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 إىداء

إلى من أحمل اسمو بكل فخر إلى من أفتقده منذ الصغر إلى من 
أودعني إلى الله أىديك ىذا البحث إلى أبي الحبيب لجمعي رحمو 

 الله و أدخمو فسيح جناتو 

إلى من جعل الله الجنة تحت قدمييا ، إلى من أرضعتني الحب و 
الحنان ، إلى من غمرتني بفيض حنانيا ، التي وقفت بجانبي 
دائما ، إلى صاحبتي في كل خطوة من خطوات حياتي ،  أعانتني 
 بدعواتيا ، و أعز ما أممك في ىذا الوجود " أمي مميكو " الغالية 

ا دائما سندا لظيري إخوتي و إلى شموع تضيء  حياتي و كانو 
، و  أخواتي و جميع أزواجيم و زوجاتيم و كذا جميع أولادىم 

 كذا صديقتي الغالية و الحبيبة حسينة  

ـ إلى أستاذتي الفاضمة و مؤطرتي في تحقيق حممي ساسي فريدة 
، إلى كل صديقاتي  ، إلى من عرفتيم في ىذه المرحمة ، إلى 

تقنيات الحضرية و إلى كل من ساىم جميع أساتذة معيد تسيير ال
في إنجاح ىذا العمل و الى جميع طمبة معيد تسيير التقنيات 

   7102الحضرية خاصة دفعة  

 أحلام                                                     
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 شكر و عرفان

الله عممكم ورسولو بسم الله الرحمان الرحيم " " قل اعمموا فسيرى  قال الله تعالى "
 و المؤمنون " 

 من لم يشكر الناس لم يشكر الله "  مم " سو قال رسول الله صمى الله عميو و 

بشكرك و لا يطيب النيار إلا بطاعتك و لا تطيب  إلااليي لا يطيب الميل    
 إلا بعفوك و لا تطيب الجنة إلا برؤيتك  الآخرةالمحظات إلا بذكرك ، ولا تطيب 

ـ نشكر الله العمي  القدير الذي أنعم عمينا نعمة العمم و خص أحد نيج العمم 
أن وفقنا في إنجاز  ىذا العمل عمى لطالب العمم و نحمده حمدا طيبا مباركا 

 المتواضع 

ـ و نتقدم بأسمى معاني الشكر و العرفان و خالص التقدير و الاحترام الى 
أستاذتنا الفاضمة ساسي فريدة التي أشرفت عمينا طيمة انجاز ىذا العمل 

 بنصائحيا و إرشاداتيا القيمة و نتمنى ان يجعميا الله في ميزان حسناتيا 

جميع أساتذة معيدنا الذين سيرا عمى تكويننا طوال مشوارنا ـ كما لا ننسى 
ونشكر كل من ساىم في إثراء ىذا العمل من قريب أو بعيد و إلى ،  الدراسي 

 جميع طمبة معيد تسيير التقنيات الحضرية 

 ـ إن أصبنا فمن الله و إن أخطانا فمن أنفسنا 



                                ملخص البحث                                   
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 : ممخص البحث 

محركا ديناميكيا لمتحولات  باعتبارهفي عمميات التنمية  لما لو من أىمية بالغة  أساسيايعتبر العقار محورا 

العمرانية ، حيث تعرف المدن الجزائرية توسعا عمرانيا سريعا نتج عنو عدة مشاكل في جميع المجالات 

الاجتماعية ، الاقتصادية ، العمرانية و غيرىا مما أدى إلى الزيادة في الطمب عمى السكن و تغير النسيج 

حي المدن تفتقر إلى مختمف متطمبات الحياة و ىذا بدوره  العمراني و ذلك بإنشاء أحياء فوضوية في ضوا

 بطريقة غير عقلانية  استغلإلى استنزاف العقار الحضري إذا ما  أدى

، و قد كان اليدف من دراسة و مدينة حمام الضمعة من بين المدن الجزائرية التي تعاني من ىذا المشكل 

أثيرىا عمى التنمية المستدامة و كذا معرفة أدوار ىذه الظاىرة ىو معرفة أسبابيا  الحقيقية و مدى ت

الفاعمين و المتدخمين في تسيير العقار من جية أخرى و محاولة معرفة مدى نجاعة الآليات القانونية و 

و قد خمصنا إلى أن ىذا المشكل كان عصارة لعدة عوامل من  الإدارية الممنوحة في الحد من ىذه الظاىرة

نين و نقص الرقابة التقنية و عدم احترام ما جاء في المخطط التوجييي لمتييئة و بينيا عدم تطبيق القوا

 التعمير بالإضافة إلى عدة عوامل أخرى متعددة و متنوعة قمنا بصياغتيا في بحثنا ىذا . 

 الكممات المفتاحية : 

 مدينة حمام الضمعة  التنمية المستدامة ،   العقار ، استنزاف العقار الحضري  ،
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 :  مقدمة

بمتطمبات السكان المتزايدة و المستمرة لمسكن نتيجة ظاىرة النمو  للإيفاءالمدن اليوم تعد العدة  أصبحت

ىذه الظاىرة تميز عالمنا اليوم ، وتتجسد من خلال تزايد سكان الحضر و  أصبحتالحضري ، فقد 

قد ىيمن عمى المصادر الطبيعية و  الإنسانمايرافقو من استيلاك لممجال الحضري ، مع العمم بان 

بيرة في شتى الميادين و في من تحقيق انجازات ك الإنساناستغميا مما دفع عجمة التنمية والتحضر فتمكن 

الى تشجيع اليجرة نحو مراكز المدن بحثا عن فرص العمل ، و الظروف  أدى، كل ىذا  يزوقت وج

المعيشية الحسنة ، وكنتيجة ليذه التغيرات و التحديات أفرزت ظاىرة عمرانية خطيرة تمثمت في العجز في 

كن و الس أزمةلحل  إراديةتسيير المجال الحضري و استنزافو بطريقة غير عقلانية ، وكوسيمة غير 

 ، حسب الظروف الاقتصادية و السياسية لكل بمد  لأخراختمفت طرق معالجتيا من بمد 

لعدة ـ و الجزائر كغيرىا من بمدان العالم عانت و لازالت تعاني من عدة مشاكل تخص العقار الحضري 

ا داخل و خارج عوامل منيا :  النمو الديموغرافي ، اليجرة الريفية و قد ترتب عن ذلك توسعا عمرانيا كبير 

الى تفاقم مشاكل المدينة و ظيور مشاكل جديدة منيا نقص الخدمات ، المرافق  أدىحدود المدن مما 

 استنزاف الوعاء العقاري  أبرزىاالسكن  ، ومن  أزمةالعامة و 

التوسع العمراني و العقار الحضري و المشاكل التي يطرحيا ىذا الارتباط ظاىرة ـ و نظرا للارتباط بين 

القانونية و تعقد مقتضياتيا القانونية ، وكذا تعدد المتدخمين فييا و تداخل  الأنظمةمن تعدد 

الاختصاصات و صعوبة التنسيق و كذا غياب رؤية شاممة و تشتت التدخلات القطاعية و ضعف 

 د التشاور و المشاركة عن

حمول و صيغ  إيجادالقابمة لمتعمير فانو لا بد من  للأراضيالى النسبة الضعيفة  إضافةاتخاذ القرارات 

 جديدة لمتحكم في ىذه الظاىرة 
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ـ و سنسمط الضوء من خلال دراستنا عمة مدينة حمام الضمعة باعتبارىا نموذجا ساعد عمى إدراك مدى 

، كون المدينة شيدت زيادة سكانية كبيرة مما ساىم في توسع  استنزاف العقار الحضري عمى المدينة تأثير

 الأصعدةالمدينة و نمو المدينة عمى كل 

فصول ، فالمدخل العام تطرقنا فيو الى  أربعةـ وجاءت دراستنا وفق خطة بحث احتوت مدخل عام و 

تي تخص العامة لمدراسة مع ذكر بعض المفاىيم ال الأىدافعرض المشكل مع إعطاء الفرضيات و 

موضوع بحثنا و كذلك قمنا بتدعيم موضوع بحثنا بدراستين سابقتين تطرقتا الى نفس موضوع بحثنا ، ثم 

و الثاني تطرقنا فييما الى ذكر العقار في الجزائر و عوامل استيلاكو و طرق تسييره و جاء  الأولالفصل 

ار الحضري داخل المحيط ، واحتوى الفصل الثالث تحت عنوان التنمية المستدامة و مظاىر استنزاف العق

 و الخروج بالنتائج و التوصيات . الفصل الرابع عمى دراسة تحميمية شاممة لمدينة حمام الضمعة 
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  الإشكالية:ـ  1

يعتبر العقار عنصر ضروري في تشكيل المجال العمراني بجميع مركباتو المادية و المعنوية ، و       

و  إنعاشالمجتمع الواحد ، و الى  أفراديمعب دورا ىاما في تحقيق التماسك و العدالة الاجتماعية بين 

تم تسييره كما ينبغي ، و العقار ىو الممك الثابت غير  إذاالحضرية في شتى المجالات  الأوساطتطوير 

، و العقار الحضري بدوره يمثل مجموعة العقارات المبنية و الغير مبنية  أخرالقابل لمنقل من مكان الى 

 لتمبية الحاجيات الضرورية لمسكان ـ  الواقعة ضمن حدود التعمير و المكيفة 

تمثل التنمية المستدامة لمدننا اليوم خيار لابد منو لمواكبة التطورات الحاصمة في النسيج العمراني ،     

تسعى المدن من خلاليا الى تطوير سياساتيا العمرانية و الدمج بين التنمية الاقتصادية ،  إستراتيجيةوىي 

من جية و الحفاظ عمى الموارد  الإنسانمن أجل خمق توازن بين احتياجات  الاجتماعية و البيئية ،

 التنمية المستدامة  إليووفق ما ترمي  أخرىالطبيعية من جية 

الحياتية بصورة تدفع  الأنشطةمدن قادرة عمى احتواء كافة الفعاليات و  إيجادتعمل الاستدامة عمى      

مقومات  أىمو قيمو و ىويتو من  بالإنسانالاىتمام  أنكما ترتكز عمى الى تنمية و تقدم المجتمع ، 

و مريحة و الاستجابة  أمنةالمجتمعات العمرانية المستدامة و ذلك من اجل الحصول عمى بيئة عمرانية 

تقوم بتعديل و تكييف  أنالمادية ، المعنوية و استجابة ليذا التوجو  عمى المدن  الإنسانلمتطمبات 

 منسجمة و متوافقة مع ما يتطمبو ىذا النوع من التنمية  لتأتيو ممارساتيا  سياساتيا

بعد الثورة الصناعية شيد العالم عدة تغيرات في مختمف المجالات الصناعية ، التجارية و العمرانية      

 الطمب  زيادة معدل النمو فزاد الريفية،فنتج عنو زيادة عدد السكان في المدن لعدة عوامل منيا اليجرة 
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المشاكل تتفاقم يوما بعد يوم ، جعمت مختمف الميتمين بالمدينة  فبدأتو الحاجة لمشغل و السكن ، 

 بدائل كفيمة لمحد من ىذه الظاىرة .  إيجاديسعون الى 

و مدن الجزائر من بين المدن التي تعاني من توسع مدنيا استدعى من السمطات العمومية المجوء الى  

الدولة لم  أن إلاة لتسديد حاجيات السكان من سكن ومرافق ورغم كل ىذه العمميات عمميات تعمير ضخم

عمى العقار بطرق غير قانونية في  الإستلاءتمبي احتياجات السكان المتزايدة لمسكن ، فدفع السكان الى 

حضري الى استيلاك الوعاء العقاري و استنزافو مما اثر عمى النسيج ال أدىالذي  الشيءضواحي المدن 

 مفرزا اختلال في التوازن الوظيفي داخل المدينة و الى بروز توسعات عشوائية و ذا المضاربة العقارية 

ومدينة حمام الضمعة من بين المدن التي شيدت نموا ديموغرافيا كبيرا ، نتيجة الزيادة السكانية و    

و توسعات عشوائية ولد عدة مشاكل من بينيا التي تمس  أحياءالنزوح الريفي ، مما انجر عنو بروز عدة 

 العقار الحضري من استنزاف و استغلال و مضاربات عقارية 

 عمى التنمية المستدامة أوجد لدينا التساؤلات التالية :  أثرهاستنزاف العقار الحضري و  إشكاليةومنو فان 

  جراءات اللازم أخذىا من اجل الردع ي واىم الإالناتجة عن استنزاف العقار الحضر ما ىي الآثار

 و الحد من مثل  ىذه المشاكل ؟  

  الكامنة وراء استنزاف الوعاء العقاري ، و عدم تحقيق التنمية المستدامة في  الأسبابما ىي

 تخطيط التوسعات العمرانية الحالية ؟  
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  التالية:عمى ىذه التساؤلات تم صياغة الفرضيات  و للإجابة الفرضيات:ـ 

 القانوني و التنظيمي الذي يرخصو المشرع الجزائري فيما يخص  بالإطارسبب خاص  كىنا

 الثروة العقارية و كذا تسيير السوق العقارية 

 الشكل العام لاستعمال  إطارالجوانب المجالية ، التقنية لنسيج المدينة في السبب الثاني خاص ب

   الأرض

 المتغيرات التالية :من خلال ىذ الفرضيات تم صياغة 

 المتغير المستقل : الاستحواذ عمى الأراضي الحضرية القابمة لمبناء 

 و عدم تحقيق التنمية المستدامة الثروة العقارية  استنزافالمتغير التابع : 

  الأهداف:ـ  3

  وضع اطر واضحة و فعالة لمتسيير العقاري تيدف الى الحد من ظاىرة استنزاف العقار

،من خلال الإطلاع عمى القوانين المنظمة لو و توضيح العلاقة الموجودة بين مختمف الحضري 

 المتدخمين فيو و تحديد العوامل التي تحكمو 

 عمى التنمية  أثرىاالسمبية لاستنزاف الثروة العقارية و  التأثيراتمدى خطورة انعكاسات  إبراز

 العمرانية المتكاممة و كذا تحقيق التنمية المستدامة 
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 : اختيار الموضوع  أسبابـ  4

  لاعتبار ظاىرة استنزاف العقار الحضري من المشاكل التي تتخبط فييا المدن وىي ظاىرة

 عمى التنمية المستدامة  تأثيرهتعكس و توضح الوجو الحقيقي لتطور المدن  و 

  مبذولة من طرف السمطات لمحد  جيود أيزيادة حدة ظاىرة استنزاف العقار الحضري دون

 . منيا 

  البحث:ـ منهجية  5

يتوافق و طبيعة عممنا غذ يسمح لنا  لأنودراسة الحالة المنيج الذي يتماشى مع طبيعة بحثنا ىو منيج 

بالوصف المنظم و الدقيق لمظاىرة كما ىي موجودة في الواقع مع جمع مختمف المعمومات المتعمقة بيا 

و التي ليا علاقة بالدراسة من اجل تحميميا و الوصول الى النتائج المبتغاة و ىو المنيج الذي يسمح لنا 

 وضوع دراستنا لم الأفضلالشاممة و الفيم  بالإحاطة

  البحث:ـ تقنيات 

  الوثائق            

    المخططات 

  الزيارات الميدانية و الملاحظات 

  المقابمة  

  الصور الفوتوغرافية   
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  ـ هيكل و محتوى المذكرة :   7
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 ـ المفاهيم الأساسية لمبحث :   8

بدون تمف ،  أخرىو الشيء الثابت المستقر في مكانو ، غير قابل لمنقل منو الى مكان  ـ العقار :  1ـ  8

مستقر بحيزه و ثابت  شيء: " كل  بأنومن القانون المدني  683كما عرفو  المشرع الجزائري في المادة 

   1  فيو منقول "   شيءفيو و لا يمكن نقمو منو دون تمف فيو عقار و كل ماعدا ذلك من 

الواقعة في القطاعات المعمرة و القابمة لمتعمير ) المحيط  الأراضيىي كل  ـ العقار الحضري : 2ـ  8

  25/  90من القانون  20تنص المادة كما العمراني ( ، حسب أدوات التييئة و التعمير ، 

المحدد من قبل الخالق  لدورهعن أدائو  اختفائويعني التقميل من قيمة الموارد أو  ـ الاستنزاف : 3ـ  8

،  و بالتالي تقميل قيمة الموارد استنزاف جزئي و اختفائو استنزاف كمي و ىو  العميم في منظومة الحياة

و يعتبر استنزاف الموارد الطبيعية مشكمة خطيرة من منطمق أن الموارد  أخطر درجات الاستنزاف 

الاستنزاف تبعا  أسبابالطبيعية رصيد التنمية المستدامة الذي يجب صيانتو و المحافظة عميو ، و تختمف 

 . غير متجددة  أولنوعية الموارد ، وىي متجددة 

  الاستنزاف عمى المخطط و المدينة :  تأثيرـ مدى  1ـ  3ـ  8

 عمى المخطط :  التأثيرـ  1ـ  1ـ  3ـ  8 

إن تخطيط المدينة ىو تخطيط شامل من أجل عمميات التعمير ، حيث يتم فيو تحديد استعمالات 

عن طريق دراسات يتدخل فييا  إلامواقع المشروعات و مختمف التجييزات ، ولا يتم و تحديد  الأراضي

مناطق التوسع في  أىمجميع المختصين ، إن وضع تصور عام لممخطط العمراني لممدينة يتطمب تحديد 

تحقيق التنمية المستدامة لضمان المجال الحضري من أجل تحقيق تنمية اقتصادية ، اجتماعية و بالتالي 
                                                           

  1 20  ، ص 0222 نقل الملكية العقارية ، دار هومة ،  حمدي باشا  ،    
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القادمة ، فالمخطط التوجييي لمتييئة و التعمير يعتبر بمثابة العنصر  للأجياللحاجيات المستقبمية ا

الضابط لعمميات تسيير العقار ، كما يحدد لنا الوضعية الحالية ليو مختمف الاحتياجات عمى المدى 

  القريب و المتوسط و البعيد 

 عمى المدينة :  التأثيرـ  2ـ  1ـ  3ـ  8

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

شكلا مفضوحا يتسم بزيادة الاستقطاب و سرعة نشوء التجمعات  العقاريةيتخذ التعدي عمى الاحتياطات 

لاسيما  المأزقذا حمول لتجاوز ى إيجادالعشوائية و توسعيا ، وىذا ما يجعل السمطات المحمية تعجز عن 

عمى المدينة سواء كانت  تأثيراتمع استمرارية ىذه الظاىرة و تزايد حجميا وما يترتب عنيا من سمبيات و 

 و الصحي  الأمنيظاىرة كالجانب العمراني و البيئي لممدينة أو غير ظاىرة كالجانب 

  العقارية:ـ الممكية  4ـ  8

بشرط لا يستعمل  بالأشياءالممكية ىي حق التمتع و التصرف  من القانون المدني ، 674حسب المادة 

 1 و عميو يكون المشرع الجزائري قد رسم معالم حق الممكية  الأنظمةاستعمالا تحرمو  القوانين و 

استعمل  فإذاـ وىذا بتغيير الحق بالغاية التي شرع ليا ، فالحق ليس ىو المصمحة ، بل ىو الوسيمة لو ، 

كان يعد غير مشرعا  بالنظر الى  إنانو و  أيشرع لو ، عد ذلك تعسفا في استعمالو الحق في غير ما 

، وحق الممكية العقارية يختص بميزات  الأنظمةاستعمالو في غير غايتو و ىذا لمناقضتو لروح القوانين و 

  أخرحق عيني  أيتفرقو عن 

 
                                                           

20، مرجع سابق ، ص حمدي باشا ، نقل الملكية العقارية   
1
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 العقارية بالجزائر :  الأملاك أنواعـ  1ـ  4ـ  8

 ( كالتالي :  25/  90من القانون رقم  23العقارية حسب النظام القانوني ) المادة  الأملاكترتب 

جماعاتيا  أوالعقارية التي تمتمكيا الدولة  الأملاكالوطنية : ىي مجموعة  الأملاكـ  1ـ  1ـ  4ـ  8

 خاصة  أوفي شكل ممكية عمومية  الإقميمية

الممكية  إطارالتي يستعمميا الشعب في  الأملاكية : ىي الوطنية العموم الأملاكـ  2ــ  1ـ  4ـ  8

 الأملاكالمشتركة المتمثمة في المساحات الخضراء ، الطرق ، الممرات ، شواطئ البحر ....الخ ، وىذه 

  الحيازة عمييا و لا التنازل عمييا من طرف الدولة  أولا يمكن انتسابيا بالتقادم 

التي تحوزىا الدولة و الولاية و البمدية  الأملاكالخاصة : وىي مجموعة الوطنية  الأملاكـ  3ـ  1ـ  4ـ  8

 و تشمل :

  التجاري و كذا المحلات التجارية التي تمتمكيا  أوالميني  أوالعقارات ذات الاستعمال السكني

 الجماعات المحمية  أوالدولة 

  ت ، الوصايا ، و التركات البمدية عن طريق اليبا أوالولاية  أوالتي تعود عمى الدولة  الأملاك

 التي لا وارث ليا 

 الجرداء التي لا مالك ليا  الأراضيالشاغرة و  الأملاك 

   الوطنية  الأملاكالغير مصنفة في  الأراضيجميع البنايات و 

  إليياالبمدية العائدة  أوالعمومية التابعة لمولاية  الأملاك  

 الخاصة  بأموالياالولاية و المنجزة  أوالعقارية التي اقتنتيا البمدية  الأملاك 
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 الخاصة :  الأملاكـ  4ـ  1ـ  4ـ  8

الحقوق العينية العقارية من  آوالممكية العقارية الخاصة ىي حق التمتع و التصرف في المال العقاري 

تثبت بعقد رسمي  أنعرضيا ، كما ىذا النوع من الممكية يجب  أووفق طبيعتيا  الأملاكاجل استعمال 

يكون لديو سند  أنشاغر لممك عقاري يجب  آوالعقاري و بالتالي فان كل حائز  الإشيارع لقواعد يخض

 1الشغل  آوقانوني بذلك يبرر ىذه الحيازة 

 الوقفية :  الأملاكـ  5ـ  1ـ  4ـ  8

عادة من ىبة الى  يتألفيفي استخدامو لمخموقاتو و  أنوقف ىو كل ما يوىب و تحفظ ممكيتو لله بنية ال

المسجد أو المؤسسة التي سممتيا  أيديخيرية و بمجرد ما تقام ىذه الممكية تصبح في  أومنطقة دينية 

 إرادتوالعقارية التي حبسيا مالكيا بمحض  الأملاكالوقفية ىي  فالأملاك ، لان تنقل الى الغير غير قابمة 

جمعية ذات منفعة عامة سواء كان ىذا التمتع فوريا  آوليجعل التمتع بيا دائما ، تنتفع بو جمعية خيرية 

 عند وفاة الموصين الوسطاء الذين يعينيما المالك المذكور ، و الوقف نوعان : وقف عام و خاص  آو

 ـ الاحتياطات العقارية :  5ـ  8

 عيا مشاري لإنشاءالعقارية اللازمة  الأملاكىو عمل قانوني يمكن الجماعات المحمية من الحصول عمى 

المبرمجة في المدى المتوسط و البعيد و قد سبق العمل بيذا التنظيم في دول عديدة معتمدة في تشريعاتيا 

، و بفضمو تمكنت  ألمانياخاصة في سويسرا ، فرنسا ،  كبيراعمى طرق مختمفة ، و لقد لقيت نجاحا 

التقميدية  الأسباببذلك  الجماعات المحمية من الاستحواذ عمى الثروات العقارية معتبرة و منتيجة

، ممارسة الاحتكار عمى  التأميمالاستثنائية لمحيازة و الممكية كنزع الممكية من اجل المنفعة العامة ، 

                                                           
الملتقى الجهوي حول التوجيه العقاري   

1
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في التجمعات الحضرية لصالح المشاريع العمومية،  الأراضيالمعاملات العقارية ، توجيو عممية استعمال 

الى الرسوم  العقارية المناسبة و ىي  الأملاكمجمل  ضاعإخفرض الضريبة عمى فائض القيمة العقارية ، 

ـ المؤرخة  26ـ  74المحفظة العقارية بالتعميمة رقم  أخذهالتي سمكيا المشرع الجزائري قبل  الأساليبتعني 

  1974/  02/  20في 

ىي جميع الممتمكات العقارية الحضرية المخصصة لمتعمير التابعة  المحفظة العقارية :  6ـ  8

الشاغرة و التابعة لمجماعات المحمية ) البمدية ، الولاية ( ، جاءت  الأراضيالبمدية ، تتكون من  للأملاك

  74/  26رقم  الأمرضمن 

 ـ التنمية المستدامة :  7ـ  8

المجتمعية و عناصر  الخدماتلمسكن و العمل و  الأساسيةيقصد بيا الارتقاء بالبيئة و توفير الاحتياجات 

محددات المكان و ضوابط القيم الاجتماعية و  إطارو ذلك في  الأساسيةشبكات البنية  الاتصال و

 إىدار مواردىا  أوالثقافية و الموارد المحدودة دون التصادم مع البيئة الطبيعية 

   سابقة:ـ دراسات  9

الماجستير في تسيير التقنيات من إعداد الباحث  بن خالد الحاج لنيل شيادة :  الأولىالدراســـــــــــــــــة 

تحت عنوان دراسة اضطرابات سوق العقار الحضري و العوامل   م.2008الحضرية فرع تسيير المدينة.

-بجامعة محمد بوضياف -عميش علاوة–تحت إشراف الدكتور   ،  حالة مدينة المسيمة-المتحكمة فيو

 المسيمة.-معيد تسيير التقنيات الحضرية 

العقار في الجزائر تزداد حدتيا من سنة إلى أخرى، و ىذا في ظل ندرة الأراضي القابمة لمتعمير  إشكالية

التي تعرفيا معظم المدن الجزائرية و مدينة المسيمة واحدة. ومن أىم المشاكل التي برزت في السنوات 
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تعرفو أسعار الأرضية  الأخيرة عمى مستوى مدينة المسيمة نجد الارتفاع الكبير ،السريع و المستمر الذي

القابمة لمبناء،مما جعميا ظاىرة جديرة بالاىتمام و الدراسة،ولكن السؤال الذي يطرح نفسو: ىل الزيادة في 

 أسعار الأراضي تعود إلى أسباب حقيقية موضوعية؟ 

ة؟ىل وما ىي الأسباب الحقيقية التي ساىمت في أسعار الأرض الحضرية القابمة لمبناء في مدينة المسيم  

 ىي مختمفة من فضاء إلى أخر؟ما ىي أىم العوامل الموضوعية المكونة و المحددة ليذا السعر؟

 :بالمناىج التاليةأما من الناحية المنيجية التي اعتمدىا الباحث فقد استعان     :منهجية الدراسة

 المنيج المقارن -المنيج التاريخي - المنيج الوصفي   -

 معالجة إحصائية لمبيانات. بحث وثائقي،،  الملاحظة، الاستمارة   أما التقنيات المستعممة:

 يتألف البحث من جزئيين نظري و الميداني:   : هيـــــــكل الدراسة

عنوان السوق العقارية نظام متنوع و معقد) حدد أكثر الزوايا التي  تحتالفصل الأول: الجانب النظري:

 سيتم دراستيا في ىذا البحث( وفيو تم تحديد المفاىيم الأساسية المطروحة في الدراسة.

جاء بعنوان: نظريات استخدام الأرض الحضرية و السعر العقاري تطرق فيو إلى أىم  : الفصل الثاني

 الأرض الحضرية و طرق التقييم المختمفة. النظريات التي تناولت سعر

تحت عنوان:السوق العقارية في الجزائر تطرق إلى مراحل تطور الممكية العقارية في  :الفصل الثالث

 الجزائر بصفة عامة و السوق العقارية بصفة خاصة. 
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 أما الجانب الميداني يتضمن:

دينة المسيمة بين احتلال المجال و استعمالو تطرق الذي كان عنوانو البيئة العمرانية لم : الفصل الرابع

 فيو إلى التعريف بميدان الدراسة)قراءة عمرانية لمدينة المسيمة(

وعنوانو كان التحميل الإحصائي و تفسير النتائج تطرق فيو الى عرض البيانات و  : الفصل الخامس

 النتائج و تفسيرىا و مقارنة النتائج بالفرضيات.

عبارة عن مجموعة من التوصيات، الاقتراحات وبعض الحمول المقترحة لحل مشكل خلاصة البحث:

 ارتفاع أسعار الأرض الحضرية في مدينة المسيمة.

 نتـــــائج الدراسة :

توصل الباحث إلى أن الأسباب الحقيقية و الموضوعية التي ساىمت في ارتفاع أسعار الأرض الحضرية 

باب قانونية وكذلك أسباب متعمقة بالخصائص المجالية التقنية للأرض إما القابمة لمبناء في المسيمة ىي أس

العوامل التي تحدد أىمية الأرض الحضرية القابمة لمبناء في مدينة المسيمة:عوامل مجاليو وتقنية)عقد 

 الممكية،القرب من المراكز و الأنشطة.....(و كذا عوامل اجتماعية) الجيرة الحسنة، الأمن و النظافة(.

وفي الأخير طرح الباحث مجموعة من الحمول لمحد من ظاىرة ارتفاع الأسعار. ولكن لم يتطرق الى 

 المخالفات العمرانية   و الاستغلال اللاعقلاني لمعقار ليذا سنتطرق في دراستنا  الى ىذا الجانب.

استيلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية ) حالة  آليات التعمير و  : تحت عنوان الدراسة الثانية :

 الدكتور الذيب بمقاسم و ىي مذكرة مقدمة لنيل إشرافمدور يحي و تحت من إعــداد   ،  مدينة ورقمة(

المذكرة مكتوبة -باتنة –بجامعة الحاج لخضر جستير تخصص اليندسة المعمارية و العمران شيادة مــا
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الى مدخل و  إضافةفصول  أربعةصفحة و تتكون من  227جاءت المذكرة في       بالغة العربية.

 خلاصة عامة ،حيث تتطرق الى ما يمي:

 المدخل العام:

خاصة في ظل ندرة  أخرىالعقار في الجزائر تزداد حدة من سنة الى  إشكالية أن الإشكاليةقام بطرح 

القابمة لمتعمير التي تعرفيا اغمب المدن الجزائرية، فالعقار الحضري بمثابة الوعاء الذي يستقبل  الأراضي

فان أي غموض استيلاكو يؤدي الى انعكاسات سمبية  الأساسمختمف المشاريع التنموية و عمى ىذا 

في المدينة  استيلاك و التحكم في العقار الحضري الآلياتوعمى ضوء ىذا طرح التساؤل التالي:ماىي 

 الاستدامة؟ مبدآالجزائرية بما يتوافق مع 

حضري في الى استيلاك غير عقلاني لمعقار ال أدىلممتدخمين  غياب رؤية عمرانية شاممة  الفرضية:

 المدينة الجزائرية

الحضري و تحسيس السمطات بمدى  التدىور المتزايد لمعقار أسبابمعرفة  وكانت أهداف البحث كالتالي:

 و ذلك من اجل ترشيده و التحكم في استيلاكو. أىميتو

محاولة وضع سياسة عقارية حضرية تيدف الى تدعيم ىذه قدرة المدينة وتامين تنميتيا المستدامة  

 حتى تكون قادرة عمى مواكبة التحولات و التحديات التي تجابييا. 

 يمي:وفق ما خلاصة عامة الى  إضافةفصول  وأربعةاحتوت المذكرة عمى مدخل عام   هيكمة المذكرة:

ىذا بداية من المرحمة  الجزائر و تناول فيو التطور التاريخي لسياسة التعمير في   : الفصل الأول 

القانونية و المتدخمون  الأنظمة أىمفي ىذا الفصل الى  أيضاكما تطرق  1989العثمانية الى غاية سنة 

 في التعمير في الجزائر .

 الى  إضافة، أىميتوو  والعقار وخصائص أنواعتطرق الباحث في ىذا الفصل الى   الفصل الثاني: 
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 و القوانين المتحكمة فيو.  الأنظمة أىملمسياسة العقارية في الجزائر و  يتطور التاريخ

 و العمرانية ليا. ةالديموغرافيتناول فيو الدراسة التحميمية لمدينة ورقمة عن طريق الدراسة   الفصل الثالث: 

 غير قانونية. آوقانونية  آلياتاستيلاك العقار سواء كانت  آلياتتناول فيو   الفصل الرابع:

 و ختم البحث بخاتمة تتضمن المقترحات التي تممييا النتائج التي تظيرىا الدراسة.

