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 لحمد لله رب العالمينا

 أن وفقني إلى إكمال هذا العمل المتواضع الذي 

 أسرتي الكبيرة إلى اهدي ثماره 

 أطال الله في عمرهما  والدي الكريمين    

 "و قل ربي ارحمهما كما ربياني صغيرا" 

  إخوتي و أخواتي 

 إلى أسرتي الصغيرة

 زوجتي

  ”بسملة“قرة عيني 

 

 عبد  الغني

 

 

 



 

    

 

 

 

 الحمد لله أولا و أخيرا 
رضيت و لك الحمد بعد  إذااللهم لك الحمد حتى ترضى و لك الحمد 

 الرضا 
على  "علقمة جمال"بتشكراتي لأستاذي الكريم الأستاذ الدكتور  أتقدم

تكرمه و قبوله الإشراف على هذا البحث و على حرصه الشديد و 
الذي كانت دائما توصياته و  .هذا البحث إعدادتشجيعه المستمر لي أثناء 

 المنارة التي تنير طريق البحث  و الدراسة توجيهاته بمثابة
 "فيظحالعايب  "ستاذي الأستاذ الدكتورلأ بالشكر و الامتنان  أتقدمكما 

و كان الذي لم يبخل علينا طيلة السنوات التي تتلمذنا فيها على يده 
 دائما موجها و معلما لنا

أطال  " محمد الهادي لعروق "كما لا أنسى أستاذي الكريم الأستاذ الدكتور
 الله في عمره على كل ما بذله من أجل تعليمنا و توجيهنا و سقل معارفنا

 ائي إلى الجامعة دون أن أنسى كل أساتذتي من الابتد
 شكرا لكم و جزاكم الله عنا كل خير 

 و جعلنا صدقة جارية لكم 
كما أتقدم بالشكر الجزيل  لكل عمال المصالح الإدارية و التقنية اللذين 

الأساسي  زودوني بالمعطيات و المعلومات التي كانت بمثابة المحرك 
 لهذه الدراسة 

 بكلمة طيبةهذا البحث و لو   لكل من ساعدنى لإكمال
 الله عني كل خير م جزاك

 عبد الغني                                                         
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 :العامة المقدمة
 اعمراني انمو  تشهد الثالثالعالم  مدنكغيرها من  المدن الجزائرية كانت و لازالت

زيادة مساحة الرقعة من خلال كان ذلك سواء  .هالاستقلالمنذ الفترات الأولى  امتسارع
متأثرة بمختلف التغيرات  .زيادة عدد التجمعات الحضرية في حد ذاتهاالحضرية أو 

بالإضافة إلى السياسات . ة و الاقتصادية و الاجتماعية التي شهدتها البلادالديموغرافي
من إسقاطات مباشرة وغير  رافقهاو ما  .المتبعة من طرف السلطات السياسية و التشريعية

هذه المتغيرات  المنبثقة عن تدخلات و الممارساتلل كان إذ .مباشرة على هيراكيتها العمرانية
على  ومساهمات جد مؤثرة ،البيئة العمرانية لجل هذه المدن تأثيرات جد واضحة على

 ،بهاراضي المحيطة شاسعة من الأ مساحات استهلاك علىبدورها و التي عملت   .أحجامها
الأراضي في ندرة  يقابلهالذي  ،كبير في العقار الزراعي لى تناقصإأدى في العديد منها  ما

و جعلها تشهد  .في المدينة الجزائرية التعميرية السياسةسلبا على  أثر و ،القابلة للتعمير
 . الإخفاقاتعديد الاختلالات و 

المعيشية و كان للنمو السكاني المتسارع بعد الاستقلال نتيجة لتحسن الظروف  أين  
 نهايةفي  %59.31رتفاع معدلات التحضر التي لم تكن تتعدى بالإضافة إلى ا ،الصحية

بداية القرن الواحد و في  %11.36ين بلغت في ح (5881)القرن التاسع عشر
. للمجال مفرط استهلاكو ما رافقها من نمو عمراني متسارع و . 1(8008)العشرين

التي كان . راضي الزراعيةالمدن على حساب الأ حجمتزايد مباشرة على جد انعكاسات 
وزيع و ت ةالعمراني تهاتركيب علىالتقنية و التشريعية انعكاسات واضحة  هالخصائص

. و منه المساهمة بشكل مباشر في صياغة ملامح بيئتها العمرانية .استخدامات الأرض فيها
 .لمعادلة التعميريةفي ا امهم ادور  يلعبلعقار الحضري من ا تجعل هذه العوامل و أخرى

عملية لل مستقطبا و منشطا يمكن أن يكون ،ذو حدين اسلاح المؤشر هذا أصبححيث 
 المستقبلة باعتباره القاعدة الأساسية. تارة أخرى معرقلا وكابحا لها أو، تارة يةالتعمير 

ففي الأولى يلعب العقار الحضري دورا إيجابيا من خلال وفرة الأوعية  .العمرانية للمشاريع
العقارية ذات المساحات الكافية و المواقع المناسبة و المواضع ذات الخصائص التقنية 

على العكس و . مستقطبا للمشاريع العمرانية حجما و نوعا المقبولة التي تجعل منه عنصرا
                                                           
1
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عدم وضوح طبيعة أسعارها، و  ارتفاعمن هذا فإن ندرة الأوعية العقارية الصالحة للتعمير و 
أمام العملية التعميرية  عوائقا اتجعل منهالخواص،  يدتحت  و وقوعهاالعقارية  ملكيتها

إسقاط المشاريع العمرانية المبرمجة ضمن  السلسة و المخططة، و تحول دون التمكن من
     . المخطط كبح وتيرة النمو العمراني أدوات التهيئة و التعمير على أرض الواقع و منه

إشكالية العقار  من هنا تطرح و بشكل حاد عند جميع المهتمين بالدراسات العمرانية 
ت، و أداة أساسية لتثمين لمشاكل في نفس الوقالحلول و لرهان و مصدر  باعتباره. الحضري

أولويات السياسات  و يشكل إحدىأكثر المسائل الحضرية تعقيدا،  من و .المجال العمراني
فحسب بل تعاني منه قتصر على المدينة الجزائرية لا يو . في جل مدن العالم الحضرية

في ة لكن الفرق يكمن في الإستراتيجية المنتهج. و منها من تعرفه بحدة أشدمدن ال عديد
من جهة متخذي القرار هذه الإشكالية و موقعها ضمن تفكير و حسابات كل من  التعامل مع

 غير أن .من جهة أخرىالباحثين و المخططين العمرانيين و كل الفاعلين في المدينة و 
في هذا  هناك العديد من هذه المدن استطاعت أن تتحكم في هذا الإشكال و لها تجارب رائدة

حتياطات عقارية للمدى البعيد وفق صيغ قانونية واضحة و خلال تشكيل امن . الموضوع
و التي . اتها لفترات زمنية متعاقبةيساهمت في تحقيق أمنها العقاري و تلبية حاج .صارمة

السويدية و الفرنسية و الكندية التي تعتبر من التجارب الرائدة في هذا من بينها نذكر التجربة 
 . المجال

صبر أغوار المنظومة العقارية في المدينة الجزائرية التي محاولة ا إلى دفعنهذا ما ي
العمرانية تعرف العديد منها إشكالات عقارية عويصة حالت دون تطبيق محتوى البرامج 

من السكان على   أكبر عددالمسطرة، خاصة منها مدن المنطقة الشمالية التي تتميز بتركز 
هذا التزاحم من قتامة الوضع و يرفع من تعقد يد أين يز  .من مساحة الوطن أصغر جزء
 اشتدادو  ةو يطرح الموضوع بأكثر حدة بسبب زيادة الطلب على الأرض الحضريالإشكال، 

 .التنافس على الأوعية العقارية
و  ،جزائرال شمال شرق تعتبر مدينة ميلة كغيرها من المستوطنات البشرية في حيث 

ما  ،عديد الإشكالات المرتبطة بالأرض الحضريةتي تشهد المدن ال ثلة منكواحدة من بين 
 تتغير بينالتي . من الإختلالات و الصعوبات التعميرية فيها محفوفة بالعديدالعملية  جعل

اقص الأراضي تن أسعاره و ارتفاعو  ،من جهةالخاص العمومي و التباين الكبير بين العقار 



 
  المقدمة العامة

- 3  -  

 

من أصحاب القرار و مستشاريهم من  تجعلت كلها إشكالا ،من جهة ثانية الصالحة للتعمير
ض تقنين و مهندسين في مأزق حقيقي كلما تعلق الأمر بإسقاط مشاريع تنموية على أر 

 تناقضات عمرانيةأمام ما تشهده المدينة من . ا المساحيخاصة تلك المتميزة بتوطنه ،الواقع
مهمة ضمن جد احات و أخرى وظيفية، كاستفحال ظاهرة البناء الفوضوي و احتلاله لمس

هذه الاختلالات بسبب ما من و حتى تلك المخططة لم تسلم  .المحيط العمراني للمدينة
 .  تشهده من هفوات و تناقضات تصميمية

 :الإشكالية 
العلاقة أصبحت  و .بالعقار الحضريالتكفل  و إلزاميةبدأت تبرز ضرورة  من هنا

تطرح نفسها بإلحاح في الآونة الأخيرة للتكفل قارية القائمة بين البيئة العمرانية و المنظومة الع
و تشخيص تطوراتها و تأثيراتها على العمليات التعميرية و التركيب  ،بها و صبر أغوارها

الدراسة التي و هو ما نود التطرق إليه في هذه . ري و استخدامات الأرض في المدينةالحض
الحيثيات التشريعية و التقنية ثم من نطمح من خلالها إلى محاولة الوقوف على جملة 

 و الوظيفية للأرض الحضرية و ربطها بجملة أخرى من التفصيلات العمرانية الاقتصادية
المتعلقة  الأسسمن تلك  انطلاقا. هذه الدراسةضمن عن المدن الجزائرية لمدينة ميلة كعينة 

لأرض و التركيبة مرورا بكل من تخطيط استخدامات ا، بالعملية التخطيطية و التصميمية
إلى  هذه النقاط و أخرى دفعتنا. إنتاج البيئة العمرانية ككلإلى و وصولا  ،الحضرية للمدينة

  :الآتية الاشكالية تساؤلاتصياغة 
   و هل  ،يةالجزائر ما هي المراحل التشريعية التي مرت بها المنظومة العقارية

و هل المدينة  يرية المتبعة في البلاد؟الحالية تتماشى و السياسة التعم العقارية التشريعات
 تسييرزمة في عقلنة و الأللتعمير، أم  ةالجزائرية تعاني من أزمة في ندرة الأراضي القابل

 العقار الحضري؟

  ما أثر و  ما العلاقة القائمة بين المنظومة العقارية و مخططات التهيئة و التعمير؟
 علىو  ،وجيه التوسع العمراني لمدينة ميلةعلى تأسعار العقار الحضري و طبيعة الملكية 

  ؟فيها رضو توطين استخدامات الأ التنمية العمرانية سياسات
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   على السوق العقارية و اضطرابات  العمراني للمدينةما أثر وتيرة النمو السكاني و
ما هي التغيرات التي شهدها تطور سعر العقار الحضري في  و؟ فيها سعر العقار الحضري

 العوامل و المؤشرات المتحكمة في سوق العقار الحضري في المدينة؟  ، ونةالمدي

  ما موقع  و ؟في مدينة ميلةالعمرانية  المنظومةموقع التنمية العقارية ضمن  ما
 صناعة التطوير العقاري ضمن الاستثمارات الاقتصادية في مجال الدراسة؟ 

   ن المنظومة العقارية و البيئة العلاقة بي بتوطيدكيف يمكن إيجاد السبل الكفيلة
القضاء على العوائق التي تواجه الجماعات المحلية و الدولة من جهة و و من ثم . العمرانية

 ؟ للمدينة و الوظيفية قصد الرقي بالبيئة العمرانية المستثمرين الخواص من جهة أخرى

 :الفرضيات  
  الدور حقب السابقة و تراكمات الللسياسة التشريعية المعتمدة من طرف الدولة

و منه انعكاسها على البيئة العمرانية و  الحالية في صياغة ملامح المنظومة العقاريةالرئيسي 
 .الوظيفية للمدينة

 و توسع المدينة من  توجيه العملية التعميريةمهم في جد العقارية دور  الملكية لنمط
البيئة العمرانية و مح رسم ملاو من ثم  ،جهة و توطين استخدامات الأرض من جهة أخرى

 .الوظيفية للمدينة

  للسياسة الوطنية و المحلية المتبعة في تسير العقار الحضري و التنمية العقارية
خاصة ما تعلق بالاحتياطات العقارية و انجاز التجزئات العقارية الاجتماعية و التعامل فيها 

المساهمة في تسارع وتيرة بالسعر الرمزي دور رئيسي في تظليل السوق العقارية و منه 
 . ارتفاع سعره بعد تحرير السوق العقاري

 توطنه لمشاريع التنمية العمرانية في المدينة و الحضري هو المحرك الرئيسي  العقار
  .هابيد الخواص كان له انعكاسات سلبية على الصناعة العقارية في

  تقليل من محكمة لتسير العقار الحضري يمكن لنا ال منظومةمن خلال وضع
 . إخفاقات العلاقة القائمة بين المنظومة العقارية و البيئة العمرانية

 
 

 



 
  المقدمة العامة

- 5  -  

 

 :أهمية الدراسة  
للمدينة كالبناء  الظاهريةبالمشاكل معظم الدراسات السابقة  اهتمام انصبلقد   

ر أساسي و تم إهمال عنص، ... الأرض استخداماتالفوضوي و المخالفات العمرانية و 
 يشكلو الذي . ألا و هو العقار الحضري الذي تقوم عليه المدينة لعمرانيةضمن البيئة ا

و معضلة كبرى لمتخذي القرار و المخططين . في المعادلة التعميرية اأساسي امؤشر 
نسعى من خلال هذه الدراسة إلى البحث وراء س لذا. العمرانيين و المواطن على حد سواء

التوسع العمراني و استخدامات و حضري من جهة العقار الالعلاقة القائمة بين كل من 
و انعكاساته المجالية  أخرى و العوامل المتحكمة في تطور السوق العقاريالأرض من جهة 

حوكمة العقار الحضري، و تثمين و و منه البحث عن إستراتيجية لترشيد  .و الاجتماعية
 . ينة الجزائريةآخذين مدينة ميلة كعينة عن المد .الأرض الحضرية في المدينة

  
 :الهدف من الدراسة 

 :نسعى من خلال هذه الدراسة إلى تسليط الضوء على  
  الوقوف على مختلف المراحل التي مرت بها المنظومة العقارية و التشريعات

ثيراتها قاطاتها على المجال العمراني و تأالمرافقة لها و من ثم محاولة الوقوف على إس
 . غير المباشرة على البيئة العمرانيةو المباشرة 
   على النمو العمراني  انعكاساتهإبراز أهمية العقار الحضري في التنمية العمرانية و

أسعار نمط الملكية و دور  و .و التركيب الحضري و استخدامات الأرض في المدينة
 .إحداث وتوجيه التنمية العمرانية و العقاريةفي  للتعمير الصالحةالأراضي 

 إبراز ضرورة ورهانات التكفل بالعقار الحضري في المدينة الجزائرية. 

 و تتبع مختلف مراحل تطوره و العوامل  دراسة خصائص سوق العقار الحضري
 .المتحكمة فيه

  ر الحضري، و تثمين الأرض الحضرية و حوكمة العقاو لترشيد  خطةالبحث عن
لس و العقلاني للمشاريع العمرانية و بالإسقاط الس وضع قاعدة تقنية تسمحمحاولة منه 

  .أدوات التهيئة و التعمير على أرض الميدان
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 :منهجية البحث  
ترابطه مع العيد من المواضيع الأخرى و لالبحث  موضوعالمفرطة للحساسية ا أمام

جملة من التفصيلات ب معالجتهاالمراد  الإشكالية و ارتباط ،تعدد الاختصاصات التي تهتم به
الإلمام بمختلف  في منا رغبةو  .امنه ةالمتوخاوكذلك النتائج  ،المؤشراتيرات و و التأث

منهجية  حاولنا أن تكون. الحيثيات المرتبطة بالموضوع و النظر إليها من زوايا متعددة
 والذي يعتمد على التشريح و التفسير و التعليل المنهج التحليلي لى ع مبنية دراستنا هذه

يلم بدوره بجملة من التفصيلات و الحيثيات المرتبطة بالمفردات و  الذي الوصفي المنهج
على جملة من المؤشرات  الأسلوب الكمي الذي يعتمد بدورهو  ،و العقارية الظواهر العمرانية

و تبيان وزن كل  ،معالجة مختلف الجوانب المتعلقة بالموضوعفي  و النسب و الأرقام
و  المجاليةالسياسية و  للمتغيرات مقارناتيةة مقاربة استقرائيوفق . عنصر في ضمنها

من جهة  و المجال العمراني و الحضري، لعقار الحضري من جهةالمرتبطة با الاقتصادية
 : أخرى و ذلك بإتباع المراحل التالية

  المكتبيمرحلة البحث: 
 .تهاة و إشكالاو هي قاعدة الانطلاق في البحث و مصدر بلورة فكرة و عناصر الدراس

ستفادة من الدراسات التي لها تماس مع لموضوع و الاأخذ نظرة استباقية عن اب لنا حتسم
و قد استغرقت وقت ليس بالقصير، و رغم كونها استكشافية إلا أنها كانت . إشكالية البحث

 بهدف الإلمام، بشكل متعمق و شامل لكل ما له علاقة بالموضوع و بمجال الدراسة
ساهمت بدورها في تغذيتنا بأفكار و حيثيات و  .لسيطرة عليهاالعناصر المرتبطة به و اب

 البحث و ذلك من خلال .لهذه الدراسةالموجهة مقاربات سمحت بوضع الخطوط العريضة 
سواء  الدراسة موضوعالمراجع المرتبطة ب لعديد التصفح المتأني و المتعمق المكتبي و

و وثائق و دراسات ، من كتب و داريةحتى الإو المنهجية منها أو التشريعية أو التقنية 
 . أطروحات جامعية

  مرحلة البحث الميداني : 
و هي أطول مرحلة و أكثرها حساسية نتيجة لطبيعة الموضوع المعالج و قلت 

بصورة أساسية للتعرف على واقع العقار  اعليه اعتمدنا و قد. المعطيات المرتبطة به
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و ذلك من خلال الاتصال . التي تخدم البحث الحضري في المدينة، ورصد المادة العلمية
مديرية مسح الأراضي، أملاك الدولة، )بمختلف الهيئات و الإدارات العمومية و الخاصة

 و تنظيم العقار الحضري، لبلدية، الوكالة الولائية لتسييرالمصالح التقنية لالمحافظة العقارية، 
بالإضافة   ....(.الخاصة الوكالات العقارية الخبراء العقاريين، الموثقين، الكتاب العموميين، 

الميدانية و المعاينة المباشرة للمجال العمراني للمدينة و تجميع  و الزيارات إلى الخرجات
 ملاكبالإضافة إلى الاحتكاك المباشر مع . مختلف المعطيات و رفع مختلف الملاحظات

و تجميع مختلف . نالفاعلين خواص و عموميي جل، و العقارات و أصحاب المباني
هم ما جعل من هذه المرحلة أ. من مصدرها مباشرة بطريقةالمعطيات المتعلقة بالموضوع 

مراحل البحث و أطولها و أكثرها مجهودا لما يكتسيه الموضوع من حيثيات شائكة و 
مع الاجتهاد في  فتكاك المعلومةتطلبت منا استعمال سبل متعددة لا خصوصيات معقدة

 كل التفصيلات إلىو رغم تعذر الوصول  .داقيتها تفاديا للتظليل و التمييعالتأكد من مص
   .إلا أن ما حصلنا عليه سمح لنا بإنجاز هذه الدراسة خاصة الاقتصادية منها،

  الكتابةالتأليف و مرحلة: 
عملنا في بدايتها على صياغة الخطوط ، ضمن هذه الدراسة المرحلة النهائيةو هي 

هذا البحث، مع الحرص على التسلسل و التتابع الذي يسهل نقل المعلومة ل ةالمهيكلالعريضة 
و ضمان نقل الصورة العلمية المناسبة عن الوضعية الحقيقية لمجال و  و إيصال المبتغى

المعطيات  تصنيفالأفكار و مختلف و التي حاولنا من خلالها تجميع . موضوع الدراسة
مع تمثيل .  على حسب تجانسها و تكاملهاول جدا على شكل أرقام و نسب مئوية ضمن

و من ثم . و مبسطة ةأشكال بيانية متكامل بعضها ضمن مخططات و البعض الآخر ضمن
و ربطها مع  فاصيلهاحيثياتها مع التعليل و التفسير و التعمق أكثر في ت تفصيلتحليلها و 

ية و التحقق من جابة على تساؤلات الإشكالقصد تبسيط الموضوع و الإ. بعضها البعض
صياغة ستة فصول مترابطة و متكاملة مع بعضها بما سمح لنا في الأخير  .فرضياتها
 :نوجزها في، و سادس استشرافي منها نظريان و ثلاثة تطبيقية اثنانالبعض 
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 :خطة العمل  
 ضارب في عمق التاريخ اهتمامالعقار الحضري مفاهيم متعددة و : الفصل الأول

هذا الفصل تجميع مختلف المفاهيم و النظريات التي لها علاقة  حاولنا من خلال
تطور الاهتمام بالأرض و مختلف بموضوع العقار الحضري، بالإضافة إلى تتبع 

 .لعقار عبر مختلف الحقب و الحضاراتلأرض و االحيثيات التاريخية ل

 لجزائرفي ا السياسات العقارية و منظومة تسيير العقار الحضري:   الثاني الفصل
عبر حاولنا من خلال هذا الفصل تتبع مراحل تطور السياسة العقارية في الجزائر 

مختلف الحقب و المراحل التاريخية التي مرت بها البلاد و إسقاطاتها على المنظومة 
و علاقتها  المرافقة لكل مرحلة في ضمنهاالعقارية التشريعات و مختلف . العقارية الحالية

 رصدبالإضافة إلى مختلف المخططات العمرانية المرافقة لعمليات  .انيةمع نظيرتها العمر 
و دورهم  وزنهم. ستهلاك العقار الحضريتسيير و او مختلف الفاعلين في العقار الحضري 

 .شرعيين أو غير شرعيين اسواء كانو  الحضرية ضمن السياسة العقارية

ي في مدينة ميلة بين الواقع النمو المجالي و استهلاك العقار الحضر : الثالث الفصل
 و المخططات العمرانية

لدراسة، و إبراز مختلف هذه اتعريف بمدينة ميلة كحالة لقمنا من خلال هذا الفصل بال
ثم التطرق إلى أنماط الملكية العقارية في المدينة و علاقتها . خصائص موقعها و موضعها

الأخير للعقار الحضري و توجيه  ثم استهلاك هذا. النمو العمراني فيها و توجيهها لهب
العقار الحضري في  رصدمع تتبع مساهمة هذه الأخيرة في  .المخططات العمرانية لذلك

عبر مختلف الأنماط التي عرفتها تلك الأدوات منذ المرحلة الاستعمارية الى يومنا  المدينة
  .هذا

 ية لمدينة ميلةنعكاساته على التركيبة العمرانالعقار الحضري و ا: ل الرابعالفص
و قد تطرقنا في هذا الفصل إلى جملة من النقاط التي حرصنا من خلالها على الوقوف 
على العلاقة بين الملكية العقارية و التركيبة العمرانية للمدينة من خلال التطرق لكل نمط من 

لأخير و تأثير هذا ا. فيهاللعقار الحضري  استهلاكهالأرض في المدينة و  استخداماتأنماط 
و بهدف الوقوف على مدى ترشيد أو تبذير . توطنه ضمن المجال العمرانيتوزيعه و على 
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أخذ عينات من المجال العمراني للمدينة على شكل ب التصميم العمراني للعقار الحضري قمنا
قطاعات معمرة و تشريح حيثيات تصميمها و مدى عقلنتها للعقار الحضري من خلال جملة 

الوقوف على اختلالات ترشيد العقار  ولنا تتبع قيمها و تفاصيلها قصدمن المؤشرات حا
 .الحضري ضمن المشاريع العمرانية في المدينة

 الوجه الآخر للأرض الحضرية ...الجانب الاقتصادي للعقار الحضري:الفصل الخامس
قتصادية للعقار الحضري بدءا من ولنا الإلمام بمختلف المؤشرات الافي هذا الفصل حا
سواء عند الهيئات  ،ستقلال إلى يومنا هذامختلف السنوات منذ الاتتبع تطور سعره عبر 

و للوقف على حقيقة . العمومية أو فيما بينها أو فيما بين الخواص و المضاربين العقاريين
ملاك الدولة و المعايير مات المعتمد عليها من طرف مصالح أتلك القيم استعنا بتلك التقيي

و التأثير  التقييماتشرات التي ساهمت في صياغة تلك و مختلف المؤ . ذلك المعتمدة في
. قتصادية قصد الوقوف على صورة فعلية لهامع بعض المؤشرات الا مع مقارنة أسعاره .فيها

 .مع التطرق لعنصر التنمية العقارية في المدينة و إبراز مزاياه الاقتصادية و العمرانية للمدينة
و استشراف مستقبل التكافل  المنظومة العقارية اختلالاتلة حوص :الفصل السادس

 العقاري و العمراني

مختلف لنا من خلاله على تجميع و حوصلة و هو آخر جزء في هذه الدراسة عم 
جتهاد في تلخيص و من ثم الا. اختلالات المنظومة العقارية و ربطها مع نظيرتها العمرانية

مة العقارية بصفة عامة و العقار الحضري بصفة ستشرافية للمنظو بعض التوصيات الإ
و آخر ما . مع أخذ مشاريع عمرانية و محاولة إعادة تصميمها بفكر عقلاني للعقار. خاصة

قاعدة معلومات جغرافية للعقار ك رقمية منظومة قمنا به ضمن هذه الدراسة هو محاولة وضع
نا أن تكون نموذجا يمكن أن الحضري في المدينة و أخرى لتسيير مجالها العمراني حاول

 يعتمد عليه من طرف المصالح التقنية لمعالجة عديد الإشكالات التسيرية لمحيطها العمراني
المصالح التقنية عن المهندسين ضمن و التي نطمح في أن تغني . و منظومتها العقارية

لتقنيون بها الأعوان ا ونالأرشيف الورقي و تلخص مختلف المهام و الوظائف التي يقوم
رقابة القبلية و البعدية لعمليات التعمير ضمن هذه المنظومة الرقمية و تجعل من عمليات ال

    .رقمية قليلة الجهد و قصيرة الوقت و دقيقة النتائجو البناء تتم بطريقة 
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 : تمهيد
وللللأ   وعقارضوللحضرضيومفاهيمورض و  و ومتفرضعة وللفصلووونحا لومتن عة أنوفيوهذل

و ولجذ رض و  ولها ومختلفوللأحقبةوابهوللاهتمامنتطرضق وللمدلرضسووعبرض و  وللتارضيخية وللأزمنة  
 ض عو وذلكوبهدفوتبسيطوللم.وعمرضلنو وللبيئةوللعمرضلنيةللمفكرضين،و ورضبطهاوبالوأهمو للفكرضيةو

و ومحا رضوهوفكارضأ وخلقون عومنوللترضلبطوبينو وو.للدرضلسةذه وللاهتمامتناميومنوخلالوتتبع
 وعندوللمهتمينوبالعمرضلنو ونظرضياتهم،ومنوخلالوللحضارضلتوللقديمةومختلفوبالأرض وعبرضو

ووووو.ووللنقاطوللمهيكلةولهذلوللفصلأهموثلاثومحا رضورضئيسيةوشكلتو
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 ضارب في عمق التاريخ اهتمامالعقار الحضري مفاهيم متعددة و  :الفصل الأول
للمفاهيموللمهمةوسنحرضصوفيوهذلوللجزءوعلىوإيجازوبع و :تعاريف و مفاهيم  -أولا

 ويجعلومنهاوتساهموفيوو،ليسهلولستعمالهاوللبحثوبهدفوتبسيطهاو وضبطومدل لهاوهذلوفي
  : وللمتمثلةوفيوإيصالوللفكرضةوللقارضئو وتبسيطوللنص

وأينوكانولكلوو:المدينة -1 وللمتعلقةوبالمدينةوبتن عومشارضبومبتكرضيها، تن عتوللمفاهيم
منووممنهخلالهاوإلىوللمدينةوفمنهمومنوعرضفهاومنومنظ رضودمي غرضلفيو وومنهموزل يةوينظرضومن

ومنو جهةونظرضولجتماعيةوأ ولقتصادية وحالود نوإعطاءوتعرضيفودقيقو وم حدو.وعرضفها ما
وللمدينة وإلىوآخرضو ومنولختصاصوإلىوآخرض. وللذيوتغيرضومنوبلد وتعارضيفو.  ومنوبينوأهم

ون رضد وللمدينة و"و: وسهي وتجمع وفيها وبشرضية ومحـد دمستقرضة وكبيـرض و وةـكاني و للنطاق وللمـساحة
للتجارضةوويق موللنشاطوللاقتـصاديوفيهـاوعلىوللصناعةو ومحلاتوسكنيةو وحياءو أمقسمةوإلىو

و و  و وللخدماتو وللنقل وللزرضلعة وفـي وللمـشتغلين ونـسبة وفيهـا وللخدماتو وتقل وفيها وتتن ع
تتميزومبانيهاوبالتنظيموللهندسيووعاليةوكمابكثافـةوسكانيةوودلرضيـةو إتمتازوبـصفةووللمؤسساتو 

هيوكلو س،تعرضيفهاوعنوطرضيقوثلاثةومقاييوبهذلوفالمدينةويمكنو و.سه لةوللم لصلاتوفيهاو 
تقسيمو و طبيعةوللعملوللذيويق موبهوسكانوللمدينةو،كثافةوللسكانوللقاطنينوفيهاوعددو منو
 1.لللعمهذلو

مختلفوأن لعو ونماذجوللمساكنوللبشرضية،و صفومصطلحوعامويستخدمول:والعمران -2
 2.فيقالوعمرضلنوحضرضي،وعمرضلنورضيفي،وعمرضلنومتكتل،وعمرضلنومبعثرض

ولارض س: التعمير -3 وقام س وlarousse2008"وعرضفه وتنظيمو بأنه" و  وتهيئة فن
وفعاليةووللمجتمعاتوللإنسانية، وعلى وللرضيفيوللحص ل وللحضرضيو  وللمجال وتنظيم وفن وه  أ 

 3.كبرضىو وتحسينوللعلاقاتوللاجتماعية
والتخطيط الحضري -4 و: ويجمع و لسع ولعلم و  وطبيعية ومتغيرضلتوعدة، و وبين جتماعية

و وو وهندسية،ولقتصادية وسكانها ويخدم وبما و ومعالجةومشاكلها وللمدينة ونم  منوأجلوت جيه
 4.ي فرضولهمومتطلباتوللحياةوللحضرضية

                                                           
1
مجلة دراسات تربوية، مركز البحوث و الدراسات التربوية،  عبد الرزاق أحمد سعيد صعب، التخطيط الحضري للمدينة بين التطبيق و النسيان،  

 .161، ص9002. بغداد
2
 .151، ص 1296يوسف التوني ، معجم المصطلحات الجغرافية، دار الفكر العربي، مصر،   
3
 .2، ص 9016خلف الله بوجمعة، تخطيط المدن و نظريات العمران، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،  
4
، 9015نظريات أساليب معايير تقنيات ، دار صفاء للطباعة و النشر و التوزيع، المملكة الأردنية،  –ين علي الدليمي، تخطيط المدن خلف حس  

 95ص 
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وو وللقرضلرضوأ  ومرضكز ويضعها وللإسترضلتيجيات ومن ومجم عة وأ  وإسترضلتيجية وعن وعبارضة ه 
للت سعودلخلوللبيئةوللعمرضلنيةوبحيثويسمحوبت زيعوجغرضلفيوأمثلوو وبهدفوتنميةو وت جيهوللنم 

وللحضرضيةللسك وللبيئة وللخدماتودلخل وانو  ومنوأجلو. ومتكاملة وعمل ومرضتبطوبخطة كلوهذل
 1.معينةوخلالوفترضةوزمنيةومحددةوأهدلفم لجهةوأحدلثو وتغيرضلتومرضتقبة،و ولتحقيقو

وللطبيعيةوللمتن عةوللتيوو:الأرض -5 هيوحيزومنوسطحوللكرضةوللأرضضية،وبخصائصها
 و2.أ لاهاوللسكنو وللزرضلعةو وللصناعةو وللترضفيهلمزل لةومختلفوللأنشطةوللإنسانية،وتستعملو
و وو:العقار -6 وبه وللمرضتبطة وللمفاهيم وبتعدد ولتسم وفقد وبالعقارض وللمتزليد وللاهتمام نتيجة

غيرضوأنهاوتشترضكوفيوللمفه موللعامو وتتفرضعوعلىوحسبو.وتن عهاوتن عوللمجالاتوللتيوترضتبطوبه
 :وووإذويعرضفوللعقارضوعلىووللنح وللتاليو.للحيثياتوللمرضتبطةوبهو

 للعقارضوفيولللغةوه وكلوماولهوأصلو وقرضلرضوثابت،وكالأرض و وللدلرضو وللضياعو وقدو
 و.ويطلقوعلىوللنخلو ومتاعوللبيت،و ويقالومالهودلرضو ولاوعقارضوأيومالهوبيتو ولاونخل

 و3.جمعوعقارضوه وعقارضلت
 وتغييرضوفيووه و ومنود نوتلفوأ  ولاويمكنونقله وثابتوفيه ومستقرضوبحيزه كلوشيء
 4.هيئته

  وكلوجزءوطبيعيومنهاوكالأشجارضو وللملم س،وفالأرض و وه وذلكوللشيءوللثابتو
كلوماويلزمووللتحسينات،و وكلوماويق موللإنسانوبإضافتهوكالمبانيو وللمصادرضوللطبيعية،و 

 .5غيرضهاويُعتبرضوعقارضل ووأنظمةوتدفئةو وكهرضباءو وماءو هذهوللمبانيو للتحسينات،ومنوخط طو
 كماويعرضفهوللقان نوللجزلئرضيوعلىوأنهوكلوشيءومستقرضوبحيزهو وثابتوفيهو ولاويمكنو

 6منق لفوفه وعقارضو وكلوماوعدلوذلكوفه ونقلهومنهود نوتل
 ويع وكلوللأأملاكوللعقارضيةوعلىورضفوقان نوللاحتياطاتوللعقارضيةوللأكما رضلضيو ونها

 7و.للثرض لتوللعقارضيةوغيرضوللمبنية

                                                           
1
ة محمد أنور حسن الخطيب، اتجاهات التخطيط و التطور المستقبلي لبلدتي العيزرية و أبوديس، رسالة ماجيستير، كلية الدراسات العليا، جامع 

 .96ص.9001نجاح، نابلس، فلسطين،ال
2
، الطبعة الثانية، دار صفاء للنشر و التوزيع، الأردن،  ( إطار جغرافي عام)الحضري ووغنيم عثمان محمد، تخطيط استخدامات الأرض الريفي 

 .12ص . 9002
3
 29، ص 9019انونية، الإسكندرية، محمد ندا لبدة، الاستثمار العقاري و دوره في الأزمة المالية العالمية، مكتبة الوفاء الق  
4
 91، ص 9015مبروك عمر، المنافسة في السوق العقارية بالمغرب، منشورات المعهد الوطني للتهيئة و التعمير، الرباط،  
5
 . www.google. fr، منظومة التقييم العقاري، بحث من الإنترنت، رجائيأنيس احمد  
6
 621، المتعلق بالقانون المدني معدل و متمم، المادة 1295سبتمبر 96، المؤرخ في 95/25الأمر رقم  ،99/95الجريدة الرسمية الجزائرية ،عدد 
7
 .9المادة  ،التوجيه العقاري، متعلق ب1220نوفمبر12مؤرخ في  ،95/ 20قانون ال ،92/20العدد  الجريدة الرسمية  الجزائرية ،  
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 وللحوأما وحصرضهللعقارض وللجزلئرضيوفيووضرضيوفقد وللمشرضع وعبارضة و وللأ" رضلضيوللعامرضة
و:ذوعرضفوكلومنإ"ورضلضيوللقابلةوللتعميرضللأ

للفضائيةوورض ويشغلهاوتجمعوبناياتوفيومجالاتهاوأكلوقطعةووهي:وراضي العامرةالأ  -أ
وفيومشتملاتوتجهيزلتها وو  وللأوأنشطتها  وللقطعة وكانتوهذه ول  وبكلو  وغيرضومز دة رضضية

 .و1 وتجمعوبناياتأ وحدلئقوأ ومساحاتوخضرضلءوأ وغيرضومبنيةوأللمرضلفقو
وللمخصصهيوكلوللقطعوللأو:ررض القابلة للتعميالأ  -ب وللتعميرضوفيوآجالورضضية ة

 2.د لتوللتهيئةو وللتعميرضأمعينةوب لسطةو
 وشاملةوللحضرضيومنو جهةونظرضوعمرضلنية وقدوحا لتو ضعوتعرضيفومختصرضوللعقارضو

ثلاثيووللمجالوللحضرضيوذ ومساحةو ووشكلوللعقارضوللحضرضيوعبارضةوعنوجزءومن"وأ جزهوفيو
ول)بعادللأ وعرض و  و  و(نحدلرضط ل ومرضتبطة وخصائصوطبيعية و  و والتضب، وجهة ومن رضس

و و  وللجي ل جية وثانية،وللهيدرض ل جيةللترضكيبة وجهة ولومن وأخرضى و و  وبالقيمة وتتعلق قتصادية
ةوطرضتبتعلقوبطبيعةوملكيتهو وللحق قوللمماووحيثياتوتشرضيعيةوخاصةوإلىللسعرض،وبالإضافةو

 و3."خضعولأحكامو ومعاييرضوتفرضضهاوأد لتوللتهيئةو وللتعميرضي،وبه
عقارضيوأ وللحق قوللعينيةوهيوحقوللتمتعو وللتصرضفوفيوللمالوللو:الملكية العقارية -7

 4.للأملاكو فقوطبيعتهاوأ وغرضضهاستعمالومنوأجلول
 

 :أنواع العقار الحضري -ثانيا
عقارضوللحضرضيوبصفةوخاصةويمكنومنوخلالوللتعارضيفوللسابقةوللعقارضوبصفةوعامةو ولل

أنناو،وغيرضولكلومنهاوتقسيماتو وتصنيفاتوخاصةوبهاونونسجلوعدةوتصنيفاتولهذلوللأخيرضأ
لىوتصنيفوللعقارضوحيثوسنتطرضقوإوم ض عوبحثنا،وسنحا لوللترضكيزوعلىوللعقارضوللحضرضي

و:منوطبيعتهو وحالتهوللماديةوللتيويمكنوأنونسجلومنوخلالهاولنطلاقاللحضرضيو
للمحيطوللعمرضلنيوللمدينةوس لءووإلى وهيوتلكوللأرضلضيوللمنتميةوو:الأرض الحضرية -1

 وشيدتوف قهاوأ(وناء،ومساحةوخضرضلء،وطرضق،وفرضلغاتلستقبالوللبولنتظارضفيو)كانتوشاغرضةو
 .أ وإضافاتوس لءوكانتومستقرضةو ودلئمةوأ ومؤقتةمبانيو

                                                           
1
 .90المادة .التوجيه العقاري ، متعلق ب1220نوفمبر12مؤرخ في  ،95/ 20قانون ال. 92/20العدد . الجريدة الرسمية  الجزائرية   

2
 .91، متعلق بالتوجيه العقار، المادة 1220نوفمبر12مؤرخ في  ،95/ 20قانون ال. 92/20العدد. الجريدة الرسمية  الجزائرية   

3
 مجرد محاولة و إجتهاد يحتمل النقص و الانتقاد  

4
 99المادة  ،التوجيه العقاري، متعلق ب1220نوفمبر12مؤرخ في  ،95/ 20قانون ال. 92/20العدد. الجزائرية الجريدة الرسمية    
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علىووللمضافةهيوعقارضلتوحضرضيةوبطبيعتهاوتشملوجميعوأن لعوللمنشآتوو:المباني -2
،وبغ وللنظرضوعنوطبيعةولستخدلمهاواس لءوعلىوسطحوللأرض وأ وتحته.وللأرض وللحضرضية

 وحتىووللميترض ،كالجس رضو وأنفاقووكلوللمنشآتوللفنيةوللأخرضىوإلىبالإضافةو.و و ظيفتهاأ
ماويميزهاوعنوللصنفوللأ لوه وللبعدوللثالثوس لءوف قو.وللنصبو وللتماثيلو وأعمدةوللإنارضة

 .1سطحوللأرضضيةوأ وتحتها
و

يتميزوللعقارضوللحضرضيوبمجم عةومنوللخصائصو وو:خصائص العقار الحضريو:ثالثا
و وللحيثياتوونوللمعاييرضوموجملةوخلالوللمميزلتومن ومنها يمكنوأنونميزوبهاوللتيولنطلاقا

وللعقارضلت وجميع وفيها وتشترضك وأخرضى وإلى وبالإضافة وللآخرض وعن وأنوو.عقارضل ويمكن وللتي  
و:و(11أنظرضوللشكلورضقم)ثلاثومجم عاتوأساسيةنح صلهاوفيو

وللخصائصوللطبيعيةو:خصائص فنية و تقنية  -1 ومن وهيومجم عة وللفزيائيةو  و 
 وو.و وللتيومنهاويستمدوج هرضهو وتجعلهويختلفوعنوغيرضهومنوللسلعو،للتيويتميزوبهاووللعقارض

 2:للتيويمكنوأنونلخصهاوفي
وم ضعوو:الثبات -1-1 وللحضرضيوضمن وللعقارض وبتم ضع وأساسا وتتعلق وميزة وهي  
للذيويكتسبومنهوأهميتهو وقيمته،و وهيوعنصرضويميزوللعقارضوللحضرضيوعنوغيرضهومنو.وثابت

وللمنتجاتو وللسلعوللمنق لة ومعوتعارضيفوللعقارضوللحضرضيو وهيوأه. وتطابقا و وأكثرضها وميزة م
وبالاللتيورضبطت وللتغيرضوللفيزيائيومنوخلالوه وغيرضوقابلة و وهيوميزة وللقرضلرض، وللأصل، ستقرضلرض،

وخلالو ومن وللتحسين وتقبل ولكنها وللهيدرض غرضلفية وأ  وللجي تقنية وأ  وللطب غرضلفية خصائصها
ستخدلماتومعينةوبالقرضبومنوللعقارضوكإضافةومحا رضوللحرضكةوأ ولكتسابهاولبع وللإضافات،ول

 .ماويرضفعومنوقيمتهوأ وللعكس
وللو:الديمومة  -1-2 ومن وغيرضه وعكس وللتناقصعلى و  وللاهتلاك وللقابلة فإنووم لد

لستهلاكوللعقارضوللحضرضيولاويعملوعلىوتدميرضهوأ وإخفائه،وفه ومادةومستدلمةولاوتز لو ولاو
يهاوط يلاوكماويمكنوأنوتك نوتختفيو وإنماوتشهدوتحسيناتو وإضافاتويمكنوأنوتعمرضوعل

فه ويشهدوحجزلولصالحولستخدلمو.ولمدةومعينةو ويبقىوللعقارضوفيومكانهوبد نوتلفوأ ونقصان
 .معينويمكنوأنويمتدوإلىوفترضلتوط يلةوأ ويك نولقترضةومحد دة

                                                           
1
 9، ص9000حمدي باشا عمر، نقل الملكية العقارية، دار هومة، الجزائر، سنة   

2
ري تثمين عقاري، الدار الجامعية، الإسكندرية، أحمد عبد الكريم المحميد، مصطفى محمود أبوبكر، الأملاك العقارية إدارة الأملاك تقييم عقا  

 . 59ص  . 9015
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تمايزلوفيماوبينهاوس لءومنوحيثوخصائصهاوللحضرضيةوتشهدوللعقارضلتوو:التمايز -1-3
ومن وتتغيرض وللتي وللأنشطةووللطبيعية ومع وت لفقها و  وحيثوصلاحيتها ومن وأ  وآخرض وإلى عقارض

 ووللجي ل جيةو أ وترضكيبتهاولنبساطها وونتيجةولتمايزهاومنوحيثولنحدلرضهاو.للإنسانيةوللمختلفة
و وأ وهشاشتها، وتحملها وقدرضة وو أ وشكلها و ومساحتها، وم لقعها وبهاأ  للىووللع لئقوللمت لجدة

و.عقارضو وتغيبوعنوآخرضوغيرضهاومنوللخصائصوللتيوتت لجدوفي

 9019الباحث : لمصدرا

لكنهاو وللتنظيميةو وهيوعبارضةوعنوبع وللصفاتوللمعن يةوو:خصائص قانونية -2
 وللمتميزةوبمجم عةوو. زنهوه وتساهموفيوللتعرضيفوبهو وإعطاءو،مرضتبطةوبالعقارضولرضتباطاو ثيقا



 
    العقار الحضري مفاهيم متعددة و اهتمام ضارب في عمق التاريخ                   :       الفصل الأول

- 16  -  
 

 وللاشترضلطاتوللتيويخضعوو،منوللحيثياتوللتشرضيعيةوللضابطةوللعقارضو وحق قوللتصرضفوفيه
 :و1 وللتيومنهاولها

وحقوق الملكية و الحقوق العينية -2-1 وحقو: وله ومن وتحديد وعلى وتعمل وللتي  
 ويتموإثباتهاومنوخلالوعق دوم ثقةوتعطيولصاحبهاو.وللتصرضفوفيوللعقارضو ومنويملكوحق قه

للتصرضفوفيوماووحقإلىولكنهويفتقدوو.حقوللتصرضفو ولستغلالوللجزءوللسطحيومنوملكيته
غيرضوأنوهذلوللحقويبقىومقيدلونسبياو.وعتبرضوملكيةوعم ميةوفيوللجزلئرضي جدوفيوباطنهاوللذيوي

و،ضمنوللمحيطوللحضرضيوأماموضرض رضةوللتزلموللمالكولهاوباشترضلطاتوأد لتوللتهيئةو وللتعميرض
يزولكنهوفيونفسولل قتويتم.وهادلتوقبلوللشرض عوفيولستغلالها وللحص لوعلىوللرضخصو وللش

 و.بقدسيتهو ومنعوللتصرضفوفيهومنوطرضفوللغيرضوبد نورضضاو وم لفقةوللمالك
خضعوللعقارضوللتسجيلو وللجرضدوضمنوسجلاتوخاصةويو:التسجيل و الإشهار -2-2

وفيه وللحق ق وأصحاب و  ومالكه و  وحد ده و  ومساحته و  وم قعه وبتحديد وتسمح وتعتبرضو. للتي
وللم وت فيرض و  وللحق ق وحماية وتضمن وللمدنية، وللحالة وللعقارضكسجلات وعن وللقان نية و.عل مة

بالإضافةوإلىوخصائصهوللتقنيةومنوخلالوماويعرضفوبمخططاتوللمسحوللعقارضيوللمرضلفقةولهذهو
وللعق د و  وتفادياوو.للسجلات ومسجلة و  وعلنية وللملكية وتك ن وأن و رضلئها ومن ويهدف وللتي  

ولل لجبات و  وللحق ق وضمانا وو.للصرضلعاتو  وعملياتوللتسجيويشبهأين وللمهتمين و وعديد ل
 و.يسجلوفيهاوللم لليدوللجددوبسجلاتوللحالةوللمدنيةوللتيوللإشهارض
للمنت جاتووللثمينةو وهومنوللسلعغيرضوللعقارضوللحضرضيوكيخضعوو:الرهن و الحيازة -2-3
فيحجزوعلىووستفادةومنومزلياوماليةومنوطرضفوللمؤسساتوللمالية،توللرضهنوللالإجرضلءلللقيمةو

ولل فاءوبتلكوللمزليا وإلىوغاية وتلكوللمؤسسة وفتضمنوبع وللحق قذمة وللحيازة وأما فيوو و،
و ومدتها وط ل وحال وللعلني و  وللسلمي وللاستغلال وظل وفي وللمستمرض وللتمتعو  وحد وإلى تصل

وو.بالملكيةوللكاملة
إذو.و وهماوحقانوللآخرضينوعلىوصاحبوللعقارضو:المنفعة العمومية ووالشفعة -2-4

ول ويتم وعقارضه وللمالكوفيوبيع ورضغبة وللمشترضيوفيوحالوستعمالوحقوللشفعند وللحل لومحل عة
وبالعقارضللا وعلاقة وأ  وقرضلبة وبصفة وبالنسبةووتصاف وللعامة وللمصلحة وأ  وللأفرضلد بالنسبة

علىووذلومنفعةوعم ميةللجماعاتوللمحليةوت طينومشرض عووأرضلدتللجماعاتوللمحلية،وأماوإذلو

                                                           
1
 92، ص 9011محمد الصريفي، التسويق العقاري، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، سنة   
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منوصاحبهود نوللحاجةولم لفقتهولكنوومكانهاولنتزلعهإفإنهاوهناو وبق ةوللقان نوبوعقارضومعين
وو. فقوإجرضلءلتومحددةوتضمنوقدسيةوللملكيةوللخاصة

وقيمةوو:خصائص اقتصادية  -3 ومن وترضفع وللتي وللمميزلت وبتلك وأساسا وترضتبط وللتي  
تساهموفيوزيادةوللطلبوومباشرضةوأ وغيرضومباشرضة،س لءوكانتوع لملو.وللعقارضوأ وتنقصومنها

 :1 وللتيوتتمثلوفيوعليهوأ وللعكس،
ماوو، وهيولاوتتعلقوبالعقارضوفيوحدوذلتهوبقدرضوتعلقهاوباستعمالوللعقارضو:الندرة - 3-1

 وو.يجعلومنوعقارضلتومعينةو ونتيجةولاستخدلمومعينويشتدوللطلبوعليهاوضمنوم قعومعين
وللخصائص وبتلك وعقارض ومن وللمزليا)يجعل وللمساحة، وللم قع، وللمساحةو( وفي وتتناقصا يشهد

ومحددة وزمنية وفترضة و  ومعين وم قع وضمن ومنه وللمت فرضة ومعينةو. ولستخدلمات ولستح لذ بسبب
ومنها ومحددة ولمساحات و حجزها وبنفسو. وتناقصوللمساحات و  وبالندرضة ويتسم ومنه ويجعل ما

 ونجدوهناوأنوقاعدةو.ويهصائصو وللمميزلتوضمنونفسوللم قعوفيوظلولرضتفاعوللطلبوعلللخ
للعرض و وللطلبوهيوللمتحكموللرضئيسيوفيوهذهوللخاصيةوفزيادةوللعرض ومعوتناقصوللطلبو

غيرضوأنوزيادةوللطلبومقارضنةومعوتدنيوللعرض وسيساهمو.ويسمحوبت فرضوللعقارضوبمساحاتوأكبرض
وللعقارضلت وندرضة ومؤشرضو.في وأهم ولعل وللخاصيةومحددو  ومعينوولهذه وعقارض وفندرضة وللم قع ه 

 .مرضتبطةوبشكلوأساسيوبم قعومحددو وبخصائصومعينة
 وهيومرضتبطةوأساساوبك نوللعقارضلتوتتميزوبقابليةوتغييرضولستخدلماتهاوو:المرونة -3-2

 وإمكانيةوتغيرضوتشكيلاتهاوللمستحدثة،و وإضافةوتحسيناتوعليهاوس لءومنوخلالوتكسيتهاوأ و
 ومنهوفهيوتخضعودلئماولرضغباتوللإنسانو.وستخدلمهاتغيرضولفةوبناءوعليهاوأ وغرضسهاوأ وإضا

وعمرضلني وفكرض و  ومرضحلة وحسبوكلوظرضفو  وللاشترضلطاتوللتيويضعها فالعقارضلتوبصفةوو. 
وللتن ولعملياتوللتحسينو  ويمكنوأنوتخضع ود نوعامة ولها وللم كلة وعلىوحسبولل ظيفة مية

وتضمحل وتنقصوأ  وللاس. ون ع وفي وللتحكم و  و ظيفتها وتغييرض ويمكن وسي طنو  وللذي تخدلم
 .عليها

ومنو: مميزات الموقع و الموضع -3-3 وللحضرضي وللعقارض ويكتسبها وخاصية وهي  
 وللمرضتبطةوأساساوبمميزلتوو.خلالومجم عةومنوللمؤثرضلتوللتيوتساهموفيورضفعوللطلبوعليه

و.م قعهو وم ضعهوللمحفزةولت طنو ظيفةومعينةوأ ولستخدلمومحددو ومنهوزيادةوللطلبوعليه
وبآخرضومنوثم و وعقارضومقارضنة وأ ومحا رضوللطرضقوو.للرضفعومنوقيمة كالقرضبومنومرضكزوللمدينة

                                                           
1
 56أحمد عبد الكريم المحميد، مصطفى محمود أبوبكر، مصدر سابق، ص  
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كماويمكنوأنوتك نوعكسوذلكومنوخلالوو،...ئيسيةوأ ومدرضسةوأ ومسجدوأ ومنطقةوتجارضيةرضولل
وت وللعقارضوللحضرضيوفيوحالوما وللم ضعوفيوتدنيوقيمة ميزوبخصائصوتقنيةوغيرضومساهمة

تعملةوأ وسكةوةوأ ومقبرضةوأ ومحطةوتصفيةوللمياهوللمسكالقرضبومنومفرضغةوعم مي.ومرضغ بوفيها
،وبالإضافةو...أ وت ضعهوفيومناطقوهامشيةوتفتقدولشبكاتوللبنىوللتحتيةوحديديةوأ ومصانع

وللعقارضو وقيمة وإعطاء وعلى وتعمل وللخصائصوللطبيعية ومن وبجملة ويرضتبط وللم ضع وأن إلى
و.للحضرضيوأ وللإساءةوإليه

وللبيعو وللشرضلءو ويتصفوللعقارضوو:البيع و الإيجار -3-4 ومنوللسلعوبخاصية كغيرضه
وللمتغي وبقيمته ويتسم وكما وكالإيجارض، وللأخرضى وللتجارضية وللمعاملات ولقاعدةوكافة وخض عه و  رضة

وللمؤثرضلتوللاقتصاديةوللعرض و وللطلب، ويبو. يتأثرضوبعديد اعو و ومنهوفه وسلعةولقتصادية
و. ويجلبوف لئدولقتصاديةو ويمكنوأنويتسببوفيوللخسارضةوماويجعلهوعرضضةوللمضارضبةويشترضى
 .رضهوه ومنويحددوقيمتهع وس

هيو: متداخلة و معقدة اتعلاق ،العقار الحضري، التخطيط العمراني، المدينة: رابعا
و وتأثيرضهودلخلثلاثومحا رضوضمنومعادلةومعقدة ىوـــــللعميقوعلواللمحيطوللحضرضيولكلومنها

هذهووصياغةوحيثياتمنوخلالوجملةومنوللمؤشرضلتوللمرضلفقةولكلومح رضوتساهموفيووللأخرضى
و:وللعلاقةو وضبطوحد دوهذلوللتأثيرضو وللتيون جزوأهموملامحهاوفي

 محفزل منشطاو ويك ن أن يمكن متناقضتين،وأين لذ مؤشرضليشكلوللعقارضوللحضرضيوو 
 للعملياتوللأساسية للقاعدة باعتبارضه .لها  وطارضدل معرضقلا يك ن أن يمكن كما للتعميرض، لعملية

وللمعادلة من يزيد للندرضة نح  لتجاهه   للتعميرضية وهذه وضمن وو.فعاليته وباعتبارضه لل عاءو 
وللعمرضلنية وللمشارضيع وو.للمستقبل و وأين وجي تقنية و  ولنحدلرض ومن وللطبيعية وخصائصه تساهم

عوخصائصهوللتشرضيعيةو وهيدرض غرضلفية،و وللهندسيةومنوشكلو وأبعادو ومساحة،ومشارضكةوم
و وحيثياتهوللاقتصاديةومنوسعرضو تكلفةو وللإدلرضية، وبنمطوللملكيةو و ضعيته للمرضتبطةوأساسا

وللتنمية،وفيوللتأثيرضوعلىوللعمليةوللتعميرضيةو وت جيهها منوخلالوللتحكموفيوت جيهوللت سعو.
وللمساهمةوفيو صياغةوللعمرضلنيوأ وتحديدوم لضعوت طنوأنماطولستخدلماتوللأرض و ومنه

وللمدن وللعمرضلني وللترضكيب وبع و. وتحديد وللخصائصوفي وهذه وعلى وللاعتماد وخلال ومن أ 
ومنومنهوللتحكـموفيوللعمليـة.وللمؤشرضلتوللتقنيةوكعل وللمبانيو ونسبةوللاستحـ لذوعلىوللأرض 
 ومنهوللمساهمةوفيوصياغةو.وللتخطيطيـةو وللتصـــميميــــةوللمخططاتو وللمشارضيعووللعمرضلنية

 .وللعمرضلنيو وللملامحوللعامةوللبيئةوللعمرضلنيةوللمدينةوللشكل
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حينويعملوللتخطيطوللعمرضلنيوعلىوللتأقلمومعوهذهوللخصائصو وترض يضهاومنووفيو 
علىوغرضلرضوللمخططوللت جيهيوللتهيئةو وو،خلالوجملةومنوللمخططاتو وللأد لتوللتعميرضية

وللأرض  ومخططوشغل و  وت جيههاو.للتعميرض و  وللعقارضية وعلىوتخصيصوللأ عية وتعمل وللتي
ومعين، و وولاستخدلم وللحق ق وتضبط وللشهادلتوللتي وبع وللرضخصو  وذلك وعلى تساعدها

وعمرضلني ومشرض ع و  ولستخدلم وبكل وللخاصة وللتشرضيعاتوو.لل لجبات ومن وجملة وإلى بالاستناد
وللعمرضلنية و  وو.للعقارضية و  وللمعاييرض وبع  وصياغة وفي وتساهم و ووللمقاييسللتي للعمرضلنية

للتيو.وللاجتماعيةو وللاقتصاديةو وللبيئيةتحتوتأثيرضوبع وللمؤشرضلتوو، وللهندسيةللمعمارضيةو
وهذه وإسقاط وفي وللتحكم وعلى ومتعا نة ومنهوتعمل و  وأرض وللميدلن وعلى صياغةووللمشارضيع

بالإضافةوإلىوعملوهذهوللمخططاتوعلىوتحديدوجهةوللت سعو.وملامحوللبيئةوللعمرضلنيةوللمدينة
 ونقلهاومنووةود نوأخرضىضمنوللمعادلةوللتعميرضيمنهودمجوأ عيةوعقارضيةومعينةوللعمرضلنيو و
و.ا وحجموللطلبوعليهوا ومنهوللتأثيرضوعلىوسعرضه.وحضرضيللعقارضوللفلاحيوإلىوللصفةوللعقارضو

ونفسولل قت وفي وللحضرضي وللعقارض ولستهلاك و  ورضصد وعلى وللعمرضلني وللتخطيط ويعمل  و.أين
 .للمساهمةوفيوإنتاجوللبيئةوللعمرضلنية

و  وإذ وللمجال وإنتاج وفي وللسابقان وللمح رضلن وللعقارضوو.للعمرضلنييتشارضك وي فرض أين
فيوحينويعملوللتخطيطوللعمرضلنيوعلىوضبطوعمليةوو.للنسيجللحضرضيوللقاعدةوللمستقبلةولهذلو

وأرض وللميدلن وعلى وللعمرضلنية وللمفرضدلت ومختلف وإسقاط وللخصائصو. ومن وكل وتتشارضك أين
و  وللتخطيطية وللمؤشرضلت و  وجهة ومن وللحضرضي وللعقارض وللاقتصادية و  وللتشرضيعية و  وللتقنية

لبتدلءلومنوتحديدونمطوو.للعمرضلنيةومنوجهةوأخرضىوفيوللتحكموفيوللعمليةوللتعميرضيةو وت جيهها
لستخدلماتوللأرض و و ص لاوإلىوضبطوللعلاقةوبينومختلفوتلكوللاستخدلماتو وللمشارضيعو

 وللكتلةوللمبنيةو وللفرضلغاتوللعمرضلنيةوفيوضمنهاومنوجهةوو،للعمرضلنيةوللمشكلةولهاومنوجهة
وأخرضى و. وق ةوإذ و  و ومدىوصلابة وللجي تقنية وللترضكيبة وفيه وللمبانيومثلاوتتحكم وأنوعل  نجد

و وللأرضضية وتحمل وللعقارضية وللأ عية وجهةكخصائصوتقنية وكمؤشرضوو،من وعرض وللطرضيق  
وأخرضى وجهة ومن وتصميمي و. ومنه ووللعاملانوتشارضكي  ومن وكل وملامح وصياغة وةبيئللفي

 و.للمدينةوللعمرضلنيةو وللبيئيةو وللاجتماعيةو وللاقتصادية
وو:العقار عبر الحضاراتو-خامسا وللأرض  وطرضفلهتمامعرضفت ومن وللنظيرض وقاطع وا

وللمعم رضة وعلى ولت لجده وللفترضلتوللأ لى ومنذ وكأسل بوللعيشوو.للإنسان وللزرضلعة ولنتهاجه فمنذ
وللأ ديةوبدأتومحاصصة و  وضفافوللأنهارض وعلى وللخصبة وللأرضلضي وظه و. ومع وأ لىو  رض
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بالأرض و وللعقارضوللحضرضيو وللملكيةوللعقارضيةو وللمساحاتووهتمامللتجمعاتوللبشرضية،وبدأوللا
وللأرض  وللهندسية وللأبعاد و  و. ولأقدمو  وللتشرضيعات وأقدم وضمن ومكانا ولنفسها وحجزت للتي

وللحضارضلت ول. وللعنصرض وهذل وخلال ومن وهذلوسنحا ل ورضلفق وبع وما و  وأهمها وعلى لتعرضيج
و:وهذهوللحضارضلتوأهمضمنووللاهتماموبالأرض 

وللإلهوو:المصرية القديمةالحضارة  -1 وللفرضع ني وبالفكرض وللمصرضية وللحضارضة تميزت
لملكيةوللمطلقةوللأرضلضيوضمنوللمدعيولو.لكوكلومنوللبشرضو وللأرض للمزع موللمصرضينوما

للذيويكافئوبع وم ظفيهوبحقوو.1مملكتهوأينوكانتوكلوللأرضلضيو وللعقارضلتوملكوللفرضع ن
كماو رضدوفيو رضقةو.وللانتفاعومنوبع وللأرضلضيود نوتملكهاونظيرضوللخدماتوللتيويقدم نهاوله

ثرضوعليهاوسنةوفيوعهدوللأسرضةوللعشرضين،و وللتيوع"وورضعمسيسوللثالث"وللتيود نهاو"ووهارضيس"
د نوفيهاوللفرضع نومختلفوللأحدلثو وللأعمالوأينوو.موبالقرضبومنومعبدوللديرضوللبحرضي1155

للتيوأنجزهاو وللتيومنوبينهاوماو رضدوفيوللفقرضةوللثانيةوعنومدينةوطيبةو وماوتطرضقوإليهومنو
و وللفرضع نولمعابد وللكرضنكو "للأملاكوللتيوحجرضها وآم نو  اومنومبانيو وحق لو ت زيعه..."

و وعبارضة وفيها ود نت وكما وللجغرضلفي، وللصحة" و  وللفلاح و  وللحياة وله وللحاكم وفسرضهاو" وللتي  
 .و2للمؤرضخ نوعلىوأنوملكيةوللأرضلضيوللفلاحيةوتع دوكلهاوللفرضع ن

هناكومرضلجعوأ رضدتوأنهوبدليةومنوللأسرضةوللفرضع نيةوللسادسةوبدأوظه رضوللملكيةووغيرضوأن
 وللتيوحرضصتو.وه111ماويقارضبووإلىهكتارضو1مساحتهاوبينوأقلومنووترضل حتللفرضديةوللتيو

للمصرضي نوللقدماءوولهتمو وقد.و3للتشرضيعاتوللفرضع نيةوفيوتلكوللحقبةوعلىوحمايتهاو وتنظيمها
بالملكياتوللعقارضيةومنوجانبوضرضيبيوفكانوهناكوإحصاءوللملكياتو وتحديدهاومنوخلالوماو

للأمرضومتعلقاوبالأرضلضيوللزرضلعيةوللمت ضعةووللذيوكانوفيوبادئو.-للعقارضيبالمسحوو–يعرضفو
وإلىفتمولللج ءوو.علىوضفافونهرضوللنيلوللتيوكانتوتمحىومعالمهاوعندوفيضانوهذلوللأخيرض

 4.ضرضيحوميناوعلىورضس موت ضحوذلكوفيأينوتموللعث رضو.وت تيدوحد دهاو  ضعومخططاتولها
ذ ووبعقدتينوعبارضةوعنوحبل وهيوو.للأرضلضيلمسحووأدلةللمصرضي نوللقدلمىوأ لوولستعملوكما

فوعلىوللمصرضينوللقدماءوحرضصهموعلىوت ثيقورض وـعوُوكماو.لقياسوللمساحاتوط لومعينوكمعيارض
وو.مختلفوللمعاملاتوللعقارضية وت ضح وسجلاتوخاصة ولها وكانتوت ضع  وو،مساحاتهاللتي

                                                           
1
 .11ص ،  1221ر و التوزيع، إربد، العراق، علي عكاشة و آخرون، اليونان و الرومان، دار الأمل للنش  

2
 909 -119، ص9000، الجزء السابع، الطبعة الثانية، الهيئة المصرية العامة للكتاب، مصر، 91سليم  حسن، مصر القديمة في عهد الأسرة  

3
كلية العلوم الاجتماعية و الانسانية،  ق م، رسالة ماجيستير،119-9050سعيدي سليم، القانون و الأحوال الشخصية في كل من العراق و مصر  

 199،ص 9010جامعة منتوري قسنطينة، 
4
 2، ص9011عمار علوي، الملكية و النظام العقاري في الجزائر، دار هومة، الجزائر   
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وبالإ وأبعادها و  وإلىوحد دها وو1.مالكهاوسملضافة ونقلوخاصة وهموعلىما ولمنولخترضع ووأنهم
وفي وميادينوحياتهمومختلفوللهندسةو وطبق ها وللانتقالوو. وتم دلخلوللمدنوللفرضع نيةووإلىثم

هناكوفصلووكماوكان.وارضيةوللسادةود نوللعبيدلاكوللعقصوفيهاوعلىوحمايةوللأمحرض وللتيوكانويوُ
وبينوللعقارضلتوللحضرضيةو و فيووأرضلضيوللزرضلعةو وأرضلضيوللرضعيوإلىللرضيفيةوللمقسمةوبد رضها

"وبيتوللملك" وتسجلوفيوسجلاتومخت مةوفيو"وللسرضلت"وديرضوللضرضلئبومنوطرضفومجلسوتق
 .2*"أرض رضل"للذيويقدرضوحجموللعقارضوللخاضعوللضرضيبةو فقو حدةوقياسوتسمىو

و و  وسنة ولو1121في وب وتم و رضقة وكتشاف وفترضة وإلى وترضجع وللثاني"رضدية "ورضعمسيس
و(وقوم1151) و"فلب رض"أطلقوعليها وو11بط لوو و411سطرضوم زعةوعلىوو4511أمتارضوبها

كانومفرض ضاوعليهاومنوو وماولمصرضولل سطىوعم دوتمثلوسجلاوفرضيدلوعنوملكياتوللأرضلضي
ووضرضلئب وللمساحات وعن ومفصل وجد وبشكل وخصائصها وعالية،و)  وجزيرضة، شاطئية،
و ظيفتهمو...(منبسطة و  ومالكيها وأسماء و  ولإثباتوللملك. وإليها وكانتويرضجع وللتي وعندو  ية
أينو جدو،و(مينا)و"طنها"إلىوبلدةوو"للفي م"كلمومنومدينةو141 وقدوغطتوماويقارضبو.وللنزلعات

،و"للكرضك""،و"م ت" ومعبدو"وآم ن"رضلضيوكمعبدوأكبرضوملاكوللأوهمللمعابدوفيوهذهولل رضقةوأنو
يطلقوللملكو وللتيوللتابعةونجدوتلكوملاكوبعدوتلكوللأو."تيعا" ومحرضلبوللملكةو"وح رضومحب"

منوملكيةووللأمرضوللذيوجعلو.للانتشارض لسعةوللإلىوأرضلضيوللملكاتووبالإضافةو".خات ""عليهاو
منوجهةو وو وز جاتهولفرضع نلللأرضلضيوفيومصرضوللقديمةوتنقسموبينوملكياتوتابعةوللمعابدو و

رضلضيودوفيولل رضقةوللبرضديةوأنوتقسيموللأ وقدو رضو.ومنوجهةوثانية(وأغلبهمومنوللأع لن)للأفرضلد
وج دتها وحسب وعلى وو.كان وللمدن وأهم ومن و  وللثلاثين وتم وفيللتي ومدينةووذكرضها لل رضقة

3."و ب ليسهيرضم"

وو

وللنهرضينوعلىوو:(Mésopotamie)حضارات مابين النهرين  -2 وبين وما كانتوبلاد
وبها و وللأرضلضيوللمحيطة وتتك نومنومدينةومعينة و ومنها وشكلود يلاتوكلو لحدة يحكمهاو.

قتصرضوعلىوعمليةوللإيجارضوفقطود نويوللتابعةولهو كاهنومنوللمعبدويشرضفو ويسيرضوللأرضلضيو
وللأفرضلدباو،للبيع وللتابعة وتلك وإلى وللمحيطولإضافة وذلك وعن ويسو.للخارضجة وفيوللتي تغل نها

و وللرضعيو  و  وعملياتووقدللزرضلعة ومنوللنص صوللتيوتنظم وحم رضلبيوللعديد وفيوشرضيعة  رضد

                                                           
1
 199، ص 1299محمد عبد الهادي الشنقيري، مذكرات في تاريخ القانون المصري، دار الفكر العربي، مصر،   

2
 91- 12ص ،1229، مصر القديمة في الدولة القديمة و العهد الأهناسي، الجزء الثاني، الهيئة المصرية العامة للكتاب، سليم  حسن  

م9915أرورا يساوي  1*
9 

3
 129 -150، ص 1229، الجزء الثامن، الهيئة المصرية العامة للكتاب، 91سليم  حسن، مصر القديمة في عهد الأسرة  
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–هذهوللأخيرضةو.و(111للمادةووإلىو42منوللمادةو)وفيها وللمزلرضعةو وللرضعيووللإيجارضللبيعو و
وللمسلة"شكلوأل لحوحجرضيةوتسمىووعلىنتواكو-شرضيعةوحم ورضلبي ونحت" و ضعوفيوأعلاها

ه وماويدلو و.و1يظهرضوإلهوللشمسوفيومعتقدهمويسلموحم رضلبيوأد لتوللقياسو وتثبيتوللملكية
وبالأرض و وللكبيرض وللاهتمام على

ويمنحوكلوو.فيوتلكوللحقبة أين
و وفخارضية ول حة وي ضحمالك

و وبعدوعليها وحد دها و  ملكيته
ولهاو وملكيته وصدق ومن للتحقق
وعليهو وطرضفوم ظفويطلق من

وناشي" وصلاحيتهو" ومن للذي
وللمنازعات وفي وللفصل وكذلك

كانتومدنو وقدوو2.بينوللملاك
و ومن وللرضلفدين وبلاد أ لىوبين

و وللتي بالعقارضوولهتمتللمدن
للتيوشهدتو ضعو"ود نغي"سنةوقبلوللميلادو وللتيومنوبينهاومدينةوو4111قبلوو للحضرضي

ومساحاتها و  وبقياساتها ولها وللمشكلة وللأرضلضي وقطع ومختلف وتحدد ومخططات ومجم عو.  
وللمساحةوللإجماليةوللمدينة و. وبابلكلدلنيةووأينو جدتول حة مؤرضخةوقبلوذلكوللتارضيخووبمدينة

وللقياسات وتلك وت ضح و  ول حاتوأوإلىوبالإضافةو.تبين وإخرضى وتم وبعد وو3751نشاؤها موق
و و  ومخططاتوللمنازل ولهات ضح وملاكهاوللمساحاتوللمجا رضة وشهدتوللمفيوحو3.  دنوـين

للأ عيةوللعقارضيةوبع وللمحا لاتوجلووىـللمعابدوعلوللقصرضوللملكيو وللس مرضيةورضغموسيطرضة
 لىوب لدرضوشكلتوأوأينو.ضمنهافيوبهمومنوحكامهاو وسادتهاوللحص لوعلىوملكياتوخاصةو

خاصةومعولج ءوبع وو.4قومو2231فيوللمدينةوقبلوسنةووتشكلوللملكيةوللعقارضيةوللفرضدية
لتت سعوللملكيةو.و"ليلك "أطلقوعليهاوولىوت زيعوبع وللعقارضلتوللحضرضيةوعلىوأع لنهمللسادةوإ

وللفرضديةوفيوللمدنوفيوللعصرضوللأش رضيوللذي وبينويشجتوشهدوللعقارضية عوللمعاملاتوللعقارضية

                                                           
1
 2، ص 9009شريعة حمو رابي، دار الوراق للنشر المحدودة، لندن،  محمود الأمين،  

2
 22، ص 1229عمر ممدوح، شرح شريعة حمو رابي،  بغداد،   

3
 2عمار علوي، مصدر سابق، ص  

4
 .199، ص9001أحمد إبراهيم حسن، تاريخ النظم القانونية، ديوان المطبوعات الجامعية، الاسكندرية،   

لوحة كلدانية توضح تقسيم الأرض (: 10)صورة رقم

 بمدينة دونغي

10علوي عمار،  ص: المصدر  
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وللأفرضلد وتشرضيعاتوللآش رضيين. وأحد وفي وجاء ووأين و" ويمكن وبيتوفيوعلوللاعترضل أنه وبيع ى
وإ و  وملكيتهمجا رضلتوللمدينة وللمدعيوثباتوحق وعلىو1"من ويدل وما وه  تأسيسوللملكيةوو 

لتأتيوشرضيعةوحم ورضلبيوبمزيدو.وتط رضوللنظاموللعقارضوللحضرضيوفيوتلكوللحقبةوللفرضديةوعندهمو 
وبينو وللعلاقة وأكثرضومنووللعقارضيةوللأملاكمنوللتفصيلوفيوتنظيم وفيها وللتيو رضد مادةوو21 

 وه وماويدلوو(11للمادةوإلىوو67منوللمادةو)متعلقةوببيعو وإيجارضوللأملاكوللعقارضيةوللمبنيةو
 و.ةوللتيوكانويحظىوبهاوللعقارضوللحضرضيوفيوهذهوللحضارضةعلىوللمكان

ول: الحضارة اليونانيةو -3 وللي نانية وللحضارضة وبالأرض شهدت وللنظيرض وقاطع و،هتماما
هذهوللأخيرضةوكانتوو.تتميزوبانتشارضوللأرضلضيوللفقيرضةو وقلتوتلكوللخصبةلك نوللبلادوللإغرضيقيةو

تتميزوبكثرضةوللصرضلعاتوللسيطرضةوعليهاوخاصةوبينوأثيناو وإسبرضطةوفيوللثلثوللأخيرضومنوللقرضنو
و وللأو.للميلادللخامسوقبل وكانت وقد وللأ  ورض وللمعيارض ويحدد وللذي وللأفرضلدووبهساسي مكانة

 وللجيشووفيوللمناصبوللتنفيذيةوللد لةوللاشترضلك وو ودرضجةوتمتعهموبالحق قوضمنوللمجتمعو
رضلضيوللخصبةولل لقعةوبالسه لوم قعاومرضم قاوفيو وقدوكانولأصحابوللأو. ومجلسوللشي خ

وفعلىوسبيلوللم وللأثالوكانولد لليبوللسلطة، وفيوسهلولطبقة "وTissaliéوتساليه"رضستقرضلطية
و وكانو.للمنطقةوللشماليةوللشرضقيةعلىوللمطلقةوللسيطرضة فيومنطقةوولأرضلضيوللخصبةوتولكما

كانووأينو.2سبرضطيينو وللقبائلفيولندلاعوحرضبينوكبيرضتينوبينوللإوللسبب "Messenisوسينيهم"
هؤلاءوللأرضستقرضلطي نويتغطرضس نوفيوملكيةوللأرضلضيوللتيوكانتوفيوللبدليةومقسمةوعلىوشكلو

 وحتىوأرضلضيوللمعابدو ووتهاولصالحوكبارضوللملاكاللمزلرضعينوتقلصتومساحقطعوصغيرضةوبينو
هتماموىوبانجدوأنوللعقارضوللحضرضيولمويكنويحظوفيوحينو.رضلضيوللأميرضيةولموتسلمومنوذلكلأل

وللتيوتشكلتوفيوللبدليةومنوخلالوتكتلولمجم عةومنوللقبائلو،كبيرضوضمنوللمدنوللي نانية
وتخطيط وسابق وبد ن ومعينة ورضقعة وعلى وو . وللتي ومتعرضجة ولخصائصهاوأنتجتوش لرضع نتيجة

وللمتضرضسة وو،للطب غرضلفية وأشترضط وللتي وإسبرضطة ولمتلاكوهاشي خإلىومجلسووللانتماءكمدينة
منوبينومهامهموللفصلومستقلينوخمسةومرضلقبينووهناكمجلسوللشي خوإلىووبالإضافةو.للأرض 

 وقدوكانتوإسبرضطةوو.فيوللمسائلوللمتعلقةوبالملكيةو وللإرضثو وللإشرضلفوعلىوشؤ نوللأرضلضي
رضلضيوللأميرضيةو وطبقةوللحاكمةو وللمالكةولمعظموللأمنهاوللولجتماعيةعدةوطبقاتوقسموإلىوتن

ونفو.للبرضي كي و  وتم وللشيء وأثيناس ومدينة وفي ووتسجيله وبسيطرضة وتميزت وللأرضستقرضلطيينللتي
                                                           

1
ق م دراسة تاريخية مقارنة، رسالة ماجيستير، كلية العلوم  119و  9050ن و الأحول الشخصية في العراق ومصرسعيدي سليم، القانو  

 199،ص9010، الجزائر، 1الاجتماعية و الانسانية، جامعة قسنطينة
2
 119،115،119 ،196ص ، 1292. لبنان. يحي لطفي عبد الوهاب، اليونان مقدمة في التاريخ الحضاري، دار النهضة العربية  
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علىوحسابوللمزلرضعينوللذينوكان لويملك نوللعقارضيةوو وت سعوممتلكاتهمو(وeupatridوأ باترضيد)
وفقط وللمعاشية وحاجاتهم وتلبي وتكاد وصغيرضة وو،قطعا وللتي ومق  وكرضه ن ودي نوبالستعمل ها ل

بمنعوولهتمللحكمووإلىموقو514"وص ل ن" وبصع دو.وفتصادرضومنهميعجز نوعنوتسديدهاو
حينوحرضصويوفوو1.فيويدومالكو لحدو وفرض وتقسيموللأرض وبينوللأ لادويضلتجميعوللأرضو

وبيزسترضلت س" و" وسنة وللحكم وإلى وللطبقةو545للذيوصعد وبع وأرضلضي ومصادرضة وعلى وم ق
بالإضافةوإلىوت زيعوأرضلضيوللد لةوو وت زيعهاوعلىوبع وأفرضلدوللطبقةوللعامة،وللأرضستقرضلطية

منوو%5علىوللمزلرضعينوللذينويرضغب نوفيوللهجرضةومنوللمدينةوإلىوللرضيفوكتشجيعولهمومقابلو
قيوغرضيعمرضلتوللجديدةوفيوبدليةوللعصرضوللإأماوللمدنوللجديدةو وللمنشأةوفيوللمستو.2للمحص ل

و وبشكل وتخطيطها وتم وفقد ومفت حة وأرضلضي وعلى لت صياتوولمتثالاوتقسيماتورضباعيةبهندسي
و".وهيب دلميس"وللفيلس ف مبانيوذلتوملكيةوخاصةوللأفرضلدو وأخرضىوووإلىكانتوتنقسموبد رضها

وللمعابد و  وكالقص رض وعامة وقام لوو.ذلتوملكية وللمساحين وأن وعلى وللمؤرضخين وعديد وأكد كما
علىومخططاتورضخاميةوو وأسقط لوتلكوللمس حاتو،بمسحوكلوللترضلبوللي نانيوفيوتلكوللفترضة

 3. ونحاسية
أ جــهوفــيوللعصــرضوللرض مــانيولمــاوكانــتو بــالأرض  هتمــامبلــاوللا: الحضااارة الرومانيااةو -4

نتشــارضوهومــنولتشــهدبالإضــافةوإلــىومــاو.ودرضوللضــرضيبةو ومصــدرضوللــدخلو وللــرضزقتمثلــهومــنومصــ
لــىوتكـــ ينو ورضجــالوللــدينوإللأرضســتقرضلطيينوســعيوبعــ وللســـادةوو .وللنشــاطوللزرضلعــيو وكثافتــه
تفصــيليةولأملاكهــموللتــيووهندســيةو ضــعوأ صــافوعملــ لوعلــى وو،أمــلاكوعقارضيــةوخاصــةوبهــم

عنــدوتــ طينووهتمــاموبالعقــارضوللحضــرضيوأكثــرضو ضــ حاللافــيوحــينوكــانو.و" رضللجحــ"أطلــقوعليهــاو
كانــــتوتعتمـــدوعلــــىوو وللتـــي.وفيمـــاوبعــــدوإلـــىومــــدنوقائمـــةوتح لـــتللمعســـكرضلتوللرض مانيـــةوللتــــيو

حساباتوهندسيةودقيقةوفـيوتقسـموللأرض وللتـيوستسـتقبلوهـذهوللمعسـكرضلتو فـقوأشـكالوهندسـيةو
حصـصووإلـى وللتـيوبـد رضهاوتقسـمومو711ذلتوأطـ للوتقـارضبو قائمـةوللز ليـاو(l’actus)ورضباعية

(merides)للكنتـرضة"واهـيطلـقوعلـىومجم عو.(13 و12رضقموأنظرضوللص رضة)و(و"cantaria)تبلـاوو
تسـا يووهيرضيـدياوللتـي111ومـاويقـارضبمساحةولل لحدةومنهـاومـنوخـلالو حـدلتوللقيـاسوللرض مانيـةو

 طرضيقينومتعامدينومنوخلالوتقسمو.ه51قارضبوماويبقدمورض مانيوو241x241ي غيرضياوأ 211

                                                           
1
 .26 - 61-96علي عكاشة و آخرون، مصدر سابق، ص   

2
 .111يحي لطفي عبد الوهاب، مصدر سابق، ص  

3
 2ص . عمار علوي، مصدر سابق  



 
    العقار الحضري مفاهيم متعددة و اهتمام ضارب في عمق التاريخ                   :       الفصل الأول

- 26  -  
 

و
تهـــــاوبـــــينوللملكيـــــةويكت زعـــــتوملو1.(decumanus&cardo)وهمـــــاوللـــــد كيمان سو وللكـــــارضد و

لكـــنوللملكيـــةوللســـاميةوو.فـــيوظاهرضهـــاوللعم ميـــةو وملكيـــاتوللأفـــرضلد
أيـــنوتـــموو.لـــلأرض وبقيـــتوفـــيويـــدورض مـــاو وتجنـــيوعنهـــاوللضـــرضلئب

ــــىوبعــــ وللنصــــ صوللتشــــرضيعيةو ـــــووفــــيللعثــــ رضوعل "ومــــاويعــــرضفوب
تبــينو جــ دوللملكيــةوللفرضديــةو وللمتمثلــةوفــيو"وعشــرضوللألــ لحوللإثنــي
 وللأرض وللملحقـــةوبـــهوللتـــيولاوتتعـــدىو(وDOMUS)منـــزلوللأســـرضة

انـــتوللأســـرضوتســـتأجرضوأرضلضـــيونظـــرضلولصـــغرضوحجمهـــاوك و.وه1.5
ــــىو وبالإضــــافة.و2أخــــرضىوتســــتغلهاوفــــيوللزرضلعــــة ــــاتووإل ضــــعوآلي

كـأنويتـرضكوصـاحبودلخـلوللتجمعـاتوللسـكنية،ولحد دوللفاصلةوبينوللملكيـاتوللعقارضيـةوتنظيميةول
حتـىويكـ نوبـينووقدمومنوملكيتهوح لوهذلوللمسكنود نوبناء،و2.5للبناءوأ وللمسكنوماويقارضبو

طلـقوعليـهو وهـ ومـاوأ.و3أقـدلموكملكيـةومشـترضكةو5ملكيتينومعوماويترضكهوجـارضهوطرضيـقوذ وعـرض و
،و ومــنوللقيــ دوكــذلكوللمفرض ضــةوعلــىوللملكيــاتوللعقارضيــةوأنــهوعلــىوصــاحبوللملكيــةو"للارضتفــاق"

حــقولصــاحبوكمــاولاويوللمجــا رضةوللطرضيــقوأ وللشــارضعوللعــاموأنويســهرضوعلــىوصــيانةوهــذهوللأخيــرضة،
مصــلحةوكمــاويجــ زونــزعوللعقــارضومــنوتحــتويــدومالكــهول.ودلرضةصــرضيحومــنوللإتللبنايــةوهــدمهاوإلاوب

تميـــزووإلـــىوبالإضـــافةو.4للأحـــ لل وبـــد نوتعـــ ي وفـــيوبعـــ وعامـــةومقابـــلوتعـــ ي ويـــدفعولـــهوأ
                                                           

1
 29، ص9002عقون محمد العربي،الاقتصاد و المجتمع  في الشمال الإفريقي القديم، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،  

2
 191، ص 1212نعم بدر،القانون الروماني، الكتاب الثاني، مطبعة لجنة التأليف و الترجمة و النشر، القاهرة، محمد عبد الم  

3
 192مصدر سابق، ص محمد عبد المنعم بدر،  

4
 150محمد عبد المنعم بدر، نفس المصدر، ص  
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 وللمحـــددةووللحضـــارضةوللرض مانيـــةوبغناهـــاوبالتشـــرضيعاتو وللقـــ لنينوللمنظمـــةوللعقـــارضو وللـــتحكموفيـــه
و(Jus civile)وللقـــان نوللمـــدنيكــــوولل لجبـــات،و وللمنظمـــةوللعلاقـــاتوبـــينوللمـــلاكللحقـــ قو و

ــــــكو،و ــــــاتوللتمل ــــــان نوجســــــتنيان" وللمحــــــددولشــــــرض طو وآلي ــــــدو وللمحــــــددولق لعــــــدو"وق  ضــــــعوللي
 وللتـــيوو.للمطبـــقوعلـــىوتملـــكوللأجانـــب"وقـــان نوللشـــع ب"ووبالإضـــافةوإلـــىو،(للبرضيتـــ رضي)للتقـــادم

 و.للجزئياتوللمتعلقةوبالعقارضوعديدحرضصتوعلىومعالجةو
غيرضوأنوللملاحظةوللمسجلةوهناوه ورضغموللإهتماموللكبيرضوللحضارضةوللرض مانيةوبالأرض و و

ساسيةولماوكانتوتمثلهوصباوعلىوللأرضلضيوللزرضلعيةوبص رضةوأتفصيلاتهاوإلاوأنوترضكيزهموكانومن
"وcenturiation"للكنترضةو وللتيوكانتوتخضعولنظاموو.منومصدرضوللرضزقو وللضرضيبةو وللق ة

وللأرض وللحضرضيةو.فيوتقسيمها وفيووإلالموتحظىوبالاهتمامووأما فيوللفترضلتولللاحقةولك نها
وكانتو وبدأتوتنضللبدلية وبعده و  وللمعبد ومع وبدأتوتتشارضكوفيها وثم وللعامة  يوتحتوللملكية

وللسامين وللم ظفين و  وبالأسياد وللخاصة وبع وللملكيات ودلئماوو،تظهرض ويسع ن وكان ل للذين
أماوو.ناخبينوإلىوصفهمو ومنهوللترضقيوفيوللمرضلتبوضمبولهموتسمحللتيوللأرضلضيووتلاكلام

و1/11للفلاحينوللصغارضوفقدوكانتوتؤجرضولهموللأرضلضيوللب رضوللتيوهيوملكوعم ميومقابلو
ليسووهأكدوأنو*"ب رضشي سوكات ن"غيرضوأنوو.منومحص لوللثمارضو1/5منومحص لوللزرضلعةو و

نماوكذلكوللقرضبومنوتوضمنوللمبادلاتو وإفقطوعاملوللخص بةوه وللمؤثرضوعلىوقيمةوللعقارضل
ومطرض ق و  ودرضبوجيد وأ  ونهرض وأ  وكبيرضة وتميزتو.1مدينة وفقد وللتقنية وللناحية ومن للبنيةوولكن

وللرض مانية وللحضارضة وفي و ووللعقارضية وللحد د وللمنظمة وللتقنية ولل ثائق ومن وترضسانة بامتلاكها
وللمساحات للتيوتموإنجازهاومنوخلالوعملياتوللمسحوللتيوو،(13أنظرضوللص رضةورضقم)للمحددة

و وللسادسولرض ما وللملك ويد وعلى وأ لاها و571)و"سيرضفي سوتيلي س "كانت ومو534/ وق ثمو(
لمستخدموحديثاوفيول"و CADASTRE"إذونجدوأنومصطلحوو.منوبعده"وأ غيست"للإمبرضلط رضو

 وللتيووللسجلاتوللرض مانيةوللأرضلضيولسممنوولستنباطهتمووللأرضلضيومسحتعرضيفوعملياتو
ووسميت واللكابيت"بـ وم ظفومختصويسمىووأينو."CAPITASTRAسترضل يحرضصوعلىوضبطها

ويسمىو"SINIZITOURزيت رضيسين" وهندسي وخبيرض وذلك وفي وAGRIMENSOR"يساعده

                                                           
1
 591، ص 9000الثاني، منشورات دار علاء الدين، دمشق، ف ديكوف، س فوكاليف، ترجمة نسيم واكيم اليازجي، الحضارات القديمة الجزء   
* 

 .ق م 190أحد المؤلفين الرومانيين  المهتمين بالأراضي و الزرعة في الحقبة الرومانية حوالي 
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قان نياو ووبحصرضوللملكياتوللعقارضيةو وتصنيفهاووهذهوللسجلاتوسمحتحيثوو1."أغرضيمانس رض
و:2كانتوهناكوأرضبعوأن لعوللمكيةوللعقارضيةوللرض مانيةوإذ.وتقنيا

 وللرض مانية و)للملكية :Dominium Ex Jure Quiritium)و وتلكو: وفي وتتمثل وللتي  
للم لطنينوذ  وللجنسيةوللمت لجدةوبرض ماو وإيطالياو وللتيولاويحقوتملكهاوإلاوعلىووللأرضلضي
 (Jus civile) وتخضعوللقان نوللمدني.وللرض مانية
 وللملكيةوللبرضيت رضية(Propriété Prétorienne)وللتيويتموللحص لوعليهاومنوخلالو:و 

 وللتيوظهرضتوبم جبو.و ضعولليدوعلىوأرضلضيوللمستعمرضلتومنوطرضفوللم لطنينوللرض مان
 "قان نوجستنيان"

 وللملكيةوللإقليمية(La Propriété Provinciale)وهيوتلكوللأرضلضيولل لقعةوخارضجو:و 
 .رض ماوغيرضوأنهاوتخضعوللسيطرضةوللرض مانية

 وللأجنبي و( La Propriété Pérégrine)وملكية وحقو: وللأجنبي ويكن ولم وللبدلية في
 .وأعطىولهوحقوللتملكوخارضجوإيطالياو"قان نوللشع ب"للملكيةو وبصد رضو

أماوفيوشمالوإفرضيقياوفقدوتمولكتشافوعديدوللآثارضوللتيولحت توعلىوكتاباتوعلىوعلاقةو
و ونصوعينو لصل"بالأرض و وللعقارضولعلوأهما ويطلقوعليهو" وللبرض كيرضلت رض"أ وكما للخاصو"

للذيوعثرضوعليهومنق شاوعلىوثلاثوأنصبةوحجرضيةوبالقرضبومنو"وسالت سوب رض نيتان س"بالقائدو
و وبمنطقة ومائي ورضسقتب"منبع وبت نس" وللملكية،و. وحق وهي ومهمة وعناصرض وثلاثة وإلى تطرضق

عديدوللباحثينوبخض عوشمالوإفرضيقياوإلىوعملياتوللكنترضةووأكدكماو.و3للضرضلئبو وللإعفاءلت
و وبالقرضبومنو146منذ وجن بوللأ رضلسوللجزلئرضية وعملياتوللكنترضة وآثارض وعلى وعثرض وأين وم، ق

وللمحمل"منطقةو وللن رضتاجنانت" وأخرضىوبالقرضبومنومنطقةووبخنشلة،" وقبيلةوأ لادوعبد  وو،"،
لهاوأهدلفوسياسيةو وأخرضىوضرضيبيةو،و وللتيوكانو...(م113تع دوإلى)وجن بوشطوللحضنة

و4. وأهمهاوللحص لوعلىوأرضلضيوزرضلعيةولمكافأةولل لفدينوللرض مانيينوللجدد

وو

ملكوبعدوأنوكانتوللأرضلضيونتقالولو(م111)فيوللجزلئرضمثلاومدينةوتيمقادوودتأينوشه
 وأطلقوللذيومنحهاوإلىوقدماءومحارضبيه،ووللرض مانيةومبرضلط رضيةإلىوملكوللإوللأصلينولسكانها

                                                           
1 O. Behrends  al. Frontin. L'œuvre géomantique Luxembourg. Office des publications officielles des 

Communautés européennes. 1998.p 233 
2
  Appleton , histoire de la propprité prétorienne de l acton publicienne. 1890.p 116 

3
، الجزائر 9خنيش عبد الفتاح، التوسع الزراعي في إفريقيا القديمة خلال الفترة الرومانية، رسالة ماجيستير، قسم التاريخ، جامعة قسنطينة  

 92، ص9019-9011
4
 .62،91خنيش عبد الفتاح، مصدر سابق، ص   
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و ومصطلح وو "aqua flavianne"عليها وأنوأرض وهذه ومعناه ووللمدينةبما وح لها  ملكووما
أينوو.ه61جماليةوتقارضبوبمساحةوإوكموعنوللمدينة15فيوحد دوو"ترضليان س"لعائلةوللإمبرضلط رض

و وجديدة ومدننا وبنائها وعند وللرض مانية وللإمبرضلط رضية وكانت ومستعمرضلتها وللأرضلضيفي وتح ل
و  ولها وللقبائلوللمستقبلة وAger gentilicus "وللتابعة و" ورض مانية وأرضلضي  Ager"إلى

romanus"،تأتيوخلفهاومناطقوشبهوحضرضيةوأرضلضيهاوذلتوملكيةومختلطةوخاصةو وعامةوو
وو1. وإمبرضلط رضيةوأعتمدوعلىوللطرضقوكحد دوفاصلةوبينها

 و:الحضارة الإسلاميةشبه الجزيرة العربية و  -5
وو وفي وللمجتمعات ولدى ورضئيسيا ونشاطا وللزرضلعة وللعرضبيةكانت وللجزيرضة و ووشبه بباديتها
قبلومنطقةولللتكتلو وتجمعوللبشرضوفيووكانتوللأرض وللخصبةوللمحرضكوللرضئيسيوأينو.حضرضها
و وو.للإسلام وللغرضبي وللساحل وبعده وثم ولليمن وللجن بي وبالساحل وب لدرضها وأ لى وكانت وللتي  

ولل سطى وللهضبة وحضرضم توم طن. وقتبان، ود لة و  وللحضارضلتوكسبأ وكلهاوو.عديد وهي  
 ونتيجةولأهميةوللأرض وفقدوعملتو.ورضوللمياهرضلضيوللخصبةو ومصادت طنتوبالقرضبومنوللأ

وللحضارضلتوعلىوتأسي وبهاوسهذه وخاصة وملكية وأملاكووأنظمة و، ت زعتوبينوأملاكوللد لة
وللأملاكوللخاصة و  وللأخيرضةو،للمعبد وأرضل وخوهذه وتجزأتوبين وأرضل وبد رضها وبالملك، اصة

وبالأ وبالأفرضلدخاصة وأرضل وخاصة و  ومنطقةوو.عيان وفي وشائعا وكان وعكسوما وعلى وه   
و.وو2للملكيةوللفرضديةوعلىوللأرضلضيوبسيطرضةوللتيوتميزتللحجازو

علىوللمنطقةولنحصرضتوللملكياتوللعقارضيةوفيوبدليةوللأمرضووللإسلامغيرضوأنهو وبحل لو
وللملكيةوللعامةو وهيوللرضئيسيةو وللمسيطرض، .و وللملكيةوللخاصةوكمكملولهاوعلىوصنفين،

وعملاوبالحديثوللنب يوللكرضيم وفهيوله" وميتة وأرضضا وأحيا وو...."من وبعد وفيما وأنه شترضطوأوُغيرض
وللإمام وللأوم لفقة وكانتوهذه وبالمدينةإذل ورض وملتصقة وإ. وأنه وبكما ويقم ولم وخلالوذل تعميرضها

ه وللم زعوللأرضلضيو"ومصلىولللهوعليهو وسل"وكماوكانوللرضس لوللكرضيمو.ثلاثوسن لتوتنزعومنه
ضمنوللمدينةوللمن رضة،وفكانوتنازلوللأنصارضوعنوبع ومنوأملاكهموللعقارضيةوللرضس لوللكرضيمو

وب وعقارضيةسمح وأ عية ووت فيرض وعليها وأطلق و وو."قطاعاتل" وللمهاجرضين وعلى وت زيعها فقوتم
وللأ وعلىوحسبوحجم وعلىوةسرضومساحاتومتغيرضة وقرضلبة وللحرضصوعلىوجعلومنوترضبطهم ومع ،

                                                           
1
، الملتقى الوطني الأول، المدينة و الريف في "المنطقة الريفية و المنطقة الحضرية في جنوب نوميديا في الفترة الرومانية"واعمر ايعشوشن،   

 19-19ص   9011نوفمبر/06/09الجزائر القديم، قسم العلوم الإنسانية،جامعة معسكر، الجزائر، 
2
 16،ص9001مصر،. أسمهان سعيد، دراسات في التاريخ الحضاري لليمن القديم، دار الكتاب الحديث  
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 وو، وكانوذلكوبرضغبةومنوملاكهاوللأصلينو وهبةومنهموو.1 لحدةويتقاسم نهاوفيماوبينهمرضقعةو
ول وتقديسوللإسلام وعلى ودلالة ولهي وأو.للفرضديةملكية وكان وللأخيرضة وعنهاوهذه ويدفع ن صحابها

و وأو"للخرضلج"للضرضلئب وه  وهنا وللمبدأ وللأرض لأن وهذه وفي وللحق ولهم وللمسلمين وجميع و.ن
أن لعوأخرضىومنوللملكياتوللعقارضيةوكأرضلضيوللصلح،وأرضلضيوللحمىو وللأرضلضيووإلىضافةوبالإ

وه21رضوللخليفةوعمرضوبنوللخطابوسنةو وللتحكموأكثرضوفيوتحديدوقيمةوللضرضيبةوأم.و*للمشاعة
و وللتيوكانتوفيوبدليةوللأمرضوبالعرضلق ومنوخلالومسحها وباقيوللأقطارضووبضبطومساحتها ثم

و.و2للإسلامية
لموتتغيرضولل ضعيةوللعقارضيةوكثيرضلوفيوعهدوللخلفاءوماوعدلولتساعورضقعتهاوبسببونهوكماوأ
عهدوخاصةوفيو وظه رضوبع وللأملاكوللعقارضيةوذلتوللمساحاتوللكبيرضووللإسلاميةللفت حاتو

وللأم ية وللد لة وأ. وحيثوللتسغيرض ومن وتغيينه وهناك وتكن ولم وييرض وللحكمووإلىرضلتوكبيرضة غاية
ويويللذو،لعثمانيل وهاوضمنوسجلاتوأطلقاتوللعقارضيةوللزرضلعيةو وللتيوسجلللملكيفصلوبدأ

وللخاقانية"وعليها ووعنو،"للدفاترض وللعقارضلتوللحضرضية وللتي وتم وضمن وللب قلمة"تسجيلها "ونظام
عنهوخمسةوأن لعوللملكيةولنبثقتووبالإضافةوإلىوأنهو.3ضافةوإلىوسجلاتوعامةوللأرضلضيبالإ

وت زعتوبين وللقبيلة)أرضلضيوعرضشو:للعقارضية وأفرضلد وبين ومشترضكة وللبايلك(ملكية وأرضلضي ملكو)،
وللد لة وملك( وللأفرضلد)أرضلضي وللمخزن(ملك وأرضلضي وللأعيان)، و  وللعسكرض وأرضلضيو(ملك ،
و(.ملكوللمسجد) قف

 
 : العقار الحضري ضمن نظريات نمو و تخطيط المدنو-سادسا

وللقدوشهدتوللمدن ومختلفومرضلحلويمنذ وعبرض وللتنظيمية و  وللتخطيطية وللأفكارض وعديد م
و وللمدنوو.للإنسانيةللحضارضة وأ لى وباعتبارضها وللنهرضين وبين وما وبلاد وفي وللزق رضة ومن لنطلاقا
وللي نانيةو،للمخططة وللمدينة وللتخطيطية وأفكارضه وبهيب دلميسو  ومرض رضل وو،  عديدووإلى ص لا

وللتخطيطية وللنظرضيات و  وسو.للأفكارض وأننا و وغيرض وللأفكارض وتلك وعلى وهذل ومح رضنا وفي نرضكز

                                                           
1
 .92، ص 1222محمد عبد الستار عثمان، المدينة الإسلامية، دار عالم المعرفة، المجلس الوطني للثقافة و الفنون و الآداب، الكويت، أوت   

2
الأراضي في الإسلام، أطروحة دكتوراه في التاريخ الإسلامي، قسم التاريخ جامعة الخرطوم، السودان، أمبارك محمد فرج، تطور نظام ملكية    

 .199،  102، ص9009

فتقسم الأراضي "  خيبر"هي تلك الأراضي التي حصل عليها المسلمون من القبائل التي طلبت الصلح معهم و لم تحاربهم مثل  :أٍراضي الصلح - *
 ن و أهلهامناصفة بين المسلمي

 و هي عبارة عن أراضي مخصصة للرعي ملكيتها مشاعة بين جميع السكان تضمن لهم الاستغلال المشترك: الأراضي المشاعة -  
عبارة عن جزء من الأراضي المشاعة و التي يقوم أصحابها بحمايتها و منع الآخرين من استغلالها و التي كانت مخصصة في  :أراضي الحمى -  

 .أغلبها للرعي
3
 11عمار علوي، مصدر سابق ، ص   
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مدينة الغد لتيودور فريتش (:10)الشكل   

ولهت وللتي وللتخطيطية وللأللنظرضيات وهذل وكان وأ  وللحضرضي وبالعقارض ومهيكلاومت وعنصرضل خيرض
و: وللتيونبرضزوأهمهاوفي.وضمنومبادئها

 (:T.Fritsch)مدينة الغد لتيودور فريتش  -1
خيرضومنوللقرضنو وللتيوظهرضتوفيوللعقدوللأو

و وبالضبطوسنة و  وعشرض ويدوو،1116للتاسع على
 وللتيوتزلمنتوو.تي د رضوفرضيتشولمانيللمخططوللأ

ول ومع ومنوزدهارض و لكبها وما و  وللصناعية للث رضة
وللعمرضلنيل وللبيئة وعلى وسلبية لعديدووةنعكاسات

وللألمانية وللأوللمدن وخاصة و  ورض بية ورضكزوأ. ين
ومب وعلى ولستخدلماتوفرضيتش وبين وللفصل دأ

معومرضلعاةو.وللأرض و وتنظيموللعلاقاتوفيماوبينها
وللمدينة وللمستقبلي وللنم  وفرضيتشو. وحدده للذي

وحاجياتو ولاستقبال وعقارضية ومساحات بت فيرض
ويترضل حوبينو حدوكسنةوو211 وو151للمدينةولما

تت سطهاوولىوسبعةومناطق،م وعلىوشكلوحلقاتومرضكزية،وقسمهاوإأقصىو،وأينويك نوهذلوللن
ولتخصصو وللمرضتفع، وللدخل ولذ ي ورضلقية وعمارضلت وبعدها وللأغنياء وفيلات وثم وعم مية مباني
للمنطقةوللرضلبعةولل ظيفةوللمختلطةوبينوللسكنو وللتجارضةوثمومساكنوللعملو ولل رضشوللصغيرضةو،و
لتأتيوفيوللحلقةوللأخيرضةوللمصانعو ولل رضشوللكبيرضةوتفصلهاوعلىوللمناطقوللأخرضىومساحاتو

 .ءو وحدلئقوعامةخضرضل
وفرضيت وليتمكن و  وفقد وفكرضته وفي وللتحكم وللأرض وهناوأولشترضطشومن وملكية وتك ن ن
حتىويمنعوللتصادموللمحتملوفيولستخدلماتوو. ويسمحوبتأجيرضهاوفقطو،تخضعوللملكيةوللعامة

وللأرض  وللمستأجرضة،. وللمساحة وفي وللتحكم وخلال ومن وضبطوو  وبعد وللأفرضلد وللمملكة وتلك أ 
وفرضيتش وحسب وللسكنية وللكثافات وفي وللتحكم ويمكن وتخصصها وللمنطقةووإذ. وتلك ومثلا نجد
هوفيوحينو/ حدةو13للى11للمخصصةولفيلاتوللأغنياءولشترضطوكثافتهاوللسكنيةوفيوحد دو

.و1ه/ حدة111 وو75باقيوللمناطقوترضل حتوبينو

وو

                                                           
1
 92ص، 1229مصر، ،هجر للطباعة و النشر و التوزيع و الاعلانأحمد كمال الدين عفيفي، نظريات في تخطيط المدن،   

 

 المصدر: أحمد كمال الدين عفيفي 
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وفرضيتشأوإذ وللمسم حوون وللعقارضية وللمساحة و  وللأسرض وللاجتماعي وللمست ى وبين رضبط
وبتملكها وللغد. ومدينة ولفكرضة وللأساسي وللمحرضك وللأرض وهي وبأن وي حي وحيثوو،ما ومن س لء

ول وأللملكية وللمستقبلي ولمساحاتوللت سع ولعامة وللأسرض  وعنها وللمتنازل وللمساحة قصدوو.حجم
بهدفوللبحثو.واتوللبنائيةومنوجهةوأخرضى وللكثافللتحكموفيوفصلوللاستخدلماتومنوجهةو

.للرضفعومنومست ىوللبيئةوللحضرضيةوعن

وو

وعندو وللتسيرضية وللناحية وللحضرضيومن وفيوللعقارض صحيحوأنوفرضيتشوعملوعلىوللتحكم
وللمدينة ومسيرضي ويد وفي وفيوبع وللمؤشرضلتوللو. ضعه وفرضط وللتيوتضبطوعمليةولكنه تقنية

و و  ونسو.تنظيمهتخطيطه وللتي وللهف لت وبين ومن وعلى  ولعتماده وه  وفكرضته وفي نمطووجلها
ةوفيومنطقةوتشهدوطلباومرضتفعاوعلىوللعقارضولك نهاوتشكلوللحلقةوللفيلاتوذلتوللكثافةوللمنخفض

 وو،للسعرضوبعدوللمرضكزوتيوفيوللمرضتبةوللثانيةومنوحيث لىوللملاصقةولمرضكزوللمدينةو وتأللأ
و.لفرضيتشقتصادياو وتخطيطياوه وماويشكلوإخفاقاول

 و (:1928ebenzer howard-1850) زار هاوردنالمدينة الحدائقية لايبو -2
وللمدنوفيوأ لخرضووأ رض باعرضفتو هذه

وسنةو وبالضبط و  وعشرض وللتاسع للقرضن
وللانجليزيوو1111 وللمخطط ويد على

وفكرضتهوو"ها لرضدوليبنزلرض" ولرضتكزت وللذي  
للعنصرضوللجماليو وللبيئيووإلىضافةوبالإ

وملكيةو وه  و  وأساسي وعنصرض على
وماووللتيللأرض و و  وللمدينة وعليها ستقام

وللأرض  وبها ويقصد وللتيوكان و  و،ح لها
وستستقبل وللمستقبليةووللتي للت سعات

وللمدينة ولاوأكوأين. وأن وضرض رضة وعلى د
وأيوأ وللأرض وفيوأيديوللأفرضلد وتك نوملكية وخاصة نوبلويجبوأوللأفرضلدنولاوتك نوملكية
و1/6للتيوتستح ذوعلىووللمبانيمعوتخطيطو.و1تك نوملكيةوشائعةو وعامةولجميعوللسكان

تترضكزوبهاومبانيوللتجهيزلتوللعامةومعونقلووخضرضلءوح لومساحةومرضكزيةللمساحةوللإجماليةو

                                                           
1
 2، ص 1229عاطف حمزة حسن، تخطيط المدن أسلوب و مراحل، مطابع قطر الوطنية، قطر،  

2ص . مصدر سابق. عاطف حمزة حسنالمصدر   

المدينة الحدائقية لهوارد(:10)الشكل   
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ولل رضشو و  وو.للض لحيوإلىللمصانع وطاقة ويت زع نوعلىوو32111بـولستيعابهاتقدرض نسمة
 .1ستةوقطاعاتوسكنية

هومعوتخصيصو415تقارضبووه لرضدوليبنزلرضحسبووللمساحةوللمخصصةوللمدينةإذوأنو
و وتقارضب وأخرضى وللبدليةو2124مساحة وفي وتستغل وللمدينة وللمستقبلية وللت سعات ولاستقبال ه

وم وللمدينة وأخضرضوح ل ولكحزلم وع وللأشترضلطوللملكية ولهذه و وللعامة وفيونم ها رضلضيوللتحكم
منوللمبادئوو .وه/ حدةوسكنيةو21فيوحد دوواطرضيقةوتنميتهاومعوتثبيتوللكثافةوللبنائيةوفيه

و:وللأساسيةوللنظرضية
رض ولتفاديوللمضارضبةوفيويةوأ ومجلسوللمدينةوعلىوملكيةوللأضرض رضةوإشرضلفوللبلد -

 .لستعمالاتهاأسعارضهاو و
 .وحاطتهاوبحزلموأخضرضولتفاديوللبناءوللف ض يو وللتحكموفيونم وللمدينةإ -
وأخرضىو - وحدلئقية ومدينة وشكل وعلى ولها وللمخصصة وللمساحة ونفاذ وبعد وللمدينة ت سع

 2.منفصلةوعنها
و ومن وبالا  وأنشئت وللتي وللمدن ومدينةأهم وللنظرضية وهذه وعلى وعتماد

و يل ينو(letchworth)ليتش  رضث ومدينة  (welwyn)وو ولندن، ومن و (BRAM)برضلمبالقرضب
و .3بفرضنسا

وولقد وها لرضدرضكز ووليبنزلرض وفي وللتحكم وعلى وتسييرضهملكية وأهمل و  وللحضرضي  وو،للعقارض
فيوظلولعتمادهوعلىوكثافاتومت لضعةو وللرضفعومنونسبةوو.خاصةوماوتعلقوبعقلنتهو وترضشيده

وللأرضلضيوو وه و.للمساحاتوللخضرضلء وقلة وللتيوتشهد وللم لقع وفيوعديد ويصعبوتطبيقه ما
 ويجعلوو.فستشهدوتبذيرضلولهو وعدموترضشيده وحتىوتلكوللتيوتت فرضوعليهاوو،للصالحةوللتعميرض

ستدلمةو وتتعارض ومعهاوفيويخصوترضشيدوللم لرضدوللطبيعيةوشرضلتوللامنهاومدناولاوترضلعيومؤو
وو.للتيوتشكلوللأرض وأهمها

ظهرضتوهيوو(:L.Hilberseimer)نظرية التضاعف الهندسي للودفينج هلبرزيمر -3
ووللأخرضى وسنة وبالضبط و  و وللعشرضين وللقرضن وبدلية وللمعمارضوو1121في وللمهندس ويد يوعلى

و"ل دفيجوهلبرضزيمرض"للألمانيو و وللبلتدخلوعلىوللألوتهدفوإلى. وللقائمة حثوعنوإعادةونسجة
 وكانتوفكرضتهوتق موبص رضةوأساسيةوعلىوللت سعو.ولمدنوللقائمةوأ وبناءوأخرضىوجديدةتخطيطول
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 25خلف الله بوجمعة، مصدر سابق، ص   

2
 91، ص1222أحمد خالد علام، تخطيط المدن، المكتبة الأنجلو سكسونية، القاهرة،   
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 22خلف الله بوجمعة، مصدر سابق، ص   

 

أحمد خالد علام: المصدر  
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وخارضجومرضلكزوللمدنوبهدفوللهرض بومنوأسعارضوللأرض وللأ وعقارضية وللبحثوعنوأ عية فقيو 
 و1.للمرضتفعةوفيوتلكوللمناطق

وإلىو وجديدة وعقارضية وأ عية وضم و  وبت فيرض وكفيلة وللأفقي وللت سع وعمليات وك ن ورضغم  
و.نهوسيعملوعلىوتخفي وللسعرضأللعمرضلنيو ومنهوللرضفعومنوللعرض وللذيولاوشكوللمحيطو

للمفرضطووللاستهلاكلأنهوسيزيدومنوو،نهومنوللناحيةوللعمليةوليسوبحلوعقلانيو وسليمأغيرضو
 ومنهوو. وللصالحةوللتعميرضومنوجهةوأخرضىو،للعقارضوعلىوحسابوللأرضلضيوللفلاحيةومنوجهة

وماولمويتموضبطهوبمؤشرضلتوتقنيةوتكبحوللاستهلاكوللأفقيوللمفرضطولأرض  وترضشيدولوعدموعقلنةو
 و.وللعقارضوللحضرضيوضمنوللمدينةوللمرضلدوتخطيطها

وفيوبدليةوو(:le corbusier)مدينة الغد للكوربوزيه   -4 وللنظرضية وهذه كانوظه رض
و وبالضبطوسنة و  وللعشرضين ول ك ب زيهو1122للقرضن وللفرضنسي وللمعمارضي ويد للذيوحا لووعلى

وللط لبقو وللبحثوعنو للاستغلالوللأمثلوللأرض ومنوخلالوللترضكيزوعلىوللمبانيوللمتعددة
ومرضتفعةوإنتاج وسكنية وكثافات وذلت وعمرضلنية وبهاو(1/11)أنسجة وتحيط و  وللمدينة وتت سط ،

وخضرضلء ومساحات و. و  وبعد وفيما وويصطلحليط رضها وبع وولسمعليها ومع وللمشرضقة للمدينة
وكإع وللسكنيةوللتعديلاتوعليها وللرضفعومنوكثافتها وللمستقبليومع ومساحاتوأكبرضوللت سع طائها

طقوطابقومعوترضكومساحاتومعتبرضةوللمناو61منوخلالوللزيادةوفيوعددوللط لبقو صلتوإلىو
وإ وبعد وللتيوتح لتوفيما وم لقفوللسيارضلتللخضرضلء ولستو.لى وبثلاثوملايينويقدرضوحجم عابها

 و2ساكن
منوللزيادةوفيوعددوللط لبقوبالإضافةوإلىوللت فيرضوويطمحكانول ك رضب زيهوو وعليهوفإن

وللمدينة ودلخل وللتنقل وزمن و  ومسافة ولوإلىو.في وعن وأسعارضوللبحث وفي متصاصوللارضتفاع
و.و3خاصةوفيوقلبوللمدينةوللأرض 

لىوكلومنومدينةوثمونقلهاوإو،لبدليةوفيومدينةوبارضيسجسدول ك رضب زيهوفكرضتهوفيولو وقد
مرضيكيةوللتيوشكلتونماذجومهمةولنظرضيتهوفيولل لاياتوللمتحدةوللأويرضوستايترضلدي سيتيو وأمبا

وو.للتيوجعلتومنهويصعدوسلموللشهرضةو ويذيعوصيته
غيرضوأنوماويمكنوملاحظتهوهناوه وأنوللتكثيفوللعم ديو حدهوغيرضوكافولعقلنةوللعقارضو

ولك نوهن وفيوللمدينة، وأحادية و  وكلية وبص رضة وعليه وللذيولاويمكنوللاعتماد اكوللحضرضيو 
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وللأفقي وللانتشارض وتتطلب وهذهوو.لستخدلمات وللمساحاتوضمن وللكثافاتو  ويتطلبوضبط ما
خاصةوو،نهمكماوأنوللبناءوللعم ديوإذلولمويتموللتحكموفيوللكثافاتوللبنائيةوفيوضو.للت سعات

وعقلنةونعكاساتوعلىسيك نولهوه وللآخرضولو،احاتوللخضرضلءماوتعلقوبتباعدوللمبانيو وللمس
 .وللعقارضوللحضرضيو وترضشيد
وJ.Bukingham) نظرية نموذج المدينة لجيمس بوكنجهامو -5  وللتيوظهرضتو(:

للذيوكانودلئماوضدوفكرضةوللمدنوو"ب كنغهام"للمخططووفيوللمملكةوللبرضيطانيةوللعظمىوعلىويدو
يت طنوفيهاوماوو2كم2.6تحديدولل عاءوللعقارضيوللمدينةوفيوحد دووإلىللكبيرضة،وفلجأوفيوفكرضتهو

وآلافونسمة ولاويزيدوعنوعشرضة وللمبانيو. وتحيطوبها ومنطقةومرضكزية تترضكزوفيو سطوللمدينة
احةولل حدةوللسكنيةوكلماولتجهناوأينوأكدوعلىوتناقصومس.وللعامةوثموح لهاوللمبانيوللسكنية

غيرضوأنهوأكدوعلىوتحديدوحجموللمدينةو ومنعو.وسعرضوللأرض وفيهولرضتفاعلىوللمرضكزوبسببوإ
أماو.و طنوللمصانعبحزلموأخضرضوي جهوللترضفيةو وتوإحاطتهاسعهاوفيوللمستقبلومنوخلالوت و

وللدي وجديدةوم وللزيادة ومدن ولها وفتخصص غرضلفية
ومقب ل وسعرض وذلت وأرضلضي وعلى وأهمو. ومن  

ولنجاحوللتوللاشترضلطات وب كنغهام وعليها ورضكز ي
وللمدينةو وللأرض وفي وملكية وتك ن وأن وه  فكرضته

 .1للسكانملكيةوعامةو وشائعةوبينو
وللمدينةو ولحجم وب كنغهام وتحديد وأن غيرض
وللطلبوعلىو ولرضتفاع وللتهافتو  ومن وحتما سيزيد
وللنم و ونتيجة وضمنها وفي وللعقارضية للأ عية

وللمدينة وهذه وستشهده وللذي وللديم غرضلفي أمامو.
 ومنهوإرضتفاعو.و وعدموتحمسهموللأن يةووللجديدةو،(للمدينةوللأم)للا لىتشبتوللسكانوبالن لةو

و.وغيرضومستقرضةهشةو وسعرضوللعقارضوللحضرضيو وخلقومنظ مةوعقارضيةو
و
و
و
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 : نظريات التركيب العمرانيالعقار الحضري و  -سابعا
نوللترضكيبوللدلخليوللمدنوه ونتاجوعنوتفاعلوعديدوللع لملوللطبيعيةو وللاقتصاديةو وإ

وللترضكيبو.للاجتماعية  وللتيوو،غيرضوأنوهناكوعناصرضوأكثرضوتأثيرضلو وأكثرضولنعكاساوعلىوهذل
نجدوللعقارضوللحضرضيو وو،للم ضعوبدرضجةوأساسيةوللطبيعيةوتتمثلوبالإضافةوإلىوللخصائص

وللخصائصو و  وللملكية وطبيعة وفي وأساسا وللمتمثلة و  وقان نية وخصائص ومن ويشمله ما
عديدوللخبرضلءو ووعنده وه وماوت قفو.وفيوسعرضوللمترضوللمرضبعللاقتصاديةو وللمتمثلةوأساساو

وللأ ولاستخدلمات وللدلخلي وللترضكيب ودرضلستهم وأثناء وصياغتهموللمختصين و  وللمدينة رض وفي
و:ونذكرضولنظرضياتهمو وللتيومنوبينها

وبيرضجسوأرضلنسويدعىو وعالمولجتماعوأمرضيكيهو:لبيرجس نظرية الحلقات المركزية -1
(Arens burges)لل ق فوأينوتموو.1125سنةوولستهوعلىومدينةوشيكاغ وللأمرضيكيةقاموبدرضوو

وحلقياوتأخذعلىوأنوللمدينةو وللعمرضلنيت وترضكيبو،نم ل للتيوخضعولتأثيرضوأسعارضوللأرضلضيوةوتها
 وتبدأوفيوللتناقصوكلماولتجهناوإلىوللأطرضلفوعلىوو،ك نوأعلىوقيمةولهاوفيومرضكزوللمدينةت

و.و1شكلوحلقاتوتتسعوكلماولبتعدناوعنوللمرضكز
و وحسب ومختلفوأرضلنسو  وفإن بيرضجس
ول و  وبهذلوللأنشطة ستخدلماتوللأرض وتتأثرض

و ويضطرضها وما وللأرض  وقيمة وفي ووإلىللتغيرض
وللتأقلم وعن ومعهوللبحث ومثلاو. وتنتقل أين

وللأ وللأللأنشطة ونح  ومرضد دية وأينوقل طرضلف
 ومنوهذلو.وهايتسعرضوللعقارضويتلاءمومعومرضد د

وللعمرضلنيو وللمجال وبيرضجس وقسم للمنطلق
 وللمدينةوإلىوخمسةوحلقاتولكلومنهاونشاطو

و:ةمعين ظيفةو
وللناو:المنطقة المركزية - وللقلب وهي وبمرضكزو  وعليه ويطلق و  وللمدينة ب 

وو.(CBD)عمالللأ وه  وأ  وللأيشهد ولسعرض وقيمة وبع وعلى وبه وتترضكز وللمدينة، وفي رض 
كالمرضلكزوللتجارضيةو وللماليةو وللفنادقوبالإضافةوللمرضتفعةووللاقتصاديةنشطةوذلتوللمرضد ديةوللأ

و و  وللبنائية وبكثافتها وتتميز وللمتاحف، و  وكالمسارضح وللعم مية وبع وللتجهيزلت ولرضتفاعهاإلى
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للأمثلوللعقارضو ومحا لةووللاستغلال وذلكوبحثاوعنوو. وماويعرضفوبالت سعوللعم ديأوللشاهق
 .أكبرضومساحةوبنائيةرض و وت فيرضومنو طأةوللسعرضوللمرضتفعوللأوللتخفيف
 ورضغموك نهاوتأتيووفيومدينةوشيكاغ ،و هيوتشكلوللحزلموللثانيو:الانتقاليةالمنطقة  -

وذلتوحالةو.ولقرضبهاومنوللمنطقةوللمرضكزيةرض ويوللمرضتبةوللثانيةومنوحيثوسعرضوللأف إلاوأنها
وللمباني وتضم ولأنها وومتده رضة وللمت لضعة و وبع وللعمارضلتللقديمة و وللمؤسساتو وبع .

وللحضرضيو،لل رضشوللصناعية وعملياتوللتجديد وتشملها وللتيولم وفيولستقبالوو.بعدو   وتسهم
غيرضوأنهاو.و لضعومبانيهات وبوط رضوللعمرضلنيللهجرضةوللخارضجيةو وللفئاتوللهشةو وتتسموبعدموللت

 وو.لت سعوللمنطقةوللمرضكزيةوتشكلومجالا
وعو:منطقة سكن العمال - ويت طنوبها وما وعادة وبتدنيمالوللمصانعو ولل رضشولتميزها

وللمنطقةو ومنهوويجارض وللإوسعرضوللأرض  ويتناسبومعوومعدلوللإيجارضلتولنخفا فيوهذه ما
 .للمدلخيلوللمت لضعةولهذهوللفئة

ذينومنوطرضفوأصحابوللدخلوللمرضتعو وللوإليها ويلجأوو:منطقة السكن عالي الطراز -
ستفادةومنوت لضعوسعرضوللأرض وبهذهوللمنطقةو ومنهوللحص لويغادرض نوللمنطقةوللمرضكزيةوللا

 .علىومساحاتوأكبرضوتسمحوبتنفيذومساكنوأرضقى
وأ: المنطقة الهامشية - وللنامي وللنطاق وتسمى وكما ومناطقو  وشكل وعلى وتك ن  

عادةوماوتت ضعوفيهاوللمصانعوذلتوللأحجاموو.ضاح يةوح لوللمدينةو ومنفصلةوعنهاوأحيانا
وللتيوتتطلبومساحاتوع و  وبأللكبيرضة و  و لسعة وكذلكوبع وقارضية وبها ويقطن ومناسبة، سعارض

 وهيوأقلوللمناطقومنوحيثوسعرضوللأرض و وللكثافةووو1. وللفئاتومت لضعةوللدخلوللعمال
 .للبنائية

وحين وأوفي وبرضجس ويرضى ون وتتجمعووللأرض سعرض وأين وللمدينة ومرضكز وفي ومرضتفعا يك ن
و ولتجهنا وللسعرضوكلما  ومنهوو.للأطرضلفوإلىمختلفومحا رضو وشرضليينوللحرضكةو ويتناقصوهذل

وللأوحسب وسعرض وفي وللتغيرض وهذل وفإن وبيرضجس وللتحكم وعلى ومختلفورض ويعمل وت طن في
للمجالوأمامووفاسحةوأخرضىمنومنطقةوإلىوولنتقالهابلويساهموفيو.وللاستخدلماتللأنشطةو و

 وه وماويخلقوو.للنشاطوللأكثرضومرضد ديةو وللأكثرضوجد ىولقتصاديةومقارضنةومعوللتكلفةوللعقارضية
 وأخرضىوذلتوجذبوو،تك نوبمرضكزوللمدينةومرضتفعةوللسعرضللأنشطةوغيرضوللرضبحيةومناطقوطرضدو
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وللمحيطة وللمناطق وهي وو.  وللحضرضي وفالعقارض ومنه وتومؤشرض  ولمنظ مة خطيطوأساسي
و.لأرض و وللترضكيبةوللعمرضلنيةوللمدينةلستعمالاتول
قتصارضوعلىومدينةولنظرضيتهو وللذينوأعاب لوعليهوللاوتقديننعديدوللموناو قفناوعلىأنإلاو

و.يمكنوتعميمهاو وبالتاليولاو،خرضىئصهاوللعمرضلنيةوعنوعديدوللمدنوللأ لحدةوتختلفوفيوخصا
 ومنهوفهيولاوتنم وعلىوشكلوومنوللشرضق"وميتشغان"بحيرضةوحدهاوينةوتلىوك نوللمدضافةوإبالإ

وأنصافوحلقات وثباتووبالإضافةوإلىو ج دوعديدوللاستثناءلت.وحلقاتوكاملةو وإنما  وعدم
ماوو. وعندوللتقاطعاتوخاصةوعلىوحافتيومحا رضوللحرضكةو.رض وضمنوللدلئرضةولل لحدةسعرضوللأ

تساهموفيوللتقليلومنوق ةوللحججو وللتيوو،سيخلقوبع وللاستثناءلتودلخلوللحلقةولل لحدة
ثرضهاو وعدموتأوللأنشطةعديدوولنتقالعدموبالإضافةوإلىوو.للمؤشرضلتوللتيولعتمدوعليهاوبيرضجس

للمت لضعةووللاقتصاديةخاصةومنهاوللتجهيزلتوللعم ميةو وللتيورضغموللمرضد ديةووللأرض بسعرضو
.وإلاوأنهاوتبقىوضمنوللمنطقةوللمرضكزيةومرضتفعةوللإيجارضلتو،لبعضها

وو

 Hoyt) مرضيكي وللتيوجاءتوعلىويدوللباحثوللأو:هومر هويتلنظرية القطاعات  -2
Homer)للباحثوبدرضلسةوومأينوقا.ولنظرضيةوبيرضجسولنتقادلصلهاوكانتوفيوأوقد،و و1131سنةوو

 وو.للإيجارضرض و وخلالوثمانيومتغيرضلتوأهمهاوسعرضوللأمنو،و1أمرضيكيةومدينةو142ماويقارضبو
وأ وعلى ومحا رضوللتيو قفوفيها وح ل وقطاعاتوتتهيكل وعلىوشكل ويك ن وللمدن وهذه ونم  ن

وللمتحكموللرضئيسيوأو وللتيوأكدوللباحثوعلى.وللطرضقوللرضئيسيةوللمنبثقةومنومرضكزوللمدينة نها
وللمحا رض،و وذلكوتحتوتأثيرضوللذيويشهدوأفيوسعرضوللأرض و علىوقيمةولهوعلىوحافتيوهذه

ولستخدلماتت زيعووت جيهماويسهموفيو.و وسه لةولل ص لو وللتنقلومرض نةوللحرضكةو وسي لتها
وللأللأ ومعوتغيرضلتوهذه وللمحا رضوسعارضرض وتماشيا وعلىوط لوهذه و قفوللباحثوعلىو. كما

ويؤكدوولرضتفاع وللمحا رضو وه وما وللمت ضعةوعلىوحافتيوهذه معدلاتوللإيجارضوكذلكوللأبنية
ةوهيوللمحرضكوللرضئيسيوللت سعوللعمرضلنيوأينوكماوأكدوللباحثوعلىوأنولل ظيفةوللسكنيو.نظرضيته

وه وهذتك ن وحافة وعلى وللت طن وإلى وللسباقة وي وباقي وتبدأ وثم وللمحا رض فيووللاستخدلماته
وقيمته ومن وللرضفع ومنه و  وللعقارض وللطلبوعلى ومن وللرضفع و  وو.مجا رضتها ويدفعها وما وه  وإلى 

وللتجارضية وللاستخدلمات وللمجال وترضك و  وللثان ية وللمحا رض وإلى وللأكثرضووللترضلجع وللخدماتية  
و.مرضد دية

ووو
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 وحسبوه يتوفإنوللمجالوللعمرضلنيوللمدينةويك نو
و:ومتشكلاومنوخمسةوقطاعات

وللأو -1 وقلبومنطقة وتت سط وللتجارضة و  عمال
 للمدينة
 ةللجملةو وللصناعاتوللخفيفوقطاعوتجارضةو -2
 قطاعوللسكنومنخف وللطرضلز -3
 مت سطوللطرضلزقطاعوللسكنو -4
 قطاعوللسكنوعاليوللطرضلز -5
و

غيرضوأنوللملاحظوكذلكوهناوه وعدموللاكتفاءوبمحا رضوللطرضقوفقطوفهناكوشرضليينوأخرضىو
لهاونفسوللانعكاسوعلىوسعرضوللعقارضوللحضرضيو وهيوللمجارضيوللمائيةو وللمتمثلةوأساساوفيو

وللتنقل وفي وللمستعملة ونهرضو)للأنهارض و  ولندن وللسين، ونهرض و  وبارضيس وللنيل، ونهرض و  للقاهرضة
و...وووحرضية،و وحتىوللسككوللحديديةو وللترضلم لي،ولل لجهاتوللب(يمزاللت

ففيومدينةوجدةومثلاو ونتيجةولتح يلوللمطارضوإلىوم قعوجديدوشمالوللمدينةوعلىوبعدو
وو.كلم25 وللمدينةورضيقللطشهد وبمرضكز ويرضبطه وللمن رضةو-جدة)وللذي ومعتبرضلولو(للمدينة رضتفاعا

للمضارضبةوللعقارضيةو وت تيدوقطعوولأسعارضوللأرضلضيوبلاوعدةوأضعاف،ومعولرضتفاعو تيرضةوللبناءو 
وووو1.فيولنتظارضولرضتفاعوأسعارضهاوأكثرضعلىوح لفهوللأرضلضيو

و ولنظرضية وللمقدم وللانتقاد وأن وه يت"غيرض وه مرض وأكثرضو" وللتعمق و  وللتدقيق ولفتقادها ه 
للقرضيبةوس لءوبينوتلكوخاصةوأمامو ج دوتفا توفيوأسعارضوللأرضلضيوحتىوعلىونفسوللمح رضو

وأ وإلىوتلكومنوللمرضكز وبالإضافة وللمح رضوعلىوأطرضلفوللمدينة، وفيونهاية وتلكوللمت ضعة  
وتلكو و  وللجزيرضلت ول سط وبالنسبة وللطرضيق ونفس وحافة وعلى وللعقارض وأسعارض وبين للتفا تات

و...(.للتقاطعات)للمت ضعةوعندوزل يةوللجزيرضة
.ووللأرض وللمجا رضةولهولستخدلماتكماولاويجبوأنونغفلوتأثرضوقيمةوللعقارضوللحضرضيوبن عو

ومعينة وعلىوو،فتكتلونشاطومعينوضمنومنطقة وأنوتك نومطلة  لجهةوللتيوليسوبالضرض رضة
وعلىوجذبوأنشطةوأ ويمكنوأنويك نومشجعا خرضىو وبالتاليوتنافسهاومح رضوللطرضيقومباشرضة،

و ومنه و  وللعقارض وولرضتفاععلى وطارضدل ويك ن وأن وأ  وتلكوولاستخدلماتقيمته، وخاصة معينة
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 وه وماوسيك نو.ومتناقضةوفيوخص صياتها،و ومنهوقلةوللطلبوعليهو وبالتاليوتدنيوقيمتهلل
و.علىوللص رضةوللعامةوللترضكيبوللحضرضيوللمدينةولنعكاسلهوه وللآخرضو

وتش نسيوهارضيس"وللجغرضلفيانعملو: لهاريس و أولمان نظرية النوى المتعددة -3  و"
تحتوو وإصدلرضوكتابعلىودرضلسةوللنظرضياتوللسابقةوو(Harris,C& Ulman,E)"وإد لرضدوأ لمان"

و وو"The nature of cities, in mayer and kohn"عن لن وأ رضدو  .1145سنة أين
سعوح لوأن يةوعديدوللمدنوتنم و وتت وتهماو وللتيو قفاومنوخلالهاوعلىوأنوللباحثانوفيهونظرضي

ثيرضوأتحتوتو،جديدةوعنوللن لةوللأموأن يةونشطارضلةو لحدةوأ ومنوخلالومتعددةوس لءوذلتونشأ
رض وللمناسبةوللأنوت فرضوكماورضكزوللباحثانوعلىوأ.وللاقتصاديةعديدوللع لملومنهاوللطبيعيةو و

ذوتحتفظوللن لةوإو. ونم هاوةوهذهوللأن يةكانولهود رضوكبيرضوفيونشأومنوحيثوللمساحةو وللسعرض
وبالا وللرضلقيةللرضئيسية ووستخدلمات ولرضتفاع وتقا م وأن ويمكن وتلكووللعقارضلتوسعارضأللتي وحين في

و.للضعيفةوتغادرضهاونح وللأن يةوللجديدة
أسعارضوللأرض وفيوولارضتفاع ونتيجةووللاستخدلماتإذو جدوهارضيسو وأ لمانوأنوعديدو

و و وللإيجارض وأ  وللتملك وحيثوسعرض ومن ومناسبة وم لضع وللبحثوعن وفي وتبدأ وللأصلية للن لة
و. لىةوبعيدةوبقدرضوماوعنوللن لةوللأفيوم لضعوجديدو وه وماولاويت فرضوإلاو.كافيةبالمساحةولل

وأ لىوو  وللثقيلة وللصناعات وتك ن وما عادة
و وللمغادرضين وس لءوولىإبالإضافة وللسكنية لل ظيفة

ةوللتيوتبحثوبالنسبةوللطبقةوللضعيفةو وللمت سط
وللأرض وأ وقيمة وتدني وللتيوعن وللغنية وللطبقات  
وأكبرض ومساحات وتبحثوعن وفيو. وحدث وما وه   

 و"و ستمنترض"عنهاوكلومنوولنبثقتمدينةولندنوللتيو
نشطرضوعنهاوحيو،و ومدينةوشيكاغ وللتيوول"سيتي"
،و وللقاهرضةوللتيوجديدةوللذيوأصبحون لة"وكالمنت"
ول ومنها وشبرضة"نبثقت وحل لن، وللفسطاط، أينوو1."

