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  إعداد الطالبة      

  صوشي سليمة     
                      27/02/2014نوقشت علنا يوم:         

       السادة:أمام أعضاء اللجنة المكونة من          

 برج بوعريريج  جامعة              أستاذ التعليم العاليرئيســــا                      أ.د  زرواتي رشيد 

    ـة  ـــــــــــــــــجامــــــعة المسيلــــ             أستاذ التعليم العاليخلف االله بوجمعة        مقـــررا          أ.د 

 ــــــــــــ  جامعة             أستاذ التعليم العاليممتحننا                  الذيب بلقـاسم   أ.د ـــــــــــ ــــباتنــــــــــ  ة  ـ

      ـــعة المسيلــــ                   (أ)محا ضرأستاذ  ممتحننا                حجاب مخلوفي     د ــــجامـــ ــــــــــ  ـةـــــ

 2013/2014السنة الجامعية

  ةالحضري  يةالعقـار الاحتياطات  أهمية توفير  

  التجهيزات العموميةفي برمجة  

 حمام الضلعةبلدية  دراسة حالة
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  الرحیم الرحمن الله بسم
 

 الأرض مـــــن أنشأكم الـــــذي هــــو {

 } فيها واستعمركم

 ) 61آیة( سورة ھود                                                
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 و عرفان شكر
  

 ذكروأخص ب الأطروحة، هذه إتمام في ساعدني من كل إلى والتقدير شكرالب أتقدم  

 في لي ومتابعته خلال إشرافه من جهد من هبذل لما البروفيسور خلف االله بوجمعة 

بالمديريات و الدوائر  ساعدني من كل شكر إلىب أتقدم وكذلك الأطروحة، هذه

الحفظ ،الوكالة العقارية ،البناء و التعمير ،الحكومية (السكن و التجهيزات العمومية 

 مديرية ،مديرية الطاقة و المناجم  ،دائرة حمام الضلعة ،مسح الأراضي ،العقاري 

 ،الغابات محافظة ، التقليــــــــــــــــــــــــــدية الصناعة و المتوسطة و الصغيرة المؤسسات

القسم الفرعي للبناء و التعمير بدائرة حمام  ،حمام الضلعة  بلدية ،أملاك الدولة 

  الشلال )و مكاتب الدراسات الخاصة   بدائرةالضلعة و 

 )URBAS  الدراسات العمرانية بمدينة حمام الضلعة،بالمسيلة (  

وتقديري شكري جميعًا لكم

 الإهداء
 الحبيب أبي *******************والتفوق النجاح حب زرع من إلى

 الغالية أمي ********* أحلامي وألوان أمالي رسمت بأنفاسها من إلى

 وأختي إخواني *********والعطاء الخير حب في مثالا لي كانوا من إلى

  ولدي*****************كبدي فلذة ****** الوجود في ما أغلى إلى

   أقاربي و زملائي و زميلاتي ********والنجاح التقدم لي أراد منإلى كل 

 وتقديري شكري جميعًا إليهم
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  فھــــــــــرس الموضـــــوعات

  ص  العنوان     ص  العنوان 
  21  أنواع السوق العقاري/3-3    أ  مقدمة عامة

  22  العوامل المتحكمة في السوق العقاري/4-3    ل التمھیديـــــــــــالفص

I. 23  ةالعقاری /متعاملین السوق5-3    01  الإشكالیة  
II. 05   الإشكالیة متغیرات    II.  العقاری�����ة ف�����ي مراح�����ل تنظ�����یم الملكی�����ة

  الجزائر
23  

III.  24  ما قبل و أثناء الاحتلال الفرنسي )1   05  الفرضیات  
IV. 24  مرحلة ما بعد الاستقلال )2   05  أھداف البحث  
V. 06  احتیار الموضوع أسباب    III.  وض�������عیة الاحتیاط�������ات العقاری�������ة ب�������ین

  القانون و الواقع
32  

VI. 07  اختیار حالة الدراسة أسباب    IV.  تطھی�����ر الوض�����عیة العقاری�����ة الحض�����ریة
احتیاط�����ات لتك�����وین  ةاس�����تراتیجیلتأس�����یس 

  عقاریة 

34  

VII. 34  المسح العام للأراضي  )1    07  منھجیة البحث  
VIII.  تس������ویة الوض������عیة القانونی������ة للبن������اءات  )2    08  الإخراجطریقة التنظیم و

  2008المشیدة قبل 
35  

IX. 36  الفوضوي القضاء على البناء  )3    08  تقنیات البحث  

الاحتیاطات  مالأول: نظال ـــــــــــالفص
  العقاریة في الجزائر

  V. 37  تكوین الاحتیاطات العقاریة  آلیات  

  37  الشراء )1    11  مقدمة
I. 39  حق الشفعة )2   11  مصطلحات و مفاھیم عامة  

  39  المنفعة العمومیة  إطارنزع الملكیة في  )3   11  مصطلحات و مفاھیم تقنیة )1
  39  الھبة )4    11  اصطلاحاتعریف الاحتیاطات لغویا و /1.1

  40  الضریبة العقاریة )5    12  تعریف العقار لغویا و اصطلاحا/2-.1
  13  /انواع العقار 1-3
  40  مالیة إعانات )6    13    خصائص العقار/1-4
الممنوح�������ة ف�������ي  الأراض�������ياس�������ترجاع  )7    14  العقار الحضري/1-5

  مجال الاستثمار الغیر فعالة 
42  

  42    للأراضيالتصنیف القانوني  إعادة )8    14  الحضريالتصنیف التقني للعقار /1-6
التص�������������نیف المورفول�������������وجي للعق�������������ار /1-7

  الحضري
  43  التجدید الحضري )9    14

المن�����اطق الس�����كنیة الحض�����ریة الجدی�����دة  )10    15  التصنیف القانوني للعقار الحضري/1-8
zhun 

44  

مت�����دخلین بعملی�����ة تس�����ییر الاحتیاط�����ات  .VI    18  العقار و التشریع القانوني  )2
  العقاریة

45  

المت�����دخلین المباش������رین عل������ى المس������توى  )1    18  النصوص التشریعیة/2-1
  المركزي

45  

داریة لإثبات الملكیة الإالعقود الرسمیة و /2- 2
  90/25العقاریة في ظل قانون التوجیھ العقاري 

المت�����دخلین المباش������رین عل������ى المس������توى  )2    19
  اللامركزي (محلي )

46  

  50  المتدخلین الغیر مباشرین  )3    21  السوق العقاریة   )3
مع������اییر تحدی������د الاحتیاط������ات العقاری������ة  .VII   21  السوق العقاریةمفھوم  /3-1

  اللازمة لتجمعات الحضریة
52  

  ممیزات السوق العقاریة/3-2
  
  

21   
  57  خلاصة الفصل 
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  ص  العنوان     ص  العنوان 

  الحضري  طالثاني: التخطیل ـــــــــــالفص
  برمجة التجھیزات العمومیة و

الثالث :دراسة تحلیلیة شاملة ل ـــــــــــالفص  
  لمدینة حمام الضلعة

  114  مقدمة    58  مقدمة
I. 58  الحضري طماھیة التخطی    I. 115  تقدیم مدینة حمام الضلعة  

  117  دراسة جغرافیة لمدینة حمام الضلعة .II    58  مفھوم التخطیط الحضري )1
  119  دراسة جیوتقنیة )1    59  ممیزات التخطیط الحضري )2
  119  دراسة طبوغرافیة /1-1    60  نظام التخطیط الحضري دمراحل إعدا )3
  121  دراسة جیولوجیة /2-1    61  الفاعلون بالتخطیط الحضري )4
توزی�����ع الحق�����وق و المس�����ؤولیات ب�����التخطیط  )5

  الحضري
  125  المناخ )2    62

II. 63  داعمة للممارسة التخطیط الحضري إجراءات    III. 126  دراسة سوسیو اقتصادیة  
  126  لسكانا )1    63  تقیم المستمر لنظم التخطیط الحضري )1
نظ��������ام الأك��������ادیمي التخطیط��������ي ال مواكب��������ة )2

  لتغیرات و الخصوصیة الحضریة المحلیة
  127  نسبة التحضر )2    64

III. التركی������ب العم������ري و الن������وعي لس������كان  )3    66  اشكال نظم التخطیط الحضري
  مدینة حمام الضلعة

127  

دراس���ة عمرانی���ة لمدین���ة حم���ام الض���لعة  .IV    66  نظم التخطیط الحضري القدیمة )1
  و استھلاك المجال 

129  

لمدین�����ة حم�����ام  لنم�����و العمران�����يمراح����ل ا )1    68  نظم التخطیط الحدیثة )2
  الضلعة

129  

  133  النسیج العام لمدینة حمام الضلعة )2    69  اتجاھات جدیدة لتخطیط الحضري )3
IV.  دور التخطیط الحضري في برمجة التجھیزات

  العمومیة 
  135  السكننوعیة  )3    73

التجھی�������زات العمومی�������ة حس�������ب نط�������اق  )4    73  التجھیزات العمومیة  مفھوم )1
  نشاطھا 

137  

  145  الشبكات المختلفة )5    74  عناصر التجھیزات العمومیة  )2
  148  الفضاءات العمومیة  )6    75  تصنیفات التجھیزات العمومیة )3
العوام�����ل الم�����ؤثرة ف�����ي توزی�����ع التجھی�����زات  )4

  العمومیة
79  

  80  العمومیةانواع التجھیزات  )5
التوس������ع العمران������ي لمدین������ة حم������ام عوائ������ق  )7  

  الضلعة 
148  

V. 151 الفصل خلاصة   87  الحضریة بالتنمیة العمومیة التجھیزات اھمیة 
VI. 89  الحضریة بالتجمعات العمومیة التجھیزات برمجة   

  الرابع :الاحتیاجات العقاریة ل ـــــــــــالفص
 و برامج التجھیزات العمومیة بمدینة حمام

  الضلعة

   89  العمومیة التجھیزات برمجة طرق )1

   91 العمومیة التجھیزات برمجة معاییر )2

 92 المدن فئات )3

VII. التجھیزات برامج لتنفیذ التقنیة و القانونیة الاحكام 
  العمومیة

  152  مقدمة   105

  153  دراسة عقاریة لمدینة حمام الضلعة.I   105  العمومیة التجھیزات مشاریع تنفیذ مراحل )1

الطبیع������ة القانونی������ة لعق������ار مدین������ة حم������ام  )1   106  العمومیة التجھیزات مشاریع تنفیذ بعملیة المتدخلین )2
  الضلعة

153  

VIII. عملی����ة تطھی����ر وض����عیة العق����ار الحض����ریة  )2   113  الفصل خلاصة
  لمدینة حمام الصلعة

154  

  154  /عملیة المسح العام للأراضي2-1  
  156  /القضاء على البناءات الفوضویة2-2   89  العمومیة التجھیزات برمجة طرق
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  ص  العنوان     ص  العنوان 
عملی�����ة تطھی�����ر الوض������عیة العقاری�����ة ف������ي /2-3

  15/08إطار قانون التسویة 
النتائج  لتحلی :الخامسل ـــــــــــالفص    158

  والاقتراح

 لتنفی������������ذ ب������������رامج  احتیاج������������ات عقاری������������ة )3
  لتجھیزات العمومیة بمدینة حمام الضلعةا

  190  مقدمة    160

II. مس�����اعي الس�����لطات المحلی�����ة لإدخ�����ال أراض�����ي
  للحافظة العقاریة بمدینة حمام الضلعة

162    I.  بن���������اء و توزی���������ع اس���������تمارة اس���������تبیان
  للفاعلین المباشرین بالمجال الحضري

192  

III. 192  تحدید مجتمع البحث )1    163  أسعار العقار بمدینة حمام الضلعة  
IV. الإمكانی�����ات المت�����وفرة بمدین�����ة حم�����ام الض�����لعة

  لإدخال أراضي لحافظتھا العقاریة 
  193  تحدید أفراد العینة )2    166

آلی������ات تطھی������ر الوض������عیة العقاری������ة بمدین������ة  )1
  حمام الضلعة

  193  الاستبیانإجراء  )3    166

لخل������ق ث������روة  كأس������لوبالتجدی������د الحض������ري  )2
  عقاریة متجددة بمدینة حمام الضلعة

168    II.  و  الاس������������تبیانیة  المعطی������������اتتفری������������غ
المقارب����ة ب�����ین وجھ�����ات نظ�����ر اف�����راد عین�����ة 

  البحث

194  

اس����تغلال الامتی����ازات المالی����ة المت����وفرة بمدین����ة  )3
  حمام الضلعة لشراء عقارات جدیدة

171    III.  تحق�����ق م�����ن فرض�����یتي النت�����ائج و تحلی�����ل
  الدراسة

205  

الش����راكة م����ع الخ����واص لاس����تعمال العق����ارات  )4
  المبنیة الشاغرة

173    IV. 209  و اقتراحات توصیات  

لت����وفیر  ةكاس����تراتیجیسیاس����ة الم����دن المدمج����ة  )5
  عقارات جدیدة لمدینة حمام الضلعة

  209  المستوى التسییري )1    173

المستوى ألتنسیقي بین المتدخلین بالمجال  )2    189  خلاصة الفصل 
  الحضري 

210  

  214  مةــــــــــــــــــــــــــــالخات

  الأشكالفھــــــــــرس 

  ص  العنوان   رقم     ص  العنوان   رقم
 رلتس�����ییاللامرك�����زي الھیك�����ل التنظیم�����ي   12    06  مقاربة الطرح و أھدافھ  01

  برامج التجھیزات العمومیة
106  

التجھی��������زات  تنفی��������ذ ب��������رامج مراح�������ل   13    10  الطرحأبعاد و مؤشرات   02
  العمومیة

112  

ش�����املة خط�����ة عم�����ل لدراس�����ة تحلیلی�����ة   14    17  مؤشرات مختلفة للعقار   03
  لمدینة حمام الضلعة

114  

التجھی���������زات العمومی���������ة ذات النش���������اط   15    20  العقار الحضري ةدینامیكی  04
  الحضري المحلي 

138  

التجھی���������زات العمومی���������ة ذات النش���������اط   16    22  العوامل المتحكمة بسعر العقار الحضري  05
  البلدي

140  

 مع����املاتلمختلف���ة ت خص���ائص و مؤش����را  06
  العقار الحضري

التجھی���������زات العمومی���������ة ذات النش���������اط   17    41
  الإداري

142  

المت������دخلین بعملی������ة تس������ییر الاحتیاط������ات   07
  العقاریة الحضریة

المعلوم�������ات منھجی������ة جم�������ع و تحلی�������ل   18    51
  الاستبیانیة 

191  

مس����تویات التس����ییر اللامرك����زي لتك����وین   19    65  وظیفة المخطط  08
  احتیاطات عقاریة

209  

لتجھی�����زات خص�����ائص و مؤش�����رات مختلف�����ة   09
  العمومیة

التنس�����یق ب������ین المت�����دخلین م������ن خ������لال   20    86
  البطاقیة المحلیة

211  

التجھی���زات العمومی���ة عل���ى التنمی���ة  ت���أثیر  10
  المحلیة

ت����درج مس����تویات المس����ؤولیة بالبطاقی����ة   21    88
المحلی����ة الوطنی����ة للاحتیاط����ات العقاری����ة 

  الحضریة 

212  

 رالھیك�������ل التنظیم�������ي المرك�������زي لتس�������یی  11
  برامج التجھیزات العمومیة

90    
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  فھــــــــــرس المخططات 

  ص  العنوان   رقم    ص  العنوان   رقم
بمدین��ة حم��ام  للأراض��يالمس��ح الع��ام   13    116  داري لمدینة حمام الضلعةالاالموقع   01

  الضلعة
155  

احتیاج�����������ات عقاری�����������ة حض�����������ریة   14    118  الموقع الجغرافي لمدینة حمام الضلعة  02
  مستقبلیة بمدینة حمام الضلعة

161  

  169  الحي القدیم بمدینة حمام الضلعة  15    120  طبوغرافیة مدینة حمام الضلعة   03
الخریط��������ة الزلزالی��������ة لمدین��������ة حم��������ام   04

  الضلعة
مجم������ع المص������الح التقنی������ة بمدین������ة   16    122

  حمام الضلعة
170  

الخریط�������ة الجیوتقنی�������ة لمدین�������ة حم�������ام   05
  الضلعة

التجمع������ات الثانوی������ة لبلدی������ة حم������ام   17    124
  الضلعة

175  

الن������واة الاول������ى لنش������أة مدین������ة حم������ام   06
  الضلعة

  177  "البویرة"التجمع الثانوي   18    130

المرحل����ة الثانی����ة لتوس����ع مدین����ة حم����ام   07
  الضلعة

  179  "بئر ماضي "التجمع الثانوي  19    131

المرحل����ة الثالث����ة لتوس����ع مدین����ة حم�����ام   08
  الضلعة

  181  "الذكارة"التجمع الثانوي   20    132

  183  "الدریعات "التجمع الثانوي  21    133  النسیج العمراني لمدینة حمام الضلعة  09
  185  "االقطف"التجمع الثانوي   22    146  شبكة الطرق بمدینة حمام الضلعة  10
لتوس������ع العمران������ي الطبیع������ة   عوائ������قال  11

  بمدینة حمام الضلعة 
  187  "الدبیل "التجمع الثانوي  23    149

الطبیع������ة القانونی������ة للعق������ار الحض������ري   12
  بمدینة حمام الضلعة

153          

  الجداول فھــــــــــرس 

  ص  عنوان  رقم    ص  عنوان  رقم
الوضعیة القانونیة للعقارات في الجزائر   01

  م1830
س��������اكن  200000قاع��������دة وح��������دة   25    24

  مسكن 26667/
104  

الوضعیة القانونیة للعقارات في الجزائر   02
 م1960

توزی�������ع المس�������احات لفئ�������ة الم�������دن   26    26
200000  

105  

الوضعیة القانونیة للعقارات في الجزائر   03
 م1971

  115  الانتماء الإداري لمدینة حمام الضلعة  27    29

مع�������ایر تحدی�������د الاحتیاج�������ات العقاری�������ة   04
  بالتجمعات الحضریة

س���كان الحض���ر ببلدی���ة حم���ام ائیات ص���اح  28    55
  الضلعة

127  

توزی����ع الخ����دمات و النش����اطات بمدین�����ة   29    91  فئات تصنیف المدن حسب نسبة التحضر   05
  حمام الضلعة

144  

مس���احة ش���بكات المی���اه الص���الحة لش���رب   30    92  مسكن160ساكن/1200قاعدة وحدة   06
و الص�������رف الص�������حي بمدین�������ة حم�������ام 

  الضلعة

147  

مس����احات الوظ����ائف الحض����ریة ب����الواقع   31    92  مسكن533ساكن/4000وحدة  قاعدة  07
  و حسب معاییر البرمجة 

150  

احص����ائیات محارب����ة البن����اء الفوض����وي   32    93 مسكن1600ساكن/12000قاعدة وحدة   08
  بمدینة حمام الضلعة

156  

المدن  ةتوزیع المساحات لفئ  09
 ساكن12000

ف����ي حص����یلة تس����ویة وض����عیة البن����اءات   33    94
  15/08اكار القانو

158  

 مس����تقبلیةعقاری����ة احتیاج����ات تق����دیرات   34    94  مسكن167ساكن/1250قاعدة وحدة   10
  لمدینة حمام الضلعة

160  

العق�����ار  لأس�����عارتق�����یم ام�����لاك الدول�����ة   35    95  مسكن667ساكن/5000قاعدة وحدة   11
  بمدینة حمام الضلعة

163  
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الحكومی�����ة تق�����یم الوكال�����ة العقاری�����ة   36    95  مسكن2000ساكن/15000قاعدة وحدة   12
  العقار بمدینة حمام الضلعة لأسعار

164  

ار الحض���ري بمدین���ة حم���ام س���عر العق���  37    96  مسكن 4667ساكن/ 35000قاعدة وحدة  13
  سوق الموازیةالضلعة ب

165  

المدن  ةتوزیع المساحات لفئ  14
  ساكن35000

ملخ��������ص میزانی��������ة بلدی��������ة حم��������ام   38    97
  الضلعة

171  

التجمع������ات الثانوی������ة ببلدی������ة حم������ام   39    97  مسكن253ساكن/1900وحدة  قاعدة  15
  الضلعة

174  

 اختصاصكم دائرة ھل :ل اؤسإجابات ال  40    98  مسكن 760ساكن/ 5700قاعدة وحدة   16
 الكافی��ة القانونی��ة الآلی��ات عل��ى تت��وفر

 جدی���دة أراض���ي إدخ���ال أو للاس���ترجاع
  ؟  البلدیة العقاریة للمحافظة

194  

 ممی�����زات  م�����اھي  الس�����ؤال اجاب�����ات  41    98  مسكن1520ساكن/11400وحدة قاعدة  17
 م�������ن التش�������ریعیة النص�������وص ھ�������ذه
  نظرك وجھة

195  

 ھ����ذه تطبی����ق ھ����ل:  الس����ؤال إجاب����ات  42    99  مسكن4440ساكن/33800قاعدة وحدة   18
 یص���������طدم التش���������ریعیة النص���������وص

    میدانیة بصعوبات

197  

 100.000قاعدة وحدة   19
  مسكن13333ساكن/

 ھ�����ذه ن�����وع م�����ا:  الس�����ؤال إجاب�����ات  43    100
  المیدانیة الصعوبات

198  

جدول توزیع المساحات لفئة المدن   20
100000  

 الأس����باب ھ����ي م���ا:  الس����ؤال إجاب���ات  44    101
 الص�������������عوبات لھ������������ذه الحقیقی������������ة

    التسییریة

200  

اس�����باب  ھ�����يم�����ا : الس�����ؤال إجاب�����ات  45    101  مسكن 318ساكن2400قاعدة وحدة   21
عل���ى تطبی���ق  ع���دم ح���رص المت���دخلین

  النصوص القانونیة

202  

اس��������باب م��������ا :  الس��������ؤال إجاب��������ات  46    102  مسكن 1270ساكن 9520قاعدة وحدة   22
ب���ین المت���دخلین  ةالتنس���یق الص���عوبات

  المباشرین بالمجال الحضري

204  

          102  مسكن 4440ساكن 33000قاعدة وحدة   23
 13333ساكن  100000قاعدة وحدة   24

  مسكن
103          

 فھــــــــــرس الصور

  ص  عنوان  رقم    ص  عنوان  رقم
  66  مدینة أور  02    66  مدینة أریحا التاریخیة   01

  

  

  

  

  

  

  



 " أھمیة توفیر الاحتیاطات العقاریة الحضریة في برمجة التجھیزات العمومیة :دراسة حالة بلدیة "حمام الضلعة  

 مقدمة عامة 

 

 
  أ

 

  عامة  مـــــقدمة

ـــــــدرة العقـــــــار الحضـــــــري بالمـــــــدن خـــــــلال القـــــــرن العشـــــــرين   ـــــــد مســـــــتوىبـــــــرزت إشـــــــكالية ن  كانعكـــــــاس لتزاي

الــــتي كــــان لهــــا اكــــبر تــــأثير و وقــــع في كــــل إنحــــاء العــــالم اســــتجابة للمتغــــيرات الاقتصــــادية و الاجتماعيــــة التحضــــر 

لان التغــــــير  ،حيــــــث تضــــــخمت مــــــدن و ظهــــــرت أخــــــرى إلى الوجــــــود  ،العقــــــار الحضــــــري علــــــى اســــــتعمالات 

  .تماعي له علاقة بالموقع و المكانالاقتصادي و الاج

ا تتطلبـه مـن مـالاقتصـادية والاجتماعيـة و لزامية بين العقـار و إسـقاط هـذه النشـاطات الإو نظرا لهذه العلاقة 

ممـا أدى بمخططـي المـدن  ،لتلبيـة حاجيـات مجتمعا�ـا الحضـريةهياكـل عموميـة علـى اخـتلاف مسـتويا�ا و وظائفهـا 

ترمـى إلى تـوفير فضـاء لهـذه الوظـائف العموميـة  تاسـتراتيجيابتفكير و رسـم على اختلاف تخصصا�م و مساعيهم 

 ااهتمامــهـذا الجانـب ب اسـتقطو مـن جهـة أخــرى  ،مــن جهـة بالوقـت الحاضـر و لسـنوات قادمــة علـى اقـل تقـدير 

السياسـية و الـتي ترجمـة في شـكل نصـوص  اتوجها�ـو  هـابرامجبمسـاحة كبـيرة ب حظيحيث خاصا من الجهات الرسمية 

  تشريعية .

ــــة علــــى  ــــدو أن الحاجــــة الماســــة في بلــــورة الكثــــير مــــن الأفكــــار و التطبيقــــات العملي و مــــن هــــذا المنطلــــق يب

ـــــة  لتســـــيير و تكـــــوين مخـــــزون  لمواجهـــــة هـــــذه عقاريـــــة الحتياطـــــات مـــــن الاالمســـــتويات المحليـــــة و الإقليميـــــة و الوطني

تــــداد الــــذي يحصــــل د مــــدى الاســــتفادة مــــن الأرض و مــــدى الاميــــتحد« الــــتي يــــتم مــــن خلالهــــاالتحــــديات  

المجـــــــاورات نتيجـــــــة التنميـــــــة الحضـــــــرية وفـــــــق نظريـــــــات الـــــــدفع و الأبعـــــــاد و الاســـــــتقطاب و توســـــــيع 

ــــة و  ــــل كــــل العوامــــل المــــؤثرة علــــى هــــذه الاتجاهــــات مــــن خــــلال المفــــاهيم النظري ضــــواحي المــــدن و تحلي

  .1»التطبيقية 

 المكــون و المســير و المــنظم العــام الإطــار نــاناولتب الــوطني دالصــعي علــى الموضــوع قمنــا بدراســة  هــذاو لــذلك 

 و اشـكالية  كعينة لدراسة نـدرة العقـار الحضـري" حمام الضلعة "دينة بمالمحلي  على الصعيدو  ، العقارية للاحتياطات

مكمل لبعضها الـبعض متتابعة و  ستة فصولب لدراسةا هذه نظمت و ، ميدانيا سيد برامج التجهيزات العمومية تج

  على النحو التالي :جانبين إلى و الموزعة 

  

  

                                                             
  .4. ص1996.غازي عبد الرزاق النقاش .اقتصاديات الموقع .دار وائل عمان  1

 



التجهيزات العمومية :دراسة حالة بلدية "حمام الضلعة  أهمية توفير الاحتياطات العقـارية الحضرية في برمجة    " 

عامة  مقدمة    

 
  ب

 

 النظري : الجانب 

 :الاتيكفقد احتوى على ثلاث فصول موزعة  

 التمهيدي: الفصل 

ــــه طــــرح لعــــام و كــــان بمثابــــة مــــدخل  شــــكالية العامــــة للبحــــث و المتضــــمنة التســــاؤل حــــول الإدراســــة تم في

العقــــار الحضــــري مــــع إبــــراز انعكاســــاته علــــى تجســــيد بــــرامج التجهيــــزات العموميــــة  الحقيقيــــة لنــــدرةماهيــــة العوامــــل 

  المدينة.ذات التأثير العمومي على مختلف الجوانب الحياتية في 

 لســــــؤال في آنــــــا واحــــــد علــــــى ذلــــــك تم صــــــياغة الفرضــــــيات الــــــتي تعـــــد إجابــــــة مســــــبقة و مؤقــــــت  او بنـــــاء

ـــــةو  ،الإشـــــكالية  ـــــات البحـــــث الملائمـــــة وســـــائل و  باســـــتعمالتحليـــــل هـــــذا الطـــــرح  منهجي لطبيعـــــة الدراســـــة تقني

  بلوغ الأهداف المسطرة .ل

 الأول: الفصل 

ــــــــر و تم عنونتــــــــه  و خصصــــــــنا هــــــــذا الفصــــــــل لتحديــــــــد بعــــــــض  بنظــــــــام الاحتياطــــــــات العقاريــــــــة في الجزائ

التاريخيــــــة  و المراحــــــل» العقــــــار الحضــــــري «الأساســــــية لفهــــــم  المتغــــــير الرئيســــــي و الأبعــــــاد و المؤشــــــرات المفــــــاهيم 

الفهــــــم الجيــــــد و كــــــان الهــــــدف المرجــــــو مــــــن خلالــــــه  ،إعطــــــاء أهميــــــة للمرحلــــــة الحاليــــــة لتنظيمــــــه بــــــالجزائر مــــــع 

ــــــف الزوايــــــا ( ــــــة اللخصائصــــــه مــــــن مختل ــــــة ال،تقني ــــــة قتصــــــادية ) الا،قانوني ــــــى العوامــــــل التاريخي و تكــــــوين صــــــورة عل

  .و المنظمة له سارية المفعول المسيرة  الإلمام بجميع النصوص القانونيةكذا و  ،المؤدية للوضعية الراهنة 

 الثاني: الفصل 

و في هـــــذا الفصـــــل تطرقنــــــا إلى التخطــــــيط الحضـــــري و برمجـــــة التجهيـــــزات العموميــــــة عنـــــوان  نظـــــم تحـــــتو 

ــــــة  ــــــة التجهيــــــزات العمومي ــــــادئ و إبعــــــاد و مؤشــــــرات التخطــــــيط الحضــــــري بشــــــكل عــــــام ثم تخصصــــــنا في ماهي مب

ـــــــانوي  ،معـــــــايير و قواعـــــــد برمجتهـــــــا با�ـــــــال الحضـــــــري و  ـــــــا الفهـــــــم الجيـــــــد لخصـــــــائص  المتغـــــــير الث ـــــــت غايتن و كان

  المنظمة له .و العوامل المتحكمة و »العمومية  التجهيزات «

  

  

  



التجهيزات العمومية :دراسة حالة بلدية "حمام الضلعة  أهمية توفير الاحتياطات العقـارية الحضرية في برمجة    " 

عامة  مقدمة    

 
  ت

 

  جانب  الميداني : 

  :ثلاث فصول موزعة كمايلي إما الجانب الميداني فقد شمل

 الثالث: الفصل 

خــلال  مــنالدراســة قنــا فيــه إلى تعريــف ميــدان تطر و حيــث عنو�ــا بدراســة تحليليــة شــاملة لمدينــة حمــام الضــلعة 

علــى  اا�ــتأثير مــدى و  ةوالبشــري ةالطبيعيــاســتخلاص أهــم المكونــات ا�ــال ءة عمرانيــة لمدينــة حمــام الضــلعة و إجــراء قــرا

 هــــذا مــــن خــــلال الاســــتعانة بالوســــائل التقنيــــة المســــاعدة علــــى ذلــــك ( الملاحظــــة اســــتعمالات العقــــار الحضــــري و 

  ...الخ ).،وثائق إدارية ،مخططات ،إحصائيات

 الرابع: الفصل 

ــــــه  ــــــزابالاحتياطــــــات العقاريــــــة و فعنوان ــــــرامج التجهي ــــــة حمــــــام الضــــــلعة و ب ــــــذي ضــــــم في ت العموميــــــة بمدين ال

ات أهـــــم مبـــــادرات الســـــلطو  منـــــهطياتـــــه وضـــــعية العقـــــار الحضـــــري بميـــــدان الدراســـــة و احتياجـــــات هـــــذا التجمـــــع 

ـــــة لتصـــــدي لهـــــذه  النظـــــري لتحديـــــد الجانـــــب الميـــــداني و بطريقـــــة التغذيـــــة العكســـــية بـــــين  محـــــاولينالإشـــــكالية المحلي

التقنيــــة الــــتي تطرقنــــا لهــــا النصــــوص القانونيــــة و راســــة مــــن خــــلال الإمكانيــــات العقاريــــة الــــتي يتــــوفر عليهــــا مجــــال الد

  .الأول و الثاني من الجانب النظريبكل من الفصل 

 الفصل الخامس: 

ــــــذي نظــــــم تحــــــت عنــــــوان تحليــــــل النتــــــائج و اقــــــتراح توصــــــيات   اســــــتمارة «نتــــــائج عــــــرض  و تضــــــمن ال

(بطريقــــــــة في الأخــــــــير جــــــــاءت خلاصــــــــة البحــــــــث وتحليلهـــــــا وتفســــــــيرها ومقارنتهــــــــا بالفرضــــــــيات و  »الاســــــــتبيان

 الاقتراحــــاتعبــــارة عــــن مجموعــــة مــــن التوصــــيات و ) إلى المســــتوى الــــوطنياســــتقرائية انطلاقــــا مــــن حالــــة الدراســــة 

ـــــــة تســـــــيير لحـــــــل مشـــــــكل  ـــــــة   والحضـــــــرية الحافظـــــــة العقاري ـــــــد الاحتياطـــــــات و  إدخـــــــالكيفي عقاريـــــــة بالمـــــــدن التجدي

  . الجزائرية
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I.الإشكاليـــة  

و عامــل ضـــروري  كاني مــدني لأنــه الوعــاء الحاضــن لــهقيــام أي مجتمــع ســـ اســاسهــو  تحديــدا العقــار الحضــري 

  في: و التي تتمثل الأبعادمتعددة أهمية لما يكتسبه من  نظراا�الات لإنعاش و تطوير الأوساط الحضرية في شتى 

العقارية. العضوي للأفراد بالملكيةفي الارتباط  يكمن الاجتماعي: البعد  

الملكية العقارية بمختلف أنواعها لها دور أساسي في التنمية الشـاملة للـبلاد ولـذلك ارتبطـت :  البعد الاقتصادي

تقــدمها ورقيهــا فبقــدر تنظــيم وتوجيــه الاســتثمار لالحضــارات الإنســانية قــديما وحــديثا �ــذا المــوروث وجعلتــه أساســا 

 ).......الخ،الاقتصادية بمختلف أشكالها (صناعية، فلاحية، عمرانية التنمية العقاري يمكن التحكم في 

لملكيــة العقاريـة كمــا كــان عليــه في لأن طبيعــة الأنظمــة السياسـية تــؤثر وتتــأثر بـالتنظيم الســائد  :السياســي البعـد

 الاسـتعمارية  ةحلـضـمار فـان الجزائـر ومـن خـلال المر وفي هذا الم«، ...الخ والرأسمالية الاشتراكية و يةالإقطاعنظمة الا

التشــريعات  مــن خــلال  السـائدة آنــذاك نظــامالد العلاقـة الراميــة بــين الملكيــة العقاريـة وبــين طبيعــة نجــالـتي مــرت �ــا، 

التي أصدر�ا الحكومة الفرنسية تحمل مدلولا واحدا هو إخضاع الملكية العقارية في الجزائر للقانون الفرنسي القانونية 

و  ،1»النســيج الاجتمــاعي والاقتصــادي والــديني للأهــالي ســيطرة علــى الثموبالتــالي الــتحكم في مصــدر الــرزق ومــن 

تــأثره بمختلــف الإصــلاحات و التشــريعات القانونيــة بعــد الاســتقلال مــن أجــل تنظــيم قطــاع العقــار بشــكل عــام و 

  العقار الحضري بشكل خاص .

قام عليـه بالإضـافة إلى وضـع تسـتلزم تـوفير ا�ـال الـذي سـت لمدينـةابالقيام بـأي عمليـة تعمـير  نإ العمراني: البعد

ة و اسـتغلاله بطريقــ للعمـران العقـار الحضـريأهميـة  مـبرزة بـذلكسياسـة عمرانيـة تتماشـى ومقـاييس التهيئـة والتعمـير 

 عقلانية.

المــترددين هـا و حاجيـات و متطلبـات قاطني لتلبيـة المدينـة بـين العقـار الحضـري و  الإلزاميـةالعلاقـة  هـذه بنـاءا علـىو 

رقـي مـدى و  لحضـريةخاصـيتها ال صـورتمثل  لأ�ا العموميةالتجهيزات  بذكر على سبيل الحصر تشيدنخص و  إليها

ــــــوع و    ووســــــيلة علــــــى حــــــدا ســــــواء  لان عمليــــــة برمجــــــة هــــــذه الأخــــــيرة  بالمدينــــــة يعتــــــبر هــــــدفًا �ــــــا خــــــدماتالتن

وظيفي بين الربط ل ووسيلة،– المنشود المعيشي لمستوى قايوتحق لسكان في متناولاو جعلها  الخدماتبتوفير   -هدفًا

  مـــــــــن أجـــــــــل خلـــــــــق نســـــــــيج عمـــــــــراني الســـــــــكنية داخـــــــــل المدينـــــــــة أو المدينـــــــــة وضـــــــــواحيها ا�ـــــــــاورات الأحيــــــــاء 
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 إلىيمكـن تقسـيمها  العموميـة أخـرى  لان الخـدمات  ن يتعـدى تأثيرهـا الـوظيفي إلى مـدنيمكـن أ  كمـا،متكامـل  

 :1أنواع عدة

 .السكنية  ا�اورة يخدم نوع.1

 .المدينة من قطاعا يخدم نوع.2

 .بأكملها المدينة يخدم نوع.3

 إقليم ما.نوع يخدم .4

  نوع يخدم الوطن بأكمله ..5

ظــائف ذات الطبيعــة غــير المــتحكم فيــه أصــبح يهــدد تجســيد هــذه الو الالتوســع المختــل راني و ر أن الزحــف العمـــغيــ

لم نقـل  إلاالمـدن الجزائريـة جلهـا و  ،إليهـا الوافـدينها و  حائل لتطور المدينة و تلبية متطلبات سـاكنيالعمومية و من ثم

 بجايـة"ولايـة  لا الحصر بعض بلـديات على سبيل المثال و  ،تعاني من هذه الإشكالية على غرار مدن العالم مجملها

في حرمـان  هـذا الأخـير  حيـث تسـبب«و أهم مشاكل العقار الحضري التي تواجه السلطات المحلية في هـذا ا�ـال "

المواطنين من عدة مشاريع هامة بسب رفض البعض منهم التخلي عن أراضيهم لصالح المنفعة العامة و عدم امتلاك 

مسـكن مـن  500رغم أ�ا ذات منفعة عامة على غرار حرمان  ،البلديات للقطع الأرضية لاحتضان هذه المشاريع 

ـــلــذي قــد يــرهن مشــروع انجو هــو نفــس المشــكل ا ،..."أوقــاس "غــاز المدينــة ببلديــة  از ثــلاث ثانويــات بكــل مــن ـــــ

  .2»"أمالو "و " بني معوش "،" أودكار "بلـديات 

رى ــــــــعـدد المـدن الكببلـغ م 1966سـنة « بعـد الاسـتقلالأي الجزائـر بعـد الـوتيرة المتسـارعة لتعمـير مـد�ا  هـذاو 

  يعود ذلك  إلى :و »3سنة 23خلال  كبيرةمدينة   32م  1989مدن ليبلغ عددها سنة  04ي الجزائر ـــــف

  المحروقات من الصادرات مداخيل ارتفاع«: )الاقتصادية  الرفاهية ،غرافيمي( النمو الدالتنمية امل عو توفر 

 في ارتفاعـا النسـب أكثـر تعـدسـكان  نمـو نسـبة ارتفـاعصـاحبه  العشـرية، فيهـذه ماليـا مريحـة وضـعية في الدولة جعل

 »% 1.86قدر بـ  العالم
4

. 

                                                             
.26ص  ، 2007،فلسطين  ،جامعة النجاح نابلس،تخطيط الخدمات العامة في المدن  ، ماجستير  رسالة،محمد غسان  1 

2012 ، 4734العدد  الجزائرية، المساء جريدة 2 

. 385ص ، 2004 ،44العدد ،ا�لة الجغرافية المصرية  ،المدن الكبرى في الجزائر ،محمد الهادي لعروق  3 
  . 2008 ،الجزائريالديوان الوطني للسكن و السكان  4
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 ن الأريـاف اسـك يمثـل 2006سـنة ليصـبح  %31.4ن الأريـاف اكـان يمثـل سـك  م1966سـنة « الريفـي:وح النـز

  ن النـزوح نحـو المـدن ـــــــــــــــــلحـد مو االبرامج التنموية الموجهة لتطوير الريـف الجزائـري و تثبيـت سـكان �ـا  رغم15.6%

1»م 2006سنة  %1.86إلىم  1966سنة  % 3.14الذي تراجع بنسبة و 
. 

غير يكون ما عادة الجزائرية للمدن أفقي توسع«: في إطار عملية التنمية للمجال لاستغلال الغير العقلاني ا 

 بسبب  صعوبة)الصادرة التعمير  لرخص والتعمير و مخالف التهيئة لأدوات خاضع غير (بشكل عشوائيو  مـــــــــمنظ

 المـدن رقعـة اتسـاع اوكـذ، الـديموغرافي النمـو نظـرا لتزايـد المـدن، لهـذه الحضـري عقـارال اسـتهلاك ومراقبـة الـتحكم

2»نموها سرعة تيرةو   زيادة و وانتشارها
. 

مـن  )PDAU،POS(رـــــــــــالتعميالتهيئـة و التقنيـة الخاصـة بعمليـة  دواتالأم التشـريعات القانونيـة و ـرغ و 

(قـانون التوجيـه العقـاري بشكل عقـلاني و مـدروس  الحضري ل التحكم في تسيير و تنظيم استخدامات العقارـــــــأج

قـانون  ،يةـــــــــــالوطن بـالأملاكعلق ـــــــــــالمت 90/30قـانون رقـم  ،المتعلق بالتهيئة و التعمـير المعـدل و المـتمم  90/25رقم 

مطابقــة البنــاءات  ن تحديــد قواعــدالمتضــم 08/15القــانون رقــم  ،المتضــمن القــانون التــوجيهي للمدينــة  06/06رقــم 

علــى الاحتياطــات المحافظــة و  ا�تمــع الحضــري حاجيــات وازنــة بــين تلبيــة متطلبــات و الم مــع )....الخإتمــام انجازهــا و 

أصــبحت  ،خصوصــا العموميــة التجهيــزات تنفيــذ بــرامج ج التنمويــة المســتقبلية عمومــا و ـــــيد البرامــــــالعقاريــة لتجس

الهيئــات و الســلطات المحليــة في حالــة عجــز شــبه كاملــة عــن تــوفير وعــاء عقــاري داخــل المحــيط الحضــري لاحتضــان 

  مــــن خــــاص ) مــــن التجهيــــزات العموميــــة بشــــكل PCDأو بلديــــة  PSD مشــــاريعها بمختلــــف برامجهــــا ( قطاعيــــة 

بتقلــيص المســاحة الواجــب توفيرهــا نظــرا تجهيــزات العموميــة العــدم احــترام معــايير تخطــيط أو الاضــطرار إلى   ،جهــة

التوازن بين قـدرة اسـتيعا�ا و الإخلال بالمسندة إليها الوظائف  لشح الاحتياطات العقارية الحضرية مما ينعكس على

ــــــــــة أحجــــــــــم الخــــــــــدمات و  ــــــــــة والتعمجعــــــــــة امر  إعــــــــــادة «والمطلوب   PDAUير ـــــــــــــــمخططــــــــــات التوجيهيــــــــــة لتهيئ

  .3»الزراعية الأراضي من اقتطاعها أو المحيط العمراني داخل المدن ضواحي الأراضي من هكتارات عدة إدخالو   

مع جزمنا بان  تعيشه المدن الجزائرية أقل ما يقال عنه أنه جعل المدينة في نفق مظلم الذيالوضع  في ظل هذا و

  على:عجز ا�تمع الحضري  معلنناقوس الخطر قد دق 

                                                             

 1 2ص ، 2006المشروع التمهيدي للقانون التوجيهي ، الجزائرية  وزارة �يئة الاقليم و البيئة
  . 385ص،مصدر سابق ،لعروق امحمد الهادي 2
  .2ص،مرجع سابق ، الجزائرية  وزارة التهيئة و الإقليم3
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 يــك علـى حقــوق الأجيـال المتلاحقــة  الحصـر،العموميــة علـى ســبيل  التجهيـزات بــرامجإيجـاد أرضــية لإسـقاط�

  .المتمدنالتي ستطالب بنوعية خدمات لائقة بفضائها 

ــــى الأراضــــي الزراعيــــة و ال ــــا لازحــــف عل ــــى  أجــــود و أخصــــب الأراضــــي   ي   الأســــف في بعــــض الحــــالات عل

و ما يترتب عنه من إلحاق »1%60انخفاض الأراضي الزراعية منذ الاستقلال بـ « و المصنفة من درجة الأولى

  .الضرر بالاقتصاد الوطني

و وصـعوبة التنسـيق، الاختصاصـات داخلتـممـا أدى الى الاحتياطـات العقاريـة  تسييربعملية  تعدد المتدخلين 

  .اتخاذ القرارات عند والمشاركة التشاور ضعف و شاملة رؤية عمرانية غياب كذا

  و الـتي تعـاني بـدورها مـنأحدى المدن الجزائرية و التي لا تعتـبر أحسـن حـالا مـن قرائنهـا "حمام الضلعة" مدينة و    

مقعـــد ) الــذي رجـــع الفضـــل لتجســيده لتـــبرع احـــد  800ثانويــة الجديـــدة ( أخـــره مشـــروع «هـــذه الإشــكالية تفــاقم 

طــلاب  بلاســتيعا المشــروع المــواطنين و لــولا هــذا الأخــير لبقــي المشــروع حــبر علــى ورق  رغــم ضــرورة تجســيد هــذا

ــــو القضـــاء علـــى معانـــة تـــنقلهم و مـــا يترتـــب عنـــه مـــن انعكاســـات ســـلبية علـــى مست ارباضـــهاالمدينـــة و    تحصـــيلوى ــ

بالإضافة إلى مشـروع المركـز الجـواري لضـرائب و الـذي لـيس بأحسـن حـال مـن سـابقته في انتظـار تـوفير  ، الدراسي 

  .2»الوعاء العقاري لتجسيده

ـــالبـاحثين في مفتو لقـد جعلـت هــذه الوضـعية    هــا قيامو تواز�ــا أي المدينـة  إعـادةالبحــث عـن  اتجـاهطـرق الرق ــــــ

ين في مجـال العمـران و ـــــحثاتوجب علينا كبـــــسا المطروحة الإشكالية ضوء هذه وعلى،�ا  المنوط العمومية بالوظائف

نفســها  الـتي تفـرضو متداخلـة فيمـا بينهــا مركبـة و و  عديــدة لاتتسـاؤ ة البحــث عـن إجابـات لالحضـريالتقنيـات تسـيير 

 –بعـد اقتصـادي –وانـب الحياتيـة للمدينـة ( بعـد اجتمـاعيالجبمختلـف و تأثرهـا  تأثيرهـالنظـرا  الإطـــــارذا ــــــهبحدة في 

ز في تركيـالالموضـوع ارتأينـا أنـه مـن الأحسـن بالـتحكم الجيـد ومن أجل الإلمام و  ،.الخ ).-بعد تسييري –بعد قانوني 

موضـعنا مـن خـلال هـذين الـزاويتين مقاربـة و  ألتسـييريالبعـد و  البعـد التشـريعيهما هذا البحث على بعيدين فقط و 

  يلي:نطرحها كما  لذيا......

                                                             
  .2006،للتهيئةوالتعمير توجيهي مخطط الخاصة بمراجعة ،الجزائرية  والعمران السكن وزارة تقرير1

. 2012،مديرية السكن و التجهيزات العمومية لولاية المسيلة2  

 



 أهمية توفير الاحتياطات العقـارية الحضرية في برمجة التجهيزات العمومية :دراسة حالة بلدية "حمام الضلعة "

 الفصل التمهيدي  

 

 
5 

 

ـــــــى أي مــــــدى ي ـــــــريع العمرانــــــي علــــــى إلــــــــــ ر الاحتياطــــــات ضــــــبط أحكــــــام تســــــييعمــــــل التشـــــــــ

مــــا هــــي أهـــم العوائــــق الميدانيــــة لتطبيــــق ،التجهيـــزات العموميــــة ؟  برمجــــةمعــــايير العقاريـــة الحضــــرية و 

 هذه التشريعات ؟.

II.متغيرات الإشكالية 

 المتمثل في ندرة الاحتياطات العقارية الحضرية .و  المتغير الأساسي:  . أ

  هــــو ذو حــــدين الأول الخــــاص بمعــــايير برمجــــة التجهيــــزات العموميــــة بالأوســــاط الحضــــرية  المتغيــــر التــــابع :  . ب

 " .لهاالثاني خاص بالجانب التقني " المساحة المخصصة و 

III.الفرضيات 

 الفرضية الأولى  

تواصـــــلها نظــــرا لعــــدم  العقــــار الحضـــــريتســــيير و تنظـــــيم اســــتخدامات ب التشـــــريعية الخاصــــةالنصــــوص قصــــور 

 .وانسجامها

 الثانية الفرضية 

 نظـرا لعـدة تنظـيم اسـتخدامات العقـار الحضـريالخاصـة بتسـيير و  التشـريعيةصـعوبة التنفيـذ الميـداني لنصـوص     

  أهمها:من  أسباب

 ــــىبعــــض المتــــدخلين عــــدم حــــرص   ريةلخاصــــة بالاحتياطــــات العقاريــــة الحضــــالتطبيــــق الصــــارم للقــــوانين ا عل

لضــعف التكــوين في هــذا  النصــوص التشــريعية  كيفيــات تطبيــق هــذهفهــم   لمــام أوالإ عــدملالتجهيــزات العموميــة  و  

 . ةعدار اللغياب الرقابة متعمد الميدان أو جراء �اون 

  تكوين رؤية عمرانية شاملة دون  مما حال تلف  الفاعلين  با�ال الحضريالتشاور بين مخصعوبة التنسيق و. 

IV.هدف البحث أ 

ذه ــــــــــــــوراء تفـــــاقم ه الكامنــــة الأســــباب الحقيقيـــــة العوامـــــل الــــتي صـــــاغت الحاضـــــر و تســــليط الضـــــوء علــــى .1

ــــــــــالوضعي ـــــــــتي أدـــــــــــــ ـــــــــ الأوعيـــــــــةللافتقـــــــــار إلى بمـــــــــدننا  ت ة ال ــــــــــالتجهي بـــــــــرامجلتجســـــــــيد الحضـــــــــرية  ةالعقاري زات ـــــ

لـــــو ة و ـالإشكاليـــــلقضـــــاء أو تخفيــــف مـــــن حـــــدة هــــذه لقانونيـــــة  لــــول حالبحـــــث مــــن خلالهـــــا علـــــى  و ،العموميــــة

 . بمدينة حمام الضلعة للحافظة العقارية  أراضيبإدخال  جزئيا

ـــــة تطبيـــــق النصـــــوص  اتالصـــــعوب تـــــذليل لتوصـــــيات تقـــــديم اقتراحـــــات و  نحـــــاول.2   الميدانيـــــة الـــــتي تواجـــــه عملي

 .شاملةعمرانية تكوين رؤية ل الحضري طوساور و التنسيق بين المتدخلين بالتفعيل عملية التشب التشريعية
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V. الموضوع:أسباب اختيار 

  :متعددة نلخصها في النقاط التاليةهذا الموضوع كثيرة و  دوافعنا للاختـــيار   

    سباب الشخصية الأ.1

الدائرة)بلشؤون العقارية ا مصلحةعملي الذي أمارسه ( طبيعة.  

تسيير المدينة ")تسيير التقنيات الحضرية فرع  مهندس فيي(ـــتكويني العلم طبيعة".  

 لنصـــوص القانونيـــة المنظمـــة ا كيفيـــات تطبيـــق  أو فهـــم الملاحظـــات الميدانيـــة للانعكاســـات الســـلبية لعـــدم المعرفـــة

أو �ــاون بعـض المتــدخلين في تطبيــق هـذه القــوانين مــن جهــة  ،لاسـتعمال الاحتياطــات العقاريــة الحضـرية مــن جهــة 

وامل أدت بتفـاقم هـذه ـــذه العـــــهكل   ،أو عدم تنسيق و التشاور بين الفاعلين با�ال الحضري من جهة ثالثة،ثانية 

 .ة ـــــــة العقاريــــــــــبالحافظ اـــرية أو استرجاعها و إدخالهــــــارية الحضـــــــالمشكل سواء من جهة استنزاف الاحتياطات العق

  سباب العلمية الأ.2

 نظـرا لنـدرة هـذه المـادة و صـعوبة تجديـدها  المعالج في العالم على العموم و الجزائـر علـى الخصـوص الإشكالحدة

 لتخصصـــات العلميـــة اتبا�ـــال الحضـــري ومختلـــف المقاربـــممـــا جعلـــه محـــور انشـــغال مختلـــف المتـــدخلين و الفـــاعلين 

 هـامـا ينجـر عنو  الأوسـاط الحضـرية نظرا لدور الحساس الذي تلعبه هذه الأخيرة و التأثيرات السلبية علـى  ،تعددةالم

 مقــــــاربة الطـــــرح و أھدافھ:01الشكل رقم 

إعداد الباحثة المصدر:  
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تـب  يتر مـا و  ....الخ )،عمـراني ،سياسـي ،اقتصـادي  ،ادها ( اجتمـاعي ــــــمن تثبيط بـوتير تطـوير المدينـة بمختلـف إبع

  .  بشكل خاصتجسيد مشاريع التجهيزات العمومية لرهن  عنه من

لتحقيـق  جيـد رتباط المباشر لموضوع الدراسة  بتخصصنا كمسيرين ومخططي للمدينة لضمان  تسييرها بشـكلالا

 الاحتياطـات العقاريـة يرتـوفعليـه كـان إلزامـا علينـا السـعي و البحـث في سـبل  و  ،مسـتدامة تنمية عمرانية متكاملة و 

 .التجهيزات العمومية موضوع دراستنابرامج تجديدها لإسقاط مختلف و  الحضرية 

VI. أسباب اختيار حالة الدراسة 

 بشكل خاص لعدة أسباب نذكر منها:"حمام الضلعة "تم اختيار مدينة     

 المتمثلـة فيو  ،)  يالجزائـر  الـوطن  ( خصائصها تحمل جميع ـــــأي أ� يــــــلة للمجتمع الأصلـــــــممث ةالحال :أولا 

 ضوعها لنفس القـوانين الـتيلخية ــــــــص السياســـــــــــــالخصائ ،الخصائص الاقتصادية،الخصائص الاجتماعية (الذهنيات)

  الفاعلين و المتدخلين با�ال الحضري . لأدوارالمحددة تحكم عملية البناء والتعمير و 

 : لهـدفملائمتـه  وبتـالي الدراسـة  بمجـالنظـرا لحـدة الإشـكال المطـروح  ملائمة الحالة لموضوع الدراسةثانيا 

لتجسـيد مشـاريعها مـن التجهيـزات العموميـة كمـا سـبق  أرضيات بحثنا من حيث عجز السلطات المحلية على إيجاد 

  .الذكر

 : الخاصــة و الهيئــات الحكوميــة و  المــديرياتو  التقنيــةبالمصــالح ســهولة الوصــول إلى معطيــات الدراســة ثالثــا

 .) كم 27(الولايةمن مقر  ) لقر�ا ميدانية  ،تصريحية تقريرية ،إحصائيةأنواعها ( اختلافعلى المتعلقة بالحالة 
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VII. منهجية البحث 

فان المنهجـي العلمـي الـذي  الذي نحن بصدد دراسته الطرحذكر و نظرا لطبيعة الالأهداف سابقة ق ــــــــلتحقي

  يخدم موضوعنا هو:

 علومـات المعـن طريـق جمـع بمدينـة "حمـام الضـلعة "صـف الظـاهرة و لنستعمل هـذا المـنهج  :الوصفي لمنهجا

 .نتائج مثبت إلى باختلاف أنواعها و تصنيفها و إخضاعها لدراسة تحليلية دقيقة للوصول 

VIII. طريقة التنظيم و الإخراج 

 : كالاتيكز في بحثنا هذا على ثلاث مراحل نفصلها  سنر 

 اضـــافةبحثيـــات موضـــوع الدراســـة ، لمـــامللإ عامـــة  صـــطلحاتمو  فـــاهيممالـــتي تشـــتمل علـــى  :النظريـــةالدراســـة .1

 .المسيرة للعقار الحضري لتشريعات القانونية 

العوامل المتراكمـة الـتي و معرفة الخلفيات و  المدروسة  لحالةتحليلية ل دراسةو يضم هذا الجانب  :الدراسة الميدانية.2

العراقيل الميدانية الـتي واقع و و مدى تطبيق النصوص القانونية سارية المفعول على ارض الأدت بتفاقم هذا الإشكال 

مـع الاسـتعانة  )ةتسـييريالصـعوبات الا�تمع ، صوصية لخمحتوى القانون مراعاة (  تحول دون بلوغ الاهداف المسطرة

 .لإظهار مدى التوافق و التنافر فيما بينهما الإطار النظري لدراسةب

 هماالتي تشتمل على قسمين و  توصيات:الالنتائج و .3

الفرضـيات الـتي تم طرحهـا مسـبقا كإجابـات أوليـة  مناقشـتها وفـقها من خـلال دراسـة الحالـة و المتوصل إلي النتائج

  الموضوع.على إشكالية 

الطرح.توصيات لتخفيف من الإشكالية و  تقديم اقتراحات 

IX. البحثتقنيات 

  ــــــــوع  االبحــــــــوث علــــــــى اخــــــــتلاف مصــــــــادرهالكتــــــــب و  لاســــــــتعما مقــــــــروءة:مكتوبــــــــة و مراجــــــــع و تن

المتـــــوفرة بالمكتبـــــات الجامعيـــــة أو الخاصـــــة أو المنشـــــورة عـــــبر الشـــــبكة  دراســـــتنا،وضـــــوع لهـــــا صـــــلة بم والـــــتيأشـــــكالها 

 الكترونية.بصيغ  " الانترنت" العالمية للمعلومات 

  بالجرائـد الرسميــــــــة علــى اختـــــــلاف في النصـوص القانونيــة الوطنيــة  المتمثلــة إداريــة:ســجلات و رســمية وثـائق

 .....الخ.مذكرات، قرارات، مناشير. ،يننقوا تعليمات، أوامر، (مراسيم،أنواعها 

  بحالة الدراسة سواءا عن طريق الاستعانة �ا من مختلف الجهات أو  التي تكون خاصةو مخططات :صور و

 التدخل على هذه المراجع لملائمتها لموضوع الدراسة . من خلال أو   الميدانيشخصي الهود ا�ب
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  بمجال الدراسة.يدانية مخلال جولات  نم عينية:ملاحظة 

 الخــروج علــىو المحــددة لتقليــل مــن نســبة الخطــأ  مجموعــة مــن الأســئلة المباشــرة و ةصــياغ اســتبيان: اســتمارة 

 .الدراسة تنفي فرضيتيد أو ـــالمقاربة العلمية لدراستنا من أجل الحصول على إجابات تأك

  تفريـــغ و  اتلتحليــل البيانــدراســتنا  لنوعيــةالمناســبة  الــبرامج الإعلاميــةالاســتعانة بمختلــف  :إعلاميــةبــرامج

 الوقت.وضوح مع ربح عامل إليها بأكثر دقة و  المتوصلالإحصائيات 
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إسقاط إشكالیة البحث -
على عینة من المجتمع 
الأصلي لتحكم بشكل 

دقیق بالمعطیات 
الإحصائیة بمختلف 

 أنواعھا  .

تلخیص أھم النتائج و  -
مناقشتھا انطلاقا من 
 فرضیات الطرح مع
تقدیم حلول لإشكالیة 

 البحث  .

 العقار الحضري :
الطبیعة القانونیة لھ.-  
  الحالي. استعمالھا -
طبیعة المتدخلین في عملیة تسییرھا-  
القانونی����ة لإدخ����ال بع����ض  الألی����ات-

الأراضي  إلى الاحتیاطات  العقاریة 
 الحضریة .

 التجھیزات العمومیة :
طبیعة الاستعمال  -  
معاییر برمجة التجھیزات العمومیة  -

المع�����ایر  -بالتجمع�����ات الحض�����ریة 
لتجس��ید ھ��ذه المش��اریع ذات  التقنی��ة

 الطبیعة العمومیة 

العوامل التي صاغت الحاضر. -  
العوائق المیدانیة لتطبیق النصوص  -

  المفعول ساریة القانونیة
صعوبات التنسیق بین الفاعلین -

الاحتیاطات العقاریة بتسییر 
  الحضریة .

توصیات و اقتراحات لتكوین رؤیة -
 عمرانیة شاملة بین مختلف المتدخلین 

قصور النصوص التشریعیة -  
لمام بالقوانین الأعدم -  
ضعف تكوین الأكادیمي -  
عدم تكوین رؤیة عمرانیة شاملة -  

   الطرح:ابعاد و مؤشرات 02الشكل رقم 

الباحثة دالمصدر: إعدا  
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  قدمة ــــــــم

ــــكان العق        ــــثم للق ،الأمرلأمن في بادئ ا(الأرض ) للإنسان رهان للحياة و ار ــــــــــــ ــسوة و الـــــــــــ ـــ  ذلكيادة بعد ــــ

 تتعلـق بتنظـيم العقـارفي بلادنـا عـدة قـوانين  العـالم صـدرت دول غـرار بـاقيعلـى و  لتكريس هذه السـلطة العامـة و ،

  �ا. تو السياسية و الاجتماعية و الاقتصادية التي مر  التاريخية عتباراتتتماشى مع الا

حديد قواعـد اسـتعماله لت   اتتشريعيال من  سن مجموعة   أعلاه إليهالمشار  الأمرالجزائري في ظل  المشرع و       

 تبادلاتـهو إبـرام معـاملات   التجاوزاتمن الحقوق العينية الواردة عليه و كيفية حمايته  إثبات و،أي العقار  تسيرهو 

ســنحاول  انطلاقــا مــن هنــاو ،ى هــذا ا�ــال إحكــام مراقبتهــا و ســياد�ا علــوكــل ذلــك مــن اجــل تمكــين الدولــة مــن 

 .الدراسة  التي تخدم موضوع و النصوص التشريعات  المصطلحاتو  أهم المفاهيم في هذا الفصل إلى  التطرق 

I.  عامةمصطلحات و مفاهيم 

ارتأينا أن نبدأ بتحديد مجموعة من المصطلحات و المفاهيم من  فهم هذا الجانب من الدراسة من أجل تسهيل 

  مختلف الزوايا التي لها علاقة بالاحتياطات العقارية.

 تقنيةمفاهيم و  اتحمصطل )1

لفهم الأدوات و العمليات الوضعية المتعلقة بالعقار الحضري الهادفة  لتسيير الأمثل لهذا الأخير  و ضمان تنفيذ  

   .التنموية المنوط به تالاستراتيجيا

  تعريف الاحتياطات لغويا و اصطلاحا / 1 .1

ي ــأخذ ف أي رجلــــــتاط الـــأي حفظه وتعهّده وأح وطاً وحِيطة وحياطةــــوطه حــــه يحـــــــحاط في المعنى اللغوي نجد 

حاط  ،ةــــذ بالثقـــــوأحتاط الرجل لنفسه أي أخ بحزم وره ــــأم
ُ
المكان الذي يكـون خلـف المـال والقـوم يسـتدير  يعنيوالم

1.وأحطت بما لم تحُِط به أي علمته من جميع جهاته ،)  م ويحوطهم (يحفظهمــ�
   

هو  هيته  والسبب في ذلكفي تعريف الاحتياط والكشف عن ما تلفت عبارات العلماءــاخ«إما اصطلاحا فقد 

ار إليـه إشـارة في معـرض ــــــــا أشــــــوإنم ،م يقصـد تعريفـه اسـتقلالاً ــــلاط ـــــم بالحديث عن الاحتيــأن أكثر من عني منه

ى ــــــض راعـــــفالبع ،ة ـــاهات مختلفــــوسارت في اتج ريفا�م متباينة تبايناً ملحوظاً ولذلك جاءت تع ،ل ــــالتوجيه والتعلي

راعــى يعض ــــــظ والتحـرز مــن الوقــوع في المحـذور والبـــــــض راعـى معــنى التحفــــــوالبع ،ي تعريفــه معــنى الـتردد والشــك ــــــف

                                                             
  . 280.دار المعارف لنشر .مصر .ص 7معجم لسان العرب م بن منظور . 1
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هيتـه عـن ما فــــــــــذا المصـطلح وتكشــــأهـم التعريفـات الـتي مـن شـأ�ا تحـدد حقيقـة هوفيمـا يـأتي ذكـر  ،المعنيين معاً 

  1.»مصنفة وفق ذلك التباين المذكور

عن اعتمـادات احتياطيـة ترُصـد في الموازنـة العامـة علم الاقتصاد هو احتياط الموازنة. وهو عبارة رف ــــــحيث ع   

   2لكل سنة لكي تستعين �ا الحكومة في الحالات الطارئة لتغذية مختلف بنود وفقرات الموازنة.