لمتساؤلات  إجاباتحاول الباحث من خلال ىذا البحث الوصول الى الوصول الى   خلاصة حول الدراسة:

قانونية و ىي التي  آلياتاستيلاكو ، حيث ىناك  آلياتالمصاغة و التي ليا علاقة بالعقار و مختمف 

غير القانونية فيي تتمثل في غياب الرقابة و التي ينجر عنيا استيلاك  الآليات أماترتبط بأدوات التعمير  

بعض التوصيات بعضيا ليا علاقة بالتعمير كما اقترح الباحث  ، لمعقار حتى الغير قابمة منيا لمتعمير

ليا علاقة  الأخرىالتييئة و التعمير، و  أدواتعمى احترام  إلزاميامثل حمل المجان التقنية الولائية و 

 وغيرىا .  لقانونية لتوفير احتياطات عقاريةبالعقار كالمسخ الشامل للأراضي العقارية و معرفة طبيعتيا ا



 

 

 تمهيد 

 العقار ، أنواعه ، تصنيفاته ، مشتملاته ، أهميته ـ  1

 أهم القوانين المتحكمة في العقار الحضري في الجزائر ـ  2

 مراحل تطور التشريع العقاري في الجزائر ـ  3

  خلاصة 
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 : تمييد 

القديمة و  الأمملمنيوض بتنمية شاممة و قد ارتبطت  الأساسيةيعتبر الدعامة  أنواعوإن العقار  بمختمف 

الحديثة بيذا الموروث و جعمت منو أساس تطورىا و نموىا وسعت لمتحكم فيو و محاولة تنظيمو و توجيو 

الاقتصادية ، الفلبحية و العمرانية ، لذلك اىتمت جل التشريعات  الانتماءاتاستثماراتو ليزيد التحكم في 

يم التصرفات العقارية و الاستعمالات لتبين بتنظيم الممكية العقارية و ذلك بتبيين قوانين و قواعد تنظ

قواميا من طبيعة و مساحة و موقع ، و العقار الحضري بالتحديد عماد قيام اي مجتمع سكاني مدني و 

 حديثنا عن العقار الحضري ىو حديث عن المدينة 

 ـ العقار :  1

بدون تمف ، كما  أخرمكان  " العقار ىو الشئ الثابت المستقر في مكانو ، غير القابل لمنقل منو الى

كل شئ مستقر بحيزه وثابت فيو و لا  بأنومنو من القانون المدني  683عرفو المشرع الجزائري في المادة 

   1يمكن نقمو منو دون تمف فيو عقار و ماعدا ذلك من شئ فيو منقول " 

 العقار:   أنواع ـ  2

من العقارات وىي  أنواعبعد الاطلبع عمى بعض المراجع و النصوص القانونية تبين لنا انو يوجد ثلبثة 

 العقارات حسب طبيعتيا، حسب  موضوعيا و عقارات بالتخصيص.

 

                                           
  1 05، ص  2000 مرجع سابق ،  حمدي باشا ،   
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ىيئتيا  إلىتنقل بالنظر  أيالمادية التي تقاوم  الأشياءىي كل  العقارات حسب طبيعتيا:ـ  1ـ  2

  .1إليياالأرض وما ينظم  أيالمادية 

التي تتصل بالأرض و  الأشياء أيكل الأشياء المادية التي يكون ليا موقع ثابت غير متنقل  إذافيي 

 تكون مستقرة: أراضي) زراعية، حجرية، رممية....(، البنايات، مساكن، جسور...

 العقارات بحسب موضوعيا:ـ  2ـ  2

الجزائري عمى انو*يعتبر مالا عقاريا كل حق عيني عمى عقار ( من القانون المدني 684عرفتيا المادة)

العقارية و  الأموالبما في ذلك حق الممكية و كذلك كل دعوى تتعمق  بحق عيني عمى عقار* فيي 

كالرىن ،  أخرىالحقوق العينية كحق الممكية العقارية وحق الانتفاع و حق الاستعمال... وحقوق عينية 

كان  إذاكان موضوعيا عقارا، وتعتبر منقولة  أوارتبطت  إذاعقارات  تبر كمياتعالتخصيص، الامتياز و 

 موضوعيا عقارا منقولا.

 العقارات بالتخصيص:ـ  3ـ  2

العقارات بالتخصيص ىو منقول بطبيعتو منح لو صفة العقار نظرا لاستغلبلو و تخصصو من قبل مالكو 

( من القانون المدني ليذا التعريف* المنقول الذي يضعو صاحبو 683لخدمة عقاره و قد تطرقت المادة)

 ستغلبلو ،يعتبر عقارا بالتخصيص.ا أوفي  عقار يممكو،رصدا عمى خدمة ىذا العقار 

 2 شروط صيرورة المنقول عقار بالتخصيص :  ـ

                                           
  1  119ـ  118، ص  2004 الملكٌة و النظام العقاري فً الجزائر ، دار هومة ، الطبعة الثالثة ،  عمار علوي ،   

  2 8، ص مرجع سابق  ،  العقارٌةحمدي باشا عمر ، نقل الملكٌة  
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 وىي كالتالي : شروط ليصبح المنقول عقارا بالتخصيص  4يضع القانون   

 ـ أن يكون لدينا منقولا بطبيعتو و عقار بطبيعتو 

 أن ترصد ىذه المنقولات لخدمة العقار و  ـ أن يكون مالك العقار ىو مالك المنقولات في الوقت نفسو 

 يخمق رابطة بين المنقول و العقار   أنمالك العقار في  ـ توفر رغبة

 تصنيفات العقار :ـ  3

: عقارات سكنية)الشقق و المنازل(، عقارات تجارية) محلبت البيع، إلىتصنف العقارات في الجزائر 

 إلى إضافةالعمومية و الحكومية، الإداراتالمراكز التجارية...(، العقارات الزراعية و الفلبحية، عقارات 

  العقارات الصناعية.

 مشتملات العقار:ـ  4

و  الإداراتتشمل العقارات مجموعة المباني العمومية المتواجدة بيا في  أنيمكن المباني: ـ  1ـ  4

 المصالح وباقي ىيئات الدولة.

ىي مجموعة المؤسسات العمومية التي تقدم خدماتيا لممواطنين من التجييزات العمومية: ـ  2ـ  4

 محطات و مراكز  مخصصة.خلبل 

المساكن الفردية و الجماعية التي تقيميا المؤسسات العمومية بدعم من السكنات الاجتماعية: ـ  3ـ  4

 الخزينة.
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 العقار: أىميةـ  5

كبيرة في مختمف النواحي الاجتماعية ،اقتصادية ،  أىميةيعتبر العقار المحرك الديناميكي لممدينة فمو 

 الناحية العمرانية:سياسية و كذا 

تكمن في الارتباط العضوي لمممكية العقارية بالوضعية الاجتماعية الاجتماعية:  الأىميةـ  1ـ  5

 للؤفراد.

في التنمية الشاممة لمبلبد لذا  أساسيلو دور  أنواعوالعقار بمختمف  إن الاقتصادية: الأىميةـ  2ـ  5

في تقدميا و تطورىا  أساساقديما و حديثا مرتبطة بيذا الموروث ولذا جعمتو  الإنسانيةكانت الحضارات 

 .  أشكالياالاقتصادية بمختمف  الإنشاءاتثمار العقاري يمكن التحكم في فبقدر تنظيم و توجيو الاست

ارية بالتنظيم السياسي لمممكية العق وتتأثرالسياسية تؤثر  الأنظمةإن طبيعة السياسية:  الأىميةـ  3ـ  5

و الاشتراكية ، وفي الجزائر ومن خلبل المراحل التي مرت  الرأسماليةو  الإقطاع أنظمةكما كان عميو في 

 إنومما لاشك فيو  آنذاكبين الممكية العقارية و بين طبيعة العلبقات السائدة  إلزاميةبيا نجد العلبقة 

كل ما يتعمق بالعقار  إخضاعىو كانت تحمل مدلول وىدف واحد  أصدرتياالتشريعات الفرنسية التي 

الفرنسي و بالتالي التحكم في مصدر الر زق ومن ثم السيطرة  الجزائر لمتشريعوبالتعاملبت العقارية في 

 لممجتمع الجزائري) اقتصاديا،سياسيا،اجتماعيا( الأخرىعمى الجوانب 

مدينة يستمزم  أيفي  أنواعوالقيام بتجسيد المشاريع العمرانية بمختمف  إنالعمرانية:  الأىمية 4ـ  5 

تراعى الطبيعة القانونية لمعقار و تتماشى مع  أنويتطمب وجود عقار)مجال( يقام عميو المشروع بشرط 

  عمى المستوى العمراني أىميةالعقار لو  إنمقاييس التييئة  و التعمير و منيا نجد 
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 الخواص المميزة لمعقار :  ـ 6

 يتميز العقار بالخواص التالية :حيث :  ـ الخواص الممموسة 1ـ 6

ن استخرجت المعادن و الثروات الطبيعية من ـ الثبات :  1ـ  1ـ  6  العقار ، فان  أو الأرضحتى وا 

 . الموقع الجغرافي لمعقار يظل دائما كما ىو 

ير تغي إمكانيةأو استيلبكيا عمى الرغم من  الأراضيإذ لا يمكن تدمير ـ المتانة و الدوام :  2ـ 1ـ  6

 تظل قائمة  أنيامظيرىا إلا 

من حيث المادة و الأخر عقار مثل حيث لا يوجد ـ عدم التجانس و تفرد العقارات :  3ـ  1ـ  6

الشكل و الحجم و الرتبة حتى وان بدا عقاران متشابيان في كل النواحي فسوف يكونان مختمفين في 

 الموقع الجغرافي 

 ـ الخواص الاقتصادية :   2ـ 6

عدد العقارات محدودة نتيجة لذلك أوجب طمب قوى في منطقة  أنيتميز العقار بخاصية الندرة أي 

 استراتيجي ستزداد قيمة العقارات 

 أوبالإيجاب  إماتغير من قيمتو  أنإذ بإمكان التعديلبت التي تحث في العقار ـ التبديل :  1ـ  2ـ  6

 بالسمب 
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ار في العقارات ىو استثمار طويل المدى و ذلك بسبب الاستثم أنيعني الثبات : ـ  2ـ  2ـ  6

و عدم التدمير ، أيضا فبالاستثمار في الممكية يصبح ثابتا  الثباتالخصائص الطبيعية التي تتضمن 

  أخرالسوق مناسبا في مكان  أصبحإذا  لأخر، حيث لا يمكن نقل العقار من مكان  أيضا

  : العقار الحضريأىم القوانين المتحكمة في استيلاك ـ 7

 1المتعمق بالاحتياطات العقارية :  1974/   22/  22المؤرخ في  26/  74الامر ـ  1ـ 7

و تسميم سندات ممكية تخص  تأسيسفرصة لتحديد المحيط العمراني لمبمديات و  أعطىالذي 

المعدة لمبناء و التي تقع داخل  الأراضي، استثناء  الأمروقد تضمن ىذا ،  المدمجة فيو  الأراضي

  ا لم تكن البمدية طرفا في العقد . م الأشخاصالمنطقة العمرانية من التداول بين 

و ىو منع المضاربة  الأمرىذا  إصدارالمشرع من  إليوـ ومن ىنا يمكن معرفة العرض الذي كان ييدف 

) يجوز لمبمديات  11نص في المادة  إذالمعدة لمبناء و حماية المواطنين من جشع مالكييا ،  الأراضيفي 

قطعا معدة لمبناء وان تبيعيا حسب تقويم من مصمحة الدومين ، ويتم البيع بصفة  الأراضيتقوم بتقسيم  أن

في  الأمرر ىذا عمنية بمشاركة المترشحين المسجمين في قائمة مفتوحة ومعمنة لمجميور ( ، و قد نش

المعدة لمبناء   الأراضيبيع  أصبحومنذ ذلك التاريخ  19تحت رقم  1974/ 03/  05الجريدة الرسمية يوم 

  محظورا

 

 

                                           
و المتضمن تكوٌن احتٌاطات عقارٌة لصالح  1974فبراٌر سنة  20، الموافق ل 1394محرم عام  27المؤرخ فً  26/  74الأمر رقم  1  

 البلدٌات 
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  : و المتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البمديات  26/  74 الأمريتضمن تطبيق  123/  75مرسوم  -7-2

المفروض عمى البمديات قصد تكوين احتياطاتيا العقارية  الأولالشرط  26/ 74 الأمرـ ىدفو : تطبيق 

بموجب مخطط التعمير الرئيسي الذي يقام من  الأخيروىو تحديد المحيط العمراني  ، ويجري تحديدا ىذا 

ذا تعمق  طرف المجمس الشعبي البمدي وعند العجز يمكنيا الشروع في تحديد منطقة التعمير المؤقتة  ، وا 

أو  بالتأسيسل مع التييئة القائمة يما ذات الطابع الصناعي أن تتدخيع عمومية ، ولاسبإنشاء مشار  الأمر

لا تعفي البيئة  الإجراءاتمن المالكين أو الخواص ، وىذه  الأراضيالاستعمال بقصد تمكينيا من شراء 

 المعنية في أي حال من مراعاة التدابير المقررة بالنسبة لمتعمير 

التابعة  الأرضيتضمن تحديد كيفيات البيع من قبل البمديات لقطع  27/  76مرسوم  - 3- 7 

 للاحتياطات العقارية  

تكون كل قطعة أرض معدة لمبيع موضوع تجزئة من قبل  أنـ تناول ىذا المرسوم أحكام عامة تنص عمى 

التابعة  الأراضينقل ممكية  مبدأيكون  أنو  76/  75 الأمرالمحددة بموجب  الأحكامالبمدية ضمن 

 للبحتياطات العقارية البمدية موضوع مداولة المجمس الشعبي البمدي الخاضعة لموافقة الوالي 

 ـ حالات البيع : 

التابعة للبحتياطات العقارية البمدية لصالح الدولة و الجماعات المحمية و المؤسسات  الأراضيـ بيع أ 

 العمومية و المؤسسات الاشتراكية : 

ليا  أعدتلمتجييزات من كل نوع التي  إلا أساساتكون  أنمباعة من قبل البمدية لا يمكن ال الأراضيـ إن 

 :  من قبل البمدية موقوفا عمى ما يمي الأراضيوبيذا الصدد يكون بيع 

 مبمغ وشروط الدفع و كذا  ـ الالتزامات و الحقوق الموجودة في دفتر الشروط 
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المتعاقدين فور المصادقة عمى مداولة المجمس  الأطرافيوقع عقد تحويل الممكية ضمن الشكل وبين 

 الشعبي البمدي المرخصة بالبيع 

 التابعة للبحتياطات العقارية البمدية لصالح الخاص :  الأراضيب ـ بيع  

يكون موضوع  أنكل بيع أرض مجزاة مسبقا من قبل البمدية و تابعة للبحتياطات العقارية البمدية يجب 

 كما يمي :  رأيومجمس الشعبي البمدي الذي يبدي مداولة من قبل ال

 نقل ممكية ارض أو ارض محددة  مبدأـ 

  : العناصر المكونة لممف نقل الممكية و لا سيما

 ـ ثمن البيع     

 ـ المخطط و الحالة التجزئية للؤمكنة        

 وع نص لاحق ي الذي يكون موضـ دفتر الشروط الذي يجب أن يعد طبقا لدفتر الشروط النموذج

العائمية لمخواص المالكين  الاحتياجاتالمتضمن تحديد كيفيات ضبط  28/  76ـ مرسوم رقم  4ـ  7

 فيما يخص البناء :  للأراضي

لمشخص الواحد   2م  20بالمساحة المبنية بتطبيق مقياس  الإسكانتحدد الاحتياجات العائمية فيما يخص 

العضو في العائمة لمعتبرة ، وىذه المساحة تحسب بالنسبة لعائمة مكونة من رئيس العائمة و مجمع 

و مقدار عشرين شخصا  الأقلعمى  أشخاصمقداره ثماني  أساسالذين ىم في كفالتو عمى  الأشخاص

  الأكثرعمى 
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نصبا ، وتحدد قائمة نشاطات كل من م 30فان عدد مناصب الشغل تحدد ب الأحكامإلا انو لتطبيق ىذه 

بموجب قراري مشترك من وزارة الداخمية و الوزير المكمف بالتعمير الحضري ووزير  إليياالمشار  الأنواع

 الصناعة و الطاقة ووزير التجارة  

 : المكونة للاحتياطات العقارية البمدية  الأراضيالمتضمن تحديد الكيفيات المالية لامتلاك  29/  76المرسوم  - 5 – 7

ضمن الاحتياطات العقارية البمدية بعوض من قبل  إدراجياالتي يجب  الأراضي أنواعـ يتم امتلبك كل 

 الدولة  أملبكتقديم تقوم بو مصمحة  أساسالبمدية المعنية عمى 

و المتضمن  02/ 06 الأمربموجب  إلييا الآيمة الأملبكالدولة بما فييا  لأملبكالتابعة  الأراضي إنـ 

 الدولة العمومية  لأملبكالتابعة  الأراضيالشاغرة لمدولة باستثناء  الأملبكأيمولة 

                      التابعة لممزارع المسيرة ذاتيا  الأراضيـ التابعة لمولايات                   الأراضيـ 

لمصندوق الوطني لمثروة الزراعية            التابعة الأراضيـ        التابعة لقدماء المجاىدين  الأراضيـ 

و كذا  المؤسسات العمومية  لأملبكالتابعة  الأراضيـ                          الحبوس أراضيـ 

 لاستعماليا المباشر المؤسسات الاشتراكية عندما لا تكون مخصصة  لأملبكالتابعة  الأراضي

مؤسسة  أوالتجييزات الجماعية و الممولة بمساعدة نيائية من الولاية  أساسعممة المست الأراضي إنـ 

 الدولة  أملبكعمومية ، يتم التنازل عنيا لمبمديات بسعر يحدد بناءا عمى تقرير تقوم بو مصمحة 

ية و التابعة للبحتياطات العقارية المعدة للبحتياطات الذاتية لمدولة أو الجماعات العموم الأراضي إنـ  

 الأشخاصالمؤسسات الاشتراكية و المؤسسات العمومية و المؤسسات المسيرة ذاتيا و التعاونيات و 

المعنيين يتم امتلبكيا من قبل البمدية مقابل فرص بناء عمى طمبيا لدى المؤسسة  أوالخواص الطبيعيين 

 المالية 
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 إطارالمعد استعماليا لمبرامج المحققة بمساعدات نيائية تكون عمى كمفة الدولة في  الأراضياكتساب  إنـ 

 المخططات البمدية لمتنمية و التطوير العمراني الحضري 

 بناءا عمىو الاستثمارات المحققة بمساعدات مؤقتة المعدة لمتجييزات  الراضيـ يتم تم تمويل اكتساب 

 لمقرض المقدم من قبل البمدية  الإجماليطب البمدية ، ضمن المبمغ 

الداخمة في  الأراضيبيع  أسعاريتضمن تحديد الشروط المتعمقة بتقدير  127/  79مرسوم ـ  6ـ 7

 و تحديد الربح عند تدخميا :  الاحتياطات العقارية البمدية

تكاليف عممية  إلييا، مضاف  الأرضالداخمة في الاحتياطات العقارية البمدية بثمن  الأراضيـ يحدد سعر 

التي تمتمكيا البمدية لمدولة بالدينار الرمزي ، يحدد  الأراضيسعر بيع  أنالتييئة وربح تدخل البمدية ، غير 

لثمن التييئة ما  التأسيسيةبحساب عمميات التييئة وربح تدخل البمدية ، وتشتمل حسب كل حالة التكاليف 

 عدا ما مول منيا بمساعدات نيائية 

 الأرضنظام تسبيقات الخزينة العامة لامتلاك و تييئة  تأسيسيتضمن  128/  79 ـ مرسوم 7ـ 7

 : في الاحتياطات العقارية   إدماجياالمقرر 

الاحتياطات  إطارتحصل عمى تسبيقات من الخزينة العامة لشراء ارض تدخل في  أنيمكن لمبمديات 

 العقارية وتييئتيا تخصص ىذه التسبيقات لتمويل ما يمي : 

 تخصيصيا  أوميما كان مصدرىا  الأرضشراء ـ 
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الاستثمارات المخططة وتغطى تكاليف تييئة  لتأسيسباستثناء ما كان منيا مخصصا  الأراضيـ تييئة 

 الأراضيالمخصصة للبستثمارات المخططة بالاعتمادات المقررة ليذا الغرض يتم التنازل عن  الأراضي

 الاحتياطات العقارية  إطارفي  الولاية أملبك أوالدولة  لأملبكالتابعة 

تماما التشريعات السابقة  ألغت 1982/  11/  16المؤرخ في  332/  82ـ  لكن وبصدور المرسوم رقم 

مالك التابعة للبحتياطات العقارية البمدية ، وعند رفض ال الأراضيوحددت بالضبط سعر اكتساب وبيع 

 عمييا بالقوة  الإستلبء إلى الأخيرةىذه  عقد الممكية مع البمدية بطريقة ودية تمجا لإبرام

 ـ مرحمة ما بعد التسعينيات :  8ـ 7

 1 : 25/ 92قانون التوجيو العقاري ـ  1ـ  8ـ 7

الدستورية الجديدة التي تضمن حق  الأحكامتحقيق تطابق التنويع العقاري مع  إلىييدف ىذا القانون 

الممكية و التعويض العادل و المنصف لكل العمميات ، نزع الممكية لفائدة المنفعة العمومية من جية 

و المتعمقان عمى التوالي بالبمدية و  1990/  04/  07الصادران بتاريخ  09/ 90و  08/ 90والقوانين 

 الولاية  

ـ قانون التوجيو العقاري قد ادخل منظورا جديدا فيما يتعمق بكيفية تدخل الدولة و الجماعات المحمية 

 إلى أدىالمتعاونون العموميون و الخواص وكذا المواطنون في الميدان العقاري ، ىذا المنظور الذي 

 العقارية  الأنشطةلمختمف  أحسنتجديد و توضيح 

                                           
الجرٌدة الرسمٌة  المتضمن التوجٌه العقاري ، 1990نوفمبر  18الموافق ل  1411المؤرخ فً أولى جمادى الأولى عام  25/  90القانون    1 

  49العدد 
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التغيرات الجديدة  إبرازلقانون التوجيو العقاري من الجانب الحضري ىو ـ لذلك فان اليدف من التطرق 

للبنتقال من نظام الاحتكار المطمق  أحسنالتي جاء بيا ، و تمكين الجماعات المحمية من تسيير 

ىذه  أىمنظام السوق العقارية الحرة الجديدة ، ويمكن تمخيص  إلى 26/  74 الأمرالمنصوص عميو في 

 لعناصر التالية : التطورات في ا

 ـ المعاملات العقارية :  2ـ  8ـ 7

خصيصا لاحتواء وتمبية ضغط الاحتياجات اللبزمة  أنشئتالاحتياطات العقارية البمدية قد  أنمن المعموم 

عمى حساب الصالح العام و مصمحة البمدية  الأولية أىدافيامن  أنجزتمشاريع عمومية و جماعية  لإقامة

 ـ منازعات وديون المالية أثقمت كاىل البمديات  لاسيما :  تسيير بدون مراقبة 

 ، تسيير لمبيوع العقارية  للؤراضيـ استيلبك غير عقلبني 

واعد ـ ليذا ومن اجل الحفاظ عمى مصالح الدولة و الجماعات المحمية فان قانون التوجيو العقاري وضع ق

 جديدة تقوم عمى احترام حق الممكية وضبط سوق منظمة من قبل الدولة 

 ـ الممكية الخاصة : 7-8-2-1

قانون التوجيو العقاري و في ىذا  بإسيابالعام المتعمق بضمان الممكية الخاصة الذي تناولو  المبدأ إنـ 

التصرف في المال العقاري ، أو  حق التمتع و أنيافقد تم تعريف الممكية العقارية الخاصة عمى  الإطار

فصاعدا  ألانتخضع من  فإنياوفق طبيعتيا و بالتالي  الأملبكالحقوق العينية العقارية من اجل استعمال 

 المتضمن  لمقانون المدني فقط  85/  57 الأمر لأحكام

 العقاري  الإشيارتثبت بعقد رسمي يحظى لقواعد  أنالممكية العقارية الخاصة يجب  أنـ كما 
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يكون لديو سند قانوني يبرر ىذه الحيازة أو ىذا  أنشاغل لمممك العقاري يجب  أوو بالتالي فان كل مالك  

وقصد رفع العراقيل المرتبطة بعدم وجود سندات الممكية في المناطق التي لم يتم  الإطارالشغل ، وفي ىذا 

 لإجراءاتيادة الحيازة التي تخضع عقد مؤقت يسمى ش إنشاءوتم  الأراضيسجل مسح  إعدادفييا 

التسجيل و الشير العقاري و ينبغي التوضيح بان منح ىذه الشيادة شخصي وغير قابل لمتنازل ولا يترتب 

 عنيا  تغيير في الوضعية القانونية لمعقار المسممة من اجمو  

شيادة يتصرف كمالك تحويل بصفة مجانية ، فان الحائز القانوني لم أووباستثناء أي نقل  أنناـ غير 

 حقيقي و حيد ما لم يقرر القضاء المختص خلبفا لذلك 

 ـ السوق العقارية :  7-8-2-2

 أخرلشيء   المعمرة أو القابمة لمتعمير تكون حرة و لن تخضع بالأراضيالمعاملبت العقارية المتعمقة  إن

 ، ما عدا مشروعية موضوع الاتفاقية التي تبرم عمى شكل عقد رسمي وفقا لمتشريع المعمول بو  

يشتري بحرية  أوان يبيع أو الخاص بشخص طبيعي أو معنوي خاضع لمقانون العام  لأيـ وىكذا يمكن 

من لمقانون المتض 28/  75رقم  للآمرالاحترام الدقيق  إطارعامرة أو قابمة لمتعمير وىذا في  أراضي

 التعمير المنشورة المصادقة عمييا قانونيا  أدوات أحكامالمدني و قانون التوجيو العقاري و كذا 

سوق  إنشاءقانون التوجيو العقاري قد وضع حدا لاحتكار البمديات في ميدان المعاملبت العقارية و  إنـ 

التقنية  الأدواتوشفافة بفضل تجعميا منتظمة  أنعقارية حرة ، لذا ينبغي عن الجماعات المحمية 

 سوق لممضاربة و الفوضى و يصعب التحكم فييا إقامةالمنصوص عمييا في القانون وذلك لتفادي 
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 تنظيم السوق :  - 7-8-2-3 

القانونية و التقنية و الجنائية التي  الآلياتـ لقد اىتم قانون التوجيو العقاري بميمة تنظيم السوق و توفير 

 التالية :  بالطرقتمكن الجماعات المحمية و الدولة من التسيير العقلبني لمعقار 

يمكن لكل بمدية استعمال حق الشفعة عن طريق المتعاممين و المتخصصين ) الوكالة  ـ حق الشفعة : 1

ذات الطابع  الأراضيية من اجل الحصول عمى العقارية ( وذلك  تمبية لمتطمبات سياسة التييئة العمران

 العمراني لانجاز تجييزات عمومية او اجتماعية و تحدد كيفية ممارسة حق الشفعة عن طريق التنظيم 

لمممك ما لفائدة جماعة  إلزاميةينظم نقل الممكية بصفة  ـ نزع الممكية من اجل المنفعة العمومية : 2

 لصالح المنفعة العامة   لأنومع القيام بو قد اعترف يكون المشروع المز  أنمعينة شريطة 

 التسيير و التنظيم العقاري  ىيأتمن السوق العقارية من طرف  للؤراضيالشراء المسبق  :ـ الشراء  3

 الأراضيالمدرجة في صنف  الأراضيكمقابل لنقص القيمة المترتبة عن تحويل  التعويض : تأسيسـ  4

العامرة ، يخضع ىذا التحويل لمقانون في حالة  الأراضيصنف  إلىالجيدة  أوة الفلبحية ذات القدرة العالي

 الفلبحية الخصبة جدا  الأراضي

ـ النظام الجبائي : تضع الدولة موضوع التطبيق كل التدابير الجبائية التي من خلبلو تضمن سيولة السوق 

 الفلبحية  الأراضيالبناء و تجنب تبذير  أراضيالعقارية ، وعدم تشجيع تجسيد 

 : الوكالات العقارية :  3ـ  8ـ 7

ىيئة عمومية بغية تسيير ممتمكاتيا العقارية  بإنشاءيمزم قانون التوجيو العقاري الجماعات المحمية 

التي تعتزم اكتسابيا طبقا لدفتر الشروط و بالتالي فان الجماعات المحمية ممزمة بان تسدد  أوالموجودة ، 
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التسيير و التنظيم العقاري ، غير انو يمكن لمجماعات المحمية  ىيأت إلىاطاتيا العقارية تسند تسيير احتي

مؤىمون لمتصرف مباشرة دون الاستعانة  فإنيمىامة ، وبيذه الصفة   أشخاصلصالح  الأراضيالقيام ببيع 

عمومية و يظل  منشات إنشاءمن اجل  أخرى بأراضيبوكالات التسيير و التنظيم العقاري أو استبداليا 

  الأثرلصالح الخواص باطلب و عديم  البمديةبطبيعة الحال كل عقد تنازل تقوم بو 

 تكوين وتسيير الممتمكات العقارية :  ـ  4ـ  8ـ 7

اللبزمة  الأراضيـ وضعت عدة وسائل قانونية من اجل تمكينيا من تكوين ممتمكات فيما يخص 

 لاستثماراتيا المتمثمة في :

وكالات المحمية لمتسيير و التنظيم العقاري حق الشفعة لفائدتيا و ذلك لتمبية الحاجيات ذات ـ ممارسة ال

 المصالح العامة 

من السوق العقارية من طرف الوكالات المحمية لمتسيير و التنظيم العقاري ،  للؤراضيـ الشراء المسبق 

و حسب حاجيات  إزاءىاتطبق  أنالدولة التي يمكن  أملبكالعمومية  من مصالح  الأراضيواكتساب 

 التجييزات الجماعية أسعار تفضيمية 

يسبقو تعويض عادل و  أننزع الممكية من اجل المنفعة العامة و ينبغي  إجراءبواسطة  الأراضيـ اكتساب 

 منصف عمى شكل مالي أو عقاري 
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 1  : 32/  92الوطنية  الأملاكقانون ـ   9ـ 7 

ملبك العمومية و ملبك الوطنية ضمن الأتحديد  معايير تصنيف الأ إلىىدفو : ـ ييدف ىذا القانون 

الخاصة و كذا نظاميا القانوني العام وتدابير المحافظة عييا و حمايتيا ، كما يقوم بتعريف لقوام  الأملبك

ولة الخاصة التابعة لمد الأملبكالعمومية ، و  الأملبكبتعريف و تكوين  الأمرالوطنية سواء تعمق  الأملبك

العمومية و الخاصة ، كما يكرس ىذا  الأملبكالتطرق التفصيمي لمكونات  إلىو الولاية و البمدية بالاظافة 

و  إدارة أنالعمومية الوطنية ، كما  الأملبكالقانون القواعد المطبقة عمى استعمال و استغلبل و حماية 

ية التابعة لمدوائر الوزارية المعنية ، الوطنية العمومية مضمونة من طرف المصالح التقن الأملبكتسيير 

 للؤملبكتحدد القواعد العامة المطبقة عمى تسيير و استعمال الممتمكات التابعة  أحكاموضع  إلىبالاظافة 

 الوطنية ، كما يحدد القواعد المطبقة عمى كل المعاملبت العقارية و المتمثمة في : 

مصالح و الييات العمومية ، التبادل ، القسمة ، التنازل ، العقارية من طرف ال الأملبكـ شراء و استئجار 

 وختاما البيع  الإجباري، و التحصيل  التأجير

  عمى العقار :  تأثيرهـ 

المنقولة و العقارات المخصصة لوزارة الدفاع الوطني خاضعة لقواعد خاصة  الأملبكـ جرد لجميع 

 الإدارة بالتسيير و 

تتعمق بالممتمكات التابعة  أحكام أوالمؤىمة لانجاز عقود التسيير  الإداريةـ تحديد اختصاصات السمطات 

 القضاء مدعيا ومدعى عميو  أمامالوطنية بالمثول  للؤملبك

                                           
ٌتضمن قانون الأملاك الوطنٌة ، الجرٌدة الرسمٌة  1990دٌسمبر  1، الموافق ل  1411جمادى الأولى عام  14المؤرخ فً  30/ 90قانون    1

  37العدد 
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ضمان تحصيل الاتاوي و العائدات و  إلىلطرق تنفيذية خاصة ترمي  الإدارةعمى ممارسة  التأكيدـ 

 ورىون عمى ممتمكات المدين  امتيازاتطاء الخزينة العمومية إعو  الوطنية التابعة لمدولة  الأملبكمداخيل 

 الوطنية  للؤملبكـ تكريس حق رقابة استعمال الممتمكات التابعة 

 : بالأوقافالمتعمق  18/  91قانون ـ  12 ـ  7ـ 

 الوقفية و تسييرىا و حفظيا ، وحمايتيا  الأملبكيحدد ىذا القانون القواعد العامة لتنظيم 

 و الوقف ىو حبس العين عن التممك و التصدق  الإسلبميةالشريعة  أحكام إلىـ فالممك الوقف يرجع 

عمى وجو من وجوه البر و الخير ، كما يعرف الوقف  عمى انو عقد التزام تبرع  أوبالمنع عمى الفقراء 

و يتمتع بالشخصية   الطبيعيين و لا الاعتباريين للؤشخاصمنفردة ، و الوقف ليس ممكا  إرادةصادر عن 

 الوقف و تنفيذه وىو نوعان عام وخاص  إرادةالمعنوية و تسير الدولة عمى احترام 

المحدد لمقواعد المتعمقة بنزع الممكية من  1991/  24/  27المؤرخ في  11/  91ـ قانون  9ـ 7

 1اجل المنفعة العمومية :

المتعمقة بيا و  الإجراءاتـ   يحدد ىذا القانون نزع الممكية من اجل المنفعة العمومية و شروط تنفيذه و 

 كيفيات التعويض القبمي المعادل و المنصف 

حقوق عقارية ، وزيادة   أملبكـ يعد نزع الممكية من اجل المنفعة العمومية ،طريقة استثنائية لاكتساب 

نظامية مثل  إجراءاتجاء تنفيذ العمميات ناتجة عن تطبيق  إذامكية ممكنا عمى ذلك لا يكون نزع الم