 ضعتوللنظرضيةوتسعوأن يةورضئيسيةومشكلةوللمجالو
و:ن جزهاوفيوللعمرضلنيوللمدينة

و
                                                           

1
 922ص.أحمد علي اسماعيل، مصدر سابق   

نظرية النويات المتعددة (:10)الشكل 

  

211،وصأحمدوإسماعيل:وللمصدرض  
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 عمالو وللتجارضةمنطقةوللأو -1
 منطقةوللسكنوللمت لضعو وللبيعوبالجملة -2
  للمنطقةوللسكنيةوللمت لضعةوللطرضلز -3
 للطرضلزمنطقةوللسكنوللمت سطو -4
 منطقةوللسكنوللعاليوللطرضلز -5
 منطقةوللصناعاتوللثقيلة -6
 منطقةوأعمالوعلىوللأطرضلف -7
 ضاحيةوسكنيةو -1
 ضاحيةوصناعيةو -1

وبأ وللق ل ويمكن وعامة وبصفة و و  وللص لب ومن وجانب وللسابقة وللنظرضيات ومن ولكل ن
ولاختلافللتفسيرضوللسليموللترضكيبوللعمرضلنيوللمدنو وعلاقتهوبالعقارضوللحضرضي،ولكنو ونتيجةو

و و و ولجتماعيا و وماولقتصادياللمدنوعمرضلنيا وليسوبالضرض رضةوينطبقوعلو وطبيعيا، ىومدينة
وأخرضىوإسقاطه وو.على وإخفاقاتهاللمقوللانتقادلتوإلىبالإضافة و  ونظرضية ولكل ودمة وأ. نهوغيرض

يمكنوأنونجزموعلىوأنوللمزجوبينوللنظرضياتوللثلاثةو ولستعمالومبادئوكلومنهاوبتشارضكومعو
يمكنوأنويعطيولناونتائجوأكثرضوم ض عيةو وأكثرضوتطبيقاوعلىوأرض ولل لقعو وينقصوللأخرضىو

وبال ق فوعلىوللحيثياتوللحقيقيةوله.ودرضلسةوللترضكيبوللعمرضلنيوإخفاقاتمنو  وو، ويسمحولنا
و. وللعكسأوتفسيرضومدىوتأثيرضوللعقارضوللحضرضيوعلىوهذلوللترضكيب

 : قتصاد الحضريالإ أفكار العقار و  -ثامنا
و  وإجتماعية و  وتخطيطية وبنظرضة وله وتتطرضق وأفكارض و  وبمفاهيم وللحضرضي وللعقارض وويرضتبط

منذولل هلةوللأ لىوللإهتماموبالاقتصادوللحضرضيوضمنو وإذوأنهو.وقان نيةو وأخرضىوإقتصادية
و وللأ لىوله وللأفكارض وأمثالورضيكارضد وعندللمدنو  وللمختصين و  وللخبرضلء  وو(Ricardo)عديد

وbourjess)ب رضجس و لترض( وكان(walter isard)ليزلرضدو  وللأرض و، و  وللحضرضيةووللعقارض
ضمنوولقتصاديةميةولماوكانتوتكتسيهومنوأه.وللنصيبوللأ فرضومنوهذهوللأفكارضو وللدرضلسات

وللاقتصاديةغيرضوأنوهذهوللأهميةو وللقيمةو.وللحضرضيةو وللمشارضيعوللعمرضلنيةومختلفوللسياسات
أينوبدأوللطلبويتسارضعوعلىوللأرض وللحضرضية،ووبدأتوتبرضزوأكثرضوبعدوللحرضبوللعالميةوللثانية،

وقيم وواهت  و  وترضتفعتزيد و. وفيو ضع وللخبرضلء ومن وللعديد وفأجتهد ولقتصاديةنظرضياتوأسسو 



  

    العقار الحضري مفاهيم متعددة و اهتمام ضارب في عمق التاريخ                   :       الفصل الأول

- 42  -  
 

 وللتيو.وللزمنيةوللفترضلتوللمرضلحلو و مختلفوعبرض وتتطرضقولهاوترضتكزوعلىوللأرض وللحضرضيةوأ
و:يمكنوأنونلخصوأهمهاوفيوللنقاطوللتالية

 وهيومنوبينوو(:1223 -1992إنجلترا ) العقاري لديفيد ريكاردونظرية الريع   -1
وللإنتاج وكمصدرض وبالأرض  وللمهتمة وللاقتصادية وللنظرضيات وأ لى وبدرضجةو. وتستند وكانت أين

وكعنصرضوأساسيولتحديدوسعرضوإيجارضها،وللذيويتدخلوبص رضةوأساسيةو أساسيةوعلىوخص بتها
و.*للاقتصاديفيوتحديدورضيعهاو  ومنهوفإنورضيكارضد و وكغيرضهومنورض لدوللمدرضسةوللتقليديةويرضىوو

و ولقيمتها وللمحدد وللأساسي وللمعيارض وللأرض وهي وخص بة وه ووباعتبارضأن وللزرضلعي للنشاط
 وهيوللمحددولمساحةو وم قعوهذهوللأرض وبالنسبةوللتجمعوم طنو.وللمسيطرضوفيوتلكوللفترضة
خص بةوللأرض و وحجموللطلبوعليهاو وأيوأنورضيكارضد ورضبطوبينووو.1مستغليهاو ومقرضوللس ق

لنطلاقاومنومرضد ديةوهذلوللنشاطو وعلاقتهوبالتجمعوو،ن عوللنشاطوللزرضلعيوللذيوستستغلوفيه
 ومنهوكلماوكانوللطلبوأكثرضوكلماولقترضبو.وللعمرضلنيوللذيويعتبرضوللس قوللافترضلضيولمنتجاته

 .لهذلكوللنشاطومنوللتجمعو ومنهوللتحكموفيوم قعوللأرض وللمستقبلةو
وتصنيف وفإن ومنه وكمعيارضوللأو  وللخص بة وفيه ويتحكم وكان وبالمدينة وللمحيطة رضلضي

أماوللجانبوللعمرضلنيو.و ومنهوتحديدوسعرضوإيجارضهاو ون عوللنشاطوللزرضلعيوللمناسبولهاو،رضئيسي
ويكنويحظىو للذيوكانولهو زنوضعيفوضمنوللمجالو وو.رضيكارضد و ومعاصرضيهوباهتماملم

و وللتنم يوللسائدوللاقتصاديتأثيرضومت لضعوعلىوللفكرضو ولت.  سعوللتجمعو وإنوكانو ولابد
 .قلوخص بةولتدنيوقيمتهاو وقلتوللطلبوعليهافه وحتماوسيختارضوللأرضلضيوللأوللعمرضلني

تقيموللأرض و ووغيرضوأنوللانتقادوللمقدمولرضيكارضد وهناوه ولقتصارضهوعلىوعاملو لحدوفي
 وتعملوعلىوأحدلثوللفرضقوذلكووهناكوعدةوع لملوأخرضىوتؤثرضوفيوه وللخص بةوغيرضوأن

و.كالبعدوعنوللس ق
وإ: العقاريكارل ماركس و الريع  -2 ومارضكس ويرضى وللأرض وليستأذ وعملوون من

وأ وفقيمتها ولذلك وتنتجهللإنسان وبما وإرضتباطا وللع لملووكثرض وعديد وبمساعدة و  بسسبونشاطاته
قيمةوفيووليستولهاو وحسبومارضكسوفإنوللأرض و.حجمورضيعهاوللإقتصاديمنوثمو ووللطبيعية

وبح وبقدرضوتشكلوقيمتها ويجعلوللأ.ومومرضد ديتهاجحدوذلتها رضلضيوتتفا تومنوحيثو وه وما

                                                           
 الريع الاقتصادي

 
أي أعلى فائدة يمكن أن يجنيها . هو الفارق بين سعر الإيجار الأدنى و تكاليف الإنتاج و الربح الأقصى الذي توفره الأرض

 المستثمر من استغلاله لتلك الأرض بعد دفع تكاليف الإيجار و جني المحصول الذي ترتفع قيمته حسب خصوبة الأرض
1
 111، ص 1221، مطبعة التوني،  الإسكندرية، -لجزء الأولا -محمد دويدار، مبادئ الاقتصاد السياسي   
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للتيوحسبومارضكسولاوتتشكلوإلاوضمنوللنظاموللرضأسوماليوللذيويضمنوت فيرضو وو.سعرضها
وللملكيةو وللقيمةوللمضافة  ومنهوكانوللرضيعوللعقارضيو.وهذهوللظرض فو وللع لملوخاصةومنها

 .1نظرضيةوللرضيعوللإقتصاديمنطلقونشأةو
 وحسبومارضكسوفإنوقيمةوللأرض وتخضعولطرضيقةوإستعمالهاو ون عوللنشاطوللمت ضعو

نهورضبطهاوبالنشاطوللزرضلعيوإلاوأنناونجدهاوأ ورضغمو.وا وحجموللطلبوعليهوه ومرضد ديتوعليها
وإلىوت وللزرضلعية ولل ظيفة ومن وتح لها وللأرض وعند وقيمة وتغيرض وكذلكومع وكبيرض وحد وإلى ت لفق

وللحضرضية ولل ظيفة وقيماو. وتشهد ونجدها وللحضرضي وللمحيط وإلى وعقارضية وأ عية وضم وبمجرضد إذ
رض ومارضكسوللتيوتتطابقومعوأنو ظيفةوللأكارضلونظرضيةووتتطابقومع وهيوهناو.ومتضاعفة

أيوأنهوحسبومارضكسوف ظيفةوللأرض وو.ورضهاوللاقتصاديتساهموبشكلوأساسيوفيوصياغةوسع
و.هيومنوتصنعوسعرضهاو وليسوللعكس

 (:1221ألمانيا )نظرية قيمة الأرض و الإيجار الاقتصادي لفون ثونين -3
وللألمانيل  johan)"ث نينوف ن"ونطلق

henriche von thunen 1783-1850)فيوو
ولهاو وأضاف ولكنه ورضيكارضد  وسابقه ونظرضية ومن فكرضته

رضأىووإذ.وعنصرضوللمسافةو وللبعدوعنومرضكزوللمدينة
وتكلفةو وزيادة وفي ومهما ود رضل وتلعب وللمسافة وهذه بأن
لىوللس قوبمرضكزو للإنتاجومنوخلالوتكلفةوللنقلومنو ل 

للمستثمرضووللاقتصاديرضيعوللمدينةو ومنهوللتقليلومنولل
وكلماوأدنىللأرض وللتيوتسجلوويجارضيةللإ وبالتاليوتدنيوللقيمةو عنومرضكزوولبتعدناوقيمةولها

بالإضافةو.وجارضيحيطةوبالمدينةولكلومنهاوسعرضهاوللإ وللتيو ضعولتصنيفهاوحلقاتومو،للمدينة
 وللتيوو.فيوللمدنوللنهرضيةوكذلكوإلىوعنصرضوآخرضوساهموفيوللرضفعومنوقيمةوإيجارضوللأرضلضي

وعلىوضفتيه وللإيجارض وفيوضبطوسعرض ومهم ود رض ووباعتبارضهو،يلعبوللنهرض ومهم للحرضكةوشرضيان
فإنوقيمةوو"ت نين ف ن" ومنهو وحسبو.ورضلضيومعومرضكزوللمدينةللمائيةوللتيوترضبطوهذهوللأ

وللأوللإيجارض وللأرض وللد رض وفللاقتصادي وساسي وبين وللمنافسة وضبط رض وللأولستخدلماتي

                                                           
1
، 19/11/9019، 1211/9019عبد السلام أديب، تاريخ اقتصاد الريع في المغرب، مدونة الحوار المتمدن، عدد   

sp?aid=332347http://www.ahewar.org/debat/show.art.a . 9019تم التصفح شهر جوان 

مبدأ نظرية فون تونين  (:10)الشكل 

  

99، صروبرت سنكلير: المصدر  

http://www.ahewar.org/debat/show.art.asp?aid=332347
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للذيووأبينونظرضيةوف نوت نينو وللمبدولكبيرضووابقانسجلوتطواغيرضوأننو.1للزرضلعيةوح لوللمدينة
و "وللذيو رضدوفيوإحدىومؤلفاتهوو(قوم161ح لليو)و"ب رضشي سوكات ن"للمفكرضوللرض مانيوتبناه

بلوأنوتتأكدوأنوماوليسوصحيحاوأنوتهتموبخص بةوللأرض وفقطوولعندوشرضلءوأ وإيجارضوعقارضو
وقابلو ونهرض وبحرض، وكبرضى، ومدينة وتعيش بجانبها

منوأجلونقلو و.وللملاحة،ودرضبوجيدو ومطرض ق
 وأكثرضونشاطوزرضلعيورضبحاوبالقرضبوو.بيعوللبضاعة

 و2"منوللمدينةوه وللبستنة
وللعمرضلني وللت سع ونتيجة و  وأنه دنوللموغيرض

و وذلت وللأرضلضي وللزرضلعيوللاستعمالتتح ل
مرضتفعوللإيجارضوأصلاووللمنتميةوغلىوللحزلموللأ ل

وإ وللرضفولستعماللى ومنه و  وقيمةوحضرضي ومن ع
لىومصافوللأرضلضيوللزرضلعيةوتلكوللمت ضعةوفيوللحزلموللثانيوإولإيجارضهاومرضةوأخرضىو وتنتق

مهاويللحزلموللأ لوبيضاءود نوتنميةولتقسرضلضيوللمت ضعةوفيوإذوتترضكوتلكوللأو3.رضيعاوللأكثرض
للسابقووللإيجارضيرضيعهاوولرضتفاعللبناءو وللت سعوللعمرضلنيو وذلكورضغموولاستقبال وعرضضهاوللبيعو

و و بيعها حيثو جدومثلاو.و4قتصاديةللاويرضفعومنومرضد ديتهاللحضرضيووللاستخدلملكنوتقسيمها
كلمومنومرضكزوو1ولمتدلفيوللبرضلزيلوأنوهناكوأرضلضيوزرضلعيةوعلىووو"رضي ديجانيرض "فيومدينةو

وكأرض وزرضلعيةوفيو ود نوزرضلعةو ويرضفض نوتأجيرضها وملاكها أنويصلوولنتظارضللمدينةوترضكها
وللت سعوللعمرضلنيوللمدينةو وترضتفعوأسعارضها بالإضافةوعلىوماول حظوح لومدينةوجدةوو5.إليها

شهدتووك نوللأرض وصحرضل يةو وغيرضوزرضلعيةوإلاوأنهافيوللمملكةوللعرضبيةوللسع ديةوللتيورضغمو
و6.حلقيوح لوللمدينةولمتدلدجزأةوح لونسيجهاوللعمرضلنيو وعلىولنتشارضلومكثفاولت تيدوملكياتوم

و.ووماوينبئوبنشاطوللس قوللعقارضيةوفيوضمنها

                                                           
1
بنغازي، . فون تونين و التوسع الحضري، مقالات في الجغرافيا الحضرية، دار الكتب الوطنية عوض يوسف الحداد،. روبرت سنكلير، ترجمة  

 .91، ص9009ليبيا،
2
 .599ص ف ديكوف، س فوكاليف، مصدر سابق،   

3
 99ص.مصدر سابق .حدادعوض يوسف ال. ترجمة. روبرت سنكلير  

4
 Sinlair robert. Von thunen and urban spraw. Annals of the association of american géographers. Vol57.USA. 

1967.p67.78 
5
 Beaujeu-Garnier.J&chobot.G. chabot. Usban géography translated by GM Yglesias and SH beaver. Longmans. 

London.1967.p21.22 
6
 .969ص . ،1222أحمد علي إسماعيل، دراسات في جغرافية المدن، الطبعة الرابعة، دار الثقافة للنشر و التوزيع، القاهرة،   

روبرت سنكلير:المصدر  

مخطط نظرية فون تونين (: 11)الشكل 
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وأنو ووللانتقادغيرض ولنظرضية وعلىوويتمثلوفيوك نهاو"ث نين"للمقدم أصبحتوغيرضوصالحة
وأرضلضيها وقيمة وفيوتحديد وللتيوأصبحتوللزرضلعةوعاملاوهامشيا وللمدنوللحديثة بسببوتعددو.

 .تهاوللحضرضيةو وتط رضو سائلوللنقللستخدلما
هاوتتطابقومعوعديدوللنظرضياتو وللأفكارضوفإنناونجدو" نينث"نناول وتمعناوفيونظرضيةوغيرضوأ

منومرضكزوللمدينةوأ وولقترضبناللمدينةو وللتيوترضتفعولكماوورضلضيوفيارضوللأأسعوديللحديثةوفيوتحد
وللم لصلات وشرضليين و  وللرضئيسية وللطرضق وحافة وعلى وأ. وأنغيرض ونجد وللنظرضياتووكلاوننا من

 ولل ظيفةوللحضرضية،ووللانعكاساتللأرض ومنوخلالونظرضةوزرضلعيةوبمعزلوعنووللسابقةوتطرضقت
 وللتيو.وللفترضة رضهاوبسيطرضةوللنشاطوللزرضلعيوعلىوللاقتصادوفيوتلكوهظومرضحلة وذلكولتميزو

عمرضلنيةوإلاوبعدومنتصفوللقرضنوللتاسعوعشرضو وللحضرضيةو وللنظرضةوللو ذ ووباهتماملموتحظىو
:ومنوبينوللمبادرضينوإلىوهذلوللت جهونذكرض

وو

وو:هيرد  -4 ورضبط ل وللذين وللباحثين وأ لئل ومن للتيووللحضرضيةوئف ظاال وبللأرضوقيمة
 ظائفوأخرضىوهناكورض ولل ظيفةوللزرضلعيةوللأوإلىهوإضافةونحيثوأكدوعلىوأو.تمارضسوعليها

،و وللذيوتتنافسوعليهومنومرضكزوللمدينةوناقترضبلضمنوللمجالوللحضرضيوتتزليدو وتتن عوكلماو
ع لئدهاومنوجهةو وقيمةومنوللخدماتو وللبنىوللتحتيةوللتيوتعملوعلىورضفعوولستفادتهابالتاليو

 ومنوثموفقدوأضافوهيرضدوعاملوللم قعوكمحرضكو.وأخرضىللأرض و وسعرضوإيجارضهاومنوجهةو
 ووللمرضتبطةوبمسافةو وزمنوللرضحلةتكاليفوللتنقلووباحتسابأساسيوفيوتحديدوسعرضوللأرض و

وتعملوعلىوخف وقيمةوللأرض وللبعيدةوعنوللمرضكزوهيومؤشرضلت،و وللجهدوللمبذ لوفيوللتنقل
ووبسبب وللتكاليفزيادة وللإيجارضوهيوللأخرضىوتتأثرضوبشكلوو.هذه وعلىوأنوقيمة وهيرضد وأكد كما

وبالم قع وللمؤشرضلتومباشرض وبتلك وترضكزلوو.  وللذيويشهد وللمرضكز ومن ولقترضبنا وكلما وتزيد وللتي  
 1.تكاليفوللنقلوتقلوفيهوللخدماتوللمختلفةو و

و وللنقلأغيرض و سائل وتط رض ومع وللسيارضلتونه وحظيرضة ولرضتفاع وو  ظاهرضةوولستفحال 
وبمرضلكزوللمدنوبدأتوتظهرضوبع ووللاختناقات للتيوحالتود نوتعميمووللاستثناءلتللمرض رضية
ظه رضوأ وو،بأسعارضومرضتفعةو وللنشطةللحديثةوح لومحا رضوللحرضكةووأشرضطةكظه رضوو.هذهوللفكرضة

أن يةوأخرضىوعلىوغرضلرضوللمرضكزوتستقطبوإليهاوأنشطةولقتصاديةوتنافسيةوعملتوعلىوللرضفعومنو
 .يمةوللأرضلضيوللمت طنةوعليهاق

                                                           
 

1
  https://www.kau.edu.sa/Files/0002132/Subjects/REG4.pdf 96عبلة عبد الحميد بخاري، الإقتصاد الإقليمي، جامعة الملك عبد العزيز، ص  
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بينوولللذينورضبط ووللاقتصاديينو وللذيويعتبرضومنوأ لئلوللباحثينو:ريتشارد أتكليف -5
وللقي وللعمللأوللاقتصاديةمة وترضكيبتها وتناسبيةورضلنيةرض و  وعلاقة وفق و  وفيو. وت صل حيث

ت طنوضرضيةومنوخلالونوقيمةوللأرض وتساهموفيوت زيعوللسكانوعلىوللرضقعةوللحدرضلساتهوإلىوأ
وللسعرضوبالقرضبومنومرضكزوللمدينةرضلضيومرضتفللأغنياءوعلىوأ وللفقرضلءوعلىوأوعة وأقلرضلضيو 
وأطرضلفها وفي وللنطاقوو1كلفة وضمن وللاجتماعية وللطبقية ومن ون ع وخلق وفي ومساهمتها ومنه  
وللمدينة وللعملو.للحضرضي وإلى ووبالإضافة وللمدينة وللعمرضلنية وللترضكيبة وصياغة وتشجيعوعلى  

و ولستخدلمات ومحددةت طن وم لضع وضمن ومعينة وللأرض وعلىو. وللاقتصادية وللقيمة تعمل
ومساحاتهاوتحديدها وضبط و  وضمنو. وللط لبق ومتعددة وتجارضية ومباني وت طن ومثلا ونجد كأن

أينويتنافسوهذلوللنمطومنوللاستخدلماتوعلىوتلكوللم لضعومهماولرضتفعوسعرضهاومرضلكزوللمدنو
للاستغلالوللمكثفولهاومنوخلالوللتكثيفوفيوحينويعملولرضتفاعوسعرضوللمترضوللمرضبعوفيهاوعلىو

ماويساهموفيوللرضفعومنوعل وللمبانيومنوجهةو وتقارضبهاومنوجهةوثانيةو وبللأفقيوأ وللعم ديو
 .للمدينةومنهوصياغةوملامحوللشكلوللعمرضلني

ول: (العرض والطلب)النظرية الكلاسيكية  -1 وقاعدة وهي وبينو  وترضبط وعامة قتصادية
وللسعرض وتحديد وفي وطرضدية وعلاقة وللطلبو فق وللعرض و  و. وخبيرض وعليها وأكد وللتي للإتحادو 

وفيدرضيكان"ورض بي وللأ وي ن علىو"
وأ ومبدأ وللعقارضوأنها ولس ق ساسي

وللحضرضي ولتخفي و. وكان أين
وبينو و ومثلا وفرضنسا وفي للضرضيبة

و وو1111سنتي جذبوو1141 
 وولستثمارضلتهمللمستثمرضينو وزيادةو

و وزيادة وكانوو.للطلبمنه وحين في
وتشجيعو وللعالمية وللحرضب لنهاية

ونح  وللمستثمرضين قطاعاتوولت جه
 و ضعوللد لةو وللمجتمعوفيوتحدو.وعميقوفيوللعرض و وللطلبولختلالأخرضىوماوأسفرضوعنو

غيرضوأنو.ومنوخلالوتأثرضوأسعارضوللعقارضوللحضرضيوبهذهوللعلاقةوس لءوبالزيادةوأ وللترضلجعوكبيرض
لس قوللعقارضيةوه وشبهوللثباتوفيوللمعرض  وللذيويك نوتغيرضهومرضتبطوبفترضلتوزمنيةوماويميزول

                                                           
1
 99، ص مصدر سابقعبلة عبد الحميد بخاري،   
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فيوحينوللطلبوعليهو.وتحتوتأثيرضو تيرضةومشارضيعوللتنميةوللعمرضلنيةو ومحيطاتوللتعميرضط يلةو
و ومتزليدل ويك ن وللنم  وتأثيرض ولل ضعوللديم غرضلفيتحت وتط رض وللا  و وية وللأفرضلد قتصادية

ماو.وللارضتفاعوللمستمرضولأسعارضوللعقارضوللحضرضيومتأثرضلوبهذهوللعلاقةو وه وماويبرضرضو.1للمجتمع
وللأخطارضو و  وللصرضلعات و  وكالحرض ب وللطلب وتقليل وعلى وتعمل ولستثنائية وحالات وفي عدل

 ...وللطبيعيةوأ وللاصطناعية
ووأكدو:نمط سعر الأرض في المدينة -7 وبينهم ومن وللذين و  وللباحثين أحمدو"عديد
أنهووأينولاحظ ل.وللأرض وفيوللمدينةولستخدلماتثرضوبنمطوأنوسعرضوللأرض ويتأوعلى"وإسماعيل

و وأقلوسعرضوللأرض وبينوللمدنو وتغيرضوللمدىوبينوأولستخدلماتوأنماطولختلافرضغم علىو 
وعلىوإلاوو.ةللأرض وللحضرضي ولتفق ل و وأأنهم وللحرضكة وبمحا رض ومرضتبطة وسائدة نوهناكوأنماطا

ولعتبرضوللم لصلاتوللتيو وأنها  وأنووللأساسيو وللفعليولأسعارضوللأرض وللحضرضيةوللمحرضك ل
 و.وهذهوللأخيرضةوهيوللأخرضىولهاوتأثيرضوجدوكبيرضوعلىوت زيعولستخدلماتوللأرض وفيوللمدينة

و:لىوثلاثةونقاطورضئيسيةهاوإ وللتيوقسم
للتيوتصبوكلهاوفيوقلبهو وو،للمدينةوه وملتقىومحا رضوللحرضكةو وللم لصلاتومرضكز -

و وسي لةوتنبثقومنه لذلكوفه وو.بسلاسة
لسعرضوللأرض وللتيوولرضتفاعاأكثرضومنطقةو

و وكلما وبالتناقص وإلىولتجهناتبدأ
 .للأطرضلف
وو - وللمت ضعةوتشهد للعقارضلت

ومرضتفعةو وقيما وللطرضقوللرضئيسية علىوحافة
وللتيو وخلفها وللمت ضعة وتلك ومع مقارضنة

وعلىومح رضوولنخفاضاتشهدو ولبتعدنا كلما
 للطرضيق
و و - وللطرضق وتقاطعات تشكل

 و2.نومناطقومحليةوترضتفعوفيهاوأسعارضوللأرض وعنونظيرضتهاوللبعيدةوعنوللتقاطعلمحا رضوللد رضو
و

                                                           
1
 Yann VIDREQUIN. L'évaluation des actifs immobiliers. Programme de Coopération MEDA. P 34 

2
 965أحمد علي إسماعيل، مصدر سابق، ص   

النمط العام لأسعار الأراض و (: 12)شكل رقم 
حاور الحركةاااااااااااااااااااااإرتباطه بم  

965أحمد علي إسماعيل، مصدر سابق، ص   
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و
عقارضلتوحضرضيةوذلتو لجهتينومطلتينوعلىوللطرضيقوماوسيرضفعوتنتجوز لياوللجزيرضلتو -

و.منوقيمتهاومقارضنةومعوتلكوللمت طنةو سطوللجزيرضة
،و وللذيوأبرضزومنوأعلاه(و12)رضقمفيوللشكلووتلخيصوتلكوللنقاط وقدوحا لوأحمدوإسماعيلو

وللت وبذلكوإلىوليومثلهاوعلىوشكلوقمموخلالهومحا رضوللحرضكةو وتقاطعاتها أسعارضوورضتفاعرضلمزل
 .للأرض وعندها

 
و
و
و
و
و
و
و
و
و
و
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

266جغرضلفيةوللمدنوصو.وأحمدوإسماعيل:وللمصدرض  
أحمد إسماعيل : المصدر  
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 : الفصل خلاصة
لعقارضوللحضرضيوإلاوأنهاوتصبوفيوب تقةو لحدةوألاو ومهماوتعددتوللتعارضيفو ومفاهيمول

وهتماماومتزليدليةوفيولل سطوللحضرضي،و وللذيوشهدولت طنوللأنشطةوللإنسانوم ضعهيوأنهو
وللحقب ومختلف وللحضارضلتوعبرض و  وللذ. و  ومكانة ولنفسه وحجز ومختلفوي وفي ومهمة جد

وللتجمعاتوللعمرضلنيةوتشرضيعاتها وللفترضلتوللأ لىولنشأة و وو.منذ وتثمينه وفي وطرضيقتها ومنها فلكل
فيوو لللمفكرضينوللذينوساهموعديدوللباحثينو وللحضرضيوم ض عوللعقارضولستقطبكماوو.تسييرضه

 وماو وه.و ضعوأسسولستغلالهو وإبرضلزوأهموحيثياتهلوكانتوسباقة ضعوأفكارضو ونظرضياتو
وإ ويدفعنا ووأغ لرضهلىوصبرض و  وللجزلئرضية وللمدن وفي وعبرضتتبع وللتيوحظيوبها ومختلفوللمكانة
و .سنتطرضقوإليهوفيوللفص لولللاحقةوه وما و.وللبلادوللتيومرضتوبهاوللتارضيخيةوللمرضلحل

966ص . مصدر سابق. المصدر أحمد علي إسماعيل  
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 : تمهيد
من  ،من خلال هذا الفصل تتبع مراحل تطور المنظومة العقارية الجزائرية سنحاول

مع التعريج على مختلف التشريعات  .خلال مختلف المراحل التاريخية التي مرت بها البلاد
و من ثم الوقوف  .و صبر حيثيات تداخلها مع التشريعات العمرانية ،العقارية المرافقة لها

انعكاسات بهدف تشريح . مختلف الفاعلين في المنظومة العقارية و دورهم ضمن دواليبها عند
و تلك  .من جهة ومةعلى العقار الحضري الذي يعتبر جزءا من هذه المنظ هذه السياسات
التعمير و التخطيط العمراني المباشرة و غير المباشرة لهذا الأخير على عمليات  الانعكاسات

 .ية بصفة عامة و مدينة ميلة بصفة خاصة من جهة أخرىر الجزائ للمدينة
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 في الجزائر السياسات العقارية و منظومة تسيير العقار الحضريالفصل الثاني 
 : تطور السياسة العقارية في الجزائر -أولا

و  متأثرة بمختلف التغيرات السياسية مراحلعدة بالعقارية في الجزائر  المنظومة مرت 
انطلاقا من الحكم  .تشريعية و تنظيمية التي شهدتها البلاد و ما رافقها من متغيرات التاريخية

بمرحلتيه الاشتراكية و الرأس  للاالاستقلى إو صولا  ،ستعماريةالعثماني مرورا بالحقبة الا
تحت توجيه السياسات رات في السياسة العقارية شهدت كل حقبة منها عدة تغي كما. مالية

أن  باعتبار. المتبعة و الظروف المحيطة و الاستراتيجيات المنتهجة ضمن كل مرحلة منها
وزيادة الحاجة إليها ساهم في  و تنمويأستطاني إساسية لأي برنامج دة الأرض هي القاعالأ

في  بإسهاب إليهو هو ما سنتطرق . رفع الاهتمام بها و زاد من حساسياتها و شائكيتها
  :النقاط التالية
 :رحلة الحكم العثمانيم - 1

رغم الذي و  .ة و سلاطينهاالعثمانيالدولة حكم الجزائر خلال هذه الفترة خاضعة لكانت 
في تسيير الوعاء العقاري و رغم تقاربه مع المعتقد الديني للسكان  الإسلاميمنهجه 

المعتمد من طرفهم بسبب دخول أطراف  العقاري مع النظام اصطدمأنه  إلا .الجزائريين
ستقدمين و أفراد من الم الداي العثماني و أعوانه على البنية العقارية السائدة و همجديدة 

لعقاري بالنظام ا اعترافهاتقبلها و عدم  لىمر إبادئ الأفي  اما دفع به ،الجيش و الأغوات
هالي من ممتلكاتهم القائم و محاولة تجريد الأ

البنية العقارية خاصة خارج و تغيير موازين 
غير . في الأراضي الفلاحية و الرعوية المدن
صعوبة و السكان بممانعة  اصطدمتأنها 
أمام متانة الأعراف المحلية و تماسك  العملية

ما دفع بالسلطة . النظام المجتمعي القائم
أكثر من منهج في تسير  اعتمادلى العثمانية إ

مع السكان  تلبنية العقارية إذ تعاملا
الأصليين وفق المذهب المالكي الذي كان 

 .كمنهج ديني لهم الجزائريونيعتمد عليه 

3.19 

13.51 

12.16 

8.1 

0.86 

أصناف الملكية (: 13)شكل رقم
 العقارية في الحكم العثماني

 أراضي البايلك و المخزن

 أراضي العرش

 أراضي ملك

 أراضي الواحات و القصور

 أراضي مرور الماشية و مناطق الحلفاء

54معالجة الباحث بالاعتماد على  علوي عمار، ص: المصدر  
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في التجمعات الحضرية  التي تركزتتراك المذهب الحنفي في تسيير أملاك الأبالإضافة إلى 
ديد و التي كانت بدورها تشهد ع. عاصمة، وهران و قسنطينةالكبرى في المناطق التلية كال

دي بسبب ضافة إلى آخر يهو حلها قضاة من المذهبين بالإالمنازعات و الخصامات عين ل
كل هذه الحيثيات ساهمت . 1ئة ضمن المدن الجزائرية آنذاكانتشار الأملاك التابعة لهذه الف

من جهة و  الإسلاميالتشريع  إلىضافة بالإ و القرارات *اتإصدار العديد من الفرمان في
إنتاج في مجتمعة  التي اشتركت. و تقاليد السكان الأصليين للجزائر من جهة أخرى أعراف

أنظر ) نلخصها في النقاط التاليةتة أصناف للملكية العقارية يمكن أن أكثر من س
  :(أعلاه31الشكل

  :أراضي البايلك -1 -1
و أصبحت فيما بعد تعبر " ملك للباي"و يعني  "بك لك"و هي مصطلح تركي أصله  

والتي  ،2...فيقال طريق البايلك أو أرض البايلك .ملك للسلطة العثمانيةعن كل ما هو 
 ،يطلق عليها هذا المصطلح في شمال إفريقيا .تعرف اليوم عندنا تحت مسمى أملاك الدولة

و تخضع في ملكيتها للسلطة العثمانية ". ريراضي الميأ"في حين تعرف في تركيا و الشام بـ 
عن طريق الشراء أو وضع السلطة التركية تحصلت عليها  قدو  .الممثلة في الباي أو الداي

تحصلت عليها من التي تلك  إلىافة ضبالإ. و انعدام الورثة الأراضي الشاغرةاليد في حالة 
التي لم يدفع أًصحابها تلك  وأ ،المعارضة للسلطة العثمانية العروشخلال مصادرة أراضي 

لى الأراضي إضافة بالإ. السلطة التركية ممثلوو الأغوات وامر لأأو عصيانهم الضرائب 
غير أن  .و غير صالحة للزراعة استغلالالتي تركت دون الموات التي تعرف بأراضي  البور

 و المتركزة أساساو أخصبها أجود الأراضي من راضي في عمومها تتميز بكونها هذه الأ
 ،3لتسهل السيطرة عليها و مراقبتها بالقرب من محاور الحركة ،و الداخليةبالسهول الساحلية أ

أسرهم و صور قو باحاتها  و أما داخل المدن فتمثلت في تلك المخصصة لقصور البايات
لطرق و الميادين تلك المخصصة ل إلىبالإضافة  ،دارةات الإر و مق الأعيان و ثكنات الجيوش

أي حوالي  36114هكتار في سنة 3362831مجتمعة حوالي  تو التي شكل و البساتين
                                                           

1
 02ص .0202. باتنة.رسالة ماجيستير، كلية الحقوق، جامعة الحاج لخضر. بن زكري راضية، الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية الخاصة  

طلق مصطلح فارسي  بمعنى أوامر أو  قرارات مكتوبة يصدرها السلطان أو الباي أو الوزير الأول العثماني في شكل أوامر ما ي: الفرنامات* 
 .عليه حاليا قوانين

2
، أطروحة دكتوراه، كلية 0180-0181أحمد سيساوي، البعد البايلكي في المشاريع السياسية الاستعمارية الفرنسية من فالي إلى نابوليون الثالث   

 02، ص 0205-0208، الجزائر، 0العلوم الإنسانية، جامعة قسنطينة 
3
 02-42، ص0222دار هومة، الجزائر، سنة حمدي عمر باشا، نقل الملكية العقارية،   

4
  54، ص0200عمار علوي، الملكية و النظام العقاري في الجزائر ،دار هومة، الجزائر،  
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رغم كونها ذات  و التي. لمصنفة و المستغلة في تلك الفترةمن مجموع الأراضي ا 1.33%
نسبة جد متواضعة إلا أنها بدأت تأخذ لنفسها مكانة ضمن باقي الملكيات العقارية المتواجدة 

 : 1إلى عدة أنماط هي و هي في حد ذاتها تصنف .في الجزائر قبلها بمدة زمنية كبيرة
أو  ستغلال التضامني و التكافلي بين موظفي الدولةهي تخصص للاو : التويزة -
 .الأهالي
الطرق و المسارات  ةهي أراضي تخصص للجيوش العثمانية بمحاذا :القوناق -
 .الرئيسية
 .و هي مخصصة كمراعي لقطعان البايلك(: أكدال)العزيب  -
مموه تحت ( مطمور)ةو هي مخصصة لتخزين الغلة و الحصاد في حفر  :المطمور -

 .قت الحاجةو الأرض يستغل 
  :أراضي المخزن -1-2

هي في الأصل تكون تابعة للبايلك غير أنه و عند تعذر استغلالها من طرف السلطات 
و حتى . الإداريينالعثمانية تتنازل هذه الأخيرة عنها لبعض قادتها العسكريين أو أعوانها 

و زعماء العشائر واسعة النفوذ مقابل ولائهم و تقديم خدمات عسكرية و مهام شيوخ الزوايا 
يضاف إليها كذلك تلك الأراضي الوعرة أو التي تقع بعيدة عن أعين  .يستفيدون منها داريةإ

يطلق . تؤجر إلى سكان القبائل و العروش المجاورة لهاالتي  ،الرقابة أو قليلة المردودية
أو كما كانت . و نواحي الحراكتة و فرجيوةفي منطقة قسنطينة " أراضي الجوابرية"عليها بـ

و التي تتركز في  ."عناء"أو " العزل" أو" الحكور" بـأيضا تسمى  كما .رقتسمى بايلك الش
هم صالحهم مع دفعأين كان هؤلاء الأعوان يستغلون هذه الأراضي ل. معظمها ببايلك الشرق

حالة تمردهم أو تحت طائلة التجريد من الأملاك في في حين يبقون . ضريبة العشر فقط
غير أنها على العموم تبقى ضمن أملاك البايلك و تخضع . عمال الموكلة لهمعدم تنفيذ الأ
ه في 23723ه في منطقة ميلة و 5364ما يقارب مثلا بلغت مساحاتها  .2لسلطت الداي

بما يقارب ه 137131ما يقارب  في الجزائر ككل ، و بلغ مجموعها3منطقة قسنطينة
 و هي إحصاءات وردت بين ثنايا .من مجموع الأراضي المصنفة في تلك المرحلة 1.68%

                                                                                                                                                                                     
، ترجمة أوذاينية خليل، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 0200، 0182و محفوظ قداش، جيلالي صاري، الجزائر صمود و مقاومات     

 040، ص 0200
1
 .820، ص0228، دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع، الجزائر، 0182 -0405صالح عباد، الجزائر تحت الحكم التركي،   

2
 02حمدي عمر باشا، نقل الملكية العقارية، مصدر سابق، ص   

3
 020سيساوي أحمد، مصدر سابق، ص   
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التي انبثقت عن إحصاءات المصلحة الهندسية للجيش قرار مجلس الشيوخ وثائق 
  1.(3686)الاستعماري غداة احتلاله للجزائر

  :عرشالأراضي   -1-3
لدولة العثمانية و التي و تمثلت في الأراضي البعيدة عن نفوذ و سيطرة البايات و ا

ما العثماني بهذه الصيغة، و  الحكملم تكن في فترة  القبائل وساس مشاعة بين كانت بالأ
الفرنسي عند قدومه  المستدمرلها  اتخذو التي  .دارة الفرنسيةتسمية مفتعلة من الإ هي إلا

طلح شرق و وسط الجزائر و سماها بمصتسمية عرش استنادا للمسميات المحلية لقبائل ال
أرض "في المغرب الأقصى و  "بلاد الجماعة"ـ في حين تسمى ب .في الغرب الجزائري "قةيسب"

بشكل  استغلالها، يتم و هي أرض ذات ملكية جماعية .2في تونس "أو قبائل العرب عربي
جماعي، فيستفيد كل من مساحة معينة حسب حاجته، فيحصل على حق الاستغلال فقط 

في حال الهجرة  دون التملك الذي يرجع لشيخ القبيلة سلطة التوزيع و سحب حق الاستغلال
و هي هنا مشاعة بين أفراد القبيلة و غير قابلة . 3بصفته ممثلا للقبيلة أو تركها بورا

   4.القسمةأو  أو الهبة بالبيع سواءللتصرف 
من طرف اللجان المكلفة  3671 إلى 3681 سنة التسمية منذهذه ين استعملت أ

عرش ، حيث الفي الجزائر أراضي شاسعة من أرض  توجد اأنه إذبتطبيق القرار المشيخي، 
بها للقبيلة، التي تبقى حرة باتخاذ نمط  الانتفاعأن ملكيتها تابعة للحاكم الذّي يترك  إدعت

 4.111.111ين شكلت ما مجموعه أ. مناسب على حسب حاجيات المجموعةال الانتفاع
مجموع  من %31.43 بـ خرى تشكل نسبة متواضعة قدرتو هي الأ .5م3611هكتار سنة 

الأصناف العقارية لهذه الحقبة، إلا أنها مقارنة مع باقي الأصناف فقد حظيت بحصة الأسد 
 . بين سكان الجزائر في تلك الفترة انتشاراالنمط الأكثر  الكونه

 
 

                                                           
1
، ترجمة أوذاينية خليل، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 0200، 0182محفوظ قداش، جيلالي صاري، الجزائر صمود و مقاومات  

 040،، ص 0200
2
 41حمدي عمر باشا، نقل الملكية العقارية، مصدر سابق، ص   

3
 في أواخر العهد العثماني،أطروحة دكتوراه في التاريخ الحديث، قسم التاريخ و أوضاع الريف في بايلك الغرب الجزائركمال بن صحراوي،   

 088، ص 0208- 0200علم الآثار، جامعة وهران، الجزائر، 
4
، دكتوراه علوم في 0180-0181أحمد سيساوي، البعد البايلكي في المشاريع السياسية الإستعمارية الفرنسية من فالي غلى نابوليون الثالث  

 004ص . 0205-0208، الجزائر،0التاريخ الحديث و المعاصر،كلية العلوم الإنسانية جامعة قسنطينة
5
 54عمار علوي، مصدر سابق، ص  
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ضمن  تتشكل التيو  ،خاصة أراضي ذات ملكية فرديةهي : ملكالأراضي  -3-5
الملكية  –انطلاقا من المذهب الحنفي الذي يعرفها علماؤه بأنها  المنظومة العقارية العثمانية

 نسان و الشيء بتصرف مطلق و حاجز أمام تصرفالإهي اتصال بين "  -الفردية الخاصة
و  أين يكون لأصحابها حق استغلالها و التصرف فيها من بيع و إيجار و هبة .1"فيه الغير

أين كانت أملاك الجزائريين تتركز في معظمها في المناطق الجبلية القبائلية أو  .مغارسة
لى شكل واحات الداخلية و في المناطق الصحراوية عو بعض السهول  الونشريس و الأوراس
أعيانها و التجار لأراضي  بجوار  الدولة العثمانية و لى تملك موظفيو زيبان، بالإضافة إ
  2."أحواز"عليها  أطلقالمدن و ضواحيها 

الذي هو النظام الطبيعي للسكان الأصليين للجزائر أي النظام  "الملك"نظام ن أذ إ
ن أغلب الأراضي أما يوحي ب ،وجدت عليه السلطة العثمانية وضعية العقار في الجزائر

و التي تملكها  .المملوكة من قبل السكان الأصلين تملكوها قبل المجيء العثماني للجزائر
ضي بور و استصلاحهم لأراأي من خلال تنميتهم و  "الإحياء"صحابها انطلاقا من مبدأ أ

من طرف هؤلاء بصفة منتظمة من  اشتريتبعض العقارات التي  إلىضافة بالإ تملكها
لهؤلاء كمكافآت  البايلك طرف تنازلات منحت منخلال من السلطة العثمانية فيما بعد، أو 
ما مجموعه  أراضي الملك ين شكلتأ .للسلطة العثمانيةنتيجة ولائهم و خدماتهم 

تم وقفها للهيئات  أخرىتتضمن ملكيات خاصة و  3611هكتار في سنة  5.411.111
من مجموع الأراضي المستغلة في تلك الفترة  %32.38و هو ما يقارب  3.الدينية و الخيرية

ضمن الأصناف العقارية لهته  مكانة لها حفظتلا أنها إ و رغم كونها نسبة متواضعة
في حين جاء في تقرير فارني أن مساحة الأراضي ملك التابعة للأفراد بلغت ما  .الحقبة
ملاين هكتار  في الواحات و القصور في  1و شمال الجزائر في ملايين هكتار 1يقارب 
م ثلاث عائلات مرابطية في جنوب مدينة غيليزان 3731أين كانت مثلا في سنة  .جنوبها
من  نوعين  بالتدقيق أكثر في هذا الصنف يمكن أن نميز و .4ألف هكتار لوحدها81تمتلك 

  :5أراض ملك

                                                           
1
 00ص 0202. باتنة.رسالة ماجيستير، كلية الحقوق، جامعة الحاج لخضر. بن زكري راضية، الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية الخاصة  

2
 82، ص 0210نصر الدين سعيدوني، دراسات في الملكية العقارية، المؤسسة الوطنية للكتاب، الجزائر،   

3
 51عمار علوي، مصدر سابق، ص  

4
 085كمال بن صحراوي، مصدر سابق، ص   

5
 48حمدي باشا عمر، نقل الملكية العقارية، مصدر سابق، ص   

 . الفحوص هي تقسيم إداري للأراضي الواقعة مباشرة خارج أسوار المدينة*  
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 تتوضعالتي و " الأحواز"أو " *الفحوص" بـ  و تعرف :ملكيات قريبة من المدن - أ
من كروم و حمضيات للأشجار المثمرة و هي عبارة عن بساتين  المباشرة للمدن بالضواحي

 ملكا لموظفي الدولة كانت قد والحبوب مزارع أو بعض  ،و الخضر و الفواكه في أغلبها
و الجنود و بعض اليهود و  كبارالتجار الو  و أعيان المدنشوات و أغوات من بالعثمانية 
و الدار البيضاء بالقرب من ' مسرغين'و لعل من أشهرها تلك المتواجدة بمنطقة  .الأندلسيين

الواقعة غرب المرسى الكبير ' دون جيرونيمو اوسوريو'أو تلك التي يمتلكها الأسباني . وهران
تملك مثلا  منطقة باب الواد  عرفت أين ،القصبةما شهدته ضواحي بالإضافة إلى  1بوهران

بين، في حين شهدت منطقة بوزريعة تملك بعض اليهود و فضل بعض القناصلة الأرو 
 ، ...2منطقة الحامة و الأبيار *الكراغلة
حيث  ،بالمناطق الجبلية ةكز تر م هيو  :الجبليةالممتلكات الخاصة بالأقاليم   - ب
إلى العادات المتواترة في تلك  و يستند .على التنظيم القبلي فيها مبدأ حيازة الأرض يعتمد

و قد تحولت مع نهاية العهد العثماني بفعل  .في أغلبها صغيرة المساحة الجهات و هي
مخصصة للزراعات  أحكام الميراث و عمليات البيع و الشراء إلى قطع صغيرة و متناثرة

من طرف عرفت عدم الاستقرار في كثير من الأحيان بسبب المصادرة و الحيازة  .المعاشية
طريقة ، فلم يجد أصحابها الجبلية المدنالقرى و  بضواحي، و خاصة الواقعة امالحك

 .3للمحافظة عليها سوى تحويلها إلى أوقاف
   :أراضي الوقف و الحبوس -1-5

التي يوقفها أصحابها لصالح المشاريع في تلك الأراضي  منيتمثل هذا النوع 
والجمعيات الدينية والخيرية

  
ملكا  اصلي أرضيضع المالك الأعقد بموجبه  و ذلك من خلال

و يبقى بين يديه إلّا أ (وقف خيري) بها الانتفاعاء بصورة كلية أي وقفها و وقف سو . له
راضي الوقف الأ أنذ إ .(هليوقف أ)لى غاية انقطاع نسبهإفقط  الانتفاعالتصرف في حق 

و لا  صليللتقادم، و لا يستطيع المالك الأ تصبح غير قابلة للتصرف فيها و غير قابل
فقط دون البيع و  الانتفاعين يحتفظ كل واحد منهم بحق أ. المنقول إليهم التصرف فيها

يعتبر كل الأشخاص الذين يؤول إليهم الملك الموقوف منتفعين  إذ. الشراء و لا حتى الرهن
                                                           

1
 .080كمال بن صحراوي، مصدر سابق، ص   
* 

 .أتراك من أمهات جزائرياتالكراغلة مواطنون 
2
 000، ص0210شارل روبير جيرون، ترجمة عيسى عصفور، تاريخ الجزائر المعاصرة ، منشورات عويدات، بيروت   

3
 41-48حمدي عمر باشا، نقل الملكية العقارية، مصدر سابق، ص   
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حفظها من السلب و المصادرة لى وقف الأراضي لقد يلجأ في العديد من الأحيان إ و .فقط
أراضي البايلك و قد مساحة ، حتى أصبحت مساحاتها تضاهي لقدسيتها الحكام طرف من

. عشر نصف مدخول كل الأراضي الزراعية الثامنفاق مدخولها في العقد الأخير من القرن 
 طة بالجزائرملكية من البساتين المحي 811باني و أكثر من مالكما تم تسجيل أن أغلب 
يضاف إليها  1.ستدمار الفرنسي موقوفة على الحرمين الشريفينالعاصمة في بداية الا

وقفا  21لى أكثر من إبالإضافة  .2زاوية 45مسجدا صغيرا و 313مسجدا كبيرا و 31
وقف في مدينة قسنطينة و  418و ما يزيد عن  3.عقاريا داخل مدينة تلمسان و خارجها

  4".لفغون"أسندت مراقبتها لعائلة  ضواحيها
نية للمدن الصنف من العقارات كان له أثر كبير على التنمية العمرا اغير أن هذ

الطرق و مد قنوات الري  إصلاحفي  مداخيلها استغلتوقاف التي الجزائرية خاصة تلك الأ
أن تلك غير المبنية منها  غير .تيب و صيانة القائم منهاتشيد المساجد و الكتا لىإضافة بالإ

و أمام توسع المدن أصبحت تشكل عائقا أمام تنميتها العمرانية خاصة أمام عدم قابليتها 
ية، خاصة المخططة منها التي تعتمد على للبيع ما جعل منها عاملا كابحا للعملية التعمير 

.عقود الملكية الموثقة

  

 .العقارية يختلف عن نظيرتها في الشمالهذا النوع من الملكيات  :أراضي الصحراء-6
الفلاحية و شساعتها و ضعف الكثافات السكانية فيها نتيجة لظروفها  مردوديتهاو ذلك لقلة 

و عادة ما  ،كثر استغلالا و تملكاواجدة بالقرب من مصادر المياه الألتبقى تلك المت. المناخية
و التي كانت  .ت و مصادر المياهتشيد بالقرب منها التجمعات السكنية بملاصقة الواحا

  1.111.111 إلىتنقسم  .3611هكتار في سنة  28.111.111من حوالي  تتشكل
تشكل المستوطنات البشرية و التي كانت  ،%6.31بنسبة   هكتار من الواحات و القصور

نشطة و الخدمات المرافقة لها من في تلك المناطق و تستوعب جل المباني السكنية و الأ
و  (العزيب أو الأكدال)هكتار أراضي مرور الماشية 21.111.111، و طرق و مساجد 
العقارية لتلك الفترة  الأصنافمن مجموع  %82.38 إجمالية تقدر بـ بنسبة 5مناطق الحلفاء

                                                           
1
 00حمدي عمر باشا، نقل الملكية، مصدر سابق، ص  

2
 044صدر سابق، ص محفوظ قداش، جيلالي صاري، م  

3
 02، ص 0220نصر الدين سعيدوني، دراسات تاريخية في الملكية و الوقف و الجباية الفترة الحديثة، دار المغرب الإسلامي، بيروت،   

4
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5
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لكونها أراضي  و تمثل ثلثي الأراضي المستغلة في تلك الفترة ،و أعلى نسبة في ضمنها
 .صحراوية تتميز بشساعتها و انتشارها المجالي

 
على  عدم اعتماد المعاملات العقاريةهو  الحقبةما يميز هذه 

و  عترا الاو إنما يعوضها  و المسجلة عقود الملكية المكتوبة
 .التملكب من الغير المعنوي و العرفيقررار الإ

 

   :مرحلة الاستدمار الفرنسي  -2
بل كانت تحظى باهتمام في إفريقيا  الجزائر كغيرها من المستعمرات الفرنسيةلم تكن 

، أين كان المستدمر الفرنسي يبني سياساته على أساس بقائه الدائم سياسات خاصة و متفرد
طرف استعمارها من  غداة البلادالوضعية العقارية التي كانت عليها غير أن . في الجزائر
يتناقض مع  ملكيةفيها نظام وجد  أين. عهأطما تخدم تتماشى و سياساته و لم لمهذا الأخير 

صعب عليه  ماالعرش و الحبوس راضي الواسع لأ الانتشارمام أخاصة ، أهدافهو  خططه
التي تسمح  القوانينتطلب منه سن العديد من  وستلاء عليها و توزيعها على المستوطنين الا
رض قانونية تمكنه من بسط يده على الأكسر النظام العقاري القائم و استحداث ثغرات ب له

 مراحل بثلاث -راضيمحاولة بسط اليد على الأ –تميزت  التي و الريفية وأسواء الحضرية 
  1:نوجزها فيدواتها حسب الحاجة و الهدف و التي أ اختلفت رئيسية
مباشرة بعد بسط يدها على المجال  :للدولة ةعقاري محفظة البحث عن -2-1
و في البحث عن الثغرات  3681-3611بين سنتي دارة الفرنسية الإ شرعت الجزائري

 الإدارةبغرض ضمها لأملاك   ،ستلاء على الأراضيللا الاجتماعيةالفجوات التشريعية و 
قصد تجريدهم من  سهل طريقة لذلك هي محاججة الملاك بدون وثائقأو كانت  .الاستعمارية

و لا يملكون راضي التابعة للأهالي الأ لى تصنيفإ الفرنسية الإدارة عمدت إذ. أراضيهم
و رغم الوعود التي قطعتها  ،2ملك شاغر يتبع الدومين العام وثائق و سندات ملكية على أنها

 أنها إلاالسلطة العثمانية  عم 3611 جويلية 15بتاريخ  و الاتفاقيات المبرمة الفرنسية الإدارة
الدولة أو كما أطلق عليها لى البايلك إملاك البايات و كل أملاك لم تتوانى في ضم أ

                                                           
1
 05، ص0202العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، منشورات بغدادي،الجزائر،محمودي عبد العزيز، آليات تطهير و تسوية سندات الملكية  

2
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مع وضع حراسة  .16/13/36112المؤرخ في  التعليمة إلىو ذلك بالاستناد  1"الدومين"
إلى  بالإضافةقضائية على الأراضي التي نزح أصحابها و تلك التابعة للقبائل الثائرة 

الأراضي البور ملك  اعتبارو  الوقفة أو ما يعرف بأراضي يستلاء على الأملاك الدينالا
مجموعة من الأوامر و المراسيم التي عملت على زيادة مساحة و ذلك من خلال  3.للدولة

و  من خلال العمل على كسر نظام العرش و مكتسباته العقارية الأراضي التابعة للمستدمر
  :4"الماريشال بيجو" و "الماريشال فالي"تطبيقها تحت إشراف القائدين العسكريين التي تم 
في العقارية و المتعلق بالملكية   :11/11/1411 الأمر المؤرخ في -2-1-1
كانت تهدف   .الفرنسية السلطات سنتها العقارية التي القوانين بين أوائلمن و هو الجزائر 

طماعها و أالعقاري القائم لأجل تحقيق  لتدخلها على النظاملى وضع سند قانوني إمن ورائه 
أين كان يركز على  ،ضاقت بها السبل في السيطرة عليهأن بعد  .ستدماريةالإ سياساتها

من  كان كما .5أراضي الوقف و رفع كل المنازعات المتعلقة بها على المحاكم الإستدمارية
. الدولة أملاك لى إد من القبائل و العروش  الثائرة و ضم أراضي العدي حصرى نتائجه ولأ

ما ما دون أ. الي ضرورة تقديم سندات الملكيةمع فرض على من يدعون الملكية من الأه
و من ثم تمليكها للمعمرين و الكولون كمرحلة  ،كمرحلة أولى الدولةك ذلك فيتم ضمه لأملا

عمومية من خلال نزع ملكية تلك غير مع اعتبار الأراضي غير المستغلة ملكية . 6ثانية
يضاف إليها الأحراش و الأدغال التي كانت تستغل كمراعي  المزروعة من أصحابها

هذا الأمر لم يعمر طويلا بسب اشتراطه إحصاء غير أن . ين وفق نظام الشياعيللجزائر 
ستعجاليا، مما دفع المشرع إعارضة فيها أمام القضاء الفرنسي سندات ملكية الأهالي و الم

الرامي إلى  3658.17.23إلى إعادة النظر فيه من خلال الأمر المؤرخ في الفرنسي 
 .7إحصاء دقيق للأراضي الفلاحية المملوكة للأهالي في الأرياف

و المتعلق بتسيير أملاك الدولة  :10/11/1415 فيالأمر المؤرخ  -2-1-2
المدمجة في ضمنها، و تداخلها في العديد من الأحيان خاصة بعد تعدد الملكيات العقارية 

نه أ و الذي جاء في مادته الأولى على. ن و تلك غير المعرفةيمع الملكيات التابعة للجزائري
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المنتجة في إطار الأمر المؤرخ في على كل دائرة إعداد مصفوفة لأملاك الدولة 
. على شكل بطاقات عقارية استعمالاتهاتحدد فيها مواقعها حالتها و و التي  13/31/3655

 1.مع حرصه على تحديد الإجراءات المتبعة في تحويل أملاك الدولة إلى المصالح العمومية
و هو ما يمكن اعتباره بداية الضبط الإداري و القانوني للمحفظة العقارية التابعة للدولة، 

ما ينم عن حرص الإدارة و هو . قصد التحكم الجيد فيها و إمكانية استغلالها بسهولة
الإستدمارية على مصالحها أولا و أخيرا من خلال تقنينها لما استحوذت عليه من أراضي و 

 .أملاك عقارية
ساهم في وضع آليات  الذي هو و :21/10/1416 بتاريخالأمر المؤرخ  -2-1-3

العرش أراضي لى أو تلك المنتمية إ ،لأهالي التي تصنف ضمن أراضي ملكلجرد أراضي ا
لزام من يدعون حق الملكية تقديم وثائق الملكية تثبت حيازتهم الفعلية لهذه العقارات و ما و إ

لم  إذ. عطائهم مهلة ثلاثة أشهر لتأكيد ملكيتهمفسيتم دمجها بأملاك الدومين مع إ دون ذلك
إلى  اإلى توثيق ملكيات الأهالي و لا إلى تطهيرها، بقدر سعيه سعى الإدارة الفرنسية هنات

توفير أجود الأراضي لتوزيعها على المعمرين القادمين من أوروبا أو أولئك الموالين للسلطة 
بحيث بلغ مجمل المساحة التي استولى عليها الاستعمار الفرنسي في هذه  .2الاستعمارية

تم توزيع  ،ما أطلق عليه الدومين العام إلىاية بدتم ضمها في ال هكتار 1.571.217الفترة 
ما  إنشاءآلف هكتار على المعمرين و 314 ما يقارب 3658و  3652بين سنتي ما ا منه

من طرف  إضافي طلب 3668مع تسجيل ما يقارب استيطانيا  مركزا عمرانيا 14يقارب 
سن تشريع آخر تمثل في القانون المؤرخ في  مع 3.المعرين للحصول على أراضي

الذي عمل على التمييز بين أراضي المعمرين الأوربيين و أراضي المسلمين  38/18/3648
  4.الجزائريين

و المتعلق بالملكية في الجزائر، أين  :16/16/1451المؤرخ فيقانون ال -2-1-1
و تأكيد ما جاء في  عمل هذا القانون على إعادة صياغة المنظومة العقارية في الجزائر

التي  ،الوطنيةلملكية لمواده  معظمأين خصص . 16/13/3611التعليمة المؤرخة في 
رة و من خلال هذه الأخي .ملاك العموميةقسمها في مادته الأولى إلى أملاك الدولة و الأ
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كالشعاب القانون المدني الفرنسي  ضمنالمادة الثانية حددها في جميع الملكيات التي جاءت 
فقد ربطها بتلك  أما أملاك الدولة، ...و الغابات و قنوات الري و البحيرات و المنابع، الطرق

و . من القانون المدني الفرنسي .721، 731، 453، 413، 11 كل من المادة التي حددتها
أملاك كل من في  38/18/3643 فيالتي لخصتها المادة الرابعة من القانون المؤرخ 

المشكلة من المباني و القصور و المحلات و الأراضي و البساتين التي كانت تابعة  البايلك
المعروفة الزوايا و  و تلك التابعة للمساجد بالإضافة إلى للباي و الأتراك المغادرين للجزائر،

يضاف إليها تلك المحجوزة و الموضوعة تحت الحراسة القضائية و الخاصة  ،بالوقف
 1.بأصحابها المعادين لفرنسا من خلال ثوراتهم

أراضي  بتجزئةو الذي يتعلق  :12/11/1451 فيمؤرخ المرسوم ال -2-1-5
و المرسوم،  هذا الأولى منعرش بين أملاك الدولة و الأفراد و الذي أكدت عليه المادة ال

مع إمكانية بيع أراضي العرش . لية الإدارة على هذا التقسيمو على مسؤ كذلك التي أكدت 
باعتبارها قابلة للتقاسم في المزاد العلني و تقسيم عائدات البيع بين الدولة و الأطراف المعنية 

هنا نسجل إدخال الإدارة  و نحن .2ي المادة الثانية من هذا المرسومو ذلك كما ورد ف
و اعتبارها ذات ملكية عمومية و القبائل كان  كشريك في أراضي العرش نفسها الاستعمارية

 تجزئتهاأين تطرق هذا المرسوم إلى أراضي العرش إما من خلال  .لها حق الاستغلال فقط
اضي عملية مقصودة لتفكيك أر كما نلمس أن ال. على الأفراد أو من خلال ضمها للدولة

 .العرش من جهة و تمليكها للمعمرين المشاركين في المزايدة بأسعار متواضعة من جهة ثانية
مكملا للأمر المؤرخ  جاءو الذي  :25/10/1461مؤرخ في المرسوم ال -2-1-6

ضرورة تسجيل الأراضي المدمجة ضمن أملاك على  من خلال التأكيد 13/33/3654في 
خصصت كليا أو جزئيا لمحيط التعمير التي  خاصة تلك .الدولة في فهارس خاصة

وصى هذا المرسوم بتحويلها إلى الإدارة المكلفة بالعملية التي يقودها رئيس أالكلونيالي، التي 
و الذين عليهم تشكيل احتياطات  .الدائرة أو قادة عسكريين على حسب منطقة توطن العقار
و التي يكون تحديد  .المعمرين سرعقارية لتشكيل الملكية العامة و استقبال المدن و أ

حدودها انطلاقا من قرار للوزير المكلف بمستعمرة الجزائر الذي يحدد من خلاله الجزء 
التي يجب تسجيلها ضمن  ، والمخصص للنواة الاستعمارية و عدد الحصص المشكلة لها
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المعتمدة سعار كما وضح هذا المرسوم طرق التنازل عن هذه الحصص و الأ.  هذه الفهارس
تكون ثابتة أو عن طريق المزايدة أو أن التي حددها في ثلاث نماذج، فإما و  .في ذلك
ما جعل من . عمالا لجذب أكبر قدر من المعمرينو هذه الأخيرة هي الأكثر است ،1بالتراضي

 .الكولونيالية هذا المرسوم اللبنة الأساسية لنشأة الأنوية 
 
 :المنظومة العقارية الجزائرية فرنسة -2-2

-3681)كانت بين سنتي  الاستعماريةي مرحلة ضمن السياسة العقارية و هي ثان
لى تكسير النظام إالتي تهدف  التحايليةجاءت ضمن مجموعة من التدخلات و قد  (.3671

 الأهاليسائدا عند  أراضي العرش نظام بقاء ذ أن إ. لدى المجتمع الجزائري العقاري القائم
لى البحث عن كيفية إ هابدفع  دارة الاستعمارية في بسط يدها على الأراضي ماعرقل الإ

سن خير بأين قام هذا الأ .عليها الاستلاءه الملكيات على الأفراد ليسهل تكسير و تجزئة هذ
و السماح بالتدخل عليه و  العقاري القائم، النظام تفكيكلى إالعديد من التشريعات الرامية 

 2 :التي من أهمها
 (مجلس الشيوخ): "Sénatus consulteسيناتوس كونسيلت " مرسوم -2-2-1

سبعة مواد، أكدت في مجموعها على الذي تضمن ما يقارب  ،3681أفريل22 المؤرخ في
سراع في وضع حدود القبائل، ثم تقسيمها إلى لإضرورة ا: ثلاث نقاط رئيسية تمثلت في

مع تأكيده على ما جاء في . (12المادة)إنشاء الملكية الفردية بين أفراد الدوارثم دواوير، 
، خاصة ما تعلق منها بالأملاك المدمجة ضمن أملاك 38/18/3643المرسوم المؤرخ في 

في بدايته على  هذا المرسوم عمل أين .3الدولة التي أعطاها الأولوية في كل عملية تدخل
من خلال تقسيم هذا  .العرشو ما يعرف بم الاجتماعي القائم على القبيلة أتحطيم النظا

بهدف تشتيت قوة التكتل و  ،داريةاوير و الفصل بينها بواسطة حدود إلى دو الأخير إ
 ثم توزيعها على ،يرأراضي العرش على تلك الدواو  تقسيم على العملو من ثم . حصرها
كانت في هذه العملية .  ليضعاف الأهادوار في عملية ممنهجة و مقصودة لإأفراد ال

لى تسليم عقود الملكية للأفراد لكن باطنها كان يرتكز على تحصيل الجباية ظاهرها تهدف إ
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و ذلك بتطبيق نظرية  .1و مساومة هؤلاء الملاك على أخصب و أجود الأراضي
كل عائقا أمام وصول حضارة الغرب النظام القبلي يش"ن التي ترتكز على أ" السانسيمونين"
أين علق أحد شيوخ قبيلة  . 2"لى العرب و أن الملكية الجماعية هي سبب تأخر المجتمعإ

السلبية لهذا القانون على المجتمع الجزائري  الانعكاساتأولاد رشاش بمنطقة خنشلة عن 
غلبنا الفرنسيون بسهل السبيخة، قتلوا أبناءنا و فرضوا علينا المغارم و هي جروح : " قائلا
لكن تأسيس الملكية الفردية و السماح للفرد ببيع مع تحصل عليه بعد القسمة يعتبر  تبرؤ

 . 3"حكما بالإعدام على القبيلة
أن الأراضي التي طبق عليها  طماع الخبيثة للمستدمر الفرنسي،الأو خير دليل على 

كما هو موضح في الخريطة  خصبهاأكانت أجود الأراضي و  "كونسيلت سيناتيس"قانون 
قبيلة تم  172على  خمسة قبائل من مجموع في البداية  العملية و ركزت .أدناه( 13)رقم

بعين الدفلة،  " فراليا" و " العبيد" بالبويرة، " أولاد بليل" هي كل من  إحصائها في تلك الفترة و
 بني بشير، و "تلمسان"أولاد سيدي العبدلي " مقاطعة وهران"، في "الشلف" و أولاد قوصير

هكتار 8.666.633مساحة تقدر بــ فيما بعد العملية  شمللت .في مقاطعة قسنطينة "سكيكدة"بـ
 عمل المستدمر ،دوار 878أعيد توزيعها على  .4قبيلة 172 تغطي أراضي ما يقارب

لى ملكيات فردية صغيرة و سلم لأصحابها سندات إالفرنسي على تجزئتها و تقسيمها 
  5.الملكية
الإدارية لتطبيق  للإجراءاتالمحدد  :23/15/1463مرسوم المؤرخ في ال -2-2-2

قانون سيناتيس كونسيلت و الذي حدد في مادته الأولى مهام المحافظ العام للجزائر و وزير 
الحرب في تحديد و ضبط الحدود الجديدة للقبائل أو الدواوير كما أصبحت 

من خلال تشكيل لجان خاصة بذلك تضم ممثل عن السلطة العسكرية . (13المادة)تسمى
ممثل عن مصلحة أملاك الدولة،  ، يس الدائرة، و ضابط مكتب العربرئو  اللجنة كرئيس

مع ممثلين عن القبائل يساهمون في إعطاء  ،(12المادة)بوغرافيو يساعدها مهندس ط
أين تسهر هذه اللجان . (11المادة )ملاحظاتهم و المعلومات المهمة أثناء عمليات التحديد

 يات التحديد و تضبط حدودعلى إعداد تقارير كتابية و مخططات توضح عمل
                                                           

1
 48-48عمار علوي، مصدر سابق، ص  

2
 40سيساوي احمد، مصدر سابق، ص   

3
 . 000كمال بن صحراوي، مصدر سابق، ص   
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ثم وضع حدود الدواوير  (.18المادة)و تضع على الميدان معالم تحددها .(15المادة)القبائل
مع استقبال إدعاءات الملكية . لذلكالجديدة من خلال تقسيم القبائل و وضع الحدود الجديدة 

الة خلال شهر من عمل فرض عليهم تقديم ما يثبتها أو اللجوء إلى العد نبالنسبة للأفراد الذي
المصالح المعنية تحديد ضمن كل دوار كل على و في آخر هذه العملية (. 33المادة )اللجنة

ملاك و الأملاك الخاصة، أملاك البلديات و الأ ملاك الدولة،أمن أملاك البايلك المسجلة ك
 . 1(34المادة )الثقافية المشتركة

قانون سيناتيس  أتبع في عهد الجمهورية الفرنسية الثانية :قانون فارني -2-2-3
الذي عدل بقانون  .28/17/3671 المؤرخ في "Warnier"قانون فارني بكونسيلت 

حرص في مادته الأولى  قدو  ،الذي تضمن تقييم الأملاك العقارية و صيانتها 3667أفريل
أن تأسيس الملكية " و التي جاء فيها  .في الجزائر للمنظومة العقاريةعلى فرنسة شاملة 
دعى هذا كما ا  .2"و حفظها مهما كان أصحابها تخضع للقانون الفرنسيالعقارية بالجزائر 

ن موجودة في الجزائر و القبائل كان لها فقط حق القانون على أن الملكية الخاصة لم تك
في الفصل العاشر من  تم التأكيد على ذلككما  3.و ملكية الأرض تعود للدولة الانتفاع

على المشتكي أن يبين صفة "الذي ورد ضمن مواده  22/13/3666قانون الدولة المؤرخ في 
غير أنه كان مجرد تمويه لاشتراطه  4"العقار المشتكى عليه و مساحته و اثنين من متصلاته

سجلات  و هو ما يبرر بقاء. عقود الملكية لتسجيل الشكوى و هو ما يفتقد إليه أغلب الملاك
 ،القائم العقاري ساهم هذا القانون في كسر النظامفقد و منه  .الشكاوي شاغرة دون أي شكوى

من خلال تجزئة و توزيع  .تجريد الأهالي من عقاراتهمبليات التي تسمح الآ ومن ثم وضع
في  البدءذلك قبل محاولة و  .ها بصورة فرديةتإعطاء للأفراد حق ملكيأراضي العرش و 

ضعاف القوة الجماعية إما يساهم بدوره في . عمليات المسح العقاري، و تحرير عقود للأفراد
الأفراد و مساومتهم على عقاراتهم من خلال الترهيب و التعدي  بمحاجةمن خلال القيام 

فرض قانون  كما  .5بالجماعة ما يجعل العملية أسهل الاصطدامفردي بدل عليهم بشكل 
فارني على الورثة القيام بالقسمة فور طلب أحد الورثة أو الملاك ذلك، و هو ما استغله 

                                                           
1
 RODOLPHE dareste. op.cit. p 244 

 
2
 020، ص 0202عمر حمدي باشا، ليلى زروقي، المنازعات العقارية، دار هومة، الجزائر،   

3
 51شارل روبير جيرون، مصدر سابق، ص   

4
 Département de Constantine, arrondissement de Constantine, commune de mila, tribu de mila, rapport 

sénatusse consult tribu de mila, p  14  
5
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المعمرون من خلال الشراء على الشيوع لأجزاء صغيرة من ملكيات مشتركة ثم طلب الخروج 
الذي سمح  3671ماي13مرسوم  و قد جاءت هذه النقطة لتأكيد ما ورد ضمن. 1من الشيوع
و الذي شهد بداية  ،اضي الوراثة إلى قطع صغيرة و إعطاء حق بيعها لمالكهابتقسيم أر 

    2.تفكيك أراضي العرش
أدناه قمنا بالوقوف مجاليا على عمليات الفرنسة ( 13)إذ و من خلال الخريطة رقم 

 تركز العملية بالجهة الشماليةالشاملة للملكية العقارية في الجزائر، و التي من خلالها نلاحظ 
ية منها و بعض الأجزاء الداخلية من عمالة قسنطينة في الجهة الشرقية لللبلاد خاصة الساح

كانت البداية بالمدن الكبرى كعنابة و الجزائر  أينو عمالة وهران في الجهة الغربية، 
كانت أكبر مساحة من الأراضي التي طبق عليها قانون سيناتيس  كما. العاصمة و وهران
قانون فارني  عليها تطبيق اتساع المساحات التي، في حين نسجل العمالتينكونسيلت بهاتين 

 . التي شهدت تسارعا لتطبيقه في المنطقة الغربية
البنية العقارية للمجتمع الجزائري في تلك الحقبة  على المدروسالممنهج و هذا التدخل 

لى إشاسعة  ملكيات عقارية ذات مساحاتسمح بتفتيتها و الرفع من هشاشتها، و حول 
ن يستلاء عليها و مساومة الجزائريما سمح للمعمرين بالإ. راضي مفتتةملكيات مجزأة و أ

أو من  ،و رفع قيمة الضرائب مختلف الأساليب التخويفيةبو ذلك إما بالضغط عليهم  .عليها
ما . الاقتصاديةهالي و المعمرين من الناحية لأبين ا الاقتصادي خلال التفاوت في المستوى

                                                           
1
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بالإضافة إلى تلك المتنازل عليها من طرف إدارة  .سمح لهم بالحصول عليها بأبخس الأثمان
و التي كانت تستند على كل من التعليمة المؤرخة في  الاستدمارية الدولة أملاك
ن وضعا آليات التنازل عن االلذ 28/15/3643و المرسوم المؤرخ في  23/17/3654

لمعمرين تملك ايوضح تطور  أسفله( 35)المنحنى البياني رقم و . 1الأراضي لصالح المعمرين
 : 3341إلى  3681من سنة للأراضي الجزائرية  الأوربيين
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ثر الكبير لكل من يمكننا أن نلمس ذلك الأ (35)إذ و من خلال المنحنى البياني رقم
في و التشريعات السابقة لهما  (3671) و فارني( 3681) قانوني سيناتيس كونسيلت

التي شهدت  .للأراضي و العقارات في الجزائر بيينو الأور وتيرة تملك   المساهمة في رفع
المساحات المستولى  تأين سجل .3351و  3671لممتدة بين في الفترة ا كبر حدة لهاأ

و  3681قيما وصلت إلى الضعف في الفترة الممتدة بين  عليها من طرف المعمرين 
 3671سنة الممتدة بين  51 خلال %253و تضاعفت بـ  ،أي خلال عشر سنوات 3671

مواطنيه ل 3673جوان23 البرلمان الفرنسي بتاريخ عهخاصة بعد الوعد الذي قط .3331و 
خصب الأراضي في أه من 311111بتعويضهم بـ "اللورين"و  "لزاسالأ"النازحين من 

نفس وتيرة التسارع و تشهد  الأوربيينما جعل المساحة المستولى عليها من طرف  .الجزائر
و هي مساحة جد معتبرة مقارنة  .3341في سنة  ه2711111إلى ما يقارب  لتصلالزيادة 

ه و 7311111و المقدرة بـ ( موثقة و غير موثقة) ين في تلك الفترةيمع ملكية الجزائر 
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Source :Jacques schnetzler. Le développement algérien. MASSON. Paris. 1981. P 169 
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نجد المقاول  الأوربيين المتملكينن بين أهم مو  .1أملاك الدولة المقدرة بمليوني هكتار
طرد منها  3645تيبازة سنة  منطقة ه في2872من  استفادالذي " دومنوشي"الباريسي 

التي تحصلت على  "جينيفوار"وحدات سكنية للمهاجرين، و شركة  لإنشاءعائلة جزائرية 38
ه 32151على تحصلت " جنيف"و أخرى تحت مسمى .للأوربيينألف ه لبناء قرى 263

و الشركة العامة للهجرة التي استحوذت على  ،للأوربيينفي ضواحي سطيف لبناء مساكن 
ألف هكتار 381و شركة جمعية الغابات التي تحصلت على . 3684ه في سنة 24411

 لوحدها العاصمة إذ نجد أنه في منطقة الجزائر. 2تها على ثلاثين معمرامن الغابات و وزع
ه تم الوقوف على أنها تتوزع على 384411مثلا و من خلال التدقيق في ملكية ما مساحته 

ن سوى يه و لم تبلغ ملكية الجزائري17111ه و المعمرين 34111أملاك الدولة بـ 
 قرية و مركز عمراني 27إنشاء و تكبير تم  و من خلال هذه الأراضي .ه فقط11411

  3.، في الساحل العاصمي و منطقة متيجةلونياليك
يحي "ثلة  في مراسلة بين القايد مفي إحدى الوثائق التاريخية النادرة و الم نجد كما

إلى رئيس المجلس  كعينة عن القبائل الجزائرية بمنطقة سطيف " شريف أحمد بن سليمان
منه معلومات حول ترتيب ملكية الأراضي في طلب الذي  3633الأعلى بباريس سنة 

بتلخيص و )فكان رده على النحو التالي 3667و  3612الجزائر بعد القوانين المؤرخة بين 
و منهم، الذين نزعت أملاكهم  نيأن هذه القوانين عادت بالضرر على الجزائري(: "... تصرف

لم يحرزوا أي فائدة، و  3681الأملاك منذ سنة ن الذين كلفوا بجرد و مسح هذه أن المساحي
أن عمليات نزع الملكية ساهمت في خروج أراضي ثلاثة أعراش بجهة سطيف من أيدي 

ببرج " مجانة"لهم إلا القليل، و هي كل من عرش  يبق ن ملاكها الأصليين و لميالجزائري
الأخير كانت  هذا( سطيف)بقصر الطير" ريغة"بسطيف و عرش " عامر"بوعريريج و عرش 
ه و ضمت للدومين بالإضافة إلى 81111ه أنتزع منها 386134مساحة أراضيه 

فتنة المستحدثة سنة ال نتيجةه صنفت على أنها متروكة بسبب النزاع عليها 51173
إجمالي  ما جعل. عبارة عن سباخ ه3411ه من أراضي المخزن و 1111و . 3663

تلك الأراضي المملكة للبلديات و المقدرة بـ زد إليها . ه315473 تبلغ أراضي الدومين

                                                           
1
 Jacques schnetzler. Le développement algérien. MASSON. Paris. 1981. P 170 

2
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من مساحة أراضي عرش  %61.27ه بما نسبته 314332ه ليصبح المجموع 11453
بعد أن  %33.71ه فقط بما نسبته 11211ين ما يقل عن يليبقى للأهالي الجزائر . ريغة

 ألف نسمة18عدد سكان عرش ريغة في تلك الفترة بـ  رأين قد. كانوا هم الملاك الأصلين
فأصبح سعر الإيجار . قدر بأقل من واحد هكتار لكل فردآلاف عائلة، بما ي 8موزعين على 

 الاجتماعيةالضرائب و تدهور الوضعية  ارتفاعو . أكبر من سعر البيع بسبب قلة المعروض
التي وزعت على المعمرين دون ن ن حرموا فيما بعد من أراضي الدوميالذي للجزائريين
  1..."الجزائرين
تم ربط جميع المعاملات العقارية بالتشريعات و من خلال هذين القانونين نه أ إذ

عراف و القوانين المحلية عرض الحائط، و التي تعتبر الضربة كل الألالفرنسية ضربا 
أفقد أراضي العرش مكانتها و ما لقائم و الشوكة التي قسمت سنمه، القاضية للنظام العقاري ا

من المنظومة  اسمهاقط سصبحت تباع و تشترى و تحتجز و ترتهن، و أحصانتها و 
: النظام العقاري يشمل  أصبحالعقارية، و غابت عن التصنيفات التشريعية للأراضي أين 

راضي ملك أراضي الرعي و أراضي ملكية جماعية للدوار، و أأراضي ملكية خاصة، و 
و تحصل . هالي و المعمرين تظهر و تتسعالتملك بين الأ اختلالاتو بدأت  "الدومين" للدولة

الذين بقيت  نيالمعمرون على سندات ملكية مطهرة و صافية دون غيرهم من الجزائري
 .  2و دون اعتراف من الإدارة الإستدماريةعقاراتهم دون توثيق 

ر مرحلة ضمن السياسة العقارية و هي آخ :الصورة لتجميل تدخل منمق -2-3
الثورة  بسبب اشتعال فتيلو  أنه إذ، 3383و  3344بين سنتي  امتدت الاستعمارية

جبرت المستدمر الفرنسي على مراجعة حساباته، و محاولة تلميع أالتحريرية المضفرة التي 
بسن بعض التشريعات ليوحي بأنه بصدد القيام بهيكلة جدية هذا الأخير بدأ أين . صورته

   :و التي نذكر من بينها للملكيات العقارية 
لق بالتهيئة العقارية في الجزائر المتع 26/13/1056 المرسوم المؤرخ في -2-3-1

بعد ين و المعمرين يبين الجزائر  بالتوافقعقارية تشجيع المعاملات البفي ظاهره  سمحيي ذو ال
إعادة تنظيم بهدف البحث عن . إخراجهم من الملكية الجماعية و تفتيت أراضي العرش بينهم
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وربيين الأ على و ضم المستثمرات الفلاحية الريفية بغية تجميعها و إعادة توزيعها من جديد
غير أن هذه الإجراءات لم تكن لصالح الجزائريين بقدر خدمتها  1.دون ذكرهم بصريح العبارة

، و تعدد أساليب الضغط للمعمرين الأوروبيين بسبب التفاوت الاقتصادي بين الفئتين
لكن الباطن هو  القبول و الموافقةفالظهار هو  .نيالمستعملة من طرفهم ضد الجزائري

 ما سمح. احتدام الثورة التحريرية التخويف و الترهيب و التعدي و التهجير خاصة بعد
 .بتعميق الفجوة بينهما و أفرغ المرسوم من محتواه

المتعلق بمسح الأراضي الذي  13/11/1050المرسوم المؤرخ في  -2-1-2
محاولة لضبط ساهم في إنشاء مخططات و رسومات تضبط حقوق الملكية، من خلال سي

الملكيات  بإشكالية طدامهطويلا بسبب اصستمر يلم  غير أنهالحدود و تحديد الملكيات، 
بالإضافة إلى سماحه بإجراء عمليات القسمة و الخروج من الشياع و التقليل  2.بدون سندات

إذ و بعد نجاح الإدارة الاستعمارية في ضم أهم الملكيات العقارية و  3.من الملكيات المشاعة
. الأوروبيين و تلبية أطماعهم و بعد تأكدها من إشباع رغبات مستقدميها ،أخصب الأراضي

جاء الدور لتثبيت هذه المكتسبات من خلال مخططات هندسية تكمل الإجراءات الإدارية و 
و هو ما جعل العملية مجرد ذر للرماد في العيون و لم يكن الجزائريون . 4لهاالتوثيقية 
بسبب احتدام الثورة التحريرية و  لم تعمر طويلا التي. بعمليات المسحبصورة مباشرة معنيين 

 .قرب الاستقلال
المتضمن إصلاح الشهر العقاري 21/11/1050 المرسوم المؤرخ في -2-3-3

مع العمل   -أراضي العرش –بدل الجماعي  نظام شهر شخصي عمل على وضع  الذي
موازاة مع الشروع المعاملات العقارية و تسليم الدفاتر العقارية للمالكين، مختلف  توثيق  على

في عمليات المسح العقاري و معاينة الملكيات العقارية و حدودها و مختلف الحقوق العينية 
 –منطقة ملاكوف كانت  أينالمترتبة عليها من خلال مخططات هندسية و دفاتر مسحية 

  11/13/3343.5التي جاء بها مرسوم  ولى المناطق المشمولة بالمسحأبالشلف  -بوقادير

                                                           
1
 04شامة اسماعيل، مصدر سابق، ص  

2
 00عبد الحفيظ بن عبيدة، مصدر سابق، ص   

3
 02حمدي عمر باشا، نقل الملكية العقارية، مصدر سابق ، ص   

4
وري، بوزيتون عبد الغني، المسخ العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري، رسالة ماجيستير، كلية الحقوق، جامعة الإخوة منت  

 .08، ص0222-0202
5
 .00-04محمودي عبد العزيز، مصدر سابق، ص   
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مواصلة  إلىالذي كان يهدف : 14/11/1061المرسوم المؤرخ في  -2-3-1
، 23/31/3343المرسوم المؤرخ في عمليات إصلاح عمليات الشهر العقاري التي جاء بها 

أصبح هذا المرسوم هو المرجع في عمليات  3383 من الفاتح مارس من سنة ابتداءاو إذ 
و الذي أعطى نوعا من التنظيم الإداري  1.الشهر العقاري و توثيق المعاملات العقارية

للملكيات العقارية في ظاهره لكن و نتيجة لافتقاد أغلب الملاك الجزائريين لعقود الملكية فقد 
كان المعمرين أكثر المستفيدين من هذه 

شهدت العملية عدم نجاح كما  .الإجراءات
بسبب تعقد الوضعية العقارية و عدم إتمام 
عمليات المسح العقاري التي شرع فيها سنة 

ما ساهم في بقاء عديد الاختلالات  .3343
التنظيمية تشوب المنظومة العقارية الجزائرية، 
خاصة منها ما تعلق بالإجراءات التوثيقية و 

ي لمختلف الإدارية التي توضح الجانب القانون
منها  1/5 التي بقي أكثر من الأملاك العقارية

 .دون تسوية
في نهاية الجزائر  شمال فيالمستغلة راضي ونية للأأين تم الوقوف على الوضعية القان

 :المقابلالشكل  كما هو موضح في ستدمار الفرنسي الا مرحلة
يمكن الوقوف على مجموعة من المعطيات ( 34)البياني رقممن خلال الشكل إذ و 

المتعلقة بالوضعية القانونية للأرض في أواخر الحقبة الإستدمارية و التي يمكن أن نلخصها 
 :في

 موزعة بين المعمرين  ه 4511111 بلغت ما يقارب :"مفرنسة"أراضي ذات سندات
 .و الأملاك العسكرية

  رغم كونهم المالك الأصلي و  ه7311111 تتعدى لم  :للجزائريين" ملك"أراضي
 .القديم للأرض

                                                           
1
 80-82باشا عمر، نقل الملكية العقارية، مصدر سابق، ص حمدي   

الوضعية القانونية (: 15)شكل رقم
راضي في الجزائر في نهاية مرحلة للأ

 الإستدمار الفرنسي

 أراضي بعقود فرنسية
 أراضي ملك للجزائريين
 أراضي عرش و حبوس
 أراضي أملاك الدولة
 أراضي ملك للبلدية

Jacques schnetzler. Op. cit. P 170 

Jacques schnetzler. Op. cit. P 170 
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  بعد أن كانت هي المسيطر  ه 2141111 : و حبوس تعود للقبائلش أراضي عر
 .أصبحت في آخر الترتيب

  ه4124774.42و التي أصبحت تقدر بـ  : أملاك الدولـــــــــــــــــةأراضي 
 ه 5575225.56 ساحة تقارب مب :لبلديـــــــــــــــــةل أراضي ملك 

 1ه 25161111: المــجـــمـــــــوع
الأنماط الأخرى نتيجة للسياسة تقدم تراجع أراضي العرش أمام بتوحي  أرقامو هي 
. لى البنية العقارية للجزائرالباعثة على كسر هذا النمط و التقليل من نفوذه ع الإستدمارية

الأراضي ذات  لى بروزضافة إبالإ
شبه ن كانت سندات الملكية بعد أ
و  ،الجزائرية غائبة عن البنية العقارية

فئة التي بدأت تستحوذ عليها 
المعمرين الفرنسيين على حساب 

 .لهاالجزائريين الملاك الأصلين 
مزاحمتهم  فيبدأ الفرنسيون  نالذي

على ملكية الأرض و توثيق سندات 
 .ملكياتهم، لتثبيت أطماعهم و توثيقها

 :على النحو التالي3341في سنة سندات الملكية راضي من حيث الأ هذه أين توزعت
 : هكتار توزعت كما يلي 7311111أراضي الملكية الخاصة للجزائريين قدرت بـ  -

  ه 1411111: بسندات تخضع للقواعد الاسلامية" ملك"أراضي 
  ه 1811111: بدون سندات " ملك"أراضي 

   .2ه2711111للفرنسيين بسندات  كأراضي مل -
دارة الفرنسية السعي الملح للإنلاحظ أنه رغم ( 38)و من خلال التمعن في الشكل رقم 

لتوثيق الملكيات العقارية قصد تسهيل الاستلاء عليها إلا أن الملكيات التي تفتقد للسندات 
حازت على ما يقارب نصف الأراضي ذات الملكية الخاصة في حين الأراضي ذات الوثائق 

الذين حرصوا دوما على محاولة  و السندات تقاربت فيها ملكيات الجزائريين مع المعمرين
                                                           
1
 Jacques schnetzler. Op. cit. P 170 

2
 Jacques schnetzler. Op. cit. P 170 

Jacques schnetzler. Op. cit. P 170 

35.59 

36.95 

27.46 

الوضعية التشريعية للملكية ( 16)شكل رقم 
 الخاصة للأراضي إبان الاستدمار الفرنسي

 أراضي ملك للجزائريين بسندات
 أراضي ملك للجزائريين بدون بسندات
 أراضي ملك للفرنسيين بسندات

Jacques schnetzler. Op. cit. P 170 

Jacques schnetzler. Op. cit. P 170 

Jacques schnetzler. Op. cit. P 170 

Jacques schnetzler. Op. cit. P 170 



 
  السياسات العقارية و منظومة تسيير العقار الحضري في الجزائر            :                الفصل الثاني

 

- 72 - 
 

ن و هو ما يبرر مشاطرتهم لهم في هذا النمط من الأراضي يعلى أراضي الجزائري الاستحواذ
 . ن لهاين هم السكان و الملاك الأصلييرغم كون الجزائري

 
ك المنظومة العقارية الجزائرية تميزت هذه المرحلة بتفك

إلى ظهور و ظهور أنماط و ملاك جدد للأرض بالإضافة 
تشريعات جديدة غريبة عن هذه المنظومة ساهمت في 

  .تعقدها و تناقرضها مع الوضع القائم
 

 : مرحلة ما بعد الاستقلال  -3
زد إلى  ،الإمكانياتكانت مرحلة حرجة بالنسبة للدولة الجزائرية الفتية المفتقدة للكادر و 

و ما رافق رحيل  .ماريةالإستدعن الحقبة الموروثة بنية العقارية المعقدة ذلك الإرث الثقيل لل
خاصة من طرف  وتيرة المعاملات العقارية و تكاثرهافي المستدمر الفرنسي من تسارع 

، و هو ما تفطنت إليه الإدارة الجزائرية في مع بعض الجزائريين المعمرين المغادرين للجزائر
 82/121مثل في الأمر ت الاستقلالامت بوضع أول تشريع عقاري عقب تلك الفترة أين ق

، 1(biens vacants)و المتعلق بحماية وتسيير الأملاك الشاغرة 3382أوت12المؤرخ في 
دارية و المؤسسات الإاستغلال المباني السكنية الكفيلة بشروط الو الذي حرص على وضع 

 3382أكتوبر 21المؤرخ في  82/11لتعقبه السلطات بعد ذلك بالمرسوم . و الاقتصادية
، و نمع المعمري مزارعالو إنشاء للعقارات  الإيجارالمتعلق باشتراطات معاملات البيع و 

جويلية 3بعد تاريخ  ولى على عدم شرعية كل المعاملات العقاريةالذي نصت مادته الأ
ن بعد يلما شهدته الساحة من معاملات جد كبيرة بين المعمرين و بعض الجزائري 3382،2

المتعلق  3381مارس36المؤرخ في  81/66رقم  التنفيذي مرسومالثم أستحدث . ذلك التاريخ
 3388ماي 8 المؤرخ في 88/312، ليعقبه المرسوم التنفيذي رقم 3بتنظيم الأملاك الشاغرة

و غيرها من التشريعات الأخرى المتعاقبة  ،4لى الدولةالشاغرة إ نتقال الأملاكالذي يتضمن ا
نها كانت في البداية تبحث عن و التي رغم كثرتها إلا أ. لعقاريةو البنية ا و المتعلقة بالعقار

                                                           
1
 .، المتعلق بحماية و تسيير الأملاك الشاغرة0200أوت 20، المؤرخ في 00/202، الأمر رقم 00/00الجريدة الرسمية   

2
 021، ص0222قدوج بشير، الملكية العقارية، الديوان الوطني للأشغال التربوية، الجزائر،   

3
، متعلق بتنظيم الأملاك الشاغرة، تم إلغاؤه من خلال المرسوم 0208مارس01، مؤرخ في 08/11، المرسوم رقم 04/08الجريدة الرسمية رقم   

 .0212نوفمبر02المؤرخ في  12/081التنفيذي 
4
 .الذي يتضمن انتقال الأملاك الشاغرة الى الدولة ،0200ماي 0المؤرخ في  ،00/020المرسوم التنفيذي رقم ،  80/00الجريدة الرسمية عدد   
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و . اضحة المعالم و الأهدافحماية الأملاك العقارية دون التعامل معها وفق إستراتيجية و 
ختلفت اة دعقارية متعد ميلاد استراتيجيات تشهدت السبعينيات التي بدأتلى غاية فترة ذالك إ

غير أن هذه المرحلة  على حسب السياسات المنتهجة من طرف السلطات العليا في البلاد
 :تشكيل الملكية العمومية و حصر الملكية الخاصةبتوجهها نحو  عمومها تميزت في

عن  انبثقون الثورة الزراعية الذي نقانطلاقا من ا :العقار الزراعي كأولوية -3-1
الأرض " تحت شعار المتضمن الثورة الزراعية  16/33/3376المؤرخ في  73/71الأمر 

 لى تأميم الأراضي الزراعيةالإدارة الجزائرية المستقلة إ هالذي سعت من خلال 1".لمن يخدمها
 . الجزائرية في تلك الفترة في ظل سياسة الاشتراكية المنتهجة من قبل الدولةالتابعة للخواص 

إذ . من خلال تسقيف الملكية الخاصة و ضبطها بمساحات قصوى تسمح لمالكها بخدمتها
شملت المرحلة الأولى الأراضي العامة . إلى مرحلتين يمكن تقسيم إجراءات هذا القانون

ه 411111مساحتها الإجمالية  كأملاك الدولة و البلديات و الولايات و أراضي الوقف بلغت
أراضي الخواص  3375إلى  3371ة في المرحلة الثانية الممتدة من سنلتشمل  .3371سنة

من ¾ سمحت بتجميع ما يقارب  ،بدءا بتلك غير المستغلة ثم الزائدة عن قدرة صاحبها
مرحلة ليأتي دور الأراضي الرعوية في ال .ألف مالك26أراضي كبار الملاك المقدر عددهم بـ 

في التعدي  ابدورهساهمت  هذه الإجراءات، 2مليون هكتار3.3التي سمحت بتوفير  الثالثة
أين صنفت  .في ضبط و تقييد المعاملات العقارية تعلى حق الملكية العقارية و ساهم

 : حصاءات الملكيات العقارية في تلك المرحلة على النحو التاليإ
 الدولةمليون هكتار أراضي  2.4
 ألف هكتار أراضي عرش 611
 ألف هكتار أراضي البلدية 311
 3 (ملكية عمومية)مليون هكتار أراضي صحراوية و رعوية 21
لى صنفين رئيسيين، هما راضي من حيث الطبيعة القانونية إتم تصنيف الأ إذ

أرض زراعية أو و الذي تم ضم فيه كل ( الصندوق الوطني للثورة الزراعية)أراضي الدولة 
التي تتشكل بصورة أساسية من معدة للزراعة مهما كان النظام العقاري الذي تخضع له و 

                                                           
1
20، يتضمن الثورة الزراعية، المادة 1/00/80، مؤرخ في 80/88، الأمر 28/80جريدة الرسمية عدد   

  

2
و 888، ص0228آخرون، المغرب العربي الإنسان و المجال، دار الغرب الإسلامي، بيروت، جان فرنسوا تروان، ترجمة علي التومي و   

881. 
3
 81مصدر سابق، ص . عمار علوي 
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أما الصنف  ،1أراضي البلدية، و الولاية و الدولة و أراضي العرش و تلك الأراضي المتروكة
تمثل في الملكيات الخاصة و التي تتمثل أساسا في تلك الأراضي التي لم تخضع  فقدالثاني 

 .2للتأميم و التي قدرت بحسب حاجة و قدرت ملاكها و عائلاتهم على استغلالها و خدمتها
ولى لبداية س القانون و التي شكلت اللبنة الأمن نف 24لى ما ورد في المادة بالإضافة إ

من العمليات  الانتهاءعند "رية للجزائر المستقلة و التي ورد فيها وضع مخططات للبنية العقا
يباشر في وضع الوثائق المساحية لهذه  ،المشروع فيها برسم الثورة الزراعية في بلدية ما

راضي و التي تعتبر أولى عمليات مسح الأ .3"لمجموعة البطاقات العقارية بالاستنادالبلدية 
إنتاج بنية عقارية جديدة  فيساهمت تلك التشريعات و التنظيمات  أين. للجزائر المستقلة

 . تنوعت فيها أنماط الملكية و المساحات المشكلة لها
  :للعقار الحضري الالتفاتبداية  -3-2

على عكس قانون  راضي الحضرية،تأثير كبير على الأ للمرحلة الأولىكن لم ي
رات الذي كان منحصرا على العقا 3375فيفري  21 المؤرخ في 75/28العقارية  الاحتياطات

يد يد الملكية الفردية و الخاصة و تقيفي المبدأ و هو تقي االحضرية لكنه يشترك معه
لتشهد السياسة العقارية . المعاملات العقارية في الوسط الحضري و حصرها في يد البلديات

البلديات  احتكارالذي ألغى  31/244مبادئها بصدور قانون التوجيه العقاري في تغيرا جذريا 
و نتيجة لتعقد وضعية العقارات  .5رضية، و قدس حق الملكية الفردية للأللمكية العقار 
تفتت مساحاتها و تعدد ملاكها و ارتباطها بالعمليات التعميرية فهي أكثر بسبب الحضرية 

ما ساهم في استحواذها على الجزء  و هو. تشعبا و حساسية مقارنة مع نظيرتها الفلاحية
 .الأكبر من تفكير متخذي القرار و حصولها على أكبر عدد من التشريعات

ت مختلف التشريعات التي تم ساهم :أنماط الملكية العقارية للجزائر المستقلة - 3-3
ن يمكن أ .في الجزائر ثلاثة أصناف رئيسية للملكية العقارية في صياغة سنها بعد الاستقلال

 :نلخصها في

                                                           
1
 02، يتضمن الثورة الزراعية، المادة 1/00/80، مؤرخ في 80/88، الأمر 28/80الجريدة الرسمية عدد  
2
 0، يتضمن الثورة الزراعية، المادة 1/00/80، مؤرخ في 80/88، الأمر 28/80الجريدة الرسمية عدد   

3
 04، يتضمن الثورة الزراعية، المادة 1/00/80، مؤرخ في 80/88، الأمر 28/80الجريدة الرسمية عدد   

4
 .بالتفصيل في العناصر اللاحقةو التوجيه العقاري   سيتم تفصيل قانون الاحتياطات العقارية  

5
 .  08المادة ، متعلق بالتوجيه العقاري، 0222نوفمبر  01، مؤرخ في 22/04ون رقم، القان 52/22الجريدة الرسمية رقم  
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استنادا إلى قانون الثورة الزراعية من خلال و التي تشكلت  :الأملاك الوطنية -أ
من  36المادة  من الدستور  ثم 36و  37المادة  و 1الصندوق الوطني للثورة الزراعية

المعدل و المتمم  34/28من الأمر 31المادة  كذلك و أكدت عليها 112/ 31القانون 
جميع العقارات التي تمتلكها الدولة و هيئاتها المحلية من التي ضمت و . 31/243للقانون

يضاف إليها تلك  ،...و الأراضي الجرداء، بالإضافة إلى أراضي العرش ولايات و بلديات
من  37ها المادة يفصنأكدت على تو أرضياتها التي  المشكلة للطرق و مسارات الحركة

قدرت الإحصاءات أن إذ  4.ضمن الأملاك العمومية للدولة 13/134رقم المرسوم التنفيذي 
مليون هكتار تابعة للأملاك الوطنية بما فها أملاك البلديات و أراضي  25.7ما يقارب 

ه 8132ما يقارب منها تم تسجيل  التي مُعَرَفَةراضي غير يضاف إليها تلك الأ 5.العرش
غياب ملاكها و  تلك التي تشهدأو  .ا بعدلم يفصل فيهو  ةقضائي تانزاع سواء تلك تشهد

غير أنها تعتبر ملكية عمومية و تنطوي ضمن ما يعرف  .6تشعب أصحاب الحقوق فيها
 .بالأملاك الشاغرة التابعة للدولة

لى حرية التصرف صحابها عأو هي تلك العقارات التي يحوز  :أملاك الخواص -ب
المادة ه لهم تو هو ما كفل ،لسندات قانونية تثبت حقهم في ملكيتها امتلاكهممن  انطلاقافيها 
بعد أن كانت الملكية  3338نوفمبر  26و بعده دستور  .3363فيفري  21 دستورمن  53

 23و  26و  27 و قد حددت المواد .3378من دستور  38الخاصة محدودة حسب المادة 
لإضافة إلى ما ورد في با .من قانون التوجيه العقاري طرق اكتسابها و آليات إثباتها 11و 

التي نصت على أنه يمكن أن تكون ملكية تامة  ،و ما تلاها من القانون المدني 875المادة 
 2113العام لسنة الفلاحي الإحصاء  أثناءأين تم الوقوف  . 7أو مجزأة أو مشاعة و مشتركة

 8تابعة للخواص سواء كانت بعقود أو بدون عقود كتاره ليونم 4.68على ما يفوق  2113
 .يضاف إليها تلك المنتمية إلى الوسط الحضري و المميزة بتجزئتها و تعدد ملاكها

                                                           
1
 .، المتعلق بالثورة الزراعية21/00/0280، المؤرخ في 80/88، الأمر 28/80الجريدة الرسيمية رقم   

2
 .01، يتضمن قانون الملاك الوطنية، المادة20/00/0222، المؤرخ في 22/82، القانون رقم40/22الرسمية  الجريدة  

3
المتعلق  01/00/0222المؤرخ في  22/04، يعدل و يتمم القانون 04/22/0224، المؤرخ في 24/00، الأمر رقم 44/24الجريدة الرسمية   

 08بالتوجيه العقاري، المادة 
4
، الذي يحدد أصناف الطرق و شبكات التهيئة 20/02/0222، المؤرخ في 22/804، المرسوم التنفيذي رقم 48/22سمية عدد الجريدة الر  

 08العمومية ، المادة 
5
 14و  15عمار علوي، مصدر سابق، ص   

6
  France international expertise foncière. Fiche sur la législation foncière actuelle en Algérie. p 01. 

https://www.formesdufoncier.org/pdfs/FicheFoncier-Algerrie.pdf.  13/04/2015.  
7
 00عمر حمدي باشا ، ليلى زروقي، مصدر سابق ، ص   

8 France international expertise foncière .Op .cite . p01. 

https://www.formesdufoncier.org/pdfs/FicheFoncier-Algerrie.pdf
https://www.formesdufoncier.org/pdfs/FicheFoncier-Algerrie.pdf.%20%2013/04/2015
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لتستفيد منها جمعية  أصحابهاملاك التي حبسها و هي تلك الأ :الوقفية الأملاك -ج
و التي كانت من  .نسبه انقضاءأو  و بعد وفاتهأذات منفعة عامة سواء كان فوريا  وأخيرية 

من  42المادة  إلىو التي تخضع بدورها  .1ه26677خلال نفس الإحصاءات تقارب 
المؤرخ  33/31القانون  فيما بعد ليصدر ،من قانون التوجيه العقاري 13الدستور و المادة 

الذي ينظمها  12/314ثم القانون  13/173المعدل و المتمم بالقانون  33332أفريل 27في 
  .5ينظمها و يضبط عمليات تسيرها

ساسيين يتم للعقار الحضري عنصرين أ :العقار الحضري في ضوء التشريعات -ثانيا
 فبالإضافةعليهما أثناء محاولة استغلال أي وعاء عقاري ضمن المشاريع العمرانية،  الارتكاز

 نجدجيولوجي، التركيب الالتقنية من مساحة و شكل و أبعاد و طبوغرافية و  هخصائصلى إ
 ضعيتهو و الحقوق المترتبة عليها و  ا الوعاء خاصة فيما تعلق بملكيتهالطبيعة القانونية لهذ
مهتم بالعقار  و هي أكثر جزئية شائكة يمكن أن تصادف أي .القانونية بصفة عامة

   :ناولها من خلال النقاط التاليةالحضري و مستغل له و التي سنت
 

 .بالوسط الحضري وآثارها وتعقد الأنظمة العقارية تنوع -1
عبر مختلف الحقب  في الجزائر ةالعقاري المنظومةها تلتلك التراكمات التي عرفنتيجة 

ستدمار ا من الحكم العثماني و مرورا بالاالتاريخية في ظل مختلف الأنظمة المتعاقبة انطلاق
 .المستقلةمن طرف الحكومات الجزائرية تلك السياسات المنتهجة  لىإضافة بالإ .الفرنسي

آليات  و ما واكبها من ،التي بدورها كانت تتغير حسب توجهات كل مرحلة و كل سياسة
على  كانت لها انعكاساتها نظمة العقاريةالعديد من الأ أفرزت .تشريعيةومنظومات  قانونية

و ساهمت في رسم و صياغة ملامحها و  .الجزائرية ةنيالوضعية العقارية الحالية في المد
محاولة ضبط  على ن على المجال العمراني في الجزائرعمل القائمو يأين . تسطير حيثياتها

و البحث عن سبل تشريعية تسمح بخلق نوع من الديناميكية الحضرية  العقارية الوضعية

                                                           
1
  France international expertise foncière .ipid. p 01. 

2
 .المتعلق بالأوقاف 02250أفريل  08المؤرخ في  20/02، القانون 20/00الجريدة الرسمية عدد  

3
 .20/02، المعدل و المتمم للقانون  0220ماي  00المؤرخ في   20/28، القانون 02/20الجريدة الرسمية عدد   

4
 20/02، المعدل و المتمم للقانون  05/00/0220المؤرخ في  20/02، القانون 18/20الجريدة الرسمية عدد   

5
 04عمر حمدي باشا ، ليلى زروقي، مصدر سابق، ص   
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 الإستراتيجية اتو توجهفي ظل النظام الاقتصادي القائم  ،لمجال الحضرياالعقارية ضمن 
 :للبلاد العامة
نتيجة لتعقد الوضعية العقارية ضمن المحيط الحضري  :قانون الاحتياطات العقارية -أ

و منه عجزها عن التحكم في  ،و افتقاد الجماعات المحلية للسيطرة على العقار الحضري
نجد أنه قبل سنة  .مجالها العمراني و إسقاط أدواتها التعميرية و برامجها التنموية ضمنه

في تلك  المنظمة للعقار الحضريصدر أهم التشريعات  النظام الاشتراكيفي ظل و  3363
 ريفبرا 21لمؤرخ في ا 75/28العقارية  الاحتياطاتقانون  و هو ألا .الفترة و الفترات اللاحقة

و  .ولى اللبنات التشريعية للعقار الحضري في المدينة الجزائريةمن أو الذي يعتبر  ،33751
وقد شكل مفتاح العملية  .الحضريضمن المجال  العقارعلى  منصبا الذي كان اهتمامه

 في مادتيه أكدأين  .التعميرية فيها، و المخرج الذي تنفست معه عمليات الإنتاج العمراني
 أنماطعقارية لصالح البلديات تتشكل من كل  احتياطاتتكوين  أهميةو الثانية على  الأولى

بشرط  ،الخواص و حتىأملاك الدولة لجماعات المحلية أو لالملكيات العقارية سواء التابعة 
 يكون ذلكو  .(PUD)مخطط التعمير هالذي يحدد للبلدية المحيط العمرانين ضمن أن تكو 

 و الذي كان في عمومه بالدينار الرمزي مصالح أملاك الدولة تحدد قيمته ،مقابل تعويض 
و استثمارات الدولة  توطين المشاريع العمرانية وفي  تلك العقارات تستغل حيث (.14المادة)

التهيئة و  عملياتب يرتبط، و كل ما (31المادة)محليةالالجماعات  العمومية و المؤسسات
من استعمال و تخصيص الأراضي فيما يعرف  انطلاقا ،محيطها الحضري ضمنالتعمير 

و يكون . مخططات التعميرو تضبط استعمالاته ، الذي تحدده (11المادة)بمحيط تعميرها
أو بيعها على  ،لاستقبال مختلف التجهيزات و المرافق العمومية ذلك إما لغرض عمومي

من خلال  على شكل تجزئات عقارية بناء مساكن فردية قصد للخواصشكل قطع مجزأة 
 .التي شكلت الاحتياطات العقارية اهم مستقبل لها 2(33المادة)مداولة للمجلس الشعبي البلدي
موقع على  3577تشكيل احتياطات عقارية على ما يقارب  أين تم و من خلال هذا الأمر

ألف قطعة على  411ما يزيد عن "توزيع كما تم . 3شكل تجمعات رئيسية و أخرى ثانوية
القطاع الخاص من أجل إنجاز سكنات فردية، خاصة بعد تدخل وزارة الداخلية وفرضها منح 

                                                           
.،  يتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات0285فيفري  02، مؤرخ في 85/00، الأمر رقم 02/85الجريدة الرسمية رقم  
1
  

2
، بوشلوش عبد الغني، التحصيصات السكنية  في مدن فرجيوة ميلة القرارم الإطار القانوني كلفة التعمير الانعكاسات المجالية و الاجتماعية  

 00، ص0222-0221، 0تير، معهد علوم الأرض و الجغرافيا و التهيئة العمرانية، جامعة قسنطينة رسالة ماجيس
3
 Makhlouf NAIT SAADA Makhlouf NAIT SAADA, ANIREF Voice, Agence Nationale d’Intermédiation et de 

Régulation Foncière, alger, avril2010. p08 
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فيما يعرف بظاهرة ضغط  .لخواص، من أجل بناء سكنات فرديةقطعة أرض سنويا ل 2111
انية على ر لتنفيذ مشاريع عم ألف قطعة على القطاع العمومي 811الأثرياء الجدد، و حوالي 

وجهة للصناعة و مختلف و تجهيزات خدماتية و حتى تلك المسكنات جماعية أشكل 
ا يقارب ملتوطين  هكتار21111ما يزيد عن منها أين خصص   .1" نتاجيةالإ الأنشطة

 .أسرة871111، ساهمت في توفير مساكن لما يقارب مشروع للسكن الجماعي 247
تقدر بـ  على مساحة إجمالية (ZI)منطقة صناعية 71ما يقارب  بالإضافة إلى توطين

 .2هكتار34811
لتحدد  32/12/3378الصادرة بتاريخ  DGH/212و قد جاءت التعليمة الرئاسية رقم 

من الاحتياطات العقارية و التي من بينها ضمان حماية  المتوخاة الإستراتيجية جملة الأهداف
المجاورة للتجمعات العمرانية و الصناعية، و في نفس  عالية المردودية الأراضي الفلاحية

لكل رب أسرة  بالإضافة إلى تمكين الوقت توفير أراضي للتعمير خاصة في المدن الكبرى،
، عقلنة توطين التجهيزات العمومية و توفير الأوعية اتشيد مسكن لعائلته فرديا كان أو جماعي

البحث عن توفير  يصبو إلىنون من هذا القايسي الرئكان الهدف   إذ. 3العقارية الكافية لها
حاجيتها العقارية و بتلبية و الذي يسمح لها  .مان العقاري للجماعات المحليةنوع من الأ

و  البناء عمليات و التحكم في مجالها العمراني و السيطرة على ،أدواتها التعميرية إسقاط
جعل من الجماعات المحلية القطب الوحيد الذي يتحكم  ما .ضمن محيطها العمراني التعمير

 أين شكلت الاحتياطات العقارية. و يسير و يستعمل الأراضي الواقعة في المناطق الحضرية
اختيارات التعمير المسطرة في تلك  رافقت و قد  .في تلك المرحلة في الجزائر التعميرمفتاح 
اعتماد العديد من البلديات في مشاريعها  ناسجل أين .حتى في الفترات اللاحقةو الفترة 

من في وقت سابق على تلك الأراضي التي تحصلت عليها  الراهنالعمرانية حتى في الوقت 
  .الاحتياطات العقارية

و بذلك يكون قانون الاحتياطات العقارية من أولى التشريعات العقارية المسيرة للعقار  
ومن أجل السير الحسن للعملية أُتبُِعَ هذا الأمر بعدة مراسيم و  .الحضري للمدينة الجزائرية

 يحدد كيفيةالذي  21/12/3375المؤرخ في  74/311 تعليمات إدارية كالمرسوم التشريعي

                                                           
 .02ص ،0228الجزائر ، جامعة قسنطينة ،الجزائرية سياسات وممارسات التهيئةمحمد الهادي لعروق، المدينة  1

2
  Makhlouf NAIT SAADA. Ibid. p08 

3
 Chérif rahmani, la croissance urbaine  en algérie, office des publication universitaire, Alger,1982, p255 
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 بالاحتياطاتو الذي ورد في مادته الأولى أن الأراضي المعنية  75/281مرتطبيق الأ
لجنة تقنية تساعد المجلس  و الذي بغيابه تنشأ .بمخطط التعميرالعقارية يجري تحديدها 

، ثم تنطلق (2،1،5المادة )و ترسم بعد مصادقة الوالي عليها ،الشعبي البلدي في تحديدها
، مع وضع المرسوم لمجموعة من المعايير التقنية (4المادة )عملية الدمج بصورة تدريجية

معايير التهيئة و إجراءات للسكان و  المنظمة للعملية سواء ما تعلق بالاحتياجات المستقبلية
المالية للبيع من قبل البلديات لقطع  الذي يحدد الكيفيات 78/27 المرسوم ثم .الاكتساب
الذي نص في مادته  33782فبراير 17العقارية المؤرخ في  للاحتياطاتالتابعة الأراضي 

مداولة المجلس الشعبي يق العقارية يكون عن طر  الاحتياطاتن التصرف في أراضي أالثالثة 
المرسوم ثم . خير هو المسير للعقار الحضري للمدينةهذا الأ على أن أكد نهأي أ .البلدي

العائلية للخواص ملاك الأراضي  الاحتياجاتيتضمن تحديد الذي  78/26رقم  التنفيذي
يقارب أين حدد لكل فرد ما . فيما يخص البناءالمدمجة ضمن الاحتياطات العقارية البلدية 

 . 3كحد أقصى 2م511لكل عائلة كحد أدنى  و 2م381ما بين  ، و2م21
العقارية من خلال تمكينه  الاحتياطاتلإيجابيات التي جاء بها قانون و لكن رغم ا

للجماعات المحلية من الحصول على احتياجاتها العقارية المتنامية خاصة فيما تعلق بتوفير 
و على عكس ما أوصت به التعليمة الرئاسية الصادرة . لمرافقة لهالسكن و التجهيزات ا

عن أهدافها  العقارية البلدية انحرفت الاحتياطاتأن  فقد لوحظ، 32/12/3378بتاريخ 
عقلاني للأراضي ، تعمير بدون الما يخص التبذير و الاستهلاك غير الأصلية، لا سِيما 

 احترامو التي كانت نتاجا عن عدم  .4مراقبة، منازعات وديون مالية أثقلت كاهل البلديات
سواء ما تعلق بافتقاد بعض  .ضمن الاحتياطات العقارية الإدماجالقانونية لعملية  الإجراءات

أو عدم  ،البلديات لمخططات التعمير الضرورية لوضع حدود المساحات المعنية بالدمج
ن وجدت من طرف إأو عدم المصادقة عليها  ،اولة المجلس الشعبي البلديالمرور على مد

أو عدم تعويض أصحاب الحقوق في الوقت المحدد و فق السعر المحدد من  .الوصاية
ك عن و لسكوت الملاأ ،ة المالية الصعبة لهذه البلدياتسواء للوضعي .مصالح أملاك الدولة

                                                           
1
 85/00، يتضمن تطبيق الأمر 08/21/0284، مؤرخ في 84/028، مرسوم رقم 024/84 جريدة رسمية عدد 
2
يحدد الكيفيات المالية للبيع من قبل ،  يتضمن 0280فبراير  28، مؤرخ في 80/08، المرسوم الرئاسي رقم 08/85الجريدة الرسمية رقم  

 28ص. البلديات لقطع الأراضي التابعة للاحتياطات العقارية
3
، يتضمن تحديد كيفيات ضبط الاحتياجات العائلية 0280فيفري  28، مؤرخ في 80/01، المرسوم التنفيذي رقم 08/80ة الرسمية رقم الجريد 

 .20م. للخواص المالكين للأراضي فيما يخص البناء
4
 .28، ص 22/04، المتعلقة بتطبيق قانون التوجيه العقاري 08/20/20،  المؤرخة في 00/20 التعليمة الوزارية رقم 
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و هو ما يؤكده تناول هذه الإشكالية من قبل قانون التوجيه العقاري . حقوقهم في تلك الفترة
الأراضي المدمجة في مساحة التعمير  وضعيةتسوى "منه  68إذ جاء في المادة  31/24

سواء من خلال دمجها في الاحتياطات  75/28من الأمر  5.  1.  2تطبيقا لأحكام المواد 
"إلى هيئات عمومية أو تظل تلك غير المبنية تحت تصرف ملاكها هاليالعقارية أو تحو 

1
. 

المستفيدين سواء أفراد أو عديد لى اقتصار عملية إعادة توزيع قطع الأراضي على بالإضافة إ
في تعقيد  ما ساهم. و وعود بالبيع لم يتم إشهارهاأ استفادةيئات عمومية على قرارات ه

 . فيما بعد لعديد من البلدياتالوضعية العقارية الحضرية ل
 :قانون التوجيه العقاري -ب
 إلىاستنادا الاقتصادي  السياسي و  البلاد في النظامنتيجة للتحولات التي شهدتها  
عملت مختلف  لى النظام الرأس مالي،إ الاشتراكيةو الانتقال من  3363فيفري  21دستور 

به من هذه يالقطاعات على ضبط قوانينها مع هذه التحولات فكان للعقار الحضري نص
نوفمبر  36المؤرخ في  31/24بداياتها بصدور قانون التوجيه العقاري التشريعات أين كانت 

، و الذي أعاد 3334سبتمبر 24المؤرخ في  34/28المعدل و المتمم بالأمر رقم  33312
لى ثلاثة أصناف رئيسية هي الأملاك الوطنية و اع الملكية العقارية في الجزائر إتصنيف أنو 

فقد صنفها  الاستعمالو الأملاك الوقفية، أما من حيث ( أملاك الخواص)الأملاك الخاصة
لى الأراضي بالإضافة إ ،ية و أخرى حلفائية و صحراويةلى أراضي فلاحية و أراضي رعو إ

الذي  .لح عليه بالعقار الحضريطالعامرة و القابلة للتعمير و التي تشكل مجتمعة ما نص
ة للتعمير ة و القابلة للتعمير و المخصصتلك الأراضي العامر "في مادته العشرين بأنه ه عرف

كما قام بإلغاء احتكار البلديات . "دوات التهيئة و التعميرأفي آجال معينة بواسطة 
 إلىو جعل من تسيير محفظتها العقارية يؤول  للمعاملات العقارية في المجال الحضري

تسيير و بالوكالة المحلية لرفت فيما بعد التي ع ،يئات التسيير و التنظيم العقاري الحضريه
السياسة العقارية  محور جاعلا منها .(71المادة" )"ALGRUFتنظيم العقار الحضري

جميع المعاملات العقارية التي تقوم بها البلديات،  استحوذت علىو التي . الحضرية المحلية
يعرف  خاصة إذا ما تعلق الأمر بتوزيع الأراضي على الخواص من أجل بناء مساكن أو ما

ما تلك المعاملات مع الهيئات العمومية فقد سمح القانون للبلديات بالتعامل أ. بالتحصيصات
                                                           

1
    52محمودي عبد العزيز، مصدر سابق، ص 
2
 .  0402، متعلق بالتوجيه العقاري، ص 0222نوفمبر  01، مؤرخ في 22/04، القانون رقم 52/22الجريدة الرسمية رقم   
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سواء من خلال البيع أو التنازل أو  ،معها مباشرة و دون المرور على الوكالة العقارية
 قانون التوجيه العقاري قدَّسقد  و. مرافق و تجهيزات عمومية إنشاءو ذلك بهدف  .الاستبدال

و أعطى هذا القانون الحرية المطلقة . 3363التي ضمنها دستور سنة  حق الملكية الخاصة
و ألغى الحد  .للخواص في المعاملات العقارية المتعلقة بالأراضي العامرة و القابلة للتعمير

لى تحرير ، بالإضافة إ(العائلية الاحتياجات)لحضريقصى المسموح بتملكه من العقار االأ
و الذي كان يسعى من رائه المشرع الجزائري  1.العقارية ضمن المحيط العمرانيالمعاملات 

التي استفحلت  و المضاربات كبح جماح المعاملات غير الشرعية و وقف العقود العرفية إلى
 المخططة بالإضافة إلى تحفيز مختلف الأنشطة العقارية. في فترة الاحتياطات العقارية

 . حرة نظامية بهدف خلق سوق عقارية
بالإضافة إلى أن القانون قدم تفصيلا بالنسبة لطريقة التعامل مع العقارات المدمجة 

 : 2ثلاث حالات إلىحيث صنفها  75/28 العقارية في إطار الأمر الاحتياطاتضمن 
الأراضي التي تم التصرف فيها و إنجاز فوقها مشاريع عمرانية أو صناعية أو  -

يتم   في طور الإنجاز أو تحصلت على رخصة التجزئة أو البناء سكنية أو تجهيزات أو هي
تحول ملكية هذه الأراضي إلى الوكالة و  .العقارية البلدية الاحتياطاتفي دمجها نهائيا 

 .للتنظيم و التسيير العقاري التي تتولى تسيرها( الولائية)المحلية
قى تحت تصرف ما تلك الأراضي غير المبنية و غير المتصرف فيها بعد فتبأ -
 . ملاكها

لم يكتف بحرمان الجماعات المحلية من احتكار  التوجيه العقاريقانون ن غير أ
، انطلاقا لاكتسابهاطرقا جديدة كذلك أعطى لها في نفس الوقت  إنماالعقارات الحضرية و 

على الأراضي الضرورية لتوطين مشاريعها  استعمال حق الشفعة في الحصول إمكانيةمن 
كما كفلته  .دائما دوات التهيئة و التعميرلسياساتها التعميرية و تحت مظلة أالعمومية تطبيقا 

مكانية إو أ. 24-31 التوجيه العقاري من قانون 52 المادةمن القانون المدني و  735المادة 
بالوكالة العقارية  الاستعانةو الشراء أو التبادل عن طريق  لجوئها إلى السوق العقارية

استعمال حق نزع الملكية من لى إضافة بالإ .باعتبارها الهيئة العمومية المختصة في ذلك
  .33/33الذي جاء به القانون  أجل المنفعة العمومية

                                                           
1
 .  85، متعلق بالتوجيه العقاري، المادة 0222نوفمبر  01، مؤرخ في 22/04القانون رقم ، 52/22الرسمية رقمالجريدة   

2
 .10، متعلق بالتوجيه العقاري، المادة 0222نوفمبر  01، مؤرخ في 22/04، القانون رقم 52/22الرسمية رقمالجريدة   
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 و الوحيد خيرالمنفذ الأ و هو :قانون نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية -جـ
الضرورية لتوطين مشاريعها  التابعة للخواص و الأوعية العقارية لاكتسابللسلطات العمومية 

التنازل  من خلال إجبارهم على .اجة لموافقتهمدون الح  التنموية ذات المصلحة العمومية
لكن بتعويض عادل و غير  ،العقارية أو جزء منها لصالح الهيئات العمومية معن ملكيته

الذي يحدد القواعد  3333أفريل27المؤرخ في  33/33 رقم قانوناله و الذي جاء ب، فمجح
 من الدستور 21وذلك تماشيا مع المادة  ،*1الملكية من أجل المنفعة العموميةالمتعلقة بنزع 

نشاء ن لا تكون إلا لما يتعلق الأمر بإالذي اشترط أ و .من القانون المدني 877و المادة 
يكون  نه أكد دائما على أنغير أ .نشآت كبرى ذات منفعة عموميةجماعية و متجهيزات 

الحقوق و  لاكتساب استثنائيةة طريقهذا القانون يعتبر و ، وفق تعويض عادل و منصف
كل  استفاءية و التي لا يجب اللجوء إليها إلا بعد ممو لاك العقارية من طرف الهيئات العمالأ

و قد  2.جراءاتير مع إتباع مجموعة من الإالتهيئة و التعم إجراءاتمن و ضِ  السبل القانونية
العقارية  الاحتياطاتقانون  إلغاءعد ب افتقدتالحقوق العامة التي  جاء هذا القانون ليعوض

محدودية المساحة المنزوعة و  الأولىفي نقطيتين مهمتين، لا يتفق معه غير أنه  .75/28
 المنصفمحصورة على تلك الضرورية للمشروع فقط، مع التعويض العادل و تكون التي 
و الثانية هي حصر العملية على أنواع محددة من المشاريع التي تتصف بالمنفعة  .لمالكها

 و الأصليكما عمل هذا القانون على ضمان حقوق المالك . العمومية كالتعليمية و الصحية
جراءات التي تقيد تصرفها و تمنع تعسفها و ضبط تصرف الإدارة بمجموعة من الإ

ما يتوافق مع الدستور الجزائري الذي قدس الملكية الخاصة للأفراد و منع  و هو 3.تماطلها
لى به اللجوء إ الاقتناعويض يمكن لصاحبه عند عدم التعدي عليها إلا للمنفعة العامة و بتع

كما أعطى هذا القانون الآلية . تحصيلهاالحقوق و ضمان  تقديسالعدالة التي تعمل على 
وعية العقارية لمشاريعها التنموية ذات المنفعة العمومية ير الأالتشريعية للهيئات العمومية لتوف

وعية العقارية و منه من كابوس سيطرت الخواص على الأو لو جزئيا ها و منه تخليص
 .عمليات التنمية العمرانية تحرير

                                                           
1
 ، متعلق بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية08/5/0220 مؤرخ في 20/00الصادرة بتاريخ، القانون    00/20الرسمية عدد  الجريدة   
 *  

الذي
 

 الذي كان أول قانون للجزائر المستقلة المتعلق بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية    04/25/0280المؤرخ في  80/51ألغى الأمر 
2
 80و 8و  0م . الملكية من أجل المنفعة العمومية ، متعلق بنزع08/5/0220مؤرخ في  20/00، القانون  00/20الجريدة الرسمية   

3
 00و 02و  00، متعلق بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية م 08/5/0220مؤرخ في  20/00، القانون  00/20الرسمية عدد الجريدة    
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عد المتعلقة بنزع الملكية من مرسوم تنفيذي يحدد القواب 33/33القانون  لحاقو قد تم إ
و الذي من خلاله تم تحديد مختلف  ،31/431و هو المرسوم رقم  أجل المنفعة العمومية

في ملف نزع الملكية و أعضاء لجنة التحقيق و التحقيق المسبق،  إدراجهاالوثائق الواجب 
التي تضمن سلامة  الإجراءاتو غيرها من . التحقيق الجزئي و المحافظ المكلف بذلك

 .العملية و عدم تعديها على حقوق الملاك، و ضمان قدسيتها
إحدى و منه يمكن القول أن قانون نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية يعتبر 

مشاريعها  لاستقبالوعية العقارية توفير الأبلية التشريعات الرئيسية التي تسمح للجماعات المح
و  لتنمية العمرانيةريع االعمرانية، ما يجعل منه آلية من آليات تسخير العقار الحضري لمشا

 فيمع الإبقاء على شرط اتسامه بالمنفعة العمومية . العمومي العقار الحضري رصدمنه 
 .  تخصيص المشروع المبرمج عليه

 : مسح الأراضي و محاولة معالجة تراكمات المنظومة العقارية -2
حيات و تغير و تداخل الصلا نظمة الملكية العقاريةهذا التنوع في التشريعات و أ

دارة الفرنسية و قبلها المسيرين بالإضافة إلى التركات التي ورثتها الإدارة الجزائرية عن الإ
 اشرة و غير المباشرة على البيئةكانت له آثاره المب خاصة ضمن المحيط الحضري العثمانية 

الحضرية و  مورفلوجيتهاالعمرانية للمدينة الجزائرية و ساهم بشكل كبير في صياغة ملامح 
لمدن إلى شكلها العمراني نتيجة لإنتاجها نظاما عقاريا جد هش يفتقد في العديد من ا

 ثلاثة أرباع الأملاك العقارية أكثر منين كانت أ .ات عقارية و عقود رسمية للملكياتمخطط
دارة الإ ما دفع .نهاية الفترة الاستعماريةتفتقد إلى سندات ملكية ومخططات في  في الجزائر
العقارات تثبيت الحدود و تأكيد حقوق الملكية للأراضي و محاولة على لى العمل إالجزائرية 
ولى للاستقلال من خلال المرسوم التنفيذي الأ العشريةمنذ  بداياتها و التي كانت .الحضرية

و المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و  3374فمبر نو  32المؤرخ في  74/75رقم 
ى أنه يحدد و يعرف النطاق الطبيعي الذي عرف المسح العقاري عل 2سيس السجل العقاريتأ

المتعلق بالثورة  73/71من الأمر  24و الذي كان ارتكازه على المادة ( 12المادة)للعقارات
شكلت القاعدة الأولى لعمليات و التي بطاقات عقارية بلدية  إعدادالزراعية التي نصت على 

                                                           
1
، يحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكية من أجل المنفعة 08/25/0220، المؤرخ في 28/010المرسوم التنفيذي رقم 40/28الرسمية عدد  الجريدة   

 العمومية
2
 .، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، و تأسيس السجل العقاري00/00/0284، المؤرخ في  84/85، الأمر 20/85جريدة رسمية رقم   
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، و (12المادة)الأساس المادي للسجل العقاري هذا الأخيرليشكل  ،(13المادة)العقاري مسحال
و قطع أرضية تشكل في الذي يحرص على إعداد تمثيل بياني لإقليم البلدية مقسم إلى أقسام 

و التي يحرص على إنجاز لكل  (.18المادة)الملكيات العقارية على ترابها اتجموعمجموعها 
و آخر  ،رتيبها الطبوغرافيمنها جدول للأقسام و سجل لقطع الأراضي تسجل فيه حسب ت

، لأسماء المالكين تجمع فيه العقارات التابعة لكل واحد منهم حسب الترتيب الأبجدي لهؤلاء
و منه العمل على تسليم لكل مالك دفتر عقاري  (.16المادة)ترفق بمخططات مسحية تقنية

ليأتي . و المنبثق عن البطاقات العقارية المنجزة بمناسبة عمليات المسح .عن كل ملكية
مسح  إعدادليؤكد إجراءات  24/11/3378المؤرخ في  78/82المرسوم التنفيذي رقم 

بعد ذلك تأسيس الوكالة الوطنية لمسح الأراضي  لتشهد الساحة العقارية .1الأراضي
التي  33/32/3363المؤرخ في  63/215رقمالتنفيذي بموجب المرسوم  عليها لمنصوصا

ساهم في التنمية الاقتصادية و تجهيز التراب الوطني بمخططات و سندات تتعمل على 
 état civil de la propriété"جتماعية و خلق حالة مدنية حقيقية للملكية العقاريةالا

foncière ."  عداد الجرد العام و تكوين الفهرس العقاري إمن تأكيدات على  رافقهاو ما
ليتم فيما بعد إنشاء لجنة مسح الأراضي  .31/24 التوجيه العقاريالبلدي ضمن قانون 

التي تحرص على جمع  17/15/3332المؤرخ في  32/315بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
المنازعات المتعلقة كل الوثائق و البيانات لتسهيل عمليات المسح و التوتيد و البث في 

 :الوصول في عمليات المسح إلىين كان يزمع أ  2.بالحدود و الحقوق
 مليون هكتار في المناطق الريفية 32 حواليمسح  -
 هكتار في المناطق الحضرية 000 400 حواليمسح  -
 3 مليون هكتار في المنطقة الصحراوية211مسح حوالي  -
 بلدية 3453عدد البلديات المعنية  -
 ملايين جزء 8مع  ملكية ملاين 5مجموعات الملكية التي ستمسح عدد  -
 4(طبيعي و معنوي)ملاين شخص 1عدد الملاك بـ  -

                                                           
1
 85، ص0222بشير، النظام القانوني للملكية العقارية، الديوان الوطني للأشغال التربوية، الجزائر، قدوح  
2
 84قدوح بشير، المرجع نفسه، ص   

3 Mustapha Salim RADI, ANIREF voice, agence nationale d’intermédiation et de régulation foncière, alger, 

janvier2010, p 4  
4
 020وي، مصدر سابق، ص عمار عل 
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 بالإضافة إلى مساعدات. إذ سخرت الدولة الجزائرية إمكانات هائلة لإنجاح العملية
  33311سنة  مليون دولار 38البنك الدولي و المقدرة بـ  من تحصلت عليها الجزائر

غير أن الإحصاءات المقدمة . لما تكتسيه من أهمية تنموية ،من هذا الأخير للعملية كتشجيع
من الوكالة الوطنية لمسح الأراضي لم تكن مشجعة بل كانت أرقام متواضعة  تعكس تعقد 

ورد ضمن هذه الإحصاءات التفصيلات الوضعية العقارية في الجزائر و صعوبة المهمة أين 
 .أسفله( 13)ل رقم التي أوردناها في الجدو 

من إعادة بعث عملية  سنة 38بعد أدناه، و ( 13)و من خلال الجدول رقم  إذ   
لم تكن الإحصاءات مشجعة بل كانت أرقام متواضعة  ( 2118)مسح الأراضي في الجزائر 

تعكس تعقد الوضعية العقارية في الجزائر و صعوبة المهمة التي كانت تسير بوتيرة بطيئة و 
مجموعة ملكية و ما يقارب  663513مسح سوى  لم يتم بالنسبة للأراضي الريفية محدودة إذ

أخرى قيد التحقيق لتبلغ إجمالي المساحة الممسوحة منها ما يقارب  1313273
 أما بالنسبة للعقارات الحضرية. هو مبرمج من ما %41.51ه أي ما يقل عن 4457558
عة ملكية ليبلغ عدد الملاك المعنيين مجمو  612162جزء و ما يقارب  3633فقد تم مسح 
و التي تشكل ما لا يزيد عن  2ه333113 لمساحة لم تتعدى. مالك 618323ما يقارب 
  .من نظيرتها المبرمجة 27.61%

أدناه توضح جموع البلديات التي شملتها العمليات  المسحية في ( 13)و الخريطة رقم 
الأكثر تقدما في العملية أين يمكن الوقوف على و توزيعها و الولايات و بلدياتها  2118سنة 

كون البلديات الأكثر استفادة من عمليات المسح هي تلك المتوضعة في الجهة الشمالية 
الشرقية و الشمالية الغربية للبلاد، بالإضافة إلى نظيرتها في أقصى الجنوب في حين تم 

لاد و بالضبط في منطقة تسجيل تأخر العملية في تلك المناطق المتوضعة في وسط الب
 .الهضاب العليا التي ظهرت في الخريطة باللون الأبيض

 
 
 

                                                           
1
  08بوزيتون عبد الغني، مصدر سابق، ص  

2 AGENCE NATIONALE DU CADASTRE.  Fiche sur la législation foncière actuelle en Algérie.  http://www.an-

cadastre.dz/index.php 
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 2110 - 2111- 2116تقدم عمليات مسح الأراضي في الجزائر : (11)جدول رقم

 عمليات المسح
21161 21112 21103 

 النسبة الحجم النسبة الحجم النسبة الحجم

في
لري

ر ا
عقا

ال
 

عدد البلديات 
 الممسوحة

541 23.51 415 15.84 3165 71.15 

عدد البلديات 
 في طور المسح

384 31.71 // // 262 36.1 

عدد البلديات 
 غير الممسوحة

// // // // 343 31.12 

المساحة 
 (ه) الممسوحة

4457558 41.51 7221175 84.87 32734312 318.81 

ري
حض

ر ال
عقا

ال
 

عدد التجمعات 
 الممسوحة

231 33.13 511 24.38 416 15.33 

المساحة 
 (ه)الممسوحة

333113 27.61 354261 18.12 216632 43.72 

وي 
حرا

لص
ر ا

عقا
ال

بي
سه

و ال
 

المساحة 
 (ه)الممسوحة

// // 353677122 75.35 213675212 311.31 

 // 234313148 46.36 // // // // المجموع
 (التهميشأنظر )تجميع الباحث بالاعتماد على مجموعة من المراجع : المصدر

في حين إذا دققنا في تلك الخريطة أكثر نسجل ذلك التفاوت المسجل بين تقدم عمليات 
و هو ما نسجل . كبيرمسح العقار الحضري و نظيره الريفي أين كان الأول متأخرا إلى حد 

سطى تواضعه على الخريطة أين اقتصر على المدن الكبرى خاصة في المنطقة الساحلية الو 
  .را معتبرا في المدن الصغرى و المتوسطةشهد تأخ الغربية وو 

                                                           
1
 AGENCE NATIONALE DU CADASTRE.  Fiche sur la législation foncière actuelle en Algérie.  http://www.an-

cadastre.dz/index.php 
2
 Mustapha Salim RADI, op.cit. p 5 

3
تجميع الباحث بالإعتماد على موقع الوكالة الوطنية لمسح الاراضي  و التقارير المتعلقة بتقدم عمليات المسح حسب كل ولاية    

cadastre.dz/Thematique.html#-http://www.an  0208، سبتمبر 

http://www.an-cadastre.dz/Thematique.html
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 2116لسنة  خريطة تقدم أشغال المسح في الجزائر(: 12)خريطة رقم

SOURCE : AGENCE NATIONALE DU CADASTRE.  Fiche sur la législation foncière actuelle en Algérie.  

http://www.an-cadastre.dz/index.php  
إعطاءنا نفس الصورة و نفس الملامح  2131الإحصاءات المقدمة في سنة لتعاود   

    وبعد أكثر منإذ أنه  .ي و تواضع النتائج المتوصل إليهاحول بطئ وتيرة المسح العقار 
من مجموع  %84.87 تشمل عمليات المسح سوىلم  بعث العملية إعادةسنة من   20

من مجموع  %75.35 و ،مساحة الأراضي الحضرية من %18.12و  ،الأراضي الريفية
من مجموع التراب  1%46.36و بصورة عامة فأنه لم يتم مسح سوى  .الأراضي الصحراوية

. عملية المسح لإتمامما يتطلب ما لا يقل عن نفس المدة  .الوطني في مدة عشرين سنة
خاصة بالنسبة للوسط الحضري المتميز  ،باعتبار أن الأجزاء المتبقية هي تلك الأكثر تعقيدا

 .بتفتت الملكيات و تشعب ملاكها و تداخل حدودها في العديد من الأحيان

                                                           
1
 Mustapha Salim RADI, op. cit, p 5 
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أما الإحصاءات المقدمة على الموقع الرسمي للوكالة الوطنية لمسح الأراضي في  
فقد سمحت لنا بالوقوف  حسب الولايات و التي قمنا بتجميعها وترتيبها 2137شهر نوفمبر 

التحسن وتيرة لم تكن بنفس عمليات المسح و التي طفيف لتقدم  معنفس الملامح  على
المساحة الممسوحة خلال هذه الفترة  مجموعأين بلغ بالمناطق الحضرية و الولايات الشمالية 

أنها فاقت تلك المبرمجة في كل من الأراضي الريفي  غير .1فقط ه234313148 ما يقارب
في حين لم تتعدى في نظيرتها . %311.31و  318.81و الصحراوية التي بلغت 

 .فقط %43.72الحضرية ما لا يزيد عن
من  يو لا بأس إذا أخذنا بعض النماذج عن تقدم العملية في عدد من الولايات الت

بلدية و تبقى  25دية لم يتم مسح سوى العقار الريفي لـ بل 12بينها ولاية ميلة التي من بين 
من  تجمعات حضرية فقط 1بلديات في طور المسح و العقار الحضري لما لا يزيد عن  8

 31و في قسنطينة تم مسح العقار الريفي لما يقارب  .تجمع على الأقل 12يزيد عن ما 
 . تجمع 32ما يزيد عن تجمعات حضرية من أصل 3في طور المسح و  اثنتانبلديات و 
في عمليات المسح ن العقارات التي تشهد تأخرا أ مما سبق تمكنا من الوقوف على  

 تجزئها على هي العقارات الحضرية لما تكتسيه من تعقيدات و صعوبة في تحديدها بسبب 
أنه كلما طالت المدة كلما  إلىضافة بالإ .ها و تعدد مالكيهاو تداخل حدود مساحات صغيرة
لما يشهده الميدان من تغيرات و تدخلات و معاملات تساهم في تغير  ،أكثر تعقدت العملية

ما كان له انعكاسات جد مباشرة على العملية . و التشريعية للعقارات الفيزيائيةالملامح 
دواتها أ إسقاطتمكن الجماعات المحلية من حيان دون عديد من الأحال في ال التعميرية و
وساهم في انتشار البناء  .على أرض الواقع و مشاريعها العمرانية و التنموية التعميرية

دفع بالسلطات العليا إلى  ما .الفوضوي و عدم التحكم في نمو و توسع التجمعات العمرانية
بتمويل من هذا الأخير بقيمة  2137في بداية سنة  الأوربيتعاون مع الإتحاد  اتفاقيةإبرام 
يقومون بما يقارب  أوربيخبير  14و بمرافقة  عملية 11ضمن تمليون أورو، ت 3.3ق تفو 
 الأهميةكل هذا يعكس  2.طارات الجزائريةتربصات للإ 1مهمة و الإشراف على  43

                                                           
1
تجميع الباحث بالاعتماد على موقع الوكالة الوطنية لمسح الأراضي  و التقارير المتعلقة بتقدم عمليات المسح حسب كل ولاية    

http://www.an-cadastre.dz/Thematique.html# 
2
تحت إشراف وزارة التجارة و وزارة المالية ،   الوكالة الوطنية لمسح الأراضي ، تجسيد نظام مسح الأراضي متعدد الوظائف  

http://www.an-cadastre.dz/images/contenu_depliant.pdf  ،28/00/0208 . 
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من  انطلاقايثياته التنموية للعقار و حرص الدولة الجزائرية على التحكم فيه و ضبط ح
 . تجاربها الميدانية و الإشكالات التي واجهتها و لا زالت تشهدها الساحة التنموية

 
  :تداخلترافق و  التشريعات العقارية و العمرانية -3

نه هناك عديد غير أ. الهيكل التنظيمي لكل العمليات و المجالاتيشكل التشريع 
مع بعضها البعض لكونها تتطرق لمجالات مترابطة في حد  المترابطةالتشريعات المتداخلة و 

ما يفرض على المشرع التنسيق فيما بينها لضمان تكاملها و عدم تعارضها و هو ما . ذاتها
لكونها تتشارك في . يتطابق على التشريعات العمرانية من جهة و العقارية من جهة أخرى

   :مجال تدخلها و تؤثر في بعضها البعض
  :خل التشريعات العقارية و العمرانيةتدا -3-1

ذ أن إللتشريعات العقارية مع نظيرتها العمرانية،  التقاءيشكل المجال الحضري نقطة 
 استخدامهاا تشريعات عقارية تحدد وجهتها و تنظمهو التي العقار أو الأرض ضمن المدينة 

ريع العمرانية تشكل الوعاء المستقبل للمشا .من جهة و ملكيتها و حدودها من جهة أخرى
و . تمليها التشريعات العمرانية و معايير تقنية اشتراطاتلى تنظيمات و التي تخضع بدورها إ

 .تحاد هذين العنصرين ينتج لنا البيئة العمرانيةإ
حديد وجهة الأرض و التي أكدت عليها من ت انطلاقاأين تبدأ العملية التعميرية 

تخصيص و استغلال من خلال  ،31/24من قانون التوجيه العقاري  18و  11المادة 
تقنية و المالية الالأراضي و التأكيد على حماية الأراضي الفلاحية الخصبة و وضع القيود 

أن إلغاء تصنيف  16/381من قانون التوجيه الفلاحي  34جاء في المادة  كما .مام تحويلهاأ
الأراضي الفلاحية الخصبة و الخصبة جدا لا يتم إلا من خلال مرسوم يتخذ من طرف 

و التي ورد  31/232من القانون  53و  56كدته كذلك المادة  و هو ما أ. مجلس الوزراء
بنايات الضرورية للنشاط راضي ذات المردود الفلاحي ينحصر في الن البناء في الأفيها أ

في  التوجيه العقاريو هو الذي يتفق كذلك مع قانون  .و تلك ذات المنفعة العموميةأالفلاحي 
مبدأ إنتاج الأراضي القابلة للتعمير في إطار التسيير الاقتصادي للأراضي و الموازنة بين 

                                                           
04المادة . ، المتعلق بالتوجيه العقاري 28/21/0221المؤرخ في  21/00القانون  ،   50/21الجريدة الرسمية عدد  
1
 

   

2
 .0040،  المتعلق بالتهيئة و التعمير،  ص 20/00/0222، مؤرخ في 22/02، قانون رقم  40/22الجريدة الرسمية رقم   
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من القانون  88 و 23كما أكدت المادتان . (3المادة)وظيفة السكن و الفلاحة و الصناعة
أدوات التهيئة و التعمير هي الكفيلة بتحديد الأراضي العامرة و القابلة  نأ على 31/24

يتوافق مع و هو ما  .مع الحرص على الاستغلال الراشد و الكثيف لهذه الأراضي ،للتعمير
أكدت على أن استغلال و  التي  ،المتعلق بالتهيئة و التعمير 23/ 31من القانون  2 المادة

بصورة  لتتدارك. دوات التهيئة و التعميرأ إطار يتم في تعميرراضي القابلة للتسيير الأ
المؤرخة  112التعليمة  و 13/2131المؤرخة في  13الوزير الأول رقم  تعليمات استثنائية

عجز عديد المخططات  2136ماي 27المؤرخة في  11ثم التعليمة  2131ماي 32في 
العقارية المستقبلة لمشاريع السكن و العمرانية على تلبية الطلب المتزايد على الأوعية 