ـــي ترتيــب المـــــف    ـــادّة الأولــــــ ـــمــن القــانون المدنى ـــــ ـــي الجــــ ـــي ،زائريــ  الوقــتو رسميــا في نفــس  تعتــبر مصــدرا مادّيــا فهـــ

دون أن نفصّل  –و العملية  ،والأخلاقية ،الرّوحية -ل لجميع مجالات الحياة ــــام شامــي نظــــــــهفى ذلك ــــــــإل اضفو 

  .و جوانبها المختلفة ،بين أجزائها

 

   

  

  

 

  لغويا و اصطلاحا  /العقــــــار1-2

الثابــت المســتقر في  ءالشــيكمــا يعــرف بأنــه ،و المنــزل  كــالأرضمالــه أصــل و قــرار  كــل في المعــنى اللغــوي نجــد       

   3 .مكان أخر دون تلف إلىمكانه بوضعية تجعله غير قابل للنقل منه 

ــــــــــإم     ــــــــــو تعـــــــــني المل ، fondمشـــــــــتقة مـــــــــن كلمـــــــــة  fancierكلمـــــــــة عقـــــــــار ا اصـــــــــطلاحا فـــــــــــــــ ـــــــــذي لا ـ ك ال

عــــني �ـــــا الأرض الغــــير المبنيـــــة و تمثـــــل نأمـــــا في ميــــدان التعمـــــير فكلمــــة العقـــــار  ،تقر ـــــــــــــير ثابـــــت و مســــــــــــــــــــــــــــــيتغ

  . رأس المال القاعدي لكل مالك

دون ذلـك مـن  يمكـن نقلـه دون تلـف و كـل مـا مسـتقر بحيـزه و ثابـت فيـه و لا ءشـيكـل   كما عـرف علـى أنـه     

   4 .فهو منقول ءشي

  

                                                             
1

   16.ص 2007نظریة الاحتیاط الفقھي .دار ابن حزم .بیروت .لبنان . محمد عمر سماعي. 
  2 24..ص 1986الاقتصاد الاسلامي .دار الكتاب .لبنان. جمال. موسوعةحمد عبد المنعم م

5.ص2000 .حمدي باشا .نقل الملكیة العقاریة .دار ھومة .الجزائر 
3  

4
 Pierre merlin et Françoise choay . Dictionnaire de l’urbanisme et l’aménagement .dépôt légal.france.1988.p694  

 

تع������������اریف بــــ������������ـان الاحتیاط������������ات :                       نس������������تنج م������������ن مجم������������ل ھ������������ذه   

یلجــــ����������ـأ لــــ����������ـھ ھـــــــــ����������ـي مص����������در لتلبی����������ة الحاج����������ة و مخــــــ����������ـزون 

الحاض�����ر بمختل�����ف جوان�����ب  للمـــــــــــ�����ـوازنة بیــــــ�����ـن الطل�����ب و الع�����رض ف�����ي

كم����ا یمك����ن اعتبارھ����ا كإس����تراتجیة لمواجھ����ة توقعــــــــ����ـات واحتم����الات و ،الحی����اة  

  انعكاسات للازمات و حتمیات غیر متوقعة في المستقبل.
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  أنواع العقار /1-3

 نتناولهـا وعقارات بالتخصيص لموضوعها تبعا وعقارات بطبيعتها عقارات ،العقارات من أنواع ثلاثة توجدو    

  :يلي ما وفق

 بطبيعتها عقارات– أ

  1 .الخ...الأشجار ،المباني ،الأراضي فتشمل متنقلة غير ثابتة وضعية لها التي المادية الأشياء هي

 موضوعهاب عقارات -ب

 حـق ذلـك في بمـا ارـــــــــــــــــعقال علـى عيـني حـق أ�ـا كـل علـى الجزائـري المـدني القـانون مـن 684 المـادة هاـــــــــــعرفت    

 كـالرهن الأخـرى عيةــــــــــــــــــــالتب العينيـة قوقـــــــــــــالح و ، عمالـــــــــالاست حـق و الارتفـاق حـق ، الانتفـاع حـق ، الملكيـة

 .وضوعهاعقارات بم كلها تعد ، الامتياز حق و ، التخصيص حق ، الحيازة الرهن ، الرسمي

  بالتخصيص عقارات -ج

 يضـعه الـذي المنقـول غـيرال العقـار من النوع هذا تعريف المدني القانون من 683 المادة من الثانية الفقرة في ورد    

  .بالتخصيص عقارا يعتبر استغلاله أو العقار هذا خدمته على رصدا يملكه عقار في صاحبه

 خصائص العقار /1-4

  :التالية بالخواص العقار يتميز

 هو كما دائما يظل الجغرافي للعقار الموقع :الثبات. 

 تظـل إلا أ�ـا مظهرهـا تغيـير إمكانيـة مـن الـرغم علـى اسـتهلاكها أو الأراضـي تدمير يمكن لا إذ :والدوام المتانة 

 .قائمة

 حـتى ،والمسـاحة والتكـوين الشكلمن ناحية  الأخر مثل عقار يوجد لا حيث :العقارات وتفرد التجانس عدم 

 .الموقع الجغرافي في مختلفين يكونا فسوفا النواحي كل في متشا�ان عقاران بدا وان

  في قـوى طلـبال إن كـان  لـذلك فنتيجـة محـدودة العقـارات عـدد أن أي النـدرة بخاصـية العقـار يتميـز:النـدرة 

 .العقارات قيمة ستزداد منطقة إستراتيجية

 السلب أو بالإيجاب إما قيمته من تغير أن العقار في تحدث التي التعديلات بإمكان إذ :التعديل. 

                                                             
 1 Michel Muller .droit civil .parcours juridique .édition Foucher. France ..2007.p70   
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  العقار الحضري: /1-5

وفــق المخطـط التــوجيهي لتهيئــة و التعمــير  الواقعــة ضــمن حـدود التعمــير ( الأراضـي )يمثـل مجموعــة العقــارات        

PDAU    و يمكن تصنيفها إلى:و المكيفة لتلبية الحاجيات الضرورية للسكان 

 

   1 للعقار الحضري تقنيال  تصنيفال/ 1-6

  كالأتي:و من خلال هذا التصنيف التقني للعقار الحضري قسم إلى أربعة قطاعات هي  

معة ــــــبنايـات مجت تشـغلهاحتى و أن كانت غير مجهزة بجميـع التهيئـات الـتي  الأراضي:كل  المعمرةالقطاعات   . أ

راء ــــــــــــــــــــــــية كالمساحات الخضـــــــــــــــــغير مبن اطات و لوو مساحات فاصلة ما بينها و مستحوذات التجهيزات و النش

خدمــة هـذه البنايــات المتجمعـة بمــا في ذلـك الأجــزاء  إلىو الحـدائق و الفسـحات الحــرة و الغابـات الحضــرية الموجهـة 

 الواجب تجديدها و إصلاحها و حمايتها .

كل الأراضي المخصصة للتعمير علـى الأمـدين القصـير و المتوسـط في أفـاق عشـر القطاعات المبرمجة لتعمير :  . ب

 .لأولويات المنصوص عليه في المخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرسنوات حسب جدول من ا

في أفــاق عشــرين ســنة ،كــل الأراضــي المخصصــة للتعمــير علــى المــدى البعيــد القطاعــات التعمــير المســتقبلية :    . ت

يمنـــع في حالـــة غيـــاب مخطـــط شـــغل  ،المنصـــوص عليهـــا في المخطـــط التـــوجيهي للتهيئـــة و التعمـــير  الآجـــالحســـب 

صوص عليهـــا ـــــــــدة انـــدثارها الآجــال المنــــــــــــ�ـــذه القطاعــات المســـتقبلية كافــة الاســـتثمارات الــتي تتجـــاوز م الأراضــي

يــــرخص في هــــذه  غـــير أنــــه ،الكـــبرى للبنايــــات المعنيــــة بالهــــدم  الإصــــلاحاتو كــــذلك التعــــديلات أو  ،ير ــــــــــــللتعم

 القطاعات :

                                                                      .بتجديد و تعويض و توسيع المباني المفيدة للاستعمال الفلاحي

.بالبناءات و المنشات اللازمة للتجهيزات الجماعية و انجازها العمليات ذات المصلحة الوطنية 

 تبررها المصلحة البلدية و المرخص �ا قانونا من قبل الوالي بناء على طلب معلل من رئيس ا�لـس بالبناءات التي

  الشعبي البلدي بعد أخذ رأي ا�لس الشعبي البلدي.

عليها بدقة  يمكن أن تكون حقوق البناء منصوص ي كل الأراضي التيـــــــــــــــــــهالقطاعات غير القابلة للتعمير  :   . ث

 .تتلاءم مع الاقتصاد العام لمناطق هذه القطاعات و بنسب

   2للعقار الحضريمورفولوجي الصنيف الت/1-7

  : كالاتيهي  فئات  ةستللعقار الحضري قسم إلى المورفولوجي التصنيف  على أساس و 

                                                             
1
  1990دیسمبر  01. بتاریخ 90/29قانون التھیئة و التعمیر رقم   

1990نوفمبر سنة  18.بتاریخ 90/25قانون التوجیھ العقاري.رقم   2  
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هي كل الأراضي تنـتج بتـدخل الإنسـان سـنويا أو خـلال الأراضي الفلاحية و الأراضي ذات الوجهة الفلاحية :   ) أ

و تصنف  ،عدة سنوات إنتاجا يستهلكه البشر أو الحيوان أو يستهلك في الصناعة استهلاكا مباشرا أو بعد تحويله 

 و أراضي خصبة و متوسطة الخصب و ضعيفة الخصب ،الأراضي الفلاحية إلى أراضي خصبة جدا 

رعــي يغطيهـا عشــب طبيعــي كثيــف أو  الأراضــيهــي كـل ذات الوجهـة الرعويــة :الأراضـي الرعويــة و الأراضــي   ) ب

لى شــجيرات أو أشــجار ـــــــــــذات دورات نباتيــة ســنوية أو متعــددة الســنوات و عتمل علــى نباتــات ــــــــــــــــــــخفيــف يش

 .تستغل مدة سنوات رعي الحيوانات ،علفية 

تغطيها غابة في شكل نباتات تفـوق كثافتهـا هي كل ارض  ية و الأراضي ذات الوجهة الغابية : الأراضي الغاب ) ت

ـــة و  300 ـــة و شـــبه الرطب ـــار الواحـــد و في المنطقـــة الرطب شـــجرة في المنطقـــة القاحلـــة و شـــبه  100شـــجرة في الهكت

 هكتارات متصلة. 10ما فوق  إلىعلى أن تمتد مساحتها الكلية  ،القاحلة 

أو معماريـة أو  أثريـةالعقارات التي لها اعتبارات تاريخية أو ثقافية أو علميـة أو  يه المحمية:المواقع  المساحات و ) ث

 .سياحية أو بغرض المحافظة على الحيوانات و النباتات و حمايتها

تجهيزا�ـا  تمالاتـــــــــــــسمهي كل قطعة ارض يشغلها تجمع بنايات في مجالا�ـا الفضـائية و في : الأراضي العامرة ) ج

أو مسـاحات خضــراء  ،و لـو كانـت هـذه القطعــة الأرضـية غـير مـزودة بكـل المرافــق أو غـير مبنيـة  ،و أنشـطتها 

                    : 1أو مساحات خضراء أو حدائق أو تجمع بنايات  و تتكــــــــون من ،غير مزودة بكل المرافق أو غير مبنية 

  كالشقق و المنازلالعقار السكني    -               

  العقار التجاري كالمحلات و مراكز التجارية   -                

  دارات العمومية و الحكومية الإعقارات ال -               

  صناعي العقار ال -                

 العقار السياحي      -              

  العقاريـة الأمـلاك و الأراضـي هـي مجمـوع  :)غير مبنية الاحتياطات العقارية الحضرية  الأراضي القابلة للتعمير( ) ح

 الأسـاليب عـدة  بانتهـاج المحلية والبعيد من طرف  الجماعات المتوسط المدى المبرمجة على  المشاريع لإنشاء اللازمة

   .(أدوات التهيئة و التــــــعمير ) مقننة

      2 للعقار الحضري قانونيال تصنيفال/ 1-8

   فقد صنف إلى:أساس الطبيعة القانونية للعقارات الحضرية التي من خلالها يحدد مالك العقار  و على

                                                             
61.ص  2007. 05 دالباحث. العدمجلة .بن حمودة محبوب و آخرین د . 
1
  

1560.ص مرجع سابق.  25-90قانون رقم   2  
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و ، الجماعات المحلية و هي كل الأملاك العقارية و الحقوق العينية العقارية التي تملكها الدولة و  :الوطنيةالأملاك . أ

تشــتمل علــى  الأمــلاك الوطنيــة العموميــة و الأمــلاك الوطنيــة الخاصــة و يــتم تحديــدها حســب طبيعتهــا أو الغــرض 

ــو تتكون مالمسطر لها عن طريق تشريع خاص �ا يحدد جميع القواعد المتعلقة بتكوينها و تسييرها  ـــــ            ن :ـــــــ

 الأملاك العمومية و الخاصة للدولة  -      

 الأملاك العمومية و الخاصة للولاية -

 الأملاك العمومية و الخاصة للبلدية  -   

هي ملكية للحقوق العينية يضمنها الدستور و يتم إثبا�ا بعقد قانوني   يبرز هـذه الحيـازة و هـذا الخاصة:أملاك . ب

 الشغل كما يجب أن يخضع العقد الرسمي لقواعد الإشهار العقاري 

ليجعل التمتع �ا دائمـا تنتفـع بـه جمعيـة  إرادتهالعقارية التي حبسها مالكها بمحض  الأملاكهي أملاك الوقفية :. ت

خيرية أو جمعية ذات منفعة عامة سواء أكان هذا التمتع فوريا أو عنـد وفـاة الموصـين الوسـطاء الـذين يعنـيهم المالـك 

 .خاص و عام نوعان أنه على الوقف يعرف كما  ،المذكور 

 بأعمال الخيرية للمساهمة ريعه ويخصص إنشائه وقت من خيرية جهات على حبس ما: العام الوقف . 

 إلى ثم يـؤول معينـين أشـخاص علـى والإنـاث و الـذكور مـن عقبـه على الواقف يحسبه ما وهو : الخاص الوقف 

 . عليهم الموقوف انقطاع بعد الواقف يعينها التي الجهة

 الـدائم مـن اسـتغلالها أفرادهـا ينتفـع جماعيـة ملكيـة شـكل فيالقبائـل و  العشـائر تحوزهـا أمـلاك فـوج جمـاعي:. ث

بـنفس  و ينقلهـا إحيائهـا علـى قـادرا مـادام الأرض مـن الانتفـاع �ـذا الأول المسـتفيديحـتفظ  اكمـ  ،تقليديـة وبصـورة

 ورثته. إلى الشروط
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 العقـــــــار

 انواعھ أھمیتھ خصائصھ

العقار الفلاحي: يستبعد 

 لعدم الاختصاص  
 الثبات

  الدوام

 خدماتي

 استعمالاتھ

 سكني

  صناعي

قافيسیاحي و ث  

 تجاري

 سیاسیة 

 قانوني

 تصنیفاتھ

 مورفولوجي

قطاعات غیر 
 مبنیة 

 تقـــــــــــني

 اقتصادیة

عدم 
 التجانس 

 اجتماعیة

 العقار الحضري

 الندرة

  التعدیل
 عمرانیة 

 المصدر:إعداد الباحثة

:مؤشرات مختلفة للعقار 03شكل رقم   
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    العقار و التشريع القانوني )2

تحت هذا العنوان مجموعة الصيغ التشريعية لنصوص القانونية و مسـتويا�ا لأ�ـا تمثـل إرادة السـلطة الـتي  سنتناول

  إدارا�ا.و تنفيذها من خلال مؤسسا�ا و  تلزم ا�تمع على احترامها

  1  التشريعية /النصوص 2-1

  :و تأخذ عدة أشكال كالأتي 

 القانونية النصوص  /2-1-1

هــي تلــك القواعــد العامــة الــتي يتســاوى أمامهــا الجميــع والــتي مــن شــأ�ا أن تعــبر عــن إرادة الشــعب :القــانون 

كمـا   ،في الجرائـد الرسميـة وتنشر ،الجمهوريةيعدها ويصوت عليها مجلس منتخب هو ا�لس الشعبي الوطني ثم رئيس 

لا  ،وهـو المصـدر النصـي الأكثـر أهميـة  ،ور يحدد القانون القواعد والمبادئ الأساسية في ا�ـالات المـذكورة في الدسـت

 . يلغى ولا يعدل القانون إلا بقانون آخر

هو إجراء صادر عن السلطة التنفيذية بترخيص من البرلمان حيث يؤهل هذه الأخيرة باتخاذ بإجراءات :الأمر 

الثــاني الــذي يتخـــذه  كمــا يعتــبر الــنص التشــريعي ،تـدخل في مجــال القــانون وهــذا لتطبيــق برامجهــا وهــو محــدود الأجـل

 رئيس الجمهورية إلا في القضايا المستعجلة التي هي من اختصاص القانون.

 التنظيميةالنصوص /2-1-2

ذو صيغة عامة أو خاصة يعبر عن قرار سوى صدر عـن رئـيس  و تنظيمي  هو عبارة عن نص تطبيقيالمرسوم: 

لا يلغـى ولا يعـدل  ،يجـب أن يوقـع مـن قـبلهم  والذي ،أو رئيس الحكومة مرسوم تنفيذي ،الجمهورية مرسوم رئاسي

 . المرسوم إلا بمرسوم آخر أو بنص أعلى منه درجة

هو النص الذي يتخـذه الوزير ( أو الوالي أو رئيس ا�لس الشعبي البلدي ) فيما يخص تسيير وزارته في  : القرار 

التشـريعية مـنح السـلطة التنفيذيـة إمكانيـة القيـام وذالك لأن تشعب وكثـرة الأعمـال . دائرة النصوص السارية المفعول

  .بإصدار قرارات إدارية شريطة عدم خروجها عن اختصاصا�ا وان لا تتعدى حدودها ا�الية

هو وثيقة إدارية توجه لعدة مرسلين إليهم من طرف السلطة العليا لغرض موضوع أو تبليغ توجيهات  المنشور : 

 . ظيميةأو تحديد كيفيات تطبيق نصوص تن

وهـي عبـارة عـن امتـداد شـرعي لمرسـوم  ،تسمى هذه الوثيقة باسم محتواها وتوجـه لعدة مرسلين إلـيهم  التعليمة: 

 وتتميز عن المنشور كون صاحبها يعطي أوامر ينبغي مراعا�ا وجوبا .،

                                                             
 
1
  www.aliklil.com   
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فــــي ظـــل القـــانون التوجيـــه العقــــاري  الخاصـــةالملكيـــة العقاريـــة  لإثبــــات الإداريـــةالعقـــود الرســـمية و /2-2

90/25:  

ديسمبر 18التوجيه العقاري بتاريخ المتضمن  90/29الجزائري بالقانون رقم  المشرع عرفها:العقارية الملكية 

 وفـق الأمـلاك اسـتعمال مـن اجـل العينيـة الحقـوق أو العقـاري المـال في والتصـرف التمتـع علـى أ�ـا حـق 1990

كما أن الملكيـة الخاصـة تعتـبر عنصـر مشـجعا لظهـور المضـاربة العقاريـة لأ�ـا تـؤدي إلى تحويـل ،غرضـها أو طبيعتهـا

  توسيعه على حساب ا�ال الريفي ا�اور له.ا�ال العمراني للمدينة و 

 لعقار.باالخاصة  العيني للملكية هي سند رسمي يثبت حقشهادة الملكية: 

مــن المرســوم  19هــو ســند إداري يشــكل دليــل قويــا مثبتـا للملكيــة العقاريــة طبقــا للمــادة الـدفتر العقــاري : 

يؤشــر  ،يكــون مطابقــا للنمــوذج المحــدد بموجــب قــرار مــن وزيــر الماليــة ،يســلم إلى مالــك العقــار الممســوح  76/63

عليه من طرف المحافظ العقاري بكيفيـة واضـحة و مقـروءة بـالحبر الأسـود الـذي لا يمحـى و البيـاض يشـطب عليـه 

 بالخط و الجداول مرقمة و موقعة.

وهو على أية حال محرر رسمي يثبـت  ،هي شبه عقد أو قرار إداري يكتسي طابعا رسميا   ادة الحيازة :شه 

بعد إتمام إجراءات تسجيلها و إشهارها و أن هذه الشهادة لا ترقى  ،للحائز حق الحيازة على العقار محل الشهادة 

و لكن يمكن إن تكون سندا قويا لاكتساب الملكية عن طريق التقادم المكتسب وفقا للإجراءات  ،إلى سند الملكية 

         :                    ومن أهم شروط الحصول عليها  ،المفعول القانونية السارية 

 أن يكون العقار من نوع الملك الخاص   -   

  أن تكون أراضي لم تحرر عقودها   -  

 أن تقع هذه الأراضي بمناطق غير ممسوحة  -   

طعة و لا متنـازع عليهـا ــــــهو عقد يكتسب طابعا رسميا يثبـت الحيـازة المسـتمرة غـير متق  :عقد الشهرة    

كما أن عقد الشـهرة يتضـمن الاعـتراف بالملكيـة. و مـن أهـم شـروط   ،و علانية و ليست مشبوهة بلبس

    الحصول عليها 

الأھمی�ة  عل�ى و تع�دد ص�یغھا یعب�ر النص�وص التش�ریعیة  م�ن  الترس�انة ھ�ذه إن
من أج�ل ض�بط اس�تعمالات العق�ار الحض�ري و  لھذا المجال  تولیھا الدولةالبارزة التي 

 تع�دد ھ�و التعمی�ر می�دان ف�ي الانتب�اه یثی�ر غی�ر أن�ھ م�ا یلاح�ظ و  ، ال�تحكم فی�ھ أكث�ر

 النص�وص ب�دل علیھ�ا یس�تند م�ا وعادة التعمیر لقطاع والمذكرات المنظمة التعلیمات
 التعلیم�ات لھ�ذه القانونی�ة القیم�ة حول یطرح التساؤل الذي الأمر،الأخرى  التشریعیة

  .المعنیة للإدارات بالنسبة الزامیتھا وما مدى
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 أن يكون العقار من نوع الملك الخاص   -        

  أن تكون أراضي لم تحرر عقودها   -        

      أن تقع هذه الأراضي بمناطق غير ممسوحة -         

 سنة         15إن تكون الحيازة لا تقل  -         

و هــي عبــارة عــن ســندات تتنــازل بموجبــه عــن أراضــي تابعــة لملكيتهــا في إطــار عقــود الامتيــاز القابلــة لتنــازل: 

 الاستثمار.ترقية 

 العرفية:قود الع 

المشــرع لا يتطلــب تــوافر أي  إنو  ،وهــي العقــود الــتي لا تحــرر مــن طــرف ضــابط عمــومي أو موظــف عــام  

و العقــارات الــتي تقبــل ،ا إن تكــون موقعــة مــن إطــراف العقــد و الشــرط الوحيــد لصــحته ،شــرط شــكلي في تحريرهــا 

ات بـــالعقود العرفيـــة هـــي العقـــارات نـــوع الملـــك أو مـــا كـــان يســـمى بالعقـــارات الإســـلامية أثنـــاء الاحـــتلال ــــــــــــــــــــالإثب

  .بموجب عقود رسميةو تستثنى من هذا الإجراء العقارات المفرنسة التي تم اكتسا�ا ،الفرنسي 

  

  

  
  

  

  

  

  

 المصدر:إعداد الباحثة

 ھي حقوق متنافرة  ةالعام یةالملك و ةالخاص الملكیة  أن الأولى وھلةال من سبق یتبینمما   
 فب�دون ،أح�دھما الآخ�ر ی�دعم متكامل�ة الحق�وق فھ�ذه ص�حیح ھ�و العك�س أن إلا ،ومتناقض�ة

لا یمك��ن تك��ریس   الت��ي  العام��ة لملكی��ةل الحمای��ة تت��وفر مس��اھمة تنظ��یم الملكی��ة الخاص��ة لا
لتحكم أكثر في  اھو تنظیم معاملات على ھذه الأخیرة  المحافظة خلال من إلا التنمویة الأھداف

  ناحیة الحق العیني .ز بدینامكیة  و عدم الثبات من العقار الحضري  الذي یتمی
 

: دینامیكیة العقار الحضري04شكل رقم   
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 السوق العقارية  )3

ـــوانســـندرج تحـــت  الطبيعـــة الاقتصـــادية لســـوق العقـــاريلفهـــم  هيم االمفـــالمصـــطلحات و مـــن مجموعـــة  هـــذا العن

  متجددة.عقارات  لإنتاجو القواعد التي تحكمها و كذا المتدخلين �ا الملكيات العقارية لتبادلات 

تــربطهم  أشــخاصكمنطقــة جغرافيــة أو مجموعــة العقــاري  ســوق نعتــبر اليمكــن أن  1:الســوق العقــاريمفهــوم /3-1

سبيل المثال : قطع الأرضية مع حقوق البنـاء ى و في هذا السوق يتم تبادل عل ،علاقة من أجل بيع أو شراء منتوج

 أو أرضيات شبه احتياطية للمرافق و التجهيزات العمومية .

كـل المعـاملات حـرر   18/11/1990المـؤرخ في  90/25غير أن المشرع الجزائري بقـانون التوجيـه العقـاري رقـم    

  المعنية.العقارية و غير مقيدة بأي شرط ما عد تلك المتعلقة بأهلية و رضا الأطراف 

 مميزات السوق العقاري/3-2

  سوق محلي بسبب ثبات العقارات و عدم القدرة على نقلها. 

  العقارية.مكان اجتماعي يربط مجموعة من المتعاملين من اجل إتمام صفقات تحويل الملكية 

 تكـون وفــق اطـر و تصـرفات قانونيــة و تسـمى بالمعــاملات  لأ�ــا ،عاديـةقـانوني أكثــر منـه ســوق منـافع  سـوق

 العقارية.

  المضاربة ) ،سوق منافسة غير كاملة نظرا للقواعد التي تحكمه و التي تتميز بتعقيد و تنوع ( النقص 

 :الحضري أنواع السوق العقار/3-3

  يعتبر سـوق الأراضــي الصـالحة للبنـاء مــن أهـم الأسـواق العقاريــة لمـا يلعبـه مــن للبنـاء:سـوق الأراضـي الصــالحة

 دور فعال في تجسيد المشاريع التي تسطرها الدولة أو الأفراد لتحقيق التنمية الاقتصادية و اجتماعية .

  و يتعدد حسب طبيعة الاستعمال كما يلي  المبنية:سوق العقارات: 

 العقارات ذات الاستعمال السكني -

 .العقارات ذات الاستعمال الإداري و نقصد �ا ذات الاستعمال الإداري أو الخدماتي -

  : و يقصــد �ــا العقــارات القابلــة للممارســة نشــاط ســوق العقــارات ذات الاســتعمال الصــناعي و التجــاري

 و توزيع و بيع المنتوجات و تقديم الخدمات . ،و تخزين  إنتاجصناعي من 

                                                             
1
 Pierre merlin et Françoise choay. Ibid .p 468  
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 1سوق العقاري بالالعوامل المتحكمة /3-4

القـــول أن الطلــب العقـــاري هـــو مجموعــة العقـــارات أو القـــيم العقاريــة الـــتي يرغـــب يمكننـــا الطلــب العقاري: . أ

الأشــخاص الطبيعيــون أو المعنــويين شــرائها علــى أســاس الأســعار المنخفضــة أو الملائمــة خــلال فــترة زمنيــة معينــة 

              الأول هو السعر  -  ا :فالطلب العقاري إذن هو عبارة عن علاقة بين متغيرين هم

  سلعة.شرائها من  المقدار المرادالثاني هو -                                                                  

مجموعــة أو كميــة العقــارات الــتي تســتطيع الدولــة أو الخــواص عرضــها خــلال فــترة زمنيــة  العقــاري:العــرض  . ب

 .معينة

بحيـث يسـعى كـل  ،للتنافس الذي يميـز مجموعـات المتعـاملين الثلاثـة  حتميةو هي نتيجة المضاربة العقارية : . ت

فهذه المنافسـة مـع قلـة العـرض و كثـرة الطلـب تجعـلان أسـعار العقـارات المطبقـة  ،تحقيق أقصى ربح ممكن  إلىواحد 

 .بالسوق العقاري مرتفعة بصفة خيالية مما يخلق جمودا بالمعاملات العقارية و ركودا بالسوق العقاري 

 

 

  

                                        

         

                                                             
.2009. . الجزائرحالة مدینة المسیلة–السوق العقار الحضري و العوامل المتحكمة  فیھ تماجستیر .دراسة اضطرابابن خالد الحاج ..رسالة 

1
  
 

العرض الطلب

: العوامل المتحكمة بسعر العقار الحضري  05شكل رقم   

لمصدر:إعداد الباحثةا  
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ؤدي ذلـــك لارتفـــاع ـــــــــــــــــــــــل العـــرض يــــــــــكل أعـــلاه انــه كلمـــا زاد الطلــب و قــــــــــــــــــــــين مــن الشــــــــــــــــحيــث يتب    

و في حالـة التـوازن بـين العـرض و  ،و العكس صحيح كلما قل الطلب و زاد العرض انخفضت الأسـعار  ،الأسعار 

  الأسعار . ستقرار في الاالطلب يعني 

  يمكن تصنيفهم إلى ثلاث مجموعات ة :عقاريالسوق ال ينمتعامل/3-5   

و هـي ا�موعـة الـتي تتنـازل عـن عقارا�ـا لظـروف خاصـة عـن طريـق البيـع أو معـاملات مجموعة مـلاك الأراضـي:  . أ

 قانونية أخرى.

 و تنقسم إلى مجموعتين بدورها مجموعة المشترين أو المتنازل لهم: . ب

مباشرة التي تقوم بعملية الشراء أو الحصول بطرق قانونية على العقار مباشرة من عند أصحاب الملاك. مجموعة 

 .مجموعة الغير مباشرة فتتم معاملا�ا عن طريق وسائط 

فهي التي بإمكا�ا التدخل بين ا�موعتين السابقتين كأعوان عقـارين لتغطيـة الـنقص الموجـود مجموعة الوسطاء : . ت

 ات الخاصة بالسوق العقارية .في المعلوم

 

II.مراحل تنظيم الملكية العقارية في الجزائر  : 

و �دف من هذا العنصر إلى معرفة أهـم المراحـل الـتي مـر �ـا تنظـيم العقـار في الجزائـر لمعرفـة و فهـم العوامـل الـتي    

   صاغت الحاضر

  / ماقبل و أثناء الاحتلال الفرنسي 1

 *في هذه المرحلة كانت الأراضي مقسمة إلى:1 )1830-1518(  العثمانيةمرحلة /1-1

وهـي   ،في مقاطعـات وهـران بمعـنى الأرض للـذي سـبق الآخـرين " السـبقة "كما أ�ا تسمى بــ   العرش:أراضي  . أ

أو سـكان قريـة أو قبيلـة  ،في جهـة معينـة مـن الـوطنالتي تستعمل جماعيا من قبل سكان عرش معين في جهة معينة 

مـــن طـــرف اللجـــان المكلفـــة بتطبيـــق القـــرار   بقةـــــــــــالجزائـــر أراضـــي شاســـعة مـــن ارضـــي عـــرش أو سوجـــد في ،معينة

  .  )1870إلى  1863 المشيخي(

و هي التي يملكها أشخاص أو عائلات بصفة فردية بدون  عقود ولكن بصـفة   مشـاعة بيـنهم  أراضي ملك : . ب

ل الجزائـري ـــــــــــــــــم جهـة التـــــــــــــمعظفي أراضي ملك  وتواجدت.و يخول لصاحبها حق الانتفاع و التصرف  ،مطلقة  

لوشنريس ) و في منطقة وهران ( مرتفعات الدهرة  ،جبال مناصر  ،القبائل  ( المرتفعات الجبلية في منطقة الجزائر  و

                                                             
1
  Amar aloui. propriété et régime foncier en Algérie. Edition houma.algérie.2004. p12  

، أین سلمت للمالكین آنذاك سندات ذات قوة  21/04/1858تم تأسیس أول تنظیم للأراضي لدولة العثمانیة بصدور أول قانون بتاریخ  ملاحظة : *
 بعد الاحتلال الفرنسي للجزائر . أيثبوتي مطلقة ، 
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كـل الواحـات    و تشـمل أيضـا و في منطقـة قسـنطينة ( الاوراس ) ،بالقرب من مستغانم بين تلمسان و معكسـر ) 

 كما نجدها أيضا في بعض مناطق السهول مثل وادي الشلف   ،في الصحراء 

و هــي العقــارات الــتي حبســت لفائــدة مشــاريع و مؤسســات دينيــة أو خيريــة أو : ( الأوقــاف ) أراضــي الحبــوس . ت

تغلال ـــــــــــــو يبقـى لهـم حـق الاس ،للحيلولة دون التصرف فيها بالبيع أو الهبـة ،حبست على الأولاد و أولاد الأولاد 

 و الانتفاع بالعقار حسب ما هو صالح له.

الأراضـي العائـدة لبيـت المـال و هـي و كـذلك  ،و هـي الـتي يملكهـا البـاي و حاشـيته الحاكمـة أراضـي البايلـك : . ث

 بمثابة أملاك الدولة.

تقـدم لـه قطعـة أرض و أدوات العمـل ليكـون  العسـكريةو هي عبارة عـن أراضـي ممنوحـة للجاليـة المخزن:أراضي  . ج

  في عدد معين من الحالات. بالأرضظ الباي بحق سحب الانتفاع ـــــيحتف ،جنديافي نفس الوقت مزارعا و 

و هــي  ،تســمى أراضـي الواحــات المرويـة بانتظــام مـن منســوب عـادي للأ�ــار بأرضـي "حيــة " الصحراء:أراضـي  . ح

 محل حقوق مانعة و تكتسب بصفة ملكية خاصة.

 

     Amar aloui. ibid.  .p41:  لمصدر ا   

                                                 

                                     

 

 

   تميزت هذه المرحلة بـ     : 1) 1962-1830( الاستعماريةالمرحلة /1-2

و مــن بــين  ،علــى أراضــي الجزائــريين بشــتى الطــرق و الوســائل الماديــة ( القــوة العســكرية )و القانونيــة  الاســتيلاء.1

 النصوص الصادرة في هذا الشأن :

و إخضـــاع المنازعـــات المتعلقـــة �ـــا  ،و المتعلـــق برفـــع كـــل اعـــتراض علـــى أمـــوال الحبـــوس  01/10/1844الأمـــر . أ

 للمحاكم الفرنسية.

                                                             
2011، ھومة. الجزائر السابعة. دار ،الطبعة الجزائري التشریع في العقاریة العینیة الحقوق و العقاریة الملكیة عبیدة أثبات بن الحفیظ عبد .ص15 .

1
  

 

  البايلك و المخزن  الواحات  عرش  الأوقافملك و   الملكية العقارية

  1.500.000  3.000.000  26.000.000  4.500.000  المساحة هـ

 العثم�����اني ك�����انالعقــــــ�����ـاري أثن�����اء الحك�����م  نظــــــ�����ـامالأن مم�����ا س�����بق نس�����تنتج 
 صول الشریعة   الإسلامیة و العادات و العرف بین الأھالـي.لأ امسیر وفق

  

1830للعقارات في الجزائر  ة: الوضعیة القانونی01الجدول رقم   
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اعتبــار الأراضــي الغـــير مملوكــة لأشــخاص معينــين بـــدون مالــك تــؤول ملكيتهــا للدولـــة  02/07/1846الأمــر . ب

 الفرنسية .

 و أراضي المسلمين الجزائريين و من أهم النصوص الصادرة في هذا الشأن : الأوربيينتميز  بين أراضي المعمرين .2

و كـان يهـدف إلى  تقسـيم أراضـي لمشـايخ لسيناتوس كونصول و سمـي أيضـا بـالقرار ا    21/04/1863قانون . أ

      .العرش بين سكان القبائل لتصبح ملكا للأفراد  من أجل تسهيل المعاملات العقارية 

ة و الغــي و هــذا القــانون يقضــي بفرنســة كــل الأراضــي الجزائريــ ،المســمى قــانون فــارني  29/07/1873قــانون . ب

و  ،و الذي ترتب عنه تحرير و تسليم سندات ملكية  اثر إجراءات التحقيقـات الكليـة  ،بذلك القوانين الإسلامية 

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

العــرش و الملــك فــالأول يمثــل نوعــا مــن التطهــير لأراضــي  04/08/1926و قــانون  16/02/1897قــانون . ت

كمـا عمـم هـدا الإجـراء علـى    ،أمـا الثـاني فكـان مكمـلا لـلأول ،بإجراء التحقيقات الجزئية ثم تسـليم العقـود للمـلاك

و الـــذي ترتــــب عنــــه تحريـــر و تســــليم ســــندات ملكيـــة وفقــــا لإجــــراءات  ،كامـــل الــــتراب الــــوطني بمـــا فيــــه الصــــحراء

ـــــــة  فـــــــس التوضـــــــيحات الموجـــــــودة بســـــــندات القـــــــانون وهـــــــذه الســـــــندات تعطـــــــي ن ،التحقيقـــــــات الكليـــــــة و الجزئي

و  ،بالإضافة إلى ذلك تضمن مواجهة جميع ملكية العقار المحقق فيه بعد انتهاء الإيداع القانوني  29/04/1973

 بذلك تصبح لها حجية إثبات مهما كان السند الذي تستند عليه الحقوق.

العقاريــة الــتي تحفــظ �ــا أصــول وثــائق التحقيــق و مــع العلــم أن هــذه الســندات مســجلة و مشــهرة بمصــلحة الرهــون 

 الملكية و مخططات القطع الأرضية و التي يمكن الرجوع إليها لإثبات الملكية العقارية .

الـــذي يهـــدف إلى �يئـــة العقـــارات و تشـــجيع التبـــادل الـــودي بغيـــة تنظـــيم و تجميـــع  26/05/1956مرســـوم . ث

 الملكية في يد الأوروبيين دون ذكرها صراحة.

المتعلــق بمســح الأراضــي و الغــرض منــه تنظــيم و تحديــد الملكيــة عــن طريــق المســح بإثبــات  03/01/1956مــر أ. ج

مع العلم أن عملية المسح بفرنسا كانـت  ،و إنشاء مخططات و رسوم بيانية لتحديد الملكية ،حقوق الملكية العقارية

 .1807في بداية 

 ،قت الحالي لا تعكـس الوضـعية العينيـة للعقـارات الـتي تتضـمنها و لكن ينبغي التنبيه بأن هذه السندات في الو      

و ذلك راجع للتغـيرات الـتي أدخلـت علـى العقـارات بالتصـرف فيهـا وفقـا للعـرف بـالبيع أو القسـمة أو التبـادل دون  

ثـورات و ولا سيما بعد المدة الطويلة و ما عرفته الجزائر من ،تسجيل و شهر هذه التصرفات في المحافظات العقارية 

  تغيرات .
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 Amar aloui . ibid. .p68لمصدر :    ا

  

  

  

 

 

 )2013-1962بعد الاستقلال (ما مرحلة  .2

و الــتي تــترجم إلى بنــود قانونيــة ببرامجهــا لتحقيــق  و الــتي قمنــا بتقســيمها علــى ســاس التوجــه السياســي للدولــة

 أهدافها المسطرة.

نظـــرا للهجـــرة المكثفـــة للأوربيـــين غـــادة  ): 1969-1962( الأمـــلاك العقاريـــة الشـــاغرة تنظـــيم مرحلـــة/2-1

مما أدى بالسلطات آنذاك إصدار مجموعة من التشـريعات  ،مما  نتج عنه عقارات شاغرة و بدون ملاك الاستقلال 

 : أهمهاو من  ، ماية هذه الأملاك  و ضمها لممتلكا�االقانونية لح

 هو أول نص رسمي بعد الاستقلال و كان يهدف إلى : 1962أوت 24المؤرخ في   020-62الأمر رقم  . أ

  و اعتبـار   ،مزارعـة ) في الأمـلاك المنقولـة و غـير المنقولـة ،محاقلـة ،إيجار  ،منع كل المعاملات العقارية ( بيع

 كأ�ا لم تكن .  1962جويلية  01كل العقود المبرمة منذ 

  خارج البلاد كأ�ا لم تكن  1962جويلية  01اعتبار كل عقود البيع المبرمة بعد 

  01الشاغرة المبرمة منـذ  الأملاكعقود البيع من طرف سلطات المقاطعة التي لا تتضمن   إلغاءمراجعة أو 

 أو اعتبارات المضاربة .من حيث السعر من اجل التسيير الناجح  1992جويلية 

الملكيــــــــــــــــــــــــــــــة 

  العقارية

ذات ســــــــندات 

  مفرنسة

ملـــــــــك بـــــــــدون 

  سندات 

  ملاحظــــة  عرش   البلدية   الدولة 

  مساحتها
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4
.9

6
9

.1
0

2
  

4
.4

0
6

.3
5

6
  

4
.6

9
4

.2
1

4
  

4
.1

7
9

.0
5

0
  

2
.0

7
1

.5
8

2
  

تغطـــــي هـــــذه الإحصـــــائيات  لا

المنــاطق الصــحراوية الشاســعة 

و شبه الصحراوية التـي تـدخل 

  ضمن أملاك الدولة.

أن المش�����رع الفرنس�����ي من�����ذ البدای�����ة ح�����اول بواس�����طة                                      م�����ن ھ�����ذه مرحل�����ة نس�����تخلص    
العق����ار  تقری����ب الملكی����ة الجزائری����ة إل����ى نظ����ام الملكی����ة الخاص����ة بسلس����لة م����ن القوانــ����ـین 

كم���ا ن���تج عل���ى ھ���ذا النظ���ام  ،الفرنس���یة  بھ���دف إخض���اع ھ���ذه الملكی���ة للاح���تلال الفرنس���ي 

یوع ـــــ��ـالم��زدوج عی��ب ف��ي إش��ھار التح��ویلات للحق��وق العینی��ة الــ��ـتي ت��تم  م��ن خ��لال الش
القانونیة  .                                                                           و العرف بالإضافة  إلى موروث مجھــول الطبیعة 

1962للعقارات في الجزائر  ة: الوضعیة القانونی02الجدول رقم   
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اري ـــــــابع الصـناعي و التجـــــــــــــــــــــــــــو المتعلق بالمؤسسات الشاغرة ذات الط 1963مارس  18 المرسوم المؤرخ في . ب

الفلاحيــة الــتي كانــت محــل معاينــة شــاغرة أو لم تكــن نشــيطة أو مســتغلة بصــفة  الاســتعمالات و المنجمــي و كــذا 

 عادية عند تاريخ إشهار هذا المرسوم بدون مبرر شرعي تعتبر بقوة القانون شخصية اعتبارية .

 المتضمن أيلولة ملكية الأملاك الشاغرة إلى الدولة . 1966ماي  06المؤرخ في  102-66الأمر رقم  . ت

  

 

  مسيرة ذاتيا  العقارية الملكية

  (التى كانت شاغرة )
  جماعي  البلدية  المؤممة

  2.100.000  احة هـــــالمس

  
400.000  800.000  100.000  

  amar aloui .ibid .p76  المصدر:

  )1989-1970(الاقتصاد الموجه مرحلة /2-2

 كالأتي  هاما هما هاج توجهانـــــــــــــــــــــــــــبانترحلة ـــــــــــــــــــــــذه المـــــــــــــــــــــــــــــيزت هـــــــــــــــــــــــــــتم

المحليــة احتكــار كــل العقــارات الموجــودة  خولــت للجماعــات و الــتيسياســة الاحتياطــات العقاريــة :/2-2-1

تكــوين احتياطــات و المتضــمن  1974فيفــري  20المــؤرخ في  74/26وفــق الأمــر رقــم  داخــل محيطهــا العمــراني

 عقارية لصالح البلدية .

شاريع عمومية ـــــــــــــــــــلازمة لإقامة مـــــــــــــــدية خصيصا لتلبية الاحتياجات الــــــــــــــــارية البلــــــــــأنشئت الاحتياطات العق

  على مايلي : 11-10-07 -06حيث ينص بمواده ، و جماعية 

 الـتي تملكهـا الدولـة أو الخـواص مـن قبـل البلديـة  لـدمجها في احتياطا�ـا العقاريـة لقـاء  الأراضييتم اكتساب

 الدولة . أملاكعوض تقدره مصلحة 

 في  الدولــة للخــواص أمــلاكلهــا لقــاء عــوض تقــدره مصــلحة  الأراضــي ملكــاكمــا يمكــن للبلديــة التنــازل عــن

 الاستثمار. إطار

للبلديات أن تبيع قطع الأراضـي بعـد �يئتهـا بالتراضـي بـين البلديـة و المكتسـبين الجـدد و بتقـدير مـن  يمكن

  مصلحة أملاك الدولة.

. الأراضي التابعة للخواص تخصص بالدرجة الأولى لسد الحاجات العائلية لملكيها فيما يخص البناء 
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تتكون من الأراضي الواقعة داخل المنطقـة العمرانيـة و بموجب هذا الأمر فأن الاحتياطات العقارية البلدية  

  المحدد بمخطط عمراني و تشتمل على :

 .1976ماي  06المؤرخ في  76/102الأملاك الشاغر التي ألت إلى أملاك الدولة بموجب الأمر رقم  . أ

 الأراضي التابعة للجماعات المحلية . . ب

 الأراضي التابعة لمزارع التسيير الذاتي الفلاحي. . ت

 ضي الممنوحة للتعاونيات الفلاحية لقدماء ا�اهدين .الأرا . ث

 الأراضي الممنوحة للصندوق الوطني للثورة الزراعية . . ج

 العقارات المثقلة بحقوق الارتفاق العسكرية تبعا لترتيبها و مشتملا�ا  . ح

 الأراضي الخاصة  الزائدة  منها على حاجة العائلية   . خ

يجـــب أن تؤخـــذ بعـــين الاعتبـــار  للأراضـــيتحديـــد المســـاحة المتعلقـــة بـــالتعمير و الاســـتعمال المعقـــول  لأجـــلو 

  التالية: الأساسيةالمبادئ 

  زيادة التقديرية لعدد السكان 

  ضرورة البناء المرتفع 

  5000 إلى 2500تنظيم السكن في وحدات متلازمة مجهزة و ذات نسق تدريجي ( وحدات الجـوار مـن 

 ساكن ) . 35000إلى  25000و الحي من  ،ساكن 

  ة العقاريـة ــــــــــــــــــــو القيم ،التضـاريسو المحددة تبعا للموقـع الجغـرافي و  ،ساكنالمساحة الموحدة الحتمية لكل

الاحتفــاظ بمجــازات المــرور المتعلقـــة ) كمســاحة مرجعيــة لكـــل مــواطن   2م 20الحضــري ( و أهميــة المحــيط 

 بشبكة الطرق و الشبكات المختلفة 

  الاحتفاظ بالمساحات الضرورية للنشاطات الصناعية 

 .الحفاظ على الأراضي الصالحة للزراعة بقدر الإمكان 

 

  التالية:ها بأدوات التخطيط ـــــــم ترجمتــــي تـــــو الت

 للتنمية البلدي مخططPCD   :لحاجيـات لتلبيـة أهميتهـا حسـب للبلـديات الدولـة تغطيهـا مالية إعتمادات 

 .المختلفة والمرافق

 العمـران التحـديث مخطـط PMU :والمتوسـطة الكبـيرة للمـدن يخصـص مـالي باعتمـاد ملحـق مخطـط وهـو 

 المنتزهـات و الخضراء ساحاتــــــوالم الأرصفة و بالطرق العمومية العمرانية مكتسبا�ا صيانة و ترقية بغرض الحجم

 . غيرها و الأطفال الحدائق و
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 الموجـه  العمرانـي مخططPUD   يعـد كـان و ،1990غايـة إلى العمـراني المخطـط �ـذا العمـل سـتمر: ا 

 علـى مسـتقبلا العمـراني النسـيج توسـع الاعتبـار بعـين آخـذا حـدودها رسـمي حيـث ، المتوسـطة و الكـبرى للمـدن

 سكن من السكاني للتجمع الضرورية الاحتياجات حسب مستقبلا الأرض استخدامات يحدد و المتوسط المدى

 .غيرها و اقتصادية منشآت و وتجهيزات خضراء مساحات و هياكل و مرافق و

 - المؤقـت العمرانـي مخطـط  (PUP  :العمـراني مخطـط يشـبه هـو و 1990 سـنة في صـلاحيته نتهـتا 

 شـبه أو الصـغيرة الحضـرية بـالمراكز خـاص الأخـير هـذا أن إلا وأهـدافها العمرانيـة التهيئـة أبعـاد حيـث مـن الموجـه

 1 .حضرية

 1981فيفــري  07المــؤرخ في  01-81بموجــب القــانون رقــم سياســة التنــازل عــن أمــلاك الدولــة :/2-2-2

ة و مكاتـب الترقيـة ـــــــــــــــــالتابعة لدولة و الجماعـات المحلي العقارية  الأملاكحث المشرع الجزائري على التنازل عن 

المبنيـة لصالح الخواص و يتعلق الأمر بالعقـارات و التسيير العقاري و المؤسسات و الهيئات و الأجهزة العمومية  

لهـــا الموجـــودة بالمنـــاطق الحضـــرية ذات الاســـتعمال الســـكني أو المهـــني أو التجـــاري أو فقـــط و المســـاحات التابعـــة 

 الحرفي .

لايمكن حجب المنطق الجديد الحر و الغير الموجه على عمليـة ):2013-1990(السوق اقتصاد مرحلة /2-3

حيث أخضعت مجمل النصوص القانونية العقارية لهذا التوجه الجديد لسياسة الدولـة  ،العقار الحضري  إعادة تنظيم

  و من أهم مميزاته :الجديدة 

تحديـد دور الفـاعلين بالوسـط الحضـري و سـبل التنسـيق فيمـا  و،ضبط قواعد اسـتعمال و تسـيير العقـار الحضـري

 بينهم لتكوين رؤية عمرانية شاملة. 

و إعــادة بســط و دعــم المصــالح  ،خــاص ) و الملكيــة مــن جهــة ،إنشــاء علاقــة قانونيــة دائمــة بــين المالــك ( عــام

 .للجماعات المحلية  التابعة ةالحضري يةالعقار الاحتياطات  المكلفة  لتحكم الأكثر بتوجيه استعمالات 

 و التخلص من كل الأسعار المحددة من قبل إدارة أملاك الدولة لأ�ا  لا تعكس   ،تحرير كافة المعاملات العقارية

الــذي يتطلـب حريــة التبـادل بــين الأطــراف و رفـع القيــود الـتي تــؤثر علـى إرادة الأفــراد مــن  ،الأوضـاع الوقيعــة للسـوق

 خلال  الصفقات المبرمة بين المتعاملين و الكمية و النوعية المعروضة بالسوق. 

                                                             

 لا المؤقت العمراني المخطط أن ،كما المؤقت العمران لمخطط المخصصة الزمنیة المدة قصر في یتمثل  PUD –PUP بین الفرق  : توضیح   1

 العقار الاستھلاك آلیات و التعمیر.  ماجستیر رسالة.  یحي مدور( الموجھ العمران مخطط إلى بالنسبة الحال ھو كما وزاریة مصادقة إلى یحتاج
  ).19ص. 2011/2012. بباتنة لخضر الحاج جامعة. ورقلة مدینة حالة" الجزائریة المدینة في الحضري
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المـدن حيث تم بإنشاء مشـاريع،المترو بولية  المدن تشبع لمواجهة الجديدة المدن إستراتيجية الجزائرية تبني الحكومة 

 البـاي وعـين بمغـزول مدينـة كمشـروع العليـا وفي الهضـاب، هـذه المـدن (العفـرون بـالجزائر  مـن بـالقرب الجديـدة

 .)  بقسنطينة

  نذكر :أهم النصوص التشريعية لهذه المرحلة  من و 

 المتضـمن التوجيـه العقـاري و الـذي يهـدف إلى تحديـد  1990نـوفمبر  18المـؤرخ في  25-90رقم القانون

 . العموميةة و الجماعات و الهيئات دخل الدولتالقوام التقني و النظام القانوني للأملاك العقارية و أدوات 

 تحديد  إلىو الذي يهدف  المتعلق بالتهيئة و التعمير  1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90القانون رقم

التسـيير الاقتصـادي  إطـارالقابلة للتعمير و تكوين و تحويل المبـنى في  الأراضي إنتاجتنظيم  إلىالقواعد العامة الرامية 

يعية و المنـاظر ــــــــــــالطب الأوسـاطوقايـة المحـيط و  أيضاو  ،السكن و الفلاحة و الصناعة  وظيفةو الموازنة و  للأراضي

و المعـدل  ،عمرانية ـــــــــــــــــــاحترام مبادئ و أهداف السياسـة الوطنيـة للتهيئـة ال أساساث الثقافي و التاريخي على و التر 

 للنسـيج أكثـر حمايـة إعطـاء منهـا الهـدف وكـان  2005أوت  14المـؤرخ في  05/04و المـتمم بالقـانون رقـم 

 المبني الإطار تشوه التي المخالفات لرصد والتحري المراقبة وزيادة الطبيعية والتكنولوجية الكوارث مختلف من العمراني

 . بالتعمير المكلفين البلدية وأعوان التعمير مفتشو من كل لدور بتحديد وتوضيح وذلك

 يهـــدف إلىو   الأمـــلاك الوطنيـــة قـــانون تضـــمن الم 1990ديســـمبر  01المـــؤرخ في  30-90القـــانون رقـــم 

 استعمالها.الوطنية و كذا القواعد الخاصة بتكوينها و تسييرها و مراقبة  الأملاكتحديد مكونات 

 دد لشـروط إدارة الأمـلاك الخاصـة ـــــــــــالمح 1991نوفمبر سنة  23المؤرخ في  454-91رقم مرسوم تنفيذي

 و العامة التابعة للدولة و تسييرها و يضبط ذلك.

 الوطنية.المتعلق بجرد الاملاك  1991 نوفمبر 23المؤرخ في  455-91مرسوم التنفيذي رقم 

 يئتها و الجديدة المدن إنشاء بشروط يتعلق 2002ماي  08المؤرخ في  08-02القانون رقم�. 

 المتضــمن القــانون التــوجيهي للمدينــة و يهــدف للحــد مــن  2002فيفــري 20المــؤرخ في  06-06القــانون

 في للمدينـة جديـدة لسياسـة التأسـيس إلى بـالجزائر ا دفـعممـ،التعمير مجـال في السـائدة رةــــــــــــــالكبي وضىــــــــــــالف

 والقائم على الحديثة العالمية المبادئ من وأسسها مبادئها استوحت ،الاستقلال منذ مرة لأول وذلك ، 2006العام

 وعمـلا ، مبـادئ اللامركزيـة ضـمن ،مـدني ومجتمـع وخـواص عمـوميين الفـاعلين كـل بـين والتشـاور التنسيق " أسس

 البشـرية التنميـة منظـور في ،الاجتمـاعي والمحافظـة والإنصـاف،الثقافة وترقيـة ،الإعـلام في والحـق الجـواري بالتسـيير

 وإلحاقهـا المدينـة وزارة هيكـل وتغييـب القـانون هذا صدور مراسيم تأخر أن إلا الراشد للحكم والتمكين ،المستدامة

 .القانون هذا تطبيق اجل،البيئة بوزارة
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  و التـــــي تــــم ترجمتـــــــها بأدوات التخطيط التالية:   

العمرانيـة  للتهيئـة الـوطني المخطـطSNAT     : للسياسـة  العريضـة الخطـوط يرسـم مخطـط هـو و

 التراب مجال تنظيم في أساسية توجيهات يحدد و الوطني البعد ذات الكبرى المشاريع إنجاز أجل من للتهيئة الوطنية

 و البتروليـة حقـول الأمـاكن المنـاجم كتحديـد الـوطني تراب شغل لعملية العامة إستراتيجية تحديد و تنمية و الوطني

 .ولائية أو كانت جهوية الأخرى مخططات على نفسها مشاريع تفرض

العمرانيـة  للتهيئـة الجهـوي المخطـط : SRAT التهيئـة  الـوطني المخطـط لتنفيـذ إسـتراتيجية أداة يعتـبر

 كـل مخطـط يبـين و ، SNAT لمخطـط المبـادئ و التوجيهـات توضـيح و شـرح مجالـه حـدود في يتـولى العمرانيـة

 بجمـع حيـث ،منطقـة لكـل الجهويـة المعطيـات حسـب هـذا و الجهات أو للإقليم المستقبلية الصور تفاصيل جهوي

 علـى نفسـها لمشـاريعتفرض  و الجهوي الإقليم تثمين لهدف موحد اجتماعي و اقتصادي طابع ذات ولايات عدة

 .المحلي و الولائي البعد ذات مخططات

الولائي   التهيئة المخططPAW   : ا�الات الجهويـة ارــــاعتب و المحلية للتنمية المرجعي الإطار باعتباره 

 الأقاليم تنمية ساعد على الذي الطبيعي التماسك إطار تعتبر الولايات فإن الكبرى الأساسية الهياكل ( حركتيها و

 بإعـداد يبـادر الـذي SRATالجهـوي المخطط و SNAT المخطط في المحددة المبادئ و التوجيهات حسب و

  العمرانية للتهيئة الجهوي المخطط في المعدة التوجيهات توضيح إلى ويهدفPAW المخطط هذا

البلدية   تهيئة المخططPAC   :تـنقض  أن ينبغـي الـتي ا�ـالات فهـي قاعديـة مجـالات البلديات باعتبار

 المختلفة . العمرانية التهيئة إستراتيجية تحملها التي الأساسيات فيها تتجسد و إليها

التعميـر و للتهيئـة التـوجيهي لمخططا:PDAU يحـدد ،الحضـري والتسـيير أ�ـالي للتخطـيط وسـيلة هـو 

 كانتشـار مشـتركة عوامـل تجمعهـا متجـاورة بلـديات عـدة أو واحـدة لبلديـة للتهيئـة العمرانيـة الأساسـية التوجهـات

 الشـروب المـاء أنابيـب شـبكة في بلـديات عـدة واشـتراك،بلديات عـدة عـبر عمرانيـة العمـراني كمسـتوطنة النسـيج

للتهيئـة  التـوجيهي المخطـط يأخـذ كما،الأساسـية والتجهيـزات الهياكـل مـن وغـير العموميـة الحضـري ووسـائل النقـل

 شـغل الأراضـي مخطـط توجيهـات علـى ويحافظ،التنميـة ومخططـات التهيئـة تصـاميم جميـع الاعتبـار بعـين والتعمـير

 بيانية وإحصائيات . ورسوم وخرائط تقني تقرير من والتعمير للتهيئة المرجعية صيغة ويضبط ويحترمها

إلى يهدف ،الحضاري ا�ال لتخطيط وسيلة و ،قانونية عمرانية وثيقة عن عبارة هو:الأراضي شغل مخطط 

 المخطـط توجيهـات بمراعـاة ذلـك و ،البنـاء و الأرض اسـتخدام حقـوق كـذا و ،بالتفصـيل العامـة القواعـد تحديـد

 الموجودة العمرانية الأنسجة في التدخل نوع يحدد أنه كما ،التعمير و للتهيئة التوجيهي
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III.  :وضعية الاحتياطات العقارية الحضرية بين القانون و الواقع 

ــــبـــأن عشـــريتين مـــن الاســـتهلاك المكثـــف للاحت «لا بـــد مـــن الإقـــرار     ياطات العقاريـــة ( دون تخطـــيط استشـــرافي ـــــ

قد سبب تأكلا  ،و خاصة في فائدة السكنات الفردية المفرط ) ،و تضاعف مستويات القرار الذي ساد  ،حقيقي 

ـــــش ــــة غــــير مســــبوقة ــــــــ ــــة  ،ديدا لأراض قابلــــة للتعمــــير كانــــت كفيلــــة باحتضــــان بــــرامج  تنموي أردهــــا المواطنــــون لتلبي

  1. »حاجيا�م

المشــــرع الجزائــــري لحمايــــة و تكــــوين الاحتياطــــات البلديــــة المعــــدة خصيصــــا   و رغــــم الأهميــــة البالغــــة الــــتي أولهــــا    

تســـعينات باعتبارهــا مرحلــة الإصـــلاحات العميقــة لسياســـة في بدايــة ال ،للتجهيــزات العموميــة و الســـكن الجمــاعي 

ففــي  ،التعمــير بــالجزائر   و مواجهــة المضــعفات المورثــة عــن النظــام القــديم للتســيير العقــاري و مزالــة ســارية المفعــول 

  مضمون القانون رقم :

ار ــــــــــــــــــــــــــــــــــالعقالمتضمن التوجيه العقاري و المحدد بصفة عامـة لمسـائل  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90-25 .1

  و كيفيات تدخل الدولة و الجماعات المحلية و الملاك الخواص نلخص النقاط القوية لهذا القانون في :

 . حذف احتكار البلديات للاحتياطات العقارية و منع البلديات عن تسيير العقار مباشرة 

  القيــام بمعاملــة  ،إذا يمكــن لكــل شــخص مهمــا كـان طبيعــي أو اعتبــاري ،تأسـيس ســوق عقاريــة حــرة و منتظمـة

 عقارية قائمة على سعر السوق و إرادة الأطراف المتعاقدة بالخضوع للقوانين و التنظيمات المعمول �ا . 

 . إلزام البلديات بإنشاء مؤسسة عمومية لتسيير محفظتها العقارية و إجراء جرد عام للأملاك العقارية 

                                                             
    2010.   افریل 19 في المؤرخة 01 رقم.  اویحي أحمد الأول الوزیر تعلیمة 1 

الحضـــــــــري  بـــــــــالجزائر أن    يتنظـــــــــیم العقــــــــار عـــــــــرض التــــــــاریخي لمراحـــــــــل اللا نتج  مـــــــــنــــــــــنستــ        

نظـــــــرا للإصـــــــلاحات  بـــــــالبلاد  تعمیـــــــرالسیاســـــــة فـــــــي   حاســـــــمةالمرحلـــــــة التعتبـــــــر  ســـــــعیناتبدایـــــــة الت

ـــــــ ـــــــة و الجوهریـــــــة المنتهجـــــــالعمیق ـــــــي مســـــــت كـــــــل الجوانـــــــب  ةة  و الجذری ـــــــة  و الت مـــــــن طـــــــرف الدول

الجدیـــــد  هالاجتماعیـــــة ) لمواكبـــــة  التوجّـــــ ،اقتصـــــادیة  ،الحیاتیـــــة للمجتمـــــع الجزائـــــري  ( سیاســـــیة 

 وآلیــات قواعــد التعمیــر مــن خــلال ضــبط ،1989التــي شــرعت  فیهــا  تطبیقــا لأحكــام الدســتور  

و الأمــلاك   والتّعمیــر، و التوجیــه العقــاري التهیئــة بــأدوات المتعلّقــة تلــك ســیما ولا الرقابــة

  .الوطنیة
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جعـل سـند الملكيـة وثيقـة لا يمكـن تجنبهـا مـن أجـل مـنح رخصـة  ،المتعلق بالتهيئة العمرانية و التعمير 90-29  .2

 شرط مبرر لإقامة إطار شرعي لهذا النوع من العمليات. ،البناء و المعاملات

ة بتكوينها ــــــــــــــــــــــــــــو جاء هذا القانون ليحدد املاك الوطنية و قواعد الخاصلوطنية  المتعلق بالأملاك ا 90-30 .3

 و تسييرها و مراقبة استعمالها .