                                           
تعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة ، ٌحدد القواعد الم 1991أبرٌل سنة  27الموافق ل  1411شوال عام  12المؤرخ فً  11/  91قانون رقم    1

 العمومٌة 
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كبرى ذات  وأعمالتجييزات جماعية ومنشات  بإنشاءالتعمير و التييئة العمرانية و التخطيط ، تتعمق 

  منفعة عمومية

 1 المدن الجديدة إنشاءالمتعمق بشروط  28/  22قانون رقم ـ  12ـ  7

المدن الجديدة و تييئتيا و السياسة الوطنية التي  إنشاءتعريف و تحديد شروط  إلىـ ييدف ىذا القانون  

 تدرج فييا مع تحديد وظائفيا وموقعيا 

 عمى العقار : تأثيرهـ 

كل عقارات المدن الجديدة التي تتخذه المدن الجديدة وعاءا ليا تتولى الدولة تكوين جزء منو او كمو مما لا 

 في انجاز المشاريع  للؤراضي يطرح الطبيعة القانونية

البرامج و  إتمامبعد انجاز التييات و  إلاـ لا يجوز لييئة المدينة الجديدة التنازل عن العقارات المكتسبة 

 المنشات المختمفة ووضعيا قيد الاستعمال الفعمي 

في يشاركوا في انجاز مشاريع خاصة معرفة  أنـ لمالكي العقارات الواقعة داخل محيط المدينة الجديدة 

 مخطط تييئة المدينة الجديدة  إطار

التابعة  الأراضييحدد شروط و كيفيات منح الامتياز عمى  152/  29ـ المرسوم التنفيذي  11ـ  7

تحديد شروط وكيفيات منح  اليدف منو  الخاصة لمدولة و الموجية لانجاز مشاريع استثمارية للأملاك

 أوالخاصة لمدولة  للؤملبكالتابعة  الأراضيبالتراضي ، عمى  أوالمحدد  أوز بالمزاد العمني المفتوح الامتيا

                                           
ٌتعلق بشروط إنشاء المدن الجدٌدة ، الجرٌدة الرسمٌة  2002ماي سنة  8الموافق ل  1423صفر عام  25المؤرخ فً  08/ 02القانون رقم    1 

  34، العدد 
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لمقانون العام و  خاضعينالمعنويين  أوالطبيعيين  الأشخاصالموجية لانجاز مشاريع استثمارية لفائدة 

 الخاص 

ىذا القانون أول قانون متخصص يعتبر 1المتعمق بالتييئة و التعمير :  29/ 92قانون رقم  12ـ  7

المتعمق بالتييئة والتعمير  29/ 90ومتكامل في مجال التشريع و التخطيط العمراني في الجزائر  القانون

اىتم ىذ القانون بتحديد القواعد الرامية الى ، فصول  8يتكون من و الذي   1990-1-18المؤرخ في  

تنظيم إنتاج الأراضي القابمة لتعمير وتكوينيو وتحوير المبنى في إطار التسيير الاقتصادي لا راضي و 

المحيط و الأوساط الطبيعة والمناظر والتراث  الموازنة بين وظيفة السكن والفلبحة والصناعة وأيضا وقاية 

 2لوظيفة لمتييئة و التعميرى أساس احترام مبادئ وأىداف السياسة االثقافي و التاريخي عم

 3المتضمن القانون التوجييي لممدينة :  26/ 26قانون رقم ـ  13ـ  7

الفوضى الكبيرة السائدة في مجال التعمير وفي توسع المدن الكبيرة وسوء  توزيع الميام بين المصالح  ان

صدار قوانين تعمل عمى القضاء عمى 2006دفعت الجزائر الى تأسيس سياسة جديدة لممدينة في سنة  . وا 

الموافق ل  1427عام  محرم21ىذه الفوضى واىم تمك القوانين القانون التوجييي لممدينة الذي صدر في 

 و جاء لاستكمال المنظومة التشريعية الخاصة بتييئة الإقميم وكان ييدف الى ما يمي : 2006فيفري 20

تييئة الإقميم وتنمية  تحديد الأحكام الخاصة الرامية الى تعريف عناصر سياسة المدينة في إطار سياسة -

 القضاء عمى السكنات اليشة . و  ماسك الاجتماعيلأحياء وترقية التتقميص الفوارق بين االمستدامة و 

 ضمان توفير الخدمة العمومية و تعميميا.تدعيم الطرق و الشبكات و كذا  -
                                           

المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر ، الجرٌدة الرسمٌة  1990سمبر دٌ 1،  الموافق ل  1411جمادى الأول عام  14المؤرخ فً  29/  90القانون رقم    1

  37العدد 

  2 2012، التعمٌر و آلٌات استهلاك العقار الحضري فً المدٌنة الجزائرٌة ، مذكرة ماجستٌر ، جامعة الحاج لخضر ، باتنة ، مدور ٌحٌى    
 ، الجرٌدة الرسمٌة  2006فٌفري  20الموافق ل  1427محرم  21المؤرخ فً  06/  06قانون رقم    3
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 ترقية الشراكة و التعاون بين المدن.الوقاية من الأخطار و و  حماية البيئة -

   لمستدامةتحقيق التنمية اى في الشبكات الجيوية و العالمية مع اندماج المدن الكبر  -

 كما انو يعزز مكانة الجماعات المحمية في كيفيات تسيير العقار و المحافظة عميو عمى  مستوى إقميميا.

 1المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازىا: 28/15قانون  14ـ  7

 م و الذي كان ييدف الى:2008-07-20بتاريخ  08/15صدر القانون 

تحقيق مطابقة البنايات المنجزة والتي ىي قيد الانجاز قبل  و   البناياتالحد من حالات عدم إنياء 

عطاء منظر جمالي مييأة بانسجام.و كذا  صدور القانون  ترقية  الإطار المبني وا 

  تأسيس تدابير ردعية من اجل احترام أجال البناء و قواعد التعمير. -

 ـ  مراحل تطور التشريع العقاري في الجزائر:  8

 المرحمة العثمانية(: مرحمة ما قبل الاستعمار )ـ  1- 8

 ـ ـ  ممكيات الدولة  1ـ  1ـ  8

  : ـ أراضي البايمك 8-1-1-1

تمثل أخصب الأراضي وىي تتواجد بالقرب من أىم المناطق الحضرية وعمى حافة أىم طرق المواصلبت 

وىي بدورىا تنقسم إلى دار السمطان والتي كانت تشمل مدينة الجزائر وما جاورىا من أراضي بأيمك الشرق 

تقاليا إلى وىران التي كانت عاصمتو قسنطينة، أراضي بأيمك الغرب والتي كانت عاصمتو معسكر قبل ان

                                           
 44،  الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  2008جوٌلٌة  20، الموافق ل  1429رجب عام  17المؤرخ فً  15/ 08قانون    1
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والتي كانت محتمة من طرف الأسبان وأراضي بأيمك التيطري التي كانت عاصمتو المدية وكل ىذه 

   .الأراضي كانت خاضعة للئدارة المركزية بالجزائر العاصمة الممثمة في شخص الداي

 ـ أراضي العزل :  8-1-1-2

يمك ىو أنيا بقيت تستغل من طرف القبائل التي تعتبر ىذه الأراضي ممك لمدولة ، الفرق بينيا وبين البا

 أخذت منيا ، و أن مداخيل ىذه الأرض كانت موجية نحو دفع رواتب موظفي الدولة  

 ـ أراضي المخزن :   8-1-1-3

كانت أراضي المخزن متروكة لمتجمعات العسكرية التي أقاميا الأتراك لتأمين المراقبة عمى منطقة معينة ، 

 عات في الوقت ذاتو بين الطابع الزراعي ز العسكري وتجمع ىذه التجم

 :أراضي الحبوس ) الأوقاف (   ـ 8-1-1-4

وتعرف أيضا بالأراضي الوقفية ، و الحبس ىو عمل يقوم المسمم ابتغاء وجو الله يتخمى بموجبو عن مال 

أو عدة أموال لو تكون عادة عقارية ، من خلبل منع التصرف فييا و تخصيصيا إلى الأبد لأغراض 

القيود ) حبس خيرية و الإحسان ، أو لأغراض اجتماعية ، إما بصورة مطمقة غير مشفوعة بأي قيد من 

عام ( ، أو بتخصيص الانتفاع منيا لشخص واحد او عدة أشخاص بعينيم )حبس خاص أو عائمي ( 

 حبسا عاما 

ـ وبسبب تخصيصيا المعين فإن الأموال المحبسة غير القابمة لمتصرف فييا و لا لمتقادم ، أي أنيا لا 

 يمكن بيعيا أ تممكيا بعد حيازتيا مدة طويمة 
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بتسييرىا و إدارتيا منظمات دينية و توجو عائداتيا الى الأعمال الخيرية أو ذات الطابع ـ وكانت تضطمع 

و كانت قرابة النصف من أراضي الممك و معظم العقارات المبنية كانت محبوسة أثناء ،  الاجتماعي 

ماع م ، ولعل ذلك كانت طريقة اعتمدىا المواطنون لحفظ أمواليم من أط 1830الاحتلبل الفرنسي في 

البايات الذين يتمتعون دوما بحق المصادرة فيؤلاء كانوا مسممين و يحترمون كثيرا مؤسسة الحبس النابع 

  من الشريعة الإسلبمية 

 ـ الممكيات الخاصة : 2ـ  1ـ  8

   : ـ أراضي العرش 8-1-2-1

، بني  م ، كانت أراضي شاسعة ) سيول الشمف بصفة جزئية ، سيدي بمعباس ، وىران1830قبل عام 

سميمان ، سطيف ، سيبوس و التيتري ( تحوزىا العشائر في شكل ممكية جماعية ينتفع أفرادىا من 

 السباغا   التي ما زالت تسمى في وىرانصورة تقميدية ، إنيا أراضي العرش و استغلبليا الدائم و ب

  :ـ أراضي الممك ) القبائل (  8-1-2-2 

إنيا الفئة الكبرى من الأراضي التابعة لمممكية الخاصة التي كانت تشغل معظم أجزاء منطقة التل بين 

البحر و المرتفعات الأولى من سمسمة جبال الأطمس ، كما أن أراضي الممك كانت تشمل كل أرضي 

عة الإسلبمية أو الواحات في منطقة الصحراء و كانت حيازة أراضي الممك تتم في ممكية تامة طبقا لمشري

ويعود حق ممكية الأسرة إلى العيود الغابرة ، وكان ثابتا بعقود رسمية محررة من الطمبة ،  لمعرف المحمي 

و عميو فلب يمكن الحديث في تاريخ بلبدنا قبل الاستعمار عن وجود الممكية العقارية ،  بحضور الجماعة 

 طابعو السائد عدم قابميتو لمتقسيم  الفردية بحد ذاتيا بل عن ممكية " ممك عائمي " كان
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 ـ أراضي الجنوب الجزائري :   8-1-2-3

إن صنفي الأراضي التي كانت موجودة بالجنوب الجزائري ىي أراضي " الجمف " التي تسقى بصورة غير 

منتظمة من جية ، و أراضي " الحي " التي ىي أراضي الواحات  المسقية طوال السنة بمنظومة سقي 

 أو السواقي من جية أخرى  إصطاعية

ـ و ىناك صنف ثالث يضاف إلى الصنفين الأوليين و يتمثل في أراضي المنخفضات حيث يبقى الماء 

مدة من الزمن ، أي الوقت الكافي لتمكين إقامة بعض المزروعات ) ضيعات ( ، و أخيرا المراعي يمكن 

ب شساعتيا و افتقارىا الشديد لوجود اعتبارىا عمى حدى لكون استصلبحيا كاد أن يكون منعدما بسب

 السكان فييا 

 :مرحمة الاستعمار الفرنسي 2ـ  8

كانت السياسة العقارية التي تم اعتمادىا أو إتباعيا من جانب القوة الاستعمارية طول فترة الاحتلبل 

، الفرنسي مستمدة بشكل حضري من إرادة عنيدة تتمثل في إدخال الاستعمار الإستطاني بشكل كمي 

الفترة التي تمت احتلبل  وكانت ىذه الإرادة أساس التطور الكبير الذي عرفتو الممكية التابعة لمدولة منذ

لتحقيق ىدفو الدائم المتمثل في سمب أرض الفلبح الجزائري ، نادي النظام العقاري الاستعماري البلبد ، 

ع الممكية بحجة عدم الاستغلبل و بتطبيق كل الطرق الممكنة ، منيا المصادرة بحجة غياب السند و نز 

تمركز الأراضي ووضعيا تحت الحراسة و القضاء بصورة منيجية عمى القواعد العقارية المستمدة من 

الشريعة الإسلبمية و الأعراف المحمية مع إحلبل أشكال استغلبل فردية محل التنظيم الجماعي لتممك 

راضي و تثبيت المعمرين فييا ، لجأ المشرع الأراضي ، ومن أجل تسييل عممية الإستلبء عمى الأ

 الفرنسي إلى إصدار العديد من الأوامر و القوانين التي تساعده عمى ذلك و أىميا نجد :  
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 :   1844أكتوبر  1ـ  أمر  1ـ  2ـ  8

 وكان اليدف منو تحقيق ىدفين ىما : 

  إلغاء قاعدة عدم التصرف في أملبك الحبوس لفائدة المشتري الأوروبي 

  وجوب حصول المستفيد من الأىالي عمى سند ممكية مكتوب و إلا أدمجت أرضو ضمن أملبك

    الدولة الفرنسية

 :   1846جويمية  21ـ الأمر المؤرخ في  2ـ  2ـ  8

الذي نص عمى مصادرة كل الأملبك التي ىي بدون صاحب ، أو صنفت سنداتيا غير كافية و ضميا 

 تي شممت أراضي البور و الرعي التابعة لمعرش إلى أملبك الدولة الفرنسية و ال

 :  1851جوان  16ـ قانون  3ـ  2ـ  8

جاء في نصو ) يستمر تحويل ، يعتبر بمثابة القاعدة الأولى التي تخضع ليا كل المعاملبت العقارية 

 الأملبك من مسمم إلى مسمم وفق الشريعة الإسلبمية ، أما بين الأشخاص الآخرين تخضع لمقانون العام ( 

 :  1863أفريل  22ـ قانون  4ـ  2ـ  8

حيث يسمح ىذا القانون بتقسيم الأراضي بين العشائر ، وىذا من أجل إدخال أراضي العرش ضمن نظام 

ي بطريقة قانونية و ىذا عن طريق تسميم عقود ممكية انفرادية تسمح بتسييل مختمف السوق العقار 

 المعاملبت العقارية ) بيع و شراء ( ، الخاصة بيا 

 : 1887المتمم بقانون  1873جويمية  26ـ قانون  5ـ  2ـ  8
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و اليدف من ذلك تسمم سندات الممكية للؤىالي و ىذا من أجل إخضاع أملبكيم العقارية لمقانون الفرنسي 

 ىو تسييل المعاملبت العقارية من الأىالي إلى الأوروبيين  

 :  1897فيفري  16ـ ـ قانون  6ـ  2ـ  8

بدأ المشرع الفرنسي يبتعد شيء ما عمى سياستو القديمة بعد أن حققت لو النتائج المنشودة  ، وأصبح في 

ري ، وىذا عن طريق استحداث لجان تحقيق ظل ىذا القانون يعطي الأولوية إلى عمميات التطيير العقا

 حول ىوية الملبك تمييدا لتسميميم سندات تثبت ممكيتيم 

 :  1956مارس  26المؤرخ في  290/  56ـ المرسوم رقم  7ـ  2ـ  8

 المتعمق بالتييئة العقارية في الجزائر و الذي ييدف أساسا إلى : 

 ئة الأراضي ـ تشجيع عمميات التبادل الودية من أجل توقيف تجز 

 إعادة ضم المستثمرات الفلبحية و  ـ إعادة تنظيم الممكية العقارية 

 :    1959جانفي  3الصادر في  41/  59ـ أمر رقم  8ـ  2ـ  8

كان ىدفو إنشاء نظام عقاري جديد يقوم عمى إثبات حقوق الممكية العقارية و تعيين حدودىا عمى أن تسمم 

 سندات الممكية المنفردة 

 :   1959أكتوبر  21المؤرخ في 1190/ 59مرسوم  9ـ  2ـ  8

المتعمق بإصلبح الشير العقاري و توسيع انتشار مكاتب حفظ الرىون العقارية ، و اعتماد الشير 

 الشخصي لكافة المعاملبت العقارية مع تسميم فاتر عقارية لمملبك  
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 مرحمة الاستقلال:  ـ  3 – 8

ـ بعد الاستقلبل حافظ المشرع الجزائري عمى بعض الأصناف العقارية الموروثة عن العيد الاستعماري ، 

وأحدث بعض الأصناف العقارية في إطار الإصلبح الزراعي  كالمستثمرات الفلبحية ) نموذج التسيير 

 .الذاتي (  

م ليقر الممكية الخاصة  1989تور ـ و لإحداث القطيعة مع النظام السياسي و الاقتصادي السائد جاء دس

مسايرة لمنظام السياسي و الاقتصادي الحر ، فأستحدث المشرع الجزائري القوانين التي تتماشى و التوجو 

م المتضمن التوجيو العقاري و الذي يمزم البمديات  1990ـ  11ـ   18المؤرخ في  90/25الجديد كقانون 

قعة بترابيا بما في ذلك الأملبك العقارية التابعة لمدولة و الجماعات القيام بجرد عام للؤملبك العقارية الوا

 المحمية و الذي أعتبر نصو إعلبنا صريحا عمى السياسة الجديدة لمعقار و التي تقوم عمى : 

   تحديد العلبقة القانونية بين المالك ) العام و الخاص ( و الممكية العقارية 

    إنشاء سوق عقارية حرة 

ا السياق يمكن القول أن السوق العقارية في الجزائر بعد الاستقلبل خضعت إلى سياستين ـ وفي ىذ

مختمفتين  ، لكل واحدة مميزاتيا و القوانين و المراسيم التي كانت ومازالت تسيرىا وىي : سياسة الاقتصاد 

  الموجو و سياسة الاقتصاد الحر
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 ـ سياسة الاقتصاد الموجو :  1ـ  3ـ  8

 في سياستين ىما : سياسة الاحتياطات العقارية و سياسة التنازل عن أملبك الدولة   تتجسد

ـ سياسة الاحتياطات العقارية :  كان اليدف من سياسة الاحتياطات العقارية ، ىو وضع كل  8-3-1-1

العقارية الأراضي الواقعة داخل المحيط العمراني لمبمديات تحت تصرفيا ، وذلك ميما كان نوعيا و بنيتيا 

، قصد تمبية الاحتياجات المختمفة سواء تعمق الأمر بإقامة التجييزات و الاستثمارات العامة أو تمبية 

و التي  ، احتياجات المواطنين فيما يخص بناء المساكن و المحلبت ذات الطابع الميني أو الحرفي  

 26/  74العمراني وفق الأمر خولت لمجماعات المحمية احتكار كل العقارات الموجودة داخل محيطيا 

 و المتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البمديات  1974/  02/ 20المؤرخ في 

ـ أنشئت الاحتياطات العقارية البمدية خصيصا لتمبية الاحتياجات اللبزمة لإقامة مشاريع عمومية و 

لتطبيقو ، السمطة المطمقة لمبمدية و النصوص اللبحقة المتخذة  26/  74جماعية ، فقد منح الأمر رقم 

تعمال الأراضي في الوسط في مجال التييئة و التعمير عمى كامل ترابيا انطلبقا من تخصيص و اس

 الحضري 

ـ تتكون الاحتياطات العقارية لمبمدية من أراضي واقعة داخل المنطقة العمرانية المحددة بمخطط عمراني و 

راضي التابعة لأملبك الدولة بما فييا الأراضي  أكما يمي :  26/  74المنصوص عمييا في الأمر رقم 

و المتضمن  76/  05/  06المؤرخ في  102/  76التي ألت ممكيتيا إلى الدولة بموجب الأمر رقم 

الأراضي التابعة لمجماعات المحمية ـ الأراضي التابعة لمزارع التسيير ،  أيمولة الأملبك الشاغرة إلى الدولة 

 الأراضي الممنوحة لمتعاونيات الفلبحية لقدماء المجاىدين و  لفلبحي الذاتي أ

 ـ الأراضي الموىوبة لمصندوق الوطني لمثروة الزراعية 
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 سياسة التنازل عن أملبك الدولة : -8-3-1-2

التي حثت عمى التنازل عن الأملبك العقارية المبنية فقط و المساحات التابعة ليا في المناطق الحضرية  

و المتضمن التنازل عن الأملبك العقارية ذات  1981/  02/ 07المؤرخ في  01/  81القانون رقم  وفق

الاستعمال السكني أو الميني أو التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية  مكاتب الشرقية 

و ميمة تقدير الأملبك و التسيير العقاري و المؤسسات و الييات و الأجيزة العمومية حيث أوكمت بموجب

 العقارية القابمة لمتنازل عنيا إلى إدارة أملبك الدولة و الشؤون العقارية

 ـ سياسة الاقتصاد الحر :  2ـ  3ـ  8

بتحديد سياسة اقتصاد السوق ، وىذا نظرا لجل التغيرات التي تعرض ليا  1989أىتم دستور فيفري 

 الثمانينات  اقتصاد البلبد و التي بدأت تظير نتائجيا منذ

و المتعمق بالتوجيو العقاري لمحد من  1990ـ  11ـ  18المؤرخ في  25/  90ـ وليذا صدر القانون رقم 

 سيطرة البمديات فيما يخص الصفقات العقارية ، وتشجيع سوق عقاري حر 

و قد ( قاعدة حرية المعاملبت فإن 74ـ و إذا كان قانون التوجيو العقاري فقد أرسى بموجب المادة ) 

وضعفي يد السمطات العمومية لمدولة و الجماعات المحمية أدوات قانونية تمكنيا من المحافظة عمى 

النظام العام لممعاملبت العقارية ، وحماية المصمحة العامة التي تبقى إطارا عاما لممارسة الحقوق الفردية 

لضرورة ذلك ، وىذا بموجب الخاصة ، وىي أدوات تتمثل في سمطة ممارسة حق الشفعة كمما اقتضت ا

( من قانون التوجيو العقاري ، التي ينص عمى أنو " ينشأ حق الدولة و الجماعة  71نص المادة ) 

المحمية في الشفعة بغية توفير الحاجات ذات المصمحة العامة و المنفعة العمومية بصرف النظر عن 
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ة المذكور مصالح  و ىيأت عمومية معينة ويطبق حق الشفع، المجوء المحتمل عن إجراء نزع الممكية "  

 تحدد عن طريق التنظيم 

نوفمبر  26( المؤرخ في  454/  91و انطلبقا من ىذا المبدأ فقد جاءت أحكام المرسوم التنفيذي رقم ) 

 ، الذي يحدد شروط إدارة الأملبك العامة و الخاصة لمدولة و تسييرىا و يضبط كيفيات ذلك  1991

بدأ فقد صدر القرار الوزاري المشترك بين وزارة التجييز و السكن و الاقتصاد و الداخمية وتطبيقا ليذا الم

، يتضمن تحديد دفترين نموذجيين الأول خاص بالأملبك العقارية المبنية و الثاني  1992فبراير  19

(  13و  12 خاص بالأملبك العقارية غير المبنية التي تتنازل عنيا الدولة في إطار أحكام المادتين  )

 (  454/  91من المرسوم التنفيذي رقم ) 

، يقضي بإلقاء القرار الوزاري المشترك  1994جوان  07ـ ثم صدر قرار وزاري مشترك أخر بتاريخ 

السابق ، وتوحيد دفتري الشروط السابقة في فتر شروط نموذجي واحد، وبنفس البنود و الشروط تقريبا ، 

رع الجزائري بإلغاء ومازال ساريا إلى يومنا ىذا ولإضفاء حرية أكبر عمى المعاملبت العقارية قام المش

العديد من نظام الرخص التي كانت تعقد و تعرقل المعاملبت العقارية المختمفة و تحد من حرية الأجانب 

ـ رخصة التعامل في  خاصة في التعامل مع العقار ، تم تمخيصيا في النقاط التالية : ـ شيادة التعرف 

المديرية المالية الخارجية ( ـ إلغاء الحد الأقصى  ترخيص المديرية الخارجية لممالية المالية )، العقار 

 المسموح امتلبكو من الأراضي العمرانية 
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 خلاصة 

تطرقنا في ىذا الفصل إلى مفيوم العقار الحضري و أنواعو و أشكالو و أىميتو في الأوساط الحضرية ، 

إلى أىم المراحل التي مر بيا تسييره و المتمثمة في : مرحمة العيد العثماني ، المرحمة  بالإضافة

 ومرحمة الاستقلبل و التي تيدف دورىا الى حسن تسييره  الاستعمارية

ـ ومن خلبل ما تم إصداره من قوانين تضبط الممكية و التعاملبت العقارية فإنو و مما لا شك فيو أن ىذه 

 جاىدة لتساعد عمى التسيير الحسن  لو و الحفاظ عميو خاصة في المحيط الحضري القوانين تعمل 

ـ تنفرد جل ىذه القوانين الجزائرية بعدم الاستقرار من خلبل القوانين المعدلة و المتممة ، ولموصول إلى 

،وجب قانون ردعي و يتماشى مع التحولات الزمانية و المكانية يعمل عمى حل إشكالية العقار الحضري 

أن يكون  شاملب لما لم تصل إليو القوانين السابقة ، وىذا ما لم نجده عند دراستنا لأىم القوانين التي تحكم 

 العقار في الجزائر لأن الجانب و الطابع التقني ىو الغالب عمييما 

  

 

 

 

 

 



 

 

 تمهيد 
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 تمهيد :  

إن دراسة العقار الحضري لا تقل أىمية عن أي دراسة خاصة ، وىي تمس تجمع سكاني كبير لو من  

حاجيات ومتطمبات لا يمكن توفيرىا عشوائيا ان لم تكن تعتمد دراسات تقنية ومخططات توجييية وترشيدية 

مكية العقارية وذلك ، لذلك اىتمت جل التشريعات بتنظيم الم لتمبي قدر المستطاع حاجات الحياة الجماعية

بتبيين قوانين وقواعد تنظيم التصرفات العقارية والاستعمالات لتبين قواميا من طبيعة ، ومساحة وموقع ، 

والعقار الحضري بالتحديد عماد قيام أي مجتمع سكاني مدني، وحديثنا عن العقار الحضري ىو حديث 

، العوامل  التي شجعت الحضري  استنزاف العقار آليات إليسنتطرق الفصل في ىذا و ،  عن المدينة

  تسييره.المتدخمة في المصالح  و الييئات  كذا انتشار ىذه الظاىرة، و 

 عوامــــــــــل استهلاك العقار في الجزائر:ـ  1

 :الديموغرافيالنمو ـ  1ـ  1

ممحوظا منذ مطمع القرن العشرين و بصورة خاصة منذ  ديموغرافيالقد عرف سكان الجزائر عامة نموا 

 1925٪ سنة 1نياية الحرب العالمية الثانية حيث كانت نسبة الزيادة الطبيعية التي كانت اقل من 

 1987، ووصمت في تعداد سنة 1960٪ في سنة1حتى نزلت الى  1950٪ في سنة 2فارتفعت الى 

مميون نسمة واجتازت نسبة النمو 36.0ب  2010جويمية  أول٪ وقدر عدد السكان المقيمين في 3.2الى

الف 900حجم الولادات الحية جاوزت مستوى أن الديموغرافيةالحصيمة  أظيرت٪ ،حيث  2الطبيعي عتبة

نسمة في سنة  ألف 748وفات ولقد بمغ حجم النمو الطبيعي  ألف 162وان حجم الوفيات وصل ارتفاع 

 م.2011

٪ ،وبالرغم من ان ىذه النسبة تعتبر مرتفعة مقارنة 2.04قدر ب  اي ما يعادل نسبة نمو طبيعي

 (  01،ص2011م.)ديوان الوطني للإحصاء 2000بالمستوى المسجل في 
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 (2011الى 6116(:يمثل تطور عدد السكان في الجزائر )11جدول رقم )

 السنوات 2006 2007 2008 2009 2011

 السكان بألا لف 33481 34096 34591 3268 35978

 معدل النمو الطبيعي٪ 1.78 1.86 1.92 1.96 2.03

 

ىذا التزايد يعكس عدة نتائج سياسية ، اقتصادية ،اجتماعية و حتى عمرانية كان يمر بيا المجتمع 

و  الديموغرافيالجزائري في ظل التناقضات الخطيرة التي تظير اليوم في اتساع اليوة بين معدلات النمو 

 ىذا التزايد المفرط .  لمحياة رغم صعوبتيا و المشاكل الخطيرة التي نجمت عن  الأساسيةتوفر الحاجات 

 النزوح الريفي :ـ  6ـ 1

ضواحييا وقد تميزت اليجرة الداخمية  أونحو مراكز المدن  الأريافالنزوح الريفي يعني ىجرة السكان من 

ىجرة ذات اتجاه واحد من الريف الى المدينة ،و تأكد المعطيات  بأنيالمجزائر و البمدان النامية بشكل عام 

الاتجاه العام لميجرة الداخمية الجزائرية من الريف الى المدينة  أن 1977لمتعداد السكاني لعام  الإحصائية

 .                    1نسمة  ألف 130يقدر بمعدل سنوي 

 

 

 

 
                                                           

   >:،  :600 ماجستٌر فً علم الاجتماع الحضري ، مشكلات النمو الحضري لمدٌنة عٌن ملٌلة رقاٌزي و قواجلٌة نموذجا ،   ملٌحً نجاة ،  
1
  

 3122الديوان الوطني للإحصاء المصدر:
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 .6118الى  1966في الجزائر  الأرياف(: يمثل نسب سكان 16جدول رقم)

 مجموع السكان سكان المدن الأريافسكان  السنوات

1966 68.60 31.40 11.850.000 

1977 60.00 40.00 18.250.000 

1987 50.40 49.60 23.050.000 

1998 42.10 57.90 29.100.867 

2008 42.00 58.00 34.591.00 

 

 

 أيالى تزايد نسبة سكان المدن  أدىاليجرة من الريف الى المدينة تتزايد مما  أنمن خلال الجدول نستنتج 

زيادة  يصاحبياتشيد بعض المدن لاسيما الكبرى زيادة سكانية سريعة مما  إذتوزيع السكان غير عادي ، 

استمرار  أن) صحية ، تعميمية، تجارية ،ترفييية ( " بما  الأخرىفي الطمب حول المسكن و الخدمات 

ضغوط شديدة من اجل  أمامالدولة  أجيزةفانو قد وضع  أطرافيانحو مراكز المدن و  الأريافتدفق سكان 

 توفير المرافق و الخدمات من طاقة كيربائية الى مصادر المياه و المرافق الصحية .   

قابمة  أراضيدي الى زيادة استيلاك المجال الحضري و البحث عن ؤ الزيادة عمى طمب السكن ت إن

زوح الريفي الى المدن و ضواحييا سببا رئيسيا و عامل من لمتعمير لتمبية حاجيات السكان لذا يعتبر الن

  عوامل استنزاف العقار .

 

 2008الديوان الوطني للإحصاء المصدر:
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 النشاط الاقتصادي:ـ  3ـ  1

يمثل الجانب الاقتصادي محورا رئيسيا من المحاور التي يرتكز عمييا فيم ما يدور في المدينة بحيث نجد 

نشاط تجاري و صناعي كبير ترفع الطمب عمى  معدلات النمو الاقتصادية المرتفعة  والتي  يواكبيا أن

الاقتصادية لمقطاعين العام و  الأنشطةالعقارات المخصصة للأنشطة التجارية و الصناعية بحيث تساىم  

التي تقام عمييا تمك المصانع و  الأراضيالخاص في زيادة الاتساع المساحي لممدن من خلال استثمار 

 . 1المتوسطة  المؤسسات التجارية الصغيرة منيا و

و التوسع العمراني عمى حساب  الأرضعممية التصنيع رافقيا تركيز في  استخدام  أنو في الجزائر نجد 

الفلاحية  الأراضيبشكل نظامي و قانوني كتخصيص مساحات شاسعة من  أحياناالزراعية  الأراضي

ديدة لتغطية الطمب المتزايد الضرورية ليا وبناء مناطق سكنية ج الأساسيةلإنشاء المصانع و اليياكل 

التحولات  إنالقصديرية بحواف المدن ،ثم  الأحياءالى انتشار  أدىعمى السكن ، وتارة بشكل فوضوي 

كما ساىمت  الأشغالعوامل جذب قوية متمثمة في المصانع المنجزة و ورشات  أوجدتالاقتصادية لممدن 

تعاني من ركود في  أصبحتطق النائية التي و المنا الأرياففي بروز عوامل طرد قوية في القرى و 

  2الى تحريك اليجرة الريفية نحو المدن   أدىالذي  الأمرمجال التنمية 

 أخرى : عوامل  ـ  4ـ  1

في استيلاك العقار و العقار الحضري بصفة خاصة نجد  آخرمن بين العوامل التي نجدىا تساىم بقسط  

ساىمت بحد كبير في استيلاك  العقار  الأخيرةالتي انتيجتيا الدولة في الآونة  سياسة الخوصصة أن

                                                           
  

1
،   6008  ،توفٌق ، تاثٌر استنزاف العقار على المحٌط الحضري ، حالة مدٌنة المسٌلة ، جامعة محمد بوضٌاف ، المسٌلة بن عٌسى فاتح    

  ::ص 
2
  :6، ص  6000 التحضر و التهٌئة العمرانٌة فً الجزائر ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، الجزائر ،  بشٌر التجانً ،    
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رخصة لا نشاء وحدات صناعية في مختمف  1604بمنح  الدولة   الأمربصورة كبيرة جدا حيث تطمب 

 فروع الصناعة.     