فلاحية خارجة  أراضي اقتطاعتعملان على  من خلال استحداث لجنتين .التجهيزات العمومية
ولى الأ .عن حدود المخططات العمرانية و تخصيصها لإنجاز مشاريع سكنية أو تجهيزية

رنة مع طبيعة و تعمل على تحديد مدى قابلية الاقتطاع مقامحلية يرأسها الوالي قطاعية 
تبث في التقارير المقدمة من طرف  نية وزارية يترأسها الوزير الأولو الثا .خصوبة الأرضية

أن أي اقتطاع لا على  11/38الذي أكدت التعليمة  .اللجان الولائية بموجب مرسوم تنفيذي
ضرورة حماية مع التأكيد على  .يتم إلا بعد موافقة اللجنة الوزارية و صدور المرسوم التنفيذي
من  18في إطار احترام المادة  الأراضي الفلاحية خاصة الخصبة و الخصبة جدا منها

و التأكد  .المتضمن التوجيه الفلاحي 16/38من القانون  34، و المادة 31/24القانون 
في  ما جعل من هذه اللجان تساهم .التام من نفاذ الأوعية العقارية داخل المحيط العمراني

من خلال  ،التعميرالتهيئة و ارج نطاق أدوات حضري خالإنتاج العقار د و رصعملية 
قتطاع عقارات فلاحية و ضمها للنسيج العمراني من خلال تخصيصها لاستقبال مشاريع ا

 .سكنية عمومية و تجهيزية
التصرف في الأراضي  أناتفقا كذلك على ( 31/23 – 31/24)كما نجد أن القانونين 

قانون  من 11 و 23و هو ما جاءت به المادتان  ،الحضرية يتوقف على حيازة سند ملكية
 اتفاقهماإلى  بالإضافة .من القانون المتعلق بالتهيئة و التعمير 41 التوجيه العقاري  و المادة

لبلدية و التي تمتلكها اعات المحلية تتشكل من الأراضي اعلى تشكيل محفظة عقارية للجم
 53و  51المادة )و المتحصل عليها باستعمال حق الشفعةأ ،تلك المقتناة من السوق

 كلا من القانونين قد تخلياأن  كما .(31/24من القانون  71و  73و المادة  31/23قانون
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ي مبدأ قدسية ف اتفاقهماما يدل على  .العقارية ضمن موادهما الاحتياطاتعلى مصطلح 
لغاء الحرية المطلقة للجماعات المحلية في التصرف في العقار الحضري و إ الملكية الفردية

لى ما عملية تسيير العقار الحضري بموجب القانون إسندت أين أ .ضمن محيط تعميرها
و هو ما أكدته  (ALGRFU)لح عليه بالوكالة المحلية لتنظيم و تسيير العقار الحضري طأص

 .على التوالي 31/23و  31/24من القانونين  51و  71المادتان 
و من خلال كل ما سبق يمكن الوقوف على مدى تداخل القانونين و مدى ترابطهما و 
انسجامهما و اتفاقهما على عديد النقاط و المحاور خاصة و أنهما جاءا متزامنين مع 

 إيجابية على البيئة انعكاساتما ينتظر منه  .و ضمن إستراتيجية واحدةالبعض بعضهما 
.لعمرانية و التخطيط العمراني للمدن الجزائريةا

  

و المقصود هنا هو تلك   :التعميرأدوات  الأراضي المدمجة ضمن اكتساب-3-2
التابعة لأملاك الدولة و تستغل من طرف منتفعين في إطار إحدى عقود  الفلاحية راضيلأا

و تم  .3367ديسمبر  16المؤرخ في  67/33خاصة القانون رقم  ،متيازالإأو  الانتفاع
دمجها ضمن المحيط العمراني على شكل قطاعات قالبة للتعمير أو مخصصة للتعمير 

هذه الأوعية ل الحضري لاستغلاللإذ أن عملية الدمج هنا وحدها غير كافية . المستقبلي
مستثمرات الالعقارية رغم طابعها العمومي نتيجة لارتباطها بحقوق الانتفاع لدى أصحاب 

إذ يمكن للدولة هنا استرجاع الأراضي التابعة للأملاك الوطنية . فرديةالجماعية أو الة فلاحيال
لذلك  .  1إذا كانت هذه الأراضي مدمجة في قطاع عمراني بموجب أدوات التهيئة و التعمير

ة تكوين ملف يتشكل يجب على صاحب المشروع العمراني المراد توطينه على هذه الأوعي
و بطاقة تقنية تحدد طبيعة و أهمية المشروع، مصادر تمويل  ،شروعمن مخطط لموضع الم

مة أهمية ءالتي تسهر على تحديد مدى ملا .لجنة يرأسها الوالي و إيداعه لدى ،المشروع
، و مدى تطابق المشروع مع أدوات التهيئة و المشروع العمراني لقيمة الأرض الفلاحية

نتفاع مع تعويض حق الا ،الأراضي المراد استرجاعها مساحة التعمير، تحديد الحقوق و
 ،و التي بعد موافقتها تعرض الملف على المجلس الشعبي الولائي 2.للمنتفعين بتلك الأرضية

لتلك الأوعية العقارية من المنتفعين لصالح و الذي بعد موافقته يصدر الوالي قرار الاسترجاع 

                                                           
1
 .48، المادة 0221، المتضمن قانون المالية لسنة 80/00/0228، المؤرخ في 28/ 20، القانون رقم12/28 الجريدة الرسمية عدد  

2
، الذي يحدد شروط و كيفيات استرجاع الأراضي 0228سبتمبر00، المؤرخ في 808/28، المرسوم التنفيذي رقم 48/28الجريدة الرسمية عدد   

 .8و  0جة في القطاع العمراني، المادة الفلاحية  التابعة للأملاك الوطنية  المدم
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ة الأرضية المسترجعة و موقعها و المشروع الذي من خلاله يتم تحديد مساح و .الدولة
مديرية بها و عمليات خاصة تتكفل  إجراءاتمع تعويض المنتفعين وفق . المسترجعة لأجله

و منه تصبح تلك الأوعية قابلة للاستغلال من طرف المشرفين على عمليات  .1الفلاحة
 .التعمير في المدينة الجزائرية

يتم إلغاء  الولائيه و في حال رفض سواء اللجنة الولائية أو المجلس الشعبي نأغير  
كل إجراءات الاسترجاع و منه الحيلولة دون الاستغلال العمراني لتلك الأوعية و عدم التمكن 

نه و في حال عدم اقتناع اللجنة الولائية أي أ. ات أدوات التهيئة و التعميرمن إسقاط توجيه
حتى و  .القيمة الفلاحية للأرضية ي الولائي بالمشروع أو بأهميته مقارنة معأو المجلس الشعب

فإن ذلك سيحول دون استرجاع  .ن كان يتوافق مع توصيات أدوات التهيئة و التعميرإ
رغم تموضعها ضمن  .الأرضية من المنتفعين بها و منه الإبقاء على طابعها الفلاحي

و يساهم في خلق انقطاعات  ،و يبقيها شاغرة بما يسيء للبيئة العمرانية المحيط العمراني
و هو ما يساهم في إفقاد أدوات التهيئة و التعمير لقوتها و يرهن تطبيقها و إسقاط . عمرانية

خاصة إذا ما أضفنا لها تلك  .يتوصياتها في يد اللجنة الولائية و المجلس الشعبي الولائ
ة رهين الطبيعة القانونية ما يجعل إسقاط الأدوات التعميري .الخواص راضي الواقعة في يدالأ

 .و نمط الملكيةارية سواء من حيث نمط الاستغلال أللأوعية العق
و رغم كونها إجراءات مهمة و ضرورية للحفاظ على الأراضي الفلاحية و لضبط 

 اثر فاعلية إذا تم تطبيقهكون أكا تإلا أنه ،اني و الأراضي الفلاحيةالعلاقة بين المحيط العمر 
 اشتراطاتتوافق المشاريع المقترحة ضمنها مع لت ،إعداد أدوات التهيئة و التعمير مزامنة مع
و يجعل من  .دون حدوث تناقضات و تصادمات في المستقبلذلك و يحول  .الاسترجاع

يكون لدى المنتفعين علم مسبق بمآل الأراضي التي  كما. عمليات الاسترجاع تتم بسلاسة
و منه  .يستغلونها و منه يتفادون توطين منشآت أو زراعات طويلة الأمد على تلك الأراضي

  .لم لهم من طرف الإدارة كتعويض عن انتفاعهمسالتحكم في قيمة التعويضات التي ست
شريعيان لهما أثر و هما مصطلحان ت :د التعميرو عقد الملكية العقارية و عق -1-1

. كبير على العملية التعميرية، الأول ضروري لوجود و صحة الثاني، و العكس ليس صحيح
للحصول على  عقد ملكية للوعاء العقاريعلى  الحيازةإذ يشترط لجميع العمليات التعميرية 

                                                           
1
، المتعلقة بتحديد شروط و كيفيات استرجاع الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك 8840/0225المديرية العامة للاملاك الوطنية، تعليمة رقم   

 .0221من قانون المالية لسنة  48الوطنية المدمجة في القطاع العمراني  طبقا للمادة رقم
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الثالثة ورد في المادة  ذإ. 34/331 كما جاء به المرسوم التنفيذي رقمعقد التعمير المطلوب 
بالنسبة  11فيما تعلق برخصة التجزئة و المادة  16فيما يخص شهادة التعمير و المادة  همن

من بين الوثائق الضرورية للحصول  لرخصة البناء،بالنسبة  52لشهادة التقسيم، و المادة 
كعنصر أساسي ضمن ملف طلب عقد " عقد الملكية" على هذه الرخص و الشهادات

لإشكالية المطروحة هنا أي نوع من عقود الملكية يسمح بالحصول على غير أن ا. التعمير
 ؟عقد التعمير المطلوب

العقارية في الجزائر ثلاثة نماذج لعقد الملكية، الأول هو عقد عرفي  المنظومةتعرف إذ 
الأمر بموجب  إيقاف العمل بهيتم خارج الأطر الرسمية و لا يمتلك أي حجة قانونية و تم 

المرسوم  ثم أكد عليه. 2المتضمن تنظيم التوثيق 34/32/3371المؤرخ في  33-71رقم 
و من خلال  إذ 3.المتضمن تأسيس السجل العقاري 24/11/3378المؤرخ في  78/81

تفتقد إلى أي  13/32/3371أصبحت كل العقود العرفية المبرمة بعد تاريخ  71/33الأمر 
بتسجيل العقود العرفية خلال الفترة الممتدة بين  ليتم تسجيل العودة إلى السماح. وزن قانوني

الذي سمح  3361لسنة ، من خلال قانون المالية التكميلي 3332و ديسمبر  3361جوان 
المرور  إلزام تم العودة إلى أين، 3331من خلال قانون المالية لسنة  ؤهاإلغا ليتمبتسجيلها 

و  د غير رسمي و غير معترف بهما دون ذلك فهو عق .على الموثق في كل معاملة عقارية
 . لا يتحصل صاحبه على عقود التعمير

 خلالمن و التي جاءت  ،بالإضافة إلى نوع آخر من العقود الموثقة لكنها على الشياع
و معترف بها  و مشهرة و التي رغم كونها موثقة .القانون المدني و ما يليها من 731المادة 
 اغير أنه .لصاحبهاالملكية حقوق و تضمن كل لإثبات الملكية قبل المشرع الجزائري من 

غير معترف بها في عقود التعمير رغم كونها تحدد نصيب المالك و المساحة المخصصة له 
تفتقد للخصائص التقنية كشكل و أبعاد و حدود و موقع هذه الملكية ضمن الملكية  لكنها

عدم إمكانية توتيد الحدود و  الأم، ما يحول دون التمكن من وضع مخطط الكتلة الخاص بها
و الذي كان قبل سنة  و يحرم صاحبها من الحصول على عقد التعمير المطلوب،فيما بينها 

 علىلإشكاليات التي وقعت فيها الإدارة ا بسببيه، غير أنه و لا يتم التركيز عل 3331

                                                           
1
  5ص.، يحدد كيفية تحظير عقود التعمير و تسليمها04/20/0204،  المؤرخ في 04/02، المرسوم التنفيذي28/04دة الرسمية عددالجري  

2
 .، المتضمن تنظيم التوثيق04/00/0282، المؤرخ في 82/20، الأمر رقم 028/0282الجريدة الرسمية عدد   

3
 .المتضمن تأسيس السجل العقاري 04/28/0280في  المؤرخ 80/08المرسوم ، 04/80الجريدة الرسمية عدد   
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يتحصل و لا يمكن أن  .أرض الميدان نتيجة للأسباب السابق توضيحها تم إيقاف العمل به
و تثبيت إفراز الحصص القيام بعمليات  الخروج من الشياع و إلا بعد على عقد التعمير

رخصة و عن طريق إما يتم ما و هو  .رض الشاغرةالملكيات العقارية ضمن الأحدود 
تقسيم  شهادةأو عن طريق ياتهم و الخروج من الشياع ملك فصلمخطط للتجزئة و من ثم 

 التهيئةو  الملاك تهربا من تكاليف الدراسة ه أغلباو هو ما يتفاد. 1للملكيات المبنية
من الشياع ، و يتم أحيانا اللجوء إلى العدالة قصد الخروج المشترط عليها في رخصة التجزئة

ما . التي تعمل على تعيين خبير يحرص على إفراز الحصص المشاعة و تثبيت الملكيات
الطريقة  يو ه .يسمح بتمكين المالك بعد خروجه من الشياع من عقد التعمير المطلوب

تعلقة ة الإدارية المطريقالارنة مع المحبذة لدى عديد الملاك على الشياع لقلة تكلفتها مق
  .برخصة التجزئة

الرسمية و الحائزة على جميع الحقوق العقارية و العمرانية الموثقة و أما عقود الملكية 
من  125، و المادة 71/332من الأمر  32تم تحريرها طبقا للمادة يهي تلك العقود التي 

الموثق أنه ذلك الذي يتم بين الأطراف و الشهود التي عرفت العقد الرسمي . القانون المدني
هوية  إلىن تحتوي بالإضافة و التي يجب أ 3.و يؤشر عليه من طرف ضابط عمومي

المالك و اسمه، تعيين العقار محل العقد و تبيان كل من مساحته و حدوده مع مخطط 
و بعد عمليات . اريةو التي تكون مشهرة بالمحافظة العق .ملحق يبين شكله و أبعاده الهندسية

و . 75/74من الأمر  36الذي نصت عليه المادة يتم تعويضها بالدفتر العقاري المسح  
المتعلق بتأسيس السجل  24/11/3378المؤرخ في  81/78من المرسوم  33المادة 
عل منه أكثر حجية أين تسجل فيه البيانات المحررة على البطاقات العقارية ما يج .العقاري

ا في دراسة عقود التعمير مالتي يعتد به تانالوحيد قتانالوثي هما و. ملكيةإثبات المن حيث 
 .و تسليمها

  

من القانون  621المادة يضاف إليها ما يعرف بشهادة الحيازة التي نصت عليها 
و أنه "ورد فيها  أين 5.المتعلق بالتوجيه العقاري 31/24من القانون  13 دةالماو . 4المدني

                                                           
1
أي قبل بداية العمل  0210رخصة التقسيم  مسموح بها للبنايات الحاصلة على رخصة البناء و ان كانت تفتقد لها فيجب أن تكون شيدت قبل   

.بعقود التعمير

  

2
 ،00المتعلق بتنظيم التوثيق، م، 04/00/0282، المؤرخ في  82/20، الأمر رقم 025/82الجريدة الرسمية رقم   

3
 .0مكرر805، يتضمن القانون المدني، المادة00/22/0284، المؤرخ في 84/41، الأمر رقم 81/84الجريدة الرسمية عدد   

4
 .108، يتضمن القانون المدني، المادة 00/22/0284، المؤرخ في 84/41، الأمر رقم 81/84الجريدة الرسمية عدد   

5
 .82،  المتعلق بالتوجيه العقاري، المادة02/00/0222، المؤرخ في 22/04، القانون 52/22الجريدة الرسمية عدد   
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يمكن لكل شخص يمارس في أراضي الملكية  ،74/46من الأمر  621مفهوم المادة حسب 
ملكية مستمرة و غير منقطعة و هادئة و علنية أن  بعد الخاصة التي لم تحرر عقودها

بحقوق المالك يتصرف  أنهذه الأخيرة تعطي الحق لصاحبها . "يحصل على شهادة حيازة
و منه فشهادة  1.رخصة بناء أو رخصة تجزئة أو طلب كتأسيس رهون( 51المادة)الحقيقي

و هي الأخرى تخول لصاحبها إمكانية الحصول على عقد  ،الحيازة تحل محل عقد الملكية
تحريرها مرتبط بالبلديات التي لم تشهد عمليات مسح الأراضي  أنغير . التعمير المطلوب

 .الحيازة شهادة أما تلك الممسوحة فهي مستثنات من إجراءاتبعد، 
عقود  من الاستفادةما يحرمهم من  عديد الملاك لهذه العقود افتقادغير أن الواقع أثبت 

خالف و هي عملية لا لة التعمير اللاشرعي و المتحت مظ ينطوونالتعمير و يجعلهم 
 عديد أين نجد مثلا. يةنما تعاني منها حتى الهيئات العمومفراد فقط و إتقتصر على الأ
تحصلت عليها من خلال  عقود ملكية لعقارات ذات مساحات كبيرة البلديات تمتلك

ة لا تقوم و أثناء تنفيذها لمشاريعها خاصة المتعلقة بالتجهيزات العمومي العقارية الاحتياطات
و هو ما يحرمها من الحصول على عقود التعمير بقدر المساحات المطلوبة العقار  بقسمة

، و هو ما تم المراد توتيدها في المساحات المتبقية ضمن الوعاء العقاري للمشاريع اللاحقة
كمقر الولاية، مديرية  مثلا الوقوف عليه على جل التجهيزات العمومية في مدينة ميلة

فقط خلال  رخصة بناء 438سجلنا بها تسليم ما لا يزيد عن  ، كما....التنظيم، نزل المالية
رخصة في  311بمعدل  2133و  2118ة الممتدة بين خمس سنوات و بالضبط في الفتر 

في السنة خلال  معدل المباني المشيدة يشكل نصفو هو ما  طها العمرانيمحي السنة ضمن
نسبة  و هي. أدناه( 12)كما هو موضح في الجدول رقم .مبنى 218و المقدرة بـ  هذه الفترة

جد متواضعة تعكس ذلك الخلل التشريعي و ما تسببت به الوضعية العقارية للمدينة و 
مجبرة و و يجعل من الهيئات التشريعية  .العمرانية ئتهاسقاطات المنظومة العقارية على بيإ

.مراجعة هذه النقطةبإلحاح على 

  

 
 
 

                                                           
1
 .00/28/02204، دور مدير أملاك الدولة في اطار اعداد شهادة الحيازة، 0815مديرية المحافظة العقارية و مسح الأراضي، المذكرة رقم   
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 *2111و  2116الفترة الممتدة بين رخص البناء المسلمة في مدينة ميلة خلال (: 12)جدول رقم

 2133 2131 2113 2116 2117 2118 السنة
عدد رخص 
 البناء المسلمة

354 62 81 84 74 63 

 2132مديرية المصالح التقنية لبلدية ميلة مارس: المصدر
الهيئات العمومية من  تمكين مساعيدون تحول هذه الجزئية  كونبالإضافة إلى   

المفتقدة لعقود  المشاريع العمرانية تسوية الوضعية العمرانية لعديد المباني الفوضوية أو تلك
التعمير، و رغم التسهيلات التشريعية و التقنية و التنازلات في اشتراطات البناء و التعمير 

 1و المراسيم المطبقة له 34/16تشريعية كالقانون المراسيم القوانين و ال عديدضمنتها تالتي 
نها لم تتمكن من تسوية وضعية هذه المباني لافتقادها لعقود الملكية العقارية و عجزها ، إلا أ

تنظر  تعتبر طبيعة الوعاء العقاري أول نقطة إذ. عن إيجاد حلول تشريعية لهذه المعضلة
بناية حصول صاحبها على عقد الملكية أو أي التي تشرط لمطابقة . 2ليها لجنة الدائرةإ

و إن كان هناك تنافي مع حقوق الملكية تباشر هذه . شهادة حيازة أو أي عقد رسمي آخر
و منه إخطار السلطات المعنية قصد تسوية وضعية . الأخيرة تحقيقا عقاريا لتحديد طبيعته

أما إذا كان ضمن . الوعاء العقاري ما لم يكن ضمن مستثمرة فلاحية عمومية أو خاصة
 . حدث عملية تنازل بالتراضي بسعر القيمة التجاريةلاك الخاصة للدولة فإنه يمكن أن تالأم

التطبيق في أرض الواقع  إلىها تبقى مجرد بنود و مواد تشريعية لم تعرف طريقها غير أن
الإشكال الذي يصادف اللجنة  ضافة إلىبالإ. الوضعية و غموض المسؤوليات بسبب تعقد
و  .الأوعية العقارية الحائزة على عقود غير رسمية أو ما يعرف بالعقود العرفية فيما يخص

                                                           
  .33ص. ، يحدد قواعد مطابقة البنايات و اتمام إنجازها 2116جويلية 21مؤرخ في  34/16قانون رقم ،55/16الجريدة الرسمية عدد   1

 .01ص . تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات، يحدد إجراءات 0222ماي  20مؤرخ في  22/045، مرسوم تنفيذي رقم 08/22الجريدة الرسمية عدد 

، يحدد تشكيلتي لجنة الدائرة و لجنة الطعون المكلفتين 0222ماي  20مؤرخ في  22/044 ، مرسوم تنفيذي رقم08/22الجريدة الرسمية عدد 

 .80ص . بالبت في تحقيق مطابقة البنايات و كيفيات سيرهما
، يحدد شروط و كيفية تعين فرق المتابعة و التحقيق في 0222ماي  02مؤرخ في  22/040مرسوم تنفيذي رقم .08/22الجريدة الرسمية عدد 

 82ص. اء التجزئات و المجموعات السكنية و ورشات البناء و سيرهاانش
*

ي الذي لا يشترط عقد الملكية في لقد تم احتساب عدد رخص البناء المسلمة ضمن المحيط الحضري فقط دون غيرها من تلك الخاصة بالبناء الريف
 .منحه لكون مبانيه تتوضع بالمناطق الريفية

2
المباني غير  ملفاتتقوم بدراسة  .م تشكيل لجنة على مستوى كل دائرة  تضم ممثلي مختلف المصالح الولائيةيت 04/21في اطار القانون   

 .و البث فيها انطلاقا من مداولات بحضور ثلثي أعضائها على الأقل و تتخذ قراراتها بأغلبية الأصوات ت المسوا
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التي تتميز بحيثياتها الشائكة و المعقدة خاصة في ظل وفاة البائع الأصلي و تعدد الورثة و 
و غياب الآليات القانونية التي يمكن أن تعينها على  ،غياب مخططات و عقود موثقة حولها

ضف إلى ذلك تلك التي تملك عقودا موثقة و لكنها على الشياع  و . سوية قانونية لهاإيجاد ت
لها لصعوبة ذلك و حيثياته التي بدورها يصعب الفصل فيها و لم يتم وضع حلول تشريعية 

من المباني التي أودعت  %14و هو ما ساهم في عدم تسوية وضعية أكثر من . الشائكة
في مدينة ميلة و  0208و  0202في الفترة الممتدة بين  04/21ملفاتها في إطار القانون 
كون له ما سي 1.الوضعية العقارية و غياب عقود تثبت ذلكهو كان سبب الرفض دائما 

اء الفوضوي الذي بدوره البن انتشارمن خلال  نلمدعديد اى البيئة العمرانية لعل انعكاسات
 و المبانيالتي تتسبب فيها تلك المشاريع . للمدينة الاختلالات العمرانية استفحاليساهم في 

المشيدة فوق هذه الأراضي، و التي يلجأ إليها عديد الملاك من خلال تقسيم أراضيهم و 
بيعها إما بعقود عرفية أو عقود موثقة على الشيوع تهربا من القيود التشريعية و التكاليف 

ما يحتم على أصحاب القرار وضع حلول لهذا . المرافقة لعمليات التجزئة المخططة المالية
 .استفحالهالإشكال و الحد من 

 : إنتاج  العقار الحضريرصد و المخططات العمرانية كآلية ل -ثالثا
عملية التوسع  "herper&gottman " "غوتمان"و  "هربر"عرف كل من الباحثان 

ي توسع الهيكل الحضري خارج الحدود الموضوعة للمدينة، أ الامتدادالعمراني بالانتشار و 
إذ أن هذا  2.بدون التقيد بحدود المناطق التي حدثت فيها تلك العملية انتشارهللمدينة و 

 العمراني التوسع يساهم في ضم أراضي كانت تصنف على أنها زراعية أو ريفية إلى المحيط 
كانت في البداية تتم بصورة عشوائية و بدون  و التي. مصاف الأراضي الحضرية إلىفتنتقل 

مخططات مسبقة، غير أنه و نتيجة  لتلك التراكمات المتثاقلة على المدينة الجزائرية و ما 
البحث  اب القرار إلىواكبها من انعكاسات سلبية على المحيط و البيئة العمرانية، دفع بأصح

القواعد الرّامية إلى تنظيم و وضع  الاجتماعيةتوازنات بين مختلف الأنشطة عن تحقيق 

                                                           
 وطني حولملتقى رؤية ميدانية بين الأمل و التطبيق،  المستدامة للمدينة الجزائرية كآلية للتنمية العمرانية 04/21القانون  عبد الغني بوشلوش، 1

 0208، كلية الحقوق و العلوم الإنسانية، جامعة محمد خيضر بسكرة، إشكالات العقار الحضري وأثرها على التنمية في الجزائر
2
 Harper and gottman, the human geography, johnwilley and press, new yourk, USA, 1967,p23 
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الأراضي القابلة  استهلاك وإنتاج  رصد و لىبالإضافة إ ،التّجمعات العمرانية و إنتاجالمدن 
سترا اتبموجب سياس .التّسيير العقلاني للأرض وللتّعمير  تنفذ عن طريق  اتجيتوا 

 .مخططات عمرانية تعمل على تحقيق النقاط السالفة الذكر
أصبحت عمليات التوسع العمراني للمدن تتم وفق مخططات مسبقة تحدد و بالتالي 

جهة التوسع و مساحته و الفترة الزمنية اللازمة لذلك و ذلك من خلال تحديد الأراضي 
الحضرية و و تعيين الحدود الملائمة لتوطين الأنشطة . و تخصيصها المخصصة  للعملية

من خلال ضم أراضي ريفية إلى المحيط  هذا يتمكل  ،استخدامالمساحات اللازمة لكل 
إنتاج العقار عملية رصد و لى أراضي حضرية و هو ما نصطلح عليه العمراني فتنتقل إ

 .لتشكيلهالذي تكون المخططات العمرانية محركه الأساسي و الآلية الرئيسية  .الحضري
 .توجيه و مراقبة تخصيص و استعمال الأرض رصد و لكونها تسهر على

ن الجزائر و كغيرها من مدن العالم عرفت عديد المخططات العمرانية المنتجة نجد أ إذ
تلف السياسات المنتهجة من طرف الإدارة في تسيير للعقار الحضري و ذلك تماشيا مع مخ

لى مختلف المراحل التي مرت بها من الفترة الاستعمارية وصولا إ انطلاقاالمجال الحضري، 
 أواخر الفترةبتنظيم العمران منذ بداية القرن العشرين في  الاهتمامبدأ  إذ. الجزائر المستقلة

أين بدأ المستدمر الفرنسي في وضع بعض التشريعات التي كان أولها المرسوم  الاستعمارية
ثم  .14/13/3321المؤرخ في  ،التشريعي المتعلق بالتهيئة و تحسين المدن في الجزائر

و المؤرخ في ريع العمرانية ذات الطابع الجهوي بالمشا أعقبه المرسوم الفرنسي المتعلق
و مع احتدام . و الذي كان يشمل التراب الجزائري كذلك في هذا الجانب ،24/17/3317

الثورة التحريرية المضفرة و رغبة من المستدمر الفرنسي ذر الرماد في العيون و كسب ود 
 الإدارةفيها  انطلقتلمشاريع التي بة مع ارعت وتيرة التشريعات العمرانية مواكن تسايالجزائري

المتعلق  46/3588لتي من بينها المرسوم رقم و ا .الاستعمارية كمشروع الشمال القسنطيني
المؤرخان في  ،رخصة البناءبالمتعلق  46/3571و المرسوم رقم  ،بالتجزئات

و المتعلق بمخططات  ،46/3581اللذان كانا مكملان للمرسوم التنفيذي و  13/32/3346
الذي ركز على  .3333الفرنسي المؤرخ سنة " cornudet"قانونالتعمير و المنبثق عن 

و الذي  ."مخططات التعمير"ضرورة وضع مخططات للتوسع المستقبلي للمدن إسطلح عليها 
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 إلى بالإضافةالعاصمة،  الجزائر على مدينة 3313كان أول تطبيق له في الجزائر سنة 
 :و التي سنوجز أهمها في. فيما بعدالمطبقة على باقي المدن الجزائرية  التعميرأدوات  عديد

للجزائر نظرة  الاستعماركانت نظرة  :رية للجزائراالمخططات العمرانية الاستعم  -1
فكانت مساهماته العمرانية جد معتبرة لتلبية رغبات و  .ستطانية، نظرة بقاء دون مغادرةا

جديدة و وسع  اننفشيد مد .تحفيزهم على القدوم و البقاء في الجزائر لمعمرين واأطماع 
كانت في أغلبها وفق تخطيط مسبق ما جعلها تتفق في نمطها الشطرنجي و . منها قائمةال

 : هذا التوافق جاء نتيجة لمخططات و معايير مسبقة نذكر منها. طرازها المعماري
و الذي  (plan d’alignement et de réserves) :الاحتياطاتمخطط التراصف و  -3-3

شوارعها و تراصف  بانتظامميزة تالم الكولونياليةنلمسه و نلمس إسقاطاته على جل الأنوية 
عمل بصورة ت هذه الأخيرة. و التي كانت في أغلبها نتاجا عن هذه المخططات .مبانيها

و  أبعاد الطرقأساسية على ضبط طريقة توضع المباني بالنسبة لمحاور الحركة و تحديد 
مع إعطاء  .و تنسيقها فيما بينها الجديدة و ضبط علاقتها مع بعضها البعض الأرصفة

لتجهيزات العمومية في تخصيص ات العامة و المساحات الخضراء و االأولوية للساح
مني و و المتماشية مع الجانب الأ ،من حيث الموقع و المساحة بةالأوعية العقارية المناس

العقارية  الاحتياطاتأين أحيطت جل الأنوية الكولونيالية بأحزمة من ، العسكريةالاحتياطات 
 مع إنتاج مجالات حضرية إضافية للتجمعات العمرانية.  "bande de génie"أطلق عليها 

، التي شكلت أولى النماذج 1في شكل تحصيصات احتياجاتهاحسب  ،على مراحل القائمة،
اعتمدت في معظمها على النمط الشطرنجي في  .الجزائريةمن هذا النوع ضمن المدينة 

على الواقع و التحكم  إنزالهو سهولة  تخطيط و تصميم شوارعها لما يتميز به من زوايا قائمة
خاصة عندما  ،مع الاعتماد في العديد من الأحيان على النظرية الهوسمانية .في المساحات

بكل من قسنطينة و  اسجلناه التيمدينة القديمة يتعلق الأمر بالأنسجة القائمة الممثلة بال
 ...  العاصمة
 plans d’aménagement, d’extension)تحسين التهيئة و التوسع و ال مخطط  -3-2

et d’embellissement ) :  15/11/3333و المنبثق عن قانون التعمير الفرنسي المؤرخ في 
و الذي أكد على أن إنجازه يجب أن يكون من طرف فنان  33/17/3325المعدل بتاريخ 

                                                           
1
  Maouia saidouni. Éléments d'introduction a  l'urbanisme. Casbah édition. alger. 2000.  p020 
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 في الجزائر من خلال المرسوم المؤرخ في  قد تم تطبيقهو  .مختص في المدينة
و  استحداثين عمل هذا المخطط على أ. المتعلق بتهيئة و تحسين المدن 14/13/3321
الجزائرية، مثل التحليل جديدة في تعمير المدينة عمرانية تصميمات و أدوات طرق و  دماج إ

و التي شكلت بداية لضبط و خلق  1.الحضري، البرمجة، التنطيق، أنظمة النقل و المرور
و بداية توجه التخطيط العمراني فيها إلى  ،في المدينة الجزائرية العمرانيمعايير تقنية للتنظيم 

بالإضافة إلى توقيع  العمران العملي الذي يحرص على التوازن الوظيفي العمراني في المدينة
حرص المخطط على وضع ارتفاقات صحية و أثرية و مع  .و توجيه النمو الحضري للمدينة

  .2اشتراطات جمالية في عمليات التعمير
 plan de modernisation et équipement: مخططات العصرنة و التجهيز -3-1
(PME) : كانت تركز بصورة أساسية على  التي و، 3341-3357المستحدثة بين سنوات

بيون و ور ها الأتركز بتي يخاصة تلك ال الكولونيالية التنمية الاقتصادية للتجمعات العمرانية
و التي كانت تستند بصورة أساسية على برامج للتجهيزات  .الاستعماريةدارات مقار الإ
الملاحظ هنا هو أن و  3.لتنفيذهاتي تعمل على رصد الأغلفة المالية لو ا الحضرية

جاءت مكملة لمخططات التهيئة و مترابطة معها قصد الرفع و التحكم  (PME)مخططات 
و هي تشبه إلى حد كبير ما يعرف  .و ضواحيها الأرض في المدينة استخداماتفي توزيع 

كانت هذه المخططات تطمح إلى الرفع من مستوى الحياة  أين .PCDاليوم عندنا بالـ
النشاطات الصناعية و خلق توازن بين مختلف القطاعات الحضرية في المدينة، مع تطوير 

و هو ما جعله يعتمد بصورة أساسية على لغة الأرقام من خلال الإحصائيات و  .الاقتصادية
 .التقديرات
ع يبتوقهذه الأداة  هتم ت: Programme d’Urbanisme (P.U) برامج التعمير  -3-5
التي كانت المدن . و الأمن معايير الحماية مع ضمانء السكنية أو الخدماتية اسو البرامج 

المعتمدة في فرنسا و التي يطلق  العموميةشبكة التجهيزات  إلىو ذلك بالاستناد  ،بحاجة لها
التي كانت تحدد  ،الفرنسية المستشار التقني لوزارة البناء إلىنسبة  "ديبونت"عليها بشبكة 

و التي كانت تركز بصورة أساسية على بعض . لمعايير و المؤشرات التقنية لتوطينهاا
                                                           
1
 Maouia saidouni. Op cit.  p   020  

2  Société Française des Urbanistes. La loi Cornudet. http://www.urbaniste.com/wp-
content/uploads/2018/04/180328_MGhorayeb_Cornudet_DiapoMeP.pdf. p2-3. 
3
 Maouia saidouni. Op cit.  p 205 

http://www.urbaniste.com/wp-content/uploads/2018/04/180328_MGhorayeb_Cornudet_DiapoMeP.pdf
http://www.urbaniste.com/wp-content/uploads/2018/04/180328_MGhorayeb_Cornudet_DiapoMeP.pdf
http://www.urbaniste.com/wp-content/uploads/2018/04/180328_MGhorayeb_Cornudet_DiapoMeP.pdf
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و "  Zone d’Urbanisation Prioritaire (Z .U.P) "أطلق عليها بـ  و المدن  المناطق
و الذي سجلنا اعتماده كذلك على  .المعمرون االتي يسكنه أساسا بالضواحي المتوطنة

وحدة سكنية، و الحي 3211إلى  611وحدات تخطيطية كوحدة الجوار التي حددها في 
أنه أعطى  و ما يمكن الوقوف عليه في هذا المخطط .1(مسكن5111الى 2411)السكني 

التي ن أكثر تركيزا على تلك اأولوية لبعض المناطق على حساب أخرى و لا شك أنه ك
من خلال اهتمامه بأحياء دون أخرى مصنفا . يسكنها المعمرون دون غيرهم من الجزائريين

 .إياها على حسب الأولويات
  :المخططات العمرانية للجزائر الاشتراكية -2

لات تتم من خلال تدخبعد الاستقلال كانت العمليات التعميرية في المدن الجزائرية 
 الرباعيشهد البرنامج  لى أنإ .و بدون تنسيق حدانقطية لكل قطاع وزاري على 

3371)ولالأ

- 

التي كانت   (PMU)ظهور ما يعرف بمخططات العصرنة الحضرية( 3371
لعمرانية للمدينة و الرفع من مستوى بيئتها البصرية و مشهدها الى الرقي بالبيئة إتهدف 

و المتوسطة بصورة أساسية، يهتم بالنسيج القائم بالمدن الكبرى " PMU"الـ  أي أن .الحضري
، و مختلف مفرداتها أو الأجزاء الحديثة سواء ما تعلق منها بالأنوية القديمة و العتيقة

، كل هذا من ..العمرانية كمحاور الحركة و الشبكات والساحات العامة و المساحات الخضراء
لهيئات خلال تسطير تدخلات حضرية تتطلب بدورها أغلفة مالية يتم رصدها من طرف ا

المصادق عليه ( POG)عرف بالمخطط التنظيمي الشامل آخرمخطط عمراني ثم . 2المعنية
و الذي . دون غيرها من المدن الجزائرية الأخرىالخاص بالجزائر العاصمة ، 1975سنة 

وفود الهجرة الوافدة  استقبالت الحديثة للعاصمة و اكان يهدف إلى السعي لتنظيم التوسع
جمد العمل به و الذي . الكبرى للجزائر المستقلة الاستثماريةو توطين المشاريع  على المدينة

 التفضيلحظيت العاصمة بهذا  و قد .23/13/33733بموجب قرار مجلس الوزراء بتاريخ 
و  عاصمة البلاد فهي واجهتها و رمزها باعتبارهاو  .لما شهدته من نمو عمراني متسارع

. المرآة التي تعكس مستواها الاقتصادي و الاجتماعي و استقرارها السياسي و الثقافي

                                                           
1
 Maouia saidouni. Op cit. p  024  

2
 .04، ص 0228تيجاني بشير، التحضر و التهيئة العمرانية في الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،   

3
 Hadjiedj.A, Chaline.C, Mj.Alger, Les nouveaux défis de l’urbanisme, Paris, l’Harmattan, 0228, P00. 
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على  التسييرو ما تميزت به تلك الفترة من مركزية القرار و  الإداريبالإضافة إلى دورها 
 .يئتها العمرانية و مشهدها الحضريبمستوى تطلب الرفع من  ما .جميع المستويات

3387)مخطط التنموي الثلاثيال في البداية علىباقي المدن ل بالنسبةمع الاعتماد  - 
عية الحضري على شكل مشاريع قطا هامجالالمشاريع التعميرية ضمن  إسقاطفي  (3383

ما ساهم في تفاقم عديد لى التنسيق بين مختلف الوزارات كانت أغلبها مركزية و تفتقد إ
أمام المشاريع  علق بتوفير الأوعية العقارية لهذهالعقارية و العمرانية، خاصة فيما ت المفارقات

 الاستعانةلى إ نياتفي بديات السبعيما دفع بالسلطات الجزائرية . المتسارعها نمو 
الموروثة من الحقبة الاستعمارية أو انجاز أخرى بالنسبة للمدن التي لا بالمخططات العمرانية 

 :التي تتمثل في الاعتماد على نفس المخططاتتمتلكها و 
 يصطلحو الذي : (Plan D’urbanisme Directeur)المخطط الرئيسي للتعمير -2-3
و هو مخطط توجيهي عام يحدد القواعد الأساسية و التركيبية للتهيئة و التنمية "PUD"عليه بـ 

سنة، يعتمد بصورة أساسية على  34إلى  31للتجمع العمراني على المدى البعيد في آفاق 
من  ابتداءاو التي شرع في توفيرها  1.لسكان التجمع الاقتصاديةالمعطيات الديموغرافية و 

بالإضافة إلى تلك الموفرة من مختلف  ،3387الإحصاء العام للسكان و السكن لسنة 
تحت رقم  نسيالفر  القانون العام للتعميرن هذا المخطط م أستنبط قدو . الهيئات الإدارية

و هو عادة ما يهتم بالمدن الكبرى و المتوسطة مع  .3381-13-18المؤرخ في  388-31
و بالإضافة إلى كونه وسيلة  .2تركيزه على التجمع الرئيسي فيها فقط دون باقي التجمعات

تنظم  قانونية هو كذلك أداة و. ائرية في تلك الفترةتقنية ترسم معالم التهيئة داخل المدينة الجز 
  .3المخولة الوزارةالعلاقة بين مختلف المفردات العمرانية بمجرد المصادقة علية من طرف 

هذا النوع  باستحداث للجزائر لاحتلالهافي السنوات الأخيرة  الاستعماريةأين قامت السلطات 
و بالضبط  الاستقلالو بعد  .من العديد منها قبل مغادرة الجزائر الانتهاءتم  ،من المخططات

مهمة الإشراف عليها بين  انتقلتأين  .حياؤها من قبل الإدارة الجزائريةأعيد إ 3383في سنة 
ثم أسندت إلى  ،3371إلى  3383من  "ETAU"من الهيئات العمومية تمثلت في  عدد

"COMEDOR " ثم  ،3378إلى 3371من سنة"CADAT " إذ . 33614و  3378من
                                                           
1
 Chérif rahmani, po, cit, p232 

2
 Maouia saidouni. Op cit. 002 -204 

3
 .04تيجاني بشير، مرجع سابق، ص   

4
،  0222بشير ريبوح، تنظيم المجال المعماري و العمراني في المدينة الجزائرية العوامل و الفاعلون، دار مداد يونيفارسيتي براس، الجزائر،   

 10ص 
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ضم مساحات ريفية إلى المجال الحضري و تقسيمها إلى مناطق على تعمل هذه المخططات 
توتيد المنشآت ذات المنفعة العمومية و الساحات و  ،تخصيصاتهابمساحات متغيرة حسب 

تحديد المساحات المشجرة و المبرمجة للتشجير، تخطيط مشاريع التزود بالمياه و  .العامة
 الاعتمادو التي تم  1.الصرف الصحي، تحديد الاشتراطات و المعايير المرتبطة بالارتفاقات

. 75/28العقارية البلدية في إطار الأمر رقم  الاحتياطاتعليها فيما بعد من أجل تشكيل 
 نالآليتي نإذ نرى أن هاتي. خيرحيط العمراني المحددة ضمن هذا الأممن حدود ال انطلاقا

لما  .من تلك الفترة إلى يومنا هذا بدءا. الحديثة مفتاح التعمير في المدن الجزائرية ماه
 لاستقبالمن عقارات حضرية ساهمت و لازالت في توفير أوعية عقارية رصده ساهمت في 

و  ما يطرح أكثر من تساؤل عن إمكانية. حتى في الوقت الراهنالعمومية المشاريع العمرانية 
 ليات؟لى العمل بهذه الآإالعودة  جدوى

و هو : (Plan d’Urbanisme provisoire (P.U.P))المؤقتمخطط التعمير  -2-2
بتحديد المناطق القابلة للتعمير، و التخصيص و النمط و المعايير هتم ي مخطط تكميلي

من خلال قرار من  يصادق عليه. و التجمعات الثانوية البلديات الصغيرةضمن  ،المتعلقة بها
التجمع تتميز عادة بكونها مخططات مؤقتة، تخصص لتلبية حاجيات  و التي. الوالي

و قد تم اللجوء إليه في ظل تواضع الإمكانيات البشرية و . 2لفترة زمنية قصيرة العمراني
المرحلة التنموية، و ما شهدته التجمعات السكانية من المالية للجزائر الفتية و متطلبات 

    .تحولات عمرانية متسارعة في تلك الفترة
و ما يقارب ( PUD)مخطط تعمير رئيسي 136أين شرع في دراسة ما يقارب   
غير أنه لم يتم المصادقة إلا على ما لا يزيد عن . (P.U.P)مخطط تعمير مبدئي 3173

مع تدعيمها  لى غاية نهاية الثمانينات،إ همابالعمل في ستمر قد أو  3.نصف هذا العدد
العقارية الذي عمل على توفير  الاحتياطاتقانون منها خاصة  .رانيةبعديد التشريعات العم

التنموية و الأوعية العقارية التي ستستقبل متطلبات الزيادات السكنية و الاحتياجات 
 31سب توقعات هته المخططات لفترة تتراوح بين و ذلك ح. للمدن الاجتماعية و الاقتصادية

تلك وعية العقارية التابعة لها أو الإدارة بواقع ندرة الأ إذ انه و أمام اصطدام. سنة 34 إلى

                                                           
1
 Chérif rahmani, po, cit, p233

  

2
 Chérif rahmani, po, cit, p233 

3 Makhlouf NAIT SAADA, op.cit. p 8 
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، ما لم تتمكن من إسقاط أدواتها العمرانية على أرض الميدان التي تملك حرية التصرف فيها
 و .البرامج العمرانية توفير مناطق لاستقبالحجم دور هذه المخططات و جعلها عاجزة عن 

اكتساب هذه الأوعية  علىالبحث عن حلول تشريعية تساعد الجماعات المحلية  إلى بهادفع 
كقانون   (PUD)العقارية و بالتالي التصرف فيها من خلال مخططات التعمير الرئيسية

لمخططات العمرانية و ما يجعلنا نتوقف عند هذا التشارك بين ا .الاحتياطات العقارية
آثاره الإيجابية على و  العمومي، إنتاج العقار الحضريرصد و التشريعات العقارية في 

 السياسة استفادةو يدفعنا إلى التساؤل عن مدى  .التخطيط العمراني للمدينة الجزائرية
 رانية الحالية من هذه الإيجابية؟العم

 (:Plans Communaux De Développement PCD) مخططات التنمية البلدية  -2-1
أدوات برامجية  استحداث، تم ( PUD&PUP) المخططات المجالية تلكضافة إلى بالإ

توفر الأغلفة المالية تسهر على  و التي ."مخططات التنمية البلدية"أخرى أطلق عليها 
تدرج قيمة الأرض  أين .PUDنجاز مختلف تلك المشاريع و البرامج المسطرة ضمن الـلإ

سواء كانت  1.ضمن تكلفة المشروع الممول من طرف الدولة من خلال هذه المخططات
تلك  استحداثمزامنة مع  3374التي شرع فيها سنة ( ZHUN)حضرية جديدة  مناطق سكنية
اني على ما يزيد عن تجمع عمر  361منطقة بـ  247إنجاز ما يقارب  أين تم. المخططات
أو .  شقة مع مختلف التجهيزات المرافقة لها 871111ز بها ما يقارب نجهكتار، أ21111

على  3331غاية سنة  إلىمنطقة  71ما يقارب منها التي تم انجاز  (ZI)مناطق صناعية
 و هي ذات مساحات معتبرة تم توفيرها و تخصيصها من قبل. 2هكتار34811مساحة تقدر 

ما جعل من هذه البرامج . حدودها و مساحاتهاالذي يحرص على تحديد وجهتها و  PUDالـ
(PCD )و  القائمةبعث هذه المشاريع التي عرفت ضغطا نتيجة تشبع المدن  إعادةساهم في ت

بعض أغلفتها المالية في  استغلالمن خلال  ،تناقص الأوعية العقارية ضمن أنسجتها
 .ة للجماعات المحليةالعقاري الاحتياطاتلملكيات العقارية المدمجة ضمن تعويض أصحاب ا

 العمومي إنتاج العقار الحضريرصد و ما جعل من هذه الأخيرة عنصرا فاعلا في عمليات 
    .في المدينة الجزائرية

  

                                                           
1
، المتعلق يتضمن تحديد الكيفيات المالية لامتلاك الأراضي 28/20/0280، المؤرخ في 00/02مرسوم تنفيذي رقم08/80الجريدة الرسمية، عدد   

 .21المكونة للاحتياطات العقارية البلدية، المادة 
2
  Makhlouf NAIT SAADA. po, cit. p08 
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 : المخططات العمرانية للجزائر الحديثة -3
الجزائر سياسات اقتصادية و توجهات سياسية  انتهجت 3363فيفري  21بعد دستور    

ا مع الوضع الجديد و ما تطلب من الإدارة محاولة ضبط تشريعاته. مغايرة للتي كانت عليها
يادين، و التي كان أهمها تلك التغيرات التي طرأت على التشريعات و الأدوات في جميع الم

 :تحت مسميات جديدة نوجزها فيمخططات جديدة بدل القائمة  استحداثالعمرانية، أين تم 
  : (PDAU) المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير -3-1

و هو مخطط للتخطيط المجالي و التسيير العقاري  أستحدث بموجب القانون    
  38الذي عرفه في مادته  1.المتعلق بـالتهيئة و التعمير 23/32/3331المؤرخ في  31/23

ر الحضري يحدد التوجهات الأساسية للتهيئة ييو التسأداة للتخطيط المجالي ": على أنه
خذا بعين الاعتبار تصاميم التهيئة و مخططات التنمية آية للبلدية أو البلديات المعنية العمران

و الذي يهتم بصورة أساسية بثلاثة   ."و يضبط الصيغ المرجعية لمخططات شغل الأراضي
للأراضي على أولها و أهمها أن المخطط يسهر على تحديد التخصص العام  ،نقاط محورية

و مجموعة من البلديات على شكل قطاعات معمرة و أخرى مبرمجة مجموع تراب البلدية أ
للتعمير على المدى القريب و المتوسط في آفاق عشر سنوات، ثم أخرى للتعمير المستقبلي 

يقصد من خلال استعمال  إذ. 2ى غير قابلة للتعميربعيد الأمد في حدود عشرين سنة، و أخر 
 مجموع الأراضي التي تم  و التعمير المستقبلي،صطلح القطاعات المبرمجة للتعمير أم

ين تشكل حدود هذه القطاعات حدود النطاق ضمها إلى المحيط العمراني للمدينة أرصدها و 
 أراضيمن أراضي ريفية و زراعية إلى  انتقالها، أين نسجل (périmètre urbain) العمراني

حضرية عمرانية، و منه فإنه من المهام الرئيسية و الأساسية للمخطط التوجيهي للتهيئة و 
ضي لاستقبال المشاريع العمرانية على االتعمير هي وضع قاعدة تقنية و تشريعية لتوفير أر 
التي . لأراضي الحضريةإنتاج ارصد و الأمدين القريب و البعيد، و منه فهو يعمل على 

أين أكد . نجازهلمراجعة هذا المخطط بعد إقانونا المشروع يعتبر استنفاذها السبب الرئيسي 
ذا كانت جيهي للتهيئة و التعمير لا تكون إلا إالمشرع على أن مراجعة المخطط التو 

 .  3يةي في حالة استنفاذ لأوعيتها العقار طاعات المبرمجة للتعمير في حالة إشباع، أالق

                                                           
1
 0040ص.المتعلق بـالتهيئة و التعمير 00/00/0222المؤرخ في  02/، القانون 40/22الجريدة الرسمية عدد   

2
 .00-00-02-02-01المواد .المتعلق بـالتهيئة و التعمير 00/00/0222المؤرخ في  22/02، القانون 40/22الجريدة الرسمية عدد   

3
 . 01المادة.المتعلق بـالتهيئة و التعمير 00/00/0222لمؤرخ في ا 22/02، القانون 40/22الجريدة الرسمية عدد   



 
  السياسات العقارية و منظومة تسيير العقار الحضري في الجزائر            :                الفصل الثاني

 

- 106 - 
 

، و 1أكثربالإضافة إلى أن هذا المخطط أتاح إمكانية إنجازه بالشراكة بين بلديتين أو   
هذا ما يعتبر خطوة جديدة تسمح للبلديات التي تفتقد للأوعية العقارية الصالحة للتعمير أو 

لحق الملكية، نتيجة سيطرة ملكية  افتقادهاتلك التي لا تتملك حق التصرف فيها بسبب 
بالبلديات المجاورة لها قصد وضع مخططات  للاستعانة. الخواص على بنيتها العقارية

ما يسمح لها بتوطين . عمرانية مشتركة تضع أوعية عقارية تحت التصرف المشترك بينهما
 . مشاريعها العمرانية تلبية لمتطلبات الحياة الحضرية و احتياجات سكانها

 (: (POSمخطط شغل الأرض  -3-2
في  إليهالذي تطرق  31/23هو الآخر أستحدث بموجب قانون التهيئة و التعمير    

مخطط تفصيلي يحدد في إطار توجيهات " مادته الواحدة و الثلاثون التي عرفته بأنه 
أين يعمل هذا "  المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير حقوق استخدام الأراضي و البناء

الأراضي المنتمية إلى قطاعات التعمير  لاستخدامالمخطط على وضع المعايير التقنية 
مع تحديد الأراضي  ،المدرجة في المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و تحديد تخصيصاتها

نجاز مخططات فة إلى كون هذا المخطط يحرص على إبالإضا  .2الفلاحية الواجب حمايتها
العمرانية المزمع  تحديد حقوق البناء و نوع المشاريعبالملكية العقارية و التي من خلالها يقوم 

 .إنجازها عليها بما يتوافق و الملكيات العقارية المشكلة له
القابلة للتعمير و  الأراضيأن التشريع العمراني لهذه المرحلة ربط بين قوام  كما   

 مع السماح للجماعات المحلية في إطار تطبيق أدواتها التعميرية .طبيعتها القانونية
(PDAU&POS ) تكوين محفظة عقارية لإشباع حاجياتها التعميرية، من خلال إعداد

  .الأراضي يكون منسجما مع مخططاتها العمرانية لاقتناءبرنامج 
علـى  تـدخللل مخططـاتهـي  (:plan de lotir)التجزئـة العقاريـة مخططـات -3-3

تقسيم حقوق البناء على القطع الأرضية المدمجـة ضـمن الاحتياطـات ب تسمح المجال العمراني
أو تلــك التابعــة لأمــلاك الدولــة بعــد التنــازل عنهــا، أو علــى الأوعيــة العقاريــة  3،العقاريــة البلديــة

مــن خــلال الأمــر رقــم  0284فــي ســنة  أيــن كــان ظهورهــا  .4التابعــة للخــواص و بمبــادرة مــنهم

                                                           
1
 00المادة. المتعلق بـالتهيئة و التعمير 00/00/0222المؤرخ في  22/02، القانون 40/22الجريدة الرسمية عدد   

2
 80المادة  المتعلق بـالتهيئة و التعمير 00/00/0222المؤرخ في  22/02، القانون 40/22الجريدة الرسمية عدد   

3
 ministère de l'urbanisme  et de la construction, l'aménagement des lotissements,  Alger,  OPU, p19                               

4
 00-1عبد الغني بوشلوش، مصدر سابق، ص   
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فـي  تشـريعالـذي يعتبـر أول  1.، المتعلق برخصة البناء و رخصة تجزئة الأرض للبناء84/08
 مـن خـلال القـانونثـم بعـد ذلـك . الجزائرية قام باستحداث مـا يعـرف برخصـة التجزئـة المنظومة

كما نجد أن هذا القـانون  .2المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء 10/20رقم 
بمـــــدى توافـــــق هـــــذا الأخيـــــر مـــــع أحكـــــام مخططـــــات  تجزئـــــة عقاريـــــةربـــــط التـــــرخيص لإنجـــــاز 

ثيقـة إجباريـة لكـل كـذلك فيمـا بعـد و   22/024عتبرهـا القـانون فـي حـين ا .3(80المـادة )التعمير
و عــدة ، إذ تُشْــتَرَطُ رخصــة التجزئــة لكــل عمليــة تقســيم لقطعتــين أعقاريــة تجزئــةعمليــات إنجــاز 

و ذلــــك طبقــــا لأحكــــام . قطـــع أرضــــية مــــن ملكيــــة واحــــدة أو عــــدة ملكيـــات مهمــــا كــــان موقعهــــا
 .04/025من المرسوم 80إلى  28و المواد من  22/02من القانون  41و 48المادتين رقم 

 العقـار الحضـري إنتـاج رصـد و و اسـتهلاكفي  محركا فاعلا العقارية التجزئاتإذ تمثل 
مـن كونهـا أداة أساسـية ضـمن مخططـات التعميـر العملـي للمـدن  انطلاقـافي المدن الجزائريـة، 

التوســعات الحديثــة للمــدن  أجــزاءا معتبــرة ضــمنبعــد ذلــك  التجزئــات العقاريــة لتشــكل .الجزائريــة
رغـم كونهــا مخصصــة  لتــيا. لعقـار الحضــريمــن امســاهمة فـي تــوفير طاقــة معتبـرة . الجزائريـة

و كبــر مســاحتها و بالتــالي  تســاعبالاالتوجــه و الاســتعمال إلا أن أهميتهــا تبــرز أكثــر لتميزهــا 
يمكن القول على مخططات التجزئة العقاريـة  أنه إذ. كبر مساحة العقار الحضري الذي تنتجه

إنتـــاج العقــــار الحضــــري فـــي نفــــس الوقـــت مــــن خــــلال  رصــــد وو  لاســـتهلاكعلـــى أنهــــا أدوات 
للأوعيـــة العقاريـــة التـــي تـــم تخصيصـــها مـــن طـــرف مخططـــات شـــغل الأرض لـــنمط  اســـتهلاكها

البنـاء الفـردي و مــن ثـم تجزئتهـا و إنتــاج أوعيـة عقاريـة علــى شـكل حصـص أقــل مسـاحة منهــا 
 .المباني لاستقبالتوجه 

عليها المدينة الجزائرية  اعتمدتمختلف المخططات العمرانية التي  لىو بالنظر إ
ن نسجل أن لها محورين مهمين باتجاه توجيه نمو نسيجها العمراني يمكن أفي هيكلة و 

بضم أراضي ريفية  إنتاجهرصده و الأول يكون من خلال مساهمتها في . العقار الحضري
ى عل ساحة المخصصة للمشاريع العمرانيةإلى المحيط العمراني و بالتالي الزيادة في الم

. بيعة القانونية لهذه الأراضيحساب تلك المساحات الزراعية، و المحور الثاني يتمثل في الط
                                                           

1
، المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء ،0500 00/22/0284، مؤرخ في 84/08رقم  الأمر ،18/84رقم  الرسمية الجريدة  

0020ص 

  

2
، المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء ،0500ربيع الثاني  00، مؤرخ في 10/20القانون رقم  ،20/10رقم  الرسمية الجريدة 

 .044ص 
3
 00، 21بوشلوش عبد الغني، مرجع سابق، ص   

4
 0040،  المتعلق بالتهيئة و التعمير،  ص 20/00/0222، مؤرخ في 22/02، قانون رقم  40/22الجريدة الرسمية رقم   

5
 .5ص.، يحدد كيفية تحظير عقود التعمير و تسليمها04/20/0204،  المؤرخ في 04/02، المرسوم التنفيذي28/04الجريدة الرسمية عدد  
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الحقوق العقارية لهذه الأراضي  اكتسابالذي عمل على تشجيع الجماعات المحلية في 
ما . المدمجة ضمن محيطها العمراني وفق أطر تشريعية في ظل تقديس حق الملكية العقارية

 رصد و بأن المخططات العمرانية هي الآلية الوحيدة المعتمد عليها في ولالق إلىيدفعنا 
 .خلال المرحلة الحالية العقار الحضري في المدينة الجزائرية إنتاج

 : الحضرية العقارية المنظومةو دورهم ضمن  وزنهم ،الفاعلون -رابعا
من خلال تتبعنا للسياسة العقارية في المدينة الجزائرية تمكنا على الوقوف على عدة 

كانت  .لكل منها متدخلون و فاعلون في العملية العقارية ضمن المحيط الحضري ،مراحل
كل سياسة فاعلين و مساهمين  اختارتأين . على بيئتها العمرانية إسقاطاتهالهم لمساتهم في 

و التي يمكن تلخيصها على حسب صلاحيات تسير . أهدافها و تحقيق مشاريعها إرساءفي 
: العقار الحضري في ثلاث مراحل رئيسية يمكن أن نوضحها في الشكل الموالي

  

في  اعتمدتعقارية ال السياسات جلن نلاحظ أ أعلاه( 37)لال الشكل رقم من خ 
ي في المدينة الجزائرية من خلال توجه محدد و القطبية في تسيير العقار الحضر ى عل البداية

السلطة العثمانية تحصر إدارة  تسياسة فكانكل يتماشى مع أهداف  بما. مسير ثابت
الأملاك العقارية في يد ممثلها سواء كان الباي أو الداي و الأغوات الذين كان لهم مهمة 

مصادرة  بالإضافة إلى .و استغلالها باسم السلطنة المخزيةتسيير الأملاك البايلكية و 
العشر الخاصة بأراضي المخزن من القادة  ضريبةجمع  أراضي القبائل المعارضة و

الحضرية العقارية السياساتالفاعلون و صلاحياتهم ضمن (:71)الشكل رقم  

 0204انجاز الباحث : المصدر

 

  الفاعلون  الفترة
 الرئيسيون

 الصلاحيات

 الحكم
 العثماني

 التسيير، الاستغلال، جمع الضرائب الباي، الداي الآغا

الاستعمار 
 الفرنسي

إدارة أملاك الدولة 
 الفرنسية

 المراقبة، الاشراف ، الاستلاء

 البيع للمعمرين و الأعيان

 النظام
 الاشتراكي

 البلدية
 تكوين الاحتياطات العقارية

 المراقبة، الإشراف، التسيير، الاستغلال، البيع

الحر الاقتصاد معاملات حرة، صلاحيات مرتبطة بحقوق الملكية  تعدد الفاعلين   
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هي دارة أملاك الدولة الفرنسية في حين كانت إ. الملاك الخواصأو العسكريين و الأعوان 
عملت التي  و .للعقار الحضري يةفي الحقبة الاستعمار  المشرف و المسير الوحيدالأخرى 

التحكم في العقار و مراقبته و تسهيل الاستلاء  حرصت علىعلى تجريد الّأهالي منه و 
على في البداية بعد الاستقلال تم الاعتماد  ثم. و من ثم معاودة توزيعه على المعمرين عليه

بهدف تلبية حاجيتها  .البلدية كقطب أحادي في تسير العقار الحضري لمدن الجزائر المستقلة
و من ثم التحكم في نموها  ،في التوسع و توفير أوعية عقارية للمشاريع السكنية و العمومية

من خلال صلاحيات تشكيل الاحتياطات العقارية فأصبحت المالك و المسير و . العمراني
دد تع ،الحر الاقتصادو انتهاج سياسة  3363غير أنه و بعد دستور . المستغل و الموزع

أن العقار الحضري حاليا يسير المتدخلون و تنوعت معاملاتهم و تدخلاتهم، أين نسجل 
 يمكن أن نفصلهم في شرعيينأو غير  نييشرع اكانو  سواءعديد الفاعلين  بتدخل من

 :  مجموعتين أساسيتين
تنظمهم جملة من و هم مختلف الفاعلين النظاميين الذين  :الفاعلون الشرعيون – 1  

تدخلهم في تسيير العقار الحضري، و ذلك من خلال   بطالتي تض ،التشريعات القانونية
 تنظم مهامهم و تحكم تدخلاتهم، و هم بدورهم يمكن أن نصنفهم إلى مقوانين و مراسي

 :مجموعتين
دارية مختلف الهيئات المحلية و الإ و يتمثلون في  :فاعلون مؤسساتيون  -3-3

و يتمثل . السياسة العقارية أهداف إسقاطالتي لها دور مباشر في تسيير العقار الحضري و 
 : هؤلاء الفاعلون في 

 ،بكونها هيئات عمومية ذات سلطة معنويةتميز و ت :الهيئات المالكة  -3-3-3
من الأوعية العقارية ضمن المجال الحضري للمدينة  معتبرجد  حجمخضع تحت مظلتها ي

 :من التي تتشكلالجزائرية و 
و التي  .الحديثةللمدينة الجزائرية  اريةو هي النواة الرئيسية للسياسة العق: البلدية -أ

انتقلت من الفاعل الوحيد في  إذ .السياسات العقارية مختلف تقمصت عدة أدوار عبر
و  .فيما بعدها ضمن مجموعة من الفاعلين عنصرإلى  3331العقارية قبل سنة  المنظومة

بل حتى هذه الأخيرة لا تملك  .أصبح يقتصر دورها على تسيير العقارات التي تمتلكها و فقط
و يقتصر دورها على المعاملات مع الهيئات  .صلاحيات التعامل مع الخواص بخصوصها
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في إطار تطبيق أدوات التهيئة و التعمير أن لنفسها تبقى تحتفظ  نهاأغير . العمومية فقط
و التي تتكون بالأساس  .شباع حاجاتها من الأراضي الحضريةون محفظة عقارية قصد إكَ تُ 

تلك  إلىضافة بالإ ،المقتناة من السوق العقارية راضي التي تملكها أصلا و تلكمن الأ
 1.أو نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية المتحصل عليها من خلال استعمال حق الشفعة

و التي شكلت لدى العديد  ليها تلك المرصودة من قبل في إطار الاحتياطات العقاريةيضاف إ
و موطن  ،المستقبلية ريع العمرانية الحالية وامنها مساحات جد مهمة و موطن عديد المش

يد المعضلات المتعلقة بتوفير الأوعية العقارية لاستقبال المشاريع التنموية لعديد الحل لعد
 .المدن

رغم تحجيم دور الجماعات المحلية في السياسة  و هذا ما يجعلنا نتوقف على أنه
 لامتلاكها. هذه السياسة ضمنالعقارية الحالية إلا أنها بقيت تحتفظ بفاعليتها و تأثيرها القوي 

ها في ظل تو التي اكتسب. في جل المدن مساحات معتبرة من الأراضي ضمن محيط تعميرها
 ضمنلنفسها بدور قوي  احتفظتبالتالي يمكن أن نقول أنها  و .قانون الاحتياطات العقارية

خفاقات التي يمكن تسجيلها هنا و هناك لإرغم ا. المعادلة العقارية في المدينة الجزائرية
الطلب على العقار الحضري  ارتفاعو  ،العقارية الاحتياطاتبسبب توقف العمل بقانون 

 حول عدمبنوع من الاستغراب يدفعنا دائما إلى التساؤل  هو ما و .خاصة العمومي منه
في قانون التوجيه توظيفها حتياطات العقارية البلدية و الاستفادة من إيجابيات قانون الا

 .العقاري
كما يمكن أن نسجل تلك الفعالية للمجالس البلدية المنتخبة و المصالح التقنية للبلدية 

من خلال مشاركتها و إشرافها على إعداد أدوات التهيئة  .في عملية تسيير العقار الحضري
تعتبر آليات مهمة في رصد و إنتاج العقار الحضري أو من خلال منحها  التي .و التعمير

 .للرخص و الشهادات التي تسمح باستهلاكه
. ثلاثي القطب في تسيير العقار الحضري يمكن لنا تسجيل دور البلدية كمحور كما 

و أ. للعديد من الأوعية العقارية المدمجة في محفظتها العقاريةكمالك  انطلاقا من كونها
باعتبارها  من خلال إشرافها على مختلف أدوات التهيئة و التعمير كفاعل في رصده و إنتاجه
و منه تحديد جهة و  ،إعداد و المصادقة على هذه الأدوات فيالمسؤول الأول و الأخير 

                                                           
1
 . 50و   52المادة ،  المتعلق بالتهيئة و التعمير،20/00/0222، مؤرخ في 22/02، قانون رقم  40/22الرسمية رقم الجريدة  
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من خلال  منظم لعملية استهلاكهكأو  .حجم التوسع و منه رصد و إنتاج العقار الحضري
أو محاضر اختيار  البناءدات التي تسلمها كرخصة التجزئة و هاالشمختلف الرخص و 

 ...الأرضية
حدى إتشكل  :-AWGRFU –ير العقار الحضرييالوكالة الولائية للتنظيم و تس -ب

لى المادة إ استنادا و التي جاءت ،الحديثة أهم الفاعلين في السياسة العقارية للمدينة الجزائرية
 ىو التي نصت و لأول مرة عل .1ريالمتعلق بالتوجيه العقا 31/24 من القانون 71رقم 

بطلت كل المعاملات التي أو  ،تقوم بتسيير المحافظ العقارية البلديةعمومية نشاء هيئات إ
الأطر  دَ دَ حَ تَ تَ ل .ةلى هذه الهيئواص دون المرور عتقوم بها الجماعات المحلية مباشرة مع الخ

و الذي جاء في مادته  .31/5142خلال المرسوم التنفيذي رقم  التشريعية لهذه الهيئات من
ير ينشاء مؤسسات تتكفل بتسالس الشعبية البلدية و الولائية إيتعين على المج" ولى أنه الأ

دة الجماعات المحلية مساع إلىنشائها إهدف من ي قد كانو   ."الحضريةسنداتها العقارية 
نه و بعد صدور المرسوم أغير . التهيئة و التعميرعداد و تنفيذ وسائل إفي تحضير و 
و  .لى وكالات ولائيةإخيرة من وكالات محلية تحولت هذه الأ 11/5163التنفيذي رقم 

فروع لها على مستوى  إنشاءمكانية إالولاية مجتمعة مع مل كل بلديات أصبحت مهمتها تش
  :4 في و التي يمكن تلخيص أهم مهامها. البلديات و الدوائر

حيازة جميع العقارات أو الحقوق العقارية المخصصة للتعمير لحساب الجماعات  -
 .المحلية
مساعدة الجماعات المحلية في إعداد أدوات التهيئة و التعمير و تنفيذها على أرض  -
 .الواقع

 .اقتناء عقارات لحسابها الخاص أو التنازل عنها سواء للخواص أو الهيئات العمومية -
عقاري أو تكلف من يقوم بذلك و منه تساهم في إنتاج المرقي المهمة  ممارسة -

 .المشاريع العمرانية

                                                           
1
 .88، متعلق بالتوجيه العقاري، المادة 0222نوفمبر  01، مؤرخ في 22/04، القانون رقم 52/22الجريدة الرسمية رقم  

2
وكالات محلية للتنظيم و  قواعد إحداث ، يحدد0222ديسمبر  00المؤرخ في  22/524المرسوم التشريعي رقم  ،  40/22الجريدة الرسمية رقم   

 .0128الحضري و تسيير ذلك، ص  العقاري التسيير
3
 524-22مرسوم التنفيذي رقم للالمعدل والمتمم  0228نوفمبر سنة  4مؤرخ في 521-28المرسوم التنفيذي رقم ، 01/28الجريدة الرسمية رقم   

  .0222ديسمبر سنة  00المؤرخ 
4
 524-22مرسوم التنفيذي رقم للالمعدل والمتمم  0228نوفمبر سنة  4مؤرخ في 521-28المرسوم التنفيذي رقم ، 01/28الرسمية رقم  الجريدة 

 .20المادة  ،0222ديسمبر سنة  00المؤرخ 
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الممارس الميداني للمعاملات العقارية باسم الجماعات المحلية خاصة ما تعلق منها  -
 .بالمعاملات مع الخواص

كما تساعدها في أداء مهامها لجنة استشارية على مستوى وزارة الداخلية و   -
الجماعات المحلية خاصة عندما يتعلق الأمر بالتنازل عن الأراضي العمرانية التي تفتقد 
للمرافق أو تلك الواقعة ضمن مخططات التعمير غير المصادق عليها أو تلك الواقعة ضمن 

 .1إقليم ولايتين متجاورتين
لوكالة الولائية لتنظيم و تسيير العقار دور و مهام اغير أن الانتقاد المقدم هنا ل

الحضري هو تلك الصلاحيات المطلقة المسندة لها في تسيير العقار الحضري ضمن المحيط 
إلا و أنه رغم كون . التي هي بالأصل المالك الأساسي لهذه الأراضي ،العمراني للبلديات

بداية لتساعد هذه الأخيرة في إعداد و تنفيذ أدوات التهيئة و التعمير إلا الوكالة أنشئت في ال
إلى صفة الترقية العقارية و منه إلى الاستثمار الاقتصادي بدل أنها أصبحت تتجه 

الاجتماعية و استبدالها  التجزئاتالاجتماعي و التنموي خاصة بعد تخليها عن إنشاء 
البلدية من الفوائد التي تجنيها  استفادةتكمن في عدم لأكبر اغير أن المفارقة . بالترقوية

و هو ما  نها تتنازل لها عن ملكياتها العقارية بسعر رمزيالوكالة من هذه الاستثمارات رغم أ
ما أفقد الجماعات المحلية مصادر للدخل . 11/5162من المرسوم التنفيذي  26كدته المادة أ

لى و عأ و توفير المرافق و الخدمات لساكنتها ةالعمرانيا في الرقي ببيئتها يمكن أن تساعده
  (الخامسسنرجع إلى هذه النقطة في الفصل ).الأقل في إعادة تمويل محفظتها العقارية

 :ملاك الدولةأمديرية  -جـ
مفتشية "التي تسمى  الولائية و فروعها على مستوى الدوائر الإداراتو هي تلك 

مديرية العامة للأملاك للداريا إو المكلفة بتسيير الأملاك الوطنية و التابعة  "أملاك الدولة
لكل منها  ، تتهيكل هته المديريات داخليا من أربعة مصالحوزارة الماليةالوطنية على مستوى 

كل من مصلحة العمليات العقارية، مصلحة الخبرة و التقييمات العقارية،  هي مكتبين،
من خلال مختلف  تسهرو . 3ازعات، مصلحة الإدارة العامة و الوسائلمصلحة العقود و المن

                                                           
 
1

28المرسوم التنفيذي رقم ، 01/28الجريدة الرسمية رقم  

- 

 524-22مرسوم التنفيذي رقم للالمعدل والمتمم  0228نوفمبر سنة  4مؤرخ في 521

  00المادة  .0222ديسمبر سنة  00المؤرخ 
2
تحول الأموال المنقولة و العقارية و الحقوق و الالتزامات و مستخدمي الوكالة المحلية للتسيير و التنظيم " ...  0228/521مرسوم  01المادة  

 "تنظيم العقاريين الحضريين طبقا للتشريع و التنظيم المعمولبهماالعقاريين الحضريين المنحلة الى الوكالة الولائية للتسيير و ال
3
، يحدد مصالح و مكاتب مديريات أملاك الدولة و مديريات 08/20/08، القرار الوزاري المشترك، المؤرخ في 41/08الجريدة الرسمية، عدد   

 .الحفظ العقاري على مستوى الولايات
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و التي يطلق  ،الإشراف و تسيير مختلف العقارات التابعة للدولة جرد و على مصالحها هذه
و السهر على  و تسيرها بإدارتهاجراءات الخاصة الإ اتخاذو  .عليها بالأملاك الوطنية للدولة
قارية سواء ما تعلق بالمعاملات العلى قيامها إ بالإضافة. 1حمايتها و المحافظة عليها

و بعد موافقة الوالي أ ،نشاء مشاريع ذات طابع عموميإالتنازل للهيئات العمومية بغرض ب
حة و المصلتبعا لطلب معلل من الهيئة أ .على قرار التخصيص الوزير المكلف بالمالية
خواص عن طريق و ما تعلق بالبيع للأ. الدولةملاك من مديرية أ اقتراحالمعنية و بناءا على 
السعر الأدنى لهذه العقارات من طرف مديرية أملاك ذن الوالي و بتحديد المزاد العلني بعد إ

و بعد موافقة وزير البناء و  البيع بالتراضي استنادا لرخصة من وزير المالية أو .2الدولة
و أ .عندما تكون هذه العقارات موجهة لمشاريع البناء و التعمير كالتعاونيات العقارية ،التعمير

و المالك الخواص بطلب من المصلحة المعنية أمع الهيئات العمومية أو التبادل عن طريق 
المدروس  بقرار من وزير المالية بعد التحقق من وضعية العقار و معدل فارق القيمةالمعني، 

لى تحرير عقود تلك المعاملات و حفظ نسخ بالإضافة إ 3.ية أملاك الدولةمن طرف مدير 
بالإضافة . كما أسند إليها القانون مهمة تسيير الممتلكات الشاغرة أو عديمة الوارث. منها

لى القيام بعملية تقييم العقارات التابعة لأملاك الدولة أو الإدارات العمومية و متابعة و إ
 .4دراسة تطورات السوق العقارية المحلية

 ملاك الدولةلمديرية أ كبيرالدور الذلك  انطلاقا من كل ما سبق يمكن أن نسجل
ملاك العقارية نسبة الأ لارتفاعنتيجة  .الحديثة قارية للمدينة الجزائريةالع ةالمنظومضمن 

 أساساو المتكونة  .التابعة للدولة ضمن المحيط الحضري لجل المدن الجزائرية

- 

ملاكها أ
لى أراضي العرش و ، بالإضافة إالشاغرة و التي لا صاحب لها الأراضيمن  -العقارية

دارة ورثتها من الإأو تلك التي ، 5البلديات المدمجة ضمن الصندوق الوطني للثورة الزراعية
عليها من طرف مختلف الهيئات الفاعلة في تسيير  الاعتمادلى إ بالإضافة ،...الاستعمارية

كمرجعية  اعتمادهاذلك لى زد إ .لتلبية حاجياتها من الأوعية العقارية لتوتيد مشاريعها المدينة
                                                           

1
   42،يتضمن قانون الأملاك الوطنية، المادة 20/00/0222، المؤرخ في 22/82ن رقم ، القانو40/22الجريدة الرسمية عدد   

، يتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة و 20/28/0220، المؤرخ في 20/04، المرسوم التنفيذي رقم 02/20الجريدة الرسمية عدد 

 21الحفض العقاري، المادة
2
، يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة التابعة للدولة 08/00/20، المؤرخ في 20/545وم التنفيذي ، المرس02/20الجريدة الرسمية عدد   

 .02المادة و تسييرها و يضبط كيفيات ذلك، 
3
ة للدولة ، يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة التابع08/00/20، المؤرخ في 20/545، المرسوم التنفيذي 02/20الجريدة الرسمية عدد   

  81-82و تسييرها و يضبط كيفيات ذلك، المادة 
4
، يتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة و 20/28/0220، المؤرخ في 20/04، المرسوم التنفيذي رقم 02/20الجريدة الرسمية عدد   

 .21الحفظ العقاري، المادة
5
 .14، المادة 22/04، المعدل و المتمم للقانون 04/22/0224في  ، المؤرخ00/24، الأمر رقم  44/24الجريدة الرسمية عدد   
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أعوان و خبراء  لامتلاكها. ضي ضمن المحيط الحضري و خارجهفي تحديد أسعار الأرا
 .و بصورة محينةالعمراني  قطاع من المحيطلهذه الأسعار حسب كل  تنطيقيقومون بوضع 

و مراقبة . خلال تتبع و دراسة مختلف التغيرات التي تتم في السوق العقارية المحلية من
المعاملات العقارية التي تتم بين الخواص لتفادي عمليات التهرب الجبائي و المعاملات غير 

العقارية التي تقوم بها مختلف ستشاريا في كل المعاملات ما يجعل منها طرفا إ .الشرعية
 .لهيئات المحلية خاصة في تعاملها مع الخواصدارات و االإ

أو مؤسسات  سواء كانت عبارة عن هيئات إدارية :لدولةالخاصة ل مؤسساتال -د
و  العمومية قتصاديةالامؤسسات ال أوو الممثلة أساسا في تلك المديريات الولائية  .عمومية

أو هيئات أمنية و عسكرية تحتفظ بأوعية عقارية . التي تمتلك أوعية عقارية لتنفيذ مشاريعها
و التي رغم  ،و هي منطوية تحت الأملاك الخاصة للدولة. لمتطلباتها الأمنية أو الهيكلية

كون عقاراتها ذات مساحات متواضعة نوعا ما مقارنة بباقي الأملاك العقارية ضمن المحيط 
و من   21و  33و  36و  37تنظمها المواد  .إلا أن مواقعها ترفع من أهميتها. الحضري
بالإضافة إلى  .1المتعلق بالأملاك الوطنية 31/11من القانون رقم  66لى إ 61المادة 

، 2حدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة للدولةي الذي 545/33المرسوم التنفيذي رقم 
تقوم هذه المؤسسات بإدارة أملاكها إما من خلال تخصيصها تخصيصا نهائيا أو  بحيث

لتأجير، و التي و إن لم ي، أو امؤقتا أو إلغاء تخصيصها، أو البيع عن طريق المزاد العلن
الحرية المطلقة في التصرف في هذه الأملاك سواء من خلال تدخل الوالي أو يكن لها 

من خلال إلا أن دور هذه المؤسسات يبقى بارزا  ،المعاملات مديرية أملاك الدولة في هذه
 بهذه العقارات و التي شكلت في عديد المدن جيوبا عقارية غير منماة تساهم في احتفاظها

ن توفر موردا عقاريا مهما لتوطين يمكن أ .العمرانينقطاعات حضرية ضمن نسيجها ا إنتاج
  .المشاريع العمرانية

و هي هيئات إدارية عمومية لكل من   :الوسيطةالهيئات المساعدة و  -1-1-2
فبعد أن . منها مهام و صلاحيات في منظومة تسيير العقار الحضري في المدينة الجزائرية
و الشؤون  كانت جميع هذه المهام و الصلاحيات تنطوي ضمن مهام مديريات أملاك الدولة

                                                           
1
 05/21، يتضمن الأملاك الوطنية، معدل و متمم بالقانون رقم 20/00/0222، المؤرخ في 22/82، القانون 40/22الجريدة الرسمية عدد   

 . 02/20/0221مؤرخ في 
2
، يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة  08/00/0220، المؤرخ في  545/20، مرسوم تنفيذي رقم   02/20الجريدة الرسمية  عدد    

 .21/00/02228المؤرخ في  828/28التابعة للدولة، معدل و متمم بالمرسوم التنفيذي رقم 
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هي بالأصل كانت على  .تتقاسم معها عبئ هذه المهام إداريةمصالح ، تم استحداث العقارية
   :و التي نذكر منها و الآن أصبحت هيئات مستقلة شكل مصالح داخلية تابعة لها،

  :المحافظة العقارية - أ
هي عبارة عن هيئة عمومية تابعة للمديرية العامة للأملاك الوطنية التابعة بدورها إلى 

 أين "الرهون مكاتب"لها إلى العهد الاستعماري تحت مسمىيعود أول ظهور إذ . 1وزارة المالية
. (في الملحق 3أنظر خريطة رقم) 2مكتب موزعة على المدن الكبرى 37بـ آنذاك عددها قدر

. ربعينعمومية على مستوى الولايات الثماني و الأ مصالحاستحداث ليتم بعد الاستقلال 
 من عددبالإضافة إلى ". المحافظة الأم"عليها  شكلت محافظات عقارية رئيسية أو كما يطلق

لكل منها مجال اختصاصها و البلديات  على مستوى الدوائر الرئيسية، العقاري لحفظإدارات ا
محافظة عقارية  215 إلى 2133في سنة محافظة  368عددها من  ارتفعأين  .التي تغطيها

 للجزائر المستقلة العقاريةيعود إنشاء المحافظة و  .21313في  على مستوى التراب الوطني
عداد مسح المتعلق بإ 3374نوفمبر32المؤرخ في  74/75الأمر  إلى بالصيغة الحالية

من خلال المادة العشرين منه الذي جاء فيها . الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري
 إتمامتحدث محافظات عقارية يسيرها محافظون عقاريون مكلفون بمسك السجل العقاري، و "

ثم  .4"شهار الجديدالعقاري و ذلك من أجل الشروع في نظام الإ بالإشهارعلقة المت الإجراءات
في مادته  أسيس السجل العقاريالمتعلق بت 3378مارس24المؤرخ في  78/81المرسوم رقم 

محافظات عقارية لدى المديرية الفرعية للولاية لشؤون أملاك  إنشاءالأولى التي أكدت على 
، تتهيكل داخليا من ثلاث مصالح كل منها تتكون من مكتبين، هي كل من مصلحة 5 الدولة

 .6المنازعاتعمليات الشهر العقاري و مصلحة التنظيم و التحليل و الرقابة و مصلحة 

                                                           
1
، يتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة و 20/28/0220، المؤرخ في 20/04، المرسوم التنفيذي رقم 02/20الرسمية عدد  الجريدة  

 .20الحفظ العقاري، المادة

2 Didier Guignard. «Les archives vivantes des conservations foncières en Algérie ». l’Année du Maghreb. 

https://journals.openedition.org/anneemaghreb/2555?lang=en. Consulté le 13/2/2016. 
3
 .08/22/0201تصريح لوزير المالية عبد الرحمان راوية، أمام نواب المجلس الشعبي الوطني، بتاريخ  
4

، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، و تأسيس السجل العقاري  00/00/0284، المؤرخ في  84/85، الأمر 20/85جريدة رسمية رقم  

، المعدل و المتمم  48/82جريدة رسمية عدد  0212المتعلق بقانون المالية  لسنة  80/00/0282المؤرخ  82/22من القانون  40المعدل بالمادة 

المعدل .  81/05جريدة رسمية  0204المتضمن لقانون المالية لسنة   82/00/0205المؤرخ في  05/02من القانون رقم  08و  00و  04بالمواد 

 . 80/08جريدة رسمية عدد  0201المتضمن قانون المالية لسنة  08/00/0208المؤرخ في   08/00من القانون  20و  12و المتمم بالمادتين 
5

 .  20، المادة ، المتعلق بتأسيس السجل العقاري0280مارس  04، مؤرخ في 08/80مرسوم رقم  ،04/80الجريدة الرسمية عدد   
6
، يحدد مصالح و مكاتب مديريات أملاك الدولة و مديريات 08/20/08، القرار الوزاري المشترك، المؤرخ في 41/08الجريدة الرسمية، عدد  

 .الحفظ العقاري على مستوى الولايات

https://journals.openedition.org/anneemaghreb/2555?lang=en
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تعتبر الهيئة العمومية ذ إ ،المعاملات العقارية ضمن كل مفصليةحلقة تشكل و هي  
مع توفير لكل . ن تمر عليها كل المعاملات العقارية لأجل إشهارها و تثبيتهاأالتي يجب 

تملك السجلات العقارية الخاصة بكل  باعتبارها. لب المعلومات الخاصة بكل عقارطا
و المواصفات التقنية و و أصحاب الحقوق، المعاملات العقارية والتي تشمل على الملاك 

رقم العقار و من خلال مجموعة من البطاقات العقارية التي تحتوي على . التشريعية للعقارات
ما يترتب على  فيه ومالكين على الشيوع ونصيبهم أو ال الملاكأسماء  أوصافه ونوعه و
 "مصلحة الحالة المدنية للعقار" و بعبارة أخرى يمكن أن نصطلح عليها  .العقار من حقوق

هم مهامها في و يمكن أن نلخص أبإعتبارها المحور الأساسي للمنظومة العقارية الجزائرية 
 :النقاط التالية

 الإشهارطريق  التحديد و العمل على معرفة حقوق الملكية و الحقوق العينية عن -
  1.العقاري
 2.إشهار العقود و القرارات القضائية التي تخص عقارات أو حقوق عينية -
تنظيم و تنفيذ العمليات المتعلقة بتأسيس السجل العقاري و ضبطه باستمرار و  -

عداد و مسك مجموعة البطاقات العقارية الناتجة عن عمليات المسح إانتظام من خلال 
 3.العقاري
 و  على العقود و المخططات و جميع الوثائق المتعلقة بالعقارات المشهرةالمحافظة  -

 4.تزويد الأفراد بالمعلومات حول العقارات
لح على المحافظة العقارية على أنها  الهيئة المرجعية و القاعدة طو بهذا يمكن أن نص

لتي تصب و هي البوتقة ا .و المنظومة العقارية ككل المحورية بالنسبة للعقار الحضري
 أو ،الفنية و التقنية منهاالمادية و عندها مختلف إسقاطات المعاملات العقارية سواء كانت 

تقوم المحافظة العقارية بإعداد و  أين. التشريعية و ما تعلق بحقوق الملكيةخاصة  و العينية
خاصة  إنجاز مجموعة من الوثائق الإدارية سواء التي تتعامل بها مع باقي الشركاء الإداريين

                                                           
1
      0، المادة ، المتعلق بتأسيس السجل العقاري0280مارس  04، مؤرخ في 08/80مرسوم رقم  ،04/80الجريدة الرسمية عدد  
2
و  04، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، و تأسيس السجل العقاري  00/00/0284، المؤرخ في  84/85، الأمر 20/85جريدة رسمية رقم  

 . من القانون المدني 828 و 004و المادة   02و  00
3
، يتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة و 20/28/0220، المؤرخ في 20/04، المرسوم التنفيذي رقم 02/20الجريدة الرسمية عدد   

 .02الحفظ العقاري، المادة
4
 8،المادة يس السجل العقاري، المتعلق بتأس0280مارس  04، مؤرخ في 08/80مرسوم رقم  ،04/80الجريدة الرسمية عدد   
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خاصة الملاك منهم و التي من بينهم أو المتعاملين العقاريين  منها مديرية مسح الأراضي،
  ...PR4bis1 البطاقة العقارية،، شهادة السلبية، الدفتر العقاري: نذكر

  :مديرية مسح الأراضي  -ب
بصفة خاصة  من  نظرا لما تكتسيه الأراضي بصفة عامة و العقارات الحضرية

هذه  أبعاد و حدود المشرع الجزائري أن يوكل مهمة جرد و توتيد ارتأىطابع تقني دقيق، 
العقارات إلى هيئات أنشئت خصيصا لهذه العملية، من أجل جمع المعلومات الكافية عن 

المكلفة بشؤون  الإدارة إلىالتي كانت في البداية توكل التركيبة المادية والطبيعية للعقارات، 
المنصوص   .مديرية مسح الأراضي ستحدثتثم بعد ذلك أ 2.أملاك الدولة و الشؤون العقارية

هي مؤسسة عمومية  و. 33/32/3363المؤرخ في  63/215عليها بموجب المرسوم رقم
يشرف  .المالي تخضع لوزارة المالية الاستقلال وذات طابع إداري، تتمتع بالشخصية المدنية 

مؤرخ  74/75تمارس مهامها بالاستناد على كل من الأمر  .مجلس إدارة ويديرها مدير عليها
داد مسح الأراضي و تأسيس السجل العقاري، و المرسوم متعلق بإع 32/33/75في 

المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام معدل و  24/11/3378المؤرخ في  78/82التنفيذي 
مؤرخ ال 32/315و المرسوم التنفيذي  ،25/32/3365المؤرخ في  65/511متمم بالمرسوم 

ومن المهام التي تتولاها الوكالة في مجال إعداد مسح الأراضي  .17/15/3332 بتاريخ
  :نذكر العام

  .تنفيذ أعمال التحقيق العقاري المتعلقة برسم الحدود والطبوغرافيا -
  .ترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري  -
  .إنشاء البطاقات العقارية التي تسمح بتكوين السجل العقاري  -
  .العام للأراضي والوثائق الملحقة بها مخططات المسح تحرير  -
 .بالمسح المتعلقة الوثائق وتسليم نشر  -

:عداد لكل بلدية نه تسهر مديرية مسح الأراضي على إو م

  

مجموعات )سجل للقطع الأرضية حسب ترتيبها الطبوغرافي و 3*جدول للأقسام  -
 . يقابله رقم حساب لمالكها أين تعين لكل مجموعة ملكية رقم تسلسلي .(ملكية

                                                           
1
عبارة عن مستخرج العقود يتم تحويله من المحافظة العقارية إلى مديرية مسح الأراضي التي تقوم من خلاله بضبط المستجدات على  PR4bisالـ  

 .هذه العقود مع مخططاتها المسحية
2
إعداد مسح الأراضي العام، و تأسيس السجل العقاري      ، المتضمن00/00/0284، المؤرخ في  84/85، الأمر 20/85جريدة رسمية رقم   

  4المادة 
3
 هي أجزاء من الاقليم البلدي  تغطي مجتمعة تراب البلدية تنقل على المخطط تعتمد على حدود ثابتة المعالم : الأقسام*   
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 .دفتر مسحي تجمع فيها الأملاك العقارية لكل مالك حسب الترتيب الأبجدي  -
 1.حدود الملكيات و مواقعها امخططات مسح الأراضي تبرز فيه  -

راضي كذلك بإعداد و إنجاز مجموعة من الوثائق الإدارية كما تقوم مديرية مسح الأ
محضر : الشركاء الإداريين أو المتعاملين العقاريين منهاسواء التي تتعامل بها مع باقي 

، مستخرج من (CC4bis)، مستخرج مسح الأراضي(CC2)، وثيقة القياس(CC1)تعيين الحدود
، محضر تغيير ترقيم مجموعات (CC20)، رسم بياني للحفظ(CC12)حالة القسم

 (....PR14)الملكية
البنوك المالية التي  الصناديق و و المقصود هنا هو تلك :المؤسسات المالية -جـ

خلال توفير قروض عقارية  من .في تمويل المعاملات العقاريةتساهم في عديد الأحيان 
 إذ يمكن أن .من جهة أخرى ات العامة و الخاصةسر من جهة أو المؤسسسواء للأفراد و الأ

 هر هذهأين تس .العقار الحضري استهلاكنتاج و إرصد و نصفها بالمحفز الرئيسي لعمليات 
 الأراضي اقتناءمن تمويل  انطلاقاغلفة المالية للمشاريع العقارية المؤسسات على توفير الأ

لى الخزينة العمومية لتمويل معاملاتها التي عادة ما تلجأ إ ،ئات العموميةسواء بالنسبة للهي
المنفعة العقارية أو نزع الملكية من أجل  الاحتياطاتكانت دمج ضمن سواء  ،العقارية

من خلال أو . العقاريةوصولا إلى تنفيذ المشاريع  ،من السوق العقارية اقتناءالعمومية أو 
د و عادة ما لا تتعدى قيمة تسدي .نةس 11تصل إلى  للأفراد بالنسبة مدقروض طويلة الأ

، "الخزينة العمومية" المالية من أهم هذه المؤسسات و .من أجرة المقترض %11القرض 
البنك ، " BNAالبنك الوطني الجزائري" ، "CNEPالاحتياطالصندوق الوطني للتوفير و "

بالإضافة إلى مؤسسات مالية أخرى تعمل على مساعدة و   ،"BADRالجزائري للتنمية الريفية
أنشئت التي " SRHشركة إعادة التمويل الرهني"مرافقة البنوك في عمليات التمويل العقاري كـ 

صلاحياتها إعادة تمويل حافظات القروض العقارية من طرف البنوك  منو  3336سنة 
يمنح إعانات مالية الذي  3333أنشئ سنة  الذي" CNLالصندوق الوطني للسكن"التجارية، 

المؤرخ في  35/116من خلال المرسوم التنفيذي  للأسر لتنفيذ مبانيهم السكنية
و التي تعمل على   "SGCIالعقاريشركة ضمان القرض "بالإضافة إلى ، 5/31/3335

 .توفير ضمانات للبنوك فيما يخص القروض العقارية

                                                           
1
 .20،المادة يس السجل العقاري، المتعلق بتأس0280مارس  04، مؤرخ في 08/80مرسوم رقم  ،04/80الجريدة الرسمية عدد   
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و التي  ةلعقاريا العملياتو هي ترسانة من المؤسسات المالية التي لها دور مهم في 
أن  يمكن. العقارية ةغلفة المالية الضرورية لمختلف عمليات التنميتعمل على توفير الأ

اشر في تسيير و التي رغم دورها غير المب. نصطلح عليها المرافق المالي للمشاريع العقارية
وتيرة إنتاجه أو استهلاكه من خلال  خفضنها تساهم في الرفع أو العقار الحضري إلا أ

 .و منه تشجيع أو كبح المعاملات العقارية توفير الدعم المالي للعمليات العقارية
ة عمومية و هي مؤسس :ANIREF الوطنية للوساطة و الضبط العقاريالوكالة  -د

من خلال تدعيم  الاقتصاديأنشئت بالأساس لتدعيم وترقية النشاط . تهتم بالعقار الاقتصادي
الحضري و المتمثل في  الاقتصادين ما يهم موضوعنا هو العقار غير أ. الاستثماريالعقار 

المتوضعة داخل  و الحرفية و مناطق النشاطات السياحية الصناعية أغلبه في المناطق
و لو  ن كان متواضعا في تسييرإ و منه فان هذه الوكالة تلعب دورا و ،المحيط العمراني

أستحدثت بعد التطورات التي عرفتها الساحة الاقتصادية في و قد . العقار الحضري جزء من
. 21/15/2117المؤرخ في  17/333 المرسوم التنفيذي رقممن خلال  الآونة الأخيرة،

نتيجة للإشكالات التي صادفها المتعاملون الاقتصاديون في تنفيذ مشاريعهم خاصة ما تعلق 
و التي كانت أكثر بروزا بالنسبة لتلك الاستثمارات التي تبحث  .منها بنقص الأوعية العقارية

و  . لسياحية و الخدماتيةعن مواضع قريبة من التجمعات العمرانية أو بداخلها كالمنشآت ا
 :1من مهامهما

 من .و  وضعيته التشريعية و التقنية الاقتصاديبنك معلومات حول العقار  تشكيل -
خلال تجميع مختلف الحيثيات المتعلقة به خاصة في الوسط الحضري الذي يعرف عديد 
التعقيدات للحصول عليه سواء ما تعلق بالحدود و المساحة أو الإشكالات التشريعية خاصة 

  .ما تعلق بالملكية و الحقوق العينية
ن خلال تشكيل محفظة عقارية اقتصادية سواء داخل المحيط العمراني أو خارجه م -

أملاك الدولة و الوكالة الولائية  كل من البلدية و الاستعانة بالهيئات العمومية الأخرى خاصة
 .  و تسيير العقار الحضري مللتنظي

                                                           
1
المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة و  21/15/2117المؤرخ في  17/333المرسوم التنفيذي رقم ، 55/27العدد ، الجريدة الرسمية   

 .31-1 ةالماد، الضبط العقاري 
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العمل على التسيير العقلاني لمحفظتها العقارية خاصة في الوسط الحضري  -
 .دامات المتوطنة فيهاالمتصف بندرة الأوعية العقارية و ارتفاع أسعارها و حساسية الاستخ

 . من خلال التنسيق مع توصيات أدوات التهيئة و التعمير
على مستوى كل ولاية لجان ولائية هيئة عمومية وطنية فقد استحدث لها  باعتبارهاو   

 11المؤرخ في  33-18 مرتم إنشاؤها بموجب الأالتي . من الولايات الثماني و الأربعين
 .يكلفه بذلك، و تشمل مختلف ممثلي الهيئات المحلية، و يترأسها الوالي أو من 2117أوت 

ي يتوطن جزء منه و الذ ككل على مستوى الولاية الاقتصاديتهتم بالعقار  هي بالأصل
كتلك المتعلقة بمناطق  ،و يشكل في بعض الأحيان مساحة معتبرة منه في الوسط الحضري

أين . التوسع السياحي أو المناطق التجارية و حتى الحرفية و الصناعية في بعض الأحيان
تشكيل بنك للمعلومات حول هذا العقار، لتسهيل ضبطه و تسييره  على تحرص الوكالة

 و يبرز دور. 1الأرضيات المناسبة لمشاريعهم اختيارالعقلاني، و مساعدة المستثمرين في 
رية الواقعة ضمن المحيط العمراني و الذي الحض الاقتصاديةهذه اللجنة في تلك المشاريع 

أو التوسعات السياحية و حتى مشاريع  ،كبيرة في مناطق النشاطات الحرفيةلمسناه بصورة 
 .الترقية العقارية

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1
يتضمن تنظيم لجنة المساعدة على تحديد الموقع و  21/15/2117المؤرخ في  17/321المرسوم التنفيذي ،  55/27العدد ، الجريدة الرسمية   

 4و  2م، ترقية الاستثمارات و ضبط العقار و تشكيلتها و سيرها 
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يتهيكلون ضمن  هم في أغلبهم متدخلون خواص: مهنيونخواص و فاعلون  -3-2
طر التشريعية في شكل إما مكاتب مهنية أو القيام بأعمال فردية من خلال معاملات الأ

 : عقارية حرة و قانونية
سواء كانوا فرادى أو مجموعات، شكلوا مرادفا مهما للهيئات  :الخواص -3-2-3

 : ان نوجزهم فيختلف الحقب و المراحل، أين يمكن العمومية المالكة عبر م
خلال من  ضمن المنظومة العقارية الحضرية أساسيونفاعلون  :لخواصالملاك ا - أ

 تمعاملامعتبرة من الجد نسبة فراد المعنيون بو هم الأ .مختلف المراحل و السياسات
 صحاب حقوقأأو  و عقود ملكية بسندات املاك كانوا سواء ضمن المجال الحضري، العقارية
تشكله الملكية الفردية من نسبة معتبرة ضمن الأراضي المحيطة بعديد المدن  لما .عينية

سواء من خلال و يبرز وزنهم العقاري . أو على شكل جيوب عقارية في داخلها ،الجزائرية
في السياسة العمرانية  اندماجهمأو من خلال  ،آخرين خواصالعقارية مع  حجم معاملاتهم
و المساهمة في توفير تلك أ. العمرانيةو المشاريع من خلال المخططات  ،يةللجماعات المحل

من خلال مختلف  ،العقارات لهذه الجماعات و المساهمة في تشكيل محفظتها العقارية
جل المنفعة أو نزع الملكية من أو حق الشفعة أالعقارية المتعارف عليها كالبيع المعاملات 

خاصة  .ضمن المعادلة العقارية في المدينة الجزائريةما يجعل منهم عنصرا مهما  .العامة
اللذان عززا مكانة الملاك  31/24قانون التوجيه العقاري و. 3363فيفري  21 دستوربعد 

 .الخواص من خلال تقديس الملكية الخاصة و تحرير معاملاته
  (:coopératifs foncières)التعاونيات العقارية  - ب
المتضمن تنظيم  21/31/3378الصادر في  32-78بموجب الأمر  ظهرت 

هدفها الرئيسي ذات رأس مال متغير ي يعرفها على أنها شركة مدنية تالتعاونيات العقارية ال
إنجاز مساكن شخصية وعائلية لفائدة أعضائها ضمن الشروط المنصوص عليها بموجب 

ثم مرسوم  68/17قانون الترقية العقارية وبعدها صدر  .تشريع المتعلق باقتناء الملكيةال
 المتعلق بالنشاط العقاري الذي صنف في مادته الثالثة التعاونيات العقارية 31/11التشريعي 

 .  متعاملا في الترقية العقارية باعتبارها تساهم في انجاز عقارات بأنها
ره مؤسسون تتأسس التعاونيات العقارية وفق إصدار قانون أساسي بعقد توثيقي يحض

 الانخراطالأعضاء، كيفية  الرئيس و ،ويصادق عليه المجلس الذي يحدد مهامها، رأس مالها
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والانسحاب، الحقوق والواجبات، شروط البيع، ولكل تعاونية اسم، اعتماد، قانون أساسي، 
   .مقر

و الوكالة الولائية أملاك الدولة أرضية عادة ما تكون من أقطعة  اقتناءيتم من خلالها 
لى قطع سكنية توزع إ تجزئتهالتسيير و تنظيم العقار الحضري و القيام بتهيئتها و تنميتها و 

  .الأساسيعلى أعضائها كما نص على ذلك في قانونها 
و هو ما جعل من التعاونية العقارية عنصرا فاعلا في المنظومة العقارية لعديد المدن 

ة في استهلاك العقار الحضري من خلال اقتطاع مساحات مهمة من خلال مساهمتها المعتبر 
من المحيط الحضري و العمل على تقسيمها و تجزئتها بما يتماشى و قانونها الأساسي و 
عدد أعضائها و من ثم المساهمة في إعادة إنتاج العقار الحضري المخصص لاستقبال 

 .مباني سكنية
تقنيون يساهمون من خلال انجاز الأعمال فاعلون إداريون و : مهنيونال -1-2-2

الموكلة لهم في تشكيل حلقة ربط مهمة ضمن مختلف الفاعلين ضمن المنظومة العقارية 
 :للمدينة الجزائرية

 :الموثقون -أ
ن خواص مهمتهم يداريإ ين ويمهن و هم عبارة عنيكتسبون صفة ضابط عمومي،  

و صياغة البنود التوافقية بينهم و تحديد . عداد العقود بين المتعاملين العقاريينإتقتصر على 
لدى المحافظة العقارية مع السهر على إيداع هذه العقود  ت،المعاملاهذه العقارات محل 

القوانين و البنود التشريعية  احترامعلى  الحرصمع . عقود رسمية ثابتةشهارها لتصبح إقصد 
.ضمن هذه المعاملات

  

املات العقارية تتم كانت جل المع 3373نه و قبل الفاتح جانفي من سنة حيث أ
المتعاملين  لافتقادأو  ،دون توثيقها تهربا من الرسوم الجبائية و تكاليف التوثيق بعقود عرفية

المؤرخ في  71/33وثيق غير أنه و بعد صدور قانون الت. لعقود ملكية رسمية
و التي أكدها كذلك المرسوم  لى إلزامية توثيق العقود العرفيةالذي أكد ع 34/32/3371
أصبح إلزاميا  أين المتضمن تأسيس السجل العقاري 24/11/3378المؤرخ في  78/81

المرور على الموثق في كل معاملة عقارية و الذي أصبح يشكل وسيطا قانونيا بين 
ثم تم  ،لكل محكمة مكتب توثيق تابع استحداثأين تم في البداية  (.32المادة )المتعاملين
مكاتب ملحقة بكل مكتب رئيسي من خلال قرارات وزارية تحدد مجال إختصاصة  استحداث
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المتضمن  32/18/66المؤرخ في  27/ 66 رقم ليليه المرسوم التنفيذي .1و دائرة عمله
الذي يتضمن تنظيم مهنة  2118فيفري  21المؤرخ في  18/12القانون  ثم. تنظيم التوثيق

ضابط عمومي مفوض من قبل " الموثق الذي عرف الموثق في مادته الثالثة على أنه 
و هذا ..." الصبغة الرسمية نقانو ترط فيها الالسلطة العمومية يتولى تحرير العقود التي يش
 اعتبارموثق تحت صفة هيئة عمومية ذات التعريف يجعلنا نفكر في مراجعة تصنيف ال

 .معنوي تكفلها الدولة
 :2ـب خلال تأدية مهامهمن  يقوم الموثق إذ

بين مختلف المتعاملين العقاريين خواص  تحرير العقود الرسمية للمعاملات العقارية -
  .أو عموميين

أين يحرص الموثق هنا على إتباع . التأكد من صحة العقود و مطابقتها للقانون -
الإجراءات القانونية أثناء تحرير العقد و العمل على تدوين البنود التوافقية ضمن العقد و 

 . إعلام المتعاقدين بها
لدى المحافظة العقارية  شهار و نشر العقود في الآجال المحددةتنفيذ إجراءات الإ -

من مراقبة المعاملات العقارية و جمع  الأخيرةمع التنسيق مع مصالح الضرائب لتمكين هذه 
 .الضرائب المناسبة عن كل معاملة

من خلال مكتب أرشيف خاص به، يضمن  لتي يحررهاالعقود ارشفة حفظ و أ -
عليها سواء من الهيئات كان الطلب ا متى م إظهارهاسلامة نسخ العقود التي حررها قصد 

  .القضائية أو أصحاب الحقوق
  :الخبراء العقاريون -ب

لمساعدة الهيئات الإدارية و القضائية في  استحداثهمتم تقنيون و مستشارون  خبراءهم 
 34/16مر رقم الأ ورد في المادة الثانية من العقارية أين بالأملاكالمسائل التقنية المتعلقة 

أن المهندس الخبير  ": ق بمهنة المهندس الخبير العقاريالمتعل ،3/12/3334المؤرخ في 
الدراسات الطبوغرافية و الوثائق التقنية التي تلحق  لعقاري يتولى مهام وضع المخططات وا

، الذي يحدد 34/131بالمرسوم التنفيذي رقم  أتبع ثم. 3"لكيات العقاريةبالعقود الرسمية للم

                                                           
1
إحداث مكاتب للتوثيق ملحقة، و تحديد عدد : ، يتضمنين 0284جوان 08، القرارين الوزاريين المؤرخين في 88/84الجريدة الرسمية عدد   

 218ومقرر و إختصاص  مكاتب التوثيق على التوالي، ص 
2
   00و  02لموثق، المادة ، يتضمن تنظيم مهنة ا02/20/0220، المؤرخ في  20/20، القانون 02/20الجريدة الرسمية عدد   

3
 20، المتعلق بمهنة المهندس الخبير العقاري، المادة 20/20/0224المؤرخ في  24/21، الأمر رقم 02/24الجريدة الرسمية عدد   
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إذ يشكل الخبير العقاري  ،1قوائم الخبراء القضائيين و حقوقهم و واجباتهمشروط التسجيل في 
التقني في المعاملات العقارية، من خلال مهامه المرتكزة على الجوانب الفنية  المستشار
اده و شكله، عناصره نطلاقا من وضع مخططات هندسية للعقار بمختلف أبعاللعقار 

كما نسجل حضوره في . و معالمه على أرض الميدانلى توتيد حدوده ضافة إالمادية، بالإ
كما نسجل مساهمته الأساسية في . المنازعات العقارية و مساعدة القضاء في الفصل فيها

وضع تقييم مادي للعقار خاصة لما يتعلق الأمر بالتعويض، سواء بين الخواص أو بين 
وم من خلاله ئي الذي يقبدءا من التحقيق الجز  .الإدارة من جهة و الخواص من جهة أخرى

مع تقدير قيمة الممتلكات و  صحاب الحقوق و المالكينبإعداد مخطط جزئي و تحديد أ
   .2الحقوق العقارية خاصة عند عدم قبول التعويضات المقترحة من طرف الإدارة

 : العمراني المهيئ -جـ
من بلدية و مديرية  الإدارات الإقليميةمهندسي أو سواء ممثلا في مكتب الدراسات، 

 مخططات توسع المدن تصميمالذين يشاركون في  ،خرى بصفة عامةالتعمير و المصالح الأ
و منه ضم أراضي كانت تصنف فلاحية إلى المحيط الحضري فتصبح عقارا  .(PDAU)الـ 

ا و تتغير القوانين التي تسيره و يزداد الطلب عليها، حضريا فيتغير استعمالها و تتغير قيمتها
يعملون على تحديد نمط استخدامها و مختلف المعايير كما  .او المؤشرات التي تخضع له

تجزئتها و تقسيمها و  و يصممون مخططات. التقنية التي تحكمها و تنظم التصرف فيها
، بالإضافة اختيار أرضيات المشاريع العمرانيةو المساهمة في انجاز محاضر  .تخصيصها

استهلاك التي تسمح ب الرخص و الشهادات إعدادلمساهمة في إلى دراسة المخططات و ا
و منه فالمهيأ يملك مساهمة مهمة في تسيير العقار الحضري سواء ما  .العقار الحضري

 .  تعلق برصده و إنتاجه أو من خلال استهلاكه
غير  ،سرة العقارينحل محل السمايتجاري  وسيطعبارة عن  وه :العقاري يلالوك -د

بيع قوم إما بشراء و إعادة ي أين. عنهم في الصفة القانونية التي يتهيكل ضمنهانه يختلف أ
المتعاملين العقاريين من خلال و القيام محل وسيط بين أ ،العقارات ضمن المجال الحضري

كمال العملية إو من ثم القيام ب .زبونبحث له عن يجاره و الإو أ ،شهار للعقار المراد بيعهالإ

                                                           
1
اء المتعلق بشروط التسجيل في قوائم الخبر. 02/02/0224،المؤرخ في 24/802، المرسوم التنفيذي رقم 02/24الجريدة الرسمية عدد   

 8القضائيين، كما يحدد حقوقهم و واجباتهم، ص
2
، يحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكية من أجل المنفعة 08/25/0220، المؤرخ في 28/010المرسوم التنفيذي رقم 40/28الجريدة الرسمية عدد   

 88، 08 العمومية، م
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 .خذ العمولة المناسبة لتلك الخدمة المقدمة لكل من البائع و الزبونأو  عن طريق الموثق
، تكون هذه المعاملة بطرق غير رسمية من خلال عقود عرفية الأحيان بعضغير أنه في 

كنوع بشكل غير رسمي بتحرير عقودها العرفية، يقوم و  يتقمص فيها هذا الأخير دور الموثق
 .من السمسرة غير الشرعية

عتبر مجرد نشاط تجاري يخضع للمرسوم كان نشاط الوكيل العقاري في البداية يأين 
إلى أن أكد  ،المتضمن القانون التجاري 28/13/3374المؤرخ في  74/43 رقم التنفيذي

 ،المتعلق بالنشاط العقاري 13/11/3331المؤرخ في  31/11 رقم عليه المرسوم التشريعي
العقاري لا سيما بيع أو تأجير أن كل توسط في الميدان  "الذي جاء في مادته الرابعة 

مارسات السلبية لهذه نه و نتيجة للعديد من المغير أ. 1 "املاك العقارية يعتبر نشاطا تجاريالأ
و  ،على السوق العقارية خاصة ما تعلق بالمضاربات العقارية انعكاساتهاالوكالات و 

خاصة ما تعلق منها بالمعاملات العرفية و التهرب الضريبي و تبيض  تشريعية اختلالات
نشاط هذه لى مراجعة حساباتها و محاولة تنظيم ، دفع بالسلطة التشريعية إ...الأموال

 21/13/2113مؤرخ في ال 36/ 13رقم انون قالصدار من خلال إ العقارية الوكالات
كل شخص " الذي عرفه في مادته الثانية على أنه المتعلق بممارسة مهنة الوكيل العقاري

طبيعي أو معنوي يقدم خدمات ذات طابع تجاري كوسيط في الميدان العقاري أو في ميدان 
 مهامه الثالثةفي حين حددت المادة " لحساب أو فائدة المالكين و التسيير العقاري الإدارة

 :2في
العقاريين من خلال عرض المنتوجات العقارية بين المتعاملين الوساطة القيام بدور  -

  .العقارية و القيام بدور الإشهار و التعريف بالمعروض العقاري
أو مبادلتها سواء كانت مبنية  هاأو إيجار  و بيع العقارات شراءبالإضافة إلى القيام ب -

 .و المفاوضة فيها .أو شاغرة
حفظ حقوقه و حمايتها على  القيام مقام المالك في إدارة و تسيير عقاراته و الحرص  -

 ررمن التض
المحرك الأساسي  مالمعادلة العقارية، باعتباره ضمنرقم مهم  :الساكنة -1-2-3

مالكي  لدى رئيسيكزبون  مخاصة عند التعامل معه. لكل ممارسة في الوسط الحضري

                                                           
1
 25، المادة المتعلق بالنشاط العقاري ،20/28/0228في  المؤرخ ، 28/28المرسوم التشريعي ، 28/05الجريدة الرسمية عدد   

2
 8و  0المادة . المتعلق بممارسة مهنة الوكيل العقاري ،02/20/0222مؤرخ في  ،01/ 22رقم انون الق، 20/22الجريدة الرسمية عدد   
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و معلومات من باقي أطالب خدمات أو ك ،الأوعيةباكتساب تلك  أول كمعني و العقارات
 .الفاعلين
أساسيا في معادلة العرض و الطلب على مؤشرا مهما إن لم نقل  الساكنةيشكل  إذ

 مما يجعل منه ،في المدينة له مستهلكأكبر  ملعقار الحضري سواء بطريقة مباشرة لكونها
مباشرة لكون كل الاستخدامات غير أو بطريقة . فاعل أساسي في استهلاك العقار الحضري

فيزيد حجمها و  محاجياتهل و تلبيةً  ملخدمتهتكون موجهة  الأوعية العقاريةالمستهلكة لباقي 
، و منه و مستوى حياتهم حجم استهلاكها للعقار الحضري بزيادة حجم السكان الذين تخدمهم

 .زيادة حجم الطلب على العقار الحضري
فضلا عن كون السياسة الحضرية في المدينة الجزائرية مبنية على المشاورة و إشراك 

سواء بشكل فردي أو عن طريق  لية التعميريةفي كل مراحل العم المواطنالساكنة و 
أدوات التهيئة و التعمير و مشاركتهم في إعدادها من  انطلاقا من إعداد. 1جمعيات مدنية

في عملية رصد و إنتاج العقار  مساهمتهممومي و منه خلال عمليات الاستقصاء الع
 .مو وصولا إلى إنتاج العقار الحضري المبني من خلال بناء مسكنه .2الحضري

ضمن هذه فاعلا شرعيا  الساكنة ليبقى علينا أن نشير هنا إلى أنه يمكن أن يكون
 واأو أن يقوم م،على عقاراته مللأطر القانونية في حصوله مالمعادلة من خلال انتهاجه
الحلقة الأضعف في  ونيشكل مو رغم كونه. فاعلا غير شرعي مبمعاملات عرفية تجعل منه

أهم فاعل في المنظومة  ونإلا أنه في نظرنا يعتبر الانتاجية للعقار الحضري المعادلة 
خاصة إذا نظرنا  المدينة الجزائرية العقارية عبر مختلف المراحل و الحقب التي مرت بها

 .الحضرية لحجم الطلب على العقار دَ دِ حَ مُ  استهلاكيةعلى شكل كتلة  إليهم
هم ضمن المعادلة العقارية في المدينة مهم عنصر : الفاعلون غير الشرعيون -2
ونهم ينشطون خارج القانون إلا أنهم يستحوذون على نسبة مهمة من رغم ك. الجزائرية

 و اللذين رغم سلبياتهم. ة الجزائريةعقارية ضمن السوق العقارية في المدينالنشطة الأ
في صياغة ملامح المنظومة  ية و التقنية و الإدارية إلا أنهم ساهموا و لا زالواالتشريع

 :و اللذين من بينهم نذكر نتاج البيئة العمرانيةإالعقارية و 

                                                           
1
 .08و  20، المادة 02/20/0220، يتضمن القانون التوجيهي للمدينة، المؤرخ في 20/20، القانون04/20الجريدة الرسمية عدد 
2
 .02، يحدد إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه، المادة 088/20، المرسوم00/20الجريدة الرسمية عدد  
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ن يحوزون على عقارات ضمن المجال يو و هم ملاك افتراض: خواص بدون وثائق - أ
من مجموع الملكيات العقارية إبان  2/1، شكلت يملكون عقود رسمية حيالها العمراني لكن لا

بدون سندات و أراضي )ه8171148السنوات الأولى للاستقلال قدرت في مجموعها بـ 
بالإضافة إلى تلك الناتجة عن تطبيق قانون الاحتياطات العقارية التي لجأ إليها . 1(العرش

سكنية نتيجة لتقييد هذا الأخير للمعالات العقارية بين الأفراد الأفراد كحل لتلبية احتياجاتهم ال
، أو ورثة متشعبون قاموا بمحاصصة تركتهم العقارية دون و حصرها لصالح البلدية فقط

لى ملاك آخرين لكن إو عادة ما يعيدون بيع هذه العقارات . المرور بالإجراءات الإدارية
الوضعية العقارية ضمن المجال العمراني خاصة و بالتالي يساهمون في تعقد . بدون وثائق

 .عند تجزئة تلك العقارات و بالتالي زيادة عدد المتدخلين
العقارية التي شهدتها الجزائر خاصة  اعلون هم نتاج عن تراكمات السياساتهؤلاء الف

 .تفكيك المنظومة العقارية للبلاد تلك المنتهجة من قبل الاستعمار الفرنسي الذي عمل على
بالإضافة إلى عدم إتمام عمليات المسح و تشهير الملكيات، التي مازالت الإدارة الجزائرية 

 تشعبلكنها تصطدم بغياب عقود الملكية و . تسابق الزمن إلى يومنا هذا لأجل إنهائه
كلها عوامل ساهمت  .الملاك و أصحاب الحقوق، و تفتت الملكيات و انتشار العقود العرفية

ين خواص لهم وزنهم ضمن المعادلة العقارية لكنهم يفتقدون لعقود الملكية أو في بروز متعامل
ما جعل منهم فاعلين غير شرعيين  .يمتلكون عقود عرفية لا تعترف بها التشريعات الجزائرية

 .ساهموا في قتامة و هشاشة البنية العقارية للمدينة الجزائرية
 : نيعموميال كتابال -ب

الإدارية كالرسائل و الطلبات و  شبهفي الأصل مكاتب خاصة بكتابة الوثائق  هم
المراسلات بين الأفراد و الإدارات، غير أنه و في فترة ما و تحت تأثير ظروف معينة تسربوا 

المدني  لى القانونإ استناداكان ظهورهم في الساحة العقارية  أين .إلى المنظومة العقارية
برام عقود عرفية في سمح بإين كان يُ أ .الاستعماريةفترة الالفرنسي الذي كان مطبقا إبان 

 افتقادهمو  المعاملات العقارية من طرف كتاب عموميين رغم عدم أهليتهم و كفاءتهم
ليهم بهدف العديد من المتعاملين يلجؤون إ أنلا إ. التي تنظم و تحمي معاملاتهم للتشريعات

لى عقود رسمية تثبت إ افتقادهمن التكاليف و التهرب الجبائي بالإضافة إلى يل مالتقل
صبحت أالذي ، 34/32/3371المؤرخ في  71/33بعد صدور قانون التوثيق و . ملكيتهم

                                                           
1
 002عمر حمدي باشا ، ليلى زروقي، مصدر سابق، ص   
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. ي جانب قانونيألى إد هذا التاريخ باطلة و لا تستند بموجبه كل العقود العرفية الصادرة بع
بدون قيمة  و غير قانونية التي يحررون عقودها العرفية عقاريةالمعاملات أصبحت الو 

 . ومنه تم استثناءهم من المنظومة العقارية. تشريعية
رغم سن و نتيجة لانتشار و كثرة الأوعية العقارية المفتقدة للعقود الرسمية و نه غير أ

الإدارية ممثلة دارة سواء القضائية أو الإ اعتراففية، و عدم تشريعات تمنع تحرير عقود عر 
بهذا النوع من العقود، و ما يصطدم به من  و المصالح التقنية للتعمير المحافظة العقاريةفي 

ي المعاملات لا أنه مازال معتمدا عليه بكثرة فلحصول على عقود التعمير إعدم أهليته في ا
العمرانية، و زاد من  بيئتهاعلى  قةعميجد  انعكاساتما كان له  .ضمن عديد المدن العقارية

 . تعقد و هشاشة البنية العقارية الحضرية
   :المضاربونالسماسرة و  -جـ

و هم أشخاص  و مكاتب،أبدون هوية تشريعية و لا يملكون مقارا  سماسرة خواص
مدروسة بأسعار منخفضة ثم تركها  رضية ضمن مناطقيقومون باقتناء القطع الأ انتهازيون

 . رباح ماليةأها بأسعار جد مرتفعة بغرض تحقيق عادة بيعإسعارها و أ ارتفاعلى غاية إ
الموجهة للبناء في ظل الطلب المتزايد عليها يؤدي   العقارات الحضريةتناقص ن ذ أإ 

أمام وجود العديد من . قيمتها في السوق العقارية ارتفاعإلى نشاط المضاربة العقارية و 
المتربصين، الذين يقومون بشراء القطع الأرضية، مع التركيز على تلك التي تحتل رة السماس

  .التي تعرف ارتفاعا مع الزمن مواقع جيدة و المضاربة في أسعارها
هم  من المهتمين وعلى رأس البعض رؤيةو على العموم يمكن القول أنه رغم  

، لأنها تضمن للاقتصاد الحضريلها فوائد بالنسبة  على أن السمسار، لوظيفة الماركسيون
إلا أن . عبر مختلف الأزمنة و القطاعات الحضرية العقاري السوق نشاط تغذي و ديناميكيته

لكونهم متطفلون . لها سلبيات كثيرة و متشعبةأن  يرون عديد من دارسي الاقتصاد الحضريال
سعرها الحقيقي أسعار العقارات الحضرية عن في زيادة  يساهمون على السوق العقارية و
تبقى شاغرة دون المحتكرة من طرفهم  العقارات، بالإضافة إلى كون دون أية إضافات عليها

، و يحول دون تنفيذ العديد من بناء، ما يسهم بدوره في الإخلال بالبيئة العمرانية و البصرية 
 .و يجعل من الأرض الحضرية سلعة تحتكر و يضارب بها .المشاريع العمرانية
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 :الفصل خلاصة
لجزائر من خلال المراحل التي مرت بها عديد لسياسات المطبقة على ااتلك كان ل
في إنتاج بصورة جد كبيرة على البنية العقارية لعديد المدن، و هو ما ساهم  الانعكاسات

المنظومة العقارية الحالية، و عمل على تنوع الفاعلين و المؤثرين في عمليات تسير العقار 
عملت في نفس الوقت و  .إنتاجه رصده و لمخططات العمرانية علىالذي عملت ا الحضري
لها ما يقال عنها من بيئة عمرانية  إنتاجو  .استهلاكهأخرى على  و تشريعات أداوت

في من المسؤولية كبير جزء يرجع للجانب العقاري و بنيته التشريعية  .خفاقاتو إ اختلالات
عية كتلك المفتقدة ما تعلق بتلك العقارات هشة الوضعية التشري خاصة .تفاقمها و قتامتها

ما يجعلها خارجة عن ركب التعمير المنظم و يجعلها تساهم في خلق مناطق  ،لعقود الملكية
و هو ما سنحاول سبر  .اء ضمن البيئة العمرانية للمدينةتشكل بؤرا سودو متخلفة عمرانيا 

 .أغواره في الفصول الموالية
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 :تمهيد
إلى التغيرات التي شهدتها المنظومة العقارية   التطرق هذا الفصل من خلال سنحاول 

ربطها مع توسعها  و محاولة. التي مرت بها مختلف المراحل التاريخيةعبر لمدينة ميلة 
، و من ثمة التعريج على أدوات التهيئة و و استهلاك هذا الأخير للعقار الحضري العمراني
المطبقة على المدينة و محاولة ربط تفاصيلها التخطيطية مع الخصائص التشريعية التعمير 

 تالإشكاليامختلف  مع  و البحث عن مدى توافقهما. للمدينة و التقنية للعقار الحضري
مساهمة هذه الأخيرة  بالإضافة إلى محاولة تتبع مدى .العقارية التي رافقت العملية التعميرية

  .إنتاج العقار الحضري في المدينةرصد و  في
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بين الواقع و  في مدينة ميلة العقار الحضري استهلاكالنمو المجالي و : الثالثالفصل  
 المخططات العمرانية

 : مدينة ميلة كمجال للدراسة  اختيارأسباب : أولا
 ،العديد من الأسباب الموضوعيةمن  انطلاقاخذ مدينة ميلة كعينة لهذه الدراسة أتم 

و التي نلخص أهمها في النقاط من جهة ثانية العمرانية و أالعقارية من جهة  سواء منها
 :التالية

بالمشاكل الظاهرية التي تعاني منها  اهتمتأن معظم الدراسات العمرانية السابقة * 
و . سواء تلك المتعلقة بالعملية التخطيطية من جهة، أو التسيرية من جهة أخرى. المدن

أغفلت جانب العقار الحضري، و إن تطرقت إليه نجدها تتناوله باقتضاب و نوع من 
 . السطحية

لجزائري ، وتشهد هم المدن المتوسطة في الشرق األكون مدينة ميلة تعتبر من بين * 
 . ختلالات العمرانيةة متنوعة، وتميزها بالعديد من الإنموا عمرانيا متسارعا وأشكالا عمراني

هم أملامح العمرانية للمدينة و إحدى في صياغة ال اكبير  اجانب العقاري دور للكون * 
 توطينأثناء  وأالتخطيط الحضري عمليات في  العوائق التي يواجهها مسيرو المدينة سواء

 .ستخدامات الأرضاالتجهيزات و مختلف 
معانات مختلف الإدارات و الهيئات العمومية و الجماعات المحلية من العامل * 

العقاري و تذمرهم من الوضعية العقارية للمدينة التي حالت حسبهم دون السير الحسن 
 .تنمية العمرانيةاللمختلف البرامج و مشاريع 

بصورة قفت و  و ،كنت مهندسا ضمن مديرية المصالح التقنية لبلدية ميلة باعتباري* 
تي تواجه  إطارات المصلحة أثناء و لمست مختلف العراقيل ال .مباشرة على هذا الإشكال

أين كان مصطلح العقار حاضرا و بقوة  .نجاز مختلف المخططات و المشاريع العمرانيةإ
   .يينؤولين المحلتلف المنتخبين و المسمخ انشغالاتضمن 

  :تقديم مجال الدراسة: ثانيا
 :لمحة تاريخية-1

عريقة في الشمال الشرقي الجزائري ألا و هي مدينة مجال الدراسة عبارة عن مدينة 
م و يميل في الحقبة الرومانية و"  milevميلاف"ميلة و التي سميت قديما بعدة تسميات منها 
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Mileum" ،" ميليMilei" ،" ميليوMilio ."" ميلوبوMelebo"  ،" ميليونMileon "" ميلفيطانيس
Millevitanus" و ميلاح"mileh".  و هي أسماء وردت في عديد المؤلفات البيزنطية و كذلك

بأنها مدينة كبيرة و رائعة لها خمسة "أمثال اليعقوبي الذي وصفها  على لسان الكتاب العرب
ريقيا و دريسي في وصفه لإفالإو  ،"الشماليةوصف إفريقيا "، و البكري في كتابه "أبواب

متوسطة من حيث مدينة  و التي رغم كونها1 ."تاريخ البربر"خلدون في كتابه  ابنو  إسبانيا،
لها ضمن الشبكة العمرانية لشمال إفريقيا عبر  أن تحجز مكانة استطاعتالحجم إلا أنها 
تطان البشري في سالإيعود بداية  ذإ .التي مرت بالمنطقة و الحقب التاريخية مختلف المراحل

يطلق قادمة من ليبيا جماعات  استوطنتقبل الميلاد أين  سنة 062لى ما قبل المنطقة إ
على غيرها من باقي  المنطقة فيو هي ذات أصول عربية  "Gétules" "جيتيل"عليها 

بني "جماعات من قبيلة كتامة يطلق عليهم  خلفتهم د ذلك، ثم بعالمناطق في شمال إفريقيا
 "واد النجاء"بمنطقة  سكنواالذين  البرابرة الأمازيغتوطن ثم بعدهم  ."Bani oures" "أوراس

كما أثبتت عديد الدراسات التاريخية تواجد . 2كم غرب الموقع الحالي لمدينة ميلة51على بعد 
التي ما لبثت  .-ميلة القديمة –ر نوميدية بالمنطقة و بالضبط في موضع المدينة العتيقة اآث

كقاعدة  اتخذتهالفدرالية سيرتا الرومانية التي  لى واحدة من أهم التجمعات الأربعتحولت إ أن
 550الرومان سنة  طرف المنطقة من احتلال أين تم .سيرتا -جميلةعسكرية لمراقبة مسار 

 لى جميلةإ( قسنطينة) يوة كطريق لهم من سيرتامسار ميلاف فرج اتخذواالذين  ،قبل الميلاد
 إذأين حرص الرومانيون على تخطيط مدينة ميلة و تعميرها  .مرورا ببني قشة( سطيف)

و  وارسبراج و الألأالدور و القصور و ا أنشئوا كما "مارشو"من منطقة جلبوا إليها الماء 
 لى غاية استعمارهالذين امتدت سيطرتهم على المنطقة إو ا. الطرق و المواصلات اتشبك

من القرن الخامس ميلادي كما دلت عليه بعض  الأولمن طرف الوندال في النصف 
ضافة إلى صرح الحفريات المستكشفة في المدينة كتمثال كل من العجل و الطفل، بالإ

في  الغزو البزنطيجاء الدور على ثم بعده  3.الجنوبيةدفاعي في أعالي المدينة بالجهة 
و  .و خير شاهد على ذلك السور البزنطي المحيط بالمدينة القديمة 4،القرن السادس ميلادي

                                                           
1
STEPHANE gsell. atlas archéologique de l’algérie.adolphe jourdan imprimeur-librairé- éditeur- Alger. 1911. p  

022 
2

  59، ص 0222، ميلة، 20الحجم . ، التقرير التوضيحي، للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير لبلدية ميلةurbatechمكتب الدراسات  
3

 01و 09، ص 0202ة في العصر الوسيط، دار الهدى، عين مليلة، الجزائر، عبد العزيز فيلالي، إبراهيم بحان، مدينة ميل 
4
 François B, L'État de Publius Sittius et la Numidie Cirtéenne (I

ére
 siècle avant J.-C.-I

ére
 siècle après J.-C.), 

Thèse d'État, Université de Paris IV – Sorbonne, juin 1989 p 255 



 
 النمو المجالي و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة بين الواقع و المخططات العمرانية   :الفصل الثالث

 

- 134 - 
 

م 5022بطول قارب  .1م135سنة " سولومون"الذي تقول الحفريات أنه شيد على يد القائد 
باب "، و "باب البلد"برج و خمسة أبواب، منها الباب الرئيسي الذي يسمى  51به حوالي 

باب " ،"باب الجامع"، "وسيباب الر "، "الحديد
 2."البلد السفلى

حات و بعدها شهدت المنطقة الفت 
م تم فتح 682في سنة  إذ و ،الإسلامية

بو المهاجر ميلة على يد الصحابي أمدينة 
في  مسجدأول يد يتشالذي قام ب. دينار

السكان الجزائر سمي فيما بعد من طرف 
و الذي تم  "سيدي غانم مسجد"بـ  المحليين 

، بالإضافة الكنيسة الرومانية بناؤه مكان
مقر إقامة و إدارة أبو  إلى دار الإمامة

المتوضعين بجانب  المهاجر دينار لولايته
و  قالباب الشرقي للمدينة، بالإضافة إلى فند

سوق و دكاكين الألبسة و الصياغة و سوق 
و  النحاسين،سوق الخضر و سوق اللحوم، 

عديد العيون  على احتوتكما . بعض الورش
 و الحمامات و البساتين داخل و خارج أسوارها

مكانة لها كعاصمة  ميلة مدينةأين حجزت  
رغم  لمدة سنتينمية للولاية المغربية إسلا

 سطيف و تواجدها بين مدن كبيرة كقسنطينة و
بالإضافة إلى تنوع سكانها بين البربر . 3غيرها

 3222و العرب، الذين بلغ عددهم ما يقارب 
نسمة حسب تقديرات الجغرافي الإسباني 

                                                           
1

، ص 0200رة، الخريطة الأثرية لمدينة ميلة و وضواحيها في العهد الروماني، رسالة ماجيستير، كلية العلوم الانسانية جامعة قسنطينةعمار نوا  

02 

 
2

  STEPHANE gsell . op.cit. p020 
3

 002،005، 30،003، 00عبد العزيز فيلالي، مصدر سابق، ص  

باب البلد و جزء من الصور البزنطي(: 50)صورة رقم  

0250التقاط الباحث : المصدر  

دكاكين تجارية بالمدينة القديمة(:50)صورة رقم  

0250التقاط الباحث : المصدر  

عين البلد الرومانية بالمدينة القديمة(:50)صورة رقم  

0250التقاط الباحث : المصدر  
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عديد الدول  لتتعاقب على مدينة ميلة. 1القرن السابع عشر ميلادي في" مارمول كربخال"
ليأتي دور . 520ين فالحماديين ثم الكتاميين سنة يثم الفاطم ،بدءا من الأغالبة الإسلامية

أين توطن بالمدينة حامية  .ي كانت تابعة لهايلك الشرق التو ب م5156الحكم العثماني سنة 
إنكشارية مدعمة بألف فارس من دواوير حوض فرجيوة، تشرف و تراقب القبائل المتوطنة في 

قبائل  كل من منطقة ميلة في سكنأين . 2ه58300.3ة تقارب الجبال و تغطي مساح
في هذه شهدت المدينة  كما .3طيلة فترة الحكم العثماني "مويعة"و "  وةفرجي"و  "زواغة"

. بكثرة مبانيها رغم بساطتها تتميز التي  تطورا جد مميز على مستوى البيئة العمرانية المرحلة
و . يومنا هذا إلىالذي لازال قائما  ،العمراني لمدينة ميلةو التي تعتبر بداية تشكل النسيج 

يد نواة جديدة شكلت يالمنطقة و قام بتش إلىول المستدمر الفرنسي وص تم 5831سنة  في
السنية )بينهما مقبرة رومانية قديمة و واد الصياح  يفصل .القطب العمراني الثاني للمدينة

بالإضافة إلى قناة حجرية أستعملت  .م6.11و يربط بينهما جسر عتيق يبلغ عرضه ( سابقا
 .4و هما من إنشاء روماني لجلب الماء من منطقة مارشو

أن له تأثير مباشر  كما. يرة في دراسة المجالات العمرانيةللموقع أهمية كب: الموقع -2
المدن و توسعها، إذ تقع مدينة ميلة شمال شرق الجزائر ضمن منطقة  على دينامكية

المار  97تتخللها عديد المحاور و الطرق الوطنية أهما الطريق الوطني رقم  إستراتيجية
 .بوسط المدينة و الرابط بين قسنطينة و منطقة فرجيوة

  :الموقع الجغرافي - أ

المتوضع بين  و بالضبط ضمن حوض ميلةتقع مدينة ميلة شمال شرق الجزائر 
كلم على 011تبعد عن الساحل  بحوالي  .السهول القسنطينية و سلسلة جبال الأطلس التلي

م، و عن كل 686العاصمة بحوالي الجزائر م عن مستوى سطح البحر، و عن 644ارتفاع 
الجنوب جبل كلم، يحدها من  001و عن الحدود التونسية بحوالي كم، 01مدينة قسنطينة بـ

، و من الشمال وادي الرمال المنتهي بمصب المنبثق عن السلسلة النوميدية (م0204)لكحالأ

                                                           
1

 009عبد العزيز فيلالي، مصدر سابق، ص   
2

 ،020سيساوي احمد، مصدر سابق، ص   
3
 Département de Constantine, arrondissement de Constantine, commune de mila, tribu de mila, rapport 

sénatusse consult tribu de mila, p  26 
4

  STEPHANE gsell . op cit. p020 
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و من الغرب  و من الشرق واد القطن(. م0621)و خلفه جبل مسيد عيشة  سد بني هارون
   1.(م0742)جبال زواغة

و دائرتي العرض ° 4 '00" 11تقع مدينة ملية على خط طول  :الموقع الفلكي - ب
 2جنوبا°04' 22" 01شمالا و ° 04' 01" 11

ومدينة ميلة مقر دائرة تابعة إلى ولاية قسنطينة إلى  الاستقلال منذ :الإداريالموقع  - ج
و هي عاصمة الولاية ومن أقدم مقر ولاية و دائرة و بلدية ميلة،  أين أصبحت 0786 غاية

يحدها من  .كلم من مدينة قسنطينة 01على بعد  للبلاد، الشرقي الشمالمدنها، تقع في 
الشمال كل من بلديتي القرارم قوقة وسيدي مروان و من الجنوب بلدية سيدي خليفة، و من 

 .راشدي و رجاص و أحمد زغايـةبلديتي الشرق بلدية عين التين، و من الغـرب كلا من 
 (.10)كما هو موضح في الخريطة رقم 2كم001041تحتل مساحة تقارب 

عليها  تتوضعالتي  يةالأرضهو تلك   "Le site"المقصود بالموضع : الموضع -0
 ، و هو عنصر هام في دراسة نسيجها العمرانيفعلا  يستحوذ عليهي ذال المجالالمدينة و 

 

                                                           
1

 .23الأشغال العمومية و النقل باريس، وثيقة رقم   وزارة، 0/92222الخريطة الطبوغرافية قسنطينة، مقياس  
2

 .قاعدة المعطيات الرقمية  ديجيتال غلوبل، بإستخدام برنامج غلوبال مايبر  

(10)خريطة رقم   



 
 النمو المجالي و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة بين الواقع و المخططات العمرانية   :الفصل الثالث

 

- 137 - 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 
 



 
 النمو المجالي و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة بين الواقع و المخططات العمرانية   :الفصل الثالث

 

- 138 - 
 

أين توضعت . 1و هو السطح الأصلي للمدينة ،تركيبتها العمرانية و لمدينةالعمرانية لبيئة ال
واد "و " واد بوخنزير"منبسطة محصورة بين وادين شبه النواة الأولى لمدينة ميلة على أرضية 

لتختار النواة الأوربية هي الأخرى  .ن بعمقهما و شدة انحدار حافتيهماالمتميزي" الصياح
 كم من النواة القديمة موضعا لها يفصل10على بعد  متوسطة إلى ضعيفة الانحدارأرضية 

واد ميلة كثير التخددات و  و الغربية الشمالية و يحدها من الجهة الغربية .بينهما واد الصياح
لتتوسع المدينة فيما بعد على الأراضي المحيطة بهاتين النواتين و التي . شديد انحدار حوافه

م عن مستوى 011و  211، و التي تغير ارتفاعها بين المتوسط انحدارهاو  تضرسهابتميزت 
 هنعكاساتالمائية و تخدداتها، ما كان له ا سطح البحر، بالإضافة إلى كثرة الأودية و المجاري

نقطاعات الحضرية ضمن ينة، و ساهم في خلق العديد من الاعلى التركيبة العمرانية للمد
التضرسات و قات أرضية نتيجة لتلك خاصة إذا علمنا أنها تعاني من إنزلا .ينسيجها العمران

ما ساهم في عديد الأحيان في ترك أوعية . لوجية الهشة لأرضية موضعهاو ة الجيالتركيب
تناول في هذا الجزء بعض الخصائص نأين س .عقارية شاغرة بسبب عدم صلاحيتها للبناء

محاولة ربطه مع الجانب العقاري  بهدف. راضي المحيطة بهالتقنية لموضع مدينة ميلة و الأ
 : على و الوقوف

للتوسعات العمرانية لمدينة  استقبالهاكن مالتقنية للأوعية العقارية المالخصائص  -
 .ميلة

و منه ربط الخصائص  الطبيعيةصر امحاولة ربط نمط الملكية العقارية مع العن -
التناقضات المعرقلة للعملية  الوقوف على حيثيات تشريعية و من ثممع نظيرتها ال التقنية

 .الحلول المتوفرةو  التعميرية
مع . لتوسع المدينة الافتراضيالمجال  باعتبارهاعلى الحدود البلدية  الاعتمادم ت -

 .إمكانية الحصول على المعطيات المتعلقة بها
المتجه في  الانحدارميلة بالتضرس و  لبلديةيتميز الموضع الطبوغرافي : الانحدار - أ