المحدد لقواعد  مطابقة البنايات و إتمـام انجازهـا و المتعلـق  2008جويلية  20المؤرخ في  15-08القانون رقم  .4

 . 2008بتسوية  وضعيات البنايات على اختلاف استعمالا�ا و  المشيدة قبل 

الموضــح  15المتضــمن التوجيــه الفلاحــي و لاســيما المــادة  2008أوت  15المــؤرخ في  16-08القــانون رقــم  .5

يصـدر مـن طـرف  بموجب قـانون التي تكون عملية اقتطاع أراض فلاحيه ( جد خصبة و خصبة ) لشروط و كيفية 

 .الهيئة التشريعية 

 إلا أن الواقع يعكس ما دون ذلك بحيث نجد:

   نظـرا للمشـاكل ناجمـة  ،واقع عملية تسيير الأملاك العقاريـة البلديـة غـير متلائمـة مـع الأهـداف المسـطرة لهـا

حيث ليومنا هـذا مـزال يطـرح إشـكالية الحصـص عقاريـة  الممنوحـة  ،عن مضعفات الموروث القديم للتسيير العقاري 

المتضــمن الاحتياطــات العقاريــة للبلديــة علــى أســاس عقــود إداريــة غــير مشــهرة دون  26-74في إطــار الأمــر رقــم 

يـة بالإضـافة إلى  النزعـات القانونيـة الناجمـة عـن إدمـاج الأراضـي الخاصـة في الاحتياطـات العقاريـة للبلد،تسوية كلية 

ناجمة من إجراءات نزع الملكية مـن اجـل المنفعـة البالإضافة إلى المشاكل  ،بدون أي تعويض أو تعويض غير عادل  

 لم تتبع العمليات في معظم الوقت إجراء التسوية). 1991افريل  27المؤرخ في  11-91العامة وفقا للقانون رقم 

 شاكل مما أبقى الم نتيجة البيروقراطية  2008يلية جو  20المؤرخ في  15-08رقم  القانون البطء في  تطبيق

ممـا  ة المشـيدة فوقهـا العقاريـ  الأوعيـةكل ا و خاصـة مشـ  2008قبـل  للبناية المشـيدة بطـرق غـير قانونيـة على حالها

بعــدما كانــت ســتنتهي صــلاحيته في �ايــة شــهر  2013جويليــة  31إلى  تمديــد أجالــه   ادى بجهــات الوصــية إلى 

 . 2012ديسمبر 

 يتخــذ في مجلــس تــتم عمليــة اقتطــاع الأرضــي الفلاحيــة ( ذات خصــوبة و متوســطة أو ضــعيفة ) بموجــب مرســوم

هـــ مــن المسـاحة الصــالحة للزراعــة مــن اجــل انجـاز مشــاريع عموميــة للتنميــة عــبر  8000حيــث تم اقتطــاع  «  الـوزراء 

  1 .»  فقط 2008يل و شهر أفر  2005خلال الفترة الممتدة ما بين شهر ديسمبر   الوطن كامل 

 عمليـــة المســـح الأراضـــي في الجزائـــر  حســـب غيــاب عقـــود و مخططـــات مرجعيـــة لجـــرد أمـــلاك الدولــة و البلديـــة  و

بعض العراقيل الـتي حالـت دون بأن عملية المسح العام بالجزائر شهدت « كريم جودي وزير المالية   مأكده السيد : 

بســبب الظــروف الأمنيــة الــتي عرفتهــا الــبلاد منــذ بدايــة  1975الانتهــاء مــن عمليــة الــتي شــرع فيهــا بدايــة مــن ســنة 

                                                             

  1 .الوزیر الأول أحمد اویحي .مصدر سابق تعلیمة
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وبالمقابـل أكـد الـوزير أنـه بعـد اعتمـاد  ،وكذا تحويل الإمكانيات المسخرة لهذا الغـرض عـن وجهتهـا الحقيقيـة 1990

في  % 95عرفـت العمليــة مسـارا جديـدا ســيمكن مـن تحقيــق تغطيـة بنســبة  ،صــطناعيطريقـة المتابعـة عــبر القمـر الا

تجمعـا ألـف  161فيمـا بلـغ المسـح بالمنـاطق الحضـرية  ،2017لتنتهي العمليـة كليـة في آفـاق  ،2010حدود سنة 

  1. »تجمعا آخر في طريق الانجاز ألف 175 سكنيا و لا يزال 

 تشـير الدراسـات المنجـزة في « الشـبكات و مختلـف بناءات غير الشـرعية و التعـديات المسـاكن علـى  الارتفاقـات

أخــرى متصــلة مباشــرة  8000و  ،بنايــة علــى أنابيــب نقــل الغــاز 7500في الجزائــر إلى تشــييد أكثــر مــن  2003

 .2 »بمناطق النشاط الصناعي  

 

  

  

  

  

  

  

  

III. عقارية احتياطات  لتكوين يةاستراتيجطهير الوضعية العقارية الحضرية لتأسيس  ت 

 عــن طريــق و تكـونمعقــدة و تتطلـب تطهــير شاسـعا و عميقــا   ألـربضالوضـعية العقاريــة  في المحـيط الحضــري و     

   : مايلي 

قـى الخيـار الوحيـد مـن أجـل المؤكـد أن إنشـاء مسـح الأراضـي حقيقـي يب :لأنه مـن  للأراضيالمسح العام  .1

إلى تطهير العقاري و وضع حـد لتعقـد الوضـعية الراهنـة بتعيـين دقيـق لحـدود كـل ملـك خـاص و التعـرف  الوصول 

و من جهة أخرى تجهيز الـتراب الـوطني بمخططـات و سـندات مفيـدة  لفـرض حالـة مدنيـة  ،على الملاك من جهة

  ،الاقتصادي  اللازمان –حقيقية للملكية العقارية  العامة  للحصول على  التطوير الاجتماعي 

على الصعيد التقـني  ع تأسيس مسح الأراضي إلى سيرورة و إلى قواعد و ضوابط غالبا ما تكون عالميةـــــــــــــــــيخض     

  تحديد: إلى الأراضيمسح  إنشاءيهدف و  ،من القانون المدني على الصعيد القانوني  مستوحاةو 

 و أنواع المضاربات الفلاحية التي تجرى عليها . الأرضطبيعة  ،المساحة المادية أو سعة العقارات 

                                                             
.  2008جویلیة  12جریدة الأحرار الجزائریة  .

1
  

  .2011جامعة تیارت . .بوزیان .مداخلة .النظام العام العمراني في ظل القانون المنظم لترقیة العقاریة  ند. علیا  2

الجدی���د الت���ي ش���رعت  فیھ���ا الدول���ة لتوج���ھ اعتب���ار بدای���ة التس���عینات  المرحل���ة الحاس���مة  م���ع       

ص����لاحات العمیق����ة و الفعال����ة  الت����ي الإ خ����لال م����ن  1989تطبیق����ا لأحك����ام الدس����تور  الجزائری����ة 

بالعش��ریة  ال��بلاد عاش��تھا الت��ي الح��ادة الأمنی��ة لأزم��ةل بالإض��افة  ،مس��ت سیاس��ة التعمی��ر 

الجدی�دة  العمرانی�ة السیاس�ة تطبی�ق ف�ي دون الاس�تمرار حال�ت كبی�رة تعقی�دات أف�رزت الس�وداء

عقلان����ي  للاحتیاط����ات العقاری����ة   الحض����ریة و اس����تنزافھا عل����ى إل����ى اس����تغلال غی����ر مم����ا أدى 

ك����ل  ،الاجتم����اعي ) ،التنفی����ذ ي ،ألتس����ییري   ،تویات ( التخط����یط ألاستش����رافي ـ����ـع المســــــ����ـجمی

ف�����رض علین�����ا القی�����ام تجعل�����ت المح�����یط الحض�����ري منطق�����ة  و ھ�����ذه العوام�����ل ص�����اغت الحاض�����ر

  بتطھیر عقاري عمیقا.
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 الميدان.الملاك و الحائزين على السندات الظاهرية للحقوق العينية المعترف �ا في 

 للإقلـيمعقـاري و تمثيـل بيـاني و جـرد  ،قاعـدة توثيقيـة  لكـل بلديـة  إنشاء إلىتؤدي العمليات المسحية بالضرورة 

الممسـوك مـن طـرف المحـافظ  ،ي للدفتر العقـاري و سيستعمل هذا التوثيق كدعم ماد ،البلدي بكل تفاصيل تجزئته 

 .أجل الدعم على الصعيد القانوني  العقاري من

 2008المشيدة قبل القانونية  للبناءات  وضعية التسوية   .2

المحـــدد لقواعــــد  مطابقــــة  2008جويليــــة  20المـــؤرخ في  15-08القـــانون رقــــم و تعتمـــد هــــذه العمليـــة علــــى    

 حيث ينصان على مايلي : 40و  37) لاسيما المادتين  2008البنايات و إتمام انجازها ( البنايات قبل 

 تكون البناية المشيدة دون رخصة بناء على قطعة ارض تابعة للأملاك الوطنيـة العموميـة باسـتثناء 37المادة :

تحقيـق المطابقـة في مفهـوم إحكـام موضـوع  ،تلك الـتي يمكـن إعـادة تصـنيفها وفقـا للتشـريع و التنظـيم المعمـول �مـا 

مــن نفــس القــانون بحيــث لا تشــمل هــذه الحالــة البنايــات  16قــانون مــع مراعــاة الشــروط المحــددة بالمــادة رقــم ا الهــذ

 الآتية :

 البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للارتفاقات و يمنع البناء عليها . -

 يع المتعلــق بمنــاطق التوســع البنايــات المتواجــدة بصــفة اعتياديــة بــالمواقع و المنــاطق المحميــة المنصــوص عليهــا في التشــر

 السياحي و المواقع و المعالم التاريخية و الأثرية.

 الفلاحي أو الغابية أو ذات الطابع الغابي باستثناء تلك  الطابعالبنايات المشيدة على الأراضي الفلاحية أو ذات

 التي يمكن إدماجها في المحيط العمراني .

لقواعد الأمن أو التي تشوه بشكل خطير البيئة و المنظر العام للموقع. البنايات المشيدة خرقا 

 .البنايات التي تكون عائقا لتشيد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة لها و التي يستحيل نقلها 

  :على مايلي و التي تنص  40لإجراءات المنصوص عليها في المادة كن تسوية وضعيتها العقارية و فق ليمكما    

 في حالة تشيد البنايـة المتممـة أو غـير المتممـة مخالفـة للإحكـام التشـريعية و التنظيميـة السـارية المفعـول علـى قطعـة

يمكن لجنة الـدائرة أن تقـرر بالاتفـاق مـع السـلطات المعنيـة  ،أرض تابعة للأملاك خاصة للدولة أو الولاية أو البلدية 

تسوية الوعاء العقاري عن طريق التنازل بالتراضي وفقا للتشريع المعمول به  37و  16و مع مراعاة إحكام المادتين 

بــأملاك  .و يــتم هــذا التنــازل بســعر القيمــة التجاريــة للملــك المتنــازل عنــه كمــا هــو محــدد بتقيــيم مــن الإدارة المكلفــة

 الدولة.

 من هذا القـانون ( يمنـع  3يجب أن تتناسب مساحة قطعة الأرض المعنية بالتنازل مع المساحة المبنية بمفهوم المادة

 إنشاء تجزئة قبل الحصول المسبق على رخصة التجزئة كما يمنع أيضا تشييد كل بناية في أي تجزئة غير مرخصة ) .

رة أملاك الدولة من اجل أعداد عقد التنازل توجه الموافقة على التسوية إلى إدا 
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) أشــهر ابتــداء مــن تــاريخ إعــداد العقــد يجــب علــى صــاحب التصــريح الــذي تمــت تســوية  06و في اجــل ســتة (

 وضعيته إيداع حسب الحالة طلب إما رخصة البناء على سبيل التسوية أو رخصة لإتمام الانجاز 

87صوص عليها أعلاه في الأجل المحدد تطبق عليه أحكام المادة و إذا لم يقم صاحب التصريح بالإجراءات المن 

 دج ) . 100.000دج )إلى مائة ألف دينار ( 50.000بحيث يعاقب بغرامة من خمسين ألف دينار (

  الفوضوي  على البناءالقضاء  .3

المـؤرخ في  29-90المعدل و المتمم للقـانون رقـم  2004أوت  14المؤرخ في  05-04يخول القانون رقم         

  التالية : و يمكن الاعتماد على ما جاء في مواده  ،القضاء على البنايات الفوضوية  1990ديسمبر  01

: يمنـع الشـروع في أشـغال البنـاء بـدون رخصـة و انجازهـا دون احـترام  4إلـى  1المكـرر مـن  76المادة رقم       

ضـباط الشـرطة القضـائية المنصــوص "مـع تكليــف   ،المخططـات البيانيـة الـتي سمحـت بالحصــول علـى رخصـة البنـاء  

مــع إثبــات المخالفــة بتحريــر ،البحــث و معاينــة مخالفــات أحكــام هــذا القــانون   ،1 "علــيهم في التشــريع المعمــول بــه

و يــتم إرســاله إلى رئــيس  ،محضــر يتضــمن بالتــدقيق و قــائع المخالفــة و كــذا التصــريحات الــتي تلقاهــا مــن المخــالف  

  ) ساعة  . 72ا�لس الشعبي البلدي و الوالي المختصين في أجال لا يتعدى أثنين و سبعين (

ر رئيس ا�لس الشعبي البلدي المختص قرار هدم البناء في أجـال و في هذه الحالة و مراعاة للمتابعات الجزائية يصد

  ) أيام ابتداء من تاريخ استلام إثبات المخالفة.08ثمانية (

و في حالة قصور رئيس ا�لس الشعبي البلدي المعني يصدر الـوالي قـرار هـدم البنـاء في أجـل لا  ،عند انقضاء المهلة 

  ) يوما .30يتعدى ثلاثين (

يتم تنفيذ الأشغال بواسـطة الوسـائل المسـخرة  ،ال الهدم من قبل مصالح البلدية و في حالة عدم وجودهاتنفيذ أشغ 

كمــا يتحمـل المخـالف تكــاليف عمليـة الهـدم و يحصــلها رئـيس ا�لـس الشــعبي البلـدي بكـل الطــرق   ،مـن قبـل الـوالي

  القانونية.

ة أمـام الجهـة القضـائية المختصـة لا يعلـق إجـراء الهـدم و معارضة المخـالف قـرار الهـدم المتخـذ مـن قبـل السـلطة البلديـ

  المتخذ من قبل السلطة الإدارية.

  

  

  

  

                                                             
.

1
: أع���وان المكلف���ین بالبح���ث عل���ى مخالف���ات التعمی���ر تخ���ص ك���ل م���ن مفتش���ي التعمی���ر و أع���وان البلدی���ة المكلف���ین ب���التعمیر و توض���یح   

ی����ؤدي الموظف����ون المؤھل����ون الیم����ین أم����ام رئ����یس المحكم����ة المختص����ة ،م����ع إمكانی����ة  م����وظفي إدارة التعمی����ر و الھندس����ة المعماری����ة ، كم����ا
  الاستعانة بالقوة العمومیة في حالة عرقلة ممارسة مھامھم .
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IV. يةالاحتياطات العقار  تكوين  آليات    

 2011جـوان  22بتـاريخ  10-11خول المشرع الجزائري لرئيس ا�لس الشـعبي البلـدي بحكـم القـانون رقـم       

ــــة  ــــام بجميــــع  1990افريــــل ســــنة  07المــــؤرخ في  08-90و المعــــدل و المــــتمم للقــــانون رقــــم  المتعلقــــة بالبلدي القي

 بما يلي : التصرفات الخاصة بالمحافظة على أملاك و الحقوق المكونة للممتلكات البلدية و إدار�ا

 إبرام عقود اقتناء الأملاك و المعاملات و الصفقات و الإيجارات و قبول الهبات و الوصايا  

  اتخاذ كل القرارات الموقفة للتقادم و الإسقاط 

   :الشراء/1

وبالكميـــة المناســـبة  ،في المكـــان الصـــحيح والوقــت الصـــحيح ،عــن تـــوفير المـــواد الصــحيحة مســـئولهــو نشـــاط       

 الشـراءللبلديـة حـق  90/25وقد خول المشرع الجزائري من خـلال قـانون التوجيـه العقـاري رقـم ،والسعر الصحيح 

كمـا انـه جعـل سـوق العقـار حـر ، العقـاري والتنظـيم التسـيير هيئـات طرف من العقارية السوق من للأراضي المسبق

الحضري  بالإضافة لتعدد طرق تحديد سعر العقار ،في تحديد الأسعار حيث يختلف بين الجهات المحدد لهذا الأخير 

  على النحو التالي :  القابل للبناء

 1991جويليـة 23المؤرخـة في  91/92بنـاءا علـى التعليمـة رقـم أمـلاك الدولـة :طرق التقييم فـي مديريـة /1-1

 هناك ثلاث طرق لتحديد القيمة الحقيقية لقطعة ارض في الوسط الحضري و هي : 130إلى  121بصفحة 

 و تستلزم هذه الطريقة: 2التقيم بالسعر المتوسط م  . أ

في فهرس المعاملات العقارية المحلية التي قامت به مصلحة أملاك الدولة الخاليـة مـن كـل غـش و تشـا�ها  البحث

 و الشكل و المساحة. ،من حيث الموقع

 2تحديد السعر المتوسط لـ م. 

  تطبيق هذا السعر على المساحة الإجمالية لقطعة الأرض المراد تقيمها 

 المساحة )x 2سعر م =لقيمة التجارية ا                                 

هــذه الطريقـة في حالـة مـا إذا كانـت الأرض المعنيــة بـالتقييم تشـتمل علـى إحــدى  و تسـتعملالتقـيم بالمنـاطق: . ب

 الخصائص :

. تكون مساحتها طولية و واجهتها على الطريق صغيرة مما يؤدى من نقص قيمتها 

 تضاريس صعبة و غير متساوية إذا يتطلب الأمر نفقات إضافية لتسوية سطحها. ذات

  و تستلزم هذه الطريقة :     

 تقسيم اصطناعي )artificiel  (. لمساحة الأرض المعنية بالتقييم في اتجاه العمق 
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 التي تحدد كما يلي :  2و إعطاء كل قسمة قيمة وحدوية بـ م 

 المنطقـــة الواقعـــة علـــى حافـــة الطريـــق و القريبـــة مـــن التجهيـــزات و ذات شـــكل منـــتظم تحـــدد قيمتـــه مقارنـــة بســـعر

 . 2المتوسط لـ م

 بالمنطقة الأولى. 2من سعر المطبق لـ م %60المنطقة الثانية نأخذ مباشرة نسبة 

 بالمنطقة الأولى 2من سعر المطبق لـ م %60المنطقة الثالثة نأخذ مباشرة نسبة. 

.المنطقة الغير صالحة للبناء فتقيم على أساس حديقة 

و  تسـتعمل : )( évaluation par la surcharge foncièreحسـب العـبء العقـاري  مالتقيي . ت

في حالـة الأراضـي المهيـأة  بمختلـف الشـبكات و أصـبحت جـاهزة لاسـتقبال البنـاءات  و التجهيـزات ريقة ـــــهذه الط

 المعاملات العقارية  لاستخراج مايلي : الرجوع إلى فهرسو تستلزم هذه الطريقة ،الجديدة 

 بالنسبة لقطع مشا�ة للأرض المراد تقيمها و لها نفس معامل شـغل الأرض 2م1المتوسط لـ  ثمنcos  مـن أجـل

 تحديد الثمن المتوسط لها.

. استخراج ثمن القطعة الأرضية موضوع التقيم 

 الوكالات العقارية:طرق التقييم في /1-2

لمحليـة بتقيـيم حيـث تقـوم الوكـالات العقاريـة التابعـة للدولـة و الجماعـات االوكـالات العقاريـة الحكوميـة:/1-2-1

 مداولة يتخذها أعضاء مجلس الإدارة و ذلك بحساب تكاليف التي تشتمل على : العقارات عن طريق 

ول محليا.تكاليف اقتناء العقار دون استثناء سعر السوق المتدا 

 10إضافة هامش الربح لتكاليف الشراء ( مايعادل% . ( 

.إضافة تكاليف التهيئة التي يتم استعمالها في الجزيئات العقارية و قسمة القيمة الإجمالية على عدد القطع ا�زئة 

  سعر الاقتناء+ الربح +تكلفة التهيئة )=( القيمة التجارية 

  السعر المرجعي المذكور في آلية تحديد السعر .المزاد العلني  مع الاعتماد على 

فهــي تعتمــد علــى أســعار الســوق الــتي يــتم تحديــدها أمــا عــن طريــق اتفــاق الوكــالات العقاريــة الخاصــة:/1-2-2

  .الوكيل و الموكل أو ترك الحرية للوكيل في عملية البيع أو عن طريق التبادل

 الشفعة : حق/2

تركة أو عـن ــــــــــــــــــــــاسـترداد يسـمح للملاكـين المشـتركين أو للجـار إزالـة الغريـب عـن ملكيتـه المشارة عن ــــــــــــــــــعب       

  .1بأخذ على عاتقه مقابل تعويض عن اكتساب الغريب لقسم من الملكية المشتركة أو لأرض مجاورة  ،جواره 

                                                             
1 Amar aloui .ibid. P31 
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 المتعـاملين طريـق عـن الشــفعة حـق باسـتعمالو قـد أعطـى  المشـرع الجزائـري في ميـدان العمـران  الحـق للبلديـة 

 الأراضي على الحصول اجل من العمرانية التهيئة سياسة متطلبات لتلبية وذلك )) الوكالة العقارية (( والمتخصصين

  . التنظيم طريق عن الشفعة حق ممارسة كيفية وتحدد اجتماعية أو عمومية تجهيزات لانجاز الطابع العمراني ذات

  

  :العامة  المنفعة اجل من الملكية نزع .3

امتياز ممنوح للإدارة بحيث تستطيع بواسطته حرمان مالـك العقـار مـن ملكـه جـبرا مـن اجـل المنفعـة العامـة في مقابـل 

   1.تعويض عن ذلك 

علــى أ�ــا عمليــة نــزع الملكيــة الخاصــة مــن اجــل  91/11مــن القــانون رقــم  02كمــا عرفهــا المشــرع الجزائــري بالمــادة 

ولا يـــتم إلا إذا أدى انتهـــاج كـــل الوســـائل  ،العموميـــة طريقـــة اســـتثنائية لاكتســـاب أمـــلاك أو حقـــوق عقاريـــةالمنفعـــة 

وزيادة على ذلك لا يكون نزع الملكية ممكنا إلا إذا جاء تنفيذا لعمليات ناتجـة عـن تطبيـق ،الأخرى إلى نتيجة سلبية

علق بإنشـاء تجهيـزات جامعيـة ومنشـئات وإعمـال كـبرى إجراءات نظامية مثل التعمير والتهيئة العمرانية والتخطيط تت

  ذات منفعة عمومية .

مــن نفــس القــانون فــأن عمليــة نــزع ملكيــة عقــارات أو حقــوق عينيــة عقاريــة مــن أجــل  03و بنــاءا علــى المــادة رقــم 

  المنفعة العمومية لإجراءات يشمل مسبقا ما يلي :

  التصريح بالمنفعة العمومية 

 و تعريــف هويــة المــالكين و أصــحاب الحقــوق  ،لحقــوق العقاريــة المطلــوب نزعهــاتحديــد كامــل للأمــلاك و ا

 الذين تنتزع منهم هذه الملكية.

  تقرير عن تقيم الأملاك و الحقوق العقارية المطلوب نزعها 

 . قرار إداري بقابلية التنازل عن الأملاك و الحقوق المطلوب نزعها 

  القبلي عن الأملاك و الحقوق المطلوب نزعها .يجب أن توفر الاعتمادات اللازمة للتعويض  

 أن للواهـب ويجـوز بـل عـوض تمليـك الهبـة" :202 المـادة في الأسـرة قـانون في الجزائـري المشـرع عرفهـا الهبـة: .4

 "الشرط على إنجاز تماما يتوقف بالتزام القيام له الموهوب على يشترط

تخص العقـارات في  ،هي مجموعة من القواعد التي تتعلق بالعقارات المبنية و غير المبنية    :2العقارية  الضريبة .5

ــكما تعبر على  مجموعة من القواعد التي تنظم العلاقة الت  ،مجالها الدينامكي  ـــــ ـــــــــ ــــعاقدية بين الخاضعين للضـــــــ ـــــ ريبة ـــــــ

كمــا ،رات ســواء في حالــة اســتقرارها عنــد الممــول أو عنــد انتقــال ملكيتهــا و هــي تمــس العقــا ،و الإدارة الجبائيــة 

و هـي أقـدم الضـرائب المباشـرة الـتي عرفتهـا مختلــف ،يخضـع لهـا المتعـاملون سـواء كـانوا أشخاصـا طبعـين أو معنــويين 
                                                             

8.ص1988محمد عبد اللطیف .نزع الملكیة للمنفعة العامة . دراسة تأصیلیة مقارنة .دار النھضة العربیة .  1  
 

.35.ص  2002ماعیل شامة . النظام القانوني الجزائري للتوجیھ العقاري .دراسة وصفیة و تحلیلیة .دار ھومة الجزائر د إس 
2
  
 



 الحضرية في برمجة التجهيزات العمومية :دراسة حالة بلدية "حمام الضلعة "  أهمية توفير الاحتياطات العقـارية

   نظام الاحتياطات العقـارية  الحضرية فــي الجزائر   : الأول الفصل

 
40 

 

 ا�الات و هي تخص في ،إذا عرفت منذ العصور القديمة كالعهد الفرعوني   بل قبل ذلك   ،الحاضرات البشرية  

 الآتية :

  بيع أو شراء العقارات 

  إنشاء عقارات 

  تقديم حصص لإنشاء شركات  

و ذلــك  ،تــدخل و تــأثير علــى الســوق العقاريــة حفاظــا علــى ســيولتها  و  تســتعمل الضــريبة المباشــرة كوســيلة      

فيكون المالك ملزما بالبيع إذا أراد تفـادي هـذه الضـريبة  ،بفرض ضرائب ثقيلة على المالك و تخفيفها على المشترى 

مار و البنـاء علـى  تلـك الأرض بتخفيـف الضــريبة ـــــــــــــــــــــو تحفيـز المشـترى  علـى الاستث،المباشـرة و ثقيلـة علـى تملكـه 

   مما يعطي السوق دينامكية  . ،عليه 

 الحزينـة مـن تسـبيقات علـى تحصـل أن للبلـديات يمكن79/108لما جاء بالمرسوم  تطبيقامالية :العانات الإ .6

 : مايلي لتمويل التسبيقات هذه تخصص ، و�يئتها الاحتياطات العقارية إطار في تدخل ارض لشراء العامة

 تخصيصها أو مصدرها كان مهما الأرض شراء. 

  الأراضـي عـن التنـازل يـتم الغـرض لهـذا المقـررة بالاعتمـاد المخططـة للاسـتثمارات المخصصـة الأراضي�يئة 

 : يلي كما العقارية الاحتياطات إطار في الولاية أملاك أو الدولة لأملاك التابعة

 ووزيـر الماليـة وزيـر عـن يصـدر مشـترك بقـرار قائمتهـا والمحـددة المحرومـة البلـديات مـن رمـزي واحـد دينـار مقابـل -

 .العمرانية والتهيئة التخطيط

 السـابقة التشـريعات تمامـا ألغـت 1982نـوفمبر   16المـؤرخ في   82/332رقـم المرسـوم بصـدور لكـن        

  لإبـرام المالـك رفـض وعنـد ، البلديـة العقاريـة للاحتياطـات التابعـة الأراضـي وبيـع اكتسـاب سـعر بالضـبطوحـددت 

  .بالقوة عليها الاستيلاء إلى الأخيرة هذه تلجا ودية بطريقة البلدية مع الملكية عقد
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 معاملات  العقار الحضري

 مجــــالاتھا  خصائصھا

العوامـــل 
 المتحكم بھا

المتدخلین 
ابــــــھ  

 إشكالھا 

تحــــدید 
 أسعـــــاره

  ةـــلیــــمحـ

ال ـــــــــــمج
ي ــــاجتماع  

أكثر  ةقانونی
  ةمنھ نفعی

 أراضي صالحة للبناء

 عقارات مبنیة 

عرضـــال  

  لبـــــالط

ملاك 
 الأرض

المتنازل 
 إلیھ

 الشراء  سطاءالو

حق 
 الشفعة

نزع الملكیة في إطار 
 المنفعة العامة 

ھبة ال  

  أملاك الدولة

 تالوك���������������الا
 العقاریة 

بالسعر 
2المتوسط لـ م  

  بالمناطق

حسب العبء 
  العقاري

  الحكومیة

  مــــــــداولة

الوكالات 
العقاریة 
 الخاصة

تعتم���د عل���ى أس���عار الس���وق الت���ي ی���تم تحدی���دھا 
ع���ن طری���ق الوكی���ل و الموك���ل أو ت���رك الحری���ة 

 للوكیل في عملیة البیع .

  لعلنـي المـزاد

ةإعداد الباحث المصدر:

یة
اد

ص
قت

 ا

 المضاربة 

یة
ع
ما

جت
 ا

حاجیات 
 السكان

الموازیة السوق   
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 فعالة الغير   الاستثماراسترجاع الأراضي الممنوحة في مجال  .7

روط ــــــــــــــــالمحدد لش 2009ماي  02المؤرخ في  153-09رقم  2008التنفيذي تطبيقا لإحكام  المرسوم  

و لاسيما  و كيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة لأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشاريع استثمارية 

التي تنص على إمكانية مطالبة الوكالة الوطنية للوساطة و الضبط العقـاري بإرجـاع أصـول  05من المادة  03الفقرة 

الواقعــة  2008ســبتمبر   01المــؤرخ في  04-08سســات المنحلــة بإحكــام الأمــر رقــم المتبقيــة و الفائضــة مــن المؤ 

تـرخيص مـن وزيـر الماليـة بنــاءا  أســاسمرافـق عموميـة علـى  لإيـواءتخصــص  أنداخـل القطاعـات المعمـرة و الـتي يجـب 

  على اقتراح الوزير المختص قطاعيا .

ــــنص  ــــذي الالمرســــوم   أحكــــامكمــــا ت ــــة   2003ســــبتمبر  16المــــؤرخ في  313-03رقــــم  تنفي خــــول لدول

دمجة في قطاع عمراني بموجـب أدوات التعمـير المصـادق عليهـا المالوطنية  للأملاكالتابعة الفلاحية  الأراضياسترجاع 

  بشرط أن تكون هناك حاجة لإقامة المشاريع .

 للأراضي    القانوني تصنيف الإعادة  .8

بــرامج تنمويــة خــول المشــرع الجزائــري للجهــات المعنيــة بإعــادة  ذلتنفيــعنــد الضــرورة و الحاجــة لإيجــاد عقــارات 

تصنيف أراضي ذات طبيعة قانونية خاصة إلى أراضي قابلة لتعمير مع تحديـد كيفيـات و شـروط اللازمـة لتنفيـذ هـذا 

 الإجراء كما سنوضحه فيمايلي :

المتعلـق  1991افريـل  27المـؤرخ في  10-91مـن القـانون رقـم  04حسـب المـادة رقـم .الأملاك الوقفية  /8-1

بالأوقــاف  يجـــوز إمكانيــة تعـــويض و اســتبدال عـــين الموقــوف  بقـــرار الســلطة الوصـــية بعــد معاينـــة و الخــبرة لإثبـــات 

 الحالات التالية : 

 حالة تعرضه للضياع أو الاندثار 

نظ��������������ام متن��������������وع و معق��������������د نظ��������������را     یخض��������������ع لت��������������داول الملكی��������������ات العقاری��������������ة   
 ،قانونی��ة....الخ ) و تع��دد المت��دخلین ب��ھ ( ص��احب العق��ار ،اقتص��ادیة ،لعوام��ل الت��ي تحكم��ھ   (اجتماعی��ة

دأ حری��ة ف��ي إط��ار منظوم��ة تق��وم عل��ى مب�� او ال��ذي ت��تم معاملاتھ��،الوس��طاء ) ،المتن��ازل ل��ھ ف��ي  أي إطار
ف��ي ش��كل عق��ود رس��میة   طبق��ا   الاتف��اقالأط��راف المعنی��ة و ش��رعیة  ىالتعام��ل م��ع الح��رص عل��ى رض��

  للقوانین ساریة المفعول .
عقاري في الجزائر  ھو  حر و غیر مقید مما یؤدى إلى  ع�دم ثب�ات الأس�عار ب�ھ نتیج�ة السوق الكما أن    

 إنج��ازو الطل��ب ( نی��ة )العق��ارات المب،للمض��اربة و ع��دم الت��وازن ب��ین الع��رض ( الأراض��ي القابل��ة للبن��اء 
    ) مما خلق جمودا بالمعاملات و ركودا بالسوق العقاري . تنمویة لتلبیة حاجیات المجتمع مشاریع 
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  إمكانية إصلاحهحالة فقدان منفعة الملك الوقفي مع عدم 

  حالة ضرورة عامة كتوسيع مسجد أو مقبرة أو طريق عام في حدود ما تسمح به الشريعة الإسلامية 

 شــريطة تعويضــه بعقــار يكــون ممــاثلا أو  ،حالــة انعــدام المنفعــة في العقــار الموقــوف و انتقــاء إتيانــه بنفــع قــط

 أفضل منه.

المتضـــــمن التوجيـــــه  2008أوت  15المــــؤرخ في  16-08: حســـــب القــــانون رقـــــم / الأراضــــي الفلاحـــــة8-2

الموضح لشروط و كيفية عملية اقتطاع أراض فلاحيه لانجاز مشريع تنموية و الذي   15الفلاحي و لاسيما المادة 

  يكون بموجب مرسوم   يصدر من طرف رئيس الحكومة باقتراح من الجهات الوصية .

 التجديد الحضري  .9

 الأنشـطة لجـذب الاسـتعمال والمبـاني كثافـة في أو الاسـتعمال في فيزيـائي تغـير بأنـه الحضـري التجديـد عـرفي     

 مسـتمر بشـكل وقطاعا�ا الحضري المدينة هيكل عملية تكييف وهو ،الحضرية المناطق في الاقتصادية والاجتماعية

 .المتاحة والفنية الاقتصادية الإمكانات على معتمدًا للأفراد وا�تمع الحديثة للمتطلبات

 مـع تتعامـل الحضـري والـتي التصـميم سياسـات في المهمـة الممارسـات إحـدى الحضـري التجديـد عمليـة وتعـد     

 ويـتم ،سـيئة واقتصـادية واجتماعيـة عمرانيـة تصـاحبه أوضـاع والـذي ،الـرديء البيئـي العمـراني الوضـع ذات المنـاطق

 :1أهمها  واجتماعية وعمرانية تخطيطية معايير لعدة يالحضر  التلف مناطق وهي الحضري التجديد مناطق اختيار

 والفعاليات الأرض استعمالات توقيع أمثل وإعادة بشكل الأرض لاستغلال الحاجة : للمدينة الهيكلي النمط  . أ

 المدينة. وظيفة كمركز في التغيرات نتيجة الحضرية

 والحـديث النسـيج القـديم بـين الـترابط خـلال مـن الحضـري:لنسـيج  والتـاريخي والـوظيفي الهيكلـي التـرابط  . ب

 بينهما المتبادلة والعلاقة

 مواقـف إلى والحاجـة ،و مسـتقبلا حاليًـا الحركـة في منظومـة الـتحكم إلى الحاجـة :المدينـة في الحركة منظومة  . ت

 .المشاة حركة عن حركة المركبات وعزل السيارات

 والفعاليـات العامـة الخـدمات ومرافـق التحتيـة خـدمات  البنيـة أنظمـة وتحـديث توسـيع : الإنشـائية الحالـة  . ث

  الاجتماعية

                                                             

 
1
 . الأردن في القدیمة الكرك مدینة حالة المدن، مراكز مشاكل لمعالجة كأسلوب الحضري التجدید.  الزعبي.د- جبور.د - العساسفھ.أ  

 .2007.  -الثاني العدد-والعشرون الثالث المجلد-الهندسیة للعلوم دمشق جامعة مجلة
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 علـى والحفـاظ البيئيـة السـكنية ظروفـه وتحسـين السـكني الرصـيد مسـتوى تحسـين :للسكان المشتركة الرغبات  . ج

 المدينـة مركـز نظـام وتحسـين القـائم الحضـري تحسـين الهيكـل خـلال مـن وتجديـده ،الحضـاري والموروث التاريخية القيم

 الأخرى. الحضرية والمراكز

ويكون أساسا في عملية تكثيف البنايات داخل المدينة ويرجع ذلك إلى وجود معوقات  : الطبوغرافية العوامل . ح

تمنـع التوسـع الخـارجي وبـذلك يتحـتم اسـتغلال المسـاحات الشـاغرة أو زيـادة عـدد الطوابـق ويهـدف إلى إنتـاج ا�ـال 

  فعالة.الحضري واستغلاله بطريقة 

  ZHUNالجديدة الحضرية السكنية المناطق .10

 كإطـار سياسـي 75-74  )الثـاني  الربـاعي المخطـط انطـلاق بدايـة مـع الجديـد الحضـري السـكن مناطق أنشأت 

 الجهويـة الفـوارق علـى والقضاء والاجتماعي الاقتصادي التطوير إلى الهادفة والاجتماعية الاقتصادية لخيارا�ا لدولة

 الاقتصـادي النمـو عـن المتولـد الـديموغرافي الضـغط لمواجهـة الحضـري ) النمـو وتوجيـه الـتحكم في رغبتهـا إلى إضـافة

 : 1 إلى �دف والتي

 .للمجال المثلى الهيكلة وتضمن الحضري النمو في التحكم -

   التعمير ومخطط العقارية الاحتياطيات أراضي استغلال -

 .السكن على المتزايدة الطلبات تلبية -

  .التهيئة وأشغال الشبكات وإدخال التجهيزات برمجة -

ـــــة بـــــالمعنى الحقيقـــــي بـــــل هـــــي إجـــــراء تقـــــني وإداري        بموجـــــب منشـــــور  اتخـــــذهـــــي ليســـــت أداة للتهيئـــــة العمراني

تشـــــترك فيهـــــا وزارة الســـــكن والجماعـــــات المحليـــــة   ،) 12/02/1975المـــــؤرخ في  355/75وزاري    ( رقـــــم

)كمشـــــرف علـــــى الدراســــات مـــــن جهـــــة CADAT(كصــــاحب المشـــــروع مـــــن جهــــة ومكتـــــب الدولـــــة للدراســــات 

  أخرى. 

من أجل توفير السكن الجمـاعي والتجهيـزات اللازمـة لأعـداد سـكا�ا المتزايـد  1975بدأ العمل به في الجزائر منذ  

اضــي الحضــرية وبــنمط البنــاء الجــاهز والمصنع.خصصــت للضــواحي والمنــاطق علــى حســاب مســاحات هامــة مــن الأر 

وحسب التوجيهات التشريعية العمرانية الجزائرية يمكن أن تنشأ هذه المناطق بشكل اختيـاري عنـدما  ،المحيطة بالمدن 

ن مسـك 1000مسكن فما فوق وبشكل إجباري عندما يتطلب المشـروع إنشـاء  400تكون طاقة المشروع إنتاج 

  أو أكثر.

                                                             
    

1
 .والعالم إفریقیا البحث وحدة حولیات .الجدید الحضري السكن مناطق حالة .الجزائر في السكن وإنتاج العمراني التوسع .الھادي محمد لعروق 

 .23 ص .1999 .قسنطینة جامعة العربي
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هــذه الوســيلة كانــت المحــرك الحقيقــي للتحضــر في الجزائــر حيــث أن معظــم المــدن الصــغيرة والمتوســطة عرفــت         

 .      1توسعا كبيرا في نسيجها الحضري أما المدن الكبيرة فقد شهدت نموا جديدا لم تشهده من قبل 

اء العـالم ـــــــالمختصـين في العمـران و التهيئـة العمرانيـة  في أنحفكرة  " المدن الجديدة " لاقت  رواجا الكبـير عنـد  و   

و تصـطدم ترقيـة المـدن الجديـة دائمـا بمشـكلة اختيـار الموقـع الـذي يعـد  ،و مـع ذلـك فأ�ـا لم تنـل الإجمـاع المسـتحق 

    :2الخطوة الأول في تخطيطها و نستطيع أن نميز في هذا الشأن المواضع التالية 

يلجــأ إلى هــذا النــوع مـــن المنشــات إذا كانــت " المدينــة الجديـــدة "  من الإقلـــيم الحضــري :المــدن الواقعــة ضــ . أ

المقترحــة صــغيرة الحجــم و لــيس �ــا مســتوى مقبــول مــن التجهيــزات و لا عــددا مقبــولا مــن فــرص العمــل يمكنــه أن 

 يحدث توازنا مع المدينة الكبيرة .

تــنم عــن سياســة عمرانيــة هــدفها تفــادي تجميـــع  هــذه المــدن المــدن الواقعــة ضــمن الإقلــيم غيــر المتصــل : . ب

الســكان و النشـــاطات في تجمـــع عمـــراني واحـــد يتطـــور و يتضــخم و يحـــدث اخـــتلالا مـــع بـــاقي التجمعـــات داخـــل 

كمــا �ــدف الى الحــد مــن توســع و نمــو هــذا " التجمــع "علــى حســاب مــا يحــيط بــه بحيــث تكــون عامــل   ،الإقلــيم 

 الازدحام . استقطاب و إعادة توزيع السكان و تخفيف 

  

  

 

  

 

V. تسيير الاحتياطات العقارية  بعملية  المتدخلين  

 لأهميـة نظـرا المحلـي علـى المسـتوى أو الـوطني المسـتوى علـى سـواء المتدخلين وتعدد كثرة يعرف التعمير أن   

  و تم تقسيمهم على النحو التالي :والتنموية  والميدانية القانونية الناحية من

  المركزيعلى المستوى المباشرين المتدخلين /1

 :خلال منتتدخل  والعمران السكن وزارة من كل في والمتمثلة المركزية الإدارية السلطات 

                                                             
1

  -  Jean Jacques DELUZ، Panorama de l’évolution des politiques urbaines et des instruments d’urbanisme en 
Algérie. Editeur: Bouchene.  Date de parution: 2002 pages 09  
 

 
2
   125.ص 2005د.خلف الله بوجمعة .العمران و المدینة .دار الھدى للطباعة و النشر و التوزیع عین ملیلة بالجزائر .   
  

العقار الحضري على اختلاف تصنیفاتھ و مكوناتھ فھو یخضع لقوانین دقیق�ة س�وءا    
أكانت عامة أو خاصة تحدد قواعد و كیفیات تدخل الدولة و الجماعات المحلی�ة بعملی�ة 

 تسییره و استعمالھ و شروط إعادة تصنیفھ و معاملات تبادلاتھ .
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عليـه مـا نصـت وفـق مختلفـة لولايـات تـابع المعـني الـتراب كـان إذا والتعمـير للتهيئـة التـوجيهي المخطـط إعـداد 

  . 1991ماي  28المؤرخ في  91/177 رقم التنفيذي المرسوم من 04 رقم المادة

04 المـادة رقـم عليـه نصت ما وفق مختلفة لولايات تابع المعني التراب كان إذا الأراضي شغل مخطط إعداد 

 .1991ماي  28المؤرخ في  91/177 رقم التنفيذي المرسوم من

بعـد الـوزيرين السـابقين نفـس مـن مشـترك بقـرار والتعمـير للتهيئـة التـوجيهي المخطـط علـى المصـادقة وخـلال 

 المرسـوم مـن 15 طبقـا للمـادة رقـم مختلفـة لولايـات تـابع المعـني الـتراب كـان إذا المعنيـين الـولاة أو الـوالي استشـارة

 . 1991ماي  28المؤرخ في  91/177 رقم التنفيذي

 :في وخاصة التعمير عقود في تتدخل المركزية الإدارية السلطات أن كما

 الـولاة المعنيـين أو الـوالي أير  علـى الاطـلاع بعـد بـالتعمير المكلـف الـوزير قبـل مـن التجزئـة رخصـة تسـليم 

  29-90من القانون رقم  67للمادة طبقا الجهوية أو الوطنية المصلحة ذات المهيكلة للمشاريع بالنسبة

 73رقم الوزارية  للتعليمة تبعا صيغه بكل مسكن 100 عددها تفوق التي السكنية البرامج على وبالمصادقة 

 2006ماي  17المؤرخة في 

  ( محلي )  ياللامركز   المستوى علىالمباشرين المتدخلين /2

 : إلىلي المحو تنقسم هذه الهيئات المتدخلة بشكل مباشر با�ال الحضري و تسيير 

 /البلدية2-1

 الحكـم عليهـا التي يرتكـز الأساسية الأرضية فهي، للدولة العامة الإدارة لهرم قاعدية تمثيلية هي هيئة ديمقراطية      

 يسـمح بمـا، المـواطن مـن تقريـب الإدارة وفي للدولـة والتنمـوي الإداري الأداء كفـاءة رفـع في الفاعـل لـدورها بـالنظر

 المسـتوى علـى القـرار في أداء مهامها لتسهيل و سرعة اتخـاذ كما أ�ا تتميز بمبدأ اللامركزية،�تمعا�ا بتنمية المحلية 

 سياسة الدولة وأهداف مهام واختصاصات لتحقيق لقيام بعدةمما يخول لها ا المركزية الإدارة سيطرة عن بعيدا المحلي

  . القومي الإطار الإقليمي و في الإنمائية

وأكثـر المخططـات  اقـوي تعتـبر الـتي التعمـير سياسـة في لهـا الأولى الأدوار الدولـة أسندت فقد البلدية لأهمية نظرا    

 المعيشـة إطـار ترقيـة تضـمن التي والمرافق والمنشآت الخدمات توفير في فاعل مردود من لها لما السكان حياة في تأثيرا

  خلال: من وذلك الحضرية البيئة وتحسين

 : تسـيير بغيـة عموميـة هيئـة بإنشـاء المحليـة العقـاري الجماعـات التوجيـه قـانون يلـزم   تسـيير ممتلكاتهـا 

 بـان ملزمـة المحليـة الجماعـات فان وبالتالي الشروط لدفتر طبقا اكتسا�ا تعتزم التي أو ، العقارية الموجودة ممتلكا�ا
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 ببيـع القيـام المحليـة للجماعـات يمكن انه غير،العقاري والتنظيم التسيير هيئات إلى العقارية احتياطا�ا تسند تسيير

 التسـيير بوكـالات الاسـتعانة دون مباشـرة للتصـرف فـإ�م مؤهلـون الصـفة و�ـذه ،هامـة أشـخاص لصـالح الأراضي

 عقـد كـل الحـال بطبيعـة ويظـل عموميـة إنشـاء منشـآت اجـل مـن بأراضـي أخـرى اسـتبدالها أو العقـاري والتنظـيم

  .الأثر وعديم باطلا الخواص لصالح البلدية به تقوم تنازل

  ء و التعميرالبنا مديرية/2-2

 : يليفيما  مهمتها تتمثل و 2000 جويلية 14 في المؤرخ المشترك الوزاري القرار بعد الهيئة هذه ظهرت   

 .للولاية تابعة أخرى أي هيئة من بطلب عاريالمش أرضية لانجاز  اختيار مهمة  -

  الأرض. مخطط شغل و التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط في جاء لما طبقا للمشاريع الشاملة بالمراقبة تقوم - 

الأرض و إثبـات مخالفـات   مخطـط شـغل و التعمـير و للتهيئـة التـوجيهي بـالمخطط التقيـد الميـداني  بالمراقبـة تقـوم -

 عبر مفتشي التعمير .

 انجازها. مراحل متابعة والتعمير  وثائق مرحلة إعداد أثناء الدراسات مكتب مع تساهم -

 الجهات المتدخلة  بين بالتنسيق القيام-و البلديات مختلف على موزعة مجبرا إعداد -

 .المختلفة الشبكات و الخارجية التهيئة مشاريع على الإشراف -

  .للوزارة الدراسة طور في والتي المنجزة للمشاريع السنوية الحوصلة إعداد -

 إدارات المحلـي المسـتوى علـى توجد كما،للولاية الدراسة طور في والتي المنجزة للمشاريع الشهرية الحوصلة إعداد -

  تنفيذها. أثناء أو سواء التعمير ميدان في تتدخل أخرى وأجهزة

  الحضري  لتسيير و التنظيم العقارا وكالة /2-3

 للعـبء نظـرا و،و�يئتهـا   الأراضـي بيـع و بشـراء تقـوم وتجـاري الطـابع صـناعي ذات عموميـة مؤسسـة هـي

 أخـرى ومؤسسـات وجـود هيئـات الضـروري مـن كـان البلـديات تشهده التي للتطور ونظرا البلدية عاتق على الملقى

 المرسـوم صـدر الغـرض ولهـذا الاحتياطـات العقاريـة مجـال في الإنمائيـة برامجهـا تنفيـذ علـى تسـاعدها البلديـة بجانـب

غـير انـه جـراء   ،و تنشـأ مـن طـرف ا�ـالس الشـعبية البلديـة   1990نـوفمبر 07المـؤرخ في  86/04رقـم  التنفيـذي

 405-90رقم  التنفيذي المرسوم صدر وإجرائية  قانونية منازعات  من رافقه وما بالعقار تلاعب المنتخبين المحليين
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 الوكـالات اختصاصـات وتنحصـر1ولائيـة  الوكالـةالـذي يـنص علـى انـه تصـبح   ، 1990ديسـمبر  22المـؤرخ في 

 :بمايلي التعمير ميدان في الحضري العقاري والتنظيم للتسيير المحلية

لتوجيهـات تطبيقـا '( بيـع أو شـراء العقـارات )العقاريـة الاحتياطـات مجمـع بتكـوين المرتبطـة العمليـات تنفيـذ 

 . والتوجيه التعمير مخططات

والصناعية السكنية المناطق بتهيئة والأشغال بالدراسات يقوم من تكليف. 

ـا تتكفـل الـتي التهيئـة منـاطق في الموجـودين المتعـاملين مراقبـة في المعنيـة والمصـالح المحليـة السـلطات تسـاعد� 

 .التهيئة مخطط لتعليمات تبعا الوكالة

تنفيذها وعلى �ا تتكفل التي المناطق في المتدخلين بين الأعمال برمجة على تسهر. 

في وذلـك وتنفيـذها بإعـدادها وأدوا�ـا التعمـير وسـائل تحضـير في المحليـة الجماعـات أجهـزة تسـاعد 

 التهيئـة لوسـائل تطبيقـا الأنشـطةمختلفـة  الأراضـي بترقيـة تقـوم أن إمكانيا�ـا حـدود وفي العامـة مهمتهـا إطـار

  .ذلك بترقية يقوم من تكلف أو، المقررة والتعمير

  الدولة أملاك مديرية /2-4

 عموميـة بـل نفقـات تنفيـذ أو للدولـة الماليـة الجبايـة تحصـيل في تنحصر لا الدولة أملاك إدارة ومهمة دور إن

حقـوق الدولـة و تنحصـر  حمايـة تضـمن الـتي الشـروط ظـل في العموميـة الممتلكـات وتسـيير كـذلك  إلى تنظـيم ترمي

  :مهامها في 

الوطنية بالأملاك المساس شانه من تصرف كل تفادي على السهر. 

والخاصة العمومية العقارية بالملكية المتعلقة للوثائق والموضوعية الشكلية الشروط مراقبة. 

لها الإداري والتسيير الدولة لأملاك الدائمة المراقبة. 

لها العام والجرد ةالدول ممتلكات قوام سجلات مسك. 

العقارية العمليات مجال في للجماعات القانونية المساعدة. 

العامة المنفعة اجل من الملكية نزع بالإيجار البيع (الاكتساب عمليات في العقاري والتقييم الخبرة بعمليات القيام 

 .)العمومية والهيئات المصالح لفائدة

القضائية للحراسة الخاضعة والممتلكات الشاغرة التركات تسيير. 

الدولة أملاك عائدات وتحصيل والمنقولات العقارات ببيع القيام. 

الدولة بأملاك الدعاوي تعلقت إذا المحاكم أمام التمثيل. 

                                                             
 

1
یتكون مجلس إدارة الوكالة من مدیر الذي یتم  تعینھ من طرف وزیرة الداخلیة باقتراح من طرف السید الوالي الذي یرأس مجلس توضیح :   

لدیة ھم رئیس المجلس الشعبي  الولائي أو من یمثلھ ، و رئیس المجلس الشعبي البلدي للب نو أقلیة من المنتخبی نالإدارة بإضافة لأعضاء تنفیذیی
  المعنیة بالمداولة ، و اثنین من ممثلي الجمعیات المعنیة بالتعمیر و البیئة یعینھم رئیس مجلس الإدارة "السید الوالي ".
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  )CALPIRF(العقار وضبط الاستثمارات وترقية الموقع تحديد على المساعدة لجنة/2-5

 رقـم التنفيـذي المرسـوم بموجـب العقـار وضـبط الاسـتثمارات وترقيـة الموقـع تحديـد على المساعدة لجنة أسست       

 تحديـد علـى المسـاعدة لجنـة يـرأس ،وسـيرها وتشـكيلتها تنظيمهـا المتضـمن 2007 أبريـل 23 في المـؤرخ07/120ّ

 مع إيكال مهمة أمانـة ،المعنية القطاعات جميع وتضم عنه ممثل أو الوالي ،العقار وضبط الاستثمارات وترقية الموقع

ــــــــــــــأمي هي والمناجم الطاقة مديرية لتصبحالعامة بالولاية غير أنه تم تعديل هذا الإجراء  للكتابة اللجنة ـــــــــ ـ ــ نة اللجنة ــــــــــ

و الـتي تنحصــر  ، بأمانـة اللجنــةدية ـــــــــــــــــــــــــــو بعـدها كلفـة مديريـة المؤسســات الصـغيرة و المتوسـطة و الصــناعة التقلي

  مهامها في :

 الولاية مستوى على العقاري العرض حول معلومات بنك إنشاء. 

 الاستثمارية مشاريعهم لإقامة المناسبة الأراضي تعيين في المستثمرين مساعدة. 

 العقلاني واستعماله للاستثمار الموجه العقار ضبط في المساهمة. 

 المحلية العقارية السوق سير شروط تقييم. 

 جديدة نشاطات مناطق أو صناعية مناطق إنشاء اقتراح. 

 وتقييمها الاستثمارية المشاريع إنجاز و إقامة متابعة ضمان. 

   :الأراضي مسح مديرية/ 2-6

 العـام المسـح إلى ترمـي الـتي العمليـات التقنيـة بانجـاز مكلفـة الماليـة وزارة وصـاية تحـت وطنيـة مديريـة هـي       

 لمسـح الوطنيـة الوكالـة إنشـاء المتضـمن 89/243رقـم  المرسـوم وفـق وهـذا الـوطني الـتراب كامـل علـى للأراضـي

 . الأراضي

للملـف  المـادي الأسـاس وهـو للعقـارات الماديـة المسـاحة وتعريـف بتحديـد تسـمح الأراضـي مسـح عمليـة

  القانونية للمهام بالنسبة للعقارات الطبيعي النطاق على التعرف و،العقاري

  العقاري الحفظ مديرية/2-7

 91/65رقم التنفيذي المرسوم الدولة بموجب أملاك إدارة عن مستقلة كهيئة العقاري الحفظ مديرية أنشئت

 علـى تعمـل، العقـاري والحفـظ الدولـة أمـلاك لإدارة الخارجيـة المصـالح تنظـيم والمتضـمن  1991مـارس 02بتـاريخ 

و التي تنحصـر  ،الدولة ومديرية أملاك البلديات ورؤساء الموثقين قبل من المحررة بالعقار المتعلقة العقود مجمل إشهار

 مهامها في :

 العقارية بالملكية المتعلقة العقود جميع إشهار. 
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 شخص لكل العقارية الملكية تثبيت. 

 لطالبيها العقارية المعلومات إعطاء 

 المعلومات وتسليم إشهار عملية لكل مالية إيرادات تحصيل. 

  

   المباشرين:المتدخلين الغير -3

   :ون منـــــية و تتكـــــــــر الحكومــــــات الغيـــشمل الجهـــــــــوت

  التقنية  الدراسات تبامك ./3-1

أعـداد مخططـات  استشـرافي  اجـل مـن المشـروع صـاحب طـرف مـن مكلـف طبيعيـة أو معنويـة شخصـية هـو     

لضمان استهلاك عقلاني للعقار و و ضبط شروط هذا الاستغلال من خلال توصـيات و توجيهـات تقنيـة لضـمان 

و الجديـة  الضـرورية والوسائل التقنية والقدرات العلمي التأهيل شروط فيه تتوفر أن يجب و من هذا المنطلق ،ذلك  

  التشخيص إلى تقديم الاقتراحات و البدائل . في انجاز الدراسة المطلوبة بدا بعملية

 /السكان3-2

 التخطـيط في المـواطنين إشـراك إنيعتبر السكان من المتدخلين الرئيسـين في المشـروع بشـكل غـير مباشـر و لـذا فـ    

 المبرمجـة محاولات التدخل تقبل في مرونة لديهم يولد مصالحهم راعاةلم بشكل مباشر أو عن طريق ممثليهم  العمراني

 هـؤلاء يحـول التعـاون هـذا، العمليـات التعميريـة لإنجـاح أنفسـهم تـأطير علـى ويسـاعدهم،  العمـراني النسـيج علـى

 كـل لإفشـال عوائـق يخلقـون والـذين للمخالفـات العمرانيـة والمـرتكبين اللاشـرعية اتالتجزيئـب القـائمين المتـدخلين

 الـتي العقاريـة العمليـات خـلال احـترام  مـن وذلـك  مخططهـميناصـرون  مشـاركين إلى العمـراني التـدخل محـاولات

  التقيد برخصة البناء  .  التجزئة و ورخصة التقسيم كشهادة العقارية الملكية على �ا يقومون

كمـــا يمكـــنهم المشـــاركة في تكـــوين الاحتياطـــات العقاريـــة مـــن خـــلال عـــدم تجميـــد معـــاملات الســـوق و احتكـــار     

  .تقديم هبات أو أوقاف لصالح المصلحة العامة  و من جهة أخرى  ،الملكيات  من جهة 
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  الاحتیاطات
العقاریة 
  الحضریة

البلدیة 

 

إعداد الباحثة المصدر:  

  تنسیقیة ادوار 

غیر مباشرة ادوار 
LFHQV ?  مباشرة 

مباشرة ادوار 
LFHQV ?  مباشرة 
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VI.  معايير تحديد الاحتياطات العقارية اللازمة لتجمعات الحضرية  

  في : كما يلي  1 أن الاحتياطات العقارية الحضرية على اختلاف أقسامها

و يــتم تعميرهــا علــى الأمــدين  القريــب و المتوســط في أفــاق عشــر  : SAUلتعميــر مبرمجــة قطاعــات  .1

 سنوات حسب  جدول الأولويات المنصوص عليه في مخطط التوجيهي لتهيئة و التعمير 

و تشــمل الأراضــي المخصصــة علــى المــدى البعيــد في أفــاق عشــرين ســنة قطاعــات التعميــر المســتقبلي: .2

 لتهيئة و التعميرالمنصوص عليها في مخطط التوجيهي  حسب الآجال

و تشـمل الأراضـي الـتي يمكـن أن تكـون حقـوق البنـاء منصوصـا :  SNUغير قابلـة للتعميـر قطاعات  .3

منطقــة  ،الأراضــي الغابيــة  ،مــع الاقتصــاد العــام لمنــاطق ( الأراضــي الفلاحيــة  تــتلاءمعليهــا محــددة بدقــة و بنســب 

 المناطق الجبلية )،الشط 

تحديــد متطلبــات علــى أساســها يــتم  والــتي ،لتجمــع الحضــريع إلى تقــديرات المســتقبلية لتعــدد الســكان ـضــتخ      

و السـكن مـع ترتبيهـا حسـب الأولويـة   مـن المرافـق العموميـة  العقـار الحضـري لتلبيـة حـاجيتهم من السكان المستقبلية

و تتم العمليـة الحسـابية مـن منطلـق تحديـد نصـيب  ،)البعيد  ،المتوسط ،على مراحل زمنية مختلفة ( القريب هاذيلتنف

للوصــول إلى التقــدير  الإجمــالي لهــذه الاحتياطــات العقاريــة  كمــا هــو مبــين في  اســتخدام مــن  كــل أو ســاكن الفــرد 

           :  ادنــــــــــــــــــــــاه الجــــــــــــــــــــــدول 

                                                             
 

1
كل الأراضي المتواجد في قطاعات التعمیر المستقبلیة خاضعة مؤقتا للارتفاق بعدم البناء و لا یرفع ھذا الارتفاق في الآجال  توضیح :  

  علیھا إلا بالنسبة للأراضي التي تدخل في حیز تطبیق مخطط شغل الأراضي المصادق علیھ .المنصوص 
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  طريقة الحساب  نوع التجهيز  نوع الوظيفة  الحساب طريقة  نوع التجهيز  نوع الوظيفة 

  نصيب الفرد من المساحة

  / فرد )2(م

مســـــــــــــــــــاحة 

  2م  الوحدة

  

نصــــيب الفــــرد مــــن المســــاحة 

  )/ فرد2(م

مســـــــــــــــــــــــــــــاحة 

  2م الوحدة 

  

  20  سكن  السكانية 

رد 
الف

ب 
صي

ن
x 

ن 
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 ال
أو

ز 
هي

ج
الت

ذا 
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د ا
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  0.02  الحماية المدنية  الأمنية

رد 
الف

ب 
صي

ن
x 

كن
س

 ال
أو

ز 
هي

ج
الت

ذا 
 ه
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د ا
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  0.03  أمن حضري  / لساكن0.4أو     /لطفل20  مدرسة ابتدائية  التعليمية

  /  /  المجموع  /لساكن1.4/لتلميذ     أو     7  متوسطة

  0.06  مركز تجاري  التجارية  /لساكن0.35/لتلميذ   أو  7.5  ثانوية

ـــــد  ـــوين المعهـــ ــــ ـــوطني للتكـ ــــ الـ

  المهني

  0.06  سوق مغطى  0.10

  /  /  المجموع  0.17  للتكوين المهني

  0.06  المساجد  الدينية  /  /  المجموع

  الصحية

  

  /  /  المجموع  0.150  سرير 240مستشفى 

    0.090  سرير 60عيادة توليد 

  

  

  

  الرياضية و الثقافية

  0.30  ملعب كرة قدم 

ـــــددة   0.045  عيادة متعددة الخدمات ــــ ــــ ــــ ــــ ــة متعــ ــــ ــــ ــــ ــــ قاعـــــ

  الرياضات

0.07  

  0.045  قاعة رياضية خاصة  0.12  قاعة علاج

  0.020  مسبح مغطى  0.02  صيدليات

  matico  0.78  /  /  المجموع
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  الإدارية

ـــــباب   0.026  ا�لس الشعبي البلدي ــــ  400دار الشـــــ

  فرد

0.02  

  0.013  مسرح  0.025  محكمة

  0.042  دار الثقافة  0.03  فرع سونلغاز

  0.03  سينما  0.03  مصلحة المياه

  0.10  متحف  0.03  فرع بلدي

ـــة   0.03  فرع بريدي ـــــة بلديـــــ  300مكتبــ

  فرد

  نسمة 6000/  1

  /  /  المجموع  /  /  المجموع

ية
اع

تم
لاج

ا
  

  نسمة 100سرير /  1  سرير 150فندق   السياحية  0.026  مدرسة الصم والبكم

  /  /  المجموع  0.03  الاجتماعيفرع الضمان 

ـــــاحات   أخرى  0.149  سرير 160روضة أطفال  ــــ ــــــدائق وســ حـــــ

  عمومية

    15إلى  10

  / للمسكن 2م 35  الطرق   0.10  مركز حماية الطفولة

  0.20  مذبح بلدي

  /  /  المجموع  /  /  المجموع

المجمــــــــــــــوع 

  الكلي

/  

  CADATمكتب الدولة للدراسات  المصدر:      
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  خلاصة الفصل :

�ـا  ت لمختلف المفاهيم و مؤشرات الاحتياطات العقارية الحضرية  و المراحل التاريخية التي مر بعد استعرضنا 

زائـر مــع التركيـز  علــى  أهــم القـوانين  ســارية المفعــول و مجمـوع المتــدخلين مـن أجــل فهــم نظـام ســيرها و تكوينهــا   الج

بكافـــة مراحـــل   عليـــهإطـــار نـــاظم لدراســـة التطبيقيـــة  لارتباطـــه بـــالواقع و الاعتمـــاد مـــن منطلـــق أن الدراســـة النظريـــة 

  نقول  أن :أن يمكن  إليهو من جملة ما توصلنا  ،الدراسة الميدانية  

  متطلبات ا�تمع الحضري على  مختلف   الذي يلجأ إليه لتلبية  خـــــــزون الم  هيالعقارية الحضرية  الاحتياطات

و التوسـع العمـراني  المسـطر لـبرامج التنمويـة لأ�ـا الوعـاء الحاضـن  ل  الأطوار الزمنية ( القريب و المتوسط و البعيد )

 سياسة المنتهجة من طرف الدولة . بمختلف أدوات التعمير  و 

  اقتصــــادية ،العوامــــل الــــتي تحكمــــه   (اجتماعيــــة مــــن جموعــــةبم لتــــأثرهللعقــــار لطبيعــــة الغــــير المتجــــددة  نظــــرا، 

وضع  إستراتجية  مدروسة بإحكام   يستوجب مما   ،لتوفير هذا المخزون مما جعل الأمر ليس بالهين قانونية....الخ ) 

ــد و أدوات و كيفيات تـــــقواع لتمكن من ضبط  ــــــتس ةالمحلية بعمليدولة و الجماعات ـــدخل الــــــــ ــييره و اســــــ ـــــ تعماله ــــــ

 . تصنيفه  و معاملات تبادله إعادةو شروط 

  الصبغة القانونية ذاتمنظومة عمل تجمع عدة أطراف تتم وفق بمختلف أشكالها  العقارية كما أن التداولات 

ـــترســانة  النصــوص التشو يــبرز ذلــك مــن خــلال ، ةتقنيــ االتنظيميــة أكثــر منهــ ـــبإشريعية المتعــددة ــــــــــــــ و  كالها ــــــــــــــــــــــــــــــ

احي ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــنظـرا لأهميــة الموضـوع و الــذي يمـس جميــع منامة أو خاصــة ــــــــــــــواءا أكانــت عــــــــــــــــــــسســنها  المسـتويات

ـــه  مـــن جهـــة عقـــد المتنـــوع و المنظـــام الـــتحكم �ـــذا ال بغـــرض  الحيـــاة  ادوار  ضـــبط و  ،علـــى اخـــتلاف أنمـــاط تبادلات

 .به من جهة أخرى المتدخلين 

أن نقـول دراسـة  فانـه يمكننـا الموضـوع و كما اشرنا مسبقا بان الجانـب النظـري هـو الإطـار  الـداعم لفهـم          

و درجـة الفعليـة ظام ــــــــــــــــفهـم و معرفـة عناصـر النتـؤدي إلى  التغذيـة العكسـيةمـن خـلال الدراسـة الميدانيـة  أيضا بأن

ـــو الانح الثغــرات تكاملهــا للكشــف عــن جميــع  ـــرافات لإعــادة النظــــــــــــــ ـــلإيجــاد حلو تــدارك الأخطــاء ر ــــــــــــــــــــــ ول و ــــــــــ

  توصيات لتذليل الصعوبات الميدانية لإسقاط هذه النصوص التشريعية التنظيمية على الواقع .
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  مقدمة

ا�ال الذي توجه   باعتبارهاسكنية المناطق لل  ةالأرض الداعم  استخداماتنوع من هذا  تكمن أهمية دراسة 

الهياكــل ان هنــاك ســبب لإنشــاء هــذه تحتويــه مــن ســكان مــا كــ ، فلــولا المســاكن ومــاالعموميــة إليــه هــذه الخــدمات 

 تحتلهــا إضــافة للمواقــع المتميــزة الــتي  ،ا�ــال الحضــري  مــن �ــا بــأسلا  تشــغل مســاحات  الخدماتيــة الــتي بــدورها

   . لتغطي اكبر مجال ممكن بالتجمعات الحضرية 

 الحرب انتهاء بعد العالمية المدن معظم  أعمارإعادة  بالغة بعملية بأهمية   العمومية   التجهيزاتحظيت   كما 

ــــــفرنس منكانت البداية فدمار ،  من لحقها وما الثانية العالمية ــــــــــــــ  الحديثة المدن بتخطيط ونالجغرافي اهتمام حيث اـــــ

جميع  لتشمل الافكار هذه لتنتشر السابقة الأخطاء لتفادي قراراتال وأخذ المدن بتحسين خاصة مقترحات بوضع

 الإداريـة الحيـاة منـاحي جميـع يشـمل  بـل فحسـب وهندسـيًا جغرافيًـا لـيس الاهتمـامبـذلك  صـبحلي،  العـالم دول

  . والسياسية والنظامية

ـــــــة با�ـــــــال  ـــــــة و الهيئـــــــات الفاعل ـــــــه مختلـــــــف التخصصـــــــات العلمي و انطلاقـــــــا مـــــــن هـــــــذا الاهتمـــــــام الـــــــتي تولي

 تصــــــنيفا�ا وبكــــــل مــــــا يتعلــــــق بــــــالتجهيزات العموميــــــة مــــــن الحضــــــري ســــــنحاول الاستفاضــــــة في هــــــذا الفصــــــل 

 تنفيـــــــذهاو تخطيطهـــــــا و  اســـــــارية المفعـــــــول الـــــــتي تحكـــــــم برمجتهـــــــالقـــــــوانين عـــــــايير و و الم خـــــــدما�ا، مســـــــتويات

  بالجزائر.