تيلاك المجال كما تمعب شبكة النقل و المواصلات وتعدد و تنوع وسرعة وسائل النقل دورا ميما في اس

التجارية  الأنشطةالمصانع و المنشئات و  إقامةالعمراني و ذلك من خلال شق الطرق التي تكون بسبب 

ضف الى ذلك انعدام التخطيط السميم أالى حدوث توسع عمراني ،  أدىعمى حوافيا و بالقرب منيا حيث 

افة الى دور العامل السموكي الزراعية ،بالإض الأراضيلممدن ساعد عمى استيلاك العقار عمى حساب 

 الملاحظ في السكان المتمثل في رغبتيم العيش و السكن في الضواحي و خارج المدن .

التي ليا دور في استيلاك العقار حيث تبين انو و من خلال  الأخرىالعوامل  أىممن  الأمنييعد العامل 

كز المدن و ضواحييا وذلك لسبب القرن الماضي انو كانت ىناك ىجرة ريفية متسارعة نحو مرا أواخر

غير  الأراضيو القرى و ىو الشيء الذي أدي حتما الى وضع اليد عمى  الأرياففي  الأمنانعدام 

 المعمرة من طرف النازحين.

لم نقل انعداميا لمتغيرات الحاصمة عمى مستوى النسيج العمراني  إن الإداريةغياب المراقبة  أنكما 

فسحت المجال  الأخرىلمحمية و المصالح المتدخمة في تسيير العقار ىي الحضري من طرف الجماعات ا

 الأساسيالغير المنظمة التي تعتبر المحرك  الأحياءلمتعدي عمى الأراضي و المضاربة بيا مع توسيع 

  لميجرة نحو مراكز المدن .

 استهلاك العقار الحضري في الجزائر:  ـ آليات 6

 أوالعامرة  الأراضيلحماية العقار من الاستنزاف اسند المشرع ميمة تحديد  :القانونية الآليات 1ـ  6

بصورة رشيدة و كثيفة  الأراضيالتييئة و التعمير التي تبين مسالة شغل  خلال أدواتالقابمة لمتعمير من 
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تكون قابمة  إذالفلاحية و ترقية و استصلاح المساحات و المواقع المحمية،  الأراضيلممحافظة عمى 

تكون  آوالمعمرة لمبمدية  الأجزاءالتي تراعي الاقتصاد الحضري و التي تقع داخل  الأراضيلتعمير 

 1المحافظة عمى التوازنات البيئية العمرانية.     أىدافمتلائمة مع 

 المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير:ـ  1ـ  1ـ  6

و التسيير الحضري يحدد التوجيات  ألمجاليمتخطيط ل أداةالمخطط التوجييي لمتييئة و التعمير ىو 

بعين الاعتبار تصاميم التييئة و مخططات  أخذاالبمديات المعنية  أولمتييئة العمرانية لمبمدية  الأساسية

 (.90/29من القانون16.)المادةالأرضالتنمية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل 

  2التييئة إطارعمرانية تحدد  أداةكما يعتبر المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير 

  : يمي التوجييي لمتييئة و التعمير المنطقة التي يتعمق بيا الى قطاعات محددة كمايقسم المخطط 

مرة ، القطاعات المبرمجة لمتعمير، قطاعات التعمير المستقبمية و القطاعات الغير قابمة القطاعات المع

لمتعمير

                                                           
  1 99، ص  6006،   :0، دور العقار فً التنمٌة المحلٌة ، مجلة دفاتر السٌاسة و القانون ، العدد  مزٌانً فرٌدة   

 0:9ص  ،  6000خلف الله بوجمعة ، ترجمة  
2
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 :الأراضي مخطط شغل ـ  6ـ  1ـ  6 

التييئة و التعمير يستعمل لمتحكم في تسيير المجال و التخطيط  أدواتمن  أداةىو  الأراضيمخطط شغل 

جيدة  أداةيعتبر  إذخاصة بالنسبة لمجماعات المحمية،  أىميةو التسيير الحضري، حيث يكتسي  ألمجالي

للامركزية اتخاذ القرار في تنظيم المجال كما يمكن من خلالو تحديد الشكل الحضري لكل منطقة من 

البناء عمى الأراضي و كذا تبيان كيفية استعماليا لا سيما في ما يتعمق بنوع المباني خلال تنظيم حقوق 

، والاتفاقات المقررة الأراضيالمرخص بيا و حجميا ووجيتيا، وحقوق البناء المرتبطة بممكية 

 .1الأساسيةعمييا،والنشاطات المسموح بيا،الى غيرىا من التوجيات 

( الأراضيالتييئة و التعمير) المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير ومخطط شغل  أدواتتعتبر     

متكاممة في الميام وييدفان الى خمق قانون في البنية الحضرية و النسيج العمراني  من اجل حماية 

ة الريفي الأوساطو السكان من مختمف المخاطر و الحفاظ عمى التركيبة الحضرية لمعمران و دعم  الأقاليم

و تحديد كيفيات و قواعد البناء فييا و مراقبة مختمف عمميات التجزئة .وتقسيم العقارات لممحافظة عمى 

 الثروة العقارية الغير متجددة وبالتالي التحكم في استغلال و تسيير العقار بطرق عقلانية.

 غير القانونية: لياتـ الأ  6ـ  6

يكمن في ضمان  الأولىو السبب بالدرجة  أشكالبعدة استنزاف العقار بالطرق غير القانونية يتم  إن

محيط  إيجادالقانونية التي تعمل عمى  الآلياتالمسكن حتى ولو كان عمى حساب التخطيط المنظم و 

 نجد ما يمي: الأشكال.     ومن ىذه 2حضري ملائم لسكانو

 
                                                           

، رسالة ماجستير في العقود و المسؤؤلية ،  1990الأدوات القانونية لمسياسة العقارية في الجزائر منذ  ، سماعين شامة 
  .122،ص1999،معيد العموم القانونية و الإدارية جامعة الجزائر 

1
  

 7;، ص  6008 مذكرة ماجستٌر ، مرجع سابق ،  بن عٌسى فاتح ، 
2
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 :نهب العقـــــــار عن طريق وضع اليدـ  1ـ  6ـ  6

الغير فبنزوح سكان الريف الى المدن يحتل ىؤلاء  أراضييعني نيب العقار عن طريق وضع اليد احتلال 

 وىذا الاحتلال  "واضعي اليد"أوالغير لإقامة مسكن ليم ويطمق عمى ىذه الفئة  والمحتمين  أراضيالسكان 

 الدولة بل يمتد ليشمل أراضي الخواص  أراضيليس مقصورا عمى 

و تشجيع  الأميةو زيادة  الأمراضواضعي اليد تعد بؤرا لانتشار  حياءأ إنت الحضرية وتوضح الدراسا

تشكل جيوبا ريفية داخل  الأحياءىذه  أنالجرائم ويتعمق التفكك الاجتماعي و يذىب بعض الدارسين الى  

اصر مشاركة المدن وتتمتع بعدم الاستقرار الاجتماعي بسبب قيام روابط الجيرة و القرابة وذلك لوجود عن

 .1الأحياءبين فقراء ىذه 

يمجأ الى  إذيعود سبب نيب العقار ووضع اليد عميو الى حاجة الفرد في الحصول عمى مسكن ومأوى 

مناطق تكون محاذية لممدن)ضواحي المدن( لمقيام بعممية بناء المسكن الخاص بو بطريقة عشوائية غير 

غير قانونية مما  العقار بطرقمخططة تفتقر لأدنى شروط المسكن ،وىذا بحد ذاتو يساىم في استنزاف 

 ولة.تؤدي الى صعوبة في التسيير العقلاني ليذه الثروة وتصبح عبئا عمى الد

 تحـــــــويل العقارات لوضع البرامج التنموية المحمية المستعجمة في المحيط الحضري: 6ـ  6ـ  6

قانوني  إطار أوالتحكم في المجال من أجل تنظيمو و توجيو التوسع الحضري يفترض وجود سند  إن

مجموعة من تعتمد عميو السمطات العمومية في تدخلاتيا عمى مستوى التخطيط الحضري الذي يشمل 

العمرانية و  الأوساطالتي تسمح لممتدخمين  العموميين بالإلمام بتطور  الإجراءاتالدراسات و الخطوات و 

  تحديد فرضيات التييئة و كيفية استغلال السطح

                                                           
 0، ص  0:=0،  المدٌنة ، دراسة فً علم الاجتماع الحضري ، دار المعارف ، القاهرة  ،  السٌد الحسٌنً 
1
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القانونية لمتعمير تعتبر بمثابة مؤشرات لقياس التنمية المحمية  الآلياتىذه الوظائف التي تتم بمورتيا عبر 

طار  الكثير منتحقيق ىذا المبتغى غالبا ما تعترضو  أنمرجعي لتنظيم المجال الحضري،غير  وا 

الاكراىات التي تساىم في الحد من فعالية سياسة التعمير وتعيق نيوضيا بدورىا التنموي استجابة 

 آيتكريس فشل لمحاجيات الممحة المتزايدة كنتيجة منطقية لإشكالية عدم تنفيذ مخططات التعمير وبالتالي 

 .1مقاربة ىادفة لاستيلاك العقار وفق تصور مضمون

استيلاك المجال خاصة مع عمميات  كبير فيبشكل  أثرتالتوسعات العمرانية  أنوفي الجزائر نجد 

والتي كانت سببا في تعطيل البرامج التنموية لمنقص الفادح في  الأخيرةاليجرة نحو المدن في الآونة 

بالجماعات المحمية الى المجوء الى  أدىلتنفيذ المشاريع الشيء الذي  الأساسيالمحور العقار الذي يعتبر 

العقارية لانجاز مشاريعيا التنموية المستعجمة ذات   الأوعيةمن اجل توفير  الأراضيمخططات شغل 

ط في المخط إدماجياصالحة لمبناء ويتم  أراضيالى  الأراضيالمنفعة العامة، حيث يتم تحويل طبيعة 

 العقار داخل المحيط الحضري. أزمةالتوجييي لمتييئة والتعمير مما يزيد من تفاقم 

بعد تحرير السوق العقارية الجزائرية وفتح ميدان لمخواص في   الخواص: أراضيتجزئــــــة ـ  3ـ  6ـ  6

مشاريع الترقية العقارية التي تخص مجالات مختمفة سكنية، صناعية، تجارية، سياحية "و التوجو الى 

السكن بعدما تفاقمت  أزمةسياسة التحصيصات السكنية التي ساىمت في المساعدة لحل  إستراتيجية

،نجد عدد  الأزمةمعالجة ىذه  أمامالمتزايدة عمى السكن وعجز الدولة  من خلال الطمبات الأوضاع

   "2003مخصصة لمسكن في سنة  أرضيةحصة  786429في الجزائر وصل الى  الإجماليالحصص 

                                                           
8;، ص ، مذكرة ماجستٌر ، مرجع سابق   بن عٌسى فاتح  
1
  



 الفصل الثاني                   عىامل استهلاك العقار الحضري في الجزائر وطرق تسييره
 

 

 57 

 الأراضيوىذا يستدعي توفير مجال لانجاز السكنات التي يتزايد الطمب عمييا وىذا ما شجع ظاىرة تقسيم 

دون احترام الشروط وبيعيا بعقود عرفية،وىذا ما شجع المضاربة العقارية وعدم  الخاصة الى تجزئات

 الغير عقلاني لمعقار و استنزافو. الى الاستغلال أدى،مما  الأسعارالتحكم في 

 المصـــــــــالح و الهيئات المتدخمة في تسيير العقار في الجزائر: - 3

ي الجزائر ،ولكل مصمحة  ليا قرارات إدارية خاصة بيا، ىناك عدة متدخمين في تنظيم و تسيير العقار ف
 من أىم المتدخمين:   

 ـ المتدخمون العموميون :  1ـ  3

 مديريــــــة أملاك الدولة: ـ  1ـ  1ـ  3

م من ذلك الحين 1884تعتبر مديرية أملاك الدولة من المصالح التي أسسيا المستعمر الفرنسي في سنة 
الى يومنا ىذا لا تزال مصالح أملاك الدولة تمعب دورا ىاما في تسيير العقار وحماية و  محافظة عمى 

و الجماعات المحمية عند  تقوم بدور الخبير و الموثق لفائدة الدولة إذأملاك الدولة العامة و الخاصة، 
 قيام أفرادىا بتقييم كل الممتمكات العقارية و المنقولة التي تمتمكيا الدولة و المجموعات العمومية الأخرى.

 مهامها:ـ  1ـ  1ـ  1ـ  3

إن دور و ميام إدارة أملاك الدولة لا تنحصر فقط في تحصيل الموارد المالية لمدولة بل ليا علاقة وثيقة 
 ترمي كذلك الى: بالعقار و

 .تنظيم و تسيير الممتمكات العمومية في ظل الشروط التي تتضمن حماية حقوق الدولة 

 .السير عمى تفادي كل تصرف من شانو المساس بالأملاك الوطنية 

 مراقبة الشروط الشكمية و الموضوعية لموثائق المتعمقة بالممكية العقارية العمومية و الخاصة. 

 

 



 الفصل الثاني                   عىامل استهلاك العقار الحضري في الجزائر وطرق تسييره
 

 

 58 

 مديرية الحفظ العقاري :ـ  6ـ  1ـ  3

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

إدارية تابعة لممديرية العامة لأملاك الوطنية عمى وتسييرىا وجاء فيو أن المحافظة العقارية تعتبر ىيئة 
مستوى وزارة المالية، حيث أوكل لمديرية الحفظ العقاري ميمة  مراقبة أعمال المحافظة العقارية الدائرة في 

 اختصاصيا الإقميمي.

 :مهام مديرية الحفظ العقاريـ  1ـ  6ـ  1ـ  3

  .إشيار جميع العقود المتعمقة بالممكية العقارية 

 .تثبيت الممكية العقارية لكل شخص 

  إعطاء المعمومات العقارية لطالبييا 

 .تحصيل إيرادات مالية لكل عممية إشيار وتسميم المعمومات 

 :مديريـــــــــــــة مسح الأراضيـ  3ـ  1ـ  3

العام  ىي مديرية وطنية تحت وصاية وزارة المالية مكمفة بإنجاز العمميات التقنية التي ترمي إلى المسح

للأراضي )ىي إحصاء كل الممكيات العقارية والبحث عن مالكييا وتعريف حدود الممكية (عمى كامل 

 المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي .89/234التراب الوطني وىذا وفق المرسوم رقم

دي لمممف عممية مسح الأراضي تسمح بتحديد وتعريف المساحة المادية لمعقارات وىو الأساس الما

 العقاري.

 .يكمف مساح الأراضي بالتعرف عمى النطاق الطبيعي لمعقارات بالنسبة لمميام القانونية-
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 البـــــــــــــــــمدية:ـ  4ـ  1ـ  3

 بعد فترة الاستقلال، لم تضع الدولة الجزائرية قوانين خاصة ومضبوطة تنظم العقار ، لكن بعد تراجع

 74/26نتيجة إقامة مشاريع التنمية آو توسيع مدينة ما ، صدر أمر تحت رقم احتياجاتيا من الأراضي 

 م  المتضمن قانون الاحتياطات العقارية لمبمديات واعتمد ىذا الأمر عمى1974-02-26المؤرخ في 

 إعطاء السمطة المطمقة لمبمديات في مجال التييئة والتعمير وذلك بالتحكم والتصرف في الأراضي

 ء وىذا لتمبية الاحتياجات من الأراضي لإقامة مشاريع عمومية.الصالحة لمبنا

 إذ يتعين عمى البمدية التزود بكل وسائل التعمير المنصوص عمييا في القوانين والتنظيمات المعمول بيا

 وعمى البمدية أن تتحقق من احترام تخصيصات الأراضي وقواعد استعماليا كما تسير عمى المراقبة

 عمميات البناء لمشروط المحددة في القوانين والتنظيمات.الدائمة لمطابقة 

ـ و في ىذا الاساس نجد ان البمدية و حتى تضمن السير الحسن لمعقار المتواجد ضمن إقميميا فيي معنية 

 بتسميم أىم الرخص و الشيادات المتعمقة بتسيير العقار داخل المحيط الحضري و المتمثمة فيما يمي : 

 : تعمير شيادة ال 3-1-4-1

 ليا تخضع التي الارتفاقات و البناء حقوق تبين التي الإدارية تمك الوثيقة أنياعمى  التعمير شاىدة تعرف

  المعنية الأرض

  .المعنية الأرضية لمقطعة الإدارية و القانونية بالوضعية المواطنين كافة إعلام ـ  ـ أىميتيا : 

 رخصة  البناء طمب صدر إذا جديد من لمبحث التعمير شيادة في المذكورة التعمير أنظمة طرح يمكن لا

 الشيادة  صلاحية مدّة خلال المبرمجة بالعممية المتعمقة
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 :شيادة التقسيم   3-1-4-2

 سابقا فتعتبر الوثيقة الإدارية إليوالمشار  176/ 91( من المرسوم التنفيذي  32( و )  26طبقا لممواد ) 

 في حقوق تغيير دون و أقسام عدّة أو قسمين إلى مبنية عقارية ممكية تقسيم إمكانية شروط تبين التي

  .لمتعمير كشيادة تصمح لا و عمييا، المفروضة الارتفاقات أو البناء

 : شيادة المطابقة  - 3-1-4-3

لأحكام رخصة  ووفقا عمييا المصادق لمتصاميم طبقا الأشغال إنجاز تثبت الرقابة وسائل من وسيمة ىي

المتعمق بالتييئة و التعمير عمى انو "  29/  90( من قانون  75البناء ، وىذا ما نصت عميو المادة ) 

 حسب تسمم المطابقة بشيادة البناء رخصة عمى الأشغال مطابقة إثبات البناء أشغال انتياء يتم   عند

  " .الوالي قبل أومن البمدي من قبل رئيس المجمس  الشعبي الحالة

 رخصة البناء   -3-1-4-4

 و أدوات لقواعد طبقا القديمة البنايات عمى تعديلات إدخال أو جديدة بناية إنجاز من تمكن رخصة ىي

التعمير  و التييئة مجال في جوىرية و رئيسية أداء فيي عميو و بناء أي إنجاز عند تطمب بحيث التعمير

 لم إذا الترخيص مفعول ويسقط الأشغال مباشرة قبل إلزامي أمر ىو البناء رخصة عمى الحصول إن ثم

  1محددة ميمة ضمن تنفذ الأشغال

 : رخصة التجزئة  - 3-1-4-5

 واحدة  عقارية ممكية من مبنية غير أرضية قطعة لأي تقسيم عممية كل في تشترط إدارية وثيقة ىي

 بطمب من تكون جديدة بناءات تشييد في تستعمل من شانيا  أن التي و موقعيا كان ميما ممكيات عدة أو

 .  عنو وكيل أو للأرض الحقيقي المالك

 
                                                           

  1 :;0، ص  0>=0مصطفى فواز ، مبادئ تنظٌم المدٌنة ، سلسلة الكتب العلمٌة المٌسرة ،    
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 رخصة اليدم :  -3-1-4-6

 مالك الطمب من يقدم بحيث جزئيا، أو كميا اليدم أكان سواء ىدم عممية كل في تشترط إدارية رخصة ىي

 أسباب  إجراء و الكتمة و الموقع بتصميم مرفقا المختصة العمومية الييئة أو موكمو أو لميدم الآيمة البناية

( نسخ الى رئيس المجمس الشعبي البمدي بحيث   05في )  الممف ويرسل البناء أشغال حجم و العممية

 يحدد الأساس ىذا وفي الرئيس باسم اليدم رخصة طمب البمدية في بالتعمير المختصة المصالح تحضر

 الممف  إيداعمن تاريخ  ابتداء( أشير  03أجل   التحضير ب ) 

 ديــــوان الترقية  و التسيير العقاري:ـ  5ـ  1ـ  3

و المحدد  1982ديسمبر 25المؤرخ في  82/502أنشئ ديوان الرقية و التسيير العقاري طبقا لممرسوم 

 (82/502لشروط خمق و تنظيم و تسيير دواوين الترقية و التسيير العقاري لمولايات الجزائرية.   )المرسوم

ديوان الترقية و التسيير العقاري ىو الميتم بإنتاج السكن الاجتماعي لذوي الدخل المحدود، كما لو دور  إن

في ترقية الخدمة العمومية في ميدان  السكن مع توسيع نشاطو في ميدان الترقية العقارية  و إنتاج السكن 

 التساىمي  

 ـ الوكالة العقارية الولائية :  6ـ  1ـ  3

ء الممقى عمى عاتق البمدية و نظرا لمتطور الذي تشيده البمديات كان من الضروري وجود نظرا لمعب 
ىيأت ومؤسسات أخرى بجانب البمدية تساعدىا عمى تنفيذ برامجيا الإنمائية في مجال الاحتياطات 

اء و المتعمق بإنش 86/  11/   07بتاريخ  04/  86العقارية وليذا الغرض صدر المرسوم التنفيذي رقم 
 الوكالات العقارية  المحمية لمتسيير و التنظيم العقاري و تنحصر  اختصاصاتو فيما يمي : 

ـ تضع تحت تصرف المتعاممين العموميين أو الخواص الأراضي التي وقع عمييا التنازل ليم عنيا بعد 
 القيام بالعمميات التي تسبق ىذا التنازل 
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 وتتمثل أىم ميمة لو في : 

 الحقوق العقارية المخصصة لمتعمير لحساب الجماعات المحمية و جميع العقارات  ـ حيازة

 ـ تقوم بنقل ممكيتيا وتنفيذ العمميات المتعمقة بالتنظيم العقاري و طبقا لمتنظيم الجاري 

 ـ كما يمكنيا أن تبادر لعمميات حيازة المقررات أو الحقوق العقارية لحسابيا أو التنازل عنيا 

بحل الوكالات المحمية العقارية  ،  2003: وفي تطور مفاجئ قامت الدولة في سنة  2001ـ بعد سنة 
عمى ىاجس الحد من تلاعب المنتخبين المحميين بالعقار وما رافقو من فضائح و إشكالات قانونية و 

بالطمب المتزايد عمى إجرائية ، وحرصا عمى حماية الوعاء العقاري لممدن من التبذير ، ولمتمكن من الوفاء 
العقار الحضري من طرف المتعاممين الاقتصاديين و المستثمرين الجزائريين و الأجانب لإقامة المشاريع ، 
حيث كان مشكل توفر العقار الحضري و الصناعي احد اقوي الأسباب التي عرفيا الاستثمار الأجنبي و 

ية ليا سمطة الضبط و السير عمى تسيير و تنظيم الوطني في البلاد ، بتأسيس الوكالات العقارية الولائ
سوق العقار الحضري و تكون ليا فروع عمى مستوى البمديات أو الدوائر ، ميمتيا حشد العقار الحضري 

 لأغراض التنمية الحضرية و الاقتصادية 

كمة وقوية تندرج ىذه المؤسسات الجديدة التي أدمجت فييا كل الوكالات المحمية العقارية في منظومة مح
لصناعة و اتخاذ القرار في المجال العقاري و تتميز بالمركزية الشديدة و الييمنة الكاممة موزعة عمى 

عمى مستوى رئاسة و  ثانيا عمى مستوى وزارة الداخمية ألولائي ، ـ عمى المستوى  ثلاث مستويات :
 الحكومة 

بمديات و الوكالات العقارية الواقعة تحت ـ وبذلك تم نقل و تحويل سمطة صناعة القرار العقاري من ال
لمدولة التي  والذي يشكل وعائيا الترابي و منح مسؤوليتيا بان اسقط حقيا في التصرف في العقار

أصبحت المحتكر الرئيسي و الفاعل القوي ، المتحكم في مجمل إجراءات التسيير العقاري و المتصرف 
ومع ذلك فان مشكمة العقار في الجزائر ، كركيزة أساسية لمتنمية الحضرية و الاقتصادية و ،  الوحيد فيو 

 الاجتماعية في إطار ىذا التنظيم الجديد لم يحقق الأداء الذي كان منتظرا منو 

 ـ لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع و ترقية الاستثمارات و ضبط العقار : 7ـ  1ـ  3

 معمومات حول العرض العقاري عمى مستوى الولاية  إنشاء بنك  ـ مياميا :
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 ـ مساعدة المستثمرين في تعيين الأراضي المناسبة لإقامة مشاريعيم الاستثمارية 

 ـ المساىمة في ضبط العقار الموجو للاستثمار و استعمالو العقلاني 

 ناطق نشاطات جديدة  اقتراح إنشاء مناطق صناعية أو مو ـ تقييم شروط سير السوق العقارية المحمية 

 ـ ضمان متابعة إقامة  و انجاز المشاريع الاستثمارية و تقييميا  

 : ـ الوكالة الوطنية لموساطة و الضبط العقاري ) انيراف (  8ـ  1ـ  3

وىي وكالة ذات طابع مؤسسة عمومية صناعية و تجارية ليا فروع إقميمية عبر ولايات الوطن ، وقد 
م وقد اسند تالييا ميمة  2007/  04/  23الموافق ل  119/  07أنشئت طبقا لممرسوم التنفيذي رقم 

العمومي و والترقية و الوساطة و الضبط العقاري عمى كل مكونات حافظة العقار الاقتصاي التسيير 
 تنحصر اختصاصاتو فيما يمي : 

 ـ تسيير حافظتيا العقارية و ترقيتيا بيدف تنميتيا في اطار ترقية الاستثمار 

ـ الملاحظة فيما يخص العقار الاقتصادي العمومي و تقديم المعمومات لمييئة المقررة المختصة محميا 
افاقيا ـ ابراز السوق العقارية الحرة الموجية حول العرض و الطمب العقاري و توجييات السوق العقارية و 

 ....الخ للاستثمار 

 ـ المتدخمون الخواص :   6ـ  3

 :التعاونيـــــات العقاريةـ  1ـ  6ـ  3

المتضمن تنظيم التعاونيات العقارية والتي  1976-10-23المؤرخ في  76/92ظيرت بموجب الأمر رقم

الرئيسي انجاز مساكن شخصية و عائمية لفائدة أعضائيا ،ضمن يعرفيا عمى أنيا شركة مدنية ىدفيا 

 الشروط المنصوص عمييا بموجب التشريع المتعمق باقتناء الممكية.

 المؤرخ في 86/07 الترقية العقارية في الجزائر ظيرت تبعا لمقانون رقم المرقون العقاريون:ـ  6ـ  6ـ  3
عمارات أو مجموعة من  ءإلى بنا07/ 86ون تيدف الترقية العقارية حسب القان 1986 مارس 04

 - العمارات  لغرض خاص
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 بأراضي خاصة أو مكتسبة ،جرداء أو مييأة وىذه المباني موجية إلى الاحتياجات العائمية أو ىبالسكن عم

  .إلى البيع أو الكراء، ثم تنج عمى حساب التسجيل أو اقتناء الوعاء العقاري وتجنيد الادخار

 المتعمق 1993 مارس 01 المؤرخ في 93/03 القانون بالمرسوم التشريعي رقمولقد عدل ىذا  -

 . بالنشاط العقاري،ثم النصوص التطبيقية لو 

 ومنو فإن النشاط العقاري يضم مجموعة الأعمال التي تيدف إلى إنجاز أو تجديد الأملاك العقارية

  الموجية لمبيع أو الكراء  أولتمبية الاحتياجات الخاصة

  : الوكلاء العقاريونـ  3ـ  6ـ  3
 فوائد نسب ذلك تتمق مقابل ، وكراء بيع من العقارية المعاملات مختمف في الوسيط دور تمعب وىي
 الوطني الاتحاد وضع الجزائر وفي ، المحدد المبمغ ، المعاممة صنف حسب

 .الوكالات منيا تستفيد التي الأتعاب قيمة لتعيين جدولا العقارية لموكالات

 : المواطنـ  4ـ  6ـ  3
 التجزئة ورخصة التقسيم كشيادة العقارية الممكية عمى بيا يقوم التي العقارية العمميات خلال من وذلك
 .المدن داخل أو حول اللاشرعي السكن من واسعة مناطق تشكيل في المساىم انو أو

 :التوثيق مكاتبـ  5ـ  6ـ  3

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

  : التوثيق وظيفة - 3-6-5-1 

 :التالية النقاط في التوثيق وثيقة تجسيد يمكن

 رسمي قالب في إفراغيا المشرع يتطمب التي لمعقود بالنسبة العقد أركان من ركن إتمام. 
 الرسمي العقد أن ،باعتبار التعاقد صحة دعوى رفع عن يغنيو تنفيذي سند من المتعاقد تمكين 
 .الموثق أمام ورد فيما لمحقيقة عنوانا
 التراب كامل في نافذا ويعتبر تزويره يثبت حتى الكافة عمى حجة الموثق العقد في ما ورد يعتبر 
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 .الوطني
 إبرامو عمى المقبلان التصرف خطورة إلى المتعاقدين تنبيو. 
 وقبل الموثق البيع عقد أن أي:العيني الأثر ،عدا العقد توثيق بمجرد تترتب البيع عقد أحكام أن 
 مواجية في التزامات ينشئ لكنو المشتري الى الممكية لا ينقل كان وان ،فانو العقارية بالمحافظة شيره
 وبضمان المبيع وبتسميم المشتري الى الممكية ينقال أن البائع بموجبو فيمتزم.والمشتري البائع من كل

 الخفية  والعيوب والاستحقاق التعرض

 القانون اشترطو الذي الرسمي الشكل عمى العقد تحرير الى إضافة:التسجيل وظيفة -3-6-5-6
 عن لمتعبير
 ليا التابع والطابع التسجيل مصمحة لدى يبرميا التي العقود مختمف تسجيل الموثق عمى اشترط الإرادة،
 من الدولة لحساب أنواعيا بمختمف والرسوم الحقوق الموثق ليحصل ،وذلك إقميميا التوثيق مكتب

 .بتسديدىا الممزمين الأطراف
 الوضعية حول الغير إعلام في يتمثل ىاما دورا يمعب العقاري الإشيار إن: الشهر وظيفة -3-6-5-6

 التشريع في ميم دور يمعب انو عمى فضلا ما، لشخص العقارية الثروة حول وأيضا ما لعقار القانونية
 المتعاقدين الطرفين بين حتى الممكية نقل إتمام في أساسا يتمثل الجزائري
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 خلاصة :

العقار في الجزائر و طرق تسييره فإننا لاحظنا وجود  استيلاكبعد تطرقنا في ىذا الفصل إلى عوامل  

المجال العمراني في المحيط الحضري و منيا النزوح الريفي ، النمو  استيلاكعدة عوامل ساىمت في 

 و بعض العوامل الأخرى كالعامل الأمني ...الخ  الاقتصاديةالديموغرافي ، الأنشطة 

استيلاك العقار الحضري و جدنا بأنيا ساىمت  آلياتل و كذا ـ ومن خلال دراستنا التحميمية ليذه العوام

العشوائية الغير مخططة و ذلك عن طريق نيب العقار و وضع اليد و كذا تجزئة  الأحياءفي ظيور 

الفلاحية التابعة لمخواص و بيعيا دون الحصول عمى مختمف الرخص القانونية مما يوضح  الأراضي

وفق توجييات المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير  الأراضياستعمالات وجود تعد عمى ما تم توجييو في 

 عمى المدى القريب و المتوسط 

ـ وكنتيجة لضعف الدولة في توفير السكن و فق الطمب ، و بالرغم من وجود مختمف الفاعمين و 

كل ىذه  ، المتدخمين عمى القطاع العقاري ، إلا أنيا أصبحت تتميز بالعجز عن تدارك الوضع الراىن

غير عقلانية و التي تولدت استنزاف العقار الحضري و استغلالو بطرق  الظروف و المشاكل أدت إلى

 نتيجة غياب المراقبة الإدارية و عدم إشراك المواطن في عمميات صنع القرار 
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 ـ تمهيد : 

 وحداثة ، لعموميتو نظرا وذلؾ البعيد الماضي في تمتد جذوره أف رغـ حديث المستدامة التنمية مفيوـ

 المستدامة التنمية مفيوـ عمى أضفى ما وىذا ، والعممية المجالات العممية مختمؼ في معانيو وتنوع طرحو

 التنمية ومبادئمف جية  المستدامة التنمية مفيوـ ببياف فيو التعمؽ يتعيف ذلؾ ولإزالة ، الغموض مف نوع

  المستدامة مف جية أخرى 

 : المستدامة لمتنمية العالمي المفهومـ  1

 أوؿ "المستدامة بالتنمية" تسميتو عمى اصطمح ما فاف العيد، حديث ليس المستدامة التنمية مفيوـ أف رغـ

 الذي المستدامة التنمية لمفيوـ الحقيقية الولادة بمثابة يعد الذي ، 1987 برانتلاند تقرير خلاؿ مف برز ما

 التطور معالجة يتعيف أكثر ذلؾ في لمتعمؽ و الدولي الصعيد عمى سيما لا التداوؿ واسع الآف أصبح

 في الجزء الثاني  الأبعادكذا  و مفيوميا و المستدامة لمتنمية التاريخي

  : المستدامة التنمية مفهومـ  2 

 البشرية الكوارث مف بمجموعة محفوؼ اتجاه في إنما و مستداـ مستقبؿ نحو يتجو أنو يبدو لا العالـ إف