مع ( م512) ةالمنخفضإلى الجهة الشمالية ( م5212)أغلبه من الجهة الجنوبية المرتفعة 
التي قمنا من خلالها ( 21)إذ و من خلال الخريطة رقم. نحدارتغير في نسبة و شدة الا

و طبقة ( ARC GIS10.3)على برنامج  بالاعتمادلبلدية ميلة  الانحداربتمثيل لفئات 
                                                           

1
ب، فاطمة عبد اللطيف الشركسي، العوامل الطبيعية و أثرها على نشأة مراكز العمران و نموها في شعبة مصراتة ، رسالة ماجيستير، كلية الآدا 

 .00، ص 0222-0222أكتوبر، ليبيا، 2جامعة 
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أين تمكنا من حصر (. LAND SAT)القمر الصناعي المستنبطة من  الارتفاعمستويات 
 : فيفي بلدية ميلة  الانحدارفئات 

بكونها غير صالحة  و هي الفئة التي تتميز(: %3-5) الانحدارفئة  -1-أ  
حيط بلدية المتواضع في م بتواجدهاتتميز و التي  .انبساطهاشدة ل للمشاريع العمرانية و البناء

أما من حيث  .ه فقط5281.5لى هذه الفئة ما يقارب أين لا تتعدى المساحة المنتمية إ يلةم
التي تعرضت أجزاء معتبرة منها  الشمالية الشرقية من بلدية ميلة الجهة اختارتتوضعها فقد 

لكن بصورة متواضعة  لها مع التواجد النقطي و المبعثر .إلى الغمر بمياه سد بني هارون
لتي تشكلت بين جزاء الأخرى اجزاء كالجهة الشمالية الغربية و بعض الأعلى باقي الأ

من مساحة  %1.06لى هذه الفئة ما يقارب الأراضي المنتمية إلتمثل  .ناطق المتضرسةالم
 .ليهاعكس تواضع حجم الأراضي المنتمية إبلدية ميلة و هي نسبة متواضعة ت
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هي الأخرى تتميز بتواضع انحدارها و تواضع (: %0-3)فئة الانحدار -2-أ
بحذر لشدة حساسيتها و تعرضها للغمر  صلاحيتها للتعمير و البناء التي يتم التعامل معها

 تتستعمل عادة في توطين مناطق صناعية إذا كانت بعيدة عن التجمعات العمرانية أو ساحا
مساحتها  أنغير . عمومية و مساحات خضراء عند تواجدها داخل التجمعات العمرانية

نقطي على ال بانتشارهاتتميز . ه5110.26ضمن بلدية ميلة تبقى متواضعة و لا تتعدى 
لكونها  ما تفتقد للتكتل ما يجعل من حساسيتها ضعيفة نوعا أنها كما ،جل مساحة بلدية ميلة
إذ تبلغ نسبتها ما . و منتشرة  ما يسهل من عملية التحكم فيها صغيرةتتشكل من مساحات 

و  أهميتهامن مساحة بلدية ميلة و هي نسبة جد متواضعة تعكس تواضع  %55.15يقارب 
 .على العملية التعميرية تأثيرها
مة لعمليات البناء و التعمير كثر ملاءو هي الفئة الأ (:%12-0)الانحدارفئة  -3-أ

و قد سجلت تواجدها المهم و المعتبر ببلدية ميلة . أو كما يطلق عليها الفئة النموذجية
من  %66.68و هي مساحة جد معتبرة تغطي أكثر من  ه5511.05بمساحة تفوق 

مساحة البلدية و تعكس تلك المميزات الإيجابية للخصائص الطبوغرافية للأراضي المشكلة 
لوجية و التركيبة الجي إلىلكن قبل أن نحكم على هذه الفئة يجب الرجوع  .لمحيط بلدية ميلة

 .لأرضيتها للتأكد من صلاحيتها للتعمير
معتبر نوعا ما تتطلب  انحدارو هي أراضي ذات  :(%20 – 12)الانحدارفئة  -4-أ

حجزت الأراضي المنتمية  أين. ة للبناء و التعميربعض الحلول و المعالجات لتكون صالح
و هي  ،ه0553.01لى هذه الفئة مكانة مهمة ضمن مجال بلدية ميلة بمساحة تقارب إ

لى إ بالإضافة ،و قد سجلت تواجدها المهم في الجزء الشرقي لبلدية ميلة .مساحة معتبرة
و المبرمجة للتوسع العمراني للمدينة  .بنسبة أقلزغاية  لديةمع بزها في حدودها الغربية ترك

 مع تواجدها النقطي في باقي المجال .ضمن المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير المشترك
من  %51.50و يجعلها تحتل نسبة تفوق . خاصة على حواف الأودية و المجاري المائية

 .المساحة الإجمالية لبلدية ميلة
غير الصالحة للبناء و  الأراضيهي الأخرى تتشكل من  (:20>)الانحدارفئة  -0-أ

 تكلفة المرتفعة للبناء و مدو ال الإنزلاقاتاتجاه و تميزها بحساسيتها  انحدارهالشدة التعمير 
وق بلدية ميلة بمساحة تفاضي أر  استحوذت على جزء منو قد . فيها شبكات البنى التحتية
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 المشرفين على و تجبر . رغم تواضعها إلا أنها حجزت مكانة لهاه و هي مساحة 30.61
 .الاعتباردوات التهيئة و التعمير و المشاريع العمرانية على الوقوف عندها و أخذها بعين أ

ب على ما يقار  استحواذهاالنقطي عبر كل مجال بلدية ميلة و  انتشارهاخاصة أمام 
 .من إجمالي مساحة بلدية ميلة2.00%

غرافيين حرصنا من خلالهما بو هذا الجزء قمنا بإنجاز مقطعين ط و للتوسع أكثر في
 ضمن مجال الدراسة كما هو موضح في الانحداراتو شدة  اتجاهعلى توضيح شكل و 

ديجتال غلوب ى قاعدة البيانات الرقمية المنجزين بالاعتماد عل أدناهالخريطة و الشكلين 
(Digitale Glob) مايبر و برنامج غلوبل(Globel Mapper)   أين قمنا بالوقوف على ميزتين

 :أساسيتين لطبوغرافية مجال الدراسة تمثلتا في
جهة الانحدار العام للأراضي المشكلة لمجال بلدية ميلة ذات اتجاه شبه موحد من  -

 .متوسطةالجنوب إلى الشمال مع تدرج شبه منتظم و قيم 
في حين تميزت كذلك بشدة التضرس و التخددات من الشرق إلى الغرب و هي  -

 ناتجة بصورة أساسية عن تفرعات الشبكة الهيدروغرافية التي عملت على خلق استثناءات في 
ما ساهم في الانتقاص من الميزة الطبوغرافية لمجال  .جهة و شدة الانحدار على حوافها

 .  الدراسة
يمكن الوقوف على أن بلدية ( 21)من خلال الخريطة رقم : الهيدروغرافيةالشبكة  - ب

ميلة تتميز بالانتشار الكثيف للشبكة المائية الموزعة على كامل تراب البلدية من خلال عدة 
في حدودها " واد الحمام"في الحدود الشرقية للبلدية و " واد القطن"أودية رئيسية تتمثل في 

الذي يخترقها " واد العزل"و . في الجهة الجنوبية الشرقية" واد راس الماء"الجنوبية الغربية و 
" الصياح"و " وادي بوخنزير"و " واد ميلة"بالإضافة إلى كل من .  من الجهة الشمالية الغربية

اللذان يتغلغلان ضمن النسيج العمراني للمدينة أين يتوضع الأول غربه و يحده من الجهة 
كل من النواة " واد الصياح"ين فيتوضعان بجزئه الشرقي أين يتوسط الشمالية أما الأخير 

 . هذه الأخيرة من الجهة الشرقية" واد بوخنزير"الأوربية و نظيرتها القديمة في حين يحد 
   أما من حيث المصب فإننا نسجل أن جل هذه المجاري تصب شمال بلدية ميلة و

 ه من مساحة البلدية و 601.11ساحته بالضبط في سد بني هارون الذي تحتل مياهه ما م
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واد "و " واد الحمام"و " واد راس الماء"هي مساحة جد معتبرة، في حين نسجل أن كل من 
 .تصب خارج حدود البلدية في كل من الجهة الجنوبية و الغربية على التوالي" العزل

  معتبرة و تفرعات متعددة ضمن جل تراب أما الشعاب فقد كانت ذات كثافة جد
راضي المحيطة بالتجمع الجهة الشمالية و الجنوبية في الأالبلدية و كانت أكثر توطننا ب

لى توطن بالإضافة إ. الانحدارزت بتقاربها و تماثلها مع جهة و قد تمي( مدينة ميلة)العمراني 
 . الصياحالبعض منها داخل النسيج العمراني كشعبة الخربة و فروع و 

  بكونها شديدة العمق و شديدة  الدراسةكما سجلنا تميز المجاري المائية في مجال
في  "واد الصياح"التخدد و تكثر بها الإنزلاقات على حوافها و هو ما سجلناه في كل من 

 منطقة النشاطات  من بجزئه المار بالقرب "واد ميلة"و  ةالجنوبي تجزئةئه المار بجوار الجز 
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 .و السوق الأسبوعي و حي بن صالح. الثانية
  تقارب المجاري المائية و شدة تخددها و عمق حوافها ساهم في التقليل من المساحة

المحصورة بينها و تجزئتها ما سيكون له انعكاسات سلبية على عمليات التنمية العمرانية و 
 .حساسية الأراضي المحيطة بهاتوسع المدينة و يرفع من توفر المساحات المناسبة ل

   و بالربط مع خريطة الانحدارات يمكن الوقوف على مدى التوافق بين جهة
الانحدار و اتجاهات تفريغ الشبكة الهيدروغرافية من جهة و بين شدة الانحدار و شدة عمق 

 .السرير المائي لهذه الشبكة و شدة تخدده من جهة ثانية
 وضع حدود النسيج العمراني و تحديد اسي في المجاري المائية كانت عامل أس

مساحاته عبر مختلف مراحل تطوره العمراني، كما كانت عائقا أمام توسع المدينة في الفترة 
جد  انعكاساتكما كان لها  . الغربية و الشمالية الشرقية الشماليةالحالية في كل من الجهة 

حضرية  انقطاعاتدة للمدينة الذي شهد عنسيج العمراني ال استمراريةمؤثرة على تواصل و 
التي فرضتها عديد المجاري المائية كتلك المسجلة على ضفتي واد الصياح  الارتفاقاتبسبب 

و هو ما سنقف ، ...و بوخنزير في الجهة الشرقية للمدينة أو واد ميلة  في الجهة الغربية
 . عليه في العناصر الموالية

راضي المستقبلة للكتلة ر التركيبة الجيولوجية للأتعتب: التركيبة الجيولوجية -جـ
و ضبط و توجيه توسعها العمراني و  الحضريةعنصر مهم و مهيكل لتركيبتها العمرانية 

لوجية و نه و من خلال دراسة التركيبة الجيأإذ . تحديد حجم و نوع المباني و مواضع توطنها
  :الجيولوجية نوجزها فيلأراضي بلدية ميلة قمنا بالوقوف على مجموعة من التركيبات 

يج بين الأرجيل و و هو عبارة عن مز   :(argile gypseuse)رجيل الجبسيال  -
بالماء ما يجعل منه يتصف  امتزاجهعند  انتفاخهتميز بتركيبته الضعيفة و الجبس و الذي ي

و تزداد حساسيته عندما نسجل إستحاوذه على . بمزايا سلبية أثناء توطن المشاريع العمرانية
ه بما 1153.11مساحة معتبرة ضمن الأراضي المشكلة لبلدية ميلة و المقدرة بـأكثر من 

ية وعت الأوعية المشكلة منه جل الأو شكل .من مساحة بلدية ميلة %12.52 نسبته
و هو ما يجعل من العمليات التعميرية تشهد حساسية  المستقبلة للكتلة العمرانية لمدينة ميلة

  .أكبر و تتطلب حلولا تقنية أكثر
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هو الآخر عبارة عن صخور رسوبية تتشكل من تمازج كل من (:  marne)المارن -
و هو الآخر يتميز بحساسيته للماء خاصة عند الأرضيات المنحدرة . الكالكير و الأرجيل

و يتميز بتواجده ضمن الموضع المستقبل لمدينة ميلة و حوله . الذي يرفع من عدم استقرارها
أين توضع بصورة عامة في ". أولاد بوحامة" و" بوفوح" و " مارشو" و كل من التجمع الريفي 

الحدود الشمالية و الجنوبية لمدينة ميلة و بعض الأجزاء الداخلية منها بشكل مبعثر و 
شكلت إجمالي . لكنها تركزت في مجملها في الجهة الغربية للبلدية. بمساحات متفاوتة

منها و هي نسبة  %03.11ه بنسبة 3103.30مساحتها ضمن حدود البلدية ما مقداره 
 .معتبرة

و هو عبارة عن ترسبات قديمة تتوضع في  (:alluvions anciens)طمي قديم -
رب من و بالضبط في الجزء المعني بغمر مياه سد بني هارون، بالق. الجهة الشرقية  للبلدية

 أين بلغت. في الشمال الغربي" سيدي مروان"لى الحدود مع بلدية إ" قيقاية" التجمع الثانوي 
 .من مساحة البلدية %5.18ه بما نسبته 5135.63المساحة المشكلة منه 

و هي تعتبر مبدئيا أحسن صلابة من التركيبات  :(conglomérats)ميراكونغلو  -
السابقة غير أنها تتطلب دراسة جيوتقنية معمقة للوقوف على مدى صلابتها و تماسكها 

أين . و مدى تحملها. خاصة فيما تعلق بنوع المواد التي تلتصق بها تركيبات الكونغلوميرا
رضي يحتل مساحة توضعت هذه التركيبات غرب التجمع العمراني على شكل شريط ع

 .من مساحة البلدية %1.03 ه بما نسبته1081.02تقارب 
و هو من التركيبات الجيولوجية الصلبة و (: calcaire lacustre)كالكار متحجر -

بط ضالجهة الجنوبية للبلدية و بال بكل منالنقطي نسجل تواجده . المتماسكة في بلدية ميلة
على شكل فوالق  الانحدارشديدة الصخرية التي يتميز فيها بحوافه  "مارشو"في منطقة 

و على الحدود مع بلدية سيدي مروان في الجهة  و في وسط التجمع الرئيسي صغيرة،
   .من مساحة المدينة %8.11 ه بنسبة5060.51بمساحة إجمالية تقدر بـ . الشمالية
و هو يأتي في المرتبة الأخيرة من حيث  :(alluvions récente)طمي حديث -

في الجزء  كونه عبارة عن ترسبات حديثة توضعتل. من حيث الهشاشة الأولىالمساحة و 
المساحة المشكلة منه ، بمياه سد بني هارون اكلي هو مغطىو . الشمالي الشرقي لبلدية ميلة

 .  %5.52 ه بما نسبته561.22قارب ت
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الجيوتقنية للأرضيات المشكلة لبلدية  الخصائصالتركيبات توحي بهشاشة كل هذه   -
ما يجعل من الدراسات  و التي تمثل العقار المفترض للتوسع العمراني للمدينة. ميلة

 .الجيوتقنية أكثر من ضرورة قبل برمجة أو إنشاء أي مشروع عمراني بالمدينة
زيد ت الانحداررافية و خريطة عند ربط هذه الخصائص مع كل من الشبكة الهيدروغ -

 . حساسية هذه الأرضيات
و هي عنصر مهم و مهيكل للعمليات التعميرية أمام : القيمة الفلاحية للأراضي -د

التوجه نحو حماية الأراضي الفلاحية من الزحف العمراني خاصة ذات المردود المرتفع و 
خاصة في مدينة ميلة . له إسقاطاته أثناء إعداد المخططات العمرانية ما سيكون. الخصبة

قمنا ( 28)التي تقع ضمن منطقة فلاحية بالدرجة الأولى إذ و من خلال الخريطة رقم
 : بلدية ميلة نوجزها فيبالوقوف على ثلاث فئات للأراضي ضمن 

للغمر  ضتو هي ذات مساحة متواضعة جدا و قد تعر  :أراضي ذات قيمة عالية -
 ه بنسبة320.51بمياه سد بني هارون في الجهة الشمالية للبلدية إذ لم تتعدى مساحتها 

 .من مساحة أراضي البلدية 0.20%
وهي المسيطر على جل أراضي البلدية و تغطي  :أراضي ذات قيمة متوسطة -

مدينة كما أنها في نفس الوقت المستقبل الرئيسي للنسيج العمراني ل. المساحة الكبرى منها
ه بنسبة 50358.51أين بلغت مساحتها ما يفوق . و معظم التوسعات المبرمجة ميلة

  .من مساحة أراضي بلدية ميلة 80.36%
 انتشارذات  ،خرى شهدت مساحات متواضعةهي الأ :أراضي ذات قيمة ضعيفة  -

على نحدارات المعتبرة أو ذات الا يراضلتي توافقت مع تلك الأو ا. نقطي ضمن بلدية ميلة
من  %51.60ه بنسبة 0336.55 إذ لم تتعدى مساحتها الإجمالية. حواف المجاري المائية

 .مساحة أراضي بلدية ميلة
 :لمدينة ميلة العقار الحضري و إشكالية النمو العمراني -ثالثا

سنعمل من خلال هذا الجزء على تتبع  :أنماط الملكية العقارية في مدينة ميلة – 1  
تطور نظام الملكية العقارية في مدينة ميلة و الأراضي المحيطة بها، عبر مختلف المراحل 

 .  التاريخية و العمرانية التي شهدتها المدينة منذ الفترات الأولى لنشأتها
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تميزت هذه المرحلة بقلة الوثائق و الإحصاءات و المراجع : الحكم العثماني -1-1
في شكل تقارير من أعيان  .تي تطرقت لهذه النقطة و التي حاولنا تجميع ما توفر منهاال

مدينة ميلة  في لتواجدهالأعوان الإدارة الإستدمارية في المراحل الأولى  المقدمة 1المدينة
تضمنها التقرير المتعلق بتطبيق قانون سيناتيس كونسيلت على تلك التي و أ بصفة خاصة

  .مدينة ميلة
أخرى تاريخية و  أين حاولنا من خلال هذا التقرير و بعض المخططات المرافقة له و

ميلة  – تخطيطية تم الاستعانة بها محاولة محاكاة نمط الملكية العقارية في النواة القديمة
أين . بها الأراضي المحيطةبعض  يضاف إليها ه8.3التي لا تتعدى مساحتها   -القديمة

جرد لمختلف الملكيات العقارية داخل الصور البزنطي  لأحد أعيان المدينة ورد ضمن تقرير
 ف بتدقيقها وو التي كل .له حسب مساحتها و أسماء ملاكها و نمطها ةالمجاور  البساتينو 

 : 2و التي حاولنا تجميعها وفق الأصناف التالية .ون من الإدارة الاستعماريةفتحديدها موظ
شكل  ،ملكية خاصة 05ورد ضمن هذا التقرير جرد ما يفوق  :الملكيات الخاصة -أ

كان للأتراك منهم . توزعت بين فئتين من الملاك .ه11.3530مجموع مساحتها ما يقارب 
، دار جندري، دار التركي المعلم، دار طماج)ه 06.8253الحصة الأكبر بمساحة تقدر بـ 

دار لخضر بن علي ). ه51.1835و باقي الجزائريين ما يقارب ....( رقعة الصايغي
على شكل  البزنطيوضع بعضها داخل الصور ت...( الحسين، دار سيدي عمر، دار الطاهر

و بعض البساتين بمساحات صغيرة ه 2.265و  2.206تراوحت مساحاتها بين  مساكن
ور خارج السر مساحة الأكبالملكيات الخاصة  كانتين في ح. ه2.211لم تتجاوز  نوعا ما 

غير أنه إذا  .ه1بعض البساتين و الحدائق بلغت مساحة بعضها ما يقارب و الممثلة في 
نظرنا بنوع من التفصيل في هذه النقطة يمكن الوقوف على أن أملاك الأتراك كانت جلها 
خارج الصور البزنطي، ما يجعل من الأملاك التابعة للجزائريين داخله الأكبر حجما سواء 

بـ ( ملكيات 8)مقارنة مع الأتراك ( ه0.8105)أو المساحة( ملكية 51)من حيث العدد
 3(.ه5.8353)

 
                                                           

1
 .فتقرير الحاج أحمد للجنة المكلفة بتطبيق قانون سيناتيس كونسيلت في مدينة ميلة، مصلحة الأرشيف، المديرية الجهوية  لمسح الأراضي، سطي 

2
 Département de Constantine, arrondissement de Constantine, commune de mila, tribu de mila, rapport 

sénatusse consult tribu de mila, p 55-67     
3

ون تم الحصول على الإحصاءات من خلال تجميع لمختلف الملكيات و المساحات الواردة ضمن تقرير الحاج أحمد المقدم للجنة المكلفة بتطبيق قان 

 .أسماء الملاك و مساحة كل ملكيةحسب . سيناتيس كونسيلت في قبيلة ميلة، مصلحة الأرشيف، المديرية الجهوية سطيف



 
 النمو المجالي و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة بين الواقع و المخططات العمرانية   :الفصل الثالث

 

- 149 - 
 

    
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

نتيجة لقرب مدينة ميلة من مدينة قسنطينة مقر داي بايلك الشرق   :أملاك البايلك -ب
فقد حظيت ببعض الأملاك العقارية التابعة لهذا الأخير داخل السور و أخرى خارجه لعل 

رجه كجنان ، و أخرى خا(ه2.555)أهما ما يطلق عليه الثكنة، و جنينة الباي
البايلك ضمن المدينة القديمة و ليبلغ إجمالي مساحة أملاك . (ه2.5011()البايلك)ملو

بالإضافة  أملاك  5على ما لا يقل عن ه موزعة 55.58550محيطها المباشر ما يقارب 
 .خرى في المناطق الريفية و الجبليةألى إ

 بعض المساجد و الزوايا و عدد منو المحصورة أساسا في  :أملاك الوقف - ج
جامع  (ه2.256)البساتين الملحقة بها و الممثلة في كل من جامع بن شعبان

، جامع (ه2.25)، جامع زادي المعلم(ه2.253)عزوزسيدي ، زاوية (ه2.228)الزواوي
جامع سيدي عبد  ،(ه2.2203)ودي، زاوية سيدي السع(ه2.2006)لتونسيا

لتشكل ما مجموعه (. ه5.80)و جنان تابع له جامع سيدي يحي ،(ه2.253)الحليم
 .داخل السور البزنطي جلهاتوضعت في  .أملاك عقارية 25ه موزعة على 5.5280
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المتعلقة بمدينة ميلة القديمة و المتحصل عليها  لم ترد ضمن التقارير :أملاك العرش - د
في كل من  الريفية و الجبليةتركزت في معظمها في المناطق لكونها . و محيطها المباشر

حصاء ما يقارب التي تم إو . منطقة قيقاية و سيدي بوخزرطقة بوفوح و أولاد بوحامة و نم
خلال عمليات الجرد التي تمت في إطار تطبيق قانون  ككل بقبيلة ميلةمنها  1ه0065

 .سيناتيس كونسيلت
و منذ سنة  الفرنسي للاستعمارلى و في المراحل الأ :الاستعماريالعهد  -5-0
عمل هذا الأخير على بسط يده على المجال و الاستلاء على الأملاك العقارية م 5868

العثمانية و المتمثلة في أراضي البايلك و حتى الأملاك الوقفية و  للإدارةسواء تلك التابعة 
و  5881المؤرخ في سنة  08/21القانون  إلىإذ و استنادا  .كمرحلة أولى أراضي العرش

تقسيم المجال الجزائري المنبثق عن المتعلق بتحديد و  5881ي المؤرخ ف 00/25المرسوم 
أفريل 00قانون سيناتيس كونسيلت المؤرخ في  الفصل الثاني من من 20و  25المادتين 

 استنادا إلى 26/52/5888تم الشروع في تحديد حدود و مساحة دوار ميلة بتاريخ  5863
أمر حاكم الجزائر  و منها، 13خاصة المادة  25/20/5888التعليمة العامة الصادرة بتاريخ 

الصادرة عن والي  5888 /02/52و التعليمة المؤرخة في . 01/25/5888الصادر بتاريخ 
تم من خلالها تعين  التي" ligné mengarduque ليني مونغارديك"عمالة قسنطينة السيد 

التي  يات التحديد،كممثلين عن الأهالي أثناء عمل( شيخ50)لةمجموعة من أعيان دوار مي
،  2كتقني مساح  " ماداب"حافظ و المهندس مك" كاليني فرانسوا هيبوليت"السيد أشرف عليها 

و التي من خلالها تم تصنيف جموع الأملاك  .أين تم في البداية تعيين حدود قبيلة ميلة
 :3الآتيالعقارية في دوار ميلة على النحو 

 ه52055.5058: كالأراضي مل -
 ه0065.22: الأراضي عرش -
 ه365.8821أراضي أملاك الدولة متنازع عليها  -
 ه1861.3015أراضي أملاك الدولة غير متنازع عليها  -
 ه2.300أراضي الإدارات العمومية   -

                                                           
 
1
 Département de Constantine, arrondissement de Constantine, commune de mila, tribu de mila, rapport 

sénatusse consult tribu de mila, p76 
2
 Département de Constantine, arrondissement de Constantine, commune de mila, tribu de mila, rapport sénatus 

consulte tribu de mila .P26 
3
 Département de Constantine .Op. cit. p 24 
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 ه101.5300عمومية أملاك أراضي  -
 ه580.2511أراضي البلدية  -
 ه58300.151المجموع  -

تغيرات عميقة على المنظومة العقارية في دوار ميلة  إحداث العمل على مواصلة مع
 أراضيعلى ر بشكل مباش و التركيز في مرحلة ثانية ،5815من  ابتداءاالتي شرع فيها 

 551أزيد من  ضمن دوار ميلة على الخواص التي شهدت عديد عمليات المبادلة مست
في تقليص أملاك الخواص  ما ساهم .عائلة جزائرية التي تمتلك أراضي خصبة و واضحة

تبع جزء كبير منها بأملاك العرش التي ا إلى أراضي بالإضافة. ه فقط5561الجزائريين إلى 
مساحة )ه58300.3210المسلمين من  الجزائريينتقلص في آخر المطاف أملاك لت الدولة،

في حين ( الأراضي الخاصة و العرش)ه فقط6803.5150ما يقل عن  إلى(  قبيلة ميلة
تلك المتنازل لدولة أو أملاك لكالفرنسي سواء  الاستعمارباقي الأراضي إلى ملكية  تقلتان

 "عزابة"ـ كولونيالية كال التجمعات بعضن يوطعليها ت تم التيأو تلك . عنها لصالح المعمرين
على  لها ار موقعاياخت هذه الأخيرة تم .1"المدينة الجديدة ميلة"و  "مزرعة زيتونة البيدي"و 
 امخطط و أعد. على شكل حصص ام بتقسيمهثم قكم من المدينة العتيقة لتوطينها 5د بع

يمكن أن يلخصه  ظام عقاري جديدمن خلال ن. قصد بداية تمليكها للمعمرينلها  اعقاري
 .أدناه (20)رقمالمخطط 
المحدد للبنية العقارية لمدينة ميلاح في جزئها ( 02)من خلال المخطط رقمو 

الذي تم وضعه بالاستناد إلى المرسوم المؤرخ في  في السنوات الأولى لنشأتها،الاستعماري 
يمكن الوقوف على نمط عقاري في طور التبلور ارتكز في بدايته على  01/21/5862

و التي . كاملة استحواذ الإدارة الفرنسية على الوعاء العقاري  المستقبل للمدينة بصورة 
 lots)سيين أطلقت على الأول عقارات حضرية عملت على تقسيمه إلى نمطين أسا

urbain ) موجهة لاستقبال المباني السكنية و التجهيزات العمومية و العسكرية و ضع لها
تحيط ( lots jardins)و الثاني عقارات حدائقية  53/20/5881مخطط عقاري بتاريخ 

تم وضع . المبانيبالمدينة على شكل عقارات ضاحوية تستغل كحدائق و بساتين لسكان تلك 
غير أنه إذا نظرنا إلى هذه الأنماط بنوع من  .00/55/5881مخططها العقاري بتاريخ 

                                                           
1
Département de Constantine .Op, cit, p25, 27 
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التعمق نجد أن الإدارة الفرنسية عملت على خلق نمط عقاري متشعب في بدايته و الذي كان 
 :مجرد نظام مرحلي مؤقت يمهد لنظام عقاري في طريق النشأة تشكل من

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

تشكلت البنية العقارية في المنطقة  :(lots urbain)العقارات الحضرية -5-0-5
الحضرية للنواة الاستعمارية الجديدة من أربعة أصناف حددتها وضعيتها التشريعية التي 

 : تغيرت بين
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 les lots concéder ou affectés a’ un)عقارات موجهة للمصالح العمومية -أ
service public ): الاستعمارية على حصة الأسد من الوعاء العقاري للمدينة استحوذت 
و التي هي  0م622حوالي مساحة الواحدة منها  شكل متوسطقطعة  583بلغت في مجملها 

جمالي المساحة بلغ إمومية و العسكرية، ساس موجهة لاستقبال مختلف التجهيزات العبالأ
ه، من بين التجهيزات المتوضعة على هذه الأوعية العقارية 52.58المخصصة لها حوالي 

بعض هذه الفرنسية ب الإدارة احتفظتفي حين  .البلديةمقر مقر الدرك، السجن، : نذكر
و هي غير  في توطين احتياجاتها المستقبلية من المرافق و التجهيزات العقارات لاستعمالها 

 .مخصصة للبيع و هي محجوزة للمصالح العمومية فقط
و  :(les lots qui ont été demandes en vente)عقارات مطلوبة للتمليك -ب

للمعمرين و التي رغم قلتها من حيث  الإدارةالتي تم منحها من طرف  هي تلك العقارات
 قدرت بمساحةإلا أنها حجزت مكانة ضمن البنية العقارية للمدينة الجديدة ( قطعة 55)العدد

الخلايا الأولى للمدينة الاستعمارية ميلاح منحت هذه  مع سابقتها و التي شكلت. آر66بـ 
  .المدينة من المعمرين إلىلأولى الوافدين العقارات 
و هي : (les lots proposés pour la vente)للبيع للمعمرين مقترحةعقارات  -جـ

غرائهم و تثبيتهم في استقطاب المستوطنين الجدد بهدف إ رضية أعتمد عليها لتشجيعقطع أ
ه غير أنها رغم صغر 5.50شكلت ما مجموعه قطعة أرضية  30المنطقة، بلغت حوالي 

و التي بيعت للمعمرين بسعر  .أنها حجزت مكانتها ضمن البنية العقارية للمدينة إلامساحتها 
استقطاب أكبر عدد من رمزي لا يعكس قيمتها العقارية بقدر حرص المستدمر الفرنسي على 

 .تغليب الكفة العقارية لصالح المستقدمين الأوربيينو  الأوربيين
 :(les lots disponibles a vender plus tard)عقارات مخصصة للبيع مستقبلا-د

الفرنسية لتلبية الحاجيات المستقبلية للمدينة  الإدارةو هي عبارة عن قطع أرضية خصصتها 
قلت عدد بسبب  .ه3.81تقدر بـ  إجماليةقطعة بمساحة  61على الأمد البعيد تمثلت في 

روض العقاري ما جعل هناك فائضا في المع. ولى للاستعمارالمعمرين في المراحل الأ
الفرنسية لرعاياها دون غيرهم من  الإدارةفاحتفظت به . للمدينة الجديدة في تلك الفترة

 .للأرض الحقيقيينالجزائريين الملاك 
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في النشاط موجهة بالأساس لاستغلالها  :(lots jardins)الحدائقية العقارات -5-0-0
بالعقارات الحضرية على شكل لكونها مرتبطة الزراعي أو ما يعرف بالزراعات المعاشية 

حدائق خارجية، تتوضع في المحيط المباشر للمدينة و تحيط بها، ما جعلها تشكل الظهير 
 :هي الأخرى توزعت من حيث نمط الملكية  بين ثلاثة أنواع. الضاحوي لها

 les lots reserves pour un)عقارية عمومية احتياطاتك خصصتعقارات  -أ
service publics):  تركزت في معظمها في الشمال الشرقي  تمثلت في أربعة عشرة قطعة

و  و السجن( ه5)لاستقبال بعض التجهيزات كالمقبرةكانت مخصصة  .لنظيرتها الحضرية
خرى أمنية أطلق عليها عقارات ، و أو بعض المنشآت العسكرية (ه2.88)مشتلة

  .ه0.51مساحتها ما يقارب  إجماليشكلت . (bande de génie)هندسية
و بساتين عائلية،  حدائقك :(les lots concédés)عقارات ممنوحة للمعمرين -ب

و ليها في العقارات الحضرية ع شكل مساحة مكملة لتلك التي حصلوا منحت للمعمرين على
توزعت بين  .كحديقة منفصلة كل واحدة منها تابعة لمالك نظيرتها من العقارات الحضرية

تربعت على مساحة قطعة  15قدر عددها بـ  غربية للحصص الحضرية،الجهة الشرقية و ال
 الإداريينوان عسر العسكريين و الأتوزيع البعض منها على أ إلىضافة بالإ .ه0.81 تقدر بـ

  .كمكافآت لهم
عبارة  :(lots disponibles proposés pour la vente)عقارات مقترحة للبيع -جـ

 ثلاثة وراضي ذات طابع زراعي موجهة للبيع للمعمرين بسعر رمزي بلغ عددها عن أ
احتفظت بها الإدارة الفرنسية  و قد. ه0.21بـ  تقدر إجماليةأربعون قطعة بمساحة 

. لاستعمالها وقت زيادة الطلب لتكون مرافقة للعقارات الحضرية المقترحة للبيع مستقبلا
 .تركزت بشكل أساسي بالجهة الجنوبية للعقارات الحضرية و بعض منها شمالها

ن نميز بين نوعين ع المعطيات السابق تحليلها يمكن أنه و بتنقيح و تجميغير أ
ين من الملكية العقارية للمدينة الجديدة ميلاح و المتمثلان أساسا في ملكيات تابعة رئيسي

، و (العقارات الموجهة للمصالح العمومية و العقارات المشكلة للاحتياطات العقارية)للدومين 
كما أن تلك التصنيفات في ضمنها توحي بنوع من  أخرى تم تمليكها للمعمرين الفرنسيين

قار الحضري و توجيهه لما يخدم المصالح الاستعمارية و أهدافها أين احتفظت  التحكم في الع
الإدارة الاستعمارية لنفسها بنسبة مهمة من الأوعية العقارية و في مواقع مركزية لتستعملها 
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وقت الحاجة سواء لتحفيز منتسبيها من إداريين و عسكريين أو لإغراء الوافدين الجدد من 
بالمدينة ين تتمثل في تلك المتركزة يتبقى تلك الأملاك التابعة للجزائر في حين . المعمرين

و التي تم تفصيلها في الجزء  و الحقول و البساتين المحيطة بهاأ -ميلة القديمة-العتيقة
 .الكلي عن النواة الاستعمارية في تلك الفترةشبه في حين تم تسجيل غيابهم . السابق

البنية العقارية لمدينة ميلة لنفس التغيرات خضعت : الاستقلالما بعد  مرحلة -5-3
ا من تحويل الأملاك بدء. متأثرة بنفس الظروف و الحيثيات الجزائرية التي عرفتها المدن

غير أنه في . لجزائر المستقلةللى نظيرتها الاستعمارية إ للإدارةالعقارية التي كانت تابعة 
ر بالعقار الحضري ما سمح باستحواذ كبي اهتماملم يكن هناك  للاستقلالالسنوات الأولى 

خاصة تلك الواقعة في الضاحية  .راضيمواطنين على مساحات معتبرة من الأعديد ال
و التي العقارات الحدائقية  من تشكل في أصلهاتالمباشرة للنواة الاستعمارية و التي كانت 

 .1ضمن أملاك الدولة 60/202للأمر رقم  استناداصنفت  على أنها أملاك شاغرة، حددت
سيدي "اليا حالمسمى جزء من الحي التي من بينها تلك المتوضعة في الجهة الشرقية و 

" خزان الماء"حي جزء من و المتمثلة في  و تلك الواقعة في الجهة الجنوبية الغربيةأ" بوحيي
صالح في الجهة  و جزء من حي بن الشرقية في الجهة الجنوبية" عين الصياح" منطقةو أ

الملكيات الخاصة على الأراضي المحيطة  انتشارمع . الشمالية الغربية للنواة الاستعمارية
و التي شكلت في السنوات . (عائلة بوالصوف، عائلة بوعروج، عائلة بوالمرقة)بالمدينة 

صحابها من أتحصل عليها  قدو  .المحيطة بالمدينة للاستقلال جل تلك العقارات الأولى
ة عن تلبية ما جعل السلطات المحلية في تلك الفترة عاجز . مع المعمرينالمباشرة المعاملات 

أين كانت البلدية دائما .  .خاصة ما تعلق منها بتوطين التوسعات الحديثة حاجياتها التعميرية
الابتدائية مثلا و التي من بينها تلجأ إلى أراضي أملاك الدولة لتوطين تجهيزاتها كالمدارس 

نذكر مدرسة بحي خزان الماء و المشكلة من خمسة أقسام و ثلاثة مساكن على أرضية 
ما بعد لى غاية إ 2.تحصلت عليها من خلال تنازل من أملاك الدولة  0م3188بمساحة 

ر تياطات العقارية الذي ساهم في تغيالتي عرفت ظهور قانون الاح سنوات السبعينات
 .ميلة مدينةيطة بالعقارية للأرضي المحالتشريعية و التركيبة 

                                                           
1

 .، المتعلق بحماية و تسيير الأملاك الشاغرة0510أوت 20، المؤرخ في 10/202، الأمر رقم 00/10الجريدة الرسمية عدد  
2

، عن والي ولاية قسنطينة، يتضمن التنازل مجانا لصالح بلدية ميلة عن قطعة أرض 00/00/0529قرار مؤرخ في . 00/25الجريدة الرسمية عدد  

 023ص. أقسام و ثلاث مساكن9حضرية قصد بناء مدرسة ذات 
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بعد ظهور قانون الاحتياطات  :1704بعد  لمدينة ميلة البنية العقارية الحضرية - أ
توسيع محفظتها  إلىسارعت الإدارة المحلية و المتمثلة في بلدية ميلة آنذاك . العقارية

 الاستعانة المبرمجة للتعمير من خلالفع رصيدها من الأراضي الحضرية و العقارية و ر 
 5562 في مارس الاستعماريةمن طرف الإدارة  المنجز بالمخطط الرئيسي للتعمير للمدينة

، أين بلغت إجمالي من طرف الإدارة الجزائرية 5585 ثم سنة 5585ثم بعده المنجز سنة
التي و ، ه055.15 :ما يقارب لبلدية ميلةالمساحة المدمجة ضمن الاحتياطات العقارية 

بصورة أساسية و كل من الجهة الجنوبية و  الاستعماريةللنواة  ساسا بالجهة الغربيةت أتوزع
وعية بلدية من الخواص ملاك أغلب الأو التي تحصلت عليها ال .بدرجة أقل الشمالية

بن عمروعياش، بن صوف، البو : العقارية المحيطة بالمدينة و الممثلين في كل من عائلة
أما تلك التابعة لأملاك  ،...، بوعروجبوالرقايد ، بن معمر،، بوالمرقة، بن محجوبيونس

ستفادة فيها و الا لدية كانت أولويتها دمج أراضي الخواص قصد التحكمبالدولة فنعتقد أن ال
خارج قانون  هي سهلة المنال حتىف الدولة أملاكأما . من قانون الاحتياطات العقارية

بالنسبة لمركز المدينة  تلك التابعة للخواصل مميزة، بالإضافة المواضع الالعقارية الاحتياطات
التابعة لأملاك مقارنة مع نظيرتها   مُهِماما جعل من حجمها   .و محاور الطرق الرئيسية

نذكر تلك المتوضعة في تم دمجها من أراضي أملاك الدولة و من بين تلك التي ، إذ الدولة
أو الغربية منها التي كانت تعرف ( حي خزان الماء)الاستعماريةللنواة الجهة الجنوبية 

و جزء من حي العربي بن رجم في الجهة الشمالية  (Bande de géné)بالشريط الأمني
 .الغربية للنواة الأوربية

أما باقي الأوعية العقارية المشكلة للمحيط العمراني للمدينة فقد توزعت على أملاك 
الدولة و المشكلة أساسا من تلك الموروثة عن الإدارة الاستعمارية أو تلك المصنفة كأملاك 
شاغرة سواء كعقارات حدائقية أو عقارات حضرية، و التي شكلت في بداية هذه المرحلة جل 

المشكل للنواة الاستعمارية و العقارات المحيطة بها و التي نسبت هنا إلى  الوعاء العقاري
أملاك الدولة استنادا إلى قانون الأملاك الشاغرة و الذي بموجبه صنفت أملاك المعمرين 

 . المتروكة و  تلك التابعة للإدارة الفرنسية بعد الاستقلال ملكا للدولة
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مع بقاء السيطرة المطلقة للأراضي التابعة للخواص على جل الأوعية العقارية الأخرى 
 .المحيطة بالنسيج العمراني للمدينة و المتركزة بصورة شبه أساسية بالجهة الغربية و الجنوبية

و التي  النواة القديمة للمدينة حولطريق الإرث خاصة و الذين تحصلوا عليها إما عن 
تزال قائمة  قة بالبساتين التي لاتلك المتعلكنظام الوقف الأهلي في ضمنها  ربانتشاتميزت 

أو ....(. بن دالي حسين و بن الديب، غنيفي)و التي تعود إلى عائلات كل من لى اليوم إ
تميزت بأغلبها بكونها عرفية و غير رسمية، أو مع عن طريق المعاملات فيما بينهم و التي 

هذه تتميز  إذ .للاستعمار سواء داخل النواة الأوربية أو خارجهارين في الفترة الأخيرة مالمع
و أالحضرية  مجزأة في المنطقةحصص و  النقطي على شكل مساحات  بانتشارهاالأملاك 

بعقود في أغلبها و التي كانت  في نظيرتها الضاحوية و الريفية نوعا ما معتبرةبمساحات 
 .في العنصر الموالي بعض حيثياتها ص على تفصيلو التي سنحر  .رسمية

 :1775البنية العقارية بعد سنة  - ب
س مالي و ما إلى النظام الرأ انتقالهالبلاد و بعد التحول الدستوري الذي مرت به ا

قانون ساهم  نأي .رافقه من تشريعات مست جل الجوانب التي من بينها العقار الحضري
، و ساهم في خلق ضمن مدينة ميلة صياغة التركيبة العقاريةالتوجيه العقاري في إعادة 

الذي هو نتاج كذلك عن أسفله، ( 21)تم توقيعها على المخطط رقمأصناف ملكية جديدة 
بصفة عامة و مدينة ميلة بصفة  عديد التراكمات التي مرت بها المنظومة العقارية الجزائرية

و الذي عملنا من خلاله على تلخيص  .عبر مختلف الحقب و المراحل التاريخية خاصة
لة بسواء ما تعلق منها بأصل ملكية الأوعية العقارية المستق ،الوضعية العقارية في مدينة ميلة

.أو تلك الشاغرة و المبرمجة لاستقبال المشاريع العمرانية المستقبلية ،للنسيج القائم

   

مدينة ميلة و في  المنتشرةمن خلال تتبعنا لمختلف أنواع الملكية العقارية و إذ 
وثائق المسح العقاري المودعة لدى  تتبع بها، من خلال الأراضي الحضرية المحيطة

و  ،قسم 01بالنسبة للمناطق الريفية المشكلة من  00/20/0220المحافظة العقارية بتاريخ 
بالإضافة إلى  .قسم 50بالنسبة للمنطقة الحضرية المشكلة من  00/26/0228بتاريخ 

 رئيسية أنماطالوقوف على ثلاثة  من تمكنا ملفات الإدارية و التقنية للمشاريع العمرانية ،ال
 :نوجز أهم ملامحها في للملكية العقارية
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 2109-2100مصفوفة المسح العقاري لبلدية ميلة: المصدر          

و تمثلت  :أراضي تابعة لملاك الدولة -1-ب
و  الاستعماريةفي بعض الجيوب العقارية ضمن النواة 

، المرافق  و التي وطن بها عديد التجهيزات و حولها
إلى تلك المتركزة في الجزء الجنوبي و  بالإضافة

سواء تلك المشيد فوقها مشاريع . الغربي للمدينة
ستقبال أوعية عقارية لا أو تلك التي شكلت ،عمرانية

بعض مباني التجهيزات العمومية التابعة للمصالح و 
المديريات الولائية، و التي تعرف بالأملاك الخاصة 

ها ما يقارب و التي بلغ إجمالي مساحت. للدولة
من المساحة المعمرة  %56.55ه بنسبة 518.36

تلك المخصصة إلى  بالإضافة. في مدينة ميلة
و التي بلغت  مشاريع عمرانية في المستقبل لاستقبال

 نسبتهه بما 005.5إجمالي مساحتها ما يقارب 
 لاستقبالمن إجمالي الأراضي المبرمجة  55.01%

و  00رقم  الأقسامالمنتمية إلى و  ،توسعات المدينة
و التي كانت على . من مصفوفة مسح الأراضي 66

المحيط  إلىشكل أراضي فلاحية تم ضمها 
غير أنها تبقى ذات مساحات متواضعة . العمراني
 برمج و . مقارنة مع باقي أنماط الملكية نوعا ما
تلبية . معظمها في توطين مشاريع عمرانية استغلال

الحضري ضمن لعقار على اللطلب المتزايد 
 . التوسعات المستقبلية للمدينة

ليصبح مجموع الأراضي التابعة لأملاك الدولة 
و التي تم استهلاكها ضمن المحيط العمراني سواء تلك المنماة أو التي تنتظر دورها ما 

. إجمالي مساحة المحيط العمراني لمدينة ميلة من %50.85 بما نسبتهه 312.06يقارب 
 .ليبقى أغلب ما تبقى منها خارج المحيط العمراني و يستغل من طرف المستثمرات الفلاحية

مكتب الأملاك بلدية + للمشاريع العمرانية الملفات التقنية : المصدر

 2100-2100ميلة، مديرية أملاك الدولة

12.81 

11.38 

75.78 

ملكية الراضي المتوسع ( 22)رقم شكل 
 مدينة ميلةعليها و المبرمجة ضمن 

 أراضي الخواص أراضي البلدية أراضي أملاك الدولة

11.24 
0.76 

87.99 

ملكية الراضي ( 21)شكل رقم 
 المبرمجة للتوسع لمدينة ميلة

 أراضي الخواص أراضي البلدية أراضي أملاك الدولة

مكتب الأملاك + الملفات التقنية للمشاريع العمرانية : المصدر

 2109-2100بلدية ميلة، مديرية أملاك الدولة

16.19 

34.36 

49.45 

ملكية الراضي ( 25)شكل رقم 
 المتوسع عليها لمدينة ميلة

 أراضي الخواص أراضي البلدية أراضي أملاك الدولة
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و هي في معظمها تشكلت من تلك المدمجة  :أراضي تابعة لملاك البلدية -2-ب
و التي تم تعمير جلها ما عدا تلك المتبقية على شكل . ضمن الاحتياطات العقارية البلدية

جيوب عقارية ذات مساحات محدودة، تم تركها ضمن المشاريع العمرانية لاستقبال التجهيزات 
السكنية، التي تنتشر بصورة  تجزئاتالعمومية، و التي تتركز بصورة أساسية ضمن مواضع ال

التجهيزات  بالإضافة إلى بعض مباني. أساسية غرب و شمال المدينة مع بعض منها جنوبها
الأراضي التي يعود أصل  شكلت أين. الإدارات المحليةو  الابتدائيةالعمومية  كالمدارس 

ه، أي ما 351.88مساحة تقارب ملكيتها لبلدية ميلة و تم توطين عليها مشاريع عمرانية 
تشكلت في  ،و هي نسبة معتبرة نوعا ما .مدينةالمن المساحة المعمرة في  %31.36نسبته 

في حين كانت تلك  .جلها من تلك الأراضي المدمجة ضمن الاحتياطات العقارية البلدية
من  %2.16بنسبة فقط، ه51.23 التوسعات المستقبلية ما يقارب لاستقبالالمخصصة 

و هي نسبة جد متواضعة تعكس عمق  .لمدينةالمستقبلي ل توسعلإجمالي الأراضي المبرمجة ل
، ليصبح مجموع تلك الأراضي ذات أصل ملكية تابعة للبلدية. الأزمة العقارية في مدينة ميلة

ه بما نسبته 305.55ما يقارب سواء المتوسع عليها أو المبرمجة للتوسع العمراني
و هي مساحة جد متواضعة مقارنة مع تلك  .مساحة المحيط العمراني من مجموع 55.38%

و لنا أن نتصور قوة و موقع البلدية باعتبارها قائد العملية التعميرية و  .التابعة للخواص
صاحب القرار المفترض في ضمنها و هي تفتقد إلى مصدر القوة الذي هو ملكية الوعاء 

 .العملية التعميرية أو تسقط أدواتها التعميريةحكم في تو كيف لها أن ت. العقاري
 الملكيات العقارية في المدينة و  و هي المشكلة لجل :أراضي تابعة للخواص -3-ب

و . و تلك المبرمجة ضمن خطط التوسعسواء تلك المتوسع عليها أ .بهاالأراضي المحيطة 
البعض منها شمال النواة و  للمدينةو الغربية  بصورة أساسية بالمنطقة الجنوبية التي تركزت

لى بعض البساتين حول المدينة القديمة و أخرى على ضفاف واد إ بالإضافة. الأوربية
زد إليها تلك الجيوب العقارية ضمن الأنسجة العمرانية، بالإضافة  .بوخنزير و واد الصياح

م أصلا أو تحصلوا إما على أراضي تعود له فردية،مباني الأوعية المشيد عليها  إلى تلك
 الإجراءاتمن خلال معاملات عرفية دون المرور على آخرين خواص عليها إما من 

، أو من البلدية و الوكالة الولائية انتشاراكثر ار و هي الأملاك الأالقانونية من توثيق و إشه
لتنظيم و تسير العقار الحضري من خلال معاملات رسمية و عقود موثقة مست قطع 
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الملكية العقارية لتبقى أملاك الخواص هي المسيطر على . السكنية تجزئاتن الأرضية ضم
ضمن مدينة ميلة بمساحة تقدر للأراضي المستقبلة للمشاريع العمرانية خاصة الفوضوية منها 

المساحة المعمورة في المدينة و هي نسبة جد معتبرة  من %15.11ه بما نسبته 113.53
هذه الوضعية  انعكاساتما يدفعنا إلى التساؤل عن  .تضاهي نصف الأراضي المتوسع عليها

ومدى تأثيرها على عمليات التنمية العمرانية و منه على البيئة  ،على التعمير في مدينة ميلة
تلك المدمجة ضمن المحيط العمراني  الاعتبار ا بعيننخاصة إذا أخذ .العمرانية لمدينة ميلة

و التي بلغت مساحتها ما يقارب  التوسعات المستقبلية للمدينة لاستقبالو المخصصة 
التوسعات العمرانية  لاستقبالمن المساحة المبرمجة  %81.55 ه بما نسبته5131.28
إلى  50 رقم مجموعة ملكية من  05 و 02الأقسام توضعت في معظمها ضمن  لمدينة ميلة

لزعر، بوالصوف، بن "التي تعود ملكيتها إلى كل من عائلات و  18 مجموعة الملكية رقم
إلى كل من  ملكياته ملكية مجموعات التي تعود 00رقم  القسم، و ..."عبد الرحمان، بوعروج

مجموعات بعض  إلىبالإضافة  ...."بن الشيخ، لزعر، بلعطار، دمبري، بوالصوف" عائلة 
و هي تبرز و توضح سيطرة  .في الجهة الغربية للمدينة 28رقم  القسمالمنتمية إلى  الملكية

مختلف عمليات التعمير  لاستقبالالملكية الخاصة على جل الأوعية المستقبلة و المبرمجة 
من  %11.18ه بما نسبته0011.18التي يشكل مجموعها ما يقارب . في مدينة ميلة

 .ميلةمساحة المحيط العمراني لمدينة 
نحدارات متوسطة هذه الملكيات تتسم بكونها تتوضع في معظمها على أراضي ذات إ -

ما عدا في الجزء الجنوبي من بلدية ميلة و بالضبط في منطقة  (%50-1)تنتمي إلى الفئة 
الشديدة و التي تفوق  الانحداراتمارشو التي سجلنا تواجد بعض المواضع النقطية فيها ذات 

01%. 
ما نسبته  تحتلالتي متوسطة فلاحية أراضي ذات مردودية  بتشكلها منكما تتسم  -

 .جموع الملكيات المبرمجة للتوسع المستقبلي للمدينةمن م 86%
في الجهة الجنوبية  و المشكل لنسبة المارن أما تركيبتها الجيولوجية فقد تغيرت بين  -

 .معتبرة من هذه الأراضي و الأرجيل الجبسي في الجهة الغربية
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   :و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة لتطور العمرانيا -2
لنشأة  عمرانية منذ الوهلة الأولىالتحولات ال ة ميلة عديدشهد النسيج العمراني لمدين

من الجزائرية المدينة  ثرا بمختلف المراحل و الحقب الزمنية التي مرت بهاالمدينة العتيقة، متأ
 الاشتراكيةمرحلتيها و وصولا إلى الجزائر المستقلة ب ،الاستعمار الفرنسيالحكم العثماني إلى 

 : مراحل تطوره و استهلاكه للمجال على النحو التالي نوضحالذي يمكن أن و  .و الرأس مالية
و هي أقدم جزء في النسيج  (:1600قبل ) -ميلة القديمة –النواة الولى  -2-1

و التي قامت على أنقاض الموقع الروماني  .العمراني للمدينة و الذي يشكل النواة الأولى لها
أبواب  خمسةبه . م5022 المترامي الأطراف على امتداد البيزنطير و بين أحضان الصو 

ضوية الرابطة العشكلت المداخل الرئيسية للمدينة و المهيكل الرئيسي لمحاور شبكة الطرق 
 العمرانية للمدينةالبيئة ملامح في صياغة بدورها ساهمت التي . بين أجزاء نسيجها العمراني

من " واد الصياح"في الجهة الشرقية و " واد بوخنزير"المتوضعة بين مجريين مائيين هما 
ذات مردودية فلاحية  .ه8.3بـ مساحتها تقدر أرضيةالتي تتربع على  و .الجهة الغربية 

أحياء  1 تتشكل بالأساس من .%50و  1محصور بين  متوسط انحدارذات متوسطة و 
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تشكيلها و وضع حدودها  في رئيسية، كل حي أو منطقة مخصصة لعائلة واحدة ساهمت
من خلال ما يعرف  توتيدهاالملكيات العقارية التي كان لها دور جد أساسي في 

أين فضلت الأسر التكتل ضمن مجموعات من نفس العائلة تتهيكل حول . بالمحاصصة
 . بستانساحة على شكل رحبة أو 

غير أن النقطة التي يمكن الوقوف عليها هنا هو مدى العلاقة القائمة بين البيئة  
صورة أساسية في تقسيم المدينة الملكية العقارية التي ساهمت بالعمرانية للمدينة القديمة و 

  شيدت العائلة  من نفس   أسر  و تسكنها خصوصيتها و مناطق لكل منها  لى قطاعات أإ

 
تتوسط  مساكنها على جزء من ملكيتها و أبقت على الجزء الآخر على شكل بساتين 

بساحات  العديد منها تنتهي الشجيرية إلى شق مجموعة من المسارات بالإضافة. المباني
نشاء بعض المرافق كالمدارس القرآنية و الزوايا و بعض المساجد على ملكيات مع إ. مغلقة

 إلىأصحابها خصيصا لذلك، بالإضافة طرف  تم وقفها من لأحياء أو أراضيا مشتركة بين
مخصصة لأمير المدينة و حاشيته و المشيدة على دار الإمامة المتوضعة شرق المدينة و ال

 (.بايلك)أرض ذات ملكية عمومية 
غير أن المدينة القديمة تعرضت إلى تدخلات إبان وصول الاستدمار الفرنسي إلى  

المنطقة من خلال إنجاز ثكنة عسكرية بها و فتح أبواب جديدة بأسوارها بالإضافة إلى إنشاء 
تمت في معظمها على أراضي تابعة للبايلك بعد استحواذ و التي . بمحاذاتهامدرسة 

 . المستعمر الفرنسي عليها

(10)مخطط رقم   

بعض مباني ميلة القديمة(: 56)صورة رقم  

0250التقاط الباحث : المصدر  
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بعد دخول : (1702 – 1600)ما بين  مرحلةالاستعمارية و  النواة -2-2
لى بعد ع استعماريةقام بإنشاء نواة م 5838أكتوبر05بتاريخ لى المنطقة الفرنسي إ الاستدمار

تتوضع على  .م5861التي شرع فيها سنة ( غرب واد الصياح)كلم غرب المدينة القديمة 5
 %50إلى  1في الجهة الشمالية الشرقية منها، و بين  %1إلى  3أرضية تغير انحدارها بين 
 .ا للنسيج العمراني للمدينةحضري انقطاعاما سجل هو الآخر . في الجهة الجنوبية الغربية

 جعل المدينة  و ،"واد الصياح"يفصل بينهما  منفصلين قطبينصبحت تتشكل من التي أ
 .النسيج الحضريتتسم بازدواجية 

التي أنشأها وفق نظام التخطيط  ،المستدمر على النواة الجديدة اهتمامجل  انصبأين 
الطرق ل بينها شبكة من تفص .المعتمد على التقسيمات العقارية ذو النمط الشطرنجي المسبق

برمجت النواة  إذ. المستوطنينتم تنفيذها على مراحل حسب درجة الإقبال من  المتعامدة،
 5861سنة  أواخر فيإنشاء ين تم أ. ما يقارب ثلاثة آلاف منهم لاستقبال الاستعمارية

ذكور، 21)أوربيينمعمرين  1بعض المنازل للمعمرين الذين كان يقدر عددهم في تلك الفترة 
و بعض التجمعات رنة مع عدد الجزائريين الذين يسكنون المدينة القديمة مقا( إناث23

بتاريخ  عددهم في دوار ميلة ككل بلغفي حين  1.نسمة5311و المقدر عددهم بـالمجاورة لها 
ليبلغ عدد ،  2طفل0251أنثى،5555ذكر، 5032) نسمة 1116 يفوق ما 25/50/5888

ينة منهم بمد 0151ن تركز اكس8203قارب ي ما 5523سكان البلدية المختلطة لميلة سنة 
من  12جزائري و 1632فرنسي و 313ينقسمون بين  .بنواتيها القديمة و الاستعمارية ميلة

نذكر منزل قائد  الكولونياليةو من بين أولى المباني المشيدة في النواة  .3جنسيات مختلفة
إضافة بعض التجهيزات الأخرى كمقر  ليتم .، مكتب بريد للجزائريينالجيش، مكتب موجه 

بالإضافة إلى مقر الدرك، ثم  5511، و مقر الدائرة سنة 5882البلدية المختلطة سنة 
تواجد زاوية سيدي بويحيى و بعض المساكن التقليدية  إلى بالإضافة  .المستشفى، سوق

رة و التي رافقها فقط في هذه الفت ه33إذ لم يتم التوسع إلا على  .جنوب النواة الاستعمارية
 هي كل من جزء من حي . ظهور بعض التجمعات الثانوية الصغيرة في الجهة الشمالية لها

 
                                                           

1
 .023، مصدر سابق، ص Urba techمكتب الدراسات    

2
 Département de Constantine, arrondissement de Constantine, commune de mila, tribu de Mila, rapport sénatus 

consulte tribu de Mila .P17  
3
 Dictionnaire des communes de l'Algérie, villes, villages, hameaux …,pierre Fontana, imprimeur-éditeur. 

Alger.1903.p119. 
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و هما عبارة عن تجمعين   (.village nègre)سيدي بويحي وجزء من حي بن صالح 
ما ساهم بدوره . ثانويين على شكل مباني تقليدية تم دمجهما في المدينة بعد توسعها فيما بعد

ه أي 12.6في رفع مساحة النسيج العمراني المتشكل إبان الفترة الاستعمارية إلى ما يقارب 
 1و هي تفوق . من المساحة الكلية للنسيج العمراني للمدينة الحالية %1.13ما يمثل 

ما يوحي بأن هناك استهلاكا معتبرا  .احة العقارية لنظيرتها في النواة القديمةأضعاف المس
 .للعقار إبان الحقبة الاستعمارية مقارنة بنظيرتها في الفترة السابقة

 استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة عبر المراحل التاريخية(: 23)الشكل رقم
   

 

 

 

 

 

 صور جوية+ PUD  +PDAUبالاعتماد على  0256انجاز الباحث : المصدر

في  ةجد معتبر  تشهد النسيج العمراني لمدينة ميلة توسعا: التوسعات الحديثة -2-3
لى أخرى متأثرا تغيرت وتيرته و مساحته من فترة إ غير أن هذا النمو. الاستقلالبعد ما فترة 

محاولة هيكلة  إلىما دفعنا . بمختلف السياسات المنتهجة من طرف الإدارة الجزائرية المستقلة
 :هذا التوسع من خلال ثلاث مراحل نوجزها في

 و تيرته تباطؤمو العمراني خلال هذه المرحلة بتميز الن: 1704 و 1702مابين   - أ
و خروج المستدمر الفرنسي و المعمرين  الاستقلالالجزائر حديثة  خاصة أمام كون ،نوعا ما

جديدة  و  في تلك المرحلة بدل تشيد أخرى استغلالهامباني شاغرة تم  تركساهم في الذي 
المساحة المتوسع عليها  عدىتلم ت إذ .الحضري العقار استهلاكبالتالي ساهم في كبح وتيرة 

في الجهة الجنوبية للنواة العشوائية بعض التوسعات  منأساسا  تشكلته 01.1يقارب  ما
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من الثاني جزء الحي خزان الماء، و آخر في الجهة الشمالية ممثلا في  تمثلت في الأوربية
التوسع تم حول النواة  هذا أنهي ساسية لهذه المرحلة غير أن الميزة الأ .حي سيدي بويحيى

ي المباشرة ونه تم على الضواحالعقار في هذه المرحلة تميز بك استهلاكأي أن . الاستعمارية
التي هي بالأساس تتشكل من العقارات المشكلة للحصص الحدائقية للنواة  .للنواة الاستعمارية

غير أنه تم التوسع عليها  .إلى أملاك الدولة الاستقلالو التي عادت بعد  ،الاستعمارية
أمام  ،بشكل فوضوي و دون مخططات و لا عقود من طرف المواطنين في تلك المرحلة

 . غياب الرقابة و تهاون الإدارة الفتية لقلة الإمكانات و الإطارات في تلك الفترة
هذه المرحلة مع صدور قانون  تزامنتو قد  :1775و  1704بين ما  - ب

 أين ساهم .منه مدينة ميلة كغيرها من المدن الجزائرية استفادتالعقارية الذي  الاحتياطات
هذه الذي كان سواء على أراضي . في رفع وتيرة النمو و التوسع العمراني للمدينة الأخيرهذا 

سابقوا الزمن  نالذي .أو بصورة فوضوية على أراضي الخواص ،بصورة مخططة الاحتياطات
من خلال تجزئتها و بيعها  ،العقارية الاحتياطاتاضيهم ضمن قصد التهرب من دمج أر 

على العمليات التعميرية للدولة المرحلة بالسيطرة التامة هذه رغم تميز و  .بعقود عرفية للأفراد
ن أإلا  ،من خلال تقمصها لدور المخطط و المنجز و الموزع و المسير في تلك الحقبة

 .وضاع خرجت عن سيطرتهالأا
متخذا عدة  الأوربيةبصورة أساسية حول النواة خلال هذه المرحلة تم هذا التوسع  أين

الذي شهد توسع حي بن صالح و ظهور  "طريق القرارم" رتمثلت في محو  .محاور رئيسة
بالإضافة إلى كل من  .ذين أنشئا على أراضي ذات ملكية خاصةلال ،حي الكوف الفوضويان

و حي  ،5585سنة  ةه المنشأ6.61على مساحة  قطعة 551 ذات ةالشمالي تجزئةال
 5583المنشئة سنة  طوط المتشكل من سكنات جماعية و بعض التجهيزات العموميةالبو 

" CNAS" (0م310" )CAAR"و التي من بينها نذكر .ه1.50 تقدر بـ على مساحة
حة الإجمالية للتوسع العمراني على هذا المحور ما بلغت المسا أين ،...(0م1031.13)

 .المساحة المتوسع عليها خلال هذه الفترةإجمالي من  %06.55 ه بنسبة65.85يقارب 

   

في الجهة الجنوبية الغربية للنواة  "أولاد بوحامة -الثنية "بالإضافة إلى محور 
 ه8.11قطعة على مساحة 501 ة ذاتالجنوبي تجزئةأنشئ به كل من الالذي  الاستعمارية

، ثانوية (ه0.08)مغلاوة  الإخوةمستشفى تجاوره بعض التجهيزات المهمة ك ،5580سنة 
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و مدرسة  (5583 ،0م1015.61)و المتقن (5583ه، 1.58)ديدوش مراد
السكنات بعض  إلى بالإضافة ،(0م108.51)و حديقة عمومية (0م1568.51)الشرطة

على أراضي تابعة  (ه3.55)مسكن012كمشروع  5583الجماعية التي أنشئت سنة 
 بجزأيهالخربة  و لعوامر  يحيلى إ بالإضافة .للاحتياطات العقارية البلدية و أملاك الدولة

من  إذ يعتبر حي الخربة .على أراضي الخواص اأنشئ ان اللذانالفوضويالسفلي و العلوي 
أين بلغت إجمالي مساحة التوسع على هذا المحور  .الأحياء الفوضوية و أكثرها توسعاأنشط 

ما  .من مساحة توسع المدينة في هذه الفترة %36.21ه بما نسبته 533.11ما يقارب 
 .المرحلةللتوسع العمراني خلال هذه  استقطاباجعله أكثر المحاور 
مارشو قرية لى إمن مركز المدينة ثالث فقد تمثل في الطريق المؤدي أما المحور ال

للنواة الاستعمارية و  الشرقيةفي الجهة الجنوبية المتوضع  ،مرورا بالحي الفوضوي صناوة
آخر سفلي ملتصق بالمدينة القديمة و  جزأينو المشكل من . لمدينة العتيقةالجهة الغربية ل

مباني فوضوية شيدت على أراضي تابعة  يتشكلان من ،على شكل امتداد للأول علوي
 توطنت  15على حافة الطريق الوطني رقم  المتوضعة بينهمامع بعض التجهيزات . للخواص

 مركز الوقاية ومبارك الميلي إكمالية ساسا في و الممثلة أ على أراضي الاحتياطات العقارية،
ليشرع في إنشائها  ،ه1خصص لها مجتمعة ما يقارب  ،ابتدائيةو  مكتب الدراسات ميلة

ض السكنات عو ب .و مسجد عيادة متعددة الخدمات،بالإضافة إلى  ،5583ابتداءا من سنة
العقارية  للاحتياطاتصلا ه و التابعة أ55.55توضعة على مساحة تقدر بـمال الجماعية

أي ما . ه81.3لتبلغ إجمالي المساحة المتوسع عليها على هذا المحور ما يقارب  .البلدية
 .مساحة التوسع خلال هذه الفترةإجمالي من  %00.51يشكل 

و المتوضع شمال النواة العتيقة و المتشكل أساسا  "ميلة القديمة"بالإضافة إلى محور 
المتوضعة على مساحة تقدر  رالآجنع الخزف و امن مص المكونةمن المنطقة الصناعية 

ضافة بالإالمتوضعة فوق أراضي الاحتياطات العقارية  5581منشأة سنة ه و ال11.31بـ
و سيدي علي   تمثلت في حي عين كشكين زة،خرى جاهبعض المساكن الفوضوية و أإلى 

لى فع مساحة التوسع على هذا المحور إالتي ساهمت في ر . العواد و حي الإخوة لعبيي
 .من مجموع المساحة المتوسع عليها خلال هذه الفترة %51.86بما نسبته  ه11.51
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ثل مللنمو العمراني في هذه الفترة و المت امهم امحور  "زغايةطريق "محور  كما شكل
و المدمجة أصلا  ،ه55.1قطعة على مساحة تقدر بـ  582 ة ذاتالغربي تجزئةأساسا في ال

بالإضافة إلى منطقة النشاطات  .5583سنة  ةو المنجز  ،العقارية للبلدية الاحتياطاتضمن 
بالإضافة إلى حي شرطيوة . ولى المتوضعة أسفله على شكل بعض المشاريع الحرفيةالأ

  .راضي تابعة لأملاك الدولةالتي أنشئت فوق أ ،المشكل أساسا من بعض المباني الجاهزة
بصورة فوضوية  بل تم تكثيفها ،نها مازالت قائمة إلى اليومكانت في البداية بشكل مؤقت إلا أ

لترتفع المساحة . أو في المساحات الشاغرة ضمنها ،وتشيد مباني جديدة مكان البعض منها
من مساحة التوسع  %1.08 ه بنسبة01ما مجموعه إلى المتوسع عليها على هذا المحور 

 .خلال هذه الفترة
على  الأوربيةالنواة  احتفاظف عندها هنا هو ساسية التي يمكن الوقو غير أن الميزة الأ

في  استحوذغلبه حولها و الذي العمراني للمدينة الذي تهيكل في أسيطرتها في توجيه النمو 
الحالية مساحة الجمالي من إ %12.12ه بما نسبته  315.25 مجمله على مساحة تقدر بـ

 دون .خرى تابعة للخواصالعقارية البلدية و أ للاحتياطاتبين أراضي تابعة  تنوعت .لمدينةل
أن ننسى تلك المشاريع النقطية التي تم توطينها ضمن الجيوب العقارية ضمن النواة الأوربية 

 …(5516ه،5.11)على غرار الملعب البلدي و ملحقاته المتوطن في الجزء الجنوبي منها
في السياسة العامة مهمة  اتت بتغير و التي تميز  :2510 و 1775 ما بين -جـ

على  المباشرة و العميقة انعكاساتهاالتي كان لها   .الحر الاقتصادلاد و توجهها نحو للب
خاصة فيما تعلق بتحرير المعاملات العقارية و إلغاء العمل بقانون  ،المجال العمراني للمدينة

كلها عوامل ساهمت في رفع وتيرة . العقارية و ظهور أداوت تعميرية جديدة الاحتياطات
ت أسرع وتيرة لها في هذه المرحلة لولا بداية ظهور بوادر عرفالنمو العمراني للمدينة التي 

في   حت جماحه و أبطأت من هذه الوتيرةالتي كب الصالح للتعمير لنفاذ العقار الحضري
 .الآونة الأخيرة

و  الجزء الجنوبي للمدينةكل من  علىالتوسعات العمرانية في هذه الفترة  توزعتأين 
أو  (محور مارشو)صناوة العليا البناء الفوضوي سواء في حيها من التي تشكلت في مجمل

من المشكل لغربي االجنوبي الجزء إلى  بالإضافة. و جزء من حي الخربة العلياحي الثنية 
توطنت على ما يقارب  (مسكن322)من سكنات جماعية أساسيةبصورة  المكون DNCحي 
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و بعض التجهيزات المهيكلة كمقر الولاية و مديرية التربية و الخزينة  ،5558سنة  ه51
و التي توضع خلفها . (5555ه،2.60)دار الثقافة  ،دارة المحليةعمومية و مديرية الإال

وق في مجملها مساحة تف حتلتا .(محور الثنية، أولاد بوحامة)"برزيق" ةالمخالف تجزئةكذلك ال
هذا  بسيطرةلال هذه الفترة و الذي ينبئ من مساحة التوسع خ %10.5ه بنسبة 011.38

 .المحور و استقطابه الكبير للتوسع العمراني للمدينة
أين تم إنجاز مشروع  "محور ميلة القديمة"مع التوجه نحو الجهة الشمالية للمدينة العتيقة

و  ه5.55مسكن تطوري على مساحة  555بـ تجزئةعلى شكل  0225عمراني مخطط سنة 
، بالإضافة إلى مجموعة قطعة شاغرة 65مسكن مع الإبقاء على 31مسكن و  32ن بـ يخريأ

لتشكل مساحة التوسع على هذا المحور . من السكنات الجماعية و ملعب و قاعة رياضية
من مجموع مساحة التوسع خلال هذه  %1.8ه بنسبة 36.1خلال فترة التوسع هذه حوالي 

 .المرحلة
ة على شكل نشاء مشروع عمراني شمال غرب النواة الاستعماريبالإضافة إلى إ  

 و آخر بمحاذاتهه، 6.51على مساحة تقدر بـ  5551سنة ( مسكن 122)ات جماعية سكن
و بعض التجهيزات و المرافق  5556 مسكن ترقوي سنة 56إنشاء  اتم به تجزئةعلى شكل 

كمقر الوكالة الولائية لتنظيم و تسير العقار الحضري و مقر الصندوق الوطني للسكن و بنك 
مجتمعة ما يقارب  تحتلل ،(5553ه،2.8)و فندق (5551ه،52)الفلاحة و التنمية الريفية

تنتمي كلها إلى  من المساحة المتوسع عليها خلال هذه الفترة %3.15ه بنسبة 56.5
 .الاحتياطات العقارية البلدية

غربي لتوسع المدينة في هذه الفترة شمل أخر  عمراني في حين تم الوقوف على قطب
فوق  ةقطعة و المنشأ 331تجزئة بن معمر ذات مثلة في السكنية و الم بعض التجزئات

قطعة و  001تجزئة بوالرقايد ذات، بالإضافة إلى 5551ه سنة56.18مساحة تقدر بـ 
قطعة  013ن محجوب ذاتب تجزئةو  ،5551ه سنة 5.51فوق مساحة تقدر بـ ةالمنشأ
بالإضافة إلى منطقة النشاطات الثالثة  .5558ه سنة52.15فوق مساحة تقدر بـ ةالمنشأ
التي أنشئت و  . 5556ه سنة 52.82قطعة و المنشأة فوق مساحة تقدر ب 60ذات 

 5بوالمرقة تجزئة يضاف إليها كل من .البلدية لعقاريةفوق أراضي الاحتياطات ا جميعها
 36اتذ 0و بوالمرقة  5556سنة ه01.10فوق مساحة تقدر بـ ةو المنشأ قطعة 105اتذ
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راضي تابعة ين فوق أتالمنشأ .0220سنة ه0.55فوق مساحة تقدر بـ ةو المنشأ قطعة
من مجموع المساحة المتوسع  %51.02ه بما نسبته 85لتشكل مجتمعة ما مقداره  للخواص

 .(زغايةمحور طريق )عليها خلال هذه الفترة
 هو مشروع الجامعة التي  0221سنة هم مشروع أنجز في المدينة في غير أن أ

لتوفيرها بجزء من بلدية زغاية المجاورة  ستنُجدأه 80لها مساحة عقارية فاقت  خصص
ما يوحي ببوادر نفاذ العقار الحضري الصالح للتعمير في مدينة . للمدينة من الجهة الغربية

 .و يرفع من المساحة المتوسع عليها على المحور الغربي للمدينة  .ميلة
عقارية ضمن الجيوب المع تميز هذه المرحلة بتوطين عديد المشاريع العمرانية على 

و ( 0220ه،2.01)حيور LSPالأنسجة القائمة خاصة منها مشاريع السكن التساهمي كـ 
LSP النواة الكولونيالية بينالمتوضعين في مفترق الطرق بوالصوف ( 0221ه،2.08)بريك 

 حي خزان الماء LSPو ( 0221ه،2.88)بلعطار الإخوةحي  LSP، ةالغربي التجزئةو 
  LSP،بين ثنايا الأنسجة القائمة ضمن هذين الحيين ين جنوبها، المتوضع(0221ه،2.10)

 .شمال حي بوالطوط حي بوقلالة ضمنالمتوضع ( 0221/ه2.11)صوفالبو 
 

جمالي المساحة المتوسع عليها خلال هذه إذ شكلت إ
من  %.0408و هي تفوق  ـه89.074 الفترة ما يقارب

العقار  مساحة بارتفاعما يوحي  0مساحة المدينة إجمالي
و التي شكلت خلال  0خيرةخلال السنوات الأ المستهلك الحضري

 .8، و خلال المدينة ما يفوق نصف مساحة الأخيرة سنة 62
من مساحة المدينة التي عمرها أكثر من  % 74042سنة 

 0سنة4486
 

العقار الحضري في  استهلاكمن خلال تتبعنا لمختلف مراحل التطور العمراني و إذ و 
من مختلف الحيثيات التي تم الوقوف عندها  انطلاقامدينة ميلة منذ نشأتها إلى يومنا هذا و 

يمكن أن نستنتج مجموعة من الخصائص و الملاحظات سواء تلك المتعلقة بالتخطيط 
ها العقار الحضري فيها و التي يمكن أن نهيكل باستهلاكالعمراني للمدينة أو تلك المرتبطة 

 : في النقاط التالية
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  الحضرية لما يتميز به من قطبين مهيكلين  بالازدواجيةتميز النسيج العمراني للمدينة
ساهم في تشكلهما بالإضافة . و النواة الأوربية" ميلة القديمة" للنمو العمراني هما النواة العتيقة

، عامل توفر العقار الحضري الاستعماريةإلى العامل السياسي المتمثل في قرارات السلطات 
موضع النواة الاستعمارية بالإضافة إلى العوائق  اختيارالصالح للتعمير الذي ساهم في 

التي كانت في العديد من  مثلة في واد الصياح، واد بوخنزير، واد ميلةالطبيعية و المت
 .الأحيان عائقا أمام التوسع العمراني لمدينة ميلة في جهات محددة

   التي تربطها مع حول محاور الطرق الرئيسية  للمدينة العمراني النسيج مونتهيكل
و  ،م في الشمالالقرار و طريق  ،في الغرب زغايةأهمها محور طريق  .محيطها الخارجي

و محور مارشو في الجنوب الشرقي، و طريق ميلة القديمة  ،يطريق الثنية في الجنوب الغرب
يلفت النظر هنا كذلك هو المحافظة على نفس محاور النمو عبر مختلف  و ما .في الشرق

 .مراحل التطور العمراني
 متقطعابإنشائه نسيجا عمرانيا مبعثرا و  تميز النمو العمراني للمدينة (éclater)، 

في تشكله مجموعة من العوامل الطبيعية كالمجاري  ساهم .الفترات و عبر مختلف المراحل
أخرى تخطيطية و  .حدودهاكملكية الأراضي و و أخرى قانونية  التركيبة الجيوتقنية،المائية و 

 . المتأثرة أصلا بالعوامل السابقة دوات التهيئة و التعميركأ
  خيرة بلجوئه إلى الجيوب السنوات الأفي بالإضافة إلى تميز النمو العمراني للمدينة

شاريع العمرانية، هذه الجيوب العقارية تميزت العقارية داخل الأنسجة القائمة لتوطين عديد الم
للمدينة، و بتوزع ملكيتها بين الخواص من جهة و  القائمةبمواقعها المميزة ضمن الأنسجة 

 انقطاعاتما ساهم في خلق . من جهة أخرى و أملاك الدولة العقارية البلدية الاحتياطات
 . ع عمرانية في الفترات اللاحقةحضرية في البداية ثم توفير أوعية عقارية لتوطين مشاري

  الأخيرة خاصة بعد سن قانون  واتالعقار الحضري خلال السن استهلاكتسارع وتيرة
سارع بعد وتيرة هذا الت الطفيف في و التي رغم التراجع، 5511العقارية سنة  الاحتياطات

ياسة للسانون التوجيه العقاري المنبثق ضمن تغيرات جذرية المواكبة لسن ق 5552سنة 
معدل  ذ سجلإ .إلا أنها بقيت مرتفعة نوعا ما .دوات العمرانيةالتعميرية المنتجة لعديد الأ

سنة /ه2.21كان في حدود  و الذي. من حقبة إلى أخرى االعقار الحضري تغير  استهلاك
في حين  .المنحصر بين ثنايا الصور البزنطي محدود المساحة أصلا الإسلاميةفي المدينة 
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، ليصل إلى لارتباطه بالنواة الاستعمارية فقط ستعماريةالاسنة في الحقبة /ه2.03وصل إلى 
سنة في السنوات /ه0.23

أمام الوضع  للاستقلالالأولى 
الجديد والهجرة الكبيرة 
للمعمرين و ما خلفوه من 
عقارات شاغرة ساهمت في 
تلبية طلب الجزائريين لفترة 

أسرع وتيرة له بلغ ، لتمعينة
سنة بعد سن /ه01.11بـ

و  العقارية الاحتياطاتقانون 
ة التي ترافقت مع هي الفتر 

لى مقر ولاية ترقية المدينة إ
و ما رافقها من  5581سنة 

 العقاري بين سنتيسجل تراجعا طفيفا بعد سن قانون التوجيه لي، مشاريع مرتبطة بهذه الترقية
و الذي يوحي بأكثر من مدلول  .سنة/ه58.50 التي بلغ فيها ما يقارب 0256 إلى 5552

خاصة من زاوية تناقص الأوعية العقارية الصالحة للتعمير بصفة عامة و العمومية منها 
 .بصفة خاصة

 للتعمير وعية العقارية الصالحة فر الأعلى مدى تو في المدينة النمو  محاور اعتماد
 أين كان نمط الملكية عنصرا .لتوطين المشاريع العمرانية مع تأثرها بنمط ملكية هذه الأوعية

مخطط، أو المخطط أو غير النمطه  في تحكمهجد مهيكل لهذا النمو سواء من خلال 
تأكيده من خلال  و هو ما سنحاول. للمجال استهلاكه و حجم في وتيرته و سرعة تحكمه

 .العنصر الموالي
 :الملكية العقارية و توجيهها للنمو العمراني للمدينة -3

و مطابقتها مع أنماط  من خلال تتبعنا لمختلف مراحل التطور العمراني لمدينة ميلة 
الملكية العقارية في المدينة نجد أن هذه الأخيرة كان لها دور أساسي في توجيه هذا النمو و 

ملكية لالموضح ( 21)المخطط و من خلال المطابقة بين  .محاورهمحه و تحديد رسم ملا
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 معدل استهلاك العقار الحضري( 24)شكل رقم

 (سنة/هـ)معدل استهلاك العقار الحضري

 صور جوية+ PUD  +PDAUبالاعتماد على  2510انجاز الباحث : المصدر
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الموضح ( 26)و المخطط رقم الأراضي المتوسع عليها و المبرمجة للتوسع في مدينة ميلة
( 21)قمنا بإنجاز المخطط رقم لتطور العمراني و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلةل

العقارية للنمو العمراني لمدينة ميلة و التي من خلال تحليلها و و الموضح لتوجيه الملكية 
و اللذين من خلالهما يمكن الوقوف . أدناه( 01)تتبع تفاصيلها تم إنجاز المنحنى البياني رقم

 :على النقاط التالية

نشأت فوق أرضية ذات ملكية مختلطة غير أنها : النواة القديمة للمدينة -3-1
  %12ة الخاصة و بنسبة أكثر من تميزت بسيطرة الملكي

تشكلت فوق أراضي تم ضمها لأملاك الدولة الفرنسية من تلك  :النواة الوربية-3-2
ه بنسبة 33.26الأراضي المشكلة لأملاك البايلك و أراضي العرش بمساحة إجمالية تقدر بـ

مساحة توسع المدينة في تلك الفترة، في حين باقي التجمعات الثانوية كانت  من 80.31%
 .سابقا تشكلت من بعض التجمعات الضاحوية %51.61على أراضي عرش بنسبة 

 (%)توزيع التوسع العمراني لمدينة ميلة حسب أصل ملكيات الرض(: 20)الشكل رقم

 
بكون التوسع تميزت المرحلة الأولى للاستقلال   :1704إلى  1702مرحلة ما بين  -3-3

الدولة و التي العمراني فيها تم في معظمه على أراضي أصل ملكيتها عمومية تابعة لأملاك 
 الشاغرة ورثتها عن الإدارة الفرنسيـة أو حصـلت عليها عن طريق ما يعرف بقـانون الأمـلاك
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من إجمالي المساحة المتوسع عليها  %85.52ه بنسبة02.6 و التي شكلت ما مساحته
ه بنسبة 1.0في حين شكلت التوسعات التي تمت على أراضي الخواص بـ . خلال هذه الفترة

، و التي تميزت %0.16ه بنسبة 2.1لم تتعدى الـلتبقى أراضي البلدية بمساحة  56.13%
ية و التي تلك الموروثة من البلدية المختلطة الاستعمار  فيانحصارها أصلا و بقلتها 

، على شكل جيوب عقارية صغيرة المساحة، أو الكولونياليةتوضعت في معظمها داخل النواة 
 .مشيد عليها مباني

ن النسبة بأ للاستقلالتميزت المرحلة الثانية  :1775-1704 مرحلة ما بين -3-4
و التي قدرت بحوالي  مساحة توسع المدينة تمت على أراضي الخواص الكبيرة من

، و من مساحة الأراضي المتوسع عليها خلال هذه الفترة %13.11ه بنسبة تفوق 555.11
للبلدية الصلاحيات  العقارية الذي أعطى الاحتياطاتقانون  استحداثتواكبها مع التي رغم 

إذ . مغايرة على أرض الواقع انعكاساتإلا أنه كان له  ،المطلقة في تسير العقار الحضري
نتيجة لتخوفهم من دمج أراضيهم ضمن الاحتياطات العقارية أن ملاك تلك العقارات و 

ما ساهم في  .و بصورة فوضوية بواسطة عقود عرفية مواطنينلل سارعوا إلى تجزئتها وبيعها
خاصة أمام ترقية المدينة إلى مقر  .تسارع وتيرة التوسع العمراني للمدينة على هذه الأراضي

 و التي كان لموضعها و حدودها .لأفواج النزوح الريفي استقطابهاساهم في زيادة  الذيولاية 
و الذي . دور أساسي في تحديد محاور التوسع العمراني في تلك الفترة -أراضي الخواص–

مارشو، و -، و طريق صناوةحي الخربةكان متركزا حول ثلاث محاور رئيسية هي كل من 
 . محور طريق القرارم

كلة بصورة أساسية من العقارات المدمجة ضمن في حين كان لأراضي البلدية و المش
 مهما ادور بالإضافة إلى البعض المتحصل عليها من الإدارة الفرنسية  العقارية الاحتياطات

خلال هذه  خاصة المخططة منها  لمدينة ميلةو توطين التوسعات العمرانية  استقبالفي 
ه بنسبة 535.23أين شكلت المساحة المتوسع عليها من عقارات البلدية ما مجموعه  .الفترة

هي الأخرى على و التي تركزت  ،من مساحة التوسعات العمرانية لتلك الفترة 31.11%
طريق القرارم، بالإضافة إلى كل من محور ، و فرجيوةمحور طريق  ثلاث محاور رئيسية هي

الأولوية  غير أنه و رغم إعطاء. أولاد بوحامة، و شمال النواة القديمة -محور طريق الثنية
إلا أنها لم تواكب  ،هذه التوسعات ضمن السياسة العمرانية استقبالفي للأراضي البلدية 
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إجراءات دمج تلك  بالإضافة إلى تعطل .العقارية الأوعيةالحجم الكبير للطلب على 
المالك و المخطط و المنجز  باعتبارهاالأراضي، و تفرد البلدية بالعملية التعميرية المخططة 

ما ساهم هو الآخر في  .المنظم اهم في تباطؤ وتيرة التعميرسفي نفس الوقت، و المسير 
فير الذين ساهموا في تو  إعطاء فرصة أكبر للمعاملات العقارية غير القانونية للخواص

 .توسع المدينة في تلك الفترةللطلب المتزايد على العقار و منه  مساحات أكبر
خيرة أصلا تأتي في المرتبة الألتبقى الأراضي التابعة لأملاك الدولة التي تميزت بقلتها 

ه 30.15والتي لم تتجاوز مساحتها  للتوسع العمراني لتلك الفترة استقطابهامن حيث 
و  الاستعماريةدارة و التي تحصلت عليها من الإ. من المساحة المتوسع عليها %8.16بنسبة

لونيالية من و تركزت حول النواة الك. ما يعرف بالأملاك الشاغرة التي آلت إليها بقوة القانون
 .الجهة الشمالية و الجنوبية

حافظ التوسع العمراني لمدينة ميلة في هذه  :2510-1775مرحلة مابين  -3-0
عتمد فيه على أراضي و الذي أُ  .العقار الحضري استهلاكح المرحلة على نفس ملام

أين شكلت المساحة المتوسع عليها و التابعة لهؤلاء الخواص ما  .الخواص بصورة أساسية
و التي  .من مساحة التوسع العمراني خلال هذه الفترة %15.1بنسبة  ،ه011.55يقارب 
نتيجة لوفرتها و سيطرت  .لمعظم التوسعات الحديثة لمدينة ميلة سيالأسا المستقبل شكلت

الجزء تركزت في معظمها في  إذ .بالمدينةعلى ملكية جل الأراضي المحيطة  الخواص
بالإضافة إلى البعض . حي الخربة وو حي الثنية و العوامر  ،حي صناوةك منها الجنوبي

. طريق زغاية في الجهة الغربية للمدينةشمال منها في حي بن صالح في الجهة الشمالية و 
 .سعر المتر المربع انخفاضحياء فوضوية يلجأ إليها بحثا عن حياء تتميز بكونها أو هي أ

ا أنها شكلت كم ،للعمليات التعميرية غير المخططة استقطابهاما ساهم في الرفع من وتيرة 
بها ذات الملكية الخاصة في  على الأراضي المحيطة لاعتمادهااء حيلهذه الأ احضري امتدادا

بوالمرقة في الجهة الغربية للمدينة و هما مشروعان عمرانيان تما  تجزئتي باستثناء. توسعها
رخصة تجزئة و هي حالة شاذة ضمن بعلى أرضية تابعة للخواص لكن بصورة مخططة و 

 .المجال العمراني للمدينة
ستقطاب التوسع العمراني الثانية من حيث اة في المرتبة لتأتي الأراضي التابعة للبلدي

 .من أراضي البلدية ه565.15على أكثر من خلالها أين كان التوسع العمراني  .لهذه الفترة
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و التي كان  .من مساحة التوسع العمراني لهذه المرحلة %30.65لتستحوذ على ما نسبته 
 علىو الذي كان في معظمه  .مهم في توجيه هذا التوسع خاصة المخطط منهجد لها دور 

المحور  إلى بالإضافة .لسكن الجماعيل مشاريعو سكنية  تجزئاتشكل  فيالمحور الغربي 
و تجهيزات  الاجتماعيالشمالي للنواة القديمة و الذي ساهم في توطين بعض مشاريع السكن 

ذ نجد أن الجماعات المحلية كانت تستنجد بمحفظتها العقارية و المشكلة في إ .عمومية
قصد التحكم في النمو . العقارية احتياطاتهامعظمها من تلك الأراضي المدمجة سابقا ضمن 

وجه المميز و العمراني للمدينة و توجيهه و الحد من البناء الفوضوي الذي أصبح يشكل ال
 .العمرانية للمدينةالسمة الغالبة على البيئة 

جد متواضع للنمو العمراني، إذ  استقطابهاأما الأراضي التابعة لأملاك الدولة فقد بقي 
ما يقارب  خلال هذه المرحلة لم تتعدى مساحة العقارات المتوسع عليها من أملاك الدولة

 إذا ما قارناها مع نظيراتها منو هي نسبة جد متواضعة  %51.55ه أي ما نسبته 15.30
بصورة أساسية على موضعين الأول أقصى غرب  ت، و التي تركز الأخرى أصناف الملكيات

المدينة و المنجز عليه مشروع الجامعة و الثاني أقصى الجنوب و المخصص لتوطين 
 .مشاريع السكن الجماعي

فإننا نبقى نسجل نفس الملامح  ككلالنسيج العمراني لمدينة ميلة  إلىأما إذا نظرنا   
كان لتلك التابعة للخواص حصة أين  .راضي المستقبلة لهذه الأنسجةخص ملكية الأفيما ي

بنسبة ه 118.11و التي قدرت مساحتها بـ ،الأسد من توطين المشاريع العمرانية للمدينة
و هي نتيجة حتمية لسيطرة الملكية الخاصة على جل الأراضي المحيطة . 15.35%
من  %33.18ه بنسبة 325.10أراضي البلدية فقد شكلت ما مساحته  أما. بالمدينة

ذا ما قورنت بنظيرتها من أملاك الدولة، ي نسبة لبأس بها إو ه .المساحة المعمرة من المدينة
عقارية، الذي ساهم في تدعيم محفظتها ال العقارية بسبب استفادتها من قانون الاحتياطات

سمح لها بأن تساهم في توفير مساحة  و. ع العمرانيةالتي وظفت في توطين عديد المشاري
ابعة لأملاك الدولة في حين و نتيجة لقلة الأراضي الت. لبأس بها للتوسع العمراني للمدينة

ذ لم تتجاوز مشاريع التوسع العمراني للمدينة إفإنها لم تساهم بشكل كبير في توطين 
و هي نسبة جد . المساحة المعمرة من المدينة من %51.83ه بما نسبته 530.13



 
 النمو المجالي و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة بين الواقع و المخططات العمرانية   :الفصل الثالث

 

- 180 - 
 

العقارية للتوسع العمراني  عن أكثر في حيثيات توجيه الملكيةو من خلال التم. متواضعة
 : يمكن التوقف عند النقاط التاليةو في محاولة لتلخيص أهم ملامحها لمدينة ميلة 

  توجيه نموها  سيطرت الملكية الخاصة على الأراضي المحيطة بالمدينة ساهم في
على مواضع في الجهة الجنوبية و بشكل أكبر العمراني نحو هذه الأخيرة و الذي كان متركزا 

و التي تضخمت مع مرور الوقت إلى أن أصبحت تحتل النسبة الأكبر مقارنة مع . الغربية
 ااستهلاكهلكنها تميزت بكونها غير مخططة و  . التابعة للبلدية أو أملاك الدولة نظيراتها

 .المفرط للعقار
  أراضي الخواص في مدينة ميلة  علىاقتصار عمليات التوسع العمراني المخطط

ين تالمنجز  ي بوالمرقةتجزئتفي  ه تمثلت12.35لم تتعدى مساحتهما  أربع مشاريع فقطعلى 
التي لم تتجاوز في ، قيد الانجاز اللتين مازالتا ، بن طيار، بوعروج0220و  5556سنة 

ما . من أراضي الخواص المستقبلة للكتل العمرانية للمدينة %8.55نسبته مجموعها ما 
رة العقارية بدل التنمية العمرانية التي أثبتت لى السمص إيوحي لنا بتوجه الملاك الخوا

 .ولىاقتصادية من الأالدراسات أنها أكثر فائدة 
 الأوعية العقارية العمومية ساهم في توجيه النمو العمراني للمدينة على محاور  توفر
النمو العمراني ب مرتبطاكان  و الذي، خاصة ضمن الجهة الشمالية و الغربية للمدينة محددة

لى الوقوف على مدى تحكم الذي يدفعنا إ .فقط دةو على مساحات محد غير أنه كانالمخطط 
بدوره  يعرقلما . نسجة العمرانيةنمو العمراني للمدينة و إنتاج الأيه الالملكية الخاصة في توج

 .تحكم الجماعات المحلية و المصالح التقنية للدولة في العملية التعميرية و توجيهها
  مساهمة الملكية الخاصة بصورة أساسية في تحديد محاور توسع مدينة ميلة سواء

 ...بوحامة الثنية أولادكمحور طريق مارشو أو الخربة أو طريق 
  لدية في العقارية و الذي لم تستغله الب الاحتياطاتالجيدة من قانون  الاستفادةعدم

التي كانت مقتصرة على تلك المبرمج عليها مشاريع  ،بصورة جيدة توفير حاجياتها العقارية
على ساهم في محدودية تأثير هذا النمط من الأراضي  .عمرانية على المدى القريب فقط

في محورين  المحدودة توجيه النمو العمراني للمدينة و إن كان يمكن الوقوف على مساهمته
 و محور جنوب المدينة القديمةفي الجهة الغربية  أساسيين هما كل من محور طريق زغاية 

 .في الجهة الجنوبية
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  العقارية و نقص الموارد المالية لدى  الاحتياطاتالمتبعة في تكوين  الإجراءاتتثاقل
الممانعون أصلا للعملية للأراضي المعنية ظاهرة بيع الخواص  استفحالالبلدية ساهم في 

و تضخم الأحياء . على ممتلكاتهم الفوضوي ساهم في تسارع وتيرة النمو العمراني ما. بالدمج
 .ضمن النسيج العمراني للمدينة غير المخططة

  الكتلالأوعية العقارية الشاغرة ضمن عديد  تواجدبتميز النسيج العمراني للمدينة 
بها  احتفظو التي ضمن الأحياء الفوضوية التي تعود للخواص  خاصة تلك .القائمةالعمرانية 

لى البعض بالإضافة إ .تعدد الورثة و صعوبة استغلالهانتيجة لو أ بها ،للمضاربةأصحابها 
لكنها تتميز  ،تعود للجماعات المحلية التي تنتظر دورها من التنمية العمرانيةمن تلك التي 

من  ب  ع  ما جعلها تقتصر على التدخلات النقطية و ص   .في عمومها بالمساحة المتواضعة
 .و استغلالها عملية حصرها

  سيطرة الملكية الخاصة على الأوعية العقارية المحيطة بالمدينة ساهم و بقوة في 
التي . إسقاط الأدوات و المخططات التعميرية على أرض الواقع عنعجز الإدارة  تعميق

مر الواقع و التي مازالت إلى لات متكررة لمراجعتها تحت ضغط الأفي محاو  تلجأكانت دائما 
و هو ما سنحاول التعمق فيه . فرضها على واقع المدينة و مستقبلها عنحد الساعة عاجزة 

 .ليةأكثر في العناصر الموا
و  ،ية ميلةالعقارية لبلد الاحتياطاتشكلت  :البلدية العقارية الاحتياطات استهلاك -4
55111فبرابر  02في المؤرخ   11/06مر رقم ستنادا إلى الأة االمشكل

ساسي المورد الأ 
العقارية  احتياجاتهاالتي كانت قبل سن هذا القانون عاجزة عن تلبية  .العقارية لمحفظتها

أراضي شكلت أين  .مل الأراضي المحيطة بالمدينةالملكيات الخاصة على مج سبب سيطرةب
عبر مختلف  لمدينة ميلة التوسعات العمرانية لاستقبالوعاءا جد مهم الاحتياطات العقارية 

 استهلاكإذ أن وتيرة . في توجيهه و التحكم في وتيرته مهم، و فاعل مراحل تطورها العمراني
الأراضي المدمجة ضمن الاحتياطات العقارية لبلدية ميلة كانت متغيرة من فترة إلى أخرى و 

نه و من خلال إذ أ. لعمراني للمدينة في حد ذاتهمتأثرة بوتيرة النمو ا ،من سنة إلى أخرى
العقارية  لمدينة ميلة من خلال تحليل مختلف عقود التعمير  الاحتياطات استهلاكتتبع وتيرة 

                                                           
.،  يتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات0522فيفري  02، مؤرخ في 22/01، الأمر رقم 05/22 عددالجريدة الرسمية  
1
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في ( 20)الجدول رقمظر نأ) البياني المواليتنازل و البيع لهذه الأوعية تم وضع الشكل و ال
 :(الملحق
العقارية لبلدية ميلة خلال  الاحتياطاتأين تم تسجيل استهلاك نسبة جد مهمة من  

بداية تشكيل  5511الفترة الممتدة من سنة 
قبل الشروع  5585العقارية و سنة  الاحتياطات

أين قاربت المساحة  .في تغيير السياسة العقارية
ه بما نسبته 553.8503المستهلكة ما يقارب 

وتيرة مرتفعة نوعا ما تدل على و هي  35.23%
سنوات إذا ما  52تتعدى  في هذه الفترة و التي لم

 الاحتياطات استهلاك أأخذنا السنة الفعلية لبد
  غير أنها تميزت في .5515العقارية و هي سنة 

البداية بكونها تركزت في الجيوب العقارية 
ه 2.10و  2.08روبية و على مساحات متجزئة لم تتعدى و ضمن النواة الأ ةالمتوضع

كالمحكمة و بعض الإدارات، لتتجه نحو  خصصت لتوطين بعض التجهيزات العمومية
ما ساهم في رفع  .سكنيةال التجزئاتو التي شهدت بداية إنشاء  5585الأطراف بعد سنة 

 5583ه في سنة 05.11المساحة المقتطعة من الاحتياطات العقارية أين بلغت مثلا 
و هي السنوات التي شهدت توطين عديد  .5581ه سنة 11.5615لوحدها و قاربت 

 من النواة القديمة، و بعض التجزئاتلمشاريع العمرانية الكبرى كالمنطقة الصناعية بالقرب ا
و بصورة عامة يمكن تسجيل معدل عام . ةو الجنوبي ةو الشمالي ةالغربي تجزئةالسكنية كال

بقى معدل معتبر مقارنة مع المساحة السنة خلال هذه المرحلة، و الذي ي  /ه1.15يقارب 
 .البلدية العقارية الاحتياطاتالكلية المدمجة ضمن 

الاستمرار في نفس وتيرة ( 0256-5552)لتشهد مرحلة ما بعد قانون التوجيه العقاري 
توقف العمل شهدت التي  5552المشكلة أصلا قبل سنة  استهلاك الاحتياطات العقارية

يز فترتين ضمن هذه ينه يمكن تمغير أ. العقارية حتياطاتبالاالمتعلق  11/06بالأمر
عة جدا خلال فكانت مرت التيالمرحلة يختلفان من حيث وتيرة استهلاك الاحتياطات العقارية، 

السنة بما /ه56.86بمعدل عام يقارب  5555و  5552الفترة المحصورة بين سنتي 

مصلحة الملاك العقارية لتجميع لوثائق متعددة : المصدر
  2510لبلدية ميلة

39.03 
52.03 

0.94 
8 

استهلاك الإحتياطات (  26)شكل رقم
 )%(العقارية  في مدينة ميلة

 1999 - 1990مرحلة  1989-1974مرحلة  

 الاحتياطات المتبقية 2016 - 2000مرحلة 
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و  5551ة خلال سنوات ه و التي شهدت اقتطاع مساحات جد مهم 515.6555مجموعه 
ه على التوالي 01.1532ه و 01.0226ه و 38.5230قدرت بـ  5558و  5551

و مشاريع (  بن محجوب ،بن معمر تجزئة)السكنية تجزئاتخصصت لتوطين مشاريع ال
و بعض التجهيزات التعليمية و الصحية و مركز ( DNCو  STEحي )السكن الجماعي

طات العقارية في هذه الفترة ما نسبته احتيمن الا الاقتطاع، ليشكل ...الوقاية، مقر الولاية
العقارية و هي نسبة  الاحتياطاتمن مجموع مساحة الأراضي المدمجة ضمن  10.23%

العقارية لبلدية ميلة  الاحتياطاتما يقارب نصف محفظة  استهلاكجد معتبرة توحي بأنه تم 
  .خلال فترة لا تزيد عن تسع سنوات

فقد شهدت تباطؤ جد كبير في وتيرة  0256و  0222أما الفترة الممتدة بين سنتي 
ه خلال ستة عشرة سنة 0.1300لم تتعدى التي العقارية،  الاحتياطاتأراضي  استهلاك

و هو معدل يوحي بأكثر من مدلول، تناقص الوتيرة  %2.51الأخيرة،  بمعدل لم يتجاوز 
-2.01)ن صغر المساحات المقتطعة العقارية، كما أ الاحتياطاتأوعية يدل على بداية نفاذ 

يدل على أن الأوعية العقارية المتبقية ضمن الاحتياطات العقارية هي مساحات ( ه5.5012
. مجزأة تحول دون تنفيذ المشاريع العمرانية الكبيرة، و تقتصر على تلك النقطية و الصغيرة

 . نمية العمرانية في المدينةما سيخلق هو الآخر إشكالا لعمليات الت
بما مساحته  العقارية البلدية الاحتياطاتمن  %8في حين نجد أن هناك ما يقارب 

ها عقارات أغلب لم تشملها عمليات التنمية العمرانية بعد غير أنها تتميز بكون ه03.316
 .ضمن النسيج العمرانيمجزأة على مساحات صغيرة منتشرة 

 : و بصورة عامة يمكن الوقوف على النقاط التالية
 مخاصة أما .العقارية لبلدية ميلة للاحتياطاتمفرط و بوتيرة جد متسارعة  استهلاك -

ذات السكنية  كالتجزئاتفي المشاريع العمرانية التي تتطلب مساحات كبيرة  استغلالها
نها اتسمت بالتبذير للأوعية ساهم بالحكم على السياسة العمرانية أما الكثافات الضعيفة، 

العقارية، و افتقادها للاستغلال العقلاني للعقار خاصة أمام كونه مورد محدود و غير قابل 
 .للتجديد
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صغر حجم المساحات المتبقية ضمن محفظة الاحتياطات العقارية سيكون له  -
 إلىوء انعكاسات على عمليات التنمية العمرانية و سيحتم على الجماعات المحلية اللج

 . المشاريع النقطية دون غيرها من المشاريع المساحية
رغم المساحات المعتبرة المدمجة ضمن الاحتياطات العقارية إلا أنها لم تنجح في  -

ما سيجعلها بحاجة إلى المزيد منها و . زمنية محدودة لبية حاجيات المدينة إلا على فتراتت
ما سيطرح . العقارية و تفعيل سياسة السوق الحر الاحتياطاتقانون  إلغاءيصدمها بواقع 

أكثر من تساؤل حول السبل و الإجراءات التي ستسمح للجماعات المحلية لتلبية حاجياتها 
 .على الأقل في المستقبل القريب و ضمان أمنها العقاري العقارية
حات العقارية إلا أنها تبقى مسا الاحتياطاترغم المساحات المعتبرة المدمجة ضمن  -

هذا ميلة بلدية إذ لم تستغل  .العمراني للمدينةمتواضعة نوعا ما مقارنة مع مساحة المحيط 
و إنما اقتصرت العملية على تلبية حاجياتها الآنية و توفير أوعية  .القانون بصورة جيدة

بعيدة الأمد تعمل على تحقيق أمان  إستراتيجيةعقارية للمشاريع المبرمجة فقط دون وضع 
و ذلك تحت تأثير عدة عوامل منها ثقل إجراءات الدمج و . للمدينة على المدى البعيدعقاري 

الذي ساهم في عديد الأحيان في تشكيل ديون  ،تعقدها و نقص الكادر و الخبرة لدى الأعوان
 ارتفاعأمام . على عاتق البلدية بسبب تأخر أو توقف عمليات تعويض الملاك الأصلين

إلى غاية أواخر التسعينات تسوية  أين شهدت خزينة البلدية. تهازانيالتكاليف و عجز مي
المخلفات المالية للعديد من عمليات الدمج سواء بسبب خطأ في الإجراءات أو عدم 

 . استكمالها
مساهمة و إن كانت متواضعة تلك الكل السلبيات السابقة يمكن تسجيل  رغم -

في توفير أوعية عقارية و إن كانت  5511سنة من  ابتداءاللاحتياطات العقارية المنشأة 
أي بعد أكثر من ثلاثين سنة من  0221ذات مساحات صغيرة لمشاريع عمرانية في سنة 

ما يوحي بدورها الفعال ضمن المعادلة التعميرية و حاجة المدينة إلى الأوعية . دمجها
ة في توفير العقار و يعطي لنا فكرة عن مدى نجاح سياسة الاحتياطات العقاري .العقارية

 .الحضري و رصده للعملية التعميرية 
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  :العقار الحضري و النمو السكاني و السكني استهلاك -5
تزايد على تلبية حاجيات السكان المتزايدة نتيجة للبحث التطور العمراني للمدن  يحدث

وزاد الطلب  نها،يالحاجة إلى الأرض التي ستوفر أماكن لتوط فزادت .نموهم و متطلباتهم
و هو ما يدفعنا إلى  . عليها مع الزيادة السكانية و منه الرفع من حجم استهلاك العقار

لنمو السكاني في مدينة ميلة، و ما العقار الحضري ل استهلاكالتساؤل عن مدى مواكبة 
عدد المساكن المنتجة عبر مختلف المراحل و الإحصاءات و  و العقار الحضري العلاقة بين

 :الآتيينو المنحنى البياني  هو ما يوضحه الجدول
 ستهلاك العقار في  مدينة ميلةالنمو السكاني و السكني و ا:(53)جدول رقم

 5851 5511 5566 5511 5581 5558 0228 0251 
1115 33303 58032 50181 1181 0151 عدد السكان

3 
60621 66512 

 5.36 2.51 5.36 1.13 6.81 3 6.52 5.6 معدل النمو السنوي
 51188 50111 5855 1601 0135 5811 - - عدد المساكن
 5521 8521 6813 - - 5011 - - عدد المباني

 المساحة العقارية
 للمدينة

8.3 10.13 18.5 11.3 111.35 655.5
8 

828.51 556.3
1 

ستهلاك الامعدل 
 السنوي

- 2.6 2.15 0.35 31.55 03.51 52.85 51.11 

 التعميرو    المخطط التوجيهي للتهيئة +2556-1776-1760-1700-1704تعدادات العامة للسكان و السكنال: المصدر
 1700ة لسنة صورة جوي + 2556+  1770

و التي حرصنا فيها على أدناه  (08)و  (01) رقم الأشكال البيانية من خلالإذ و 
حدات بين كل من النمو السكاني و استهلاك العقار الحضري من جهة و إنتاج الو الربط 

من المعطيات الإحصائية المتعلقة  السكنية من جهة أخرى، و ذلك من خلال جملة
و إذ و .  بالإحصاء العام للسكان و السكن و المخططات العمرانية و بعض التقارير الإدارية

 :البيانية تمكنا من الوقوف على من خلال المقارنة بين المنحنيات
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 العقار في  مدينة ميلة استهلاكو النمو السكاني (:20)شكل رقم

 PUD  +PDAU   +RGPH 66,77,98,2008: المصدر
  لمدينة ميلة عبر مختلف الإحصاءات مع  ةالسكاني الزيادة حجمتوافق جد كبير بين

ن شهدا نموا متواضعا في الفترة الممتدة بين االلذ ،العقار الحضري باستهلاك ةالمتعلق اهتنظير 
 و هو ما يؤكده .5511و  5851

التوافق المسجل كذلك بين  ذلك
معدل النمو السكاني و معدل 

العقار الحضري في السنة  استهلاك
الذي أثبت علاقة  .لهذه الفترة

 .بين المؤشرين و الانسجام الارتباط
لمعدلات  انعكاساو اللذان كانا 

التحضر المتواضعة التي عرفتها 
المدن الجزائرية بصفة عامة و 

  .ميلة بصفة خاصةمدينة 
 بشكل جد ملحوظ  متسارعا ارتفاعا 5581و  5511دة بين لتشهد الفترة الممت

العقار الحضري أكثر حدة  استهلاككانت فيه وتيرة . قيما جد مرتفعةللمؤشرين الذين شهدا 
و هي الفترة التي واكبت ظهور  .و هو ما جعل الهوة تتسع بين منحنيي المؤشرين

السكنية بصورة كبيرة لتلبية الطلب  التجزئاتعلى نمط  الاعتمادو  ،العقارية الاحتياطات
العقار الحضري  استهلاكمام كونه نمط مستهلك للمجال فقد رفع من وتيرة و أ .على السكن
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الإحصاء العام للسكان و السكن+ أدوات التعمير : المصدر  

انتاج المساكن مقارنة مع استهلاك العقار الحضري: 26شكل رقم   
 



 
 النمو المجالي و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة بين الواقع و المخططات العمرانية   :الفصل الثالث

 

- 187 - 
 

ا المدينة منه استفادتالتي  زد إلى ذلك حجم المشاريع التنموية .النمو السكاني مقارنة مع
الواسع للعقار و التجهيزات و  الاستهلاكلاية كمناطق النشاطات ذات و إثر ترقيتها إلى مقر 

و هو ما يؤكده ذلك التغير الحاصل بين معدل النمو السنوي و معدل  .الإداريةالمرافق 
جد متسع و التي نلاحظ اتساع الهوة بينهما بشكل  ،استهلاك العقار الحضري في تلك الفترة

و يشكك في مصداقية . بشكل كلي و عدم ترابطهما ماتطابقهما يعكس عدم  .فيه مبالغو 
مؤشرات أخرى  ا، و يشرك معهالعقار استهلاكالزيادة السكانية و حجم بين  المطلقةالعلاقة 

الاشتراك مع لها  ، كلها مؤشرات يمكن...مستوى الحياة الحضرية  ارتفاعو   كنمط التخطيط
و المساهمة في  العقار الحضري استهلاكعلى حجم و وتيرة  التأثيرالنمو السكاني في 

  .صياغة ملامحه
 معدلو  السكانية الزيادة معدلتوافق و ي يعاود المؤشران التقارب من حيث الوتيرةل 

، إلا أنهما يتفقان في 0251و  5558في الفترة الممتدة بين سنة  استهلاك العقار الحضري
مساحات جد معتبرة من العقار الحضري  استهلاكالوتيرة فقط دون الحجم الذي شهد تباطؤ 

هو الحجم السكاني الكبير  في المدينةالكبير العقاري  الاستهلاكيبرر  ماو  .في هذه الفترة
ن أكثر من خاصة إذا علمنا أ مرة أخرى و يجعله مرتبطا بحجم الزيادة السكنية للمدينة

  .في التجمع الرئيسي يتمركزونمن سكان بلدية ميلة 1  55.61%
  الوحدات السكنية مقارنة مع استهلاك العقار الحضري فقد شهدا  لإنتاجأما بالنسبة

الفترة في  أما  .5511و  5566توافقا و ترافقا في الوتيرة خاصة في الفترة الممتدة بين 
الرقعة العقارية المستهلكة مقارنة مع  اتساع هدتفقد ش 5581و  5511الممتدة بين سنتي 

و ما رافقه  تطبيق قانون الاحتياطات العقاريةو هي الفترة التي تلت  ،ةعدد المساكن المنتج
من نشاط لعمليات إنتاج التجزئات السكنية المتسمة باستهلاكها الواسع للعقار الحضري 

غير أنه و بعد هذه السنة اتسعت الفجوة بين المنحنيين . مقارنة مع عدد المساكن المنتجة
استهلاك العقار الحضري خاصة حجم السكنية مقارنة مع ت الوحدا إنتاجبما يوحي بزيادة 

زيادة وتيرة  اشهدت اللتانو   0251-0228و  5558 – 5581في الفترة الممتدة بين سنة 
 بمترافقتينالوحدات السكنية مقارنة مع حجم العقار الحضري المستهلك ما يوحي  إنتاج

أكبر  إنتاجدخول نمط السكن الجماعي على الخط في هذه الفترة و الذي يعمل على أولاهما 
                                                           
1
 URBACO . PDAU intercommunal de  Mila- Zeghaia– Sidi Merouane– Ain Tinn. RAPORT DORIONTATION. MILA. 

2015.  P23 
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ضافة إلى لجوء المدينة في بعض بالإ. عدد من الوحدات السكنية على أقل مساحة عقارية
 إنتاجأو ما يعرف بالتوسع الداخلي و منه  الداخلية المشاريع السكنية إلى الجيوب العقارية

و هو ما سنحاول الوقوف  جديد حضريلاك عقار جة إلى استهوحدات سكنية دون الحا
   .عنده في الفصول اللاحقة

 :إنتاج العقار الحضري  في مدينة ميلةرصد و لالمخططات العمرانية كآلية  -رابعا
التي  عديد المخططات العمرانية على غرار باقي المدن الجزائريةمدينة ميلة عرفت 

و التي كانت مسايرة . يومنا هذا إلى، و الحقبة الاستعمارية منذ أواخررافقت نموها الحضري 
 تفتمثل.  للبلاد التعميرية للمدينة و السياسات و العمرانية  ت الديموغرافيةلمختلف التحولا

  : للمدينة في ةعمرانيال اتمخططال ىأول
 (: PUD)مخطط التعمير الرئيسي -5

ول كان في الأ .ةالتعمير الرئيسي اتمن مخطط عدة نماذجنجاز عرفت مدينة ميلة إ
التي حاولت تلميع  الاستعماريةتم إعداده من طرف الإدارة  ،نهاية الحقبة الاستعمارية

و . و مزامنة مع مشروع قسنطينة ،صورتها خاصة بعد احتدام الثورة التحريرية المضفرة
لصندوق الوطني من طرف ا .من طرف الإدارة الجزائرية بعد الاستقلال اتم إعداده الأخرى

العمرانية و العقارية في  التي سنحاول إبراز أهم مساهماتهاو  .(CADAT)للتهيئة العمرانية
 :مدينة ميلة من خلال العناصر التالية

و هو أول مخطط عمراني للمدينة  :1705 مخطط التعمير الرئيسي الول -1
من طرف  5562 و بالضبط في شهر مارستم إنجازه في أواخر الفترة الاستعمارية 

، في حين الذي كان متركزا حول النواة الاستعماريةو  "جون كالست"المهندس المعماري 
من جهة و  لكثرة البساتين بها جعل من المساحات المحيطة بالمدينة القديمة منطقة محمية

لكون هذه البساتين ذات ملكيات خاصة و تم وقف أغلبها ما حال دون تحكمه في وعائها 
ما ساهم في إهمال المدينة القديمة من خلال تحجيم دورها العمراني . العقاري من جهة ثانية

  (.أدناه 28أنظر المخطط رقم)و الإبقاء عليها هامشية و على حافة التوسع العمراني
 

 
 



 
 النمو المجالي و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة بين الواقع و المخططات العمرانية   :الفصل الثالث

 

- 189 - 
 

   
 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 النمو المجالي و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة بين الواقع و المخططات العمرانية   :الفصل الثالث

 

- 190 - 
 

و التي تتشكل أساسا من  ه33كانت مساحة مدينة ميلة في البداية لا تتعدى  أين
قطعة حضرية أنشئت عليها مباني سكنية و  052النواة الاستعمارية فقط المكونة أساسا من 

 أنه بعد غير .تجهيزات عمومية بدون احتساب مساحة المدينة القديمة المهمشة في تلك الفترة
ما يقارب مساحة المحيط العمراني للمدينة وضع مخطط التعمير الرئيسي للمدينة بلغت 

إلى مجالها بها مساحات ريفية محيطة كل من المدينة القديمة و و ذلك بضم  .ه080.01
و عدم التدخل عليها أو على . ، رغم تهميش هذه الأخيرة من طرف هذا المخططالعمراني

 .الأراضي المحيطة بها كما سنوضح ذلك في النقاط الموالية
. اني للمدينة إلى أربعة مناطق رئيسيةإذ قسم مخطط التعمير الرئيسي المجال العمر 

و النواة الاستعمارية المتوضعة غربها على بعد . ه8.3تمثلت في المدينة القديمة بمساحة 
في حين توضعت منطقة التوسع الأول حول النواة الاستعمارية متمركزة . ه33كم بمساحة 5

بعة فتمثلت في منطقة أما المنطقة الرا .ه01.08في شمالها و جنوبها على مساحة تقارب 
التوسع الثاني المتوضعة على جزأين في شرق و غرب النواة الاستعمارية بمساحة إجمالية 

يضاف إليه مساحات أخرى خصصت لبعض التجهيزات كالمدارس . ه12.20تقارب 
و (. ه52.08)و تجهيزات رياضية ( ه52.66)و السوق الأسبوعي(  ه3.53)الابتدائية 

ع العمراني للمدينة في أغلبه على حساب العقارات الحدائقية المحيطة قد تم برمجة التوس
ضمها إلى المحيط ه من الأراضي الزراعية تم 52.51بما مجموعه . بالنواة الاستعمارية

بُرْمِج  عليها مجموعة من المشاريع العمرانية الموجهة بالأساس للمعمرين و أعوان . العمراني
 .الإدارة الفرنسية

 من %31.15 يفوقالأراضي المحمية ضمن مخطط التعمير الرئيسي ما شكلت 
و التي تشكلت أساسا من بعض البساتين و مواقع . (ه526.55)مساحة المحيط العمراني

إذا ما  خاصة. و هي مساحة معتبرة نوعا ما ،أثرية حول السور البزنطي للمدينة القديمة
ما جعل من هذا  .(ه11.68)أضفنا إليها تلك المساحة التي صنفت على أنها منطقة ريفية

أي ما يفوق ككل، من مساحة المحيط العمراني  %13.10الصنف يحتل ما مجموعه 
 .النصف منه

عن مخطط التعمير  انبثقتربعة التي المناطق الأحيثيات ن خلال تتبعنا لمختلف م و
 العقار الحضري إنتاجرصد و ول لمدينة ميلة نجد أن هذا المخطط ساهم في الرئيسي الأ
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من مساحة النسيج القائم أي أن هذه المساحة  %058.33نسبته ما بصورة جد معتبرة فاقت 
مدينة صغيرة ذات عدد سكاني لا حجم و هي مساحة جد معتبرة مقارنة مع  الضعفين فاقت

مشاريع  ارافقهرصد للعقار الحضري لم تأن عملية ال غير .55111سنة في  ن1181يتعدى 
الميدان و لم يعمر طويلا لكونه جاء أرض عمرانية، و بقي مجرد مخطط لم يسقط على 

 .الثورة التحريرية و استقلال الجزائر احتدامبسبب متأخرا 
 : 1761مخطط التعمير الرئيسي الثاني -1-2

و لم تحظى باهتمام  ،التعميرية انقطاعا في البداية دواتشهدت الأ بعد الاستقلال
أين شرعت عديد المدن في مراجعة  .الإدارة الجزائرية الفتية إلا بعد سنوات السبعينات

مخططات التعمير الرئيسية الموروثة عن الإدارة الاستعمارية، بهدف البحث عن مسايرتها 
ف التغيرات الديموغرافية و العمرانية لهذه للسياسات الجزائرية المستقلة، و مواكبتها مع مختل

خاصة بعد خروج المعمرين منها و اشتداد وتيرة نزوح الجزائريين من المناطق الريفية . المدن
  .نحو المدن

من طرف مكتب   5585لمدينة ميلة سنة  الثاني فكان إنشاء مخطط التعمير الرئيسي
و الذي جاء في زخم . تحت إشراف الصندوق الوطني للتهيئة العمرانية( CNERU)الدراسات 

التغيرات التي شهدتها الساحة العقارية و العمرانية، خاصة ما جاء به قانون الاحتياطات من 
ليتماشى مع الإجراءات التي  هاتعمير ما تطلب من المدينة تحين مخطط . العقارية البلدية

من خلاله رصد جملة من الأوعية العقارية لتوطين ثلة من أين تم . جاء بها هذا القانون
 (:25أنظر المخطط رقم)المشاريع نوجز أهم حيثياتها في النقاط الموالية

في الجهة  (ZHUN)ه لإنشاء منطقة سكنية حضرية جديدة  022رصد المخطط ما يقارب 
و . لها ذلك الموضع رغم وجود معظم أراضيه بأيدي الخواص اُخْتِير  و التي . ةنالغربية للمدي

يمكن أن تعطي لنا صورة عن محاولة  ،هي مساحة جد معتبرة إن لم نقل أنه مبالغ فيها
 مسيري مدينة ميلة في تلك الحقبة رصد أكبر قدر من الأوعية العقارية قصد ضمها

منها ضمن الاحتياطات  %12.08و قد تم دمج ما يقارب . للاحتياطات العقارية البلدية
 .ه في يد ملاكه الخواص555.11العقارية البلدية في حين بقي أكثر من 

  
                                                           
1
 Caisse algérienne d’aménagement du territoire. Plant d’urbanisme. Phase A étude du site.apc de mila.alger. p 

11 
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لتأتي في المرتبة الثانية من حيث المساحة المرصودة من العقار الحضري ضمن مخطط 
حظيت . موقع 05على  ه موزعة51.25التعمير الرئيسي فئة التجهيزات بمساحة تقدر بـ 

الصناعية التجهيزات الصناعية و مناطق النشاطات بمساحات معتبرة في ضمنها كالمنطقة 
و . ه كتوسعة لها02ه يضاف إليها 55.66التي خصص لها ما يقارب " ميلة القديمة"

، و قد تم دمجها بصورة شبه كلية ضمن الاحتياطات (....ه02)منطقة النشاطات الغربية
 .البلديةالعقارية 
. ه من الأوعية العقارية لاستقباله36.51أما السكن الفردي فقد تم رصد ما يقارب  -

مواضع، كان أهمها  تلك المتوضعة في الجهة الشمالية على شكل خمس  5توزعت على 
، 8)، و الجنوبية المشكلة من وعاءين عقاريين(ه0.1، 3، 1.0، 1.1، 6.61)أوعية عقارية

منها ضمن  1تم دمج  .ها من الأراضي التابعة للخواصتشكلت في معظم(. ه1.8
ه، في حين باقي الأوعية بقيت في يد ملاكها 08.11الاحتياطات العقارية البلدية بمساحة 

 .الخواص
أوعية عقارية تم رصدها ضمن مخطط  28السكن الجماعي فقد حضي بـ  أما -

ه كان أهمها ذلك المتوضع شمال غرب 6.6التعمير الرئيسي غطت مساحة أجمالية تقدر بـ 
  .التابعة لأملاك الدولة( ه0+56)النواة الاستعمارية 

في حين تم التوصية من طرف المخطط على إعادة هيكلة الأحياء الفوضوية  -
. المحيطة بالنواة الأوربية  ممثلة في حي بن صالح، و حي خزان الماء و حي سيدي بويحي

و اللذين يظمون مساحات مهمة من الأوعية العقارية الشاغرة ضمن الأنسجة القائمة 
 .انالمتباعدة المباني أصلا في أغلب الأحي

من خلال تتبع عملية تقسيم الأوعية العقارية و توزيع المشاريع العمرانية نلاحظ ذلك  -
أين عمل هذا . الترابط الكبير بين مخطط التعمير الرئيسي و قانون الاحتياطات العقارية

رغم اتصافها بسيطرة الملكية  ،المخطط على ضم مساحات مهمة ضمن محيطه العمراني
سمح للجماعات المحلية بإدماجها ضمن الاحتياطات العقارية البلدية ما سي .الخاصة عليها

و يرهن إسقاط المخطط في أرض  .11/06تماشيا مع توصيات المادة الثالثة من القانون 
 .الميدان بهذا القانون
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ه 362.08في رصد و إنتاج ما يقارب  5585ساهم مخطط التعمير الرئيسي لسنة  -
التي كانت ستكون أكثر واقعية و عملية استنادا للأمر رقم . الأوعية العقارية الحضريةمن 
الذي سيعطي السند القانوني لمسيري مدينة ميلة لاكتساب هذه الأوعية و وضعها  ،11/06

و نفتقده  ،ما نلمسه بالفعل على عديد المواقع المرصودةهو و  .قيد الاستغلال و الاستهلاك
مبرمج من طرف مخطط التعمير الرئيسي بسبب عدم دمج كل ما هو  .في البعض منها

خاصة ما تعلق  .ملاكها الخواص يد ضمن الاحتياطات العقارية البلدية و إبقائها في
الوعاء  جزء معتبر منبالمنطقة الحضرية السكنية الجديدة التي تم تشيد مباني فوضوية على 

 .(حي الخربة العليا و السفلى)العقاري المخصص لها 
  :1767 الثالث التعمير الرئيسي مخطط -1-3

بعد ذلك  الثالثإنجاز مخطط التعمير الرئيسي  5585أين شهدت مدينة ميلة سنة 
، بهدف مسايرة مختلف المتغيرات 5585و نظيره لسنة  الذي ورثته عن الإدارة الاستعمارية

أين كلف بالعملية مركز الدراسات  .و العمرانية التي شهدتها المدينةالسياسية و الديموغرافية 
تحت إشراف الصندوق الجزائري لتهيئة الإقليم  « URBACO »و الإنجاز العمراني بقسنطينة 

«CADAT». ينأين تم تحيين مخطط التعمير الرئيسي و إخراجه بصورة مغايرة للأول  
و سواءاً من حيث مساحة التعمير أو من حيث اتجاهات التوسع و مناطق التعمير 

 (.52أنظر المخطط )توزيعها
أين تم الوقوف على تقسيم مخطط التعمير الرئيسي للمجال العمراني لمدينة ميلة إلى 

تغيرت مساحتها و موضعها من  " secteurs urbains"ستة مناطق حضرية أطلق عليها 
 :منطقة إلى أخرى لكنها اتفقت في أنها تحيط بالنواة الأوربية من جميع جوانبها

و شمل النواة الأوربية و مختلف التوسعات التي حدثت   :القطاع الحضري الول - أ
، شملت ما مساحته (5585)سييير الرئيإلى غاية إعداد مخطط التع حولها بعد الاستقلال

 غير أن هذا. ه/مسكن51.8مسكن بكثافة سكنية تقدر بـ 655ضم ما يقارب ه ي55.1
لذلك فقد اقتصر توفيره للعقار  .من المدينةالقطاع هو بالأصل يشكل القطاع المعمر 

 التي ترجع  الحضري على بعض الجيوب العقارية صغيرة المساحة ضمن الأنسجة القائمة
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ر بعض الأوعية لاستقبال المشاريع يتوفساهمت في  و التي ،ملكية أغلبها لأملاك الدولة
تمثلت أساسا في بعض التجهيزات كالمتقن و ثانوية ديدوش مراد، مركز  .العمرانية النقطية

 :أدناه( 21)رقمصحي و بعض المساكن و هو ما يلخصه الجدول 
 3توزيع المساحات ضمن القطاع الول لمخطط التعمير الرئيسي(: 54)جدول رقم
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 0251لمدينة ميلة 20إنجاز الباحث بالاعتماد على مخطط التعمير الرئيسي: المصدر

من  %15ما يقارب شكلت المساحة المخصصة للسكن بنوعيه الفردي و الجماعي  أين
من مساحة  %30.1مساحة القطاع تليها تلك المخصصة للتجهيزات الحضرية بما يقارب 

أما باقي الاستخدامات فقد كانت المساحات المخصصة لها جد متواضعة خاصة  القطاع
 .النشاطات و المواقف

على الطريق  الاستعماريةو هو يتوضع شمال النواة  :القطاع الحضري الثاني - ب
بن "حي " وفيلاج النيغر "تجمعين ثانويين هما كل من تجمع  يضمولاية جيجل،  إلىالمؤدي 

و محتشد موروث عن  ةالمبعثر  المساكناللذان يضمان بعض  "الكوف"و " صالح حاليا
غرة شكلت الأراضي الشا ه515يتربع هذا القطاع على ما مجموعه   .الحقبة الاستعمارية

عليها عديد المشاريع العمرانية كتوسيع منطقة للنشاطات  برمج .حصة الأسد في ضمنها
و بعض التجهيزات الرياضية و الترفيهية مع برمجة  ،باتجاه الطريق الرابط مع مدينة زغاية

المشاريع العمرانية ضمن تتوزع إذ  .عادة هيكلتها و تكثيفهاو إ القائمة الأنسجةالتدخل على 
 :(21)هذا القطاع كما هو موضح في الجدول 

أين تم الوقوف على سيطرت الاستخدامات غير محددة التوجه على ما يقارب ثلث 
و التي تركها المخطط بدون تعين لأجل إعطاء حرية . المساحة المرصودة ضمن القطاع

تليها المساحة المخصصة للسكن بنسبة . أكبر للهيئات المحلية في استغلالها حسب حاجتها



 
 النمو المجالي و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة بين الواقع و المخططات العمرانية   :الفصل الثالث

 

- 197 - 
 

. %55.55من مساحة القطاع، تليها منطقة النشاطات بما يشكل  %06.23معتبرة قاربت 
ومنه يمكن الوصول إلى أن . لتشكل باقي الاستخدامات المبرمجة نسبا متواضعة رغم تنوعها

بل مشاريع هذا القطاع قد ساهم في توفير مساحة عقارية لبأس بها تشكل قاعدة ستستق
 .عمرانية على الأمد القريب و المتوسط في تلك المرحلة

 3لمخطط التعمير الرئيسي الثانيتوزيع المساحات ضمن القطاع الحضري (: 50)جدول رقم
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 0251لمدينة ميلة 20مخطط التعمير الرئيسيعلى إنجاز الباحث بالاعتماد : المصدر
الاستعمارية و  ع في المنطقة الفاصلة بين النواةوضميت :القطاع الحضري الثالث -جـ

ة جماليبمساحة إ امتوسعا غربه ضم الثانيةين يحد الأولى من الشرق و يأ .المدينة القديمة
مجموعة من المباني  العتيقة،لنسيج القديم للمدينة إلى ا بالإضافةتضم . ه526تقارب 

هيكلة عادة و إمنطقة حماية حوله  تحديدو فبرمج ترميم للأول  .العشوائية و أراضي شاغرة
يمكن أن نلخص المساحات المخصصة لها في و التي  ،بعض التجهيزاتبرمجة  و يللثان

 :(26)رقمالجدول 
 3توزيع المساحات ضمن القطاع الحضري الثالث لمخطط التعمير الرئيسي (:50)جدول رقم
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شكلت المساحات المخصصة كبساتين ما يفوق نصف مساحة القطاع و هي عبارة  إذ
عن أراضي تم منع البناء فيها لتشكل طوق حماية للنواة العتيقة التي احتلت ما يقارب 

بالإضافة إلى بعض البساتين الخاصة المبعثرة هنا و هناك، . من مساحة القطاع 1.1%
ما يعتبر ذو ميزة إيجابية بالنسبة للبيئة العمرانية . التي عمل المخطط على الحفاظ عليها

كان برمجة  أين. في نفس الوقت أفقد المدينة مساحات عقارية معتبرة هي بحاجة لهالكن 
احات المخصصة للمساحات ما عدا تلك المس ،جدا االأنشطة الحضرية الأخرى متواضع

رنة مع عتبرة لهذا القطاع مقاو ذلك رغم المساحة الم .بعض التجهيزات النقطية والخضراء 
 .خرىباقي القطاعات الحضرية الأ

و هو من  ستعماريةيتوضع هذا القطاع جنوب النواة الا: القطاع الحضري الرابع -د
يضم كل من التجمع  .ه581.1هم القطاعات من حيث المساحة التي تبلغ ما يقارب أ

 المرصودةو التي نفصل المساحات  .بعض التجهيزات المبرمجة و" صناوة السفلى"الفوضوي 
 : لها في الجدول التالي

 3لمخطط التعمير الرئيسي الرابعتوزيع المساحات ضمن القطاع الحضري (: 50)جدول رقم

يع
ر
شا

لم
ا

 

ن 
سك

ال
 

ت 
زا

هي
ج
ت

ية
ر
ض

ح
ة  

ح
سا

م

اء
ر
ض

خ
 

ب
ع
لا

م
 

ق
ر
ط

ف 
اق
مو

ت 
طا

شا
ن

 

رة
قب
م

ى 
ر
خ
أ

 

ع 
مو

ج
لم

ا
 

حة
سا

لم
ا

 

 (ـه)

7
0

 0
1
09

 2
6
09

 

6
06

 0
02

 0
00

 2
00

 2
04

 0
0
00

 

0
0
0
01
1

 

بة
س
الن

 
(

%) 0
0
07

 0
4
00

 0
0
00

 

2
00

 0
00

 1
08

 0
00

 0
06

 9
01
1

 

1
0

0
 

 0251مراجعة مخطط التعمير الرئيسي لمدينة ميلةعلى إنجاز الباحث بالاعتماد : المصدر
جنوب القطاع فقد شكلت المساحة  "صناوة السفلى"نتيجة لتواجد التجمع المبعثر  

 المرصودةحات مساحته، تليه في المرتبة الثانية المساالمخصصة للسكن ما يفوق نصف 
أما باقي الاستخدامات  .%53.5ثم المساحات الخضراء بـ ،%56.3للتجهيزات الحضرية بـ 

لها مساحات متواضعة ضمن هذا القطاع رغم استحواذه على مساحة مهمة ضمن  فقد حُجِز  
 .و المصنفة عقارا حضرياالثالث من طرف مخطط التعمير الرئيسي  المرصودةالمساحة 
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هذا القطاع مبرمج لتوسع المدينة على المدى البعيد  :القطاع الحضري الخامس -ه
، يتوضع جنوب غرب النواة الاستعمارية و (ZHUN)على شكل مناطق سكن حضرية جديدة

ه، ليشكل 062.5 التوسع العمراني المبرمج بما مجموعه مساحة أكبر جزء من يتربع على
ستخدام السكني حضي الا .تعمارية من الجهة الغربيةمتداد المباشر للنواة الاسالقطاع الا هذا

 :من هذا القطاع و هو ما يوضحه الجدول التاليضبحصة الأسد 
 3لمخطط التعمير الرئيسي الخامستوزيع المساحات ضمن القطاع الحضري (: 56)جدول رقم
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  0251لمدينة ميلة 20مخطط التعمير الرئيسي علىإنجاز الباحث بالاعتماد : المصدر
تلتها المساحة المخصصة  ،%11.1المساحة المخصصة للسكن ما يقارب أين شكلت 

ستحواذات في حين باقي الإ %50.1ثم المساحات الخضراء بـ  %56للتجهيزات الحضرية بـ
غير أنه على العموم يمكن ملاحظة المساحة . بقيت متواضعة العقارية على المساحة

ة المحيط الحضري لمدينة ميلة كما هو مقارنة مع مساحالقطاع  هذا رصدهاالتي المعتبرة 
خاصة إذا علمنا أن هذا القطاع يتشكل من . مبرمج ضمن مخطط التعمير الرئيسي المراجع

ما يوفر مساحات عقارية مفتوحة على  .أراضي فلاحية لا تتوفر على مباني أو منشآت
للمدينة على المدى التعميرية التنمية العمرانية و يوفر عقارا حضريا يستوعب مختلف البرامج 

 .ه و هي مساحة معتبرة نوعا ما515قارب في ما مجموعه  البعيد
وضع شرق المدينة برمج هذا القطاع على أراضي تتم :القطاع الحضري السادس -و

على مساحة تقارب  خر برمج لتلبية حاجيات توسع المدينة على الأمد البعيدالعتيقة و هو الآ
و هو ما تم  المنطقة الصناعية لاستقبالء معتبر منه ، غير أنه تم برمجة جز ه533.1

 :الوقوف عليه من خلال الجدول التالي
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 3توزيع المساحات ضمن القطاع الحضري السادس لمخطط التعمير الرئيسي (:57)جدول رقم 
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 0251مراجعة مخطط التعمير الرئيسي لمدينة ميلة على إنجاز الباحث بالاعتماد: المصدر
من مساحة القطاع خصصت  %15منطقة النشاطات على ما يقارب  استحوذتإذ 
 ه كمساحة غير محددة13.1احة تقارب بعض المصانع، فيما تركت مس لاستقبال

من أجل إعطاء حرية أكبر للسلطات المحلية في تنميتها و تحديد نوع المشاريع  .الاستخدام
على  الاستخداماتاستحواذ باقي  اقتصرفي حين . التي ستستقبلها هذه الأوعية العقارية
 رصدها و ساحات مهمة عمل المخطط علىو هي م مساحات متواضعة ضمن هذا القطاع

 . و توفيرها لتلبية حاجيات المدينة العمرانية و التنموية
كملخص تجميعي  (52جدول رقم) و من خلال كل ما سبق يمكن وضع الجدول التالي

المبرمجة من طرف مخطط التعمير الرئيسي و مختلف الأوعية  الاستخداماتلمختلف 
 :تلك المشاريع العمرانية لاستقبال المرصودةالموفرة و العقارية 

  3توزيع المساحات ضمن مخطط التعمير الرئيسي(: 15)جدول رقم
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ما يقارب  أين يمكن الوقوف على سيطرة المساحات المرصودة للاستخدام السكني على
تليه كل من الاستخدامات الأخرى و التجهيزات . من مساحة المحيط العمراني 31.18%

على التوالي، لتشكل باقي الاستخدامات نسبا  %50.30و  51.10بنسب تتراوح بين 
غير أن ما يلفت الانتباه هنا هو المساحة العقارية المعتبرة التي رصدها مخطط . متواضعة

و هي مساحة جد مهمة مقارنة مع . ه883.1لمدينة و التي قدرت بـ التعمير الرئيسي ل
أي أنه برمج توسع المدينة على ما يقارب . ه55.1المقدرة بـ مساحة المدينة في تلك الفترة و

 و هو ما ساهم بدوره في توفير أوعية عقارية مهمة  مقارنة مع  . عشرة أضعاف النسيج القائم
مساحة محيطه العمراني في ذلك المنجز  لم تتعدىإذ  .السابقةنظيريه المنجزين في الفترات 

في حين بلغ عددها ستة  ه موزعة على أربع مناطق080.01 في الحقبة الاستعمارية
في صيغته المخطط هذا ه في 062.5ه و 55.1قطاعات ذات مساحات تراوحت بين 

مساحات عقارية قاربت ستة أضعاف تلك الموفرة في  خطط الجديد وفرأن الم إذ. الثالثة
و هو ما . من خلال ضم مساحات ريفية مهمة إلى المحيط العمراني. الاستعماريالمخطط 
و التي برمجت لإسقاط مشاريع . نتاج العقار الحضريإ رصد و عليه عملية اصطلحنا

غير أن العائق الذي  .المستقبلية للمدينة بطريقة مخططة و منظمة الاحتياجات عمرانية تلبي
كان يحول دون التنفيذ الكامل لهذا المخطط هو ملكية هذه الأوعية العقارية و سيطرت 

أين يمكن أن نسجل توزع أنماط ملكية الأراضي المدمجة في المحيط . الخواص عليها
و الاحتياطات العقارية  %11.16بنسبة العمراني ضمن هذا المخطط بين الملكية الخاصة 

و رغم تنوع أنماط الملكية إلا أن .  %0.51و أملاك الدولة بـ %12.52البلدية بنسبة 
استحواذ الخواص على نسبة معتبرة في ضمنها سيرهن إسقاط هذا المخطط على أرض 

 فيالأوعية  دماج هذهقصد إ 11/06قانون ال إلىدائما اللجوء إلى  الإدارةب دفعما . الواقع
 الأراضي تلك اكتسابرع فيه من خلال العمل على الاحتياطات العقارية البلدية، و هو ما شُ 