I.  التخطيط الحضريماهية 

ـــام  تنــدرج ضــمنها جميــع  الاختصاصــات  التخطــيط الحضــري الــذي يعتــبر بمثابــة البوتقــة الــتي باســتراتيجيةللإلمـــــــــــــــــ

فوجب علينا التعرف على مفهوم و مؤشرات و ابعـاد التخطـيط وهو خدمة ا�تمع الحضري  لبلوغ الهدف المشترك 

  الحضري 

 مفهوم التخطيط الحضري  .1

وحتى  ،هو وضع خطة لتحقيق أهداف ا�تمع في ميدان وظيفي معين لمنطقة جغرافية ما في مدى زمني محدد 

يكـون التخطــيط سـليما يجــب أن يكـون واقعيــا محققــا للهـدف في الوقــت المناسـب المســطر لـه  و مســتمر الصــلاحية 

  . 1طوال المدى الزمني المقدر لتنفيذه بأعلى درجة من درجات الكفاية

                                                             

  ،2،ص  1994د،فروق عباس حيدر ، تخطيط المدن و القرى ،مركز دلتا لطباعة ،الطبعة الأولى    1 
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في  و للتخطيط الحضري أغراض كثيرة متدرجـة أهمهـا ربـط خطـة الدولـة بالإنتـاج إلى أن يصـل إلى خدمـة الفـرد

لان هذا النوع من التخطيط يصنف بالمستوى الثالث مـن الهيكـل العـام  لتخطـيط بـدءا بـالتخطيط القـومي  ،ا�تمع

  يقوم هذا الأخير تحديدا بما يلي :حيث  ثم يليه التخطيط الإقليمي فالتخطيط الحضري 

  المتخصصـين لهـا حيـث يسترشـد عام للمدينة و الذي يبنى علـى تأمـل المخططـين خلق تخطيط عمراني توجيهي

 به كلما طلب ذلك.

 .التنسيق بين المخططين للتأكد من أن مقترحا�م تقوى مفهوم كل منهم لخدمة ا�تمع 

 مميزات  التخطيط الحضري  : .2

و من خلال  ،و هو عبارة عن نظام متناسق لأقسام و عناصر أرض المدنية المتبادلة الترابط مع بعضها البعض  

    :1الأساسية المميزة للتخطيط العمراني يمكن حصرها بقسمين و هما  أهم الصفاتفأن  هذا التعريف

لــيس قعــة في نطــاق واحــدة المحليــة ككــل و يتعامــل هــذا التخطــيط مــع كــل العناصــر الوا: ألمنهــاجيلتنســيق ا

  جزءا منها و ذلك في إطار الإقليمي للإقليم الذي تقع فيه .

 أحجـام السـكان لكـل اهـات و مراحـل نموهـا المسـتقبلي و يوضـح اتج :التفكير وربـط المشـكلة بالمسـتقبل

و يعتبر هـو أخـر مـا يمكـن أن يصـل إليـه المخطـط مـن عمـل  ،مرحلة من مراحل نموها و التركيب العضوي لها أيضا 

  مبدع لربط البيئة با�تمع و ذلك للمصلحة العامة لسكان المدينة .

 للأغـراضنطقة يجب آن نتذكر أن هناك مواضـيع متروكـة للقـدر أو عند القيام بعمل التخطيط الحضري لمو      

  و معنى ذلك أن التخطيط يجب أن يوضع في شكل مرن قابل للتعديل. ،متوقعة

  : 2و قد يشمل عند دراسة التخطيط العام دراسة عدة أنماط تخطيطية نذكر منها   

و هي المرحلة التخطيطية الأولى التي تسبق التخطيط العام لمعرفـة القـوى المـؤثرة الـتي تعمـل  التخطيط الهيكلي :  . أ

العســكرية و السياســات الطويلــة المــدى و محــددات  تالاســتراتيجياعلــى تحريكــه و يعــنى ذلــك تحديــد الأهــداف و 

ـــة  و المنـــاطق المحيطـــة �ـــا في إطـــار التخطـــيط الإقليمـــي   ةالاســـتراتيجيالتخطـــيط يصـــنع أن هـــذا  أيالنمـــو في المدين

حيـــث يعتـــبر هـــذا التخطـــيط أنشـــط مـــن مقومـــات اســـتعمالات الأرض الموجهـــة في المنطقـــة .إن  ،لتخطـــيط المدينـــة 

هدف هذا التخطيط هو التخطـيط و التنفيـذ و لـذلك يوجـه هـذا التخطـيط عـادة لتنميـة ا�تمـع و تغـيره في الاتجـاه 

 المرغوب فيه .

                                                             
  .5مصدر سابق ، ص ،د.فروق عباس   1
  .24نفس المصدر ، ص  2
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أن تشــمل الدراســات اللازمــة لإعــداد التخطــيط الهيكلــي مجــالات الســكان و الإســكان و مصــادر  و يجــب

الثــروات الطبيعيــة و الأنشــطة الاقتصــادية و الموصــلات و النقــل و الموصــلات و النقــل و الاتصــالات و الخــدمات 

  العامة.

ة و الاجتماعيـة ــــــــــائص البيئيــــــــــــــو يتم التخطيط الهيكلي عادة في صورة تقارير تحليلية و خرائط تحـدد الخص 

ـــة و الأهـــداف  و السياســـية كمـــا تضـــم بـــرامج التخطـــيط الهيكلـــي و ارتباطـــه  ةالاســـتراتيجيو الاقتصـــادية و العمراني

  بالعامل الزمني أيضا .

  

يتضــمن دراســة الأنظمــة التمهيديــة لتخطــيط المواقــع الرئيســية ذات الأهميــة الكبــيرة في  التمهيــديالتخطــيط   . ب

  .المدينة

قـد تظهـر بعـض المعـاير الدفاعيـة في أنظمـة التخطـيط التمهيديـة المقترحـة حيـث تخطيط الكفايـة الدفاعيـة :   . ت

أنه كثير من الأحوال يأخذ هذا التخطيط شكلا دفاعيا لموجهة اعتبارات خاصة في جزء أو كل من التخطيط و في 

 هذه الحالة يخصص لها ميزانية خاصة لحل المشاكل المترتبة عليها وفقا لكل حالة على حدا. 

  

 حضري:التخطيط المراحل أعداد نظام /-3

  و عموما فالنظم المتبعة لتخطيط مجال جغرافي تمر عادة بثلاث مراحل رئيسية هي:

و تشــمل دراســة المصــادر الطبيعيــة و الاجتماعيـة و الاقتصــادية و العمرانيــة �ــال الدراســة  :/دراسـة المنطقــة3-1

  وفقا لما يلي :

 :( البيئيــة ) و تشــمل الخصــائص الطبيعيــة للموقــع و تتنــاول التضــاريس و طبيعــة ســطح الدراســات الطبيعيــة

ة و ــــــــــــــــــــــمــن حيــث تأثيرهــا علــى راح الحيـــويالأرض و الخصــائص الجيولوجيــة و الهيدرولوجيــة و خصــائص المحــيط 

 نشاط الإنسان.

 : الكثافات السكانية  و تشمل دراسة تطور نمو السكان و خصائصهم و نوعيا�م والدراسات الاجتماعية

 و تطورها في التركيب الاجتماعي و الاقتصادي لسكان المنطقة و الخدمات الاجتماعية القائمة المستهدفة .

 : و تشمل التطور التاريخي و استعمالات الأراضـي و حـالات المبـاني و شـبكات الطـرق الدراسات العمرانية

بالإضــافة إلى دراســة علاقــة منطقــة  ،ســات العمرانيــة الأخــرى و النقــل و شــبكات المرافــق العامــة و غيرهــا مــن الدرا

الدراســة بمــا يحــيط �ــا مــن حيــث الســكان و الوظيفــة و دراســة تحديــد أولويــات المنــاطق الــتي ســيتم إعــداد التخطــيط 

 التفصيلي لها.
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و تكـون  ،و تشمل الدراسات التحليلية على أسـاس تشـخيص الحقـائق و الاحتمـالات/تحليل المنطقة:3-2

ــلى أساس دراسات التفصيلية معمقة بجميع النواحي الاقتصادية و السياسية و الاجتماعيع ـــــ ـــــــــ ة ــــــــــــــــــة و الطبيعيـــــ

  و مختلف تأثيرات بين مختلف ا�الات الحياتية و تكون على النحو التالي:

 استعمالات الأرض و إشغالات المباني 

وع المباني السكنية و كثافتها بالنسيج العمراني الإسكان من حيث شكل و ن 

ارتفاعات المباني و طابعها المعماري. 

.تصميم المراكز التجارية و الصناعية و المرافق العمومية 

 . تكوين الفراغات و تتابعها بين الأنشطة 

 التخطيط التفصيلي للمناطق الخضراء و عناصرها الجمالية و مستوى وظائفها و استعمالها 

  تخطيط و تصميم شبكة الطرق و دراسة تناسبها و ميولها و تدفقات المرورية و الجزيرة الفاصلة بين 

 الاتجاهان ذات المستوى الواحد أو المستويات المتعددة.       

ار السيارات من حيث أعدادها و أنواعها و مستويا�ا و كفاء�ا.تخطيط و تصميم أماكن انتظ 

ــــط و تصــــــــتخطي والكثافـــة   رئيســـية و الفرعيـــة مـــن حيـــث التصـــميمميم الشـــوارع الســـكنية و ممـــرات المشـــاة الـــــــــــــــ

 .المرورية و الحركية 

بحيـث يــتم في هـذه المرحلـة رسـم الخطـوط العريضـة الـتي توجــه التخطـيط الحضـري:  ةاسـتراتيجي/تحديـد 3-3

عمليات التنمية موضـحة الاسـتعمالات الرئيسـية للأراضـي الـتي تتفـق مـع طبيعـة المدينـة و ظروفهـا و احتياجـات 

قاطنيهــا مــع الحفــاظ علــى نــواحي الجماليــة �ــدف تــوفير بيئــة ســكنية صــحية أمنــة تــؤدى وظيفتهــا علــى الوجــه 

ب أن يحــرص المخطــط في إعــداد دراســته التركيــز علــى الناحيــة الاقتصــادية حــتى يســهل تنفيــذ الأكمــل. كمــا يجــ

  دراسته على المستوى المطلوب ببرنامج زمني محدد.

  و ترتكز هذه المرحلة على المحاور التالية :   

 منطقة مـن المنـاطق تحديد القواعد التي تشترطها المناطق و البرامج التنفيذية التي توجه عمليات التنمية في كل

 التي تكون النسيج العام .

 الاشتراطات الخاصة بالمناطق التاريخيـة و السـياحية و الأثريـة و زراعيـة بمـا يكفـل الحفـاظ عليهـا وفقـا للقـوانين

 المنظمة لها في الدولة.

  التخطيط الحضري عادة  في شكل تقارير و خرائط تحدد:  ةاستراتيجيو يتم ترجمة سياسة و 

البيئية  الخصائص 

 الخصائص الاجتماعية 

 الخصائص الاقتصادية 
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 التركيبة العمرانية و استعمالات الأرض 

 الأهداف الإستراتجية و السياسية 

.البرنامج الزمني لتنفيذ هذه المخططات و الاستراتجيات 

  الفاعلون بالتخطيط الحضري : -4

 والـتي والبروتوكـولات والإجـراءات، والقـوانين الوكـالات، مـن مجموعـة إلى يشـير "التخطـيط نظـم" مصـطلح إن      

مـن  كـلاً  واسـتخدام تطـوير بحقـوق ارتباطهـا عـن فضـلاً  الرسميـة، مدعومـة بـالقوانين الرسميـة، الدولـة تجيزهـا مـا عـادة

 لعمليـات مةــــــــــــــالمنظ تنـوع القـوانين عـن النظـر وبصـرف آخـر، جانـب مـن .والممتلكـات والأراضـي المسـاكن،

 "السـلطة" بموقـع والمتمثلـة التخطـيط نظـم مراكـز تصـميم تواجـه عمليـات أساسـية مسـألة هنالـك أن إلا التخطـيط،

 افـتراض يـتم مـا فعـادة ذلـك، علـى عـلاوة .السـلطة تلـك ممارسـة وكيفيـة الأوسـع، الإداري السـياق ضـمن التنظيمية

 بـد مـن لا ولكـن، القضـائية، للأنظمـة القـانوني الـدعم وضـمن الرسميـة قـرارات الحكومـة ضـمن السـلطة تلـك وجـود

 علـى التخطـيط نظـم تعمـل .القبـول الاجتمـاعي وهـو، ألا التنظيميـة، للسـلطة آخـر مصـدر وجـود إلى الإشـارة

 تعتـبر الوكـالات مـا وعـادة السـكنية، المنـاطق بمسـتوى وانتهـاء الـوطني مـن المسـتوى بـدءاً  مختلفـة، مكانيـة مسـتويات

 تفـاوت هنالـك يـزال فلا ذلك، ومع .الرسمية السلطات الحكومية داخل موجودة الحضري التخطيط بنظم المختصة

 في أيضـاً  تبـاين فثمـة إضـافة لـذلك، .نشـاط أي تنفيـذ عـن الرسميـة المسـؤولية الحكومـة يمـنح المسـتوى الـذي في كبير

 تتسم بمستويات التي النظم ففي التخطيط، وكالات �ا تتمتع التي "الصلاحيات والقيود" من لكل المؤسسي الموقع

 لـــــــــــــــــــــــــبمراح تمـر الـتي الـدول وبعـض وبريطانيـا، واليابـان، الصـين، مـن كـل في الحـال هـو كمـا المركزيـة مـن عاليـة

 من يمكنها التخطيط، مما صعيد على قوي ونفوذ واسعة بصلاحيات الوطنية تمتع الحكومة ملاحظة يمكن ة،ــانتقالي

 .بالخطط المحلية المرتبطة والموافقات النهائية بالقرارات التحكم

 حيث التخطيط، ممارسات على هام تأثير هيكلي ذو يعد التخطيط نظم ضمن الرسمية المسؤوليات توزيع إن

 كيفيـة والإشـراف علـى وتغييرهـا، التخطيط، أدوات مختلف باستخدام المخولة الرسمية الجهات التخطيط نظم تحدد

 أنمـاط أن إلا الـدول، مختلـف بـين الكبـيرة مـن الاختلافـات وبـالرغم أنـه كمـا،أخرى جهـات قبـل مـن اسـتخدامها

 عامـة إلى مؤسسـات امتـدادها عـن فضـلاً  واحـد، حكـومي مسـتوى مـن أكثـر علـى مـا تنطـوي عـادة المسـؤوليات

 لا الـوطني المسـتوى يكـاد حيـث المتحـدة وكنـدا، والولايـات أسـتراليا، مثـل دول هنالـك جهـة، فمن أخرى، وخاصة

 منهاجيتهـاوضـع  علـى العمـل الإقليميـة أو البلديـة للحكومـات يتـيح ممـا تمكينيـة، أو قـوانين تشـريعات سـوى يـوفر

  .�ا الخاصة

 والمسؤوليات بالتخطيط الحضري : الحقوق توزيع -5

 عن عدا التخطيط، لنظم التنظيميةالصلاحيات  نطاق تحديد في أساسي دور ذات الرسمية القانونية النظم تعد     

 الحضـرية، إضـافة المنـاطق في الحكـم نظـام تحديـد في أيضـاً  تسـاهم أ�ـا كما  .الصلاحيات تلك وموقع طبيعة تحديد
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 والمخططـين المـدراء مـن كـل صلاحيات الأراضي، وتحديد تطوير عمليات وتنظيم الحضري التخطيط نظام لإنشاء

 بحقـوق الدوليـة المتعلقـة بـالمواثيق الأخـيرة السـنوات خـلال التخطـيط لقـانون الكبـير لـوحظ التـأثر كمـا .الحضـريين

الحلـول  إيجـاد في لـدورها كبـيرة بأهميـة القانونيـة الـنظم تتمتـع كمـا  ،الإنسـان لحقـوق الـوطني والقـانون الإنسـان

  .التخطيط بمجال المرتبطة للمنازعات

 لأنـهومنجزا�ـا  الـنظم تلـك علـى أشـكال هـام تـأثير ذو يعـد الحضـري التخطـيط لـنظم المؤسسـي السـياق إن     

  : إلىيهدف 

المحددة المؤسسية بالديناميكيات خاص اهتمام عطاءإ يتطلب التخطيط نظم لتطوير الرامية المبادرات تنفيذ إن 

 .معينة ومناطق ومدن لدول،

بالإضـافة والفعليـة، الرسميـة الحكوميـة التخطـيط بالهياكـل مؤسسـات مختلـف ارتبـاط كيفيـة في النظـر مـن بـد لا 

 .السياسات بين مختلف ما تنسيق وجود واحتمالات السلطة مركزية درجة في بشكل خاص للنظر

الاسـتثمارية المـوارد مـن كـل الخاصـة باسـتخدام والضـوابط الحـدود مـن عـدد وجـود التخطـيط نظـم تتطلـب 

 .نفذةالجهات الم قبل من التخطيط لتدابير التعسفي الاستخدام الحد من بغية وذلك والتنظيمية،

من أنه إلا والمسؤوليات، الحقوق من كلاً  والتي تحدد القانونية الأطر دعم من التخطيط نظم تتطلبه مما بالرغم 

 .�ا الوقت والمرتبطة المهدرة والعمليات والجمود، التشريع، في الإفراط مقاومة مظاهر هنا المفيد

أسـواق في المتبعـة السـلوكيات في تشـكيل أساسـي دور ذات تعـد الماديـة التـأثيرات ذات التخطـيط تـدابير إن 

 .والعقارات الأراضي

أجـل مـن وفاعـل متكامـل بأسـلوب الاسـتثمارية، وذلـك بـالقوة التشـريع لـنظم التنظيميـة السـلطة دمـج ضـرورة 

 .الحضرية التنمية عمليات في الإسهام �دف المعنية مختلف الجهات إمكانات إطلاق

التركيـز هنـا الممكـن فمـن والثقـة، القـوة، والاحـترام، مظـاهر مـن لكـل التخطـيط وممارسـات نظـم تعـاني عنـدما 

 لكسـب أرضـية إيجـاد العمـل علـى ثم ومن متعددة، ولجهات واضحة منافع تحقق التي على الإجراءات أولي بشكل

  .المستقبل في الاحترام من المزيد

II.  إجراءات داعمة للممارسة التخطيط الحضري 

إن منظمــة التخطــيط الحضــري كمــا تــأثر بعمليــة تنميــة ا�تمعــات الحضــرية فإ�ــا تتــأثر إيجابــا و ســلبا بعوامــل 

  خارجة على نطاق الخطط المرسوم و التي سنوضحها أدناه 

 تقيم المستمر لنظم التخطيط الحضري: )1

 الأداء ومسـتويات الأنمـاط، والنشـاطات، مـن لكـل المتواصـلة التقيـيم عمليـات لتنفيـذ ضـرورة الكـــــــــــــــهن

المسـتوى  علـى الحكـومي القـرار صـنع ميـادين تشـهدها الـتي المتسـارعة للتغـيرات الـوتيرة ظـل في وذلـك الحضـري،

 ومـدى المحـددة، وغايا�ـا أهـدافها مـن لكـل الخطـة تحقيـق كيفيـة القـرار لصـناع تبـين   التقيـيملان عمليـات ،المحلـي
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 وتأثيرا�ـا نتائجهـا حيـث مـن الخطـة أداء مسـتوى معيـاراً لقيـاس العمليـة هـذه تمثـل كمـا .ذلـك تحقيـق في فعاليتهـا

 بكـل الخـاص البرنـامج إدارة وكيفيـة المـوارد اسـتخدام فعاليـة مـدى لقيـاس بالإضـافة وغايا�ـا، أهـدافها مـع بالمقارنـة

 :وهي الحضرية الخطط تقييم لعمليات رئيسية أشكال ثلاثة فهنالك ذلك على علاوة،خطة

 .)التنفيذ بعملية البدء قبل أي الخطة، صياغة خلال تنفيذها يتم والتي(  المسبق التقييم •

 .)التنفيذ عملية خلال أي الخطة، إدارة عملية من كجزء تنفيذها يتم والتي(  التكويني التقييم •

 ) .الخطط تنفيذ من الانتهاء بعد تنفيذها يتم ما عادة والتي(  التلخيصي التقييم •

  1  المحلية الحضرية و الخصوصية الأكاديمي التخطيطي لتغيرات اكبة النظاممو  )2

من منطلق أن  المخطط هو المفكر الذي يقوم بتجميع المعلومات الكافية عن مشكلة خاصة تواجه            

علاقتها بالمشاكل الأخرى التي تعترضها ثم عزلها عن بقية حلها و يتم ذلك بدراسة المشكلة و منطقة ما يراد 

إرساء أنسب حل للمشكلة مع وضع برنامج زمني ينفذ م المخطط بتحليل تلك المعلومات و المشاكل بعد ذلك يقو 

  على مراحل و ذلك للوصول إلى الهدف المنشود .  

 لتعزيز كبيرة و نظرا لأهمية دور المخطط و اعتباره العقل المدبر و المصمم لنظام التخطيط  فهو في حاجة      

 الحضرية المناطق في الناشئة خبراته الفنية  التحديات الأكاديمية لمواكبة الناحية من مجال التخطيط في قدراته الفنية 

 الطلب لمستويات التخطيط الحضري و الاستجابة عمليات لتنفيذ مةاللاز  بالإضافة لتوفير المعدات الدوام  على

 و يكون ذلك عن طريق :.– والخدمات التحتية، البنية ومرافق المساكن، كل  من على المتزايد

الآراء. وتوافق النزاعات، وتسوية والوساطة، التفاوض، مجالات في القدرات بناء عمليات نطاق توسيع 

التخطيط ونماذج والديمقراطية، التشاركية، النماذج إدخال خلال من المنطقي التخطيط نموذج استكمال 

 التعاوني.

المعرفي. الإنتاج وعمليات المعارف أشكال بمختلف التخصصات المتعددة للفرق الفعال التنسيق 

المنطقة . في والمكانية الاجتماعية العدالة صعيد على المتزايدة للتحديات فعالية أكثر استجابة تحقيق 

مراعين التخطيط  بمجال المعنية الحكومية والمنظمات المحلي ا�تمع منظمات مع تعاوناً  أكثر علاقات إقامة

 المحلية.بذلك الخصوصية 

قدرة أكثر التخطيط مجال في العاملون يصبح بحيث المهنية الأخلاقيات تعليم على الضوء من المزيد تسليط 

 .المهنية والحكومية الرذائل من وغيرها الفساد مكافحة على

                                                             
  .72ص، 2007بعنوان تخطيط المدن المستديمة ،العالمي للمستوطنات البشرية ، رتقري  1
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تنص  المتحدة الأمموجامعة  الجزائركما بجدر بنا الإشارة في هذا الصدد إلى مشروع توقيع مذكرة تفاهم بين        

ية لقضايا الجزائر ليقدم اقتراحات واستشارات للحكومة  ،على إنشاء معهد إفريقي مختص في التنمية المستدامة 

  .1 2013مع تأكيد بأن عملية الانجاز ستتم  في �اية ،معينة بخلفية أكاديمية 

       

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  

 

  

 

  

 

  

  

  

  

  

                                                             
  2013 – 02 - 06يوم  الجزائرية  المساءنشر بجريدة     1

 

 

 المخطط 

 إبراز المشكلة 

إیجاد حلول 
 للمشكلة 

عزل المشكلة عن 
 بقیة المشاكل 

 حل المشكلة 

 وظیفتھ

 لإیجاد حل أخر للمشكلة 

 اتجاه مستحسن في أخذ
حل أخر للمشكلة      

9المصدر :د.فاروق عباس حیدر .مصدر سابق .ص   

یة عزل مشكلة حضریة أن عملمن خلال قرأتنا لمفھوم التخطیط الحضري نستنتج           

و ھ�ذا لا  ،مشاكل المجتمع المدني ھو نتیجة لتخصص ك�ل مخط�ط بمجال�ھ ما عن باقي 

 لدراس��ة المخطط��ین الف��اعلین بالمج��ال الحض��ري جمی��ع یعن��ى  أن��ھ لا یوج��د تنس��یق ب��ین 

ختی�ار الأفض��ل و ل�ھ لا الحیاتی�ة الجوان�بمختل��ف و م�دى تأثرھ�ا و تأثیرھ�ا بمقترح�اتھم 

لأنھ في نھایة الأمر  المسعى واحد و ھو خدم�ة المجتم�ع الحض�ري  ،ھا الأحسن من بین

  و تحقیق الرفاھیة للازمة لھ .
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III. :   غـير ،ان كـل عمليـة التخطـيط هـي �ـدف إلى خدمـة مجتمـع أو منطقـة مـا أشكال  نظم التخطـيط الحضـري

انه هناك خصائص مشتركة تجمع هذه نظم التخطيط على اختلاف زما�ا و مكا�ـا و تختلـف في محـاولات بلور�ـا 

  :1كما سنوضح فيما يليحسب الخصوصية المحلية لملائمتها  

 الحضري القديم  : التخطيط / نظم1

 ما ذلك على والدليل ذا�ا، بحد المستوطنات البشرية قدم إلى وقدمها نشأ�ا في الحضري التخطيط نظم تعود      

 الحضـري للتخطـيط مظـاهر قديمـة مـن الآثار علماء كشفه

 وأمريكـا وشمال إفريقيـا، الأوسط الشرق مناطق من كل في

جنــوب  في الواقعـة الإفريقيـة والـدول وآسـيا، اللاتينيـة،

  .الكبرى الصحراء

 أقـدم مـن لـبعض موطنـاً  الأوسـط الشـرق منطقـة وتعـد     

  القديمـة" أريحـا بـأن " يعتقـد كمـا أجمع، في العالم المدن

 كـان وقـد الأرض، علـى وجـه تنشـأ مدينـة أول كانـت قـد

 والمهـارة في الكفـاءة مـن جيـد مسـتوى وجـود الضروري من

ا�فـف  الطـوب مثـل معينـة مـواد إنتـاج بغيـة التخطـيط مجال

 والخنـدق المنـازل، لبنـاء يسـتخدم كـان والـذي بالشـمس،

 من وحمايتها لإغلاق المدينة إنشاؤه تم الذي الجدار وكذلك أريحا، في وجدت التي الهياكل وغيرها من والبرج الكبير

   .الخارجية التهديدات

 منذ ذروة تطورها النهرين بين ما بلاد من الخصيب الهلال منطقة في الواقعة المدن القديمة بلغت فقد لذلك، إضافة

 فـداناً  1100 نحـو تبلـغ مسـاحة علـى والـتي تمـــــــتد "الوركـاء" أو "أور" مدينـة وأبرزهـا الميـــــــلاد، قبـل عامـاً  2800

   .ألف نسمة 50 بلغت سكانية وبكثافة

 في الحضـري التخطـيط مظـاهر أولى بـرزت وقـد      

 حيـث وإيطاليـا، اليونـان مـدن مـن كـل في الغربيـة أوروبـا

 حـد إلى وهيكلهـا العمـراني المـدن تلـك موقـع تـأثر لوحظ

سـبيل  علـى "أثينا" تقع حيث العسكرية، بالمخاوف كبير

 أخـرى، جهـة مـن .ومحصـنة منعزلـة تلـة علـى المثـل

 إنشــاء تم فقــد الجــدار المطــوّق، لوجــود وبالإضـافة

                                                             

  ،25تقريرالأمم المتحدة ، مصدر سابق ، ص  1 

  

: 3الصورة رقم   

:مدينة اريحة التاريخية 1الصورة رقم   

 .2009البشرية . العالمي للمستوطنات رالمصدر: تقري

:مدينة أور  2الصورة رقم   

ر :لمصدا  
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 والسياسـية، الاجتماعيـة، الحيـاة مركـز بمثابـة كانـت والـتي "الأجـورا"و كبـيرة، قلعـة يمثـل والـذي "الأكروبـوليس"

 أصـبحت والـتي "هيبوديمـوس"شـبكة  نشـوء قبـل وذلك منتظمة، تكن لم اليونانية المدن شوارع بيد أن .والاقتصادية

 يعزى قد كان المتعرجة الطريقة �ذه الشوارع إنشاء سبب إن .والرومانية المدن اليونانية على الغالبة السمة بعد فيما

   .اليونانية المستعمرات في مرة لأول المتوازية نمط الشوارع إطلاق تم الميلاد، قبل السابع القرن وفي عسكرية، لأسباب

 القديمـة العصـور في حضـارات عديـدة نشـوء اللاتينيـة أمريكـا منطقـة شـهدت فقـد آخـر، جانـب مـنو 

 كانـت حيـث ، "يوكاتـان" في والواقعـة "المايـا" حضـارة كمـا بـرزت ."الإنكـا"و "الأزتيـك" و ،"المايـا" كحضـارات

 فقـد امتـدت "الإنكـا" إمبراطوريـة أمـا .المـيلاد قبـل 2600 عـام منـذ حضـرية في مسـتوطنات تعـيش "المايـا" قبائـل

 كما .التشيلي في "مولي" �ر إلى وصولاً  الحاضر بالإكوادور، وقتنا في والمعروفة "كيتو" من كيلومتراً  2500 لحوالي

 هيـأة المشـكلة علـى المعابـد ذلـك في بمـا المنطقـة، تلـك في القديمـة العمـارة وجـود تفاصـيل عـن الأدلـة تكشـف

 تتسـم والـتي للمشـاة ممـرات "الإنكـا" الحضـرية لإمبراطوريـة التحتيـة البنيـة وتتضـمن والمراصـد، والقصـور الأهرامـات،

 .كيلومتراً  14000 لنحو الجيد والممتدة بالتخطيط

 "دارو – موهينجو" في الميلاد قبل عاماً 3500 حوالي إلى تاريخها في تعود التي المدن من العديد نشأت وقد

 الصـرف الصـحي ونظـم المتطـور، العمـراني بتصميمها المدن تلك اتسمت البنجاب، حيث في أندوس �ر وادي في

  والواسعة المعبدة والشوارع الجيد التصميم ذات

 مـا وغالبـاً  الـنمط المتشـابك، ذات الشـوارع حـول المـدن تشـييد يـتم كـان مـا فعـادة الصـين القديمـة، في أمـا  

 في الحضري التخطيط نظم كانت وقد القديمة، اليونانية في المدن الحال هو كما بالجدران محاطة المدن تلك كانت

 نشأ والتي )ميلادي  618 –907( "تانغ" أسرة عهد حتى المركزية من عالية وبدرجة بالجمود تتسم الصين القديمة

  .اللامركزية التخطيط أنماط من جديد نمط حكمها زوال بعد

  

  

  

  

  

  

بع����د الاس����تعراض الت����اریخي ل����نظم التخط����یط القدیم����ة نلاح����ظ وج����ود خاص����یة       
زم����ان تواج����دھا  مش����تركة ب����ین ھ����ذه ال����نظم عل����ى اخ����تلاف  حض����اراتھا و مك����ان و 

رئیس���یة حس���ب أراء علم���اء  أس���باب ھ���ي إحاطتھ���ا بس���ور و یع���ود ذل���ك إل���ى ثلاث���ة
  الآثار  و المتمثلة في :

 تتحدید المستوطنا 
  النمو معدلات على السیطرة  
 الخارجیة من التھدیدات السكان حمایة. 
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  الحديثة: التخطيط /نظم2

 التي للمدن الاستجابة في إطار وذلك عشر، التاسع القرن أواخر في الحديثة التخطيط نظم نشأت لقد            

 الـنظم تلـك تـأثرت كمـا .الناشـئة الصـناعية للثـورة نتيجـة الغربيـة في أوروبـا والتلـوث النمو من متسارعة وتيرة تشهد

  :العوامل  من بمجموعتين منذ البداية

 عمليـات مـن لكـل السـلبية للعوامـل الخارجيـة للتصـدي الراميـة التخطـيط جهـود شـكلت فقـد  : التقنيـة 

  والتحضر . التصنيع

 :الدولـة جانـب سياسـية مـن أهـداف لتحقيـق كـأداة تسـتخدم نظـم التخطـيط كانـت حيـث إيديولوجيـة 

  .ممتلكا�م قيم على الحاكمة للحفاظ الطبقة أو 

 .العشرين فترات القرن معظم في التخطيط نظم �ا اتسمت والتي عناصر ثلاثة كانت هنالك كما    

 مـن وبـالرغم وعليـه البشـرية، وتصـميم المسـتوطنات العمـراني التخطـيط في متبعـة كممارسـة تعتـبر كانـت 

 يكن لم تلك القضايا في التدخل أن إلا والسياسية؛ والاقتصادية، الاجتماعية، من المسائل لكل استجابتها

 .التخطيط عمليات مهام كأحد يعتبر

 عرضـاً  تبـين الـتي العامـة المخططـات الرئيسـية أو المخططـات إعـداد علـى تنطوي التخطيط نظم كانت لقد 

 .الأمثل النهائية حالتها في المدينة المنشأة لشكل تفصيلياً 

 الـتي القـيم مـن معينـة مجموعـة قبـل مدفوعـة مـن تكـون أن ينبغـي والـتي معيارية مهمة بمثابة تعتبر كانت لقد 

 .المعيشية الأمثل البيئة تعكس

 سـريعة كيانـات اعتبارهـا فضـلاً عـن التعقيـد، غايـة في تتسـم بأ�ـا الحاضـر الوقـت في الحضـرية غـير أن المنـاطق    

مـن  كـل سـيطرة نطـاق تتجـاوز مـا عـادة والـتي والعالميـة المحليـة مـن القـوى مجموعـة خـلال مـن تتشـكل والـتي التغـير،

 في المدن وطبيعة السائدة التخطيط نظم بين كبيراً ما انقساماً  هذا يومنا في يوجد كما .المحليين والمخططين الخطط

بـنظم  المرتبطـة المشـكلات مـنو .ملائمـة غـير وأنظمـة لقـوانين لاعتمادهـا نتيجـة وذلـك ،والعشـرين  الحـادي القـرن

 :1مايلي  نذكرالحديثة  التخطيط

 وــــــالنم نـــــــــــم متسارعة وتيرة تشهد التي في المدن السكانية للغالبية المعيشي الأسلوب استيعاب في الإخفاق 

 .الرسمية المستوطنات الغير جانب إلى الفقر بانتشار مظاهر تتسم والتي

 والعشرين الحادي القرن في المدنتواجه  التي الهامة للتحديات اللازمة الاعتبارات إبلاء في الإخفاق. 

 سليمة بأساليب وإدار�ا الحضرية تخطيط المناطق بعمليات المعنية الأخرى والجهات ا�تمعات �ميش. 

                                                             
  20تقرير الأمم المتحدة ،مصدر سابق ، ص  1
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 قـدرة تفـوق والـتي كبـيرة تكاليف يفرض الحضري  الحديثة التخطيط لنظم التنظيمية الجوانب إلى الامتثال إن 

 .للوقت ومهدرة معقدة الجوانب تلك تكون ما وعادة على  استيعا�ا، الفقيرة الشرائح

 ممـن الرئيسـية المخططـات إعـداد في المهندسـين المختصـين وجـود للغايـة المـألوف فمـن النامية، الدول مدن في 

 العديد يفتقر حيث الدول، تلك إحدى تدريبهم في تلقوا ممن أو المتقدمة، الدول في يتمركزون يعملون كاستشاريين

 للتماشـي يميلـون أو أ�ـم الناميـة، الـدول مـدن في للتحضـر الخاصـة والطبيعـة الفقـر الكـافي  لعوامـل للفهـم مـنهم

 .الحديثة بنظم التخطيط المرتبطة القديمة والمعتقدات

 تلـك تتمثـل حيـث أجانـب، خـبراء قبـل إعـدادها مـن يـتم التي الرئيسية بالمخططات ترتبط أخرى مشكلة ثمة 

 .المحلية المؤسسية الثقافة سياق ضمن تنفيذها عملية أو إدراج الخطة عدم في المشكلة

 التهمـيش مظـاهر تعزيـز إلى تميـل عـادة  مـا الحديثـة التخطـيط نظـم إلى تسـتند الـتي العمرانيـة الأشـكال إن

 مـن العديد كما توجد .البيئية الاستدامة إلى تفتقر مدن إيجاد في تساهم ما أ�ا عادة حيث والمكاني، الاجتماعي

 المتعددة، والتي الاستخدامات وذات والتاريخية القديمة المناطق والتجديد �دم التطوير مشاريع ارتبطت حيث المدن

  .التنقل والحركة والقليلة الفقيرة الشرائح لسكن مناسبة تعد

  

  

  

  

  

 الحضري : للتخطيط جديدة اتجاهات/ 3

 تواجههـا الـتي المشـكلات معالجـة إلى والـتي �ـدف جديـدة منهجيات الماضية القليلة العقود مدى على نشأت لقد

 مشتركة على النحو التالي : بعناصر تتميز المبادرات هذه غالبية التقليدية،  التخطيط نظم

 الشمولية من بدلاً  بالاستراتيجية تميزها. 

  محددة أهداف وجود من بدلاً  بالمرونة تميزها. 

  والتطبيق التنفيذ نحو بالتوجه تميزها. 

  المحلي ا�تمع أو المصلحة أصحاب قبل من موجهة. 

  الناشئة الحضرية المخاوف تعكس. 

  سعى لاستدامة التخطيط. 

 ذلـك أن إلا المتقدمـة، الـدول في بالقيم السائدة الرئيسي التخطيط مبادئ لأصول الشديد التأثر من وبالرغم      

 ثانيـة و في  ناحيـة و مـن.العشـرين القـرن خـلال العـالم أنحـاء معظم في هذه أشكال التخطيط انتشار دون يحول لم

بالإخفاق ف�ي الاس�تیعاب الكل�ي لجمی�ع   الحضري الحدیثة نظم التخطیط تسمتا

متبع�ة ال التنمی�ة أس�الیب ف�ي النظ�ر شرائح و جوانب المجتمع مما یستوجب  إع�ادة

لمختل�ف التح�دیات  لتص�ديلھ�ا الق�درة عل�ى ا فعالی�ة أكث�ر مجتمع�ات حالی�ا لإع�داد

  . الجدیدة
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العـالم  أنحـاء بعـض في الرئيسـي التخطـيط اسـتبدال تم فقـد تلـك الأشـكال، منهـا تعـاني الـتي الضـعف مكـامن ضـوء

 وتحقيـق للعمـل المباشـر والتوجيـه والاسـتراتيجيةوالمرونـة،  المشـاركة، معـايير مـن بالمزيـد تتسـم وخطـط بعمليـات

 أجـل مـن "الاسـتخدام جـاهزة" حلـول أو نمـاذج اقـتراح يعـني لا المنهجيـات هـذه طـرح مـن الهـدف نلأ،النتـائج

 بقضـايا يتعلـق فيمـا فيهـا النظر يمكن والتي محددة مواقع في ناجحة تجارب عن ناشئة أفكاراً  تقدم أ�ا بل نفيذ،ــــــالت

   .أخرى مواقع في والناشئة الحضري بالتخطيط صلة ذات محددة

          1و عليه يمكننا ذكر بعض أفكار لتجارب ناجحة على المستوى العالمي    

 ة :/المدينة المدمج3-1

 من الرغم على وذلك ،"الجديدة عمليات التحضر" و "المدمجة المدينة" لأفكار متزايد دعم نشوء لقد لوحظ

 أنحاء معظم الأساسية في القاعدة بمثابة الأطراف المترامية والمدن المتدنية الكثافة السكانية ذات المدن مظاهر اعتبار

 المتوسـطة العمرانيـة الكثافـة ذات ا�ـاميع في "المدمجـة المـدن"�ـج  في النظـر فيـتم المـدن، مسـتوى علـى أمـا .العـالم

 خـلال مـن تنفيـذها يـتم مـا عـادة للغايـة، والـتي شـائعة الحضـري الاحتواء سياسات فتعد لذلك، إضافة .أو العالية 

 خـارج نطـاق الواقعـة الطبيعيـة المـوارد حمايـة أجل من الحضرية المناطق تصميم حواف أو الحضري النمو حدود مسر 

 .أيضاً  المناطق داخل تلك السكانية الكثافة نمو تشجيع أجل ومن الحضرية، المنطقة

 المنـاطق مسـتوى علـى تنفيـذها يـتم مـا ولكـن عـادة مماثلـة، عمرانيـة بمبـادئ تلتـزم الجديدة التحضر عمليات إن     

اط ــــــــــــــالأنم واخـتلاف الاسـتخدامات، المتعـددة بالمـدن الخاصـة ةـــــــــــــــــــــــــــــــالرؤي أ�ـا تعكـس حيـث المحليـة، السـكنية

 وخيارات محددة مراكز جانب إلى صديقة للمشاة، وممرات عامة، مساحات ووجود المدمجة، والأشكال ة،ــــــالسكني

 حـول تتمركـز والحكوميـة، فإ�ـا التجاريـة والمرافـق والمكتبـات، الصحية، كالمرافق المرافق الأساسية، أما .متعددة نقل

  .للمستخدمين من الراحة قدر أقصى لتحقيق الرئيسية العام النقل محطات

   /الإدارة المحلية لتخطيط الحضري 3-2

 بـنظم المرتبطـة المشـكلات إلى معالجة الماضيين العقدين مدى على الدولية الوكالات من العديد سعت لقد        

الإدارة  نظـم ضـمن إدراجهـا يمكـن خاصـة وعمليـات بـرامج طـرح خـلال وذلـك مـن الحديثـة، الحضـري التخطـيط

  .المحلية

  التخطيط  مجال في التشاركية /العمليات3-3

 الأمـم وبرنـامج الـدولي البنـك بـين مجموعـة مـا تجمـع شـراكة عـبر 1986 عـام في الحضـرية الإدارة برنـامج تأسـس

 تضـمن هـذا وقـد ،الحاضـر الوقـت حـتى عـالمي حضـري برنـامج أضـخم يعـد البشـرية، حيـث للمسـتوطنات المتحـدة

 الأراضـي وهـي رئيسـية مجـالات خمسـة القـدرات ضـمن بنـاء وعمليـات الفنيـة المسـاعدة تـوفير علـى التركيـز البرنـامج

                                                             
  ،121مصدر سابق ، صتقرير الأمم المتحدة ،   1
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 البرنـامج يتسـم هـذا كمـا .الحضـري والفقـر الحضـرية، التحتيـة والبنيـة البلـديات، الحضـرية، وتمويـل والبيئـة الحضـرية،

 مسـؤولية لنقـل أيضـاً  البرنـامج هـذا سـعى وقـد مجال التخطـيط، في حديثة أخرى أفكار مع المشتركة القواسم ببعض

 بغيـة وذلـك واحـدة فقـط، دائـرة مسـؤوليات ضمن حصرها من بدلاً  الحكومية الإدارات مجمل التخطيط إلى ومهام

 في الاسـتراتيجي التفكـير مبـادئ وتعزيـز المحلـي، القـرار الحكـومي صـنع عمليـات في التشـاركية العمليـات تنفيـذ تعزيز

 العمـل خطـط مـن خـلال كـل مـن التنفيـذ بعمليـات المحليـة الحكوميـة الخطـط ربـط أجـل من التخطيط، وأيضاً  مجال

  .والميزانيات

 والمؤسسات، لة،ـــالفاع من الجهات لـــك بين ما الترابط من معقدة بأنماط ريــــالحض التخطيط نظم زــــــــتتمي

بـين  مـا الصـلة في النظـر إعـادة أبرزهـا في الأنمـاط تلـك تضـمنت كمـا ،والتنظيمـات المكانيـة الوظيفيـة، والنشـاطات

 بعدة الحكومية الهيكلة إعادة عمليات لوحظ انعكاس الأخيرة، العقود وفي نطاقاً، الأوسع وا�تمع الرسمية الحكومة

  :ذلك في بما طرق

 والاقتصادية. الاجتماعية إدارة العلاقات صعيد على الرسمية الحكومة دور في النسبي صيتقلال 

 المكانية. المستويات مختلف المهام على من طائفة في الفاعلة الحكومية غير المنظمات إشراك 

 الشراكة مظاهر مرونة تعكس أكثر هياكل إلى الهرمية الحكومية الهياكل عن التحول . 

 تقاسـم أسـلوب اعتمـاد إلى الهياكـل الحكوميـة خـلال مـن الحكومـات لتـوفير الرسمية العمليات عن التحول 

 المدني. وا�تمع الدولة بين ما مشترك الخدمات بشكل وتوفير المسؤوليات

 الحكومات إلى الرسمية الحكومة ونقل مسؤوليات اللامركزية مبدأ واعتماد السلطات تفويض آليات اعتماد 

  والمحلية . الإقليمية

 أو البيروقراطي. السياسي الصعيد على سواءالمدن  في الملتزمة قيادة 

 العليا. الحكومية من المستويات بدعم مناسب تشريعي وإطار مواتية وطنية سياسة وضع 

 والمساءلة. التنسيق معايير توفر أجل ضمان من العواصم أو المدن مستوى على مناسبة سياسية ترتيبات 

 ظل فيالمصلحة  وأصحاب المعنية الجهات مشاركة جميع على تنطوي والتي النطاق، وواسعة شمولية مشاركة 

 للمشاركة. قنوات متعددة توفر

 وتسلسـل أولويـات تحديـد خـلال وذلـك مـن والمعتمـدة، المطروحـة للمخرجـات كبـيرة احتمـالات ضـمان 

 المنفذة. الإجراءات

 المحـددة الإجـراءات في سـريع تحقيـق تقـدم مـع الأمـد، والطويلـة القصـيرة الأهـداف مـن كـل بـين ما التمييز 

المرتبطـة  والمقترحـات الالتـزام، معيـار مـن كـل علـى والحفـاظ ضـمان الشـرعية أجـل مـن القصـير الأمـد علـى

 التمويل. واستراتيجية الاستثمارية بالخطط

 والمرونة. والاستقلاليةبالمهارة  يتسم بأسلوب المخططين قبل من العمليات تيسير 
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  منها. والغرض المشاركة عملية لشكل المناسبة الأدواتتوفير 

 الناشئة. النزاعات اللازمة لحل بالتقنيات مدعومةالنتائج  تحقيق نحو السعي في الرغبة 

 الشـرائح تنظـيم في المتبعـة منهجيا�ـا والاسـتفادة مـن معهـا والتعـاون المـدني ا�تمـع لمؤسسـات الـدعم توفير 

 . الفقيرة

 التجارب. من والتعلم ورصد النتائج المحرز التقدم متابعة أجل من والتقييم الرصد عمليات تنفيذ 

 التخطـيط مجـال في والعاملـة القطاعـات المتعـددة بين ما والممارسات التشريعات صعيد على الروابط توثيق 

  .الأراضي وتخطيط استخدامات الحضرية والإدارة

  التخطيط : عمليات في /الشراكات3-4

 هامة عناصر تشكل قد أصبحت والخاص العام القطاعين بين ما الشراكات وإنشاء المشاركة عمليات إن         

في  المشـاركة بعمليـات تسـاهم لأن الإمكانيـات مـن العديـد وثمـة مجال التخطـيط، في المبتكرة المنهجيات جميع ضمن

تعتمـد  الناجحـة المشـاركة عمليـات أن إلا ،الحضـرية المنـاطق في تصـميم المشـاريع مسـتوى لتحسـين التخطـيط مجـال

 جانب من ،المتوفرة وبالموارد للمشاركة، وبالأساس القانوني السياسي، بالسياق والمتصلة المسبقة الشروط بعض على

 الحضـري التقيـيم تطبيـق عمليـات في النجـاح أشـكال بعـض تحقيـق تم فقـد السـكنية، صـعيد المنـاطق وعلـى آخـر،

صـعيد  علـى أمـا ،لــــــــــــــللعم ا�تمعـي التخطـيط عمليـات تليهـا الأكثـر شموليـة، والعمل التعليم وعمليات التشاركية،

 في مـرة لأول تطبيقهـا تم والـتي التشـاركية الناجحـة، المنهجيـات أبـرز أحـد "التشـاركية الميزنـة" عمليـات فتعـد المـدن،

  .العالم من أخرى أنحاء في تطبيقها ثم تم ومن البرازيل، في "أليغري بورتو"

  القطاعات  /برامج3-5

 من كلاً  أبرزها تضمنت والتي

   قمـة مـؤتمر توصـيات عـن تمخـض والـذي :والعشـرين الحـادي القـرن أجنـدة على المحلي الطابع إضفاء برنامج 

 وذلك متعددة، لسنوات الثانوية للمدن اللازم الدعم البرنامج هذا يوفر حيث1992 عام في والمنعقد الأرض

 .تلك المدن خطط ضمن البيئية المسائل تعزيز أو لإدراج كوسيلة

   المتحـدة الأمـم وبرنـامج الموئـل برنـامج كـل مـن بـين مـا مشـتركة مبـادرة يمثـل والـذي :المسـتدامة المـدن برنامج 

 خـلال السـلطات مـن البيئيـة والإدارة التخطـيط مجـالات في القـدرات بنـاء أجـل مـنتصـميمه  تم حيـث للبيئة،

 .الحضرية المناطق في المحلية

   والعنف الجريمة لمشكلتي التصدي من أجل الموئل برنامج قبل من إطلاقه تم والذي :أمناً  الأكثر المدن برنامج 

 .الجريمة مكافحة مجال في المحلية السلطات قدرات تنمية من خلال الحضرية المناطق في
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   تمـر الـتي للـدول الـلازم الـدعم أجل توفير من الموئل برنامج قبل من إنشاؤه تم والذي :الكوارث إدارة برنامج 

  .الحروب أو الكوارث الطبيعية من التعافي بمرحلة

 إلى البرنـامج هـذا يهـدف حيـث الصـحة العالميـة، منظمـة قبـل مـن إنشـاؤه تم والـذي :الصـحية المـدن برنـامج -

 .عليها والحفاظ وتعزيزها الحضرية، البيئة في الصحية المواتية الظروف تحسين

   ـدف 1999 عـام في الموئـل قبـل برنـامج مـن إطلاقهـا تم والـتي :الحضـري الحكـم لشـؤون العالميـة الحملـة� 

 كانـت الشـمولية، حيـث مـن المزيـد وتحقيـق الفقـيرة الشرائح دعم نحو التخطيط الحضري نظم توجه تشجيع

 .الشمولية المدينة مبدأ تحقيق إلى تستند الحملة هذه

   تحسـين �ـدف 2002 عـام في هـذه الحملـة الموئـل برنـامج أطلـق :الآمنـة الحيـازة لضـمان العالميـة الحملـة 

 .الرسمية المستوطنات غير في الآمنة الحيازة مظاهر تعزيز خلال من المدن الخاص بفقراء المأوى مستويات

   تسـاهم حيـث المـدن، تحـالف مـن خـلال الإسـتراتيجية لهـذه الـترويج تم لقـد :المـدن تنميـة إسـتراتيجية 

 المتعددة الرؤى والخطط من واسعة مجموعة إيجاد على المحلية الحكومات في تشجيع المدن تنمية استراتيجيات

 .للمدن واللازمة القطاعات

IV.  العموميةدور التخطيط الحضري في برمجة التجهيزات  : 

 العمومية كما سنوضح  ذلك التجهيزاتبما في عملية التخطيط الحضري تعني جميع الوظائف الحضرية  ان

       التجهيــــــــزات العموميــــــــة ( المرفــــــــق العــــــــام ) مفهــــــــوم .1

 مبهمـةالسهــــــل تعريـف المرفـق العـام، ولعـل صـعوبة تعريفـه تعـود إلى أن عبـارة التجهيـزات العموميـة   ليس من       

         ولها معنى عضوي و أخر موضوعـــي .

السـكان  ليسـتعملها تقـام الـتي والمنشـآت والمؤسسـات الخـدمات هـي العامـة لخـدماتا: المعـنى العضـوي.1-1

علـى أداء الخـدمات وإشـباع الحاجـات العامـة، ويتعلـق  المنظمة الـتي تعمـل  أ�اعلى كما يمكن تعريفها   ،بالاشتراك 

  الإداري. بالإدارة أو الجهازهذا التعريف 

عامـة والــذي يخضـع لتنظــيم  فيتعلــق بالنشـاط الصــادر عـن الإدارة �ــدف إشـباع حاجــات :لمعـنى الموضـوعيا. 1-2

    .وإشراف ورقابة الدولة

العـام هـو في حالـة السـكون المنظمـة الـتي تقـوم بنشـاط معـين ، أمـا في  وعلى ذلك يمكن القـول بـأن المرفـق          

   .النشاط الذي يهدف إلى إشباع حاجات عامة بغض النظر عن الجهة التي تؤديه الحركة فهوحالة 

ـــــــةعناصـــــــر   .2            التجهيـــــــزات العمومي

 فرهــا حــتى يكتســب المشــروع صــفة المرفــق العــاميتضــح أن هنــاك ثلاثــة عناصــر يجــب تو الســابق  ريفـــــــمــن التع       

المشـروع بـالإدارة ورقابتهـا لسـير  إلى المرفق الذي يقوم بالنشاط والثـاني ارتبـاطويعود العنصر الأول إلى الهدف الموكل 

           .العمل فيه وأخيراً استخدام امتيازات السلطة العامة 
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                             الهـــدف  .2-1

ـــد أن يكــون الغــرض مــن المرفــق العــام تحقيــق المنفعــة العامــة وإشــباع حاجــات        الأفــراد أو تقــديم خدمــة لابــــ

عامــة، وهـــذه الحاجــات أو الخـــدمات قــد تكـــون ماديــة كمـــد الأفــراد بالميـــاه والكهربــاء أو معنويـــة كتــوفير الأمـــن 

 .والعدل للمواطنين

وعلى ذلك يعد تحقيق النفع العام من أهم العناصر المميزة للمرفق العام عـن غـيره مـن المشـروعات الـتي �ـدف   

        اص.إلى تحقيـــــــــــق النفــــــــــــع الخـــــــــــ

ومـــع ذلك فإن تحقيق بعض المرافق العامة للربح لا يعني حتماً فقدها صفة المرفق العام، طالما أن هدفها الرئيسـي    

ليس تحقيق الـــــربح، وإنما تحقيق النفع العام إلى جانب تحصيل عوائد مالية لقاء تقديمها الخـدمات إلى المـواطنين كمـا 

ديــوان الترقيــة و  ،ات العموميـة ذات الطــابع التجــاري و الصــناعي (مؤسسـة ســو نلغــاز هـو الحــال بالنســبة للمؤسســ

تعـــد  وســـيلة لتوزيـــع الأعبـــاء العامـــة علـــى  التســـيير العقـــاري ......الخ )  لا يســـعى لكســـب عوائـــد ماليـــة بقـــدر مـــا

 .المستفيدين من خدما�ا 

                              عنصــر الإدارة  .2-2

ـــتقــــوم ال         ام منظمـاً مــن جانــب الإدارة ـــــــــون نشـــــاط المرفــق العــــمــة ويجـب أن يكق العـــــاء المرافـــــدولة بإنشــــــ

ة بــإدارة المرافــق  أو ــــــد الأشــخاص المعنويــة العامـوإذا عهــدت الإدارة إلى أحـ ،رافها ورقابتهــاـــــــوموضـوعاً تحــت إش

ي تخليهــا عــن ممارسـة رقابتهــا وإشــرافها عليــه ـــــلمقتضـيات المصــلحة العامــة فــإن هـذا لا يعنبيـد هيئــة خاصــة  نظــرا 

لضـمان عــدم انحرافـه عــن المصـلحة العامــة لحســاب المصـالح الخاصــة و تحقيـق المصــلحة العامـة وإشــباع الحاجــات 

  العامة للأفراد.

                      لســـلطة العامـــة وجـــود امتيـــازات  .2-3

رافق العامة ومن خلاله الجهة المكلفة بإدارة المرفق العام بامتيازات غـير مألوفـة في القـانون الخـاص ـــــيتمتع الم      

و يكون ذلك مـن قبيـل ممارسـة  ،تلاءم مع الطبيعة الخاصة للنظام القانوني الذي يحكمه بسبب طبيعتها المتميزة 

ولة لها مع ضـمان تنسـيق مـع بـاقي المتـدخلين لضـمان صـورة حياتيـة ــــــــحقها في التنفيذ المباشر للصلاحيات المخ

  بالإضافة إلى إعفائها من الرسوم. ،متكاملة بجميع جوانبه 

 التجهيزات العمومية تصنيفات  .3

واحدة بل تتعدد أنواعها تباعاً لطبيعة المقاربة التي ينظر لمرفق العام من  صورة التجهيزات العمومية  لا تأخذ        

  خلالها و تكون هذه   المقاربة  من حيث :

   .طبيعة الاستخدام3-1

هـذا  خـلالحيث يهتم الـدارس للتجهيـزات العموميـة مـن هـذه الزاويـة مـن حيـث طبيعـة الخدمـة المقدمـة مـن 

 من خلال هذه المقاربة تم تقسيم استخدامات هته الأخيرة إلى : و،العام المرفق
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 التجاريةالاستخدامات   . أ

والتجـــارة هـــي مـــن أهـــم الخـــدمات الضـــرورية لســـكان  لتوفيرهـــا متطلبـــا�م مـــن  الغـــذاء بالإضـــافة إلى بعـــض        

اة أو مكشـوفة)...الخ، باس والأثاث وتكون عادة على شكل محلات ومراكز تجارية، أسواق (مغطــــالضروريات كالل

والمنــاطق التجاريــة غالبــا مــا تخــتلط مــع الاســـتخدامات الســكنية حيــث تصــبح الواجهــات والأدوار الســفلى قاعـــدة 

  مشغولة باستخدامات تجارية.

 والأمنيةالاستخدامات الإدارية  . ب

 الخــــــدمات الإداريــــــة هــــــي عــــــبرة عــــــن مجموعــــــة التســــــهيلات و الخــــــدمات و التنظيمــــــات   للعلاقــــــات بــــــين   

ـــــــة  ـــــــين الإدارات الحكوميـــــــة  فيمـــــــا بينهـــــــا في شـــــــكل إجـــــــراءات إداري ـــــــين المـــــــواطنين و الإدارات أو ب المـــــــواطن او ب

تنظمهــــــا أســـــــس وقـــــــوانين مختلفـــــــة، كمـــــــا تقـــــــوم الخــــــدمات الأمنيـــــــة بالحفـــــــاظ علـــــــى أرواح وممتلكـــــــات الســـــــكان 

  الخ . 1المديريات ... –مصالح الأمن-البنوك -.وتتمثل في البلدية 

 التعليمية الاستخدامات . ت

تعتــبر الخــدمات التعليميــة مــن أهــم الخــدمات لــذلك فهــي تحظــى دومــا بالعديــد مــن الدراســات التخطيطيــة الــتي 

الجامعـــات  -المـــدارس الثانويـــة –الاكماليـــات   –تتماشــى مـــع الزيـــادات الســـكانية وتتمثـــل في: المـــدارس الابتدائيـــة 

  ومراكز التكوين المهني ...الخ.