 عاـ المنعقد ستوكيولـ مؤتمر منذ ولكف والتربة والسطحية الجوفية والمياه اليواء، كتموث المحتممة، والبيئية

التنمية  ولاعة البشرية الزماف مشكلات عف تفصؿ لا البيئة مشكلات باف يعترؼ العالـ بدا ـ 1972

  معاش عمييا يعتمد التي البيئية الموارد في تنحصر لمتنمية الحالية الأشكاؿ وأف عامة، بصفة الاقتصادية

   1 في نياية المطاؼ  رفاىيتيـ و البشر

 

                                                           
1
لبيئة ، المدية ، جواف حميدوش عمي ، مداخمة بعنواف التنمية البشرية و التنمية المستدامة ، ممتقى وطني حوؿ التنمية المستديمة وا   

  04، ص  2006
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 أو قميمة أماكف مجرد في لا البشري التقدـ سيديـ طريؽ لمتنمية، جديد طريؽ إلى حاجة ىناؾ لذلؾ و

 التنمية مصطمح أصبح ومنو،   2  البعيد المستقبؿ إلى وصولا بأسرىا الأرضية لمكرة بؿ سنيف لبضعو

 احتياجات تمبي" التي التنمية إلى دعت إذ ـ 1987 عاـ في بروشلاف لجنة يد عمى الاستخداـ شائع

 "المستقبؿ أجياؿ احتياجات لمخطر تعرض أف دوف الحاضر الجيؿ

 أبعاد التنمية المستدامة : ـ  3

 :البيئي البعدـ  1ـ 3

أساس  عمى ليا الأمثؿ والاستخداـ الطبيعية الموارد عمى الحفاظ في المستديمة لمتنمية البيئي البعد يتمثؿ

    3والوقاية   للاحتياط التنمية جراء مف الايكولوجية لمنظـ يحدث قد لما والتنبؤ مستديـ

ستراتيجية فكؿ خطة وبالتالي  عمى تحافظ واف مواردىا وحدود الطبيعة قيود تراعي أف يجب تنموية وا 

 منو  القادمة الأجياؿ أو الحالي للإنساف سواء البيئية للإنساف، الحقوؽ

المسطحات  سائر وحماية استخداميا وترشيد العذبة المياه موارد عمى الحفاظ المستدامة التنمية وتتطمب

الكيماوية الأسمدة ، الزراعية الأراضي المراعي، الغابات، موارد استيلاؾ ضبط مع التموث، مف المائية

                                                           
2
  07  ص ، 1993 ديسمبر ، 04 العدد ، والتنمية التمويؿ مجمة مستدامة، التنمية تصبح حتى الديف، سراج إسماعيؿ   

 ص .1993 ديسمبر ، 04 العدد ، 03 المجمة ، والتنمية التمويؿ مجمة ،"المستديمة لمتنمية الايكولوجي النيج" ريز كوليف   3  

14،15 )  
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 إلا انتشاره ورواج المستدامة التنمية مفيوـ ظيور وما المستدامة، التنمية في بعد اعنؼ ىو البيئي والبعد

 1لمكوف الطبيعية البيئة عمى سمبية آثار مف أنماطيا لمختمؼ التقميدية التنمية خمفتو لما

 :الاقتصادي البعدـ  2ـ  3

 لقطع البيئة عمى للاقتصاد والمقبمة الحالية الانعكاسات في المستديمة لمتنمية الاقتصادي البعد يتمثؿ

 كؿ عمى يجب حيث الطبيعية الموارد توظيؼ مجاؿ في الصناعية التقنيات وتحسيف وتمويؿ اختيار مسألة

 والبعد البيئي البعد البعديف البعد ىذيف بيف توفؽ أف المستدامة التنمية مفيوـ عمى مبنية خطة تنموية

 تقديرىا لمجموع العلاقات بؿ فحسب الطبيعة عمى المحافظة الاعتبار بعيف أخذىا في ليس الاقتصادي،

 خلاؿ مف الاقتصادي البعد يتجمى إشباعيا حيث الواجب الإنسانية الحاجات بيف الطبيعة بيف المقامة

  .والاستيلاؾ الإنتاج طريؽ عف للإنساف المادية والمتطمبات الحاجات تمبية

 :  يمي ما التكنولوجي البعد يتضمف :التكنولوجي البعدـ  3ـ 3

  الصناعية: المرافق في أنظف تكنولوجيات استعمال.ـ  1ـ  3ـ 3

 الطاقة استيلاؾ مف تقمص و ، أكفأ و أنظؼ تكنولوجيات إلى التحوؿ تعني ىنا المستدامة فالتنمية 

 المحافظة و ايجابيا النفايات تدوير تعيد و أقؿ، نفايات أو مموثات في تتسبب تكنولوجية نظـ و التقميدية،

  .المعايير ذهبي تفي التي التقميدية التكنولوجيا عمى

 :الزاجرة القانونية بالنصوص و المحسنة بالتكنولوجيات الأخذ. 2ـ  3ـ ـ 3

 بالنصوص كذلؾ و المحسنة، بالتكنولوجيات بالأخذ الإسراع الحالة ىذه في المستدامة التنمية تعني

 بتكنولوجياتيا التكنولوجي التعاوف يعد و  .تطبيقيا المجاؿ و  ىذا في العقوبات بفرض الخاصة القانونية

 النامية  و الصناعية البمداف بيف الفجوة سد إلى ييدؼ الذي و المحمية، الاحتياجات تناسب أكفأ، و أنظؼ
                                                           

1
مكانية الطاقة إستراتيجية ، بمخضر القادر عبد     معيد ، ماجستير .مذكرة  الجزائر، حالة المستدامة التنمية ظؿ في البيئي التوازف وا 

 99ص ، 2005 البميدة جامعة التسيير، عموـ
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 :السياسي و الاجتماعي ) البشري (  البعدـ  4ـ  3

الذي  الضيؽ بالمعنى إنسانيا بعدا اعتباره يمكف الذي و المستدامة، التنمية مميزات مف الاجتماعي البعد

 أف يجب حيث ، السياسي الاختيار في التطوير لعممية و الاجتماعي لمتكامؿ وسيمة النمو مف يجعؿ

 الموارد استخداـ عمى التنمية تعتمد و،  الدوؿ بيف كذلؾ و الأجياؿ بيف بالإنصاؼ الاختيار ىذا يتحمى

 تقسيـ و الجوع، محاربة و الصحية الخدمات و التعميـ تحسيف طريؽ عف ىذا و ، كاملا استخداما البشرية

 المناطؽ في يعيشوف الذيف أولئؾ إلى و المطمؽ الفقر يعانوف الذيف إلى تصؿ أف إلى الأساسية الخدمات

 النظاـ عمى شديدة تبعاتو لكف و التنمية عممية مف ىاـ جانب ىو و فيو مرغوب أمر التحضر و،   النائية

 تتزايد صناعي توطف مف يصحبو ما و صحية رعاية و مساكف، مرافؽ، ، خدمات مف يتطمبو لما البيئي

 يتطمب الذي الأمر المدف، في السكاف عدد بزيادة الاستيلاؾ مخمفات تتزايد كما ، الإنتاج مخمفات معو

 التنمية خطط فاف وبالتالي.  1 الكبرى المدف عمى الضغط لتقميؿ الصغرى الحضرية التجمعات تشجيع

 والمساواة والعدالة الإنصاؼ وتحقؽ الاجتماعي الترابط تعزز التي العوامؿ كؿ بالحسباف تأخذ المستدامة

 .الإنسانية المجتمعات وبيف المجتمع الواحد طبقات بيف

  الثقافي: البعدـ  5 ـ 3

 تحترـ التي البيئية لممشاكؿ المحمية الحموؿ تعددية تشجيع في المستدامة لمتنمية الثقافي البعد يبرز

 استدامة أكثر ىي البيئة حماية في الأصمييف السكاف يتبعيا التي التقميدية فالأساليب الثقافية الاستمرارية

 الدينية الممارسات إلى إضافة الإحيائي، التنوع عمى المحافظة و الأراضي استغلاؿ و الموارد إدارة في

 .  البرية لمحياة مقدسة محميات باعتبارىا الأراضي مف غيرىا و غابات تخصيص إلى تدعو ما كثيرا التي

 

                                                           

، ص  2006 البميدة   جامعة ، ماجستير رةذكم وتحديات، فرص العربية، الدوؿ في المستدامة والتنمية النفط كماؿ ، عامر     1   
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 مبادئ التنمية المستدامة :  ـ  4

 المبادئ الأساسية لمتنمية المستدامة : ـ  1ـ  4

 :البيئة حماية تدابير و التنمية متطمبات بين التوفيقـ  1ـ  1ـ  4

 دوف التنمية تقوـ أف يمكف لا و الثانية موارد عمى تقوـ فالأولى البيئة و التنمية بيف وثيقة علاقة ىناؾ

 العممية عمى السمبية انعكاساتو لو ستكوف إفسادىا حيث مف بالموارد الإخلاؿ فاف بالتالي و البيئية الموارد

 مف التنمية عمى بآخر أو بشكؿ سيؤثر تناقصيا و لموارد شحو أف كما بأىدافيا الإخلاؿ و وية0التنـ

 أف كما محدودة بيئية موارد عمى التنمية تقوـ أف يمكف لا أنو حيث أىدافيا تحقيؽ و مستواىا حيث

 أساس عمى تقوـ أف التنمية عمى ينبغي عميو و البشرية بالاحتياجات يضر مواردىا و بالبيئة الإضرار

 دوف أىدافيا تحقؽ لف فالتنمية متلازمتيف باعتبارىما التنمية و البيئة إلى ينظر أف و لمبيئة الاعتبار وضع

 أخرى جية مف و التنمية أماـ عائقا تشكؿ لا البيئة حماية فاف بالتاليو ،  سميمة بيئية بسياسات الأخذ

تنمية  تحقيؽ يمكف لا أنو مفادىا و واسع بشكؿ المتقدمة الدوؿ تؤيدىا فكرة عمى المبدأ نفس يشدد

   1 بيا  العمؿ مباشرة و الإنمائية السياسات إعداد عند الاعتبار بعيف البيئة أخذ دوف مستديمة

 :الأجيال بين العدالةـ  2ـ  1ـ  4

 داخؿ عدالة و الأجياؿ بيف ما عدالة العدالة، مف نوعاف ىناؾ المستديمة، التنمية عف الحديث عند

 الصعيد عمى و القادمة، و الحاضرة الأجياؿ بيف و العجزة و الشباب بيف عدالة تعني الأجياؿ  فالأولى

 العدالة فيي الثانية أما  الفقيرة، الدوؿ الغنية و الدوؿ بيف و الجنوب و الشماؿ بيف العدالة تعني الدولي

 الضعيفة و القوية الفقيرة، و الغنية الطبقات الاجتماعية و الفئات بيف و النساء و الرجاؿ بيف الاجتماعية

  .المختمفة الدينية المجموعات بيف و
                                                           

1
 بف الإدارية .والعموـ  الحقوؽ آلية ماجستير، شيادة لنيؿ رسالة الدولي، القانوف ظؿ في المستدامة التنمية بوشدوب، فائز محمد     

    37ص  ، 2005 عكنوف
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 .المستدامة لمتنمية الفرعية المبادئـ  5

 :الاحتياط مبدأـ  1ـ  5

 و المسائؿ حؿ عمى العجز أماـ و ، المحيط بيا الجدؿ و بالتعقيد عموما البيئية المسائؿ تتميز

 .الاحتياط طريؽ عف ذلؾ و المبيمة الأخطار مف لموقاية جديد شكؿ إيجاد تـ إصلاحيا،

 أو القصير المدى عمى الأنشطة لبعض الدقيقة النتائج معرفة عدـ يستخدـ أف يجب لا  الأساس ىذا عمى

 العممي التيقف عدـ حالة في آخر بمعنى البيئة تدىور منع ليدؼ تدابير اتخاذ لتأجيؿ كذريعة البعيد

 و الحذر .   الاحتياط سبيؿ عمى لمحماية صارمة تدابير اتخاذ يستحسف الكامؿ

 يحدث لا وقد حدوثو، متوقع ضرر أي مف البيئة حماية عمى يعمؿ الاحتياط مبدأ إف القوؿ يمكف عميو و

 ( .البعيد) الطويؿ المدى فعمى حصؿ واف

 :للإنسانية المشترك الانشغال مبدأـ  2ـ  5

 التراث " لمفيوـ صدى بمثابة للإنسانية المشتركة المصمحة أو للإنسانية المشترؾ الانشغاؿ مبدأ يعتبر

 سواء للإنسانية المشتركة لممصمحة تجسيدا التراث ىذا يمثؿ المقابؿ، في لو، أساس و "للإنسانية المشترؾ

 المحافظة بشأف 1968 سبتمبر 15 بالجزائر الموقعة الإفريقية الاتفاقية أكدت فقد،  القادمة أو الحاضرة

 الإنساف احتياجات تمبية الطبيعية الموارد استعماؿ يستيدؼ أف وجوب عمى مواردىا و الطبيعة عمى

 و الموارد ىذه عمى لممحافظة جماعيا و فرديا العمؿ مباشرة في الرغبة و البيئي المحيط قدرة حسب

 التراث مفيوـ بأف نستنتج ىنا مف و،  الإنسانية  مستقبؿ و حاضر لرفاىية ليا المعقوؿ الاستعماؿ

  .الحاضر لمجيؿ إرثا السابؽ الجيؿ ترؾ فكرة عمى ينطوي للإنسانية المشترؾ
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 :ىي و الاندماج طريؽ في أخرى مبادئ خمسة ىناؾ  القابمة للاندماج : المبادئـ  3ـ  5

 الدولة مسؤولية و سيادة: 

 في دولة أي تدخؿ دوف ىذا و ترسميا، التي بالطريقة استغلاليا في الحؽ ليا و طبيعية ثروات دولة لكؿ

 إضرار في التسبب مراعاة طريؽ عف ذلؾ و مطمقة ليست السيادة ىذه لكف الدولة، سيادة لمبدأ تطبيقا ذلؾ

 روعي قد و فيو المتسببة الايكولوجي الضرر إصلاح عمييا وجب ذلؾ حدث إف و أخرى، لدولة بيئية

 مقتضيات و ناحية مف فرادى لمدوؿ الوطنية السيادة متطمبات بيف -الإمكاف قدر – التوازف تحقيؽ

 الأفعاؿ عف الدولة تساءؿ أف مقبولا أصبح عميو و ثانية، ناحية مف الدولي لممجتمع العامة المصمحة

 إلحاؽ الأفعاؿ ىذه مثؿ شأف مف كاف متى إشرافيا تحت أو إقميميا داخؿ ىا تباشر التي المشروعة

  .1أخرى دوؿ ببيئة الضرر

 المشتركة المسؤولية 

 التعاون و الشاممة الشراكة 

 الدافع المموث 

 القرارات في المشاركة  

 : المستدامة  التنمية لتحقيق الدولية الجهودـ  6

  .المستدامة لمتنمية الدولية الاتفاقياتـ  1ـ  6

 مف الفترة في استكيولـ بمدينة السويد في المؤتمر ىذا انعقد : 1972 عام استكهولم مؤتمرـ  1ـ  1ـ  6

 ورغـ الأرض، شؤوف تناوؿ حيث دولة، 115 مف أكثر المؤتمر ىذا وحضر ، 1972 يونيو 16 إلى 15

                                                           
1
  ، 1992 اكتوبر. 110 العدد ، الدولية السياسة ،جريدة"والتنظيمية القانونية الجوانب لمبيئة، الدولية الحماية"مقالة الرشيدي أحمد    

    141ص  
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 وعرقؿ المؤتمر عمى خيـ الذي (سابقا السوفياتي والاتحاد المتحدة الولايات) القطبيف بيف الثنائي الصراع

 إلى الحاجة في نظر حيث ، البيئة التي تيدد لممخاطر التفطف إلى المؤتمر ىذا أدى حيث كثيرة، أمورا

رشادىا الشعوب لإلياـ مشتركة ومبادئ رؤية   شانيا ورفع البشرية البيئة حفظ مجاؿ في وا 

 : 1982 عام نيروبي مؤتمرـ  2ـ  1ـ  6 

 انعقاد مف سنوات عشر مضي بعد وذلؾ ، كينيا عاصمة نيروبي في 1982 عاـ المؤتمر ىذا انعقد

 والتنمية بالبيئة متعمقة شؤوف المؤتمر في المشاركوف وناقش ، المتحدة الأمـ برعاية ستوكيولـ مؤتمر

 العمؿ ضرورة عمى المؤتمروف وألح ، الثالث العالـ دوؿ في خاصة العالـ سكاف في المتزايد والارتفاع

 الوخيمة الآثار إلى وتطرؽ ، التموث ومكافحة وانتشاره الفقر تصاعد مف الحد أجؿ مف والمتواصؿ المكثؼ

 .  الدوؿ بيف التسمح نحو السباؽ عف الناتجة النفايات عفالناجمة  البشرية عمى

 :  1992 الأرض( سنة ) قمة والتنمية لمبيئة الثاني العالمي المؤتمرـ  3ـ  1ـ  6

 14 غاية إلى 1992 جواف 03 مف الممتدة الفترة في الأرض قمة والتنمية لمبيئة العالمي المؤتمر عقد

 سنتيف الدورة ليذه الإعداد وتطمب ، دولة 185 بحضور البرازيؿ عاصمة جانييرو دي بريو 1992 جواف

 الحكومية غير لممنظمات وممثموف حكومييف ومسئوليف ووزراء الدوؿ زعماء المؤتمر ىذا في . وشارؾ

 ينبغي أىداؼ فييا تـ والتي ضخمة وثيقة وىي 21 القرف أجندة القمة مؤتمر نتائج ومف،   بالبيئة  المعنية

 ميثاؽ إطار تشكؿ الثانية الوثيقة أما والتنمية الطاقة وسياسة التموث مسائؿ تغطي والوثيقة" اإليي الوصوؿ

 وضع إلى ، عمييا الموقعة الدوؿ الوثيقة ىذه وتدعو ( ، المناخ بمعاىدة وسميت) المناخي التغير حوؿ

 بزماـ تأخذ أف المتقدمة الصناعية الدوؿ ودعت الحراري، الاحتباس غازات تثبيت  إلىتيدؼ  سياسات

 الدوؿ ىذه تتحمميا أف يمكف التي الإضافية التكمفة عف مالية تعويضات النامية الدوؿ إلى تقدـ و  المبادرة

   . "الاتفاقية ىذه تطبيؽ جراء

 



خل المحيطاالفصل الثالث           التنمية المستدامة و مظاهر استنزاف العقار الحضري د  
 

 

 76 

 : الثانية( الأرض ) قمة جوهانسبرغ مؤتمرـ  4ـ  1ـ  6

 اكبر بمثابة اعتبر و.جوىانسبرغ مدينة في إفريقيا بجنوب 2002 عاـ سبتمبر في المؤتمر ىذا انعقد

 174 ممثمي إلى وحكومة،إضافة دولة رئيس و ممؾ 100 مف أكثر فيو ساىـ حيث التاريخ في مؤتمر

  المؤتمر وناقش التنمية و لمبيئة جانييرو ريودي قمة عمى سنوات عشر مرور بعد القمة ىذه وعقدت  .بمدا

 عدد لخفض خططا حددت و العالـ في السمكية الثروة لحماية عممية معايير وضع حيث مواضيع عدة

 أخرى مواضيع إلى بالإضافة، النص إلى الاغتساؿ و لمشرب النقية المياه مف المحروميف الأرض السكاف

 و غيرىا .   كالفقر

 1:امة أهداف التنمية المستدـ  7

المستداـ في المستوطنات  تعزيز نظاـ الطاقة والنقؿو  المستوطنات البشريةتحسيف إطار  -

 تعزيز الأنشطة الصناعية المستدامة.و كذا  البشرية

 تعزيز التخطيط الإداري عمى نحو مستداـ في مجاؿ استخداـ الأرض. -

 تعزيز التخطيط الإداري لممستوطنات البشرية في المناطؽ المعرضة لمكوارث. -

رية وبناء القدرات مف اجؿ تنمية تشجيع تنمية الموارد البش و  لائـ لمجميعتوفير المأوى الم -

 المستوطنات البشرية.

 : المستدامة التنمية تحدياتـ  8 -

 والإحصائيات الأرقاـ إلىفي الوقت الحاضر نظرا  الأكثر الإنسانية المأساة الفقر يعتبر:  الفقرـ  1ـ  8

 استراتيجيات لنجاح صارخا تحديا صار قد فإنو ،( والدولية المحمية)  الرسمية التقارير في المثبتة المخيفة

   .المحمية السياسات صعيد عمى أو العالمي التعاوف صعيد عمى سواء المستدامة، التنمية

 
                                                           

1
  2991" ،الفصل السابع ،تعزٌز التنمٌة المستدامة للمستوطنات البشرٌة ،مؤتمر قمة الأرض، رٌودٌجانٌرو ،البرازٌل ،12الأجندة "   
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 : البيئةـ  2ـ  8

 عمى تؤكد العممية الدراسات فجميع البقاء، بمسألة تتعمؽ لأنيا مبدئيا خاصا، شكلا البيئية القضية تأخذ

 تنجح سوؼ النامية الدوؿ أف افتراض وعمى لمبيئة، العقلاني غير الاستنزاؼ يخمفيا التي السمبية التأثيرات

 مشت التي المتقدمة الدوؿ عمى حتى قائما، البيئة تحدي يبقى فسوؼ العولمة، عصر في الاندماج في

  .البيئة عمى المحافظة استراتيجيات وتحسيف تطبيؽ في خطوات

 :  الراشد الحكمـ  3ـ  8

 ىذا أف ،غير المستدامة التنمية تحقيؽ إلى التطمع يجمعيا والشعوب الحكومات معظـ إف

 في المساواة عمى يعتمد والذي الراشد، بالحكـ يسمى ما وىو يخدمو، حكـ بنظاـ منوط اليدؼ

 .  الحكـ إدارة عمميات في المشاركة وفرص الرأي، عف والتعبير الخيار، وحرية .المعاممة

 ـ معوقات التنمية المستدامة :  9

  المساعدات الإنمائية        دور الدولة        مواكبة التكنولوجيا 

 في الدولة دور وفعالية والمتطورة، المعاصرة التقانة عمى أكبر بشكؿ يعتمد أصبح العالـ أف يتضححيث 

 لتحقيؽ وصحيح جيد بشكؿ واستثماره التكنولوجيا، نقؿ جانب لتطوير أساسي عامؿ والإنماء التخطيط

 منصؼ عالـ بناء في تساىـ وجعميا الإنمائية المساعدات استثمار جانب في وكذا المنشودة، التنمية

   .ومتطور

  :الحضري المحيط في لمعقار المفرط الاستهلاك و العمراني التوسعـ  11

 اليندسة العمرانية و و الاقتصاد و والبيئة السكاف و العمراني التخطيط في المختصيف مف الكثير اىتـ لقد

 وانسجاميا في ديمومتيا عمى تؤثر أزمات و مشاكؿ مف عمييا ينطوي وما بالمدينة وغيرىـ المعمارية

  زواليا حتمية إلى تؤدي التي الظواىر مف بعض ببروز وذلؾ العمراني النمط
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القاعدة  لأف الأخيرة ىذه منيا تعاني التي العويصة المشاكؿ أبرز مف المدف تضخـ ظاىرة وتعتبر

سبب  ويرجع ذلؾ عف الناجمة الاجتماعية المشاكؿ مع التعامؿ عمى قادرة غير المدف لمختمؼ الاقتصادية

المدينة  منيا تتنفس التي الرئة يعد الذي الريؼ مف اليجرة إلى و لمسكاف الطبيعية الزيادة إلى التضخـ ىذا

في  التفكير عمى والسمطات الييئات أرغـ ما وىو المعيشي، المستوى وتحسيف الاستقرار عف بحثا لممدينة

 لمسكف الحقيقي الاحتياج بيف التوازف تحقيؽ إلى لموصوؿ محاولة أنواعيا بكؿ السكنية المشاريع إنجاز

 المشاريع إنجاز أو السكف إنتاج أف نجد وعميو .ثانية جية مف عميو المتزايد والطمب جية مف الحضري

عدـ  مع للأراضي الكبير الاستيلاؾ إلى أدى الذي الشيء وىو العقاري الوعاء توفير يتطمب السكنية

 والتوسع استنزافيا مف تسمـ لـ التي الفلاحية الأراضي أو لمتعمير القابمة كانت مراعاة تخصيصاتيا  سواء

 وحتى والخدمات التجييزات إلى تفتقر عالية كثافة ذات سكنية مناطؽ إلى بعد فيما حسابيا  لتتحوؿ عمى

 العقاري الرصيد نفاذ إلى حتمية بصورة يؤدي مما عمرانيا، المدينة بذلؾ وتتوسع الخارجية   التييئة

 .لممدينة وضواحييا

إلى  تؤدي المدينة مراكز نحو النازحة الشرائح مختمؼ طرؼ مف لمسكف الماسة الحاجة أف نجد وعميو

استيلاؾ  حدة مف يزيد الذي الشيء المدينة، ضواحي في المييكمة غيرو  المتخمفة السكنية التجمعات نشوء

    1فييا   النمو آليات عمى كبير بشكؿ تؤثر بحيث الحضري المجاؿ 

 التوسع العمراني و استهلاك العقار الحضري عمى المدينة الحضرية :  أثارـ  11

 :يمي ما نجد الحضري لممجاؿ الإنساف استغلاؿ كثافة عف الناتجة الآثار بيف ومف

 .الزراعية  الأراضي حساب عمى التوسع إلى يؤدي مما الأراضي أسعار وارتفاع ػ اختلاؿ توازف المجاؿ 

                                                           
78، مرجع سابق  ، صبن عٌسى فاتح      1  
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   الأوضاع تدىور مف يسيؿ مما الأساسية التحتية لمتجييزات تفتقر التي العشوائية الأحياء ػ ظيور

 .والبطالة الفقر معدلات ارتفاع و الصحية

 والغازات  والصناعية المنزلية الفضلات بسبب لمتموث واليواء المياه تعرض بسبب الحضرية البيئة ػ تدىور

 .كفايتيا   وعدـ المواصلات وسائؿ عمى والضغط لتزايد نتيجة والطرقات الشوارع ازدحاـما ولد   الساـ

 :الحضري المحيط داخل لمعقار العقلاني غير الاستغلال مظاهر ـ  12

 الفوضوية ) العشوائية ( :  الأحياءـ  1ـ  12

 بالسكف يسمى ما ظيور أو بروز نجد الحضري المحيط في لمعقار العقلاني غير الاستغلاؿ مظاىر مف

 ولكنيا ، المناسبة البناء مواد مف مبنية مساكف ليست الأحياف غالبية في ىي التي و العشوائية الأحياء و

 أساسياتيا و الحياة متطمبات إلى تفتقر منازؿ مف تتكوف للإقامة مقر قد تكوف

 الفقراءمعظـ سكانيا مف المياجريف   ، خدمات أو ، مرافؽ أيعمى   العشوائية الأحياء ىذهلا تتوفر 

 ثابتا موردا ليـ تكفؿ التي فرص العمؿ أو ليـ تتوفر أف دوف الكبيرة المدف إلى الريؼ مف وفدوا المذيف

 ترتفع التي السكنية الأحياء السكف في يمكنيـ لا المياجروف أولئؾ أف وبما المدف ىذه في لمحياة ومناسبا

 المدينة وسط فإنيـ يستولوف عمى أي منطقة  خالية سواء في دفعو يمكنيـ الذي الحد عف الإيجارات فييا

 . أكواخيـ عمييا ويقيموف أطرافيا عمى أو

 حيث ، العمؿ فرص عف حثاب المدف نحو الريؼ مف الحاد اليجرة تدفؽ بسبب الأحياء ىذه وتنشأ

 في (% 4.31 ) كانت بينما (% 60 ) بمغت إذ متسارعة حركة في اليوـ الجزائر في التعمير وتيرة أف

 الاجتماعية الترقية و العمؿ عف بحثا المدف نحو الأرياؼ سكاف نزوح ذلؾ في تسبب ( وقد ( 1966سنة 

 ىذا تضاعؼ حيث السكنية التجمعات أطراؼ عمى عشوائية لبناءات تدريجي ظيور ذلؾ عف نتج   وقد

 المجاورة   لممدفالبمديات مف  السكاف ىجرة سبب أف وبما  ، مرت بيا البلاد  التي الظروؼ المد بسبب
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 ذلؾ عف نتج فقد التخطيط غياب ومع الاستقرار و الأمف وعف العمؿ فرص عف لمبحث مركزىا نحو

 عف لمدولة التابعة الأراضي عمى المياجريف مف بعض استحواذخلاؿ  مف كبيرة بدرجة لمعقار استيلاؾ

 الحقيقييف الأراضي مالكي طرؼ مف المساحات في الأرضية المتفاوتة القطع شراء وكذا اليد وضع طريؽ

 الصرؼ قنوات ومنيا الحياة شروط لأدنى تفتقد مساكف لإقامة التجزئة رخص عمى يحوزوف لا المذيف و

 ىي تشييدىا تـ التي البناءات فإف أخرى جية ومف  مف جية  ىذا الكيرباء بشبكة التغطية وعدـ الصحي

رقيب،  دوف الحضري الوسط حساب عمى الاستغلاؿ البناء في لصاحب الجامحة لمرغبة تبعا موحدة غير

 بذلؾ مفقدة الترفيو و الخصوصية فراغات كؿ تتميز بعدـ الانتظاـ بفعؿ التكدس و   استغلاؿ أنياكما 

 الأحياء المجاورة ليا بالخصوص مجسدة بيياكؿ منجزة و العاـ بالشكؿ لممدينة العمراني التجانس

المسجؿ في تييئة  العجز جانب إلى و النظاـ  الوحدة عدـ تسودىا معمارية وأشكاؿ المسمح بالإسمنت

 فقد كبيرة عقارية لمساحات الشرعي وغير العشوائي السكف استيلاؾ غرار الفضاءات  الخارجية  وعمى

 : يمي ما في حصرىا يمكف بعض السمبيات أفرز

 . لممدينة العمراني النسيج ػ تشويو 

  الصحي الصرؼ قنوات إنجاز عدـ نتيجة الحضري العمراني ولمنسيج لمبيئة مموثة عمرانية كتمة ػ إضافة 

  التعفف حفر عمى السكاف اعتماد و

  . والبصري السمعي التموث درجة وزيادة الخصوصية ػ فقداف 

 وعدـ  لممباني الشديد التزاحـ نتيجة القاطنيف فئات بيف والنفسية الاجتماعية و البدنية الأمراض ػ زيادة 

 الأساسية الخدمات تقديـ في الكبير العجزما تولد عنو  الترفيو و لمراحة فراغات ترؾ

  لمبناء أراضى إلى تحويميا تـ والتي لمزراعة مخصصة كانت التي الأراضي مف كبيرة أجزاء ػ  ضياع

  .الأمف و البيئة ، العامة الصحة ، المواصلات ومنيا المزمنة الحضرية المشاكؿ توليد في ػ المساىمة
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 التوسع غير المتوازن و غير المخطط : ـ  2ـ  12

في  الصادرة القوانيف جممة رغـ الأخيرة السنوات خلاؿ الجزائرية المدف تعرفو الذي العمراني التوسع يكشؼ

وفقا  منجزة غير وأخرى مكتممة غير أحياء وجود بدليؿ التنظيـ وعدـ الفوضى مف حالة الشأف ىذا

منطقة  بأي عمراني إنجاز أي إجراء وتحدد تضبط أف المفروض مف التي الحضري التوسع لمخططات

إزالتيا  الصعب مف أصبح سكنية وتجمعات أحياء إلى تحولت فوضوية سكنات وجود عف ناىيؾ كانت،

فييا  بما ضوابط لأي تخضع لا ترخيص دوف منجزة بنايات وكذا العمارات، أسطح عمى أنجزت ومنازؿ

 رغـ لممدينة العاـ المنظر تشويو في ساىمت التي العوامؿ أحد جعميا مما ليذا المجاؿ  المنظمة القوانيف

الذي جاء لتسوية وضعية البنايات الغير المطابقة أو المبنية  08/  15قانوف  أىمياقوانيف  صدور عدة

 في تنظيـ فعالية ليا تعد لـ  العمراني التوسع مخططات أخرى جية ومف أنو ونجد ىذا،  بدوف رخصة  

 حساب الأراضي عمى يكوف المخطط غير العمراني التوسع أف نجد حيث المدينة، داخؿ العمراني التوسع

 الفوضوية والبناءات الصناعية والمناطؽ إنجاز السكنات في المتمثمة العمرانية المنشآت أف إذ ،  الزراعية

 الدولة وبالرغـ وأملاؾ العاـ القطاع ضمف خاصة المتواجدة الزراعية والأراضي المساحات أغمب اكتسحت

 الأوؿالمخطط الرباعي   (مخططاتيا خلاؿ مف الجزائرية الدولة تبدليا التي والمحاولات الجيود مف

الزحؼ الريفي نحو  لإيقاؼ(  اليادؼ  1974ػ  1970( و ) المخطط الرباعي الثاني  1973ػ  1970

لـ تتمكف مف تحقيؽ ذلؾ مما انعكس سمبا عمى المجتمع فاتسعت بذلؾ رقعة البناءات  أنيا إلاالمدف 

 1الفوضوية و المتخمفة في المدف و ضواحييا  

 :أىميا أسباب عدة إلى نمطيا وعمى المدينة ىيكؿ عمى أثرت التي التوسعات ىذه مثؿ سبب ويرجع