 .المخصصة للتعمير على الأمد القريب ثم التفرغ للأوعية العقارية المتبقية في فترات لاحقة
و صدور  .غلفة مالية معتبرة العملية لأو تطلب  الإجراءاتو هو ما لم يكتمل بسبب ثقل 

 احتكارفي العملية و ألغى  التحولقطة نالذي كان  5552جيه العقاري سنة قانون التو 
العمرانية و دخول  مع مواكبة هذه الفترة بتغيرات جذرية للسياسة. البلديات لهذه الأوعية

  .لى المنظومة التعميريةمخططات جديدة إ
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الجزائر لسياسة  انتهاجبعد  مباشرة :المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير -2
مع وأدواتها التخطيطية ، شرعت في مواكبة تشريعاتها 5585بعد دستور  الحر الاقتصاد

عنها مخططات  انبثقالتي  ،و التي كانت من بينها التشريعات العمرانية .السياسة الجديدة
المدن  فشرعت مختلف .صطلح عليها المخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرأُ  ،عمرانية جديدة

ميلة ثلاث مخططات توجيهية لحد أين وضع لمدينة . و البلديات في مواكبة هذه المستجدات
ثم تم مراجعته  ،"BEM"ميلة من طرف مكتب الدراسات أنجز  5556سنة  الأول كان .الآن

ليعاد مراجعته للمرة  .« URBA TECH Setif »من طرف مكتب الدراسات  0228سنة 
. 0251سنة   "URBACO"لدراسات و الإنجاز العمراني قسنطينة الثانية من طرف مكتب ا

إنتاج العقار الحضري و رصد و و التي سنعمل على تفصيل محتوياتها و مساهمتها في 
 :تأثر عمليات تخطيطها بهذا الأخير من خلال النقاط التالية

و الذي جاء   ":PDAU1997"المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير الول -2-1
رة التطورات التي حدثت يابهدف مس .5585لرئيسي المنجز سنة ملغيا لمخطط التعمير ا

و  الاجتماعية ،و محاولة مواكبة التغيرات العمرانية ،على المستوى السياسي و التشريعي
أين عمل . التي شهدتها المدن الجزائرية بصفة عامة و مدينة ميلة بصفة خاصة ،الاقتصادية

المدينة على الأمدين القريب و المتوسط من جهة و  احتياجاتهذا المخطط على ضبط 
 و في %3.0 يقدر بـ سكاني أين أعتمد في الأول على معدل نمو .البعيد من جهة ثانية

و الذي سمح بتقدير المساحة العقارية الضرورية لتلبية . %0.1الثاني على معدل نمو يقدر بـ
أين . ه على الأمد البعيد558.5ه على الأمد القريب و 66.6هذه الاحتياجات في حدود 

و . عمل المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير على رصدها و ضمها إلى المحيط العمراني
يفة السكنية كانت أكثر الاستخدامات التي إذا نظرنا إليها بنوع من التفصيل نجد أن الوظ

تليها . ه بالنسبة للأمد البعيد82ه في الأمد القريب و 35طلبا للأوعية العقارية، بما يقارب 
ثم الطرق التي تم . ه للأمدين القريب و البعيد على التوالي50ه و 51التجهيزات بمساحة 

الأخيرة المساحات و في المرتبة . ه على الأمدين03و  55تخصيص لها ما يقارب 
و هي مساحات . ه لكل من الأمد القريب و البعيد على التوالي3.5و  5.6الخضراء بـ 

معتبرة تم توزيعها على مجموعة من القطاعات التعميرية التي بدورها تم تجميعها في ثلاثة 
 :فئات هي
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تشكلت من تسع قطاعات غطت النسيج العمراني القائم  :القطاعات المعمرة -0-5-5
ه بما فيها الجيوب العقارية ضمن هذه 581دينة الذي بلغت إجمالي مساحته ما يقارب للم

من إجمالي مساحة المحيط العمراني، و هو ما سنفصله في  %18.58الأنسجة بما نسبته 
 :الجدول التالي
  1770القطاعات المعمرة ضمن المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير (: 11)جدول رقم

 (هـ) المساحة  نوع التدخل الأحياء التي يغطيها القطاع المعمر
UA1  ،النواة الأوربية، حي خزان الماء

مسكن، 122مسكن، حي  122حي
 سيدي بويحي

 تجديد جزئي للقطاع
تكثيف من خلال توطين بعض 
 التجهيزات في الجيوب العقارية

110 

UA2 تجزئةحي بن صالح، الكوف، ال 
 ZAC2، ةالشمالي

و إعادة هيكلة عمرانية  تكثيف
 للأحياء السكنية

511 

UA3 تكثيف و اعادة هيكلة جزئية المنطقة الصناعية، سيدي الصغير 
تهيئة جيب عقاري في الجزء 

 السفلي

558 

UA4  ،صناوة السفلى، سيدي علي العواد
 عين كشكين

 تكثيف و إعادة هيكلة جزئية
إنجاز مشاريع سكنية ضمن 

 الجيوب العقارية

66.5 

UA5 55.22 حماية و تثمين المدينة القديمة المدينة القديمة، حي خلفاوي، البساتين 
UA6 588 تكثيف و إعادة هيكلة الحي صناوة العليا 
UA7  حي الإخوة بلعطار ، حيDNC  ،

 تجهيزات
تكثيف القطاع و استغلال 

 .الجيوب العقارية
15.22 

UA8 331بن معمر  تجزئة، ةالغربي تجزئةال 
 قطعة، حي شرطيوة

استغلال الجيوب العقارية في 
 تنفيذ مشروع سكن جماعي

12.22 

UA9 138 تكثيف عمراني و إعادة هيكلة حي الخربة السفلى و العليا 
 581 النسيج العمراني القائم

 5551المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير لمدينة ميلة : المصدر
من خلال الجدول أعلاه و الذي من خلاله حرصنا على تتبع توصيات المخطط إذ و 

التوجيهي للتهيئة و التعمير على النسيج القائم لمدينة ميلة خلال تلك الفترة تمكنا من الوقوف 
 : على النقاط التالية
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من  .الكلي للجيوب العقارية ضمن النسيج القائم الاستغلالحرص المخطط على   -
كما هو الحال بالنسبة للقطاع  .خلال البحث عن أوعية عقارية لتوطين مشاريع عمرانية

كالبنك الوطني الجزائري و  ،تجهيز عمومي 51الذي تم فيه توطين أكثر من ( UA1)الأول 
العمومية، مديرية مسح مديرية الفلاحة، مديرية الشؤون الدينية، مديرية الأشغال 

المتوضعة بين ثنايا  الشاغرة في توطينها بالأوعية العقارية استعاني و الت .لخا...الأراضي
+ أملاك الدولة) ذات الملكية العمومية الكولونياليةخاصة ضمن النواة  ،النسيج القائم

كني على الذي تم برمجة مشروع س (UA3)و كذلك بالنسبة للقطاع العمراني الثالث .(البلدية
 ( UA8 و UA7و  UA4)ةالعمراني اتالقطاع بالإضافة إلى. جيب عقاري جنوب القطاع

 .التي تم توطين بها بعض التجهيزات العمومية
نسجة العمرانية القائمة خاصة لى التوصية بإعادة هيكلة عديد الأعمل المخطط ع -

الفوضوية منها و التوصية بتكثيفها و هي التوصية التي سجلنها بأكثر من سبع قطاعات 
التي أكد المخطط على ضرورة التكثيف العمراني  (UA1,2,3,4,6,7,9 )هي كل من

من خلال تحديد الجيوب العقارية  للعقار الحضري العقلاني الاستغلالبهدف  الأنسجته
 .لتشكل أرضيات لمشاريع عمرانية مستقبليةالشاغرة 
العقلاني للعقار  الاستغلالحرص المخطط على النقطتين السابقتين كان بهدف  -

للأرض الحضرية و عدم تبذيره و  الأمثل  الاستغلالالحضري المتوفر، و الحث على 
و منه توفير أغلفة مالية و  الأنسجةمن شبكات البنى التحتية المتوفرة ضمن هذه  الاستفادة

 .خفض تكاليف إنجاز تلك المشاريع العمرانية
الأنسجة  الموفرة ضمن العقارية تحديد المخطط لمساحة تلك الجيوبرغم عدم  -

و هو ما يلمح بالتوجه . ه12.30 حسابها و تقديرها بما يقاربالقائمة إلا أننا حاولنا 
ببداية ظهور بوادر تناقص الأوعية  ينبئالتثميني للعقار الحضري من طرف المخطط و 

 .العقارية في مدينة ميلة
و هي المخصصة لتلبية حاجيات سكان  :القطاعات القابلة للتعمير  -2-1-2

المخطط لها و التي خصص (. 0221-5551)المدينة على الأمدين القريب و المتوسط
ه و التي رغم تحديد 531تقارب  إجماليةالتوجيهي للتهيئة و التعمير قطاعين فقط بمساحة 
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ة و ذلك ه إلا أنه تم توفير ضعف المساح66.6في حدود  للاحتياجات الحسابات التقديرية
 : و قد تمثل القطاعين في. ينة خلال هذه المرحلةدببحث المخطط عن توفير أمان عقاري للم

تم توقيعه في الجهة الغربية للمدينة بمساحة إجمالية تقدر (: UB1)القطاع الول  -أ
و التي توزعت بين  ،(ZAC4)مساكن فردية و منطقة نشاطات اه تم برمجة عليه15بـ 

و . مج عليها سكن فردير ب .تعود في أغلبها لعائلة بوالمرقة %38.11الملكية الفردية بنسبة 
ها بالإضافة ة عليو الذي تم برمج .%65.03بما نسبته  (احتياطات عقارية)أملاك البلدية

مركب رياضي، سكنات جماعية، سوق مغطى، مدرسة  الرابعة، إلى منطقة النشاطات
 .إكمالية و ابتدائية

عه بالجهة الجنوبية للمدينة في المنطقة المحصورة تم توض (:UB2)القطاع الثاني -ب
. لى الخواصه تعود في مجملها إ61مساحة تقارب لعوامر، على حي بين حي صناوة و 

، قاعة علاج و بعض التجهيزات كسوق مغطىإلى ضافة برمجة مشاريع سكنية بالإعليها تم 
لى مركز جامعي خصص له ما بالإضافة إ .و أخرى إكمالية ابتدائيةمركز بريد، مدرسة 

الأوعية العقارية للقطاع يطرح أكثر  عديدغير أن سيطرة الملكية الفردية على . ه52يقارب 
من تساؤل عن إمكانية تنفيذ البرامج السكنية ما لم تكن هناك مبادرة من الملاك و هو ما 

أين سجلنا إلغاء تجزئتين ضمن هذا القطاع بسبب صراع بين البلدية  .فتقده في مدينة ميلةن
 .و جزء آخر تم توطين عليه بناء فوضوي. و أحد الخواص حول ملكية الوعاء العقاري

 المخصصة هي تلك و  :(UF)القطاعات المبرمجة للتعمير المستقبلي -2-1-3
توضع و التي حصرها المخطط في قطاع واحد (. 0251-0221)للتعمير على الأمد البعيد

تفوق تلك المقدرة  و هي .ه512.21تتعدى مساحته في الجهة الغربية للنسيج القائم، لا 
تخضع في معظمها  .ه558.5ة التحليلية و المقدرة بـ خلال التوقعات الموضوعة في الدراس

 0351تم برمجة عليها مشاريع سكنية ضخمة قاربت  .(%85.55)إلى الملكية الخاصة
بعض التجهيزات المكملة  إلى بالإضافة. شقة ضمن السكن الجماعي 5158مسكن فردي و 
قدرة  الهيئات المحلية على التساؤل عن مدى  إلىو هو ما يرجعنا . للوظيفة السكنية

 .في هذه الأوعية العقارية هاتحكمإسقاطها على أرض الواقع في ظل عدم 
للمخطط التوجيهي و المميزة ة و بصورة عامة يمكن أن نتوقف عند النقاط التالي  

 :لمدينة ميلة 5551للتهيئة و التعمير لسنة 
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الأراضي الحضرية  إلىه و ضمها 011.21عمل المخطط على توفير ما يقارب  -
 إجمالي مساحة المحيط العمراني، من %05.80 و التي تشكل ما نسبته بعد أن كانت ريفية

، زد إليها تلك الموفرة من خلال حصر و تحديد مقارنة مع النسيج القائم %01.50و 
ه، لتصبح إجمالي المساحة الموفرة 12.30الجيوب العقارية ضمن النسيج القائم و المقدرة بـ

غاية سنة  إلىه خصصت لتلبية الحاجيات المستقبلية لسكان المدينة 351.36ما يقارب 
رصد و و منه يمكن القول أن المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير قد ساهم في . 0251

 .العقار الحضري في مدينة ميلة بنسبة جد مهمة إنتاج
سكن فردي ضمن المشاريع السكنية  %62 سكن جماعي و %12نسبة  اعتماد  -

قلصت من التوجه التثميني للعقار الحضري في  للتعمير المقترحة ضمن المخطط التوجيهي
الواسع للعقار الحضري على عكس النمط  استهلاكهميلة لما يشهده السكن الفردي من مدينة 

هو تلك الكثافات البنائية المتواضعة الموصى بها و التي  اتساعاو ما يزيد الفجوة . الجماعي
ه بالنسبة للسكن /مسكن82-12 ه بالنسبة للسكن الفردي و/مسكن12-31كانت في حدود 

 .الجماعي
وعية العقارية و التي لألجوء المخطط إلى التجمعات الثانوية قصد توفير بعض ا -

 ع التوصية ه في التجمع الثانوي قيقاية م3و  تجمع الثانوي أولاد بوحامة،اله في 3.0بلغت 
لم تكن موجهة لتلبية متطلبات سكان المدينة بقدر توجيهها لتلبية  نو إ. بتكثيف تجمع بوفوح

فهي ستعمل على تخفيف الضغط و الطلب على . هذه التجمعات في حد ذاتها احتياجات
 .الريفية العقار الحضري من طرف سكان هذه التجمعات

توسعات  لاستقبالسيطرت الملكية الخاصة على جل الأوعية العقارية المخصصة  -
سيكون حتما أكبر تحدي للهيئات  .منها %85.55فاقت بنسبة   0251المدينة في آفاق 

 تجزئتينو هو ما أكدته عملية إلغاء  .المحلية في إسقاط هذه المخططات على أرض الميدان
بسبب  .ين ضمن المخطط التوجيهيتكانا مبرمج ،حي صناوة ن جنوب المدينة بمحاذاةيسكني

التي بدورها شهدت نزاعا قضائيا  .امانتشار البناء الفوضوي على الأرضية المخصصة له
سباب التي كانت هذه العوامل من بين الأ .واصبخصوص ملكيتها بين البلدية و أحد الخ

 .لمدينة ميلة للتهيئة و التعمير يدفعت بالسلطات المحلية إلى مراجعة مخطط التوجيه
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لى توفير أوعية عقارية فاقت التوقعات المقدرة عند حساب عمل المخطط عرغم   -
إلا أنها لم تصمد أمام التغيرات التي شهدتها المدينة و لم تستطع تلبيتها إلا لفترة  الاحتياجات

قصيرة لم تتعدى ثماني سنوات، و ذلك يرجع بصورة أساسية لقصر النظر في تحديد تلك 
الترقية الإدارية للمدينة و ما سيواكبها من مشاريع عمرانية  خاصة أمام إغفال. الاحتياجات

ي شهدتها أغلب المدن الجزائرية بعد زد إليها تسارع وتيرة التنمية الت .تتماشى و هذه المكانة
لاستقبال  المرصودةبالإضافة إلى عدم التحكم في ملكية الأوعية العقارية  العشرية السوداء،

كلها عوامل  .توطن البناء الفوضوي على أجزاء معتبرة منهاما ساهم في  .هذه التوسعات
ساهمت في عدم مسايرة المخطط للتغيرات الحاصلة و عجزه عن مواكبة هذه الوتيرة ما 

 .تطلب مراجعته و إعادة دراسته
و التي كانت : 2556ة و التعميرئلمخطط التوجيهي للتهيولى لال  المراجعة  -2 -2
للمجلس الشعبي البلدي لبلدية  20/28/0221بتاريخ  60/0221ى المداولة رقم إل استنادا

مديرية  إشرافتحت " URBA-TECH SETIF"مكتب الدراسات  و قد قام بالعملية .ميلة
ر عدة دوافع منها يو قد تمت هذه المراجعة تحت تأث .و بلدية ميلة و البناء التعمير

نفاذ الأوعية بداية خاصة أمام  .الديموغرافية و الاقتصادية و أهمها عمرانية و عقارية
في عديد الأحيان في تشكيل  تي ساهمالت .ملكية العموميةخاصة تلك ذات ال ،العقارية

بالإضافة  .عموميةالتجهيزات الريع و مشاالو توطين  ق أمام عمليات التنمية العمرانيةائو ع
 حياءبالأخاصة ما تعلق منها  ،عديد المتناقضات ضمن التركيبة الحضرية للمدينة إلى نشأة

و  مخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير،متطابق مع توجيهات الالتعمير غير الفوضوية ذات ال
تعدي على أراضي ذات ما ساهم في ال .في بعض الأحيان توطنت خارج حدوده العمرانية

ية و البيئية بالإضافة إلى محاولة مسايرة مخطط التعمير للتشريعات العمران. طبيعة زراعية
السلطات المحلية كتبريرات موضوعية لمراجعة المخطط  اعتمدتهاكلها أسباب . الجديدة

 الاحتياجاتو الذي قدر مساحة  .0228التوجيهي للتعمير الذي تمت المصادقة عليه سنة 
لتوطين  من المفترض توفيرهاو التي  .1ه115و  ه183 ما بينالعقارية لتوسع المدينة 

مدين القريب و للزيادة السكانية للمدينة على الأالسكنية و التجهيزية  الاحتياجاتمختلف 

                                                           
1

 %0و الثاني  %0.09تم تقدير هذه المساحات بالإعتماد على معدلي نمو مختلفين، الأول منخفض قدر بـ  
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و  .ربعة مناطق رئيسيةلى أيم المحيط للعمراني للمدينة إعلى تقسالمخطط أين عمل  .البعيد
  :ذلك تحت توجيه التشريعات العمرانية يمكن أن نوجزها في ما يلي

لى للمدينة إالقائم النسيج العمراني  تقسيمعمل المخطط على  :القطاعات المعمرة - أ
على الوحدات العمرانية الكبرى المشكلة للمدينة على شكل  فيها أعتمد .بعة عشرة قطاعاس

 الحديثة كحي الخربة الأحياءأو  ،(U2)أو المدينة القديمة (U1)الاستعمارية، كالنواة قطاعات
إلى اثنان و ثلاثون مخطط  -القطاعات العمرانية–و التي قسمت بدورها . و صناوة و غيرها

 :(50)رقم شغل أرض يمكن تلخيصها في الجدول 
يمكن الوقوف على أن التدخل على القطاعات المعمرة لم  أدناه (50)خلال الجدول رقم من

يكن في البعض منها يسعى إلى توفير الأوعية العقارية بقدر سعيه إلى الرفع من مستوى 
من خلال تركيزه في بعض مخططات شغل الأرض . ة ضمن النسيج القائمالحياة الحضري

مع اهتمامه في العديد منها بعمليات التكثيف العمراني . على إعادة هيكلة النسيج القائم
، و التي تتشكل بصورة 51إلى القطاع  50و من القطاع  5و  8كالقطاع العمراني رقم 

و ما يميزها من تعمير مبعثر و غير منظم أساسية من الأحياء الفوضوية في المدينة 
غير أن هذه القطاعات . بالإضافة إلى توفرها على بعض الأوعية العقارية غير المستغلة

تتميز بسيطرة الملكية الخاصة على أوعيتها العقارية بصورة شبه كلية ما يجعلها خارجة عن 
لعمرانية و دون الاعتماد سيطرة الإدارة و أثبتت التجربة أنها ستنمى خارج المخططات ا

و رغم . لافتقادها لعقود الملكية و إن توفرت تفتقد للثقافة التخطيطية لدى أصحابها. عليها
على حصة الأسد من مساحة المحيط العمراني  -القطاعات المعمرة-استحواذ هذه الأخيرة 

و هي مساحة معتبرة  منه %63.16أي ما يعادل   ،ه5065.5للمدينة و التي قدرت بـ  
ا و ضمنهإلا أن المساحات الشاغرة . فاقت نصف تلك المشكلة للمحيط العمراني ككل

توزعت على شكل جيوب عقارية  ،ه522لم تتعدى  (واضحة الأبعاد و المساحة)المفرزة 
و هي إما على شكل مساحات ضمن مشاريع عمرانية تم  .ذات مساحات صغيرة نوعا ما

السكنية في الجهة الغربية  كتلك المتواجدة بالتجزئات .تجهيزات معينة تخصيصها لاستقبال
و المتوضعة بين  ،مها للخواص أو المضاربينئم، أو تلك الأوعية التابعة في معظللنسيج القا

 .أو ضمن الأحياء الفوضوية الأوروبيةخاصة بالقرب من النواة  .ثنايا الكتل المبنية
 



 
 النمو المجالي و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة بين الواقع و المخططات العمرانية   :الفصل الثالث

 

- 210 - 
 

 PDAU2008المعمرة  القطاعات (:12)جدول رقم 
 (ه)المساحة نوع التدخل الأحياء مخطط شغل الأرض المعمرقطاع ال

U1 POS 01A 62 تحسين حضري النواة الاستعمارية 
U2 POS 02A     + القطاع

 المحفوظ
حماية و تثمين  ميلة القديمة

 المدينة القديمة
11 

U3 POS 2B- POS 3B 
– POS3C 

 60 إعادة هيكلة صناوة السفلى

U4 POS 4A 31.1 إعادة هيكلة حي خزان الماء 
U5 POS 5A – POS 5B 15 إعادة هيكلة الخربة السفلى 
U6 POS 6A – POS 6B 16.1 تكثيفإعادة هيكلة و  حي بن معمر 
U7 POS 7A 11.12 إعادة تنظيم حي بولمرقة 
U8 POS 8A  منطقة النشاطات

 القديمة
إعادة هيكلة و 
 تكثيف عمراني

35.1 

U9 POS 9A  حي بن رجم و
 بوطوط

إعادة تنظيم و 
 تكثيف عمراني

65 

U10 POS10A – POS10b 
–POS 10c 

 53.1 إعادة هيكلة حي الطيايبة

U11 POS11A – POS 
11B – POS 11C 

 530.1 إعادة هيكلة طريق القراررم

U12 POS 12A– POS 
12B– POS 12C 

إعادة هيكلة و  صناوة العليام ص 
 تكثيف عمراني

68 

U13 POS 13A POS 13B 81 // صناوة العليا 
U14 POS 14A- POS14B 11 // طريق مارشو 
U15 POS 15A- POS 15B 11 // طريق أولادبوحامة 
U16 POS 16A- POS 

16B 
(DNC)، الخربة

 العليا
// 556 

U17 POS17A – POS 17B 51 // حي بورقايد 
 5065.5 المساحة المعمرة
 0228المخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرمراجعة : المصدر
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أين عمل المخطط على استحداث ما يقارب  (:AU)القطاعات القابلة للتعمير  - ب
منها خاصة بالمركز العمراني و  ثمانية .قطاعات قابلة للتعمير على المدى المتوسط ةعشر 

 :(53)رقماثنان بالتجمعات الثانوية، كما يوضحه الجدول 
 PDAU2008القطاعات القابلة للتعمير (: 13)جدول رقم

القابل قطاع ال
 للتعمير

مخطط شغل 
 الرض

 المساحة المنطقة
 (ه)

النسبة من المساحة 
  القابلة للتعمير

AU1 POS AU1 1.16 06 موقع الجامعة 
AU2 POS AU2 50.8 65 الحي الجامعي 
AU3 POS AU3 51.5 15 توسعة الجامعة 
AU4 POS AU4 56.68 79.5 حي الخربة 
AU5 POS AU5 53.13 61 الخربة السفلى 
AU6 POS AU6 51.18 65 ميلة الجنوبية 
AU7 POS AU7 6.32 32 طريق مارشو 
AU8 POS AU8  50.38 15 غرب حي بوالرقايد 
AU9 POS AU9 5.11 21 التجمع الثانوي أولاد بوحامة 
AU10 POS AU10 0.5 10 التجمع الثانوي مارشو 

 522 116.1 القابلة للتعميرالمساحة 
 0228مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير: المصدر

أعلاه يمكن الوقوف على النسبة المتواضعة للمساحة ( 53)خلا الجدول رقم  من
مقارنة مع المساحة الكلية للمحيط ( %03.81)المخصصة للتعمير على الأمد القريب

توزعت على ثماني قطاعات خصص ثلاثة منها لتوطين مشروع الجامعة غرب . العمراني
مساحة و التي تم التوسع على جزء كبير من هذه ال %33.56التجمع العمراني بما يقارب 

لتوفير المساحات الضرورية لتلبية حين تفرغت باقي القطاعات في . %12منها فاق 
تركزت النسبة الأكبر منها في الجهة الغربية و . حاجيات سكان المدينة على المدى القريب

ال المشاريع العمرانية و بصورة شاملة فإن ملكية الأراضي المبرمجة لاستقب .الجنوبية للمدينة
 ،POS AU4،  POS AU5، POS AU6)على الأمد القريب كانت في معظمها تابعة للخواص

POS AU7 ،POS AU8)  من مجموع الأراضي  %63.01 بنسبة ه325.1بما مجموعه
بوالصوف، بلعطار، )كل من عائلة إلىو التي تعود  المخصصة للتوسع على المدى القريب
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 (. ....بن الديب و بن جابر  ،و بوالمرقة و بن الشاوير بوفنارة، بولقرون، بويغلي، لعو 
بمساحة  %36.13ته ما نسب( أملاك الدولة)ية العموميةراضي ذات الملكلتشكل الأ

ما يرهن  و هو .(POS AU1، POS AU2، POS AU3، POS AU9، POS AU10)ه511
نجاح المخطط و يضعه على المحك، في ظل عدم صرامة التشريعات العمرانية و العقارية 

تركها في أيدي أصحابها الذين يبقى همهم ئات العمومية على هذه الأوعية و في سيطرة الهي
 .ربحي فقط

 :من خلال كل ما سبق يمكن الوقوف على النقاط التاليةو 
و ( %11.66)لمدينة بصورة أساسية بنسبة لالغربية طراف الألجوء المخطط إلى  -

اجيات المدينة على بحثا عن الأوعية العقارية التي ستستقبل ح ،(%02.11)الجنوبية بنسبة 
ة راضي الصالحة للتعمير و هروبا من تلك المتوضعة في الجهالأمد القريب مدفوعا بتوفر الأ

 .رضيةالمائية و الإنزلاقات الأالمجاري نحدار و كثيرة الشمالية شديدة الا
سيطرت الملكية الخاصة على جل الأراضي المبرمجة للتوسع العمراني على الأمد  -
سيكون له حتما تأثيرات جد مباشرة على طريقة تخطيطها و تنميتها و  (%63.01)القريب

على أرض  إسقاطهاتطبيق هذه المخططات على الميدان و  إمكانيةيجعلنا نتساءل عن مدى 
 ؟من التحكم فيها الإدارةو هل حقا ستتمكن . الواقع في ظل السياسة العقارية الحالية

رغم  "أولاد بوحامة"و  "بوفوح"و  "مارشو"ـ لى التجمعات الثانوية كلجوء المخطط إ -
بها  استنجدإلا أنهما يوفران أوعية عقارية  ،بعد الثالث عن مركز المدينة و هامشية الأولين

مام خاصة أ.  نوية و حتى مركز المدينةالمخطط لتلبية الحاجيات العمرانية للتجمعات الثا
و رغم كونها شكلت نسبة متواضعة ضمن المساحة المخصصة  .كونها ذات ملكية عمومية

إلا أنها تدل على بداية التوجه نحو مواقع تفتقد إلى ( %3.11)للتعمير على المدى القريب
بدون تعقيدات إدارية أو  استغلالهاة لكنها توفر أوعية عقارية يمكن و عمراني مزايا تخطيطية

 . مالية
لى لجوئه إلى أخرى لم تحترم الحدود البلدية في البعض منها كالقطاع بالإضافة إ -

(AU1  ) في الجهة الغربية الذي ضم جزء من بلدية زغاية لتوطين مشروع الجامعة، و
الذي برمج لتوطين مشروع مركز  سيدي خليفةمن بلدية الذي ضم جزء ( AU10) القطاع

هذان الأخيران يوحيان ببداية توجه بلدية ميلة نحو البلديات المجاورة للبحث . ترفيهي للشباب
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عن سعي  ما يشكل هو الآخر مؤشرا. عن الأوعية العقارية لتوطين المشاريع العمرانية
نتاج العقار لإلرصد و لتعمير إلى كل الحلول الممكنة تهيئة و اللهي يالمخطط التوج

ما  .أن العملية لم تتم وفق مخطط مشترك بين البلديات المعنية مع الإشارة هنا .الحضري
و التي تم تداركها في المراجعة الثالثة . يجعله مخالفا للتشريعات العمرانية في هذه النقطة

 .للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير
المخطط من خلال تخصيصه لقطاعات التعمير على المدى القريب على عمل  -

 52آفاق ه لاستقبال المشاريع العمرانية في 116.1توفير مساحة عقارية مهمة تقدر بـ
مليات نتاج عقار حضري يعمل على تشجيع مختلف عإ رصد و ما ساهم بدوره في .سنوات

جل كعائق أمام توقيعها على أرض س  يبقى يُ التنمية العمرانية للمدينة، غير أن نمط الملكية 
 .الواقع

طط لتلبية و هي القطاعات التي خصصها المخ :قطاعات التعمير المستقبلي -ج
مد البعيد و التي بدورها تشكلت من ثلاثة قطاعات برمجها المخطط حاجيات المدينة على الأ

 :في الجدول التالي عشرين سنة و التي يمكن تجميعهالتلبية حاجيات المدينة على مدى 
 PADU 2008قطاعات التعمير المستقبلبي (: 14)جدول رقم

قطاعات 
التعمير 
 المستقبلي

مخطط شغل 
 الأرض

النسبة من المساحة  (ه)المساحة المنطقة
 القابلة للتعمير 

UF1 POS UF1 08.26 12.6 الخربة 
UF2 POS UF2 11.10 550 الثنية 
UF3 POS UF3 01.13 65 غرب ميلة 

 522 015.6 التعمير المستقبليمساحة 
 0228مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير: المصدر

برمج ضمنها ثلاث مخططات شغل  .تشكلت من ثلاث قطاعات رئيسية فقطو قد 
. البعيد الأمدسكان المدينة على ل المباشرة حتياجاتالالتلبية  خصصا منها اثنانالأرض، 

بصورة كلية في الجهة  تم توطينها. إقليميبعد  ذو استشفائيتوطين مركز لخر فيما برمج بالآ
من  %50.15بنسبة ه 015.6جمالية تقدر بـ على مساحة إ. الغربية للمدينةالجنوبية 

مساحة المحيط العمراني للمدينة، و هي نسبة متواضعة نوعا ما، كان لشح الأوعية العقارية 
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بالأراضي غير القابلة للتعمير  اصطدامهاخاصة أمام الدخل الأكبر في ضبط هذه المساحة 
  .التي تحيط بالمدينة من الجهة الجنوبية و الشمالية الغربية

الملكية الخاصة بما نسبته  بسيطرةالملكية فهي الأخرى اتسمت نمط ما من حيث أ
 بـ من إجمالي الأراضي المخصصة للتعمير على المدى البعيد بمساحة تقدر 10.16%
 و بوعروج ،صوفالو بو  ،كل من عائلة بن طيار إلىه، و التي تعود في مجملها 580.6

(POS UF1  ،POS UF2 ) ه65، في حين شكلت تلك التابعة لأملاك الدولة ما مساحته 
(POS UF3  ) 01.11بنسبة%. 

توفير ما على أين حرص المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير بصورة إجمالية  
ي شكلت ما يقارب لى المحيط العمراني التي و ضمها إمن الأراض ه108.5يقارب 
عقارات تم فرزها ضمن أو على شكل  ،أوعية عقارية جديدةسواء على شكل  .منه 36.11%

تغيرت  ،من مساحة المحيط العمراني %1ما نسبته به 522قاربت نسجة القائمة للمدينة الأ
يمكن الوقوف على مدى مساهمة المخطط التوجيهي  إذ. ملكيتها بين البلدية و أملاك الدولة

ي عمل على توفير العقار الحضري في مدينة ميلة الذ إنتاجرصد و للتهيئة و التعمير في 
نه يمكن غير أ. التنمية العمرانية للمدينةتساهم في استقبال مختلف مشاريع سأوعية عقارية 

كذلك ملاحظة بداية نفاذ الأراضي الصالحة للتعمير على تراب البلدية و التي يمكن 
ي مخطط التوجيهالمن طرف  المرصودةاستغلالها في الفترات اللاحقة بعد نفاذ الأوعية 

سنة  02نتاج العقار الحضري في المستقبل أي بعد إرصد و ما يوحي ببوادر أزمة . للتعمير
 .ططمن إعداد المخ

و بصورة عامة يمكن الوقوف على مجموعة من الحيثيات المميزة للبنية العقارية   
 :0228لسنة  المخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرعلى  انعكاساتهالمدينة ميلة و 

من الأراضي المخصصة للتوسع  %66.15 تشكل أراضي الخواص ما نسبته -
و هي نسبة جد  .ه183.1 العمراني للمدينة على الأمدين القريب و البعيد بما مساحته

هذه المخططات على أرض الواقع  إسقاطسيكون لها لا محال انعكاساتها القوية على  ،معتبرة
 .و التحكم في العملية التعميرية برمتها
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شكلت الأراضي التابعة لأملاك الدولة نسبا متواضعة ضمن قطاعات التعمير لمدينة  -
مساحة متواضعة نوعا لا تسمح  ه و هي011.6 بمساحة %33.15 لم تتعدى إذميلة 

 .بالتحكم الجيد في العملية التعميرية
ت راضي التابعة للبلدية عن الأوعية العقارية المخصصة لاستقبال التوسعاغياب الأ -

 إيجادالعقارية البلدية و عجز هذه الأخيرة عن  حتياطاتالاالعمرانية للمدينة يوحي بنفاذ 
 .السبل التشريعية و المالية لتوفير هذه الأوعية وتلبية حاجيات سكانها

طول المدة التي استغرقتها الدراسة الخاصة بالمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و  -
، يطرح أكثر من تساؤل عن مدى تحين المعطيات (0228-0221)سنواتالتي فاقت ثلاث 

المعتمدة، خاصة ما تعلق منها بالوضع القائم الذي لا شك أنه سيشهد تغيرات مهمة خلال 
ما سيساهم في ظهور اختلالات و تناقضات يمكن لها أن تقتل . هذه الفترة الطويلة نوعا ما

 .المخطط قبل ولادته
مام الهيئات المحلية ى البنية العقارية هي أكبر عائق أعللمهيمنة إن هذه الصورة ا -
أين بدأ  .و قد بدأت بوادر ذلك في الميدان .رض الواقعالمخطط العمراني على أ هذا لإسقاط

و  ،البناء الفوضوي ينهش عديد الأوعية العقارية المخصصة للتعمير من طرف هذا المخطط
ما يتطلب من مسيري مدينة ميلة . حال دون إسقاط عديد المشاريع العمرانية المبرمجة

 .مراجعة ذلك و تدارك الوضع
نتيجة  :2510 ة و التعميرئالمراجعة الثانية للمخطط التوجيهي للتهي -2-3

واجهة تي مام الإشكالات الو أ ،مدينة ميلةرانية و العقارية التي آلت إليها للوضعية العم
لجأت هذه الأخيرة إلى  .سقاط مشاريعها العمرانية في مقر الولايةدارات المحلية في إالإ

من خلال مخطط  .للمرة الثانيةمراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير لمدينة ميلة 
 .مشترك ما بين أربعة بلديات هي كل من ميلة، زغاية، سيدي مروان و عين التين

للبلديات الأربع و توزيع المشاريع التنموية على مجالها  لهدف التنمويلى افبالإضافة إ
تغطية العجز المسجل لدى مقر الولاية في  على لأجل البحثجاء هو كذلك فالجغرافي، 

دفعها ما  .الملكية العمومية من جهة ثانية و ذو ،العقار الحضري الصالح للتعمير من جهة
. خلال مخطط مشترك يسمح لها بتلبية حاجياتها العقارية المجاورة من بالبلديات للاستنجاد

تم قبول الانخراط في مخطط  52/21/0255بعد الاجتماع المنعقد بمقر الولاية بتاريخ  إذ
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توجيهي للتهيئة و التعمير ما بين البلديات من طرف المجلس الشعبي لبلدية ميلة من خلال 
إذ أسندت العملية إلى مكتب الدراسات و  .05/21/0255المؤرخة بتاريخ  86المداولة رقم 

تم  قد و .تحت متابعة و إشراف مديرية التعمير لولاية ميلة( URBACO)الإنجاز العمراني
من طرف والي ولاية  51/55/0251بتاريخ  0821القرار رقم  المصادقة عليه من خلال

 :قطاعات هيإذ ورد في هذا المخطط بخصوص مدينة ميلة تقسيمها إلى ثلاثة  .ميلة
المخطط الجديد على نفس السمات و الملامح فيما يخص حافظ  :القطاعات المعمرة - أ

 اصطلاحمع  ،مخطط شغل الأرض 31القطاع المعمر من خلال الإبقاء على تقسيمه إلى 
و الذي تربع على مساحة إجمالية  .كقطاع موحد أو كتلة واحدة( SU)عليه القطاع المعمر

رقم لجدول و ا. من مساحة المحيط العمراني ككل %10.85 ه بنسبة5136.5تقدر بـ 
 :رض المشكلة للقطاع المعمريوضح مخططات شغل الأ (51)

من بين أهم المبادئ الأساسية التي ارتكزت عليها المراجعة الثانية للمخطط إذ و 
هي الاستغلال المكثف للأرض من خلال العمل على ( 0251)التوجيهي للتهيئة و التعمير

مخططات شغل الأرض  5و هو ما تم التوصية به في أكثر من  .تكثيف الأنسجة القائمة
ما يعكس  .(%15.68)شكل ما يقارب نصف الأنسجة القائمةت التيو  ،للمناطق المعمرة

الوضع العقاري للمدينة و يوحي بتوجه الفكر التخطيطي لدى مسيري المدينة إلى تثمين 
و استغلال الأوعية . و وضعيته التشريعية الشائكة تحت ضغط ندرته .العقار الحضري

غير أن العملية هنا ستصطدم . المهملة داخل الأنسجة القائمة في توطين تجهيزات عمومية
و التي يعود أغلبها للخواص كما سبق و أن تطرقنا  ،بلا شك في نمط ملكية تلك الأراضي

العمرانية و بدون سمات أو  عمليات التكثيف تتم خارج المخططاتما سيجعل من  .إليه
مع الاحتفاظ بنفس مخططات . العمرانية ككل ينعكس سلبا على البيئة وخصائص تقنية، 

شغل الأرض و تغير التسمية و إضافة مخطط إضافي من خلال انتقال مخطط شغل 
إلى قطاع معمر تم تغطيته بمخطط ( AU6)من قطاع قابل للتعمير  POS 6A+Bالأرض

و الذي تم إنشاء فيه مشروع للسكن الجماعي من طرف ديوان  .POS09شغل الأرض 
غير أن الإخفاق الذي يمكن أن نسجله هنا هو الاكتفاء بعملية . الترقية و التسيير العقاري

و الخاص بالنواة  ،POS01Aالتحسين الحضري فقط بالنسبة لمخطط شغل الأرض رقم 
عديد مبانيها و انهيار البعض منها و  الأوربية التي تحتاج إلى إعادة هيكلة بسبب تدهور
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بالإضافة إلى تميز مبانيها بتواضع  .سوء بيئتها العمرانية الصورة الشاحبة التي تظهر بها و
 و هو ما يتعارض مع القيمة الاقتصادية للعقار .في أغلبها 5+علوها الذي لا يتعدى ط

 بالنسبة للبنايات المنهارة أو الآيلة للانهيار، أو  سواء. الحضري للمركز و يتطلب مراجعته
 2510م، ت، ت، ت، القطاعات المعمرة، مراجعة (:  10)الجدول رقم

 نوع التدخل (ه)المساحة المنطقة المخطط
POS 01 إعادة تنظيم 11.12 حي بو المرقة 

POS 01A تحسين حظري 62 النواة اللأروبية 
POS 02 حفظ مخطط 11 ميلة القديمة 

POS03 A+C+B إعادة تنظيم 60 صناوة السفلى 
POS 04A إعادة تنظيم 38.12 المنطقة الحضرية 

POS 05 A+B إعادة هيكلة 16.12 الخربة السفلى 
POS 06 A +B إعادة هيكلة و اعادة تنظيم 15 الإخوة بن معمربلاد 

POS 08A عمرانيإعادة هيكلة و تكثيف  35.12 منطقة النشاطات ط زغاية 
POS 09A إعادة هيكلة و تكثيف عمراني 65 طوطبوال  بن رجم و 
POS 09B تهيئة منطقة سكن و تجهيزات 61 طريق مارشو 

POS10 A+B+C و تكثيف عمراني+ إعادة هيكلة 35.12 الطيايبة 
POS11 A+B+C إعادة هيكلة 530.1 طريق القرارم 
POS12 A+B+C هيكلة و تكثيف عمرانيإعادة  68 م ص صناوة العليا 

POS 13 A+B إعادة هيكلة و تكثيف  81 صناوة العليا 
POS 14 A+B  إعادة هيكلة و إعادة تكثيف 11 العليا طريق مارشوصناوة 
POS 15 A+B إعادة هيكلة و تكثيف 11 طريق أولاد بوحامة 
POS 16 A+B إعادة هيكلة و تكثيف 556 منطقة الخربة 
POS 17 A+B تهيئة منطقة سكنية و تجهيزات 566 بوالرقايد 

POS18 إعادة هيكلة و تكثيف 81 بوفوح 
 5136.5 المجموع

 0251المراجعة الثانية للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير : المصدر
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قصد تثمين عقاراته و الرفع من كثافتها البنائية خاصة أمام . المساحات الشاغرة بين ثناياها
و هو ما لمسناه حتى في باقي القطاعات التي تم التوصية . كونها تشكل مركزا للمدينة

التكثيف العمودي في  إلىاقتصرت على التكثيف الأفقي فقط دون التوجيه  غير أنهابتكثيفها  
كما أن المخطط أغفل تلك . علو المباني المشكلة للنسيج العمراني للمدينة ظل تواضع

( واد الصياح و تفرعاته)ارتفاقات على حواف الأودية المساحات المعتبرة و المشكلـة مـن 
و لم يقدم الحلول التقنية التي تسمح بتثمينها، كتسقيفها أو . المتغلغلة داخل النسيج القائم

خضراء أو ساحات أو استخدامات خفيفة كمساحات مة و استغلالها في تهيئتها بجدران داع
 .تحت الضغط العقاري الاستخداماتافتقاد المدينة لهذا النوع من ، أمام ...مواقف

المخطط  عملت مراجعة :2523في حدود  (AU)القطاعات القابلة للتعمير -ب
لى رفع عدد القطاعات القابلة للتعمير على الأمد القريب و لتعمير إلتهيئة و االتوجيهي ل

لترتفع المساحة . مخطط شغل الأرض بعد أن كانت عشر قطاعات فقط 56المتوسط إلى 
بعد أن كانت . ه، و هي تفوق قليلا المساحة المعمرة5115القابلة للتعمير إلى ما يقارب 

، و التي تشكل ما يقارب 0228أي ما يشكل ثلاثة أضعاف تلك المبرمجة في . ه116.1
كما يوضحه الجدول رقم . ه3315.5من مساحة المحيط العمراني المقدر بـ  13.06%

 :أعلاه( 56)
المخصص للتعمير  POS UF3نتج عن هذه المراجعة دمج مخطط شغل الأرض 

بالإضافة إلى استحداث  POS AU12 سمي بـالمستقبلي ضمن القطاعات القابلة للتعمير و 
 مخططات شغل أراضي جديدة توضع ستة منها بمنطقة مارشو على مساحة تقدر بـ ةثماني

ه منها تابعة لأملاك 51، و (ه650.11)تتشكل في أغلبها من أراضي الخواص ه 151
ملكية تابعة ه على أرضية ذات 03و واحد في منطقة صناوة بمساحة تقدر بـ  .الدولة

في حين توضع آخر في المنطقة الشمالية الغربية على مساحة تقارب  .للخواص هي الأخرى
 .ه تابعة لأملاك الدولة15

على دمج هذا الحجم المعتبر من الأراضي ضمن القطاع ميلة مدينة حرص مسيري  -
من  %11.11العمراني و تخصيصها للتعمير على المدى القريب و المتوسط بنسبة 

يعكس  الحاجة و العجز المسجل لدى الهيئات العمومية . المساحة المخصصة للتعمير ككل
 .في توفير الأوعية العقارية  لاستقبال المشاريع التنموية و العمرانية
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 2510القطاعات القابلة للتعمير مراجعة م، ت، ت، ت، (:10)الجدول رقم
 نوع التدخل (ه)المساحة المنطقة المخطط

POS AU 01 المنطقة تهيئة 06 موقع الجامعة ط ز 
POS AU 02 65 موقع الجامعة // 
POS AU 03 15 توسعة الجامعة // 
POS AU 04 منطقة سكن و تجهيزات 61 حي الخربة 
POS AU 05 تهيئة المنطقة 18 الخربة السفلى 
POS AU 07 منطقة سكنية و تجهيزات 03 طريق مارشو 
POS AU 08 03 غرب بوالرقايد // 
POS AU 10 12 مارشو // 
POS AU 12 تهيئة المنطقة 15 جنوب الجامعة 
POS AU 15 و تجهيزات منطقة سكن 065 مارشو 
POS AU A منطقة نشاطات 530 مارشو 
POS AU B منطقة سكن و تجهيزات 528 مارشو 
POS AU C إعادة هيكلة و تكثيف 055 مارشو 
POS AU D منطقة توسع سياحي 13 مارشو 
POS AU E منطقة سكن و تجهيزات 565 مارشو 
POS AU F 11 مارشو // 

 ه 1447 المجموع
 0251المراجعة الثانية للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير : المصدر

ن مخططات شغل الأرض المستحدثة بالجهة الجنوبية للمدينة يعكس توجه يتوط -
. لأوعية العقارية الصالحة للتعميرتحت ضغط توفر ا الاتجاهالتوسع العمراني للمدينة بهذا 

 .تصطدم بنمط ملكيتها التي كانت في أغلبها تابعة للخواص أنهاغير 
رض القابلة للتعمير في تخصيصات أراضي مخططات شغل الأ من خلال التدقيق-

تلبية لو ذلك  ،السكني و التجهيزات للاستخداممخصصة بصورة شبه كلية  كونهانتوقف عند 
الجماعات ما يبرر الضغط الذي تعاني منه  .التي تعرفها المدينة دة السكانيةالزيا احتياجات
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بعدما سجلنا لجوءها إلى البلديات المجاورة دون مخططات تعميرية  .في هذا الجانب المحلية
 الاحتياجاتهذه  لاستقبالبها لتوفير أوعية عقارية  الاستنجادو  .مشتركة بينها في السابق

  . كما سنفصل ذلك في العناصر اللاحقة
المخطط على دمج التجمع الريفي مارشو ضمن المحيط العمراني بمبانيه عمل  -

و هو ما سيكون  .إخضاعه لعملية تكثيف عمراني اقتراحبساتينه المسيجة مع المبعثرة و 
لزراعة و ا صعب التنفيذ على أرض الواقع بسبب نمط الملكية الخاصة و النشاط الفلاحي

النسيج العمراني للمدينة و يخلق ما سيحول دون تناسق  .لدى غالبية ساكنته المعاشية
كما سيحول دون استفادة سكان  .لفترات جد طويلة على مستوى البيئة العمرانية ختلالاتا

 .هذين التجمعين من بعض المشاريع التنموية كالسكن الريفي و مشاريع التنمية الفلاحية
ه و تخصيص ثلاث مخططات 511الجامعة بمساحة جد معتبرة قاربت  احتفاظ -

عيار تم مو إلى أي  ،شغل الأرض لها يجعلنا نتساءل عن مدى واقعية هذا التقدير للمساحة
أمام كون الجامعة مخصصة لطلبة الولاية فقط مع وجود  خاصة .في تقديره الاحتكام

 .و يجعل من عقلنة العقار الحضري مجرد شعار. جامعات بكل الولايات المجاورة
المبرمجة للتعمير على المدى القريب و  الأراضيما فيما يخص نمط ملكية أ -

التي شكلت ما  و. على جل الأوعية العقارية الملكية الخاصة سيطرةالمتوسط فقد سجلنا 
الدولة  لأملاكأما تلك التابعة . من إجمالي هذه الأوعية %80.1 بنسبةه 5551.1ه مساحت

 .%2.10و تلك التابعة للبلدية ما لا يتعدى ،%56.51 تعدىت متواضعة لمفقد شهدت نسبا 
في يد الخواص الذين سيكون لهم  ارتهانهاما يبرز الوضع الحرج الذي تشهده مدينة ميلة و 

 .على واقع المدينة توجهات المخططات العمرانية إسقاطبالغ الأثر في 
على أربع  تاقتصر :  2533في حدود  (UF)قطاعات التعمير المستقبلي -ـج

 المدينةمخططات شغل الأرض بعد أن كانت ثلاثة، من خلال التخلي عن مخطط غرب 
 و آخر تم إخراجه من المحيط العمراني بصورة تامة المدمج ضمن القطاعات القابلة للتعمير

(POS UF3  )  آخرين تم توطينهما بمنطقة مارشو على مساحة تقدر بـ  اثنينو إضافة
ليصبح مجموع مساحة الأوعية العقارية المخصصة خاصة  ه على أرضية ذات ملكية325

مساحة المحيط  من %53.81ه بنسبة 161سنة ما يقارب 58 للتعمير المستقبلي في آفاق
  :(51)رقمالجدول  العمراني كما يوضحه
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 2510مراجعة م، ت، ت، ت،( UF)قطاعات التعمير المستقبلي (:10)الجدول رقم
 نوع التدخل (ه)المساحة المنطقة المخطط

POS UF 1  منطقة سكن و تجهيزات 63 الخربة 
POS UF 2 522 الثنية // 
POS UF H 065 مارشو // 
POS UF G 12 مارشو // 

 ه404 المجموع
 0251المراجعة الثانية للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير : المصدر

مقارنة مع نظيرتها المبرمجة ضمن  (ه161) و هي في عمومها مساحة معتبرة
و المتوطنة في مجملها بمنطقة . ه أي تقريبا ضعفها015.6المقدرة بـ  0228مراجعة 

رغم كونها . مارشو أقصى جنوب المدينة، و هو ما يؤكد التوجه المستقبلي لتوسع المدينة
لتشكل مساحة . منطقة جبلية و شديدة الانحدار إلا أنها تتميز بصلابة أرضيتها الصخرية

من المساحة المخصصة للتعمير ككل و هي نسبة  %01.06التعمير المستقبلي ما نسبته 
 .بمجرد نفاذ هذه الأوعية 0233متواضعة ستضع المدينة من جديد أمام أزمة عقارية بعد 

فقد حافظت على لمدينة ميلة راضي المبرمجة للتوسع المستقبلي أما من حيث ملكية الأ
قارية لقطاعات لعسيطرت الملكية الخاصة على جل الأوعية امن خلال  .نفس الملامح

و يضع  و هو ما يعيد إشكالية التحكم في الوعاء العقاري من جديد .التعمير المستقبلي
التعميرية و التحكم في طريقة تنميتها  آخر و هو ضبط العمليات السلطات المحلية أمام تحد

 .المخصص لها الاستخدامو نوع 
التوسعات  لاستقباله 5553و بصورة إجمالية فقد تم تخصيص ما مساحته  

نية و السك للاستخداماتسنة القادمة خصصت في جلها 58العمرانية لمدينة ميلة لـ 
 :ميزاتها في النقاط التاليةمو التي يمكن أن نلخص بعض . التجهيزات المكملة لها

ه 5320 ما مساحتهلها  توسعات بالجهة الجنوبية التي خصصهذه الجل تركز  -
 ه بنسبة655 مساحتهلغربية ما و الجهة ا .المساحة المبرمجة للتوسعمن  %68.26 بنسبة

يوحي و يؤكد على مدى تحكم توفر الأوعية العقارية  .من مساحة التوسع 35.51%
 . في توجيه التوسع العمرانيالصالحة للتعمير 
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سيطرة نمط الملكية الخاصة على جل الأوعية العقارية المبرمجة للتوسع العمراني  -
و  %50.81في حين لم تتعدى تلك التابعة لأملاك الدولة %86.11بما يقارب لمدينة ميلة 

و تدفعنا  .مؤشرات توحي بهشاشة المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير هي و %2.1البلدية 
 .مكانية إسقاط توجيهاته و توصياته على أرض الميدانإلى التفكير في مدى إ

الملكية العقارية الخاصة على جل الأوعية العقارية  بقاء نفس ملامح سيطرة -
منطقة مارشو الهامشية و ذات  إلىمع توجهها  و حتى .المخصصة لتوسع مدينة ميلة

من خلال  .اباتجاههأكثر استقطابا و توجيها لتوسع المدينة  تكان التيالتضاريس الوعرة 
ما توقفنا على الطبيعة  إذاالمتعلقة بنمط الملكية خاصة  االجيوتقنية رغم سلبياته امزاياه

الملكية انتشار الجيوتقنية الهشة لتلك المحيطة بالتجمع العمراني التي أفقدتها وزنها رغم 
 .فيهاالعامة 
وعية العقارية الصالحة كل الأ استهلاكمن خلال المراجعة الثانية لهذا المخطط تم  -

سب عدم صلاحية الأراضي المتبقية ضمن الحدود ب. %522ميلة بنسبة  ببلديةللتعمير 
عاجزة حتى عن تلبية  0233ما سيجعل من المدينة في حدود سنة . الإدارية لبلدية ميلة

ما يحتم . %522أدنى حاجيات سكانها و يجعل منها مدينة طفيلية على جيرانها بنسبة 
 . عليها التفكير في إستراتيجية جديدة للتنمية العمرانية كإنشاء مدينة جديدة مستقلة بذاتها

ربعة صحيح سيوفر أوعية عقارية لبلدية البلديات الأ إنشاء مخطط مشترك ما بين -
غير  .تهاامن تلك المتوضعة ضمن المحيط العمراني لنظير  استفادتهاميلة من خلال إمكانية 

نزع من منها و ما هي الإجراءات المتبعة في ذلك و ي استفادتهايطرح إشكالا في كيفية س أنه
و الذي لا يكون  .من هذه الأوعية الاستفادةقرار سلطة المجلس الشعبي البلدي لبلدية ميلة 

ينتقل مركز القرار تلقائيا إلى الهيئة  و منه .إلا بعد موافقة المجلس الشعبي للبلدية المعنية
  .السلطات الإداريةإلى  السلطات المنتخبةو منه إخراج القرار من  .الوصية و هو الوالي

أين استغرقت في  .دائما نبقى نسجل طول مدة الدراسة لهذا النوع من المخططات -
قف مرة أخرى على ما يجعلنا ن(. 0251-0255)المراجعة الثانية ما يزيد عن أربع سنوات 

خاصة تلك المتعلقة بالوضع القائم للأوعية . عدم تحين المعطيات المستعملة في ذلك
التي تعتبر تلك المدة كافية لتغيير وضعيتها خاصة أمام النمو المتسارع للبناء  .الشاغرة

 .الفوضوي
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من خلال تتبع مختلف  :أدوات التهيئة و التعمير في مدينة ميلةحوصلة  -3
منا بصياغة ة عبر مختلف المراحل و الأنماط قمساهمات المخططات العمرانية المنجز 

المهمة للمحيط العمراني  الزيادات، و الذي سجلنا فيه (05شكل رقم )المنحنى البياني الموالي
. عبر مختلف المخططات التي سمحت مراجعتها بالرفع من المساحة الحضرية لمدينة ميلة

العقار الحضري الذي  إنتاجرصد و لم تكن تعني بالضرورة زيادة في  غير أن هذه الزيادة
مع مساحة المحيط مقارنة  هإنتاجو  هرصد وتيرةافق في و عدم التو  الاختلالشهد بعض 

 : أهم ملامحها من خلال العمراني و التي يمكن الوقف عند
لمحيط العمراني عبر مختلف المخططات توافقت إلى حد مساحة االزيادة المتدرجة ل -

بعيد مع مساحة القطاعات المعمرة من حيث الوتيرة على غير المساحة التي سجلنا بها 
من  المرصودةأما تلك المساحة . فوارق جد معتبرة تراوحت بين الضعف و عشرة أضعاف

حيط العمراني فقد تغيرت العقار الحضري المشكل من الأراضي الفلاحية المدمجة ضمن الم
 .وتيرتها و حجم المساحة المدمجة من مخطط إلى آخر

 
 

 
 

إنتاج العقار رصد و ذلك التقارب الكبير بين مساحة المحيط العمراني و عملية   -
يرجع لتواضع مساحة القطاع ( 5585-5565)الحضري بين مخططي التعمير الرئيسيين 
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 العقار الحضري المرصود  القطاع المعمر المحيط العمراني

العقار  رصد و إنتاجتطور مساحة المحيط العمراني و عمليات (:  92 )شكل رقم

 التعمير لمدينة ميلةعبر مختلف أدوات  الحضري

 أدوات التهيئة و التعمير : المصدر
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المعمر في تلك المرحلة مقارنة مع حجم الأراضي المدمجة ضمن المحيط العمراني التي 
 .عقارا حضريا مُن ت جًاشكلت 
تراجع جد كبير للمساحة العقارية المدمجة ضمن المحيط العمراني في أول مخطط   -

من تساؤل عن السبب، و يدفعنا إلى تبريره  أكثريطرح ( 5551)توجيهي للتهيئة و التعمير
و هي النمو المعتبر للقطاع المعمر في الفترة السابقة أين قفز  الأولى .ةمهم ثلاث نقاطوفق 
ه ضمن المخطط 581إلى ما يقارب  5585ه في مخطط التعمير الرئيسي لسنة 55.1من 

خلال فترة زمنية لا  ، أي بما يفوق عشرة أضعاف5551التوجيهي للتهيئة و التعمير لسنة 
 "PUDالمعتبرة للعقار المنتج ضمن  و الثانية هي أن المساحة. تتعدى الثماني سنوات

من  الاستفادةالمحيط العمراني قصد  إلىمن الأراضي  ربهدف ضم أكبر قد كانت 5585"
الثالثة  أما. ما ساهم في رفع مساحة المحيط العمراني ير قانون الاحتياطات العقاريةتداب

بنمطه الجديد  هذا المخططكان كأول تجربة ل" PDAU 1997"فيمكن تلخيصها في كون 
 إنتاج العقار الحضري بشكل يشجع على الرفع من مساحتهارصد و ومنه عدم تبلور فكرة 

  .في ظل التحولات التشريعية و التخطيطية المستحدثة في تلك المرحلة
إرجاع  0251و  0228ليعاود كل من المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير لسنتي   -

 ارتفاع اللذان سجلا و العقار الحضري المنتج العمرانيالتوافق بين مساحة المحيط 
 . مساحتهما من مخطط إلى آخر مع ما رافقهما كذلك من زيادة في مساحة القطاع المعمر

تلك الزيادات المعتبرة للمساحات المدمجة ضمن المحيط العمراني توحي بحجم   -
الاستهلاك المفرط للعقار الحضري على حساب الأراضي الفلاحية و يطرح أكثر من تساؤل 
فيما يخص مدى استدامة المخططات العمرانية و عن مدى قدرة واقع بلدية ميلة عن تلبية 

 .في الفترات اللاحقةهذا الطلب المتزايد عن العقار 
غياب المراقبة الميدانية للعمليات التعميرية جعل من هذه الأخيرة تتم خارج أدوات   -

ما حال دون إسقاط هذه الأخيرة على أرض الميدان و تطلب . التعمير في عديد الأحيان
حلول مراجعتها في أكثر من مرة أمام عدم استفادة الإدارة من تجاربها السابقة و البحث عن 

 .تحول دون ذلك
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المراجعات المتتالية للمخططات العمرانية تدفعنا إلى التساؤل عن مدى مصداقيتها و  -
 .مدى صحة توقعاتها و برامجها

و يكبد المدينة خسائر مالية 
مراجعة هذه لكتكلفة 

و يجعلها تفتقد  .المخططات
لأدوات تخطيطية ثابتة و منه 

ما ينعكس  .قواعد عمرانيةإلى 
سلبا على العمليات التعميرية 

صة على الأراضي المحيطة خا
بالمدينة و المدمجة ضمن قطاعات التعمير و هو ما سجلناه في مخطط شغل الأرض رقم 

(POS UF3  )  من المحيط العمراني و منه نقل أراضيه إلى صفة إخراجهالذي تم 
غرب المدينة " POS AU2"مخطط شغل الأرض  بالإضافة إلى. الأراضي الفلاحية

. النشأةالمخصص للتعمير على الأمد القريب و الذي تم إنجاز عليه بستانين للزيتون حديثي 
و يجعلنا نتساءل عن مؤشري المشاركة و الإعلام أثناء إنجاز أدوات التهيئة و التعمير و 

أو  مدى مصداقية الاستقصاء العمومي، خاصة عندما يتعلق الأمر بالأفراد ملاك الأراضي
و مدى تأثير ملكية الأراضي على إسقاط أدوات التهيئة و التعمير على  !؟المنتفعين بها

ما يفسر تخبط الإدارة و افتقادها لإستراتيجية واضحة المعالم و التوجه في . اقعأرض الو 
 .تسير المجال العمراني و معه العقار الحضري

تسميات و في بعض الأحيان حدود مخططات شغل الأرض العدم المحافظة على  -
رية و منه و يساهم في خلط الوثائق التعمي .يصعب من عمليات التسيير العمراني للمدينة

دم خاصة أمام عدم وصول عديدها إلى المرحلة النهائية سواء ع .عدم التحكم في العملية
 ...  إداريا أو توقفها المصادقة عليها أو عدم إتمام دراستها

و معاودة دمجها في  مخططتصنيف أراضي على أنها غير صالحة للتعمير في  -
ا نقف عند المعيار المعتمد في ذلك و على أي يجعلن كعقارات قابلة للتعمير المخطط الموالي

فان كان على حسب الجيوتقنية و الصلاحية للتعمير فهذا  .عدمه منأساس يتم تصنيفها 
أما إذا كان استثناؤها  .الاعتماد على هذا المؤشرعند مصداقية الينبئ بعدم الجدية و عدم 

  POS AU02 بستان حديث ضمن أرضية مخصصة للتعمير(: 92)صورة رقم

AU2 

 9902المصدر التقاط الباحث سبتمبر 

 9902التقاط الباحث أكتوبر  : المصدر
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يتعارض مع ما  هذا الجانب و هويخضع لقيمتها الفلاحية فقد وقفنا على أكثر من تنازل في 
 .المحافظة على الأراضي الفلاحية

عدم تطابق مخططات القطاعات المعمرة في عديد الأحيان مع الوضع القائم للنسيج  -
يجعلنا نقف على افتقاد الدقة و  (شمال ميلة القديمة، جنوب غرب حي صناوة)العمراني 

سيجعل من الاعتماد عليها كمراجع تقنية  ما. الجدية في إعداد أدوات التهيئة و التعمير
محفوف بنسبة من الارتياب و يتحتم على مستعملها دائما الرجوع إلى الميدان لضبط 

 .المستجدات و المتغيرات ضمن الوضع القائم
افتقاد أدوات التهيئة و التعمير للآليات التشريعية للتحكم في الأوعية العقارية   -

اني في ظل تقديس الملكية الخاصة و قصور الإجراءات المدمجة ضمن محيطها العمر 
التنظيمية في ضبط التصرفات الفردية و إلزامها بعدم الخروج عن توجيهات هذه الأدوات، 

 .شكل نقطة الضعف و القصور لهذه المخططات في مرحلة اقتصاد السوق
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 :الفصل صةخلا

المتغيرات العمرانية و العقارية، كان لهما تأثيرا عرفت مدينة ميلة منذ نشأتها عديد 
واء ما تعلق بمساحة التوسع و جهة و حجم استهلاكه متبادلا على بعضهما البعض، س

أو نمط  .للعقار الحضري الذي كان وفق وتيرة جد متسارعة عبر مختلف الحقب و المراحل
هذه الأخيرة . م الأرض فيهاتوجيهها لهذا التوسع و تحكمها في نمط استخداملكية الأرض و 

متكررة لأدوات التهيئة و التعمير التي أنجز منها كان لها دور جد أساسي في المراجعات ال
خاصة ما تعلق  على البيئة العمرانية للمدينة انعكاساتهابالإضافة إلى  .خمسة مخططات

الات و ما رافقها من إشك. بنمط استخدامات الأرض و توافقها مع مخططات التعمير
 .تنظيمية و تخطيطية سنفصل حيثياتها في الفصل الموالي
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  :تمهيد
هذا الفصل تشريح الإنعكاسات المباشرة و غير المباشرة للعقار  ىتنزظمن سنحاول 

التي تشكل  ،ينة ميلة و إستخدامات الأرض فيهامد فيالحضري على التركيبة العمرانية 
 خيرةو من ثم البحث عن مدى عقلنة هذه الأ .الصورة المكانية لمجموع التدخلات الحضرية

من خلال تتبع  .التخطيطية و التصميمية من المؤشرات جملةللعقار الحضري من خلال 
توزيع مختلف استخدامات الأرض في المدينة و تركيبتها الحضرية، ثم أخذ عينات من مجال 

تثمين تصميمها العمراني تتبع حيثياتها التصميمية و محاولة الوقوف على مدى الدراسة و 
و شابت   الإخفاقات التي رافقت العملية  و حصر مجمل الإختلالات و. للعقار الحضري

 .العلاقة السلسة بين التصميم العمراني للمشاريع الحضرية و تثمين العقار الحضري
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 العقار الحضري و إنعكاساته على التركيبة العمرانية لمدينة ميلة : الرابعالفصل 
كما ساهمت الملكية : الأرض في مدينة ميلة اتإستخدام الملكية العقارية و -أولا

ت اتوطين استخدام علىكان لها بالغ الأثر  لمدينة ميلة العقارية في توجيه النمو العمراني
و التي لمسنا  .تخطيطها و تنميتها العمرانيةنمط و طريقة على حتى و  ،الأرض فيها

، الذي وقفنا من خلاله على جملة من (51)ملامحها العامة من خلال المخطط رقم 
   :الحيثيات المرافقة لهذه العلاقة التي قمنا بتتبع مختلف تفاصيلها من خلال

 ةالإستخدامات السكنيسجلنا أن  (51)من خلال المخطط رقم : الإستخدام السكني -5
حصة الأسد من  اكان له ى المجال العمراني للمدينة و التيهي الإستخدام المسيطر عل

مقارنة  الفردي منه السكنخاصة  الحضري في ضمنها، الأوعية العقارية و استهلاك المجال
  :طين في ضمنهمو الذي يمكن أن نميز ن .مع نظيره الجماعي

 وتوسعت نمت سكنية تجمعات عن و هو عبارة: اللشرعيو  النمط الفوضوي -1 -5
بدو على أراضي الغير بطرق غير رسمية في داخل المدن أو في أطرافها، وهي ت اليد بوضع

على أراضي  .المباني متواضعة الطراز المعماري و البيئة الصحيةبشكل كتل متراصة من 
لى و المجاري العمومية، كما تفتقر إ كالماء و الكهرباء ،شبكات البنى التحتيةخالية من 

الاجتماعية و الصحية، وتسكنها أفقر طبقات المجتمع المكونة غالبا  و التجهيزات المرافق
 ل على العمل، وتأمين مستوىلى المدن رغبة في الحصو الوافدين الريفيين الذين قدموا إ من

و الذي توطن  ميلة لمدينةكثر إنتشارا في المجال العمراني هو النمط الأو  .1"فضلحياة أ
  .في أغلب الأحيان على أراضي ذات ملكية خاصةبصورة أساسية 

 
                                                           

 .  9،ص5991 لبنان، عبد القادر لقصير، أحياء الصفيح، دراسة ميدانية في علم الاجتماع الحضري، دار النهضة العربية للطباعة و النشر،1

النمط الفوضوي و إستهلاك العقار الحضري مباني (:01)صورة رقم   

2102إلتقاط الباحث مارس : المصدر  
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أن البناء في الوسط الحضري يصنف كبناء فوضي عند إفتقاده للرخص و العقود  كما
و التي يشكل عقد الملكية الموثق و المشهر عنصرا أساسيا و محوريا  للحصول  ،التعميرية

غير أن واقع  1.قبل الشروع في البناء على هذه الرخص و المخططات المصادق عليها
و التي  .مدينة ميلة يؤكد على إفتقاد جزء كبير من مباني المدينة لهذه العقود العمرانية

ملكيتها للخواص الذين أوعية عقارية يعود أصل تميزت في معظمها بكونها تتوضع على 
 خاصة منها ما تعلق .يتجنبون تتبع الخطوات الإدارية و التقنية لتجزئة ملكياتهم قبل بيعها

برخصة التجزئة، و هو ما يحول دون توثيق عقود البيع و تشهيرها، و يجعلهم يعتمدون هنا 
بالإضافة إلى  .على عقود عرفية غير رسمية تحرم المشتري من الحصول على رخصة البناء

لجوء البعض الآخر إلى عقود رسمية مشهرة غير أنها تكون على الشياع تثبت حق ملكية 
و  2.ية أكبر لكنها تفتقد إلى توضيح و تعيين حدود هذه المساحةمساحة معينة ضمن ملك

ما يحرم صاحبها من الحصول على عقود  ر معترف بها لدا المصالح التقنيةهي الأخرى غي
و رغم ذلك فقد شهد المجال العمراني لمدينة ميلة عديد هذه . التعمير و حقوق البناء

لبناء الفوضوي المفتقد لهذه الرخص و العقود المعاملات و التي بدورها ساهمت في إنتشار ا
 (:  51)تتبع حيثياته من خلال المخطط رقم حاولناو هو ما 
هذا المخطط يمكن الوقوف على مدى الإنتشار الواسع للبناء الفوضوي في خلال من 
و الذي كان . المدينة عبر مختلف مراحل توسعها و الذي شكل حزاما يلف .مدينة ميلة

 "الخربة"متركزا بصورة أساسية في المنطقة الجنوبية للمدينة، و بالضبط في كل من حي 
بن "بالإضافة إلى المنطقة الشمالية في كل من حي  ".صناوة"بشطريه السفلي والعلوي و حي 

مع إنتشاره . مال النواة القديمةش "سيد علي العواد"، و "الكوف"و " الطيايبة"و   "صالح
 .المبعثر و النقطي على باقي أجزاء المدينة على شكل جيوب عمرانية

 %10.76بناية بنسبة  1665إذ بلغ عدد المباني الفوضوية في مدينة ميلة ما يقارب
جد معتبرة تقارب نصف  و هي نسبة 3.مجموع المباني المشكلة للنسيج العمراني للمدينة من 

كما تربعت المباني الفوضوية على مساحة عقارية قاربت . المباني المشكلة للنسيج العمراني
و هي توحي بمدى  .من مجموع المساحة المعمورة للمدينة % 599.2ه بما نسبته52.924

                                                           
1

و ، يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير و رخصة التجزئة 9119ماي  62، مؤرخ في 19/972، مرسوم تنفيذي رقم 62/19الجريدة الرسمية رقم  

 .129شهادة التقسيم و رخصة البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسليم ذلك، ص 
2

 797، المتعلق بالقانون المدني معدل و متمم، المادة 9177سبتمبر 62، المؤرخ في 27/77، الأمر رقم 77/77الجريدة الرسمية الجزائرية عدد  
3

  6197أفريل  ،  google Ertheعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و تحقيق ميداني بالإ  
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رنة إستفحال ظاهرة البناء الفوضوي و إستحواذها على نسبة معتبرة من العقار الحضري مقا
 .و هي تشكل بدورها ما يقارب نصف مساحة مدينة ميلة. مع باقي الأنماط و الإستخدامات

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 مقسمةمعاينة أكثر من خمس مواقع متزامنة للأراضي  2100سنة أواخر أين تم في  

 251"معروضة للبيع في مناطق مختلفة من مدينة ميلة إثنان شرق حي  غير شرعيةبصورة 
بالقرب من  و الخامس "صناوة العليا"و الرابعة بحي  "علياالخربة ال"و واحد في حي  "مسكن

تم  بموقعينن أعلاه خاصتا (00)رقم ة السفلى، و الصورتانمنطقة النشاطات بصناو 
و هو . عرفية لتوطين مباني فوضوية بطريقةلأجل بيع عقاراتهما  تحضيرهما بصورة متزامنة

ما يعكس الحمى المتسارعة للمعاملات العقارية غير الرسمية في مدينة ميلة و حجم 
.المرتفع من هذا النمط في السوق العقارية في ظل غياب باقي الأنماط المعروض

   

هو توسعه و نموه على ميلة ساسية الثانية للبناء الفوضوي في مدينة ن الميزة الأغير أ
أين كان لنمط الملكية دور أساسي في توجيه . ذات الملكية الخاصة بصورة أساسية الأراضي

من  %359.8إذ شكلت الأراضي ذات الملكية الخاصة ما نسبته . و توتيد المباني الفوضوية
الملكية -و الذي عملت مساحتها المعتبرة .وعية العقارية المستقبلة للباء الفوضويالأ مساحة
إنتشار البناء  وكعامل محفز لنمو  الأخرى باقي أنماط الملكيةمقارنة مع  -الخاصة

تطبيق قانون الإحتياطات  عند في البدايةو الذي عرف نشاطه  .الفوضوي و استفحاله
من خلال مسارعة  .العقارية، الذي ساهم بطريقة غير مباشرة في تشجيع البناء الفوضوي

خوفا من  ،و غير مخططة فيةإلى بيع أراضيهم للأفراد بصورة عر  الخاصةراضي ملاك الأ

أرضيات تابعة للخواص في إنتظار إستقبال البناء الفوضوي(: 11)صورة رقم  

2100الباحث ماي : المصدر  

 erthe. com www.google: المصدر 

حي الخربة 

 العليا

الثنية حي    

 google erthe 2012: المصدر

http://www.google/
http://www.google/
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و حي " صناوة"كتلك التي سجلناها بكل من حي  ،العقارية البلدية دمجها ضمن الاحتياطات
لتعاود العشرية السوداء تحفيز عمليات البناء الفوضي نتيجة للوضع الأمني  ."الخربة"

في  تموبعد سن قانون التوجيه العقاري  .ك الفترةالمتدهور و غياب الرقابة الميدانية في تل
البيع بعقود موثقة غير أنها على الشياع أي أنها تعطي حق الملكية للمشتري الأحيان  بعض

لمساحة معينة ضمن مساحة أكبر منها غير أنها غير معلومة الحدود و الموقع ضمن 
و منه البناء خارج الأطر  من الحصول على رخصة البناء رمهحيما  1.الملكية الكلية

بن "حي تلك الحالات المسجلة بكل من ك .الرسمية و الإنطواء تحت مظلة البناء الفوضوي
ية للمساحة و أحيانا حتى بوجود عقود للملك ."برزيق"و التحصيص المخالف " عزوز المكي

و  لعدم فرز هذه الملكيات .على رخص البناء الكلية نجد عدم حصول المباني الجديدة
و منه نجد  .وجود تداخل بين المباني أو عدم إتمام إجراءات التقسيمأخرى و أحيانا  ،تجزئتها

حتى عديد المباني من هذه الحالات تصنف كمباني فوضوية سواء كانت تابعة للخواص أو 
مقر الولاية، مقر مديرية التربية، مقر الخزينة الولائية، دار الثقافة، الجماعات المحلية ك

 ، ...المجاهد متحف
ستلاء البناء الفوضوي خرى من التابعة للبلدية لم تسلم هي الأتلك الأراضي ا حتىو 
الوقوف في وجه العمليات التعميرية المخططة  فيساهم في العديد من الأحيان  الذيعليها 

بسبب  ةمخطط ةسكني تجزئةأين تم إلغاء  جنوب المدينة، كما حصل في منطقة صناوة
 كل من حيلى تحول ضافة إ، بالإارضية المخصصة لهلبناء الفوضوي على الأاستحواذ ا
 ينللبنايات الجاهزة إلى حي ينمؤقت ينمن حي شمال المدينةو سيدي صغير بوقلالة 
. ينخرى على المساحات الحرة ضمن الحيتحويلها إلى بنايات صلبة و بناء أ بعد ينفوضوي

على الجيوب العقارية ضمن الأنسجة المخططة و التي بالإضافة إلى تلك المباني الموزعة 
أين بلغت مساحة البناء الفوضوي . خارج المخططات أو على حوافها ضمنهافي توضعت 

من  %59.66 ه بما نسبته67.16 فوق أراضي الإحتياطات العقارية البلدية ما مساحته
مساحة الكلية للبناء من ال %51.71التابعة لأملاك البلدية و  العامرةإجمالي الأراضي 

صياغة و نها ساهمت في لتي رغم كونها نسبة متواضعة إلا أو ا .في مدينة ميلة الفوضوي
 .في المدينة مساحة البناء الفوضوي تشكيل

                                                           
1

 769، المتعلق بالقانون المدني معدل و متمم، المادة 9177سبتمبر 62، المؤرخ في 77/27، الأمر رقم 77الجريدة الرسمية عدد  
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لبناء ن لها نصيبها و لو بصورة مقتضبة من احتى أراضي أملاك الدولة كاو 
مؤقت خر على شكل حي الآلك الخاصة بحي شرطيوة الذي كان هو سواء ت .الفوضوي

بالقرب من حي العربي  أو تلك المتوضعة .لى مباني صلبةني الجاهزة و تم تحويلها إللمبا
، بالإضافة إلى أخرى توطنت شمال النواة الكولونيالية خلف بن رجم على شكل مباني هشة

 بنسبة ه1.61بـ  تقدرإجمالية على مساحة  في مجموعها تربعت. "حياة الشباب"ابتدائية 
من مساحة البناء  %7.99 من إجمالي الأراضي المعمرة التابعة لاملاك الدولة، و 6.16%

 .في مدينة ميلة الفوضوي
 :و منه و بصفة عامة يمكن الوقوف على النقاط التالية  
   الانتشار الواسع للملكية الخاصة ساهم في انتشار البناء الفوضوي و استفحاله في

 .مدينة ميلة
   و كان له دور ريادي في اختيار مواطن البناء الفوضوي  الخاصة الملكيةنمط

عديد المؤشرات و  يناقضتوجيه نموه و انتشاره ضمن المجال العمراني لمدينة ميلة ما جعله 
 .الانسجة العمرانيةطيطية التي تسعى لضبط توطن و نمو المعايير التخ
  سعر العقار العرفي مقارنة مع نظيره الموثق ساهم في استفحال ظاهرة  تواضع

كما . البناء الفوضوي في المدينة، خاصة أمام تواضع الثقافة العمرانية لدى المستغلين له
 .سنوضحه في الفصل الموالي

   إستفحال ظاهرة المظاربة العقارية و الإرتفاع الجنوني لسعر العقار الحضري
و لجوئهم إلى نظيره العرفي الأقل سعرا و الاكثر  عنه،ي عزوف السكان ساهم فالموثق 

إستقطابا خاصة لذوي الدخل المتواضع، و حتى ذوو الدخل المحترم الباحثين عن مساحات 
 .أكبر

  و صعوبة و تشعب ملكيتها بين الورثة  ة للعديد من العقاراتتعقد الوضعية القانوني
ساهم في انتشار البناء الفوضوي الذي مس حتى المباني لتسويتها، جراءات الادارية الإ

 .المتوطنة على نفس الوعاء العقاري دون قسمته العمومية
   بداية ظهور البناء الفوضوي على أراضي مخصصة للتعمير المستقبلي من طرف

حتما عائقا أمام إسقاط هذه الأخيرة على أرض  سيكون 6751لسنة  أدوات التهيئة و التعمير
كما كان الحال بالنسبة لنظيرنها السابقة التي تطلب مراجعتها لأكثر  دان في المستقبلالمي

 .من مرة تحت تأثير نفس السبب
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   نقص الملكية العمومية للأوعية العقارية ساهم في كبح المشاريع العمرانية
م ، الذي بدوره ساهو الشرعية ات المخططةالمخططة و بالتالي نقص العرض بالنسبة للعقار 

 إنتشارما ساهم في . ستفحال المعاملات العرفية لتلبية الطلب على العقار في المدينةفي إ
 6777سنة  السكنية منذ تجزئاتنجاز الإعمليات توقف أن إذ نجد  .البناء الفوضويظاهرة 

كما سيتم  المعروض العقاري المخطط المخصص لتلبية الطلب على السكن قلةساهم في 
 .توضيحه في العنصر الموالي

   شكل هذا النمط ملاذا لعديد الانتهازيين اللاهثين وراء التملك العقاري ضمن مدينة
ميلة، اذ يتميز هذا النمط بكونه غير مراقب سواء تقنيا أو إداريا ما يجعل من ملاكه غير 

م الجبائي من جهة و عدم ورود معَرَفين من الناحية الإدارية و بالتالي استفادتهم من التهربه
و منه طمعهم الدائم في الاستفادة من ( شهادة السلبية)أسمائهم في البطاقة الوطنية للسكن

 . من جهة ثانية اعانات الدولة في السكن
   ثقل الاجراءات المتعلقة بعمليات التجزئة العقارية المخططة و ارتفاع تكاليف البنية

دفع بأصحاب الأراضي إلى إختيار الطريق  ،النوع من المشاريعطة ضمن هذا التحتية المشترَ 
الأسهل و المتمثل في التقسيم الفوضوي لأراضيهم دون اتباع تلك الاجراءات و دون تكاليف 

 .كلها حيثيات ساهمت في انتشار البناء الفوضوي و استفحاله. إضافية
  الأجزاء و إعتماده على  تميز النمط الفوضوي بتبعثره و تباعد مبانيه في العديد من

تعامله بصورة تسيجات أوشكال هندسية غير منتظمة ما جعله يفتقد إلى ملامح تخطيطية و 
 .تبذيرية للعقار الحضري

المشكل من تجمعات  هو ذلك النسيج العمرانيو  :و الشرعي النمط المخطط -1-2
تضع الجهة الإدارية المختصة لكل نطاق منها برنامجا تخطيطيا ضمن حدود  يالت .سكنية عمرانية

المخططة  السكنيةمجال الدراسة عدة أنماط للمشاريع إذ يوجد ب .1أسس التخطيط العمرانيو 
 :نوجزها في

                                                           
1

غرافية مثال مدينة حصين، رسالة ماجيستير، كلية الهندسة المعمارية، ريدة يوسف ديب، تنظيم مناطق المخالفات بإستخدام نظم المعلومات الج  

 99ص 6117جامعة البعث، سوريا، 
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هي عملية تدخل في إطار العمران العملياتي، تسمح بخلق  و :السكنية تجزئاتال -1-2-1
، و تقسيم حقوق البناء على القطع (Viabilisation)نسيج عمراني عن طريق التهيئة 

أو تلك التابعة للخواص و بمبادرة  1،الأرضية المدمجة ضمن الاحتياطات العقارية البلدية
إحدى المشاريع العمرانية المنتجة السكنية  تجزئاتتمثل الإذ . 2قصد إنجاز مباني سكنية منهم

واحدة من أهم الوسائل العملية  و في نفس الوقت، في المدن الجزائريةالمخطط للسكن 
 إلى  و التي إضافة .آن واحدفي  العقار الحضري نتاجا  لإستهلاك و المتاحة في الوقت الراهن 

إذ تعمل على إستهلاك  .الحضري كذلك تتميز باستهلاكها الواسع للعقارونها مخططة فهي ك
عموما في الأوعية العقارية المخصصة للتعمير ضمن المخططات العمرانية و التي تتميز 

مخططات محددة، و تعمل على إنتاج أوعية عقارية وفق بدورها  تجزأ كما .بمساحتها الكبيرة
الممثل الوحيد و هي  .مخصصة لإستقبال المباني على المستفيدين ذات مساحة صغيرة توزع

، و قد حجزت مكانة مهمة ضمن مختلف الأنماط الفردي المخطط في مدينة ميلة للسكن
العمرانية في المدينة، و ساهمت في استهلاك العقار الحضري المرصود من قبل المخططات 

وفير عدد معتبر من الأوعية العقارية العمرانية للمدينة، و في نفس الوقت عملت على ت
 :و ما سنحاول تتبعه فيما يليالمساكن الفردية و هالموجهة لبناء 

 
 
 

                                                           
1 
 ministère de l'urbanisme  et de la construction, l'aménagement des lotissements,  Alger,  OPU, p19                    

           
2

 91 - 12سابق، ص، مصدر 6111بوشلوش عبد الغني،  

مباني التجزئات السكنية و إستهلاك العقار الحضري(: 01)صورة رقم  

 3102التقاط الباحث افريل : المصدر
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نتاج الالتطور التاريخي لإستهلاك و (:01)جدول رقم  3109-0791 السكنية للعقار الحضري تجزئاتا 

  5102 -5102لباحثامعالجة تحقيق ميداني و +الولائية للتسيير والتنظيم العقاري بميلة الوكالة+المصالح التقنية لبلدية ميلة:المصدر

السكنية  تجزئاتال مساهمةعلاه يمكن الوقوف على أن أ( 03)رقممن خلال الجدول 
إلا بعد سنة  تكنلم  مدينة ميلةل ومنه في التركيبة العمرانيةفي إستهلاك العقار الحضري 

بالمدينة، أي  تجزئةأول  ة و هيليالشما تجزئةتاريخ إنشاء ال 0.30و بالضبط سنة  0.25
و ب العقار الحضري العمومي، كانت مكبوحة الجماح بسبب غيا تجزئاتن عملية إنجاز الأ

 :و التي كانت على النحو التالي .تنطلق إلا بعد اللجوء إلى سياسة الإحتياطات العقاريةلم 
على  تجزئاتنشاء ثلاثة خلال هذه المرحلة إ تم :0771و  0791بين مرحلة ما  -أ

 ماشكلت  .لديةالب و التي تم إقتطاعها من الإحتياطات العقارية ،ه29920084مساحة 
 ةالشمالي تجزئة، و هي كل من الإجمالي مساحة المدينة في تلك الفترة من %4932نسبته 
تم دمجها ضمن الإحتياطات العقارية البلدية بعد  .ه9993على مساحة تقدر بـ  0.30سنة 

 2./12/19أن كانت تابعة إلى السيد بوالصوف محمد الطاهر بواسطة عقد مشهر بتاريخ 
حجم  2./08/12قطعة و تم إشهارها بتاريخ  004جزئت هذه الأرضية إلى . 54/44حجم 
ه 3945على مساحة تقدر بـ  0.32سنة في التجزئة الجنوبية التي أنجزت  و. 59/90
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تعود أصل ملكية هذه الأرضية إلى عائلة بوالصوف و تم دمجها  .قطعة 022قسمت إلى 
مخطط و اللذين تم التوصية بهما ضمن توجيهات . ضمن الإحتياطات العقارية البلدية

و منه توفير الغطاء التشريعي و التقني لدمج أوعيتها العقارية  0.30التعمير الرئيسي لسنة 
على في نفس السنة  تي أنجز ة التالغربي تجزئةال ثم. ضمن الاحتياطات العقارية البلدية

مي بدورها إلى تو التي تن .قطعة 031ه جزئت إلى 00949أرضية ذات مساحة تقدر بـ 
من عائلتي بن محجوب و عن طريق الدمج الإحتياطات العقارية البلدية التي تحصلت عليها 
و التي من خلال مخطط . (AWGRFU)بوالمرقة، ثم حولت فيما بعد إلى الوكالة العقارية

نجد أن أرضيتها كانت مخصصة كمنطقة سكنية حضرية  0.30التعمير الرئيسي لسنة 
  .م انجاز عليها تجزئة بدل السكن الجماعيوت( ZHUN)جديدة

تدل على منطقة توضعها بالنسبة للمدينة، و  تجزئاتالتسمية المستعملة لهذه ال كما أن
المشكل أصلا من الاحتياطات العقارية  التي تحكم فيها توفر الوعاء العقاري العمومي

من مجموع   %902.بما نسبته  قطعة 522في إنتاج ما مجموعه ساهمت  وقد .البلدية
 .مباني المدينة في تلك الفترة

 تجزئاتبدايتها تسارع وتيرة إنشاء الفي التي شهدت  :0771مرحلة مابعد  -ب
توضعت على مساحة ة، التي السكنية في المدين تجزئاتتم فيها إنجاز جل الأين . السكنية
و . المتوسع عليها في تلك الفترةمن إجمالي المساحة  %099.2هـ بنسبة 2.9.5تقدر بـ 

على مساحة  4..0سنة  تي أنجز الت( قطعة 885)بن معمر تجزئةالتي من بينها نذكر، 
ه أصل ملكيتها 29923ه أُقتُطعت من أرضية أكبر ذات مساحة تقدر بـ 09923تقدر بـ 

 يةالعقار  تم دمجها ضمن الإحتياطات 90قسم .9الدولة، مجموعة ملكية رقم  لأملاكتابع 
بتاريخ  023 من خلال المداولة رقم (AWGRFU) البلدية التي تنازلت عنها للوكالة العقارية

بواسطة عقد ، 8..12/19/0بتاريخ  903المستندة إلى القرار الولائي رقم  2..22/13/0
و تجزئة  .80/35حجم  4..04/10/0مشهر بتاريخ  5..0/.12/1إداري مؤرخ في 

التي أنشئت على أرضية تابعة لعائلة بوالمرقة عبد القادر سنة ( قطعة 420)بوالمرقة 
ه من السيد بوالصوف محمد الطيب 4910، الذي تحصل على جزء منها بمساحة 9..0

  العقارية و مشهر بالمحافظة ،9/24دفتر  28/12/0.55من خلال عقد بيع مسجل بتاريخ 
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 ةـــر بمساحـو جزء آخ .ه24952، بمساحة تقدر بـ984/49حجم  10/18/0.55بتاريخ 
 دفتر 28/15/0.58ه من شقيقه بوالمرقة مخلوف من خلال عقد بيع مسجل بتاريخ 21950
( قطعة 222)ثم تجزئة بوالرقايد . 0130/23حجم  14/0.48/.0ر بتاريخ مشه، 5./201

تنازلت عليها البلدية لصالح ه 904.على أرضية مساحتها تقدر بـ  2..0التي أنجزت سنة 
 3..0التي أنجزت سنة ( قطعة 258)و تجزئة بن محجوب  .(AWGRUF)الوكالة العقارية

عليها الوكالة العقارية عن طريق  التي تحصلت  .ه01991على مساحة عقارية تقدر بـ 
تحصلت عليها من خلال الدمج ضمن الإحتياطات بدورها التنازل من بلدية ميلة التي 

 2..01/01/0مشهرين بتاريخ  ارية البلدية من عائلة بن محجوب من خلال عقدينالعق
 2112سنة المنجزة   (قطعة 89)ثم تجزئة بوالمرقة  .على التوالي 28/54 و .2/2. حجم

. 3/200.ه تابعة لعائلة بوالمرقة بعقد ملكية مسجل تحت رقم 2900على أرضية بمساحة 
بالإضافة إلى خمسة تعاونيات عقارية هي كل من  .توطينها جميعا غرب المدينة و التي تم

 على أرضية تابعة ه1924على مساحة تقدر بـ 9..0المنجزة سنة قطعة  53تعاونية الشهيد 

 ه1902مساحة على  ...0المنجزة سنة ( قطع9)و البركة  .للإحتياطات العقارية البلدية
على مساحة  2110المنجزة سنة  ( قطعة00)و الأمل  .يةمن الاحتياطات العقارية البلد

على ( قطع3)ميلاف تعاونية ثم  .على أرضية تابعة للإحتياطات العقارية البلدية ه1983
 تعود أصل  ه1928على مساحة ( قطعة1.)ه و التعاونيات العقارية السبع 1951مساحة 

 

 

 

 

  
 
 
 earthe.com www.google 2102:المصدر 

 "بن طيار"  أرضية مخصصة لإستقبال تجزئة سكنية(: 11)صورة رقم
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و التي إتخذت مواضع متعددة في توطينها ضمن . لى الاحتياطات العقارية البلديةإملكيتها 
موضعها، النسيج العمراني للمدينة، أين كان لتوفر الجيوب العقارية الدور الأساسي في تحديد 

و هو ما يؤكده عدد قطعها المحصور و الصغير بسبب محدودية مساحة الوعاء العقاري 
 المتوفر لتوطنها على شكل جيوب عقارية محدودة و محصورة ضمن النسيج العمراني للمدينة

التي قامت بتحويلها إلى الوكلالة  .البلدية تعود أصل ملكية معظمها إلى الإحتياطات العقارية 
ية للتنظيم و تسيير العقار الحضري، التي بدورها تنازلت عنها لصالح التعاونيات المحل

 .العقارية
و التي  ضمن برامج السكن التطوري و الترقوي المنجزة تجزئاتزد إلى ذلك تلك ال

و  2111بن معمر سنة  تجزئةبجانب  و ترقوي مسكن تطوري 81 تجزئةتتمثل في كل من 
 4مسكن ترقوي تطوري بميلة القديمة و 09ثم  .مسكن 411مسكن تطوري بجانب حي  22

 كلها. بميلة القديمة ه..09قطعة على مساحة  .00و آخر بـ. سكنات ترقوية بحي بوالطوط
على أراضي الاحتياطات  سابقاأنجزت على جيوب عقارية تبقت من مشاريع سكنية منجزة 

 .العقارية البلدية
السكنية إنقطاعا كبيرا امتد لأكثر من إثنى عشرة  التجزئاتلتشهد بعدها عملية انتاج 

بمنطقة ( بن طيار)لاحد الخواص  تجزئةانتاج  2102شهدت سنة  إلى أن .سنة في عمومها
، 21قسم  019مقتطعة من  مجموعة ملكية رقم ه 29.22بـ صناوة على مساحة تقدر 

ادرة أخرى قام و في مب 2102ثم في سنة  .قطعة أرضية045في انتاج ما يقارب  تساهم
 001ما يقارب  ته أنتج59132على مساحة  تجزئةبانجاز ( ورثة بوعروج)أحد الخواص

مام أخاصة . و الوقوف عندها و التي رغم قلتها ألا انها تعتبر محاولات يجب تثمينها. قطعة
 .2111ما نسجله من توقف كلي لعملية انتاج التجزئات السكنية العمومية بعد سنة 

أي ما . قطعة 0.31حوالي  موزعة خلال هذه المرحلةالقطع الوع مجمإذ بلغ  
ليصبح مجموع القطع الأرضية المنتجة من طرف  .من إجمالي المساكن %0.933نسبته

من إجمال  %09952قطعة بما نسبته 2512السكنية في مدينة ميلة ككل ما يقارب  تجزئاتال
و التي تشكل في مجملها ما  من إجمالي مباني المدينة %21992 و ،مساكن المدينة

ن التي يمكن أو . السكنية تجزئاتلحنا عليه عملية إنتاج العقار الحضري من طرف الطأص
 :النقاط التالية هم معالمها فينلخص أ
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  السكنية بإنتشارها المجالي و إستهلاكها المفرط للعقار  تجزئاترغم تميز ال
نوعا ما إلا أن مساهمتها في استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة متواضعة  .الحضري
 . من المساحة الإجمالية للمدينة  %00995و لم تتعدى  ،البناء الفوضوي نمط مقارنة مع

  في الحظيرة السكنية  السكنية إلا أن مساهمتها تجزئاترغم تعدد و تنوع مشاريع ال
اذ . مقارنة مع تلك المنتمية للأنماط الأخرى خاصة النمط الفوضوي ما نوعا كانت متواضعة

و هو ما جعل من مساهمتها  .مدينة ميلة مساكنمن اجمالي  %09952لم تتعدى ما نسبته 
 .في عملية إنتاج العقار الحضري تبقى متواضعة و دون التطلعات

   و   2111بعد سنة فيما في مدينة ميلة العمومية  تجزئاتالإنتاج توقف عملية
في التنمية  اساهم في كبح مساهماته فيها، المبادرات الشاذة و المحدودة للخواصتواضع 

 .و انتشارهفاد من هذه النقطة في استفحاله النمط الفوضوي الذي است لصالحالعمرانية للمدينة 
ظاهرة  في إستفحال - السكنية تجزئاتتوقف انجاز ال –بالإضافة إلى مساهمة هذه النقطة 

سنعود إليها في التي ) المظاربة العقارية في المدينة و تشنج السوق العقارية في المدينة
 .(العناصر اللاحقة

  مستهلكة ما  نجزت فوق أراضي الإحتياطات العقارية البلديةالسكنية أ تجزئاتجل ال
غير أنه  .السكنية تجزئاتمن مساحة ال %929.8ما نسبته و ممثلة ل. منها %22932مقداره 

يمكن الوقوف هنا على أن أصل ملكيتها يعود أصلا الى خواص و تم دمجها في 
و ما يؤكد هذه النقطة هو تلك التسميات المعتمدة بالنسبة . الاحتياطات العقارية البلدية

بن )للتجزئات التي تم ردها دائما إلى إسم الملاك الأصليين للأوعية العقارية المستقبلة لها
من  أربع تجزئات أخرى أنجزتبالإضافة إلى ...(. جوب، بوالمرقة، بوالرقايدمعمر، بن مح

من مساحة الأراضي  %3922مستهلكة ما يقارب لهم على أراضي تابعة لخواص ا طرف
من مساحة الوعاء العقاري المستهلك  %82912 نسبته و مشكلة ما. التابعة للخواص المعمرة
  .ككل السكنية تجزئاتالطرف من 

  عملية دمج الأوعية العقارية المستقبلة لعديد التجزئات السكنية إتسمت بتأخر
التجزئة الشمالية )إجراءاتها الادارية خاصة ما تعلق بإشهارها و تسوية وضعيتها التشريعية 

هو ما يؤكد انتقاداتنا السابقة لأسباب فشل سياسة و  (2..0الاشهار سنة  0.30
  .هاكان لها مساهماتها في تعقد الوضعية العقارية في التي ميلة حتياطات العقارية في مدينةالا
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  متأثرة السكنية و عدد القطع المنجرة عن تجزئتها  تجزئاتلالمساحة العقارية ل تغير
في تحديد حجم  دور كبير اكان له التي .بمساحة الأوعية العقارية المتوفرة و حدودها

 .في المدينة تجزئاتالمنتجة رغم العدد المعتبر لل الحصصيبرر تواضع عدد و  تجزئاتال

   إتجاه العقار الحضري نحو النذرة و إرتفاع قيمته و قلت الأوعية العقارية الصالحة
 تجزئاتنتهاج سياسة التكثيف العمراني في العديد من التعمير دفع الهيئات العمومية إلى إلل

 ةالغربي تجزئةال قطعة و 004إلى  2.من  ةالشمالي تجزئةال فيها تالسكنية كتلك التي تحول
 اثيفهي تم تكبن معمر الت تجزئةو  ...0سنة  حصة 031إلى  0.32سنة  098من 

، من خلال إستغلال 8..0سنة  885إلى  .0.3سنة  235من اليتغير عدد حصصه
، و هو ما ساهم بدوره في التقليل من تجزئاتالهذه مساحات الفراغات العمرانية ضمن 

ات العمرانية و المساحات المخصصة للمرافق و التجهيزات العمومية ما سيؤثر بصورة الفراغ
 .العمرانية و البيئية اقيمتهو ينقص من  تجزئةمباشرة على الجانب الوظيفي لل

  الســكنية فــي مدينــة ميلــة إلــى  تجزئــاتتجــي النإرتفــاع قيمــة العقــار الحضــري دفــع بم
لـم  و  2م031942مساحتها مـثلا  بلغ متوسطالتوجه نحو إنتاج حصص ذات مساحات صغيرة 

 ، بــن محجــوب تجزئــةفــي  (م01X 04)بأبعــاد  2م041مــن هــذه القطــع  %25تتعــدى مســاحة 
عديـــد مـــا ســـاهم فـــي دفـــع  .ه/مســـكن5.993تتجـــاوز  مرتفعـــة نوعـــا مـــا،بكثافـــة ســـكنية صـــافية 
عتـــداء علـــى مـــن خـــلال الإالمخططـــات المرافقـــة لرخصـــة البنـــاء إحتـــرام المســـتفيدين إلـــى عـــدم 

 بالتــــاليو . و اســــتهلاك الفراغـــات العمرانيــــة غيـــر، البنــــاء فــــي الحديقـــةالدات و حقــــوق الارتـــدا
ــــي الإخــــلال  ــــة ككــــلبحجــــم و المســــاهمة ف ــــة العمراني ــــات و البيئ ــــدني و . نمــــط توضــــع البناي ت

سكن، خاصـة فيمـا تعلـق بعـدم التـوازن بـين المبنـى و الشـاغر مـن جهـة، الخصائص البيئية للم
و . و درجة الإستفادة من التشمس و التهوية، و الهدوء و خصوصية المسكن مـن جهـة أخـرى

بــين المســاحة العقاريــة و الانتــاج المعمــاري  المفترضــة عــن العلاقــةهــو مــا يــدفعنا إلــى الوقــوف 
   .ضمن المدينة

   التقنيـــة فـــي الجزائـــر إلـــى دفـــاتر تقنيـــة تضـــبط جمـــوع المؤشـــرات و إفتقـــاذ المنظومـــة
المعــايير التقنيــة الــذي تــنظم العمليــة التصــميمية مــن جهــة و عقلنــة العقــار الحضــري مــن جهــة 

رضــية أأنــتج قطعــا  .للعقــارأيــن وقفنــا علــى تقســيم عشــوائي . ضــمن التجزئــات العقاريــة أخــرى
بـين مـثلا تغيرت  .الاقتصادية و لا الاجتماعية تراعي لا المؤشرات مل ،متفاوتةذات مساحات 

م401 و 813
2

بتجزئـــــة بوالرقايـــــد، و  6م 611و 569.01بييييي   و  ،فيييييج التالغييييي  ال رب ييييي  
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ـــم تكـــن تراعـــي لا حجـــم الأســـره و لا نمـــط . فـــي تجزئـــة البركـــة 6م599.01و  519.1 فهـــي ل
. اللإشـتراطات التصـميميةالتجزئة سواء موجهـة لـذوي الـدخل المـنخفض أو المرتفـع و لا حتـى 

 .هو ما يمكن أن نعتبره إخفاقا في حوكمة العقار الحضري
  فيه بصورة أساسية توفر الأوعية العقارية  السكنية تحكم تجزئاتالتوزيع المجالي لل

 .السكنية تجزئاتمواضع توطين ال ختياراللذان كان لهما دور جد مهم في إ ،و نمط ملكيتها
، تجزئات .1إذ حظيت المنطقة الغربية بنسبة جد معتبرة منها، سواء من حيث العدد بحوالي 

 تجزئاتمن إجمالي  %24928بنسبة . هـ 31952أو من حيث المساحة التي قدرت بـ 
المدينة ككل و التي توضعت على أراضي تعود أصل ملكيتها الى الخواص التي أدمج جزء 

و جزء . عمومية تجزئاتية البلدية، و خصصت لاستقبال منها ضمن الاحتياطات العقار 
أنجز بقي تابعا لملاكه الخواص  (PUD)آخر كان خارجا عن حدود مخطط التعمير الرئيسي

ي حين كان لمنطقة جنوب النواة ف. في المدينةمن طرفهم كمبادرة شاذة  انتتجزئعليه 
 هـ.على مساحة تقدر بـ تجزئات أربع، إذ توضع بها تجزئاتالهذه ستعمارية نصيبها من الإ
أما المنطقة الشماليـة . المدينة ككل تجزئاتمن إجمالي مساحة  %02958سآ بنسبة22آر09

من إجمالي مساحة  %02988ان يمثلان ما نسبته تجزئت و الشمالية الشرقية فقد توضع بها
 شكلت المستقبلحتياطات العقارية التي ة، هي الأخرى أنجزت على أراضي الإالمدين تجزئات

و الذي يجعلنا مرة أخرى نقف على مدى مساهمة و أهمية  .المدينة تجزئاتالرئيسي لمعظم 
توجيه توطن و توزيع و  الاحتياطات العقارية ضمن عمليات التنمية العمرانية لمدينة ميلة

 .المخطط النمط الفردي

  الملكية الخاصة على المنظومة العقارية لمدينة ميلة و الأراضي المجاورة  سيطرة
سواء بسسب . كان له دور جد كبير في كبح وتيرة إنتاج التجزئات السكنية المخططةلها 

إفتقاد هؤلاء الملاك لعقود مفرزة و موثقة، أو نتيجة لتعدد الورثة و تشعبهم أو بسبب تواضع 
ن أسهل عمليات البيع و لاقتصادي الذي يدفعهم الى البحث أهم اثقافتهم العمرانية و فكر 

 .أقصر الطرق في ظل غياب آليات المرافقة و التوجيه
 .و هو عبارة عن منازل و بيوت خاضعة للعمران الرأسي: السكن الجماعي -0-3-3

كما يعرف  .1مقسمة إلى عدة سكنات ذات كثافة عالية للسكان في الهكتار الواحد على شكل مباني
لها مدخل مشترك ودرج داخلي  عمودية تحتوي على عدة مساكن، اتبنايعن  عبارة على أنه

                                                           
1 Pierr Laborde. Les espaces urbaines dans le mond. Collection nathan cuniversité .France. 1992. p92 
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مدينة ميلة في  في هاظهور  كان التي و. 1الطوابق ولها مجالات خارجية مشتركة يخدم جميع
في هذا النمط ساهم  قدو  2.مسكن 48 عن يزيد ما النواة الكلونيالية ضمت أين الاستعمارية، الفترة

ي إقتطاع أوعية عقارية ف متواضع كان بشكل نميلة و إ إستهلاك العقار الحضري في مدينة
كان يتم اللجوء إليه  أين .عبر مختلف مراحل توسعها لمدينةمن مساحة المحيط العمراني ل

 في يساهم إذ. و التسيير العقلاني للعقار الحضريلإمتصاص الطلب المتزايد على السكن، 
هذه المساكن مثنى  توطنتدد من المساكن على أصغر رقعة عقارية، أين إنتاج أكبر ع

ما ساهم في إنتاج مساكن ساهمت إلى حد  .4+أرضي مثنى ضمن عمارات ذات طابق
بلغ إجمالي  و قد. معين في تلبية و لو جزء من الطلب المتزايد على السكن في المدينة

. عمارة420 مسكن موزعة على ما يقارب 4144المساكن المنتمية إلى هذا النمط ما يقارب 
  ه44.24جمالية تقدر بـ إحتلت مساحة إ. موقع 05 و التي بدورها توزعت على أكثر من

مساحة متواضعة مقارنة مع العدد  و التي تعتبر .من إجمالي مساحة المدينة % 4844بنسبة
و  الحضري بالعقارعن تأثره  ما سنحاول التدقيق فيه و البحثو هو المعتبر من المساكن 

 :بصورة مفصلة من خلال الجدول التالي وعية العقاريةالأ
 3109-0791السكن الجماعي للعقار الحضري استهلاك (: 07)جدول رقم

عدد  المرحلة
 المشاريع

  المساحة
المستهلكة 

 (ه)

عدد 
 الأجنحة

النسبة 
من عدد 
مباني 
 المدينة

عدد 
 الشقق

النسبة 
من عدد 
 المساكن

 5.19 11-  1 7.61 5 5901قبل 
 57.56 107 5.75 10 1.01 76 5919-5901بين 
 11.11 1117 1.11 177 19.00 61 6750- 5997بين 

 60.01 1711 1.11 115 11.01 60 المجموع
 5102تحقيق ميداني + مديرية السكن و التجهيزات العمومية : المصدر

                                                           
ماجستير في هندسة ، البناء المعماري العمودي كخيار للسكن الاجتماعي وانعكاساته على استهلاك العقار وتسيير المدينة، معنصر عماد 1

 21ص، 6111، باتنةجامعة ، المعمارية
2

 79ص ، 2003 جوان قسنطينة، جامعة الأرض، علوم معهد تخرج، مذكرة العمراني، التوسع آفاق ميلة مدينة عايدة، محزم نهاد، لعور  
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أعلاه ، يمكن الوقوف على كيفية ( 04)و الجدول رقم( 02)من خلال المخطط رقم
توزيع هذا النمط ضمن النسيج العمراني لمدينة ميلة و الفارق الواضح بين المراحل التاريخية 

 : حيث تم الوقوف على. لإنتاجه و تأثير المنظومة العقارية في ذلك
  عن منظومة السكن بالمدينة بصفة  بغياب هذا النمط  0424تميز مرحلة ما قبل

ستعماري و المتوضعة ضمن النواة عض المباني الموروثة عن العهد الإشبه كلية ما عدا ب
و   - les opérations des carcasses –الكلونيالية و التي جاءت فيما يطلق عليه 

جمالي مساكن المدينة في من إ  %0844مسكن بما نسبته  44ذات  المقدرة بثلاثة عمارات
و يعود غياب السكن الجماعي عن مدينة ميلة في هذه المرحلة إلى الأريحية التي . تلك الفترة

بسسب المباني  بعد الاستقلال كانت تعيشها المدينة فيما يخص السكن و الطلب عليه
في  عن قاموس منظومة السكن الجزائريةإضافة إلى غيابه . المتروكة من طرف المعمرين

  .بصفة عامة تلك الفترة

   و رغم إستغلالها من طرف الجماعات  0444و  0424حتى الفترة الممتدة بين
في توطين المحلية في تكوين رصيد عقاري إلا أنها لم تستغل هذا الرصيد بصورة كافية 

 0441سنة الأول  .أساسا في مشروعين فقط نحصرتإو التي  ،مشاريع سكنية جماعية
بالضبط في حي خزان الماء على مساحة تقدر بـ  و ،النواة الإستعماريةتوطن جنوب 

 ،0441سنة  و الثاني. عمارات 2شقة موزعة على  21ما يقارب  بها تم إنجاز ،ه1800
 41أنجز عليها  ،ه4805طوط على مساحة تقدر بـ التوطن شمال النواة الأروبية في حي بو 

لتشكل مجموع المساحة المقتطعة . ارية البلديةا من الإحتياطات العقمتم إقتطاعه جناحا،
مشكلة ما نسبته  ،شقة 421منتجة ما يقارب  ،ه4824عه خلال هذه الفترة ما مجمو 

 .في تلك المرحلة من الحظيرة السكنية 01800%

   عا لوتيرة مشاريع تسار لى يومنا هذا إ 0441في حين شهدت الفترة الممتدة بعد سنة
 وحدة 1211مشروع، التي ساهمت في إنتاج ما يقارب  52 بما يقاربالسكن الجماعي 

موزعة على ما يقارب  ،من الحظيرة السكنية لتلك الفترة %12844سكنية مشكلة ما نسبته 
المنجز سنة  (STE)ستعماريةمسكن غرب النواة الإ 211كانت أهمها مشروع . جناح 411
و مشروع  العقارية، ه من أراضي الإحتياطات0804المتوطن على ما يقاربو  0442
DNC  على  المتوطنين جنوبها 0444المنجزين سنة مسكن  421و  111بشطريه

نها توطنت في مجموعها حول غير أ. ه من الاحتياطات العقارية البلدية02مساحة تقارب 
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الذي حدد حدود  (PUD)الاستعمارية و بالضبط ضمن حدود مخطط التعمير الرئيسيالنواة 
الأراضي المدمجة ضمن الإحتياطات العقارية البلدية المستقبل شبه الوحيد لمشاريع السكن 

النسيج العمراني  ضمن، و التي إختارت مواضع متعددة عبر مختلف المراحلالجماعي 
اسي لإختيار أرضية هذه كان لتوفر الوعاء العقاري و مساحته الدور الأس أين. للمدينة
ن نسجل فترتين متميزتين ضمن هذه المرحلة، أين تميزت يمكن أ هغير أن .يعالمشار 

مهمة و ذات أحجام معتبرة، توطنت  بكونها مشاريع  5111سنة قبل   المشاريع المنجزة
مشاريع السكن جل أصبحت  5111في معظمها، غير أنه و بعد سنة على مساحات مهمة 
دا و التي كانت دائما تبحث عن الجيوب نقطية ذات مساحات صغيرة جالجماعي مشاريع 
ما ساهم في توتيد عمارات السكن الجماعي على أرضيات محدودة . العقارية لتوطينها

ما أنتج . لا تسمح في معظم الأحيان بتوفير الفضاءات و الخدمات المكملة له المساحة
إنتشارها وفق مواضع ي كان و الت .مشاريع سكنية ذات بيئة عمرانية مختلة و غير سليمة

مفترق الطرق "الرئيسية للمدينة كالطريق المزدوج  الطرق محاوركانت أهمها حول  متعددة،
ين كان توطنها أ. و طريق القراررم ،"الوطنيجيش التحرير "و شارع  "الولاية -بوالصوف 

مستفيدة من شبكات البنى التحتية الموجودة ، مهملة مباشرة على حافة طرق رئيسية 
 .فراغات و الفضاءات المكملة للوظيفة السكنية ضمن هذا النمطلل

  كانت معتبرة نوعا ما مقارنة  أما بالنسبة لمساهمتها في تدعيم الحظيرة السكنية فقد
و الذي  .نماط من جهة أخرىو مع باقي الأ ،ري من جهةلعقار الحضمع حجم استهلاكها ل

مساهمتها في الحضيرة إجمالي نسبة  فعتأين إرت. 0441ثر بروزا في فترة ما بعد كان أك
 .مقبلوة نوعا مانسبة و هي  %52845السكنية للمدينة إلى 

 السكن الجماعي هم النقاط المميزة لإستهلاك و بصورة عامة يمكن أن نلخص أ
و توطن المشاريع العمرانية المنتمية خير على طريقة تنمية ثير هذا الأللعقار الحضري و تأ

 : في مقارنة مع الأنماط الأخرىلهذا النمط 
   مشاريع السكن الجماعي ذات إستهلاك عقلاني للعقار الحضري مقارنة مع ما

 .من جهة أخرىالأنماط باقي مع  من جهة وتنتجه من وحدات سكنية 

  توزيع مشاريع السكن الجماعي في مدينة ميلة ساهم في تحديد ملامحه توفر الوعاء
و هو ما ساهم في إنتشاره على جل المحيط . ساسيةبدرجة أالعقاري العمومي و مساحتة 
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ضمن لكنه كان متوافقا على العموم مع حدود الأراضي المدمجة  .العمراني للمدينة
 .الإحتياطات العقارية البلدية حول النواة الكولونيالية

  بصورة رئيسية  إعتماد هذه المشاريع على أراضي الإحتياطات العقارية في توطينها 
 يجل منو  .ستعمارية و ضمن حدود معينةتوزيعها المتقارب حول النواة الإ هو ما يبرر و

 .رهين العقار العمومي المتجه نحو النفاذ هذا النمط الإسكاني

   بعد سنة  ما فترة فيو توزيعها النقطي صغر حجم مشاريع السكن الجماعي
وعية العقارية ذات المساحات المناسبة لتوطين مثل هذا النوع من بتناقص الأيوحي  ،5111

متطفلة متجزئة و  ما ساهم في خلق مشاريع سكنية . المشاريع و الفضاءات المكملة لها
 .نى التحتيةبعلى المشاريع و الأحياء القائمة في تلبية حاجياتها من المرافق و شبكات ال

ما يوحي  .اءات المكملة للمجال السكني الجماعيخاصة فيما تعلق بمحاور الحركة و الفض
وعية التي أصبحت عاجزة عن توفير الأ ،لةببداية ظهور بوادر أزمة عقارية في مدينة مي

 .العقارية الكافية و المناسبة لإستقبال هذا النوع من المشاريع

  ية مال ؤكده الإشكالات التي تقع فيها الإدارة عند إستفادتها من أغلفةو هو ما ت
توفير  فيلما تعانيه من عجز  .صبح يشكل كابوسا لهالإنجاز سكن جماعي و الذي أ
سيدي "ببلدية " فرضوة"لى منطقة ما يفسر لجوءها إ .ينهالأوعية العقارية العمومية لتوط

التي ساهمت  .ها للسكن الجماعيعكلم عن مدينة ميلة لتوطين مشاري 10د على بع" مروان
و هو ما يوحي ببداية توجه  .موجه لسكان بلدية ميلة سكنم 0421 في إستقبال ما يقارب

مدينة ميلة تحت ضغط نقص الأوعية العقارية إلى تفريغ مشاريعها العمرانية في البلديات 
   .المجاورة بحثا عن توفر العقار العمومي

   و ما يؤكد النقاط السابقة هو الإتفاقية التي لجأت إليها ولاية ميلة ممثلة بأمينها
مع أحد الخواص و التي بموجبها تم إقتطاع قطعة أرضية  14/04/5104العام بتاريخ 

سآ  40آر و 44ه و 2بمساحة  بمنطقة صناوة العليا كانت مخصصة لتجزئة عقارية خاصة
تنفيذ مشاريع لمختلف ستغلالها في لا .51قسم رقم 010م مجموعة الملكية رق تمي إلىنت

بعد أن كانت مخصصة للسكن الفردي قبل  ،القطاعات خصصت فيما بعد للسكن الجماعي
ما يؤكد مرة أخرى الأزمة العقارية التي تعاني منها الإدارة عند توطين مشاريعها  .إقتطاعها

من  ،لعقار الحضري من جهة أخرىو توجه هذه الأخيرة إلى تثمين ا ،السكنية من جهة
 .  متواضعة العلومباني متعددة الطوابق بدل تلك  خلال الإعتماد على
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   مشاريع السكن و تنمية  تصميمفي طريقة كان للجانب العقاري دور أساسي
عن عديد المفردات العمرانية المكملة في السنوات الأخيرة بدأت تتخلى التي الجماعي 

ما ساهم في خلق مشاريع ذات  .بسبب محدودية المساحات العقارية المتوفرةللوظيفة السكنية 
كثافة بنائية مرتفعة، تفتقد لأي نمط تخطيطي و للمساحات الخضراء و مواقف السيارات و 

الرئيسية ذات الحركات  الممرات، بالإضافة إلى تقارب المباني و إطلالة أبوابها على الطرق
 . المساحات الحرةو طفال،  ، أمام إفتقادها لملاعب الأمركباتالكثيفة للالسريعة و 

  من الشقق على نمط  %45إعتماد أغلب مباني السكن الجماعي بما يفوق"f3"  
أي الاعتماد . سرةه مع المساحة السكنية حسب حجم الأيدل على عدم تعامل المشرفين علي

العقار  حوكمةعلى مساحة ثابتة مهما تغيرت حاجة الأسرة و هو ما يحتسب نقطة سلبية في 
  .الحضري و الفكر المستدام في تسييره

نماط السكنية الثلاثة نلاحظ إستهلاك العقار الحضري من طرف الأو كحوصلة لحجم 
مقارنة ( ه454822)ر الحضري ذلك الحجم المعتبر لإستحواذ النمط الفوضوي على العقا

 (. ه44822)و السكن الجماعي ( ه44800)السكنية  تجزئاتال نمطيمع 
ستهلاك العقار لإتدفعنا إلى التساؤل عن مدى عقلنة كل نمط  المؤشراتغير أن هذه  

أين كانت النتائج بصورة عكسية  .الكثافة السكنية لكل نمط التطرق إلى من خلال ،الحضري
ه ليأتي /م51بـ  تجزئاته ثم نمط ال/م41تماما إذ بلغت أقصاها في السكن الجماعي بـ 

و هو ما يدفعنا إلى البحث عن الحيثيات  .ه/م00النمط الفوضوي في المرتبة الاخيرة بـ 
ات حرة على شكل من مساحالمرافقة لهذه المعادلة، خاصة أمام ما يتميز به البناء الفوضوي 

تشبه تلك الريفية أو جيوب عقارية تنتظر دورها في المضاربة  تحيط ببعض المباني بساتين
، غير أن طريقة توطين البنايات ضمن الاوعية العقارية في هذا النمط كثيرا ما العقارية

ابلة يساهم في هدر المساحة العقارية من خلال إنتاج مساحات جزئية حول المبنى غير ق
و ابعادها ما يعد تبذيرا للعقار الحضري و عدم كلها أو شلتنمية سواء بسبب مساحتها أل

، بالإضافة إلى تميزه بإنتشار الإنقطاعات الحضرية الناتجة عن الإرتفاقات الطبيعية عقلنته 
ا النمط المستقبلة لهذالأراضي  وغرافية و هي الميزة الغالبة علىالمتعلقة أساسا بالشبكة الهيدر 

سمح بالإستغلال ت التي تشهد بدورها عمليات تخطيط مسبق قارنة مع باقي الأنماط م
العقلاني و المخطط للأوعية العقارية ما يسهم في الإنقاص من المساحات الحرة غير 

   . أصلا في أغلب المشاريع المنتمية إلى هذين النمطين المنعدمةالمستغلة شبه 
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و هي تلك المرافق المكملة للإستخدام السكني و  :التجهيزات و المرافق العمومية -3
و التي تتمثل بالأساس و زائريها،   التي تعمل على تلبية حاجيات و متطلبات سكان المدينة

من مرافق تعليمية و روحية في مختلف المؤسسات الضرورية للحياة اليومية لسكان المدينة، 
 العمراني للمدينة وفق نمط وخطط  و يسمح توطينها ضمن المجال .و ترفيهية و غيرها

مختلف المخططات إليه توفير خدماتها للسكان بأمان و أريحية، و هو ما تصبو ة بمدروس
، ما سمح لها بحجز مكانتها ضمن النسيج العمراني للمدينة و المساهمة في العمرانية

 :إستهلاك عقارها الحضري، و هو ما سنحاول الوقوف عليه
ساهمت التجهيزات  :ستهلاك العقار الحضريعمومية و إالتجهيزات ال -3-0

، العمراني هانمو قار الحضري عبر مختلف مراحل العمومية في مدينة ميلة في إستهلاك الع
العقارية بحث عن توفر الأوعية و إنما ت .التوسع نطاقاتدائما مع مرتبطا و الذي لم يكن 

 الأراضي المستقبلة للتوسعات العمرانية نسجة القائمة أو على تلكالمناسبة سواءا داخل الأ
 :أدناه (51)و الجدول رقم( 00)رقم المخططوضحه و هو ما ي و أحيانا خارجها الحديثة

من خلال تتبع الإستهلاك المجالي للتجهيزات العمومية في مدينة ميلة و المبين في 
مدى إستهلاك كل أسفله تمكنا من تحديد ملامحه العامة و الوقوف على ( 51)الجدول رقم 

 :للعقار الحضري منها إستخدام
و تتمثل بالأساس في مختلف المرافق التعليمية  :التجهيزات التعليمية-3-0-0

الضرورية ضمن المجال السكني و المشكلة من المدارس الابتدائية و الإكماليات و الثانويات 
تجهيزا استهلكت ما  44بلغ عددها أكثر من  أين. و الجامعة و مراكز التكوين المهني

و هي مساحة معتبرة خاصة . من مساحة المدينة %1.91بما نسبته  ه11.16مساحته 
بالإضافة الى تميزها باستهلاكها . أمام العدد الكبير للتجهيزات من هذا النوع في المدينة

و . ات خارجية واسعةالمفرط للعقار الحضري، لما تتميز به من مفردات عمرانية ذات فضاء
جعلها تحظى بحصة الأسد من المساحة العقارية المخصصة للتجهيزات العمومية هو ما 

غير أن توفر الوعاء العقاري المناسب و الكافي لتوطن . منها %16.61ككل، و التي فاقت 
 : هذا النوع من التجهيزات كان له عديد الإسقاطات 
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  3109إستهلاك التجهيزات العمومية للعقار الحضري (:31)جدول رقم
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تحقيق + مكتب الأملاك لبلدية ميلة+ إعداد الباحث بالإعتماد على مصفوفة المسح العقاري : المصدر
 3109+3102ميداني

 الوعاء العقاري المتوافق مساحيا مع هذا النمط كان المتحكم الرئيسي في  توفر
توطين جل المرافق التعليمية، و الذي كان متناقضا في العديد من الأحيان مع المعايير 

و التي نسجلها . التخطيطية التي تنظم المسافات الواجب عدم تجاوزها في تنقل التلاميذ
 أين نجد مثلا توضع إبتدائيتين متجاورتين في.  الإبتدائيةبصورة أكثر وضوحا في المدارس 

لها في الجهة الشمالية للمدينة، " بن صالح"التجزئة الشمالية في حين يفتقد الحي الفوضوي 
و إفتقاد كل من التجزئة " العربي بن رجم" و كذلك توضع أخريتين متجاورتين في حي 

بالإضافة إلى حالة ثالثة في الحدود . ة لهابن محجوب في الجهة الغربيتجزئة  الغربية و 
التي شهدت توطن إبتدائيتين متجاورتين بها في  ،الفاصلة بين حي صناوة السفلى و العليا

 .حين تفتقد باقي أجزاء الحيين لها
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   نقص الأوعية العقارية ساهم في كبح و تعطيل عديد مشاريع المرافق التعليمية و
جامعة عبد الحفيظ بوصوف التي تربعت في وضعها الحالي على هو ما نسجله في مشروع 

ه على الحدود مع بلدية زغاية، بحثا عن توفر الأوعية العقارية العمومية، أين 41مساحة 
 .أرضية تابعة إلى بلدية زغاية تم توطين جزء معتبر منها على

  تعليمية الموطنة في أرض الميدان إلى معايير مساحية و عدم افتقاد التجهيزات ال
خذ أي مؤشر أو معيار لتحديد المساحة أي أنها لا تأ. ونة وزارة التربيةحترامها لمدإ

اوة إبتدائة صن) 6م5101بتدائية بين أين تغيرت مثلا في المدارس الإ. المخصصة لها
و أغلبها كانت تفوق المعدلات التخطيطة ( حي لعوامرإبتدائية ) 6م6766و  (السفلى

 6م1070كماليات التي تغيرت مساحاتها بين و نفس الشيء بالنسبة للإ .الموصى بها بكثير

التي سجلت هي الأخرى مساحات جد معتبرة  ،(مبارك الميلي)6م51110و ( إكمالية دهيلي)
 تلكلتشهد . تلك المحددة ضمن مدونة وزارة التربية %517بلغت في بعضها ما يقارب 

و ( ثانوية الجديدة) 6م51171الفوارق قيما جد معتبرة بالنسبة للثانويات التي تغيرت فيها بين 
عن ما هو محدد  %677ما يفوق  هذه الأخيرة أين شكلت في( متقن بلعريمة) 6م69601

و هي هنا تبرز الإستهلاك العشوائي للعقار الحضري و عدم عقلنته و  1.ضمن هذه المدونة
خاصة عندما نقف على حجم المساحات الحرة في ضمنها مقارنة مع الكتلة المبنية حوكمته، 

 هذا الاسراف يجعلنا ننتقدهو ما و . من جهة و المعايير المعتمدة في ذلك من جهة ثانية
  .ظل الوضعية العقارية لمدينة ميلة بسبب نهجه غير المستدام  في العقاري
تي في المرتبة الثانية من حيث و تأ: التجهيزات الصناعية و النشطات -3-0-3

من المساحة  %11845 و التي تعدت ،الإستخداماتالمساحة المخصصة لها مقارنة بباقي 
 خاصة أمامو هي نسبة جد معتبرة مقارنة مع نظيراتها  .العقارية المخصصة للتجهيزات

به من خصوصية  تتسمو ذلك لتميزها باستهلاكها المفرط للعقار لما . أصلا ددها القليلع
تلك المتوطنة مواضع كان أولها  أربعةعلى  أين نجدها توضعت .التوضع المساحي لمفرداتها

ه و الثانية 0182على مساحة  00/15/0441التي أنشئت بتاريخ  غرب النواة الأوربية
و  50/15/0440التي أنشئت بتاريخ  (صناوةالعليا)ممثلة في منطقة النشاطات الجنوبية

                                                           
1
: التي حدد فيها مساحة  6192لسنة نمطية مدارس التعليم الاساسي الطور الأول و الثاني و الاكماليات و الثانويات . مدونة وزارة التربية   .

م9211بـ ( حجرات7" )أ"النوع
6

م6711بـ ( حجرات2" )ب"، النوع
6،

م7911بـ ( حجرات1" )ج"النوع 
6

م9711بـ ( حجرة96" )د"، النوع
6

و . 