 الصحيةالاستخدامات  . ث

تنتشـــر الخـــدمات الصـــحية بالمـــدن باعتبارهـــا الوحـــدات التنفيذيـــة الـــتي يمـــارس فيهـــا تقـــديم الخدمـــة الصـــحية     

كما يمكن أن تكون بضواحي و المناطق الريفية بشكل مؤسسـات   ،للسكان، وتوفيرها يختلف من مدينة إلى أخرى 

ت، المراكـز الصـحية، عيـادات متعـددة وبصورة عامة فـإن الخـدمات الصـحية تنحصـر في المستشـفيا ،صحية جوارية 

  الخدمات، قاعات للعلاج.........الخ.

 الاستخدامات الدينية   . ج

كــان المســجد ومــازال يمثــل أهميــة بالغــة بالنســبة للســكان، فهــو مركــز النشــاط الرئيســي الــذي يــتردد عليــه         

علامة مميزة في المنطقة وتواجـده ضـروري المسلم في اليوم خمس مرات لتعبد ، ويأخذ طابعا معماريا متميزا يجعل منه 

  بالإضافة إلى ذلك المدارس القرآنية .  ،في كل منطقة (حضرية أو ريفية)

 الرياضية ، الترفيهية والثقافية الاستخدامات   . ح

و يلعــــــب هــذا نــوع مــن الخــدمات  دورا هامــا خاصــة في حيــاة الشــباب اليوميــة الــتي يقضــي فيهــا أوقــات       

 ،دور الشــــــــباب و الثقافـــة ،الترفــــــيه عــن الــنفس أو ممارســة هويــا�م و تتمثــل في  المركبــات الرياضــية الفــراغ بغــرض 

  المســـــارح و السينما ......الخ.

                                                             
  .56، ص  1992عاطف حمزة : كتاب تخطيط المدن (أسلوب ومراحل)، مطابع قطر الوطنية  .د -  1



" الضلعة مامح" بلدية حالة دراسة: العمومية التجهيزات برمجة في الحضرية العقـارية الاحتياطات توفير أهمية   

  العمومية التجهيزات برمجةالثاني: التخطيط الحضري و   الفصل

 
76 

 

 الاستخدامات الصناعية:  . خ

المنــاطق الصــناعية تكـون جــزءا مهمــا مـن النســيج العمــراني في الكثـير مــن المــدن بحيـث تنــدمج مــع  أصـبحت     

المخططـــات العمرانيـــة بشـــروط خاصـــة وتنســـجم مـــع الاســـتخدامات الأخـــرى للأراضـــي لمختلـــف الأنشـــطة الحاليـــة 

 والمستقبلية.

             *الاســـــــــــــتخدامات الاقتصــــــــــــــادية . د

من المرافق العامة يزاول نشاطاً تجارياً أو صناعياً  بفعل سياسة الاقتصاد الحر تطورت وظيفة الدولة ظهر نوع أخر   

 في ظروف مماثلة لظروف عمل المشروعات الخاصة. مماثلاً لنشاط الأفراد و تعمل

  .الطبيعة القانونية3-2

ي والقانون الداخلي لتسيير هذا هذا التجهيز العموم لإنشاءالقانونية  بصيغةمن هذه الزاوية  الدارسحيث يهتم 

  المرفق العمومية كما سنوضح أدناه :

ــع بالشخصــية   . أ ــة:المرافــق العامــة التــي تتمت المرافــق الــتي يعــترف لهــا قــرار إنشــائها بالشخصــية  وهــي المعنوي

  .الإداريةكمؤسسة عامة مع خضوعها لقدر من الرقابة أو الوصاية  المعنوية ويكون لها كيان مستقل

 وهـــي المرافـــق الـــتي لا يعـــترف لهـــا قـــرار إنشـــائها المعنويـــة:المرافـــق العامـــة التـــي لا تتمتـــع بالشخصـــية    . ب

أو الـوزارات أو المحافظـات،  بالشخصية المعنوية ويتم إلحاقها بأحد أشخاص القانون العام وتكون تابعة لها، كالدولـة

   العامة.وهي الغالبية العظمى من المرافق 

المرافق العامـة المتمتعـة   أهمية هذا التقسيم في مجال الاستقلال المالي والإداري وفي مجال المسؤولية ، إذ تملك وتبدو   

والمالي والفـني في علاقتهـا بالسـلطة المركزيـة مـع وجـود قـدر مـن  بالشخصية المعنوية قدراً كبيراً من الاستقلال الإداري

المعنويـة مـن  المتمتعة بالشخصـية رقابة لا يمكن مقارنتها بما تخضع له المرافق غيرغير أن هذه ال الرقابة كما أوضحنا ،

المرفــق المتمتـع بالشخصـية المعنويــة  توجيـه وإشـراف مباشــرين مـن السـلطات المركزيــة ،أمـا مـن حيــث المسـؤولية فيكـون

لية علـى الشـخص الإداري إحـداثها للغـير في حـين تقـع هـذه المسـؤو  مستقلاً ومسؤولاً عن الأخطاء الـتي يتسـبب في

   .في حالة عدم تمتعه بالشخصية المعنوية الذي يتبعه المرفق العام

  . طبيعة نطاق نشاطها3-3

حيـث يهــتم الــدارس مــن هــذه الزاويــة بــالحيز الجغـرافي الموجــه إليــه خدمــة المرفــق العمــومي و الــذي تم تقســيمه إلى 

  قسمين:
  

                                                             
*
الـربح بـل  هـو الحـال في المشـروعات الخاصـة، في حـين لا تسـعى المرافـق الإداريـة إلى تحقيـق المرافـق الاقتصـادية تقـوم بنشـاط صـناعي أو تجـاري يهـدف إلى تحقيـق الـربح مثلمـا:توضـيح  

  .يخضع لأحكام القانون العام  كما يخضع المرفق الأول  لأحكام قانون خاص على العكس فان المرفق الثاني    تحقيق المنفعة العامة وإشباع حاجات الأفراد،
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ــــــــــــــــة  . أ        المرافــــــــــــــــق القومي

نشــاطها ليشــمل كــل إقلــيم الدولــة. كمرفــق الــدفاع ومرفــق  يقصــد بالمـــــــــرافق القوميــة تلــك المرافــق الــتي يتســع       

 لعمومية وأهمية النشاط الذي تقدمـه هـذه المرافـق فأ�ـا تخضـع لإشـراف الإدارة المركزيـة القضاء ومرفق الصحة، ونظراً 

المرافــق لنشــاطها وتحقيقـــاً  روعهــا في المـــدن، ضــماناً لحســن أداء هــذهفي الدولــة مــن خــلال الــوزارات أو ممثليهــا أو ف

الناتجة عن الأضرار الـتي تتسـبب فيهـا المرافـق القوميـة بحكـم  وتتحمــــــل الدولة المسؤولية ،للمساواة في توزيع خدما�ا

  .شؤو�ا إدار�ا لها والإشراف على

        المحليــــــــــــةالمرافـــــــــــق   . ب

ــــق الــــتي يتعلــــق نشــــاطها بتقــــديم خــــدمات لمنطقــــة محــــددة أو إقلــــيم معــــين مــــن أقــــاليم الدولــــة    ويقصــــد �ــــا المراف

أو مرفـــــق توزيـــــع الميــــاه أو الكهربـــــاء وغيرهـــــا مـــــن المرافـــــق  ،ويعهــــد بإدار�ـــــا إلى الوحـــــدات المحليـــــة، كمرفــــق النقـــــل،

 .التي تشبع حاجات محلية

 

ــــــالاختلا      ــــــوع في أســــــاليب إدار�ــــــا بحكــــــم اخــــــتلاف وتنــــــوع حاجــــــات كــــــل وتتميــــــز المرافــــــق المحليــــــة ب ف والتن

  وحدة محلية أو إقليم تمارس نشاطها فيه .

  :.إلزامية إنشائها3-4

  حيث يهتم الدارس من هذه الزاوية بمدى ضرورة انجاز هذا المرفق العمومي و هو نوعان هما :

ـــــــــةالمرافـــــــــق   . أ           الاختياري

واسعة  العامة أن يتم إنشائها بشكل اختياري من جانب الدولة . وتملك الإدارة سلطة تقديرية الأصل في المرافق   

 .إدارته في اختيار وقت ومكان إنشاء المرفق ونوع الخدمة أو النشاط الذي يمارسه وطريقة

الـتي يمكـنهم  يملكـون الوسـائل القانونيـة ومـن ثم لا يملـك الأفـراد إجبـار الإدارة علـى إنشـاء مرفـق عـام معـين ولا

  .إنشائها له حملها على إنشاء هذا المرفق أو مقاضا�ا لعدم

          المرافــــــــق الإجباريـــــــــة  . ب

إذا كــان الأصــل أن يــتم إنشــاء المرافــق العامــة اختياريــاً فــأن الإدارة اســتثناء تكــون ملزمــة بإنشــاء بعــض المرافــق       

  العامــة عنـــدما يلزمهـــا القـــــانون أو جهـــة إداريـــة أعلـــى بإنشــــــــــائها ومثـــالا علـــى ذلـــك إنشــاء المرافـــق الأمـــن والصـــحة 

و�ــدف لحمايــة الأمــن والصــحة العامــة وتعلــيم الســكان غالبــاً مــا تصــدر و التعلــيم  فهــي مرافــق إجباريــة بطبيعتهــا 

  .القوانين بإنشائها
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 1 العمومية  التجهيزات توزيع في المؤثرة العوامل .4

  : ومنها المدينة في العامة الخدمات توزيع في المؤثرة العوامل من الكثير هناك     

 الطبيعية العوامل/1.4

 تبـاين ومنهـا كثـيرة وهـي الطبيعيـة العوامـل مـن بـالكثير وجودهـا يتـأثر المـدن في الموجـودة العامـة الخـدمات جميـع   

 الصـحية، وخصوصًـا خـدمات لإقامـة مثالا تصـلح كالجبال مرتفعة مناطق فهناك الانحدار درجة وتفاوت المنسوب

 وهناك. حولها الجو وهدوء النظيف الهواء حيث

 للزراعـة جيـدة التربـة أن بسـبب والمتنزهـات الحـدائق وإنشـاء للزراعـة وتصـلح كالسهول المنخفضة المناطقبينما      

  .الاستخدام وسهلة

 العامة الخدمة وخطوط المواصلات /.طرق2.4

 كانـت فكلمـا مراكـز الخـدمات وإلى مـن الناس وصول سهولة في جدًا مهم المدينة في طرق شبكة توفر يعتبر      

 إلى الوصـول سهولة إلى يؤدي هذا والمقاييس العالمية المعايير ضمن الخارجية أو الداخلية كانت سواء الطرق شبكة

 أكثر. فائدة نحقق وبالتالي وتكلفة أقل وبجهد قصيرة زمنية بفترة الخدمات مراكز

 العامة للخدمات المكاني التخطيط /3.4

 وكـذلك للمدينـة الـداخلي التركيـب في مهمًـا دوراً تمثل التي الأنشطة أحدى من العامة والمرافق الخدمات تعتبر     

 سـلبيات عـن يكشـف ممـا الأخـرى، الإنسـانية الأنشـطة وبـين بينهـا تفاعـل لوجـود وذلـك الإقليميـة، علاقا�ـا في

 الأخـرى الاستخدامات كباقي أرضية مساحة تشغل جغرافية ظاهرة العامة الخدمة وتعتبر التركيب، هذا وإيجابيات

 علـم ،الاقتصـاد مثـل العامـة بالخـدمات إهـتم الـذي العلـوم مـن العديـد بـرز وقـد والتجـارة، والصـناعة السـكن مثـل

 في وطريقـة منهجيـة يسـتخدم الجغـرافي المهنـدس أو المكـاني المخطـط أو الجغـرافي ولكن .الإدارة الصحة، الاجتماع،

 تتشـارك ،حيـث الجغرافيـة المـدارس في الحديثـة الاتجاهـات مـن تعـد الخـدمات جغرافيـة أن حـتى الخـدمات دراسـة

 في التطبيقية الجغرافية تستخدمها التي والوسائل المصادر أهم أحد تشكل والتي المعلوماتية والجغرافية المدن، جغرافية

 وصـف علـى العمـل سـيتم الدراسـة هـذه وفي العـالم بلـدان مـن كثـير في والتنميـة التقـدم ركـائز أهـم مـن وهي عملها

 ومعرفة ذلك توضح التي المخططات بطريقة وصفها خلال من وذلك المدينة في الموجودة العامة والمرافق للخدمات

وتوفر  تؤدي المخططات هذه وأن المدينة في المتزايدة السكان لأعداد وكفايتها ومدى ملاءمتها الخدمات هذه توزيع

  .والمستقبلية الحاضرة الإنسان احتياجات

                                                             
  120، ص1991القاهرة، المصرية، الإنجلو مكتبة المدن، تخطيط خالد، أحمد  1
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  .أنواع التجهيزات  العمومية :5

   كالآتيلتصنيف حسب نوع الخدمة العمومية المنوط �ا  على ا دتمسنعو لتحديد أنواع التجهيزات العمومية 

   المدينة في الصحية الخدمات-1.5

 يتمتـع والـذي فالجسم السليم فيها يعيش التي والدولة وللمجتمع للإنسان جدًا المهمة الأمور من الصحة تعتبر    

 حقـه وحمايـة العمـل علـى القـادر بصـحة الفـرد ا�تمـع قيمـة وتقـاس المـريض، العامـل مـن إنتاجًـا أكثـر جيدة بصحة

 علـى للعمـل للدولـة بالنسـبة المهمـة مـن الأولويـات يعـد الصـحة قطـاع فتنميـة فيـه، يعـيش الـذي ا�تمـع وحـق

و تختلف مستويات هذه الخدمات وفق الفئة  الموجهة لخدمتها أو مكان توزيعها و من هذا المنطلق نميز  ،ينهاــــــتحس

   1من حيث نوع الخدمات  المستويات التالية

  الأول المستوى  . أ

و تقـدم الخـدمات �ـذه  ،الأمومـة صـحة وخـدمات يـةالأول إرشـادات طبيـة والإسـعافات فهـي و يـتم تقـديم    

  الأسبوع. محددة منالتجهيزات الصحية خلال أيام 

 الثاني المستوى . ب

 الأسـبوع خـلال الخـدمات وتقـدم والعلاجية الوقائية الخدمات كافة تقديم ويشمل "صحية عيادة "اسم يحمل    

 .متخصصًا وكادراً عامًا طبيبًا يضم طاقم قبل من

  الثالث لمستوىا . ت

 مخبرية. والخدمات الأسنان صحة يشمل الخدمات من أوسع لاامج يقدم صحي" "مركز يحمل اسم       

  الرابع المستوى . ث

 ألاف عشـرة عـن سكا�ا تعداد يزيد التي المناطق ويخدم الأولية، الصحية الرعاية تقديم مستويات أعلى هو        

 بالإضافة والعلاجية والوقائية الصحية الخدمات أشكال كافة تقديم يتضمن وهو المستشفي " "اسم ويحمل نسمة

 تقـديم المسـتوى هـذا علـى يـتم لان التخطـيط ويجـري اختصـاص وعيادات طبيعي وعلاج شعاعي تصوير وحدة إلى

  .  اليوم مدار على الطارئة العلاجية  الرعاية

  

  

  

                                                             

47،ص  2007ماجستير،تخطيط الخدمات العامة بالمدن " حالة مدينة نابلس "،محمد غسان، رسالة نيل شهادة  1  
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 المفتوحة والأماكن الحدائق-2.5

 الـتي البيئـة نوعيـة تحسـين الجميلـة والمنـاظر الطبيعيـة البيئـة علـى والحفـاظ بالترفيـه الأخـيرة الفـترة في الاهتمـام ازداد

 التلوث. من وحمايتها الناس فيها يعيش

 يمكـن وظـائف ثـلاث وتوجـد إنشـاءات أو بمبـاني المسـتعمل غـير الواسـع المكـان انـه عـادة المفتوح المكان ويعرف  

 :وهي أن يخدمها المفتوح للمكان

 أساس  على المفتوحة الأماكن توفير يكون آن يجب :والنفسية والروحية المادية الإنسان حاجات تلبية

 ومسـتويات مـن الضوضـاء الحـد اجـل ومـن نفسـاني، واسـترخاء بدنيـة وتمرينـات وشمـس نقـي هـواء اجل من :صحي

 المرتفعة السكنية الكثافة ومن العالية السموم

 :في بعضالـ مـع السـكان تجميـع في هامادورا  المفتوح المكان تخطيط يلعب تعزيز العلاقات الاجتماعية 

 بـين يفصـل حـاجز المفتـوح المكـان يشـكل أن يمكـن ،كمـا عمـارات مجموعـة فضـاء في أو السـكنية ا�ـاورة حديقـة

 .أخرى ومنطقة سكنية مجاورة

 هـي عناصـر البريـة): الحيـاة-النباتـات-التربـة-المـاء-الهـواء (الأساسـية الثـروات علـى المحافظـة 

 الثـروات يمكـن هذه استعمال فسوء وتنميتها، عليها الحفاظ يجب التي المفتوحة الأمكنة برامج عند تخطيط أساسية

 خـلال مـن المنـاطق المنخفضـة إلى منهـا كميـات ذهاب نتيجة التربة وتآكل والماء الهواء تلوث شكل في يشاهد أن

 يشـترك الـتي الحضـرية البيئـات تخطيط من خلال الثروات هذه على الحفاظ يجب لهذا البرية، الحياة واندثار الأمطار

 .ا�الات هذه كل في الأخصائيون فيها

 المعـادلات هـذه التخطيطيـة، وتتوقـف المعادلات أساس على ككل للمدينة المطلوبة الخضراء المساحات وتحدد    

 مسـتوى علـى وذلـك نسـمة ألـف هـ / 5-10بين  الصناعية العالم دول من كثير في ويتراوح المحلية  الظروف على

  توجد: حيث كلها المدينة وعلى ا�اورات السكنية على المساحة هذه وتقسم ككل، المدينة

  مجاورة لكل عامة حديقة  . أ

 وبعـض ومقاعـد ممـرات  علـى الحديقـة وتشـتمل ، الأعمـار كـل خدمة أساس على ا�اورة حديقة تصمم     

رئيسـي  شـارع أي الأطفـال فيـه يعـبر لا مكـان في موقعهـا يكـون أن ويجـب كما الأطفال، الخاصة للاعب  الأجهزة

 .إليها للوصول

 الصغيرة الأطفال حديقة . ب

 مـترا 200 صغيرة حـوالي مساحات على صغيرة حدائق العمارات بجانب تقام ا�اورة حديقة بجانب تقام    

 الحدائق هذه وتجهز للخطر، الشوارع فيتعرضون في ولعبهم تحركهم من بدلا ونزهتهم الأطفال للعب تخصص مربعا
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 الحديقة تكون وقد إسفلتية أو مبلطة مستوية وطرق زهور ومدرجات وأحواض مراجيح من اللعب بأجهزة الصغيرة

 . المواصلات وسائل به تمر شارعا جاورت إذا سور لها يكون أن مغلقة،ويجب أو مفتوحة

 بالميادين  العامة الحدائق   . ت

 – والتجميـل بجانـب الترفيـه – الحـدائق هذه تكون وقد حدائق، للمدن الرئيسية الشوارع تقاطع عند تنشا    

 مـع الحديقـة مسـاحة تتناسـب وبـالطبع النـافورات والتماثيـل، وسطها في وتنشا الميدان في المرور حركة لتنظيم وسيلة

 علـى الحـدائق هـذه مثـل تصـمم مـا وغالبـا الميـادين، مسـاحة والنـافورات مـع التماثيـل تتناسـب كمـا الميدان مساحة

  .للمدينة المخصصة المساحة ضمن وتدخل مساحتها ، إشعاعي هندسي أساس

 

 للمدينة عامة حديقة . ث

 للمعسكرات والـرحلات ومساحات خضراء مساحات تشمل كبرى عامة حديقة ككل للمدينة تخصص    

 بالنسـبة هامـة ترفيهيـة الرئيسية وظيفـة الحديقة تؤدي الطبيعية، والبحيرات والسباحة الخيل لركوب وأماكن والغابات

   المدينة. لسكان الأسبوع �اية لعطلة

 

  والمتخصصة القومية الحدائق  . ج

،  ككـل الدولـة توىــــــمس علـى القوميـة والحـدائق الأثرية والحدائق الحيوان وحدائق الحدائق النباتية ملـــوتش     

 مـن ومجموعـة �ـا متحـف ويلحـق العلميـة الدراسـات بغـرض النباتـات مـن مجموعـة اكـبر �ـا تـزرع النباتيـة فالحـدائق

  والجامعات . العلمية للهيئات تابعة الحدائق هذه تكون وغالبا ما النباتية، للبحوث المحفوظة النباتات

 

 الرياضية الملاعب-3.5

عـن  تختلـف بالشـباب الخاصـة الملاعـب فأبعاد ، والنوع، السن حسب تختلف الملاعب هذه أبعاد أن ويلاحظ     

 سـطح يكـون ، وان الأرض جفـاف الملعـب موقـع اختيـار عنـد ويراعـى الصـغار، الأشـبال بملاعـب الخاصـة الأبعـاد

 %. 1الانحدار يتعدى بحيث لا صلبا كان إذا الجانبين نحو مائلا أو رمليا كان إذا تماما مستويا الملعب

  مستوى: على الرياضية الملاعب تخطط     

 رئيسـي نشـاط مركـز عـن عبـارة ا�ـاورة مسـتوى علـى ينشـأ الـذي فالملعـب:السـكني الحـيأو  المجـاورة  . أ

هـذا  في يخصـص وقـد التلاميـذ، هـؤلاء لسـن المناسـبة المختلفـة بـالأجهزة يجهـز( مـاتيكو )الابتدائيـة، لتلاميـذ المدرسـة

  . دور الحضانة أطفال – الابتدائية المدرسة تلاميذ سن دون سن في هم الذين الأطفال للعب مكان الملعب
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 علـى مسـتوى أو  مجـاورات مجموعـة مسـتوى علـى فتكـون الكـبرى ملاعـب و هـي عبـارة عـن  :المدينـة . ب

 أو الثانويـة بالمـدارس هـذه الملاعـب تلحـق مـا وغالبـا ،، المباريـات لمختلـف  الملاعـب هـذه وتخصـص كلهـا، المدينـة

 .مستقلة تنشأ أو الكليات

 

  التعليمية الخدمات-4.5

  التالي:النحو  الدراسة علىتصنيفها حسب أطوار  التي يتمو  

 الأطفال ورياض الحضانة دور  . أ

 إلـزاميتين، ليسـتا الإلزامـي، وهمـا الابتـدائي التعلـيم لمرحلة سابقتان مرحلتان هما الأطفال ورياض الحضانة دور       

 لرعايـة بديل وجود الضروري من وأصبحوتقاليد  عادات تغيرت حيث الحضر حياة في سيما ولا هاما دورا وتلعبان

 مـن �ـا أطفاله إلحاق في يرغب من لكل الدور توفير هذه يجب لهذا ،و  عمرهم، من الأولى في السنوات الأطفال

 وذلك الحضانة دور بمواقع خاصة اشتراطات بعض وتوجد، 2،5 بين الحضانة أطفال سن ويتراوح ا�اورة، سكان

 :هي الاشتراطات وهذه مستقل،مبنى  في إنشائها عند

 . و لا تتجـاوز هـذه  الـذهاب أثنـاء الرئيسـية الشـوارع الأطفـال عبـور وعـدم المنـزل مـن المواصـلات سـهولة

 السكن. من مترا 400المسافة 

   والمصانع. الطرق ضوضاء عن بعيدا هادئ مكان موقعها فييكون 

  للملاعب كافية مساحة توفير. 

  سليما توجيها المبنى توجيه مع صحي مكان في تكون. 

 وجفافه الموقع استواء. 

 الحضـانة و تواجـه حديقـة أن ويفضـل للـدار، ا�ـاورين السـكان تزعج لن التلاميذ ضوضاء أن من أكدــــــالت 

 .المساكن عن بعيدا الخلف في الملاعب

 

 الابتدائية المدارس . ب

 إلى6 بـين عمـرهم يـتراوح  الـذين للأطفـال وهـي العـالم، دول معظـم في الغالبـة في 6-1 نظـام الابتدائيـة المدرسـة   

 النامية الدول بعض في النسبة هذه وتصل الصناعية الدول من كثير في السكان مجموع من % 9 ويمثلون سنة 11

 .الدول لهذه الحضاري المستوى وارتفاع التعليم تقدم مع النقصان في أخذة ولكنها ، 15%

 يحتاج لا مكان وفي الضوضاء والمصانع عن بعيدا هادئ مستو مكان في يكون أن يجب المدرسة لموقع وبالنسبة    

 السـكنية ا�ـاورة وسـط في المدرسـة موقـع يكون ويفضل ان الحوادث، لتجنب الرئيسية الشوارع فيه يعبر آن التلميذ

 .بعضها مع الخدمات هذه تتكامل ا�اورة حتى وملعب العامة الحديقة وبجوار
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 والارتداد للمباني المساحات المخصصة أساس على الابتدائية المدرسة مساحة فتحسب الموقع لمساحة وبالنسبة     

 . للترفيه المخصصة والمساحة السيارات لوقوف والمساحة المخصصة والأفنية الخضراء والمساحة الشوارع حد عن

 والثانوية الإعدادية رساالمد . ت

 علـى توفيرهمـا فـيمكن   12- - 10 نظـام الثانويـة والمدرسـة   9 -7 نظـام الإعداديـة للمدرسـة بالنسـبة   

 با�ـاورة يمكـن تـوفيرهم لا التلاميـذ مـن كبـير عـدد إلى يحتاجـان لأ�مـا السـكنية، ا�ـاورات مـن عـدد مسـتوى

 سـكان عـدد فيهـا يصـل الـتي المـدن الكـبرى داخل تقع التي ا�اورات على الكلام هذا ينطبق لا وبالطبع السكينة،

  .نسمة ألف 20 و 15 إلى ا�اورة

  و مراكز جامعية  الجامعات . ث

الجامعة مؤسسة تعليمية يلتحق �ا الطلاب بعد إكمال دراستهم بالمدرسة الثانويـة. والجامعـة أعلـى مؤسسـة 

  و تكون على مستوى مجموعة مدن أو تغطي إقليم من وطن. معروفة في التعليم العالي

  التكوين المهني مراكز  . ج

يعتبر التكوين المهني أحد المسـالك المتـوفرة أمـام التلميـذ  ،آن مراكز التكوين المهني تكون على مستوى المدينة

  للراغبين في الاختصاصات مهنية أو بديل لتلميذ غير موفقين بمختلف الأطوار الدراسية.

  ) والكنائس المساجد الدينية( الخدمات -5.5

 هـذه وتعتـبر والمسـيحيين، بالمسلمين الخاصة الدين شعائر لإقامة دينية أماكن عن عبارة والكنائس المساجد    

  .كلها والمدينة ا�اورات ومجموعة السكنية للمجاورة المميزة العلامات احد المعابد

   :أنواع إلى عدة  دور العبادة  المسلمون ويقسم    

 :المساكن من محدود عدد مستوى على مصلى 

  مستوى ا�اورة على :صغير مسجد 

  السكني الحي – ا�اورات من مجموعة مستوى على :كبير مسجد – 

 كلها المدينة مستوى فعلى الجامع: المسجد 

  الإدارات العمومية-6.5

جميـع العمليـات أو النشـاطات الحكوميـة الــتي �ـدف إلى تنفيـذ السياسـة العامـة للدولــة  قصـد بـالإدارة العامـة   

ظومة ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــباســتخدام الجهــود البشــرية والوســائل الماديــة اســتخداماً يعتمــد التخطــيط والتنظــيم والتوجيــه وفــق من
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تشمل كل هيئة عامة مركزية أو محلية أوكلت إليها السلطة السياسية وظيفة تلبية الحاجات العامـة و تتمثـل  ،موحدة

  : 1في

 الولايات  

 لديات الب  

  الإدارات العمومية 

  الهيئات الوطنية المستقلة 

 المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري 

  المؤسسات العمومية ذات الطابع العلمي و الثقافي و المهني 

   المؤسسات  العمومية ذات الطابع الصناعي و الاقتصادي و التجاري 

 

  VRD المختلفةالشبكات -7.5

البنيات التحتية الأساسـية تظهـر في أدوات التعمـير تحـت ‹ تحتاج المدينة من اجل استمرار وظيفتها إلى عدد من 

و هــذه البنايــات التحتيــة هــي عناصــر أمــا تظهــر علــى الســطح و إمــا  ،تســمية " الطرقــات و الشــبكات المختلفــة " 

 اسـتعمالات يطــــــــــــــــتخط عنـد الاعتبـار فيالمختلفـة  شـبكات تؤخـذ أن يجـبو لـذا ، 2›تكـون مغمـورة في الـتراب 

  والتليفون. والكهرباء والغاز السطحية المياه الصحي وصرف والصرف وتشتمل هذه الشبكات الماء الأرض،

  3القمامات ( النفايات المنزلية ) -8.5

و لهـذا فـان جمعهـا  ،.............النفايات المنزلية هي إحـدى مشـاكل المدينـة الـتي تتطلـب تكفـلا خاصـا         

المـدن في مكـان غـير بعيـد و يختـار أمـاكن  اربضأولا في أماكن تسمى " مفرغات عمومية " يتم تخطيطها على يتم 

  المحجرات المهجورة أو عمق المنبسطات السهلية 

  ابر:ــــــــالمق -9.5

المقــابر هــي مــن الحاجــات الفيزيائيــة للمدينــة و هــي مــن العناصــر الضــرورية و تعتــبر مــن أقــدم المشــاكل الــتي          

  واجهت العمران ما عدا في بعض الحضارات التي تقوم بحرق جثث الموتى و بعثر�ا في المياه .

                                                             

  
المتعلق بالصفقات  2012اكتوبر  7المؤرخ في  12/23المعدل و المتمم بالمرسوم الرئاسي رقم  2011اكتوبر 17المؤرخ في  11/222مرسوم الرئاسي رقم    1

  ، 2العمومية ، المادة 
  58،ص  2005بوجمعة ،العمران و المدينة ،دار الهدى للطباعة و النشر بالجزائر ،دكتور خلف االله   2
  60نفس المصدر ،ص   3
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و نظـرا  ،لمعابـد و الصـوامع و كانت المقابر قبل التاسع عشر تتموضع داخل المـدن بـالقرب مـن الكنـائس و ا       

فـان  ،وفي تجميـد العقـارات الـتي يمكـن اسـتعمالها لوظـائف أخـرى  ،لما ظهـر مـن عيو�ـا في الناحيـة الوقائيـة الصـحية 

الوضـع اليـوم قـد تغـير فقـد أصــبح مـن الصـعب جـدا الوصـول إلى تخصــيص أمـاكن لهـذا الغـرض و بالمسـاحة الكافيــة 

و لهــذا عــادة مــا تتــدخل الهيئــات المســؤولة عــن الجانــب التعبــدي في حيــاة النــاس  ،نظــرا للتكــاليف الباهظــة للعقــار 

  . 1لإيجاد حلول لهذه الإشكالية

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                             
  63دكتور خلف االله بوجمعة،مصدر سابق ،ص    1
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 التجھیزات العمومیة ( المرافق العام ) 

مفـــھومھا 
  

 تصنیفاتھا  عناصرھا 

  العضوي

الموضوعي 
  

إلزامی������������ة 
   إنشائھا

نطاق 
شاطھاـــن  

 الھدف 

  الإدارة

 ریاضي

ثقافي و 
  ترفیھ

شخصیة 
 معنویة

شخصیة 
 اعتباریة 

 قومي 

 إقلیمي

 محلي 

  يقطاع

 مجاورة 

 القانوني

 اختیاریة 

 إجباریة

ةإعداد الباحثالمصدر:

 اقتصادي 

 الامتیازات 

 الاستخدام 

 تجاري

 إداري 

 تعلیمي

 صحي 

 دیني

وظیف���ي  للمن���اطق الس���كنیة تخدامات  الأرض  ھ���و  عب���ارة ع���ن  داع���م  اس���ھ���ذا الن���وع م���ن أن     

 (الإداری�ة الحی�اة من�احي المج�ال ال�ذي توج�ھ إلی�ھ ھ�ذه الخ�دمات  و الت�ي تش�مل  جمی�ع  ھ�اباعتبار

كما یمكن اعتبارھا ص�ور  ،....الخ )،والنظامیة والأمنیة  و التعلیمة و الصحیة و الترفیھیة و الثقافیة 

  .نالمدالیت تمیز  للخاصیة الحضریة

ب�أس بھ�ا م�ن المج�ال الحض�ري   لا كما أن ھذه الوظ�ائف ذات الطبیع�ة العمومی�ة تش�غل مس�احات      

  نشاطھا.  نطاقو  الخدمة التي تؤدیھا  نوع ایز ة بالتجمعات الحضریة یحددھو تحتل مواقع متم
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V.  ةبالتنمية الحضريأهمية التجهيزات العمومية  

 يشكل والاتصالات والكهرباء، والصرف الصحي، والمياه، النقل، كشبكات التحتية البنية مرافق توفير إن         

 أخـرى في مرافـق توجـد كمـا .والاسـتدامة والصحة، الكفاءة، بمعايير تتمتع المدن التي تطوير عمليات في هاما دورا

 اكنـــــــــــــــــــــوأم والأسـواق، والخـدمات الاجتماعيـة، الصـحية، الخـدمات ومرافـق كالمـدارس، الحضـرية، المنـاطق

ــالتجم ـــ ـــــــــ ـ ــ  هذه أن كما، بالحياة النابضة المدن لإنشاء أيضاً  هامة تعد الترفيهية والتي والأماكن العبادة، وأماكن ع،ــــــ

 للمـدن، العمـراني الهيكـل تشـكيل في أهميـة ذات تعـد التحتيـة والمرافـق البنيـة تـوفير عمليـات تتضـمنها الـتي العناصـر

 والـتي عنهـا أخـرى نتـائج نشـوءإمكانيـة  عـن فضـلاً  المحلـي، المسـتوى علـى أو المدينـة مسـتوى علـى كـان ذلـك سواء

 المناطق الحضرية في المتاحة الفرص على الحصول إمكانية من محددة واستثناؤها لشرائح العمراني التهميش في تتمثل

    1.آخر جانب من

يتطلــب  يعــرف التوقــف، الأمــر الــذي فيــه أن الممارســة العمليــة لتــدبير الشــأن المحلــي مسلســل لا ممــا لاشــك      

يعـني  تقـع في ا�تمـع، غـير أن ذلـك لا المسـتمر لمواكبـة المتغـيرات الاقتصـادية والاجتماعيـة والسياسـية الـتيالتحديث 

حمولا�ــا والاســتفادة مــن تجار�ــا لتفــادي تكــرار الأخطــاء الناجمــة عنهــا.  نفـي المراحــل التاريخيــة الســابقة، وإنمــا دمــج

  المحلي. اللامركزية، وتحسين تدبير الشأن بالتدريج وضع اللبنات الأساسية لتطوير وهكذا فلقد تم

 تنظـيم يعتـبر ،السـكان بالاشـتراك ليسـتعملها تقـام الـتي والمنشـآت والمؤسسـات الخدمات هي العامة الخدمات و   

 ا�تمـع أغـراض لتخـدم السـكان في متنـاول الخـدمات لتصـبح هـدفًا ووسيلة، هدفًا بالمدينة العامة والمرافق الخدمات

 مناسـب ارتبـاط علـى العامـة والمرافـق الخـدمات إذا أنشـئت ووسـيلة – المنشـود المعيشـي المسـتوى وتحقـق المختلفـة

 وخلـق بينهم الاجتماعية الروح وتنمية السكاني والتجمع بالمدينة الخلايا السكنية هيكل لتحديد السكنية بالأحياء

  .للوطن انتماء حقيقي عنده مجتمع

 فعلا الموجودة والمرافق العامة الخدمات تأثير ونطاق وظيفة دراسة بواقع للسكان الفعلية الاحتياجات وتتحدد       

 :2 خلال من

 الخ)،الشيوخ الشباب، و ا�موعات ( ربات البيوت، الأفراد احتياجات...... 

 الاجتماعية وعادا�م السكان اتجاهات. 

 المسكن من قرب على تكون أن كما يجب:  

 .........الخ )،هاتف ،كهرباء   ،غذاء احتياجات يومية (  . أ

 احتياجات اقل تكرار  . ب

                                                             
  ،89الأمم المتحدة ،،مصدر سابق ،ص تقرير   1

  ،90مصدر سابق ،ص خالد، أحمد  2 
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 نادرة الطلب  احتياجات . ت

للخـدمات  هرمـي تـدريج إنشـاء هـي المدينـة سـطح علـى العامـة توزيـع الخـدمات في العامـة الفكـرة فـإن لـذا        

مـن  ادني حـد لـه يشـترط مـا الخـدمات بـين مـن أن ويلاحـظ لهـا المقابـل السـكان وعـدد الحجـم، حيـث المطلوبـة مـن

إنشاؤها  يمكن الصحية،المتاجر،وباقي الخدمات الخدمات – التعليمية الخدمات مثل اقتصاديا إنشائه تبرير السكان

 كحد يتقرر ما هو فيها التقدير وأساس الحدائق العامة مثل لهم تنشأ الذين السكان لعدد طبقًا أو حجم حسب 

 الرئيسـية الخـدمات مـن خدمـة لكـل هرميًـا مقيـاس تتخـذ لـذلك منهـا الواحـدةالأسرة  أو الواحد الفرد لنصيب أدنى

 إليهـا وتضـيف خـاص تـأثير منهـا نطـاق لكـل لان بينهـا تلائمتو  تتبعها التي السكنية ا�موعة منها كل تحدد كنواة

  كل مجموعة . سكان عدد يكافئ الذي بالقدر الخدمات سائر

         

  

  
  

 

الرزاق .اقتصاديات الموقع غازي عبد المصدر:

55.ص 1996.دار وائل للنشر عمان .  
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VI. بالتجمعات الحضرية يةمة التجهيزات العمو برمج  

فكلمـا كانـت المخططـات مدروسـة  مشـروع،أي بنـاء  فيووضع المخططات اللازمة أهم خطوة  عملية البرمجة عدت  

جانب من الجوانـب؛ وكانـت النتـائج  أيبتوجيه دقيق، وإشراف سليم، كلما كانت البرمجة دقيقة وشاملة، ولم تغفل 

ــــــــــق الأهــــــــــداف المنشــــــــــودة  .      أكثــــــــــر دقــــــــــة علــــــــــى تحقي

ــــة برمجــــةطــــرق  -1                   التجهيــــزات العمومي

    طرق و هي كالأتي :وفق ثلاثة  التجهيزات العمومية تتم برمجة 

 

       الطريقــــــــــــــة القياســــــــــــــية -أ

عبــير عــن وهــى توضـع خاصــة للت حالــة المخططــات الوطنيـة المدروســة في تنطبـق هــذه الطريقــة بصـفة عامــة           

؛ إلا أن هـذه الطريقـة تعيـق كـل مشـروع جديـد أو تحويـل مبـانى معينـة الوطنيعلى المستوى  مجال التنمية  فيالتكافؤ 

يعتمـد علـى بعـض المعطيـات الأساسـية مـع إعطـاء  . لان هذا النوع مـن البرمجـة وذلك للتحديد المسبق للمساحات

  .الخصوصيات المحلية جانباً مهماً 

        خصوصــــــــــــية المبنــــــــــــى -ب

التجهيـز برنامج وطنى، ولا تؤخذ بعين الاعتبـار إلا خصوصـيات  أيالتخطيط باستقلالية تامة عن  يتميز هذا      

وفق معايير عامة والاعتماد على طرق الحساب المعتمدة للمساحات  تطورهإنجازها، مع الأخذ بعين الاعتبار  المراد 

      . نشـــــــــــــــــــــــطة الأ اللازمـــــــــــــــــــــــة لمختلـــــــــــــــــــــــف

       ةالطريقــــــــــــــة المرجعيــــــــــــــ -ج

  بعدما تتم دراسة كل خصوصيات التي تتعلق بـ :البرمجة على اتخاذ مبنى جاهز كنموذج  فيترتكز هذه الطريقة    

 مساحة قطعة الأرض المخصصة للمبنى-

 المستويات.عدد الطوابق أو -

 المحيط.-

  المشروع.رغبة صاحب  -

ھ����داف أھ����ي عب����ارة ع����ن عملی����ات عمرانی����ة تھ����دف إل����ى تحقی����ق فوائ����د و   التجھی����زات العمومی����ة    

و لتحقی���ق ھ���ذه الفوائ���د یكتن���ف ذل���ك إش���راك مختل���ف المش���اركین  بنط���اق المدین���ة ،المجتم���ع المحل���ي 

  تاس�����تراتیجیاانطلاق�����ا م�����ن حاجی�����ات الف�����رد والجماع�����ات و بل�����ورة ھ�����ذه الأخی�����رة  ف�����ي مجموع�����ة 

  رسمیة مترابطة فیما بینھا لتكوین مخطط تنموي محلي حضري متكامل .
   



" الضلعة مامح" بلدية حالة دراسة: العمومية التجهيزات برمجة في الحضرية العقـارية الاحتياطات توفير أهمية   

  العمومية التجهيزات برمجةالثاني: التخطيط الحضري و   الفصل

 
90 

 

  

  

  

  

 

    

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

برمجة التجھی�زات العمومی�ة عب�ر التجمع�ات الحض�ریة  یج�ب  نظام دیدــــــــتح أن    

 الحض�ریة التنمیة لتحقیق الاولى الخطوة  ھاراعتبباأن یراعي ھویة و حاجیات  مدننا 

 المحلی�ة الم�وارد لمختل�ف كف�اءة الأكث�ر الاس�تخدام ح لن�اـــ�ـتتی أنھ�ا حی�ث الس�لیمة،

 فعالی�ة أكث�ر المالیة بش�كلف البشریةو المادیة الموارد من كلا و نقصد  بذلك المحدودة،

  لتوفیر الرفاھیة و العدالة الاجتماعیة بین  مجتمعاتنا الحضریة.
 

 وزراة التھیئة و العمران 

  
  الولائیةلجنة ال

 

  الـــــــبلدیة
  

إدارة القطاع 
 المعني

 صاحب المشروع
( المصلحة المتعاقدة )   

المتعاقدیناختیار المتعاملین   

 انجاز المشروع

 

 المصدر : إعداد الباحثة 

مدیریة التجھیزات 
العمومیة بتفویض 
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   التجهيزات العمومية   برمجة معايير .2

ـــة برمجـــة التجهيـــزات العموميـــة بالتجمعـــات الحضـــرية           grilleشـــبكة نظريـــة "  إلييخضـــع   إن عملي

d’équipement  غـير أن العامـل المشـترك فيمـا بينهمـا و الرئيسـي  ،" و الـتي بـدورها تعتمـد علـى معيـارين

عـــدة فئـــات غـــير  إلىو الـــذي مــن خلالـــه يـــتم تصـــنيف المـــدن  ،لكليهمــا هـــو تعـــدد الســـكان �ـــذه التجمعـــات 

  في : ينو  يتمثل هذين المعير  ،متجانسة الخصائص 

 خلال تطبيق المعيار تم تصنيف المدن إلى خمس فئات هي كالأتي : من:المدينةحجم /2-1

  25.000و اقل من 5.000من شمل المدن التي يكون عدد سكا�ا و تساكن : 12.000فئة . 

  50.000و اقل من  25.000و تشمل المدن التي يكون عدد سكا�ا ساكن : 25.000فئة. 

  150.000و اقل من 50.000و تشمل المدن التي يكون عدد سكا�ا ساكن :100.000فئة . 

  250.000و اقل من  150.000:و تشمل المدن التي يكون عدد سكا�ا ساكن  200.000فئة . 

  350.000و اقل من  250.000و تشمل المدن التي يكون عدد سكا�ا ساكن :300.000فئة . 

سـاكن لا تخضـع لهـذه الشـبكة إنمـا إلى شـبكة خاصـة �ـا  350.000المدن التي يتجاوز عدد سكا�ا  أنغير      

  التي تلاءم الطبيعة السائدة �ا و الوظيفة المسطرة لها وفق إستراتجية معينة .

هـذا المعيـار  تم حصـر  نسـب الحضـر بالتجمعـات  بالفئـات و مـن خـلال تطبيـق : التحضـر بالمدينـةنسبة /2-2

 التالية :

  

 

  نسبة الحضر     

  حجم المدن

  )%الفئة الثالثة(  )%الفئة الثانية (  ) %(  الأولىالفئة 

  3.35  7.50  18.99  12.000فئة 

  3.17  6.58  16.10  35.000فئة 

  3.14  6.53  16.01  100.000فئة 

  2.90  6.26  15.33  200.000فئة 

grille d’équipement .CADAT  

 

 

 

:فئات تصنیف المدن حسب نسبة التحضر 05الجدول رقم   
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 المدن : فئات .3

و انطلاقا من هذان المعيـاران يـتم تحديـد نـوع التجهيـز الـلازم تـوفيره لخدمـة هـذا التجمـع الحضـري و كـذا 

و يتم استعمال هذين الأخيرين كوحدة قاعدية  ،المساحة التي يتربع عليها لتغطية متطلبات السكان من هذا المرفق 

  على النحو التالي : 

 ساكن : 12.000فئة المدن   . أ

 

 

  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  10  17.456  2.397  2793  أقسام ) 06(  مدرسة ابتدائية

  )               2x60طابق ارضي (         محلات تجارية 

  02  20.113  2.681  3218  ي بالهواء الطلق رياضملعب 

  12  37.569  5.078  6011  ا�موع

grille d’équipement .CADAT  

 

 

  العاملة اليد  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  25  3.442  1.125  4500  أكمالية مع ملحق ثانوي 

  )               10x60طابق ارضي (         محلات تجارية 

  05  1.407  0.187  750  قاعة متعددة الرياضات 

  10  3.752  0.500  2000  قاعة رياضة متخصصة

  15  1.032  0.137  550  250 دار شباب

  R4  600  0.150  1.125  05بريدي  مركز

  60  15.758  2.099  8400  ا�موع

grille d’équipement .CADAT  

  

  

  

 مسكن 160ساكن / 1200قاعدة وحدة  : 06الجدول رقم 

 مسكن533ساكن / 4000قاعدة وحدة  : 07الجدول رقم 
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  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  36  0.500  0.066  800  مركز صحي

  10  0.562  0.075  900  حديقة أطفال

  10  1.250  0.166  2000  قاعة رياضية متخصصة

  02  4.875  0.650  7800  ملعب لكرة القدم

  05  0.468  0.062  750  قاعة متعددة الخدمات

  15  2.500  0.333  4000  400دار شباب 

  60  0.750  0.100  1200  تجارة متخصصة

  75  0.750  0.100  1200  تجارة تكميلية 

  28  0.625  0.083  1000  تجاري  سوق أو مركز

  18  0.937  0.125  1500  مركز بريد

  50  0.625  0.023  1000  مقر بلدية

  18  0.225  0.030  360  أمن حضري

  13  0.156  0.020  250  حماية مدنية

  02  1.500  0.200  2400  مسجد

  02  5.000  2.000  4000  مقبرة

  344  30.023  4.093  4915  المجموع

grille d’équipement .CADAT  

لتحديــد توزيــع  » grille d’équipement »كمـا ذهبــت شـبكة النظريــة لبرمجـة التجهيــزات العموميــة 

 clé de  »الأمثــل للمســاحات بــين مختلــف الوظــائف الحيويــة بالتجمعــات الســكانية �ــذه الفئــة مــن المــدن 

répartition optimale surfaces «  : على النحو التالي  

  

  

  

 مسكن1600ساكن / 12000قاعدة وحدة  : 08الجدول رقم 
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  المساحة الكلية ( هـ)  الوظيفة 

  42  السكن 

  13.5  العمومية  التجهيزات

  2  الطرق

  VRD  4شبكات المختلفة 

  36  المساحات الخضراء و ساحات العمومية

  40  .......الخ )، تخزين ،النشطات  ( صناعية 

  )2ساكن/م114مسكن/هـ أو 12الكثافة ( 137.5  المساحة الكلية للتجمع 

  

 ساكن : 35.000فئة المدن   . ب

 

 

  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  10  16.724  2.397  2793  أقسام ) 06( مدرسة ابتدائية 

  )               2x60طابق ارضي (         محلات تجارية 

  02  19.269  2.574  3218  ملعب رياضي بالهواء الطلق 

  12  35.990  4.808  6011  ا�موع

grille d’équipement .CADAT  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ساكن12000توزیع المساحات لفئة المدن  : 09الجدول رقم 

 مسكن 167ساكن / 1250 قاعدة وحدة : 10الجدول رقم 
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  العاملة اليد  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  25  6.746  0.980  4500  أكمالية مع ملحق ثانوي 

  )               10x60طابق ارضي (         محلات تجارية 

  05  1.499  0.187  1000  قاعة متعددة الرياضات 

  05  4.499  0.200  1000  قاعة رياضة متخصصة

  15  1.032  0.137  550  250دار شباب 

  R4  575  0.115  0.862  02بريدي  مركز

  37  10.606  1.415  7075  ا�موع

grille d’équipement .CADAT  

 

 

  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  36  0.400  0.053  800  مركز صحي

  20  0.800  0.106  1600  حديقة أطفال

  02  3.900  0.520  7800  ملعب لكرة القدم

  05  0.375  0.050  750  قاعة متعددة الخدمات

  05  0.519  0.069  1038  400دار شباب 

  20  0.700  0.093  1400  مركز ثقافي

  162  1.125  0.150  2250  تجارة تكميلية 

  56  0.500  0.066  1000  سوق أو مركز تجاري 

  05  0.350  0.046  700  3درجة  مركز بريد

  310  8.669  1.153  17338  ا�موع

grille d’équipement .CADAT  

  

  

  

 مسكن667ساكن / 5000 قاعدة وحدة : 11الجدول رقم 

 مسكن2000ساكن / 15000 قاعدة وحدة : 12الجدول رقم 
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  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  150  4.713  0.628  2000  )500مقعد ) و متقنة ( 500ثانوية (

  101  0.321  0.042  1500  عيادة متعددة الخدمات

  oms 3500  0.100  0.744  13قاعة 

  06  0.321  0.042  1500  قاعة رياضة متخصصة

  10  0.192  0.025  900  م 25مسبح عمق 

  10  0.224  0.030  1050  مقعد 500سنما 

  30  0.096  0.012  450  سرير 15فندق 

  175  0.749  0.100  3500  محلات تجارة متخصصة

s.n.n.o  3000  0.085  0.642  100  

  R2  900  0.025  0.192  25مركز بريد 

  10  0.321  0.043  1500  مركز هاتف 

  100  0.428  0.057  2000  مقر بلدية

Organisation de masse  700  0.020  0.149  05  

parts  1050  0.030  0.224  53  

  10  0.094  0.012  440  محكمة

  35  0.149  0.020  700  حماية مدنية

  53  0.034  0.034  4200  مديرية تشغيل

  250  0.171  0.171  6000  مذبح /فضاء لتخزين

  02  0.200  0.200  7000  مسجد

  02  2.000  2.000  70000  مقبرة

  1140  27.602  3.776  128890  ا�موع

grille d’équipement .CADAT  
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لتحديــد توزيــع  » grille d’équipement »كمـا ذهبــت شـبكة النظريــة لبرمجـة التجهيــزات العموميــة 

 clé de  »الأمثــل للمســاحات بــين مختلــف الوظــائف الحيويــة بالتجمعــات الســكانية �ــذه الفئــة مــن المــدن 

répartition optimale surfaces «  : على النحو التالي  

  

  

  المساحة الكلية ( هـ)  الوظيفة 

  106.75  السكن 

  38.68  التجهيزات العمومية 

  10.941  الطرق

  VRD  12.25شبكات المختلفة 

  73.5  المساحات الخضراء و ساحات العمومية

    242،121  المساحة الكلية للتجمع 

  

 ساكن : 100.000فئة المدن   . ت

 

 

  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  15  21.343  2.842  5400  أقسام )09مدرسة ابتدائية ( 

  )               3x63.3طابق ارضي (         محلات تجارية 

  02  12.719  1.693  3218  ملعب رياضي بالهواء الطلق 

  17  34.062  4.535  8618  ا�موع

grille d’équipement .CADAT  
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  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  30  6.578  0.877  5000    التوسعة أكمالية مع 

  )               10x60طابق ارضي (         محلات تجارية 

  10  1.234  0.175  1000    رياضةقاعة 

  10  4.234  0.564  3218  قاعة رياضة متخصصة

  02  0.756  0.100  575  250دار شباب 

  47  12.883  1.716  9793  ا�موع

grille d’équipement .CADAT  

  

  

 

  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  36  0.526  0.070  800  مركز صحي

  20  1.118  0.149  1700  حديقة أطفال

  02  5.131  0.684  7800  ملعب لكرة القدم

  05  0.682  0،458  1038  400دار شباب 

  15  0.378  0.050  575  مركز ثقافي

  05  0.460  0.061  700  3مركز بريد درجة 

  83  8.295  1.105  12613  ا�موع

grille d’équipement .CADAT  
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  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  x2  44000  0.660  4.950  75مقعد )  1000ثانوية (

  101  0.337  0.045  1500  عيادة متعددة الخدمات

  40  0.675  0.090  3000 عيادة ولادة

  02  0.328  0.043  1460  مركز علاج نفسي

soemo 700  0.021  0.152  30  

  oms  3500  0.105  0.785  13قاعة 

  06  0.337  0.045  1500  قاعة رياضة متخصصة

  10  0.204  0.027  906  م 25مسبح عمق 

  10  0.225  0.030  1000  سنما 

  20  0.315  0.042  1400  مركز ثقافي

  356  1.125  0.150  4995  تجارة تكميلية

s.n.n.g.a  3000  0.090  0.675  100  

  112  0.450  0.060  2000 سوق أو مركز تجاري

  05  0.157  0.021  700 1مركز بريدي درجة 

  10  0.337  0.045  1500  مركز هاتف

  17  0.225  0.030  1000  امن حضري

  12  0.150  0.020  666  حماية مدنية 

  02  0.450  0.060  2000  مسجد

  921  11.885  1.584  74827  ا�موع

grille d’équipement .CADAT  
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  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  300  1.875  0.250  25000  متقنة 

  120  0.750  0.010  10000  معهد تكنولوجي 

  78  1.192  0.159  159000  مركب رياضي 

  269  1.125  0.150  15000  سرير240فندق 

  50  0.056  0.007  1750  مركز النفسي و بيداغوجي  

  60  0.300  0.040  4000  مركز لرعاية الطفولة 

  oms  7000  0.070  0.525  15قاعة 

  06  0.135  0.018  1800  قاعة رياضة متخصصة

  18  0.150  0.020  2000  م مغطى  25مسبح عمق 

  02  2.250  0.300  30000  6/8ملعب سباق 

ــــنما  ــــ ــــ ــــ ــــ ــــ ـــــد(  1000سـ ــــ ــــ ــــ ــــ أو  2x500مقعــــ

4x250 (  

3000  0.030  0.225  10  

  60  0.314  0.042  4196  مركز ثقافي

  300  0.750  0.100  10000  سرير 150فندق 

  07  0.750  0.100  10000  تجارة متخصصة 

  10  0.090  0.012  1200  مركز بريدي 

  100  0.180  0.024  2400  مركز هاتف 

  10  0.195  0.026  2600  مقر بلدية

parti  1500  0.015  0.112  50  

gestation des infrast  1500  0.015  0.112  100  

  300  0.187  0.025  2500  محكمة 

  50  0.375  0.050  5000  مديريات أو فروع إدارية و مكاتب ....الخ

  50  1.500  0.200  20000  مذبح /فضاء لتخزين

  02  15.000  2.000  200000  مقبرة

  1937  28.148  3.753  372946  ا�موع

   grille d’équipement .CADAT  
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لتحديــد توزيــع  » grille d’équipement »كمـا ذهبــت شـبكة النظريــة لبرمجـة التجهيــزات العموميــة 

 clé de  »الأمثــل للمســاحات بــين مختلــف الوظــائف الحيويــة بالتجمعــات الســكانية �ــذه الفئــة مــن المــدن 

répartition optimale surfaces «   على النحو التالي  

  

  

  هـ)المساحة الكلية (   الوظيفة 

  270.6000  السكن 

  126.9300  التجهيزات العمومية 

  39.8000  الطرق

  VRD  35شبكات المختلفة 

  150.0000  المساحات الخضراء و ساحات العمومية

  629،33  المساحة الكلية للتجمع 

 ساكن : 200.000فئة المدن   . ث

 

 

  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  18  22.012  2.916  7000  أقسام )12مدرسة ابتدائية ( 

  )               4x60طابق ارضي (         محلات تجارية 

  02  10.119  1.340  3218  ملعب رياضي بالهواء الطلق 

  05  3.144  0.416  1000  قاعة رياضة متعددة

  25  35.275  4.672  8618  ا�موع

grille d’équipement CADAT .  

  

  

  

  

  

  

  

 ساكن100000توزیع المساحات لفئة المدن  :20الجدول رقم 
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  الید العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجھیز
  /للمسكن2م  /لساكن2م

  37  7.086  0.945  9000  أكمالیة مع التوسعة  
  )               10x60طابق ارضي (         محلات تجاریة 

  10  1.574  0.210  2000  قاعة ریاضة متخصصة
  02  6.141  0.819  7800  ملعب كرة القدم

  20  1.338  0.178  1700  حدیقة أطفال
  02  0.452  0.060  575  400دار شباب 

  01  0.472  0.063  600  قاعة متعددة الخدمات
  05  0.551  0.073  700  3مركز برید درجة 

  77  17.614  2.348  22375  المجموع
grille d’équipement .CADAT  

  

  

مس�����احة الوح�����دة   التجھیز
  2م

  الید العاملة  حصة الفرد
  /للمسكن2م  /لساكن2م

  101  0.337  0.045  1500  عیادة متعددة الخدمات
  40  0.675  0.090  3000 سریر 60 عیادة ولادة

  02  0.328  0.044  1460  مركز علاج نفسي
  30  0.157  0.021  700 اداریة مصالح

  64  0.379  0.051  1685 دار شباب
  oms  3500  0.106  0.788  13قاعة 

 )20x30( قاعة ریاضة متخصصة
x2 

1500  0.045  0.337  07  

  10  0.202  0.027  900  م 25مسبح عمق 
  10  0.225  0.030  1000  مقعد 500سنما 

  20  0.315  0.042  1400  مركز ثقافي
  60  1.125  0.151  4995  تجارة تكمیلیة

  10  0.450  0.060  2000 سوق أو مركز تجاري
  05  0.225  0.030  1000 1مركز بریدي درجة 

  10  0.337  0.045  1500  مركز ھاتف
  30  0.225  0.030  1000  امن حضري
  12  0.150  0.020  666  حمایة مدنیة 

  02  1.470  0.200  6800  مسجد
  446  7.741  1.037  34408  المجموع

grille d’équipement .CADAT  

 مسكن1270ساكن / 9520 قاعدة وحدة :22الجدول رقم 
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  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  1000x2  44000  0.440  3.300  300ثانوية 

  300  1.875  0.250  25000  1800 متقنة

  120  0.750  0.010  10000  معهد تكنولوجي 

  400x2  2200  0.226  1.695  200مركب رياضي 

  269  1.125  0.150  15000  سرير 240فندق 

  08  0.056  0.007  750  مركز النفسي و بيداغوجي  

  60  0.300  0.040  4000  مركز لرعاية الطفولة 

  oms 2 )1000(  7000  0.070  0.525  30قاعة 

  06  0.135  0.018  1800  قاعة رياضة متخصصة

  18  0.150  0.020  2000  م مغطى  25مسبح عمق 

  02  2.250  0.300  30000  6/8ملعب سباق 

أو متعــــددة  2x500مقعـــد(  1000ســـنما 

  القاعات 

3000  0.030  0.225  10  

  20  0.105  0.014  1400  مركز ثقافي

  30  0.750  0.100  10000  سريرx2 150فندق 

  300  0.750  0.100  10000  تجارة متخصصة 

  45  0.090  0.012  1200  مركز بريدي 

  10  0.180  0.024  2400  مركز هاتف 

  مقر بلدية

  

2600  0.026  0.112  100  

parti  1500  0.015  0.112  10  

  100  0.150  0.020  2000  فروع ادارية و مكاتب 

  02  15.000  2.000  200000  مقبرة

  1940  29.718  3.962  396250  ا�موع

grille d’équipement .CADAT  
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  اليد العاملة  حصة الفرد  2مساحة الوحدة م  التجهيز

  /للمسكن2م  /لساكن2م

  800  1.124  0.150  30000  طالب+ تجهيزات خاصة 600جامعة 

  450  0.937  0.125  25000  سرير 400مستشفى

  50  0.194  0.026  5200  مدرسة الصم

  140  0.187  0.025  5000  حضانة

  55  0.224  0.030  6000  دار الأطفال المسعفة

  18  0.187  0.025  5000  م 50مسبح عمق 

  03  2.249  0.300  60000  رواق سبق 8/9ملعب 

  10  0.033  0.004  900  سرير 30نزل الشباب 

  06  0.097  0.013  2600  مقعد 1000سنما + مسرح 

  20  0.157  0.020  4196  دار ثقافة

  10  0.749  0.100  20000  متحف

  30  0.318  0.42  8500  سرير 250فندق 

  1000  0.749  0.100  20000  تجارة متخصصة

  45  0.059  0.008  1600  مركز بريد

  100  0.056  0.007  1500  محكمة

  100  0.149  0.020  4000  مقر دائرة

  50  0.044  0.006  4200  امن دائرة

  200  0.097  0.013  2600  مديريات و فروع إدارية و مكاتب إدارية

  50  2.624  0.350  70000  مذبح و تخزين

  3437  10.458  1.394  279296  ا�موع 

لتحديــد توزيــع  » grille d’équipement »كمـا ذهبــت شـبكة النظريــة لبرمجـة التجهيــزات العموميــة 

 clé de  »الأمثــل للمســاحات بــين مختلــف الوظــائف الحيويــة بالتجمعــات الســكانية �ــذه الفئــة مــن المــدن 

répartition optimale surfaces «  : على النحو التالي  
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  المساحة الكلية ( هـ)  الوظيفة 

  540.8  السكن 

  268.26  التجهيزات العمومية 

  85.92  الطرق

  VRD  70شبكات المختلفة 

  200  المساحات الخضراء و ساحات العمومية

  1164،98  المساحة الكلية للتجمع 

VII.  التجهيزات العمومية  برامج لتنفيذ  و التقنيةالأحكام القانونية 

ذات الوقت : مهمة، من حيث نوعية  فيلقد أصبحت عمليات تجسيد و تنفي أشغال البناء مهمة ومعقدة        

سـتؤديها، ومـا  الـتيالبيانات وضخامتها، ومن حيث كمية التجهيزات وتقنيتها العالية. ومعقدة من حيث الوظائف 

لضــمان الاســتمرارية بــين الأهــداف  و، تتســم بــه  مــن تجديــد وتطــور، وكــذا مــن تــداخل لهــذه الوظــائف فيمــا بينهــا

المسطرة والنتيجة النهائية المرجوة، واحترام النوعية، وعدم تجـاوز التكلفـة والمواعيـد المحـددة لإنجـاز المبـنى، فـإن مشـاركة 

فـــتح المبــنى بتجهيزاتـــه  فيالمناســب، والإســراع  المعمـــاريالمســتفيدين وتــوفير الظـــروف الحســنة للبحــث عـــن التصــميم 

  .ت إشراف موظفين مكونين، لاستعماله وتسييره، تعد كلها معطيات أساسية، وذات أهمية بالغة للرواد، تح

ــــــــــــــــــــــــة )1 ــــــــــــــــــــــــزات العمومي ــــــــــــــــــــــــذ مشــــــــــــــــــــــــاريع التجهي   1 مراحــــــــــــــــــــــــل تنفي

 ،لنجـاح كـل عمليـة جـوهريوهـو أمـر  ،للتجهيـزات المسـتقبلية والنـوعي  الكمـيالمفصـل،  التقـنيإعـداد البرنـامج  - أ

  .والفعالةوعليه يجب تصور الخدمات الجديدة . لية تتطلب تحليلاً دقيقاً وهى عم

 .ظائفو الو  تخطيطية لمختلف التنظيمات تصاميمإلى كمية العطيات الميجب ترجمة هذا  - ب

  .معرفة مختلف الأطراف والجهات المعنية بمشروع البناء -  ت

 .المعمارية للمخططاتالفهم الجيد  -ج

  . متابعة تطور وتقدم البناء فى مختلف مراحله -هـ 

  

  

                                                             

  ، 2005-01-06بجامعة قسنطية ،العدد  ،العربي للمعلومات،  مجلة النادى ،محمد طاشور. أ  1  
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 مية التجهيزات العمو  اريعمشالمتدخلين بعملية تنفيذ  )2

 بل تخص لجنة التخطيط والإشراف لوحده المعماريإن مشروع البناء ليس مهمة انفرادية، يتولاها المهندس          

ـــوم الرئاسي رقم ـــ ـــاء بالمرسـ ـــ ــــتمم بالمرسوم الرئاسي  2011اكتوبر 17المؤرخ في  11/222وفق ما جـ المعدل و المــ

المتعلق بالصفقات العمومية المحدد لطبيعة كل متدخل و القوانين المنظم  2012أكتوبر  7المؤرخ في  12/23رقم 

مدیریة البرمجة و متابعة  البرمجة
 المیزانیة

بناءا عن مع�اییر قیاسیة ( المركزیة ) : 
المعتم����د لت����وفیر التجھی����زات العمومی����ة 

  بالتجمعات الحضریة 
و المرجعی����ة المحلی����ة( اللامركزی����ة ) :

تك��ون ع��ن طری��ق الاقتراح��ات المقدم��ة 
من طرف الجماعات المحلی�ة أو مختل�ف 

    المدیریات
و تك������ون مبنی������ة عل������ى خصوص������یة: 

 خاصة بالتجمع الحضري .  ةاستراتیجی

 العقار

 مدیریة البناء و التعمیر 

ت��وفیر الأوعی��ة العقاری��ة م��ن خ��لال أدوات 
 التعمیر التھیئة و 

 صاحب المشروع  تمویل

 PCD  :مخطط التنمیة البلدي  البلدیة

: مخطط التنمیة قطاعي القطاع المعني 
PSD 

إعداد 
 م�ع الح�رص الاس�تغلالعداد الملف التقني إ مكتب الدراسات  المخططات

  العقلاني للعقار 

 إعداد برنامج وفق التكلفة المسموحة

 

 المصدر : إعداد الباحثة 

 لجنة اختیار الأرضیات 
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، وتقوم هذه اللجنة ، والمقاول. المعماري(صاحب المشروع ، المبرمج، المهندس  لمختلف التعاملات بين المتدخلين  

 بدراسة مشروع البناء ووضع المخططات اللازمة له والنظر فيها والإشراف على تنفيذ العمل ومتابعة حسن سيره

  :وفيمايلى مهام كل طرف

 ) :المصلحة المتعاقدة(صاحب المشروع /2-1

هو شخصية معنوية يتصرف باسم الإدارة و لصالحها حسب القوانين المنظمة لصفقات العمومية و تتمثل هـذه 

  الشخصية في:

  التابعة للولاية. PSD الوالي إذا كان المشروع مسجل في إطار برنامج التنمية القطاعية   

ســات العموميــة ابعــة للمؤسالت PSD مـدير إدا كــان المشــروع مســجل في إطــار برنـامج التنميــة القطاعيــة   

الجامعــة  ،كمــا يمكــن لــلإدارات الغــير مؤهلــة أو مخولــة للانجــاز مشــاريعها ( مديريــة التربيــة   ،. ذات الطــابع الإداري

  1"  صاحب مشروع مكلف.....الخ ) أن تكلف مديرية التجهيزات العمومية بصفتها "،

 PCDا�لس الشعبي البلدي إذا كان المشروع مسجل في إطار برنامج التنمية البلدية  رئيس 

 صاحب المشروع  مهام:  

و لقـد حـدد المشـرع الجزائـري كخطـوة أولى   لاسـتقبال هـذه المشـاريع   تحديد الوعاء العقاري:  رضيةالأاختيار   . أ

الوعـاء العقــاري و  اختيــارلكيفيـات  44و لاســيما المـادة  1982أكتـوبر  09المــؤرخ في  304-82بالمرسـوم رقـم 

  .و التي يتم تجنيدها من طرف صاحب المشروع  ته  العمليةالمتدخلين �

أعلاه على وجوب استعمال القطعة الأرضية التي تمنحها من نفس المرسوم المرقم و المؤرخ  56كما نصت المادة      

المطلوبـة في اجـل لا يتجـاوز   الإغـراضلعموميـة مـن قبـل المتعهـد بالبنـاء في اللجنة اختيار الأرضية لمختلف مشاريع ا

تمديــد هــذه الآجــال لا   مــع إمكانيــةإذا انقــض هــذا الآجــال أصــبح محضــر الاختيــار بــاطلا   ، ) واحــدة 01ســنة (

  بطلب من الجهة المعنية مصحوبا بتقرير مفصل يبرر هذا التأخر . أشهرتتجاوز ثلاث 

      إعــــــــــــــــداد البرنـــــــــــــــــامج ب. 