  .المكثؼ الريفي ػ النزوح .السكف أزمة ػ حدة  .المدف في الديموغرافي ػ الانفجار 

                                                           
 

1
  78ص ،  مرجع سابق  تٌر فً علم الاجتماع الحضري ،ملٌحً نجاة ، ، ماجس   
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   في والمتوسطة الكبرى المدف عمى والتركيز الأقاليـ مختمؼ بيف متوازية تنموية سياسة وجود انعداـػ  

 .عامة بصفة الاقتصادية والتنمية خاصة بصفة الحضرية التنمية مجاؿ

  القانونية غير البناءات بناء لإيقاؼ العمرانية الأنسجة عمى الإدارية الرقابة تشدد ػ عدـ 

 تأثير ليا ومختمفة حضرية متعددة مشاكؿ مف تعاني الجزائرية المدينة جعمت التي ىي الأسباب ىذه و

 لممدينة العاـ المظير تدىور في الأشكاؿ بكؿ تتسبب بالتالي، و   المحمية العمرانية البيئة عمى سمبي

 المناطؽ ىذه وسط في المرافؽ غياب جانب إلى والمباني  والطرقات لممنشآت المكاني التوزيع وفوضى

 تنظيـ  عمرانيا و فوضى في استعماؿ الأرض وسوء

   : ـ استهلاك كبير لممجال 3ـ  12

 مجالا ينتج وىذا والعمؿ والتجييزات المساكف عمى الطمب زيادة إلى تؤدي المدينة إلى السكاف  ىجرةإف 

 التي النتائج أىـ مف أنو المجاؿ تمبية ليذه الحاجيات ولعؿ استيلاؾ إلى يؤدي مما أتساعا أكثر حضريا

 الكبير الاستيلاؾ ىو المدف مستوى ضواحي عمى خاصة المخططة غير العمرانية التوسعات أثناء تكوف

 تموضعيا خلاؿ مف ذلؾ في الأخرى تساىـ ىي وىيكمتيا البناءات تموضع أف حيث لممجاؿ، المفرط و

  .  المحكـ لمتخطيط يخضع لا والذي العشوائي

 ـ عدم التوازن الوظيفي : 4ـ  12

المدف  أطراؼ عمى المتواجدة السكنية بالمناطؽ الخاصة المحمية الخدمات توزيع في الاتزاف عدـ إف

 وفي أنو نجد حيث الجزائرية، المدف أغمب في غالبة سمة ىو التخطيط بعدـ تتميز التي و وضواحييا

 بعيف الأخذ دوف وسطيا في العموميةو المرافؽ   التجييزات مختمؼ تكدس المدف مف بعض المناطؽ

 التنظيمية الأسس و المعايير وفؽ برمجتيا طريؽ عف وذلؾ فييا، المستقبمي مناطؽ التوسع الاعتبار

 الذي لمضغط نظرا التوازف عدـ مف نوع يخمؽ ما وىو التعمير، و التييئة آليات لتوجييات المراعية

   احتياجاتيـ لتمبية طرؼ السكاف مف المرافؽ عمى سيمارس
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 ـ بناءات غير خاضعة لمخططات التوسع العمراني : 5ـ   12

 ظيور في ساعدت التي الأسباب أىـ الريفي النزوح وكذا الجزائري لمفرد الدخؿ وضعؼ السكف أزمة تعد

 وسوء الازدحاـ مف تشتكي منيا الكبرى وخاصة مدننا  مختمؼ جعؿ ما وىو،  القانونية غير الأحياء

 عف تعبر لممدف الحضرية البيئات مختمؼ عشوائية في بطريقة ظيرت التي البناءات أف نجد إذ التنظيـ،

 أدى الذي الشيء عقلانية غير بطرؽ العقار استغلاؿ بسبب  الحضرية الأنسجة في الناتجة الفوضى

 خاضعة وغير مخططة غير الحضرية مختمؼ التوسعات جعمت عمرانية تجاوزات حدوث إلى أيضا

   .التعمير و التييئة لقواعد

 ـ أثار التوسع العمراني غير المتوازن و غير المخطط عمى المحيط الحضري : 13

  .الأراضي استعمالات في التداخؿ  : يمي نجد ما المنظـ غير التوسع عف الناجمة الآثار بيف مف

  الأخرى المشاكؿ مف وغيرىا الازدحامات وأيضا العشوائي لمتخطيط نتيجة المشاكؿ المرورية ػ ظيور 

 لعدـ نتيجة بيئية مشاكؿ ظيور مع  العقارية لممساحات كبير استغلاؿو  العمرانية البيئة عمى تؤثر التي

   خارجية و لعدـ احتراـ الارتفاقات  تييأتوجود 

 . الحضري النسيج في الجمالي الطابع غيابمع  العمرانية الواجيات في التجانس ػ عدـ

 .  البنايات تموضع في التناسؽ عدـو  السكانية الكثافة لارتفاع نتيجة العمراني النسيج اختناؽػ 

 عمى المحيط الحضري   أثرهاالعمرانية و  التجاوزاتـ  14

المؤرخ  94/  07   رقـ التشريعي المرسوـ في جاء ما حسب العمرانية المخالفات أىـ إلى نتطرؽ سوؼ 

 :   1994/  05/  18في 

  :ـ المخالفات المتعمقة بتشييد بناية بدون رخصة  1ـ  14

 ذلؾ ويتـ أكثرىا مف الحضري المحيط في البناء رخصة عمى الحصوؿ بدوف تتـ التي المخالفات تعتبر

  :حالتيف وىناؾ بناء رخصة دوف بناية تشييد طريؽ عف



خل المحيطاالفصل الثالث           التنمية المستدامة و مظاهر استنزاف العقار الحضري د  
 

 

 84 

 .خاصة أو كانت عمومية الدولة لأملاؾ تابعة أراضي عمى بناء رخصة دوف بناء وتشييد إنجاز  -

 بالبناء القائـ يعجز بحيث لا أو ممكية عقد ذات أرض كانت سواء لمغير ممؾ أرض عمى بناء تشييد  -

 ممكية عمى الاستيلاء أي الغير ممؾ عمى معتدي فيو وبالتالي رسمي بسند للأرض ممكيتو إثبات عمى

  .المسممة البناء رخصة مواصفات تطابؽ لا بناية تشييد،  الغير

 ـ المخالفات الخاصة بقواعد التهيئة و التعمير :  2ـ  14

لتحقيؽ  إلييا يمجا التي النتائج بيف مف البناء و التعمير و التييئة بقواعد تتعمؽ التي المخالفات تعد

 عمرانية ثقافة وجود عدـ عمى عاـ بنحو تعبر أنيا    حيث المدف، حواؼ عمى خاصة السكف متطمبات

الذي يحدد القواعد 175ػ  91رقـ  التنفيذي المرسوـ في حددت ولقد الحضري، المحميالمجتمع   لدى

 1:  يمي كما والبناء التعمير و التييئة العامة  

 .  المقررة (% 10 ) نسبة عف الأرض شغؿ معامؿ ػ تجاوز 

  .الغير ممكية عمى الاستيلاء ،  بو المرخص الارتفاع احتراـ ػ عدـ 

   .المشيدة لمبناية قانوني غير منفذ إنجازو  الواجية ػ تعديؿ 

 :  الإشهارالتصريح و  بإجراءاتـ المخالفات المتعمقة بعدم القيام  3ـ  14

 و الحضري المحيط عمى خطورة مف لو ليس ثانوي أمر الحقيقة في يعد المخالفات مف النوع ىذا

 الورشة بفتح التصريح عدـوكذا  البناء رخصة لمراجع المبينة اللافتة وضع عدـ :في المخالفات ىذه تتمثؿ

   .الأشغاؿ إتماـ أو

 

 

 

                                                           
  26الجريدة الرسمية رقـ  1991/  08/  18المحدد لمقواعد العامة لمتييئة و التعمير و البناء المؤرخ في  175ػ  91المرسوـ التنفيذي رقـ    1
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 ـ اثر المخالفات عمى البيئة العمرانية :  1ـ  3ـ  14

 1:  يمي فيما العمرانية البيئة عمى السمبية  لممخالفات الآثار تمخيص ويمكف

   وتوحيد والارتفاعات الواجيات تشكيؿ توحيد غياب في المتمثؿ المدينة في المعماري الطابع ػ غياب

 .البناء ومواد الألواف

 فنرى  الخاصة، الممكيات فيو تتحكـ والتي للأراضي العشوائي التقسيـ بسب الشوارع تخطيط عمى ػ أثار 

 .الشوارع لرتب اليرمي التدرج مراعاة عدـ المناطؽ بعض في

  عمى تعديات حدوث عند خصوصا و المواطنيف بيف الجوار حسف فقد في تظير اجتماعيو ػ آثار

 .البناء حد عمى الجيراف مف تعديات أو الجانبية الارتدادات

  الاكتفاء و القانوف تطبيؽ عف عجزىا والبمدية،عند الجميور بيف الثقة فقد في تظير اجتماعيو ػ آثار 

 البناء  في المنظـ غير التطاوؿ بسبب خصوصيتو إلى المنزؿ فقدو كذا  المواطف بتغريـ

 : الحضري المحيط داخل لمعقار العقلاني غير الاستغلال آثارـ  15

 :يميالغير عقلاني لمعقار داخؿ المحيط الحضري تنجر عنو عدة أثار مف بينيا ما  الاستغلاؿإف 

  : السكنية  الأحياءػ فقداف الخصوصية في المحيط الحضري و  1ػ  15 

 أف التلاحـ فنجد التصميـ و التخطيط في الخصوصية جانب مراعاة العمراني التوسع أثناء الميـ مف

 المدروس كعرض غير التخطيط مف الناتجة اليومية للأنشطة فراغات ترؾ وعدـ السكنية لممباني الشديد

 الأرض وحتى استخداـ وكيفية السكنية القطع ومساحات وأحجاـ البناء ونسبة المباني ارتفاع و الشوارع

   .الحضري العمراني النسيج في الخصوصية فقداف تؤدي إلى المبني الإطار مساحة

                                                           
، مخالفات البناء التنظٌمٌة و اثرها على البٌئة العمرانٌة فً قطاع غزة ، مجلة الجامعة الاسلامٌة ، المجلد  محمد علً الكحلوت 1

 92، ص  1002الرابع  عشر ، العدد الاول ، 
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ذا  وكذا واختلافيا بالارتفاعات السكنية الأحياء مباني التزاـ عدـ أف نجد فإننا الأحياء مستوى عمى تمعنا وا 

 محاور مف خلاؿ السكاف تلاقي عدـ إلى إضافة المباني مجموعات بيف وتداخميا الأفنية تعدد في النقص

 والدروب الشوارع مسارات تشعب عدـ مع الواحد الحي سكاف بيف حتى أو المتجاورة الأحياء بيف الحركة

  .الحضري المحيط في الخصوصية فقداف عف تعبر كميا ممتوية خطوط في والطرقات

 عدا بعض سمعية أو بصرية كانت سواء الخصوصية مف لمكثير تفتقد أحيائيا معظـ أف نجد مدننا في و

 الحضري الذي والتصميـ التخطيط إلى بالنظر وىذا وقبميا الاستعمارية المرحمة في أنشأت التي الأحياء

أنماط    عدة مف يتكوف لممدينة العمراني النسيج أف فنجد إنشائيا مراحؿ أثناء المدينة عميو اعتمدت

 .  معظميا في الخصوصية غياب لوحظ ( ، حيث العشوائي و الجماعي ، )الفردي عمرانية

 ـ المضاربة العقارية :   2ـ  15

 أف حيث المواطنيف، لدى الشرائية القوة رغـ ضعؼ في الأسعار  جنونية ارتفاعات العقار سوؽ تشيد

 الأسعار رافعة وتشتري تبيع الناس مف قمة بيف أيدي انتقاليا إلى أدى العقارات أسعار في الكبير الارتفاع

 عمى لمحصوؿ إدخاؿ تعديلات عمى المجاؿ الحضري خلاؿ مف وذلؾ تعميـ، حتى أو قرار أو قانوف بلا

 يسمى ما فوجد،  أكثر و أكثر قيمتيا لتزيد الأراضي في ندرة ىناؾ تكوف بالتالي و منفعة أكبر

 المناطؽ مستوى عمى الأسعار كبيرا في انفلاتا سبب الذي الشيء وىو العقارات أسواؽ في بالمضاربات

 طرؼ مف العقارية السوؽ في الطمب و قاعدة العرض تجميد إلى يرجع ذلؾ في السبب و الحضرية

 التوسع مناطؽ بجوار أو المحيط  الحضري في الواقعة الأراضي مختمؼ تممؾ إلى إضافة المضاربيف،

 عناء مف المضاربة ىذه زادت وقد،  أخرى  لأغراض مخصصة أو لمبناء قابمة كانت سواء العمراني

 أدى مما العشوائي، والبناء القانونية الأحياء غير وازدىار إنتاج في دورىا خلاؿ مف العمومية السمطات

 مدينة نجد ذلؾ عمى مثاؿ وكأبرز  .الأراضي قيمة وارتفاع لممدف العمرانية لممظاىر الكبير التشويو إلى

 الحضري محيطيا في العقار تسيير وتنظيـ لسوء نتيجة العقارات في مضاربة تشيد حماـ الضمعة التي
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 في السبب و مستمر تزايد في لمبناء  القابمة الأراضي أسعار أصبحت حيث المتدخميف، مختمؼ طرؼ مف

 الأسعار إلى بالنظر السكف مستوى قطاع عمى خاصة الطمب و العرض استقرار عدـ إلى يرجع ذلؾ

  . السوؽ في متداوؿ ىو وما الدولة أملاؾ مصالح طرؼ مف المحددة

 مخاطر مف مأمف في مدينة أي تجعؿ العقارية الاحتياطاتـ استنفاذ الاحتياطات العقارية :   3ـ  15

 متواترة بطريقة وتوسعيا ، التنموية مشاريعيا إقامة في كذلؾ إستمراريتيا وتضمف العقار، في المضاربة

 السكاف احتياجات أساس عمى قائمة الحضري المحيط التنمية في عمميات تجعؿ مما ،1 اختناؽ دوف

  .ثانية جية مف داخؿ المدينة الوظيفي التوازف وتحقيؽ جية مف المستقبمية

 المرافؽ إنجاز خلاؿ مف العقار استيلاؾ في للانتباه ممفت وبشكؿ سارعتالتوسعات العمرانية و المجالية  

 ونتيجة .لمبمديات التابعة العقارية الاحتياطات استنفاذ في عجؿ الذي الأمر وىو السكنية والبرامج العمومية

 التجمعات مف العديد بروز إلى أدى مما وتنظيمو تسييره عمى كبير بشكؿ و أثر فإنو العقار لمطمب عمى

  .لعقارية ا الاحتياطات ونفاذ العقارية المضاربة إلى أدى الذي الشيء المدف في ضواحي السكنية

 اختلال النسيج العمراني :  ـ  4ـ  15ـ

 أزمات حضرية حدوث عنو ينجر مخططة غير أحياء ظيورتظـ يلازمو المن غير العمراني التوسع إف

 النمو التمقائي خلاؿ مف نفسيا الحضرية المؤسسات تسيير في اضطرابات وتحدث المدينة تسيير تعيؽ

 مستوى عمى خملا تحدث كما،  المسكف إلى الحاجة بسبب العائمة تشكميا التي المتخمفة الفردية لممساكف

  .  الارتفاقات و المستعممة البناء مراعاة الارتفاعات ومواد عدـ خلاؿ مف لممدينة العمراني النسيج

 

 

 
                                                           

   
1

محمد بوضٌاف المسٌلة ، وعلاقته بالبٌئة دراسة نقدٌة وتقٌٌمٌة حالة مدٌنة المسٌلة ، مذكرة ماجستٌر ، جامعة  المدٌنةاعراب ولٌد ، توسع    

  202ص  1009
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 ـ التشوه العمراني :  5ـ  15

 .لممدينة اليندسي و العمراني الشكؿ في متناسقة غير مناطؽ المنظمة غير العمرانية التجمعات تشكؿ

 التصنيع بازدياد زاد  الحديثة، المدف تميز أصبحت التي العمرانية مف الظواىر المباني تشوه يعتبر كما

 التطور يعيؽ مشوىا المجاؿ الذي يحتوي عمرانا أصبح، وقد  الريفي النزوح طريؽ عف الكبير والتحضر

 الأحياء شكمت  وقد والسكف، البناء أجؿ مف أو تييئتيا المنطقة تجزئة أثناء سواء لممدينة المخطط

 المرافؽ وانعداـمعظميا،  في القصديرية المتداخمة المباني بانتشار العمراف لتشويو أخرى ظاىرة المتخمفة

 1. كميا المدف تجتاح والتي البنائية الفوضى نتاج ىو التشوه ىذاوغيرىا  الحيوية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 18، ص  1021اسعد علً سلٌمان ابو غزالة و اخرون ، مجلة القطاع الهندسً ، جامعة الازهر ،   

1
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 خلاصة : 

 تعتبر التنمية المستدامة  اليوـ خيارا لابد منو لمواكبة تطور المدف و تقدميا 

ومف خلاؿ دراستنا التحميمية ليذا الفصؿ وجدنا أف ظاىرة السكنات الفوضوية قد أصبحت تسيطر و 

 بصورة رىيبة و مخيفة عمى المدف خاصة عمى ضواحييا 

ػ و لقد لاحظنا انو ومف خلاؿ دراستنا التحميمية أف مف بيف مظاىر الاستغلاؿ الغير عقلاني لمعقار بروز 

ر قانونية ....الخ ، مما انجر عنو عدة تأثيرات مف بينيا فقداف الخصوصية في الأحياء العشوائية و الغي

السكنات ، المضاربة العقارية ...الخ و التي بإمكانيا أف تحدث خملا في النسيج الحضري كالتشوه في 

 الواجيات العمرانية 

ف و التدابير التي جاءت ػ وقد خمصنا كذلؾ و مف خلاؿ دراستنا التحميمية و تفحصنا لمدى تطبيؽ القواني

بيا الدولة لمعالجة ذلؾ ، فوجدنا الإجراءات و لـ نجد فعاليتيا بدليؿ عدـ تحقيؽ نس تطبيؽ ترقى لمقوؿ 

 بأف ىذ الإجراءات ليا فعالية 



 

 تمهيد 

 الدراسة الطبيعية ـ  1

 الدراسة الديموغرافية  ـ 2

 هيكمة عامة لممدينة ـ  3

  التنظيم ألمجالي لممدينة  ـ 4

 مراحل توسع مدينة حمام الضمعة ـ  5

 خطة المدينة و نمطها ـ  6

 ـ دراسة الشبكات المختمفة 7

 ـ مظاهر استنزاف العقار الحضري داخل المحيط 8

 استنزاف العقار الحضري  ـ تأثير9

 ـ دور أدوات التهيئة و التعمير في الحد من ظاهرة استنزاف العقار الحضري 11

 ـ خلاصة 

  عامة اقتراحات و توصيات خلاصة 
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 تمييد : 

ضرورية و لازمة  أنياالعممية ، كما  الأبحاثكبيرة في جميع الدراسات و  أىميةتكتسي عممية التحميل 

بالنسبة لمدراسات العمرانية فيي محور ارتكاز بالنسبة لمباحثين في ىذا المجال ، و من أجل الوصول الى 

تفسيرات منطقية وواقعية لمظواىر المدروسة ، لذلك يتعين إجراء دراسة تحميمية لمدينة حمام الضمعة من 

التي تشيدىا المدينة سواء من الناحية  ةالحاليأجل إعطاء صورة واضحة و متكاممة عمى الوضعية 

، الاقتصادية و العمرانية ، كما سنحاول إعطاء تقديم عام حول مدينة حمام الضمعة من أجل  الاجتماعية

معرفة خصائصيا العامة ووضعية العقار الحضري بيا و الخروج بمجموعة من الاقتراحات و التوصيات 

 قد تفيد في معالجة مشاكميا 

 سة الطبيعية : ـ الدرا 1

 ـ تقديم المدينة :  1ـ  1

 نبذة تاريخية عن مدينة حمام الضمعة: ـ    1ـ  1ـ  1

سنة  ىم في العيد الفرنسي وكانت تسمي مركز الحوران حت1957أنشئت بمدية حمام الضمعة سنة       

م حيث تم تغير التسمية إلي حمام الضمعة وىو اسم جامع لمنطقة الحمام المعدني والقرية المجاورة 1962

 ليا وىي قرية الضمعة وىذا من أجل إرضاء جميع السكان.

بمديتين: بني يممان, الدريعات ثم إلحاقيا ببمدية ونوغة ومقرىا  إليم قسمت 1963وبعد الاستقلال في سنة 

 م تم فصل بمدية ونوغة عن بمدية حمام الضمعة التي أصبحت البمدية 1964عة ,أما في سنة حمام الضم
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 دائرة المسيمة  إلي إدارياوالتي تضم ثلاث دواوير كبري)الدريعات,الضمعة,الخرابشة(وبقيت ىذه البمدية تابعة 

الجديد الذي صدر  الإداريم,أين أصبحت المسيمة مقر الولاية وبعد التقسيم 1974ولاية سطيف الي غاية 

ة)مقر الدائرة(,وبمدية دائرة تضم أربع بمديات ىي:بمدية حمام الضمع إليم,تحولت حمام الضمعة 1984عام

 , وأولاد منصوررمونتونوغة ,تا

 : موقع حمام الضمعة ـ  2ـ  1ـ  1

بالمئة من 4.62كمم,وىي تمثل نسبة 830وسمسمة جبال الحضنة شرقا وىي تتربع عمي مساحة تقدرب

 كمم,وتشترك في حدودىا مع كل من:17938المساحة الإجمالية لمولاية والمقدرةب

 _من الجية الشمالية: ولاية برج بوعريريج

 من الجية الجنوبية: بمدية أولاد ماضي

 _من الجية الشرقية :ولاية برج بوعريريج وبمدية المسيمة

 1جير_من الجية الغربية :بمدية ونوغة وخطوطي سد ال

  

                                                           
تقرير المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير ، المرحلة الثانية    1  
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 ( : موقع ولاية المسيمة  01رقم ) الشكل 

                                                                         
  2017المصدر : من إنجاز الطالبة 
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 : ( : موقع مدينة حمام الضمعة 02الشكل رقم ) 

  

 

 

 

 

 

 

 

  2017المصدر : من إنجاز الطالبة                                                                 

 ـ الدراسة الديموغرافية :  2ـ 

تخص  إشكالية أي وفي العمراني التخطيط في كبيرة أىمية ذات السكانية و الديموغرافية الدراسة تعد

  دراستنا تأثيرىا في استنزاف العقار الحضري و كذا عمى التنمية المستدامةتوضح لنا في ن  ، العمرا

 ـ النمو السكاني :  1ـ  2

يظير مجال الدراسة )كل من بمدية  التركز السكاني وتوزيعو عمى محيط مجال الدراسة: ـ  1ـ  1ـ  2

 بمدية إلى أخرى.حمام الضمعة، أولاد منصور، تارمونت( توزيع غير متجانس تختمف كثافتو من 

 مدينة المسيلة
 مدينة حمام الضلعة

 توضيحي سلم
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 مناطق التركز السكاني: ـ  2ـ  1ـ  2

نسمة  39734تنحصر في بمدية حمام الضمعة، إذ بمغ عدد سكان ىذه الأخيرة بـ مناطق التركز القوي: 

 نسمة. 55443من مجموع عدد سكان مجال الدراسة والمقدر بـ  %71.66أي بنسبة 

نسمة أي  9920، إذ بمغ عدد سكان ىذه الأخيرة بـ تنحصر في بمدية تارمونتمناطق التركز المتوسط: 

 من مجموع عدد سكان مجال الدراسة. % 17.98بنسبة 

نسمة  5789تنحصر في بمدية أولاد منصور، إذ بمغ عدد سكان ىذه الأخيرة بـ مناطق التركز الضعيف: 

 .% 10.36أي بنسبة 

 توزيع السكان بمجال الدراسة:( : يوضح  03جدول رقم )   نة      مديالمناطق تركز السكان في ( :  01رقم )  البيانيرسم ـ 

     

  2017الطالبة + معالجة 2008لسنة لمجال الدراسة  الإحصاء العام لمسكن و السكانالمصدر :           
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 مقرالبلدية  

 التجمع الثانوي   

المناطق 
 المبعثرة  

عدد السكان  التعيين 

 )نسمة(

النسبة 

 المدينة  (%)

 71.66 39734 حمام الضمعة

 17.98 9920 تارمونت

 10.36 5789 أولاد منصور 

  %111 55443 المجموع
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 :  بمدينة حمام الضمعة  السكان يوضح تطور عدد ( :  14) جدول رقم  ـ 

  2017الطالبة + معالجة  2008المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير  المصدر :                                        

، في انخفاض إذ 98/08و 87/98من خلال الجدول السابق نلاحظ أن معدلات النمو ما بين إحصاء 

  .1.84إلى  2.30حمام الضمعة قد انخفض من مدينة  أن نجد

 : يوضح تطور عدد السكان بمدينة حمام الضمعة(  02) بياني رقمـ منحنى 

 

  2017الطالبة المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير + معالجة المصدر :                                       

 ـ توزيع السكن و استيلاك المجال الحضري لمدينة حمام الضمعة : ـ  3ـ  1ـ  2

  :بمدية حمام الضمعة 

 منيا: %71.20مسكن أي بنسبة  7192تحتل المرتبة الأولى من حيث عدد المساكن إذ قدرت بـ 

 من مجموع مساكن البمدية. %58.42مسكن بالتجمع الرئيسي أي بنسبة  4202 -

27088 

34778 
39734 
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 من مجموع مساكن البمدية. %24.04مسكن بالتجمعات الثانوية أي بنسبة  1729 -

  من مجموع مساكن البمدية %17.53بالمناطق المبعثرة أي بنسبة  مسكن 1261 -

 يمثل توزيع المساكن  13رسم بياني رقم ( :  يمثل  توزيع المساكن بمدينة حمام الضمعة               05جدول رقم )  

بمدينة حمام  الضمعة                      

 ـ  2008ـ  المصدر : المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير                                                               

 يوضح تطور السكن بمدينة حمام الضمعة :  ( :  06رقم )  جدول

 (: 2008-1998تطور الحظيرة السكنية عبر الزمن )ـ 

  2008إحصاء   1998إحصاء   التعيين

  T.O.L  عدد المساكن  عدد السكان

  الخام

  T.O.L  عدد المساكن  عدد السكان

  الخام

حمام 

  الضمعة

34778  5695  6.1  39734  7192  5.52  

  2008المصدر : من إنجاز الطالبة بالاعتماد عمى معطيات المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير                   

0

10

20

30

40

50

60

70

 مقرالبلدية  

 التجمع الثانوي   

 المناطق المبعثرة  

مقر  البمدية  المناطق

 البمدية 

التجمع 

 الثانوي 

المناطق 

 المبعثرة 

النسبة 

 المئوية

100 58.43 24.04 17.53 

عدد 

 المساكن 

7192 4202 1729 1261 
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 السكنية عمى مستوى مجال الدراسة: الاحتياجاتتقدير  : يوضح  17جدول رقم 

معدل إشغال  عدد المساكن عدد السكان التعيين

 المسكن

عدد 

 الحجرات

معدل إشغال 

 الحجرات

معدل 

 الإشغال

 - - - - 2860 - الاحتياج

2118 55443 10284 5.39 30852 1.80 3 

 2113 60023 12005 5.00 48018 1.25 4 

2118 66595 13319 5.00 53276 1.25 4 

2128 87010 17402 5.00 87010 1.00 5 

ـ 2017+ معالجة الطالبة  2008ة و التعمير ئالمصدر : المخطط التوجييي لمتيي                                                  

 حمام الضمعة:مدينة السكنية عمى  الاحتياجاتتقدير ( : يوضح  08جدول رقم ) 

 معدل الإشغال م . إ حجرات   الحجرات   عدد  م . إ .م  عدد المساكن عدد السكان  التعيين

 - - - - 1995 - الاحتياج

2118 39734 7342 5.41 22026 1.80 3 

 2113 43016 8603 5.00 34413 1.25 4 

 2118 47726 9545 5.00 38181 1.25 4 

 2128 62357 12471 5.00 62357 1.00 5 

 ـ 2017+ معالجة الطالبة  2008طط التوجييي لمتييئة و التعمير ـالمصدر : المخ                                 
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 ـ الييكمة العامة لممدينة :  3

ـ الرابط  60تعتبر مدينة حمام الضمعة نقطة تقاطع لمحورين ىامين و المتمثمة في الطريق الوطني رقم ـ 

بين مدينة المسيمة و الجزائر  بحكم الموقع الإداري لبمدية حمام الضمعة وخاصة موقع المدينة عمى 

مرداس، العاصمة(، يمكن القول الرابط بين مقر الولاية وولايات الوسط )البويرة، بو  60الطريق الوطني رقم 

التي تساىم في نمو المدينة،  الاقتصاديةبأنيا تحتل موقعا استراتيجيا ىام جدا ويعد من أبرز الركائز 

بحيث أنيا تعتبر ىمزة وصل بين مقر الولاية وولايات الوسط )المسيمة، البويرة، العاصمة( ويمكن القول 

يم من الشرق إلى الغرب يشكل عصب نمو لممناطق التي الذي يشق الإقم 60أن الطريق الوطني رقم 

 ـ الرابط بين مدينة حمام الضمعة و مدينة الدريعات  12تتخمميا.  و كذا الطريق ألولائي رقم ـ 

 : يمثل الييكمة العامة لمدينة حمام الضمعة : (  01) ـ مخطط رقم

               
 2017الطالبة + معالجة  2008المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير المصدر :
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 لممدينة :  ألمجاليـ التنظيم  4

 الأنشطة" إن المجال الحضري ىو نطاق محدود ، يعيش فيو مجموعة من السكان ، و تتركز بو  

كل ذلك ( ، و تتشكل في حدوده المؤسسات و التنظيمات  أوالخدماتية )  أوالصناعية أو التجارية 

، و يتميز المكان الحضري بنمو واضح في علاقاتو المكانية مع غيره من المناطق  الأنشطةالمحركة لتمك 

 1المحيطة ، بينما تتحدد العلاقات الاجتماعية بين سكانو في ضوء البناء الاجتماعي السائد " 

اقتصادية و اجتماعية و سياسية ، وىو بكل مكوناتو  أبعادفالمجال الحضري ىو ظاىرة مكانية ليا  إذنـ 

المكاني يظل بارزا ومحوريا  الإطارلمادية و المعنوية وسيمة من وسائل التعبير الاجتماعي ، ومن ثم فان ا

 التي يمعبيا  سواء كانت تقنية ، اجتماعية ، اقتصادية و تنظيمية    للأدوارنظرا 

 راحل توسع مدينة حمام الضمعة : مـ  5

 شيدت مدينة حمام الضمعة تطور تاريخي كبير يمكن تمخيصو فيما يمي : 

م ،  1858يتم بناءىا في  يالمرحمة التأسيسية كان نشوء المدينة  بجوار الحمامات المعدنية ، و الت

حي عسكري )  إنشاءمشكمة بذلك قطب نمو لذات المدينة ، أما المرحمة الاستعمارية فقد تميزت ببناء أو 

( ، بجانب الطريق الرابط بين مدينتي المسيمة و الميير ، مشكمة بذلك حد لمنمو و بالتالي التسبب  الثكنة

 ) مرحمة  1990ـ  1962، أما في الفترة الممتدة من  الأولىفي نمو معاكس من الثكنة نحو النواة 

، و  لممدينةمة الاستقلال ( ، ظيرت في ىذه المرحمة توسعات لمنسيج العمراني حول المحاور المييك

ـ من  60بالتالي امتداد التوسع العمراني وفق خط النمو عمى المحاور التالية : الطريق الوطني رقم ـ 

ـ  1990الجية الشرقية و الغربية وطريق القرف و الطريق المؤدي الى الدريعات ، وفي الفترة الممتدة من 

                                                           
 88، ص  6891التحضر دراسة اجتماعية ، الكتاب الأول ، القضايا و المناهج ، دار المعارف ، القاهرة ، مصر ،  د . محمود الكردي ،  

1
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استمرت تنمو  أينا عن التجمع الرئيسي ، فقد عرفت المدينة نمو سريع في كل الاتجاىات بعيد 2008

وفق خط النمو عمى نفس المحاور نتيجة لمنزوح الريفي من القرى المجاورة نحو مركز المدينة وذلك لدوافع 

و بخصوص مصنع الاسمنت ودوره الكبير في تنمية المنطقة  إنشاءأمنية ) العشرية السوداء ( ، وكذلك 

فقد استمر التوسع العمراني لممدينة في جميع الاتجاىات   ا الحاليالى وقتن 2008الفترة الممتدة من 

) واد لطرش في الجية الشمالية ، وواد الدبيل في الجية  الأوديةمتجاوزا بذلك العائق الطبيعي لمنمو ، 

 الجنوبية لممدينة ( . 