م7711بـ  (base4)الاكماليات التي حددت فيها المساحة بـ 
6

 ،(base5)  م8500بـ
6

، (base6)  م9000بـ
6

، (base7)  م10000بـ
6

، و الثانويات 

م10000بـ  (type600)التي حددت مساحاتها بـ 
6

،(type800)  م115000بـ
6

، (type1000)  م13500بـ
6

، 
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. ه084المتوطنة على ما يقارب 
شمال المدينة العتيقة خرى أو 

على شكل مصنعين للخزف و 
أنشئا سنة  السيراميك و الآجر

، توطنا على مساحة 0444
على التوالي،  ه0082ه و 2840

أقصى غرب و الرابعة توطنت 
المدينة و بالضبط في منطقة 

على  0442سنة  بوالرقايد
ه و هي مساحة معتبرة مقارنة مع باقي 21842 بما مجموعه .ه01824مساحة 

رغم أنها لا تعد من من مساحة المدينة ككل،   %4805نسبة ، شكلت الأخرىت الإستخداما
إلا أن واقعها يثبت  ،الاستخدامات المكملة للمجال السكني و لا يحبذ توطنها بالقرب منه

ما كان له إنعكاساته على  ،تجاور مباشرة مع الأحياء السكنيةفي نجدها أين  .عكس ذلك
قار زد إلى ذلك إستهلاكها المفرط للع .مستوى البيئة العمرانية و راحة ساكنة المدينة

الحضري ما حرم المدينة من أوعية عقارية معتبرة يمكن إستغلالها في توطين الإستخدامات 
خاصة إذا علمنا أنها توطنت جميعها  .ةو المكملة للوظيفة السكني الضرورية للحياة الحضرية

و الذي كان يمكن تجنبه بتوطينها خارج المحيط . على أراضي الإحتياطات العقارية البلدية
  .اني أين وفرة الأوعية العقارية و أنسبها مساحة و سعراالعمر 

ستهلاكها للعقار تأتي قي المرتبة الثالثة من حيث إ :الإستخدامات الإدارية -3-0-2
رضيات من مساحة الأ %00810الاستخدامات بنسبة  اقيبب الحضري في مدينة ميلة مقارنة

( الحي الإداري)"بوطوط"و المتركزة بصورة أساسية في كل من حي  .المخصصة للتجهيزات
جنوبها مع إنتشارها النقطي على باقي أجزاء  "الإخوة بلعطار"شمال النواة الإستعمارية و حي 

 للنواة المباشر محيط ال ضمنتتميز بتوطن أغلبها  و التي .تجهيزا 04بما يقارب  ينةالمد
 و. من مساحة المدينة %0841بما نسبته ه 00820بمساحة إجمالية تقارب . الإستعمارية

لها وزنها في المساهمة في إستهلاك العقار الحضري في المدينة و  كان رغم بساطتها التي
 : ذلك لكون
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نصيب كل إستخدام من (:  30)شكل رقم
 %المساحة الكلية للتجهيزات 

 تاه لات تعل م  

 تاه لات صح  

 تاه لات إدار  

 تاه لات د ن  

 تاه لات تاار  

 تاه لات س اح  

 إستخدامات ر اض  

 تاه لات ترف ه  

1101-1102تحقيق ميداني و مكتبي : المصدر تاه لات صناع    
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  في توطن عدد معتبر من و هو ما ساهم  ،ميلة ودائرة مقر ولاية مدينة ميلة هي
ما ساهم في رفع الطلب على  .نفوذ خدمتها إلى خارج المدينة التجهيزات الإدارية التي يمتد

و زاد من العبئ المفروض على مسيري المدينة لتوفير هذه الأوعية في . العقار الحضري
ظل تناقص الأراضي الصالحة للتعمير في المدينة و سيطرة الملكية الخاصة على معظم ما 

 .توفر منها

  ارية مساحات تفوق حاجتها مع تسيج المساحة إحتلال العديد من التجهيزات الإد
ساهم في رفع مساهمتها " الفواقد العقارية"عليها  أطلقنالها  ةتابع اتالمتبقية على شكل فضاء

من إستغلال هذه الفوائض في توطين المدينة  و حرمفي إستهلاك العقار الحضري 
 .إستخدامات أخرى

  م التكتل و الإنتشار النقطي ساهم في تميز التجهيزات الإدارية في مدينة ميلة بعد
على  تجهيزمن خلال المساحات المكملة لكل  ،وتيرة إستهلاكها للعقار الحضريالرفع من 

   ....من مواقف للعمال و العملاء و تسيج مساحات محيطة بكل تجهيز ،احد

  ساسية لتوفر الأوعية ة في المدينة كان يخضع بصورة أتوطين المرافق الإداري
ما كان له عديد الانعكاسات السلبية . بدل المعايير التقنية و التخطيطية العمومية العقارية

 .على البيئة عمرانية و الوظيفية للمدينة
 ،و هي التي تتشكل بالأساس من المساجد و المقابر :لإستخدامات الدينية -3-0-1

و التي تأتي في المرتبة الرابعة من حيث حصتها من العقار الحضري مقارنة مع باقي 
تجهيزا إلا أن  66م عددها المتواضع و المقدر بـ غر  و التي. %9.76الإستخدامات بنسبة 
 ة بمساحة إجمالية قدرت بـهلاك العقار الحضري كانت جد ملحوظمساهمتها في إست

ما ساهم في الرفع من إستهلاكها للعقار الحضري هو الخصوصية المجالية و  .ه56.11
المتوطنة ( ه1.9161)تمثلت في كل من مقبرة ميلة القديمة  ،مقابر بثلاثالمقدرة للمقابر 
بالقسم رقم  5.1161، و مقبرة صناوة العليا على مساحة 56مجموعة ملكية رقم 15بالقسم 

مجموعة  11رقم قسم ( ه7.9656)ة سيدي بويحي، و مقبر 17مجموعة ملكية رقم  19
 ما  .من مساحة التجهيزات الدينية %15.17لتشكل مجتمعة ما يقارب . 515رقم ملكية
جعلها تشكل  و ،ستخدامات الدينيةلال المساحة العقاريةجد مهم في الرفع من  الها دور  جعل

 . من مساحة المدينة %5.16ما نسبته 
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في الملاعب و القاعات الرياضية  ساساتمثلت أ: الإستخدامات الرياضية -3-0-2
 و 240581بمساحة تراوحت بين في مدينة ميلة أربعة ملاعب كبيرةن توطن أي

و قاعتان . 5م115و  545تراوحت مساحتها بين ملاعب جوارية  خمسو ، 5م0512280
من مساحة  %1820بنسبة  ه0844إحتلت ما مجموعه  .و مسبح نصف ألومبي رياضيتان

وذلك رغم عددها القليل مقارنة مع باقي الإستخدامات إلى أنها تميزت . مدينة ميلة
ما  .كونها تجهيزات مساحية تتطلب أبعاد معينةل ،للعقار الحضري المعتبربإستهلاكها 

المساحة  من  %4.11ضمن باقي التجهيزات العمومية بنسبة  الخامسةجعلها تحتل المرتبة 
 .الإجمالية للتجهيزات العمومية

تتشكل بالأساس من مستشفيين و عيادتين  :الإستخدامات الصحية -3-0-6
من  %1841ه بنسبة 1840ما مجموعه  ستهلكتإ ،سبع مستوصفاتمتعددتي الخدمات و 
تجهيزات المدينة بما مساحة السادسة ضمن و جعلها تحتل المرتبة  .مساحة مدينة ميلة

و قد ساهم في رفع مساهمتها في إستهلاك العقار الحضري المستشفيين  .%6.65نسبته 
روبية توطن الأول ضمن النواة الأ .ه على التوالي6.1ه و 5.76الذين إحتلا ما مساحته 

أما باقي المرافق الصحية فقد كانت  .جنوب المدينة و الثاني ضمن حي الإخوة بلعطار
كبر في توطينها الدور الألتوفر الوعاء العقاري  متواضعة كانوزيع نقطي و مساحات ذات ت

فتقاد المنطقة الشمالية للمدينة لأي مرفق صحي ما أين نجد إ. دل المعايير التخطيطيةب
من قاعة  حاجياتهم الصحيةأبسط كم لتلبية 5.6لمسافة تصل إلى يضطر ساكنتها للتنقل 

و هو ما يتعارض مع شبكة التجهيزات العمومية . العلاج المتوضعة في حي سيدي بويحي
  . المعمول بها و المعايير التخطيطية

تأتي في المرتبة السابعة من حيث المساهمة في  :التجهيزات التجارية -2-1-7
لغت المساحة ين بميلة مقارنة مع باقي التجهيزات، أإستهلاك العقار الحضري لمدينة 

من مساحة  %7.69ه بنسبة 6.61المخصصة للمرافق التجارية في المدينة ما يقارب 
 و هي مساحة لا. من المساحة العقارية المخصصة للتجهيزات العمومية %5.09المدينة و 
المساحة المعتبرة التي يحتلها السوق الأسبوعي تلك نسبتها  ساهم في رفع وقد. بأس بها

حي بن "و قد ساهم إستغلاله لملعب  .بالحدود الشمالية الغربية لحي بوالطوطالمتوضع 
كفضاء له، بالإضافة إلى توزع الوظيفة التجارية على " حي بوالطوط"و شوارع " صالح
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لكانت  الحيثياتالتي لولا هذه  هذه المساحة، الطوابق الارضية للمباني السكنية في خفض
  .أكثر من تلك المسجلة

تمثلت في أربعة تجهيزات فقط في المدينة ذات : الإستخدامات السياحية -3-0-1
من  %7.61بنسبة  6م20984.1مساحات متواضعة، شكلت في مجموعها ما يقارب 

ضمن إستهلاك التجهيزات العمومية للعقار  الثامنةمساحة المدينة ما جعلها تحتل المرتبة 
 .في معظمها للمدينة ، و التي تركزت حول النواة الأروبية %5.17الحضري بنسبة 

و المتمثلة أساسا في حديقتين متوضعتين بالنواة  :التجهيزات الترفيهية -2-1-9
" الإخوة بلعطار"إلى ثالثة بحي  بالإضافة، 6م5567.1و  6م1165.1الأروبية بمساحة 
إجمالي التي لم يتعدى  و . 6م16161.01 تربعت على مساحة تقدر بـ  ،جنوب غرب المدينة

 ضعف تمثيلما يدل على . من مساحة المدينة %7.70إستهلاكها للعقار الحضري ما نسبته 
بسبب نقص الأوعية العقارية الموجهة . مفردات البيئة العمرانية للمدينة ضمنهذا النمط 

مام إفتقاد أجزاء أ خاصة. البيئة العمرانية للمدينةلإستقباله، ما كان له إنعكاسات سلبية على 
نحو  هاتوجهو الإدارة و خير دليل على ذلك لجوء  .كبيرة من نسيجها العمراني لهذه المرافق

عجزت مدينة ميلة مقر الولاية عن  ،ترفيهيةالبلديات المجاورة لمدينة ميلة لتوطين مشاريع 
يهية للشباب سنة و هو ما يبرر برمجة مشروع القرية الترف. توفير أرضيات عمومية لإستقبالها

من  مهمجزء خليفة يقع  سيديفي منطقة حدودية مشتركة بين بلدية ميلة و بلدية  5101
مشترك أرضيتها ضمن الحدود الإدارية لبلدية سيدي خليفة من خلال مخطط شغل أرض 

رغم أنه لم يكن ضمن مخطط توجيهي للتهيئة و التعمير ما  ،أستحدث خصيصا لهذا المشروع
 .5102بين هذه البلديات و الذي لم ينجز إلا بعد سنة 

من خلال المطابقة  :طبيعة الأوعية العقارية المستقبلة للتجهيزات العمومية -2-2
 (56)رقم توطن التجهيزات العمومية مخططو ( 71رقم مخطط)الملكية العقارية مخططبين 

ملاك العقارية لبلدية ميلة معطيات المتحصل عليها من مكتب الأو التحقيق الميداني و ال
و الذي حرصنا من خلاله على تصنيف التجهيزات ( 65)قمنا بوضع الجدول الموالي رقم

 :العمومية على حسب الطبيعة العقارية للأراضي المستقبلة لها
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 المستقبلة للتجهيزات العمومية أصل ملكية الأراضي(: 21)جدول رقم
إحتياطات  

 (2م)عقارية
 أملاك الدولة

 (2م)
 (2م) المجموع (2م) الخواص

 ملك وقف نزع الملكية
مساحة 
 التجهيزات

061999.15 176506.60 11017.09 60661.16 600 5101166.61 

 577 7.76 1.19 6.11 16.16 11.99 %النسبة
 6751-6756تحقيق مكتبي+ ملاك العقارية للبلدية مكتب الأ+ الأراضي مصفوفة مسح : المصدر 

علاه يمكن الوقوف على أن الإحتياطات العقارية كانت أ (65)رقم لجدولمن خلال ا
التي  .تجهيزا 01المستقبل الرئيسي للتجهيزات العمومية في مدينة ميلة و المقدرة بأكثر من 

 يقاربعملت على إستهلاك ما 
ه من تلك الأراضي المدمجة 06.97

بما  ،ضمن الإحتياطات العقارية للبلدية
من المساحة  %11.99نسبته 
. صة للتجهيزات العمومية ككلالمخص

ملاك الدولة في لتأتي تلك التابعة لأ
المرتبة الثانية من حيث مساهمتها في 
توفير الأوعية العقارية المستقبلة 
للتجهيزات العمومية بمساحة تزيد عن 

و كلا النمطين تميزا . من المساحة المستقبلة للتجهيزات %16.16بما نسبته ه 17.66
طن أغلب التجهيزات ستعمارية و هي مواضع تو المواقع المجاورة للنواة الإلان بكونهما يحت

العمومية و ما تتميز به من  نمط ملكيتهال إلى هذه الأوعيةالإدارة  لجأتقد و . العمومية
أما . سهولة الإكتساب و تكلفتها شبه المنعدمة، و قربها من مركز المدينة من جهة أخرى

  في إستقبال الأستخدامات المكملة للمجال السكني جد أراضي الخواص فكانت مساهمتها
متواضعة و إقتصرت بالأساس على تلك الأراضي الموقوفة لبعض المرافق الروحية 

 .من مجموع مساحة التجهيزات %1.19ه بنسبة 6.06كالمساجد و المقابر بمساحة تقارب 
في تي تمثلت بالأساس أو تلك التي تعرضت لنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية و ال

ه 1.11و مستوصف توطنت على مساحة تقدر بـ ( إبتدائيات1) بعض المدارس الإبتدائية

55.99 
36.56 

2.53 4.89 0.02 

أصل ملكية الأراضي المستقبلة (31)شكل رقم 
 % للتجهيزات العمومية

 أملاك الدول  إحت اطات عقار  

 وقف نلع الملك   م  أال م ع

 خواص

 1105-1101تحقيق ميداني+ الملفات التقنية للمشاريع+ مكتب املاك للبلدية: المصدر
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ليتوضع تجهيز واحد متمثل في مركز . التجهيزات في المدينةمن مساحة  %6.11بنسبة 
ن مساحة م %7.76بنسبة  6م660تجاري على أرضية ذات ملكية خاصة بمساحة 

رغم سيطرة الملكية الخاصة على و هي مساحة متواضعة جدا  التجهيزات العمومية ككل،
ي مدينة ميلة فتعكس النظرة السلبية لملاك الأراضي و ميلة جل الأوعية العقارية في مدينة 

  .إتجاه الاستثمار العقاري
باستهلاك التجهيزات العمومية و من خلال تجميع مختلف الحيثيات المرتبطة   

للعقار الحضري و مدى مساهمة هذا الأخير في توزيعها ضمن المجال العمراني للمدينة و 
  :إختيار مواضعها يمكن الوقوف على

  خاصة  التجهيزات العمومية في مدينة ميلة تحكم فيه توفر الأوعية العقارية توطن
دون المعايير التخطيطية ما ساهم في خلق نوع من بصورة أساسية  مية منهاالعمو 

نسجة العمرانية للمدينة و حال دون تساوي الحظوظ بين لأة ضمن االوظيفي تالإختلالا
 .ساكنة أحياء المدينة

  الفوضوية لمساحات مخصصة للتجهيزات العمومية ماخلق نوع من  الأحياءفتقاد إ
سيطرة الملكية و هي وضعية كانت نتاجا ل .العمرانيةعدم التوازن الوظيفي بين الأنسجة 
ما  .حياء الفوضويةغياب الملكية العمومية عن هذه الأالخاصة على الأوعية العقارية و 

على فيها التجهيزات المنجزة قتصرت أين إ .المناسبة لتوطنها المساحاتحال دون توفر 
ية من أجل المنفعة العمومية، و التي بتدائية المستفيدة من حق نزع الملكبعض المدارس الإ

 .رغم قلت عددها إلا أنها شكلت الاستثناء ضمن هذه الأنسجة
  للعقار الحضري من خلال تسيج و  المفرطستهلاكها تميز عديد التجهيزات بإ

ذات الساحات منها دارية خاصة الإ .تفوق تلك الضرورية لهاات معتبرة إحتلال مساح
خرى على و توطين تجهيزات أ العمراني،عمليات التكثيف في  استغلالهي يمكن إالت رة،الكبي

  .الفائض من تلك المساحات

  معايير تصميمية تراعي نصيب الفردالمساحة المخصصة لكل تجهيز لا تخضع ل 
ة الوعاء العقاري المتوفر بقدر تحكم مساح ،سيخدمه الذي الحجم السكانيو نمط التجهيز و 

 .ما يجعل من عملية تخصيص الأوعية العقارية تتسم بنوع من العشوائية. في ذلك

  السكنية تجزئاتعدم استغلال المساحات المخصصة للتجهيزات العمومية ضمن ال 
 نــيمكساهم في تدني المستوى الوظيفي لهذه الأخيرة و إهمال أوعية عقارية  و بقائها شاغرة،

5102تحقيق ميداني و مكتبي :المصدر  

5102تحقيق ميداني و مكتبي :المصدر  
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  .الإدارة في توطين مشاريعها التنموية أن تخفف العبى عن 

  أن ما يمكن أن نقف عنده في هذا الجزء هو المساحة المعتبرة المخصصة  كما
للتجهيزات العمومية، التي عملت على الرفع من نصيب الفرد منها إلى ما يقارب 

فرد و هي مساحة معتبرة قاربت ضعف تلك الموصى بها ضمن شبكة التجهيزات /6م66.11
هو  ا نربط هذا الفارق بتبريرين الأول وما يجعلن 1فرد/6م56.69العمومية التي حصرتها في 

كون أن المدينة مقر ولاية و منه استفادتها من تجهيزات اضافية ذات بعد يتعدى حدود 
المدينة، و الثاني هو احتلال بعض التجهيزات لمساحات تفوق تلك الموصى بها ساهم في 

 .لأخرىالرفع من المساحة المخصصة للتجهيزات ككل مقارنة مع الاستخدامات ا
   كأداة إدارية لتوطين " رضيةمحضر إختيار الأ" إلى ما يصطلح عليه لجوء الإدارة

التجهيزات و المرافق العمومية في المدينة بدل المخططات العمرانية، أين تستند هذه 
ساسية على معيارين أساسيين هما توفر المساحة الكافية و الملكية ة أالمحاضر بصور 
ساهم في التوزيع غير المخطط و غير  ،الإهتمام بموقع هذا الوعاء العقاريالعمومية، دون 

 .و هو ما سنحاول تفصيله في العنصر الموالي .المناسب للعديد من التجهيزات و المرافق
  :إختيار الأرضية، توطين عشوائي للإسخدامات و تبذير للعقارمحاضر  -3-2

دارية هي بالأساس محاضر إ
تعمل على توطين  و ليست تقنية تنظيمية

، تم مختلف الإستخدامات على أرض الميدان
إستحداثها للمساعدة في التنمية العمرانية 

العمرانية على  إسقاط المشاريع للمدينة و
أرض الميدان من خلال الفصل الخامس 

و التعليمة  22/0142للمرسوم التنفيذي رقم 
فيفري 14رة بتاريخ الصاد 20/11521رقم 

فج فصله الثام  815/32ثم المرسوم رقم  ،عن وزارة السكن والتعمير 0420
 لكن فكرتها 3

إطار أدوات و مخططات التعمير و في احترام قواعد  كانت ترتكز على أن يكون ذلك في
                                                           
1
Minister d urbanisme et de l habitat. Grille théorique des équipement. Cneru.1995. 

2
المتعلق برخصة البناء  77/27يتضمن كيفية تطبيق الأمر رقم ، 62/11/9177، مؤرخ في 77/911، المرسوم رقم 27/77الجريدة الرسمية عدد  

 .و رخصة تجزئة الأرض للبناء،  الفصل الخامس
3

، المتعلق برخصة البناء و 12/16/9126المؤرخ في 26/16، يحدد كيفيات تطبيق القانون 26/719، مرسوم رقم 99/26الجريدة الرسمية عدد  

 .77-99من ، المادة رخصة تجزئة الأراضي للبناء الفصل الثا
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 (هـ)المساح  المقتطع   (  مشروع)عدد المشار ع  

 تخصيص تم التي المشاريع و مساحة عدد(:21)شكل رقم

 الأرضية إختيار محاضر خلال من عقارية أوعية لها

 6751مديرية المصالح التقنية لبلدية ميلة ماي: المصدر
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و التي بغيابها أكد على ضرورة مراعاة الجانب الإقتصادي للأرض و ( 42المادة)التعمير
و نتيجة إذ . أن واقعها يقول عكس ذلكغير ، (21المادة)الحرص على تكثيف المباني 

الإحتياحجات من الإستخدامات حجم  على أخذلقصور هذه الأخيرة و عدم كفائتها و قدرتها 
بحت إجراء عن هذا الإطار و أص سجلنا خروج محاظر اختيار الأرضيةبتقدير موضوعي، 

، و يضع المصالح العمرانية المخططاتوانين و حيان مع الق يتوافق في عديد الألاإداري 
م محاضر إختيار هل المخططات العمرانية أ ،أن يحترمالأخرى أمام معضلة من يجب 

إذ أن هذه الأخيرة وتحت ضغط حتمية إيجاد الأوعية العقارية الحاضنة للمشاريع  .لأرضيةا
شهدها المدن بسبب الطفرة التنموية التي ت ،التنموية التي شهدت تزايدا في الفترة الأخيرة

مقر ولاية فقد عرفت أعدادا  ولكونها. الجزائرية بصفة عامة و مدينة ميلة بصفة خاصة
ما شكل ضغطا على الإدارة في ظل تناقص العقار . معتبرة و متزايدة للمشاريع العمرانية

 عقاري و جعلها تستعين بكل وعاء. بصورة خاصة و العمومي منهبصفة عامة  الحضري
 مهما كان موقعه و مساحته و مهما كان تخصيصه لتوطين الإستخدام المطلوب قصد تلبية

ة لال تحليل مختلف محاظر إختيار الأرضيإذ و من خ. العموميةطلبات مختلف الهيئات 
التي تم إدراجها في المنحنى البياني  5105و  5110لمدينة ميلة للفترة الممتدة بين سنتي 

 : تم الوقوف على النقاط التالية ،(15)في الشكل رقم 
 يتم إختيار  5110بعد سنة ستفادة منها مدينة ميلة كل المشاريع العمرانية التي إ

ختارة الأرضية بلغ إجمالي المشاريع المستقبلة لها من خلال محاضر إختيار الأوعية الم
 55مشروع بمعدل  021ما يقارب  5105و  5110أرضياتها خلال الفترة الممتدة بين 

على العقار الحضري في الطلب المرتفع حجم يعكس  في السنة و هو حجم معتبر امشروع
هي و  5105و  5100 و 5101ت أكبر حجم لها في سنةي شهدو الت .مدينة ميلة

 .عمراني للمدن الجزائريةالتنموي و العاش تنالاالسنوات التي واكبت فترة 

   بلغ مجموعها  مساحات جد معتبرةفي إقتطاع محاضر إختيار الأرضية ساهمت
. نوعا ما السنة و هي مساحات معتبرة/ه4804بمعدل ه 20844خلال هذه الفترة ما يقارب 

و  5100ه سنة 00804 مثلا شهدت قيما جد مرتفعة في بعض السنوات بلغت و قد
ما يوحي بذلك الحجم المرتفع لإستهلاك العقار الحضري من قبل . 5101ه سنة 04842

 .التجهيزات العمومية
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   المساحة المعنية بالتخصيص،تحديد هو العشوائية في  قتامة  الوضع و ما يزيد 
التي لا تستند إلى أي معيار أو مؤشر و إنما تحدد على حسب رغبة الهيئة الطالبة التي 

، إذ سجلنا عديد العبارات التي العقار المتوفر مهما كانت مساحتهعادة ما تبالغ في طلبها و 
كل القطعة  كل المساحة المتوفرة، المساحة المتبقية،)تنم عن ذلك في تلك المحاضر

المساحة و تبذير  و هي تدل على العشوائية في تحديد...( الأرضية، كل القطعة الشاغرة
من مجموع المحاضر لهذه الفترة و  %54ذ شكلت هذه الحالات ما يقارب للعقار الحضري إ

هي نسبة معتبرة تستدعي الحد منها و العمل على التحديد التقني للمساحات من خلال شبكة 
و الإستعانة بمصفوفة المسح العقاري لضبط شكلها و حدودها  المحينة التجهيزات العمومية

 .كذلك

  اء العقاري المناسب تسمت بالعشوائية أين كانت تبحث عن توفر الوعحتى مواقعها إ
ما ساهم في . المعايير التخطيطيةة الهيئة الطالبة من حيث المساحة دون الإهتمام ببلرغ
نسجة الأحيان و خلق عدم تكامل بين الأ التوازن الوظيفي للمدينة في العديد منبختلال الإ

 .العمرانية و عدم تساوي للحظوظ

  تقتطع من المساحات الحرة ضمن الأوعية المختارة كانت هذه  نسبة معتبرة من
 الأنسجة القائمة و خاصة نمط السكن الجماعي الذي شكلت نسبة التجهيزات المبرمج

 مجموع مشاريع تلك الفترة، في حين من %05ما يقارب  توطينها ضمن فضاءاته الحرة
من  %182شكلت تلك التي تم دمجها ضمن الفضاءات الداخلية للتجهيزات القائمة ما يقارب 

نها تنم إما على أن تلك المشاريع تتوفر و هي و إن كانت متواضعة إلا أ .مجموع المشاريع
إستهلاكه و  ت تبذيرا للعقار الحضريو منه فقد شهد ،عن حاجتها فائضةية على أوع

و توطنها  .استنتاجاتنا السابقةو هو ما يؤكد  ،سابقةالفترات الفي  بطريقة غير عقلانية
أو أنها تشهد عملية تكثيف و  .عدم التنسيق العمراني و الوظيفي عا منيخلق نو سضمنها 

و يدل على  على بيئتها العمرانية و الوظيفيةكذلك سينعكس  ماإستغلال مركز للعقار و هو 
ما يتطلب منا دائما الرجوع إلى المؤشرات التخطيطية . تناقص الأوعية العقارية و نذرتها

 .لضبط هذه العلاقة

  لى تواجد إشكالية أخرى تتمثل في وجود لجنتين منفصلتين تشرفان على إ بالإضافة
و التي في الأصل تبث  ولى على مستوى الولايةالأ .أرضية المشاريع في مدينة ميلةإختيار 
و الثانية على  ،ها من إختصاص الواليرضيات التجهيزات التي صلاحية رخصة بنائفي أ
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. تي هي من إختصاص رئيس المجلس الشعبي البلديو التي تختص بتلك المستوى البلدية 
فقد شهدت العملية عديد التداخلات في هذه النقطة ما  التنسيق بين اللجنتين لغيابو نتيجة 

عمل من خلال العودة لل .درءا للتداخل و ترشيدا للعقار الحضرييتطلب توحيد اللجنتين 
 .مؤشرات و المعايير التخطيطية في كل خطوة تعميريةبال

   كان من المفترض أن تكون محاضر اختيار الأرضية مجرد وثيقة إدارية تستعمل
 ر،على تأكيد تخصيص عقار محدد لإستخدام معين حسب توجيهات أدوات التهيئة و التعمي

أو للمفاضلة بين عدد من الأوعية التي تم تخصيصها من طرف أدوات التهيئة و التعمير 
غير أن واقعها يثبت عكس ذلك أين أستعملت في عديد . لنفس الاستخدام في نفس الفترة

ما جعل منها مساهما في الاستهلاك  ،الأحيان بما يتناقض مع توجيهات هذه الأخيرة
    .العشوائي للعقار الحضري بدلا من أن تكون مساعدا على تنظيمه و حوكمته

 الحضرية رضالأمثل للأ ستغلالإن الإ :العقار الحضري و الكثافة البنائية -ثانيا
و . أفقيا و عموديا البنائيةمن خلال الرفع من الكثافة نتاجها البنائي يكون من خلال رفع إ

يم مردوديتها، يو تق نسجة القائمة و تحليل تفاصيلهار التركيبة العمرانية للأيفسسمح بتهو ما ي
عية و خصوصيات التشريثير الالأمثل للعقار الحضري و مدى تأالإستغلال جهة خاصة من 

ناصر على الكثافة من خلال إنعكاس هذه الع .خير على نمط التعميرقتصادية لهذا الأالإ
دودية الأرض الحضرية و ن يشكل الرفع منهما رفعا من مر ذالال ،المباني البنائية و علو

ن وفرة هذه الأخيرة و سهولة الحصول عليها و تدني ثمنها سيكون له هو ، كما أتثمينا لها
و الاستهلاك  إنعكاس مغاير على التركيبة العمرانية من خلال التوسع الأفقي المنتشرالآخر 

في مدينة ميلة من خلال  و هو ما سنحاول تتبع تفاصيله .المفرط للمساحات العقارية
 :   الآتيينالعنصرين 

إن العمل على الرفع : (التكثيف العمودي)العقار الحضريتثمين علو المباني و  -5
المباني يساعد على تثمين العقار الحضري، إذ أن التوسع العمودي يسمح بإنتاج من علو 

ما سيكون له إنعكاسات . رض المستغلةلكتل المبنية مقارنة مع مساحة الأأكبر حجم من ا
للتكلفة  اللأرض و رفع او يبقى العكس تبذير . إيجابية على تثمين العقار الحضري في المدينة

 ردودية النسيج العمراني و العقارصادي للمشاريع العمرانية، و منه موزن الإقتلل او إنقاص
باني ضمن النسيج العمراني لمدينة مو من خلال دراستنا لأحجام و علو ال. الحضري ككل

و مقارنتها مع نمط المكلية العقارية للأراضي المتوسع ( 50)ميلة قمنا بانجاز المخطط رقم
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الوقوف على عديد النقاط و الحيثيات التي يمكن أن  أين تم(. 71)رقم المخططعليها في 
  :الجدول الموالي نلخصها في

 علو المباني في مدينة ميلة(: 22)جدول رقم
 المجموع 5+أكبر من ط 5+إلى ط 1+ط 2+ط إلى ط 

 9971 57 075 9591 عدد المباني
 577 7.57 0.71 96.16 النسبة

 Google Ertheو  PDAUبالاعتماد على  6751تحقيق ميداني : المصدر
تم الوقوف على سيطرة ( 11)و المنحنى البياني رقم( 50)رقم من خلال المخطط

بعدد يصل على الحظيرة المبنية لمدينة ميلة   6+ط إلى ط العلو المحصور بين المباني ذات
من إجمالي هذه المباني أي أن جل مباني  %96.16بناية و هو يشكل ما نسبته 9591 إلى

إنتهاج النسيج العمراني للمدينة مدينة ميلة لا يتعدى علوها الثلاث مستويات، ما يوحي ب
لأسلوب الكلاسيكي في التوسع و الذي يعتمد على التوسع الأفقي أو كما يعرفه البعض ل

ننا نجد أن أكثر فئة أكثر و البحث في تفصيلاتها فإإذا تمعنا في هذه ال و .رضيبالتوسع الأ
ذات طابقين  %19.56فقط و ( ط)منها عبارة عن مباني ذات طابق أرضي %60.65من 

و هي نسب معتبرة توحي بتواضع ( 5+ط)
حجم المباني ضمن النسيج العمراني لمدينة 
 ميلة، و المشكلة بصورة أساسية من مباني

و يعبر عن إنتهاج مدينة . ذات نمط فردي
ميلة لسياسة الإستهلاك غير العقلاني 

لما يتميز . للعقار الحضري و عدم تثمينه
إستهلاك واسع للمجال به هذا النمط من 

مقارنة مع ما ينتجه من وحدات سكنية و 
المجال  مساحات سطحية، خاصة إذا وجدنا أن التوزيع المجالي لهذا النمط كان على إمتداد

الخاصة التي عرفت   لنمط الملكية العمراني للمدينة، و لم يعرف أي استثناء سواء بالنسبة 
 الثقافة العقاريةو هو ما يؤكد على . الملكياتتلك مستوى   ىـعل %577بنسبة  هذا النمط 
التي تعتمد على التقسيم و البيع بدون أي جهد أو  ،لدى الخواص ملاك الأراضي الكلاسيكية

 العموميةتلك التابعة للهيئات  حتىو  .إقتصادي يبحث عن تثمين عقاراتهم  فكر إستثماري أو
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 2+ط الى ط 5+الى ط 3+ط  >5+ط

6751تحقيق ميداني : المصدر  

 

 

 

 2105تحق ق م دانج : المصدر

توزيع علو مباني مدينة ميلة(: 11)شكل رقم  

 



 
      ميلةالعقار الحضري و إنعكاساته على التركيبة العمرانية لمدينة           :            الفصل الرابع

- 267 - 
 

 



 
      ميلةالعقار الحضري و إنعكاساته على التركيبة العمرانية لمدينة           :            الفصل الرابع

- 268 - 
 

لم تسلم من هذا الفكر اللاتثميني للعقار  (أراضي البلدية و أراضي أملاك الدولة)العمومية
ا مطالبة بتوفير حاجيات سكانها من مساكن و ، إذ أن السلطات المحلية و بإعتبارهالحضري

تلك التي تسيطر حتى إفتقادها للأوعية العقارية، و  رغم تجهيزات و مرافق من جهة، و
عليها تحصلت عليها أصلا وفق أطر و إجراءات ظرفية سرعان ما إفتقدتها و إفتقدت منابع 

في  ون تثمين لهذه الأوعيةدعتمدت على التوسع الأفقي متواضع العلو إلا أنها إ. تمويلها
مشاريعها بينالإقتصادي و التنموي نوع من التناقض  ساهم في خلقما  .العديد من مشاريعها

بصفة عامة و محفظتها العقارية بصفة في مدينة ميلة العمرانية و واقع العقار الحضري 
 . خاصة

لم  يتعدى الثلاث طوابقنتشار المجالي لنمط البناء الأفقي الذي لا ن الإأبالإضافة إلى 
و ( النواة الأروبية)تحكم فيه لا نمط الملكية و لا قيمة العقار، إذ نجد مثلا أن مركز المدينة ت

به عديد النظريات  و على عكس ما جاءت .في الجزائر الأخرى غيره من مراكز المدن على
 .ابق التطرق إليهالسا الدراسات التخطيطية لإستخدامات الأرض في مراكز المدنفكار و الأ

و هي نسبة جد مرتفعة لمباني  6+من مباني ذات ط الى ط %96.10نجده يتشكل بنسبة 
 ارتفاعو يشهد إ ،رض أن يكون قلبها النابضجد متواضعة الإرتفاع بمركز المدينة الذي يفت

ستغلال المكثف له تثمينه من خلال الإ ضرورة ما يدفع على .الحضري رلقيمة العقا مهما
و ذلك تحت  .و هو ما يفتقده واقع مركز مدينة ميلة ،بالرفع من علو مبانيه و عدد طوابقها

ما حال دون تجديد  ،تأثير عديد العوامل أهمها تشعب الملكية العقارية بين ورثة متعددين
و حتى تلك التي تم . حتفاظها بحجمها المتواضع رغم الحالة السيئة للعديد منهاالمباني و إ

لى عامل آخر و هو البعد بالإضافة إ. نظيراتها المجاورة حجم حجمها عنلم يخرج  تجديدها
التراثي لمباني المركز التي تعود إلى الحقبة الإستعمارية و هو مبرر السلطات المحلية لذلك، 
غير أنه يعاب عليها عدم تثمين العقارات الشاغرة و تلك المجددة من خلال الحث على 

  .عدد طوابقهاالرفع من علوها و ت
على بعض  1+و ط 1+في حين إقتصرت تلك المباني التي تراوح علوها بين ط

 1+ها طبعض علو بلغو التي المحيطة بها حياء ضمن النواة الأروبية أو الأالمنشرة مباني ال
 بلغأو مباني السكن الجماعي التي  .من إجمالي مباني المدينة %5.99 و شكلت ما نسبته 

من إجمالي مباني  %0.71بما مجموعه  .منها %1.11 التي شكلتو  ،1+علو أغلبها ط
و هو ما  .و هي نسبة جد متواضعة توحي دائما بفكر غير تثميني للعقار الحضري .المدينة
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و توطنها المتواضع بالقرب من مركز . ي ضمن النسيج العمراني للمدينةيبرر توزعها النقط
 .المدينة

فقد إقتصرت على مشروعين فقط ( <1+ط)التي تجاوز علوها الست طوابقأما المباني 
شمال غرب النواة " العربي بن رجم"بحي  (9+ط)طوابق 57الأول عبارة عن فندق ذو 

أجنحة سكنية بحي خزان الماء على حافة  1مشروع آخر من و . قيد الانجاز الإستعمارية
و هي عبارة عن  .1+ هي في الأصل تتشكل من طابقينو التي " أ"الطريق المزدوج

 . محاولات جد مقتضبة في تثمين العقار الحضري لكن تبقى ناقصة
دون  تجميع الأسباب الرئيسية التي حالتلى محاولة كل تلك الحيثيات دفعتنا إ  

 :التي نوجزها في النقاط التالية تثمين العقار الحضري في مدينة ميلة
  ة ضمن المحيط العمراني و مشكل قنية لمعظم الأراضي المندمجالطبيعة الجيوت

ضبط علو المباني و الحد لى إنزلاقات الأرضية دفع بالمشرفين على مخططات التعمير الإ
 .من إرتفاعها بما يتماشى و قدرتها على تحمل حجم هذه المباني

   وقوف المخططات العمرانية و اشتراطات البناء حائلا أمام الرفع من علو المباني
بسبب الفكر التخطيطي لدا مسيري المدينة و الذي . حتى على الأراضي التي تتحمل ذلك

ة في سنوات الرخاء ي خاصيفتقد إلى استراتيجيات استثمارية و تثمينية للعقار الحضر 
 .تدني قيمتهقار الحضري و بوفرة الع تسمتالعقاري التي إ

  هتمام به كقلب نابض زاوية تثمينية لعقاراته و عدم الإعدم النظر لمركز المدينة من
بسبب وجود أغلب عقاراته بيد الخواص و تشعب ملكيتها بين الورثة، و حتى تلك  .لها

توطين  تمما شاغرة أو و بقائها إ .ى بنصيبها من التثمينالتابعة للهيئات العمومية لم تحظ
و هي تؤكد قصور . عليها تجهيزات عمومية ذات مباني متواضعة العلو بطوابق محدودة

  .الفكر التثميني للعقار الحضري لدى مسيري المدينة
   علو  الحديث عنوجود أغلب الأراضي ضمن الملكية الخاصة للأفراد جعل من
ستثمار و الإ الحضري العقارام غياب ثقافة تثمين خاصة أم. مجرد أفكار تخطيطيةالمباني 

المتسمة أصلا . العقاري عند هؤلاء، و عدم احترام توصيات أدوات التهيئة و التعمير في ذلك
 .بتواضع اشتراطات علوم المباني فيها
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 :الكثافة البنائية و الاستغلال العقلاني للعقار الحضري -2
تساعدنا على الفهم الدقيق لمدى ن يمكن أهم المؤشرات التي ة البنائية من أتعتبر الكثاف

من خلال معرفة و مقارنة المساحة المخصصة  ،الإستهلاك العقلاني للعقار الحضري
و التي يتم الوصول إليها . ة المخصصة كفراغات أو مساحات حرةللمباني و نظيرتها الحر 

لى عدد المباني ع نحصل عليها من خلال قسمةالتي  ،من خلال الكثافة البنائية الخام
 للعقارالإستغلال المكثف إذ تؤكد القيم المرتفعة لهذا المؤشر على . المساحة العقارية الكلية

الهمتمين بالمجال إذ يرجع عديد . في حين تؤكد القيم الدنيا على عكس ذلك الحضري،
يشجع على إنخفاض الكثافة البنائية،  او إنخفاض قيمه الأوعية العقاريةأن وفرة  الحضري
و منه الرفع من عدد المباني  ا،فيشجع على الإستغلال المكثف له او إرتفاع سعره اأما ندرته

معدلات و يعتبر هذا المؤشر سلاح ذو حدين إذ تشكل قيمه الدنيا . المساحة العقارية ضمن
الطبيعية و التشمس و الهدوء و مرغوب بها بيئيا لما تسمح به من توفير للتهوية و الإضاءة 

في حين ينظر لها الاقتصاديون و المهتمون  .1الرفع من مستويات الخصوصية و الأمان
اذ كلما  .بالتعمير المستدام على أنها تبذير للعقار الحضري و عدم استغلاله العقلاني

قار رض و منه عقلنة و تثمين العكلما دل ذلك على استغلال مكثف للأارتفعت قيمها 
و ( 61)من خلال الجدول رقم ،و هو ما سنحاول الـتأكد منه ضمن مدينة ميلة .الحضري
الذين سنحاول من خلالهما التعرف على مدى الاستغلال العقلاني للعقار  (57)رقم الخريطة

   :للمدينة العمرانيةالحضري ضمن مختلف القطاعات 
ين لمعطيات الموضحأدناه  (57)و الخريطة رقم( 61)من خلال الجدول رقم إذ و 

تواضع الكثافة البنائية  القطاعات العمرانية في مدينة ميلة و التي توضحالكثافة البنائية عبر 
و هي ضعيفة نوعا ما  .هـ/مبنى 6.06و التي بلغ معدلها  ،نة بصورة عامةالخام في المدي

و ما . 2ه/مبنى59و  56و التي تتراوح بين  ،مقارنة مع المعدلات التخطيطية المعمول بها
 .ساهم في تواضع هذه الكثافة هو وجود أوعية عقارية فارغة ضمن النسيج العمراني للمدينة

سواء كانت هذه الأوعية عبارة عن جيوب صالحة للبناء تنتظر دورها في التنمية، أو تتشكل 
و  ،ةمن أراضي شديدة الإنحدار و ذات تركيبة هشة على حافة الأودية و المجاري المائي

                                                           
1

 .626، ص 9112أحمد خالد علام، تخطيط المدن،  المكتبة الأنغلو مصرية، القاهرة  
2

 .612أحمد خالد علام، مصدر سابق، ص  

أو تلك بما فيها المساحات المخصصة كإرتفاقات حول الأودية (مساحة القطاعات المعمرة)تم الإعتماد هنا على المساحة الكلية للنسيج العمراني * 

 .الجيوب العقارية الشاغرة ضمن الأنسجة القائمة
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و هو ما ساهم في تميع الكثافة . التي شكلت إرتفاقات للبناء و التعمير، أو عبارة عن بساتين
إستثنينا منها هذه المساحات تشهد إرتفاعا و تصبح تقارب ما التي إذا  في المدينة، البنائية
 ا بنوعأما إذا نظرنا إليه. رغم ذلك دون المعدلات التخطيطية تبقيهاو التي  ،هـ/مبنى 57.15

من التفصيل و التدقيق فإنه يمكن الوقوف على أن المجال العمراني لمدينة ميلة ينقسم من 
 :حيث الكثافة البنائية إلى خمسة فئات

 الكثافة البنائية ضمن القطاعات العمرانية لمدينة ميلة(: 21)جدول رقم 
مساحة القطاعات  القطاع العمراني

 (ه)العمرانية
عدد 

 (مبنى)المباني
الكثافة 
 (ه/مبنى)البنائية

SU01 17.17 1030 67 المركز الأروبي، سيدي بويحي 
SU02 6.51 482 01 ميلة القديمة 
SU03 6.97 432 66 صناوة السقلى و سيدي علي العواد 
SU04  8.08 287 11.1 حي خزان الماء، الإخوة بن زرافة 
SU05 11.78 931 09 الخربة السفلى و العليا 
SU06  11.82 668 16.1 معمربن 
SU07  16.99 926 11.17 بوالمرقة ، الغربي، بن محجوب 
SU08 1.85 73 19.17 منطقة النشاطات القديمة 
SU09  ، 6.32 436 69.77 بن رجم العري، بوالطوط 
SU10 10.50 982 91.17 حي الطيايبة،الشمالي،بن صالح، الكوف 
SU11  4.44 588 516.1 القديمةسيدي الصغير، م نشاطات ميلة 
SU12 1.51 103 61 المنطقة الصناعية صناوة 
SU13 9.21 774 11.77 صناوة العليا 
SU14 9.69 717 01.77 صناوة العليا طريق مارشو 
SU15 3.04 228 01.77 (طريق أولاد بوحامة)لعوامر 
SU16 ،الولايةDNC8.08 937 556 ، برزيق 
SU17 ،3.20 310 90 النشاطات، منطقة 617بوالرقايد 
 7.80 9904 *5669.9  المدينة

  Google Eartheو   PDAUالـبالإعتماد على  6751تحقيق ميداني : المصدر
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  سجل كل من القطاع الأول المشكل من النواة الأروبية، و القطاع السابع المشكل
محجوب و تجزئة بوالمرقة أكثر كثافة بنائية تراوحت من كل من التجزئة الغربية و تجزئة بن 

و هي كثافة معتبرة . ه بالنسبة للثاني/مبنى56.99ه بالنسبة للأول و /مبنى50.50بين 
مقارنة مع المؤشرات التخطيطية، و هذا راجع للإستغلال الكلي للقطاعين و غياب الجيوب 

ة متلاصقة بنسبة جد كبيرة، بالإضافة إلى تشكلهما من مباني فردي. العقارية فيهما
من مباني المركز المتشكل من النواة الأروبية ذات النمط الشطرنجي و  %90.67بلغت

بالنسبة للقطاع السابع المشكل من تجزئات تميزت هي  %90.11و المباني المتلاصقة، 
الأخرى بإستغلال مكثف للأرض من خلال مباني متصلة على مساحات عقارية صغيرة نوعا 

 . و تكاد تنعدم فيها الفراغات العمرانية إذا ما إستثنينا منها محاور الحركة و الأرصفة ،ما
   و  9.65في حين تشكلت الفئة الثانية و التي تراوحت فيها الكثافة البنائية بين
إذ تشكل القطاع الخامس من حيي  .هـ من أقدم الأحياء الفوضوية في المدينة/مبنى55.16

عليا الذي تميز بكثافته المرتفعة في جزئه السفلي الأقرب إلى مركز الخربة السفلى و ال
و أخرى ذات قيمة متوسطة إلى ضعيفة في جزئه العلوي بسبب وجود مساحات  ،المدينة

شاغرة معتبرة سواء تابعة للمساكن على شكل حدائق أو قطع أرضية غير مبنية تنتظر من 
الرابع عشر الذي تميز هو الآخر بتشكله من و هو نفس الشيء بالنسبة للقطاع . يدفع أكثر

غير أنه يشهد جيب عقاري غير منمى بعد ( طريق مارشو)جزء من حي صناوة الفوضوي
بسبب إشكال في ملكيته العقارية بين البلدية و أحد الخواص ما رفع من الكثافة البنائية 

 . هـ إذا ما إستثنينا منه هذه المساحة/مبنى55.79للقطاع إلى 
" و " بن الصالح"التجزئة الشمالية و الحيين الفوضويين أما القطاع العاشر المشكل من 

رغم تسجيلنا لوجود بعض الأوعية  .ه/مبنى57.17، فقد بلغت فيه الكثافة البنائية "الطيايبة
العقارية ضمن هذا القطاع و المتوضعة في الجزء الغربي و الشرقي منه و التي تتميز بشدة 

 الكثافةو التي عند استثنائها ترتفع  .هشاشتها على حافة وادي ميلة و الصياح انحدارها و
أين يتفق معه القطاع الثالث عشر في هذا الجزء  .هـ/مبنى51.17البنائية للقطاع إلى 

لاحتوائه على مساحة معتبرة غير مبنية ضمن القطاع تستغل حاليا للزراعة ما رفع كثافته 
 ما. مرة و نصف بفارق ه عند عدم إحتسابها/مبنى51.91لى ه ا/مبنى9.65البنائية من 

يدل على تميز القطاع بما يعرف بالتكدس العمراني و عدم الاستغلال المكثف للأرض و 
 .العقار الحضري
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  و  71و  71و  76و  79في حين ضمت الفئة الثالثة كل من القطاع العمراني
أين نجد مثلا القطاع  .ه/مبنى1.71و  6.16بين البنائية  و التي تراوحت فيها الكثافة 56

و هي قيمة جد متواضعة تعكس  .ه/مبنى6.16تقدر بـ العمراني التاسع كثافته البنائية 
طريقة تنمية أرضية القطاع و التي تشكلت بصورة أساسية من نمط البناء الجماعي ذو 

التجهيزات العمومية إلى بالإضافة  .الكثافة البنائية المنخفظة و المساحات المفتوحة المعتبرة
زد إلى  .و منه استهلاكها المفرط للعقار الحضري ،ذات الأفنية المسيجة معتبرة المساحة

جزء منها غير منماة و الجزء الآخر مشكل من  ،ذلك تلك المساحة المتوضعة غرب القطاع
ما جعل من الكثافة  .لكنها ذات مساحة معتبرة ،أراضي هشة و منحدرة تمثل ارتفاق واد ميلة

و نفس الظاهرة نسجلها في القطاع . ه اذا ما استثنيناها/مبنى1.60البنائية ترتفع الى 
في حين نسجل تواجد واسع  ،ه/مبنى 6.15العمراني الثاني الذي قدرت كثافته البنائية بـ 

ها ضمنه و المستغلة كبساتين أو كأوعية تنتظر نصيبفي للأراضي الخاصة و غير المبنية 
. ه/مبنى56.51تقارب ثلاثة أضعافها و تقدر بـ  الصافيةومنه فكثافته البنائية . من التنمية

سيطرة التجهيزات سبب لكثافة البنائية في القطاع السادس عشر با لنخفاضإ سجلنا كما
على حصة الأسد من ...( الخزينة العمومية، دار الثقافة، إكمالية ،مقر الولاية)العمومية

مقارنة مع  خاصة إذا علمنا أن هذا النمط يتميز بضعف كثافته البنائية .أرضية القطاع
لتجهيزات للعقار من طرف استهلاك المفرط أين سجلنا الإ .المساحات الحرة في ضمنه

و هي جاءت  ،و مواقفكأفنية و ساحات  بسبب ترك مساحات حرة معتبرة ضمنها العمومية
و  (ه/م65.11)المرتفعة نوعا ماالكثافة  ذات "برزيق" ةغير الشرعي تجزئةال على عكس

الذي  (حي خزان الماء)العمراني الرابعو هو نفس الشيء بالنسبة للقطاع  .المتوطنة خلفها
معه في توطن بعض الكثافة البنائية للقطاع السادس عشر للتشابه ملامح كان له نفس 

ذات الكثافة البنائية المنخفظة،  التجهيزات العمومية و بعض مباني السكن الجماعي
 .اد الصياح غير مبنية ضمن القطاعلو  رتفاقإشكل بالإضافة الى وجود مساحة على 

  و  5.15 بين ا التي تراوحتأما الفئة الأخيرة فقد تميزت بضعف الكثافة البنائية فيه
ستغلال العقلاني للعقار و وجود عدم الإأين يدل ضعف هذه الكثافة على . ه/مبنى1.11

بالتكدس العمراني لوجود فارق بين  تميزهالى بالإضافة إ. ة بدون تنمية عمرانيةأوعية عقاري
النسبة ل باكما هو الح. منه المعمرللجزء  الصافيةللقطاع و تلك  الخام البنائية الكثافة

تساع بسبب إ .ه/مبنى1.71بـ هفي الخام الذي قدرت الكثافة البنائية 51لقطاع العمراني رقم ل
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و الجزء الآخر ملكية  الصياح وادرتفاق و التي جزء منها يشكل إ ،هالأرضية غير المعمرة من
كثر من احتسابها ترفع الكثافة البنائية إلى أو التي بعدم  .نتظار تنميتها العمرانيةخاصة في إ

نسجله في القطاع العمراني السابع الذي و هو نفس الشيء (. ه/مبنى57.10)ثلاثة أضعاف
جعل من ما عشر و الذي يوجد به مساحة عقارية معتبرة تابعة للخواص غير منماة عمرانيا 

ضعف ستثنينا هذه المساحة تصبح إذا ما إل ،ه/بنىم1.67لا تتعدى الكثافة البنائية الحالية
و هي قيم تدل على تكدس عمراني في هذا القطاع . ه/مبنى 0.56  بما يقارب تلك الحالية

أقرب ن هذا الوعاء العقاري ، خاصة إذا علمنا أفي ضمنه ر الحضريمع عدم تثمين العقا
كما سجلنا كثافة بنائية جد  .إلى مركز المدينة من نظيرتها المنماة ضمن نفس القطاع

شر بإعتبارها مناطق القطاع الثامن و الحادي عشر و الثاني عمن منخفضة في كل 
بالإضافة  .تساعاإالأكثر  تلك المفتوحةللنشاطات و تميزها بقلة المساحات المبنية مقارنة مع 

و ما تتسم به  ،وديةو الأ المائيةمجاري الة للمدينة حول إلى توضعها في المناطق الهامشي
 .غير منماة ما ساهم في خلق مساحات معتبرة ،هذه الأخيرة من إرتفاقات و حواف منحدرة

و إذا نظرنا إلى كل هذه الحيثيات بنوع من التدقيق من جهة و التلخيص من جهة   
 :في نوجزهاأخرى فإننا يمكن أن 

   إتسام الأنسجة العمرانية المتوطنة على أراض الخواص بكثافة بنائية منخفظة
 أراضيو المتوضعة على ( اء الفرديالبن)من نفس النمط المخططة مقارنة مع نظيرتها 

غير أن هذه القاعدة تتلاشى ملامحها و تتغير موازينها ضمن (. تجزئات سكنية)عمومية
ساهم  ، ماالتي تعتمد على معايير تخطيطية مبالغ فيها نوعا مامشاريع التجهيزات العمومية 

عدم التثمين الجيد للعقار  العمرانية المخططة و منه ضمن المشاريع في تدني الكثافة البنائية
 .يالحضر 
   المتوطنة على أراضي ية الأنسجة العمرانية في الأحياء الفوضو بعض رغم تميز

أنها في نفس الوقت تشهد ضمن أجزاء منها  بكثافتها المقبولة نوعا ما إلاالخواص في أغلبها 
صناوة العليا ميلة  الخربة العليا،)الحدائق المنزلية الواسعة  انتشاركثافات متدنية بسبب 

إلى  بالإضافةتها في المجال الريفي، ابنظير  في العديد من الأحيان و الشبيهة( القديمة
بجيوب فارغة في ضمنها في  أو بعض المضاربين عقاريةحتفاظ الملاك الأصلين للأوعية الإ

 .رتفاع أسعارها، ما يفسر نقص التثمين الجيد للعقار الحضريإنتظار إ
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   للعديد من القطاعات و تلك  الخامإن الإختلاف الحاصل بين الكثافة البنائية
نتيجة لإحتوائها على عديد الجيوب العقارية الشاغرة سواء تلك التي تنتظر هو  ،لها الصافية

يصعب على  و منه .التي تقع ضمن ملكيات الخواصتلك و أدورها في التنمية العمرانية 
و حتى عدم القدرة  .الجماعات المحلية التحكم فيها أو إدراجها ضمن مشاريعها العمرانية

بالإضافة إلى . انتظار تكرم أصحابها جهول فيها للميعلى ضبط موعد زمني لتنميتها و يبق
هي تحتل و التي  ،المنتشرة بكثرة في المجال تلك المشكلة من إرتفاقات للأودية و الشعاب

تشكل  و يجعلها ،و تتميز بإنحدارها و هشاشة تركيبتها ،مساحات معتبرة على حوافهاخرى الأ
كلها عوامل تدل على تميز النسيج  .نقطاعات حضرية ضمن النسيج العمراني للمدينةإ

د تلك و وج كما أندس العمراني في العديد من أجزائه، العمراني للمدينة بما يعرف بالتك
حول عدم تثمين العقار الحضري في  إنتقاداتنا السابقةيؤكد  واسعة المساحة الجيوب العقارية

 .الأزمة العقارية التي تعيشها المدينةفي ظل  مدينة ميلة
   إنخفاض الكثافة البنائية تتحكم فيه عدة عوامل منها الملكية العقارية و الموقع

الأودية و حافة و  رتفاعها،محاور الطرق الرئيسية التي تشهد إبالنسبة لمركز المدينة و 
زد إلى ذلك طريقة  .تشهد انخفاضها الشعاب و المناطق الهامشية و الفوضوية الحديثة التي

 .تخطيطها و تصميمها العمراني و هو ما سنحاول بحثه من خلال العنصر الموالي
 

النسيج العمراني لمدينة ميلة يعاني عديد الإختلالات فيما 
كثرة الجيوب ، العقلاني للعقار الحضريلاستغلال يخص ا
رايي الإرتفااات التي الإنتشار المعتبر لأ  ،ير المنماةالعقارية غ

و الرفع من  لتثمينها  لحصرها و تتطلب معالجات خاصة
 .كثافتها البنائية

كما أن التحكم في ملكية الأوعية العقارية  مهم للتحكم في 
  الكثافة البنائية
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 العقار لتصميم العمراني بين المتطلبات البيئية و التصميمية و عقلنةا -ثالثا
 : الحضري

إن التصميم العمراني الناجح وهو ذلك التصميم الذي يستطيع التوفيق بين المتطلبات 
نظيرتها الإقتصادية  و ،توفير الراحة و الأمان من جهة من خلالالبيئية للمشروع العمراني 

متحان من جهة أخرى، و هو الإ الإستغلال العقلاني للأرض بطريقة مستدامة من خلال
من جماعات محلية  ةالعمراني المشاريع و الأنسجةالذي يختبر فيه جموع الفاعلين في إنتاج 

 ،من خلال مختلف الرخص التي تصدرها ،بصفتها صاحب المشروع أو المشرف الفني عليه
المستشار التقني لصاحب  باعتبارهالدراسات و مهندسيه أو مصمم المشروع ممثلا في مكتب 

وع من خلال الطمع المشر  فيأو المرقي العقاري الباحث عن أكبر قدر من الفائدة  .المشروع
 ول البحث فياحما سنو هو . مخصصة للبناءالمساحة قدر من الكبر في الوصول إلى أ

من خلال أخذ ثلاثة عينات من القطاعات  .ميلة لمدينةحيثياته ضمن الأنسجة العمرانية 
المعمرة و محاولة تحليل خصائصها العمرانية و مدى مواكبتها للفكر العقلاني في إستهلاك 

 : علىو قد حرصنا في هذه العينات  و حوكمته الحضري عقارال
تسمح بالإلمام بالعناصر و  ،خذ القطاع العمراني كوحدة تخطيطية موسعة نوعا ماأ -

وسهولة ضبط حدوده من خلال المخطط التوجيهي  ،التركيبة العمرانية و العقارية للعينة
  .للتهيئة و التعمير

نماط العمرانية و تشكل تنوعا في تكون العينات تشتمل على جميع الأ أن -
 .إستخدامات الأرض

 .ة العقارية للمدينةتوضعها على أنماط الملكية المتنوعة ضمن التركيب -
 .إنتشارها على أجزاء مختلفة من النسيج العمراني للمدينة -
تم إختيار ثلاث عينات من مجال الدراسة تشكل ما نسبته  :العينات المدروسة -1
و قد تم اختيارها بمراعاة العناصر السابقة و  .من مساحة النسيج العمراني للمدينة 56.06%

 .ميلة لمدينةالخصوصيات العمرانية و العقارية الحرص على شموليتها و تعبيرها الدقيق عن 
 :و تتمثل هذه العينات في

و هو مغطى  يقع في الجهة الجنوبية للنواة الأروبية: القطاع العمراني الرابع -5-5
 ،من تنوع في استخدامات الأرضشكل و يت .(POS04A)رض رقمبمخطط شغل الأ

 تجزئةو  ،5916من طرف البلدية سنة  ةالمنشأ( قطعة560)ةالجنوبي تجزئةالك
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 مشروعمن طرف تعاونية عقارية، بالإضافة إلى  6755سنة  ةالمنشأ( قطعة55)الأمل
ثة و مشروع ثاني بثلا ،تسيير العقاريالترقية و الديوان من طرف  زللسكن الجماعي المنج

لى عديد التجهيزات بالإضافة إ. على شكل ترقية عقاريةخواص ال أحد نجازعمارات من ا
، مدرسة ، المتقنكالبنك المركزي و المستشفى 5910العمومية التي شرع في إنجازها سنة 

الأرض و مراحل النشأة سيعطي لنا تنوعا في  استخداماتهذا التنوع في  ،...الشرطة
أين  .العقاري الاستهلاكو تمايزا في وتيرة و حجم  ،الأشكال العمرانية و التصاميم الحضرية

توافق توطين مشاريع القطاع العمراني مع مرحلتين مهمتين الأولى متعلقة بسياسة 
مساحات واسعة تحت  سكنية على تجزئاتالاحتياطات العقارية التي شجعت على توطين 

و الثانية تزامنت مع ترقية المدينة إلى مقر ولاية و ما رافق ذلك  ،تحفيز وفرة العقار الحضري
 (. ZHUN)ةالجديد ةالحضري يةالسكنالمناطق من توطين للتجهيزات و المرافق و مشاريع 

يقع في   (.POS07A)رضالأ المغطى بمخطط شغلو  :السابعالقطاع العمراني  -1-2
و يتشكل بصورة أساسية من  ،(09)الغربية للمدينة على حافة الطريق الوطني رقمالجهة 
من طرف البلدية سنة  ةالمنشأ( قطعة517)ةالغربي تجزئةهي كل من ال .سكنية تجزئاتأربع 

و  5991من طرف الوكالة العقارية سنة  ةالمنشأ( قطعة611)بن محجوب تجزئة، 5916
 6بوالمرقة تجزئةو  ،5996الخواص سنة أحد من طرف  ةالمنشأ( قطعة165)بوالمرقة تجزئة

 لى النمطبالإضافة إ .6776كذلك سنة  الخواصأحد من طرف  ةالمنشأ( قطعة16)
من طرف ديوان  الترقية و   مسكن إجتماعي المنجز 607ي مشروع الجماعي و الممثل ف

يميز هذا القطاع هو ذلك التنوع العمراني بين النمط الفردي  و ما(. OPGI)للتسيير العقاري
و الجماعي، و حتى النمط الفردي ممثل على جميع المراحل و الفترات الزمنية و ما واكبها 

و هو ما سيعطي لنا عدة . من متغيرات عقارية و عمرانية بتغير السياسات و الفاعلين
 العقارو ترشيد عقلنة انعكاساته على ني و حيثيات و تفصيلات فيما يخص تصميمها العمرا

أين توافقت عملية إنجاز تجزئات القطاع مع مرحلتين مهمتين في إنجاز هذا . الحضري
النمط تميزت الأولى بكون البلدية هي المشرف و المصمم و المنجز و الموزع في حين 

لتنظيم و تسيير ة تلك الصلاحيات للوكالة المحلي تميزت الثانية بتخلي هذه الأخيرة لكل
لمبادرات الخواص التي  اتشجيع قتصاد الحركما كان للتوجه نحو الا. العقار الحضري

 .أنتجت تجزئتين ضمن هذا القطاع
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، و (مركز المدينة)يقع بالجهة الشمالية للنواة الأروبية :القطاع العمراني التاسع -1-3
المشكل من حيين رئيسيين هما حي  .(POS09A)هو مغطى بمخطط شغل الأرض

 الذي( مسكن11+ 177)و حي العربي بن الرجم ،5911سنة المنشأ ( مسكن677)بوالطوط
المشكلين بصورة أساسية من نمط السكن الجماعي و بعض التجهيزات  .5991سنة  أنشئ

كمركز الضمان الإجتماعي و  5911العمومية التي شرع في إنجازها إبتداءا من سنة 
أين يشكل القطاع تمازجا بين . ،  بالاضافة الى جزء من حي الكوف الفوضوي...ليةإكما

 .النمط المخطط و الفوضوي من جهة، و بين الإستخدام السكني و الخدماتي من جهة أخرى
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و هو ما سيخلق تمايزا للأشكال العمرانية و التصاميم الحضرية و تنوعا في أنماط إستهلاك 
و قد توافقت مراحل انتاج المشاريع العمرانية لهذا القطاع مع مرحلة مهمة . العقار الحضري

و ما رافقها من توطين  ،5911في تاريخ المدينة و هي ترقيتها إلى مقر ولاية سنة 
بالاضافة الى مواكبتها لسياسة مهمة في الاستراتيجية . المرافقة لهذه الترقية للتجهيزات

 التي كانت المحرك( ZHUN)ائرية و هي المناطق السكنية الحضرية الجديدةالعمرانية الجز 
 . لتوطين مشاريع السكن الجماعي بهذا القطاع الرئيسي
سنحرص من  :المرفلوجية و التصميم العام للقطاعات العمرانية المدروسة -2

البحث عن مدى الموازنة بين التصميم العمراني لعينات الدراسة و  على خلال هذا العنصر
من خلال التطرق  .و عن الحيثيات المؤثرة في هذه العلاقة ،الإستغلال العقلاني للأرض

 طرفن إستهلاك العقار الحضري مالفاعلة في معادلة لمختلف العناصر و العوامل 
عن مدى توافق  سنعمل على البحثإذ  .العمرانية المنفذة ضمن هذه القطاعاتالمشاريع 

الخطط التصميمية المعتمدة ضمن هذه المشاريع و الإستغلال العقلاني للعقار الحضري  
 :ضمن هذه العينات

 :القطاع الحضري الرابع  -2-1
تم إختيار موقع القطاع العمراني الرابع من خلال مخطط التعمير : الموقع -1 -2-1

وعية جنوب النواة الاستعمارية بعض الأل همن خلال تخصيص 5915الرئيسي لسنة 
توطن مشاريع القطاع  ليتم .لاستقبال السكن الفردي و أخرى بمحاذاتها لاستقبال التجهيزات

احل التوسع العمراني مع مر  تزامنت ،على هذه الأوعية عبر سنوات متعاقبةالعمراني الرابع 
البلدي مشاركة مع الملعب بمحاذاة حي خزان الماء الذي يحد القطاع  لمدينة ميلة التي تمت

كل  و، من الجهة الجنوبيةو المسبح نصف الأولمبي المنتميان إلى المركز الأروبي للمدينة 
المشكل من مقر الولاية و بعض المديريات  و الحي الإداري الفوضوي من حي الخربة

أما من الجهة الجنوبية فإننا  .يحدانه من الجهة الغربيةاللذان  التنفيذية و الخزينة العمومية
وفر و قد كان لت .العليا، و حي صناوة السفلى من الجهة الشرقيةصناوة الفوضوي حي ال نجد

الدور الكبير في توطن مشاريع القطاع في هذا الموقع كما سنبين ذلك في  العقار العمومي
 .العناصر اللاحقة
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يتها في أرض لالمزايا و الوقوف على مدى فعاو لتأكيد هذه : الموضع -2-1-2
للمزايا التقنية لموضع القطاع العمراني بإعتبارها هي الأخرى تساهم إما في سنتطرق  ،الواقع

السلبيات  تحديدبهدف تأكيد الإيجابيات أو . و العكسأ تثمين العقار الحضري ضمن القطاع
للخصائص الطبيعية للأرضية المستقبلة واقعي  م موضوعي ويإن وجدت و الوصول إلى تقي

و ربطها مع الحيثيات المرافقة لاستهلاك العقار الحضري  ،لمشاريع القطاع العمراني الرابع
  .في ضمنه
من  تعتبر: الطبوغرافيا -أ

أولى العناصر الطبيعية الواجب 
الوقوف عندها لما لها من تأثير 

هة و طريقة على قيمة العقار من ج
ذ يتميز إ. جهة أخرىتنميته من 

إلى  بإنقسامه القطاع العمراني الرابع
جزء غربي يتميز بإنحدار  .جزئين

ينتمي الى  متوسط بإتجاه الشمال
و الذي توطن  ،(%56-1)الفئة 

به كل من مشروع السكن الجماعي 
متحف و  و مدرسة الشرطة و المتقن

تغير الذي الجزء الثاني  و .المجاهد
و  (%56-1)بين المتوسط انحداره

-56)بإتجاه الشرقنسبيا الشديد 
 المتوطنة على حافتي (61%

ما جعل من  واد الصياحتفرعي 
القطاع يشهد عدم تجانس 

توطن فيه كل من . طبوغرافي
الأمل و  تجزئةو  ةالجنوبي التجزئة

أين . المستشفى و بعض التجهيزات
نحدار كان لهذا التغير في جهة الإ
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سواء من خلال شبكة التقطيع و محاور  ،التنمية العمرانية للقطاعوشدته تأثير جد كبير على 
 .الحركة، أو تعدد و تنوع أنماط المشاريع العمرانية و توطينها ضمن أوعية محددة المساحة

 .رضية ذات مردود فلاحي متوسطأبالإضافة إلى تموضع هذا القطاع على 
و بعض " رجاص لفرادة"من خلال الخريطة الجيولوجية  :التركيب الجيولوجي -ب 

تم الوقوف على طبيعة التركيبة التقارير الخاصة بالدراسة الجيوتقنية لبعض المشاريع 
و  الأرجيل الجبسيساسية من المشكل بصورة أ .ع العمراني الرابعة القطايالصخرية لأرض

في الجهة إلا   4+بتنفيذ مباني ذات طسمح لم يما . نسبيا متوسط المقاومةضعيف إلى هو 
في في حين لم يسمح  .من القطاع ذات الإنحدار المتوسط إلى الضعيف نوعا ما الغربية

فقط بسبب إنحدارها  6+ط إلى 5+ط باقي الأجزاء الشرقية من القطاع إلا بالمباني ذات
و  نزلاقات الأرضيةالمعرضة للا شديدة التخددات المتوسط نسبيا و قربها من المجاري المائية

و حائلا أمام تثمينه و  هو ما يمكن أن نعتبره مانعا من الإستغلال العقلاني للعقار الحضري
 .حوكمته و عدم القدرة على استغلاله بصفة كلية

تعمل هي الأخرى بالمشاركة مع العناصر السابقة على   :الشبكة الهيدروغرافية -جـ
و  .و تحديد ملامح البيئة العمرانية و ضبط نمطه العمراني ،توجيه التصميم العمراني للقطاع

بما ينتج إنقطاعات حضرية للنسيج  ،توتيد حدود المشاريع العمرانية بإعتبارها عوائق طبيعية
إذ يمر بالجهة  .نية على حافتيها و هدرا للأوعية العقارية غير القابلة للتنمية العمرا العمراني

و رغم . الشرقية للقطاع مجريين مائيين متقاربين و يجتمعان في شماله مشكلين واد الصياح
ما ساهم في  ،إلا أنهما يتميزان بعمقهما و شدة تخدد و إنحدار حوافهما جريانهماعدم دوام 

ية و ة التنمو جعل من المساحة المحصورة بينهما صعب. خلق رواق للإرتفاق متسع نوعا ما
  .تتطلب إحتياطات خاصة عملت على عدم القدرة على حوكمة العقار الحضري

 يعتبر إكتساب الوعاء العقاري أول و أهم عنصر: أصل الملكية العقارية -2-1-1
إذ تسعى الهيئات العمومية إلى . ي مشروع عمرانيبل الشروع في أيجب التحكم فيه ق

ن مشاريعها التنموية، و تسهيل توسعها عمراني لتوطيإكتساب أراضي ضمن محيطها ال
من خلال و إذ  .تلبية حاجيات سكانها المتزايدة مع نموهم الديموغرافي العمراني بهدف

 اتو المنجز بالإعتماد على مصفوفة المسح العقاري لبلدية ميلة و الملف( 59)المخطط رقم
 الإحتياطات ضمنلمختلف المشاريع المنجزة في القطاع،  نجد أن الأراضي المدمجة  ةالتقني

من مساحة القطاع العمراني الرابع بمساحة قدرها  %01.65ما نسبته  شكلتالبلدية العقارية 
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في  توضعتو التي  .ه69.15
 قدوسطه و الجزء الجنوبي منه، و 

 خصصت لاستقبال جل المشاريع
ضمنه، في حين في العمرانية 

صل التي أبلغت مساحة الأرضية 
ملكيتها تابع لأملاك الدولة ما 

ه بنسبة 57.71مساحته 
و  ،من مساحة القطاع 61.66%

 .المتوضعة في الجزء الشمالي منه
و التي في الواقع تم تحويل 
ملكيتها إلى البلدية التي بدورها 
تنازلت عليها لهيئات عمومية من 

و  ثانويةالك ،أجل تنفيذ مشاريعها
 .مدرسة الشرطة و البنك المركزي

لتشكل تلك التابعة للخواص 
مساحة جد متواضعة لم تتعدى 

 %6.51أي ما نسبته  ،ه7.10
ساهمت في  من مساحة القطاع

و هو ما يبرر و يؤكد على  .في أقصى جنوب القطاع استقبال بعض المباني الفوضوية
إستخدام الأرض و نوع المشاريع نمط الدور الذي يلعبه نمط الملكية العقارية في تحديد 

 . المتوطنة فيه
صر للعناكون نتاجا والتي ت :التصميم العمراني و المرفلوجية العامة -2-1-4

و صياغة  تهاالتي كان لها دور جد مهم في هيكل و .و العقارية السابق تحليلهاالطبيعية 
إذ ساهمت كل التلك المفردات في . بالإضافة إلى الفكر التصميمي المعتمد ،ملامحها العامة

لتصميم المشاريع العمرانية ضمن القطاع الرابع و تحديد نمطها و وضع الأطر العامة 
 .توطين كل نمط و وضع حدوده و مساحته
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: و الحدود الشكل -أ
نتيجة للحدود العمرانية و 
الطبيعية المحيطة بالقطاع 

ني الرابع و التي كانت العمرا
لى حدود الملكيات بالإضافة إ

العقارية المهيكل الرئيسي 
للقطاع و المتحكم الأول في 
 ،وضع و صياغة شكله العام

الذي شهد تموجا و عدم 
 .طول حدوده على استقامة

 التي حصرت مساحة شبه
قاربت في مجملها  مربعة 
ما يمثل  ،ه17.06
من مساحة مدينة  1.65%
ذات أضلع و هي  .ميلة

متعرجة ساهمت في توتيدها 
ممثلة في ال محاور الحركة

الطريقين المزدوجين كل من 
و  ،الذي يحده من من الجهة الغربية  الثنيةصوف و حي الق بو الذي يربط مفترق الطر " أ"

المؤدي الى  "09"و الطريق الوطني رقم " أ"الرابط بين الطريق المزدوج" ب" الطريق المزدوج
على طول  ممثلة في روافد واد الصياح و المجاري المائية. من الجهة الجنوبية قسنطينة

الأنسجة العمرانية المتوطنة شماله ممثلة في المجمع  ذلك زد الى. الحدود الشرقية للقطاع
ش التحرير الذي ضافة إلى شارع جيبالإ  .الرياضي و الشبابي، و مساكن حي خزان الماء

لعمراني الرابع موقع القطاع ا زيادة أهميةءا أياه إلى قسمين، ما ساهم في يخترق القطاع مجز 
مختلف المشاريع العمرانية و شجع على  ستراتيجيا ساهم في إستقطابو أعطى له موقعا إ

الأوعية العقارية المتواجدة فيه و منه الرفع من قيمتها الاقتصادية، فهل كان  التنافس على
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لهذه الحيثيات انعكاسات على تثمين العقار الحضري ضمن القطاع أم أن تصميمه العمراني 
 لم يراعي هذه الوضعية و اكتفى بتقسيم و تجزئة الأرض فقط؟

مل الطبيعية و الحيثيات إن كل من العوا: و المرفلوجية الحضريالتصميم  -ب
كان لها بالتشارك مع الفكر التصميمي للمشرفين على  ،السابق تحليلهاالعمرانية و الوظيفية 

الذي تم  .الرابع نتاج المرفلوجية العامة للقطاع العمرانيالدور الرئيسي في إتلك المشاريع 
الذي يتوافق إلى حد كبير مع الهيكل  تخطيطه بصورة أساسية بالاعتماد على النمط الشجيري

تتفرع منه الطرق  ،حول محور رئيسي هو شارع جيش التحرير المتهيكل ،العظمي للسمكة
و التي عادة ما تتفرع عنها هي الأخرى طرق ذات نهايات  .الثانوية محدودة العدد و الطول

التي تتسم بأنها جزيرات ذات مساحات  ،مغلقة أو مسارات للمشاة تتخلل بعض الجزيرات
لكن  ،المعينلى المثلث و واحدة تشبه ثلاثة تقترب إمنها . غير منتظمة أشكالمعتبرة و 

ا مسارات الحركة بالتشارك مع ساهمت في وضع حدوده .أغلبها ذات أشكال غير منتظمة
في   ه9.10ه و 7.69تراوحت مساحاتها بين  جزيرة 51بلغ عددها . روافد واد الصياح

هذا . م616.11م و 17.76 و بين ،م115.16م و 09.16حين تراوحت  أبعادها  بين 
يتميز  الذي .يط الشجيريالتنوع في المساحة و أشكال الجزيرات هو نتاج عن نمط التخط

و لى الأشكال العضوية متغيرة الأبعاد نما يحتكم إو إ ،اييس هندسية محددةلى مقبافتقاده إ
عقار الحضري و يصعب ستهلاك الن له إنعكاس على عملية إما سيكو  .و المساحةالزوايا 

مساحة الأوعية العقارية المنماة ، خاصة أمام ما نعرفه عن النمط  من التحكم فيه و ضبط
العضوي الذي من سلبياته عدم القدرة على حوكمة العقار الحضري خاصة ما تعلق بضبط 

  . المساحات و عقلنتها
باعتبار القطاع العمراني الرابع امتداد للنواة الأروبية مركز  :إستخدامات الأرض -جـ

فقد أُتُخذ من أرضيته كموطن لتفريغ مختلف . الإستراتيجي بالنسبة لهاالمدينة و موقعه 
و توطين مختلف التجهيزات المكملة للمجال السكني خاصة . الإحتياجات العمرانية للمدينة

إذ تميز القطاع العمراني الرابع بتنوع في . 5911بعد ترقية المدينة إلى مقر ولاية بعد سنة 
يها الفردي و الجماعي من جهة و التجهيزية بما بين السكنية بنمط .فيه استخدامات الأرض

من خلال المعاينة الميدانية و المخطط رقم و إذ . من جهة أخرى داريةالتعليمية و الإ فيها
 :تم الوقوف على( 65)
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  تجزئاتتوضع بالقطاع العمراني الرابع ثلاث  (:تجزئاتال)المخطط السكن الفردي 
على  5916سنة من طرف البلدية  ةالمنجز ( قطعة560)ةالجنوبي تجزئةسكنية هي كل من ال

سنة من طرف تعاونية عقارية  ةالمنجز ( قطعة 11)الشهيد تجزئةه، 1.11مساحة تقارب 
هي الأخرى من طرف  ةالمنجز ( حصة55)الأمل تجزئةه، و 6.161على ما يقارب  5996

مجموع المساحة العقارية ليشكل . ه7.1179على مساحة  6775سنة تعاونية عقارية 
و  .من مساحة القطاع %60.90ه بما نسبته 55.1119المستوعبة لهذا النمط ما يقارب 

هي مساحة معتبرة ساهمت في 
و  ،تدعيم الحظيرة السكنية للمدينة
على قد توطنت في مجملها 

أرضية تابعة للاحتياطات 
في الجزء الجنوبي  العقارية البلدية

 .الشرقي منه
  تمثل  :الجماعيالسكن

مسكن  607في مشروع 
 .جناح 60إجتماعي موزعة على 

من طرف  5911المنجز سنة 
و الذي  ديوان الترقية العقارية

هو الآخر على أراضي  توطن
 تابعة للإحتياطات العقارية البلدية
في الجزء الجنوبي الغربي 

على مساحة تقدر بـ  ،للقطاع
و التي شكلت ما   ،ه1.5719
و هي مساحة . %0.61نسبته 

لكن إذا  .متواضعة ضمن القطاع
ما قارنها بعدد المساكن المنجزة على هذه المساحة فهو عدد لبأس به مقارنة مع نظيرتها 

يضاف إليها مشروع ثاني  .و عدد المساكن المنجزة في ضمنها تجزئاتالمستهلكة في ال
الذي اختار  6770المنجز سنة " بريك محمد الطاهر"خاص بالسكن التساهمي لصاحبه 
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" بن لعريبي عبد السلام"، و آخر لصاحبه  "جيبا عقاريا على الحافة الشمالية الغربية لتوطنه
أرضية تابعة شمال وسط القطاع  ةالمتوطنعلى شكل ثلاث عمارات  5991المنجز سنة 

مسكنين وظيفين  ليتوطن بجانبه .6م1617تقارب مساحتها  للاحتياطات العقارية البلدية
لتشكل اجمالي المساحة المتوطن  .على شكل مبنى نصف جماعي تابعين لقطاع الصحة

 .من مساحة القطاع العمراني الرابع %1.95عليها هذا النمط ما يقارب 
 من خلال . الرابعو هو موزع على موضعين في القطاع العمراني  :السكن الفوضوي
الغربي الشمالي في الجزء على أرضية تابعة لأملاك الدولة تقليدية توضعت شبه مساكن 

لكنه رغم  ."خربة بن عزوز"و المسماة  على أرضية تابعة للخواص و الثاني في جنوبه ،منه
نوعا ما خاصة في الجزء  مهمةالعدد القليل للمباني المنتمية إليه إلى أنه يحتل مساحة 

أين . ذه المباني ممتدة على حافتي واد الصياحالذي تميز بحدائق واسعة تابعة له ،الجنوبي
و  من مساحة القطاع %1.60ه بنسبة 1.11بلغت المساحة الكلية لهذا النمط ما يقارب 

 .هي تقارب نظيرتها المخصصة للسكن الجماعي
  بما و التي إحتلت المساحة الأكبر ضمن القطاع العمراني،  :التجهيزات العمومية

 عدد كبير منها توطنو التي  .حة القطاعمن مسا %11.11ه، بما نسبته 51.6116 يفوق
و من بين التجهيزات المتوطنة فيه  .في الجزء الشمالي من القطاععلى أراضي أملاك الدولة 

ه و البنك 5.91على مساحة تقدر بـ  5911المنجزة سنة  "ديدوش مراد"نذكر ثانوية 
الإخوة "متقن ه بالإضافة إلى كل من 7.56ساحة معلى  5910سنة المنجز المركزي 
مندوبية مقر "مقر الدائرة و  ،5911المنجزين سنة  " مغلاوة الاخوة" مستشفىو " بلعريمة

؛ حظيرة الجزائرية 5999و مديرية الميزانية و البرمجة المنجزين سنة  "سابقا الحرس البلدي
ير العقاري، مدرسة الشرطة، متحف للمياه، حديقة عمومية، مقر ديوان الترقية و التسي

سيجة و محاور الطرق كذلك بتوطنها النقطي تفصل بينها أغير انها تميزت  ،...المجاهد
العامل الأساسي في وضع و توتيد شكل و مساحة الأوعية العقارية المستقبلة التي شكلت 

 .لهذه التجهيزات
المشاريع العمرانية على  يحرص مصممي: الكتلة المبنية و المساحات المفتوحة -د

عمرانية متوازنة توفر قصد الحصول على بيئة  و الفراغضمان التوازن بين الكتلة المبنية 
كانوا خواص أو هيئات عمومية  افي حين يبحث أصحاب هذه المشاريع سواء .مجالا صحيا

ن القطاع غير أ. و أكبر قدر من المباني بنائيةالمساحة قدر من العلى الحصول على أكبر 
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فقد تغيرت العلاقة بين الكتلة المبنية و رض فيه رابع و نتيجة لتنوع إستخدامات الأالعمراني ال
 :من نمط إلى آخرفيه  المساحات الحرة 

عادة ما يتم التطرق إليها ضمن مباني السكن  و التي :مساحة الحصص -1-د
مسبقا ضمن دفاتر منها المبنية و العقارية العلاقة بين المساحة  بضبطالموصى  ،الفردي
ثم  ضبط المساحة العقارية أولا علىإذ تحرص هذه الدفاتر في البداية  .الخاصة به الشروط

تحديد نسبة الجزأ المبني منها 
مساحة مثلا حددت  أين .ثانيا

 تجزئةفي ال الأرضية القطع
و  6م171و  667بـين  ةالجنوبي
في  6م111.01و  116بين 
و  661.11الشهيد، و بين  تجزئة

، و في تجزئة الأمل 6م611.19
مساحات مقبولة نوعا ما إن هي 

بعض الشيء لم نقل مبالغ فيها 
ذا ما قارنا الشهيد إ تجزئةفي 

المدينة و موقعها بالنسبة لمركز 
قيمة العقار الحضري فيه و 

 . الطلب الكبير عليه
و ما يزيد من تأكيد هذا 

المساحات التي تم الإنتقاد تلك 
ات العمومية تخصيصها للتجهيز 

مساحة ال إذ بلغت .في القطاع
جمالية للأرضية المستقبلة الإ
متقن الإخوة بلعريمة خصص له حوالي و  ،ه5.91حوالي  مثلا ثانوية ديدوش مرادل

جزائرية للمياه ما ه، في حين بلغت مساحة حظيرة ال5.91و مدرسة الشرطة  ،ه6.96
و البنك المركزي الجزائري  ،ه7.59و مقر ديوان الترقية و التسيير العقاري  ،ه5.60يقارب 
ه و مديرية الميزانية و 7.15 "سابقا مندوبية الحرس البلدي"مقر الدائرة  ،ه7.15
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الأولى ذات مساحات  ،و هنا يمكن أن نقف على فئتين من هذه التجهيزات .ه7.55البرمجة
لكن تبقى بنظرنا مبالغ فيها بشكل  ،مط تلك التجهيزاتكبيرة نوعا ما ترجع بالأساس إلى ن

ربطها بنصيب الفرد مثلا أو ك. مساحتها تقنينكبير و لا تحتكم إلى معايير محددة في 
بالمساحة الضرورية لمفرداتها، و إنما تخضع لمحاضر إختيار الأرضية التي لا تستند إلى 

و عادة  .حسب رغبة الهيئة الطالبة و إنما حسب المساحة المتوفرة و .أي معيار أو مؤشر
و  .تلك المساحةتبذير ما تكون محاور الطرق و الأودية هي العائق الوحيد أمامها لتحد من 

أما الفئة . هو ما يبرر الأشكال غير المنتظمة لهذه المساحات المستقبلة لهذه التجهيزات
و هي تعكس فترة إنشائها التي كانت  .بمساحاتها المحدودة و المتواضعة الثانية فهي تتسم

و هو ما فرض عليها  .(أنظر عنصر إستخدامات الأرض)متاخرة نوعا ما مقارنة مع سابقتها
جزئيتان مهمتان الأولى أنها توضعت في جيوب عقارية محددة المساحة مسبقا 

عقار و محاولة و الثانية هي بداية توجه الإدارة المحلية إلى ترشيد ال ،بالإستخدامات المجاورة
و هو ما يعكس الشكل الخارجي  .القائمةنسجة العمرانية كل متر مربع ضمن الأ إستغلال

و يدفعنا الى التساؤل عن مدى مراعاة هذا  .لهذه التجهيزات و مساحاتهاغير المنتظم 
التكثيف العمراني للبيئة العمرانية خاصة و أنها تتم على الفضاءات الشاغرة ضمن الأنسجة 

  .ائمةالق
المبنية ضمن هذه المساحات فقد تغيرت  الأجزاءما أ: الكتلة المبنيةمساحة  -2-د

في كل من  %67و  ،ةالجنوبي تجزئةفي ال %17أين تراوحت مثلا بين  ،من نمط إلى آخر
بما يضمن  .و هي نسب مقبولة نوعا ما مقارنة مع مساحة الحصص .ملالشهيد و الأ تجزئة

أما ضمن التجهيزات فقد كانت متواضعة جدا و لم . مختلف المعايير الصحية و النفسية
تحظى المساحة المبنية إلا بنسب ضئيلة من مساحة الأوعية العقارية المستقبلة للتجهيزات 

و هي نسب ضعيفة  .5997في التجهيزات المنجزة قبل  %65.11و  1.19تراوحت بين 
المفرط للعقار الحضري و الاعتماد على المساحات الحرة غير الوظيفية في تدل على التبذير 

و هو ما يؤكد بداية  .بالنسبة لنظيرتها الحديثة %11.11و  61.91و بين . العديد منها
ما دفعها إلى إستغلال المتوفر منها  ،إفتقاد المدينة للأوعية العقارية ذات المساحات الكبيرة

فقي و السابق بالتوسع الأظل إكتفاء التجهيزات العمومية في  خاصة في. إلى أقصى درجة
في حالات  6+أو ط 5+يتعدى علو مباني معظمها ط لماذ  .تخليها عن التوسع العمودي

نادرة ما يؤكد الانتقاد الموجه لها في عدم عقلنتها للعقار الحضري و تبذيرها المفرط في 
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لى مراجعة أفكارها التصميمية و المشرفة عليها إ ما يدفع الهيئات .إستهلاك الأوعية العقارية
 .وضع تسهيلات تنظيمية و تصميمية تشجع التوسع العمودي في مثل هذه التجهيزات

شكل ضمن القطاع العمراني الرابع من تت: شبكة الطرق و المساحات الحرة -1-د
و ممرات   واقف و الأرصفةمكوناتها من حارات السير و الم شبكة محاور الحركة بمختلف

و تلك المساحات الحرة ضمن التجهيزات  .بالإضافة إلى حديقة عامة تتوسط القطاع ،المشاة
العمومية و السكنات الجماعية تغيرت مساحاتها و نسبها من إستخدام إلى آخر، إذ و من 

 :يمكن أن  نسجل ما يلي( 66)خلال المخطط رقم
  مسبقا للمساحة المخصصة للمجالات فقد شهدت تحديدا السكنية  تجزئاتبالنسبة لل

بـ  ةالجنوبي تجزئةالحرة و التي إقتصرت على مساحة الطرق و لاواحقها و المحددة مثلا في ال
، يضاف إليها تلك الجيوب العقارية تجزئةمن مساحة ال %16.11 ه أي ما نسبته6.0057

 .على شكل أراضي ذات خصائص طبيعية وعرة ما جعلها فواقد عقارية تجزئةالتي تتوسط ال
بلغت  ،قد لكل معالم و عناصر المساحة الخضراءسطلح عليها مساحات خضراء لكنها تفتأُ 

 شكللي .تجزئةمن مساحة ال %1.1ه بما نسبته 7.6919حتها ما يقارب إجمالي مسا
و هي مساحة معتبرة  .تجزئةمن مساحة ال %11.91المساحات الحرة ما يقارب  إجمالي

خاصة عند احتساب تلك المساحات .  تقارب ضعف تلك الموصى بها في مثل هذا النمط
و التي توزعت فيها بين  في كل منها %17غير المبنية ضمن القطع السكنية التي قاربت 

في جل  م6م و التراجع الأمامي بما يقارب 1الحديقة الخلفية التي يزيد عرضها عن 
، ما يرفع بدوره من إنفتاح المشروع العمراني و يزيد من سيطرة حجم الفراغ على الحصص

 تجزئةعلى نسب متقاربة في كل من الفراغات العمرانية  لتحافظ . الكتلة المبنية في ضمنه
و المساحات الحرة  ،%59.16 ه بنسبة7.100مساحة الطرق  اي بلغت فيهالت الشهيد

ي الأمل الت تجزئةو  .%69.16بما مجموعه  ،تجزئةمن مساحة ال %57ه بنسبة 7.610
 %17يضاف اليهما ما مقداره . منها % 17.11 ه بنسبة7.5565الطرق مساحة  حتلتإ

 .من مساحة الحصص التي زادت من انفتاح بيئتهما العمرانية
  ضمنجناح  27الذي تشكل من خلال توطن  أما بالنسبة للسكن الجماعي و 

كمساحات ه 6.1501 ما يقاربمنها ترك  تم .ه1.5719مساحة عقارية إجمالية تقدر بـ 
ما نسبته في مجموعها مشكلة  ،تشكلت من الطرق و لواحقها و مساحات حرةحرة، 
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و هي مساحة معتبرة تعكس طبيعة . ن مساحة الأرضية المخصصة للمشروعم 15.71%
 .هذا النمط الذي يعتمد على النمو العمودي

  الأولى خاصة بذلك المتوضع  ،بالنسبة للسكن الفوضوي فقد تم تسجيل نمطين
و الذي تميز بإتساع المساحات غير المبنية فيه لإحتوائها  (خربة بن عزوز)جنوب القطاع

واد عين الصياح  مناطق الريفية تمتد إلى غاية حافتيعلى حدائق خلفية تشبه نظيرتها في ال
في حين لم تتعدى . من مساحة الأوعية العقارية %17 لىإ 01بلغت في بعضها أكثر من 

  .في نظيرتها المتوضعة غرب القطاع 67%
  فقد تميزت في جلها بإتساع مساحاتها الحرة أين بلغت بالنسبة للتجهيزات العمومية

، و متقن من مساحة الثانوية %15.71ه بما نسبته 5.16 في ثانوية ديدوش مراد مثلا 
و مدرسة  .من المساحة الكلية للمتقن %11.10 شكلته 6.11خوة بلعريمة حوالي الإ

في حين بلغت . %01.66 بنسبة ه5.11 مساحة غير مبنية تقدر بـ شكلت الشرطة
الحديقة بو  .%91.15بنسبة ه5.67 حظيرة الجزائرية للمياه ما يقارب الحرة في مساحةال

كشاك و التي جعلت المساحة الحرة تشكل بها بعض الأ ه7.19 ما مساحتهالعمومية 
الترقية و مقر ديوان  ضعا في مساحاتها في كل من التعرف هذه الفضاءات تو  .95.61%

التي  و مديرية الميزانية و البرمجة مقر الدائرةلبنك المركزي الجزائري و و االتسيير العقاري 
بنسبة   ه7.70و  ه7.76و ه  7.61ه و 7.51 المساحة الحرة في ضمنهاشكلت 
إستحواذ تؤكد و هي  .على التوالي، 19.11%، 11.56% ،01.11% ،01.71%

غلب الأحيان زائدة عن حاجتها ما على مساحات معتبرة كانت في أ التجهيزات العمومية
ه بنسبة 6.10التي بلغت في مجموعها  عل نسبة المساحات الحرة مرتفعة في ضمنهاج

يحرم المدينة من  ، مالمستدامو تسييره غير ا ،للعقار الحضريالذي يعتبر تبذيرا . 11.11%
يرجع فو مديرية البرمجة  مقر الدائرةأما تناقصها في كل من  .أوعية عقارية هي بحاجة لها

 .خيرةساحات الكبيرة في الفترة الأإلى حداثتهما و يدل على تناقص الأوعية العقارية ذات الم
 و .جة القائمة و البحث عن الجيوب العقارية الشاغرةنسما فرض عليهما التوطن ضمن الأ

و يوحي كذلك . عقلنة و قبض اليد في إستغلال هذه الجيوب و ترشيدها على الإدارةحتم 
و  بالحرج الذي بدأت تقع فيه الهيئات المحلية في توفير العقار الحضري بالمساحات الكافية

 .لتوطين مرافقها العامةالمناسبة 
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الأنماط السكنية في القطاع العمراني الرابع كان لإختلاف  :البنائيةالكثافة  -ه
من نمط إلى  شهدت تغيرا واضحا التي و. القطاعهذا إنعكاسه على الكثافة البنائية ضمن 

 :الآتيهو موضح في الجدول آخر كما 
 الكثافة البنائية ضمن القطاع العمراني الرابع  (:42)جدول رقم

الكلية المساحة  المشروع
 (ه)

 عدد المباني
 (مبنى)

الكثافة البنائية 
 (ه/مبنى)الخام

 78541 721 45.8 ةالجنوبي تجزئةال
 24524 77 958440 الأمل تجزئة
 .7058 84 258.4 الشهيد تجزئة

 2508 .8 7.5.842 التجهيزات العمومية
 451 21 857980 السكن الجماعي
 5.1. 29 85.8 السكن الفوضوي

 .297معالجة الباحث+ الملفات التقنية للمشاريع : المصدر
تم الوقوف على عديد الحيثايات فيما يخص الكثافة أعلاه ( 61)رقم من خلال الجدول

 :البنائية في القطاع العمراني الرابع و التي تميزت بـ
  نسبيا  متواضعةالسكنية قيما متوسطة إلى  تجزئاتشكلت الكثافة البنائية ضمن ال

ثير عدة عوامل و قد كانت بهذا الشكل تحت تأ .ه/نىمب61.61و  51.10تغيرت بين 
بكثافة  5911سنة  ةالمنشأ ةالجنوبي تجزئةفيها ال تو التي تميز  .تجزئةأهمها فترة إنشاء ال

ما يعكس البحبوحة العقارية للمدينة و عدم تثمين  .تجزئاتبنائية هي الأقل ضمن نمط ال
 .خاصة عندما سجلنا كثرة المساحات غير المنماة بدافع شدة إنحدارها ،العقار في تلك الفترة

ا بكثافة متوسطة قريبة من المعدلات المعمول بها بسبب تين فقد تميز تين الأخير تجزئتأما ال
التي حرص أصحابها على  .عاونيات العقاريةالت تجزئاتصغر حجمهما و إنتمائها إلى فئة 

الإستفادة المثلى من السعر الرمزي للعقار عند الحصول عليه من الهيئات العمومية و منه 
ن كان على حساب تثمين العقار ات حرة ترفع من مستواه البيئي و إالحرص على ترك مساح

 .الحضري
   العمومية كثافات بنائية في حين عرف كل من نمط السكن الجماعي و التجهيزات

الجماعي متعدد الطوابق، لكنها  ، كانت مبررة إلى حد ما في نمط السكنمنخضة نوعا ما
رة معتبرة ساهمت في حتويه من مساحات حلما ت .في نمط التجهيزات العمومية مبالغ فيها
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ي ف (5+ط)خاصة أمام تواضع علو مبانيه التي لم تتعدى  .البنائية هتكثافالتخفيض من 
 .ما يعتبر في حد ذاته نقص في تثمين العقار الحضري. أغلبها
 إحتوائه ستراتيجي للقطاع العمراني الرابع و قربه من مركز المدينة و رغم الموقع الإ

 ،ما يعكس ذلك من قيمة مرتفعة للعقار الحضري ، وعلى أهم محاور الحركة في المدينة 
و هي مؤشر لا  .ه/مبنى51.16متوسطها  تعدىتميز بكثافة بنائية متواضعة لم ي إلا أنه

ما سجل إحدى الإخفاقات في تسيير  ،في هدره و عدم تثمينه بل ساهم. س هذه القيمةيعك
 .  العقار الحضري في مدينة ميلة و عدم عقلنته

و هو مؤشر جد مهم للوقوف على مدى   :علو المباني و تثمين العقار الحضري -و
من خلال العمل على الاستغلال المكثف  ،المشاريع العمرانيةتثمين العقار الحضري ضمن 

و هو  .الرفع من عدد المستويات مقارنة مع حجم العقار المستهلك عن طريق ،لهذا الأخير
ذ و من خلال المعاينة الميدانية و الاستعانة إ. ا يصطلح عليه بالتكثيف العموديم

 ،على جل مباني القطاع( 6+إلى طط )بالمخططات تم الوقوف على سيطرة المباني ذات 
بنسبة لا ( 1+الى ط 1+ط)تأتي في المرتبة الثانية المباني ذات  .% 80.77بما نسبته 

و هو ما يدل و ينقل صورة سلبية عن تثمين العقار الحضري في القطاع  .19.23% تتعدى
م اشتراط دفتر أما ع العلو أصلا،خاصة في ظل انتشار البناء الفردي متواض .الرابع العمراني
و هو ما ساهم في الرفع من نسبة  .فقط( 5+ط)لعلو المباني بـ  ةالجنوبي تجزئةشروط ال

المتوضعة أصلا وفق النمط شبه المتصل ذو الارتدادات  المباني المنتمية إلى هذه الفئة،
الأرضي ذو الحجم  ية على التوسع الأفقي و الانتشاراعتماد التجهيزات العموم و .الجانبية

ما يعكس التوجه المبذر للعقار للمشرفين على المشاريع العمرانية ضمن . البنائي المتواضع
ما عدا  مشروع واحد للسكن الجماعي . القطاع العمراني الرابع و عدم تثمين العقار الحضري

  .و آخر من ثلاث عمارات بنفس العلو( 1+ط)عمارة ذات  60بـ 
الهيدروغرافية للجزء الجنوبي الشرقي للقطاع دورا في  الطبوغرافية وو قد كان للطبيعة 

لم يكن لها مبرر سوى الفكر التصميمي و  علو المباني غير أن باقي الأجزاءتواضع 
التخطيطي للمشرفين على عمليات التعمير في القطاع الملتحم بمركز المدينة و المخترق 

 .ي تثمين عقاراتهبواسطة طريق رئيسي اللذين لم يشفعا له ف
يساهم التصميم الحضري للمشاريع العمرانية  :صميم الحضري و عقلنة العقارالت -ن

في عملية تقسيم العقار الحضري و تجزئته و توزيع مساحاته بين الإستخدامات المختلفة، 
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هو بالأساس يخضع إلى جوانب تشريعية و تقنية من جهة و فنية من جهة أخرى في هذا 
لتعمير إلى النذرة و ظهور الفكر للبناء و الكن و بإتجاه الأرض الصالحة  .التجزئةالتقسيم و 

ساهم  إلى أي مدىف. و حوكمته المستدام الذي يحث على عقلنة إستهلاك العقار الحضري
 :عقلنة العقار الحضري في القطاع العمراني الرابع فيالتصميم الحضري 

   على النمط الشجيري و الذي رغم المزايا إعتماد القطاع العمراني على الرابع
إلا  .التصميمية التي يوفرها من خلال تنوع المناظر البصرية و المرونة و يقلل من الرتابة

و هي جزئيات  .في خلق أشكال غير منتظمة و زوايا حادة و حدود متعرجةكذلك نه يساهم أ
في خلق  ساهمت قطاعللبالتشارك مع التضرس الشديد لبعض أجزء الأرضية المستقبلة 

قار ير العو فواقد عقارية مهدورة تساهم في تبذ ،مساحات غير منتظمة و غير منسجمة
ين بلغ عددها أ ةالجنوبي تجزئةصورة أساسية في السجلنا بروزها بو التي  .الحضري

 و هي مساحة جد معتبرة 6م56160.01بمساحة إجمالية تقدر بـ افراغي افاقد 61الإجمالي بـ 
عدم توفيق التصميم العمراني  على ما يدل. 6م1011.66و  6م16.15 تغيرت مساحتها بين

و عدم تأقلم المخطط . ستغلاله العقلاني و المكثفللقطاع في ترشيد عقاره الحضري و إ
  .القطاع لأرضيةورة مناسبة مع الخصائص الطبيعية العمراني للقطاع بص

   ما  .القطاع العمراني ساهمت في خلق ارتفاقات شرقالمجاري المائية المتوطنة
ساهمت في  .6م60960.61ذات مساحات معتبرة بلغت حوالي حمايةترك أروقة  تطلب

كان يمكن  .الاقتطاع من مساحة العقار الحضري و هدر مساحة معتبرة من الوعاء العقاري
و إستغلال المتبقية منها كحدائق  .المائية اريلمجالتقنية لمعالجة البضبطها و التقليل منها 

و المدينة ككل و منه معاودة الإستفادة من ت خضراء توجه لخدمة سكان القطاع أو مساحا
 .مساحة الحديقة المتوضعة وسط القطاع في توطين مشاريع أخرى

  ن تلك الفواقد العقارية ساهمت بالإضافة إلى خلق إنقطاعات حضرية ضمن إ
ة بصفة عامة و القطاع العمراني الرابع بصفة خاصة في تشجيع النسيج العمراني للمدين

تسيجها بأسيجة خفيفة و هشة أحياننا تشبه تلك في  علىأصحاب المباني المجاورة لها 
ما جعل د مباني فوضوية عليها يأو حتى تشيالمناطق الريفية و ضمها لملكيتهم الخاصة 

لتريف المدينة ضمن هذه المساحات التي أصبحت تشكل بؤرا  الملاحظ يقف على مظاهر
تميع اللمسة التخطيطية عن هذه المشاريع بسبب و ملاحظة  .سوداء ضمن نسيجها العمراني

 .الاخلال بها من خلال هذه التدخلات العشوائية
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 ساسية كحدود للمساحات العقارية الموجهة لاعتماد على محاور الحركة بصورة أإن ا
الذي  .زات العمومية ساهم في جعل شكلها غير منتظم متعرج الحدود و حاد الزواياللتجهي

و يتم إخراجها  ،ساهم في خلق مساحات داخلية ضمن هذه التجهيزات غير صالحة للتنمية
 داخلية و يجعل منها فواقد عقارية ،من المخطط التفصيلي للتجهيز و لا تؤخذ بعين الإعتبار

 .ذير العقار الحضري و هدرهساهمت هي الأخرى في تب
  نوعا مارضية ذات إنحدار شديد و لكنها على مساحات محدودة وجود أجزء من الأ 

بقية شاغرة و فنحدارها لا تصلح للبناء داخل أسيجة التجهيزات العمومية، و التي و لشدة إ
 .غير مستغلة
   لجوء مسيري مدينة ميلة الى توطين مشاريع عمرانية ضمن الأنسجة القائمة للقطاع

على غرار مقر الدائرة و متحف المجاهد و من خلال عمليات تكثيف عمراني العمراني الرابع 
جلها توضعت ضمن الأرضية المخصصة للسكن . المركز الصحي التابع لمديرية المجاهدين

باتسام هذا النمط بتبذير العقار الحضري  الأولى يمكن ربطهايوحي بمتناقضتين  الجماعي
في نشأته الأولى و قد تم اللجوء إلى عملية التكثيف العمراني بهدف الاستغلال العقلاني 
للعقار الحضري و هو ما يعتبر اخفاقا للعملية التصميمية و حرصها على عقلنة العقار 

ضغط نقص الأوعية العقارية ضمن المحيط الحضري، و الثانية هي أن العملية تمت تحت 
العمراني و منه البحث عن المتوفر منها دون مراعاة اشتراطات البيئة العمرانية السليمة التي 

 له انعكاساتتناقص العقار الحضري بأن  الجزم سجلنا اخفاقاتها ضمن عدة مواضع و منه
 .على العملية التصميمية يةسلب

 ي موقعها مع قيمة العقار الحضري المتوطنة عليه هناك إستخدامات لا تتوافق ف
هي غير  ائرية للمياه و مدرسة الشرطة، فبالإضافة إلى مساحاتها الواسعة،كحظيرة الجز 

ن يمكن كا .المدينة مركزتطلب وجودها بالقرب من يو لا  .موجهة لخدمة سكان القطاع
خير الحضري و منه عقلنة هذا الألعقار قيمة ا كثر توافقا معتعويضها بإستخدامات أخرى أ

  .و تثمينه
أين  :ةالتخطيطي قع و المعاييراالقطاع العمراني الرابع بين الو  ضمن مساحاتال -ي
ضمن هذا القطاع على مقارنة مساحة مختلف التجهيزات المشكلة له و الوقوف سنحاول 

المعايير التخطيطية التي تحدد مساحتها الافتراضية من خلال الإعتماد على شبكة 
 تتبع للعقار الحضري من خلال حوكمتهاالتجهيزات العمومية لمحاولة الوقوف على مدى 
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مساحة الوعاء العقاري استهلاك العقار الحضري من خلال و تفريطها في أمدى إفراطها 
أين وقفنا على إفراط معتبر في العديد منها في إستهلاك . لكل استخدام منهاالمخصص 

حددت له شبكة التجهيزات العمومية ي ذال متقن الإخوة بلعريمةالعقار الحضري على غرار 
أما ضمن القطاع  ،من الاستخداماته كمساحة كافية لتوطين مثل هذا النوع 6.1ما يقارب 

. ه و هي مساحة معتبرة نوعا7.1169ه بزيادة تقدر بـ 6.9169الرابع فقد بلغت ما يقارب 
لى مستشفى الإخوة مغلاوة الذي تقارب مساحته ضمن القطاع الـ إبالاضافة كذلك 

ه لتلبغ 7.0611ه بزيادة تقارب 5.1ه في حين كان يفترض أن لا تزيد عن 6.6611
ه على 7.55و  7.1155رة بـ ئمقر الداو كل من المتحف ل المساحة المخصصة زيادة فيال

في حين احتفظت ثانوية ديدوش . التوالي عن ما هو مبرمج ضمن شبكة التجهيزات العمومية
لا انها تبقى حالة شاذة ضمن إه 7.60مراد بمساحة تقل عن ما يفترض أن تخصص لها بـ

خرى على افتقاد التصميم العمراني ضمن القطاع أتؤكد من جهة و  .القطاع العمراني الرابع
وعية العقارية حسب نمط كل إستخدام العمراني الرابع لمعايير تضبط تخصيص و رصد الأ

ما يعتبر قصورا في حوكمة العقار الحضري الذي يتطلب تسيره الرشيد التقيد بعدم الإفراط 
فريط من جهة أخرى في توفير الاحتياجات في إستهلاك العقار الحضري من جهة و عدم الت

 .الحقيقية لكل استخدام
 : الحضري السابع القطاع  -2-2
وية، أين يكون لإختيار الموقع و العقار الحضري علاقة جد ق: الموقع -6-6-5

و الوضعية القانونية الواضحة و  ،بالمساحة الكافية و السعر المناسب لتوفر هذا الأخير
إذ  .و منه توطن الأنسجة العمرانية ،الملكية المطلقة دور كبير في جذب المشاريع العمرانية
 ،بالقرب من مفترق الطرق بوصوف .يقع القطاع العمراني السابع غرب النواة الإستعمارية

لذي يحده من الجهة ا ،الرابط بين قسنطينة و فرجيوة 09على حافة الطريق الوطني رقم 
و أرضية  معمربن  تجزئة، و الذي يحده من الجهة الشرقية" أ"و الطريق المزدوج .الشمالية

إذ كان للجانب العقاري الدور الرئيسي في إختيار موقع  .تابعة للخواص من الجهة الجنوبية
كما تعود بداية إختيار موقع القطاع العمراني التاسع ، القطاعوقعة في المشاريع العمرانية الم

، الذي رصد وعاءا عقاريا مهما لتوطين 5915إلى مخطط التعمير الرئيسي الثاني لسنة 
من خالال القطاع العمراني  5919الإستخدامات السكنية و التي أكد عليها نظيره لسنة 

، عدم تكلفتهحث عن توفر العقار و نطلاقا من البتم اللجوء إلى هذا الموقع إأين . الخامس
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دون التركيز على باقي المؤشرات كالقرب من مختلف الشبكات التقنية و المرافق و 
 . و هو ما سنقف عليه في العناصر اللاحقةالتجهيزات، 

المساهمة في صياغة  الطبيعية بكل الحيثيات لأجل الإلمام :الموضع -6-6-6
الشكل العمراني 
 للقطاع السابع و
تأثيرها على 
عمليات تثمين و 
حوكمة العقار 
الحضري من 

مدى  تتبع خلال
من طرف  عقلنته

التصميم  عمليات
و التنمية 
المعتمدة في هذه 

المتاثرة  المشاريع
صلا بهذه أ

و الحيثيات، 
من  سنحرص

 خلال هذا الجزء
إبراز هذه  على

العناصر و 
و تشريح  مميزاتها

خصوصية هذه 
  :العلاقة ضمن هذا  القطاع العمراني

و هي عنصر مهيكل ضمن العملية التصميمية و عنصر فاعل في : الطبوغرافيا -أ
أعلاه وقفنا ( 61)إذ و من خلال المخطط رقم. تحديد قيمة العقار الحضري  في نفس الوقت

المتوسط إلى متوسط نسبيا و هي على أن أرضية القطاع العمراني السابع تميزت بإنحدارها 
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 أين تنقسم جهة إنحدار الأرضية إلى جزئين، الأولى تتميز(. %56 – 71)تنتمي إلى فئة
بإنحدار متوسط بإتجاه الشرق و الشمال و تضم كل من التجزئة الغربية المنحدرة أرضيتها 

الثاني و المتوضع في حين يتميز الجزء . بإتجاه الشمال و تجزئة بن محجوب بإتجاه الشرق
 و مشروع السكن الجماعي إنحداره( قطعة 165و  16) عليه كل من تجزئتي بوالمرقة

ثير جد مهم على تصميم شبكة الطرق و و هو ما كان له تأ. بإتجاه الشمالالمتوسط نسبيا 
 .المهيكل الرئيسي لشكل الجزيرات و حجمها و طريقة توضعهاتوجيهها، التي كانت بدورها 

السابع عن غيره هو خلوه من  العمراني ما يميز القطاع :الشبكة الهيدروغرافية -ب
و  ،ود الغربية للقطاعالمتوضع على الحد واد الخربةمجاري الشبكة الهيدروغرافية، ما عدا 

حد روافد واد لأو المشكل  .(قطعة165)بوالمرقة  تجزئةالغربية ل متداد الحدودبالضبط على إ
من خلال ترك مساحة إرتفاق  ،تجزئةعلى التصميم الحضري لل هإنعكاس لهميلة و الذي كان 

رية ليست بالكبيرة لكنها بالمهمة خاصة في ظل و ساهم في فقدان مساحة عقا. على حافته
 .و ندرته الحضري السعر المرتفع للعقار

مع خريطة من خلال خريطة التركيب الجيولوجي للمنطقة و ربطها  :الجيوتقنية -جـ
المشكلة بصورة أساسية من  ،الإنحدار تم الوقوف على المقاومة المتوسطة لأرضية القطاع

و حسب  .في الجزء الجنوبي الغربي للقطاعالجبسي  متوسط الصلابة و الأرجيل المارن
خذ إحتيطات تقنية في أمع ( 6+ط)التقارير الجيوتقنية للموضع فهي صالحة للبناء في حدود 

و هو ما حدث في مشروع السكن الجماعي المشكل من مباني ذات . حال تجاوز ذلك
 و الذي شهد ،بوالمرقة و بن محجوب تجزئتيفي وسط القطاع على الحدود بين ( 1+ط)

تطلبت معالجات خاصة للأرضية و  .على مستوى الجدران إشكالات تقنية و تشققات
للتربة في أرضية المشروع المارنية التركيب و  نزلاقاتناد، بسبب إلإسالأساسات و جدران ا

 .ما جعل من قوة تحملها تتغير بين المتوسطة و الضعيفة متوسطة الإنحدار
 ،ة المسـتقبلة للمشـاريع العمرانيـةهي القاعـد الأرض :الملكية العقاريةأصل  -2-2-1

التـــي لخصائصـــها التقنيـــة و حيثياتهـــا التشـــريعية الـــدور الرئيســـي فـــي تحريـــك و الـــتحكم فـــي و 
 ةالتقنيــ اتمـن خــلال مصــفوفة المسـح العقــاري لبلديــة ميلـة و الملفــ و. العمرانيــة تنميتهــاطريقـة 

 .(61)لمختلف المشاريع المنجزة ضمن هذا القطاع و التي من خلالها تم إنجاز المخطـط رقـم
راضـــي المســـتقبلة للمشـــاريع العمرانيـــة أصـــل ملكيـــة الأ خلالـــه قمنـــا بإســـقاط تفاصـــيلمـــن الـــذي 

بنسـبة  ه19.659561إجمالي مسـاحته مـا يقـارب  الذي تبلغ .السابعالعمراني ضمن القطاع 
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تـم الوقـوف علـى  من خلال هذا المخططو إذ ، من مساحة المحيط العمراني للمدينة 1.95%
 :وجود نمطين للملكية العقارية ممثلة في

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
  حتيطات العقارية و المتوضعة في العمومية و المشكلة من أراضي الإ الملكية

 من كلالبلدية ه و التي تحصلت عليها 66.791تقدر بـ النصف الشرقي للقطاع بمساحة 
و دمجها ضمن  01/66من خلال استفادتها من الأمر   ،من عائلة بن محجوب و بوالمرقة

و قد تم  من مساحة القطاع %11.11نسبته  مشكلة ما الإحتياطات العقارية البلدية
  و .2/2.حجم  2..01/01/0بتاريخ اشهارهما لدى المحافظة العقارية لولاية ميلة 

 .ليتم بعدها إشهار و ثائق التجزئة العقارية على التوالي 28/54
  و التــي تتوضــع فــي الجــزء الغربــي بالإضــافة إلــى تلــك التــي بقيــت تابعــة للخــواص 
ـــــابع .للقطـــــاع ـــــوف لورثـــــة  جـــــزء منهـــــا ت ـــــة مخل ـــــد بوالمرق  28مشـــــهر فـــــي ملكيـــــة بموجـــــب عق
و التـي يعـود أصـل ملكيتهـا  فـي الأصـل الـى كـل مـن التـي ، 44رقـم  58حجم  9..0ديسمبر
تـــم  76/61دفتــر  61/76/5911الــذي باعـــه إياهــا بتـــاريخ ' بوالصـــوف محمــد الطيـــب'الســيد 

بوالمرقــــة 'و الســــيد  611/16حجــــم  75/71/5911بتــــاريخ إشــــهاره لــــدى المحافظــــة العقاريــــة 
ه لــدى المحافظــة تــم إشــهار  057/91دفتــر  61/71/5911الــذي باعــه إياهــا بتــاريخ ' مخلــوف

 165)بوالمرقـة  تجزئـةا مـأنشـئ عليهو قـد . 5715/61حجم  59/71/5911العقارية بتاريخ 
 تجزئـــةالتـــي أنشـــئ عليهـــا  ه6.576561ذات مســـاحة  أخـــرىبالإضـــافة إلـــى قطعـــة . (قطعـــة
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و التي يعود أصل ملكيتهـا هـي الأخـرى إلـى ورثـة بوالمرقـة المسـجلة تحـت  (قطعة16)بوالمرقة
 .91/655رقم 

  المســـاحة التابعـــة للخـــواض ضـــمن الأرضـــة المخصصـــة للقطـــاع بلـــغ إجمـــالي  أيـــن
و هـي تفـوق نصـف مسـاحة  %11.10بمـا نسـبته ه60.166561 ما يقارب العمراني السابع

لكن إذا ما أضـفنا لهـا تلـك المدمجـة ضـمن الاحتياطـات العقاريـة البلديـة ذات الملكيـة  .القطاع
الملكية الخاصة لكل الوعـاء المسـتقبل للقطـاع العمرانـي الخاصة أصلا فأننا نقف على تشكيل 

 .السابع
هي في الأصل  السابععبارة أكثر دقة فأن أصل الملكية لأرضية القطاع العمراني بو 

و الجزء الآخر بقي البلدية تم دمج جزء منها في الإحتياطات العقارية  ، تابعة للخواصملكية 
التصميم و  عقلنة و ترشيد فما مدى تأثير هذه الوضعية على .ملاكها الخواصفي يد 

  ؟السابع للعقار الحضري لتنمية العمرانية لمشاريع القطاعا
صل عملية مسبقة هو في الأ :و المرفلوجية العامة الحضريالتصميم  -2-2-4

و التي تخضع  ،تخضع لمخططات مصادق عليها مسبقا من طرف الهيئات المحلية
بالإضافة إلى عوامل أخرى تتعلق  .خرى فنيةالمؤشرات و المعايير التقنية و أ لمجموعة من

إذ . لأرضية المشروع من جهة و التشريعية من جهة أخرىبالخصائص الطبيعية و التقنية 
نوع تحديد لملكية العقارية دور جد مهم في طريقة التنمية العمرانية للمشروع و نمط ال

بل هو عنصر أساسي في أن يكون المشروع ذو  .اعليه إستخدامات الأرض التي ستوطن
تصميم مسبق أو تتم تنميته بطريقة فوضوية و دون مخططات ما سيكون له إنعكاساته 

 .المباشرة على المرفلوجية العامة للقطاع العمراني و المدينة ككل
شكلا واضحا و محددا بسبب  السابعلا يملك القطاع العمراني  :و الحدود الشكل -أ

نه مركب من شبه ناه يمكن أن نقول أبرأس متسع و ذيل ضيق، لكن إذا جزأإمتداده الطولي 
المشاريع العمرانية  تلاحم مربع و شبه مثلث، و قد تحصل على هذا الشكل من خلال

في  لرئيسية التي ساهمت في إنتاج شكلهالعوامل ا نحصرن أنه يمكن أ كما. المتوضعة فيه
ساسي في توطين حدود المشاريع العمرانية المشكلة كان لها الدور الأ التي  ،الحدود العقارية

المهيكل الرئيسي لتوطين من خلال حدود الملكيات التي كانت دائما  .السابعللقطاع العمراني 
من خلال توطين مفردات عمرانية  .الحدود سواء على المخططات أو على أرض الواقعهذه 

" 09"كالطريق الوطني رقم ،القطاع لأرضيةمحددة  ملموسةود لتشكل معالم دلك الحعلى ت
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ي عادة ما و الت. لهالمار بالحدود الشمالية للقطاع، و واد الخربة المار بالحدود الغربية 
ية الجهة الشرقية و الجنوب في ماأ .يعتمد عليها كمعالم طبيعية لتثبيت الحدود بين الملكيات

 ،بن محجوب و بوالمرقة المشكلة لأرضية القطاع من جهة الفاصل بين ملكيتي فقد كان للحد
 الجنوبية يسي في وضع حدود القطاع من الجهةو ملكية بن معمر من جهة أخرى الدور الرئ

 . (61أنظر المخطط رقم).يضاف إليها مفترق الطرق بوالصوف من الجهة الشرقية
إعتمدت المشاريع العمرانية المتوطنة : العامة و المرفلوجية الحضريالتصميم  -ب

 ،بصورة كبيرة على النمط الشطرنجي ذو الزوايا شبه القائمة السابعضمن القطاع العمراني 
 .المربع أو المستطيل إلىما خلق جزيرات يقترب شكلها  .مهمةمع وجود زوايا مائلة بصورة 

و  ،بوالمرقة تجزئةو  ةالغربي تجزئةالموجودة بصورة أساسية في الجزء الشمالي لكل من الو 
ل ـــكــرات ذات شــزيــبالإضافة إلى ج .هـشبه منحرف في الجزء الجنوبي منأخرى ذات شكل 

 الجزيرات الناتجة عن عدد أين بلغ إجمالي. تجزئة بن محجوبفي مثلث كانت أكثر تواجدا 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

جزيرات ذات شكل  1منها  .جزيرة 16 ما يقارب السابع شبكة التقطيع في القطاع العمراني
 منحنية في أجزاء منها، و الأخرى أربعة منهاجزيرة ذات شكل شبه منحرف و  51مثلث، و 

أما من حيث أبعادها فقد سجلت إختلافا جد معتبر من . تقترب إما من المربع أو المستطيل
الى  571.15ما بين  ةالغربي تجزئةجزيرة إلى أخرى أين تراوحت أطوالها مثلا في مشروع ال

م في 16.11م و يصل الى أقل من 60.61و  11.61م و عرض يتغير بين 111.11
و هو ما جعل مساحتها تتغير بين  .الجزيرات المشكلة من صف واحد من المباني
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مساحة معتبرة نوعا ما نتيجة للعدد المعتبر للحصص  هي و .6م61070.11و  1616.11
بن  تجزئةفي حين بلغت أطوالها في  .قطعة 16و  79المشكلة لها التي تراوحت بين 

لتبلغ مساحاتها ما  ،م85م و أدناه 48 م و عرض أقصاه4.8م و029محجوب ما بين 
 ،لجزيرة الواحدةحصة في ا2.و  04بعدد قطع يتراوح بين  2م.0.49و  2م5452يتراوح بين 

أما بالنسبة للسكن الجماعي الذي توطن على . توضعت في معظمها في صفين متقابلين
و  09.0928بين المربع و المستطيل بمساحة تغيرت بين أشكالها ثلاث جزيرات تغيرت 

م و 280و 89بوالمرقة فقد تراوحت أطوال الجزيرات ما بين  تجزئةأما في .  2م9421952
من  و تتشكل. 2م0429و  2م.025593لتبلغ ماساحاتها ما بين  ،م95و 83عرضها ما بين 

و ذات الصفين، منها منتظمة الشكل ( جزيرات5)قطعة، منها ذات الصف الواحد 81إلى 9
 مط التصميم الحضري للمشروعهذه المرفلوجية عن ن و قد نتجت. و منها غير المنتظمة

المتأثر أصلا برواق الإرتفاق الخاص بشبكة الكهرباء ذات الضغط المتوسط المارة بشكل 
و مساهمة في إنتاج جزيرات ذات نهايات مائلة  ،مائل بوسط المشروع مقسمة إياه إلى جزئين

  . و أشكال تقترب من شبه المنحرف
تم الوقوف على تنوع في ( 66)رقممن خلال المخطط : استخدامات الأرض -جـ

التي تنوعت بين السكن الفردي و  .الخامسإستخدامات الأرض ضمن القطاع العمراني 
دينية و تعليمية و مساحات أخرى مخصصة لإستقبال ادارية و و تجهيزات  ،الجماعي
 : ما يلي صورة أكثر تفصيلا فإننا نسجلبذا نظرنا إليها لكن إ .مستقبلية تجهيزات
  من خلال  .دي على جل الوعاء العقاري المشكل للقطاعسيطرة نمط السكن الفر

 ةه و المنشأ55.17على مساحة ( قطعة511)ةالغربي تجزئةهي ال ،مشاريع رئيسية ثلاث
بوالمرقة  تجزئةو  ،من طرف البلدية التي بدورها حولتها الى الوكالة العقارية 5916سنة 

 ،المنجزة من طرف أحد الخواص 5996سنة  ةنشأه الم61.16على مساحة ( قطعة 165)
المنجزة من  5991ه المنشأة سنة 1.151 على مساحة(قطعة611)و تجزئة بن محجوب
ه المنشأة سنة 6.55على مساحة ( قطعة16)، و تجزئة بوالمرقةطرف الوكالة العقارية

 %11.69ه أي بما نسبته 41.933بمجموع يقارب  .المنجزة من طرف الخواص 6776
و هو يتعدى بنسبة كبيرة المؤشرات الموصى بها في هذا الخصوص و . من مساحة القطاع

التوجه و هذا يعكس الفكر و . %67التي يؤكد عليها عديد الخبراء بأن لا يجب أن تتجاوز 
 رةـط في فتـد بصورة كبيرة على هذا النمـي كانت تعتمـة التـاعات المحليـي للجمـالتخطيط
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 و التي تعرف بمرحلة الرخاء العقاري لهذه الجماعات لما وفره قانون الإحتياطاتالتسعينيات 
 بالإضافة إلى نقطة أخرى و. الحضري خيرة على العقارحصول هذه الأالعقارية من سهولة 

ين في تالوحيدين تجزئتأن الخواص و في أولى مبادراتهم الترقوية المقننة من خلال ال هي
هم كذلك توجهوا نحو تجزئة الأرض و بيعها فقط دون التوجه نحو  .في تلك الفترةمدينة ميلة 

تجعلنا ننتبه إلى دور  زد كذلك إلى أن هذه النقطة. الترقية العقارية السكنية المتعددة الطوابق
ين وصل بهم أ .لية التعميرية و صياغة المخططاتواص في الـتأثير على العململاك الخا

اتهم ضمن رغب سقاطلإالإدارة  محاولة الضغط علىإلى  لقطاعات الأخرىفي إحدى ا مرالأ
 .المخططات العمرانية

  تواضع المساحة المخصصة للسكن الجماعي التي يمكن القول أنها محدودة جدا
و هي نسبة متواضعة لا  .اعمن مساحة القط %1.66ه بما نسبته 6.1و لا تزيد عن 

تعكس فكر التوسع الأفقي المستهلك للمجال على ستغلال العقلاني للأرض و تعكس الإ
 .حساب التوسع العمودي المثمن للأرض

  أما التجهيزات العمومية فكانت هي الأخرى متواضعة المساحة ضمن القطاع
 .جماليةمساحته الإمن  %0.00ه بما نسبته 3.91التي خصص لها  العمراني الخامس

شكالية ليست فقط في نسبتها المتواضعة و إنما كذلك تجزئتها على مساحات لا غير أن الإ
و هو  .تنميةصعب اليصلح بعضها لتوطين تجهيز عمومي بسبب صغر مساحتها أو شكلها 

تم إسقاط على أرض الواقع خمسة تجهيزات فقط  في حين .اللاحقةصر اما سنتناوله في العن
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على  6757المنجزة في سنة  كل من مديرية التجارة ممثلة فيمنها  ةتوزعت بين الاداري
و مديرية السكن و التجهيزات العمومية المنجزة في نفس السنة  6م011.11ـ مساحة تقدر ب

و التجهيزات . بن محجوب المتوطنتان ضمن تجزئة 6م5167.65كذلك على مساحة تقارب 
لمتوطنة ضمن نفس التجزئة ا" دهيلي محمد الصالح"التعليمية الممثلة في كل من إكمالية 

  6م1697 ة بتجزئة بوالمرقة على مساحة تقاربيو ابتدائ، 6م1611.10على مساحة تقارب 
 .6م117يها تجهيز ديني ممثل في مسجد تربع على مساحة ليضاف إ  6756المنجزة سنة 

 في حين تم تخصيص ما يقارب خمس أوعية عقارية أخرى لاستقبال تجهيزات مستقبلية
على غرار  165من تجزئة بوالمرقة 171، 106، 611، 16،616تمثلت في الحصة رقم 

و فرع ( 6م 116)مركز بريدي، (6م 5717)الروضةو  ،(6م 5515)مركز صحي
 ...، (6م 611.09)داريإ

تتسم العلاقة بين الكتلة المبنية و : الكتلة المبنية و المساحات المفتوحة -د
الأولى متعلقة بالراحة المناخية و الحركية و الخصوصية و  .المساحات الحرة بمتناقضتين

الخدمات العامة التي تتحقق كلما قلت المساحة المبنية مقارنة مع المفتوحة، و الثانية ترتبط 
بالإستغلال المكثف و العقلاني للعقار الحضري المتجه نحو الندرة و إرتفاع تكلفة إقتنائه و 

و هما . من مساحة الكتلة المبنية على حساب تلك الحرةمن خلال الرفع  ،تكلفة تهيئته
 مطرقةاني و يضع المصمم العمراني بين لثشكل المبالغة في أحدهما إقصاء لعنصران ي

، و يعتبر التصميم العمراني الناجح ذلك تثمين العقار الحضري سندانالبيئة العمرانية و 
 يـمـق مصمـتوفيما مدى ـف. طـ تفريالتصميم الذي يستطيع أن يوفق بينهما دون إفراط و لا

 المشاريع العمرانية ضمن القطاع العمراني في ذلك؟
يعرف قاموس لاروس الحصة على أنها جزء من الأرض  :مساحة الحصص -1-د

تسعى اذ . 1مخصص للبناء له أبعاد و حدود و مساحة موجه لاستخدام موحد و لمالك معين
 الحرص معالحصص على أصغر مساحة عقارية المشاريع إلى إنتاج أكبر قدر من مختلف 

في نفس الوقت على إنتاج بيئة عمرانية صحية، أين تم ضمن مشاريع القطاع إنتاج حصص 
إذ تراوحت . عقارية موجهة لإستقبال مباني سكنية تغيرت مساحتها من تجزئة إلى أخرى

في التجزئة الغربية وصلت في بعض القطع غير منتظمة الشكل إلى ما  6م167و  167بين
 من قطع منها %01في حين في تجزئة بن محجوب تشكلت أكثر من .  6م671.11يقارب 

                                                           
1

 https://www.larousse.fr/dictionnaires/francais/parcelle/58070  
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و تراوحت نظيرتها في . 6م111و  517 البقية تراوحت بينو  6م517ـذات مساحة تقدر بـ
أما تجزئة بوالمرقة . 6م601بمتوسط  6م171و 507بين ( قطعة165)تجزئة بوالمرقة

و التي من خلال مقارنتها مع . 6م101.11و  611.61فقد تراوحت بين ( قطعة11)
 :بعضها البعض و مع تلك الموصى بها تخطيطيا يمكن أن نسجل النقاط التالية

  فيما يخص التجزئات العمومية فقد تم تسجيل تغيرا لمساحة الحصص من تجزئة
كانت ضمن التجزئة الغربية معتبرة نوعا ما إن لم نقل مبالغ فيها و تفوق  أين. لأخرى

ما يدل على . 6م157و  171و التي تغيرت بين بـ  .عدلات التخطيطية في العديد منهاالم
لتشهد مساحات . البذخ العقاري للجماعات المحلية في السنوات الأولى للإحتياطات العقارية

وهي . و شكلت في العديد من المرات نصف تلك الموصى بها جد متواضعة بعد التسعينيات
المصمم المسكن و  ختيارات لصاحبإهنا لا تسمح بتلبية حاجيات الأسرة و لا تعطي 

الصحية من جهة، أو الخدماتية و السكنية و الأسرة سواء متطلبات المعماري، من أجل تلبية 
 .جتماعية من جهة أخرىالإ

  في تجزئات الخواص كان هناك نوعين من مساحات الحصص منها الصغيرة التي
ما هو لا تسمح بتحقيق الرغبات المعمارية و العمرانية و منها الكبيرة التي توفرها بأكثر من 

و رغم تفهمنا لفكر صاحب . بين أجزاء التجزئة العمراني توازنال غيابو هنا نسجل  مطلوب
ج قطعا أرضية متغيرة المساحة لجلب أكبر عدد من الزبائن و من التجزئة الذي حاول انتا

إلا أننا نحث على ضرورة مراجعة تلك . مختلف المستويات و المشارب الإجتماعية
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المساحات في المستقبل سواء الكبيرة منها لأجل عقلنتها و عدم الإسراف فيها أو الصغيرة 
 .تسمح بضبط هذه العلاقةمن خلال وضع مؤشرات . المفتقدة للسمات البيئية

  على غير باقي التجزئات تم الإعتماد في التجزئة الغربية على النمط شبه
المتصل، و هو أكثر الأنماط إستهلاكا للعقار الحضري لتطلبه مساحات أكبر للحصص 
تسمح بخلق إرتدادات جانبية للمباني مقارنة مع النمط المتصل المعتمد عليه في باقي 

ما يؤكد التوجه المبذر للعقار الحضري من طرف الجماعات المحلية في  و هو. التجزئات
 .الفترات السابقة

  افتقاد العملية التصميمية في الجزائر لدفاتر تقنية تضبط المعايير الدنيا و القصوى
المسموح بها خاصة ما تعلق بأبعاد و مساحة الحصص ضمن التجزئات السكنية كان له 

تجاوز رتبطت في البعض منها بالاسراف في المساحة العقارية بما يالعديد من المتناقضات ا
أو . احتياجات الأسرة و منه عدم عقلنة و ترشيد العقار الحضري في العديد من الأحيان

انتاج بعض الحصص محدودة المساحة التي تغفل عن توفير الشروط الصحية و البيئية و 
 .ضغط ندرة العقار الحضريحتى الاجتماعية للاسرة في بعض الأحيان تحت 

على الإستلاء و الاستحواذ على جزء  عملتو التي  :الكتلة المبنية مساحة -4-د
طول ) أبعادها الثلاثة بتغير من تجزئة إلى أخرى اتغير نسبتهت (الحصة)من القطع الأرضية
و منه الاستغلال  منها أكبر حجميبحث من خلالها صاحب القطعة على  .(و عرض، إرتفاع

على ضمان بيئة صحية و نفسية مزامنة في حين يبحث المصمم  الأقصى للوعاء العقاري ،
إذ و من خلال  .الجانب الاقتصادي للأرض اةفي نفس الوقت مراعو  .مع وظيفية كل مبنى

 : تتبع حيثيات هذا المؤشر ضمن مجال الدراسة  يمكننا الوقوف على النقاط التالية
  العمراني السابع الكتلة المبنية المسموح بها في مشاريع القطاع استلاء مساحة

بوالمرقة  تجزئةفي  %9.و  و بن محجوب ةالغربي تجزئةفي ال %..تراوحت بين 
 و هي في هذا الأخير .(حصة27.)بوالمرقة تجزئةفي  %19إلى  89بين و  ،(قطعة.8)

 .عملت على الإنتقاص من المساحة السكنية و منه عدم الإستغلال الجيد للمساحة العقارية
بما لا يتجاوز   754و  7528خاصة إذا وقفنا على تحديد معامل شغل الأرض فيها بين 

. و تعميم هذه القيم على جميع أجزء التجزئة و عدم ربطها مع مساحات الحصص( 2+ط)
مة مباشرة في خلق عديد التناقضات بين مساحة الحصص الكبيرة ما كان له هو الآخر مساه
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و عمل على عدم تثمين العقار الحضري  .و هذه المؤشرات و حال دون إستغلالها المناسب
 .من خلال تقيد علو المباني المتواضع

 الـ  في ضمنه أما بالنسبة لنمط السكن الجماعي فقد قاربت مساحة الكتلة المبنية
مع توضعها الشريطي  F3على أساس تشكلها من أجنحة ذات شقتين من نمط  2م7.9

و هو التصميم الكلاسيكي لهذا النمط و الذي أصبح العديد من المهتمين . بصورة متقابلة
يعيبون فيه تبذيره للعقار الحضري نتيجة لما يتطلبه من تباعد بين واجهات تلك الاجنحة 

 . ل بذكاء تثميني للعقار الحضريو منه عدم التعام (H=L)وفق مؤشر 
  و نبقى دائما نفتقد الى المؤشرات التي تضبط العلاقة بين الكتلة المبنية و الوعاء

 و صياغة  وضعمنا ما يتطلب  .العقاري من جهة و تثمين العقار الحضري من جهة ثانية
 .العلاقة كاجراءات ملحة لضبط هذه المؤشرات الدنيا و القصوى المرغوبة و المسموح بها

كــان لهــذه الأخيــرة نصــيب جــد معتبــر مــن  :شــبكة الطــرق و المســاحات الحــرة -1-د
تغيـرت مسـاحتها مـن  وقـد. ضـمن هـذا القطـاع العقار الحضري المخصص للمشاريع العمرانيـة

مـــــا يقـــــارب  ةالغربيـــــ تجزئـــــةضـــــمن ال مســـــاحة الطـــــرقأيـــــن بلغـــــت مـــــثلا  .مشـــــروع إلـــــى آخـــــر
 .هــــي مســــاحة جــــد متواضــــعة و ،تجزئــــةمســــاحة ال مــــن %56.51بمــــا نســــبته  6م51771.1
مــن خــدمات الطــرق القائمــة  اعلــى الطــرق ذات النهايــات المغلقــة و إســتفادته تجزئــةلإعتمــاد ال

 و 6م166.15زد إليهــا تلــك المخصصــة كملعــب جــواري بمســاحة  .09كــالطريق الــوطني رقــم 
ـــ  09المســاحة المشــكلة لــرواق الإرتفــاق للطريــق الــوطني رقــم  فــي الجهــة الشــمالية و المقــدرة ب

بمـــــــــــا  6م65611.71مـــــــــــا مقـــــــــــداره  ليصـــــــــــبح إجمـــــــــــالي المســـــــــــاحات الحـــــــــــرة .6م6169.61
و هــي نســب مقبولــة تخطيطيــا لكونهــا تقتــرب مــن المؤشــرات العالميــة التــي ، %51.11نســبته
 بــن محجــوب فقــد بلغــت تجزئــةمــا فــي أ . 1المشــروعمــن مســاحة  %67بمــا لا يفــوق  هاحــددت

مســـاحة شـــبكة الطـــرق بمختلـــف مكوناتهـــا مـــن أرصـــفة و مواقـــف و حـــارات الســـير و ممـــرات 
تفـــوق  مـــاو هـــي نســـبة مرتفعـــة نوعا. %11.11 مـــا نســـبتهب 6م17017.6 المشـــاة مـــا يقـــارب

مـــــن إجمـــــالي مســـــاحة  %81 المعــــدلات الوطنيـــــة و التـــــي توصـــــي بـــــأن لا يجــــب أن تتجـــــاوز
مـــا مســـاحته ( قطعـــة165)بوالمرقـــة تجزئـــةفـــي  نظيرتهـــافـــي حـــين شـــكلت مســـاحة  .2المشـــروع

مـن مسـاحة التجزئـة غيـر أنـه عنـد إضـافة  %51.65و قد شـكلت مـا يفـوق  6م10115.161
                                                           

1 
المملكة

 
وكالات الوزارة لتخطيط المدن، استمارة تدقيق مخططات تقسيمات الأراضي السكنية، العربية السعودية، وزارة الشؤون البلدية والقروية، 

 .9ص 
2 

 .المتعلقة بوضع المواصفات التقنية والمالية في مجال تهيئة الأراضي الموجهة للسكن ،9112اكتوبر 62الصادرة في  112 التعليمة الوزارية 
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لتشــــكل مجتمعــــة مــــا نســـــبته  6م61716.51 بـــــأكثر مــــنإليهــــا مســــاحات الإرتفاقــــات المقــــدرة 
على عدم الإستفادة المثلى من العقار الحضري في تـوفير أكبـر تدل نسب و هي  .61.10%

و التــي  مسـاحة سـكنية و إفـراط فـي تخصــيص كـل تلـك المسـاحة كمســاحة حـرة لخدمـة الحركـة
كانــــت نتيجــــة حتميــــة لإعتمادهــــا علــــى الــــنمط الشــــطرنجي فــــي تخطيطهــــاالمتميز أصــــلا بهــــذه 

خضـــراء  اتو مســـاح 6م5670.11المقـــدرة بــــ  ســـاحة اللعـــبمســـاحة  يضـــاف اليهـــا . الســـلبية
مـا  ع السكن الجماعي فقـد بلـغ إجمـالي المسـاحات الحـرةو أما في مشر  .6م61751.69قاربت 
و هــــــي مســــــاحة جــــــد معتبــــــرة تــــــوحي بســــــيطرة  %01.11بمــــــا نســــــبته  6م1610.16يقــــــارب 

و الـــذي رغــم إعتمـــاده علــى مبـــاني متعـــددة  .علــى مشـــروع الســكن الجمـــاعيالمســاحات الحـــرة 
كثر من سؤال حول مدى عقلنة العقار الحضـري ضـمن هـذا طرح أالطوابق إلا أنه يدفعنا إلى 

أم  و هل يكفي رفع عدد الطوابق وحده لتثمـين و حوكمـة العقـار الحضـري النمط من المشاريع
ات الحـرة  الـدور الأساســي أن لطريقـة تصـميم المشـروع و الموازنـة بـين كتلــة المبنـى و المسـاح

  .لضبط هذه المعادلة
ذلـــك التفـــاوت فـــي حجـــم المســـاحات المخصصـــة للطـــرق و محـــاور كمــا وقفنـــا علـــى أن 

الحركـــة بـــين تجزئـــة و أخـــرى يجعلنـــا نقـــف علـــى أن العمليـــة التصـــميمية للمشـــاريع الســـكنية لا 
بــــــالفكر  ر ارتباطهــــــاتثمينــــــي لــــــلأرض الحضــــــرية بقــــــد فكــــــرتحــــــتكم إلــــــى أي معيــــــار و لا أي 

 .التصميمي و الآراء غير التقنية لصاحب المشروع
من يستعمل هذا المؤشر للتحكم في إستهلاك العقار الحضري  :البنائيةالكثافة  -ه

و كبح المبالغة في ذلك من جهة من جهة خلال ضمان الحد الأدنى للمساحة السكنية 
أخرى، مع الحرص في نفس الوقت على ضمان إنسجام البيئة الصحية و توفر التهوية و 

الكثافة  على التأثيرالإضاءة، كما أن لسعر العقار الحضري و توفره دور جد أساسي في 
ط الجانب أين تلجأ العملية التصميمية الى الرفع من الكثافة البنائية تحت ضغ .البنائية

لذلك تم الوقوف على العديد من الحيثيات الخاصة بالكثافة  .الاقتصادي للعقار الحضري
ي و الذ أدناه (.2)و التي سجلناها في الجدول رقم السابعالبنائية ضمن القطاع العمراني 

ا الجانب و مدى حرصها على دى اهتمام العملية التصميمية بهذنبحث من خلاله على م
 :تثمين العقار الحضري و ترشيده 
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 السابعالكثافة البنائية ضمن القطاع العمراني   (:42)جدول رقم
المساحة  المشروع

 (ه) الكلية
المساحة 

 (ه) الصافية
 عدد المباني

 (مبنى)
الكثافة البنائية 

 (ه/مبنى)الخام
الكثافة البنائية 

 (ه/مبنى)الصافية
 7.8 5948.8. .775 ةالغربي تجزئةال

749 
78571 
7.5.. 

2.510 
205.0 

بن  تجزئة
 محجوب

795.089 8501798 288  22508 
 

84544 

 بوالمرقة تجزئة
 (ق27.)

2.582 78521298 .27 295.9 
 

8.5.9 

 تجزئة
 (ق.8)بوالمرقة

2579.72. 7597180 8. 71590 
 

8.584 

السكن 
 الجماعي

752.118 7.72240 90 4597 157. 