المخططات؛ لأن رسـوم المهنـدس عند وضع  المعمارييسترشد �ا المهندس  التييعد البرنامج الوثيقة الأساسية       

  إلا تعبير عن هذا البرنامج، وصدى لما جاء فيه من معطيات . ماهي

 المنحمرحلة - -ت  

هـذه المرحلـة  بـإجراءاتفأنه المكلف و المخـول قـانوني القيـام  أعلاهو بناءا على المرسوم الرئاسي المرقم و المؤرخ      

و نـذكر موضـوع الصـفقات أن تـبرم صـفقة واحـدة أو أكثـر  و لهـا الحـق ( المصلحة المتعاقـدة )صاحب المشروع هو 

  في:التجهيزات العمومية و المتمثل  بناء منشآتو هو تشيد و  إلاتعني موضوع دراستنا  التي

                                                             

  العمران ،تم فصل مديرية السكن عن التجهيزات العمومية بموجب المرسوم التنفيذي المحدد لقواعد تنظيم و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السكن و  ملاحظة :  1 
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 ات :ـانجاز الدراس 

إلى القيـــام بدراســـات و احتمــالات تنفيـــذ مشـــاريع أو بـــرامج تجهيـــزات العموميـــة  �ــدف صـــفقة الدراســـات     

 لضمان أحسن شروط انجازها أو استغلالها .

  انجاز الأشغال:  

�ــدف الصــفقة الأشــغال إلى قيــام المقــاول ببنــاء أو تأهيــل أو تــرميم أو هــدم منشــأة أو جــزء منهــا بمــا في        

كما تشمل هـذه الأشـغال مهمـات المراقبـة التقنيـة أو الجيوتقنيـة   ،ستغلالها ذلك التجهيزات المشتركة الضرورية لا

 و الإشراف على الأشغال و المساعدة التقنية لفائدة صاحب المشروع .

لقــانون مــن البــاب الثالــث  الأولوفــق مــا ذكــر بأحكــام القســم  كيفيــاتعــدة   تأخــذ عمليــات المــنحو               

   :الصفقات العمومية و المتمثل في

 :المناقصــــة 

هـو إجــراء يســتهدف الحصــول علــى عــروض مــن عــدة متعهــدين متنافســين مــع تخصــيص الصــفقة للعــارض       

  التالية:الذي يقدم أفضل عرض و يمكن أن تكون المناقصة وطنية أو دولية و تتم حسب الأشكال 

  يقدم تعهدا . أنهذا الإجراء أي مترشح مؤهل  لهالاو التي يمكن من خ: المفتوحةالمناقصة 

 :بحيــث لا يســمح هــذا الإجــراء بتقــديم تعهــد إلا للمرشــحين الــذين تتــوفر فــيهم بعــض  المناقصــة المحــدودة

 في مجال التأهيل و التصنيف و المراجع المهنية متناسبة مع طبيعة و تعقيد و أهمية المشروع التي الشروط الدنيا المؤهلة

 المتعاقدة.تحددها المصلحة 

 :استشارة 

و هي إجراء يكون المرشحون المرخص لهم بتقديم عرض فيه هم المدعون خصيصا للقيام بذلك بعد انتقـاء 

 أولي لاختيار المرشحين لإجراء المناقصة

 أسـاسعندما يتعلق الأمر بعمليات معقدة أو ذات أهمية خاصة علـى  يلجأ لهذه الكيفية  :ستشارة انتقائيةا 

 موصفات تقنية مفصلة أو برنامج وظيفي استثنائي .

 :المســـجلين في قائمـــة المـــؤهلين بحيــث تقـــوم المصـــلحة المتعاقـــدة بـــدعوة مباشــرة للمرشـــحين  استشـــارة مباشـــرة

 طرفها.من  مفتوحة المعدة

 ثمنا .و هي إجراء الذي تمنح الصفقة بموجبه للمتعهد الذي يقدم العرض الأقل دة:ــالمـــــزاي 

 و هــي إجـراء يضــع الدراسـات الهندســية  في منافسـة قصــد انجـاز عمليــة تشـتمل علــى جوانــب ة:ـــــــالمسابق

 تقنية أو جمالية أو فنية خاصة .
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  التمـــويل : -ت

يــــــدفع أجــــــر المتعامـــــــل المتعاقــــــد ( مكتــــــب الدراســـــــات و مقاولــــــة الانجــــــاز ) مـــــــن صــــــاحب المشــــــروع وفـــــــق  

  : الكيفيات الآتية

  بالسعر الإجمالي 

 ( وضعية الأشغال ) بناءا على قائمة الوحدة 

  سعر مختلط 

  كما يمكن ان يكون سعر ثابتا أو قابلا للمراجعة 

  استلام المشروع : -ث

 صاحب المشروع ) مسؤولة  عن حسن تنفيذ الأشغال .كل مصلحة متعاقدة (  

   :( المتعامل المتعاقد ) مكتب الدراسات / -2-2

هو شخصية معنوية أو طبيعية يكلف من طرف صاحب المشروع تحـت صـيغة مـن الصـيغ القانونيـة للصـفقات      

 العمومية و تكلف بالقيام بـ :

ويشمل المخططات المبدئيـة والنهائيـة للمبـنى  :)للمشروع التقني الملفالمخططات البيانية (إعداد /2-2-1

المعــدة علــى أســاس برنــامج محكــم المــرتبط بالمعــايير الثلاثــة: النوعيــة، الكلفــة، ومــدة الإنجــاز. وبالتــالي فهــو مطالــب 

 جام،ـــبالقيام بعـدة بحـوث مـن أجـل الإبـداع، باعتبـاره فنانـا ومختصـا فى البنـاء. فهـو الـذي يضـع المخططـات والأح

 .يجب استعمالها، وبعبارة أدق فإن نوعية المبنى ترجع إليه التيويوزع الهواء والإنارة، ويدرس مواد البناء 

 مستويات التخطيط الهندسي : . أ

 المســــــــتوى العــــــــام :           

لوضـــع المخططـــات الأوليـــة، وبالتـــالي يجـــب أن يعطـــى كـــل  المعمـــارييعتمـــد عليهـــا المهنـــدس  الـــتيهـــو الوثيقـــة       

يتكــون منهــا المبــنى، والخطــوط العريضــة للمشــروع :  الــتيالمعلومــات الضــرورية، المتعلقــة بــالتنظيم العــام للفضــاءات، 

ة الموقــع، خصوصــياته، علاقتــه بالمدينــة بمواصــفا�ا التســييرية والتنظيميــة، مســتوى الخــدمات المتوقعــة؛ وأخــيرا التكلفــ

 .التنظيميومدة الإنجاز. يحرر كل هذا مرفقاً بالجداول والأشكال التوضيحية، خاصة فيما يخص الجانب 

   المستوى المفصل : 

وتدرج فيه خصوصيات كل فضاء، ويكون على شكل بطاقات فنية، بحيث تسمح كل بطاقة للمهندس من       

نوعية المواد اللازمة لتغطية الأرضية، والسقوف والجدران؛ تحديد : أنظمة التكييف والإضاءة المناسبة لكل فضاء، 

 1.بالإضافة إلى مواصفات التجهيزات الوظيفية الخاصة بكل فضاء، والتي قد تؤثر على تنظيم هذا الأخير

                                                             
 .مصدر سابق مجلة النادى العربي للمعلومات،   1
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 العقـارات علـى تطـاول لأي تفاديـا البنـاء مشـروع لتنصـيب الجماعيـة التقنيـة والمصـالح المعمـاري المهنـدس دعـوة 

 ا�اورة؛

 عليه متعاقد هو ما وفق للورشة الميدانية بالزيارات القيام في المعماري المهندس على التأكيد. 

 مـن المطلـوب التعـديل تبـيح رخصـة علـى الحصـول بعد إلا تغيير أي إدخال وعدم �ا المرخص التصاميم احترام 

 المعنية؛ الجماعة طرف

 لتيسـير الأشـغال انتهـاء شـهادة بتسـليمكم المعمـاري المهنـدس مطالبـة تجـب المشـروع، إنجـاز مـن الانتهـاء بعـد 

 .المطابقة شهادة أو بالسكن الإذن على حصولكم

 الصفات الأساسية المميزة لتخطيط الهندسي :  . ب

 واقع و توجه و مقترحات :  المخطط  -

فهو واضـح المعـالم و مـن خـلال نظـرة سـريعة  ،تثبيتهآن التخطيط لأي تصميم هو أولا واقع عمل التاريخ على  

علـى الأنمـاط  –ولـو كـان غـير مباشـر  -المادية و أحكامه التشريعية فهو يؤثر بشـكل طبيعـي يمكننا لمس خصائصه 

و إضافة إلى واقعية التخطيط المزمنة فقـد تجـري  ،فعل تراتبية الطرقات و الشوارع و طبيعتها المعمارية المتبعة و هذا ب

تنظيمـــه بحســـب النمـــو البشـــري و الاقتصـــادي و التطـــورات  إلىبعـــض التعـــديلات المحـــدودة تقنيـــا و الهادفـــة أحيانـــا 

هــذه التعــديلات تحــدد بواســطة مقترحــات توجيهيــة مــن قبــل  أنو  ،السياســية الــتي تواكــب التــاريخ  ،الاجتماعيــة 

  .1و من ثم تقرر الإدارة أو لا تقرر تنفيذها  الأخصائيين

  هناك نوعان هما :  التوسع شكل 

  ويتجسد في الانتشـار الأفقـي المركـزي وهـو أيضـا عمليـة زحـف النسـيج نحـو خـارج المدينـة   الأفقي:التوسع

ممـا يـؤدي إلى ظهـور تجمعـات مــن الـنمط الخطـي والشـطرنجي أو الإشــعاعي وهـذا حسـب شـبكة الطرقــات 

  والمواصلات واتجاها�ا .

  ايجابيات التوسع الأفقي : 

يسهل هذا التوسع إقامة المنشآت والمباني على الأراضي قليلة المقاومة وكذلك التقليـل مـن كثافـة حركـة المـرور   

من خلال إمكانية توفر مساحات كافية لانجاز شبكة من الطرقات بالإضافة إلى توفر فضاءات معتـبرة تسـتغل مـن 

  الجانب البيئي أو الجانب الترفيهي .

   سلبيات التوسع الأفقي :

من سلبيات هذا التوسع الاستهلاك المفـرط للمجـال الحضـري ، وكـذلك بعـد الأحيـاء عـن مركـز المدينـة ممـا قـد      

  ينجر عن ذلك زيادة في التجهيزات أو فروع  إدارية أخرى وتوفير احتياجات السكان المتعددة

                                                             
 .111، ص 2004دايفيد مانجان ،ترجمة حيان جواد صيداوي ،التخطيط المديني ، دار قابس بيروت ،  1
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 :  التوسع العمودي  

أساسا في عملية تكثيف البنايات داخل المدينة ويرجع ذلك إلى وجود معوقات تمنع التوسـع الخـارجي  ويكون   

وبــذلك يتحــتم اســتغلال المســاحات الشــاغرة أو زيــادة عــدد الطوابــق ويهــدف إلى إنتــاج ا�ــال الحضــري واســتغلاله 

  بطريقة فعالة.

  ايجابيات التوسع العمودي : 

هلاك ا�ـال ،  ــــــــــالحفاظ على الأراضي والاقتصـاد في السـطح أي عقلانيـة است من ايجابيات التوسع العمودي  

 ،كما يسهل التنقل في المدينة لقرب مختلف الأحياء من مركز المدينة بالإضافة إلى الاقتصاد في الشبكات المختلفة 

  ومن ايجابياته أيضا التقليل من استهلاك ا�ال العمراني خارج المحيط .

  التوسع العمودي :  سلبيات

مــن ســلبيات هــذا التوســع أنــه يحتــاج إلى إمكانيــات ضــخمة وتقنيــات عاليــة كاســتعمال المصــاعد في البنايــات   

في حركـة المـرور  ظاظـبالإضافة إلى مشاكل بيئية خاصة رمي القمامات وبالأخص في مجتمعنا ضـف إلى ذلـك الاكت

  سواء بكثرة عدد مالكي السيارات أو وسائل النقل .

  

 متابعة مراحل انجاز المشروع :2-2-2

ـــة و    تشـــمل إبـــرام صـــفقة بـــين صـــاحب المشـــروع و مكتـــب الدراســـات مهمـــات المراقبـــة التقنيـــة  أو الجيـــو تقني

 الإشراف على الأشغال و المساعدة التقنية لفائدة صاحب المشروع .

   ( المتعامل المتعاقد ):المقاول -/2-3

أو معنــويين يلزمــون بموجــب العقــد المــبرم بتنفيــذ  طبيعيــينون شــخص أو مجموعــة أشــخاص ـــــد يكـــــــو ق        

يقـوم بــه، لأن الطلـب محــدد  الـذيأن نتيجـة العمـل تتوقــف علـى نوعيـة العمــل  أي ’الأشـغال الواجـب انجازهــا 

  .بدقة من خلال البرنامج والتصاميم
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                                                       تمويلال                          

  

 تمويلال                           

                           

  محضر   إعداد                              

  صفقة          اختيار الأرضية إبرام      

                                                                                                                         

  دارة    الإ                                                                                   

           

  إبرام صفقة                 

  ستلام      الا                                                           

  إعداد الملف التقني                               

  

  

  ستعمالالا                تابعة انجاز       م                  ساعدة      مال              

  الأشغال                                                            في الاختيار                    

                 

  نجاز أشغالا                                   

  البناء                                        

  

  

  

  

  

  

 صاحب المشروع
" ةالمتعاقد المصلحة '    

 لجنة اختیار الأرضیة

 مكتب الدراسات

 مقاولة الانجاز
 المشروع

 الفئة المستعملة 

 

 المصدر : إعداد الباحثة
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 خلاصة الفصل 

 أنحـاء عـبر جميـع  قـديما أو حـديثا أو المسـتجدة مسـتقبلا التخطيط  نظمو شاغل ل الأساسي الجدل إن            

و البشـرية و تلبية متطلبا�م المتزايدة بزيادة حجم هذه التجمعات  الحضرية التحديات مواكبة سبل إيجاد هو  العالم

و تقيمهـا بشـكل مسـتمر   وتنقيحهـا الـنظم تلـك في إعـادة النظـر يتطلب مما  ،تطور مستويات معيشتها و تحضرها 

مميزات  خلال من تتشكل أن يجب التخطيط الحضري نظم فإن آخر جانب من و ،لتصدى لتحديات المستحدثة 

 مـدن لإنشـاء  مجتمعا�ـاملائمة لهوية و مقومات و إمكانيـات  تكون منها بحيث تنشأ التي و خصائص مجتمعا�ا 

  اتيالمؤسسـ علـى الصـعيد التنسـيق   ضـرورة إلى إضـافة، والشمولية الاجتماعيـة اقتصادية إنتاجية بمزايا تتسم حيوية 

  .الحضري التخطيط نظم تنفيذ ضمان أجل من

دقيقة لتحدد صلاحيات كل مؤسسة  آليات قانونية تسييرية تشاركية إيجاد يتطلب الأمر هذا أن إلا           

 لأداء المهام   بشكلرقابية  متمكنة بالإضافة إلى إجراءات تقيمية فنية  قدرات  و،فاعلة بنظام التخطيط الحضري 

 نظم لان   ،غاية بلوغ الأهداف المسطرةالمتدخلين في عملية تنفيذ هذه المخططات إلى  دور تفعيل  يتيح

بدرجة عالية التي تعمل   الأقوى والشبكات المهنية بالمنظمات التعزيز من للمزيد بحاجة ةالحديث التخطيط الحضري

 من التجاوب و تنسيق.

 



الاحتیاطات العقاریة الحضریة في برمجة التجھیزات العمومیة :دراسة حالة بلدیة "حمام الضلعة "أھمیة توفیر   
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 تقدیم المدینة 

   مقدمة 

العقـار الحضـري ل التركيـز علـى معرفـة مختلـف العوامـل المؤديـة إلى نـدرة ـــــــــــــــــذا الفصـــــــــــــــــــــنحاول في  هــــــــــــــــــــــــــــس

 اقتصــادي والسوسـي، ا�ـالي ( دراسـة مختلــف جوانـب التركيبـة العمرانيـة الحضــرية لال ـــــــــن خــــــــلعة مـــــــبمدينـة حمـام الض

ى ديناميكيـة علـو الغـير مباشـرة وانعكاسـا�ا المباشـرة  تشـهدها المدينـةهد�ا و الـتي شـ الخ )،.....تسيريال ، قانونيال،

 التالية:خطة العمل و هذا من خلال تتبعنا  ،إشكالهاالتبادلات العقارية بجميع 

  

  

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ي والطبیعالوسط  .إقتصادیة الدراسة السوسیو
الاقتصادیةالإمكانیات   

 نتائج التحلیل 

 التحلیل العمراني

جمع المعطیات والمخططات 
معالجتھا وفق الھدف المنوط بھا و  

 تشخیص الوضعیة الحالیة و التوقعات المستقبلیة 

: خطة عمل لدراسة تحلیلیة شاملة لمدینة حمام الضلعة  14شكل رقم   
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I.  المدينة:تقديم 

التي من خلالها يمكننا فهم بعض  سنتناول تحت هذا العنوان الهوية  الإدارية و الطبيعية  لمدينة حمام الضلعة و  

  .و ذلك بتحديد الخلفيات المؤدية لها الانعكاسات ا�الية

  ،من بلـديات الشـمال الغـربي لولايـة المسـيلة و هي   الاستقلال بعد للبلدية كمقرمدينة حمام الضلعة   أنشئت

تمثـل  لأ�ـا جيوأسـتراتجي كلم مما جعلهـا تتميـز بموقـع   30و تبعد  على مقر الولاية بـ :  ،1974دائرة منذ و كمقر ل

 ،بــومرداس ، الــرابط بــين مقــر الولايــة وولايــات الوســط (البــويرة 60ولايــة علــى الطريــق الــوطني رقــم لالمــدخل الرئيســي ل

  تشترك في حدودها مع البلديات التالية:و العاصمة)،

 لاية برج بوعريريجمن الجهة الشمالية: و. 

 :بلديتي أولاد منصور+ تارمونتمن الجهة الجنوبية.  

من الجهة الشرقية: بلدية المسيلة.  

 من الجهة الغربية: بلدية ونوغة. 

 

  

  بعدها عن مقر الولاية "كلم"  )2المساحة (كلم  مقر الدائرة   الدائرة بلديات   الانتماء الإداري  الولاية 

  حمام الضلعة-  دائرة حمام الضلعة  المسيلة

  أولاد منصور-

  تارمونت -

  ونوغة -

  30  387.5  حمام الضلعة 

  2011 المصدر : المخطط التوجيهي                                                                                              

  

  

  

  

  

  

  

  

بلدیة حمام الضلعةل: الانتماء الإداري 27الجدول رقم   
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: الموقع الإداري لمدینة حمام الضلعة 01المخطط رقم   
 

 SDATWالسیاحیة  المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة 

 مقر الولایة  

 مدینة حمام الضلعة 

 الطرق  
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سـبل تحديد الأساليب التقنيـة الملائمـة لخصائصـه و   يجبفي الدراسة العمرانية  الوسط الطبيعي  ةلأهمينظرا  و

 .لسد حاجيات ا�تمع المحلي   استغلال مكوناته 

II. جغرافية لمدينة حمام الضلعة  دراسة 

  لمدينة حمام الضلعة هي :الجغرافية  تالإحداثيا            

  35.9261خط عرض  

   4.3747خط طول  

بـين الشـمال و  إجبـاريعبـور و نقطـة   للولاية  يةشمالبتوسطها الجهة ال مما جعلها تحتل موقع جيواستراتجي

  كما هو موضح في الشكل الموالي :   60من خلال الطريق الوطني رقم الوطن الجنوب 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 " الضلعة حمام" بلدية حالة دراسة: العمومية التجهيزات برمجة في الحضرية العقـارية الاحتياطات توفير أهمية

دراسة تحليلية شاملة لمدينة حمام الضلعة   الثالث :  الفصل  

 
118 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

الموقع الجغرافي لمدینة حمام الضلعة: 02المخطط رقم   

 SDATWالسیاحیة  المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة 
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   دراسة جيوتقنية : /1

و مظهــر ســطحها لتحديــد الاراضــي   الأراضهــو التعــرف علــى تركيبــة  طبقــات تقنيــة راســة الجيو الهــدف مــن الد

       ومن أجل الحصول على هذه النتائج إعتمدنا على المعطيات التالية: ،جال الدراسة بمالمثلى للبناء 

 دراسة طبوغرافية : /1-1

مدينــة حمــام الضــلعة علــى منطقــة متوســطة الانحــدار تتخللهــا مجموعــة مــن الهضــاب والمنــاطق المنحــدرة  شــيدت       

والـتي تغـذى الصـغيرة  التجميعيـةخاصة في المناطق الشمالية وهي ذات انحدارات مختلفة الاتجاهات حسب الأحواض 

أكثـر مـن نصـف مسـاحتها هـي منـاطق  و إلخ).........واد بعطـان .المدينة (واد تيخوباي تتخللالتي الأودية الثلاثة 

إلى  المدينــة و تنقســم تضــاريس  ، جبــل لحــزام ،جبــل درابــين  ،جبــل أولاد بــوهلال غابيــة جبليــة وأشــهر جبالهــا هــي 

  هما:قسمين رئيسيين 

 م عن سطح البحر 1200يمثل المناطق الجبلية التي يصل ارتفاعها إلى  شمالي:القسم ال.  

 م علــى مســتوى ســطح  400و  700يمثــل المنــاطق المنبســطة الــتي يــتراوح ارتفاعهــا بــين  جنــوبي:القســم ال

 .البحر وهي في المظهر العام تشكل هضاب متفاوتة الارتفاع 

 كما هو موضح في الشكل الموالي :  أما المناطق المتبقية فتشكل مناطق مسطحة    
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  جيولوجيةدراسة  /1-2

  :و هي مقسم إلى  أن مجال الدراسة يحتوي على تركيبات جيولوجية ترجع إلى أزمنة مختلفة    

 :الزمن الرابع  

حمـــام الضـــلعة في المنطقـــة الوســـطى وهـــي تتمثـــل في الرواســـب القديمـــة  بمدينـــة بنســـبة معتـــبرة  هونجـــد :وترنارــــــــــــــــــلكا -

انحـــدارها  ،خريةــــــــــــــــوتعتـــبر منطقـــة أحـــواض الترســيب وهـــي عبـــارة عـــن نـــواتج عمليــة التعريـــة للتركيبـــات الص ،والحديثــة

  .إلخ....الرمل ،الحصى ،الأتربة تتكون من ،ضعيف

     :الزمن الثالث  

في الميوســـان: ونجـــد هـــذه التشـــكيلة موجـــودة في الجهـــة الشـــمالية والمنطقـــة الوســـطى �ـــال الدراســـة وتتمثـــل  -

  .الجبس،الطين

  .اليقوسان: وتوجد هذه التشكيلة في الجهة الشرقية بنسبة قليلة تتمثل في الطين  -

إيوسان: وتوجد هذه التشكيلة في الجهـة الشـرقية بنسـبة قليلـة تحتـوي علـى تركيبـة طينيـة كلسـية يقطعهـا فـالق  -

  .جنوب-شمال

   :الزمن الثاني  

ونجدها في الجهة الشرقية والوسطى  ،ة وتمثل في منطقة الجبالوتشغل مجال الدراسة بنسبة معتبر  الكريتاسي:  -

�ال الدراسة ولقد تعرضت إلى مجموعة من الحوادث التكتونية وهذا من خلال الفوالـق الـتي تمـر �ـذه التشـكيلة ذات 

غرب وهذا -غرب وشرق-جنوب جنوب وفوالق ذات اتجاه شمال شرق-شرق جنوب وفالق شمال -اتجاه شمال غرب

منـابع وهـذا يـدل علـى وجــود  ،علـى أن ا�ـال تعـرض إلى مراحـل تكتونيـة مختلفـة بالإضــافة إلى وجـود الحمامـات يـدل

بالإضافة لتكوينات جيولوجية محدبة �ا تصدعات تتجـه  ،الكلس المارني  .وتتمثل في الكلس Thermaleظاهرة 

إضـافة إلى الغـط الهيدروسـتاتيكي ممـا يسـاعد في إيجـاد أربـع  .من الشمال إلى الجنوب ونتيجة لهذه الظـاهرة الجيولوجيـة

  .منابع للمياه المعدنية على طول محور واد حمام الضلعة
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نطقـة  زلزاليـة متوسـطة ممـا يفسـر وجـود مجموعـة مـن الفوالـق في الجهـة متمي إلى تنمدينة حمام الضلعة فو عليه 

  .الشرقية والوسطى 

  

  

  

  

  

  

+ معالجة  الزلزالیةالمصدر : الخریطة   

خریطة الزلزالیة لمدینة حمام الضلعة ال:04المخطط رقم   

 منطقة زلزالیة قویة 

 منطقة زلزالیة متوسطة

 منطقة زلزالیة ضعیفة 
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  أراضي مجال الدراسة إلى الأراضي التالية: تقسيم  تم لمجاللطبوغرافية  و عطيات الجيولوجياالممن خلال 

 :ذو  .الجهـــة الشـــرقية .وتتمثـــل في الأراضـــي الجهـــة الشـــمالية أراضـــي قابلـــة إلـــى متوســـطة القابليـــة للتعميـــر

طبيعتهــا الجيولوجيــة تربـــة ليمونيــة طينيــة مـــع الحصــى توضــع فـــوق تشــكيلة كلســـية  .طبوغرافيــة ضــعيفة إلى متوســـطة

فيجــب القيــام بالحمايــة واحــترام ،ضــانات فبالتــالي خصــائص الأرضــية تتــأثر بفعــل المياهمعرضــة لمشــكلة الفي .مارنيــة

  .التوصيات وإنشاء المنشآت

 :وتتمثل في المناطق الجبلية ذو تركيبـة كلسـية مـع تركيبـة  طينيـة وأحيانـا طينيـة مـع   أراضي غير قابلة للتعمير

يستحســن اســتغلالها   ،فيهــا بســبب التكــاليف الناهضــة تركيبــة يصــعب التعمــير والتهيئــة ،انحــدارها قــوي ،حجــر الرمــل

بالإضــافة إلى منطقـــة  ،الجهــة الشــمالية  والجهــة الجنوبيــةب كمحجــرة أو تشــجيرها أو جعلهــا منطقــة للراحــة والتســـلية

إلخ) ذو خصائص جيوتقنية ضعيفة وتعتبر منطقة ....تربة ليمونية .حصى .الأودية ذات التركيبة الغير متجانسة (رمل

  .فيضانات

 :ذو تركيبــة كلســـية مــع تناوبـــات طينيـــة ،وتتمثـــل في أراضـــي الجهــة الشـــرقية أراضــي قابلـــة للتعميـــر بشــروط 

ـــــمق ،انحــــدارها ضــــعيف إلى متوســــط ـــــاومة جيـــــــ ـــــذات تكــــاليف باهض ،دةــــ  ،ة للبنــــاء بالنســــبة لمختلــــف الشــــبكاتــــــــــــ

  .الصرف الصحي،الطرقات
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    SDATWالسیاحیة  المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة 
 + معالجة

 

:الخریطة الجیوتقنیة لمدینة حمام الضلعة 05المخطط رقم   

 منطقة قابلة لتعمیر 

القابلیة لتعمیر  ةمنطقة متوسط  

 بشروط   منطقة قابلة لتعمیر

   لتعمیر ةمنطقة  غیر قابل
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  المناخ :/2

يتميــز مجــال الدراســة بمنــاخ قــاري يــؤثر فيــه المنــاخ الصــحراوي وهــو يتميــز بــالبرودة الشــديدة في الشــتاء والحــرارة  

درجــة الحــرارة دل ــــــــــــــــــــــــــــم أو مع ° 17وهــو مــا يعــبر عليــه متوســط درجــة الحــرارة الســنوية والمقــدر بـــ  ،صــيفا فوالجفـا

 دم في شـهر جــانفي الــذي يمثــل أبــر  °  7.5م في شــهر جويليــة ومعـدل الحــرارة الــدنيا فيبلــغ  °  30فيبلــغ  ،القصـوى

  .م في فصل الشتاء ° 0ن درجة الحرارة تنخفض ليلا تحت لأذا الفصل � الشهور

الـتي تـؤدي إلى انجـراف التربـة وتشـكيل الأوديـة والشـعاب وهـو مـا يميـز  يتميز مجال الدراسـة بالأمطـار الإ�ياريـة

كمــا تتميـز المنطقــة بتســاقط   ،يــوم في السـنة 35مـم موزعــة علـى  300المنطقـة ويــتراوح معـدل التســاقط السـنوي بــين 

لحرارة بين الليـل الثلوج في بعض الأحيان خاصة في المناطق الجبلية بالإضافة إلى تكوين الجليد نظرا إلى تفاوت درجة ا

  .والنهار

تسود المنطقة عموما رياح غربية وشمالية غربية في فصل الشتاء وتكـون محملـة بالأمطـار والثلـوج نتيجـة مصـدرها   

وكــذلك ريــاح الســيروكو في فصــل الصــيف وتكــون محملــة  ،ونــوع آخــر مــن الريــاح الســائدة هــي الريــاح الجنوبيــة الغربيــة

  .بالغبار وحارة

  

  
  

  

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

درجات الحرارة 12.03 12.2 12.9 16.3 19.3 26.1 30.4 29.4 26.3 17.6 14.3 9.9

26  تساقط الامطار 31 27 14 22 12 5 3 22 20 20 24
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 مناخ مدینة حمام الضلعة: 01التمثیل البیاني رقم 
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III.  اقتصادية  سوسيودراسة 

كونـات بم و المـتحكمباهتمام خاص لانه المحـرك و الفاعـل  تحضيالعناصر التي  أهمتعتبر الدراسة السكانية من    

 ية الســكان التركيبــة ، و يــتم مــن خــلال هــذا النــوع مــن الدراســة تحديــدعمرانيــةأو  اقتصــاديةطبيعيــة أو كانــت ا�ــال ا 

تســـاعد علـــى اســـتغلال ا�ـــال وتـــوطين المنشـــآت القاعديـــة  لأ�ـــا  منشـــاطا� مختلـــفو  ،وكيفيـــة تـــوزيعهم في ا�ـــال 

  .متطلبا�م والتجهيزات بطرق مدروسة تجعلها تتلاءم مع 

  /السكان :1

مـن مجمـوع  % 57.22نسمة أي  22736بـ مدينة حمام الضلعة  المركز الرئيسي للبلدية يقدر تعدد سكان    

  .تحتل المرتبة الرابعة على المستوى الولاية  و هي بذلك ،نسمة 39734المقدر بـسكان البلدية 

  

  

إلى  2.30لمدينــة حمــام الضــلعة قــد انخفــض مــن  98/08و 87/98إلا أن معــدلات النمــو مــا بــين إحصــاء 

  .( الديوان الوطني للإحصاء )1.84

  

  

  

  

  

المركز الرئیسي 
للبلدیة 

%57.22

المناطق المبعثرة 
19.48%

التجمعات 
الثانویة
23.29

مناطق تمركز السكان ببلدیة حمام : 02التمثیل البیاني رقم 
الضلعة

مناطق التركز القوي

مناطق التركز المتوسط

مناطق التركز الصعیف
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  نسبة التحضر: -2

مجتمــع متمــدن لآن نســبة كنلاحــظ أن بلديــة حمــام الضــلعة يمكــن تصــنيفها   المبــين ادنــاه مــن خــلال الجــدول

  .%57.22وهي تقدر بـ  50%التحضر فاق 

 

 %نسبة التحضر المجموع السكان الريفيون سكان الحضر التعيين

 57.22 39734 16998 22736 حمام الضلعة

  . 2008إحصاء  المصدر:

   التركيب العمري والنوعي: -3

تسـهل علينـا عمليـة اسـتخراج أهـم الفئـات العمريـة  و العمـر  السكانية حسب الجنس والنوع التركيبةإن تحليل 

اجيـات كـل فئـة حسـب حمـن أجـل تقـدير  ،....الخ للسكان كالفئة المتمدرسة والفئـة العاملـة والفئـة في سـن الشـغل 

ســنة  15مــن أكــبر  للفئــات  مدينــة حمــام الضــلعة هــي مقــر البلديــة ســنأخذ مجمــوع ســكان البلديــة بمــا انو ،نوعهــا 

  .الإدارية كما  سبق الذكر  هالاستراتيجيتلإمكانية تحديد احتياجا�م من المدينة 

  

:إحصائیات سكان الحضر ببلدیة حمام الضلعة  28الجدول رقم   
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  :نلخصه في نقاط التالية ما يمكن استنتاجه من مختلف معطيات هذا المحور 

   مـع تســجيل  خـلال مختلـف عمليـات الاحصـاء العــام لسـكن و السـكان تميـز مجـال الدراسـة بتطـور ســكاني 

 .1998/2008بمعدل النمو خلال الاحصاء الاخير انخفاض 

  الرعايـــة والتـــأطير تســـتوجب علـــى الســـلطات المعنيـــة ان تـــوفر لهـــا مجـــال الدراســـة يتمتـــع بطاقـــة شـــبانية هائلـــة

 .متطلبا�م  اكل اللازمة لاحتواءوالهي
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4920 المجموع 5086 4380 3210 2319 1965 1953 1481 1146 652 606 560 436 225 66

2413 اناث 2508 2134 1558 1141 965 1003 754 566 314 302 250 196 94 66

2507 ذكور 2578 2246 1652 1178 1000 950 727 580 338 304 310 240 131 83

الفئات العمریة حسب الجنس و العمر:03التمثیل البیاني رقم 

المجموع 

اناث 

ذكور 
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IV. و استهلاك المجال  دراسة عمرانية للمدينة  حمام الضلعة 

التحليـــــل الفعلـــــي  كونـــــه يمثـــــل  العناصـــــر الأساســــية في الدراســـــات العمرانيـــــة أهـــــميعتــــبر التحليـــــل العمـــــراني أحـــــد 

ــــــة للوضــــــعية الحاليــــــة للتجمعــــــات  ــــــة ا بوصــــــفهالعمراني ــــــدة كالســــــكنلجلوضــــــعية الحقيقي ــــــب عدي ــــــزات  ،وان   ،التجهي

  .إلخ ....النشاطات

العلاقة القائمة  و و هذا ما يسمح بأخذ فكرة محددة على مستوى التجهيزات ومدى تأثيرها وكذا نوعية البنايات

  .تكاملال لتحقيق مجال الدراسة ومدى توازن وظائفهبين مختلف مكونات 

  

  للمدينة  مراحل النمو العمراني -1

مـرت بـثلاث مراحــل  علــى مراحـل النمـو العمـراني لمدينــة حمـام الضـلعة يمكـن القــول بأ�ـا  الاطـلاعمـن خـلال 

  أساسية و هي :

  

 ولى المرحلة الأ  

ـــالن حمامــات  03بع الميــاه المعدنيــة ( احيــث انشــأ حــول منــ ،الحــي القــديمواة الأولى لمدينــة حمــام الضــلعة هــي ـــــــــ

أحد أهـم الـدوافع الأساسـية لنشـأة المـدن القديمـة حـول  الماضي واللذان  يعتبرانت القرن في أربعينيا الوادمعدنية  ) و 

يومنـا هـذا بطابعـه القـديم باسـتثناء احـد الحمامـات الثلاثـة الـذي  إلىالحمامـات مزالـة قائمـة  أنمع العلم  ،عنصر الماء

  ). الوادنظرا لموقعه ( وسط  الواداثر انجرافه بعامل فيضانات اندثر 
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N

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

مدینة حمام نشأة : النواة الأولى ل06رقم  المخطط
 الضلعة 

+ معالجة 2011المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر   

  الحي القدیم 

لحمامات المعدنیة ا  

 الواد

 حدود المدینة 
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  المرحلة الثانية  

ـــم تم إنش 1984اتجــاه الطريــق الــوطني حيــث ســنة وفي هــذه المرحلــة عرفــت المدينــة توســع في  تجزيئــات   اءــــــــــــــــــ

  سكنية ( تحصيصات ) على جانبيه و هي :

 60قطعة في جنوب المدينة باتجاه الطريق الوطني رقم  77 تحصيص. 

  60قطعة بمحاذاة الجهة الغربية الطريق الوطني رقم  114تحصيص.  

N

 ???
 ???? ???

???
???????

 ???
 ????????

  
  

  

  

  

 

نحو 
دریعاتال  

الحي 
القدیم 

  
تحصیص 

77 

114تحصیص   

 نحو
 الجزائر 

نحو 
المسیلة 

  

+معالجة  2011المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر   

مدینة المرحلة الثانیة لتوسع : 07رقم  المخطط
 حمام الضلعة 

 النواة الاولى للمدینة 

 تحصیصات جدیدة

 الواد
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 : المرحلة الثالثة 

علـى جــانبي الطريـق الــوطني رقــم و في هـذه المرحلــة نلاحـظ توســع التجمــع الحضـري لمدينــة حمـام الضــلعة  كــان 

  على النحو التالي : الكثافة و باتجاهات أخرى بشكل متفاوت   60

  مع تركيز أكثر بالجهة الشرقية لطريق الوطني  الشمالية  والشرقيةالشمالية من الجهة الغربية.  

 على جانبي طريق القرف.  

 طريق الدريعات. 
  

N

  

 اتجاھات التوسع العمراني

 الودیان 

 حدود المدینة 

مدینة المرحلة الثالثة لتوسع : 08رقم  المخطط
 حمام الضلعة 

 + معالجة2011التعمیر لمخطط التوجیھي لتھیئة و المصدر :ا
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  النسيج العام للمدينة -2

حيـث كانـت  )2009- 1994( الأخـيرةشهد النسـيج الحضـري لمدينـة حمـام الضـلعة توسـع كبـيرا في المرحلـة 

هــ في سـنة  648.7أصبحت تقـدر بــ  معدودةهـ و في غضون سنوات  370تقدر بـ : م1994 مساحة المدينة في 

بالإضــافة إلى  ،إلخ) �ــال الدراســة ....واد بعطــان .لاخــتراق  العديــد مــن الأوديــة (واد تيخوبــاي انظــر و  ، م 2009

النســيج   حيــث يتميــز هــذا،توســع  اتجاهــات الكــان لــه  الأثــر الكبــير علــى و الغابيــة  المرتفعــات والأراضــي الفلاحيــة 

     .العمراني الحضري بعدم التجانس المورفولوجي

N

  

  

  

  لمدینة حمام الضلعة : النسیج العمراني 09رقم المخطط

  2011لمخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیرالمصدر :ا

 الكتلة المبنیة 

 الودیان 

 حدود المدینة 
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ما قرنت بمعايير البرمجـة  متشبعة إذاير ــــــــــــــــــــــــو غ متوسطةتعتبر  الكثافةهذه فان  zéphبالاعتماد على طريقة 

لـتي ا)100000 إلى1900ساكن و نسبة الحضـر فيهـا (  100000( عدد سكان و نسبة التحضر ) لفئة المدن 

  الولاية.باستثناء التجمع الحضري مقر  الحضرية لولاية المسيلة التجمعات اغلب تنتمي إليها
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تصنیف التجمعات الحضریة لولایة : 04التمثیل البیاني رقم 
zéphالمسیلة بطریقة 

zephتصنیف التجمعات الحضریة لولایة المسیلة بطریقة 

)zephتصنیف التجمعات الحضریة لولایة المسیلة بطریقة (خطي 

 مدینة حمام الضلعة 

لة یمدینة  المس  

ینة بوسعادة دم  

 مدینة سیدي عیسى 

 فئة التصنیف
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تجزیئات 
10%

سكن جماعي 
2%

ردیئ
33%

جید 
55%

Autre
88%

الحضیرة السكنیة لمدینة حمام : 05التمثیل البیاني رقم 
الضلعة 

  

 بمدينة حمام الضلعةالسكن  يةنوع -3

من  %58.42مسكن أي بنسبة  4202تقـدر الحظيرة السكانية بمدينة حمام الضلعة ( التجمع الرئيسي ) بـ

 :موزع على نحو التالي   tol=5.41مجموع مساكن البلدية  بمعامل شغل المسكن  

موزعــة   % 10.49تجزئــة مــا يعــادل نســبة مئويــة  441الجزيئــات الترابيــة بـــ يقــدر عــدد الترابيــة:الجزيئــات 

  كالأتي : 

  .عةــــقط 114*تحصيص 

  .ةــــــــــقطع 79* تحصيص 

  .قطعة 171* تحصيص 

  .عةـــــــــقط 77* تحصيص 

ســكن جمــاعي مــا  80إذ نجــد  ، وتحتــل نســبة ضــئيلة جــدا مقارنــة مــع الســكن الفــردي الســكن الجمــاعي  :

مايعــادل بتقريــب   2م 24467.34و تقــدر مســاحتها بـــ مــن حظــيرة الســكن  %1.9يعــادل نســبة مئويــة تقــدر بـــ:

 .من المساحة الاجمالية للمدينة  هـ 0.25

 % 87.60مسـكن مـا تعــادل  3681و يقـدر عـدد المســاكن الفرديـة الخاصـة بــ  السـكن الفـردي الخـاص   :

 .رديئة سواء كانت بشكل متلاحم مثل الحي القديم أو بشكل متبعثر ةفيزيائيذات حالة  37.76منه 

فردي سكن  
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  مسكن مشغول بشكل دائم في مقابل  3320لسكان و السكن  2008 إحصائيات سجل خلالكما    

 مستغلة.مسكن غير  842وجود 

  

  

  

  

 

  

  

 

لمجال الحضـري لمدينـة حمـام الضـلعة ونستنج من خلال دراسة هذا المحور الاستغلال المفرط و الغير عقلاني ل 

  و يعود ذلك إلى :

  جبال ) ،الطبيعة الطبوغرافية للمدينة ( وديان. 

  السكنيةفي البرامج اعتماد النمط السكن الفردي. 

 

 

 

 

 

 

المشغولة 
80%

الشاغرة 
20%

نسبة المساكن : 06التمثیل البیاني رقم 
الشاغرة بمدینة حمام الضلعة 
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  نشاطها حسب طبيعة نطاق  التجهيزات العمومية -4

ل أي ــــــــــــــــداخ ةــــــــــــــــــــــــوالرفاهيتعتــبر التجهيــزات العموميــة ( المرافــق العموميــة ) معيــار أساســي لدرجــة التحضــر 

المدينـة  ةلاسـتراتيجينظـرا  ا دى كفايتهـــــدينـة حمـام الضـلعة  ومبمالتجهيزات العمومية  خدمة لمعرفة مستوى  و، مجتمع

  :حسب نطاق نشاطها و هي  ياتثلاث مستو  إلى  هذه التجهيزات قسمنا)مقر دائرة ،(مقر بلدية 

  الرئيسي) (التجمعالحضري  مستوىال ذاتالتجهيزات العمومية -1.4

ـــة الـــتي تكـــون دائـــرة نشـــاطها تخـــص س التجهيـــزات تشـــملو  ــــالعمومي ــــكان التجمـــــــــــ ع الحضـــري أي المدينـــة ــــــــ

الأخــيرة تتنــوع خــدما�ا حســب الفئــات المكونــة للمجتمــع الحضــري لــذا قمنــا بتصــنيفها علــى  أن هتــه اكمــ  فحســب،

 التالي:حسب نوعية نشاطها على النحو 

  التجهيزات التعليمية :

  تلميذ بكل قسم  27مدارس بمعدل  10توجد �ا الأول:الطور. 

  الصحية:المرافق 

  فحسب.يشمل نشاطها التجمع الرئيسي  02توجد �ا علاج:قاعة 

  الدينية:المرافق 

 : مسجد يخص نشاطها التجمع الحضري فحسب  12توجد بمدينة حمام الضلعة المساجد. 
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الحضري المحلي 

عدد المرافق العمومیة 

                        

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    البلدي مستوىالالتجهيزات العمومية ذات /4-2

ــــو تش ــــمل التجهيـــزات العموميـــة الـــتي تكـــون دائـــرة نشـــاطها تخـــص ســــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ البلديـــة ( التجمـــع كان ـــــــــــ

قمنا بتصنيفها علـى حسـب حيث ،المناطق المبعثرة ) باعتبارها مقر بلدية حمام الضلعة ،التجمعات الثانوية ،الحضري 

 نوعية نشاطها على النحو التالي :

  /المرافق الرياضية  :4-2-1

 : يوجـــد ملعـــب واحـــد  و يشـــمل نشــاطه جميـــع التجمعـــات الثانويـــة  و المنـــاطق المبعثـــرة  ملعــب جـــواري

 .باستثناء التجمع الثانوي أولاد ماضي  

التجھیزات العمومیة ذات النشاط الحضري ( التجمع الرئیسي ): 15الشكل رقم  

 +المعالجة 2008إحصاء  المصدر :
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   يوجـــد ملعـــب واحـــد   و يشـــمل نشـــاطه جميـــع التجمعـــات الثانويـــة  و المنـــاطق المبعثـــرة :ملعـــب بلـــدي

 .البويرة و القطف  التجمعات الثانوية باستثناء 

  مركــب رياضــي جــواري : يوجــد ملعــب واحــد   و يشــمل نشــاطه جميــع التجمعــات الثانويــة  و المنــاطق

 .المبعثرة باستثناء التجمعات الثانوية الدريعات و الدبيل و الذكارة   

  : التجهيزات التعليمية/4-2-2

  تلميـذ في الحجـرة  و يشـمل نشـاطها جميـع التجمعـات  41 أكماليات بنعدل 03الطور الثاني : توجد

 .الثانوية  و المناطق المبعثرة باستثناء التجمع الثانوي بئر ماضي 

  دارية :الإالتجهيزات الأمنية و /4-2-3

  مقر الدرك الوطني   :و يشمل بلدية حمام الضلعة و أولاد منصور بجميع تجمعا�ما الثانوية. 

 كل التجمعات الثانوية التابعة للبلدية   مقر البلدية : و تشمل 

 – مركز بريدي 
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    الإداري ( مقر الدائرة )  المستوى التجهيزات العمومية ذات /4-3

أولاد  ،تارمونــت ،باعتبارهــا مقــر دائــرة حمــام الضــلعة الــتي تنتمــي إليهــا أربعــــــــــــــــــــــــــــــة بلــديات ( حمــام الضــلعة 

تم حيث ،لتشـمل الـدائرة الإداريـةدائـرة نشـاطها  تتسـع التجهيـزات العموميـة  فانـه توجـد ونوغة ) بتجمعا�ـا ،منصور 

  نيفها على حسب نوعية نشاطها على النحو التالي :تتص

  التجهيزات التعليمية :/4-3-1

  و نطــاق نشـاطها يشــمل بلديــة ،تلميــذ بكـل قســم  36ثانويتــان بمعـدل  02الطـور الثالــث  :توجـد �ــا

 .حمام الضلعة بالإضافة إلى بلدية أولاد منصور 

 التكوين المهني :يوجد مركز و حيد يخدم كل من البلديات حمام الضلعة و تارمونت و أولاد منصور 

0

1

2

3

4

5
مرافق ریاضیة

اداریة و امنیة تربویة و تعلیمیة 

التجھیزات العمومیة ذات التأثیر البلدي 

عدد المرافق

التجھیزات العمومیة ذات النشاط  : 16الشكل رقم
 البلدي

 +المعالجة 2008إحصاء  المصدر :
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  المرافق الصحية  :/4-3-2

  منصور.توجد �ا قاعة واحدة و يشمل نشاطها بلدية أولاد الخدمات:قاعة متعددة 

 عيادة توليد :توجد عيادة واحدة تشمل جميع بلديات الدائرة  

  دارية  :الإالمرافق /4-3-3

 -  خزينـة  –الجزائريـة للميـاه  –القسـم الفرعـي للفلاحـة  –مقـر سـونلغاز  –وكالة عقاريـة  -مقر الدائرة

 –مفتشــية الضــرائب  – الاجتمــاعيمركــز الضــمان  –قســم فرعــي للآشــغال العموميــة والبنــاء  –محكمــة –البلديــة 

 . مقر الشرطة-مكتبة –مركز ثقافي–مقر الحماية المدنية مجمع إداري  –مفتشية التعليم
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الدنیة و الثقافیة الاداریة 
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شبكة تأثیر التجھیزات العمومیة 
بمدینة حمام الضلعة 

المحلي  البلدي الاداري

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

نشـاطا�ا و طبيعـة الخدمـة المنوطـة �ـا  علـى مسـتوى مدينــة بعـد عمليـة دراسـة التجهيـزات العموميـة بمختلـف  

  هـ  و التي قسمنها حسب نطاق  تأثيرها إلى : 6.85حمام الضلعة التي تتربع على مساحة تقدر بـ :

  فحسب لخدمة سكان المدينة  العمومية الموجهةوتشمل التجهيزات  :الحضريالمستوى. 

: التجھیزات العمومیة ذات النشاط  الإداري17الشكل رقم   

 +المعالجة 2008إحصاء 
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 :وتشمل التجهيزات العمومية الموجهة لخدمة سكان البلدية ككل المستوى البلدي.  

 :وتشــمل التجهيــزات العموميــة الموجهــة لخدمــة ســكان جميــع بلــديات الــدائرة باعتبــاره مقــر  المســتوى الإداري

 .الدائرة

  مقــر مقــر بلديــة و كو�ــا   ضــري بالإضــافةالح تجمعبــالالمرافــق العموميــة واضــح في وجــود نقــص  إلىخلصــنا

 في:ص ائو حصرنا هذا النقدائرة 

 .مركز نفسي بيداغوجي ،حضانة  ،الثانويةاكتظاظ بالأقسام :التربوية التعليمية المؤسسة   -

 .الخ ) لتقريب الخدمة من المواطن ،...بريد  ،الفروع الإدارية ( بلدية ب صنق الإدارية: اتالمؤسس -

 مستشفى .، صحية: اكتظاظ بعيادة الولادةالرافق الم -

 .حدائق و ساحات عمومية .مسبح  ،سينما : و الراحة  يةلترفيهاالمرافق  -

 ......الخ،مركز تجاري ،فندق  دماتية :الخرافق الم -

 تجارية :سوق تجاري مغطي .الرافق الم -

 +باسـتثناء مقـر الـدائرة 0كما لاحظنا أن جل التجهيزات العمومية تتكون من الطبق الأرضـي فقـط( ط (

الأرض جيـــدة كمـــا وضـــحنا في الدارســـة  ة) مـــع العلـــم أن طبوغرافيـــ1إلى مقـــر الأمـــن لـــدائرة (ط+و البلديـــة بإضـــافة 

 الجيوتقنية للمدينة سابقا .
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  التجارية و النشاطات الخدمات/4-3-4

 ،الاجتماعيــة والثقافيــة ،يعتــبر تنشــيط ا�ــال العمــراني عامــل أساســي في تحديــد مفهومــه وأبعــاده الاقتصــادية    

ولكـي يكـون ا�ـال نشـط  ،التبـادل والالتقـاء عناصـر مهمـة لقيـاس درجـة هـذا النشـاط  ووتعتبر شـدة الـتردد البشـري 

وحيـوي لابـد مـن تــوفر محفـزات مجاليـة (كعمليــات التهيئـة المختلفـة ) وأخــرى غـير مجاليـة( تنــوع النشـاطات مـن حيــث 

   .الكم والكيف) تساعد على ذلك 

 

  

  

  نوع النشاط    

  

  طبيعة القانونية 

  المجموع   تجارة  حرف 

اســـــتيراد و   الخدمات   الجملة   بالتجزئة

  تصدير 

ـــــــــــــــــــــــــاج  إنت

  صناعي 

  2171  125  06  779  264  899  98  شخصية طبيعية

  76  76 00 00 00 00  00  شخصية معنوية 

  2247  201  06  779  264  899  98  المجموع 
   21/04/2013المصدر :مديرية التجارة + مديرية الحرف و الصناعة التقليدية  إلى غاية 

هو أن المقياس الأول والأخير في تحديد تنشيط ا�ال الحضري هو  ،والشيء الملاحظ على مدينة حمام الضلعة       

   .والتي بطبيعة الحال تأثر وتتأثر بشدة التردد البشري  ،توزيع الأنشطة التجارية والخدماتية 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

بمدینة حمام الضلعة  توزیع الخدمات و النشاطات   :29رقم  الجدول   



 " الضلعة حمام" بلدية حالة دراسة: العمومية التجهيزات برمجة في الحضرية العقـارية الاحتياطات توفير أهمية

دراسة تحليلية شاملة لمدينة حمام الضلعة   الثالث :  الفصل  

 
145 

 

  المختلفة الشبكات -5

  شبكة الطرق*

هـــ   اي مــا يعــادل نســبة  81.69تتربــع شــبكة الطــرق الرئيســية عــبر مدينــة حمــام الضــلعة علــى مســاحة تقــدر بـــ :

من المساحة الكلية للمدينة و هي مسـاحة معتـبرة بإضـافة أ�ـا ذات حالـة فيزيائيـة جيـدة ممـا يعطـى لهـا  % 11مئوية 

 نفاذية عالية من و إلى المدينة و اهم محاور شبكة الطرق بالمدينة هي :

 م و حالته جيدة  07كم و عرض   3.552بمسافة  60يمر الطريق الوطني رقم   :CN الطرق الوطنية

 م و حالته جيدة 06كم و عرض   22.بمسافة  12يمر الطريق الولائي رقم   :CWالطرق الولائية 

  م التي تحتل ا�ال الطرق التالية : 5كم وعرض   13.2شبكة الطرق البلدية بمسافة   :CCالطرق البلدية 

  ذو حالة جيدةسيدي عمر    –طريق حمام الضلعة. 

  حالة جيدةذو القرف    –طريق حمام الضلعة. 

  الدريعات ذو حالة جيدة –طريق حمام الضلعة 

 : و تشمل شبكة الطرق بين ا�اورات السكنية و داخل ا�اورة في حد ذا�ا   الطرق الحضرية.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

المدینة 
89%

الطرقات 
11%

النسبة المئویة لمساحة : 07التمثیل البیاني رقم 
شبكة الطرق بمدینة حمام الضلعة 
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شبكة الطرق بمدینة حمام الضلعة : 10رقم المخطط  

  لمخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر المصدر :ا
 

الحركة كثافة  

   وادــــــــال

السوداء  النقط  
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طولهـا الإجمـالي  .PEHDو  PVC: يتم توزيـع هـذه الميـاه عـبر شـبكة مـن لشرب توزيع المياه الصالحةشبكة *

 .%76نسبة الربط فيها تقدر بـ  .مم) 40 ≈ 160وأقطارها تتراوح ما بين ( .ط.م 41380حوالي 

 .ط.م 52503يـتم صـرف الميـاه المسـتعملة بواسـطة شـبكة يبلـغ طولهـا الإجمـالي حـوالي  شبكة الصرف الصـحي :*

هـذه الشـبكة مـن  .ط.م 50573ط والجزء الآخر أحـادي وطولـه حـوالي .م 1.93جزء منها منفصل وطوله حوالي 

BC. BA. CAP ) يــتم صــرف هــذه الميــاه نحــو الــواد مباشــرة .مــم) 300 ≈ 1200تــتراوح أقطارهــا مــا بــين. 

  .وحالتها حسنة %77نسبة الربط فيها تقدر بـ 

   %88.77إذ بلغت  .تعد تغطية شبكة الكهرباء على مستوى بلدية حمام الضلعة حسنة: شبكة الكهرباء والغاز*

  وهي تعد نسبة ضعيفة جدا %32.80بلدية حمام الضلعة فبلغت نسبة التغطية بـ بتوزيعه  فشبكة أما الغاز*

 

  

  لمخطط التوجيهي لتهيئة و التعمير+ معالجةالمصدر :ا

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 %النسبة   المساحة هـ  تعين 

  99  648.7  مساحة الإجمالية للمدينة 

  1  0.662  شبكة توزيع المياه الصالحة لشرب 

  3.94  شبكة الصرف الصحي 

المساحة الاجمالیة
99%

VRD
1%

نسبة المئویة لمساحة شبكات الصرف و المیاه : 08التمثیل البیاني رقم 
الصالحة لشرب  بمدینة حمام الضلعة 

:مساحة شبكات توزیع المیاه الصالحة لشرب و الصرف الصحي  30الجدول رقم 
 بندینة حمام الضلعة
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 عامة )ساحات و حدائق ( الفضاءات العمومية    -6

ــــــــــانع        ـــــ ـــــــــ ـ ــ رغم أهميتها الجمالية و البيئية ا المساحات الخضراء ذي لساحات و الحدائق العمومية و كدام شبه كلــــــــــ

 .هكتار 17208تقدر بـ  التي تتربع على مساحة و متنفس الوحيد لسكان المدينة غابة الحوران ،و الاجتماعية 

   الضلعة حمام لمدينة العمراني التوسع عوائق) 7

وقـد ،حقـوق الارتفـاق  تغير اتجاه أو تلازم تـركيتم هناك عدة عوامل تعيق أو تمنع التوسع العمراني من خلالها 

 : كما يليهذه العوائق حسب طبيعتها   صنفنا

  العوائق الطبيعية:  /9-1

 :مـن  %41.22إن مجال الدراسة يتوفر علـى مسـاحات صـالحة للفلاحـة تشـكل نسـبة  الأراضي الفلاحية

  .المساحة الإجمالية

:17208إذ تقــدر بـــ  .تعتــبر جــد مهمــة .لإقلــيم الغابــاتيتــوفر مجــال الدراســة علــى مســاحة تابعــة  الغابــات 

  .هكتار

:بحيث يحتوي مجال الدراسة على شبكة هيدروغرافية واسعة الأودية والشعاب.  

  :  الاصطناعيةالعوائق /9-2

الخطوط الكهربائية العالية التوتر.  

الخطوط الكهربائية متوسطة التوتر.  

خط أنبوب نقل الغاز.  

الغاز المميع خط أنبوب نقل  

  عوائق قانونية :/9-3

يعيـق التوسـع العمــراني السـعيد إبراهيمــي  رئـيس البلديـة السـابق بـأن المشــكل الكبـير الـذي  كمـا أكـد السـيد :

  .1"ملك خاص"لعقار ل ةالطبيعة القانونيحمام الضلعة هو  بمدينة

  

                                                             
 .2010. نت.المسیلة حمس عادل محمد    1   
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+ معالجة 2011المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر     

  اراضي غیر قابلة لتعمیر 

 خطوط كھرباء و نقل الغاز

 أودیة 

 حدود المدینة 

العوائق الطبیعة لتوسع العمراني : 11رقم المخطط
الضلعةبمدینة حمام   
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فئـة معـايير البرمجـة لتجمـع بـين  ةقارنـمعمليـة قمنـا ب"حمام الضلعة  مدينة  بعد التحليل العمراني �ال الدراسة "

مـا هـو موجـود  مـعلازمـة لمختلـف الوظـائف لتحديـد المسـاحة ال  التي تنتمي إليها سكن  4202ساكن و 22736

  : على النحو التالي بالواقع 

  

 

  المســـــاحة  ( هـ)  الوظيفة 

  الواقع ب  بمعاير البرمجة 

  /  /لساكن )2م20(  45.47  السكن 

  6.85  /لساكن )2م 4.535(  10.31  التجهيزات العمومية 

  81.69  /لمسكن )2م35(  14.71  الطرق

  4،602  /لمسكن )2م VRD  11.02 )26.24شبكات المختلفة 

  00  /ساكن )2م15( 34.11  المساحات الخضراء و ساحات العمومية

  648.7  115.62  المساحة الكلية للتجمع 

  نستنتج مايلي :   

   بالمساحة المخصصة لتجهيزات العمومية و المساحات الخضراء و الشبكات المختلفة كبيرنقص  . 