مراحل التوسع العمراني لمدينة حمام الضمعة وتوسعيا المستقبمي يوضح  :(  12رقم )  ـ مخطط

 

  2017الطالبة معالجة من +  2008المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير المصدر :                                              

 عوائق التوسع العمراني لمدينة حمام الضمعة: ـ  6

 الفلاحية ,فنظرا لطبيعة المنطقة لا يمكن التوسع عمي حساب ىذه الأراضي.: الأراضي العوائق الطبيعية

 )الغابات, والأودية(

 خطوط الكيرباء, خط أنبوب الغاز العوائق الاصطناعية: 
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 خطة المدينة ونمطيا المعماري: ـ  7

يقصد بخطة المدينة المخطط العام أو الشكل الذي يفرضو الموضع ليذه الأخيرة مع مراحل النمو 

العمراني، وىذا ما أثر كثيرا عمى خطة المدينة بحيث نجد مجال الدراسة يخترقو العديد من الأودية )واد 

الأثر الكبير عمى توسع  (، بالإضافة إلى المرتفعات والأراضي الفلاحية المتان ليما تيخوباي، واد بعطان

 يمي:  ويمكن إبرازه، كما المورفولوجيالمدينة وأىم ما يميز النسيج العمراني الحضري ىو عدم التجانس 

 السكنات ذات الطابع القديم: ـ  1ـ  7

وتتركز في مركز المدينة " حمام الضمعة مركز"، وىي عبارة عن كتل متلاحمة ومتلاصقة ذات شكل غير 

  بر نواة النشأة.منضم وىو يعت

وىو في معظمو منقطع بالبناء الذي ىو في طور الإنجاز، وكذلك المساحات  السكن الفردي:ـ  2ـ  7

المبنية الشاغرة، وىذا خاصة عمى المحيط العمراني لمسكن الفردي ذو خطة غير واضحة المعالم ماعدا 

  في بعض الأحيان، فيو يأخذ شكل منظم شطرنجي

  ونجد ىذا التنظيم في التحصيصات التالية:

  قطعة. 77تحصيص  قطعة. 171تحصيص  قطعة 79تحصيص     قطعة 114تحصيص 

 سكن جماعي 80سكن الفردي، إذ نجد وتحتل نسبة ضئيمة جدا مقارنة مع ال السكن الجماعي:ـ  3ـ  7

رابح، بالإضافة إلى تواجد بنايات جماعية إلى الطريق  في حي فضالة بمحاذاة المركب الجواري روابحي

  المؤدي إلى الدريعات.
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من  19.32وقد تم تصنيف ىذه السكنات من التربة الضعيفة وىي تحتل نسبة  البنايات اليشة:ـ  4ـ  7

  مجموع إجمالي البمدية

         ي ( : تمثل سكن ىش و قديم ، جماعي  ، و سكن فرد 03،  02،  01صورة رقم : )   

                      

  ـ  2017من إنجاز الطالبة ـ                                                                                  

  التجييزات :  ـ  8

يعتبر عامل توزيع التجييزات من أىم العوامل المتحكمة في توزيع السكان داخل المحيط الحضري و كذا 

 إداريةفي مختمف المرافق و المنشات العمومية )  أساسافي تنمية و تطور المجتمع الحضري و تنحصر 

 .(  ، صحية ، تعميمية

زات داخل المحيط الحضري ، حيث لوحظ ـ ونلاحظ في مدينة حمام الضمعة توزيع غير متوازن لمتجيي

تتركز وسط المدينة ، مسببة في حركة دائمة لمسكان نحو مركزىا و اختناق بو و كذا خمق ضغط  بأنيا

  كما ىو موضح في الجزء الموالي : الإداريةعمى التجييزات خاصة الخدماتية منيا و 
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 المرافق التعميمية : ـ  1ـ  8

 و الثاني :  الأولالمؤسسات التعميمية بالطور ـ  1ـ  1ـ  8

  .تمميذ في الحجرة الواحدة 27مؤسسة تربوية بمعدل  38تمميذ موزعون عمى  3671

 : بالطور ألإكمالي المؤسسات التعميمية ـ  2ـ  1ـ  8

حجرة أي  92تمميذ موزعون عمى  4447في بمدية حمام الضمعة بـ  ألإكمالييقدر عدد التلاميذ الطور 

  تمميذ في الحجرة الواحدة. 41بمعدل 

 المؤسسات التعميمية بالطور الثانوي : ـ  3ـ  1ـ  8

تمميذ ومتوسط  1826أما بالنسبة إلى التعميم الثانوي فنجد ثانويتين في بمدية حمام الضمعة بمجموع 

والملاحظ أن نسبة متوسط التلاميذ في  22تمميذ مع نسبة التأطير تقدر بـ  36حد بـ التلاميذ في الفوج الوا

  الفوج الواحد مرتفعة.

 :  التكوين الميني والتميينـ  4ـ  1ـ  8

التكوين الميني من المجالات التعميمية التي يجب أن ندرج ليا اىتمام كبير وذلك لما يقدمو يعتبر     

   الدراسة ككل يتوفر عمى مركز تكوين ميني واحد يتواجد ببمدية حمام الضمعة.لمشباب وتخدميم، ومجال 
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  ـ المرافق الصحية : ـ 2ـ  8

 لضمعة : ا:  يوضح أىم المرافق الصحية لمدينة حمام  19ـ جدول رقم

عيادة متعددة   مستشفى  البمدية

  الخدمات

مركز 

  صحي

  عيادة توليد  قاعة علاج

 التجمع الرئيسي

  حمام الضمعة 

في طور   12  -  11  مبرمج

  الإنجاز

  2118المصدر : المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير                                                         

  ـ المرافق الدينية :  3ـ  8

  :  : يوضح أىم المرافق الدينية بالمدينة 10 ـ جدول رقم

 مسجد   التعيين

  12 التجمع الرئيسي 

  06 التجمعات الثانوية 

عين –المريجات –جر الحواس –حمام الطارف –المنطقة المبعثرة )الربيبات 

  الحواشة(.–زيطوط –بوراشد –سيدي عمر –طعابة –القرف –المطاق –جراد 

  لكل منطقة مبعثرة 01

  2118المصدر : المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير                                                                 
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   الرياضية:ـ المرافق  4ـ  8

 المرافق الرياضية بالمدينة  أىم: يوضح  11 ـ جدول رقم

 مركب رياضي  جواري   ممعب جواري ممعب بمدي   التعيين

  11  11  11 الرئيسي  التجمع

  -  -  11  القطف(–التجمعات الثانوية ) البويرة 

  -  11  - التجمع الثانوي بئر ماضي 

  11  -  -  الدريعات(–الدبيل –التجمعات الثانوية )الذكارة 

  2118المصدر : المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير                                                  

 مرافق أمنية، إدارية وأخرى: ـ  5ـ  8

  بمدية حمام الضمعة: -

الجزائرية لممياه  –القسم الفرعي لمفلاحة  –مقر سونمغاز  –وكالة عقارية  -مقر البمدية   –مقر الدائرة  -

مركز الضمان  –العمومية والبناء  للأشغالقسم فرعي  –مركز بريدي  –محكمة  –خزينة البمدية  –

 –مقر الدرك الوطني  –مقر الحماية المدنية  –بنك  –التعميم  مفتشيو –الضرائب  مفتشيو – الاجتماعي

  محطة خدمات .–مكتبة –الدرك الوطني –مركز ثقافي –مجمع إداري –ثكنة عسكرية 

–محطة نقل المسافرين –عيادة التوليد ومستشفى مبرمج -مقر الشرطة في طور الإنجاز-بالإضافة إلى: 

من خلال ما تم عرضو نلاحظ أن ىذه التجييزات تعد غير كافية وىي لا تمبي حاجيات    محكمة.

  السكان خاصة الرياضية والترفييية. 
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  : يوضح تموضع أىم التجييزات بمدينة حمام الضمعة :  03 ـ مخطط رقم

 

   2017الطالبة المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير + معالجة المصدر :                                                         

  تمثل مساحة مختمف التجييزات بمدينة حمام الضمعة :  ( :  04رقم )  ـ أعمدة بيانية

 

  2017المصدر : من إنجاز الطالبة                                                                             
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  ـ الشبكات القاعدية :   9

 : شبكة الطرق بمدينة حمام الضمعة : يوضح  12 مقـ جدول ر 

 تسمية الطريق  البمدية  

معة
لض

م ا
حما

  

 CW12الدريعات   –طريق حمام الضمعة 

 CCسيدي عمر    –طريق حمام الضمعة 

 CCالقرف    –طريق حمام الضمعة 

 CCالدبيل     –طريق حمام الضمعة 

 CCجر الحواس    –حمام الطا رف   –طريق القطف 

 CCبوراشد     – مآزرطريق عين 

 CC مصنع الإسمنت  – 60الطريق الوطني 

 CCقرية المطاق   – 60الطريق الوطني 

  2009المصدر القسم الفرعي                                                                                  
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 الطرق بمدينة حمام الضمعة : أىم يوضح  :  14 رقم ـ مخطط

  

ـ 2008 بالاعتماد عمى معطيات المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير  المصدر : من إنجاز الطالبة                     

   :: يوضح حالة الطرق بمدينة حمام الضمعة  05 مخطط رقم

 

  ـ 2008 بالاعتماد عمى معطيات المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير  المصدر : من إنجاز الطالبة                  

الطريق ألولائي رقم 

  06الطريق الوطني رقم 21

0066/2  
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 ـ دراسة الشبكات المختمفة :  11ـ 

 ـ شبكة المياه : ـ  1ـ  11

يتزود التجمع الرئيسي حمام الضمعة بالمياه الصالحة لمشرب عن التزويد بالمياه الصالحة لمشرب:  - 

ثا، ونقبي سيدي عمر،  ل/ 13ثا، نقب البويرة ذو صبيب  ل/ 8نقب: نقب الحوران ذو صبيب  4طريق 

 ل/ثا.  53ثا، حيث تبمغ القيمة الإجمالية لممياه المستغمة حوالي  ل/ 8/ثا والثاني ل 24الأول ذو صبيب 

 ـ شبكة الصرف الصحي:  2ـ 11

م.ط، جزء منيا منفصل  52.503يتم صرف المياه المستعممة بواسطة شبكة يبمغ طوليا الإجمالي حوالي 

، BCم.ط، ىذه الشبكة من  50.573م.ط والجزء الآخر أحادي وطولو حوالي  1.93وطولو حوالي 

BA ،CAP ( يتم صرف ىذه المياه نحو  300 ≈ 1200تتراوح أقطارىا ما بين ،)مباشرة، نسبة  الوأدمم

  وحالتيا حسنة. %77الربط فييا تقدر بـ 

  شبكة الكيرباء والغاز:ـ  3ـ  11

  %88.77تعد تغطية شبكة الكيرباء عمى مستوى بمدية حمام الضمعة حسنة، إذ بمغت  

وىي تعد نسبة ضعيفة جدا، والجدول الموالي  %32.80أما الغاز فشبكة توزيعو فبمغت نسبة التغطية بـ 

  يوضح ذلك بدقة:
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 : يوضح توزيع شبكة الغاز و الكيرباء بمدينة حمام الضمعة  13 ـ جدول رقم

الحظيرة   البمدية

  السكنية

 نسبة التغطية   عدد المشتركين

  (%كيرباء )  (%غاز )  (%كيرباء )  (%غاز )

  88.77  32.80  6385  2359  7192 حمام الضمعة 

   2009المصدر : مديرية الطاقة و المناجم                                                                  

 : يمثل دراسة الشبكات المختمفة :  06 ـ مخطط رقم

       ـ 2008 بالاعتماد عمى معطيات المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير  من إنجاز الطالبة المصدر :           
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 : ـ مظاىر استنزاف العقار الحضري داخل المحيط العمراني لممدينة 11

الأراضي   جعل الساعة ولحد الاستقلال منذحمام الضمعة  مدينة شيدنو الذي الكبير العمراني التوسع إن

بسبب  كبير استيلاك في المدينة أطراف عمى أو الحضري المحيط تصنيفاتيا سواء الواقعة فيبمختمف 

 أثر  الذي الشيء وىو السكان، حاجات لتمبية تسعى التي التنموية البرامج مختمف وتطبيق الريفي النزوح

عمى طول  و الشرقية ) الجية الأطراف عمى المتواجد خاصة المدينة عقار استيلاك في مباشر بشكل

 أغمب في كان الاستيلاك ىذا ثم  إن .لممدينة( ـ  12رقم ـ  ألولائيـ و  60الطريقين الوطني رقم ـ 

حضرية )  أزمات ظيور أدى إلى و الحضري العمراني النسيج عمى أثر مما قانوني غير بشكل الأحيان

 ينافس الضواحي أصبح  عقار إذ فييا العقارات سعر عمى أثر كما ( ،الخ... بيئية، ،اقتصادية ،اجتماعية

 ومن .ومتناثر منسجم ومفكك غير عمرانيا نسيجا لنا وأنتجت مظاىره تعددت ولقد المدينة، مركز عقارات

 يمي :  ما نجدحمام الضمعة  لمدينة الحضري المحيط في لمعقار المفرط الاستغلال مظاىر

 العشوائية :  الأحياءظيور  ـ 1ـ  11

 ظيور مناطق إلى الاقتصادية و الاجتماعية العوامل بعض أفرزتو الذي كبير العمراني التوسع اتسم لقد

 لمتعمير القابمة الأراضي نفاذ في سببا كانت حيثحمام الضمعة  مدينة في قانونية غير وأحياء عمرانية

 ليا، التابع الحضري المحيط مستوى عمى المسقية الأراضي و الفلاحية الأراضي من جزء استيلاكوفي 

 و لمتييئة التوجييي المخطط في المدرجة الأراضي عمى تعد دراستنا مجال من الشرقية في الجية نجد إذ

 طرف من وبيعيا تقسيميا تم أنو إذ لمخواص ممكيا يرجع التي و لمسقي مخصصة التعمير كمساحات

 مجال من الغربيةالجية  نجد كما ، التجزئات رخص عمى الحيازة دون عرفية بعقود مالكي الأراضي

مختمف أجزاء فطرية في  أنياعنيا  القول يمكننا منازل ظيور خلال من لمعقار استنزاف فيو دراستنا

 .عمى المسكن الحصول في أنفسيم عمى يعتمدون الذين السكان جانب من ذاتية جيود تمثل وىيالمدينة 
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عمى  المتزايد الطمب استيعاب عمىحمام الضمعة  مدينة قدرة عدم إلى يعود الاختلال ىذا سبب ولعل

 لضعف قدرتيم الشرائية وىو نظرا العقارية السوق ولوج من السكان من ميمة شريحة قدرة عدم وكذا السكن

 يخضع  لا الذي القانوني وغير اللائق غير السكن إلى المجوء إلى الأسر من بالعديد دفع الذي الأمر

 أزمة لحل ميمة مجيودات بذل العقاري القطاع في المتدخمين عمى فرض مما التعمير، و البناء لقوانين

 يكون لا حتى المدينة عقار من ىام حيز تحتل التي المساكن ليدم وقائية تدابير وأخذ جية، السكن من

  .ثانية جية من لمعقار استنزاف ىناك

 ـ نسيج عمراني غير متوازن :   2ـ  11

 العمراني العشوائي الوضع انفجار إلى أدى الأخيرة الآونة في مدينةال عرفتو الذي العمراني التوسع إن

 وتيرة إلى تنامي أدى الذي الأمر وىو الظاىرة، ليذه خصب مرتع إلى المدينة أحياء من العديد حول الذي

سمبا   انعكس الذي بالمجال العمراني   الشيء  لمعبث العقار لمافيا وفتح    المجال  القانوني غير البناء

  .لممدينة العمراني النسيج عمى

 لممقاييس خاضع وغير غير منتظم بشكل أنجزت دراستنا مجال في الواقعة المساكن معظم أن حيث

 التجييزات حيث من بعدم التوازن يتميز بالمدينة العمراني النسيج جعل الذي الأمر التنظيمية، والمواصفات

  .المدينة أحياء بعض في ممحوظا نقصا تعرف التي الأساسية

 أغمبية افتقار في تنحصرحمام الضمعة  بمدينة العمراني النسيج تميز التي السمبية المظاىر أىم ومن

 الصرف بشبكتي ربطيا يتم لم أخرى أحياء وجود عن فضلا الأساسية، لمتجييزات الأحياء  المنتشرة

 و مييكمة طرق عمى الأحياء توفر عدم وكذا الأخيرة، السنوات في إلا لمشرب والماء الصالح الصحي

 مياه لصرف المخصصة التجييزات انعدام مع معبدة وغير مييأة الممرات غير أغمب أن حيث ، منظمة

 كالفيضانات   أخطار لعدة معرض يجعمو مما الأمطار،

  عمى مستوى خاصة التجييزات وتوزيع الخدمات ناحية من خمل ىناك أنو أخرى جية من ونجد ىذا 
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 تواجد بسبب استقطاب نقطة المدينة مركز أصبح بحيث الحضري المحيط أطراف عمى الواقعة الأحياء

  .المدينة مركز في السكان احتياجات تمبي التي الإدارية و الخدماتية التجييزات مختمف

 ـ توزيع فراغي و مجالي غير منتظم :   3ـ  11

 وتجانس السكان الاجتماعية الروابط تدعيم ي ف قوى دور ليا السكنية بالمناطق العمرانية الفراغات تعد

المجتمع المحيط و المشترك   إلى بالانتماء والإحساس بالتميز الشعور من السكان احتياجات يحقق مما

كالنشاطات  فييا تمارس التي الأنشطة طبيعة تتعدد استخداماتيا بحسب حيث المكان، ممكية في معو

مختمف  في لمسكان تجمع مناطق إلى كونيا تشكل بالإضافة .والسكنية الخدماتية الأثرية، التجارية،

 المدينة  في مواقعيا و أحجاميا أشكاليا، باختلاف مناسباتيم الاجتماعية و الدينية وذلك

النظرية و  بين كبيرة فجوة ىناك أن إلى يشير الدراسة بمنطقة العمرانية لمفراغات الحالي الوضع أن إلا

 للأنشطةولم تعطي الفرصة اللازمة  أىدافيالم تحقق  أنياالتطبيق ليا خاصة من حيث الاستخدام حيث 

 الميدانية الدراسة خلال من لاحظنا ولقد ،الاجتماعي والتفاعل الروابط لتأصيل الاختيارية من لعب  وتنزه

 غياب بسبب كبير بشكل والمفتوحة لعامةا لمفراغاتحمام الضمعة  لمدينة الحضري المحيطافتقار  :مايمي

 و قميمة نسبة العامة الفراغات تشكل بينما خاصة فراغات ىي المفتوحة الفراغات فمعظم السميم  التخطيط

 .الأطفال لعب ساحاتو  سيارات مواقف،   مفتوحة ساحات :منيا

 تجميل لأغراض والفراغات الحركة محاور وحماية والمناطق المباني حول الانسجام وجود عدم 

 .منيا والاستفادة المناطق ىذه عمى والمحافظة العام المظير

 ورفاىية وراحة وسلامة العامة الصحة ضمان أجل من الموجودة لمفراغات الكافي التأمين غياب  

    .المدينة في المقيمين

 العامة والمرافق والترفييية السكنية المنطقة عناصر لكافة المناسبة الخصوصية تأمين.  

 الآخر البعض في تنوعيا عدم مع الفراغات بعض في لمخدمات كمي غياب.  
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عدم  إلى الدراسة مجال مناطق بعض في استغلاليا وسوء العمرانية الفراغات تنظيم عدم سبب ويعود

 العقلاني غير الاستغلال إلى و الأولى، بالدرجة التعمير و التييئة أدوات توجييات في جاء بما التقيد

 كبيرة وبدرجة قضى الذي القانوني غير البناء إلى إضافة الخاصة، العقارات أصحاب طرف من لمعقار

 في الكبير الأثر لو كان مما الحضري النسيج مع تتماشى لا الأخرى ىي مساكن لغرض إنشاء عمييا

  .حمام الضمعة  مدينة في محيط العقار استيلاك

   تجاوزات عمرانية و بناء غير مرخص :ـ  4ـ  11

 بطرق كان لنا مدى استيلاك عقاراتيا  سواء كشفتمدينة حمام الضمعة  عرفتيا التي العمرانية النيضة إن

 الحضري النسيج في خمل محدثة  قانونية غير بطرق أو التعمير، و التييئة لمخططات وخاضعة قانونية

 التنظيم سوء من تشتكيالمدينة  أصبحت و العمرانية المخالفات و التجاوزات كثرت حيث لممدينة،

 سكني طابع ذا حي فيما كان يختمف حي كل داخل موحد معماري طابع احترام وعدم والازدحام والضغط

في استيلاك المجال  ساىمت التي المظاىر بين من المخالفات و التجاوزات ىذه تعتبر و تجاري، أو

 الحضري ليا 

 التجاوزات العمرانية :  أشكالـ  5ـ  11

 متعددة حسب القانونية المواد في ورد ما حسب العمرانية المخالفات تسمى كما أو العمرانية التجاوزات إن

لمختمف  ومقابلاتنا الميدانية الدراسة خلال ومن أنو حيث تعددت،حمام الضمعة  مدينة وفي الحالات

 : في  أساساتتمثل  أنيالنا   أتضح التعمير ميدان في الفاعمين

 ورمي الأنقاض  رخصة بدون بناء بأشغال القيام 

 مع تغيير الواجية  قانونية غير منافذ إضافة  

 الخاصة أو العمومية العقارية الممكيات عمى الاعتداء.   

 شغل معامل تجاوز .(COS) و (CES)    
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 لعقار الحضري : استنزاف ا تأثيرـ  12

 ليا الوقع التي و التنموية البرامج تجسيد في المتبعة السياسات خلال ومن لمعقار المفرط الاستغلال إن

بأنو  نجد فإننا فيو العقارية الاحتياطات استيلاك وحتى الحضري المحيط في العقار استيلاك في الفعال

لو  تكون كما السياسية وحتى الاجتماعية ،الاقتصادية الناحية من سواء سمبية نتائج عدة إلى بنا يودي

 ي تييكمو في مدينة حمام الضمعة والت الحضري المحيط في توجد التي الجوانب مختمف عمى تأثيرات

 عمى البيئة :   التأثيرـ  1ـ  12

 خلال منيا محيط تدىور إلى أدت التي العواملحمام الضمعة أحد  لمدينة العمراني التوسع يعد

 من وبالرغم الذي لممدينة الحضري المحيط نظافة خلال من جميا ويظير ، لمعقار المفرط الاستيلاك

لذات التقني  الردم مؤسسة أو البمدية مصالح طرف من سواء البشرية و المادية لو المسخرة الإمكانات

 مؤشر تعد التي و القمامة رمي مناطق  من يخمو يكاد لا الحضري النسيج ومحيط بيئة أن إلاالغرض ، 

حمام الضمعة  لمدينة ودراستنا ملاحظاتنا خلال ومن حيث العمرانية، البيئة عمى المحافظة نسبة تحديد في

 بطرق الدولة عقارات عمى التعدي فييا تم التي المناطق من بالقرب وىي لمرمي نقاط عدة ىناك أنو وجدنا

  لقواعد التييئة و التعمير  الخضوع دون التوسع فييا تم التي المناطق وكذا ، قانونية غير

 توضح مكان تجميع النفايات           :  05و  04صورة رقم 

     
 ـ  2017المصدر : من إنجاز الطالبة ـ                              
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 من بعض إدماج عدم من وبالرغم أنو وجدنا ذلك عن المسؤولة لمييئات الشخصية المقابمة خلال ومن

  في التييئة عدم لكن إلييم تصل القمامة رفع شاحنات أن إلا الحضري المحيط ضمن المدينة أحياء

 رمييا إلى أضطرىم مما السكان طرف من كميا المفرزة الكميات جمع دون حالت المسالك وقمة الأحياء

  عمى المحيط و البيئة عمى لمحفاظ ألتسييري الجانب فإن نظرنا وجية ومن .يسكنوىا التي الأحياء بجانب

 المدينة توسعات كبيرة بدرجة ساير البشرية الموارد و اللازمة المعدات تسخير طريق عنالمدينة  مستوى

 النسيج أطراف عمى المتواجد الحضري العقار استيلاك أن غير .القانونية غير أو منيا القانونية سواء

 تمويث في مباشرة وغير مباشرة بطرق ساىموا المذين المحصيين غير السكان طرف من لممدينة العمراني

  . ساكنييا تطمعات إلى ترقى سميمة عمرانية بيئة إلى الوصول دون حال العمرانية و الحضرية البيئة

 عمى المساحات الخضراء و المساحات الحرة :  التأثيرـ   2ـ  12

الحضري   المكون تعتبر فيي رفولوجيتياومو  لحساسيتيا وبالنظر المدينة رئة الخضراء المساحات تمثل

 الدلالة بالغ ومؤشر والبيئة الإنسان بين التوازن مدى يحدد معيار   أىم  لأنياالتسيير  في صعوبة الأكثر

 التييئة في فعالية البيئية الأبعاد أكثر من أيضا تعد المدن،كما في الرفاىة ودرجة الحياة عمى   نوعية

 فعالية البيئية الأبعاد أكثر من أيضا تعد المدن،كما في الرفاىة ودرجة الحياة نوعية .والتعمير الحضرية

   .والتعمير الحضرية التييئة في

 بالنظر الوسط ونوعية الأفراد حياة عمى الإيجابية انعكاساتو المجالات الخضراء في تأثيرـ و يتضح 

 الناحية  فمن العامة المنفعة فعاليات في ولمساىمتيا السكان، خدمة في تؤدييا التي المتعددة لوظائفيا

 والترفييية الاجتماعية النشاطات ويشجع يثمن إطار الخضراء المساحات توفر والثقافية الاجتماعية

 لمناطق والألفة بالانتماء شعورىم من ويقوي السكان بين والحميمية الجوارية العلاقات والثقافية ويحفز

 تراعى سميم تخطيط ىناك كان إذا ىذا البيئية، وثقافتيم المدني وحسيم أذواقيم ترقية زيادة عمى إقامتيم،

 توجييات أدوات التييئة و التعمير  فيو
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 وكذا لمدولة التابعة الأراضي عمى التعدي و المجال  استغلال سوء أن أننجد حمام الضمعة ـ وفي مدينة 

  إلى أدى والتعمير التييئة مخططات توجييات الاعتبار بعين الأخذ دون لمخواص التابعة الأراضي  تقسيم

 جية، من الردعية القوانين تطبيق في القصور بسبب وذلك التييئة في المساحات ىذه إدراج مثل عدم

 .ثانية جية من العمرانية المخططات في البيئية إدراج العوامل وعدم

 قمة  لاحظنا فإنناحمام الضمعة  مدينة قمنا بيا عمى مستوى التي الميدانية الدراسة خلال ومن ىذا

 وسط في الواقعة الخضراء المساحات و الساحات بعض عدا ما عدميا نقل لم إن الخضراء المساحات

 و الحضري المحيط في المدمجة غير الأحياء مستوى عمى أما ، الأرصفةحمام الضمعة و في مدينة 

 دون مسكن عمى الحصول في رغبة السكان بسبب موجودة غير الخضراء فالمساحات المدينة أطراف عمى

نجد مساحات خضراء بجانب  الأحيانى ما عدا في بعض الأخر  المتطمبات مختمف الاعتبار بعين الأخذ

  .سكنيم الخاص 

 عمى الشبكات :  التأثيرـ  3ـ  12

 رف الصحي : و الص شبكة المياه الصالحة لمشرب ـ  1ـ  3ـ  12

 الاستيلاك الواسع  لممجال و عدم استغلالو  أنقمنا  بيا اتضح جميا  التي الدراسة خلال ومن إنو

 شبكتي عمى عادية غير وبصورة أثر العقار مالكي الخواص من أو الدولة طرف من سواء عقلانية بطرق

أنيا   الصحي الصرف شبكة مستوى عمى وجدنا حيث الصحي، التصريف وشبكة لمشرب الصالحة المياه

 واتنق بعض إيصال بسبب تأثرت التي و  الصحي الصرف مياه استيعاب عمى قادرة غير أصبحت

 في تقع التي الأحياء أما عميو، كانت مما بقدر أكبر إنجازىا إعادة أستدعى  الأحياء المجاورة ليا مما 

 من أجزاء في السكان طرف من إنجازىا تم التي الصرف قنوات فإن الحضري العمراني النسيج ضاحية

 ناىيك المياه، صرف في المتمثمة وظيفتيا تؤدي لا بدورىا فيي التقنية لممقاييس تخضع لا التي و الأحياء

 .قانونية غير بطرق التوسع فييا تم التي و حياءالأ سكان عمييا أغمب يعتمد التي التعفن حفر عن
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 التغطية نسبة خلال ومن أنو جميا لنا اتضح فقد لمشرب الصالحة المياه شبكة مستوى عمى أما

 مدينة عمييا تعتمد إنتاجو والتي سعة حسب كل الارتوازية الآبار وكذا مدينةال وى مست عمى المياه لشبكة

 معظم أن إلا ،ة البمديعبر  المتواجدة الخزانات ومختمف الضخ محطات وكذا الماء من الاستفادة فيحمام 

 استغلالو وعدم العقار استنزاف بأن نجزم أن نستطيع ىنا ومن،   المياه نقص من يعانون المدينة سكان

 بتوجييات التقيد عدم إلى يرجع ذلك في السبب و السكان، تمبية حاجيات عمى يؤثر عقلانية بطرق

 في كبير دور ليا كان التي المدينة حواف عمى القانونية غير بروز السكنات إلى و التعمير مخططات

 .السكان من معين مخصصة لعدد كانت التي المياه استيلاك

 ـ شبكة الكيرباء  و الغاز :  2ـ  3ـ  12

و  نقص من تعاني الأحياء من الكثير جعلحمام الضمعة  لمدينة الحضري المحيط في العقار استنزاف إن

 المحيط  في المدمجة غير الأحياء من الشبكة ىذه عمى المتواصل الضغط بسبب التوتر شدة في انخفاض

 التييئة لقواعد الخاضعة وغير قانونية غير بطريقة المدينة مركز في إنجازىا تم التي المساكن و الحضري

 وبسبب .الكيرباء شبكة توسع بفعل المشكل ىذا من تعاني مدينةال أحياء أغمب أن نجد إذ و التعمير،

 و التييئة لأدوات الخضوع وعدم التنظيم سوء فيو لوحظ الذي و المدينة أطراف نحو ألمجاليالتوسع 

 ىذا من تعاني أصبحت القانونية غير الأحياء من القريبة الترابية التجزئات وخاصة الأحياء فإن  التعمير

 بسبب ىي الأحياء ىذه في التغطية في النقص أن وجدنا الميدانية الدراسة خلال ومن أنو المشكل حيث

 أن حين في ،الأرض  في المارة الكيربائية الأسلاك طريق عن بالكيرباء البعض يبعضيم تزويد السكان

 التأثير بحدة ليس لكن الأطراف نحوحمام الضمعة  مدينة توسع بسبب تأثرت الأخرى ىي الغاز شبكة

 الغاز بقارورات بعض   السكان عند التزود بقى كماء الكيربا شبكة في لممدينة الحضري المحيط  عمى

 الغاز  بشبكة موصولة تكن لم التي الأحياء بغض في المميع
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 :عمود كيربائي في حي عشوائي : توضح  07،  06 رقمصورة 

      
 ـ  2017المصدر : من إنجاز الطالبة ـ                                                                                         

  عمى السكن :  التأثيرـ  4ـ  12

 أىم الأسباب ولعل عميو، الطمب كثرة إطار في يدخل السكن مجال في حاليا جيود من الدولة تبذلو ما إن

 كيفيات في المعالم واضحة سياسة انتياج وعدم لمعقار العقلاني غير الاستيلاك ىو ذلك إلى أدت التي

 استيلاك تم التيحمام الضمعة  مدينة في حدث ما وىو السكنية، التنموية البرامج لمختمف الإنجاز

 منطقة ميزت التي الأولى العمرانية التوسعات أثناء الفردي السكن عمى الاعتماد خلال عقاراتيا  من

 التوازن عمى أثرت بحيث السكان طرف من لمدولة التابعة الأراضي عمى الاستحواذ إضافة إلى الدراسة

 عن لمخواص التابعة الأرضية القطع من الاستفادة إلى يمجئون السكان أصبح حتى والطمب العرض بين

  قانونية غير بطرق مساكنيم بناء و عرفية شرائيا بعقود طريق

 لمخطط المستقبمية التقديرات وحسبحمام الضمعة  لمدينة التحميمية الدراسة خلال من أنو لاحظنا ولقد

 و أنو إلا سكن، 9545 ب المقدرة و ( 2018 ) آفاق بالسكن الخاصة التعمير و لمتييئة التوجييي

 تقديره تم بما مقارنة  2013لسنة  السكن طمبات من كبير عدد سجل فقدالمختصة  مصالحال حسب
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 عرضةحمام الضمعة  مدينة محيط عبر المتواجدة السكن أنواع مختمف جعل ما وىو ( 2018 ) آفاق

 العقار استيلاك في يساىم قانوني غير و عشوائي توسع ىناك كان ما إذا خاصة العقارية لممضاربات

 السكن قطاع عمى كبير بشكل و يؤثر لمعقار العقلاني وغير المفرط الاستيلاك أن نجد وعميو .المتبقي

   إليو الماسة نظرا لمحاجة أنواعو بمختمف

 : عمى التجييزات  ـ التأثير 5ـ  12

 إلى سكانيا  أدى عدد وزيادة الاتجاىات مختمفحمام الضمعة  في  مدينة عرفتو الذيالتوسع  إن

 و المتوسط، و القريب المدى عمى لمتعمير المخصصة كانت سواء للأراضي وكبير واسع استيلاك

 إلى أدى الذي الشيء .التنظيم عدم و لمعشوائية يخضع تخطيطيا جعل مما الزراعية و المسقية الأراضي