 .297معالجة الباحث+ الملفات التقنية للمشاريع : المصدر 
 : نسجل و من خلال تحليلها و التعمق في تفصيلاتها و التي

   لى آخر و من فترة إلى من مشروع إداخل القطاع العمراني تغير الكثافة البنائية
التسييري  الفكر توجهالتغير في عن  يُنِمُ ما  .نوع المشروعو متأثرة بنمط التخطيط  أخرى

 .في المدينة الجزائرية للعقار الحضري لأصحاب القرار

   رغم كون التجزئة الغربية الأقرب لمركز المدينة و إنفرادها بموقعها المميز المطل
و محاذاتها للطريق " بوالصوف"على أهم مفترق للطرق في المدينة و هو مفترق الطرق 

إلا انها تميزت  و أهم محور للحركة فيها، للمدينة بإعتباره المخرج الغربي 10الوطني رقم 
بكثافتها البنائية الجد متواضعة مقارنة بنظيراتها ضمن نفس القطاع ما ينم عن تقصير 

 .العملية التصميمية في تثمين العقار الحضري
  سنة  ما بين المشاريع السكنية المنجزة قبل البنائيةللكثافة  ملحوظال تفاوتذلك ال
بوالمرقة )ما بعد سنة ألفينفي تها او نظير  (ه/مبنى..7.5ة الغربي تجزئةال) 7009
 العقلانيهمية الإستغلال يدل على بداية التنبه لأ .(ه/مبنى22508بن محجوب  -295.9

ما يعبر  .على أقل مساحة عقارية جل إنتاج أكبر عدد من المباني السكنيةللأرض من أ
زد . الحضري بسبب تناقص الأوعية العقارية و تزايد أسعارها العقارنحو التثمين توجه العلى 
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الى الوكالة العقارية و الخواص كان  إلى ذلك انتقال المشرف على هذه المشاريع من البلدية
 .ه انعكاسه على الكثافات البنائية من خلال النظرة الإقتصادية للعقار الحضريل

  سمحت برفع عدد الحصص  ةالغربي تجزئةها التعملية التكثيف العمراني التي شهد
من  يدل على محاولة تدارك ما أصطلحنا عليه التبذير العقاريحصة 749إلى  7.8من 

من خلال  طرف المشرفين على تسيير المجال العمراني و العقار الحضري في المدينة
و  .اتتجزئو هو ما لم تشهده باقي الالفواقد العقارية الجيوب و  استغلال بعض محاولت 

  .أكثر حدةو تبذير العقار الحضري  أقلالذي بدونه كانت الكثافة البنائية ستكون 

   توافقا بين  في معظمها شهدتالخمسة المتوطنة ضمن القطاع المشاريع العمرانية
اللتان شهدتا نفس الوتيرة في  الكثافة البنائية الخام و الصافية من مشروع إلى آخر، و

 .الانخفاضو رتفاع أالإ

  المتوطنة ضمن القطاع  تميز مشروع السكن الجماعي عن غيره من المشاريع
بسبب النمط العمراني المميز له و المعتمد على تعدد  .فيما يخص الكثافة البنائية السابع

و على عكس باقي المشاريع فقد اعتمد على  .المحيطة بها الطوابق و المساحات الحرة
و كان  .لانتشار الأفقي لكن طريقة توضع الأجنحة له ما يقال عليهثيف العمودي بدل االتك

من خلال الأعتماد على أجنحة يمكن أن يكون أكثر كثافة بنائية لو صمم بعقلانية و ذكاء 
 .بأربع شقق متجاورة و متقابلة ضمن الطابق الواحد بدل شقتين متجاورتين

   الكثافة البنائية الصافية قاربت ضعف نظيرتها الخام في جل المشاريع العمرانية
مخصصة ما يدل على توفير هذه المشاريع لمساحات معتبرة . السابعضمن القطاع العمراني 

لكن في نظرنا هناك مبالغة في ضمنها  .للمرافق و الفضاءات المكملة للإستخدام السكني
خاصة بالنسبة لمحاور الحركة التي ساهمت مساحتها المرتفعة في تميع الكثافة البنائية 

 .الخام

  و فترة الإنشاء ن اختلاف الكثافة البنائية بين المشاريع العمرانية من نفس النمطإ 
و مدى الإلتزام بها و مدى  ،ائريدفعنا إلى التساؤل حول المعايير المعتمدة في ذلك في الجز 
و ضمان الشروط الصحية و  ،حرص هذه المعايير على تثمين العقار الحضري من جهة

 . من جهة أخرى البيئية ضمن المشاريع السكنية

 العمراني السابع نتيجة لنمط المشاريع العمرانية المتوطنة في القطاع: علو المباني -و
مباشرة  على ها السكنية و التي كان لها إسقاطات تجزئات %..التي تمثلت في أكثر من 
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مخن  %2922.في أكثر من( 2+ط)علو المباني التي تميزت بتواضع علوها الذي لم يتعدى 
و هي نسبة معتبرة مقارنة مع الفئة الأخرى و التي تراوح علو  ،طاع العمراني'مباني الق

و هي تعكس ما يتميز به  .%2928 و التي لم تتعدى نسبتها ،5+و ط 8+مبانيها  بين ط
القطاع العمراني السابع من عدم تثمين العقار الحضري لاعتماده بصورة أساسية على نمط 

. المعروفة باستهلاكها الواسع للمجال مقارنة مع عدد المساكن التي تنتجها ،تجزئاتال
المسموح به بما لا  التي تنظمها و تحديدها للعلوالتقنية بالإضافة إلى صلابة دفاتر الشروط 

و قد كان للتركيبة الجيوتقنية لأرضية  .من ما هو مبرمج  %..أكثر من  في (2+ط)يتعدى 
القطاع دور جد مهم في ضبط علو المباني المتوطنة فيه بسبب تركيبتها متوسطة الصلابة 

اء هذه إنشفي بالإضافة إلى المراحل التاريخية التي ساهمت . إلى الهشة و انحدارها المتوسط
 .المشاريع و التي كانت متوافقة مع سياسات وطنية ركزت على مشاريع معينة

تعامل دفاتر الشروط بنوع من الصلابة التنظيمية في ضبط علو المباني و عدم منحها 
لاستثناءات ترتبط بالمباني المطلة على المحاور المهمة كتلك المطلة على الطرق الوطني 

من طرفها في تثمين العقار الحضري لما تشهده تلك القطع من  مثلا يعتبر تقصيرا .2رقم 
 .إرتفاع لأسعارها و الطلب المرتفع على الإيجار في ضمنها

طرق إليه في تم الت من خلال ما :التصميم الحضري و عقلنة العقار الحضري -ن   
تم الوقوف على العديد من الحيثيات ( 22)و من خلال المخطط رقم ،العناصر السابقة

 .من جهة أخرىو حوكمته المرتبطة بالتصميم الحضري من جهة و عقلنة العقار الحضري 
 :و التي يمكن أن نلخصها في النقاط التالية

  وهو ما  الشطرنجي إعتماد جل المشاريع العمرانية في تصميمها على النمط
من أبسط وأسهل أنواع اذ يعتبر هذا النمط . فيما يخص عقلنة العقار الحضرييحتسب لها 

التخطيطية أنه  همن ميزات. من المصمم الحضري مجهودا  كبيرا  التخطيط التي لا تتطلب 
كما يسهل  .تخطيط خدمات البنية التحتية تقسيم الأرض و يدعم ويبرز الجانب العقلاني في

، ومن ميزاته كذلك سهولة التعامل حسابيا  مع بعد تصميمهل المخطط على الطبيعة إنزا
بأقل و إمكانية التحكم فيها عند التصميم والإنزال على الطبيعة  ،المساحاتالقياسات و 

   .1من الفاقد الفراغي التقليل مجهود، كما يعمل على

                                                           
(1 )

ندوة الإبداع و التميز في  ،"ي و الإسكان و تخطيط الأحياء السكنية بمدينة ينبع الصناعيةس التصميم الحضرأس" ،عبد الحفيظ عوض حفظ الله

.9ص، 9111 ،المملكة العربية السعوديةة العمرانية، النهض
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   ضغط تحتأجزاء القطاع  بعضفي  غير المتعامدةمحاور الطرق اللجوء إلى 
أو بدون  في الجهة الغربية، أو رواق الإرتفاق منه المناطقالوضعية الطبوغرافية لبعض 

ساهم في خلق جزيرات ذات أشكال مثلثة أو ذات زوايا حادة تم تسجيلها في  .سبب أحيانا
و  ،بن محجوب تجزئةفي  ثمانيةو  ةالغربي تجزئةخمسة منها في ال موضع 65أكثر من 

 في خلق تساهم .(حصة11) تجزئةو واحدة في ( حصة165) تجزئةفي منها  سبعة
جوانب تلك الجزيرات بأشكال غير منتظمة و زوايا حادة لا تصلح  علىمساحات هامشية 

 .مهدورةو حات غير مستغلة اسممنها فواقد فراغية و  تو جعل ،للتنمية العمرانية و البناء
 61.76تراوحت بين  كبيرة نوعا ما الىمتوسطة كانت في العديد من الأحيان ذات مساحات 

و هي  6م1671.66 بلغت ذات مساحة إجماليةو  مهملكنها ذات عدد  .6م169.11و 
فهي اذا ما أخذنا أنها مهدورة  و. من مساحة القطاع %5.71 تقارب مساحة معتبرة نوعا ما

و ليس هذا فقط بل أنها  .تبذيرا للعقار الحضري و عدم عقلنته ن نعتبرهما يمكن أ تعكس
عملت في عديد الأحيان على تشجيع أصحاب المباني المجاورة لها على التعدي عليها 
وضمها إلى بناياتهم ما شجعهم على إرتكاب مخالفات عمرانية و ساهم في الإخلال بالنسق 

 .لتلك المشاريع العام و البيئة العمرانية
   و المشكلة من أروقة  ،للتنمية العمرانيةزد إلى ذلك تلك المساحات غير قابلة

الطريق إرتفاق  هي كل من ،في ثلاثة أروقة السابعو التي تمثلت في القطاع  .الإرتفاقات
ارتفاق ي بوالمرقة، تجزئتو  ةالغربي تجزئةالمار بالجهة الشمالية لكل من ال( 79)الوطني قم

واد الخربة ارتفاق ، (قطعة165) بوالمرقة تجزئةخط الكهرباء للضغط المتوسط المار بوسط 
في إقتطاع ما يقارب مجتمعة و التي ساهمت . بوالمرقة تجزئةالمار بالجهة الغربية ل

لى من مساحة القطاع و تضاف إ %1.11 و هي مساحة جد معتبرة تقارب، 6م16111.51
تلبية ضمنه، و تحرم المدينة من أوعية عقارية يمكن إستغلالها في في المساحات المهدورة 

 .حاجياتها العقارية في ظل شحها و إرتفاع أسعارها و محدودية آليات إنتاجها
   عدم وجود تنسيق تصميمي بين المشاريع العمرانية ضمن القطاع ما حال دون

تلاحمها و إندماجها وساهم في إنتاج مساحات عقارية بينها غير منماة و غير مستغلة كما 
ي بوالمرقة من جهة و مشروع السكن تجزئتبين  ينبغي و التي نجدها بصورة واضحة

العمومية من جهة أخرى  تجزئاتو ال من جهة و بين هذا الأخير. الجماعي من جهة أخرى
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ما ساهم في هدر مساحات عقارية . بوالمرقة في الجهة الشمالية تجزئةو بين هذه الأخيرة و 
  .خلال بالنسق العمراني العام للقطاعو الإ

   عدم تعامل التصميم العمراني للمشاريع العمرانية للقطاع السابع مع العقار
اذ لم يعمل التصميم على تحديد المناطق الأكثرة قيمة . الحضري بنظرة إقتصادية تثمينية

وفق هذا كثافتها البنائية و علو مبانيها  مع التعاملو منه الأدنى عقارية مقارنة مع نظيرتها 
ما يجعلنا نحكم على . كل الأجزاء متماثلة في القيمة و منه في التصميمو انما  .المنطلق

 .العملية التصميمية لمشاريع القطاع بأنها غير ناجحة في تثمين العقار الحضري
و : قع و المعايير التخطيطيةابين الو  السابعالقطاع العمراني  ضمن مساحاتال -ي

هذا العنصر التعريج على المعايير التقنية لمحاولة التأكد من هذا الطرح سنحاول من خلال 
و  المعتمدة من طرف شبكة التجهيزات العمومية لتحديد المساحة الضرورية لكل استخدام

عدم اعتماد المشاريع على وقفنا  أين. مدى إسقاطها على واقع القطاع العمراني السابع
ما جعلنا نسجل إفراط  .رية معاييالعمراني السابع على أالعمرانية المتوطنة ضمن القطاع 

الابتدائية التي خصص لها ما يقارب البعض منها في استهلاك العقار الحضري على غرار 
 6ذات  "ب"فقط لمدرسة من صنف  6م6177في حين مدونة وزارة التربية تشترط  6م1697

شبكة  تالذي اشترط الصحي، و نفس الشيئ بالنسبة للمركز 6م097أقسام بزيادة قاربت 
في حين خصص له ضمن لتوطينه  6م177 تخصيص ما يقارب الـ التجهيزات العمومية

هي  ، أما الفرع الاداري فقد حددت6م115 تفوق بزايادة 6م5515تجزئة بوالمرقة ما يقارب 
 6م611.09في حين خصص له بنفس التجزئة ما يقارب  6م177ما يساوي له  الأخرى

ستهلاك مفرط للعقار الحضري ساحات معتبرة تنم عن إو هي م .6م611.09 قاربتبزيادة 
في حين وقفنا على بعض التجهيزات التي . و غير معقلن له و تبذير عشوائي من طرفها

شهدت تفريط في تلبية حاجتها من العقار الحضري ضمن هذا القطاع كالمسجد الذي 
صر في المفترض تخصيصها له، و الروضة التي ق خصص له مساحة لا تتعدى خمس

ما سينعكس بالضرورة على أدائها الوظيفي و نوعية الخدمة المقدمة  6م617حقها بما يقارب 
استهلاك العقار في تعييري المنهج الو هي فوارق توحي بخلل تقني و غياب . للمواطن

 .الحضري ضمن القطاع العمراني السابع
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  :القطاع الحضري التاسع -2-1
ستناد إلى المشاريع العمرانية بالإ ار مواقععادة ما يتم إختي: الموقع -2-1-1

و التي . الأراضي المستقبلة لهاالمخططات العمرانية التي تحدد جهة نمو و توسع المدينة و 
تتحكم فيها الهيئات المحلية لما تمتلك حقوق تلك الأوعية العقارية، و تخرج عن سيطرتها و 

فيتغير ترتيب الأولويات  .لعقاريةعن ما هو مسطر لها عند إفتقادها لحقوق الملكية للأوعية ا
و تحدث الإنقطاعات الحضرية و تتداخل  ،في التنمية العمرانية و ينشطر النسيج العمراني

قطاع و الذي يفسره ال. تفاصيلهو هو ما تشهده مدينة ميلة بكل . إستخدامات الأرض
الذي شهد توطن عديد المشاريع العمراني على فترات زمنية  العمراني التاسع بكل وضوح، و

الشمالية للنواة الأروبية، يحده من الشمال حي بن  إذ توطن القطاع في الجهة. متباعدة
الجنوب النواة  من و ،عين كشكينو من الشرق حي  انالفوضويو الكوف  صالح 

و هو (. طريق زغاية)لثانيةاالإستعمارية و من الغرب أراضي منحدرة و منطقة النشاطات 
على خط التماس الأول مع مركز المدينة و يشكل حلقة وصل بينه و بين  موقع إستراتيجي

و هو ما شجع توطن عديد التجهيزات . الغربية التوسعات الحديثة في الجهة الشمالية
مخطط تعود بداية إختيار موقع القطاع العمراني التاسع إلى الذي و  .العمومية المهمة به

، من خلال تخصيص بعض الأوعية لإستقبال السكن 5915التعمير الرئيسي الثاني لسنة 
 .الجماعي و أخرى  للتجهيزات على الأرضية المستقبلة للقطاع العمراني التاسع

الى الموضع على أنه مساحة الأرض التي " سمايلز"ينظر  :الموضع -2-1-2
فهي تؤثر بصورة مباشرة على طريقة تستقبل المشروع العمراني، و التي تبعا لخصائصها 

تصميمه و منه التأثير في ترشيد هذه الأرض، فالمواضع المنبسطة سهلة التقسيم و قليلة 
الفواقد على عكس المتضرسة التي تكثر بها العوائق و تصعب من التحكم في الأوعية 

 تصميمية لماو قد كان موضع القطاع العمراني التاسع عنصرا محفزا للعملية ال .العقارية
 مشجعة على توطن المشاريع العمرانيةاليجابية الإطبيعية الخصائص ال بعض به من يتميز

و نلخص أهم هذه  ،التي جعلت منه عكس ذلك رغم بعض السلبيات بالجهة الشمالية
 :في الحيثيات
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يشهد  :الطبوغرافيا -أ
في  القطاع العمراني التاسع

تجانسا طوبوغرافيا مع  أغلبه
إنحدار متدرج بإتجاه 
الشمال، إذ نجد حي 

الطوط المتوضع شرق بو 
لى فئة القطاع ينتمي إ
( %1-1)الإنحدار من 

بإتجاه الشمال في حين 
ينتمي حي العربي بن رجم 
المتوضع في جهته الغربية 

( %55-1)إلى فئة الإنحدار
بإتجاه الشمال الغربي، و 
هي أرضية متجانسة 
طبوغرافيا و متناسقة 
الإنحدار و تخلو من 
التضرسات و التخددات 
ماعدا تلك المتوضعة على 
الحواف الغربية و الشمالية 

و التي هي أصلا تشكل إرتفاقا لوادي الخربة و  .(%11<)شديدة الإنحدار  الغربية للقطاع
 . رغم مساحتها المعتبرة ميلةواد 

أرضية القطاع العمراني بشبكة هيدروغرافية تميزت  :الشبكة الهيدروغرافية -ب
الذي يمتد  "واد الخربة"ممثلة في  ،هامشية توطنت على حدوده الغربية و الشمالية الغربية

ود متد على طول الحديهذا الأخير الذي  "واد ميلة"ليرتبط مع  ،على طول حدوده الغربية
تخددات التي توطنت في  الجزء ضافة إلى بعض الشعاب و البالإ. الشمالية الغربية للقطاع
و المستغل حاليا كبساتين و مزروعات لتميزه بشدة إنحداره و  ،الشمالي الغربي للقطاع

ارة المدينة لوعاء عقاري معتبر بسبب ما ساهم في خس .لوجيةيو هشاشة تركيبته الج



 
      ميلةالعقار الحضري و إنعكاساته على التركيبة العمرانية لمدينة           :            الفصل الرابع

- 316 - 
 

بالإضافة إلى واد الصياح المار  .خصائصه الطبيعية التي جعلت منه غير صالح للبناء
حدوده  توتيدن كان على مسافة قصيرة إلا أنه ساهم في و إ ،بالجزء الجنوبي الشرقي للقطاع

 .من تلك الجهة
و من خلال توتيد  (71خريطة رقم)من خلال الخريطة الجيولجية  :الجيوتقنية -جـ

توضع على أرضية ذات تركيبة ه تم الوقوف على أن حدود القطاع العمراني التاسع عليها
ت بالجزء الغربي من القطاع و توطن المارن بشكل أساسي بنسبة معتبرةجيولوجية تغيرت بين 

و الأرجيل  ،مسكن و جزء من حي بوالطوط 177الأرضية المستقبلة لمشروع  شكلت
و إنطلاقا من  .المتوطن في الجهة الشمالية الشرقية بالجزء الثاني من حي بوالطوط الجبسي

بتوطين مباني الدراسات الجيوتقنية لهذه الأرضية ت نحدار فقد سمحكونها متوسطة الإ
 (.1+ط)وصلت إلى  ،متعددة الطوابق عليها

أصل الملكية  -2-1-1
من خلال تتبع الملفات : العقارية

التقنية للمشاريع المتوطنة ضمن 
القطاع العمراني التاسع و من 
خلال مخططات و عقود الملكية 

خطط رقم صياغة المالعقارية تم 
الموضح لأصل ملكية ( 69)
ع راضي المستقبلة للمشاريالأ

التاسع  العمراني العمرانية بالقطاع
ذلك التنوع في  و الذي يبرز

 : التالية ية العقاريةأنماط الملك
 :تابعة للخوصأراضي  - 

و المتوضعة في كل من الجهة 
الغربية الشمالية الشرقية و 

من المساحة الإجمالية  %16.16بنسبة ه 11.6591للقطاع بمساحة إجمالية قدرها 
منه، توضع عليها  الشرقه في 6.1916للقطاع، تشكلت من ثلاث مواقع الأولى مساحتها 

و  ،فوضويالبناء استقبلت اله 5.7091 بمساحةالقطاع  شمالو الثانية . البناء الفوضوي
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تمتد حتى الجهة  ه على شكل بساتين و أراضي شديدة الإنحدار61.66الباقي و المقدرة بـ 
  .  الشمالية الغربية منه

دمجها  خلالمن لة من أملاك الدو و التي تحصلت عليها  :أراضي تابعة للبلدية -
بمساحة قدرها . للقطاع الوسطى الإحتيطات العقارية توضعت بالجهة الغربية ضمن

  .لقطاعالاجمالية لمساحة المن  %60.55ه بنسبة 59.1611
و المتمثلة أساسا في تلك الموروثة عن الإدارة : أراضي تابعة لأملاك الدولة -

الحصص الحدائقية و التي قدرت مساحتها  الإستعمارية و التي كانت في السابق مشكلة من
 هي الأخرى توطنت في الجزء الشرقي. من مساحة القطاع %66.11ه بنسبة 59.7561بـ 

 . من القطاع الأوسط
ساهمت أنماط الملكية السابقة : و المرفلوجية العامة يالحضر التصميم  -2-1-4

المستقبلة لمشاريع القطاع العمراني بالاضافة الى الخصائص الطبيعية و التقنية للأرضية 
إنطلاقا من شكله . الذي خضع لهوضع ملامح التصميم العمراني في صياغة و  التاسع

تفصيلاته إلى العام و وصولا 
الداخلية و توزيع إستخدامات 

 :إذ نجد فيه، الأرض
 :الشكل و الحدود -أ 

لا يملك القطاع العمراني 
و إنما  .شكلا معيننا التاسع

يا كثير و ضيتخذ شكلا ع
التعرج و الإنحناآت و 

و هو ممتد بشكل  .الزوايا
طولي ذو راس عريض و 

 و منيحده . ذيل ضيق
شوارع كل الجنوب الشرقي 

ما الشطرنجية روبية و إلى النواة الأ ، و القدس المنتميةو مغلاوة رمضان ،بن قارة نوار من
و من الجنوب شارع أول نوفمبر الرابط لمركز المدينة  .ا المنكسر بزوايا قائمةيعكس شكله

و من الجهة الغربية نجد واد الخربة و من الشمال الغربي واد . مع مفترق الطرق بوالصوف
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أما من الشمال نجد . ميلة و تعرجاتهما تعكس الحدود المتعرجة للقطاع في هذه الجهة
و حي  من الشرق واد الصياحالطريق الثانوي الذي يفصل القطاع عن حي بن صالح و 

غير المنتظم العضوي و هو ما يبرر الحدود المتعرجة للقطاع و شكله  .الكوف الفوضوي
لحدود الطبيعية أو العمرانية المشكلة من أحياء فوضوية في هذه الساسية الخاضع بصورة أ

 .أغلبها
وفق نمط  التاسعتم تخطيط القطاع العمراني : التصميم العمراني و المرفلوجية -ب

أنتج ما يقارب ثلاث عشرة . عضوي ذو الطرق المتعرجة، تكثر به تلك ذات النهايات المغلقة
(   ه1.11)و منها متوسطة المساحة (  ه51.11)جزيرة، متغيرة المساحة منها الكبيرة جدا 

م في حين 069.75م و 11.61تغيرت أطوالها بين  .(ه7.6001)و منها صغيرة الحجم 
د و هي قياسات تعبر عن عدم ثبات الأبعا. م116.16م و 17.91ين عرضها تغير ب

و هو ما يعكس المرفلوجية العامة . ي قاعدة نسبية ضمنهالتصميمية لهذا القطاع و غياب أ
للنمط العضوي الحر غير المحدد الأبعاد و لا المساحة و لا الأشكال التي كان أغلبها ذات 

. و غير مستمرة تخترقها طرق ذات نهايات مغلقة في عديد الأجزاء أشكال غير منتظمة
و  مستطيلةواحدة  ما عدا .تتحدب أحيانا و تتقعر أحيانا أخرى و تتموج في بعض المرات

و التي رغم ما يمكن أن توفره من تنوع بصري و تناسق تصميمي الا ان  .أخرى مثلثة فقط
التحكم في الحصص العقارية الناتجة عن شبكة العديد من المهتمين يرون أنه يصعب معها 

  .تقطيعها و منه عدم القدرة على عقلنة العقار في ضمنها بشكل محكم
نماط الملكية في القطاع العمراني التاسع في صياغة مت أساه :إستخدامات الأرض-جـ

على الأوعية العقارية  هاستحواذإ ةو تحديد مواضعها و نسبه فيرض ات الأأنماط إستخدام
 : في القطاع و التي نفصلها في

الأول في الجزء  ،ضمن القطاع العمراني مواضع عدةتوطن في  :البناء الفوضوي -
توضع على مساحة عقارية تقارب " حي سيدي بويحي"الشرقي منه أطلق عليه إسم 

عبارة عن جزء من حي بن صالح توطن على أرضية ذات مساحة  و الثاني .ه6.1916
ا تابع للخواص ما ساهم في إستفحال البناء مأصل ملكيته وعاءان و هما .ه7.1615تقارب 

ريبة من المركز و ارية قوعية عقإستقطاب الباحثين عن أو شجع على  ،امالفوضوي عليه
لاملاك الدولة  أوعية عقارية ترجع ملكيتهان بلغ بهم الحد إلى الإستلاء على إلى أ .أقل ثمنا

مساحة تقدر بـ بفي القطاع العمراني  ثلاثة مواضع و تشيد عليها مباني فوضوية على
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بـ  توضع على مساحة تقدر الهش يضاف إليها موضع رابع للبناء التقليدي .ه5.1501
ه 9.660النمط  المستحوذ عليها من طرف هذاين بلغت إجمالي المساحة أ .ه7.1151
اضعة إلا أنها تعكس حجم متو  ن كانت مساحةو إ. من مساحة القطاع %56.91بنسبة 

و الباب الذي  ،من جهةو استقطابها لهذا النمط  و التابعة للخواص المستغلةرض مساحة الأ
  .فتحته للإعتداء على أراضي أملاك الدولة من جهىة ثانية

ولى في حي الأ ،لتوطن عماراتهر إختار موضعين هو الآخ :السكن الجماعي -
على مساحة مسكن  657ساهمت في توفير  عمارة،11 بوالطوط الذي توضع فيه ما يقارب

يضاف إليها بعض المساكن الوظيفية . 5911أنجزت بداية من سنة  ه1.66160تقدر بـ
و الثانية في  . أجنحة 71مسكننا موزعة على 56المشكلة من مباني نصف جماعية تضم 

ربي بن رجم عحي ال
بشطريه، الذي 

 60 به تتوضع
ساهمت في  عمارة 
مسكن  111توفير 

على مساحة تقارب 
أنجز  ه6.1117

صبح لت. 5991سنة 
إجمالي المساحة 
العقارية المستقبلة 
للسكنات الجماعية ما 

ه 57.01760يقارب
 %51 أي ما نسبته

من مساحة القطاع 
و هي . العمراني
نة ساهمت في تلبية الطلب على السكن من طرف سكان المدي متواضعة نوعا مامساحة 
  . 5909نشأة أحياء القطاع في سنوات بداية منذ طويلة، لفترات 
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لسكن التطوري لمباني ا ةواحد ينتجزئتشهد القطاع توطن  :السكنية تجزئاتال -
 تساهمي و الت ،ه7.0111رضية تابعة للبلدية تقدر مساحتها بـ على أ تتوطن( مسكن60)

توفر جيب عقاري ضمن أراضي لو كان  .5996سنة  تأنجز و قد  مسكن 60نتاج في إ
عبارة عن  ةو الثاني .في القطاع التاسع االإحتياطات العقارية البلدية السبب الرئيسي لتوطنه

على مساحة عقارية تقارب  5990مشروع لخمس مساكن ترقوية فردية أنجزت سنة 
و فرز  بسبب إشكال في المساحة العقارية ه و التي لم تسوى وضعيتها بعد7.5616

 .مشاكل إدارية الملكيات و ضبط حدودها بالاضافة الى 
فيه و تميز القطاع العمراني التاسع بتوطن عديد التجهيزات العمومية  :التجهيزات -
وأخرى ذات مجال خدمة  من مختلف الإستخدامات المكملة للمجال السكني تشكلتالتي 

تين، ممثلة في كل من أربعة مدارس إبتدائية و إكمالي .ة المحيطة بهالسكني الأحياءأوسع من 
 مركز تجاري ،و مسجدين مركز صحيـي، ملعبمركز التكوين المهني،  روضة أطفال،
شغال العمومية، مديرية الأ ، مديريةرية الرييو مديرية البناء و التعمير، مد وسوق أسبوعي

راضي، الوكالة المحلية للتشغيل، مديرية النشاط الإجتماعي و الصندوق الوطني الأ مسح
الشباب و الرياضة، مقر الشركة مديرية  مديرية الطاقة و المناجم، للضمان الإجتماعي،

محل  577، 5911شرع في انجازها ابتداءا من  (CAAR)الجزائرية للتامين
، فندقين، (SAA)الصندوق الوطني للتقاعد، المؤسسة الجزائرية للتأمين، (6771)تجاري

الصندوق الوطني للتامين عن البطالة، الصندوق الوطني للسكن، بنك الفلاحة و التنمية 
شرع في اجازها  الريفية، الوكالة الولائية للتنظيم و تسيير العقار الحضري، محطة الحافلات

ساهم  .بإمتياز ما  يجعل منه حي إداري ،(6757)مديرية الغابات ،كذلك 5911ابتداءا من 
في إستقبال عديد التجهيزات التي إستفادة منها المدينة خاصة بعد ترقيتها إلى مقر ولاية سنة 

من  %66.56ه بما نسبته 51.0196 توضعت على مساحة إجمالية تقارب .5911
ما يقارب نصف معتبرة تمثل ربع مساحة القطاع و  و هي نسبة جد .مساحة القطاع

  .ي منهغربالشمال في الإذا ما إستثنينا تلك المساحة الشاغرة المساحة المعمرة منه 
من مساحة  %60.17ه بما نسبته 59.05قاربت هذه المساحة التين نغفل عن دون أ

، مشكلة من أراضي شديدة الإنحدار تم عمليات التنمية العمرانيةلم تشملها القطاع العمراني 
و  لشدة إنحدارها كارتفاقات استغلالإستغلال أجزاء منها كبساتين، و أجزاء أخرى بقيت دون 

 . تعرض أجزاء منها للانزلاقات الأرضية
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رغم كون المساحات المفتوحة من المفردات  :المبنية و المساحات المفتوحةالكتلة  -د
المهمة ضمن البيئة العمرانية لمساهمتها في الرفع من مؤشراتها الصحية و البيئية و حتى 

 اذ .العقار الحضريو حوكمة الاجتماعية الا أن الافراط فيها يعمل على التفريط في عقلنة 
ا من المساحات الحرة ما جعلنا نلاحظ نوع و كثرة ع بإنتشارالتاس إتسم القطاع العمراني

ه العمراني و نسيجإنفتاح 
عطي لنا حدسا بتغلب أ

على  الحرةت االمساح
تلك المبنية فما صدق 
هذا الحدس و ما هي 

ئمة بين االعلاقة الق
المجال المبني و المجال 

إذ و نتيجة  .غير المبني
نماط لذلك التنوع في الأ

ئية في القطاع البنا
العمراني التاسع و ما 
رافقها من إختلافات في 
الأنماط التصميمية و 

ة المبنية العلاقة بين الكتل
من جزء لآخر ضمن  ت سماتهختلففقد شهد القطاع تنوعا عمرانيا إ و نظيرتها غير المبنية،

 :نلخص أهم مميزاته في ،القطاع
 و المتوطن عليها النمط  القطاع العمراني التاسع شهدت الجهة الغربية من

أين عرفت مساحة القطع الأرضية تغيرات كبيرة من  .تحكم في هذه العلاقةالالفوضوي عدم 
حيان لم نتمكن من الوقوف على الأ عديدفي و  .و الأبعاد و حتى في الشكلقطعة لأخرى 

و ما وجد منها عبارة  ،الميدانالحدود الفعلية بين الحصص بسبب غياب المعالم في أرض 
و في بعض الأحيان الأخرى لم نتمكن من  .أحيانا عن أسيجة هشة متعرجة و متقطعة

 ؛بين الورثةغير المنتظم الفصل بين الحصص و الملكيات بسبب تداخلها و إنشطارها 
، في حين تغيرت المساحة المبنية فيها ما 6م076.15و  6م516.51تراوحت مساحتها بين 
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هذه الأخيرة كانت أكثر تركزا في المناطق الهامشية خاصة على حافة واد  % 16.51بين 
الصياح، في حين تميزت أغلب باقي الاجزاء بإرتفاع نسبة المساحة المبنية التي بلغت 

 الحي يشهد نوعا من التكثيف العمراني خاصة و هو ما جعل .في العديد منها 577%
أمام ما يتميز به من ضيق في الطرق و الإعتماد على  بالقرب من الطرق الرئيسية،

 .المسارات و الدروب في بعض الأجزاء
  الآخر بتخصيص أوعية عقارية مهمة بالنسبة لنمط السكن الجماعي فقد تميز هو 

ه 1.6611و التي تمثلت في وعائين عقاريين الأول بحي بوالطوط بمساحة تقدر بـ ستقبالهلإ
بلغ مجموع لي. 6م690.15و  6م511تراوحت مساحة الواحدة منها بين  بناية 11توطن به 

من إجمالي  %51.15ه أي ما نسبته 7.1065المساحة المبنية في ضمنها ما يقارب 
 إستحوذت علىكذلك إلا أنها ( 1+ط)و رغم اعتمادها على مباني ذات  .مساحة الموقع

و تعكس عدم التوطين الجيد  من الوعاء العقاري المخصص للمشروع نسبة جد متواضعة
م و 55.11بين عمارتين بين ة لالمسافة الفاص تغيرتأين  .للمباني و تباعد المسافات بينها

 6.91 بمسافة تتراوح بينفي حين تبعد كذلك   .م51.79كبر من أم و أغلبها كان 61.91
ذلك ما م، زد إلى 1و  6خرى تغير عرضها بين التي هي الأ ،عن حافة الطريقم 51.95و 

بالإضافة إلى . 6م611.65و  601.16مواقف سيارات تغيرت مساحتها بين  6يزيد عن 
و التي استحوذت في مجموعها  .تلك الفراغات المخصصة كمساحات خضراء حول المباني

من الوعاء العقاري المخصص للسكن الجماعي بحي  %16.19ه بما نسبته1.6196على 
 .بوالطوط
 11 +177الموقع الثاني فتمثل في حي العربي بن رجم الذي توطن فيه مشروع  أما 
تراوحت مساحة الواحدة منها  ،عمارة ذات تصميم مكرر 60مشكلا من ( STE)مسكن 

 على مساحة بنائية تقدر بـفي مجموعها إستحوذت و  6م667.60و  6م609.66بين
و التي إذا ما قارناها  .للمشروعجمالية من المساحة الإ %67.11ه بنسبة 5.1160

ول أكثر من حيث عدد ولى هي رغم كون المشروع الأالأ ،ينول نسجل متناقضتبالمشروع الأ
حجزت مساحة كتلته المبنية  (مسكن167)إلا أن الثاني( مسكن657)المساكن المنتجة

في  لك أكبر، و عدد العمارات كذ(F3)رغم كونها من نفس النمط عقارية أكبر من الأول
ا يجعلنا نراجع و نؤكد على الدور الذي يلعبه التصميم المعماري و هذ. الثاني من الأول

يعرف بمخطط  يمابالسكن الجماعي في استهلاك العقار الحضري خاصة ما تعلق منه  لنمط
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و الشكل الهندسي  (Plans des niveaux)تصميم المستويات و( Plan de masse)الكتلة
 و. و طريقة توضعها بالنسبة لبعضها البعض و بالنسبة لمحاور الطريق و المواقف للبناية؛
الفارق في المساحة العقارية الكلية المخصصة للمشروع و التي كانت في مشروع ذلك يؤكد 

( مسكن 48+177)المتوضع بحي بوالطوط أقل من نظيرتها في مشروع ( مسكن677+57)
و إذا رجعنا إلى  .بينهما في عدد المساكن المنتجة معتبربحي العربي بن رجم رغم الفارق ال

ما يزيد عن ( مسكن جماعي 11+177)مشروع  مساحتها ضمنشكلت فقد  المساحات الحرة
التي تغير  توزعت بين محاور الحركة ،من مساحة الوعاء العقاري للمشروع 09.11%

الخضراء حول بعض المساحات و و مواقف السيارات  م،55.1و  6.1عرضها بين 
 . و هي مساحة معتبرة نوعا ما ،الأجنحة

ما ضمن نمط السكن الجماعي لتشكل المساحة الإجمالية للفراغات و المساحات الحرة 
و هي . من المساحة المحجوزة من هذا النمط %16.61ه أي ما نسبته1.1151يقارب 

فيما يخص  الجماعيمساحة جد معتبرة تعكس عديد الإختلالات التصميمية لمشاريع السكن 
و عدم  و المنسق للمباني غير المنتظم سواء ما تعلق بالتوطن .عقلنة العقار الحضري

ما ساهم في خلق جيوب عقارية  .مراعاتها للحدود المجالية التي فرضتها محاور الحركة
ما جعل الهيئات  .هامشية مهدورة و غير وظيفية، و مساحات حرة أكثر من حاجتها

على  .خدماتية ضمن هذه المساحات تجهيزاتمرة إلى أخرى تلجأ إلى توطين العمومية من 
ما ساهم في  ،..CAR.محل، دار البيئة، 577شغال العمومية، غرار دار البيئة و مديرية الأ

و  خاصة ما تعلق منه بحجم المباني ،العديد من الأحيان في الإخلال بتناسق الإطار المبني
 .التوازن الفضائي لهذه المواقع المجالي و منهو توزيعها ، تباعدها
  في حين خصصت لمشاريع التجهيزات مساحات متفاوتة ضمن القطاع العمراني. 

لت في مجموعها مساحات معتبرة ضمن القطاع العمراني رغم أن جلها موجهة لخدمة ص  حَ 
و من خلال تتبعنا لتفصيلات هذه  ذإ. العديد منهابل سكان الولاية في  سكان المدينة ككل

 :على تم الوقوففي الملحق و الذي من خلاله ( 70)المساحة قمنا بإنجاز الجدول رقم
المساحات المخصصة لإستقبال التجهيزات العمومية كانت معتبرة في عمومها   -

 "البشير الإبراهيمي"لإكمالية  مثلا خاصة بالنسبة للتجهيزات التعليمية أين خصص
ه و المركز البيداغوجي 7.9691ما مساحته " الأمير عبد القادر"ه و إكمالية 7.9111
سد من حيث ه و كان للسوق الأسبوعي نصيب الأ7.1161ه و الملعب 7.9111
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 نه عموما يلاحظ أن جل التجهيزاتغير أ. ه6.7916خصصة للتجهيزات بـ المساحة الم
خصصت لها  الثمانينات بدايةالمنجزة في  مسبقا في المخطط العمراني للقطاع و المصممة

كان و رغم قلتها فقد في حين تلك التي تم دمجها ضمن النسيج القائم  .مساحات معتبرة
فيها حجم الوعاء تحكم  ،توطنها على أوعية عقارية محدودة المساحة و متواضعة نوعا ما

كانت بنسب معتبرة إذ  خيرةحة الكتلة المبنية في ضمن هذه الأحتى مساو . العقاري المتوفر
منه،  %60.90ه تم بناء 7.6911نجد مثلا المجمع الإداري للوكالة العقارية خصص له 

غرفة التجارة و الصناعة  ،امنه %01.17تم بناء  ه7.5570خصص لها  caarو 
و المشكلة  على عكس باقي التجهيزات .امنه%17ه تم بناء 7.7691التقليدية خصص لها 

  .%15.61و  1.55تراوحت مساحة الكتلة المبنية فيها ما بين  فقد لأغلبها
ساهم و تسيج كل منها على حدا الإعتماد على التوطين النقطي للتجهيزات العمومية  -

إستهلاك واسع للعقار الحضري من خلال تخصيص لكل تجهيز مساحة حرة معتبرة في 
كان الأحسن . خرىالفعالة من جهة أة و وظيفتها غير مقارنة مع المساحة المبنية من جه

و منه العمل  .المساحات الحرة ه مباني التجهيزات فيتجميعها ضمن مشروع واحد تشترك في
اذ بلغ . تقليل من هدر العقار الحضري في تخصيصات مزدوجة و بدون فعاليةالعلى 

التاسع ما يقارب المساحة العقارية المستقبلة للتجهيزات العمومية في القطاع العمراني مجموع 
من  %17.07ه بنسبة 57.1106ما مساحته ها المساحات الحرة داخلشكلت  ،ه51.70

. ذير و هدر العقار الحضريو هي مساحة جد معتبرة تعكس قمة التب .مساحتها الكلية
ما . %59.17ه بنسبة 6.1661ذا ما قارناها مع تلك المبنية و التي بلغ مجموعها خاصة إ
مدى عقلنته ية و مومتخطيط و تصميم التجهيزات الع طريقةتساؤل حول أكثر من يطرح 

 .لعقار الحضريل
المتناقضة مع قيمة العقار الحضري و  توطن بالقطاع العمراني عديد التجهيزات -

 و محطة الحافلات( ه6.7916)سبوعيار السوق الأعلى غر  النظرة التثمينية له،
ة ملاصقة ضرورة توطنها ضمن أحياء سكنيذات مساحات معتبرة و ليس بال( ه7.6660)

يشتد فيها الطلب على العقار الحضري و ترتفع قيمته، خاصة أمام كونها  المدينة لمركز
انية أكثر من ئة العمر و مسيئة للبيمن جهة تجهيزات مساحية لا تثمن العقار الحضري 

 .خرىخدمتها لها من جهة أ
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تواضع نسبة الكتلة المبنية ضمن مساحات معتبرة للتجهيزات العمومية، في ظل  -
، و أمام محدودية المساحات القابلة (5+ط وط )إعتماد جلها على نمط البناء الأفقي 

ر للتعمير في المدينة و إرتفاع سعر المتر المربع، يجعل من الإعتماد على هذا النمط هد
 .و يدفع بمسيري المدينة إلى مراجعة سياساتهم التعميرية .هل للعقار الحضري و عدم تثمين

إحتواء جل التجهيزات على مساحات حرة داخل أسيجتها غير مستغلة و زائدة عن  -
حيان و عندها و نبحث عن تثمين لها، غير أن شكلها في بعض الأحاجتها، يجعلنا نتوقف 

لكن إذا أعدنا  .أخرى لا يسمحان بتخصيصها لتجهيز يتطلب مساحة معينة مساحتها أحيانا
تخطيط الموقع ككل و إزالة الأسيجة بين التجهيزات العمومية سنحصل على أوعية عقارية 

 . مناسبة شكلا ومساحة تساهم في تلبية و لو جزء من الطلب على العقار الخدماتي
ي العلاقة القائمة بين التصميم الحضري و قصد التعمق أكثر ف :البنائيةالكثافة  -ه

الأرض الحضرية و بهدف تأكيد النقاط السابقة سنتطرق في هذا حوكمة عقلنة العقار و 
تفصيلاتها  فيمن خلال البحث  .الجزء إلى الكثافة البنائية ضمن القطاع العمراني التاسع

لوجود تداخل بين مختلف الأنماط العمرانية  و ذلك .الأحياء الثلاثة المشكلة للقطاع ضمن
ذ و من خلال الصور إ. ننا من الوقوف عليها في كل نمطالمشكلة للقطاع ما حال دون تمك

 :الجوية و المخططات العمرانية و الزيارة الميدانية قمنا بانجاز الجدول التالي
 الكثافة البنائية في القطاع العمراني التاسع(: 42)جدول رقم

 (ه/مبنى)الكثافة البنائية (مبنى)  عدد المباني ه   المساحة يالح
 11.15 619 6.9119 الكوف

 0.17 511 59.6671 بو الطوط
 6.61 515 66.10.16 العربي بن رجم

 55.71 111 19.5161 المعمر الجزء
 0.11 111 05.66 المساحة الكلية
 Google Erthe 6756+ تحقيق ميداني بالإعتماد على المخططات العمرانية :المصدر
بين الأحياء السكنية ضمن  علاه نسجل ذلك الإختلالأ (66)رقم الجدولإذ من خلال 

و التي سجلنا أكبر قيمة لها بالحي القطاع العمراني التاسع من حيث توزيع الكثافة البنائية 
تلاصق المباني و صغر مساحاتها و لما يتسم به هذا النمط من " سيدي بويحي"الفوضوي 

العديد منها بل  .قلة الفراغات العمرانية وضيق الطرق و غياب مفرداتها من أرصفة و مواقف
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و هو ما ساهم في الرفع  .من دروب و مسارات ضيقة في العديد من الأجزاءحتى تتشكل 
التي  ما ساهم في رفع كثافتها البنائية .ت الحرةالكتلة المبنية على حساب الفضاءا نسبة من

و أعطى لنا صورة عن  .شكلت خمس أضعاف نظيرتها في الأجزاء المتبقية من القطاع
بما يتعارض  لأرض و تثمين العقار الحضري لأقصى درجةالمكثف ل ستغلالالاالإفراط في 

و إن كان على  ،جزاء في العديد من الأحيان مع السلامة البيئية و الصحية ضمن هذه الأ
أما بالنسبة لكل من حي العربي بن رجم و بوالطوط فقد كانت الكثافة . حساب البيئة العمرانية

و هي تعكس النمط البنائي  .ه/مبنى0.17و  6.61البنائية في ضمنها متقاربة نوعا ما بين 
و التجهيزات العمومية  ،في الحيين و المعتمد بشكل أساسي على نمط السكن الجماعي

و هو ما يعكس نوعا من التفريط في الإستغلال  .طنها المساحي و قلت مبانيهاالمعروفة بتو 
رتفاع أسعارها و تـكلفة ر في ظل محدوديتها في المدينة و إالصالحة للتعمي العقلاني للأرض

إستمرار  نسجلنبقى نا إذا نظرنا إلى الكثافة البنائية في القطاع العمراني ككل فإن و. تهيئتها
عها عند يُ مَ و التي يزيد تَ  .ه/مبنى55.71التي سجلت متوسط لها يقدر بـ  ها وتواضع

  ،غير المبنية أصلا شمال غرب القطاع العمرانيشديدة الإنحدار  يةإحتساب مساحة الأرض
نا و هو ما يدفع. ه/مبنى0.11إلى ما دون  الخام الكثافة البنائية و التي ساهمت في خفض

المشاريع العمرانية لى التساؤل عن المؤشرات المثلى و المعايير المناسبة لتخطيط و تنمية إ
ستغلال العقلاني للأرض و تثمن العقار الحضري و في نفس الوقت التي تحرص على الإ

بدون  ضمان البيئة العمرانية السليمة و توفر الراحة الداخلية و الخارجية للساكنة في تساهم
 .إفراط و لا تفريط

ساسيين لعلو المباني في أو الذي من خلاله يمكن أن نميز نمطين  :علو المباني -و
أين بلغت نسبة المباني ذات . نطلاقا من نمط المباني المشكلة لهإالقطاع العمراني التاسع 

كان لمباني النمط الفوضوي الدور الرئيسي في  و قد.  %11.09ما يقارب ( 6+ط إلى ط)
رفعها لتميزه بتواضع علو مبانيه التي تغيرت في معظمها بين الطابق الأرضي و الطابق 

في حين ساهم النمط الجماعي بعماراته متعددة الطوابق في اعطاء . الأرضي زائد طابقين
 (. 1+ط – 1+ط)للمباني التي يتراوح علوها ما بين  %56.65 نسبة

كانت الأكثر إستحواذا  1+غير أنه من حيث توضعها المساحي فإن المباني ذات ط
و الاكثر انتشار في المجال مقارنة مع تلك المباني المتواضعة العلو على المساحة العقارية 

 .و إنتشارها ضمن هذا القطاع العمراني 1+و هو ما يوحي بسيطرة المباني ذات ط
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والذي سنحرص من خلاله على   :عقلنة العقار الحضرييم الحضري و التصم -ن
و مدى حرص مختلف  المختلفةالوقوف على مدى التنسيق بين مختلف العناصر و الأحياء 

عمليات التصميم الحضري في القطاع العمراني على عقلنة العقار الحضري من خلال 
إذ أنه و من . تصميم مختلف المفردات العمرانية و تنسيقها بطريقة تثمن العقار الحضري

 : تم الوقوف على( 16)خلال المخطط رقم
  ساهم في خلق طرق  إعتماد القطاع العمراني على النمط العضوي في تخطيطه

ذات أشكال غير منتظمة و مساحات التي بدورها أنتجت قطعا أرضية  .متعرجة و زوايا حادة
تم ضم بعضها إلى التجهيزات العمومية و التي بقيت دون  .غير قابلة للتنمية العمرانية

 و ترك البعض الآخر كمساحات حرة ضمن القطاع بلغ عددها حوالي ،فاعلية في ضمنها
و هي مساحة معتبرة تدعو  .ه5.5015يقارب بلغ مجموع مساحاتها ما ،ضعمو  عشرة اثنى

 المشاريعإلى مراجعة طرق التصميم الحضري من أجل استغلال كل متر مربع ضمن 
 . المستقبلية العمرانية
   موضع القطاع العمراني فرض عليه عدة إرتفاقات ساهمت في خلق أروقة

تمثلت في كل من  .همت في فقدانه لأوعية عقارية مهمةسا ،بمساحات معتبرة على حافتها
و آخر لواد الخربة   .ه7.111196ي الجهة الشرقية بمساحة فرواق الإرتفاق لواد الصياح 

و الثالث في الجهة الجنوبية بسبب شدة  .ه1.5611بمساحة قدرها في الجهة الغربية 
ا غير إ ليها مساحة الأرضية الواقعة خلفه زد .ه1.1611بمساحة   (talu)إنحدار الأرضية 

و  .ه51.1190كبساتين و البالغ مساحتها ما يقارب الصالحة للبناء و المستغل جزء منها 
تسيئ للبيئة هي كلها عبارة عن فواقد عقارية لا يمكن تنميتها و تشكل انقطاعات حضرية 

ورة فيها و الإستفادة منها في ا معالجتها و التقليل من المساحة المهدتتطلب من. العمرانية
 .توفير أوعية عقارية

  على المجال و  طريقة توزيع البنايات و توطينهاوجود إختلالات تصميمية تعلقت ب
 موضعها بالنسبة لبعضها البعض و بالنسبة للطرق و مسارات المشاة و تنسيقها فيما بينها  

توضع التجهيزات لطريقة  أين كان. زد إلى ذلك طريقة دمج التجهيزات العمومية في وسطها
لو تم تنسيقها بصورة جيدة  مهمة، في هدر مساحات عقارية دورا محوريا امو التناسق بينه

  .كانت أقل هدرا للعقار الحضري
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  على  إستحواذهاتتغلغل داخل الجزيرات ساهم في  طريقة تصميم الطرق و جعلها
مساحات كبيرة كان يمكن تفاديها من خلال التقليل من أطوالها و الإقتصار على جعلها حول 

لها أبعاد و  التيالمنطقة السكنية و السماح فقط بمسارات المشاة لتتغلغل داخل الجزيرات 
 .مساحة إستحواذ أقل بكثير من نظيرتها المخصصة للآليات

 ساهم في ضم مساحات مهمة من سياج خاص به  على إعتماد لكل تجهيز عمومي
الأوعية العقارية إلى تلك التجهيزات و هي زائدة عن حاجتها ، لو تم إلغاء هذه التسيجات 

 .بين التجهيزات العمومية لسمح بالاستفادة من هذه المساحات و تثمينها
   الشكل العمراني و جملة مفرداته في عديد الأحيان أغفلوا ذلك التكامل المفترض
اء أو بالأحرى مع شكل و خصائص الوعاء العقاري المستقبل للمشاريع العمرانية مع الفض

للقطاع العمراني التاسع ، ما جعل من عديد الهفوات التصميمية تغفل عن تثمين العقار 
كترك فراغات بين المشاريع العمرانية دون تنمية و دون تنسيق كتلك التي  الحضري و عقلنته

أو تلك الزيادات . الفوضوية بين حيي العربي بن رجم و بوالطوط توطنت فيها بعض المباني
مسكن تطوري المطلة على الجهة الشمالية  56العشوائية في مساحة الحصص لتجزئة 

و يرجع ذلك لطريقة تصميم القطاع  .الغربية على المساحة المخصصة للسوق الأسبوعي
روع على حدى دون مخطط العمراني التاسع التي إعتمدت على تصميم منفرد لكل مش

ما ساهم في هدر أوعية عقارية ساهمت في الإساءة إلى البيئة العمرانية من  .تنسيقي بينها
    .جهة و عدم عقلنة و ترشيد العقار الحضري من جهة ثانية

 :قع و المعايير التخطيطيةابين الو  التاسعالقطاع العمراني ضمن مساحات ال -ي
على غرار باقي القطاعات العمرانية فقد شهد القطاع العمراني التاسع عشوائية في  

ية التي لمسنا عدم اعتمادها على أ .إستهلاك التجهيزات العمومية للعقار الحضريرصد و 
أين وقفنا فيها على تغير هذه  .معيار تخطيطي في تحديد المساحة المخصصة لكل استخدام

ن نفس النمط كالمدرستين الإبتدائيتين اللتين بلغ الفارق في المساحة المساحة بين تجهيزين م
بما يقارب لأولى حة اامس زادتو في نفس الوقت  ،6م977المخصصة لهما ما يفوق 

و نفس الشيء بالنسبة . لعموميةعن ما هو محدد لها في شبكة التجهيزات ا 6م161
عن ما هو مساحتها زيادة تراوحت   6م677كماليتين اللتين بلغ الفارق بينهما ما يقارب للإ

لتبلغ نظيرتها بالنسبة  .6م111و  691محدد ضمن شبكة التجهيزات العمومية ما بين 
مع تسجيل بعض التقصير في تلبية حاجيات بعض .  6م077للملعب الرياضي ما يفوق 
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المفترض التجهيزات على غرار المسجدين الذي لم يحصل أحدهما إلا على خمس المساحة 
لكل  الاحتياجات الحقيقية رصدو هي فوارق تدل عشوائية التخصيص و . له تخصيصها

ما يتطلب  .و تنم عن التسيير العشوائي للمحفظة العقارية ضمن المشاريع العمرانية .استخدام
في حوكمة العقار الحضري من طرف مسيري مدينة  المسجل منا التوقف عند هذا الاخفاق

ضبط و تحين احتياجات كل و ضرورة  .و المدن الجزائرية بصفة عامة ميلة بصفة خاصة
استخدام من المساحة العقارية دون افراط و لا تفريط بما يضمن حوكمة العقار الحضري من 

و هو ما  .من جهة أخرىداء الوظيفي الجيد لكل تجهيز الأجهة و ضمان جودة الخدمة و 
 .حضريةيطمح إليه كل مهتم بالمجال و الحياة ال
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 :الفصل خلاصة 

لتركيبة العمرانية لكان للعقار الحضري دور جد أساسي في صياغة الشكل الحالي 
أين كان  .ضمن مجالها العمراني توطين مختلف الإستخدامات توجيه عملياتو  ،ميلة لمدينة

على هذه التركيبة أكثر من إنعكاسات  وعية العقاريةنمط الملكية و مساحات الألإنعكاسات 
عديد الهفوات و الإخفاقات في عقلنة  كما كان لهذه الإستخدامات. عليها المعايير التقنية

خاصة في مرحلة البحبوحة العقارية التي تميزت بالسعر الرمزي . العقار الحضري و تثمينه
 إعطائه مكانتهعدم هم في وسا .للعقار الحضري الذي بدوره ساهم في تبذيره و عدم تثمينه

و التي أكدتها الحيثيات التصميمية لعديد  .الإقتصادية و العمرانية الحقيقية ضمن المعادلة
بمساهمتها في خلق عديد الفواقد العقارية ذات المساحات التي اتسمت  ،المشاريع العمرانية

مؤشرات مبالغ فيها في ضبط العلاقة بين الكتلة المبنية و  ها علىو اعتماد ،المهمة
 .المساحات الحرة خاصة ضمن نمط السكن الجماعي و التجهيزات العمومية
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 : تمهيد
 ثالثهناك وجه للعقار الحضري إضافة إلى الحيثيات التشريعية و الخصائص التقنية  

سواء  .المعاملاتالتي تتحدد من خلال سعره ضمن مختلف قتصادية يتمثل في قيمته الا .له
هذه  .ما بينها أو مع أحد الخواصتلك الواقعة بين الخواص أو بين الهيئات العمومية في

سواء من حيث حجمها أو . الأخيرة ترافقها جملة من الانعكاسات على العملية التعميرية
ليه بهدف محاولة تشريح لى التطرق إهو ما سنحرص من خلال هذا الفصل ع و .نمطها
سعر قتصادي للعقار الحضري ضمن جملة من المحاور نتتبع من خلالها تطور الاالواقع 

القيمة و من ثم محاولة استشفاف انعكاسات  .مختلف أنماطه عبر مختلف المراحل
الاقتصادية للعقار الحضري على عمليات التنمية العمرانية و توجيه التوسع العمراني لمدينة 

  .ميلة
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 الوجه الآخر للأرض الحضرية ...الجانب الاقتصادي للعقار الحضري: الخامسالفصل 
لم تكن الاحتياطات العقارية البلدية  :الوجه المالي للاحتياطات العقارية البلدية – أولا

مجرد ضم و تحديد للأوعية العقارية المتوطنة داخل المحيط العمراني لمخطط التعمير 
فبالإضافة إلى ما رافقها من إجراءات إدارية و تقنية كان هناك  ،فقط لأملاك البلدية الرئيسي

سواء تلك المتعلقة بتعويض أصحاب  .و ساهمت في نجاحها صاحبت العملية حيثيات مالية
بعد  من طرف البلديةتلك الأراضي من طرف البلدية أو تلك المتعلقة ببيع هذه الأخيرة 

نظمتها جملة من التشريعات و المراسيم  و التي. تجزئتها أو تخصيصها لمشاريع معينة
توجب علينا التطرق إليها لما لها من تأثيرات على السوق العقارية في تلك المرحلة  .التنفيذية

  .و حتى في المراحل اللاحقة
 تشكيلإن  :أراضي الاحتياطات العقارية من قبل البلدية لتملكالكيفيات المالية   -1

على  .الملاك الأصلين لهذه الأوعية العقارية يتم من خلال تعويض البلدية لاحتياطاتها
سواء تعلق الأمر بتلك التابعة للدولة أو . 1مصالح أملاك الدولة طرف منيعد أساس تقييم 

تم وضع حالتين لقيمة التنازل الذي يكون إما  -أملاك الدولة– فبالنسبة للأولى. الخواص
من خلال أسماؤها و التي حددت  .بالنسبة للبلديات المحرومة (2م/دج1)بالدينار الرمزي 

أو من خلال السعر الذي تضعه  .قرار وزاري مشترك و لم تكن في ضمنها بلدية ميلة
التي تساعد  .أملاك الدولة و بمساعدة من المصالح المركزيةإدارة مصالح التقييم لدى 

ونفس . مخططات التنمية المحليةالجماعات المحلية في اكتساب هذه الأراضي من خلال 
مصالح أملاك من طرف  حدد سعر دمجها بة للأراضي التابعة الخواص التي يالشيء بالنس

تسبيقات من طرف  قيأو عن طر  الخاصة و تسدد البلدية قيمتها سواء من خزينتها .الدولة
في  303و  905التي تم وضع لها خصيصا حساب خاص تحت رقم  .الخزينة العمومية

على أن لا يتعدى  "عقارية احتياطاتلتأسيس  تسبيقات للبلديات"الخزينة العامة تحت عنوان 
تخصص لدمج الأوعية العقارية التي لم تسجل  2مليون دج300أقصى مبلغ لهذه التسبيقات 

أو في إطار مخططات التنمية المحلية أين تدمج تكلفة القطعة الأرضية  .مشاريعها بعد 
 . المسجل ضمن هذه المخططات التنموية عضمن تكلفة المشرو 

                                                           
1

، يتضمن تحديد الكيفيات المالية لامتلاك الأراضي المكونة 71/79/7217، مؤرخ في 17/92، مرسوم تنفيذي رقم 71/17الجريدة الرسمية عدد 

 7م. للاحتياطات العقارية البلدية
2

يتضمن تأسيس نظام تسبيقات الخزينة العامة لامتلاك  ،92/77/7212، المؤرخ في 12/771، المرسوم التنفيذي رقم 97/12الجريدة الرسمية عدد  

 7،2،1م . و تهيئة الأراضي المقرر إدماجها في الاحتياطات العقارية البلدية
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سعر المتر المربع المبرمج إدماجه ضمن الاحتياطات العقارية عمليات تقييم و لضبط 
، و قصد وضع قاعدة معطيات أساسية تستند عليها مصالح التقييم لدى مديريات البلدية

بالاعتماد على ثلاث في سبع مناطق  القطر الوطني بلدياتتم ترتيب . أملاك الدولة
كثافتها السكانية و أهمية نشاطها الاقتصادي و موقعها  مؤشرات أساسية، تمثلت في كل من

و تضم  الأولىفرعيتين، المنطقة الفرعية لى منطقتين إفي حين تم تقسيم كل بلدية . الجغرافي
تشمل  لثانية و، و المنطقة الفرعية ا(chef-lieu)ني الذي يوجد به مقر البلديةاالسك التجمع

 agglomeration) لنفس البلدية داخل المحيط العمرانيالمتوضعة نية الأخرى االسك التجمعات
secondaire).1  مثل  بلدية 33أين ضمت المنطقة الأولى مثلا كبريات البلديات بما يقارب

 ميلة ضمن المنطقة، في حين صنفت مدينة ...عنابة و قسنطينة بلديات الجزائر الوسطى و
 راضي المراد دمجها ضمن احتياطاتها العقاريةال  على  أسعار شراء  و تنازل البلديات(:72)جدول رقم

 7م/دج سعر بيع البلدية 7م/دج سعر شراء البلدية المنطقة الفرعية المنطقة
 100 00 1 المنطقة الولى

2 20 00 
 00 32 1 المنطقة الثانية

2 20 09 
 00 20 1 المنطقة الثالثة

2 10 00 
 90 15 1 المنطقة الرابعة

2 11 30 
المنطقة 
 الخامسة

1 13 39 
2 00 20 

المنطقة 
 السادسة

1 05 29 
2 00 19 

المنطقة 
 ةالسابع

1 09 19 
2 03 10 

حساب أسعار شراء البلديات  ، يحدد كيفيات00/11/1502، مؤرخ في02/332مرسوم رقم : المصدر
 اللأراضي التي تدخل في عداد احتياطاتها العقارية  و أسعار التنازل عنه

                                                           
1

، يحدد كيفيات حساب أسعار شراء البلديات للأراضي التي تدخل 77/77/7219، مؤرخ في19/229، مرسوم رقم 14/19الجريدة الرسمية عدد  

 .2،1، 9م . تها العقارية  و أسعار التنازل عنهافي عداد احتياطا
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و قد كان أكبر عدد من البلديات ضمن الفئة السادسة، لتضم الفئة السابعة بعض . الخامسة
أين تقوم البلدية بتعويض أصحاب الأراضي المراد  .1بلدية 20البلديات النائية قدرت بـ 

إدماجها ضمن الاحتياطات العقارية البلدية من خلال التقييم الذي تعده مصالح أملاك الدولة 
 :أعلاه (23)التي تعمل بنظام المناطق من خلال تطبيق الأسعار المحددة في الجدول رقم

على ذلك التدرج في سعر شراء أعلاه يمكن الوقوف  (23)رقم إذ و من خلال الجدول
 إلى أن .لأراضي المراد إدماجها ضمن احتياطاتها العقارية من منطقة إلى أخرىلالبلديات 

تلك القيمة المقبولة كما يمكن أن نلاحظ  .قدر بما يقارب الدينار الرمزي في الفئة السابعة
مقارنة  أكبر البلدياتفي  2م/دج00 قاربتسعار الشراء من طرف البلديات التي لأ نوعا ما

أما بالنسبة لبلدية . في باقي البلديات نوعا ماو كانت ضعيفة  ،مع قيمة الدينار في تلك الفترة
أسعار جد متواضعة قدرت بـ بميلة فقد طبق عليها أسعار المنطقة الخامسة و التي كانت 

و بما أن  .2بالنسبة للمنطقة الفرعية 2م/دج0 و 1للمنطقة الفرعيةبالنسبة  2م/دج13
الأراضي المدمجة ضمن الاحتياطات العقارية البلدية لبلدية ميلة كانت كلها ضمن المحيط 
العمراني للتجمع الرئيسي مقر البلدية فقد طبق عليها سعر المنطقة الفرعية الأولى أي 

و تهربهم عزوف ملاك الأراضي سبب قيم جد متواضعة تعكس رغم ذلك هي  و .2م/دج13
في السوق  انخراطهم و .سياسة الاحتياطات العقارية البلدية لبلدية ميلة فيالمشاركة  من

التي كان مردودها أفضل . من خلال لجوئهم إلى البيع الفوضوي لعقاراتهم العقارية الموازية
كما أنه يطرح أكثر من تساؤل عن  ،بالنسبة لهم كما سنسترسل فيه في العناصر اللاحقة

الفرصة من طرف مسيري بلدية ميلة في تلك المرحلة و تقصيرهم  عدم الاستغلال الجيد لهذه
السعر الرمزي يمكن أن  هذا الاعتماد علىبالإضافة إلى أن  .في تمويل محفظتها العقارية

سواء من خلال تثبيط تفاعل  يكون سببا في عدم نجاح سياسة الاحتياطات العقارية البلدية
من طرف  تبذير العقار و عدم عقلنته لتشجيعه على ملاك الأراضي معه من جهة و

 .المشرفين على استغلاله و استهلاكه من جهة ثانية
وهي المرحلة   :أراضي الاحتياطات العقارية من قبل البلدية لبيعالكيفيات المالية  -2

و التي من خلالها تشرع البلدية في التنازل  .عقارية البلديةالثانية ضمن سياسة الاحتياطات ال

                                                           
1
، المتضمن كيفية حساب سعر شراء البلديات للأراضي التي 77/77/7219، قرار وزاري مشترك، مؤرخ في 14/19الجريدة الرسمية عدد    

 177ص.تدخل في عداد احتياطاتها العقارية و  أسعار التنازل عنها
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تنموية أو الخواص جل تنفيذ مشاريع سواء للهيئات العمومية من أ ،قاريةالع احتياطاتهاعن 
 .لتنفيذ مساكنهم الخاصة

يتم للبيع للصالح الدولة و الجماعات المحلية و المؤسسات العمومية و الاشتراكية  أين
عن طريق البيع بالتراضي و الذي يكون هو الآخر في أغلبه عن طريق السعر الرمزي من 

بالنسبة للخواص فيتم من خلال ترشحات  ماأ .1خلال مداولة للمجلس الشعبي البلدي
يشمل ثمن الأرض مضاف إليه تكاليف التهيئة و ربح و يكون سعر التنازل كتساب للا

 إلىو بالرجوع  .2من تكاليف التهيئة و ثمن الأرض %3هذا الأخير يكون في حدود  البلدية
يحدد كيفيات حساب أسعار شراء الذي ، 00/11/1502مؤرخ فيال 02/332مرسوم رقم ال

من  و و أسعار التنازل عنها دخل في عداد احتياطاتها العقاريةالبلديات للأراضي التي ت
ا العقارية للخواص بلدية عن احتياطاتهنجد أن سعر تنازل ال أعلاه، (23)الجدول رقم خلال

هو الأخر حدد من خلال سبعة مناطق و كل منطقة قسمت إلى منطقتين فرعيتين غير أنه 
 :نوجزها في يلاحظ ضمن هذا الجدول بعض النقاط المهمة

أكبر بالرمزية بدل سعر السوق و الذي لم يتعدى ب احتفاظهتواضع سعر التنازل و  -
ا بباقي المناطق خاصة بالبلديات يو بقي بمستويات دن  .2م/جد100البلديات بقلب العاصمة 

 .في الفئة السابعة 2م/دج10 إلىو صل . الصغيرة و الصحراوية
و إن كان  الاكتسابسعر من  %300إلى  290قارب سعر التنازل ما يفوق عن  -

إلا أنه بالكاد يغطي مصاريف التهيئة و غيرها  ،في ظاهره يوحي بفارق ربح مهم للبلديات
 .من المصاريف التي جاءت على عاتقها

من خلال تتبع تفصيلات أسعار التنازل عن عقارات الاحتياطات العقارية البلدية   -
المنظومة الاقتصادية نلمس ملامح الإسقاطات الاجتماعية ضمنها مزامنة مع انعكاسات 

 . الاشتراكية المعتمدة في تلك المرحلة
سعر التنازل  حددبالنسبة لبلدية ميلة و من خلال تواجدها بالمنطقة الخامسة فقد  أما -

بالنسبة للمنطقة  2م/دج20و  الأولى بالنسبة للمنطقة الفرعية 2م/دج39 في حدودفيها 
البلدية  في عديد عمليات تنازلاعتمادها  الأسعار التي وقفنا على نفسها و هي .2الفرعية

 بالتجزئة سواء تلك المتعلقة .عن بعض الأراضي المدمجة ضمن احتياطاتها العقارية
                                                           

1
، يتضمن تحديد الكيفيات المالية للبيع من قبل البلديات لقطع 71/79/7217، المؤرخ في 17/91تنفيذي رقم ، مرسوم 71/17جريدة رسمية عدد  

 7و4الأراضي التابع للاحتياطات العقارية ، م 
2

اضي ، يتضمن تحديد الشروط المتعلقة بتقدير أسعار بيع الأر7212يونيو92، المؤرخ في 12/771، المرسوم 97/12الجريدة الرسمية عدد  

 .4الداخلة ضمن الاحتياطات العقارية البلدية و تحديد معدل الربحي عن تدخل البلدية، م 
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للأرضية لتلك  حتى بالنسبةو  ،(2م/دج39) ةالجنوبي اهتو نظير أ( 2م/دج39) ةالشمالي
و ذلك لكون هذه العقارات  .ةبمنطقة ميلة القديم (2م/دج39) المخصصة لمصنع الخزف

تنتمي إلى المنطقة الفرعية الأولى المتوطنة بالمحيط العمراني للتجمع الرئيسي لبلدية ميلة 
و رغم كونها تفوق مرتين و نصف سعر الاقتناء إلا أنها لا تعكس . الذي هو مركز المدينة

يمة رمزية خاصة إذا أخذنا بعين الاعتبار القيمة الحقيقية للعقار الحضري و تبقى مجرد ق
 .  تكاليف التهيئة و التنمية العمرانية

شكلت الأسعار المعتمدة في تنازل بلدية ميلة عن أراضي احتياطاتها العقارية أدنى  -
 و حتى العرفية منها كانت تفوقها. الأسعار ضمن السوق العقارية في المدينة في تلك الفترة

 .بما يقارب الثلاثة أضعاف كما سنوضح ذلك في العناصر اللاحقة
الحضري وفق  اعتماد هذا الجدول في التقييم العقاري يؤكد على التعامل مع العقار -

بدل النظرة الاقتصادية المحلية التي تعمل على إعطاء قيمة حقيقية  نظرة إدارية مركزية
نتاج المشاريع العمرانية في مدينة ميلة لم يكن و منه فالمشرفين على إ. ار الحضريللعق

  .للأوعية العقارية المراد بيعهالديهم الخيار في تحيد السعر المناسب اقتصاديا 
و التي في ظاهرها تبدو مقبولة إلى ( %3)كفائدة بالنسبة للبلدية النسبة المعتمدة  -

ية عقارية حقيقية، خاصة أنها مقارنة بالأسعار المعتمدة تبقى ضعيفة و لا تشجع على تنم
 أمام ما تشهده عديد التجزئات المنجزة في إطار هذه العملية من عدم اكتمال أشغال التهيئة

تمت فيما بعد بتغطية من خزينة البلدية و التي لم يتم  قدو  كتكسية الطرق و الأرصفة
حل هذه النسبة فأين م. احتسابها في تكاليف التهيئة المعتمد عليها في تحديد هامش الفائدة

 من تلك التكاليف؟
 :تطور سوق العقار الحضري في مدينة ميلة -ثانيا

السوق العقاري من خلال مؤشرين رئيسيين هما العرض و الطلب بالنسبة لكل  يعرف
إذ يتميز العرض بمجوعة من المنتجات القابلة للتبادل . أنواع العقارات و كل ما يرتبط بهما

في حين يتميز الطلب بجموع المشترين، و يعتبر هذا السوق مثاليا في حال سهولة و كفاءة 
لعقار لالعملية التعميرية رهان ضافة إلى أن بالإ 1.ى سوق غير كفئالتبادل و العكس يدل عل

وفرة الأرض الحضرية يوفر القاعدة المستقبلة و  .الحضري الذي يعتبر المحرك الأساسي لها
للمشاريع العمرانية، غير أن الوفرة وحدها غير كافية لهيكلة و وتوجيه النمو و التوسع 

                                                           
1

 47ص . أحمد عبد الكريم المحميد، مصطفى محمود أبوبكر، مصدر سابق 
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 الملكية و الطبيعة القانونية للأرض هناك الجانب الاقتصاديلى إ فبالإضافةالعمراني للمدن، 
ن يكون محفزا و مشجعا للعملية التعميرية كما أالذي يعتبر سلاح ذو حدين يمكن  .للأرض

و ذلك من خلال سعره المتغير تحت تأثير عديد . يكون معرقلا و كابحا لها أن يمكن
لى كون العقار إضافة بالإ. قار و وجهتهالعوامل و المؤثرات، و التي من بينها وضعية الع

ليه في هذا إو هو ما سنحاول التطرق . دخلت عليه عمليات التنمية العمرانيةأو أخاما 
العنصر أين سنحاول تتبع التغيرات التي طرأت على أسعار العقار الحضري عبر مختلف 

 :لى يومنا هذا من خلالإالمراحل و السنوات منذ الاستقلال 
 : فيما بين الهيئات العموميةسعر المتر المربع متوسط  تطور – 1 
ستقلال عديد البرامج و المشاريع يرها من المدن الجزائرية غداة الاشهدت مدينة ميلة كغ 

التنموية التي حرصت الدولة على تنفيذها في أرض الواقع قصد تحسين مستوى الحياة 
الحضرية لساكنتها و التي سهرت على تجسيدها عديد القطاعات و الهيئات المحلية التي 

معاملات العقارية لما شجع عديد ا.  مشاريعها لتوطينكانت دائما تبحث عن أوعية عقارية 
مباشرة من طرف  تتحصل عليها 1550التي كانت قبل سنة بين مختلف الهيئات العمومية، 

غير أنه . في تلك الحقبة و الموزع المخطط و المنجز و المسيرالمشرف، البلدية باعتبارها 
و بعد هذا التاريخ شاركها 

 فاعلينال يدفي العملية عد
ما . عموميين و خواص

للمبادلات أنتج سوقا 
العقارية بين الهيئات 

خاصة  .العمومية للدولة
 50/29بعد صدور القانون 

الذي حدد صلاحيات كل 
و مهام كل متدخل  ،هيئة

 .في العقار الحضري
وساهم في إثراء السوق 
العقارية و تحرير 

المحلية للدولة تنظيمي أكثر منه السوق العقاري بين الهيئات هذا رغم كون و . معاملاتها
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 عقار استثماري عقار اجتماعي

الملفات الإدارية للمشاريع+ مكتب الأملاك لبلدية ميلة : المصدر  

تطور سعر المتر المربع في معاملات الهيئات (: 43)شكل رقم 
 العمومية
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خرى أقتصادي، إلا أنه شهد تغيرا لأسعار المتر المربع من معاملة إلى أخرى ومن فترة إلى ا
 :أعلاه  (30)رقم كما هو موضح في المنحنى البياني

عتماد على مجموعة الذي تم إنجازه بالا( 30)رقم ذ أنه و من خلال المنحنى البيانيإ 
عتماد ا سجلنا .اتخلال تلك الفتر  المنجزةختلف المعاملات العقارية من المعطيات المتعلقة بم

من  نمطينالسلطات المحلية و المتمثلة أساسا في البلدية و مديرية أملاك الدولة على 
 :رالأسعا

من طرف أملاك الدولة  يخص الأراضي المتنازل عنها تنموي اجتماعيذو طابع  الأول
 نشاء مشاريعإبغرض  ،لصالح هيئات عمومية أخرىللبلدية أو من طرف هذه الأخيرة 

و الذي للبلدية الحق في القيام  .طار سياسة وطنية أو توجيهات مركزيةإجتماعية تنموية في ا
لمعاملاتها مع الهيئات بالمعاملة العقارية مباشرة و دون المرور على الوكالة العقارية بالنسبة 

. 1حتياطات العقارية أو حتى قانون التوجيه العقاريومية الأخرى سواء في ظل قانون الاالعم
السعر الرمزي في أغلب المعاملات و التي كانت عقاراتها في أغلب على عتمد هنا أين أ  

 . داريةإالأحيان موجهة لتوطين تجهيزات عمومية و مرافق 
البلدية باعتبارها لدى إدارة أملاك الدولة أو لم يكن 2*1509 ذ أنه و قبل سنةإ  

فارق المشرف على كل المعاملات العقارية ضمن محيطها العمراني مع الهيئات العمومية 
 أو استثمارية جتماعيةا تنموية مشاريع سواء كانت .المتنازل عنهالحضري بين وجهة العقار 

المعنية ضمن محفظتها العقارية أو تابعة لأملاك الدولة بعد  سواء كانت الأوعية .قتصاديةا
ذ لم يتعدى سعر المتر المربع الخام المتنازل عنه إ .تنازل هذه الأخيرة عنها لصالح البلدية

الذي  الرمزي و هو السعر 2م/دج1 ما يقارب 1502و  1500طيلة الفترة الممتدة بين سنتي 
 1502لتشهد فترة ما بعد . تمت به مختلف معاملات التنازل بين أملاك الدولة و بلدية ميلة

لمجمل المعاملات  2م/دج1.00 إلى 1.09بداية زيادة طفيفة في هذا السعر الذي تراوح بين 
في ظل الوفرة في و التي تبقى قيمها جد متواضعة  .1552و  1503المقامة بين سنتي 

لى المشاريع إ الملحة حتياطات العقارية و الحاجةطار قانون الاإري المنتج في العقار الحض
إذ . سواء تلك المتعلقة بالتجهيزات العمومية أو الموجهة لإنجاز تجزئات سكنية ،التنموية

إلى غاية سنة  ،جتماعيالسعر بالنسبة للعقار التنموي الابنفس  تنازللوحظ استمرار ال
                                                           

1
  . 12المادة ، متعلق بالتوجيه العقاري، 8449نوفمبر  81، مؤرخ في 49/52، القانون رقم 94/49الجريدة الرسمية رقم  
2

م/دج7.14و هي السنة التي تم فيها بداية تطبيق سعرين للتنازل عن العقار الحضري أين شهد سعر العقار الموجه للهيئات العمومية  *
9 

في حين  

م/دج22أعتمد سعر 
9

 .في المعاملات الأخرى 

5982 - 5982ملاك لبلدية ميلة مكتب الأ: لمصدرا  
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و  90رتفع إلى ما بين حوظا لسعر المتر المربع الذي امل أين سجل تغيرا 1553
 .نتيجة للتغير الحاصل في السياسة العامة للبلاد 1559و  1553بين سنتي  2م/دج30.30

 الذي بدأ من خلاله تثمين ،و الانتقال إلى الرأس مالية و صدور قانون التوجيه العقاري
غير أن السلطات المحلية لم تتخلى عن نظرتها . العقار الحضري و إعطائه قيمة أكبر

أين حافظ سعر العقارات المتنازل عنها في إطار المشاريع  .التنموية و سياستها الاجتماعية
مع تميزه  .1550في سنة  2م/دج 02.50الاجتماعية على تواضعه و بلغت أقصى قيمة له 

ات في الوتيرة  متأثرا بنوع التجهيز و الهيئة المشرفة عليه و حاجة بالتذبذب و عدم الثب
أين يلجأ في بعض الأحيان . المدينة له، و السياسة التنموية الاجتماعية للسلطات المحلية

إلى وضع سعر التنازل على حسب الغلاف المالي المخصص للعملية من طرف السلطات 
تحديد سعر التنازل فلا الموقع و لا الخصائص التقنية أي أنه لا يوجد معيار محدد ل .الولائية

و هو ما يبرر ذلك التذبذب في سعر المتر المربع إلى غاية . للأرضية تدخل في العملية
تاريخ توقف المعاملات بالسعر الرمزي بين الهيئات العمومية الذي تزامن مع  1555سنة 

ستثماري و التوجه إلى ضري إلى المجال الايير العقار الحتحول الوكالة الولائية للتنظيم و تس
 . تثمين العقار الحضري العمومي

مستثمرين قتصادية أو للالموجه إما للهيئات العمومية الا ستثماري وأما العقار الا 
، من خلال  تغيير (1509)خواص فقد سجل بداية التعامل به في منتصف الثمانيناتال

لعقار الحضري الموجه للمشاريع و بدأ التفريق بين ا .السلطات المركزية لسياستها التنموية
فأصبح هناك  .جتماعية و ذلك الموجه للاستثمار الصناعي أو التجاري أو الخدماتيالا

المستثمرين قتصادية أو ية سواء مع المؤسسات العمومية الاسعرين في المعاملات العقار 
ي الجزائري التي تم فيها التنازل سنة كتلك المعاملة بين بلدية ميلة و البنك المركز  .الخواص

أو مع  ،2م/دج120ستعمارية مقابل النواة الاجنوب  2م1200على أرضية بمساحة 1503
ستعمارية بنفس في قلب النواة الا 1500سنة  2م950البنك الوطني الجزائري أين تم تحويل 

أنها تبقى قيما متواضعة و ذات قيمة رمزية خاصة عندما نعرف أن تلك  غير. السعر
ليبدأ سعر المتر المربع المتنازل عنه . الأراضي تحتل مواقع جد مميزة في مركز المدينة

نعكاسات المترتبة عن التغيرات ينتعش نوعا ما في منتصف التسعينيات متزامنا مع الا
فقد عرف سعر . ة البلديةحتياطات العقاريداية نفاذ الالسياسة العقارية و بالمستحدثة على ا

، و الذي تزامن مع تحول الوكالة المحلية 1555رتفاعا ملحوظا خاصة بعد سنة التنازل ا
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للتنظيم و التسيير العقاري نحو التوجه الاستثماري و الاقتصادي و تخليها عن الجانب 
تحويلاتها العقارية لهذه الأخيرة، و ما جعل الجماعات المحلية تغير في سعر  .الاجتماعي

طار أين نلاحظ توقف المعاملات العقارية في إ .أعلاه هو ما نسجله على المنحنى البياني
لى النظرة الاستثمارية الاقتصادية بالإضافة إلى ظهور التوجه الاجتماعي و انتقاله إ

ما يقارب  إلىيل أين قفز سعر التحو . متعاملين خواص جدد في مجال الترقية العقارية
  2م/دج1010في السنوات الأولى للألفية الثانية ليتضاعف مباشرة إلى ما يقارب   2م/دج000

و هو متوسط سعر مختلف المعاملات العقارية التي قامت بها البلدية مع  2003في سنة 
ا إلى غير أنه أذا نظرن. الوكالة الولائية للتنظيم و التسيير العقاري الحضري في تلك السنة

. في أحدى تلك المعاملات 5م/دج5218832بلوغه  نسجلالتفصيل فإننا نوع من هذا السعر ب
و الذي رغم ارتفاعه النسبي مقارنة مع باقي معاملات التنازل إلى أنه يبقى متواضعا و 

سواء تلك  .محدودا نوعا ما مقارنة مع المعاملات الأخرى في السوق العقارية لمدينة ميلة
المقامة بين الخواص فيما بينهم أو بين الوكالة الولائية للتنظيم و التسيير العقاري من جهة و 

كما أنه و . و هو ما سنحاول التطرق إليه في العناصر اللاحقة .الخواص من جهة أخرى
لسعر العقار من خلال مسح شامل قامت به الوكالة الوطنية للوساطة و الضبط العقاري 

فقد تم الوقوف على أن متوسط سعر  5989و  5991للفترة الممتدة بين سنتي ستثماري الا
في حين كانت  5م/دج2999ستثمارية قارب بع لمختلف التحويلات للعقارات الاالمتر المر 

اصة ـعدلات خـي مـو ه ،5م/دج8942هي  اهاـأدن و  5م/دج82518هي  أقصى قيمة له
تفاوت في سعر و يوحي ذلك ال. 1نظيرتها في مدينة ميلةعلى  نطبقـكل و تـيلة كـبولاية م

بالإضافة إلى تغيره في نفس الفترة ( 5989-5991)لى تغيره عبر الزمن العقار الاستثماري إ
تم الاعتماد عليها في صياغة هذا  مؤشر 899متأثرا بمؤشرات أخرى فاقت حسب الوكالة 

و .  ن كان بوتيرة متواضعةنحو تثمين العقار الاستثماري و إ و هو ما يؤكد التوجه .السعر
 :النقاط التالية يمكن الوقوف على هذه الحيثياتمن كل 
أن سعر المتر المربع في المعاملات العقارية بين مختلف الهيئات العمومية يتأثر  -

كتسابه و العقار الحضري و الهيئة المعنية بو هي وجهة ا .فقط بالعناصر السالف تفصيلها
أهمية المشروع المراد إنجازه و حاجة المدينة إليه في سياستها التنموية، بالإضافة إلى 

                                                           
1
 ANIREF. Mercuriale des prix du foncier destiné à l’investissement Année 2014.P2   

http://www.aniref.dz/documents/Mercuriale-2014.pdf . consulté le 20juin 2017 

http://www.aniref.dz/documents/Mercuriale-2014.pdf
http://www.aniref.dz/documents/Mercuriale-2014.pdf
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و هي في عمومها عوامل . تأثيرات السياسات المركزية و الإستراتيجيات التخطيطية للدولة
خصائصها الهندسية و  أما باقي المؤثرات التقنية كموقع الأرض أو. تخطيطية تنموية

 و حتى حالة السوق العقاري فقد كانت مهملة في وضع و تحديد سعر التنازل افيةالطبوغر 
 .ضمن هذه المعاملات

للقرارات الإدارية دور جد مهم و أساسي في وضع و تحديد سعر المعاملات  -
 .العقارية بين الهيئات العمومية

الرمزي ضمن مختلف التحويلات العقارية بين مختلف الهيئات  بالدينارالتعامل  -
 .سواء بين أملاك الدولة و البلدية أو بين هذه الأخيرة و مختلف الإدارات العمومية .العمومية

ما شجع على تبذيره و  .ساهم في عدم تثمين العقار الحضري و عدم إعطائه قيمته الحقيقية
 ستثمار العقاري في نفس الوقتتثبيط إنتاج العقار الحضري و الا بالإضافة إلى .عدم عقلنته

 .و إن كان بطريقة غير مباشرة عند الخواص
م يكن تحت تأثير عوامل تقنية أو عدم ثبات سعر التنازل ضمن نفس الفترة الزمنية ل -

و بقدر تأثره بالقرارات الإدارية  ،نبساطقع و المساحة و التضرس أو الاقتصادية كالمو ا
و نوع المشروع اجتماعي تنموي  ،السياسة التنموية و توفر الأغلفة المالية لدى الهيئة الطالبة

 .  قتصاديأو استثماري ا
السعر المعتمد في معاملات الهيئات العمومية عادة ما يشكل تظليلا للسوق  -
نجد مثلا أن إذ  .و لا يعتمد عليه في التقدير الفعلي للقيمة العقارية لأي موضع ،العقارية

إلى السوق الحرة بين الأفراد في  ونلة أو إدارة الضرائب عادة ما يلجؤ خبراء إدارة أملاك الدو 
التي تعتبر كمرجع يعتمد عليه مختلف الفاعلين في السوق  .ماتهميإنجاز خبراتهم و تقديم تقي

ا إلى هذه ستنادزاع قضائي و يتطلب تعويضات تقدر اخاصة عندما يتعلق الأمر بن .العقاري
و هو ما يؤكد عدم مصداقية الأسعار المعتمدة في المعاملات بين الهيئات  .الخبرات

 . و يجعل منها أسعارا غير حقيقية العمومية
 :في معاملات الخواصسعر المتر المربع  تطور – 7   
للعقار هو السعر الذي يمكن للمالك الحصول  أن السعر الحقيقي" جاك فيريوس"يرى  

 إذ أن السوق العقارية تنشطها  1.عليه خلال مبادلة أملاكه العقارية في ظل الظروف العادية
 تحرك دواليبها مختلف المعاملات العقارية مع أو بين الخواص لأنها المعبر الحقيقي عن و 

                                                           
1 Bernard de Polignac et autre. Expertise immobilière Guide pratique. GROUPE EYROLLES. Paris .2007. p34 
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سواء التقنية أو الاقتصادية و حتى  و هي تتأثر بمختلف المعايير .قيمة العقار الحضري
كما أن للعرض و الطلب دور جد فعال في تحديد ثمن . التخطيطية و التنموية أو التنظيمية

 .                    الأوعية العقارية الصالحة للبناء و التعمير
للسوق العقارية لمدينة ميلة تم الوقوف على نمطين للمعاملات و من خلال دراستنا  

تي تتم دون المرور ة الموازية أو غير النظامية و الأولاها السوق العقاري .العقارية في المدينة
" العقود العرفية" ضمن الأطر القانونية و تنتهي بعقود غير رسمية أو كما يطلق عليها 

(acte sous sain privé).  نتشارا في مدينة لحقيقة الطريقة الأقدم و الأكثر افي او هي
مقارنة مع النمط . ميلة

الآخر الذي يعتمد على 
العقود الموثقة في 

و  .المعاملات العقارية
م محدوديته في الذي رغ

السنوات الأولى 
ستقلال، إلا أنه سجل للا

حضورا لبأس به في 
السنوات اللاحقة خاصة 

و . بعد سنوات الثمانينات
ذلك لكونه النمط المعترف 
به ضمن التشريعات 

 .العقارية و العمرانية للجزائر المستقلة و يضمن حقوق المتعاملين
بداياتها أن فإننا نسجل  ،أما من خلال تتبع الأسعار المعتمد عليها في هذه المعاملات 

من بينها تلك المعاملة  نذكر و التي .بين المعمرين و الأهالي الكولونياليةكانت ضمن النواة 
 000ر مقابل آ1لوعاء عقاري بمساحة  1590ص سنة التي تمت بين معمر و أحد الخوا

 .فرنسي فرنك900و أخرى لوعاء آخر بنفس المساحة و في نفس السنة مقابل  .فرنسي فرنك
بين أحد المعمرين و  1502و من بين أكبر و أهم معاملة في تلك الفترة تلك المبرمة سنة 

 فرنك10000مقابل ( جزيرة كاملة)حصص متجاورة  10حد الخواص شملت أكثر من أ
ى المعاملات العقارية لتتوال .فرنسي فرنك 00000آر مقابل 01و أخرى بمساحة  .فرنسي
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قمنا بتجميع  .من معاملة إلى أخرىستقلال على عدة مواقع و بأسعار تغيرت بعد الا
و الذي يمثل متوسط سعر المتر المربع لمختلف  .في المنحنى البياني أعلاه متوسطاتها

و التي تحصلنا على تفاصيلها بدءا من سنة  .المعاملات العقارية التي تمت في كل سنة
بكونها كانت  و التي تميزت .من خلال مقابلات مباشرة مع ملاكها 2013سنة إلى  1509

و تميزت كذلك . اشنتعأين بدأت تشهد بعض الا 1500ة سنة متواضعة إلى غايبقيم جد 
إذ لم . بكونها متقاربة في سنوات الستينات و السبعينات بين النمطين العرفي و الموثق

و . و التي تميزت بكونها تمت بعقود عرفية ،ستقلالفي السنوات الأولى للا 2م/دج20تتعدى 
استقرار لسعر العقار العرفي الذي كان في من خلال المنحنى البياني أعلاه وقفنا على شبه 

يرتفع نوعا ما بشكل متدرج و بوتيرة شبه  بعدها أين بدأ .1530إلى غاية  2م/دج20حدود 
 . أين زاد تسارع هذه الوتيرة 2001معتدلة إلى غاية ما بعد سنة 

 على العقود الموثقة دون غيرها بعد التأكيدكما  يمكن الوقوف على أنه و رغم بداية 
إلا أن المعاملات العرفية حافظت  .ضمن التشريعات العقارية للجزائر المستقلة 1531سنة 

سعر المتر المربع فيها مقارنة مع نظيره  ارتفاععلى انتعاشها و سجلت في بعض الأحيان 
إذ لم يتجاوز  1502و  1501كالذي سجلناه بين سنتي . المعتمد في المعاملات الموثقة

و . في نظيره العرفي 2م/دج130.01سبة للعقار الموثق، في حين بلغ بالن 2م/دج39سعره 
و اللذين حدد سعر . هما السنتان اللتان شهدتا إنشاء أولى التجزئات العقارية في مدينة ميلة

غير أنه ما  .قيمة رمزية نظرا لطابعهما الاجتماعيبقرارات مركزية و من خلال  التنازل فيهما
أين سجل بداية ظهور فوارق بين سعر المتر المربع الموثق . ارتفاعهالبثت الأسعار لتعاود 

و نظيره العرفي خاصة في بداية التسعينيات، أين سجل الفارق بين العقار العرفي و الموثق 
-010)،  التي بلغ فيها العقار الموثق1550و  1553فوارق شبه ثابتة بين سنتي 

رة و هي الفت(. 2م/دج990-100)ه العرفيأضعاف نظير  0إلى  3بما يقارب ( 2م/دج1390
ت السكنية التي أشرفت عليها الوكالة العقارية و بداية التي رافقت عملية إنتاج التجزئا

للعقار الموثق على  تاحتسب هي نقاطو  .التطبيق الفعلي لأدوات التعمير و رخص البناء
لم  إذ ،2000و  1555بين سنتي  بينهما لتتناقص وتيرته و يتقلص الفارق. حساب العرفي

لكن بشكل ، 2013سنة إلى  2009 سنة الفجوة من اتساععاود لي. فقط مرة و نصفيتعدى 
أين  .بصفة عامة أسعاره ارتفاعالعقار و  الطلب على مع حمى اترافقم ،هذه المرةمتسارع 

-9000)أضعاف بين العقار الموثق ثلاثةالما يقارب خلال هذه الفترة بلغ الفارق 
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ذ أنه و رغم اشتراكهما في الوتيرة إ(. 2م/دج0390-1590)و نظيره العرفي( 2م/دج19000
ت كان مترافقا مع انجاز بعض التجزئا المتدرجة نحو الارتفاع، و رغم بعض التذبذب الذي

لبأس به من العقارية في سنوات التسعينيات و التي ساهمت في البداية في توفير معروض 
في فترات معينة في استقرار أسعاره أحيانا و انخفاضها أحيانا بدوره  العقار الحضري، ساهم

إلا أنها كانت وضعية محدودة و ظرفية و مرتبطة بمدى . أخرى بسبب طابعه الاجتماعي
ازدادت أن الفجوة  كما. نفاذه عاودت الأسعار في الارتفاعالذي بمجرد . وفرة المعروض

أين بدأت حمى العقار و ارتفاع سعر الأراضي . بين العقار العرفي و نظيره الموثق تفاقما
التي تملك عقودا  الأوعية خاصة بالنسبة إلى تلك .في سباق مع الزمن الحضرية يتسارع

بلغ متوسط سعر المتر أين . مرات 0سنة الأخيرة بـ  12موثقة التي تضاعف سعرها خلال 
في  2م/دج1300.33 بعد أن كان 2م/دج19000 ما يقارب 2013في سنة المربع الموثق 

بعد  2013سنة  2م/دج0390أربع مرات في نظيره العرفي الذي بلغ سعره ، و  2001سنة 
ستقرار الأمني ي طفرة غير طبيعية كانت نتيجة للاو ه .2001سنة  2م/دج1200أن كان 

و هو ما شجع  .الفترةالذي شهدته البلاد بصفة عامة و المنطقة بصفة خاصة في تلك 
قتناء أوعية عقارية و امن خلال  السكان على استثمار مدخراتهم المالية في العقار الحضري

 هاتانعكسو ا في تلك الفترة  خاصة أمام البحبوحة المالية التي شهدتها البلاد .تشيد المباني
بالإضافة إلى ظاهرة  ،...و علاوات من خلال زيادات في الأجور و منح على الأفراد

نتشرت في تلك الفترة و ساهمت في رفع أسعار العقار استفحلت و االمضاربة العقارية التي 
 .الحضري

ة لتطور سعر و بصورة عامة فإنه يمكن تلخيص مختلف الحيثيات المرافق   
 : نة ميلة فيالعقار الحضري في مدي

  المتر المربع بعدم الثبات و لو لفترة قصيرة متأثرا بعديد العوامل و  تميز سعر
رتفاع تغيرات مفاجئة عادة ما كانت نحو ابل قد شهد في العديد من الأحيان . المتغيرات

 .قيمتها
  ن من حيث قيمتهما العمرانية و تميز المعاملات العقارية في المدينة بنمطين مختلفي

في أغلبه بتلك العقارات المنتجة من طرف الهيئات العمومية الأول متعلق  .قتصاديةالا
و  .الشاذة أصلاللخواص ضاف إليها بعض المبادرات المخططة ي مخططة و نظامية بطريقة

فوضوية  قالخواص بطر  أغلب رتفاع سعرها مقارنة مع تلك المنتجة من طرفالتي تميزت با



 
  الوجه الآخر للأرض الحضرية ...الجانب الاقتصادي للعقار الحضري                        :الفصل الخامس

- 345 - 
 

هما هو القيمة القانونية للعقود بين سعرالفارق يبرر ذلك التفاوت في و ما  .و غير شرعية
 .المعاملات و صلاحيتها للحصول على عقود التعمير من عدمه ذهالخاصة به
   2000إن ذلك التسارع في وتيرة سعر العقار الحضري في مدينة ميلة بعد سنة 

 عن تميزها يدلالسوق العقارية قبل تلك الفترة و  مصداقية الأسعار المعتمدة فييعكس عدم 
 .بعدم تثمين العقار الحضري و عدم إعطائه قيمته الحقيقية

   أعلاه هي متوسطات ( 39)إن تلك القيم المدرجة ضمن المنحنى البياني رقم
الإشارة إلى انه هناك عقارات احتلت مواقع مهمة  و تجدر. للأسعار المتداولة ضمن كل سنة

سواء بمركز المدينة أو على حافة الطرق الرئيسية شهدت قيما مرتفعة و تفوق بكثير تلك 
 .المتوسطات لكننا لم نركز عليها باعتبارها حالات شاذة و محدودة

 : تقيم سعر العقار الحضري من طرف الهيئات العمومية: ثالثا
ستنادا على يد قيمة تقديرية لشيء غير منقول االعقاري هو عملية مهنية لتحدالتقييم 

دراسات نوعية مستفيضة متكاملة للأسعار و القيمة الفنية الخاصة بالعقار موضع التقييم و 
أو هو تقدير للقيمة السوقية للعقار محل التقييم التي تحكمها . 1كذلك لمثيله و لحالة السوق

عتبار ية يجب على المقيم أخذها بعين الاقتصادأخرى تشريعية و ثالثة اعمرانية و مؤشرات 
بأنها القيمة  إذ ت عَرَف  القيمة السوقية للعقار. لأجل الوصل لدراسة واقعية و ذات قيم حقيقية

قار في سوق مفتوح و منافس يخضع حتمالا التي يمكن أن يبلغها ذلك العالتقديرية الأكثر ا
أو هو ذلك الثمن السائد في السوق العقاري بناءا على تفاعل . عتبارات السوق العادللا

العقارات في منطقة طبيعي بين جانبي العرض و الطلب في وقت معين و لأنواع مماثلة من 
 . 2عتبارات منافسة و عادلةمحددة تحكمها ا

المعاملات العقارية لكثرة  قتصادية للعقار الحضري و نتيجةو نظرا لتلك الأهمية الا
. و أمام تشعبها و كثرة الإشكالات العقارية في ضمنها ،ضمن المحيط العمراني و خارجه

وأمام حاجة الهيئات العمومية لأسعار محينة للعقار الحضري سواء لتنظيم المعاملات 
يات نزع الملكية، أو حتى العقارية فيما بينها أو بهدف تعويض الخواص فيما تعلق بعمل

تم إسناد عمليات التقييم و  .ستشارتها للفصل بين الخصومات القضائية بين الملاكقديم الت
الذين يعملون  "التقييم أعوان"من خلال  ،3إلى مصالح أملاك الدولة العقارية تحيين الأسعار

                                                           
1

 .777أحمد عبد الكريم المحميد، مصطفى محمود أبوبكر، مصدر سابق، ص 
2

 .77و  77أحمد عبد الكريم المحميد، مصطفى محمود أبوبكر، المصدر نفسه، ص  
3
يتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة و  ،79/72/7227، المؤرخ في 27/74، المرسوم التنفيذي رقم 77/27الجريدة الرسمية عدد   

 .71الحفظ العقاري، المادة
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التي تعتبر البداية  .1555نات دورية لأسعار الأرضي منذ سنة يمات و تحييعلى وضع تقي
الفعلية لتثمين العقار الحضري من خلال إيقاف عمليات التعميم و التخلي عن المعيار 

و وضع معايير محددة و معللة تسمح بوضع سعر حقيقي و . الموحد في عمليات التقييم
  :نطقة و جزء من المدينة أو خارجهافعلي للعقار الحضري ضمن كل م

لة بالشمولية و السطحية في وضع زت هذه المرحتمي :1111مرحلة ما قبل  -1
يمات العقار الحضري من طرف مصالح أملاك الدولة التي كانت تعمل على مراقبة و يتق

توجيه مختلف المعاملات العقارية للجماعات المحلية في تلك الفترة من خلال تقييم أسعارها 
تحرص هذه المصالح على أن تكون تلك المعاملات  أين. مسح الأراضي مصلحةبمساعدة 

من طرف الهيئات و الوزارات المركزية المحدد  السعر تمت بسعر لا يقل عن متوسط ذلك
أين قامت كل من وزارتا المالية و الداخلية على وضع شبكة . للمنطقة التي يقع فيها العقار

الاقتصادية لكل ولاية بالإضافة  ةلتقييم سعر العقار الحضري، تأخذ بعين الاعتبار الوضعي
فئات تضم الفئة الأولى  9أين قسمت التراب الوطني إلى . لى حجمها و أهميتها المجاليةإ

قتصادي و إداري شبه وحيد، ثم الفئة الثانية تم العاصمة باعتبارها قطب سياسي و االجزائر 
ية من الدرجة الثالثة من ولا 19ضم فيها العواصم الجهوية الكبرى، ثم الفئة الثالثة ضمت 

ثم فئة رابعة تشكلت من مجموعة من الولايات . حيث الوضعية الاقتصادية و المجالية
ها إضافة مأعتمد في تقسيالتي و . 1و أخيرا فئة أقصى الصحراء. السهبية وشمال الصحراء

لية ثم المناطق الساحلية ثم الداخ انطلاقا من مجاليالمعيار الإلى  إلى الوزن الاقتصادي
و قد ساهم معيار التركز الديموغرافي كذلك . الهضاب و شمال الصحراء ثم أقصى الصحراء

و هو ما نلاحظه في مدن . في صياغة ملامحها من خلال تأثيره على الطلب على العقار
و في . عواصم هذه الفئات التي تميزت بتقاربها من حيث عدد السكان و الكثافة السكانية

لخصائص ستحداث داخل كل فئة من هذه الفئات أربع حالات تحدد بعض انفس الوقت تم ا
لخصائص التقنية و التخطيطية لكل منها مجموعة من ا ،ا مناطقالتقنية للعقار أطلق عليه

لكل منها سعر أدنى و آخر أقصى نلخصه  و ضع. ما تعلق بشبكات البنى التحتية خاصة
 :أسفله( 20)رقم  في الجدول 

 
 

                                                           
1
 Chérif rahmani,op.cit, p 286-287 
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 (2م/دج)1127سنة  فية تقييم العقار الحضري المعتمدة شبك(:72)جدول رقم

 1*الولايات
 –أرضية مجهزة 

أحياء  -مركز المدينة
 سكنية

أرضية مجهزة 
 حياء ضاحويةبأ

أرضية قليلة 
 التجهيز

أراضي تفتقد 
 للتجهيزات

 / / / / الجزائر
 00-30 120-00 100 -120 290 -190 قسنطينة، وهران ، عنابة

جيجل، سطيف، باتنة، 
معسكر، مستغانم،بجاية، 
سيدي بلعباس، سعيدة، 
تلمسان، سكيكدة، بليدة، 

مدية، قالمة، تيارت، الشلف، 
 تيزي وزو

120-190 00-120 90-00 19-90 

أم البواقي، تبسة،البويرة، 
الجلفة،الاغواط، المسيلة، 
 بسكرة،الجلفة، ورقلة،بشار،

00-00 30-00 20-30 10-20 

 9 20-10 10/20 00-20 أدرارتمنراست، 
Source : Chérif rahmani, la croissance urbaine  en algérie, O P U, Alger,1982,p 287 

غير أن ما يمكن الوقوف عليه في هذه الشبكة هو الشمولية و السطحية في التقييم 
اعتمدت على الولاية كمجال موحد رغم أن ضمن كل ولاية  التي .انطلاقا من شمولية الفئات

مجموعة من المدن تختلف فيما بينها من حيث الحجم و الوزن الإداري و الخصائص 
الاقتصادية و العمرانية و التقنية و القيمة العقارية و العرض و الطلب على العقار 

ير معينة في تقسيمها ما عدا كما أن هذه الفئات في حد ذاتها لا تستند إلى معاي .الحضري
زد إليها . و تشمل على بعض التناقضات خاصة بالنسبة للفئة الثانية .حجم عاصمة الولاية

التي استندت على معيارين فقط الأول  .محدودية معايير تصنيف المناطق ضمن كل فئة
ومنه . لما يوحي بنوع من السطحية و عدم التفصي. الموقع و الثاني هو التجهيز بالشبكات

 . إنتاج تقييمات إدارية أكثر منها اقتصادية
مات إدارية في عمومها كان يأما من حيث الأسعار المعتمد عليها في عبارة عن تقي

دنى في بعض را نوعا ما، وصل إلى ضعف الحد الأالفارق بين أدنى و أقصى قيمة لها معتب
 . يع عملية التقييم و هشاشتهاو سيزيد من تم. ماتيالحالات ما يوحي بعدم دقة هذه التقي

                                                           
1

 
*

 .7217ولاية فقط انطلاقا من التقسيم الإداري لسنة  27عدد الولايات في تلك الفترة هو 
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و من عتبارها كانت مقر دائرة تابعة إلى ولاية قسنطينة أما بالنسبة لمدينة ميلة و با
وردنا بعضها في خلال الاطلاع على بعض التقييمات المعتمدة في تلك الفترة و التي أ

ق عليها معايير الفئة الثانية رغم الفارق الكبير في طبفقد . علاهأ (39)رقم المنحنى البياني
و التي . الخصوصيات العمرانية و الاقتصادية مع المدن الثلاث الكبرى المشكلة لهذه الفئة

كانت أعلى قيمة لها تقارب تلك المعتمدة في المعاملات العقارية بين الخواص بصورة 
ت المعتمدة من طرف الإدارة في و يجعلنا نتساءل عن المؤشرا(. 2م/دج130.00)عرفية

مات المنجزة من طرف يكما أنه و من خلال الإطلاع على بعض التقي. يماتيوضع هذه التق
 09/01مصالح أملاك الدولة أثناء عمليات تسوية المباني في إطار المرسوم التنفيذي رقم 

 120.3فقد تم الوقوف على مجموعة من الأسعار تغيرت بين . 13/00/1509المؤرخ في 
يعود ذلك  15591و  1550يمات المنجزة بين سنتي يفي تلك التق 2م/دج139.00و 

حياء و هو في عمومه كان خاصا بالأ .ز المدينةلتغير موضع العقار بالنسبة لمرك التفاوت
كونها أسعار جاءت في إطار  و رغم...(. صناوة، الخربة، بن صالح) الفوضوية المحيطة به

و هو تسوية إدارية و تقنية لأراضي مباني قائمة ضمن  ،عملية خاصة و ذات هدف معين
لو غير معمقة عن الأسعار و إلا أنها ساهمت في إعطائنا صورة  .النسيج العمراني للمدينة

مع تلك و التي كانت تتقارب بشكل كبير  .المعتمدة من طرف تلك الهيئات في تلك الفترة
المبينة في الجدول أعلاه رغم كون الفارق الزمني بينهما يقارب عشر سنوات و يجعلنا 

 .  ماتيينتساءل عن موضوعية تلك التق
و التي . أو ما نصطلح عليه مرحلة تثمين العقار الحضري :1111مرحلة ما بعد  -2

ق العقارية و تأثير مستجدات السو شهدت تحولا مهما في سياسة تقيم العقار الحضري تحت 
تصالنا بمصالح التقييم على مستوى مديرية إذ و من خلال ا. سياسات العمرانيةنعكاسات الا

أملاك الدولة لولاية ميلة قمنا بالوقوف على جملة من النقاط المتعلقة بآليات و أسعار تقييم 
 :سيتم التطرق إليها في العناصر التالية العقار الحضري في مدينة ميلة كحالة لدراستنا،

يعتمد مقيمو  :م العقاري المعتمدة لدى مصالح أملاك الدولةيآليات التقي -2-1
مديرية أملاك الدولة في إنجاز المهام الموكلة لهم في إطار دراسة و تحليل سوق العقار 

ة بتاريخ  المؤرخ 2300/03الحضري و صبر أغواره في إطار التعليمة الوزارية رقم 

                                                           
1

، المصلحة التقنية 72/71/7214المؤرخ في  14/77المرسوم التنفيذي رقم  في إطار محاضر التقييم، الملفات الإدارية للمباني المعنية بالتسوية 

 .9779.لبلدية ميلة
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نتباه هؤلاء المقيمين إلى الإختلالات ، و التي جاءت لتبيان و لفت ا20/03/20031
لسوق العقارية و الهفوات المتضمنة لها، و مختلف أوجه لالسابقة دراسات الالمسجلة في 

ستعانة بكل ما يمكن من مع التأكيد على ضرورة الا. دراساتالقصور و عدم الدقة لهذه ال
مات دقيقة و موضوعية ذات مصداقية و تعكس القيمة الحقيقية لكل شبر من يتقيأجل إنجاز 

خاصة أمام كون هذه الدراسات تعتبر . العقار الحضري مهما كانت خصائصه و مواضعه
و من بين . لوضع أسعار مختلف معاملاتهم العقارية العموميينمرجعا بالنسبة لكل الفاعلين 

رف مقيمي أملاك الدولة و الموصى بها ضمن هذه المذكرة ة من طأهم تلك الآليات المعتمد
 :نذكر

   بالخواص أصحاب المعاملات العقارية الحديثة سواء  الاحتكاكالعمل الميداني و
يم الحقيقية كانوا ملاكا أو مشترين أو سماسرة أو حتى وكالات عقارية خاصة، و أخذ الق

 .حقيقية للعقار الحضريعتبارها كأنها أسعار شبه لمعاملاتهم و من ثم ا
   التواصل مع مختلف الهيئات و الإدارات العمومية و تتبع الأسعار المعتمدة في

والتي من أهمها الوكالة الولائية للتنظيم و تسيير  .مختلف معاملاتهم العقارية خلال تلك الفترة
 .(OPGI)و ديوان الترقية و التسيير العقاري( AWGRFU)العقار الحضري

   التنسيق مع مختلف مصالح مديرية أملاك الدولة خاصة منها مفتشية التسجيل و
ماتها و مختلف الأسعار يقصد الاستعانة بتقي .الطابع، مفتشيات أملاك الدولة المحلية

 .المستجدة عندها
  يماتها بعين يم التابعة لإدارة الضرائب لأخذ تقييالتنسيق مع مصالح إعادة التق

 .عتبارالا
  ستفادة من الأسعارظ العقاري و غربلة معطياتها و الاصل مع مديرية الحفالتوا 
 .المصرح بها من طرف المتعاملين العقاريين أثناء تسجيل معاملاتهم الحقيقية
  واص أو المنضوون تحت المجالس القضائية و التعاون مع الخبراء العقاريين الخ

  .ستفادة من خبراتهم و تقييماتهمالا
 روا تلك المعاملات العقارية أو المعلومات من الميدان سواء ممن حض تقصي

 .المهتمين بالعقار الحضري

                                                           
1

، المتعلقة بإعداد و تحليل تقارير دراسة السوق العقاري، مديرية عمليات أملاك الدولة 97/72/9771خ، مؤرخة في /م ع أ د ع/م/9211التعليمة  

 .، وزارة الماليةو العقارية، المديرية العامة لأملاك الدولة
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 عتماد على الخبرة في التأكيد على قيح المعطيات المتحصل عليها و الاغربلة و تن
 .  1أكثرها واقعية و تعبيرا عن القيمة الحقيقية للعقار الحضري

من خلال تتبعنا لمختلف دراسات و تحليل  :يمات و السعار المعتمدةيالتق -7-7
وف على عدة أنماط السوق العقاري لمدينة ميلة من طرف مقيمي أملاك الدولة قمنا بالوق

يم يعملية التق تم فصل أين. ختلاف المعايير المعتمدة في كل منهالهذه الدراسات اختلفت با
 :أثير هذه المعاييرالعقاري ضمن هذه المرحلة إلى فترتين أساسيتين و ذلك تحت ت

فترة الممتدة بين إذ أنه و في ال :7002و  1111ما بين التقييمات المعتمدة   - أ
كانت عمليات التقييم تعتمد على معيار أساسي تمثل في تجهيز  2000و  1555 سنتي

العقار بشبكات البنى التحتية من عدمه مع ربطه بالمكانة الإدارية للمدينة التي تم تقسيمها 
السابقة و  ل المسجل في المراحللللخ بلديات أخرى تفاديا دائرة و، مقر بين مقر ولاية

بالإضافة إلى استحداث ثلاثة . (تعتبر مدينة ميلة مقر ولايةإذ ) رييتقليصا لشمولية المعا
ي و الت .رى عادية و ثالثة فلاحيةخعلى شكل أراضي ذات قيمة عالية و أ راضيللأ فئات

 ةو غير ملم ت ناقصةبقي اعكس جانبا مهما من قيمة العقار الحضري إلا أنها ترغم كونه
غفل عديد الجوانب الأخرى إلا أن هذه المعايير ت. للأرض الحضرية بتفاصيل القيمة التثمينية

 . للعقار الحضريالتي تسمح بتثمين حقيقي 
المعطيات المتحصل عليها من مصالح التقييم لدى أملاك الدولة و  و من خلال

قمنا بانجاز المنحنى البياني رقم  2000سنة  إلى 2001المتعلقة بالفترة الممتدة من سنة 
 :الوقوف على الحيثيات التاليةمن خلاله ب و الذي قمنا .أدناه (30)

  نجد أن باقي المؤشرات مميعة و لا ترتبط  ماعدا مؤشر شبكات البنى التحتية
ما . بالعقار الحضريالمرتبطة بصورة جيدة مع المؤثرات التقنية أو التشريعية أو الاقتصادية 

و يمكن لأي مستعمل لها أن يفهمها وفق  .جعل منها تتسم بنوع من القصور و عدم الدقة
  .تفكيره الخاص دون محددات واضحة و مضبوطة

   الاعتماد ضمن كل مؤشر و ضمن كل فترة زمنية على قيمتين دنيا و قصوى بلغ
يجعلنا نقف على أنه من المفروض أن هناك  .%100و  199الفارق بينهما ما بين 

مؤشرات أخرى فرعية يمكن للمقيم إدراجها في عملية التقييم لم ترد ضمن تلك المعايير، أي 
أنه حتى ضمن نفس الفئة يمكن أن يرد تفاوت بين قيمة العقارات التي تتحكم فيها مؤشرات 
                                                           

1
 .9777و  9774أعوان التقييم لدى مديرية أملاك الدولة  لولاية ميلة،   
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غير أنه يمكن الوقوف كذلك  .أخرى يمكن تسجيل تأثيرها في عقار معين و غيابها في آخر
ما يجعل منها شبه  ،على مدى تباعد القيمتين التي تراوحت بين مرة ونصف إلى مرتين

قَيِمَين إعطاء قيمتين  ،مميعة و تنقص دقتها و تفتح باب الاجتهاد واسعا أمام المقيم ويمكن لم 
و هو  .ئات أخرىخاصة عند الاستعانة بهذه التقييمات من طرف هي متباعدتين لنفس العقار

ما يجعلنا نجزم على ضرورة إضافة مؤشرات أخرى . أمر غير مقبول من الناحية الاقتصادية
 .و حصر حدود الفئة و تقريبها .أكثر تفصيلا و تدقيقا

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  ن هذه تحديد فئة للعقارات المميزة ذات قيمة عالية شكلت أعلى سعر للعقارات ضم

عن نظيرتها في باقي الأراضي المجهزة بالشبكات، و  %100و  133بين  تحتراو  ،الفترة
غير أنه هنا لم تحدد المعايير  .عن تلك غير مجهزة بالشبكات %000و  250بين 

و  حسب المقيمين فإنها تلك المنتمية . المعتمدة في تصنيف عقار حضري ضمن هذه الفئة
ها تتميز في ضمنها بأنها تتوضع على غير أن ،الأراضي المجهزة بالشبكاتأصلا لفئة 

مع إدراج فئة أخرى . حواف الشوارع التجارية و الرئيسية ضمن مركز المدينة دون غيرها
فتقادها إلى هذه لشبكات كانت ذات تقييم أقل بسبب اذات قيمة عالية غير أنها غير مجهزة با

لية و هو لا يحتوي ما يجعلنا نتساءل كيف يمكن أن نصنف عقارا ذو قيمة عا. الشبكات
 .على شبكات، و كيف له أن يكون ضمن مواقع مميزة و في نفس الوقت يفتقد لهذه الشبكات

63 
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ستفقد لا محال هذه الميزة ما و التي حتى و إن وردت في شكل حالات ناذرة و شاذة إلا أنها 
  .ينقص من قيمتها التثمينية

  جهزة بشبكات أعطي لها قيما كما أن فئة الأراضي ذات القيمة العالية و غير الم
 %130بين ما  تراوحت أقل من نظيرتها العادية و المجهزة بشبكات عبر مختلف التقييمات

أن  يؤكد على 2001بالنسبة لأعلى قيمة سنة  %300و  2000بالنسبة لأدنى قيمة سنة 
ضمن مواقع مميز وحده غير كافي للرفع من قيمة العقار و أن هناك مؤشرات  التموضع

 . أخرى بإمكانها أن تحدث التغيير في هذه القيمة
   تغير قيمة العقار الحضري بين تلك العقارات المجهزة بشبكات عن نظيرتها غير

 .(%000)وما يقارب أربع مرات( %130)المجهزة بنسب تراوحت بين ما يفوق مرة ونصف 
 .و هي مؤشرات توحي و تؤكد على أهمية شبكات البنى التحتية في تثمين العقار الحضري

أو  ،و قد لجأ إليها المحققون دون غيرها من المؤشرات كموضع العقار بالنسبة لمركز المدينة
دلالة على أهمية شبكات  ،..العقار بالمخططات العمرانية أو قربه من التجهيزات تغطية

و  .مساهمتها في الرفع من قيمة العقار الحضري و البنى التحتية ضمن المجال العمراني
نتفق على قاعدة مهمة في التنمية العمرانية للأراضي من خلال تزويدها بشبكات  يجعلنا

هو عدم غير أن ما يسجل على هذا المؤشر . البنى التحتية لأجل الرفع من قيمتها العقارية
فبعض العقارات تحتوي  .التفصيل في نمط و نوع الشبكات المؤثرة هنا و أيها أكثر تأثيرا

ختلافا بين مدى تأثير كل نمط من هذه و تفتقد لآخر، كما أن هناك ا عينعلى نوع م
للشرب  فالعقار المشمول بشبكات المياه الصالحة .الشبكات على قيمة العقار الحضري

. تختلف قيمته عن ذلك المشمول بشبكات الصرف الصحي، أو شبكات الكهرباء من عدمها
كلها  .واحدموقع جتماعها مع بعضها في ، أو اتهاها تعبيد الطريق و سفلتتها و كفاءضف إلي

متغيرات ضمن مؤشر واحد يمكن أن تزيد من قيمة الأرض الحضرية كما يمكن أن تنقص 
الأجدر تفصيلة لبلوغ الدقة المنشودة في مثل هذه التقييمات و إعطاء  و هو ما كان. منها

 .لِك لٍ قيمته الفعلية و الحقيقية
  ة رغم أننا أخذنا منها تلك يشكلت الأراضي ذات الصفة الفلاحية قيما جد متدن

القريبة من التجمع العمراني فقط و المحتمل دمجها ضمن المحيط العمراني في الفترات 
من جهة، و كونها شكلت عبر مختلف الفترات مستقبل مهم للبناء الفوضوي من اللاحقة 

و إذا أخذنا هذه التقييمات على أنها استقراء للقيمة الاقتصادية لهذا النمط من  .جهة ثانية
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 الدخل جتماعية المتواضعةمغرية للفئات الاستكون و لا شك ة يأسعارها المتدنفإن . الأراضي
أقل  إذ شكلت أسعارها عبر مختلف التقييمات. بحث عن مساحات أوسعتو حتى الغنية التي 

حتى وحدة . العمرانيمرة من أدنى سعر ضمن تلك العقارات المنتمية للمحيط  39إلى  10بـ 
لتقييم يتطرق لمساحات واسعة نتقلت من المتر المربع إلى الهكتار ما يوحي هنا بأن اقياسها ا

كما أن عديد الدراسات و  .و توجه عمراني في المستقبلستخدام فلاحي دون نظرة أذات ا
التقييمات العقارية أثبتت ارتفاع قيمة هذا الصنف من الأراضي شبه الحضرية لقربها من 
الكتلة العمرانية و لارتفاع الطلب عليها سواء من الطبقات الفقيرة غير القادرة على تكاليف 

 . ية أوسعالمدينة أو الغنية الباحثة عن مساحات عقار 
   كما نسجل و بوضح ذلك التدرج التصاعدي لقيمة العقار الحضري في مدينة ميلة

و  2000غير أنه كان أكثر حدة بين سنتي . ضمن نفس المؤشر من سنة إلى أخرى
   (%120و  109بين )2000و  2003مقارنة مع سنتي  ،(%190و  111بين ) 2003

المجهزة بشبكات في حين كانت بالنسبة لأدنى قيمة من ذات قيمة عالية و بالنسبة للعقارات 
و التي حافظت على نفس  2003من نظيرتها لسنة  %190تقارب  2000نفس الفئة لسنة 

أن العقار الحضري عرف بو هي أرقام توحي   .ملامح الزيادة في جل المؤشرات المتبقية
تزايدا في سعره حسب المؤشرات المعتمدة من طرف المقيمين من سنة إلى أخرى، غير أن 

 . 2003فيما بعد سنة  كانت أكثر بروزاوتيرته 
   الأراضي ذات بالنسبة لفئة  2009و  2001ذلك الاختلال في الوتيرة بين سنتي

 2001ضي ذات القيمة العالية في سنة ة العالية يرجع إلى أنه تم وضع سعر الأراالقيم
دج و فصل في نظيره في 0000كقيمة متوسطة بين الأعلى قيمة و أدنى قيمة في حدود 

ما يوحي في . للقيمة العليا  2م/دج10000و  بالنسبة للقيمة الدنيا 0000بين  2009سنة 
في  2م/دج0000)عن القيمة الثانية ( 2001في  2م/دج0000)البداية بارتفاع القيمة الأولى 

ة عن الثاني عبار و  لكنه في واقع الأمر غير ذلك لأن الأولى عبارة عن متوسط  .(2009
 . دج00000ك في حدود قيم دنيا و عليا متوسطها كذل

أمام محدودية و  2005أما فيما بعد سنة  :7001ما بعد سنوات  تقييمات  - ب
تسامها قتصادية للعقار الحضري و افي إعطاء صورة حقيقية للقيمة الا المعايير السابقة

من خلال التعمق أكثر في  ،أكثر حسب قيمته الفعلية او في محاولة لتفصيله .بالشمولية
تم وضع مؤشرات جديدة للمقيمين و  .حيثياته العمرانية خاصة ما تعلق منها بموقعه و نمطه
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 2013و  2005خاصة بمدينة ميلة للفترة الممتدة بين سنتي  ،التي حصلنا على نماذج لها
 : نوجزها في المنحى البياني التالي

 

أعلاه قمنا بالوقوف على ذلك التفاوت في  (33)رقم من خلال المنحنى البيانيإذ و 
من طرف مصالح أملاك الدولة و التي نوجز أهم القيم المعتمدة في تقييم العقار الحضري 

 :ملامحها في النقاط التالية
على  في هذه المرحلة دينة ميلةعتماد في تقييم العقارات الحضرية في متم الا  

خاصة ما تعلق . رتكزت في مجملها على المزايا العمرانية للعقارخمسة مؤشرات مهمة ا
إلا أننا نجدها مازالت بحاجة إلى التفصيل ضمن نفس . بموقعه و قربه من مركز المدينة

الفئة من خلال مؤشرات فرعية أخرى كتلك المرتبطة بموقع العقار بالنسبة لمحور الطريق 
الرئيسي أو الثانوي، موقع العقار ضمن الجزيرة، عدد واجهات العقار المطلة على 

 :..... الطريق،استخدامات الأرض المجاورة و المحددة له
  ية في لأراضي ذات القيمة العالية أعلى سعر بالنسبة للأراضي الحضر خصص ل

 2005بين سنتي  2م/دج100000و  10000بين  ت قيمتهايمين تراوحالمدينة حسب المق
و تتعلق . و هي قيم جد مرتفعة و تخص العقارات ذات المواضع المتميزة وظيفيا 2013و 
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بالأساس بتلك العقارات المتوضعة على حواف الطرق الرئيسية و التجارية في نفس الوقت و 
في ضمنها لما تملكه من  التي تشهد تهافتا كبيرا و منافسة في الحصول على أوعية عقارية

و التي يمكن أن نصنف ضمنها تلك . ستغلالهاردودية اقتصادية كامنة تظهر مباشرة بعد ام
في  "صايغي"في جزئه المار بالنواة الكولونيالية أو شارع  "أول نوفمبر"المتوضعة بشارع 

زغدود "روبية أين تتوضع التجارة الراقية و مراكز التسوق و شارع و الجهة الجنوبية للنواة الأ
و هو ما جعلها تنفرد بهذه القيمة . بجهتها الشرقية "الحرية"جهة الغربية لها و شارع بال "علي

نطلاقا من هذا إذا نظرنا إلى العقارات المقيمة اأما . المرتفعة جدا مقارنة مع باقي الحالات
ستعمال قيمتين في العملية كانت الأولى لى االمؤشر بنوع من التفصيل فإنه يمكن الوقوف ع

و  2010و  2019، 2010و الثانية متعلقة بسنوات  2010و  2005بسنتي متعلقة 
إلى  3التي فاق الفارق بينهما  .، و التي كانت متواضعة في الأولى مقارنة مع الثانية2013

و هي قيم توحي بذلك التسارع في قيمة . %000و  320أربع مرات و شكل ما يقارب 
تتقارب في ملامحها مع تلك النتائج التي توصلنا  و هي .العقار الحضري خلال تلك الفترة

لكنه . أعلاه( 39)إليها من خلال التحقيق الميداني و الموضحة في المنحنى البياني رقم
يدفعنا للتساؤل مرة أخرى عن سر هذا التسارع و العوامل المحفزة له و أسباب هذه الطفرة في 

 . السوق العقارية
  التي تضم باقي  شكلة من باقي أراضي مركز المدينة وفي حين تأتي الفئة الثانية م

و  3000بين ما المتر المربع  قيمةفيها  تحالتي تراو  ،لونياليةو أجزاء النواة الك
شكلت ثلث  قدو . أضعاف 9أي ما يقارب  2013-2005بين سنتي  2م/دج39000

لكونها تتوضع بقلب . المرتفعة نوعا ما قيمتهانظيرتها في الفئة السابقة رغم محافظتها على 
المدينة بالقرب من مختلف التجهيزات و المرافق  التجارية و تتوفر بها كل شبكات البنى 

و التي هي الأخرى عرفت . التحتية و المرافق و تصب فيها مختلف محاور الحركة الرئيسية
، 2010و  2005 بين سنتي %135و  120تغيرات مهمة من سنة إلى أخرى تراوحت بين 

و  2010، في حين شكل الفارق بين سنتي 2013و  2019و بقيت ثابتة بين سنتي 
العقار  تقييماتبما يؤكد تضاعف حجم الزيادة في  %312و  239ما يقارب  2013

 .الحضري في هذه الفترة
   تراوحت بين التي متوسطة العقارية القيمة الفئة ذات الو تأتي في المرتبة الثالثة

و هي تظم الأحياء المجاورة و المشكلة أساسا من الأجزاء الداخلية  2م/دج10000و  3200
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 أو" أ"لبعض التجزئات السكنية و بعض الأحياء الأخرى كتلك المطلة على الطريق المزذوج 
و التي شهدت فارقا جد مهم . و التي تخص العقارات الموثقة هنا"35"الطريق الوطني رقم

بين أسعار العقار فيها سواء من سنة إلى أخرى أو من خلال القيم الدنيا و القصوى لنفس 
، و بلغت ثلاثة أضعاف بين 2013، 2010السنة التي وصلت إلى الضعف في سنوات 

 .2013و  2010 سنتي
  البنى التحتية الأحياء المنعزلة التي تفتقد لشبكات  الفئة الرابعة من شكلتت في حين 

قيما متواضعة للعقار الحضري تراوحت  وأعطي لها. أو تفتقد لبعض المرافق و التجهيزات
و هي تخص بعض الأحياء الفوضوية و الأراضي المحيطة بها  2م/دج3000و  1390بين 

 .و قد حافظت على نفس الملامح و السمات. كحي الخربة العليا و صناوة العليا
  الأراضي الزراعية القريبة من التجمعات العمرانية  الفئة الخامسة فقد تشكلت من أما 

و  50التي تغيرت بين  ،حافظت على تواضع قيمتها العقارية و قد .و المحيطة بها
رغم قربها من التجمع و هي قيم متواضعة تعكس النظرة الزراعية لهذه الأوعية  .2م/دج200

باعتبارها تشكل  ،حتمالية دمجها ضمن المحيط العمراني للمدينةالعمراني و ارتفاع نسبة ا
المنحنى فقد أدرجناها ضمن هذا  .الضاحية الأولى على خط التماس مع المحيط العمراني

إلا أننا أخذنا منها تلك . نتمائها إلى المحيط العمراني لمدينة ميلةرغم تواضع قيمتها و عدم ا
عتبارها معنية بالدمج ضمن المحيط العمراني و بالقرب من التجمعات العمرانية با المتواجدة

يمون من و رغم ذلك فقد نظر إليها المق .كونها الأكثر تعرضا لتأثيرات سوق العقار الحضري
 يماتيتقما جعلها كذلك تعرف . عند وضع تقيم لها فلاحية لا من زاوية شبه عمرانية زاوية

جد متواضعة و تشهد في نفس الوقت تغيرا تصاعديا من سنة إلى أخرى رغم بساطة هذا 
 .رتفاع المتسارعنتظار للار  لكنه يوحي بوضعية الاالتغي

  أين . أما بالنسبة لتغير هذه التقييمات عبر السنوات فقد لاحظناها تنقسم إلى فئتين
في . ماتيعبر مختلف الفئات و التقي 2010و  2005كانت ذات تغيرات طفيفة بين سنتي 

و هي تتطابق مع ما وقفنا عليه عند   2013و  2010حين شهدت شبه ثبات في ما بين 
 . ةحضري في مدينة ميلة و تدل على ركود السوق العقاريالعقار ال لتطور سعر دراستنا 
الحيثيات السابق  خلال كل تلكمن : ييمعمليات التقو هفوات اختلالات  -7-4

تشريحها و في محاولة لتجميع مختلف تلك الهفوات التي حالت دون الوقوف على تقيم 
 :حقيقي للعقار الحضري في مدينة ميلة يمكن أن نسجل النقاط التالية
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  عتماد على القيم الدنيا و القصوى في عملية تقيم العقار الحضري يوحي إبقاء الا
د و بدقة يعتمد عليها الخبراء في تحدييجب أن بوجود مؤشرات أخرى لم تظهر في التصنيف 

ما يجعل الإدارة ملزمة بتفصيلها لتفادي التفاوت غير المبرر . قيمة كل عقار على حدى
 .ماتيجتهاد بالنسبة للمقيمين و المستعملين لهذه التقيضبط حدود الا يمات العقارية وللتقي

   في حيثيات الموقع  بعض الشيءرغم الخطوة المسجلة لهذه المعايير في التفصيل
عتماد حاجة إلى تثمين أكثر موضوعية بالابالنسبة للعقار الحضري إلا أنها تبقى ناقصة و ب

 .... النسبة للطرق الرئيسية، أو التقاطعات، على مؤشرات تقنية أخرى كموقع العقار ب
  قتصاد السوق في معاملات أملاك الدولة أو البداية الفعلية لاستعمال سعر ا

و هو ما يتوافق مع تلك  2001مات المعدة من أعوانها لم تنطلق إلا في سنة يالتقي
لهيئات في مختلف معاملات االمعطيات التي توصلنا إليها بشأن سعر العقار الحضري 

على قيمته و  من خلالها على ذلك التغير الملحوظو التي توقفنا  .في مدينة ميلةالعمومية 
ان و من جهة أخرى ك هذا من جهة.  على بداية  إعطاء قيمة حقيقية لهمن خلاله  لاحظنا

للعقار بدل  ستعمال البلدية و الوكالة العقارية للسعر الحقيقيبداية ا 2000تاريخ ما بعد سنة 
 حقيقية اتميتقيعملية إنتاج كل هذا يجعلنا نحكم على أن . القيمة الرمزية المظللة للسوق

تقال السياسة نتاريخ ا 1550ولادة عسيرة امتدت من سنة  تار الحضري قد عرفلسعر العق
أين  2000بعد سنة إلى ما  لسوق و تحرير المعاملات العقاريةقتصاد االعامة للبلاد إلى ا

في مخاض دام  لقيمة الحقيقة للعقار الحضريا دأت تظهر بعض الملامح التي تدل علىب
 . سنوات 10أكثر من 
   للسوق العقاري نلمس في ضمنها الاقتصادية من خلال التمعن في تلك الدراسات

قتصادية بسبب أن امل معها وفق نظرة إدارية و ليس املامح اللمسة الإدارية أي أنه يتم التع
تحكمها توجيهات مسبقة من الإدارة، و تأتي ضمن أعمال روتينية تفتقد إلى العديد منها 

جرد و تجعل من عمليات التقييم م .مؤشرات و خطوات حقيقية لتثمين العقار الحضري
أما مضمونها فليس مضمون الدقة و التفصيل  ،محددتقارير إدارية يجب إيداعها وفق تاريخ 

 .عديد من الأحيانفي ال
  تساع الفارق بين أدنى و أعلى قيمة لنفس المؤشر في ظل غياب تفصيلات تحدد ا

يوحي بشمولية المعايير و عدم . يم أو مستعمل تلك الخبراتكبح التصرف الفردي للمقو ت
 . ميدقة عمليات التقي
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 ار عدم التفصيل في المؤشرات و جعلها مؤشرات شاملة و عامة يجعل من نفس العق
و في نفس المنطقة يقيم بسعرين يمكن أن يكونا متباعدين من مقيمين مختلفين ما يفقد 

 .ميمصداقية التقي
 خاصة ما . عدم التفصيل في قيمة العقارات حسب الوضعية القانونية و التشريعية

المهيمن على المنظومة  نتشارها الواسع ولأراضي المفتقدة للعقود، و أمام اتعلق بتلك ا
أمام . يجعلنا نفتقد لعنصر مهم في المعادلة الاقتصادية الحضرية .ميلة لمدينةالعقارية 

 .الحجم الكبير للمعاملات الخاصة بهذه الفئة من الأراضي و وزنها ضمن المحيط العمراني
  .و يجعل عمليات التقييم مبتورة من أحد جوانبها

  م المعد يفي التقي 2000رات المعتمدة في ما قبل سنة ستعمال المؤشالعودة إلى ا
فتقادها لإستراتيجية تثمينية للعقار تحرص على إعطائه يوحي بتخبط الإدارة و ا 2011سنة 

 .و غياب معايير حقيقية موحدة و فعالة في تقييم العقار الحضري. قيمته الحقيقية
  ستقرار لتساؤل عن مدى انوات يدفعنا إلى اثبات الأسعار المعتمدة في بعض الس

و هل في ظل كل تلك المؤشرات لا نسجل أي . سوق العقار الحضري في تلك السنوات
 تغييرات و لو بسيطة؟

 نقطاع بين ضمن هاتين الفترتين نسجل ذلك الا عند التمعن في المؤشرات المعتمدة
فوعة إلى تلك المؤشرات و عدم تكاملها إضافة إلى نقص تفصيلاتها ما يجعل الإدارة مد

اقتصادية  ضبط مؤشراتها بما يسمح بإنتاج دراسةمراجعتها و تدقيقها أكثر مع الحرص على 
 .ذلك ليها متى ما تطلب الأمرمتكاملة تسمح بالرجوع إ

 :العوامل المؤثرة في سعر العقار الحضري في مدينة ميلة -رابعا
المسجل في أسعار العقار الحضري هو نتاج لمجموعة من التصاعدي إن ذلك التدرج  

 .بشكل تشاركيمنفردة أو بصورة سواء  ،العوامل و الظروف، التي رافقت فترة تلك المعاملات
و من خلال تحليلاتنا السابقة لتلك  .و التي كان لها بالغ الأثر في صياغة ذلك السعر

منا بالوقوف على مجموعة من هذه التغيرات في سعر العقار الحضري بمختلف أنماطه ق
 :  الأسباب حرصنا على تلخيص أهمها في

  طرف الدولة كان لها بالغ من ستراتيجية التنموية و السياسة التخطيطية المتبعة الإ
طات العقارية احتيإذ نجد مثلا أن قانون الا. ميلة على السوق العقارية في مدينة الأثر

ساهم بطريقة غير مباشرة في زيادة العرض بالنسبة للقطع الأرضية  1530الصادر سنة 
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 و القيامالموجهة للبناء بطريقة غير شرعية بسبب تهرب الملاك الكبار من دمج أراضيهم 
بالإضافة إلى مساهمة الاحتياطات العقارية في إنتاج تجزئات سكنية . بيعها بعقود عرفيةب

جتماعي كان أقل ط تم توزيعه بسعر رمزي لطابعه الافي إنتاج عقار حضري مخط ساهمت
و أمام هذا العرض فقد عرفت . الأحيان بعضفي من نظيرتها في العقارات غير المخططة  

إلى أن صدر قانون التوجيه العقاري الصادر  .الأسعار تواضعا طيلة فترة ليست بالقصيرة
نتعاش سعرها من خلال تنظيم السوق رية و ساهم في اذي ثمن الأرض الحضال 1550سنة 

بالغ  2000كما كان لتوقف إنتاج التجزئات السكنية بعد سنة . العقارية ووضع أسس لها
الأثر على سعر العقار الحضري بنمطيه العرفي و الموثق اللذان شهدا ارتفاعا متسارعا في 

معينة كان لها  استراتيجياتمع  كلها مراحل ترافقت. 2013و  2003الفترة الممتدة بين 
 .على سوق العقار الحضري و سعره بالأخص إسقاطاتها
  لسوق قتصاد الحر عمل على تحرير اياسي من النظام الاشتراكي إلى الاالتحول الس

فيها التي تتحكم  .القرارات المركزية و الإدارية إلى تأثيرات السوق العقارية و نقلها من تأثير
ار سواء من حيث بالإضافة إلى الوزن الحقيقي للعق اربة،مؤشرات العرض و الطلب و المض

، شبكات البنى التحتية، الشكل) طيطيأو التخ( نحدار و الجيوتقنيةالا)الجانب التقني
 ...(الموضع
   يرافقها زيادة في الطلب على الوحدات السكنية و كان الزيادة السكانية التي دائما ما

و زيادة الطلب في ظل تواضع العرض يساهم في زيادة  .ه الطلب على الأوعية العقاريةمن
الأزمة السكنية التي تدل دائما على زيادة الطلب على السكن كما أن . سعر العقار الحضري

و منه الطلب على العقار المستقبل له جعل من هذه الأخيرة ذات تأثير على سعر العقار 
. منه الرفع من قيمته السوقيةرها على زيادة حجم الطلب عليه و الحضري نتيجة لتأثي

في العقار السكني سواء المبني أو المخصص  بندرةفة إلى كون الأزمة السكنية توحي بالإضا
لاستقبال المباني السكنية و منه نقص العرض ما سيكون بدوره دافعا لارتفاع أسعار العقار 

 .الحضري
   مساهمة في زيادة العرض و لو بصورة كان دائما لعمليات إنتاج التجزئات السكنية

. و منه المساهمة في تخفيض الأسعار أو كبح وتيرة زيادتها و لو لفترة قصيرة و آنية مؤقتة
قار الحضري خاصة نخفاض في سعر العسكنية مخططة يرافقه اكان كل إنشاء لتجزئة  أين 

حيان التي كان يتم التنازل فيها بسعر اجتماعي نافس في عديد الأية جتماعتلك التجزئات الا
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. هارتفاعالتي أنتجتها التجزئات تعاود الأسعار ا نظيره العرفي، و بمجرد نفاذ القطع الأرضية
كما لا يفوتنا أن نقف على . و هو ما ساهم في خلق ذلك التذبذب في أسعار المتر المربع

 امتصاص الطلبفي  بالإضافة إلى زيادة العرض نجد مساهمتهالتجزئات السكنية مساهمة ا
 . نعكس بدوره على انخفاض سعر هذا الأخير و لو لوقت قصيرما ا

   تنوع السياسات الإسكانية و تناوبها على الساحة العمرانية ساهم في تخفيف الطلب
في تخفيف  كبرامج السكن الريفي التي ساهمت .على السكن أو العقار الحضري بصفة عامة

أو السكن التساهمي الذي وجه  ،الطلب على العقار الحضري و توجيهه نحو نظيره الريفي
و منه حصر  .للعقار الحضري االعمودي الأقل استهلاك البناءنحو  على السكن الطلب

ثم البيع بالإيجار و . منه حصر الطلب على العقار الحضريو  ،المساحة العقارية المطلوبة
ي و غيرها من البرامج الإسكانية التي كان لها تأثير و لو بصورة ليست بالعميقة بعده الترقو 

على سعر العقار الحضري من خلال مساهمتها في امتصاص جزء من الطلب على العقار 
 .كان من خلال التخفيف من حدته التصاعدية إنحتى و  الحضري و منه التأثير على سعره

   رتفاع سعر سجلنا ا إذ. عرهاتساهم في التأثير على سالطبيعة القانونية للأرضية
مقارنة مع تلك المنتمية للمناطق الفوضوية  المخططة السكنية للمشاريعالعقارات المنتمية 

على رخصة البناء و عقود التعمير على  التميز الأولى بعقود موثقة تسمح بحصول صاحبه
إداريا و لا تشريعيا و تحرم صاحبها عكس الثانية التي تحمل عقود عرفية غير معترف بها 

كلها حيثيات . لى الهدممن حقوق البناء و التعمير بل تضعه أمام مخالفات تصل حتى إ
 .تساع الفجوة بين سعر العقار المخطط و الفوضويساهمت في ا
  إذ .المرافق و البنى التحتية لها دور جد أساسي في تحديد سعر العقار الحضري 

 .نجد أن المناطق التي تفتقد إلى هذه الشبكات تشهد أسعارا متدنية مقارنة مع تلك المخدومة
بكل الشبكات مقارنة مع الأحياء  المجهزةو التي نجدها أكثر بروزا بين التجزئات السكنية 

أسعار عقاراتها بمجرد  تحسنحتى ضمن هذه الأخيرة نجدها تشهد . الفوضوية المفتقدة لها
و هو ما سجلناه بالنسبة لحي الخربة الذي  .تحصلها على مشروع لإحدى البنى التحتية

التي تتشكل من  و .تجهنا إلى الجهة الغربية منهف تناقص لسعر المتر المربع كلما ايعر 
كما  أو .هالمفتقدة لعمليات التنمية العمرانية مقارنة مع تلك المتوضعة شرقالأجزاء الحديثة 

ز شبكة مياه الشرب و نجاجرد استفادتها من مشاريع لإعادة اسجلناه بتجزئة بوالمرقة التي بم
في  و بمجرد الشروع .سعار العقار الحضري في ضمنهاعرفت تحسننا لأ الصرف الصحي
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عرفت انتعاش سعر المتر المربع في ( الشماليالجزء )سفلتة طرق بعض الأجزاء منها 
 .مع باقي الأجزاء التي لم تشملها عملية السفلتةضمنها مقارنة 

   موقع العقار بالنسبة لمحاور الطرق و المواصلات هو ما سجلناه في تجزئة
رتفاعا لسعر المتر المربع بالنسبة للحصص المطلة على الطريق لمرقة التي شهدت ابوا

مقارنة مع تلك المتوطنة داخله  دج9000التي بلغ سعر المتر المربع فيها  35الوطني رقم 
 (. 2000و  1550بين سنتي ) 2م/دج1000و التي وصل سعر بعضها 

    ذلك بالنسبة أحسن مثال عن ذ نجد إ. يرة و محاور الطرقزَ موقع العقار بالنسبة للج
مثلا في تجزئة بن معمر المنشأة  ،لتجزئات الوكالة العقارية التي وضعت عدة أسعار للتنازل

، كان الأول خاص بالحصص التي تطل بواجهة واحدة على الطريق 1550سنة 
، (2م/دج000)و الثاني خاص بالحصص التي تطل بواجهتين على الطريق( 2م/دج320)

و كذلك بالنسبة . 2م/دج500أما تلك التي تطل بثلاث واجهات على الطريق فقد حدد بـ
لذات الواجهة و  2م/جد1390التي شهدت سعر  1550لتجزئة بوالرقايد المنشأة سنة 

وهي أمثلة بسيطة عن  .لذات ثلاث واجهات 2م/دج1990لذات الواجهتين و  2م/دج1090
 .فوارق جد معتبرة في معاملات الخواصبالظاهرة التي تشهده 

  أين شهدت العقارات المتوطنة  (روبيةو النواة الأ)موقع العقار بالنسبة لمركز المدينة
في ( 2م/دج31000)ما يقارب  2013فيه قيما جد مرتفعة بلغت في إحدى المعاملات سنة 

في معاملة بنفس السنة في قطعة أرضية مطلة على الطريق  2م/دج19000حين لم تتعدى 
 .بتجزئة بوالمرقة 35الوطني رقم 
  على سعر العقار الحضري خاصة  القرارات الإدارية لها دور جد كبير في الـتأثير
و الذي شهد في عديد الأحيان أسعارا غير حقيقية و رمزية و هو ما ساهم في  .العمومي

نعكاس على باقي المعاملات الا منه و ،في مدينة ميلة و عدم تثمينهتظليل السوق العقاري 
 100يضها إلى كتلك التي سجلناها بتجزئة بن معمر و التي بقرار إداري تم تخف. العقارية

لذات ثلاث  2م/دج220لذات الواجهتين و  2م/دج200للحصص ذات الواجهة و  2م/دج
و كذلك بالنسبة لتجزئة .  على التوالي 2م/دج 500و  000و 320واجهات بعد أن كانت 

ثم تم تخفيضها بقرار  2م/دج1990و  1090و  1390بوالرقايد التي شرع بالبيع فيها بسعر 
و هو ما يعتبر أحد مبررات  .على التوالي 2م/دج1200و  1100و  1000إداري إلى 

بعد نفاذ التجزئات السكنية  اللاحقة ارع لسعر العقار الحضري في الفتراتالتصاعد المتس
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و منه توقف تأثير القرارات الإدارية على سعر العقار  .العمومية و التوقف عن إنشائها
 . ضريالح

   المضاربة العقارية كان لها دور جد كبير في التأثير على السوق العقارية في
المدينة و التحكم في سعر الأرض الحضرية لما تشهده من التقليل من العرض عن طريق 

ساهم في الارتفاع ما . في أسعارها فيما بعدإخراج عقارات من السوق العقارية و المضاربة 
 .قار الحضري في المدينةسعار العالمتسارع لأ
   في مرحلة ما أو ما يعرف بظاهرة الأثرياء الجدد  ،لدى الخواصظهور بوادر ثراء

الطلب  زيادة خاصة في أواخر التسعينيات ما انعكس على .قتصادية و الأمنيةبعد الأزمة الا
كان له انعكاسه على  ما. التنافس عليه و المزايدة في سعره حفزعلى العقار الحضري و 

إحدى المزايدات على محل  ،من بين الأمثلة التي لفتت انتباهناو ذ إ ،الحضري سعر العقار
بلغ سعر المزايدة ما أين   2م23بمساحة لا تزيد عن ( حي بن قارة لخضر) في مركز المدينة

و هو مبلغ شبه خيالي يعكس حجم التهافت على العقار  ،مليون دينار جزائري33يقارب 
 .الحضري و الرغبة في التملك

 :و العمرانية  و الاجتماعية العقار الحضري ضمن أهم المؤشرات الاقتصادية -خامسا
التي شهدت  ،معالم مميزة للسوق العقارية في مدينة ميلةالسابقة النقاط  كل تلكو تبقى 

متأثرة  .و التي خرجت عن المألوف أو التوجهات العامة لهذه السوق ،عديد الحالات الشاذة
و طبيعة العقار  و مضاربين، بكيفية الشراء مباشرة من المالك الأصلي أو من سماسرة

التي يمكن . ، لكنها في عمومها تبقى تخضع لنفس التأثيرات و الحيثيات...تجاري أو سكني 
التي هي تخص السوق العقاري في الجزائر ككل و أن نضيف لها بعض التأثيرات العامة و 

 :، نوجز بعضها فيفي المدينة التي نرى أن لها تأثيرات مهمة على السوق العقارية
و من خلال المقارنة بين تطور سعر العقار الحضري من جهة و تطور  إذ  

المساحة المعمرة و مساحة المحيط العمراني من جهة أخرى، يمكن الوقوف في البداية على 
و اللذين رغم تسجيلهما لزيادة . عدم تأثر سعر المتر الربع بزيادة كل من هذين الأخيرين

أو للأراضي المدمجة ضمن المحيط العمراني ككل، معتبرة سواء للمساحة المعمرة فعلا 
إلا أننا بقينا نسجل تواضعا لسعر العقار  1503و  1533خاصة في الفترة الممتدة بين 

، و الذي رغم كونه قد تضاعف 2م/دج111و  00الذي تغير في نفس الفترة بين . الحضري
ره بزيادة المعروض مقارنة ، و الذي يمكن أن نبر إلا أنه بقي دون مستوى الزيادة المساحية
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غير أنه و بعد هذه الفترة بدأ نوع من التوافق بين . مع تواضع الطلب في تلك الفترة
المؤشرات الثلاثة أمام ما شهده سعر المتر المربع من زيادات قاربت وتيرتها نظيرتها 

المسجلة في زيادة المساحة 
المعمرة و  مساحة المحيط 

 . العمراني
أن هذه الظاهرة  غير 

يمكن لنا تفسيرها وفق 
نقطتين أساسيتين، و هي أن 
زيادة المساحة المعمرة يدل 
على زيادة استهلاك العقار 
الحضري و منه زيادة الطلب 
عليه، ما سيكون له 
انعكاسات مباشرة على سعره 
من خلال قاعدة العرض و 

أما زيادة مساحة . الطلب
غير . النظرية تدل على زيادة إنتاج الأرض الحضرية المحيط العمراني فهي من الناحية
و منه فهي ستبقى خارج  .و تبقى على المخططات فقط أنها ميدانيا تنقصها عملية التنمية