 ـــةوق المســـاحة المخصصـــة لكو�ـــا مقـــر مســـاحة تفـــالطـــرق  احـــتلال شـــبكة البلديـــة لـــربط  ( تعـــدد طـــرقبلدي

طبيعة توسع نسيجها المحوري على جانبي الطريـق بإضافة ل( طريق ولائي ) دائرة الو  التجمعات الثانوية بمقر البلدية )

    . الذي يحتل مساحة لبأس �ا 60الوطني رقم 

  إلىو نرجع ذلك   امورفولوجينسيج مدني متوسط الكثافة غير متجانس : 

 نظرا لطبيعـة الملكيـة الخاصـة للعقـار و سياسـة السـلطات السائد بالمدينة  صاتتحصيطابع السكن الفردي و

 .السكن برامج في توفير المنتهجة  المحلية

 الخ ،..... الإداريةالفروع ،لتشيد برامج التجهيزات العمومية ( مجمع المصالح التقنية  الأفقيالتوسع العمراني 

 اختراق عدة أودية للمجال. 

 تقنيا غير قابلة لتعميرو أراضي  )% 20( تفوق شديدة  انحدارات   (للمجال  تقنية الجيو الطبيعة(. 

 

      

  

الواقع و معاییر البرمجة ین :مساحات الوظائف العمرانیة لمدینة حمام الضلعة ب 31الجدول رقم   

و الطبيعة الأثر الكبير على استغلال المجال بشكل  العوامل القانونيةفكان لهذه 

 غير عقلاني
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  الفصل:خلاصة 

يمكننـا الجـزم بـان اشـكالية نـدرة الاحتياطـات العقاريـة الحضـرية و بعد عملية التشخيص العـام لمدينـة حمـام الضـلعة     

علـى  لإسـقاط بـرامج التجهيـزات العموميـة لتـوفير عقـارات و  ، تسييري تقني قانوني طابع  بمجال الدراسة هي ذات 

  .بأكثر تفصيل في الفصل الموالي  اسنتطرق إليهارض الواقع 

  



 أھمیة توفیر الاحتیاطات العقاریة الحضریة في برمجة التجھیزات العمومیة :دراسة حالة بلدیة "حمام الضلعة "

 
 

      

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  

 

  مقدمة   

I.  دراسة عقارية لمدينة حمام الضلعة 

 الطبيعة العقارية لمدينة حمام الضلعة .1

 عقار الحضري بمدينة حمام الضلعة  العملية تطهير وضعية  .2

الاحتياجات العقارية لتنفيذ برامج التجهيزات العمومية بمدينة حمام  .3

 الضلعة 

 السوق العقاري بمدينة حمام الضلعة  .4

II.  الإمكانيـــــــــــات المتـــــــــــوفر  بالمدينـــــــــــة  حمـــــــــــام الضـــــــــــلعة

 لإدخال أراضي للحافظة العقارية 

 آليات تطهير الوضعية العقارية لتبادلات قانونية بمدينة حمام الضلعة .1

 التجديد الحضري كأسلوب لخلق عقارات متجددة  .2

استغلال الامتيازات المالية المتوفرة بمدينة حمام الضلعة لشراء عقارات  .3

 جديدة 

 الشراكة مع الخواص لاستغلال العقارات المبنية الشاغرة . .4

 لتوفير عقارات جديدة . ةكاستراتيجيسياسة المدن المدمجة   .5

 خلاصة الفصل  

الاحتیاجات العقاریة و برامج التجھیزات 
   العمومیة بمدینة حمام الضلعة 

 الرابع :الفصل 



 أهمية توفير الاحتياطات العقـارية الحضرية في برمجة التجهيزات العمومية :دراسة حالة بلدية "حمام الضلعة "

 الفصل الرابع : الاحتياجات العقـارية و برامج التجهيزات العمومية بمدينة حمام الضلعة

 
152 

 

  مقدمة

ــــة لتنفيــــذ و تجســــيد بــــرامج التســــنحاول في  هــــذا الفصــــل  جهيــــزات العموميــــة الــــتي الســــعي لتــــوفير أوعيــــة عقاري

ــــــة حمــــــام الضــــــلعة  ظىحضــــــت أو ســــــتح ــــــة مســــــتقبلا �ــــــا مدين ــــــبرامج التنموي  الآليــــــات ضــــــوءعلــــــى في مختلــــــف ال

ـــــة ـــــة المعـــــايير و الأصـــــعدة جميـــــع علـــــى الجزائـــــري المشـــــرع ســـــنها الـــــتي التســـــييرية و القانوني ـــــا �ـــــا المعمـــــول التقني  دولي

  .تحجيم هذه الإشكاليةو دينة المالمتوفرة ب لإمكانياتل للاستغلال الامثل 
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I.  دراسة عقارية لمدينة حمام الضلعة 

لعقــــــار الحضــــــري بمدينــــــة ل و التســـــييرية ةالوضــــــعية القانونيــــــة و الاقتصــــــادي سنشـــــخص تحــــــت هــــــذا العنصـــــر 

  .المفعول ساريةالقانونية   الآليات وفقتبادلات عقارية لا يشو�ا أي شائبة لإتمام   حمام الضلعة

 

 طبيعة العقارية للمدينة .1

فـأن جميـع أراضـي مدينـة حمـام ) (plant sinatusseconsoule(الأعيـان )  مخطـط الشـيوخبنـاءا علـى 

  .ملك خاص إي 40الضلعة هي فوج رقم 

  

  

 

  

: الطبیعة القانونیة للعقار الحضري  12المخطط رقم 
 بمدینة حمام الضلعة

 + المعالجة المصدر :مدیریة مسح الأراضي بالمسیلة

 مجال البلدیة   

 مدینة حمام الضلعة 
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 حمام الضلعة عملية تطهير وضعية العقار الحضري للمدينة  .2

ــمن  الم ـــ ـــــــــ ـــــ ـــــ من  حد  لل ية بشكل عام  يبقى الخيار الوحيدؤكد أن تطهير الوضعية العقارية لتجمعات الحضر ـــــــــــــ

ــــــك ـــــــــ ـ ــ ــــل التعقيدات الراهنة لتبـــــــــــــ  ،ق لحدود كل ملك خاص من جهةــــــــــــــــــــدقيالتعيين الو ذلك  ب ،ادلات العقارية ــــــــــــ

وير ــــــــــــــــــــــــــللحصــول علــى  التط للحقــوق العينيــةو التعــرف علــى المــلاك مــن جهــة أخــرى لفــرض حالــة مدنيــة حقيقيــة 

  تخضع هذه العملية  إلى قواعد و ضوابط قانونية  تخص المحاور التالية  :و  ،الاجتماعي و الاقتصادي  اللازمان

 .عملية المسح العام2-1

بنـاءا علـى القـرار  20/11/1995عملية المسح العام للأراضي الحضرية  بدأت ببلدية حمـام الضـلعة  بتـاريخ 

 53اصل  قسما من  31سح بم 2008غير أن العملية توقفت سنة ،  06/11/1995بتاريخ  953الولائي رقم 

كانـت بشـرية أو أ لأراضـي سـوءا المحـدودة لمديريـة المسـح العـام ل راجع للإمكانياتوهذا    % 58.4بنسبة قسا أي 

 ة.مادي

  

  

  

  

  

الاراضي 
الغیر 

ممسوحة
43%

الاراضي 
الممسوحة 

57%

النسبة المئویة لعملیة المسح :09التمثیل البیاني رقم 
العام للاراضي الحضریة بمدینة حمام الضلعة 
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N

  

  

  

  

إلى عرقلــة عمليــة تبــادلات  أديممــا تعــرف تــأخرا دينــة حمــام الضــلعة لمالمســح  مــا يمكــن ملاحظتــه أن عمليــة 

  القانوني .عقارية بشكل 

المسح العام للأراضي بمدینة :    13رقم  المخطط
 حمام الضـــــلعة

 

 المصدر :مدیریة مسح الأراضي بالمسیلة + المعالجة 

وادــــــــال  

 الأقسام غیر ممسوحة  

 الأقسام الممسوحة 
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  /تطهير الوضعية العقارية بالقضاء على البناءات الفوضوية :2-2

اربة البناء الفوضـوي لحمايـة العقـار الحضـري مح كما سبق و أن تطرقنا بالفصل الأول لمحتوى و كيفية تطبيق قانون

المعـدل و  2004أوت  14المـؤرخ في  05-04القـانون رقـم   (زاف و التحكم بعملية أعماره ــــــــــــــل استنــــــــــــــــــــمن ك

  .)المتعلق بالتهيئة و التعمير 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90المتمم للقانون رقم 

أعـلاه بمدينـة حمـام الضـلعة مـن طـرف السـلطات المحليـة تم تسـجيل  المشـار إليـه قا لإحكام القانونــــــــــــــــــــــو تطبي  

  ت التالية :الإحصائيا

  

  

  المنفذ منها   قرارات الهدم الصادرة   عدد المخالفات المسجلة  السنوات

1990-2005  00  00    

07  2006  06  42  

2007  07  03  

2008  45  06  

2009  16  10  

2010  20  03  

2011 05  00  

2012  06  00  

2013  /  00  07  

    64  105  ا�موع 

  لحمام الضلعة المصدر :القسم الفرعي للبناء و التعمير + مصالح البلدية

  

  

  

  

  

:إحصائیات محاربة البناء الفوضوي بمدینة حمام الضلعة 32الجدول رقم   
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  من خلال هذه الإحصائيات و التمثيل البياني نلاحظ مايلي :

 بالإضـافة إلى أسـباب  كانت متوقفة تماما نظرا لظروف الأمنية التي مرة �ـا الـبلاد  2005أن العملية قبل

ـــة في تطبيـــق الفـــانون كـــان في  ،نجهـــل فحواهـــا ـــوتيرة  2006غـــير أن البدايـــة الفعلي إلا أ�ـــا لم تحـــافظ علـــى نفـــس ال

 ). 2013و  2012الأخيرة (سنة تراجعت بالمدةو 

 كما يبدو جليا الفارق الشاسع بين إحصائيات المخالفات المسجلة و قرارات الهدم الصـادر في حقهـا و

 .المنفذ منها

  

و عليــه يمكــن القــول أن عمليــة تنفيــذ هــذا القــانون لم يرتقــى للهــدف المســطر لــه علــى مســتوى مدينــة حمــام 

كانت أ سوآءاالمخولة لرئيس البلدية الصلاحيات  الضلعة و هذا راجع لعدة أسباب تسييرية و أمنية و اجتماعية رغم

ري و الإخـلال  ــــــــــــــــــــــــالتي لهـا اثـر كبـير علـى اسـتنزاف العقـار الحضهذه الظاهرة  للحد من استفحال قانونية أو مادية 

  المسطرة بأدوات التهيئة و التعمير . تباستراتيجيا

  

  

  

  

 

عدد المخالفات المسجلة 

قرارت ھدم الاشغال الصادرة 

المنفذ منھا

0
7

14
21
28
35
42
49
56
63
70
77
84
91
98

105

2006-2013

احصائیات محاربة البناء : 10التمثیل البیاني رقم 

  الفوضوي بمدینة حمام الضلعة

عدد المخالفات المسجلة 

قرارت ھدم الاشغال الصادرة 

المنفذ منھا
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  15/08في إطار قانون التسوية عملية تطهير الوضعية العقارية /2-3

ــــج المحـــدد لقواعـــد  مطابقـــة البنايـــات و إتمـــام  2008جويليـــة  20المـــؤرخ في  15-08اء القـــانون رقـــم ـــــــــــــــــــــــ

ـــات قبـــل  نظـــرا  و معالجـــة الوضـــعيات العالقـــة الـــتي لم تعـــالج خلفـــات القـــانون الم) لتصـــحيح  2008انجازهـــا ( البناي

  الأولها و كيفية تطبيقه بالفصل امحتو  لىإو الذي تطرقنا ،لظروف الأمنية التي مرت �ا البلاد خلال العشرية الأخيرة 

ا نــمــن خــلال تتبع العقــار ، ووضــعية تســوية  إمكانيــةعلــى  الــتي تــنصمــن نفــس القــانون  40رقــم  لاســيما المــادةو 

  أعلاه بمدينة حمام الضلعة تم تسجيل الإحصائيات التالية :المشار إليه إحكام القانون  لإجراءات تطبيق 

  

  

  المصالح التقنية لبلدية حمام الضلعة المصدر : 

  

  

2008-2013
2008-2013

2008-2013

547

115

5

287

117

عملیة التسویة :11التمثیل البیاني رقم 
بمدینة حمام الضلعة  08/15في اطار القانون 

عدد الملفات المودعة  عدد الملفات المدروسة 

عدد الملفات 

  المودعة

ملفات عدد 

المدروسة من 

طرف اللجنة 

  التسوية

عدد الملفات 

  التي سوية تقنيا

الملفات بدون 

  سندات الملكية

  ملاحظة

ـــة دون 117  115   287  547 ــ ــ ــ عالقـ

  تسوية 

 ةفي إطــار قانونيــ ات ســويةملفــ 05 

  شهادة الحيازة . يأخرى و ه

  15/08: حصیلة تسویة وضعیة البنایات في إطار القانون  33الجدول رقم 
  بمدینة حمام الضلعة  27/03/2013غایة الي 

 ملفات  التي تم تسویتھا تقنیا 

 الملفات دون تسویة (بدون عقود ملكیة)

 ملفات التي تم تسویتھا في أطارأخرى
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علـى الجانـب  ةاقتصـر نلاحـظ ان عمليـة التسـوية تسـوية البنايـات ل الإحصـائيعطيـات الجـدول م قـرأتمن خـلال 

صـدور التعليمـة الوزاريـة المشــتركة ( وزارة ال إجـراءات التســوية العقاريـة لهتـه البنايـات رغــم ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــالتقـني دون استكم

و المتضــــمنة تبســــيط   2012ســـبتمبر  06خــــة في المؤر  04وزارة الماليـــة ) رقــــم  ،وزارة الســــكن و التعمــــير ،الداخليـــة 

 كيفيات تحقيق مطابقة البنايات و إتمام انجازها و من أهم بنودها نجد :

   أكثـر  ةديناميكيـفعاليـة و لإعطـاء الإسراع بالتنفيذ سيير إجراءات هذا القانون من خلال التسيير اللامركزيـة

   2012ديسمبر  31بعدما كانت �ايته  2013جويلية  31 اجال العمل به قبل �اية �ريات تطبيق هذا القانون 

 طار العامالاا في إطار قانوني دون الإخلال بالأخذ بعين الاعتبار الحالات الخاصة و بلور�.  

 ة عقار�ـاتيـازات هـذا القـانون لتسـوية وضـعيو من خلال ماسبق نسـتنتج ان مدينـة حمـام الضـلعة لم تسـتفد مـن ام

ممـا  ، اجالـه  و تمديـدلتنفيـذ اجراءاتـه اللامركـزي  التسـيير  رغـمرغم مرونته لتصحيح مخالفـات �ـاون و اخطـاء سـابقة 

  لكية الخاصة و العامة على حدا سواء .الملبسات المعقيدات و التمن  عليهابقى الحال على ماهو 
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 العمومية بمدينة حمام الضلعة:لتجهيزات ا لتنفيذ برامج  عقاريةاحتياجات )3

كما وضحنا بالفصل السابق المعنون بدراسـة تحليليـة شـاملة لمدينـة حمـام الضـلعة و مـن أهـم مخلصـنا إليـه بعـد 

الــتي قســمنها حســب نطــاق الثالثــة  ســتوياتالمالدراســة التحليليــة  الــنقص الكبــير بــالتجهيزات العموميــة علــى صــعيد 

لتـدرك هـذا الــنقص يسـتلزم وجـود أوعيــة و  ، اتعـدد و نــوع التجهيـز مــن حيـث  إداري ) ،بلـدي  ،نشـاطها ( محلـي 

تم و قـد ،السـكان حاجيات  إشباعحد  إلىبنظام تراكمي   البرامج المستقبلية لهذا نوع من المشاريععقارية لاحتضان 

 الاحتياجات على مختلف الأطوار الزمنية  كما يلي : تقدير هذه

  

  

  

  

  

  

  

  

  2011المصدر : المخطط التوجيهي لتهيئة و التعمير 

  

  

0

2

4

6

8

10

المدى القریب و المتوسط

المدى البعید

ھـ
ة 

ح
سا

لم
ا

مدى الاحتیاجات

لاحتیاجات العقاریة المستقبلیة  لمدینة حمام الضلعة ا:12التمثیل البیاني 

المساحات الخظراء

الطرق

التجھیزات العمومیة 

  التعين

  المســـــــاحة ( هـ)

المدى القريب و 

  المتوسط
  المجموع الكلي  المدى البعيد

 16.23 7.21 9.02  المرافق 

 16.11 8.14 7.97  الطرق 

  10.74  5.42  5.13  المساحات الخضراء

  42.89  20.77  22.12  المجموع الكلي 

لمدینة حمام الضلعة  مستقبلیة  عقاریةتقدیرات احتیاجات :34الجدول رقم   
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 والخاصة الملكية  العقارات ذاتالطبيعة القانونية لهذه  بمشكلغير أن تنفيذ هذه البرامج التنموية يبقى مرهون 

  ملكية العمومية. تحويلها إلىآليات 

  

  

  

مستقبلیة : احتیاطات عقاریة حضریة    14المخطط رقم  
 بمدینة حمام الضلعة

  2012لمخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر المصدر :ا

 الاحتیاطات العقاریة المستقبلیة

 حدود الحالیة للمدینة 

وادــــــــال  
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II.  لإدخال أراضي للحافظة العقاريةمساعي السلطات المحلية 

لقد سعت السلطات المحلية لتصـدي لإشـكالية نـدرة العقـار الحضـري لتجسـيد مختلـف الـبرامج التنمويـة المتعلـق 

ـــه بحكـــم  ـــة لســـكا�ا و المـــترددين إلي ـــات  ااســـتراتيجيتهبـــالتجهيزات العموميـــة  لتـــوفير الرفاهي الإداريـــة مـــن خـــلال الآلي

  المساعي في :و تمثلت هذه ،القانونية المنصوص عليها بالتشريع الجزائري 

 المنفعة العامة من اجل/نزع الملكية 1

منذ الاسـتقلال جميع التجهيزات العمومية عليها  المشيدةرضي الاللحصول على  ليةالإالبلدية هذه  استعملت

ممـــا أدى ....الخ) ،العيـــادة متعـــددة الخـــدمات  ،الكماليـــات  ،المـــدارس ثانويـــة  ،إدارات،( البلديـــة 2009إلى غايـــة 

بقــوة القــانون في إطــار المنفعــة العامــة حيــث  المتحصــل عليهــامــلاك الأراضــي تعــويض بميزانيتهـا تكبــد خســائر باهظــة  ل

  .دج 170.000.000.00بـ : قدرت مبالغ التعويض 

هــــ لتجســـيد مشـــاريع  12المقـــدرة مســـاحته  بــــ نـــزع ملكيـــة الســـوق ل جـــراءلهـــذا الإكمـــا لجـــأت الســـلطات المحليـــة 

في طـور التحقيـق العمـومي لتحديـد  و مجرياتـه 19/04/2012بتـاريخ  608 الـولائي رقـم  القـراربموجـب مسـتقبلية 

  هوية مالكي هذا العقار .

 للأراضي/ /إعادة التصنيف القانوني 2

عموميـة (أكماليـة التجهيـزات العليهـا  تالـتي شـيدللحصول على ارضـي  إليةهذه السلطات المحلية استعملت 

وحــدة ثانويــة للحمايــة مدنيــة ) بالإضــافة ،وحــدة ميــاه ) و برمجــة أخــرى ( مستشــفى ،مدرســة ابتدائيــة ،قاعــة عــلاج ،

-07-09بتــاريخ  11-237المرسـوم التنفيــذي رقـم  بصـدور  مــآخرا�ـا القانونيـة ألـبرامج سـكنية و اســتكملت أجر 

قابلــة  أراضــي إلىالحــوران "  غابيــة " غابــةال أراضــيمــن هـــ  10المقــدرة بـــ :  أراضــيتصــنيف  إعــادةالمتضــمن  2011

  .لتعمير

 :/شراء عقارات3

 أعضـاءموافقـة بعـد للحصـول علـى ارضـي لتجسـيد مشـاريعها  ليـةالإهـذه  لجأت السلطات المحليـة لاسـتعمال 

 المداولـة غربـا الطريـق الـوطني بموجـب  2م 7926: مسـاحتها بــعلى شراء قطعة ارض المقدرة  ا�لس الشعبي البلدي 

نظـــرا لنـــزاع  مـــن طـــرف الســـلطة الوصـــية ( الولايـــة )  هـــذه الخطـــوة رفضـــت إلاأن،09/12/2010بتـــاريخ  67رقـــم 

  .الأرضالقانوني القائم على هذه 
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لإدخـال  اسـتعمالها للآليـات القانونيـة المخـول لهـا اقتصـر و من خلال هذا العنصر نستشف أن السـلطات المحليـة 

قانونيـة و  آليـاتفقـط مـن مجمـوع ثمانيـة  آليتـان عمالهاحيـث اقتصـر اسـت،جدا  اقى محدوديبعقارات جديدة لحافظتها 

 المسخرة للجماعات المحلية لتكوين احتياطات عقارية .تقنية 

III. حمام الضلعة  مدينةالعقار ب اسعار  

لموازنتهــــــــــا  أســــــــــعارهاو العوامــــــــــل المــــــــــتحكم بلفهـــــــــم طبيعــــــــــة الســــــــــوق العقاريــــــــــة بمدينــــــــــة حمــــــــــام الضــــــــــلعة 

ـــــات  ـــــة لســـــلطات المحليـــــة مـــــن اجـــــل شـــــراء عقـــــارات مـــــن الخـــــواص و اســـــتغلالها بالإمكاني مشـــــاريعها  شـــــييدلتالمالي

  .احتياطات عقارية لمشاريع مستقبليةذ واتخا

  العقار بمدينة حمام الضلعة  لأسعارتقيم أملاك الدولة 1

  : كالاتيو هي  إن عملية تقيم أملاك الدولة مبنية على معارف أساسية ضرورية 

 المحدد لأسعار المناطق  1991أكتوبر  09: القرار الوزاري المشترك المؤرخ في القانون 

  حسب معاير تقنية و هي :و تصنف العقارات :التقنية المدنية 

  موقعها بنسبة لمركز المدينة 

  بمختلف الشبكات صنفين مجهزة و غير مجهزة 

  طبيعة طبوغرافيتها و شكلها 

  الدولة على النحو التالي : أملاكتم تحديد سعر مختلف العقارات من طرف يو بتطبيق هذه المعايير 

 المساحةx 2سعر م =القيمة التجارية 

  بـ :و انطلاقا من هذه المعادلة تم تحديد سعر العقار بمدينة حمام الضلعة للأهم مناطق الحضرية 

  

  ( دج ) 2مبلغ م  غيرا �هزةأراضي   ( دج ) 2أراضي ا�هزة مبلغ م   المنطقة

  9000  11.500  مركز المدينة

  5000  6000  114حي 

  5000  6000  حي حبل

  5000  6000  طريق البويرة 

  5000  6000  الحوران 

  5000  6000  كروع

  المصدر : أملاك الدولة بالمسيلة   

  

: تقیم أملاك الدولة لأسعار العقار بمدینة حمام الضلعة 35الجدول رقم   
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  لأسعار العقار بمدينة حمام الضلعةالحكومية .تقيم الوكالة العقارية  2

 طريق:حيث تقوم الوكالات العقارية التابعة للدولة و الجماعات المحلية بتقييم العقارات عن 

 .تكاليف اقتناء العقار دون استثناء سعر السوق المتداول محليا 

  10إضافة هامش الربح لتكاليف الشراء ( مايعادل% . ( 

  إضــافة تكــاليف التهيئــة الــتي يــتم اســتعمالها في الجزيئــات العقاريــة و قســمة القيمــة الإجماليــة علــى عــدد

 القطع ا�زئة.

  التالي:و بتطبيق هذه المعايير يتم تحديد سعر مختلف العقارات من طرف أملاك الدولة على النحو 

  سعر الاقتناء+ الربح +تكلفة التهيئة =القيمة التجارية 

  و انطلاقا من هذه المعادلة تم تحديد سعر العقار بمدينة حمام الضلعة للأهم مناطق الحضرية بـ :

  

  ( دج ) 2مبلغ م   المنطقة

  9900  مركز المدينة

  2890  114حي 

 2890  حي حبل

 2890  طريق البويرة 

 2890  الحوران 

 2890  كروع

  المصدر : الوكالة العقارية بحمام الضلعة

  سوق الموازيةأسعار العقار بمدينة حمام الضلعة ب 3

  تخضع لعوامل السوق و هي : أ�اغير  ،السوق الموازية للعقار الحضري هي سوق حرة لا تخضع إلى قوانين ثابت 

 العرض 

  الطلب 

  المضاربة 

لأسعار العقار بمدینة  الحكومیة  الوكالة العقاریة: تقیم 36الجدول رقم 
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الوكالة العقاریة  املاك الدولة  السوق الموازیة 

اسعار العقار الحضري بمدینة حمام الضلعة :13التمثیل البیاني رقم 

مركز المدینة  114حي  حي حبل  طریق البویرة الحوران كروع 

بحكـم هـذه العوامــل فـان ســعر العقـار بمدينــة حمـام الضــلعة بالسـوق الموازيــة يـتراوح بمختلــف المنـاطق في حــدود  

  التالية :

  

  ( دج ) 2مبلغ م   المنطقة

  30000  مركز المدينة

  20000  114حي 

  20000  حي حبل

  10000  طريق البويرة 

  8000  الحوران 

  7000  كروع

 المصدر : مكتب خبير عقاري خاص بالمدينة

 

ــــهـــي قيمـــة نس يمكـــن القـــول أن قيمـــة ســـعر العقـــار بمدينـــة حمـــام الضـــلعة و عليـــه   لظـــروف تخضـــع  بية ـــــــــــــــــــــــــ

عدم وجود قواعد قانونية ضابطة لسوق العقارية أدى إلى تضارب بإضافة إلى ،السياسية و الاقتصادية و الاجتماعية 

أسعار هذا الأخير بين مختلف الجهات المحددة له و بـدرجات متفـاوت  خاصـة في الآونـة الأخـيرة نتيجـة لوجـود محفـز 

سوق الموازیة الحضري بمدینة حمام الضلعة ب ر: سعر العقا37الجدول رقم   
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الـذي أصـبح أحســن مجـال اســتثمار  العقـار الموازيــةالـذي انعكــس بـدوره علـى ســوق  " مصـنع الاســمنت "اقتصـادي 

 بشكل محسوس . مما أدى لارتفاعهموال للأ

IV.  لإدخال أراضي للحافظة العقارية  حمام الضلعة  بمدينةة  الإمكانيات المتوفر 

ـــة العمرانيـــة و العقاريـــة لمدينـــة حمـــام الضـــلعة  ـــة الدراســـة التحليلي في هـــذا البنـــد تحديـــد   ســـنحاولو بعـــد عملي

يد مشــاريع التجهيــزات شــعلــى عقــارات جديــدة أو متجــددة لتل الإمكانيــات التقنيــة و القانونيــة المعمــول �ــا للحصــو 

 .العمومية  

  :بمدينة حمام الضلعة الوضعية العقارية  تطهير آليات/ 1

معاملات و عقود لا تشو�ا شوائب تعرقل إجراءات نقل  الملكيات العقارية يشترط حيازة  صاحب العقار  لإبرام

و قــد حــددها  المشــرع المعــترف �ــا قانونيــا  تثبــت ملكيتــه أو حيازتــه (المالــك )علــى عقــد الملكيــة أو وثيقــة إداريــة 

  كمايلي :الجزائري  

غير أن عملية المسح بمدينة حمام الضـلعة  ،هو سند إداري يسلم إلى مالك العقار الممسوح الدفتر العقاري : 

 .بالمسيلة  للأراضيكما أن العملية متوقفة حاليا حسب  مديرية المسح العام   ،% 57تعرف تأخر حيث تم تغطية 

 

هــو عقــد يكتســب طابعــا رسميــا يثبــت الحيــازة المســتمرة غــير متقطعــة و لا متنــازع عليهــا و عقــد الشــهرة:   

 بالملكية.و تتم عن طريق مكتب توثيق و على حساب المعني  ،علانية و ليست مشبوهة بلبس

 

بموجبـه عـن أراضـي تابعـة الدولـة او البلديـة  و هـي عبـارة عـن سـندات تتنـازل الامتياز القابلة لتنـازل:العقود  

 بمدينة حمام الضلعة هي ذات ملكية خاصة . الأراضيجميع  أن إلا،لملكيتها في إطار ترقية الاستثمار 

بلديــة  للحــائز علــى هــي شــبه عقــد أو قــرار إداري يكتســي طابعــا رسميــا يصــدر مــن طــرف الهادة الحيــازة:شــ 

بعــد إتمــام إجــراءات تســجيلها و إشــهارها و أن هــذه الشــهادة لا ترقــى إلى ســند  ،العقــار نــوع مللــك محــل الشــهادة 

و لكن يمكن إن تكون سندا قويا لاكتساب الملكية عـن طريـق التقـادم المكتسـب وفقـا للإجـراءات القانونيـة  ،الملكية 

 لات الخاص بالعقار محل الحيازة .و إتمام جميع المعامالسارية المفعول 

المتعلـــق  1991جويليـــة  27المـــؤرخ في  254-91كمــا خـــول المشـــرع الجزائـــري بموجـــب المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 

لــرئيس البلديــة بتنســيق مــع الجهــات الوصــية طلــب مــن  03شــهادة الحيــازة و تســليمها بالمــادة رقــم  إعــدادبكيفيــات 

الــتي لم يـتم مســحها في  للأراضـيشــهادات الحيـازة  لإعـدادجمـاعي  إجــراءقـرار لشـروع في  إصــدارالسـيد :والي الولايـة 

  الحالتين التاليتين :
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  العامة.برامج التحديث الريفي أو الحضري ذات المنفعة  إطارفي 

 التجميع العقاري  إعادة برامج 

مــن اجــل الجماعيــة الحيــازة شــهادات  إعــداد بــإجراءلقيــام ولــذا يمكــن لســلطات المحليــة بتنســيق مــع الجهــات الوصــية ا

  .لضمان تبادلات عقارية بدون عراقيلالعامة  المنفعة إطارتحديث الحضري في 
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  بمدينة حمام الضلعة /التجديد الحضري كأسلوب لخلق ثروة عقارية متجددة 2

تحديث النسيج العمراني بمدينة حمام الضلعة لخلق عقارات متجددة و  و يمكن استعمال هذه العملية العمرانية

المنــاطق المعنيــة بعمليــة التجديـــد  أهــمو مــن  % 33الــذي قــدرة بــه نســبة الســكنات ذات الحالــة الفيزيائيــة الرديئـــة بـــ

  الحضري نجد :

 :بمدينة حمام الضلعة الحي القديم تجديد /2-1

ـــــي القــــديم ــــــــــــــــــــــــــــــــــــتبــــــ بمركــــز المدينــــة و يحتــــوى علــــى بنــــاءات هشــــة متصــــلة  الواقــــع هـــــ  35ـلغ مســــاحته الحـــ

ـــــاءات الهشـــــة  ) و يحتـــــوى علـــــى مجموعـــــة مـــــن التجهيـــــزات العموميـــــة ( مصـــــلين و حمـــــامين  2007( إحصـــــاء البن

ـــــ  ــــى مســــاحة تقــــدر ب ــــاه ) تتربــــع عل ليــــة هـــــ مــــن المســــاحة الك 0.04مــــا يعــــادل بتقريــــب  2م 3050و وحــــدة مي

  . % 3.76بنسبة مئوية تقدر بـ  أي

  

 يمكـن إزالتـهو لـذا  ،في كتلة متناسـقة تربعه على مساحة معتبرة  وللمدينة  بالنسبةجيواستراتجي  هموقعونظرا لل

تعويضــات  ،بنــاء ريفـي مجمـع  ،ســكن اجتمـاعي إيجـاري  ، RHPفي مختلــف الـبرامج السـكنية (  ملاكـهو تعـويض 

  ........الخ )،مباشرة  مالية

  

  

المساحة التجھیزات 
الاجمالیة 

4%

الساحة السكنات 
96%

النسبة المئویة لاستخدمات :  14التمثیل البیاني رقم 
العمراینة  بالحي القدیم 
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N

 

 

حي القدیم بمدینة ال: 15المخطط رقم 
 حمام الضلعة

 حمامات المعدنیة 

 السكنات القدیمة 

 الواد

1 

2 

2012المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر   
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  حمام الضلعة :تجديد مجمع المصالح التقنية بمدينة /2-3

 مـن مجموعـة يتوسـط أنـه كمـا 60هـ و يقـع بمحـاذاة الطريـق الـوطني رقـم  1.095المصالح التقنية  مساحة مجمعتبلغ 

المصــالح بشــكل  هـذهشــيدت  و، ) الخ...المحكمـة. المســافرين، محطـة الــدائرة، الأمـن، الــدرك، مقـر( الهامــة التجهيـزات

  أفقي ( الطابق الأرضي )  و هي ذات خصوصية محدودة 

  

  

  

  

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

: مجمع المصالح التقنیة  16المخطط رقم 
 بمدینة حمام الضلعة

مجمع المصالح    
التقنیة لحمام    

 الضلعة

2012المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر   
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و مـن أجــل اسـتهلاك ا�ــال بشـكل أكثــر عقـلاني يقــترح تجديـد مجمــع المصـالح التقنيــة و إعـادة إحيــاء الوظيفــة 

مــع  اعتمــاد أســلوب الجديــد مجمــع للمكاتــب الإداريــة  و تــدعيم فكــرة الحــي الإداري   دبتشــييالإداريــة �ــذا العقــار 

  .ارض المدينة ذات مقاومة جيدة  جيوتقنيةتحتي ) لان  ،التوسع العمراني العمودي ( أفقي 

  جديدة :لشراء عقارات المتوفرة بمدينة حمام الضلعة مالية المتيازات استغلال الا/3

عـن طـرق  العقاريـة السـوق مـن أراضي الشراءحق  للجماعات المحلية  90/25قانون التوجيه العقاري رقم اعطى 

 مصـادر نـذكر ةدينة حمام الضلعة عدبمتوجد  عقارات جديدةتوفير أموال لاقتناء ،ل العقاري التنظيم و التسيير هيئات

  : اهمها

  :حمام الضلعة ميزانية البلدية شراء عقارات على عاتق / 3-1

 2011جـوان  22بتـاريخ  10-11خول المشرع الجزائري لرئيس ا�لـس الشـعبي البلـدي بحكـم القـانون رقـم 

أمـلاك إبـرام عقـود اقتنـاء 1990ريل سـنة اف 07المؤرخ في  08-90المتمم للقانون رقم المتعلقة بالبلدية  و المعدل و 

 ان مدينة حمام الضلعة و التي هي مقر البلدية تتمتع ميزانيتها بفائض كما هو موضح في الجدول أدناه : علما

 

  

  )27/06/2012بتاريخ  27(مداولة البلدية رقم  2012الإداري  بالمصدر: الحسا

 

 

 

إيــــرادات مــــن   548.393.135.75  الإيرادات 

ــــــــات  ــــ ــــ ــــ ممتلكــ

  البلدية 

  ملاحظة  438.393.135.75

ــــــــات      ــــ ــــ ــــ ــــ إعانــــ

  الدولة 

110.000.000.00    

ستســــتفيد خزينــــة البلديــــة مــــن   83.532.465.31  التجهيز  303.877.081.48  النفقات

ـــــــنع  ــــرائب مصــــ ــــ ــــــــيل ضـــ محاصـــ

ــــام  ــــ ــــ ـــة عــ ــــ ــــ ــــــت في �ايـــ ــــ الاسمنــــ

2013 .  

  220.342.616.17  التسيير 

  /  /  244.516.054.27  الباقي 

: ملخص میزانیة بلدیة حمام الضلعة 38الجدول رقم   
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أعلاه أن ميزانية البلدية �ا فائض  و هـو مرشـح لزيـادة بـدخول و التمثيل البياني   نلاحظ من خلال الجدول 

يمكن من خلالـه اقتنـاء عقـارات مـن  ، و الذي  2013لمصنع الاسمنت لميزانية البلدية بحلول �اية  التحصيل الجبائي

الوكالـة العقاريـة  طريـق حـق الشـفعة للبلديـة عـنأعطـى المشرع الجزائري في ميدان العمران   أنمع العلم ،عند الخواص 

  .التنظيم طريق عن هذا الحق ممارسة محددا كيفية

  لشراء عقارات / الحصول على إعانات مالية من الخزينة العمومية 3-2

بــالغ الكافيــة لاقتنــاء العقــارات اللازمــة لتجســيد برامجهــا التنمويــة أعطــى المفي حالــة عجــز ميزانيــة البلديــة  عــن تــوفير 

 لشـراء العموميـة الحزينـة مـن تسـبيقات علـى الحصـولحق 79/108 رقم  المرسومبموجب المشرع للجماعات المحلية 

 .تخصيصها أو اكان مصدره مهما و�يئتها الاحتياطات العقارية إطار في تدخل ارض

  عقارات /إشراك المواطن بعملية توفير 3-3

 2011جــوان  22بتــاريخ  10-11ول المشــرع الجزائــري لــرئيس ا�لــس الشــعبي البلــدي بحكــم القــانون رقــم خــ

 .قبول الهبات و الوصايا 1990افريل سنة  07المؤرخ في  08-90المتعلقة بالبلدية  و المعدل و المتمم للقانون رقم 

) و المتعلقة بنشاط التجاري و الخدماتي للمجتمع 119من خلال الإحصائيات التى تناولها مسبقا ( ص  و    

شـراكهم لإ لملكييهـاالمحلي لاحظ عدد لبأس به من مالكي السجلات التجارية و الـذي يعكـس المسـتوى الاقتصـادي 

  في تنمية مدينتهم عن طريق :  

النفقات 
54%

الفائض
46%

ایرادات ونفقات میزانیة بلدیة : 15التمثیل البیاني رقم 
حمام الضلعة 
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  الخ)،تبرعات مباشرة الزكاة،تقديم إعانات مالية ( تحصيلات.......  

  وقف عقارات للخدمة العمومية  

الغــير و الجمعيـات التنظيمــات  دور المسـاجد وبة و التوعويــة يسيسـعـن طريــق حمـلات  تح و تكـون هـذه العمليــة     

  حكومية.

  / الشراكة مع الخواص لاستعمال العقارات المبنية الشاغرة 4

نوية لعقارات  الشاغرة  معتبرة و  يعني هذا أ�ا تزيد على الحاجيـات العائليـة المسبة النلاحظنا فيما سبق أن   

)  الإداريـة فـروع( لملكييها و يمكن اسـتغلالها عـن طريـق الكـراء لإدارة التجهيـزات العموميـة ذات الخصوصـية المحـدودة 

المشــرع الجزائــري خــول  للبلديــة الممثلــة في لان ،لتكــون مؤهلــة لمزاولــة النشــاط العمــومي  هــا بعــد عمليــة إعــادة تنظيم

المتعلقــة بالبلديــة  و  2011جــوان  22بتــاريخ  10-11شــخص رئــيس ا�لــس الشــعبي البلــدي بحكــم القــانون رقــم 

ــــــــــــــــــــــــــــإبرام عقب 1990افريل سنة  07المؤرخ في  08-90المعدل و المتمم للقانون رقم  و صفقات ومعاملات ود ـــــــــ

  .إيجارات و 

  لمدينة حمام الضلعة لتوفير عقارات جديدة  ةكاستراتيجيسياسة المدن المدمجة  /5

 04عـددها  و الـتي كـانتجمعـات الثانويـة مدينة حمام الضلعة هي مقـر بلديـة و الـتي تنتمـي إليهـا عـدة  أنباعتبار 

 وهي :   1998السكن والسكان لسنة  بإحصاء

  الدبيل. –الذكارة  –الدريعات  –بئر ماضي  -

نجـد عـدد التجمعـات الثانويـة بالبلديـة قـد ارتفـع  2008الأخـير للسـكن والسـكان لسـنة  خلال الإحصـاءإلا انه 

  .الدريعات –بئر ماضي –الذكارة –الدبيل –البويرة  –القطف -، وهي: 06إلى  04من 
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ـــــــــــــدد   التعيين ـــــ ـــــ عـ

  السكان 

ــــــــبة  ـــــ النســــ

)%(  

ـــــــــــــدد  عـــــ

  المساكن

بعدها على التجمع   المساحة هـ 

  )كم(الرئيسي  

انجاز و المصادقة 

 على مخططات التهيئة 
الانتماء 

 الثقافي 

  

  25  31.8  105  8.86  820  القطف 

  تمت العملية

دوار 

  07  13.71  203  13.90  1287  البويرة  الخرابشة 

  12  21.63  277  15.22  1409  كارة ذ ال

  20  27.81  325  19.70  1824  بئر ماضي 

دوار   10  149.83  650  32.46  3005  الدريعات

  05  35.9  169  9.83  910  الدبيل   الدريعات

  + المعالجة2008 السكن و السكان  المصدر: إحصاء

  

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 : التجمعات الثانویة ببلدیة حمام  39الجدول رقم 

 الضلعة

المركز الرئیسي 
للبلدیة 

%57.22

المناطق المبعثرة 
19.48%

التجمعات الثانویة
23.29

مناطق التمركز السكاني بلدیة حمام : 16التمثیل البیاني رقم 
الضلعة

مناطق التركز القوي

مناطق التركز المتوسط

مناطق التركز الصعیف
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: التجمعات الثانویة   17المخطط رقم 
 لبلدیة حمام الضلعة 

2012المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر   

التجمع 
الرئیسي  

"مدینة حمام 
 الضلعة "

 الدریعات
 
 

لذكارة ا  

 القطف
 بئر.ماضي

 البویرة

 الدبیل

 المساكن 

 التجمع الرئیسي ( مدینة حمام الضلعة 

 التجمعات الثانویة 

وطني الطریق ال  

بلدیة  الطرق ال  
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 اكثـر ملائمـة  الاقـتراحثقافيـة)لاختيار  ،اجتماعية ،و لترتيب هذه التجمعات الثانوية وفق معايير محددة ( تقنية

  : كالاتي ارتأينا دراسة كل تجمع على حدا لإنشاء تجمع حضري جديد  

 ببلدية حمام الضلعة /التجمع الثانوي البويرة :5-1

عـدد  ،سـكا�اعـدد ،بعدها علـى التجمـع الثـانوي ، بالإضافة لتقديم السابق لتجمع الثانوي البويرة ( مساحة 

  تتميز بـ : فأ�امساكنها ) 

ضعيفة و منطقة معرضة للفيضانات وذات  تركيبة هشة (أتربة، رمل، حصى،...إلخ) عموما  خصائصها الجيوتقنية

 نتيجة عملية التعرية بفعل المياه و أراضيها تنقسم إلى : 

 :انحــــدارها ضــــعيف، التعمــــير بالجهــــة الجنوبيــــة وتتمثــــل في الأراضــــي المحيطــــة بمجــــال  راضــــي قابلــــة للتعمــــير ،

  خصائص جيوتقنية متوسطة.

  بالإضافة إلى منطقة الوديان ،أراضي غير قابلة للتعمير: وتتمثل في أراضي الجهة الغربية، انحدارها قوي 

التعمير �ا تنقسم إلى نوعان هما : العوائق  

نقل الغاز  أنبوبعالي و متوسط الضغط و  عوائق صناعية : خط كهرباء  

عوائق طبعية : الواد 

 ثقافيا تنتمي إلى دوار الخرابشة 

اقتصاديا تعتمد على قطاع ألفلاحي 

 13.90(اجتماعيا ضعيف الكثافة السكنية %( 

 تم  انجاز و المصادقة على مخطط شغل الأرضPOS 

 تحتوى على أراضي ذات طبيعة قانونية ملك لدولة  
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: التجمع الثانوي   18رقم المخطط 
 البویرة

2012المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر   

 اتجاه ونوغة 

الضلعة اتجاه حمام  

التجمع الثانوي  حدود  

 السكنات   

 التجھیزات

 واد     
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 ببلدية حمام الضلعةالتجمع الثانوي بئر ماضي 5-2

عدد  ،سكا�اعدد ،بعدها على التجمع الثانوي ’ ( مساحة بالإضافة لتقديم السابق لتجمع الثانوي بئر ماضي  

  مساكنها ) فأ�ا تتميز بـ :

خصائصها الجيوتقنية عموما ضعيفة و منطقة معرضة للفيضانات وذات  تركيبة هشة (أتربة، رمل، حصى،...إلخ) 

 نتيجة عملية التعرية بفعل المياه و أراضيها تنقسم إلى :

 :ل في أراضي الجهة الشمالية، الجهة الشرقية، الجهة الجنوبية والجهة الغربيـة أراضـي وتتمث أراضي قابلة للتعمير

  ذات انحدار ضعيف، ذات خصائص جيوتقنية متوسطة إلى جيدة.

 ات انحـــدار متوســـط، خصـــائص ذ أراضـــي الجهـــة الشـــرقية الجنوبيـــة أراضـــي قابلـــة للتعمـــير بشـــروط: تتمثـــل في

  ت تكاليف باهضة بالنسبة لمختلف شبكات الصرف الصحي والطرق.جيوتقنية ومقاومة جيدة، �يئة تكون ذا

 .  أراضي غير قابلة للتعمير:  وتتمثل في منطقة الواد في الجهة الشمالية ذات خصائص جيوتقنية ضعيفة  

ذات تكـاليف باهضـة للبنـاء، ويستحسـن اسـتغلالها   %20بالإضافة إلى المنطقـة الجبليـة ذات انحـدار أكـبر مـن 

  كمحاجر أو تشجيرها أو جعلها منطقة للتسلية.

: العوائق التعمير �ا تنقسم إلى نوعان هما  

  عوائق صناعية : خط كهرباء متوسط الضغط  

عوائق طبعية : الواد 

 ثقافيا تنتمي إلى دوار الخرابشة 

اقتصاديا تعتمد على قطاع ألفلاحي 

19.70يا ضعيف الكثافة السكنية (اجتماع %( 

 تم  انجاز و المصادقة على مخطط شغل الأرضPOS 

 تحتوى على أراضي ذات طبيعة قانونية ملك لدولة  
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  2011المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر 

: التجمع الثانوي بئر ماضي   19المخطط رقم   

 نحو القطف
 حماماتجاه 

 حدود التجمع الثانوي 

 السكنات   

 التجھیزات

 واد     
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 ببلدية حمام الضلعةالتجمع الثانوي الذكارة 5-3

عـدد  ،سـكا�اعـدد  ،بعـدها علـى التجمـع الثـانوي’ ( مسـاحة   الـذكارة بالإضافة لتقديم السابق لتجمع الثانوي 

  مساكنها ) فأ�ا تتميز بـ :

بالإضــافة إلى منطقــة الوديــان ذات التركيبــة الغــير متجانســة الموجــودة في الجهــة خصائصــها الجيوتقنيــة عمومــا ضــعيفة 

 و أراضيها تنقسم إلى :الغربية الجنوبية والشمالية الشرقية، انحدار ضعيف، 

:والأراضـي الغربيـة والشـمالية الغربيـة والجنوبيـة،  انحــدار  وتتمثـل في أراضـي الجهـة الشـرقية أراضـي قابلـة للتعمـير

  ضعيف، ذات خصائص جيوتقنية متوسطة تسمح بالبناء .

 أراضي متوسطة القابلية للتعمير: وتتمثل في أراضي الجهة الشمالية ذات  انحـدار متغـير، يتخللهـا مجموعـة مـن

  الأودية والشعاب، ذات خصائص جيوتقنية ضعيفة بفعل تأثير المياه، 

 للبنـاء أراضي غير قابلة للتعمير:  وتتمثـل في المنـاطق الصـخرية في الجهـة الجنوبيـة الغربيـة ذات تكـاليف باهضـة

  ويستحسن استغلالها في المحاجر أو تشجيرها أو جعلها منطقة للتسلية.

ذات تكـاليف باهضـة للبنـاء، ويستحسـن اسـتغلالها   %20بالإضافة إلى المنطقـة الجبليـة ذات انحـدار أكـبر مـن 

  كمحاجر أو تشجيرها أو جعلها منطقة للتسلية.

 كهرباء متوسط الضغط و أنبوب نقل الغاز المميع  ذات طبيعة صناعية و تتمثل في خطعوائق التعمير �ا  

 ثقافيا تنتمي إلى دوار الخرابشة 

اقتصاديا تعتمد على قطاع ألفلاحي 

) 15.22اجتماعيا ضعيف الكثافة السكنية%( 

 تم  انجاز و المصادقة على مخطط شغل الأرضPOS 

 تحتوى على أراضي ذات طبيعة قانونية ملك لدولة  
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  2011المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر 

: التجمع الثانوي  20رقم  المخطط
 الذكارة 

المسیلة نحو  

 اتجاه حمام

تارمونتنحو   

 حدود التجمع الثانوي 

 السكنات   

 التجھیزات

 واد     
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 ببلدية حمام الضلعةالتجمع الثانوي الدريعات5-4

دد ــــــــــــــــــــــع،بعــدها علــى التجمــع الثــانوي ’ ديم الســابق لتجمــع الثــانوي الـــدريعات   ( مســاحة ــــــــــــــــــبالإضــافة لتق

  عدد مساكنها ) فأ�ا تتميز بـ : ،سكا�ا

 الوديـان ذات التركيبـة الغـير متجانسـة الموجـودة في الجهـة خصائصها الجيوتقنية عمومـا ضـعيفة بالإضـافة إلى منطقـة

 الجنوبية ، انحدار قوية ، و أراضيها تنقسم إلى :

ية، تتمثـل في شـرفات أراضي متوسطة القابلية للتعمير: تتمثل في أراضي الجهـة الجنوبيـة و الجهـة الجنوبيـة الشـرق

  المتغير. الأودية ذو انحدار

 أراضي قابلة للتعمير بشروط: تتمثل في أراضي الجهة الشمالية، والجهة الشمالية الغربية، ذات انحـدار متوسـط

  إلى قوي.

 يستحسـن اسـتغلالها في %25أكـبر مـن  انحـدارأراضي غير قابلة للتعمـير:  وتتمثـل في المنـاطق الجبليـة ذات ،

 التشجير أو منطقة للتسلية

  

 سم الى نوعان :تنقعوائق التعمير �ا ذات 

 عوائق صناعية : خط كهرباء متوسط الضغط  

: أودية  08عوائق طبيعية 

  

 رة الصغيرة ارة الكبيرة و الداكما أ�ا منقسمة إلى قسمين الد الدريعاتثقافيا تنتمي إلى دوار 

اقتصاديا تعتمد على قطاع ألفلاحي 

 32.46( إلى حد ما  الكثافة السكنية متوسطةاجتماعيا%( 

 تم  انجاز و المصادقة على مخطط شغل الأرضPOS 

 تحتوى على أراضي ذات طبيعة قانونية ملك لدولة  
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: التجمع الثانوي الدریعات  21المخطط رقم   

اتجاه حمام 
 الضلعة

برج اتجاه 

  2011المصدر :المخطط التوجیھي لتھیئة و التعمیر 

 حدود التجمع الثانوي 

 السكنات   

 التجھیزات

 واد     
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 ببلدية حمام الضلعة التجمع الثانوي القطف 5-5

عـدد  ،سـكا�اعـدد ،بعـدها علـى التجمـع الثـانوي ’ ( مساحة    القطفبالإضافة لتقديم السابق لتجمع الثانوي 

  مساكنها ) فأ�ا تتميز بـ :

 أراضيها إلى : و تصنف مجمل ،ها ضعيف انحدار  جيدة وخصائصها الجيوتقنية عموما 

 الأراضي قابلة لتعمير :الأراضي المحيطـة بـالتجمع أراضـي قابلـة للتعمـير، وذلـك راجـع إلى أن أراضـيه ذو تركيبـة

  ليمونية تتوضع فوق تشكيلة صخرية.

  

طبيعة صناعية: خط كهرباء متوسط الضغط عوائق التعمير �ا ذات 

 الخرابشة ثقافيا تنتمي إلى دوار 

اقتصاديا تعتمد على قطاع ألفلاحي 

8.86الكثافة السكنية ( ضعيفةاجتماعيا%( 

 تم  انجاز و المصادقة على مخطط شغل الأرضPOS 

 اغلب أراضي التجمع ذات طبيعة قانونية ملك لدولة  
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 القطف  

 اتجاه بئر ماضي

ام شواشياتجاه   

 حدود التجمع الثانوي 

 السكنات   

 التجھیزات
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 التجمع الثانوي الدبيل ببلدية حمام الضلعة 5-6

عـدد  ،سـكا�اعـدد ،بعـدها علـى التجمـع الثـانوي ’ بالإضافة لتقديم السابق لتجمع الثانوي القطف   ( مساحة 

  مساكنها ) فأ�ا تتميز بـ :

انحــدارها قــوي كو�ــا منطقــة الجبليــة ، تركيبــة كلســية مــع تناوبــات مــن المــارن خصائصــها الجيوتقنيــة عمومــا جيــدة و  

  و تصنف  أراضيها إلى :للبناء  والطين، ذات تكاليف باهضة

 أراضي قابلة للتعمير: وتتمثل في معظم أراضي التجمع الثانوي، وهي أراضي الجهة الشرقية، الجهة الجنوبيـة، الجهـة

الشـــمالية الشـــرقية، ذو تركيبـــة ذات خصـــائص جيوتقنيـــة تســـمح بالبنـــاء وذلـــك راجـــع إلى أ�ـــا أراضـــي ذو طبوغرافيـــة 

  جية جيدة ضعيفة وتركيبتها الجيولو 

 أراضي غير قابلة للتعمير:  تتمثل في الواد الواقع في الجهة الغربية، ذو التركيبة غير متجانسـة و خصـائص جيوتقنيـة

  ضعيفة، منطقة غير معرضة للفيضانات.

 :نقل الغاز المميع أنبوبعوائق صناعية : خط كهرباء متوسط الضغط و عوائق التعمير �ا ذات طبيعة صناعية 

 الدريعاتثقافيا تنتمي إلى دوار 

 قطاع الصناعة "مصنع الاسمنت "اقتصاديا تعتمد على 

) 9.83اجتماعيا ضعيفة الكثافة السكنية%( 

 تم  انجاز و المصادقة على مخطط شغل الأرضPOS 

 تحتوى على أراضي ذات طبيعة قانونية ملك لدولة  
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و من خلال دراسة  التجمعات الثانوية التابعة لبلدية حمام الضلعة و ترتيب مميزا�ا و خصائصها استنتجنا أن 

هو أفضـل تجمـع مـن وجهـة نظـرا ليكـون مجـال لتوسـع المسـتقبلي بشـكل منـدمج مـع النسـيج  "البويرة"التجمع الثانوي 

  : العمراني لمدينة حمام الضلعة انطلاقا من المعطيات التالية 

 : و اقــرب لتجمــع  60نجــد التجمــع الثــانوي البــويرة يحتــل أحســن موقــع بمحاذاتــه لطريــق الــوطني رقــم  الموقــع

  الرئيسي بعد التجمع الثانوي الدبيل .

 : يتوسط التجمع الثانوي البويرة جميع التجمعـات الثانويـة التابعـة للبلديـة  و اكـبر  توسط التجمعات الثانوية

  نسبة من المناطق المبعثرة ( انظر المخطط )

 : يتربع التجمع الثانوي البـويرة علـى اصـغر مسـاحة معمـرة و كثافـة سـكنية ضـعيفة ممـا يمكـن اعتبـاره  المساحة

  كمدينة جديدة في عملية الأعمار .

 وجود عقارات بالتجمع الثانوي البويرة ذات طبيعة قانونية ملك لدولة ارية :طبيعة العق.  

 : يشترك التجمع الثانوي البويرة مع كل من التجمع الرئيسي و التجمعات الثانوية الذكارة و خصائص ثقافية

 اجتماعية و ثقافية بانتمائهم لدوار الخرابشة . بخصائصبئر ماضي و القطف 

 و مصــادق  2011التجمعــات الثانويــة تم إعــداد مخططــات شــغل الأرض  عـــــــــــــــــجمي: انجــاز مخطــط التهيئــة

 عليها .
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  خلاصة الفصل :

الدراسة التي تناول فيها  الاحتياجات العقارية و برامج التجهيزات العمومية لمدينـة حمـام الضـلعة هذه  من خلال     

) "و  40أن الســلطات المحليــة كانــت مبادرا�ــا لمواجهــة إشــكالية الطبيعــة القانونيــة " ملــك خــاص ( فــوج  نستشــف 

الذي يعتـبر مـن أهـم العوائـق الـذي يحـد مـن تنفيـذ برامجهـا التنمويـة بشـكل عـام و بـرامج التجهيـزات العموميـة بشـكل 

  خاص محدودة و اقتصر استعمالها على آليتين هما :

  إطار المنفعة العمومية نزع الملكية في  

  و إعادة تصنيف الأراضي الفلاحية و الغابية 

  

سواء كانت آليات التي خولها المشرع الجزائري للجماعات المحلية لإدخال أراضي لحافظتها العقارية ثمانية من مجموع   

 يالتساؤل الرئيسشق الثاني من على الإجابة و  الخلال مكامن لمعرفة و،رغم الإمكانيات المتوفرة �ا و تقنية أقانونية 

اســتوجب علينــا الاسـتعانة بأليــة بحــث  اخـرى الا و هــي اســتمارة في الفصــل المـوالي   ( الجانـب التســييري)لهـذا الطــرح 

  .الاستبيان مع الفاعلين المباشرين با�ال الحضري نظرا لنوع الدراسة و الوقت الزمني المحدد لهذا لنوع من الدراسات  
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  تمهيد :

  انبين :الج وفقاستكمالا لدراسة التي قمنا �ا 

  للإشكالية الرأسينفي فصلين شمل المتغيرين  إليهالجانب النظري الذي تم التطرق . 

  مدينة حمام الضلعة "الدراسة إي بفصلين لدراسة حالة  إليهاالجانب التطبيقي الذي تم التطرق " 

مع  استبيان لإجراءوجود هوة بين  الجانبين ارتأينا اللجوء مفادها  و التي  إليهاو نظرا للخلاصة التي توصلنا 

تحقق مـن جملـة الفرضـيات الـتي ل بالإضافة إليهاالمتوصل النتائج  تفسيربا�ال الحضري من اجل المباشرين الفاعلين 

  هما : أساسينعلى عاملين  الطرح لإشكاليةرية انظرتنا الاستبص ارتكزتو التي ،هذا البحث  إشكاليةطرحنها في 

  جملة القوانين التي تحكمهعدم تواصل و انسجام. 

  أخرى.من جهة من جهة و صعوبة التنسيق فيما بينهم له  المسيرينفعالية نقص 

  المبينة بالمخطط البياني الموالي : العمل طواتخذلك اتبعنا و لتحقق من 
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I.  الحضري: المباشرين بالمجالللفاعلين  استبيانبناء و توزيع استمارة 

عين الباحـث �ــا للإجابــة و تفســير أدوات البحــث و جمــع المعلومـات الــتي يســتهــي إحـدى بمـا أن الاســتمارة 

مـــع المتـــدخلين  الاســـتبيانلإجـــراء فقـــد صـــغنا مجموعـــة مـــن الأســـئلة  ،تســـاؤلات و استفســـارات حـــول موضـــوع مـــا

ــــــــــــــــــــــفي عملية ب مراعين المعلوماتفي شكل استمارة استبيان لتوثيق المباشرين با�ال الحضري  ـــــــــ ـــــ ـــــ ناء هته الأخيرة ــــــــــ

  الحيادية والاستقلالية من خلال  تنوع  صيغ طرح الأسئلة فمنها :

 و نقصد الأسئلة التي  تمحورت حول فرضيتينا لإشكالية البحث لتحقق من صحتها أو نفيها . ةالمغلق 

  لإبــراز عوامـل أخـرى وراء تفـاقم هــذه الإشـكالية نظـرا لعــدم نصـف المفتوحـة لفسـح ا�ــال أمـام المبحـوث

لعـدم  لـتحكم في حيثيـات موضـوع الدراسـة أو  إعطاءها الأهمية الكافية من وجهة نظرنـا سـواءا عـن قصـد

 غير قصد لعدم معرفتنا بخفيها  .  عنأو سهونا ، ةإدراكنا لأثارها البالغ

 البحث:تحديد مجتمع  .1

( المـــــديريات الولائيـــــة اللامركـــــزي علـــــى المســـــتوى شمـــــل مجتمـــــع البحـــــث الفـــــاعلين المباشـــــرين با�ـــــال الحضـــــري     

المكلــــــف بشـــــكل رسمــــــي لتســــــيير العقـــــار الحضــــــري بمختلــــــف تخصصـــــا�م محــــــاولين بــــــذلك  باعتبارهــــــا و المحليـــــة )

ول إلى وجهـــــة نظـــــر و المقاربـــــة فيمـــــا بينهـــــا للوصـــــ النظـــــرلإجـــــراء مســـــح كلـــــي مـــــن اجـــــل جمـــــع مختلـــــف وجهـــــات 

ـــــى فهـــــم مكـــــامن الخـــــلال بـــــين الجانـــــب النظـــــري و تطبيقـــــه الميـــــداني  ـــــد تم حصـــــر  ،موحـــــدة قـــــد تســـــاعدنا عل وق

ـــــــة الحضـــــــرية بـــــــالجزائر  وهـــــــم  قائمـــــــة المتـــــــدخلين  بالفصـــــــل الأول الـــــــذي تم عنونتـــــــه بنظـــــــام الاحتياطـــــــات العقاري

  : كالآتي

  لمدينة حمام الضلعة الولاية أو الدائرة الإدارية 

  بلدية حمام الضلعة 

  بالولاية مديرية البناء و التعمير 

  فرع البناء و التعمير لدائرة حمام الضلعة 

 للولاية لتسيير و التنظيم العقاري الحضري ا وكالة 

  لدائرة حمام الضلعة و التنظيم العقاري الحضري الجهوية  للتسيير الوكالة 

  للولاية الدولة  أملاكمديرية 

 للولاية  العقاري الحفظ مديرية 

  مديرية مسح الأراضي للولاية 

 مديريـة المؤسسـات ممثلة بأمانة اللجنـة "العقار  وضبط الاستثمارات وترقية الموقع تحديد على المساعدة لجنة

 " الصغيرة و المتوسطة و الصناعة التقليدية 
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 العينة: أفرادتحديد  .2

و لإعطــاء تــدقيق أكثــر للمعلومــات ، معهــم الاســتبيان لقــد تم تحديــد أفــراد العينــة مــن مجتمــع البحــث للإجــراء 

  : لتشمل كلا ةبكل هيئة متدخل بالاستبيان ل عليه فقد تم توسيع دائرة المعنيينالمتحص

 عن الهيئة المتدخلة با�ال الحضري لكونه متخذ القرار  :المسئول 

  المباشر لسيير العملية .المتتبع و المتدخلة كونه المنفذ بالهيئة : بالملفالمكلف المباشر 

  على النحو التالي : 20 استبيان موزعة استمارةبذلك عدد ليكون 

 12  ) مـوظفين المكلفـين المباشــرين 06مــدراء + 06اسـتمارات اسـتبيان موجهــة للهيئـات الولائيـة

 بالملف )

 08  ) الإداريــة المســؤول الأول بالهيئــة 04اســتمارات اســتبيان موجهــة للهيئــات الجهويــة و المحليــة

 .موظفين المكلفين المباشرين بالملف )04+

 

 الاستبيان إجراء  .3

فرضـــيات و البعــد عمليــة ضــبط شــكل الاســتمارة و محتواهــا لتشـــمل جميــع محــاور موضــوع الدراســة لتخــدم 

عينـة كـل مـع   الاسـتبيان بـإجراءو كذا تحديد عينات البحث قمنـا  ،دراسة لضمان عدم الخروج على النطاق العام  

  و بشكل مباشر لملأ الاستمارة معهم .على حدى 
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نعم 
100%

لا
0%

اجابات السؤال ھل تتوفر النصوص : 17التمثیل البیاني رقم 
التشریعیة بدائرة اختصاصكم على الالیات الكافیة للبلدیة للاسترجاع 

أو ادخال أراضي لحافظتھا العقاریة 

II.  المقاربة بين وجهات النظر و الاستبيانية  تفريغ المعطيات 

نتقـاة العينـة الم أفـراد مـنالمتحصـل عليهـا الاسـتبيانية تفريـغ المعطيـات  إلىحاولنا من خلال هذا العنوان سـعى 

  يبعضها البعض محولينا بذلك تحديد الأبعاد الخفية .ها و ربطها لمن مجتمع البحث و تحلي

 جديــدة أراضــي إدخـال أو للاســترجاع الكافيــة القانونيـة الآليــات علــى تـوفرت اختصاصــكم دائــرةهـل  .1

 ؟  العقارية البلدية للمحافظة

 

 

  %النسبة   عدد الإجابات  التعين 

  100  20  نعم 

  00  00  لا

  100  20  ا�موع 

  

  

  

  

  

 لا  تعم 

م���ن خ���لال تحدی���د ع���دد الإجاب���ات الممثل���ة بالأرق���ام ف���ي الج���دول و بیانی���ا أع���لاه      

یتض���ح جلی���ا إجم���اع أف���راد العین���ة عل���ى وج���ود نص���وص تش���ریعیة تخ���ول للجماع���ات 

 المحلیة  تكوین احتیاطات عقاریة لتنفیذ برامجھا التنمویة .