 خلال فمن المقيمين، السكان حاجات لتمبية الضرورية التجييزات مختمف إنشاء الاعتبار بعين الأخذ عدم

 جعل الظواىر ىذه من تعاني التي الأحياء في مساحات ترك وعدم السكنات تنظيم وسوء المباني تكثيف

 المتواصل الضغط بفعل تتأثر المدينة بوسط المتواجدة الصحية و الخدماتية الإدارية، التجييزات معظم

 النسيج ضواحي في المتواجدة و قانونية غير بصفة إنشاؤىا تم التي الأحياء ساكني احتياجات عمييا لتمبية

 في سميم عمراني تخطيط وجود عدم إلى يرجع ذلك في السبب وحمام الضمعة  لمدينة العمراني الحضري

 التعمير  و لمتييئة التوجييي المخطط توجييات وعدم مراعاة الأحياء ىذه

التأثير  إلى يؤدي عقلانية وغير قانونية غير بطرق استيلاكو و العقار استنزاف ظاىرة أن نجد وليذا

 زيادة  خلال من السكان من معين لعدد وبرمجت أنشأت التي العمومية المرافق و التجييزات عمى المباشر

 .تمبيتيا المراد الأعمال بزيادة أو عمييا الاكتظاظ بفعل سواء مدينةال سكان وعمى عميياالحمل الثقيل 

 عمى عمميات التوسع :  التأثيرـ  6ـ  12

 ندرك الحضري لنسيجيا الرىيب التمدد و مدينةمل الحضري المحيط المباني داخل  كثافة خلال ومن إنو

 سنوات غضون في العمران من المزيد استيعاب عمى قادرة تكون لن المدينة أن عمى شك دون ومن
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استيلاك  في العوامل أىم من يعتبران ناالمذ اليجرة عامل و المتزايد السكاني النمو إلى بالنظر معدودة

 بمدينةالعقار  قطاع في الفاعمين مختمف مع تواصمنا وكذا ا قمنا التي الميدانية الدراسة خلال ومنالمجال 

 يخضع أصبح لممدينة الحضري المحيط في قائما ىو الذي العمراني التوسع أن وجدناحمام الضمعة 

 كامل عبر ، منو خاصة السكن لطالبي وبيعيا لمخواص التابعة الأراضي تقسيم خلال من وذلك لمعشوائية

  اتجاه عمى تأثير لو كان مما قانونا، عمييا المنصوص الرخص مختمف عمى الحصول دون المدينة محيط

 المخطط تحديد وكذا الدراسة منطقة مستوى عمى وطبيعية قانونية عوائق لوجود العمراني ونظرا التوسع

 قمنا بيا أن التي الميدانية الدراسة خلال من لاحظنا أننا إلا ، التوسع لاتجاه و التعمير لمتييئة التوجييي

مختمف الجيات  في المتواجدة الخاصة العقارات أصحاب استغلال بسبب عديدة أصبحت التوسع اتجاىات

 .التعمير و التييئة لقواعد خاضعة غير ترابية بتجزئات بيعيا طريق عن قانونية غير بطرق لممدينة

 التوسع اتجاه عمى أثرحمام الضمعة  لمدينة الحضري المحيط في لمعقار المفرط الاستيلاك أن نجد وعميو

  التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط الحالي لممدينة مقارنة بما نص عميو

 عمى المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير :  التأثيرـ  7ـ  12

 في فعالة أداةو المجال فيو يعتبر  الأرض استخدامات ينظم التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط أن بما

 لنا وبما يحدد ،الاستيلاك و الاستغلال في العقلانية طريق عن استعمالاتيا وتوجيو الأراضي عمى الحفاظ

 أيضا  فيو البعيد و المتوسط القريب، المدى عمى الاحتياجات مختمف وكذا لممدينة الحالية الوضعية

إلى  تؤدي بطرق استيلاكيا ومنع الأراضي عمى حفاظاتوجيياتيا  مراعاة عمينا يجب التي الوحيدة الوسيمة

 جاءت قطاعات عدةمدينة حمام الضمعة ل التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط حدد ولقد .استنزافو

 كما يمي : بتوجييات  تخص المجال الحضري لمدينة حمام الضمعة  كما نمخصيا 

تحدد و  العمراني لممجال الحضري النسيج يشمل الذي القطاع وىوالمعمر : ـ القطاع  1ـ  7ـ  12

 .   المناطق الشاغرة التي ستتوسع عمييا المدينة في المدى القريب والمتوسط
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 ـ القطاع القابل لمتعمير ) المدى القريب و المتوسط ( :  2ـ  7ـ  12

 و الأراضي عمى المحافظة أجل ومن حمام الضمعة  التعمير لمدينة و ييئةمتل التوجييي المخطط إن

 العقارية المساحة في مختمفة الأراضي شغل مخطط(  15)  برمجة فيو تم عقلانيا إستغلالا استغلاليا

  في مبينة وىي البعيد المدى عمى للأراضي شغل مخططات ( 01)و المتوسط، و القريب  المدى عمى

   : التالي الجدول

 يوضح مخططات شغل الأراضي  بمدينة حمام الضمعة ::  14ـ جدول رقم 

 الحالة  المدى  النوع  المساحة  مخطط شغل الأراضي 
 مدروس  القريب  إعادة الييكمة  ه  ZE01 63.61مخطط 
 مدروس  القريب و المتوسط  "     "     R 02  32.92مخطط 
 مدروس  القريب و المتوسط  تييئة   R03  21.67مخطط 

 مقترح  القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف  95  14م ـ ش ـ أ 
 مدروس  القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف 23 15م ـ ش ـ أ 
 مقترح  القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف 44.64 16م ـ ش ـ أ 
 مقترح القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف 100 17م ـ ش ـ أ 

 مقترح القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف 57 18أ  م ـ ش ـ
 مقترح القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف 47 19م ـ ش ـ أ 
 مقترح القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف 44 11م ـ ش ـ أ 
 مقترح القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف 34 11م ـ ش ـ أ 
 مقترح القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف 50.53 12م ـ ش ـ أ 
 مقترح القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف 76.15 13م ـ ش ـ أ 
 مقترح القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف 56 14م ـ ش ـ أ 
 مقترح القريب و المتوسط إعادة ىيكمة و تكثيف 120 15م ـ ش ـ أ 
 مقترح البعيد  ىيكمة و تكثيف+ تييئة  إعادة 80.15 16م ـ ش ـ أ 

 ـ  2017المصدر : المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير + معالجة الطالبة ـ                                         

 عمى التنمية المستدامة :  التأثيرـ  8ـ  12

، يدخل في أي تنمية اقتصادية كانت او اجتماعية   الأىميةيعتبر العقار الحضري عنصر حيوي ، بالغ 

ى باىتمام كبير من أجل تحقيق نيضة عمرانية و حضرية لذات المدينة ، لكن استغلالو أن يحظ، يجب 
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الحاضرة و حتى  بالأجيالمما يضر و استيلاكو بطرق غير عقلانية و غير سميمة يؤدي الى استنزافو 

،مما يخل  بتحقيق التنمية المستدامة نظرا لمختمف تأثيراتو عمى  ةالقادم الأجيالالمساس بحاجيات  

 تسديد الحاجيات  بغية  الشريان الرئيسي لتطور مدينتنا ، لكن استيلاكو بشكل كبيرفالعقار ىو المدينة ، 

القامة  وعدم تحقيق التنمية  الأجيالمن سكن و مرافق المساس بحاجيات الحاضرة للأجيال المستمرة  

 امة . المستد

 التييئة و التعمير في الحد من ظاىرة استنزاف العقار الحضري :  أدواتـ دور  13

عمرانية  مخططات إعداد يوجب العمرانية الناحية منحمام الضمعة  مدينة تعرفو الذي اليائل التطور إن

وتناسقيا  جماليتيا عمى نفسو الوقت في لتحافظ في المجال  الاقتصادي خاصة تعرفو الذي النمو تساير

 الثروات، خمق عمى قادرة وجعميا المدينة تنمية إلى أفقية  تيدف شمولية مقاربة وفق ذلك وكل العمراني،

 لمختمف فعمي توظيف ىناك يكون أن عمى داخميا، الاجتماعي والإقصاء العجز مظاىر وكذا  تقميص

 إلى تسعى التي التعمير و التييئة أدوات و لمخططات الكتابية التقارير في رصدىا تم التي التوجييات

 عقلانيا  تسييرا وتسييره تنظيم العقار

المجال عمى  استغلال كيفيات في ميما دورا لعب التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط أن نجد لذا .

 وذلك القرار صنع في طرفا المواطن فيو يكون تشاركي عمران إلى ييدف أنو أساس عمى المحمي المستوى

 : خلال من

 و الييئات مختمف بين التنسيق وجوب خلال من وذلك ألإنفرادي التقني الطابع عمى القضاء 

 العامة المصمحة لتحقيق العمومية الييئات برامج مختمف لتجسيد العقاري القطاع في الفاعمين

 .المحمي و الإقميمي المستويين عمى

 المقررة التنموية التوجييات توضيح طريق عن العمرانية التييئة لسياسة الكبرى التوجيات تنفيذ   

 الحضرية لمتجمعات الأساسية اليياكل مخطط:  يمي ما يضبط حيث
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 .العمومية التجييزات أماكن تحديدـ                              

  .لمتعمير القابمة غير المناطق و التعمير مناطق تحديدـ                              

 السكن برامج لتجسيد الأراضي توفيرـ                               

 :مواقع وتعيين الأراضي ليا المخصصة العامة الأغراض تحديد إلى ييدف كما

 .السياحية المناطقو  الصناعية المناطق،  وكثافتيا السكنية المناطق،  الزراعية المناطق

المدى  عمى تسطيرىا يتم وبرامج مشاريع غالبيتو في يشكل العمرانية الوثيقة ىذه محتوى فإن وعميو

عمى  العقارية الاستعمالات مختمف ضبط ىو خلاليا من المرجو اليدف أن حيث البعيد المدى و المتوسط

 أىم من تعتبر التي و الأراضي شغل مخططات أخرى جية من أنو ونجد ىذا والزمني المكاني المستويين

 :خلال من الحضري العقار تنظيم في كبير دور ليا التي و العمرانية الوثائق

 الواجب الفلاحية الأراضي مواقع يحدد أنو بمعنى تييئتيا   وكيفية الجديدة العمرانية المناطق ـ تحديد

 .لممنطقة عشوائي أو عفوي توسع كل عمى وقاطع أساسي مبدأ وضع مع وحمايتيا وقايتيا

  .أنواعو بجميع البناء فييا يحظر التي ـ المناطق

  :كانت إذا أساسية بصورة ليا تستعمل أن يجب التي المناطق مختمف تخصص

 .زراعية منطقة،   تجارية منطقة، سياحية منطقة، صناعية منطقة ،  سكنية منطقة -

  أو بتجزئة لمقيام إذن عمى الحصول إلى الرامية الطمبات في البت يؤجل أن يجوز التي المناطق تحديد

 .فييا لمبناء ترخيص استصدار أو سكنية مجموعة إحداث

 وتجديدىا   حمايتيا الواجب والمناطق والمواقع والشوارع الأحياء

التوسع  منطقة فيحمام الضمعة  لمدينة الحضري العمراني النسيج مستوى عمى ملاحظتو تم ما خلال ومن

 من وذلك توجيياتو في جاء لما تطبيق ىناك أنو التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط في حددت التي
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 الجماعي بالسكن معظميا في حددت والتي السكن ببرامج التكفل عبر المخططات في إقراره تم ما خلال 

  .لممدينة العقاري الإرث عمى والحفاظ لممجال العفوي الاستيلاكمن  لمحد

 التي الضمعة حمام الأراضي شغل مخططفي   المتمثمة و الأراضي شغل مخططات أحد  خلال ومن

 المدينة لتوسع حمولا قدمت أنيافإننا لاحظنا  التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط توجييات ضمن تدخل

 فييا  وخدمات تجييزات من اقتراحو ما تم خلال من الحضري لممجال الوظيفي التكامل عمى وعممت

 والاقتصادية والاجتماعية الديموغرافية الجوانب يشمل الذي التشخيص فإن أخرى جية ومن لكن

 عمى معتمدا كان الذي و مدينةمل التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط في والعمرانية والطبيعية

 في السكان احتياجات وتوزيع تحديد فييا تم والتي المساعدة البيانات والمخططات الميدانية التحقيقات

 وفقا البعيد و المتوسط و القريب المدى عمى وخدمات وىياكل ومرافق سكن من الحضرية المجالات

 الأراضي حساب عمى التوسع كان لذا السكان متطمبات تمبية إلى يرقى يكن لم محددة عممية  لمعايير

 الحضري المحيط في مدمجة غير لأنيا  نظرا قانونية غير توسعات تعتبر التي مدينةبال الواقعة الفلاحية

  .التعمير و التييئة أدوات لتوجييات خضوعيا وعدمحمام الضمعة  لمدينة
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  : خلاصة

الزراعية و  الأراضييكون عمى حساب  الأحيانإن الاستغلال الغير عقلاني لمعقار الحضري في غالب 

الفلاحية و عمى الأراضي المبرمجة لتعمير عمى المدى القريب ، المتوسط و البعيد ، لمختمف البرامج 

التنموية و الذي يكون بدوره عقبة في وجو التنمية  المحمية ، محدثا بذلك جممة من الاختلالات الييكمية و 

 نة القانونية و التي تصد بدورىا عجمة النمو و التطور لممدي

ـ ومن خلال  دراستنا التي قمنا بيا عمى مستوى مدينة حمام الضمعة ، لاحظنا من خلاليا استنزاف لمثروة 

كنا  أسبابالعقارية بشكل كبير ، ظيرت عمى إثرىا الأحياء العشوائية الغير مخططة، و يعود ذلك لعدة 

ما جاءت بو مخططات التييئة و  احترامقد ذكرناىا سابقا كالنمو الديموغرافي ، النزوح الريفي ، وكذا عدم 

و الذي شكل بدوره نسيج عمراني غير متوازن أثر بشكل كبير عمى  الأراضيالتعمير و مخططات شغل 

 نمط المدينة العمراني 

استنزاف العقار الحضري بيا ورغم تعدد  أنـ أيضا ومن خلال تحميمنا لمدينة حمام الضمعة ، خمصنا الى 

المباشرة عمى اتجاه توسع المدينة و كذا الفوضى في  التأثيراتمجموعة من  الأخرمظاىره كانت لو ىو 

متعددة و متنوعة منيا : الاجتماعية ،  أسبابلعدة  أيضاالنسيج العمراني لذات المدينة ، وىذا راجع 

 داء ( السكن ، ضعف الدخل ، البطالة ، و النزوح الريفي ) العشرية السو  أزمةالاقتصادية و في مقدمتيا 
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 :خاتمة

اجتماعية  أـتنمية اقتصادية كانت  أيقصوى في  أىميةػ إف مسالة العقار الحضري مسالة حيوية و ذات 

 أساستكوف  أف، ينبغي اف نعطي ليا كامؿ الاىتماـ في الدراسات التطبيقية أو التشريع العقاري و 

العمراف داخؿ و خارج حدود المدف بمعدلات تفوؽ  امتداداتالنيضة العمرانية و الحضرية لممدينة كما أف 

العقار الحضري و ظيور التوسعات  كاستنزاؼولد مشكلات جديدة لممدينة ، الأخيرةليذه  الاستيعابيةالقدرة 

التي تواجو اغمب المدف  الأساسيةمشكمة العمرانية العشوائية ، و الحاجة المستمرة لمعقار الحضري ىي ال

مدينة حماـ الضمعة إحدى ىذه المدف التي تعاني مف جؿ ىذه المشاكؿ،  تـ  باعتبارو  ،  الجزائرية

التطرؽ  إلييا كعينة لدراسة مشكؿ استنزاؼ العقار الحضري عمى أراضي ذات ممكية عامة أو خاصة مما 

 أدى الى خمؽ عدـ التوازف في المجاؿ الحضري 

 وقد تـ صياغة الفرضيات التالية : ػ 

ة عف استنزاؼ العقار الحضري و أىـ الإجراءات اللازـ أخذىا مف أجؿ الردع و الحد ػ ماىي الآثار الناتج

 مف مثؿ ىذه المشاكؿ ؟ 

 ػوماىي الأسباب الكامنة وراء استنزاؼ الوعاء العقاري ، وعدـ تحقيؽ التنمية المستدامة ؟ 

معة ، كانت نتيجة لعدة ىذه المشاكؿ الخاصة باستنزاؼ العقار الحضري ، بمدينة حماـ الضو قد تـ تأكيد 

 عوامؿ تتمثؿ في : 

 المخططات العمرانية المبرمجة و المخصصة لمتوسع المستقبمي  احتراـػ عدـ 

 الإدارية ػ سوء تطبيؽ القوانيف و نقص الرقابة التقنية و 
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ىذه الدراسة عمى إبراز مجموعة مف العوامؿ و التي كانت وراء ىذا المشكؿ و  أسفرتلقد  ـ النتائج : 1

 المتمثمة في : 

  المخططات العمرانية ، المبرمجة و المخصصة لمتوسع المستقبمي  احتراـعدـ 

  إعاقة تنفيذ المخططات  العمرانية نظرا لتداخؿ مياـ ومصالح المتدخميف في تسيير العقار 

  عدـ وجود برامج تنموية للارتقاء بمناطؽ التوسع العمراني العشوائي 

  و عدـ الخاصة بالدولة  الأراضيعدـ وجود وعي لدى المواطنيف بما يعنيو قيامو بالبناء في

 لممخطط التوجييي لمتييئة و التعمير الالتزاـ بقوانيف 

  الاجتماعية ) بطالة ، أمية ( معالجة ىذه المناطؽ ترتفع معدلات المشاكؿ  تأخرفي حاؿ وجود 

  الإداريةسوء تطبيؽ القوانيف و نقص الرقابة التقنية و 

  اللازمة  الإجراءات اتخاذعف المخالفات و  بالإبلاغوجود تماطؿ مف أعضاء المجالس البمدية

 ضدىـ 

 نة عدـ نجاعة مراقبة التوسعات العشوائية إذ تبيف مف خلاؿ الدراسة التحميمية ، أنو بعد معاي

قرارات اليدـ ، نتيجة ضعؼ رؤساء البمديات مما يؤدي الى  بشأنيامختمؼ المخالفات لا يتخذ 

 العقارات التي تخص مستقبؿ المشاريع العمرانية انقراض 

  بعيف الاعتبار القضايا المرفوعة الى القضاة و الفصؿ فييا  الأخذعدـ 

  العامة  الأراضيالغير المبنية و  الأراضيفعالة تحمي  آلياتعدـ وجود 

  التالي لجا العديد مف وب،  الأراضيتياوف السمطات الرسمية مع منتيكي القانوف و مغتصبي

 وخاصة محدودي الدخؿ الى طرؽ ووسائؿ غير قانونية  الأفراد
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 ـ الاقتراحات و التوصيات :  2

المسببة لمشكمة استنزاؼ العقار الحضري و التي تستمر وتتزايد مع استمرار  للأوضاعفي العرض السابؽ 

نفس أسبابيا ) التزايد السكاني ، اليجرة الداخمية ، عدـ قدرة الدولة عمى المواجية الحاسمة لتزايد الطمب 

 عمى السكف( ، لذلؾ فالبحث يخمص لعدة توصيات و اقتراحات كالأتي :  

 ـ التوصيات :  1ـ  2

  : وضع إستراتيجية وقائية لمحد مف توسعات ىذه لمناطؽ مف خلاؿ 

 الميسر مف أجؿ البناء الذاتي لمشرائح محدودي الدخؿ  الإقراضػ توفير و تنويع أشكاؿ التمويؿ و 

السكاف و مدى توفيرىا مف طرؼ السمطات وىذا لمحد مف ظاىرة التوسع  احتياجاتػ إحداث توازف بيف 

وصية كؿ منطقة عشوائية و أسباب نشوئيا بعيف الاعتبار عند صياغة الحموؿ و أخذ خص معالعشوائي 

 برامج التدخؿ فييا 

 تسوية وضعيتيا  مف خلاؿ : علاجية لمعالجة واقع مناطؽ التوسع العشوائي القائمة و  إستراتيجية 

 ػ توفير المرافؽ و الخدمات في مناطؽ التوسع العشوائي 

 ػ معالجة مناطؽ السكف العشوائية الحالية و تسوية أوضاعيا مع إدماجيا في المحيط الحضري لممدينة 

 وربح العقار الذي تشغمو .  الغير المخططة لاستغلاؿ المساحات الشاغرة بيا الأحياءإعادة ىيكمة ػ 

اىمة بمشاريع تطوير ػ تشجيع القطاع الخاص المنظـ ، وبشكؿ رئيسي شركات التطوير العقاري عمى المس

 التوسعات العمرانية العشوائية 

 ػ التقميؿ مف التوسعات العشوائية و العمؿ عمى التسوية العقارية لمسكنات الغير المرخصة 
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حؿ و ليس جزء مف المشكمة ، و  أيالقاطنة في مناطؽ التوسع العشوائي جزءا رئيسيا مف  الأسرػ اعتبار 

 التي تعيش فييا  للأسرىو تطوير نوعية الحياة مف معالجتيا  الأساسياليدؼ  أفعمى  التأكيد

  ػ الاقتراحات :  2ػ  2

 عامة :  اقتراحاتـ  1ـ  2ـ  2

  مختصة و ىذا لوضع حد لممخالفات  ىيأتمراقبة ومتابعة مختمؼ العمميات التعميرية مف طرؼ

 تنمية المناطؽ الريفية و توفير مختمؼ الخدمات و ىذا لوضع حد لميجرة مع  العمرانية 

  الحي ، تنشيط فعالية  لأىؿعامة للارتقاء بالبيئة العمرانية مثؿ خمؽ فرص عمؿ  إستراتيجيةوضع

 و المحيط المجاور و الارتقاء بالخدمات الاجتماعية  الأخرى بالأحياءالحي 

 مؿ عمى تسخير التييئة و التعمير ، و الع أدواتجاءت بو  تطبيؽ القانوف عمى كؿ مف يخالؼ ما

 عمى ارض الواقع  الأدواتمف طرؼ السمطات المعنية مف أجؿ تطبيؽ ىذه  الوسائؿ و الإمكانيات

 خاصة بالتخطيط :  اقتراحاتـ  2ـ  2ـ  2

  مف الدراسات الاستكشافية و دراسات الوضع  الأولىتحري الدقة في الدراسات خاصة في مراحميا

 الراىف و ما سيبنى عمييا لاحقا 

  العمرانية و ما يقابميا مف  الأنسجةبعيف الاعتبار التغيرات الحضرية عمى مختمؼ  الأخذيجب

 متطمبات تخطيطية 

  التصورات و التوصيات التخطيطية في الاعتبار رغبات المجتمع و احتياجاتو  تأخذيجب أف

 ستمرة الم

  قابمة لمتنفيذ  المقترحةأف تكوف المخططات العمرانية 
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  معقولة تتناسب و الشريحة التي استولت عمى ىذه المنطقة  بأسعارو العقارات  الأراضيتوفير 

  مع ذوي الدخؿ المنخفض  تتلاءـ بأسعار،  للإسكافالمخططة الخاصة  الأرضتوفير 

 السكاف في وضع المشاريع العمرانية  إشراؾ 

 : بالجانب التشريعي  خاصة اقتراحاتـ  3ـ  2ـ  2

  تطبيؽ القوانيف بكؿ صرامة لمحد مف ىذه المشاكؿ 

  لممعتديف و المخالفيف لمقانوف ردعية وضع عقوبات 

  ىذه الظاىرة  انتشارالدولة الرقابية مع بعضيا البعض لمحد مف  أجيزةتعانؽ 

  الأرضمنع إعطاء التراخيص لاستعمالات  

 : بالجانب الإداري  خاصة اقتراحاتـ  4ـ  3ـ  2

  الأدوارعمميات التحسيف و الارتقاء و تحديد  بإدارةمحددة ، تختص  بإبعاد الإداريةتوفير اليياكؿ 

  إدارةو المسؤؤليات الخاصة بكؿ 

  بعمميات المراقبة و المتابعة المستمرة إطارات فنية خاصة توفير 

  اتخاذ القرارات  أصحاببيف القائميف عمى الارتقاء و  اتصاؿوجود 

  اف تكوف نابعة مف المجتمع  الأساسيةيجب الاىتماـ و الاسترشاد ببرامج تنموية شاممة وضيفتيا

   الأجنبيةمع الاستفادة مف تجارب الدوؿ العربية و 

 



 

 

  



 مراجع البحث
 

 

 133 

 أولا : المراجع بالمغة العربية :

 ـ الكتب : 1

  1961عمم الاجتماع الحضري ، دار المعارف ـ القاهرة ـ  سيد الحسيني ـ المدينة ـ دراسة فيـ ال

  1991ـ  1و التنمية الحضرية ـ مطبعة غريب ـ طبعة  الإسكانـ السيد الحسيني ـ 

  2000ـ بشير التجاني ـ التحضر و التهيئة العمرانية في الجزائر ـ ديوان المطبوعات الجامعية ـ الجزائر ـ 

  1987و توطن الصناعة ـ ديوان المطبوعات الجامعية  الإقميمحول تنظيم  أراءـ بشير تيجاني ـ مفاهيم و 

  08ـ ص  2000ـ حمدي باشا عمر ـ نقل الممكية العقارية ـ دار هومة ـ 

  2006ـ عمار عموي ـ الممكية و النظام العقاري في الجزائر ، دار هومة ـ الطبعة الثالثة ـ 

ـ  د . محمود الكردي " التحضر دراسة اجتماعية " الكتاب الثاني " الأنماط و المشكلات " ـ دار المعارف 

  33ـ ص  1986ة ـ مصر ـ القاهر 

ـ د . محمود الكردي " التحضر دراسة اجتماعية " ـ الكتاب الأول " القضايا و المناهج " ـ دار المعارف ـ 

  33ص  1986القاهرة ـ مصر 

 1998ـ مصطفى فواز ـ مبادئ تنظيم المدينة ـ سمسمة الكتب العممية الميسرة ـ 

  الرسائل الجامعية : 

ـ حالة مدينة المسيمة ـ مذكرة ماجستير  تقييميهـ أعراب وليد ـ توسع المدينة و علاقته بالبيئة دراسة نقدية و 

  106ـ ص  2009ـ جامعة محمد بوضياف ـ المسيمة ـ 
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ـ بن خالد الحاج ـ دراسة اضطرابات سوق العقار و العوامل المتحكمة فيه ـ حالة مدينة المسيمة ـ مذكرة 

  2008ماجستير ـ جامعة محمد بوضياف ـ المسيمة ـ 

ـ رسالة ماجستير في العقود و  1990القانونية لمسياسة العقارية في الجزائر منذ  الأدواتسماعين شامة ـ 

 1999ـ جامعة الجزائر ـ   الإداريةالعموم القانونية و  المسؤؤلية  ـ معهد

ـ عامر كمال ـ النفط و التنمية المستدامة في الدول العربية ـ فرص و تحديات ـ مذكرة ماجستير ـ جامعة 

  64البميدة ـ ص 

الة الجزائر ـ عبد القادر بمخضر ـ إستراتيجية الطاقة و إمكانية التوازن البيئي في ظل التنمية المستديمة ـ ح

  99ـ ص  2005ـ مذكرة ماجستير ـ معهد عموم التسيير ـ جامعة البميدة ـ 

ـ مدور يحيى ـ التعمير و آليات استهلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية ـ مذكرة ماجستير ـ جامعة 

 2012الحاج لخضر ـ باتنة ـ الجزائر ـ 

القانون الدولي ـ رسالة لنيل شهادة ماجستير ـ الية  ـ محمد فائز بوشدوب ـ التنمية المستدامة في ظل

  37ـ ص  2005الحقوق و العموم الإدارية ـ بن عكنون  ـ 

ـ مميحي نجاة ـ مشكلات النمو الحضري لمدينة عين مميمة حي رقايزي و قواجمية نموذجا ـ ماجستير في 

  2006عمم الاجتماع الحضري ـ 

   المجلات العممية  : 

ـ أحمد الراشدي ـ مقالة الحماية الدولية لمبيئة ـ الجوانب القانونية و التنظيمية ـ جريدة السياسة الدولية ـ 

   141ـ ص  1992ـ أكتوبر  110العدد 
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  2012ـ  الأزهرـ مجمة القطاع الهندسي ـ جامعة  آخرونغزالة و  أبوـ د . أسعد عمي سميمان 

ـ  04ـ العدد  03لتنمية مستدامة ـ مجمة التمويل و التنمية ـ المجمة ـ إسماعيل سراج الدين ـ حتى تصبح ا

  07ـ ص   1993ديسمبر 

ـ حميد وش عمي ـ مداخمة بعنوان التنمية البشرية و التنمية المستدامة ـ ممتقى و طني حول التنمية 

  04ـ ص  2006المستديمة و البيئة ـ المدية ـ جوان 

ـ  04ـ العدد  03لمتنمية المستديمة " ـ مجمة التمويل و التنمية ـ المجمة  ـ كولين ريز " النهج الايكولوجي

  15ـ  14ـ ص  1993ديسمبر 

عمى البيئة العمرانية في قطاع غزة ـ مجمة  أثرهاـ محمد عمي الكحموت ـ مخالفات البناء التنظيمية و 

ـ قسم  الأول) سمسمة الدراسات الطبيعية و الهندسية ( ، المجمد الرابع عشر ـ العدد  الإسلاميةالجامعة 

  2006الهندسة المعمارية ـ كمية الهندسة ـ غزة ـ فمسطين ـ 

  2012ـ  6ـ د . مزياني فريدة ـ دور العقار في التنمية المحمية ، مجمة دفاتر السياسة و القانون ـ العدد 

 :  التقارير و المنشورات

  2008مراجعة المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير لمدينة حمام الضمعة ـ 

المتضمن  1990نوفمبر  18، الموافق ل  1411المؤرخ في أول جمادى الأول  25/  90 رقم  ـ قانون

  49التوجيه العقاري ، الجريدة الرسمية ، العدد 

 1990ديسمبر  1، الموافق ل  1411 جمادى الأولى  عام 14المؤرخ في  29/  90 رقم  ـ قانون

  49المتعمق بالتهيئة و التعمير ، الجريدة الرسمية ، العدد 
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 1990ديسمبر  1، الموافق ل  1411جمادى الأول عام  14المؤرخ في  30/  90ـ القانون رقم  

  37المتعمق بالتهيئة و التعمير ، الجريدة الرسمية ، العدد 



 
 

 
 

 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة التعليم العالي و البحث العلمي
 جامعة محمد بوضياف _ المسيلة

معهد تسيير التقنيات الحضرية                                                       الهندسة المعمارية و العمران و مهن المدينةميدان  : 
                             مدينة تسييرقسم                                                 تسيير التقنيات الحضريةفرع :  

رقم :                                                   تسيير المدينةتخصص : 
 
 

 موجهة لمختلف الفاعلين في تسيير العقار بمدينة حمام الضلعة استمارة مقابلة  
 دريدي أحلام :  ةإعداد الطالب

 
 

 ـنوانعتحت 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 ساسي فريدة    : أ . تحت إشراف الأستاذة           
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 استنزاف العقار الحضري و أثره على التنمية المستدامة 
 دراسة حالة مدينة حمام الضلعة ـ 

 



 
 

 
 

            

 . ..……………انهُئت:          

 ………… انًصهحت:       

 ..…………… انىظُفت:       

 

 داخم الإجببت انصحُحت  : ( xَشجً وضع انعلايت )          

      

 

 لا           َعى     عهً يسخىي يذَُت حًب و انضهعت ؟ هم هُبك أحُبء غُش يذيجت حضشَب ـ         

        

 ببنقشة يٍ يشكض انًذَُت        فٍ ضىاحٍ انًذَُت    ؟  : إرا كبَج الإجببت َعى فأٍَ حقع هزِ الأحُبء  ـ       

  

 لا             َعى        : هم هُبك أحُبء  حى إَشبؤهب دوٌ انحصىل عهً سخص نهخجضئت  ـ       

 

  لا   َعى     : هم هُبك حجبوصاث و يخبنفبث عهً يسخىي انُسُج انحضشٌ نًذَُت حًبو انضهعت       

 

 يب َىع هزِ انخجبوصاث ؟       

   

 حجبوصاث عًشاَُت     حجبوصاث خبصت بقىاعذ انخهُئت    حجبوصاث يخعهقت بخشُُذ بُبَت بذوٌ سخصت           

  

 يخبنفبث يخعهقت بعذو انقُبو بإجشاءاث انخصشَح و الإشهبس        يخبنفبث أخشي               

 

 لا           َعى   : هم هُبك يسبكٍ حى إَجبصهب دوٌ انحصىل عهً سخص انبُبء  ـ      

 

 لا          َعى    : سهبٍ عهً انًذَُت حأثُشهم نهزِ انًسبكٍ انخٍ بُُج بذوٌ سخصت بُبء   ـ     

 

 لا          َعى    :  هم حىجذ أحُبء بُُج بصىسة عشىائُت و غُش قبَىَُت ـ      

 

 لا          إرا كبَج الإجببت َعى فهم هٍ يضودة بًخخهف انشبكبث    َعى       

 

 يب هٍ أهى اِثبس انُبحجت عٍ اسخُضاف انعقبس انحضشٌ ؟        

 

     ................................................................................................................................ 

 

    . 

................................................................................................................................... 

 

 شكشا عهً يسبهًخكى  
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