 للمحافظة جدیدة أراضي إدخال أو للاسترجاع الكافیة القانونیة الآلیات على تتوفر اختصاصكم دائرة ھل السؤال إجابات : 40الجدول رقم 

  ؟  البلدیة العقاریة للمحافظة جدیدة أراضي إدخال أو
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 ماهي  مميزات هذه النصوص التشريعية من وجهة نظرك ؟ ،إذا كانت الجواب  "نعم "  .2

  التواصل 

 الانسجام 

 الدقة 

  توافق الخصوصية المحلية �تمعنا 

  ملمة بجميع الحالات 

  مميزات أخرى........................................................: 

  

 

  عدد الإجابات  التعين 
  ا�موع

  %النسبة 
  ا�موع

  لا  نعم  لا  نعم

  100  60  40  20  12  08  التواصل

 100  40  60 20  08  12  الانسجام

 100  55  45 20  11  09  الدقة

 100  75  15 20  17  03  توافق الخصوصية المحلية �تمعنا

 100  75  15 20  17  03  ملمة بجميع الحالات 

 00  00  00 00  00  00  مميزات أخرى

 لا  تعم 

 تعم 
 لا 

 تعم 

 لا 

 تعم 

 لا 

 لا  تعم 

  نظرك وجھة من التشریعیة النصوص ھذه ممیزات  ماھي اجابات السؤال : 41الجدول رقم 
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اجابات السؤال ما ھي ممیزات ھذه النصوص: 18التمثیل البیاني رقم 

التشریعیة من وجھة نظرك  

نعم لا

م��ن خ���لال تحدی��د ع���دد الإجاب��ات الممثل���ة بالأرق��ام ف���ي الج��دول و بیانی���ا أع���لاه         

  و مقاربتنا بین وجھات نظر المعنیین نستنتج مایلي :

 ةالخاص������ التش������ریعیات عل������ى أنرض و متف������ق اتض������ارب الآراء ب������ین مع������  - أ

بالتواص�����ل و الانس�����جام و الدق�����ة و من�����ھ  تتمی�����ز بالاحتیاط�����ات العقاری�����ة ب�����الجزائر

 نستخلص أن الأمر یبقى نسبي . 

و ج�����اء ش�����بھ اجم�����اع بوجھ�����ات نظ�����ر المعن�����ین عل�����ى ع�����دم مراع�����اة  ھ�����ذه   - ب

 التشریعیات لخصوصیة المجتمع المحلي و إلمامھا بجمیع الحالات .
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نعم 
100%

لا
0%

اجابات السؤال ھل تطبیق ھذه :19التمثیل البیاني رقم 
النصوص التشریعیة یصطدم بصعوبات میدانیة 

 ؟ هل تطبيق هذه النصوص التشريعية يصطدم بصعوبات ميدانية  .3

 

  

  

  %النسبة   عدد الإجابات  التعين 

  100  20  نعم 

  00  00  لا

  100  20  ا�موع 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 لا  تعم 

م���ن خ���لال تحدی���د ع���دد الإجاب���ات الممثل���ة بالأرق���ام ف���ي الج���دول و بیانی���ا أع���لاه   

اص���طدام تطبی���ق إجم���اع مطل���ق م���ن مختل���ف أف���راد العین���ة البح���ث عل���ى نس���تنج وج���ود 

 .  صعوبات میدانیة النصوص التشریعیة ب

 یصطدم التشریعیة النصوص ھذه تطبیق ھل:اجابات السؤال  42الجدول رقم 
    میدانیة بصعوبات
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 ؟ إذا كان الجواب "نعم " ما نوع هذه الصعوبات  .4

  تسييرية 

  :صعوبات أخرى 

  المضاربة العقارية و تبيض الأموال 

  الوضعية العقارية 

 ثقافة الاستهلاكية و عدم مشاركة المواطن 

 

 

  عدد الإجابات  التعين 
  ا�موع

  %النسبة 
  ا�موع

  لا  نعم   لا  نعم 

  100  15  85  20  03  17  تسيرية

  65  65  13  13  صعوبات أخرى 

 :كما تم حصر صعوبات أخرى في 

  : 05المضاربة العقارية و تبيض الأموال 

 :04الوضعية العقارية 

  04المواطن:مشاركة الاستهلاكية و عدم ثقافة 

  

 لا  تعم 

صعوبات "نعم 
17؛ "تسییریة 

صعوبا التسییریة " لا 
3؛ "

الثقافة الاستھلاكیة و 
عدم المشاركة 

4؛ المواطن

المضاربة العقاریة و 
5؛ تبیض الاموال 

الوضعیة 
4؛ العقاریة 

13 ;اسباب اخرى 

اجابات السؤال ما نوع ھذه الصعوبات المیدانیة:20البیاني رقم التمثیل 

  :اجابات السؤال ما نوع ھذه الصعوبات المیدانیة 43الجدول رقم 
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 ؟إذا كان الجواب "نعم " ما هي الأسباب الحقيقية لهذه الصعوبات التسييرية   .5

 عدم حرص المتدخلين �ذا ا�ال على تطبيق هذه النصوص 

  صعوبة التنسيق بين المتدخلين 

  :صعوبات أخرى 

  مركزية التسيير 

  عدم وجود بنك معلوماتي 

 كثرة و تعقيد الوثائق المكونة للملف 

  

  

  

  

 لا  تعم 

 لا  تعم 

من خلال تحدید عدد الإجابات الممثلة بالأرقام في الجدول و بیانیا  أعلاه التي ارجع  

  فیھا  أفراد العینة صعوبة التطبیق المیداني لھده التشریعیات  إلى :

 م�ع إض�افة ت�داعیات أخ�رى لا تق�ل ت�أثیرا  ةالتس�ییری ةلنقص الكف�اءتأثیر السلبي ال

عل�����ى تف�����اقم أزم�����ة ن�����درة الاحتیاط�����ات العقاری�����ة  م�����ن ط�����رف بع�����ض المعنی�����ین  

  و التي تم حصرھا في  :

  ارتف��اع أس��عار العق��ار الحض��ري نتیج��ة المض��اربة بالس��وق العق��اري م��ن ط��رف

و مبیض��ي الأم��وال ) كون��ھ أفض��ل و اض��من مج��ال  ةمحتك��ري ھ��ذا المج��ال ( سماس��ر

 ستثمار الأموال.للا

  ت���أخر اتم���ام  عملی���ة المس���ح الع���ام للأراض���ي مم���ا ح���ال دون تس���ویة و تطھی���ر

+وض����عیة العق����ار الحض����ري م����ن اج����ل مب����ادلات عقاری����ة قانونی����ة لا یش����وبھا أي 

 شوائب أو اعتراضات.

  استنزاف الاملاك العقاریة العمومیة  م�ن ط�رف  بع�ض الم�واطنین بط�رق  غی�ر

أو قانونیة عن ط�رق التحای�ل ( مش�اریع اس�تثمار وھمی�ة أو  قانونیة ( البناء الفوضوي )

  بدون جدوى ).
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عدم حرص "نعم
20؛ "المتدخلین   

صعوبة "نعم 
20؛ "التنسیق  8؛ مركزیة التسییر 

كثرة و تعقید مكونات 
1؛ الملف 

عدم وجود بنك 
5؛ معلوماتي 

14 ;اسباب اخرى 

اجابات السؤال ما ھي الاسباب الحقیقیة لھذه :21التمثیل البیاني رقم 
الصعوبات التسییریة 

  

  

  عدد الإجابات  التعين 
  ا�موع

  %النسبة 
  ا�موع

  لا  نعم   لا  نعم 

عـــدم حـــرص المتـــدخلين �ـــذا ا�ـــال 

  على تطبيق هذه النصوص
20  00  20  100  00  100  

  100  00  100  20  00  20  صعوبة التنسيق بين المتدخلين 

  70  70  14  14  صعوبات أخرى 

  

 : كما تم حصر  صعوبات أخرى في 

 08( المديرية الولائية ): مركزية التسيير 

  05عدم وجود بنك معلوماتي يسهل تنفيذ الإجراءات بكل سهولة 

  01كثرة و تعقيد الوثائق المطلوبة من طرف الهيئات لتكوين ملف  

  

  

  

  القانونیة  التسییریة الصعوبات لھذه الحقیقیة الأسباب ھي مااجابات السؤال : 44الجدول رقم 



 أھمیة توفیر الاحتیاطات العقاریة الحضریة في برمجة التجھیزات العمومیة :دراسة حالة بلدیة "حمام الضلعة "

 التحليل النتائج  و توصيات  الفصل الخامس :

 
201 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

إلــى  ،كــان الجــواب "نعــم " علــى عــدم حــرص المتــدخلين علــى تطبيــق هــذه النصــوص التشــريعية  إذا .6

 "داخل الخانة المناسبة ؟xو هذا بوضع العلامة "  ماذا ترجع ذلك

  اون متعمد لغياب الرقابة ردعية� 

  عدم الإلمام بجميع النصوص التشريعية 

  عدم فهم الإجراءات التنفيذية للأحكام القانونية 

  عجز المكلف بالملف على تقديم الاستشارة 

  :أسباب  أخرى 

  ثقل المسؤولية نظرا لتسيير المركزي 

 دخلة تنقص الشفافية بين المسئول و المكلف بالملف في الهيئة الم 

  عدم فسح ا�ال للاجتهادات 

  اختصاص المكلف بالملف بالإضافة لضعف التكوين الأكاديمي عدم  

  

  

  

 

 

 

 

 أع��لاه  م��ن خ��لال تحدی��د ع��دد الإجاب��ات الممثل��ة بالأرق��ام ف��ي الج��دول و بیانی��ا  

التس�ییریة لصعوبات السبب الحقیقي مطلق من أفراد العینة على أن إجماع وجود 

إلى عدم حرص المس�یرین المباش�رین للعق�ار الحض�ري یرج�ع لع�دم الق�درة  تعود

ب أخ�رى لا تق�ل أھمی�ة نحص�رھا أس�بالوج�ود إض�افة  على  التنسیق فیم�ا بی�نھم ،

  : فیما یلي

  م��ع  الخصوص��یة المحلی��ة نتیج��ة مركزی��ة  ع��دم تواف��ق ھ��ذه التش��ریعات

 .القانونیة التسییر و تعمیم الإجراءات 

 م الاھتم�����ام بتجمی�����ع الأرش�����یف وتك�����وین بن�����ك معلوم�����اتي یس�����ھلع�����د 

 تكلفة.عملیة التسییر بشكل أسرع و بأقل 

 مم����ا یص���عب و یعق���د الأم����ر  ات الإداری���ةكث���رة الوث���ائق المكون����ة للملف���

  على المصلحة الإداریة و المواطن على حدا سواء.
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  %النسبة   عدد الإجابات  التعين 

  60  12  �اون متعمد لغياب الرقابة ردعية 

  75  15  عدم الإلمام بجميع النصوص التشريعية 

  100  20  عدم فهم الإجراءات التنفيذية للأحكام القانونية 

  85  17  عجز المكلف بالملف على تقديم الاستشارة 

  45  09  أسباب  أخرى

  

الأســباب  عـن بعـض أفـراد العينـة حسـب وجهـة نظـرهم أن هنـاك أسـباب أخـرى لا تقـل أهميـةغـير أن      

  : كالآتيو هي  سواء بشكل متفق عليه أو بشكل خاص المذكورة أنفا 

 08:ثقل المسؤولية نظرا لتسيير المركزي ( الولائي )  

 05:و المكلف بالملف في الهيئة المدخلة  المسئولنقص الشفافية بين  

 05:عدم فسح ا�ال للاجتهادات  

  09:بالإضافة لضعف التكوين الأكاديمي  المكلف بالملفعدم الاختصاص  
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اجابات السؤال ما ھي اسباب عدم حرص :22التمثیل البیاني رقم 
المتدخلین على تطبیق ھذه النصوص التشریعیة 

التعین 

 ھذه تطبیق على المتدخلین حرص عدم على:اجابات السؤال 45الجدول رقم 
  التشریعیة النصوص
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ثقل المسؤولیة  نقص الشفیفة بین 
المكلف و المسؤول 
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اسباب اخرى لعدم حرص المتدخلین :23التمثیل البیاني رقم 
على تطبیق ھذه النصوص التشریعیة 

التعین 

الت�ي أع�لاه  ین و بیانی�االج�دولبالأرق�ام ب ةمن خ�لال تحدی�د ع�دد الإجاب�ات الممثل�    

  :الحضري الي لعقارالمسیرین المباشرین لعدم حرص ارجع فیھ أفراد العینة 

 رادعةرقابة تھاون متعمد لغیاب  

 عدم الإلمام بجمیع النصوص التشریعیة 

 للأحكام القانونیةعدم فھم الإجراءات التنفیذیة  

  عجز المكلف بالملف على تقدیم الاستشارة 

أخ�رى لا تق�ل أھمی�ة التي تم اقتراحھا من طرفنا  فھن�اك اس�باب سباب للأإضافة و  

  المتمثلة في:حسب رأي المعنین 

  ثق��ل المس��ؤولیة نتیج��ة التس��ییر المرك��زي مقارن��ة بع��دد الم��وظفین المجن��دین

 لإدارة و تسییر ھذه المصالح  .

  ع�����دم فس�����ح المج�����ال للاجتھ�����ادات الفردی�����ة م�����ن ط�����رف المس�����ئول دون

 الإخلال بالنظام العام و الخروج على الإطار القانوني  .

  ختصاص و نوع التكوین الاعدم تكلیف الموظف حسب.  
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و هـذا  إلـى مـاذا ترجـع ذلـك المتـدخلين،صـعوبة التنسـيق بـين  وجـود إذا كان الجواب "نعـم " علـى .7

 "داخل الخانة المناسبة ؟xبوضع العلامة " 

  بيروقراطية التسيير 

  نقص الأعلام بين المتدخلين 

  :غياب المتابعة و تقيم المستمر  أسباب  أخرى 

  

  

  %النسبة   عدد الإجابات  التعين 

  100  20  بيروقراطية في التسيير 

  100  20  نقص الأعلام بين المتدخلين 

  65  13  أسباب  أخرى

  

  

  :إليو ارجع بعض أفراد العينة الأمر بالإضافة إلى ما ذكر في خانة أسباب أخرى 

 بعد و أثناء و قبل ).غياب المتابعة و تقيم المستمر لعملية سيير تنفيذ الإجراءات القانونية (  
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بیروقراطیة في التسییر  نقص الاعلام بین 
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اسباب اخرى
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13

اسباب صعوبة التنسیق بین : 24التمثیل البیاني رقم 
المتدخلین  

التعین 

 المتدخلین بین التنسیقة الصعوبات اسباب اجابات السؤال ما ھي : 46الجدول رقم 
  الحضري بالمجال المباشرین
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III.  الدراسة فرضيتي تحقق من الو  نتائجالتحليل 

محـدد  اتتبويبـ ضـمنو تجميعهـا افـراد العينـة أجوبـة مقاربـة مـن تفريـغ اسـتمارات الاسـتبيان و بعد الانتهاء 

مــن خــلال هــذا العنصــر التحقــق مــن صــحة أو نفــي فرضــيتي الطــرح الــتي تم طرحهــا مــن طرفنــا في بدايــة هــذا  حاولنــا

بالجانـــب النظـــري ، و الجانـــب الميـــداني  المعلومـــات المثبـــت رسميـــا ( نصـــوص قانونيـــة و تقـــارير) انطلاقـــا مـــن البحـــث

  النحو التالي :على  ) الاستبيان استمارة نتائجلميدانية ، (الدراسة التحليلية ا

  

  الفرضية الأولى .1

قصــور  مــن فكــرة مفادهــا أن نــدرة الاحتياطــات العقاريــة الحضــرية راجــع " لفي هــذه الفرضــية كــان انطلاقنــا 

وبعـد البحـث الوثـائقي في جملـة ،"النصـوص التشـريعية  الخاصـة  بالعقـار الحضـري نظـرا لعـدم تواصـلها و انسـجامها 

  توصلنا لنتائج التالية :الاستبيان  ةو تخصيص عدة محاور باستمار الرسمية ) الجرائد(  نيينالقوا

  يخضـع لقـوانين دقيقـة سـوءا أكانـت عامـة بـالجزائر العقار الحضري على اختلاف تصـنيفاته و مكوناتـه

أو خاصة تحدد قواعد و أدوات و كيفيـات تـدخل الدولـة و الجماعـات المحليـة بعمليـة تسـييره و اسـتعماله و شـروط 

غـير أن المراحـل التاريخيـة الـتي مـر �ـا ،لتكوين احتياطات عقاريـة لصـالح البلـديات إعادة تصنيفه و معاملات تبادله 

مــن جهــة و الأدوار في تغــير الأدى إلى  بعــد الاســتقلال ( الاقتصــاد الموجــه و الاقتصــاد الحــر )خاصــة الأخــير  هــذا

 : كالاتيقانونية  من خلال إلغاء أو تعديل نصوص من جهة أخرى  تالاستراتيجيا

 

و المتضــمن تكــوين احتياطــات عقاريــة لصــالح  1974فيفــري  20المــؤرخ في  74/26الأمــر رقــم تم إصــدار  . أ

 الذي تميز بدوره بـ :و البلدية 

من خلال تحدید عدد الإجابات الممثلة بالأرقام في الجدول والتمثی�ل البی�اني أع�لاه    

 ب��ین التنس��یقب ص��عوبة نلاح��ظ وج��ود اتف��اق ش��بھ كام��ل ب��ین أف��راد العین��ة عل��ى وج��ود

  : إلىو یعود ذلك  المباشرین المتدخلین

   بیروقراطیة التسییر  

   نقص الإعلام  

  المتابع���ة المس���تمرة لإج���راءات التس���ییریة ( قب���ل و أثن���اء و بع���د ) م���ن غی���اب

اج����ل تقیمھ����ا للح����د م����ن مض����اعفاتھ الس����لبیة و رف����ع مس����توى نجعتھ����ا و تح����دیثھا 

  لمواكبة المستجدات.
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 . خول للجماعات المحلية المسؤولية المطلقة لتكوين و تسيير الاحتياطات العقارية الحضرية  

  مبـني محـدد تعويض العقارية لقاء  البلدية لحافظتهاالتي تملكها الدولة أو الخواص من قبل  إدخال الأراضييتم

 اقتصادية مضبوطة من طرف مصلحة أملاك الدولة. قواعد على

  البناء.التابعة لسد الحاجات العائلية لملكيها فيما يخص  من الأراضي التابعة للخواصتحديد أملاك 

 للعقــارات التابعــة للأمــلاك  الماديــة المســاحة وتعريــف الانطــلاق في عمليــة المســح العــام للأراضــي لتحديــد

 العمومية و الخاصة .

نـــوفمبر  18المـــؤرخ في   90/25القانونيـــة بصـــدور قـــانون رقـــم  هبنـــودوار و تعـــديل بعـــض تغـــير الأدليـــتم  . ب

المتضمن التوجيه العقاري و المحدد بصفة عامة لمسائل العقار و كيفيات تدخل الدولـة و الجماعـات المحليـة  1990

  و الملاك الخواص نلخص النقاط القوية لهذا القانون في :

 و إيكـــال المهمـــة  مباشــربشـــكل  اا�ــتســـيير عقار  منعهـــا مــنات للاحتياطـــات العقاريــة و حــذف احتكـــار البلــدي

متأرجحـة بـين المسـتوى المحلـي و مـرت بعـدة مراحـل ا التي بدورهتنظيم العقار الحضري سيير و عمومية لتالللوكالات 

 . ولائيالجهوي و 

  تأسـيس سـوق عقاريـة أسـعار السـوق مـن خـلال حديـد لتإخلاء الدولة مسؤوليتها ممثلة في مصالح أمـلاك الدولـة

 .حرة 

 عمومية لتسيير محفظتها العقارية و إجراء جرد عام للأملاك العقارية . اتإلزام البلديات بإنشاء مؤسس 

  ملاك التابعة  للخواص من  الأراضي لسد الحاجات العائلية فقط .الأإلغاء تحديد 

  العقاريـة دون اسـتكمال عمليـة المسـح العــام  المعـاملات إتمـامسـند الملكيـة وثيقـة لا يمكـن تجنبهـا مـن أجـل  جعـل

 من مجموع الأراضي الحضرية ). % 47للأراضي بالجزائر (

إجابــــــات أفــــــراد عينــــــة مجتمــــــع البحــــــث ( المتــــــدخلين المباشــــــرين لمتضــــــمن ا40كمــــــا بــــــين الجــــــدول رقــــــم  . ت

حيــــــث كانــــــت نســــــبة الإجابــــــات علــــــى النحــــــو  ،الاســــــتبيانبا�ــــــال الحضــــــري ) علــــــى الســــــؤال الأول باســــــتمارة 

 :التالي 

 .نعم "لتواصل القوانين  " 40% -

 لا " لتواصل القوانين ." 60% -

كما بين نفس الجدول المذكور أنفا من نفس السؤال باستمارة الاستبيان أن نسبة إجابة أفراد العينـة كانـت  . ث

 تقدر بـ :

 نعم  " لانسجام النصوص القانونية " 60% -

 لا " لانسجام النصوص القانونية "  40% -
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الميدانيـــة لاســـتعمال التعليمـــات و المـــذكرات الوزاريـــة كمرجعيـــة لإتمـــام  الإجـــراءات  اتبالإضـــافة للملاحظـــ -

 النص القانوني .من  التسييرية بدلا 

  

  

  

  

 

 الثانية الفرضية .2

  :نظرا لـالقانونية التنفيذ الميداني لنصوص  حول صعوبةهذه الفرضية تمحورت 

  علـى   التطبيــق الصـارم للقـوانين الخاصـة بالاحتياطـات العقاريـة الحضــرية بعـض المتـدخلين عـدم حـرص  

النصـوص القانونيـة لضــعف التكـوين في هــذا  تطبيـق هــذهفهـم عــدم لمـام أو الإو التجهيـزات العموميـة  جــراء عـدم 

 ة .عدالغياب الرقابة ر متعمد أو  جراء �اون ،الميدان 

    صــعوبة التنســيق و التشــاور بــين مختلــف  الفــاعلين  با�ــال الحضــري لتكــوين رؤيــة عمرانيــة شــاملة ممــا

 تسيير .الأدى إلى ضعف بعملية 

  الاستبيان توصلنا لنتائج التالية : ةو تخصيص عدة محاور باستمار التقرير الرسمية بعد البحث الوثائقي في جملة     

  م بوجود  1989من الإصلاحات التي تم بعد تعديل الدستور سنة عشريتين  بعد  ةرسمي ات إقرار: 

  مســـتويات  تعـــددو  ،تخطـــيط استشـــرافي حقيقــي وجــود  لعـــدمكثـــف للاحتياطــات العقاريـــة ماســتهلاك

 . تعمير كانت كفيلة باحتضان برامج  تنموية غير مسبوقةقابلة لي اللأراضلشديدا  تأكلفي  سبب مما تالقرار 

 حيـث ليومنـا هـذا مـزال يطـرح إشـكالية  ،تسيير العقـاري اجمة عن مضعفات الموروث القديم لمشاكل  ن

المتضـمن الاحتياطـات العقاريـة للبلديـة علـى أسـاس عقـود  26-74الحصص عقارية  الممنوحة في إطـار الأمـر رقـم 

ـــة الناجمـــة عـــن إدمـــ،إداريـــة غـــير مشـــهرة دون تســـوية كليـــة  اج الأراضـــي الخاصـــة في بالإضـــافة إلى  النزعـــات القانوني

نـزع الملكيـة مـن اجـل المنفعـة العامـة  في اطـارالاحتياطات العقارية للبلدية بدون أي تعويض أو تعويض غـير عـادل  

 . . 1991افريل  27المؤرخ في  11-91وفقا للقانون رقم 

 أنابيب بناية على  7500(تشييد أكثر من  الاتفاقات حقوق على  تعدي البناءءات غير شرعية و بنا

محاربة هـذه في  المختصةصالح المق النشاط الصناعي  ) دون تحرك أخرى متصلة مباشرة بمناط 8000نقل الغاز، و 

 الظاهرة و الحد منها. 

 

حتیاط�ات العقاری�ة و الت�ي لاوعلیھ یمكن القول أن الفرض�یة المتعلق�ة بالجان�ب الق�انوني ل  

  النص��وص التش��ریعیة  الخاص��ة  بالعق��ار الحض��ري نظ��را لع��دم تواص��لھا   مفادھ��ا قص��ور

 تعتبر إلى حد كبیر صحیحة . و انسجامھا
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  تم التوصل من خلال تفريغ استمارات الاستبيان إلى النتائج التالية كما : 

المخصـص لتفريــغ إجابـات أفــراد عينـة مجتمــع البحـث ( المتــدخلين المباشـرين با�ــال 43 بـين الجـدول رقــم  - أ

علــى وجـــود صـــعوبات  % 100"اتفـــاق مطلــق بـــين المعنـــين  باســـتمارة الاســتبيان الرابـــعالحضــري ) علـــى الســؤال 

 : لـ ةألتسييري نتيجالجانب  إلى فيها الأمرو التي ارجع  يدانية لتطبيق النصوص التشريعية م

  لعدم حرص بعض المتدخلين على التطبيق الصارم لقوانين الخاصة بالاحتياطات العقارية الحضـرية و برمجـة

ــــــــــــــــــة بنســــــــــــــــــبة  ــــــــــــــــــزات العمومي ــــــــــــــــــذ التجهي   أســــــــــــــــــباب متعــــــــــــــــــددة  بالإضــــــــــــــــــافة لوجــــــــــــــــــود  % 100و تنفي

 و بنسب متفاوت من حيث عددها و أهميتها ( تم الإشارة إليه سابقا  ).

  100بنســبة و الــتي اتفــق المعنــين  مختلــف الفــاعلين با�ــال الحضــريصــعوبة التنســيق و التشــاور بــين % 

 .فيما بينهم الإعلامبيروقراطية و نقص التي هي وليدة ال  المشكل أسباب هذاعلى 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

و علی��ھ یمك��ن الق��ول أن الفرض��یة المتعلق��ة بالجان��ب ألتس��ییري  للاحتیاط��ات العقاری��ة 

حرص المتدخلین و صعوبة التنسیق فیما  معدوبرمجة التجھیزات العمومیة  التي مفادھا 

 بینھم تعتبر إلى حد كبیر صحیحة .
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IV.  اقتراحات:توصيات و 

للحالــة لدراســة التحليليــة لخلاصــة ابنــاءا علــى نتــائج التشــخيص المتوصــل إليهــا مــن خــلال عمليــة اســتقراء 

بنقس الخصائص الاجتماعية  ى( الجزائر )لكو�ا تتحل باعتبارها عينة من ا�تمع الأصلي المدروسة ( حمام الضلعة )

نتـــائج عمليـــة تفريـــغ اســـتمارات الاســـتبيان الموجهـــة بالإضـــافة ل،واحـــدة  اللدولـــة اتخضـــع لنظـــام التســـيير و الثقافيـــة و 

الـتي كانـت ة و مدققـة للإشـكالية للفاعلين المباشرين با�ال الحضري و تقريب بوجهات نظرهم لتكوين نظرة موحد

تتعلــق بالجانــب  تقــديم اقتراحــات و توصــيات العنصــرتحــت هــذا  حاولنــاو عليــه ،توافــق فرضــيتي الطــرح إلى حــد كبــير

لتعقيـــدات الـــتي تحفــه و الـــتي تتطلــب دراســـة معمقــة أكثـــر رســـالة لالتســيري دون الخـــوض في الجانــب القـــانوني نظــرا 

  : هما أساسين  في محورين الأخير  او لقد حصرنا هذ ، -إن شاء االله  –الدكتورة 

و المكلـف علـى و كفـأت المسـير  يالتسـيير  يـةنوعكلا من و يشمل هذا المحور  : يمستوى التسيير ال -أولا 

 حدا سواء .

 مسـؤولية مـن علـى الفـروع المحليـة لتخفيـف  توزيـع المسـؤولياتو ( المحلـي )  تعزيز فكـرة التسـيير اللامركـزي

مــع  الإجــراءات ســير وتــيرة  بطــئ  إلى أدىممــا  الإداري الــتي نــتج عنهــا بيروقراطيــة لثقــل العــبء الولائيــة المــديريات 

 . لخصوصيتهاو كذا التخصص في تسيير عمليات معينة نظرا ، على الوصاية و المراقبة  الهيئات  محافظة هذه

  

  

  
  المصدر : إعداد الباحثة                                                                       

المستوى الوطني 

وزارة الدخلیة 
و الجماعات 

المحلیة 

وزارة التھیئة 
و العمران 

االھیئات 
 الوزاریة
اخرى 

المستوى الولائي 

 لولایةا

الوكالة 
العقاریة 
 الولائیة

مدیریات 
ولائیة 

المستوى المحلي 

الفروع 
الاداریة 

الوكالة 
العقاریة 
المحلیة 

البلدیة الدائرة 

: مستویات التسییر اللامركزي لتكوین احتیاطات عقاریة 19الشكل رقم 
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  بجميـع  للإلمـام في عملية تكوين و تسيير  الاحتياطـات العقاريـة  المسيرين  طلاق برنامج لإعادة تأهيلا

 .فهم إجراءات تنفيذها النصوص القانونية و كذا

 أثنـاء  دورات تكوينيـة مـنبا�ـال الحضـري المتدخلـة  بالهيئـات حـديثا الملتحقة بمناصبها استفادة الإطارات

و كـــذا الإطـــارات الغــــير  ،لتقريـــب التكـــوين الأكـــاديمي ( النظــــري ) بالعمـــل الميـــداني ( التطبيقـــي )فـــترات الـــتربص 

ساســيته و أهميتـــه لح نظــرا الجديــد ألتســـييريلمواكبــة متطلبــات المنصــب نخــص بــذكر المنتخبــين المحلـــين  و المتخصصــة

 المحلية.البالغة في التنمية 

 (قبـل و إثنـاء و بعـد ) الخاصـة بالعقـار الحضـري لمختلـف العمليـات  الرقابية دارية يئات الإتفعيل دور اله

 . مباشرةتحت وصاية القضاء الإداري  إدراجها  اقتراح  مع ،فعالية أكثر  لإعطائهاتوسيع صلاحيتها مع 

توسيع دائرة الإعلام و  توصيات من اجلهذا المحور على  تملشي المتدخلين:التنسيق بين مستوى –ثانيا 

 التالي:على النحو سرعتها و درجة شفافيتها بين المتدخلين با�ال الحضري لتكوين رؤية عمرانية شاملة 

  مجــال الاحتياطــات العقاريــة الحضــرية لفائــدة الجماعــات لتشــمل  الوطنيــة  البطاقيــة المحليــةتوســيع فكــرة

و الهيئـات و تنسـيق عمـودي بـين الهيئـات المحليـة ) 19( الشكل رقم لضمان تنسيق أفقي بين الهيئات المحلية المحلية 

 )LAN(لاســلكيةو ذلـك مـن خـلال إنشـاء شـبكة )20( الشـكل رقـم   المركزيـة الوطنيـة الوصـيةسـلطة و الولائيـة 

و لقـد نجـح علمـاء الحاسـوب في اسـتخدام هـذه الشـبكات في  ،تعمل على نقل المعلومات بين عدة عقد عـن بعـد 

التواصـل مـع  و تمكيـنهم مـن و هـو تـوفير الخـدمات لمسـتخدميها  إلا الأساسـيمجالات عدة محققين بـذلك الهـدف 

بعضهم البعض عـن طريـق البريـد الالكـتروني و إمكانيـة الولـوج إلى قواعـد بيانـات مشـتركة لتحقيـق الفائـدة القصـوى 

 و هذا نظرا للمميزات الايجابية التي تتمتع �ا و هي :المرجوة 

 تصل إلى إي مكان  أنيمكن حيث  المرونة 

  سهولة الاستخدام 

  من قرصنة محمية إلى حد كبير 

 للأرشيف  جيدة حافظة 

  غير مكلفة حيث تشتمل على نقطة الإرسال ( بطاقات الحاسب اللاسلكية ) و نقطـة أو نقـاط الوصـول

 التي تصل الشبكات المحلية الوطنية اللاسلكية بشبكة الانترنت.
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: التنسیق بین المتدخلین من خلال 20لشكل رقم ا

 البطاقیة المحلیة 

 المصدر : اعداد الباحثة 

 
 
 
 

التنظیم الداخلي 
 للھیئة المتدخلة

 یرسل  یثبت

سیدر  یراجع 

البطاقیة المحلیة 
للاحتیاطات 

 العقاریة الحضریة  

التنظیم الداخلي 
 للھیئة المتدخلة

 یدرس یراجع

 یثبت  یرسل 

التنظیم الداخلي 
 للھیئة المتدخلة

 یدرس یراجع

 یثبت  یرسل 

التنظیم الداخلي 
 للھیئة المتدخلة

 یراجع یدرس

 یرسل  یثبت 

 
 
 
 

التنظیم الداخلي 
 للھیئة المتدخلة

 یرسل  یثبت

 یدرس
 یراجع
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تدرج مستویات المسؤولیة : 21لشكل رقم ا

 بالبطاقیة الوطنیة للاحتیاطات العقاریة الحضریة 

 المصدر : اعداد الباحثة 

البطاقیة المحلیة 
للاحتیاطات 

 العقاریة الحضریة

البطاقیة 
المحلیة 

للاحتیاطات 
العقاریة 
 الحضریة

البطاقیة 
المحلیة 

للاحتیاطات 
العقاریة 
 الحضریة

البطاقیة المحلیة 
للاحتیاطات 

 العقاریة الحضریة

طاقیة الولائیة بال

للاحتیاطات 

 العقاریة الحضریة

 الوطنیة  طاقیةبال

للاحتیاطات 

 العقاریة الحضریة
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 على عدة مراحل على النحو التالي : هذا المشروع  يكون تنفيذو 

  المرحلة الأولى: 

 يشـمل جميـع الإجـراءات الـتي تم تنفيـذها بكـل دائـرة  محلـي تكوين بنك معلومـاتلستشارة الاتشخيص و ال

  اختصاص لها علاقة بالعقار الحضري لضمان استمرارية و تواصل سيير العمليات .

  سيرها .إشراك جميع المتدخلين المباشرين و الغير المباشرين عن طريق ممثليهم لتحديد المسؤوليات و كيفية  

  المرحلة الثانية : 

  للاحتياطات العقارية الحضرية صياغة مشروع البطاقية المحلية الوطنية  

  المرحلة الثالثة : 

  ت العقاريـة الحضـرية لفسـح ا�ـال البطاقيـة المحليـة الوطنيـة للاحتياطـا يةللاسـتراتيجتنفيذ على أساس تجـريبي

  . المستجدات الميدانية أحسن صيغة ملائمة لمختلف الجهات و مواكبة  إلىلإمكانية التعديل للوصول 

  : المرحلة الرابعة

  مبــادئ  ،تحديــد الصــيغة النهائيــة لمشــروع البطاقيــة المحليــة الوطنيــة للاحتياطــات العقاريــة الحضــرية ( رهانــات

  و برمجة عمليات ) ،التنفيذ و المتابعة و التقيم لسيير العمليات  أدوات،مفاهيم ،

  المرحلة الخامسة: 

  شروع البطاقية المحلية الوطنية من طرف الجهات الوصية وبعثه في اقرب الآجال .مالمصادقة على 
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الضلعة حمام" بلدیة حالة دراسة: العمومیة التجھیزات برمجة في الحضریة العقاریة الاحتیاطات توفیر أھمیة  " 

  الخلاصة العامة  
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موضــــوع تكــــوين و تســــيير و تنظــــيم  دراســــتنا المستفيضــــة مــــن عمــــل متواصــــل و متابعــــة مســــتجدات بعــــد 

ايير القانونيــــة ــــــــــــــــــعالمبــــالمتغير الثــــانوي و المتمثــــل في إتباعــــه كمحــــور رئيســــي مــــع الحضــــرية  الاحتياطــــات العقاريــــة 

نظــــــرا لأهميتهـــــــا و التقنيــــــة لبرمجــــــة التجهيــــــزات العموميــــــة بالتجمعــــــات الحضــــــرية و علاقتهــــــا باســــــتهلاك العقــــــار 

المســـــتوى و تعمــــيم الخلاصـــــة و النتــــائج علـــــى دينـــــة حمــــام الضـــــلعة كعينــــة لدراســـــة بم  �ــــذه التجمعـــــات العمرانيــــة

ــــك علــــى اشــــتراكها عــــام  يســــيير ي  تجــــزء مــــن كــــل محكــــم بإطــــار تنظيمــــ اباعتبارهــــالــــوطني  مدينــــة حمــــام  أي�ي

  .جتماعية و ثقافية تسود ربع الوطن الواحد الضلعة مع باقي قرائنها من مدن الجزائرية بخصائص ا

ــــدرة فيو مــــن اجــــل البحــــث  و مــــا يترتــــب عليــــه مــــن  الحضــــري يــــةالعقار  الاحتياطــــات  خلفيــــات ظــــاهرة ن

ــــزات العموميــــة انطلاقرهــــن لتنفيــــذ  ــــرامج التجهي ـــــى أي مــــدى  : كــــالاتيصــــيغته   رئيســــي تمتســــاؤل مــــن  نــــاب إلــــــــــ

ــــــي علــــــى ي ـــــــريع العمران ــــــة الحضــــــرية و معــــــايير عمــــــل التشـــــــــ ضــــــبط أحكــــــام تســــــيير الاحتياطــــــات العقاري

ــــة ؟  برمجــــة ــــزات العمومي ــــق هــــذه التشــــريعات ؟،التجهي ــــة لتطبي ــــق الميداني ــــة  ،مــــا هــــي أهــــم العوائ و كإجاب

ــــدرة إلى عوامــــل قانونيــــة الأولى أرجعنــــا فيهــــا  صــــغنا فرضــــيتين لهــــذا التســــاؤل استبصــــاريه أمــــا الثانيــــة   ،أســــباب الن

  .تسييريةالصعوبات الالأسباب فيها إلى  فأرجعنا

ــــــك علــــــى ارض الواقــــــع قمنــــــا باختو لتحقــــــق  ــــــه لطبيعــــــة الدراســــــة ار المــــــنهج الوصــــــفي يــــــمــــــن ذل  ولملائمت

و الميدانيــــــة ( جرائــــــد و تقريــــــر  الوثائقيــــــةالاســــــتعانة بعــــــدة تقنيــــــات مســــــاعدة علــــــى البحــــــث لجمــــــع المعطيــــــات 

ــــــاس ،مخططـــــات ،الكتـــــب و البحـــــوث  ،رسميـــــة  خطـــــوة ثانيـــــة  تحليهـــــا  كخطـــــوة اولى ثم ..الخ )  ،تمارة اســـــتبيان ـــ

و بنظــــرة مبســـــطة  ،و داعمـــــة لإجابتنــــا المســـــبقة مــــن خـــــلال فرضــــيتي الطـــــرح نتــــائج مثبـــــت أكاديميــــا الى لتوصــــل 

   مايلي :و المقسم ك ، و المحليخلصنا إلى النتائج التالية على المستويان الوطني 

  القسم النظري  

 بأنشــاء مخططــات و بــرامج تنمويــة  وتطــويره العمــراني النظــامتحســين  الى  الدولــة مــن خــلال اجهز�ــا  ســعى 

العقـاري  بمختلـف  وللتـداا ةديناميكيـ لـدفع التي تمثـل ارادة الدولـة  توفير الآليات القانونيةدننا من خلال لم ةدروسم

حضــرية الــتي هــي بمثابــة  المخـــــــــزون  الــذي يلجــأ إليــه لتلبيــة  متطلبــات احتياطــات  عقاريــة  تــوفير  لضــمان أشــكاله

ج ـــــــــــــــــــــــــــــــالقريـب و المتوسـط و البعيـد )  لاحتضـان مختلـف  البراما�تمع الحضري علـى  مختلـف  الأطـوار الزمنيـة ( 

  .التعمير  التهيئة و توسع العمراني  المسطر بمختلف أدوات ضمان الة و ـــــــــــــالتنموي

دننا الجزائريـــــة لمـــــ اللازمـــــة ةعقاريـــــ اتوبـــــالرغم مـــــن كـــــل تلـــــك الأنظمـــــة لم تكفـــــل تـــــوفير فعلـــــي لاحتياطـــــ

للانتقــــــال الســــــريع بتوجهــــــات و هــــــذا راجــــــع  ،تنمويــــــة البرامج الــــــبشــــــكل عــــــام لمواكبــــــة حاجيــــــات ا�تمــــــع مــــــن 
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ــــــة  ، اتالتشــــــريعي هــــــذهانســــــجام و تواصــــــل  ممــــــا ادى الى عــــــدم السياســــــية  ــــــتي بالإضــــــافة إلى صــــــعوبات ميداني ال

 . هذه النصوص التشريعية  تعرقل تطبيق

  القسم الميداني 

ــــع و اختيــــار مدينــــة حمــــام الضــــلعة كحالــــة و بعــــد عمليــــة  دراســــة إســــقاط الخلفيــــة النظريــــة علــــى ارض الواق

عطيــــــــات و المجمــــــــع مــــــــن خــــــــلال هتــــــــه الصــــــــعوبات الميدانيــــــــة ل عوامــــــــ أهــــــــم تحديــــــــد هويتــــــــه  بــــــــذلك محــــــــاولين

ـــــدخلين المباشـــــرين با�ـــــال الحضـــــريالإ ـــــف وجهـــــات نظـــــرا المت علـــــى  حصـــــائيات و تحليلهـــــا مـــــع الاســـــتعانة بمختل

هــــذه الإشــــكالية فكــــان  تشــــمل مختلــــف زوايــــا ةدققــــــــــــــــــواضــــحة و م رؤيــــةولائي لتكــــوين ـــــــــــالمســــتوى المحلــــي و ال

يعــــــود للجانــــــب ألتســــــييري المنفــــــذ  شــــــبه إجمــــــاع علــــــى أن الأســــــباب الكامنــــــة و راء هــــــذه الصــــــعوبات الميدانيــــــة 

ــــع ، لهــــذه النصــــوص التشــــريعية  ــــى الواق ادى التنســــيق فيمــــا بيــــنهم صــــعوبة نظــــرا لتعــــدد مســــتويات القــــرار و و عل

ـــــين مختلـــــف الجهـــــات المســـــيرة لاســـــتعمالات ا�ـــــال الحضـــــريالى  ـــــاب  ،نقـــــص التشـــــاور و الإعـــــلام ب ـــــيوغي  مالتقي

ممــــا اخــــل بالرؤيــــة العمرانيــــة الشـــــاملة  ،المســــتمر لســــير مختلــــف العمليــــات العمرانيــــة التســــييرية  و مــــا ينجــــر عنــــه 

الجوانـــــب  ضــــــــــذه النصـــــوص لبعـــــــــه ةـــــــو عـــــدم ملائم،ة  ــــــــــــــــــــــــــــــمـــــن جهضـــــري و ســـــير تنظيماتـــــه للمجـــــال الح

 .من جهة أخرى و الإلمام بجميع الحالات العالقة اعية و الاقتصادية و الثقافية للمجتمع ــــــــــــالاجتم

ــــــــو في �ايـــــــة ه ـــــــير  تيفرضـــــــيصـــــــحة ذا البحـــــــث و بعـــــــد تأكيـــــــد ـ ــــــــقانونيال( الدراســـــــة إلى حـــــــد كب ة و ـــــــــــــ

تســــــييرية ) علـــــــى ســــــبيل الحصـــــــر لا العمـــــــوم لان للإشــــــكالية خلفيـــــــات و مقاربـــــــات أخــــــرى لم نتطـــــــرق إليهـــــــا ال

لـــــتحكم في مجريـــــات الدراســـــة قمنـــــا بتقـــــديم مجموعـــــة مـــــن التوصـــــيات و الاقتراحـــــات لحـــــل أو تحجـــــيم الإشـــــكالية 

ــــة الدراســــة انطلاقــــا مــــمــــن الجانــــب ألتســــييري  ــــة تم  ئيةبطريقــــة اســــتقراو ن حال تعميمهــــا علــــى بــــاقي المــــدن الجزائري

  على مختلف الأصعدة. الخصائصنظرا لتوافق 
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II. الرسائل الجامعية 

ـــدن  ،اجســــــتير مرســــــالة  ،غســــــانمحمــــــد  .1 ــــة في المـــ ـــــابلس "تخطــــــيط الخــــــدمات العامــ ــــة نـ ــة مدينــ ــــة،" حالــــ   ،نــــــابلس النجــــــاح جامعــ

   .2007 ، فلسطين

ـــــد الحـــــــاج  .2 ـــــن خالــ ــــــالة ،بــ ــــه،اجســـــــتير مرسـ ــــة  فيـــ ــــــل المتحكمـــ ــــري و العوامـ ـــوق العقـــــــار الحضـــ ــــــطرابات الســــ ـــة –دراســـــــة اضـ جامعــــ

 .2009،الجزائر  ،المسيلة 

III.لات العلمية المج 

 .2010ابريل  14بتاريخ   ،العدد  ،ا�لة العقارية الجزائرية .1
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 .  05،2007العدد  ،مجلة الباحث .2

 .2007، الثاني العدد ،الهندسية للعلوم دمشق جامعة مجلة .3

 ،2005-01-06 بتاريخ ،قسنطية  جامعة  ،العدد  ،مجلة النادى العربي للمعلومات .4

 .  44،2004 دالعد المصرية،ا�لة الجغرافية  .5

IV.الرسمية  التقارير 

  . 2008 فريلأإحصاء ،للسكن و السكان الجزائري وطني الديوان التقرير  .1

 .2006  ،الجزائرية  الإقليم و البيئةوزارة �يئة تقرير  .2

 .2009،الامم المتحدة ،بعنوان تخطيط المدن المستديمة ،تقري العالمي للمستوطنات البشرية  .3

V. الجرائد الرسمية 

 .و المتضمن الأملاك الشاغرة  1963مارس  18المؤرخ في  88-63المرسوم ،15الجريدة الرسمية رقم  .1

المتضـــمن تكـــوين الاحتياطـــات العقاريـــة لصـــالح  1974فيفـــري  20الصـــادر في  26-74الأمـــر رقـــم ،19الجريـــدة الرسميـــة رقـــم  .2

 .البلديات 

و تأســيس الســجل  للأراضــيالمتضــمن اعــداد مســح 1975نــوفمبر  12الصــادر في  74-75الامــر رقــم،92الجريــدة الرسميــة رقــم .3

 .العقاري 

 .المتضمن نزع الملكية من اجل المنفعة العامة  1976ماي  25الصادر في  48-76الأمر رقم ،44الجريدة الرسمية رقم .4

المحــدد للقواعــد المطبقــة بنــزع الملكيــة مــن  1991افريــل  27المــؤرخ في  11-91المرســوم التنفيــذي رقــم ،21الجريــدة الرسميــة رقــم  .5

 .اجل المنفعة العامة 

يتضــمن المصــادقة علـــى دفــتر الشــروط المتعلـــق  1978أكتــوبر  09القـــرار الــوزاري المشــترك الصـــادر في ،42الجريــدة الرسميــة رقــم  .6

 .بتنازل البلديات على الأراضي التابعة لاحتياطات العقارية 

 88-63المتضــمن إلغـــاء المرســـوم  1980نـــوفمبر  29الصـــادر في  278-80المرســـوم التنفيـــذي رقــم ،49رقــم الجريــدة الرسميـــة  .7

 .و المتضمن الأملاك الشاغرة  1963مارس  18المؤرخ في 

-64المعــدل لــبعض أحكــام المرســوم  1983مــاي 21الصــادر في  344-83المرســوم التنفيــذي رقــم ،21الجريــدة الرسميــة رقــم  .8

 .المتعلق بحرية المعاملات  1964يناير  20المؤرخ في  15

  .1990ديسمبر  01بتاريخ  ،90/29قانون التهيئة و التعمير رقم ،52الجريدة الرسمية رقم  .9

 . 1990نوفمبر    18بتاريخ ،90/25رقم  قانون التوجيه العقاري ،49الجريدة الرسمية رقم .10

 .المتضمن قانون الأملاك الوطنية  1990ديسمبر  10الصادر في  30-90القانونرقم،52الجريدة الرسمية رقم  .11
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رقـــم التهيئـــة و التعمـــير المعـــدل و المـــتمم للقـــانون  2004أوت  14المـــؤرخ في  05-04قـــانون رقـــم ،51الجريـــدة الرسميـــة رقـــم  .12

 .1990ديسمبر  01المؤرخ في  90-29

يحــدد كيفيــات اعــداد شــهادة الحيــازة و  1991يوليــو  27بتــاريخ  254-91المرســوم التنفيــذي رقــم ،36الجريــدة الرسميــة رقــم  .13

 .تسليمها 

 .المتضمن تعيين محافظات عقارية و تحديد دوائرها  1991ديسمبر  31قرار وزير المالية الصادر في ،21الجريدة الرسمية رقم  .14

يحــدد شــروط ادارة الامــلاك الخاصــة و  1991نــوفمبر  23في  مــؤرخ 454-91مرســوم تنفيــذي رقــم ،60الجريــدة الرسميــة رقــم .15

 .يات ذلك فالعامة التابعة للدولة و تسييرها و يضبط كي

 .المتعلق بالأوقاف 1991افريل  27المؤرخ في  10-91القانون رقم ،15الجريدة الرسمية رقم  .16

المحـدد لكيفيـات مـنح حـق امتيـاز  1997ديسـمبر  15الصـادر في  483-97المرسـوم التنفيـذي رقـم ،83الجريدة الرسمية رقم  .17

 .ارضية من الاملاك الوطنية الخاصة التابعة للدولة في المساحات الاستصلاحية و اعبائه و شروطه 

 . 1998ية لسنةالمتضمن قانون المال 1997ديسمبر  31المؤرخ في  02-97قانون رقم ، 89الجريدة الرسمية رقم  .18

المحـــدد لشـــروط و كيفيـــات اســـترجاع  2003ســـبتمبر  16بتـــاريخ  313-03المرســـوم تنفيـــذي رقـــم ،57الجريـــدة الرسميـــة رقـــم  .19

 .نية المدمجة في قطاع عمراني طالو  للأملاكالاراضي الفلاحية التابعة 

المتضـــمن تنظـــيم لجنـــة المســـاعد علـــى  2007ابريـــل  23المـــؤرخ في  120-07المرســـوم تنفيـــذي رقـــم ،27الجريــدة الرسميـــة رقـــم  .20

 .تحديد المواقع و ترقية الاستثمارات و ضبط العقار و تشكيلتها و سيرها

 . 2008جويلية  20المؤرخ في  15-08رقم مطابقة البنايات القانون ،44الجريدة الرسمية رقم .21

المحـدد لشـروط و كيفيـات مـنح الامتيـاز علـى الأراضـي  2009مـاي  02المؤرخ في  153-09رقم  2008المرسوم التنفيذي  .22

 .مشاريع استثمارية   لإنجازالتابعة لأملاك الخاصة للدولة و الموجهة 

بالمرســوم الرئاســي رقــم المعــدل و المــتمم  2011اكتــوبر 17المــؤرخ في  11/222مرســوم الرئاســي رقــم ،34الجريــدة الرسميــة رقــم  .23

 .المتعلق بالصفقات العمومية 2012 أكتوبر 7المؤرخ في  12/23

VI. التعليمات و المذكرات الداخلية 

 .المتعلق بوضعية العقار الحضري  2010افريل    19المؤرخة في  01رقم   ويحيتعليمة الوزير الأول أحمد  .1

تقـــيم أمـــلاك  2011جـــوان  22بتـــاريخ  10-11القـــانون رقـــم  1991جويليـــة 23المؤرخـــة في  91/92رقـــم الوزاريـــة التعليمــة  .2

 . الحضريةالعقارات  لأسعارالدولة  

 .المتعلقة بتبسيط كيفيات مطابقة البنايات  2012سبتمبر  06المؤرخة في  04التعليمة الوزارية المشتركة رقم  .3

و المتضــمنة شــروط الامتيــاز علــى الاراضــي التابعــة  2009جــوان30بتــاريخ  07875مــذكرة المــدير العــام للامــلاك الوطنيــة رقــم  .4

 .للاملاك الخاصة للدولة و الموجهة للاستثمار 
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كنات و بـرامج السـ لإقامـةالمتعلقـة بتجنيـد الاوعيـة العقاريـة الموجهـة  2013جـانفي  25بتـاريخ  416تعليمة وزير السـكن رقـم  .5

  .التجهيزات العمومية 
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2. Pierre merlin et Françoise choay. Dictionnaire de l’urbanisme et 

l’aménagement .dépôt légal.france.1988. 

3. Michel Muller ،droit civil parcours juridique .édition Foucher، France ،2007.   

4.   Jean Jacques DELUZ, Panorama de l’évolution des politiques urbaines et des 

instruments d’urbanisme en Algérie.  2002  

 مواقع الكترونية:ال 

 .2010. نت المسيلة .1

2. www.aliklil.com    
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  سيدي الكريم :

إیج��اد حل��ول للمش��اكل الت��ي تعی��ق تنمیتھ��ا و تطورھ��ا لنش��ارك مع��ا ف��ي تس��ییر م��دینتنا و نح��اول         

لترتق�ي لمص�ف الم��دن الحض�ریة الت��ي ت�وفر الرفاھی��ة لمواطنیھ�ا ، و ھ��ذا لا یك�ون إلا م��ن خ�لال دراس��ة 

لی�ھ موضوعیة مرتكزة على حقائق واقعیة لا یشوبھا أي إخفاء لنقائص أو تضخیمھا ،و ھذا م�ا نس�عى إ

  . "تخصص المدینة"من خلال ھذا البحث الأكادیمي في إطار التحضیر لنیل شھادة الماجستیر 

و لھذا ترجوا من سیادتكم تقدیم المساعدة باعتباركم احد الفاعلین في موض�وع الدراس�ة ، كم�ا أن       

ستس�تغل لأغ�راض أسئلة ھ�ذه الاس�تمارة الت�ي میة تتوقف على دقة أجوبتكم على قیمة ھذه الدراسة العل

  علمیة أكادیمیة بحت .

  شكر مسبق على المساعدة

القانونیة الكافیة للاسترجاع أو إدخال أراضي جدیدة  لیاتعلى الآ توفری دائرة اختصاصكمھل  .1

   ؟العقاریة البلدیة  للمحافظة

 ؟ نظركماھي  ممیزات ھذه النصوص التشریعیة من وجھة ، "  نعم" الجواب إذا كانت  .2

  التواصل 

 الانسجام 

 الدقة 

  توافق الخصوصية المحلية �تمعنا 

  ملمة بجميع الحالات 

 ........................................................: مميزات أخرى 

 - یتبع -

           جامعة المســیلة      

 معھد تسییر التقنیات الحضریة

  قسم : تسییر المدینة 

  Université de M’sila 

Faculté /  institut: GTU  

Département :gestion de la ville  
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 لا  تعم 

 تعم 
 لا 

 تعم 
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 تعم 
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 لا  تعم 



 

 ؟ ھل تطبیق ھذه النصوص التشریعیة یصطدم بصعوبات میدانیة  .3

 ؟  ما نوع ھذه الصعوبات"  نعم"إذا كان الجواب  .4

  تسییریة 

 :صعوبات أخرى :................................................................................... 

..................................................................................................................  

ھ�ذا بوض�ع ھ�ي الأس�باب الحقیقی�ة لھ�ذه الص�عوبات التس�ییریة  و م�ا "  نع�م"إذا كان الج�واب  .5

 داخل الخانة المناسبة ؟" x" العلامة 

   بھذا المجال على تطبیق ھذه النصوص المتدخلینعدم حرص 

  صعوبة التنسیق بین المتدخلین 

 

 :صعوبات أخرى :............................................................................ 

..................................................................................................................  

عل����ى ع����دم ح����رص المت����دخلین عل����ى تطبی����ق ھ����ذه النص����وص "  نع����م"إذا ك����ان الج����واب  .6

 ؟ التشریعیة ، إلى ماذا ترجع ذلك

  تھاون متعمد لغیاب الرقابة ردعیة 

  عدم الإلمام بجمیع النصوص التشریعیة 

  عجز المكلف بالملف على تقیم الاستشارة 

  

  أخرى: أسباب :................................................................................. 

................................................................................................  
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  :صــــــملخ
قیام أي مجتمع سكاني م�دني لأن�ھ الوع�اء الحاض�ن ل�ھ و عام�ل ض�روري لإنع�اش و تط�ویر الأوس�اط  أساسھو  ادــــــــــري تحدیــــار الحضـــــــالعق

دمات ـــ�ـحاجی�ات و متطلب�ات س�كانھا و المت�رددین إلیھ�ا نظ�را للخلتلبی�ة المشاریع العمرانیة  تجسیدالات لما یكتسبھ من أھمیة  في الحضریة في شتى المج
 ریة و رقي و تنوع قطاع الخدمات بھا .ــــــــالعمومیة التي توفرھا  و العاكسة  لخاصیتھا الحض

ـور زحــــــــف العمـــــراني المختل الغیر المتحكم فیھ أصبح یھدد تجسید ھذه الوظائف ذات الطبیعة العمومیة و من ثم حائل لتطـــــــــ ھذا غیــــــر أن
اس�تخدامات العق�ار نظ�یم و ت تسییر حكامالضابطة لأو الأدوات التقنیة العمرانیة ات ـــرغـم التشریع دور المنوط بھاــــــــــقدرتھا على لعب الالمدینـــــة و 

 أوعیة عقاریة على غرار  اغلب  مدن العالم أصبحت شبھ عاجزة عن توفیر  كلھاالمدن الجزائریة  جلھا إلا لم نقل و  ،بشكل عقلاني و مدروس  الحضري
  لاحتضان مشاریع التجھیزات العمومیة . بمجالھا

ضبط أحك�ام تس�ییر أي مدى یعمل التشــریع العمراني على غتھا بشكل تساؤل رئیسي  على النحو التالي : إلى او انطلاقا من ھذه الإشكالیة  التي تم صی
  ما ھي أھم العوائق المیدانیة لتطبیق ھذه التشریعات ؟ .،الاحتیاطات العقاریة الحضریة و معاییر برمجة  التجھیزات العمومیة ؟

 . "مدینة حمام الضلعة "ما بدراسة حالة ھللإجابة على ھذا التساؤل  مع تعزیز ريلتسییاالقانوني و  ینلجانبو من خلال ھذا البحث حاولنا  مقاربتھ من ا 

   الكلمات المفتاحية:    
   "حمام ضلعة"مدینة –العوائق المیدانیة   – الحضري  بالمجالالمتدخلین -التشریعات العمرانیة   –برمجة التجھیزات العمومیة – الاحتیاطات العقاریةندرة 

réSuMé :  
Le foncier urbain est particulièrement la base de toute société urbaine car il représente l’assiette qui l’accueille, et l’élément indispensable à 

l’animation et le développement des milieux urbains dans tous ses secteurs, compte tenu de son importance dans la concrétisation des projets 
d’urbanisme à fin de répondre aux besoins et nécessités des habitants, et les personnes fréquentant ses lieux pour les prestations publiques 
qu’ils offrent. Ces derniers ne peuvent que refléter ses spécificités urbaniques et la qualité et la diversité des prestations y existant. 

Mais l’expansion du tissu urbain et son extension anarchique qui échappe à tout contrôle est devenue un risque mettant en péril la 
concrétisation des fonctions à caractère public, en s’interposant au développement de la ville l’empêchant ainsi de jouer son rôle en dépit des 
textes législatifs et les outils techniques relatifs  aux opérations d’aménagement et d’urbanisation, permettant de contrôler la gestion et 
l’organisation de l’occupation du foncier urbain d’une  manière réfléchie et étudiée. La plus part des villes algériennes si ce n’est pas toutes et à 
l’instar de la majorité des villes du monde sont devenues quasiment incapables d’offrir des assiettes foncières dans le secteur urbain pour 
accueillir des projets d’équipements publics. 

Dans la perspective de la présente problématique, la question fondamentale s’inscrit comme suit : A quel degré la législation de l’urbanisme 
peut- elle agir pour la régulation des dispositions de gestion des réserves foncières urbaines, et les normes du plan d’équipements publics ? 
Quels sont les principales difficultés qui entravent l’application de ses textes législatifs sur le terrain ? 

A travers ce travail de recherche, nous avons tenté d’aborder ce sujet à partir d’une approche légale et gestionnaire pour aboutir à des 
réponses à cette question, tout en s’appuyant sur une étude de cas en prenant « La ville de Hammam Dalaa» comme exemple. 

MotS cléS : 
Rareté de réserve foncière urbaine -  programmation d’équipements publics - Législations de l’urbanisme- Intervenants dans 

la  gestion -  Difficultés entravant l’application de ses textes législatifs sur le terrain- Ville de Hammam Dalaa. 

SuMMary: 
Urban land is the basis of any particular urban society because it is the base that hosts, it represents the essential element in 

the animation and the development of urban areas in all sectors, according to its importance in achieving project planning to 
meet the needs and requirement of the people, and persons attending these places for benefits they offer. These can only reflect 
its specific urbanic and the quality and diversity of existing services there. 

But the expansion of urban tissu and its anarchic extension becomes a risk making in danger the fulfillment of public functions 
by empeaching the development of the city thus preventing its role despite legislation and technical tools related to planning 
operations and urbanization, that allow the control, management and organization of the occupation of urban land in a 
thoughtful manner.  

Most Algerian cities if not all like most cities of the world have become almost incapable to offer land bases in urban areas to 
accommodate public facilities projects. 

In this problematical issu, the fundamental question is as follows:To what extent the planning legislation can act for regulating 
provisions for managing urban land reserves, and standards of public facilities plan? What are the main difficulties impeding 
the application of the legislation on the ground? 

Through this research, we tried to attack this issue from a legal and managerial approach to arrive at answers to this question, 
while relying on a case study by taking " the town of Hammam Dalaa "as an example . 

KeywordS: 
Scarcity of urban land reserve - programming of public facilities - Legislative Planning Speakers-management - Difficulties in the 

application of its legislation in the field of Town "Dalaa Hammam". 
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