و هو ما يبقى مؤجل إلى . السوق العقارية إلى غاية استفادتها من مشاريع عمرانية تنموية
ذي كان يمكن لزيادته كبح ارتفاع سعر ال. و منه عدم الرفع المباشر للعرض العقاري ،حين

كما أن تلك الزيادات المعتبرة لمساحة المحيط العمراني و ما يرافقه من . العقار الحضري
زيادة مساحة العقار الحضري المرصود من طرف أدوات التهيئة و التعمير ما هو إلا دليل 

ي سواء من طرف على مسابقة الجماعات المحلية للطلب المتزايد على العقار الحضر 
الخواص أو الهيئات العمومية بهدف تلبية حاجاتها و توفير عرض مقابل ذلك الطلب 

و الذي لا شك أن له تأثيرات جد مباشرة على ارتفاع سعر العقار الحضري ما لم . المرتفع
 .تتم تنميته

 
 

تطور سعر العقار الحضري مقارنة مع تطور  (:63)شكل رقم

 المساحة المعمرة و مساحة المحيط العمراني
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 أما بالنسبـة للمؤشـرات   
السكانية و السكنية فقد لاحظنا 
من خلال المنحنى البياني رقم 

أن هناك ترافقا في  (35)
الارتفاع و الزيادة بين المؤشرات 
الثلاثة أين كان هناك تأثير 
للزيادة السكانية على ارتفاع سعر 
العقار الحضري نتيجة لزيادة 
الطلب على هذا الأخير بسبب 

و منه . زيادة الحجم السكاني
غير أن . زيادة سعر المتر المربع

هذا الترافق في الارتفاع لم يكن 
متوافقا في وتيرة الزيادة و هو  دائم

ما يظهر بوضوح على المنحنى البياني الذي يظهر من خلاله اختلاف ملحوظ في شدة 
الانحدار من فترة إلى أخرى بين سعر العقار الحضري من جهة و الزيادة السكانية و 

 زيادة معتبرة في 1550و  1500أين شهدت الفترة الممتدة بين . السكنية من جهة أخرى
عدد السكان وفق معدل نمو مرتفع مقارنة مع زيادة متواضعة لسعر العقار الحضري لم تكن 

تسارعا في وتيرة زيادة سعر  2019و  1550لتشهد الفترة الممتدة بين سنتي . بنفس الوتيرة
العقار الحضري مقارنة مع تباطؤ وتيرة الزيادة السكانية و السكنية لهذه الفترة مقارنة مع 

ما يجعلنا نبرر ذلك . السابقة من جهة و تطور سعر العقار الحضري من جهة أخرىالفترات 
التأثير بتشارك مؤشرات اقتصادية و عمرانية و اجتماعية أخرى مع المؤشر الديموغرافي في 

وتيرة زيادة سعر العقار الحضري و يحد من تأثير الزيادة السكانية لوحدها على سعر  على
 .   العقار الحضري

في الوحدات السكنية و تقاطعهما  ي سعر العقار الحضري و إنتاجأن تقارب مؤشر  كما
و منه زيادة الطلب على فهو كذلك ينم عن تزايد الطلب على السكن  2000فترة ما بعد 

  .الذي بدوره يعمل على ارتفاع سعر العقار الحضريالعقار الحضري 
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العلاقة بين تدني قيمة الدينار و تغير سعر (: 00)شكل رقم 

9006-0220العقار الحضري خلال الفترة الممتدة بين   

وضعية النقد خاصة ما تعلق بتدني قيمة الدينار و منه تأثير هذه الأخيرة على   
 الدينار مقارنة التي طرأت على قيمةت القيمة الفعلية للعقار الحضري، أين كان لتلك التغيرا

كبير على القيمة النقدية للعقار الحضري التي الدولار تأثير جد خاصة عملات الأجنبية مع ال
كانت تتغير تحت تأثير 

و  و التي. هذا التراجع
من خلال المنحنى 

 أعلاه( 00)البياني رقم 
سجلنا توافقهما الكبير 

  بين الممتدة  خلال الفترة
كما  .2013و  1550

سجلنا من خلاله تلك 
بين  العلاقة الطردية

قيمة الدينار و سعر 
العقار الحضري اللذان 

عكسيا أي  سجلا ترافقا
ي ـكلما كان هناك تدن

ار مقارنة مع الدولار رافقه الدينـة لقيم
و لعل الصورة ستكون أكثر وضوحا إذا ما استعملنا قيم . رتفاع في سعر العقار الحضريا

 . برازا لهذا التوافقالصرف غير الرسمية في السوق السوداء التي ستكون أكثر إ
تطور سعر العقار الحضري و تلك العلاقة المتوافقة بين كل من بالإضافة إلى   

بنسب  تكانالتي لقيمتهما و متوافقا متدرجا  أين عرف المؤشران تزايدا. تطور أسعار الذهب
 و بروزا أكثر لكنها السنةزيادة أكثر تسارعا بعد هذه  لتشهد. 2003بسيطة فيما قبل سنة 

و هو ما يجعلنا نبحث عن مدى تأثير أسعار الذهب على . 2005أكثر شدة فيما بعد سنة 
التي يرى عديد الاقتصاديين أنها مرجعا لمختلف الأسعار و . سعر العقار الحضري

. أسفله( 01)و هو ما وقفنا عليه من خلال المنحنى البياني رقم . الاقتصاديةالتقييمات 
كل ملاذا للمدخرين الذين يبحثون عن أمان اقتصادي خاصة و أن كلاهما أصبح يش

العلاقة بين تدني قيمة الدينار و تغير سعر العقار  (:60)شكل رقم

9006و  0220الحضري خلال الفترة الممتدة بين   
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ما جعل من المؤشرين مترافقين في الارتفاع و جعل من العقار الحضري يتأثر . لمدخراتهم
 .بسعر الذهب بصورة مباشرة

 2000و  1555أما بالنسبة لسنتي 
فأن الانخفاض الشاذ لسعر العقار 
الحضري  و الواضح في المنحنى البياني 

إن كان بوتيرة و رغم الارتفاع ( 01)رقم
متدرجة بالنسبة لسعر الذهب بسيطة و 

و تبقى هذه الحالة  فهو حالة استثنائية
شاذة و ظرفية  كان سعر العقار الحضري 
فيها يخضع لتأثير عوامل أخرى كوفرة 
العرض من خلال الشروع في بيع القطع 

و  921)الأرضية ضمن تجزئة بوالمرقة
سرعان ما عاودت لكن (.  حصة30

أسعار العقار الحضري في الارتفاع خلال 
  .والاها ما و 2001سنة 

بالإضافة إلى الوضعية   
ما تعلق خاصة و  قتصادية للبلادالا

حتياطي الصرف و من ا بمخزوناتها
عكس بشكل مباشر نالذي ا .الذهب
و مشاريع التنمية العمرانية نشاط على 

رافقها من ارتفاع الطلب على  ما
العقار الحضري سواء من طرف 

. الهيئات العمومية أو الخواص
نعكاساته المباشرة على ا بالإضافة إلى

من خلال تحسن  ،كذلكالأفراد 
مستويات دخولهم كتحسن الأجور 

و هو  .ومنه تنامي متطلباتهم العقارية
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نة و الذي قمنا من خلاله بالمقار  ،(02)رقم تطابق المسجل في المنحنى البيانيما يبرره ال
و التي  ،السنواتللجزائر عبر مختلف الذهب حتياطات الصرف من الدولار و بين تطور ا

كعينة و تطور سعر العقار الحضري في مدينة ميلة  ،حصلنا عليها من موقع البنك الدولي
-1503حتياطي الصرف في سنوات الأزمةأين كان لانخفاض ا. عن باقي المدن الجزائرية

ستثمارية أو العقارية التي هي الأخرى اء الائرية سو تأثيره على مختلف الأسواق الجزا 1553
ثم بدأ المؤشران يتحسنان بصورة مترافقة و بوتيرة . عرفت ركودا و تواضعا لقيمتها السوقية

حتياطي قتصاد الجزائري و ارتفاع االانتعاش التي تميزت با 2000ية سنة متقاربة إلى غاجد 
رتفاع أسعار العقار الحضري بصورة م في ااهالذي أنعش معه السوق العقارية ما س .الصرف

و ما يؤكد هذه . حتياطيبحجم الا وافقة عبرت عن مدى تأثر هذا الأخيرمتزامنة و مت
العلاقة هو الوضع الحالي للسوق العقارية التي تميزت بالركود إن لم نقل بالكساد في السنتين 

الخبراء إلى  يرجعه كذلك بعضحتياطي الصرف للجزائر و ما االأخيرتين متأثرة بتراجع 
 .في الفترات السابقة سعار العقار التي تجاوزت كل التوقعات و القدراتالارتفاع الجنوني لأ

أما ذلك الانخفاض لسعر العقار الحضري مقارنة مع احتياطي الصرف بين سنتي 
 في مدينة ميلة فيرجع لحالة ظرفية ارتبطت بالسياسة المنتهجة من طرف 1501و  1530

الذي  .الإدارة و المتعلقة ببداية إنتاج العقار الحضري المجزأ في إطار الاحتياطات العقارية
العوامل و منه جعله بمنأى عن تأثيرات . تم التعامل في ضمنه بسعر اجتماعي محدد مركزيا

ليتعاود التطابق المتصاعد بين المؤشرين بصورة جد متقاربة عبر . و المؤشرات الخارجية
 . لسنوات الأخرىمختلف ا

إن تلك القيم : انعكاسات أسعار العقار الحضري على البيئة العمرانية للمدينة -سادسا
كان لها انعكاسات جد  هاأسعار الأراضي الحضرية بمختلف أنماط التي شهدتهاو التغيرات 

 عمرانيةأنماط  إنتاجالمساهمة في مباشرة على البيئة العمرانية لمدينة ميلة سواء من خلال 
و . ها الحضريقتصاداو حتى  للمدينة حجم و جهة التوسع العمرانيالتأثير على أو  متنوعة

 :في النقاط التالية أهمهاالتي سنوجز 
و ديد من مراحل توسعها ساهمت أسعار الأراضي في توجيه نمو المدينة في الع -

في  العرفي السعر المتواضع للعقار الحضري  مساهمة من خلالكثر بروزها أ التي سجلنا
كانت جد منافسة لتلك المخططة و الموجهة من  التي لمدينةالفوضوي لتوسع لخلق محاور ل

نذكر منها محور الخربة في الجهة الغربية للمدينة الذي ساهم . طرف المخططات العمرانية
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بشكل  وعميرية بطريقة فوضوية العمليات التاستقطاب  فيالسعر المتواضع للمتر المربع فيه 
، 1550 سنة 2م/دج103 ،1531 سنة 2م/دج35، 1530 سنة 2م/دج10)تراكمي
كما كان لسعر العقار العرفي المتواضع في منطقة صناوة  .(2013سنة  2م/دج0900

المحور و بشكل جد  باتجاه هذاخاصة العليا الدور الكبير في استقطاب النمو العمراني 
، 1530 سنة 2م/دج00 ،1505 سنة 2م/دج20)عبر مختلف مراحل نمو مدينة ميلة  معتبر
أولاد و نفس الشيء بالنسبة لمحور  .(2011 سنة 2م/دج1900، 1559 سنة 2م/دج103

لكن تواضع سعر العقار العرفي مقارنة  ،الذي كان على شكل امتداد للنمط المخطط يوحامة
رق الكبير بينهما انطلاقا من المنحنى انلاحظ ذلك الفالذي يمكن أن و  ،مع نظيره الموثق

كما يمكن أن . أعلاه ساهم في تسريع حجم النمو العمراني على هذا المحور( 39)البياني رقم
اني للمدينة للتوسع العمر  موقعكثر من أقار العرفي ساهم في خلق أن الععلى نقف هنا 

ر مختلف مراحل التوسع و هو ما يؤكد مساهمة سعر العقار بصورة شبه متزامنة عب
الحضري في توجيه نمو المدينة و إن كان على حساب المخططات العمرانية و بعكس 

 . رغبات و تصورات مسيريها
سعر العقار الحضري ساهم و بشكل قوي في صياغة ملامح البيئة العمرانية  -

أين ساهم تواضع سعر . ن ذلك بشكل غير مباشرللعديد من أجزاء المحيط العمراني و إن كا
العقار الحضري العرفي في توطين مشاريع عمرانية غير مخططة على مساحات معتبرة من 

تفتقد  و مناطق متخلفة عمرانيا، ما ساهم في إنتاج بيئة عمرانية متدهورة. المحيط العمراني
و تفتقد لأدنى اشتراطات  لخدماتية،و المرافق و التجهيزات ا لشبكات البنى التحتية و النفعية

أن تواضع سعر العقار العرفي ساهم في  إذ. و فنيات التصميم و التخطيط البناء و التعمير
من  %00.52استفحال ظاهرة البناء الفوضوي في المدينة الذي شكلت مساحته ما يفوق 

جعله يسيطر على المشهد العام للمدينة و يعطي صورة جد  و .مساحة المحيط العمراني
ما كان له انعكاسات جد . سلبية على تركيبتها العمرانية و تخطيط استخدامات الأرض فيها

و ساهم في تدني مستوى الحياة  .كبيرة على البيئة العمرانية و الوظيفية و البصرية للمدينة
ة إلى تشاركه في استفحال عديد المشاكل بالإضاف .الحضرية على أجزاء معتبرة منها

الحضرية ضمن المدينة من خلال كونه شكل عبئا على مختلف شبكات البنى التحتية و 
التجهيزات الخدماتية من خلال تطفل هذه الأحياء على مرافق و تجهيزات الأحياء المخططة 
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دة التزاحم و ما ساهم في زيا. المجاورة لها و المبرمجة لخدمة حجم معين من السكان
 .الضغط عليها و منه تدهورها و عجزها عن تقديم الخدمة الموكلة لها بكفاءة

في تثبيط الاقتصاد  المعاملات العقارية العرفية مساهمة الأسعار المعتمدة في -
سواء من خلال عدم تثمين العقار الحضري من خلال كثافته البنائية  .الحضري للمدينة

أو من خلال كون معاملاته تتم خارج الأطر الرسمية ما يحرم الخزينة من عوائد  ،المتواضعة
رقي تقليل من تدهور أنسجته و اللل معتبرةنفاقات جد إبل بالعكس فهذا النمط يكبدها  .مهمة

بلغ أين  .ةأمر واقع ضمن النسيج العمراني للمدينفرضت نفسها كباعتبارها  .ةببيئتها العمراني
ضمن هذه الأحياء الفوضوية في  لتنفيذ مشاريع البنى التحتيةفة المخصصة إجمالي الأغل

دج  172025072.1ما يقارب  2010و  2009خلال الفترة الممتدة بين  مدينة ميلة
 ضمنمشروع خصصت لتنفيذ جملة من مشاريع البنية التحتية  21موزعة على ما يقارب 

و نحن هنا تحصلنا على تلك المتعلقة فقط بالمشاريع المبرمجة من طرف . 1لأحياءا هذه
لقطاعية الممولة من طرف االبرامج ، دون إدخال تلك (Prélèvement)ميزانية البلدية 
ة و تزيد من إبراز ذلك العبء التي حتما سوف ترفع من حجم هذه الأغلف ،السلطات الولائية

العقار العرفي بطريقة الذي ساهم فيه تواضع سعر و  .ةالمسلط على خزينة البلديالاقتصادي 
غير مباشرة من خلال تشجيعه لاستفحال هذا النمط من الأنسجة العمرانية ضمن المحيط 

 .العمراني للمدينة
كما ساهم ارتفاع سعر العقار الحضري الموثق في المساهمة في الرفع من أزمة  -

عديد الأسر في تشيد مساكنهم الخاصة، أين كان من خلال كونه أصبح عائقا أمام  .السكن
رتفاع المتسارع لسعر المتر المربع منه في عدم ساهم الا إذ. عاملا سلبيا في هذه المعضلة

أو ما  تمكن العديد منهم في الحصول على أوعية عقارية ضمن المشاريع العمرانية المخططة
ية العقارية السكنية عن المدينة يجعل و أمام غياب مشاريع الترق. يعرف بالتجزئات العقارية

من كل العبء يقع على عاتق الدولة و يجعل من السكن الاجتماعي الملاذ الأول و الأخير 
 .للسكان و يزيد الضغط عليه ما يرفع من أزمة السكن

ارتفاع سعر العقار الحضري الموثق ساهم في استفحال ظاهرة المضاربة العقارية  -
و حال في العديد من في تجميد أوعية عقارية و إبقائها دون تنمية التي بدورها ساهمت 

و جعلها تعاني عديد الاختلالات البصرية و . المواقع دون تناسق بيئتها العمرانية
                                                           

1
 .9777مصلحة الإدارة و الوسائل العامة ، بلدية ميلة، الميزانية الإضافية  لسنة  
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و حرم  و حال دون إسقاط العديد من المشاريع على أرض الواقع. حضريةالنقطاعات الا
السكان من الاستفادة من مشاريع أنجزتها الدولة لصالحهم و أنفقت عليها أغلفة مالية معتبرة 

   . كدعم للاستقرار الاجتماعي
ارتفاع سعر العقار الحضري ساهم في رفع نسبة الفئات الاجتماعية المتكلة على  -

رين للسكن و زاد من ما ساهم في رفع عدد قوائم المنتظ. الدولة في الحصول على مسكنها
الذي يتحول مع مرور الوقت إلى ضغط اجتماعي . العبء المسلط على الجماعات المحلية

يؤثر على السلم الاجتماعي ضمن المدينة، و يرفع من نسبة الاحتجاجات كلما كان هناك 
ما كان له عديد الانعكاسات على العديد من الميادين و المستويات و ساهم . توزيع للسكن

و تدني مستوى البيئة الاجتماعية  تعمق الأزمة و تشتت قوة البرامج التنموية في المدينة في
    .فيها

 :لبيئة الحضريةة لرفع القيمة العقارية و تحسين االتنمية العمرانية كآلي -سابعا
الأرض الحضرية الخام هي تلك الأرض العذراء التي لم تشملها عملية التنمية 

نها تنتمي أغير . مالكها الأصلي لم يستثمر أية مبالغ مالية في تنميتها أو أن. الحضرية بعد
، و هي محل و بالتالي فهي موضوع مختلف العمليات التعميرية .لى المحيط العمرانيإ

أطماع عديد المستثمرين العقاريين الذين يبحثون عن تنميتها قصد الرفع من قيمتها في 
سعر "أثبتت عديد الدراسات مثلا أن  أين .الزبائنالسوق العقارية و جذب أكبر قدر من 

 ، وفي حالة توفر الكهرباء والماء والطرق المعبدة%( 49)الأرض السكنية يزداد بنسبة 
إذا ما تمت %( 5284)وتزيد بنسبة  ،متى ما تم التمديد للخدمة الكهربائية%( 9485)بنسبة 

أصحاب المال و الأعمال أصبح يطلق عليها المختصون و و قد . 1"سفلتة الشوارع
قتصاديات و السياسات الحكومية ترتكز عليها عديد الا التي أضحت ."الصناعة العقارية"

كالمملكة . من ناتجها المحلي %29و تصل في العديد منها إلى ما يقارب  .لدى عديد الدول
المحلي و تأتي في المرتبة الثالثة بعد كل  من ناتجها %19العربية السعودية التي تفوق فيها 

مليار ريال من 21طاب ما يقارب ستقو ا ةيمن البترول و الغاز و الصناعات التحويل
 .  2ستثمارات الأجنبيةالا

 
                                                           

، مجلة العمارة والتخطيط، "عربية السعوديةالإسكان الميسر، تطوير لأنموذج مستقبلي من الإسكان في المملكة ال"علي بن سالم بن عمر باهمام،   1

 .74ص  ،5992، 82د جامعة الملك سعود، الرياض، عد
2

 47و   12أحمد عبد الكريم المحميد، مصطفى محمود أبوبكر، مصدر سابق، ص  
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 :العقارية في مدينة ميلة التنمية -0
رغم كل تلك الحيثيات إلا أننا نسجل تواضع عمليات التنمية العقارية في مدينة ميلة 

لعقاراتهم دون  العشوائي والتي حرص ملاك الأراضي فيها على التقسيم. من طرف الخواص
ياء نتشار الكبير للأحلها، و هو ما يعكسه الا ةططات بسيطتكبد عناء حتى وضع مخ

مساحة محيطها  % 93845ه بما نسبته954822حتلت ا الفوضوية في المدينة و التي
ستهلاك العشوائي للعقار الحضري في مدينة ميلة الذي و هو ما يعكس ثقافة الا. العمراني

خاصة إذا علمنا أن الأراضي . ينقص من قيمته و ينفي عقلنته و تسييره المنظم و المثمن
إلا في البداية مدينة ميلة  إذ لم نسجل في. المستقطبة لهذا النمط ذات ملكية خاصة

تمت  1*محاولتين من القطاع الخاص ملاك الأراضي فيما يخص الترقية العقارية للأراضي
 5995سنة  قطعة 23و  8443سنة قطعة  258تجزئتي تمثلتا في  من طرف ورثة بوالمرقة

 خاصة بصاحبها بن طيار في منطقة صناوة ثم بعدها كانت محاولة أخرى، على التوالي
 5982و رابعة سنة  5985سنة  بعد عشر سنوات من آخر مبادرة للخواص و بالضبط العليا

أما باقي المشاريع فقد تمثلت في تجزئات كل من البلدية و الوكالة . بها ورثة بوعروجاصحلأ
 2*أما فيما يخص مشاريع الترقية العقارية السكنية. الولائية لتنظيم و تسير العقار الحضري

ما عدا بعض مشاريع . الكلي و التام عن النسيج العمراني للمدينةشبه غيابها  فقد سجلنا
ض المستثمرين الذي يعملون على السكن الجماعي سواء تلك التابعة للهيئات العمومية أو بع

ستفادة من أوعية عقارية عمومية بأثمان مدعمة و في مواقع مميزة لإنشاء بعض مشاريع الا
لكنها تبقى مجرد مشاريع . السكن التساهمي و الترقوي أحيانا السكن الجماعي في إطار

نقطية إذا ما قارناها بتلك المبادرات الفردية المتعلقة بالبناء الفوضوي و بتلك المساحات 
الشاسعة التابعة للخواص و المسيطرة على الوعاء العقاري ضمن المحيط العمراني لمدينة 

 .   ميلة
مردوديتها  تبيانقتصادية لمشاريع التنمية العقارية و وى الاو محاولة منا لإبراز الجد 

سواء المباشرة على صاحبها أو المردودية الكامنة التي ستنعكس على المدينة ككل في 
  لمدينة قتصادي بين أجزاء النسيج العمرانية العمرانية و التكامل الاالمتعلقة بالبيئالمستقبل و 

                                                           
1

انطلاقا من . ويكون هنا دور المتعاملين الخواص هو القيام بإنجاز مختلف الأشغال المتعلقة بالأرضية :الترقية العقارية للأراضي تجزئات*   
على أن تسند عملية إنجاز المباني إلى . ، مرورا بمختلف عمليات التهيئة والتعمير من تسطيح الطرق ومد مختلف الشبكاتالتجزئةعملية 

 .المستفيدين
2

و . و تختلف هذه العملية عن سابقتها بكونها تمتد إلى إنجاز المباني بنمط راقي و جذاب على شكل فيلات: السكنية الترقية العقارية تجزئات*   
 .يقوم بهذه العملية إما مستثمرون خواص أو تعاونيات عقارية
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 تكلفة التنمية العمرانية لنماذج من مشاريع للترقية العقارية للأراضي ضمن مدينة ميلة(: 92)جدول رقم
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 تكلفة التنمية العمرانية لنماذج من مشاريع للترقية العقارية المبنية ضمن مدينة ميلة(: 60)جدول رقم
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 أصحاب المشاريع: المصدر
لشح  او نظر  ريع الترقية العقارية في المدينةقتصادي لمشاتتبع الجانب الاحاولنا أين . ميلة

. المعلومات و بقاء لغة الأرقام من الأسرار خاصة إذا تعلق الأمر بالكلفة و المبالغ المالية
تمكنا من الحصول على معطيات لبعض نماذج للترقية العقارية في المدينة أردنا الرمز لها 

و حاولنا من خلالها الإلمام بنمطي التنمية العقارية سواء . بالحروف لحساسية الموضوع
أعلاه ( 29)و ( 54)ك الخاصة بالأراضي أو المباني، إذ و من خلال الجدولين رقم تل

الموضحين لمجموعة من التكاليف المرافقة للتنمية العمرانية للأراضي و التنمية العقارية 
جملة من  بالوقوف عند من خلالها  المبنية على التوالي لجملة من المشاريع العمرانية قمنا 

 :  النقاط التالية
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 تغيرت ما بين و رغم تشكيلها لنسبة متواضعة الوعاء العقاريقتناء تكلفة ا   
تكاليف غير  أنها التي رغمو  .مقارنة مع باقي تكاليف الترقية العمرانية (8899-89829%)

عليها بالسعر الرمزي يقل بكثير عن سعرها  صاحب المشروعحقيقية بسبب حصول 
لذلك فالتحكم في الأرضية . أنها تشكل القاعدة الأساسية لكل مشروع عمراني إلا. الحقيقي

و نظرا لكون نسبة معتبرة . تشريعيا و مساحيا هو أولى و أهم نقطة بالنسبة للمرقي العقاري
الترقية من الأوعية العقارية ضمن أملاك الخواص فهذا يحتسب لهم و يجعل من مفتاح 

 ا نسجل غيابهم عن العملية؟فلماذ. العقارية بين أيديهم
    %3.29إلى  1.20أما تكاليف الدراسة فهي تبقى جد متواضعة و لا تتعدى    
 2م/دج030.20بالنسبة للترقية العقارية للأراضي و 2م/دج 0.00مشروع و تقارب من تكلفة 

رغم ذلك فإننا نسجل عزوف  .جد متواضعةقيم هي و  ،النسبة للترقية العقارية المبنيةالمبنى ب
لما لها من فوائد  .حتى و إن كان بطريقة غير رسمية ،العديد من  أصحاب الأراضي عنها

 ،ستفادة القصوى من عقاراتهم و إنتاج أكبر قدر من المساحة المعروضة للبيعتسمح لهم بالا
ترفع من و . ةأو على الأقل إنتاج بيئة عمرانية تضمن الحد الأدنى لمستوى الحياة الحضري

ستقطاب أكبر قدر من الزبائن ومنه ا. ئصها في البنى التحتيةفي السكن فيها رغم نقا الرغبة
 .ما سينعكس بدوره على سعر التنازل و منه على الفائدة

لمشروع من خلال مختلف القياسات و لجدوى اإعطائنا دراسة كذلك و التي بإمكانها 
حجم التكلفة المالية  للمشروع و و بالتالي إعطائنا نظرة أولية عن  .الحسابات التي ترافقها

منه إعطاء تصور مسبق لصاحب المشروع عن كيفية تمويل المشروع و مراحل إنجازه و 
الفائدة المتوقعة من المشروع و منه وزنه حجم و من ثم  تقدير . ترتيب الأولويات

  .الاقتصادي
لتنمية العقارية للأراضي بالنسبة لى التحتية البن إنجاز شبكاتتعتبر تكاليف    

حجرة العثرة للعديد من المرقين العقاريين و التي تتطلب أغلفة مالية جد معتبرة تشكل ما بين 
 و 035.50، من التكلفة الإجمالية للمشروع و هي تتراوح بين %50.30 إلى 00.20
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ك الأراضي و يتحججون بها، سواء و هي أول جزئية يتطرق إليها ملا 2م/دج1010.30
مثل هذه في مشاريع في قتناعهم أصلا بضخ أموال ضخمة لافتقادهم للسيولة أو لعدم ا

لأقل مخاطرة في رأيهم من يجهلون مردوديتها، ما يجعلهم يلجؤون إلى الطريق السهل و ا
التي يمكن أن  جاهلين الفائدة من ورائها و. كتفاء بالتقسيم غير المقنن للأرض فقطخلال الا

 . عن سعر تلك الخام %50ترفع من قيمة عقاراتهم بـ 
بالإضافة إلى تطلبه ف .استثمار حقيقيب مجتمعة ما يمكن تسميتههذه التكاليف تشكل و 

لضخ أموال مهمة هو كذلك فكر و منهج يجب أن نزرعه لدى ملاك الأراضي ضمن 
 .المحيط الحضري للمدينة

كذلك فيما يخص تكاليف تنفيذ المباني فيما يخص مشاريع  و هو ما نسجله   
 التي تتراوح بين من تكلفة تنفيذ المشروع %50.50الترقية العقارية المبنية و التي تقارب 

و تتطلب أغلفة . نوعا ماو هي قيمة مرتفعة . المبني 2م/دج12921.01و  5939.99
و  .بالنسبة للمشروعين دينار جزائريمليون 120مليون و  32 تراوحت بينمالية معتبرة 

مرافقة مالية للمستثمر بهدف ضمان توفير تمويل للمشروع على شكل قروض  تتطلب
 . مدروسة مدى التسديد و تتماشى و طبيعة الاستثمار

كما أن هذا النوع من الاستثمارات يتطلب دراسة لجدوى المشروع اقتصاديا بغرض 
مطلوبة ا يتماشى مع الفائدة الاقتصادية و نوع العقارات التحديد وجهته و طبيعة استخدامه بم

 .   ثانيةو يراعي توجيهات أدوات التهيئة و التعمير من جهة  في السوق العقارية من جهة
أعلاه لاحظنا كل تلك التكاليف  (30)و  (25)رقم  ينمن خلال الجدول و   

 حيث بلغت .المالية التي تتطلبهاو مدى حجم الأغلفة  رقية العقاريةالداخلة في مشاريع الت
و  1010.91في مشاريع الترقية العقارية للأراضي ما بين  مثلا تكلفة المتر المربع المهيأ

و  5030.00 بينتكلفة المتر المربع المبني ما  تراوحتفي حين  .2م/دج2597.067
لكن في نفس الوقت تمكنا من الحصول على أسعار البيع و التنازل و  ،دج13053.33

و التي من خلال تتبعنا لمختلف حيثياتها تمكنا من  أعلاه ينالتي قمنا بتدوينها في الجدول
 :الوقوف على النقاط التالية 

في سعر التنازل مدعمة جتماعية أعتمد على أسعار ا" أ"التجزئة ع بالنسبة لمشرو  -
 -200 – 100)لذلك نجدها أقل من سعر التكلفة، بل تم تخفيضها إلى أقل من ذلك 
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ارات إدارية و هي لا تعكس قيمتها التجارية الحقيقية لكونها جاءت بناءا على قر ( 2م/دج220
وع خاص جتماعية و كون الوكالة العقارية هنا قامت بإتمام مشر و تحت تأثير حيثيات ا

و هي ليست  .جتماعي في هذا النوع من المشاريع العمرانيةصاحبة التوجه الا بالبلدية
و التي رغم فوائدها الوحيدة ضمن تجزئات مدينة ميلة التي تم التنازل فيها بسعر اجتماعي 

  .الاجتماعية إلا أنها كانت لها انعكاساتها السلبية على التنمية العقارية في المدينة
عمليات  إنتقالرافقت مرحلة تثمين العقار الحضري و تي و ال" ب"أما التجزئة   -

ستثمارية، أين تم وضع أسعار مختلفة الترقية العقارية الا التعمير من الفكر الاجتماعي إلى
دج عن تكلفة المتر المربع المهيأ ثم 309.05بفارق  2م/دج1000للبيع كانت في البداية بـ 

 2009.00إلى   1553.90عر البيع إلى ما بين أعتمد على المزايدة العلنية التي رفعت س
ستثمار في المشروع و سعر البيع الكلي إلى فارق الكلي المتوقع بين تكلفة الاليبلغ ال 2م/دج

و هي فائدة صافية  مليون دينار جزائري 00دج أي ما يقارب 35393000.00ما يقارب
أي أن الفائدة من هذا محتسب فيها جميع التكاليف حتى تكلفة الأرضية في حد ذاتها 

هو هامش جد  و. من تكلفة التنمية العقارية %30.35ستثماري يتوقع أن تفوق المشروع الا
الأسعار المعتمدة كانت تحت صفة اجتماعي  ستثمار العقاري رغم أنمعتبر يعكس أهمية الا

عقار فكم سيبلغ هامش الربح في ظل التسارع الذي يشهده سعر ال .ستثماري في نفس الوقتا
  الحضري في الوقت الحالي؟

سعر  الذي أعتمد فيه على -جـ–من خلال المشروع  ما يمكن أن نقف عليه هوو  -
و  5002.53 تراوح بين بهامش فائدة 2م/دج19000.00و  12000.00البيع بين 

و  3000)و هي إذا ما قارناها مع نظيرتها المعتمدة في العقار العرفي . 2م/دج12002.53
و هو ما يبرز حجم .  فان الفارق يتراوح بين الضعفين و ثلاث أضعاف (2م/دج0390

لطريق التنمية العقارية  الفارق بين الفائدة التي يمكن أن يجنيها صاحب العقار عند انتهاجه
على عكس مشاريع التنمية  .بدل البيع الفوضوي سريع المكاسب لكنه قليل الفوائد المخططة

التي رغم تطلبها لبعض الإجراءات و بعض الاستثمارات  العقارية المخططة للأراضي و
مضاعفة تسيل لعاب  إلا أن لها فوائد ،الخام ةلأغلفة مالية تستعمل لتنمية الأرض الحضري

  .قتصاديةذوو النظرة الا
  فقد وضعت عدة أسعار للبيع حسب مستوى  -أ-مركز الأعمالأما بالنسبة لمشروع

بالنسبة للطابق   2م/دج 29000و للطابق الثاني   2م/دج13900تغيرت بين  كل طابق
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دج أي  95200301.9: ليشكل مجموع الأسعار المتوقعة للبيع ما يقارب الأرضي 
من  %01.20أي بما نسبته ( مليار سنتيم 2.3) دج20990300.23بهامش ربح يقارب 

قتصادية لمشاريع الترقية تعكس مدى الفوائد الاستثمار و هي نسبة معتبرة إجمالي تكلفة الا
  .ستثمار العقاريو يبرز المردودية المترتبة عن الاالعقارية للمباني 

   على ذلك الفارق الذي وقفنا من خلاله " ب"و هو كذلك ما تؤكده أرقام المشروع
أضعاف و  0و  3التي تراوحت بين المتوقع و و سعر البيع  المبنى بين تكلفة المتر المربع
و الذي رغم . يات التنمية العقارية للمبانيالتي توفرها عملالاقتصادية هي تبرز حجم الفائدة 

كونه قيد الإنشاء ألا أنه و نتيجة لحجم الطلب على العقار المبني في المدينة و أمام قلة 
 .المعروض سيكون حتما  ذو مردود معتبر

  بعد ف. ارات العقارية و فوائدها تجعلنا أن نرجع إلى الوراء قليلاستثمكما أن هذه الا
صلي من خزينة عبارة عن وكالة محلية  أسس رأس مالها الأالوكالة العقارية ن كانت أ

و بعد تخليها عن طابعها  .حتياطات العقارية البلديةكتسبت عقاراتها من الااالبلدية و 
تحصل على الأراضي العقارية من  و بقيتقتصادي لى الطابع الاإها هاتجاجتماعي و الا

لى إقتصادي يصل افي حين تقوم ببيعها بعد تنميتها بسعر  .البلدية مقابل تعويض رمزي
يم واحد من هذه نتخيرة من سن تستفيد هذه الأأدون  ،عدة أضعاف سعر التنازل من البلدية

يفقد البلدية مصدرا  ما .ولييلها الأرغم أنها القاعدة الأم لهذه الوكالة و مصدر تمو  ،الفوائد
و . للدخل يمكن أن يساعدها في إعادة تمويل محفظتها العقارية لتلبية حاجياتها التنموية

هي بحاجة  لخيمدايدفع الهيئات التشريعية إلى مراجعة حساباتها و عدم حرمان البلدية من 
 .على الأقل لمعاودة تمويل محفظتها العقارية لها

إن كل ما تقدم من حيثيات مرافقة لعمليات التنمية  :التنمية العقارية عوائق -7
العوائق و عة من يجعلنا نقف عند مجمو و تنمية المباني  العمرانية للأوعية العقارية 

ستثمار العقاري لدى الخواص ملاك أغلب الإختلالات التي حالت دون انتعاش مشاريع الا
و عزوفهم عن هذه التجربة الاستثمارية كثيرة العوائد المالية و  الأوعية العقارية بمدينة ميلة

 :نوجز أهمها في النقاط التالية .مضمونة الربح
  فتقاد أغلب الملاك ة لأغلفة مالية جد معتبرة، أمام اتطلب عمليات التنمية العقاري

الإدارية و تعقد إجراءات الحصول على  لها، و ضعف المنظومة المالية و غياب التحفيزات
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بالإضافة إلى غياب الثقافة التشاركية بين . قرض ساهم في عزوف الملاك عن العملية
نجاز مشاريع عقارية مشتركة وفق المؤسسات المالية كممول و أصحاب الأراضي كشريك لإ

 .تبرم بينهماتفاقيات ا
  مية العقارية بدءا  بالرخص و الشهادات لية التنالإجراءات الإدارية المرافقة لعم تعقد

كشهادة التعمير و رخصة التجزئة و رخص البناء في ظل تواضع الثقافة العمرانية لدى 
، كان له دور كبير في ...ملاك الأراضي، فيما يخص تتبع الإجراءات و إعداد الوثائق و

 .عدم تفاعلهم مع العملية
  التهيئة و التعمير ساهم في عدم عدم مشاركة ملاك الأراضي في إعداد أدوات

إسقاط رغباتهم ضمن هذه المخططات و منه عدم توافق المشاريع المبرمجة على أوعيتهم مع 
 .طموحاتهم الاستثمارية في بعض الأحيان

  أو  ،قتصاديةالملاك و ضعف تقديراتهم الا عديد ة لدىستثمارينقص الثقافة الا
يين و حتى يين و عمرانقتصادفي ظل غياب مستشارين ا .يسهم أصلاحتى غيابها عن قوام

جعل من مشاريع التنمية العقارية  .قانونين يستعان بهم لتقديم المشورة لملاك الأراضي
 .الخاصة مؤجلة إلى حين

   غياب التوعية سواء من طرف الهيئات الإدارية أو نقابة المهندسين و تقاعس هذه
التقنية لملاك  ستشارية ومن خلال المرافقة الا .في الميداني فرض نفسها الأخيرة ف

مختلف الخدمات  و ستشاراتبتقديم الا سمح لهاتفاقيات تبرم معهم تالأراضي من خلال ا
 .راضيالتقنية لملاك الأ

   السكنيةالعقارية الخاصة بالتجزئات  لعمليات التنازل عن الأوعيةالدعم الحكومي 
جتماعي في معاملات اعتماد السعر الرمزي و الاو  .موجهة لتوفير السكن للمواطنينال

 ساهم في التأثير السلبي على سعر العقار في المدينة الذي تميز بتدنيه و لهؤلاءالبيع 
تجربة التنمية دفع بملاك الأراضي إلى عدم خوض ما  .تظليله للسوق العقاري لعدة سنوات

رغم أن هذه . ستثماراتهما سات ذلك على مشاريعهم و مردوديةنعكاالعقارية خوفا من ا
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و نفاذ  العمومية عملية إنتاج التجزئات بسبب توقف 2000ثيرها بعد سنة غاب تأ النقطة
ستثمار العقاري بدل المشاريع و توجه الوكالة العقارية إلى الا حتياطات العقاريةالا
 . جتماعية إلا أن تخوفهم مازال قائماالا

   عدم وضوح الوضعية التشريعية للعديد من الأملاك العقارية في ظل تعدد الورثة و
للعقار عن طريق مستشارين  تشعب الحقوق و الأنصبة و غياب ثقافة التسيير المشترك

 ، لعملية و أفقدها عديد الايجابياتمَيَعَ ا "séquestre"مختصين
  عند غياب المالك الأصلي إلى و عدم نقلها فتقاد عديد الملاك لعقود الملكية ا

ن الحصول على الرخص و التصاريح  على عقود عرفية فقط يحرمهم م حيازتهم الورثة أو
و حرم العديد من الملاك  .يجعل مشاريعهم مرهونة بالعشوائية و عدم الشرعيةما 

المفترضين للأوعية العقارية من حقوقهم العمرانية و جعلهم يلجؤون للسوق الموازية عن 
طريق البيع بعقود عرفية سريعة المكاسب و قليلة الفوائد بدل التنمية العقارية المخططة و 

 .النظامية

  :المضاربة العقارية -ثامنا
السير في الأرض، إما المضاربة في اللغة من ضرب يضرب و هي الخروج و 

توكيل المال  "بتغاء الرزق أو للزراعة، أما عند الفقهاء فقد عرفت على أنها للتجارة أو ا
بعد مفهومها الاقتصادي على ، ليتطور فيما 25لشخص آخر ليتجر به و الربح مشترك بينهما

نتظار لارتفاع سعرها و معينة و شرائها بسعر منخفض و الا حتكار لسلعة أو سنداتأنها ا
 .إعادة بيعها و جني الفائدة التي هي عبارة عن الفارق بين سعر الشراء و سعر البيع

أ عديد الملاك إلى إبقاء عقاراتهم دون تنمية عمرانية و في نفس الوقت خارج إذ يلج
رتفاع سعرها في السوق هدف البحث عن عائد مالي من خلال انتظار االسوق العقارية ب

مية، و زيادة الطلب عليها في ظل العقاري نتيجة لأعمال التنمية التي تقوم بها الهيئات العمو 
هذا ما يطلق عليه المهتمين . الصالحة للبناء و التعمير إلى التناقص تجاه الأوعية العقاريةا

أن  قتصادية الكلاسيكيةرواد المدرسة الابالأرض الحضرية بالمضاربة العقارية، و التي يرى 
 Edward" )إيدوارد تشمبرلين"قتصادي و على رأسهم الا .سلبياتها أكثر من إيجابياتها

                                                           
7

 492، 497محمد ندا ندا لبدة، مصدر سابق، ص  
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camberlin)  جيون روبينسون"و " حتكاريالتنافس الا"صاحب نظرية( "jean robinson) 
و . و هما من رواد المدرسة الكلاسيكية" قتصاديات التنافس غير المتكاملا" مؤلف كتاب

و التي من بينها  .قتصاديةللذين تطرقا لمختلف المعاملات الاحتكارية في السوق الاا
فهي  .نشط الأسواق و أكثرها جذبا لرؤوس الأموالالمعاملات العقارية التي تعتبر من أ

الاقتصادية كالتضخم و عدم اكتمال الدورة العديد من الإخفاقات  في حسب رأيهم تساهم
قتصادية، و العمرانية من خلال البؤر السوداء التي تشكلها ضمن الأنسجة القائمة و الا

م فيه من حرمان عديد لما تساهجتماعية لبيئة العمرانية و البصرية، و الاتبعاتها على ا
ستفادة من عقارات ساهمت الدولة في توفير بنيتها التحتية كدعم مباشر منها الأسر من الا

في حين هناك من رواد  .لتوفير المأوى لهم و منه التأثير على السلم الأهلي و المجتمعي
ن تواصل الأسواق تضملأنها الفكر الليبرالي من يرونها إيجابية و محفزة للسوق العقاري 

 .العقارية في إطار الزمان والمكان
حتياطات العقارية البلدية و الحضري نحو المحدودية و نفاذ الا تجاه العقارا كما أن

 التجزئاتنتاج في ظل توقف عملية إ ،ناء و التعميرنقص الأوعية العقارية الصالحة للب
كلها   .الطلب المتزايد عليهام و أما في مدينة ميلة، 2000ومية منذ سنة السكنية العم

ة رتفاع قيماالمضاربة العقارية و  ستفحال ظاهرةفي ا عوامل بالإضافة إلى أخرى ساهمت
و هو ما شجع أصحاب الأوعية العقارية على المضاربة بها . في السوق العقارية الأرض

من خلال ء بدون التملك أو اطالمباشرة أو البيع و الشراء كوس سواء من خلال السمسرة
 اربة في مدينة ميلة هو السعر الأوليو لعل أهم محرك للمض. التملك الطويل المدى

للحصول على العقارات الذي كان بقيمة رمزية و بسعر منخفض على سعر السوق خاصة 
ستغلال ذلك للحصول جعل من هؤلاء الملاك يفكرون في اما  .منه العقار العموميما تعلق ب

قتناص أهم رص من السماسرة و المضاربين على اشجع منتهزي الف و .على أرباح إضافية
ما ساهم في  .القطع و أكثرها تميزا سواء بالنسبة للموقع أو المساحة و الخصائص الطبيعية

رتفاع سعر المتر المربع من معاملة إلى أخرى إلى أن وصل إلى عدة أضعاف في بعض ا
التي شهدت مضاربة في  عينات التداولات يوضح بعضأسفله  (31)رقم  و الجدول الأحيان،

 :السوق العقارية لمدينة ميلة كعينات عن الظاهرة
 
 



 
  الوجه الآخر للأرض الحضرية ...الجانب الاقتصادي للعقار الحضري                        :الفصل الخامس

381 
 

 عينات من سوق المضاربة العقارية بمدينة ميلة(: 41)جدول رقم
 المساحة الموقع

 7م
سنة 
 الشراء

سعر الشراء  
 7م/دج

سنة 
 البيع

 سعر البيع
 7م/دج

 فارق السعر
 7م/دج

 0005.00 0000.00 2001 39.00 1501 319 التجزئة الشمالية
 19520.00 10029.00 2005 55.00 1500 321 التجزئة الغربية
 2005.01 3010.11 1555 1001.23 1550 300 تجزئة الشهيد

 10991.00 12101.00 2010 1990 1550 300 برزيق
على )الكمونية

 (الشياع
009.9 2009 1995.00 2003 2000.05 500.25 

 223.3 2301.11 1555 2003.33 1555 300 بوالمرقةتجزئة 
 تحقيق ميداني و مقابلة مباشرة مع بعض السماسرة : المصدر

صول على بعض المعطيات الخاصة أعلاه تمكنا من الح( 31)الجدول رقممن خلال 
بالمضاربة العقارية رغم حساسية الموضوع و تهرب جميع الأطراف من الخوض فيه فما 

 و رغم قلتها بالك بأسعار المعاملات التي تتم بها، غير أنه على العموم فإن هذه المعطيات
 :مكنتنا من الوقوف على بعض الحيثيات

  بر لعمليات المضاربة، فبعد أن كان سعر سجلت السنوات الأخيرة نشاطا جد معت
رتفاعه المتسارع في الفترة الأخيرة فقد ساهم في فتح العقار الحضري متواضعا و نتيجة لا

. لما أصبح يوفره من فوائد معتبرة و أرباح غير متوقعة ،شهية السماسرة و إغراء المضاربين
جد معتبرة كانت أدناها أين سجل فارق السعر في معاملات المضاربة العقارية قيما 

كما أن . في إحدى المعاملات 2م/دج19520.00و وصلت إلى أكثر من 2م/دج500.25
مباشرة، إذ عمل أحد السماسرة  تجزئة بوالمرقة هي عبارة عن سمسرةالعينة المأخوذة من 

مليون سنتيم  09يوما بـ20مليون سنتيم ليعاود بيعه في أقل من  39على شراء عقار بقيمة 
و رغم كونها حالات خاصة ببعض القطع العقارية المتفردة و  .ملايين سنتيم10مش ربح بها

لا يمكن تعميمها على باقي المعاملات العقارية في مدينة ميلة و لا أخذها كنماذج لتقيم 
إلا أنه يجب التوقف عندها قصد فهم حيثياتها و إسقاطاتها على  سعر العقار الحضري فيها،

 .  السوق العقارية
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  ة المضاربين على حساب ن المضاربة العقارية تحقق أرباحا مالية للسماسر إ
ن تحرص الجماعات المحلية على ضخ أي .قتصاد الوطنيالطبقات الاجتماعية و الا

حتية و التنازل عن أوعية عقارية لهذه الفئات بسعر ستثمارات مالية لإنشاء مشاريع البنية التا
ن السعر المدعم و الحقيقي بصورة فيستغل هؤلاء السماسرة ذلك الفارق بي .رمزي مدعم

قتصادية للمجتمع من جهة و البيئة العمرانية من جهة لها انعكاساتها على البيئة الا ،يةنتهاز ا
  . أخرى وجب وضع حد لها و كبح جماحها

   ء بعض المستفيدين من قطع أرضية بسعر رمزي كدعم من الدولة لحق إن لجو
س مدا صدقية يعك ،السكن إلى بيعها في السوق العقارية و البحث عن فوائد مالية من ورائها

و يطرح أكثر من تساؤل عن جدوى  .ستفادة من دعم الدولةو أحقية هؤلاء في الا
وعن تحول  ،جتماعيةدولة لدعم الحياة الالتي تضعها الستثمارات و الأغلفة المالية االا

و في نفس الوقت تمكنا من  .المستفيدين من محتاجين للدعم الحكومي إلى سماسرة عقار
الوقوف على بعض الحالات عن عدم قدرت بعض المستفيدين من أوعية عقارية مدعمة من 

في مرغمين  فيقعونها تشيد مساكنهم لارتفاع تكاليف البناء و التشييد، و منه اللجوء إلى بيع
لكونهم في المستقبل، يرهن حظوظهم في الحصول على مسكن مدعم  فخ سماسرة العقار، ما

ما يفرض على الدولة مراجعة طريقة و نمط دعم حق السكن  .نصيبهم في ذلكاستهلكوا 
 التجزئاتللفئات الاجتماعية الهشة بعيدا عن العقار الحضري و عن القطع الأرضية و 

و في نفس الوقت ممارسة دور الرقابة و تتبع مآل تلك القطع و اتخاذ الإجراءات  .السكنية
 .اللازمة في حال خروجها عن ما هو مسطر لها

   إن توقف الهيئات العمومية عن إنتاج التجزئات السكنية ساهم في تناقص القطع
رتفاع معدلات التحضر نتيجة لاام الطلب المتزايد عليها الأرضية الموجهة لبناء المساكن أم

و النمو الديموغرافي، جعل من هذه الأخيرة تشكل حلم كل أسرة، فزاحمها السماسرة كوسطاء 
رتفاع لتشهد الساحة في الآونة الأخيرة ارتفاع نشاط المضاربة تحت ضغط اثم مضاربين، 

تبقى نفس إذ أن السوق العقاري يصبح يدور في حلقة مغلقة و . الطلب و تناقص العرض
،  و منه يبقى سعرها ...الأراضي تشهد عملية التبادل فتباع مرة و أخرى و ثالثة ورابعة و

 .ارتفاعفي 

  رتفاع خيالي في أسعار ضاربة العقارية بكل حيثياتها من استفحال ظاهرة المإن ا
و إخراج أوعية عقارية مخططة من السوق العقارية و منه نقص  ،العقار الحضري
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و الديموغرافي أمام الحاجة للسكن نتيجة للنم و الموثقة، ن العقارات المخططةالمعروض م
و شجع على نشاط  ،ستفحال ظاهرة البناء الفوضوي غير المخططساهم في ا .المتزايد

و أدخل عقارات زراعية إلى السوق  ،السوق العقارية الموازية داخل المجال الحضري
تخلفة عمرانيا متطفلة على الأنسجة المخططة و منه خلق مناطق م .العقارية الحضرية

و  .تزاحمها في مرافقها و تجهيزاتها ما سينعكس لا محال على بيئتها العمرانية و الوظيفية
 .ساهم في خلق سوق ثانية للمضاربة العقارية تختص بالعقارات العرفية

  حضرية شاغرة دون  ساهم في الإبقاء على أراضي العقارية إن نشاط المضاربة
خيرة تشكل جعل من هذه الأ .ظار من يدفع أكثرنتاستغلال ضمن الأنسجة العمرانية في ا

خاصة عندما  .بؤرا سوداء ضمن هته الأنسجة و تسيء إلى بيئتها العمرانية و البصرية
 نسجل تركيز المضاربين على تلك العقارات المميزة المتوضعة على حافة الطرق الرئيسية و

مدينة من عقارات هي بحاجة لها و حرم الما ي .مركز المدينة و واجهاتها الحضرية في
و إنفاق أموال إضافية لتنمية البنى  ،دفعها إلى ضم أراضي زراعية إلى محيطها العمرانيي

اهم في تظليل توقعات و يجعل منها تس .التحتية و مد الشبكات و إنجاز المرافق
       .ةحتياجات المستقبلية للمدينالا

   و حمى  ،لعقاراتنتشار ظاهرة تملك اشهدت المدينة في الآونة الأخيرة اكما
سوق ستحواذ على أكبر عدد من العقارات و المساحات و إخراجها من الالتسابق للا

إلى اكتساب أكبر عدد من الأراضي و المباني  بعض الملاكمن خلال سعي . العقارية
قتصادي انتهازي يجعل من ضخ الأموال و ذلك في إطار فكر ا .ضمن المحيط العمراني

أمام . في العقارات أكثر أمانا و مردودية من وضعها في البنوك حسب طريقة تفكير هؤلاء
بحة على الأمدين القريب رتفاع أسعارها ما جعل منها تجارة جد مر التسارع الكبير في وتيرة ا

أ للأصحاب المال الانتهازي من خلال الشراء و فأصبحت السمسرة العقارية ملج. و البعيد
و . التجميد للعقار دون أي إضافة أو أي استثمار و انتظار ارتفاع الأسعار و معاودة البيع

هو ما جعل من المضاربة العقارية تحل محل التنمية العقارية و تحول دون تطورها في 
 .مدينة ميلة
   تسام عديد معاملاتها راءاتها و البنكية و عدم مرونة إجالمنظومة ا قصورإن

 دخارلمال إلى العقار الحضري كملجأ للاساهم في تحول أصحاب ا .بالتصرفات الربوية
التحكم و استرداد المال متى ما  لما يملكه من أمان و سهولة في .رغم عدم حاجتهم إليه
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عليه شتداد الطلب خلال إدخال العقار إلى السوق و ا ستدعت الحاجة إلى ذلك، منا
ما جعل من العقار . ني فوائد معتبرة في نفس الوقتجسيسرع بلا شك من عملية بيعه و 

  .الحضري يحل مكان المؤسسات البنكية ضمن المنظومة المالية
  تقاد التشريعات الجزائرية إلى مواد تقنن التملك العقاري و تضبطه قصد إن اف

من خلال المضاربة دون  .ال الحضريتنظيمه و منع السمسرة العقارية السلبية ضمن المج
الإنتاج العقاري يحتسب عليها و يجعل المضاربين يستفيدون من غياب الرادع  في خلق 

 .سوق موازية تعمل على الرفع من أسعار العقارات و تثبط الإنتاج العقاري
  نشاط المضاربة العقارية يساهم في تضيق نطاق المنافسة العقارية سواء من  إن

عدد أو من خلال  .حيث المعروض الذي تعمل على تقليله و الانتقاص منه من جهة
عملهم على رفع أسعار العقار الحضري و . المتعاملين الذين يحتكرون مختلف المعاملات

و يجعل من قاعدة العرض و . المحلي للمدينةقتصاد يمها بما ينعكس سلبا على الاو تضخ
الطلب معادلة ناقصة في توقع أسعار العقار الحضري و يجعل من المضاربة المجهول 

 .هاالرئيسي في
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 :الفصل خلاصة 

 ،لوزن الاقتصادي للعقار الحضريا بالتطرق إلىمن خلال مختلف النقاط السابقة قمنا 
التي لاحظنا من خلالها التزايد المعتبر و المتسارع لقيمة  .الوقوف على مختلف تطوراته و

سواء تلك  ،خاصة في السنوات الأخيرة و التي كانت مبالغ فيها نوعا ما ،العقار الحضري
كما وقفنا على حجم التظليل الذي تفرضه الأسعار . الخاصة بالمعاملات الموثقة أو العرفية

كما كان . قار العمومي على السوق العقارية و السعر الحقيقي للعقار الحضريالمدعمة للع
لعمليات التقييم المعدة من طرف مصالح أملاك الدولة عديد الهفوات التي حالت دون إعطاء 

هذا الأخير كان أكثر حساسية و تأثرا بعديد العوامل . تثمين حقيقي و دقيق للعقار الحضري
و الذي بدوره كانت له عديد . في صياغة ملامحه الاقتصادية و المؤثرات التي ساهمت

جيه ضغط تحت تأثير و تو  مفرداتهاجت العديد من نتِ قاطات على البيئة العمرانية أين أ  الإس
مهم في صياغة قيمته جد كان للمضاربة العقارية دور  الذي. سعر العقار الحضري

 .  نةالاقتصادية و بعض ملامح البيئة العمرانية للمدي
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 : تمهيد
بعد تفصيل كل تلك الحيثيات التي رافقت العلاقة التفاعلية بين العقار الحضري و 

و  و من خلال الوقوف على مجموعة من السلبيات. العمليات التعميرية في مدينة ميلة
على العملية التعميرية و النسيج  انعكاساتهاالتي شابت المنظومة العقارية و  الهفوات

ة لهذه الإختلالات خلال هذا الفصل على محاولة حوصل سنعمل من. العمراني بصفة عامة
على  انعكاساتهاو التقليص من  م ترتيب بعض التوصيات قصد تذليلهاو من ث .و تجميعها

العمل على وضع قاعدة بيانات عقارية و عمرانية على شكل ثم محاولة . البيئة العمرانية
تسمح للجماعات  .على نظم المعلومات الجغرافية بالاعتماد مخططات رقميةمؤشرات و 

 مع دمج  .لها العمراني و مراقبتهتسيير و التحكم في العقار الحضري ضمن مجابالمحلية 
خلال التركيز على الحيثيات التشريعية  من .العقاري و القانوني الوضعالجانب العمراني و 

لمختلف العقارات ضمن المحيط العمراني و جملة من الاشتراطات و المعايير التقنية المطبقة 
تسمح و التي نطمح أن تشكل لوحة قيادة  كل جزء من النسيج العمراني للمدينةعلى 

 .محيطها العمراني و مراقبة تسييرلمصالحها التقنية ب
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 حوصلة واقع الإختلالات و استشراف مستقبل التكافل العقاري و العمراني: الفصل السادس
سمحت عمليات التشريح : المنظومة العقارية و العمرانية ختلالاتحوصلة ا -1

السابقة لكل من المنظومة العقارية و العمرانية بالوقوف على جملة من الإشكالات حالت 
التنمية و شكلت نقطة عثرة أمام تصميم و تنفيذ مشاريع  .ادون سلاسة العلاقة القائمة بينه

و ساهمت بشكل أو بآخر في تدني كل من البيئة العمرانية و . في مدينة ميلة العمرانية
سنعمل من خلال هذا الجزء   .ميلة مدينةبصرية و تثبيط الاقتصاد الحضري لالوظيفية و ال

 :على تجميع و تلخيص أهم هذه الهفوات و الإختلالات من خلال النقاط الموالية 
 : و التنظيمي بالنسبة للجانب التشريعي - أ

تعامل قانون الاحتياطات العقارية بنظرة اشتراكية غير مثمنة للأرض الحضرية  -
ما كان له انعكاسات . للأراضي ساهم بفشله و عدم التفاعل معه من طرف الملاك الخواص

 .سلبية على السياسة العقارية الحضرية للمدينة الجزائرية
عدم الكفاءة في تسيير إجراءات قانون الاحتياطات العقارية، خاصة ما تعلق بإتمام  -

أين سجلنا عقارات تم . إجراءات الدمج و التنازل كإشهار العقود لدى المحافظة العقارية
، أي بعد أكثر من 1881سنة إلا إشهارها  لم يتمو  1891في سنة  تجزئتهادمجها و 

ما جعل من العملية تساهم في تعقيد الوضعية العقارية في الوسط الحضري و نقل . سنة11
 .صورة سلبية عن قانون الاحتياطات العقارية ما عجل بإلغاء القانون

ساهم في بتر يد  قاريةتوقف العمل بقانون الاحتياطات العو رغم ذلك فإن  -
عجز مدن العديد منها  هومن. الجماعات المحلية و تجفيف منابع تمويلها بالعقار الحضري

مواطن لتوتيد مشاريعها التنموية، خاصة مدينة ميلة المتميزة بسيطرة الملكية  على توفير
و قلت العقار العمومي بصفة عامة و الأراضي التابعة  الخاصة على منظومتها العقارية،

 .لبلدية بصفة خاصةالأملاك 
المحلية للسلطة التشريعية على العقار الحضري بعد توجه البلاد  الجماعات افتقاد -

ساهم في خلق نوع من عدم الأمان . ون التوجيه العقاريالسوق و صدور قان اقتصادإلى 
و . م في عجزها عن إسقاط أدواتها التعميرية على أرض الميدانذه الأخيرة و ساههالعقاري ل

 .منه عجزها عن التحكم في مجالها العمراني
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الوقائية من جهة و الزجرية من جهة  للتشريعات يرالتهيئة و التعم أدوات افتقاد -
و أ ،تمنع التعدي عليهاو  في الميدان توجهاتهاو فرض  تمكنها من إسقاطالتي  أخرى،

 اتخاذهاو تسطر الإجراءات الواجب  راضيمن طرف ملاك الأ بالأحرى تعاقب مخالفتها
في ظل التصادم بين تقديس الملكية   .المخالفات مع مضمونها أو إزالتهالمطابقة تلك 

بما يضبط مختلف عمليات التدخل و يحد من  ،اشتراطات توجيه عمليات التعميرو الخاصة 
أدوات التهيئة و التعمير أدوات تأطيرية للعملية إذ تعتبر  .عمليات التعمير العشوائية

 أنهامشروعه أي لتنفيذ  التعميرية تكسب صاحب الملكية العقارية القاعدة التقنية و القانونية
و استغلاله  تضمن له الحق في الحصول على رخص و شهادات تسمح له بتنفيذ مشروعه

دس حق الملكية لأن التشريع يق .بالتقيد بها زمانيالكنها لا تلزمه في نفس الوقت  ،فيما بعد
يعطي له حق استعمال الذي  مالكلدى الرأس المال  ثمرادة ثم توفر الإ أولا و قبل كل شيء،

 .حقه في البناء أو تأجيله أو تغييره

افتقاد أدوات التهيئة و التعمير لآليات تسمح بالتحكم في العقار الحضري سواء ما  -
لى ذمة الاستخدام المخصص له و منع تصرف مالكه فيه بحجية قانونية أو تعلق بحجزه ع

. حتى آليات مراقبة فعالة تلزم المالك بالرجوع إلى الإدارة في حال الرغبة في تنمية عقاره
جعل من هذه الأدوات مجرد تصاميم تفتقد . خاصة في ظل استفحال المعاملات العرفية

الذي يشكل عدم . ي المعيار الأول فيها و هو المعيار العقاريلموازن القوة لافتقادها للتحكم ف
  .امتلاكه إضعافا لقوتها و تفريغا لمحتواها

ذلك التناقض الواقع بين حجية عقود الملكية على الشياع و قوتها التشريعية في  -
مع عدم توافقه مع الحيثيات التقنية و الإدارية المعتمدة في  من جهة، إثبات حقوق الملكية
التصادم و ضياع للحقوق و من ساهم في خلق نوع  .من جهة ثانية تسليم عقود التعمير

و جعل منه ثغرة تشريعية يستغلها العديد من الانتهازيين و سماسرة العقار في . الواجبات
 .ارة من جهة أخرىالتحايل على المشترين من جهة و إحراج الإد

رهن عملية استرجاع الأوعية العقارية العمومية المدمجة ضمن المحيط العمراني  -
و  313/33ذات الطبيعة الفلاحية بموافقة اللجنة الولائية المستحدثة من خلال المرسوم رقم 

رغم تموضعها ضمن المحيط العمراني، ما يساهم في كذلك موافقة المجلس الشعبي الولائي 
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قاد أدوات التهيئة و التعمير لقوتها و يرهن تطبيقها و إسقاط توصياتها في يد اللجنة إف
خاصة إذا ما أضفنا لها تلك الأراضي الواقعة في يد . الولائية و المجلس الشعبي الولائي

ما يجعل من إسقاط الأدوات التعميرية رهين الطبيعة القانونية للأوعية العقارية . الخواص
كون أغلب الأراضي الحضري  أمامخاصة . نمط الاستغلال أو نمط الملكية يثسواء من ح

 .تتوزع بين أملاك الدولة و الخواص
الانتشار المعتبر للمعاملات العرفية في السوق العقارية الحضرية ساهم في إخراج  -

ن الأطر العمرانية المنظمة و ساهم في إنتاج بيئة عمرانية عجزء معتبر من العقار الحضري 
، خاصة في شكل معضلة حقيقية لدى عديد المدن و هفوة للمنظومة العقاريةما . مختلة

 التي كان جزء معتبر من أراضي محيطها العمراني نتاح عن هذه المعاملات، . مدينة ميلة
 .وجب إيجاد حل لها

لعقود العرفية دون وضع إجراءات وقائية و زجرية الاكتفاء بعدم الاعتراف با -
جعل منها ورقة ضغط على المشرفين على العمليات التعميرية . للمستمرين في التعامل بها

في المدينة و مهرب لملاك الأراضي من ما تفرضه أدوات التهيئة و التعمير من معايير و 
ط و أساء للبيئة العمرانية و اشتراطات و جعل من التعمير الموازي ينافس نظيره المخط

 .  الوظيفية للمدينة بدل خدمتها
انعكاسات تأخر عمليات المسح العقاري بالوسط الحضري للعديد من المدن كان له  -

جد عميقة على بيئتها العمرانية، و ساهم في خلق عديد النزاعات و الإشكالات التسيرية 
و أبقى عديد الأوعية العقارية خارج عمليات التنمية العمرانية تنتظر  .للمجال العمراني

 .الفصل في وضعيتها التشريعية
ئية قصر الرؤية التشريعية فيما يتعلق بالعلاقة المستحدثة بين البلدية و الوكالة الولا -

 من خلال خلق علاقة انتهازية تجلب الفائدة للطرف .للتنظيم و التسيير العقاري الحضري
و كأنه كسر لجناح . العقاري لمالك الأصلي لرأس المالالثاني على حساب الطرف الأول ا

 ،ساهم في حرمانها من مصادر للدخل لها أحقية بهاما  .و تجفيف لمنابع قوتهاالبلديات 
 .يمكنها الاستعانة بها لإعادة تمويل محفظتها العقارية

ساهم في استفحال  0333السكنية العمومية بعد سنة  التجزئاتتوقف عملية إنتاج  -
أمام تحجيم العرض و . من جهة و المضاربة العقارية من جهة ثانية ظاهرة البناء الفوضوي

 .تزايد الطلب على الأوعية العقارية السكنية
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غياب قاعدة معلومات عقارية رقمية لدى الهيئات الإدارية المسيرة للمجال الحضري  -
ملها ذو صعوبة و مفتقد للدقة، رغم إمكانية تكوينه في ظل الوسائل التقنية و يجعل من ع

 .التكنولوجية المتوفرة
و هشاشة  ،تعامل الإدارات المسيرة للعقار الحضري بنوع من الجفاء فيما بينها -

خلال تعامل كل منها على أساس  من. خدمة للصالح العام مع بعضها البعضالتنسيق 
. المهمة الموكلة لها و فقط دون خلق روابط و مسارات فيما بينها للتبادل السلس للمعلومة

في ظل غياب آليات رقمية للولوج لقاعدة البيانات لكل منها من طرف الإدارات الأخرى 
  . تتعلق بالاطلاع و استعمال المعلومة بصلاحيات محدودة

 : بالنسبة للجانب التخطيطي و التصميمي -ب
 تفتقد إلى التوجه الإستشرافي ودارية إدوات التهيئة و التعمير كوثائق أمل مع التعا -

و لا تأخذ بالحسبان مختلف  ،نظرة تخطيطية تتماشى مع الإستراتيجية التنموية للمدينة
معها وفق منظور عكسي  ما جعل من مسيري المدينة يتعاملون. المشاريع التنموية للمدينة

يبدأ بتوطين المشروع العمراني الخارج عن حسابات أدوات التعمير ثم العمل على مراجعة 
و هو ما يدل على أن العملية التخطيطية تسير . هذه الأخيرة و فرض عليها تلك المستجدات

 .تحول دون التحكم في الاستهلاك العقلاني للعقار الحضري و حوكمته بطريقة عكسية
اعتماد عمليات التعمير في مدينة ميلة على المشاريع العمرانية النقطية المنفصلة  -

بشكل حتمي  العديد منهاخططات تنسيقية فيما بينها و ربط عن بعضها البعض دون م
ما حال دون التنسيق . و عجز المخططات العمرانية في تفادي ذلك بحدود الأوعية العقارية

و ساهم في خلق . استمرارية النسيج العمراني للمدينة عدمو  المشاريع،الحضري بين هذه 
كانت في البداية على شكل زوائد هامشية ذات مساحات و  فواقد عقارية بين هذه المشاريع،

يجعل منها في النهاية  ما. أشكال غير قابلة للتنمية، و في الجهة المقابلة نفس الشيء
خاصة في ظل كثافة الشبكة الهيدروغرافية في بعض . مساحات مهدورة بين تلك المشاريع

و تبذير للعقار . النمط الانشطاري للنسيج العمراني تما ساهم في قتامة سلبيا. الأجزاء منها
 .لمدينةفي االحضري 

وعية العقارية من خلال البحث عن توطين إلى عدم الاستغلال الجيد للأ بالإضافة -
 الأوعيةمع شكل  التأقلمالمشاريع العمرانية بما يضمن هندستها المنتظمة و السهلة دون 

 الأشكالفي ترك بعض الجيوب العقارية ذات  الأحيانما ساهم في العديد من  .العقارية
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المشروع في طرف من  الحادة الزوايا أو المتعرجة و ذات المساحات المحدودة فلا تستغل
شكل فواقد عقارية غير وظيفية بما يتعارض تفتبقى . ذاته و لا تسمح بتوطين مشاريع أخرى

  .تثمين العقار الحضريمع قواعد الاقتصاد الحضري و 
مخططات بدل  العمرانيةمشاريع الالاعتماد على محاضر اختيار الأرضية لتوطين  -
و استغلاله  .العقار الحضريو عقلنة له انعكاسات جد سلبية على عملية ترشيد  كان التعمير

 في المدينة الأرضالعشوائي من جهة و الإخلال بالجانب الوظيفي و تخطيط استخدامات 
خيرة لا تأخذ المعايير التخطيطية في تقدير المساحة الضرورية لكون هذه الأ. من جهة ثانية

للأرضية على حسب موقعها و المهم هو توفر الوعاء  اختيارهار لتوطين تلك التجهيزات بقد
ما ساهم في العديد من الأحيان في تبذير  ،العقاري العمومي و إن كان زائدا عن حاجتها

 .العقار الحضري و عدم عقلنته
فيتم . بتوجيهات أدوات التهيئة و التعمير عند وضع هذه المحاضر عدم التقيد -

فتختل المعايير و تضمحل . ضمن هذه الأدواتتوطين استخدامات بدل تلك المبرمجة 
المساحات و يصبح التخصيص و توزيع الأرض يتسم بالعشوائية و يفتقد إلى أي مؤشرات 

   .تنظيمية أو تخطيطية
عدم الاعتماد على معايير تصميمية و تخطيطية في تحديد نصيب كل تجهيز من  -

ري بدون أي سند تصميمي و تخطيطي أثناء المساحة و التوزيع العشوائي للعقار الحض
و التعمير تحججا بغيابها عن المنظومة التشريعية و التخطيطية  إعداد أدوات التهيئة

 .فرة و عدم تحينها أحيانا أخرىالجزائرية أحيانا أو بقدم تلك المتو 
و ما رافقها من احتوائها على  ،اتالإفراط في المساحات المخصصة للتجهيز  -

 .حرة داخلية معتبرة المساحة و غير وظيفية في أغلبها فضاءات
العلو  وأعدم تثمين العقار الحضري سواء من خلال الكثافات البنائية المتواضعة -

 .المتواضع للمباني
إغفال جانب تثمين العقار الحضري في توطين المشاريع السكنية خاصة ما تعلق  -

أو ( %13 -03)بنمط البناء الفردي و الجماعي سواء من حيث نصيب و نسبة كل منهما
كأن نجد توطن التحصيصات ذات الكثافات البنائية المتواضعة . حتى في مناطق توضعهما

 وقية مرتفعة تتطلب تثمينا و استغلالا مكثفا و مثمنناعلى أوعية عقارية مهمة و ذات قيمة س
  .لها



 
  حوصلة واقع الإختلالات و استشراف مستقبل التكافل العقاري و العمراني          :    الفصل السادس

- 392  -  
 

الإفراط في المساحات المخصصة للفراغات الخارجية على غرار محاور الحركة و  -
و المساحات الحرة ككل في ظل خاصة ما تعلق بغياب التدرج الهرمي لأبعادها، ملحقاتها 

 .ليها أثناء تصميم المشاريع العمرانيةيتم الرجوع إ  نيةتقالافتقاد إلى معايير و مؤشرات 
توطن مشاريع السكن الجماعي في الفترة الأخيرة بشكل مشاريع نقطية منتشرة و  -

المساحة و بالتالي  ساهم في العديد من الأحيان إما في توطنها على مواقع محدودة ،موزعة
و  السيارات مواقفالجماعي ككملة للحياة في السكن العمرانية الم الفراغاتعديد حرمانها من 

حصولها على أكثر من و إما توطنها في مساحات معتبرة و منه . المساحات الخضراء
حتياجاتها من الأرض لتوطين هذه المفردات، ما سيكون له هو الآخر إما انعكاس على ا

و  ما يحتم علينا التوقف عند هذه النقطة .البيئة العمرانية أو عدم عقلنة العقار الحضري
لال تخطيط مسبق لمواقع تساهم في مراجعة آليات تخطيط و تنفيذ هذه المشاريع من خ

بعيد في مناطق محددة و حتياجات سكان المدينة على المدى المتوسط إن لم نقل القبال استا
ستغلالها الأمثل و الرفع من كثافتها البنائية مع مراعاة مختلف حاجياتها و ا .مدروسة
 .ل طريقة عقلانيةطها بأفضو تخطي العمرانية
التوطين النقطي للتجهيزات العمومية بصورة متفردة يساهم في تبذير العقار و إفراط  -

فيها  تشتركمن خلال تخصيص لكل تجهيز مساحات مكملة يمكن أن ، استهلاكهفي حجم 
 .تجهيزاتعديد ال
المعتمدة ساهمت في العديد من الأحيان من اعتماد التجهيزات العمومية  التصميمات -

على مساحات معتبرة خاصة فيما تعلق باحتوائها على أفنية ذات مساحات معتبرة في العديد 
تفتقد للفعالية الوظيفية في أمام كونها . جهاييمع تسمن الأحيان خارجة عن متطلباتها 

ساهم في العديد من الأحيان في تبذير مساحات عقارية يمكن استغلالها في  ، مامعظمها
يري المدينة من إمكانية استغلالها في توطين تجهيزات ما يحرم مس. توطين مشاريع أخرى

و  .أخرى في ظل توطنها في مواقع مهمة و حيوية من الناحية الوظيفية أو الاقتصادية
 .لترشيد و عقلنة العقار الحضرييجعل من العملية التصميمية تفتقد 

عدم وجود تناسق هندسي و ترابط تصميمي بين المشاريع العمرانية ضمن القطاع  -
حد ذاته،  العمراني الواحد ما خلق في العديد من الأحيان انقطاعا حضريا داخل القطاع في

اور بين التجان مساحات عقارية في شكل فواقد عقارية في أماكن الذي بدوره يسهم في فقد
ما يتطلب إدراج . الذي ينعكس بدوره على عقلنة العقار الحضري المشاريع العمرانية،
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ضمن المشاريع العمرانية و سن تشريعات و تنظيمات تقنية تساعد  مخططات التنسيق
 .المصممين و أصحاب المشاريع من تفادي هذه الإشكالية

المتناقضة وظيفيا و اقتصاديا مع مواقعها الملاصقة لمركز توطن عديد التجهيزات  -
خاصة أمام كون  .على العقار الحضري و ترتفع قيمتهو التي يشتد فيها الطلب  ،المدينة

العديد منها تجهيزات مساحية لا تثمن العقار الحضري من جهة و مسيئة للبيئة العمرانية 
منها السوق الأسبوعي في حي بوالطوط، التي نذكر  .أكثر من خدمتها لها من جهة أخرى

، ...، محطة الحافلات في حي العربي بن رجمحظيرة الجزائرية للمياه في حي الإخوة بلعطار
ما ساهم في حرمان المدينة من أوعية عقارية مهمة و حرم السكان من تجهيزات ضرورية 

 .لحياتهم اليومية
لمدينة يرهن عمليات التعمير فيها الملكية الخاصة على الأراضي المحيطة با سيطرة -

و يخلط  .عدم احترام أدوات التهيئة و التعميرالبناء الفوضوي و ويساهم في استفحال ظاهرة 
 .أوراق توزيعات استخدامات الأراضي و يكبح المبادرات التصميمية

إغفال المخططات العمرانية لنمط ملكية الأرض أثناء توطين استخدامات الأرض  -
رغبات ملاك هذه الأراضي ساهم في عديد الأحيان في لو عدم أخذها بعين الاعتبار  فيها،

و تصرفهم بشكل فردي و خارج الأطر القانونية في استغلالهم  ،تفاعلهم السلبي مع توجيهاتها
 . لممتلكاتهم العقارية

افتقاد الساحة التقنية لمعايير و مؤشرات تضبط مختلف الممارسات التصميمية سواء  -
تلك المتعلقة بالحصص و تقسيم المساحات و الأبعاد الدنيا و القصوى المسموح بها أو تلك 
التي تضبط العلاقة بين كل من هذه الأوعية و الكتلة المبنية بما يضمن المؤشرات البيئية و 

 . جهة و يثمن العقار الحضري من جهة ثانيةالعمرانية من 
 :ختلالات اقتصادية و ماليةا -جـ
التعويض الرمزي لملاك الأراضي الحضرية عند دمجها في الاحتياطات العقارية  -

و المسارعة في  البلدية كان العامل الرئيسي لعزوفهم و تهربهم من الانخراط في العملية،
في فشل سياسة الاحتياطات العقارية و  عجلما . بيعها في السوق الموازية بطريقة عرفية

 .عدم نجاحها بشكل كبير
الاعتماد على السعر الاجتماعي في التنازل عن العقار الحضري للأفراد أو  -

عقار الحضري  و المستثمرين لتنفيذ مشاريعهم السكنية و الاستثمارية ساهم في عدم تثمين ال
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منه تثبيط للاقتصاد الحضري للمدينة و حرمان الجماعات المحلية و المدينة ككل من 
 لصالح أفراد محدودين تم التخلي عنها .مداخيل يمكن أن تساهم في الرقي ببيئتها العمرانية

 . دون الآخرين
للأفراد ضمن الاعتماد على السعر الاجتماعي في تنازل الدولة عن الأوعية العقارية  -

كان لها انعكاساتها و  .التجزئات العقارية ساهم في تظليل السوق العقارية لفترات جد طويلة
 .و شجع في عديد الأحيان نشاط المضاربة العقارية ،على القيمة الحقيقية للعقار الحضري

مشاريع التنمية تنفيذ كما كان له دور أساسي في تثبيط مبادرات الخواص و عزوفهم عن 
تلك المشاريع في ظل الاقتصادية لجدوى الالعقارية المخططة لغياب عنصر المنافسة و عدم 

 .تواضع سعر العقار العمومي
أثناء عمليات التحويل و بين الهيئات العمومية  فيماالتعامل بالسعر الرمزي  -

ساهم في عدم تثمين تحت ذريعة الطابع الاجتماعي و التنموي  الأوعية العقاريةتخصيص 
من طرف  العقار الحضري و عدم إعطائه قيمته الحقيقية ما شجع على تبذيره و عدم عقلنته

 . هذه الأخيرة و مبالغتها في تقدير حاجياتها
لعمليات التنمية العمرانية رهن هذه الأخيرة و جعل من العبء  غياب المرافقة المالية -

بإبرام في ظل قصور المنظومة المالية و افتقادها لآليات تسمح . يأتي على طرف واحد
 .بين المؤسسات المالية و ملاك الأراضي الحضريةشراكة 

ترقية تسهر على تحفيز السوق العقارية الاستثمارية للمالية غياب هيئات عمومية  -
ري المثمن شراكات مع القطاع الخاص في الإنتاج العقا فيالمساهمة  من خلالالعمرانية 

  .وفق اتفاقيات تضمن مصلحة الطرفين
المضاربة العقارية و أجبر العديد ظاهرة قصور المنظومة المالية شجع على تنامي  -

و  ستثمار العقاريبدل الا و السمسرة العقارية على اللهث وراء تملك العقارات الانتهازيينمن 
و ميع . الوظيفية للمدينة على البيئة العمرانية و انعكاساتهما كان له . تنمية الأراضي الخام

 .جهود الهيئات العمومية في تحقيق السلم الاجتماعي و التنمية العمرانية و الاقتصادية
  :ستشرافيةتوصيات إ -2

نهدف  .قتراحاتلى تجميع لجملة من التوصيات و الاا عو التي سنحرص من خلاله
جهة و  تدارك تلك الهفوات السابقة و رأب الصدع بين المنظومة العقارية منإلى من ورائها 

  :حاولنا تبويبها ضمن العناوين التالية .خرىالبيئة العمرانية من جهة أ
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 :و تشريعية توصيات تنظيمية - أ
العمل على إكمال عمليات المسح و الإسراع في وضع المخططات المسحية  -

باعتبارها حجر العثرة أمام الجماعات المحلية لتسيير . خاصة تلك المتعلقة بالوسط الحضري
بالإضافة إلى كونه . العقار الحضري والتحكم فيه و ضبط مختلف التصرفات المرتبطة به

ون الإسقاط الجيد لأدوات التهيئة و التعمير بصفة عامة أحد الأسباب الرئيسية التي حالت د
 .  و المشاريع العمرانية بصفة خاصة

العمل على وضع حلول تشريعية قصد تسوية العقود العرفية للعقارات الحضرية من   -
ما . خلال تفعيل شهادة الحيازة التي يتم إعدادها وفق تحقيق عقاري و العمل على إشهارها

 نتاج المقننالإيسهل من عمليات  الحيثيات التشريعية للعقار الحضري ويساهم في ضبط 
 . و من ثم الإنتاج العمراني المخطط. له

تحكم الهيئات العمومية في العقار الحضري يسمح لها بالتحكم في نمط و طريقة  -
 تنميته و منه التحكم في مختلف الحيثيات التقنية و التصميمية للمشاريع العمرانية و منه

ضرورة العودة إلى لذلك فإن  .القدرة على تطبيق توجهاتها المتعلقة بعقلنة العقار الحضري
كسياسة  اعتمادها من خلال. أصبح حتميا وفق رؤية جديدة العقارية بالاحتياطاتالعمل 

على العمرانية لتسير العقار الحضري و التحكم في الأوعية العقارية المستقبلة للتوسعات 
من خلال منع التصرف فيها و تشديد عقوبة من  .البعيدو حتى المدى القريب و المتوسط 

أو من خلال عمليات  السوقمع أن دمجها سيكون بسعر . يخالف ذلك خارج إطار الدولة
. وفق المخططات العمرانية العقارية التنميةمع ضبط عمليات . البلديةتشاركية بين المالك و 

لك مقاليد تمري و تمنع المضاربة العقارية و تيجعل من الدولة تتحكم في العقار الحض
مع ضمان حق الأفراد في المعاملات المحدودة و صغيرة  .السلطة العقارية في المدينة

 .بالاحتياجات الفردية دون المضاربة و السمسرة المرتبطةالمساحة 
العقار  سوقو تسير العقار الحضري إلى تتبع لتنظيم لولائية كالة اتفعيل دور الو  -

عندما يتعلق الأمر بأوعية . ابة عن الجماعات المحليةلشفعة نيحق ا استعمالو  الحضري
مشاريع سكنية ذات كثافة توفير تجهيزات عمومية و عقارية يمكن استعمالها للصالح العام ل

 أدواتو إسقاط  .غير معنية بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية تكونالتي  و .مرتفعة
 .التهيئة و التعمير بمرونة و سلاسة
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استحداث مصلحة  من خلالشراك شرطة العمران في مراقبة المعاملات العقارية إ -
ي عن كل المعاملات ر التحلى توجيهها إ و العمل على .الحضري داخلها تهتم بالعقار

 شرطة عقارية) من جهة أخرى أداوت التعميرمع التشريعات القانونية من جهة و المتناقضة 
و توفير التشريعات القانونية التي تسمح بالحيلولة دون القيام بهذه المعاملات من  .(محلية

 .خلال عقوبات زجرية و تنظيمية
لى مية إة التطفل على العقارات العمو تفعيل دور الوكالة العقارية و نقلها من وظيف -

البحث عن مصادر أخرى للحصول على أوعية عقارية من الخواص أو من خلال الدخول 
معهم في شراكات استثمارية وفق اتفاقيات يساهم فيها الخواص بالأوعية العقارية و تحرص 

 .الاقتصاديةالوكالة على تنميتها وفق أطر تخطيطية و تثمينية ترفع من قيمتها العمرانية و 
     .المصلحة المتبادلةالفائدة و وفق مبدأ 

 ضرورة مراجعة التشريعات المتعلقة بتسيير الوكالة الولائية للتنظيم و التسيير العقار -
خيرة من وائد التي تجنيها هذه الأعمن ال الاستفادةالحضري قصد إشراك البلدية في 

الممول و و تشكيل رأس مالها، القاعدة الأساسية لنشأتها العقارية، لكونها  استثماراتها
من تلك الفوائد في تمويل  الاستفادة والعقارية و من حقها جني الثمار  بالأوعيةالرئيسي لها 

 .المستقبلة لمشاريعها التنمويةوعية العقارية محفظتها العقارية و منه توفير الأ
لغرامات من خلال الرفع من ا الملكيات العقارية،مراجعة النظام الضريبي على  -

المالية على أصحاب الأوعية العقارية غير المبنية ضمن المحيط العمراني، بالإضافة إلى 
ضمن  لكل فردتلك المبنية و غير المسكونة، و كذلك على الملكية الثانية فأكثر بالنسبة 

 مثل و كبح جماحستغلاله الأرشيد العقار الحضري و الدفع إلى االمحيط العمراني، و منه ت
مع حصر مساحة الملكية العقارية السكنية المسموح بها للمالك الواحد  .ةالمضاربة العقاري

 .ضمن المحيط العمراني
الخام التي لا تشهد للأراضي مراجعة الضريبة المحتسبة على المعاملات العقارية  -

 . ي تحسينات أو إضافات للحد من السمسرة العقارية غير الشرعيةأ
المكلفة بالبث في عمليات  313/33ن المرسوم الولائية المنبثقة عإشراك اللجنة  -

توطين مشاريع  لأجلاسترجاع الأوعية العقارية الفلاحية المدمجة ضمن المحيط العمراني 
و ممثلين عن المجلس الشعبي الولائي في عمليات إعداد أدوات التهيئة و عليها، عمرانية 

 .لعمليات الاسترجاع في المستقبلتسهيلا  التعمير لتجنب تعارضهما
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 :توصيات التنمية العقارية -ب 
ارية من خلال تقديم العمل على تحفيز مبادرات الملاك قصد القيام باستثمارات عق -

لما تملكه العملية من تأثيرات جد عميقة على التنمية العمرانية و  .و تقنية لهم مرافقة مالية
 .لة ككلالمنظومة الاقتصادية للمدينة و الدو 

القيام بدراسات للجدوى الاقتصادية لمشاريع التنمية العقارية للأراضي و العمل على  -
قصد توجيه المستثمرين العقاريين نحو المشاريع الأكثر طلبا  .تبليغها لملاك الأوعية العقارية

 إنتاجو منه  .و من ثم توفير عرض عقاري تنافسي ثم حجم طلب مرتفع .في السوق العقارية
و  هذا من جهة. و تتماشى مع أدوات التهيئة و التعميرمشاريع عقارية ذات منفعة مجتمعية 

من جهة أخرى إبراز الفارق بين فوائد التنمية العقارية و نظيرتها الفوضوية و منه تحفيز 
 .الملاك على المبادرة و توجيههم نحو التعمير المخطط و المنظم

ستثمار ة الاوظيف نقلها من صف التمويل إلىية و تفعيل دور المؤسسات المال -
العقاري من خلال دخولها في شراكات مع ملاك العقارات و منه تحفيزهم على المبادرة و 

 .التنمية العقارية
يمكن  العقاريةأمام عجز الخواص و حتى الدولة أحيانا عن تمويل عمليات التنمية  -

من خلال . نى التحتية للأرض المراد تنميتهاالاستفادة من جزء من الأرض لتمويل مشاريع الب
مقابل إنجاز شبكات البنى التحتية للمشروع  اقتصاديمع شريك مقايضة أوعية عقارية 

نسبية و موقوفة على هذا البند بين صاحب العقار و الممول  العمراني على شكل شراكة
 . المالي

ضرية في إنتاج مشاريع خلق هيئة مرافقة تقنية و إدارية تساعد ملاك الأراضي الح -
ة المنشأة لمرافقعلى غرار تلك  ،عمرانية مخططة و منظمة و ذات مردودية اقتصادية

على التواصل معهم و  تحرص. (…ANDI, ANIREF)المستثمرين الاقتصاديين الآخرين
توعيتهم و تزويدهم بمختلف المعلومات و التوجيهات التي تشجعهم على ولوج عالم التنمية 

مع العمل على تسهيل اندماجهم ضمن . العقارية و نقلهم من سماسرة إلى مستثمرين عقاريين
و  المنظومة التشريعية من خلال التواصل مع مختلف الإدارات لتسوية وضعية عقاراتهم

من جهة، و تسهيل إجراءات حصولهم على عقود التعمير  الحلول المناسبة لذلك إيجاد
  .المطلوبة من جهة أخرى
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 :توصيات التخطيط و التصميم العمراني -جـ

تجهيزات ) الموقع و إزالة الأسيجة بين التجهيزات العموميةبعض تخطيط عادة إ  -
على أوعية عقارية مناسبة شكلا  بالحصولما سيسمح  ،(DNCحي بوالطوط، تجهيزات حي 

و تسمح بتثمين العقار  ومساحة تساهم في تلبية و لو جزء من الطلب على العقار الخدماتي
 .العمومي و عقلنته

المحيط مساحة  علىالتقليل من نسبة استحواذ النمط الفردي ذو الكثافات المتواضعة  -
ق خاصة في المناطق التي تشهد ارتفاعا في مع التركيز على المنط متعدد الطواب  .العمراني

لما يتسم به من تحكم في استهلاك العقار . سعر العقار الحضري في المشاريع المستقبلية
. من جهة أخرى المساحة اللازمة لهاو  ،الحضري مقارنة مع عدد المساكن المنتجة من جهة

جة القائمة قصد تكثيفها و مع مراجعة أدوات التهيئة و التعمير في الجزء المتعلق بالأنس
الاستغلال العقلاني للعقار الحضري في ضمنها و تغليب نمط السكن الجماعي على حساب 

 . السكن الفردي
على حصر و تحديد الجيوب العقارية ضمن المحيط العمراني و تجميع  العمل -

مختلف المعطيات الهندسية و التشريعية و التقنية و التخطيطية لكل منها من خلال تشكيل 
قصد استغلالها العقلاني  .بنك معلومات عقاري و عمراني يسهل من عملية استعمالها السليم

 .مدروسو ال
الحديثة في معالجة المجاري المائية و التقليل من مساحات  الاستفادة من التقنيات -

ارتفاقاتها و الاستفادة منها في عمليات التعمير الخفيفة كالمساحات الخضراء و الساحات 
 . ..العامة

الرفع من معدلات الكثافة البنائية المسموح بها من خلال تعديل المعايير المعتمدة  -
و كذلك بالنسبة لعلو المباني للرفع من مؤشرات  .يةدون الإخلال بالبيئة الصح في ذلك

 .تثمين الأرض
مراجعة طرق التصميم الحضري خاصة ما تعلق منها بشبكة التقطيع و تجنب  -

ح بالمرونة مهدورة، مع السماا و الأقواس القصيرة التي تخلق مساحات الزوايا الحادة فيه
ستغلال كل جل امن أ ستلاء مساحة الااصة ما تعلق بالتراجع و التصميمية للكتل المبنية خ

فصل الذي يعتبر من أ المتعامدعتماد على النمط الاك .شبر ضمن المحيط العمراني
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مع تميزه بسهولة الأرض،  تجزئةبرز الجانب العقلاني في تدعم و ت صميمية التيساليب التالأ
  .العقارية واقدالفل يقلتعلى  يعمل والتحكم في المساحات و زوايا الجزيرات 

التأكيد على الدور الذي يلعبه التصميم المعماري لنمط السكن الجماعي في  -
 Plan de)استهلاك العقار الحضري خاصة ما تعلق منه بما يعرف بمخطط الكتلة 

masse )تصميم المستويات  و(Plans de niveaux)  و الشكل الهندسي للبناية؛ و
مع التأكيد . بالنسبة لمحاور الطريق و المواقف طريقة توضعها بالنسبة لبعضها البعض و

على ضرورة وضع معايير تقنية تضبط هذه العلاقة و تضمن حدها الأدنى  قصد عقلنة 
العقار الحضري و التحكم في استهلاكه  المفرط و التأكيد على التوازن الفضائي ضمن 

 .الموقع
ستتهلاكها ابما يساهم في تقليل  الطرق و الشوارع، و أبعاد العمل على تقليص أطوال -

للعقتتار دون إهمتتال التتتوازن التتوظيفي للمشتتروع، كالتصتتميم بنظتتام التتتدرج الهرمتتي متتن المجتتال 
متتع استتتعمال الطتترق . و متتا يرافقتته متتن تغييتتر فتتي الأبعتتاد. العتتام إلتتى الشتتبه العتتام إلتتى الختتاص

لآليتتات، و تعويضتتها بالإضتتافة إلتتى التقليتتل متتن الطتترق المخصصتتة ل. ذات النهايتتات المغلقتتة 
و  الأرض علتتىاستتتحواذ محتتاور الحركتتة  نستتبةبمتتا يستتمح بتقليتتل . أقتتل عرضتتابممتترات للمشتتاة 

 .    للعقارأقل ستهلاك منه ا
ضرورة تجميع التجهيزات العمومية ضمن مشروع واحد على شكل حي إداري تشترك  -

ن هدر العقار فيه مباني التجهيزات في المساحات الحرة و منه العمل على التقليل م
 .الحضري في تخصيصات مزدوجة و بدون فعالية

دارية و تقنية مكملة أرضية المشاريع العمرانية كآلية إالتعامل مع محاضر اختيار  -
لتوجيهات التهيئة و التعمير و منبثقة عن الأدوات التعميرية و متماشية مع توجيهاتها مع 

مع ضرورة تحين . الحرص على عدم تعارضهما أو خروجها عن ما هو مسطر من قبلها
التجهيزات العمومية التي تضبط مختلف المعايير المساحية و التخطيطية لمختلف  شبكة
 .يزات العمومية قصد ضبط كل التصرفات المتعلقة باختيار الأرضياتالتجه

الذي هو بحاجة  (النواة الأوروبية)مراجعة الوضع الخاص بالنسبة لمركز المدينة  -
إلى إعادة هيكلة خاصة أمام انتشار الملكيات غير المستغلة و المتدهورة ضمن أنسجته 

 .بسبب إشكالية تعدد الورثة و تشعبهم و كثرة الصراعات فيما بينهم
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تحدد المؤشرات المثلى و المعايير المناسبة لتخطيط و تنمية  وضع دفاتر تقنية -
التي تحرص على الاستغلال العقلاني  و. ن فترة إلى أخرىو تحينها مالقطاعات العمرانية 

و في نفس الوقت تساهم في ضمان البيئة العمرانية  .للأرض و تثمن العقار الحضري
سواء تلك . السليمة و توفر الراحة الداخلية و الخارجية للساكنة بدون إفراط و لا تفريط

و المفردات أ ،محاور الحركةو ني المجاورة المتعلقة بالكثافة البنائية و علاقة المبنى بالمبا
المساحة  مساحة الحصص و اتصاليتها، و علو المباني في حد ذاتها من العمرانية الأخرى

 …، مواقف السيارات، الطرقو أبعادها لمبنيةا
 وضع الآليات التشريعية و التصميمية التي تشجع على إنجاز مشاريع للتجزئات -

أين وفرة العقار و تواضع . السكنية خارج المحيط الحضري ضمن مناطق ريفية أو جبلية
أسعاره، و منه توفير عرض يمكن أن يلبي رغبات طالبي السكن الفردي ضمن هذا النمط و 
في نفس الوقت تخفيف الضغط على نظيره الحضري و التقليل من المساحات المخصصة 

متعدد الطوابق الأكثر اقتصادا و تعويضه بالنمط اللهذا النمط ضمن الوسط الحضري 
 .رضللأ

تسمح التي  .للتدخل على الأحياء الفوضوية و التصميمية تشريعيةال لياتالآوضع  -
 ة نسيجهاهيكل إعادة من خلال. و منه البيئة العمرانية باندماجها ضمن المخططات العمرانية

 .تثمين الأراضي المستقبلة لها في ضمنها، قصد تكثيفها وو فرز الأوعية الشاغرة 
توزيع استخدامات الأرض و عمليات التنطيق ضمن بين مطابقة الالعمل على  -

أدوات التهيئة و التعمير مع حدود الملكيات العقارية قصد الاستفادة من ايجابيات التشريعات 
في  ملاك الأراضي و تشجيع مبادرات الخواص. من جهة العمرانية بالنسبة للمصلحة العامة

من  التعمير التهيئة و التنمية العقارية بما يتفادى التصادم  بين رغباتهم و توجيهات أدوات
 .  جهة أخرى

 : لعقار الحضريل الاقتصاديتثمين لتوصيات ل -د 
للعقار  ضرورة تعامل الهيئات العمومية ضمن المحيط العمراني بالسعر الحقيقي -

خاصة عندما يتعلق الأمر  ،هذا الأخيرلالحضري و التوقف عن سياسات الدعم الاجتماعي 
و التي يمكن  .بتوفير أوعية عقارية للأفراد لإنشاء مساكنهم أو الخواص لتنفيذ استثماراتهم

استبدالها بمساكن اجتماعية متعددة الطوابق بالنسبة للسكن أو توفير أخرى خارج التجمعات 
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قصد  الأرضالجبلية التي تشهد تواضعا لأسعار  الريفية و عمرانية خاصة في المناطقال
 .إنشاء تجزئات سكنية أو توطين استثمارات الخواص

ضرورة التعامل بالسعر الحقيقي للعقار الحضري بين الهيئات العمومية مهما كانت  -
الذي سيعمل على تثمين العقار الحضري و عدم  .طبيعة المشاريع العمرانية المبرمجة

 التنازلاتلجماعات المحلية موارد مالية نظير هذه ل توفيرو  .في استعماله من جهة الإسراف
   .هي بأمس الحاجة لها لتمويل محفظتها العقارية و تنفيذ مشاريعها التنموية

ة العقارية من خلال مراجعة المنظومة المالية و خلق مرونة في تمويل مشاريع التنمي -
خلق مؤسسات مالية عقارية تساهم في مرافقة الخواص ملاك الأراضي في تنمية عقاراتهم 

من خلال شراكات بين هذين . وفق الأطر التنظيمية و التشريعية و التخطيطية المحددة
 .الطرفين وفق مبدأ تبادل المنفعة

دية للأوعية العقارية من جهة العمل على المطابقة قدر الإمكان بين القيمة الاقتصا  -
بما يضمن تثمين للأرض . و استخدامات الأرض التي ستوطن عليها من جهة أخرى

 .الحضرية و توازن البيئة الوظيفية للمدينة
 :م العقار الحضرييتقيب خاصةتوصيات  -ه
ضافة معايير ثانوية للمعايير يم من خلال إقيتضرورة التفصيل أكثر في معايير ال -

الرئيسية قصد ضبط تنقل تلك القيمة بين حافتي القيمة الموضوعة، كالموضع بالنسبة للطرق 
 .و التقاطعات و الشكل و القرب من الاستخدامات

نطيق لسعر العقار للقيمة العقارية يتم من خلالها وضع ت محينة وضع مخططات  -
ق لتجنب إبرازها ضمن عمليات التنطيالحالات الخاصة و إخراج على  الحضري مع الحرص

فالعمل من خلال المخططات يسهل عملية استعمال  .التعميم و الشمولية في العملية
التقييمات و تحد من الاجتهاد خاصة فيما يخص تصنيف العقار ضمن فئة معينة دون 

 .أخرى
ادية و تشريعية و طارات ذات كفاءة اقتصالعمل على إسناد عمليات التقييم لإ -
من خلال تكوين الإطارات الحالية و الرفع من مستواهم عن طريق تربصات وطنية . عمرانية

و تفرغهم إلى هذه . و دولية تسمح بالرقي بالخبرات و التقييمات التي ينجزونها إلى الاحترافية
 .مات حقيقية و محينةيتقي إلىالمهام فقط قصد التعمق أكثر و الوصول 
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لتعامل مع العقار الفلاحي المتوضع على المحيط المباشر للمدينة وفق ضرورة ا -
نظرة شبه حضرية بدل التعامل معها من منظور فلاحي فقط لكونها معنية بالعملية التعميرية 

 .و لو بعد حين، و تشكل محل استقطاب عديد الزبائن
 :بالمشاريع العقارية من التبذير إلى عقلنة العقار الحضري الارتقاء-3

عديد الإختلالات التصميمية التي ساهمت في على في الفصول السابقة  تم الوقوف لقد
 و التي. كان لها بالغ الأثر على كفاءة عديد المشاريع العمرانية. تبذير العقار الحضري

و محاولة عقلنة العقار  هاميم بعضمحاول إعادة تصعلى سنحرص من خلال هذا الجزء 
 من خلال فيها السليمةو الوظيفية  لمساس بأبجديات البيئة العمرانيةدون ا فيها، الحضري

 :نوجزها فيالعامة جملة من المبادئ التصميمية 
من خلال  ستغلال الجيد و العقلاني للعقاردة تصميم المشروع و العمل على الاإعا -

 .محاولة رفع الكثافة السكنية و البنائية
المحافظة على سلامة البيئة العمرانية و ضمان الحد الأدنى من المسافات و   -

 .المساحات
المحافظة على تباعد المباني بما يضمن حق التهوية و التشمس و الرؤية مقارنة   -

 . (L = H)ستعمال قاعدة با مع علو و حجم المباني
المكملة للمجال السكني من و تفعيل وظيفتها  الخارجية الفراغاتالمحافظة على   -
طلح طفال و المسارات وفق ما يصلسيارات و المساحات الخضراء و مساحة لعب الأمواقف ل

 .عليه الاستعمال العقلاني للفضاءات المشتركة
ع م .و الخدماتي ضمان الموصولية و تسهيل الحركة ضمن المشروع السكني  -

 .مراعاة التدرج الهرمي للشوارع
التقليل من الفواقد العقارية و المساحات المهدورة و إعطاء وظيفة لكل شبر ضمن  -
 .المشروع
الرفع من حجم المساحة المبنية إلى أقصى درجة مع ضمان سلامة البيئة الصحية  -

 .و الوظيفية و البصرية ضمن المشاريع العمرانية
و هو عبارة عن حي سكني من نمط : (STE)جتماعيمسكن ا 055مشروع  -3-1

توطن على  .من طرف ديوان الترقية و التسيير العقاري 1881السكن الجماعي أنجز سنة 
 . باتجاه الشمال  %1و  1ذات انحدار يتراوح بين  أرضية تابعة للاحتياطات العقارية البلدية
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تسميته يضم ما و هو نسبة إلى . في حي العربي بن رجم شمال غرب النواة الأوروبيةيقع 
ونتيجة لوجود أوعية عقارية تتخلل مبانيه فقد تم  .مسكن بالإضافة إلى ابتدائية 133يقارب 

 ،توطين بعض المرافق في ضمنها على غرار ملعب جواري و مسجد في طور الإنجاز
ختلالات عديد الإ غير أن هذه العملية أكسبته. ماعيمسكن اجت 09بالإضافة إلى ما يقارب

المدروس  التوطين غيرو  لعشوائيا نتيجة للتكثيف و عدم تثمين للعقار الحضري، التصميمية
جعته من خلال المخطط  هو ما نطمح إلى مراو . ذه التجهيزات ضمن تلك الجيوبله

 (:30)والجدول رقم( 01)رقم
 :الحالي سلبيات و اختلالات المشروع -أ

أرضية من مساحة  %90.00التي شكلت ما يفوق  المبالغة في المساحات المفتوحة -
 .المشروع
فواقد عقارية و صعوبة في توتيد  طريقة تصميم مخطط الكتلة ساهم في خلق  -

 .ثانيةالطرق و مواقف السيارات من جهة  مع و .ضبط العلاقة فيما بينها من جهةالمباني و 
ي قيمة جد ه و ه/م001.1في المشروع التي فاقت المبالغة في أطوال الطرق  -

 .معتبرة في مثل هذا النمط من المشاريع العمرانية
تفتقد بدون وظيفة عمرانية  و  بقيتالتي  احتواء المشروع على عديد الفواقد العقارية -

 .و بيئيةلأي إضافة جمالية 
 .ضعف الكثافة البنائية و التبذير الواضح للعقار الحضري -
العقاري ما خلق مساحات هامشية عدم تأقلم التصميم العمراني مع شكل الوعاء  -

 .مهدورة على حواف المشروع
ستغلال الامن خلال هذه العملية على محاولة  عملنا :إعادة التصميممبادئ  -ب

 ،من خلال إعادة تصميم مختلف المفردات العمرانية للمشروع .عقلاني للعقار الحضريال
نتدخل من خلاله على محاور الحركة و مواقف الذي س. خاصة ما تعلق منها بمخطط الكتلة

من خلال ضبط علاقتها مع بعضها  السيارات و الفضاءات الحرة و توطين الكتل المبنية
 ضمانمن خلال  . البعض من جهة و محاور الحركة و مواقف السيارات من جهة أخرى

أسفله  (33)رقم الحد الأدنى من المعايير المسموح بها و التي أسقطناها ضمن المخطط 
 :وفق المبادئ التالية

 التقليل من الفواقد العقارية  و عقلنة العقار -
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و قد أثبت هذا النوع ( 0+ط)و ذات   (p/4)شقة  03الاعتماد على مباني ذات  -
تكلفة التنفيذ انخفاض فوائد من حيث استهلاكه العقلاني للعقار، و عديد المن العمارات 

كما يعمل تجميع المباني على . و المساحات المشتركة خاصة ما تعلق بالهيكل و الأجزاء
 .خفض تكلفة شبكات البنى التحتية

بصريا بما يضمن علاقتها السليمة مع هندسيا و توتيد المباني بطريقة مدروسة  -
 .بعضها البعض و مع محاور الحركة و ترشيد العقار الحضري و تفادي خلق فواقد عقارية

ة الكتلة المبنية و غير المبنية و التقليل من هيمنة العمل على الموازنة بين مساح -
مع مراعاة التوازن الوظيفي و البيئي . هذه الأخيرة من خلال العمل على رفع الكثافة البنائية

 .ضمن المشروع
التقليل في أطوال الطرق ضمن المشروع و منه مساحة استحواذها على العقار و  -

 .ل بمبدأ التدرج الهرمي للأبعاد و القياساتمع العم. تشجيع حركة المشاة و تأمينها
 .العمل على تجميع الأوعية العقارية الموفرة ضمن كتلة واحدة ليسهل إستغلالها -
موقف للسيارات ضمن  091الرفع من المساحة المخصصة للمواقف أين تم توفير  -
 .و تصميمها بطريقة معقلنة للعقار الحضري. المشروع
المشروع وتوفير مساحة مهمة من المساحات الخضراء إنشاء ثلاث ملاعب ضمن  -

 .ما سهم في الرقي بالجانب البيئي و الوظيفي للمشروع السكني
 

 
أين تمكنا من خلال هذا النموذج من الوقوف على تبذير مساحة 

هـ  ضمن هذا المشروع حرصنا على 80.4عقارية قاربت 
معقلنة توفيرها من خلال إعادة تصميمه بطريقة مستدامة و 

  0للعقار الحضري
 
 
 
 

-  
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 و المقترحة ةالحاليمسكن  84+ 055لمشروع تقنية بطاقة (: 32)جدول رقم

 الخصائص التقنية
 

 (STE) مسكن 84+  055: المشروع
 حي العربي بن رجم: الموقع

 الفارق النموذج المقترح الوضغ القائم
 / النسبة المساحة النسبة المساحة

 / احتياطات عقارية بلدية احتياطات عقارية بلدية الوعاء العقاري ملكية
 ه4.53 - %01.10 ه4.04 %133 ه9.11 المستغلةالمساحة 

 / / شبه منحرف / طولي غير منتظم :الشكل  العام
 مبنى 01- / (مبنى) 33 / (عمارة)مبنى 11 (عمارة)عدد المباني

 / / عمارة/شقة 03  عمارة/شقق 13 عدد الشقق في المبنى
 / / F3  F3 نمط الشقة

 شقة 10+   133  09+133 جمالي عدد الشققإ
 ه 3.11 - %08.01 1.19 15.56% 1.33 المساحة المبنية
 ه/م 0.11+ / ه/مبنى 1.03  ه/مبنى0.19 الكثافة البنائية

 ه 0.39 - %13.18 ه 0.91 %90.00 ه 1.00 المساحة غير المبنية
 ه 3.11- % 0.01 ه 3.19 %11.10 ه 3.81 مساحة الطرق

 م 3.01+ / م1.33 / 1.13 متوسط عرض الطريق
 كم1.18 أطوال الطرق

 (ه/م001.1)
 م008.18 /

 (ه/م01.93)
 م813.31- /

 ه 3.0031+ %18.11 ه3.1131 %0.31 ه3.30903 مساحة مواقف السيارات
 ه3.1088+  ه 3.1830 / ه3.3031 متوسط مساحة الموقف

 ه 0.33- %01.01 ه1.81 %18.01 ه1.80 الفراغاتباقي 
 0-  0 / 39 عدد المواقف

   سيارة 091  غير محددة إجمالي طاقة استيعاب المواقف
الواجهة )تباعد المباني
 (:الجانبية

 /  / / م0.01

الواجهة )تباعد المباني
 (:الأمامية

 /  39.11 / م 18.30

 /  / / م 1.01 بعد المباني عن الطريق
بعد المباني عن موقف 

 السيارات
 /  م3  م13.11

 0311إنجاز الباحث  : المصدر  
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و هو عبارة عن مشروع للسكن  :(قطعة338)بن معمر تجزئة مشروع  -3-2
على من طرف الوكالة الولائية لتنظيم و تسيير العقار الحضري،  1881الفردي، أنشئ سنة 

من خلال توفير ما يقارب  .على السكنشكل تجزئة اجتماعية بهدف تلبية الطلب المتزايد 
توطن في الجهة الغربية للنواة . قطعة أرضية مخصصة لاستقبال مباني سكنية 330

أوعية عقارية  أربععلى غرار أغلب التجزئات العقارية، تم تخصيص في ضمنه  الاستعمارية
يتميز . ة الخدمات و روضةمنها عيادة متعدد اثنانتم توطين على  .لاستقبال التجهيزات

غير أن عملية التصميم العمراني للمشروع . (%9حوالي)المتوسط باتجاه الشمال بإنحداره
 .شابها جملة من النقائص

قطعة عدة  330شهدت عملية تصميم مشروع  :اختلالات عمليات التصميم-أ 
 :نوجزها في تصميمية اختلالات

 إنتاجبزوايا مائلة ساهم في  الطرق اعتماد عملية التصميم على تقاطعات محاور -
ات حواف غير نتاج قطع أرضية ذ، الذي بدوره ساهم في إجزيرات ذات أشكال غير منظمة

 .ذات مساحات مهمة  منتظمة يصعب تنميتها ما جعل منها تنتج فواقد عقارية
عدد معتبر من الفواقد العقارية  نتاجلتصميم العمراني هذه ساهمت في إطريقة ا -

 من  %9.11و هي مساحة معتبرة قاربت  0م10080.31ستحوذت على ما يقارب ا (فاقد19)
 .تؤكد على الاستغلال المبذر للعقار الحضري و عدم تثمينه. مساحة المشروع

لكنها قابلة خصوصيات الطبوغرافية الصعبة عدم التعامل مع بعض الأجزاء ذات ال -
لقربها عن أوعية عقارية ذات مواضع مميزة و قيمة اقتصادية مهمة  للتنمية ساهم في التخلي

 .من مركز المدينة و محاور الطرق الرئيسية
من جهة و عروضها  ن طول شبكة الطرقطريقة التصميم ساهمت في الزيادة م -

كثر للعقار الحضري و الرفع من استهلاك أما ساهم في . غير المتدرجة من جهة ثانية
 .العقارية للمشروع تكاليف التنمية

عدم تأقلم التصميم العمراني للمشروع مع الشكل الخارجي و حدود الوعاء العقاري  -
 .ساهم في خلق مساحات هامشية شكلت فيما بعد فواقد عقارية للمشروع
سنحرص من خلال هذه العملية على محاولة إعادة : إعادة التصميممبادئ  -ب
ل على تثمين جيد للعقار الحضري، و الحرص مخطط التجزئة للمشروع مع العمتصميم 

أين سمحت . أدنى المعايير الموصى بهاعلى الأقل على ضمان بيئة عمرانية سليمة تضمن 
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قطعة، و التي بدورها  311قطعة إلى  330العملية من رفع عدد القطع الأرضية من 
أي  0م111001.03إلى  0م93310ساهمت في رفع إجمالي مساحة القطع الأرضية من 

و هي مساحة جد معتبرة يمكن الوقوف على أهميتها . 0م33911.03عن بتوفير ما يزيد
و . بمقارنتها مع عائدها الاقتصادي من خلال تطبيق سعر المتر المربع في تلك المنطقة

تم التركيز على المبادئ  ذينلو ال .التاليين يوضحان ذلك (33)و الجدول (30)رقم المخطط
 :التالية في صياغة حيثياتهما

الطرق، لما له  ط الشطرنجي ذو الزوايا القائمة في تصميم محاورالاعتماد على النم -
نتاج قطع أرضية منتظمة إاستغلال العقار الحضري، و من مزايا تثمينية و عقلانية في 

 .الشكل و متحكم في مساحتها
نسبة استحواذها على العقار الحضري الذي لم يتعدى التحكم في أطوال الطرق و  -
و العمل . المحدد ضمن المشروع الأصلي % 30.08من مساحة المشروع بدل 18.83%

م و ربطها بطريق 13بمبدأ التدرج الهرمي للشوارع من خلال تحديد عرض الطرق الثالثية بت 
مفترق الطرق )الذي بدوره تم ربطه بطرق أولية قائمة تمثلت في  م10ثانوي ذو عرض 

 "(أ"الطريق المزدوج )و ( قطعة101تجزئة  -بوالصوف
الاعتماد على الطرق ذات النهايات المغلقة لتوفير الخصوصية و التقليل من المرور  -

 .العابر من جهة و التقليل من أطوال الطرق و الشبكات النفعية من جهة أخرى
نحدار لتجنب تصادمها مع مع جهة الاالعمل على تناسق توجيه محاور الطرق  -

 .(%13)تعارضها مع الميول المسموح بها في نفس الوقت تفادي السيلان و
ضمان الحد الأدنى لأبعاد و مساحة الحصص التي عملنا من خلالها على تطبيق  -
و . كحد أدنى لكل قطعة أرضية م099بما يوفر مساحة ( م10/م00)، (ع0= ط )القاعدة 

هي تحترم التوصيات المتعلقة بالنمط المتصل في البناء الفردي المعتمد عليه في إعادة 
 .تصميم هذا المشروع

 .خضراء كمساحاتتحديد أخرى ت العمومية و المحافظة على المساحات المخصصة للتجهيزا
المشروع إلى القطع  ي فرضتها حدودالقضاء على الفواقد العقارية و ضم تلك الت -

ما يسمح بإعطاء مساحة أكبر للمالك و حرية أكبر للمعماري في تصميم  .المجاورة لها
و الاستفادة من ثمنها كعوائد اقتصادية بالنسبة لصاحب المشروع من جهة  ،من جهة المبنى
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تركها مهملة و بدون فائدة و تشجع على ضمها بطرق غير قانونية من أصحاب  بدل .أخرى
 .القطع المجاورة و منه تحول التجزئة من مخططة إلى فوضوية

 
  هكتارات3ما ساهم في زيادة مساحة القطع السكنية بما يقارب 

 
 (قطعة338)بن معمر  لتجزئةبطاقة تقنية (: 33)جدول رقم

 الخصائص التقنية
 

 (قطعة 338)تجزئة بن معمر : المشروع
 الجهة الغربية: الموقع

 الفارق  النموذج المقترح الوضغ القائم 
  النسبة المساحة %النسبة المساحة

  احتياطات عقارية إحتياطات عقارية ملكية الوعاء العقاري
  / 11.03  ه11.03 المستغلةالمساحة 

  / غير منتظم  غير منتظم :الشكل  العام
 43 / 311  330 الحصصعدد 

 33911.03 72.84 111001.03 52.20 80372.00 مجموع مساحة القطع
 0م 73.12 / < 0م 099 / 0م 214.88 متوسط مساحة الحصة

 / / م 00*10 / م 19*13 متوسط أبعاد القطعة
 / / %13-19 / %60 معامل الاستلاء
 / / ه/م 00.09 / ه/م 01.18 الكثافة البنائية

  19.90 0م33109.0 34.29 0م 10938 مساحة الطرق    
  / م10-13 / م 11-13 متوسط عرض الطريق    
 1068.08- / م0110.11 / م3100.11 أطوال الطرق    

 1313.8 / 0م 1313.88 / -- المسحات الخضراء
 018.39 1.81 0م 13103.39 1.91 0م 13091 مساحة التجهيزات

 10080.31- 33 33  0م 10080.31 الفواقد العقارية
 0311إنجاز الباحث  : المصدر  
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و هو عبارة عن مشروع حي  (:(pos1مقترح ضمن  حي إداريمشروع  - 3-3
أرضية تابعة لورثة بوالمرقة  إداري برمج لتوطين مجموعة من التجهيزات الإدارية على

زات كمقر الدائرة و يمن التجه توطين مجموعةبرمجة أين حرص على . القادر و أخوهعبد
للعقار الحضري و عدم عقلنته من خلال  او الذي شهد تبذير  ،...المحكمة و مقر أمني

  .و الخضراء الإسراف في  تخصيص العقارات و المبالغة في المساحات الحرة
من خلال تتبع مختلف الحيثيات التصميمية  :سلبيات و اختلالات ضمن المشروع -أ

لمختلف  احترامهي و مدى للمشروع و محاولة الوقوف على مدى عقلنته للعقار الحضر 
المؤشرات و المعايير التصميمية، قمنا بالوقوف على مجموعة من الإختلالات و النقائص 

 :نوجزها في
بدون الاحتكام إلى أي  التجهيزات مشاريعي للمساحات العقارية على التوزيع العشوائ -

. لمساحة الضرورية و الحقيقية لاحتياج كل تجهيزؤشر أو معيار تخطيطي و لا تقدير لم
نه العمل ي زائدة عن حاجتها و مو م .ه تجهيزاتمساحات جد معتبرة ل رصد ساهم في 

الأمثلة بعض بذير العقار الحضري و عدم عقلنته و هو ما سنحاول تبيانه من خلال على ت
أدناه و الذي وقفنا من خلاله على فوارق جد معتبرة بين ما حددته ( 30)رقم الجدول في 

، (31)رقم المعايير التخطيطية و بين ما تم رصده لكل تجهيز ضمن مخطط شغل الأرض
بل حتى بعض التجهيزات على غرار تلك التي تم تسميتها بتجهيز إداري كانت الفوارق بينها 

حتى على نفس المساحة ما يوحي لنا ان التعامل معها كان وفق ما لم تحافظ  و  جد معتبرة
تنتجه خطوط الرسم على المخطط أي ان التصميم هو من أنتج تلك المساحات و ليست 

 .المعايير هي من تنتجها
 POS1الفارق بين المساحة المخصصة و المبرمجة لبعض التجهيزات ضمن (: 38)جدول رقم

المساحة المخصصة  التجهيز
 0م POS1ضمن 

المساحة ضمن شبكة 
 0م التجهيزات

 0م الفارق بين المساحتين

 +1030.30 1333.33 1031.30 الأمن الحضري
 +0301.18 0133.33 0101.18 المحكمة
 +0333.33 1333.33 1313.33 إداريتجهيز 

 +911.33 111.33 1003.33 دار التضامن
 +3101.13/133.13 1033/0181 0801.13 مركز ثقافي

 شبكة التجهيزات العمومية(+ POS01)مخطط شغل الأرض : المصدر
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تجهيز المن مساحة  %11.80تضمين التجهيزات لمساحات حرة جد معتبرة بمعدل  -
وحي بنوع من تبذير العقار الحضري و عدم ترشيده من طرف ت مبالغ فيهاو هي مساحة جد 
 .مصممي المشروع

تكثر بها  ية غير مستمرةغلبها على أشكال هندسفي أ الكتلة المبنية اعتمدتمساحة  -
بنسبة التجهيزات مباني تتميز رغم  .ميع المساحة العقاريةعملت على ت الزوائد و النتؤات

 .و هي نسبة جد متواضعة %01.11بمعدل استحواذ
ذات أشكال غير منتظمة  و التقسيم ساهمت في خلق جزيرات التجزئةعملية   -

تحتوي العديد منها على زوايا الحادة التي يصعب تنميتها و تحول دون الاستغلال الأمثل 
  .و المساهمة في خلق جيوب و زوايا غير مستغلة ضمنه في ضمنها للوعاء العقاري

من  %33.81تخصيص مساحة معتبرة لمحاور الحركة و الطرق بنسبة تقارب   -
هي نسبة معتبرة تفوق المعدلات التخطيطية المعتمدة في مثل هذا النوع مساحة المشروع و 

و ما ساهم في رفع نسبتها ذلك المحور في وسط المشروع الذي فاق عرضه . من المشاريع
و . م أي بدون إضافة وظيفية8م بنهايات لا يزيد عرضها عن 131.38م على طول 00

طلب مساحات سير كبيرة بقدر حاجته إلى بدون مبرر لأن هذا النوع من المشاريع  لا يت
 .و ركن السيارات الانتظارمواقف سيارات لقلة كثافة الحركة فيه بقدر طول مدة 

احات المفتوحة وجود مساحات للارتفاقات ضمن المشروع ساهم في رفع نسبة المس  -
و جعل من المشروع أقرب  .سيطرة اللون الأخضر ضمن المخطط ضمنه و هو ما يعكس

أين شكلت المساحات الحرة ما . ديقة إيكولوجية منه إلى مشروع للتجهيزات الخدماتيةإلى ح
من إجمالي مساحة المشروع و هي نسبة جد معتبرة توحي بإفراط جد  %91.18نسبته 

معتبر في استهلاك العقار الحضري ضمن مدينة تعاني أزمة عقارية و ضمن مشروع 
 .على أرضية ذات ملكية خاصة لم تكتسبها الإدارة العمومية بعد يتوضع
الاعتماد على الفكرة الكلاسيكية الممثلة في الأسيجة الخارجية بالنسبة لكل تجهيز  -

رغم تواجدها ضمن حي إداري ساهم في خلق جيوب عقارية ضمن هذه  .على حدا
كانت التصميمات الحديثة بدأت و إن . التجهيزات بين الكتلة المبنية و السياج دون وظيفة

تتخلى عن الأسيجة لما لها من انعكاسات على سلوكيات الأفراد وشعورهم بالانتماء إلى 
استغلال تلك المساحات المكان و منه المحافظة عليه و التعامل معه بإيجابية من جهة، و 



 
  حوصلة واقع الإختلالات و استشراف مستقبل التكافل العقاري و العمراني          :    الفصل السادس

- 413  -  
 

من جهة ها للكتلة المبنية ضمن التجهيز أو تضاف لمسارات حركة المشاة من خلال ضم
 . أخرى

تركز المشروع على الجانب الجمالي و إبراز الجانب التصميمي على حساب  -
 .  الجانب الوظيفي و عقلنة العقار الحضري

تدخل على إعادة التصميم سنحرص من خلال هذا ال :إعادة التصميممبادئ   - ب
احات شبكة التقطيع و إعادة فرز الجزيرات و منه المسمن خلال التدخل على  العمراني

رقم  و الجدول و ضبط تلك المخصصة لمحاور الحركةالعقارية الخاصة بتوطين التجهيزات 
و اللذان تم انجازهما بالاعتماد على . المواليين يوضحان ذلك (31)رقم و المخطط( 31)

 :المبادئ التالية
 .حذف الأسيجة لربح المساحة و أنسنة المشروع -
للفضاءات و المساحات الحرة بين التجهيزات قصد توظيف مبدأ الاستغلال المشترك  -

 .عقلنة العقار
الرفع من نسبة المساحة المبنية مقارنة مع تلك الحرة بهدف توفير أكبر قدر من  -

من خلال رفع معامل الاستلاء إلى . المساحات الوظيفية دون إهمال التوازن البيئي للمشروع
 %30.00مساحة المبنية التي شكلت و منه الزيادة من حجم ال. %03.91بدل  01.00%

 .المقترحة ضمنه 13.10%من إجمالي مساحة المشروع بدل 
الاعتماد في تصميم الكتلة المبنية على أشكال بسيطة و زوايا قائمة و أبعاد متوافقة  -

مع التصميم الداخلي الذي يوفر أكبر مساحة مستغلة و يتفادى الفواقد الداخلية غير 
 .الوظيفية
م لضمان نوع من الخصوصية و التماشي 9المباني عن بعضها البعض بت  تباعد -

 .حدود كل واجهة بها فتحاتم عن 0مع التشريعات فيما يخص ترك 
ضبط أبعاد الطرق بما يتماشى و حجم و نوع المشروع و جعلها أكثر وظيفية و  -

 . من إجمالي أرضية المشروع %13.0إلى  33.33تخفيض نسبة استحواذها من 
 .خلق مساحات لتوقف السيارات  و توزيعها بتوازن عبر المشروع -
التقليل في المساحة المخصصة لكل تجهيز بمراعاة الاشتراطات التخطيطية و دون   -

مبالغة في استهلاك العقار الحضري بالاستعانة بتوصيات شبكة التجهيزات العمومية و 
 .رك في المساحات الحرةتجهيزات مشابهة من واقع المدينة و إحياء مبدأ التشا
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 الحالية و المقترحة POS01 ضمن الإداريالحي بطاقة تقنية لمشروع (: 30)جدول رقم
 الفارق الوضع المقترح POS1المشروع ضمن  

 // خاصة خاصة ملكية الأرض
  %133 0م331019.1 %133 0م331019.1 المساحة الكلية
 + 38  47  39 عدد التجهيزات

   شبه منحرف  شبه منحرف :الشكل  العام
 + 30  51  01 عدد المباني

 -1188 مساحة التجهيز
 0م19888.10

 3945/1  - 
 0م 40757/7

 // 

المساحة المبنية 
 للتجهيز

001- 
 0م1383.10

 579 - 5218 
 0م

 // 

المساحة المبنية 
 الكلية

 + 11193.10 34.24 0م 103213 13.19 0م01130.39

 المساحة غير المبنية
 ضمن التجهيزات

 -139110.13 38.13 0م 18131.0 00.33 0م127617.9

 + 3.13  ه/م1.18  ه/م1.11 الكثافة البنائية
و  مساحة الطرق

 الأرصفة
 - 13811.91 13.4 0م 03391 33.33 0م91353.81

قارعة متوسط عرض 
 الطريق

 - 1.1  م8  م 11.1

 - 9.1  م3103.9  م3130.11 أطوال الطرق
عرض  متوسط

 الرصيف
 33  م1  م1

 - 0033 2.07 0م 1011 0.9 0م 9011 المساحات الخضراء 
0م 13880.1 0.10 0م 13880.1 الارتفاقمساحة 

 4.64 // 
 // 1.10 0م 19113.81 1.10 0م 19113.81 أنسجة قائمة

  0311انجاز الباحث: المصدر
تسمية التجهيزات و ربطها بمساحة معينة خاصة أمام كونها تشترك في كونها  تفادي -

لتوفير مرونة أكبر للمشروع و إعطاء حلول أكثر للهيئات العمومية في . ذات استخدام إداري
توطين احتياجاتها بما يتماشى و المستجدات الميدانية و مطابقتها مع المساحات المتوفرة من 
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إذ وجدنا مثلا أن كلا من مقرة الدائرة و مجلس . خطيطية من جهة ثانيةجهة، و المعايير الت
قد تم إيجاد أوعية عقارية بديلة لها خارج المشروع  و هي  و مقر مؤسسة سونلغاز القضاء

  .و هو ما سيرهن تلك المسماة عليها ضمن المخطط. قيد الانجاز
كتفاء بتلك التخلي عن المساحات الخضراء المصممة وسط المشروع و الا -

مع جعل مساحات الارتفاق أكثر وظيفية من خلال . المتوضعة في الجهة الغربية منه
 .  استغلالها كمساحات خضراء

 
ما ساهم في زيادة عدد التجهيزات بتسع تجهيزات و 

  هـ6المساحة المبنية تم رفعها إلى ما يقارب 
 

  :وفق نظام معلومات جغرافي عمرانيةعقارية و  بياناتو بناء قاعدة تصميم -8
المعلومات و المعطيات و عديد عبارة عن آلية عملنا من خلالها على رقمنة  هي

و  مع إمكانية استرجاعها .و تعليمها على المخططاتو تخزينها  المؤشرات و المعايير
 قصد ".ARC GIS 10.3"ستعمال برنامج من خلال ا .استغلالها بصورة سهلة و سريعة

و  ،طرف الجماعات المحلية من و المجال العمراني تسهيل عملية تسيير العقار الحضري
تسهيل عمليات  و .بتوطين المشاريع العمرانيةالمكلفة  ،لبلديةلعلى رأسهم المصالح التقنية 

ما  سواء .و مصداقية و تحليل المعطيات المتوفرة بطريقة آلية و ذات فعالية تخاذ القرارا
مختلف عمليات البناء و التعمير و  و مراقبة تسيير وأ، ختيار أرضيات هذه المشاريعاب تعلق

و التي يمكن اعتبارها  .على تراب البلديةلها القيام بمختلف عمليات الرقابة القبلية و البعدية 
زبدة بحثنا هذا و قد تطلبت منا جهدا كبيرا و وقتا طويلا سمح في الأخير بتشكل قاعدة 

 : رئيسيين فئتينقسمناها على  مة بيانات ضخ
و التي حرصنا من خلالها على تجميع و مختلف  :قاعدة البيانات العقارية -8-1

ومات و محاولة صياغة نظام معل .المعطيات العقارية ضمن المجال الحضري لمدينة ميلة
 ختيار أرضياتالقرار من طرف المصالح التقنية لاتخاذ جغرافي يسمح بتسهيل عمليات ا

و ذلك من خلال تحديد للجيوب  .ير الحسن للعقار الحضرييو التس المشاريع العمرانية
سواء كانت  .العقارية ضمن المحيط العمراني للمدينة و تجميع خصائصها التقنية و العقارية
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ثنايا النسيج القائم أو تلك المتعلقة بالأراضي القابلة للتعمير و المنجزة مخططات شغل  بين
 .الأراضي الخاصة بها

و هي أهم و أطول مرحلة في العملية : إعداد قاعدة البيانات العقارية -8-1-1
 المعطيات الواجب إدخالها مع صعوبة الحصول عليها لتعدد الوثائق كثرةلتميزها بالتشعب و 

و قد شكلت العصب الأساسي لهذه القاعدة و  .معنية بتوفيرهاالمصالح و الهيئات  ال و
أين تمت العملية من  .أكثرها حساسية لما تتطلبه من دقة في أدراج المعطيات و البيانات

 : خلال
تمكننا من توطين مختلف الطبقات المراد  "SPATIAL DATA"إنشاء خريطة أساس - أ
من مخططات المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير لمدينة  بالاستفادةو ذلك  .إنجازها

 "ARC GIS10.3"ضمن برنامج  إدراجهاو " PDAU"ميلة
أطلقنا عليها " ARC GIS10.3"رنامج  بضمن " SHAPE FILE"إنشاء طبقة - ب

و هي الطبقة التي سندخل عليها المعطيات  "POCHE FONCIER"سم الجيوب العقارية ا
 :الموالية كما في الصورة. العقارية
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ثم بعدها قمنا بتسمية  -جت
 "POCHE FONCIER"الطبقة بت

كما هو موضح في الصورة مع  
ديد خاصية الطبقة و المتمثلة تح

ن العناصر الممثلة فيها تكون في أ
  ذات نمط مساحي

(POLYGON) 
 
 
 
 
ثم نقوم بالضغط بزر   - د

ثم نختار " CATALOG"في قائمة  "POCHE FONCIERE"الفارة الأيمن على طبقة 
"PROPERTIES"  تمثل معطيات إحصائية لتظهر لنا قائمة أخرى خاصة بخصائص الطبقة

العمود  و نحدد من الجدول . " DATA DESCRIPTIVE" و بيانات وصفية للطبقة
"FIELDS " و التي تعبر عن مجموعة من الخصائص  .التي سندخلها المعاييرنحدد فيه

على  "نمذجة المعطيات و البيانات"، و التي يطلق عليها و الفنية للعقارات الإداريةالتقنية و 
و هي مرحلة  .و ترابطها من حيث ترتيبها حسب الهدف المتوخى منها و بما يخدم المشروع 

خاصة ما تعلق بفعاليتها  ،جية في الاختيارالعملية لما تتطلبه من منههذه جد مهمة في 
 : توضح ذلك المواليةصورة لا و . بالنسبة لخصائص العقارات
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و الجهة اليمنى نمط  "field name"المعيار سمأين يتم وضع في الجهة اليسرى 

 : أين قمنا أثناء ذلك بوضع مجموعة من المعايير هي. "data type"المعيار
 المساحة "SURFACE:"  بالمتر  جيب عقاريو التي قمنا فيها بتحديد مساحة كل
 .المربع
 المالك "PROPERIETAIRE :" بلدية، )ي عقار وعاء أين قمنا فيها بتحديد مالك كل

 .(صدولة، خوا
  القسم"SECTION :" القسم الذي ينتمي إليه و التي عملنا من خلالها على تعريف
 .العقارية المسح انطلاقا من مصفوف يالعقار  الجيب
  مجموعة ملكية"ILOT" :  هذا القسمرقم العقار ضمن  و هي التي ترمز إلى. 
 تخصيص العقار"AFECTATION": صيص ا نؤكد هل تم تخو التي من خلاله

 .لعقار أم لا، و ما تخصيصه من طرف أدوات التهيئة و التعمير إن وجدا
 الوضعية الحالية "ETAT ACTUELLE:"  و التي من خلالها نؤكد على الوضعية

 ...مشغول، فارغ، بماذا مشغول الحالية للعقار
 ستلاء المسموح به معامل الاCES 
  معامل شغل الأرض المسموح بهاCOS 
 الأرضية  انحدار"PENTE"  بوغرافية الأرضيةو التي نبين فيها ط 
  التركيبة الجيولوجية"GEOLOGIE": جية للأرضيةلو و و التي نبين فيها التركيبة الجي. 
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 الشكل الهندسي سواء كان منتظما أو غير ذلك 
 مع إمكانية إضافة معايير أخرى. 
 أما بالنسبة لنمط هذه المعايير"data type"  سيسمح لنا عند إدخال المعطيات

 long"صحيحةأرقام بأو " TEXTE"كتاباتب ف  ر  ع  ي  فمنها ما  وفق خصائصها بتنظيمها
integer"   أرقام عشريةمن خلال أو "float".  معيار اخترنا خصوصية كل و هنا على حسب

 .المناسب النمط
  المعايير ذات نمط  معلوماتالحرص أثناء إدخال"TEXTE" صارات باستعمال اخت

عقارات هذه الاختصارات بالنسبة لكل معيار على جميع المفهومة و واضحة مع توحيد 
أو  ،لما تكون تابعة للبلدية  'APC': قمنا بتعريفها بت  (PROPRIETAIRE)مثلا الملكية ك
'DOM ' لما تكون تابعة لأملاك الدولة، أو'PRIV' بالنسبة للخواص. 

  جيب عقاري بمساحة  131أين قمنا من خلال هذه العملية بتعريف أكثر من
و  0م013أدنى قيمة و المقدرة بت تغيرت مساحاتها بين  0م033981.03قاربت إجمالية 

 1133إدخال أكثر من  كما تم .0م1333و أغلبها أكبر من  ،0م01180.33أقصاها بت
  لما تتميز به من .و هي أصعب و أطول مرحلة في العمليةمعلومة ضمن قاعدة البيانات 

 .  المعلومةإعطاء التي توفرها مع عدم مرونة مصالحها في  الإداراتالمعطيات و تنوع في 
  أدناهإذ أن العقارات المعرفة هي تلك المظللة باللون الأحمر كما في الصورة. 
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  المستجدات خاصة ما تعلق مع الإبقاء على إمكانية تعريف عقارات جديدة حسب
و التي سينتج عنها أوعية عقارية جديدة  .بانجاز مخططات شغل أراضي غير المدروسة بعد

 .تعريفها فيما بعد و إدراجها ضمن قاعدة البيانات يمكن
التي ستسمح لنا  العمليةو هي  :العقارية استعمال قاعدة البيانات -0-1-0

 : و التي يمكن أن تكون وفق طريقتين ،من هذه المعطيات عمليا بالاستفادة
و التي من خلالها يمكن و هي الطريقة الكلاسيكية  اليدوية،  :الطريقة المباشرة -أ

 حداالإطلاع على الخصوصيات التقنية و قاعدة المعطيات بالنسبة لكل جيب عقاري على 
 "IDENTIFY"ة االجيب العقاري المناسب لتوطين المشروع، و ذلك بأخذ أد اختيارو من ثم 

كما في  المراد معرفة خصائصه و من ثم الضغط على العقار   'HTML POPUP'أو 
 :الموالية الصورة
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و هي عبارة عن طريقة  ":SQL "Structured Query Languageطريقة  -ب
لتحليل و معالجة المعطيات المدرجة ضمن قاعدة البيانات، و التي تساعد مستعمل قاعدة 

 .ةدقأكثر البيانات في اتخاذ القرار و الحصول على المعلومة في أقصر وقت و أقل جهد و 
 Analysis"ثم في نفس القائمة نختار " Arc Toolbox"توصل إليها من خلال القائمة نو التي 
Tools"   ثم"Extract " ثم"Select "فتظهر لنا نافذة جديدة نختار منها   : 
 الطبقة المعنية بالمعالجة "Input Features" و التي في هذا المشروع هي"POCHE 

FONCIERE1" 
  على  و يعطيها لناالتي سيعرفها  المراد الحصول عليها و نتيجة الثم مكان حفظ

 ' Outputfeature Class ' جديدةشكل طبقة 
  ثم الضغط على أيقونة'SQL'  و المؤشرات المراد  المعاييرالتي من خلالها سنحدد
 فتظهر نافذة أخرى. ومنه العقارات التي تتوفر فيها المؤشرات المرغوب فيها ،حصرها

'QUERY BUILDER ' و التي تسمح لنا بوضع المؤشرات المرغوب توفرها ضمن العقار
كأن نحصر المساحة . المبحوث عنه من خلال المؤشرات المدمجة ضمن قاعدة البيانات

 3.1أكبر من  CESو الملكية تابعة للبلدية و   0م1333فوق 
 :فتتشكل لدينا المعادلة التالية

 “SURFACE” >5000 AND “PROPRIETAI” = ‘APC’ AND CES >=0.6 
من خلال اختيار ' QUERY BUILDER' و التي نتحصل عليها من خلال النافذة

 أكبر من ثم المساحة المبحوث عنها و التي في المثال <ثم علامة  ”SURFACE“المعيار 
ثم  "="ثم  ”PROPRIETAI“التي نربط بها مع معيار آخر الذي هو  "AND"ثم    ،0م1333
‘APC’  ثم مثلا "AND"    ثمCES  كما هو  .مثلا و هكذا كلما أضفنا معيار آخر  3.1هو

 .أدناهموضح في الصورة 
و عند البحث عن وعاء عقاري مخصص من طرف أدوات التهيئة و التعمير فيمكن 

و الذي إما يضاف كمؤشر ضمن جملة من  "AFECTATION"الاستعانة بمعيار 
المؤشرات في المعادلة للسماح لنا بالمفاضلة بين مجموعة من الأوعية ذات نفس التخصيص 

 . أو الاعتماد عليه منفردا و تتبع توصيات أدوات التعمير في ذلك
و . فتنتج لدينا طبقة جديدة تظهر فيها العقارات التي تتوفر فيها الشروط المحددة فقط

كما انه في حال اقتراح عدد كبير من "  البنفسجي"التي تظهر في الصورة الموالية باللون 
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العقارات التي تتوفر فيها الشروط السابقة نقوم بإضافة اشتراطات و معايير أخرى و منه 
و منه إمكانية حصر القرار و تسهيل عملية اختيار الأرضية . التدقيق أكثر في النتيجة

 .تراعي مختلف المتطلبات التقنية و العقارية للمشروعبطريقة دقيقة 
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و التي سنعمل من خلالها على بناء قاعدة بيانات  :بيانات العمرانيةلقاعدة ا -0-0
و  .خاصة ما تعلق منها بعمليات البناء و التعمير ،جغرافية للمجال العمراني لمدينة ميلة

محاولة صياغة نظام معلومات جغرافي يسمح بتسهيل عمليات المراقبة القبلية و البعدية 
لمختلف الممارسات العمرانية ضمن مجال الدراسة و يجعل من هذه المنظومة قاعدة 

وصول من خلال سهولة ال .مدينة ميلةالعمراني ل المحيطمعطيات تقنية و مجالية لمسيري 
و ذلك  و منه التحكم أكثر في المجال العمراني. الميدانأرض  في إلى المعلومة و تعليمها
ولى خاصة بأدوات التهيئة و التعمير و الثانية بعمليات البناء و من خلال قاعدتين الأ

  :التعمير
و التي من خلالها عملنا على  :قاعدة بيانات أدوات التهيئة و التعمير -8-2-1

وضع مختلف الحيثيات التقنية و المجالية لمختلف القطاعات العمرانية للمجال الحضري 
قصد تسهيل عملية الحصول على المعلومة المتعلقة بالمؤشرات التقنية و المجالية لكل قطاع 

متى ما تطلب و مخطط شغل الأرض تسمح للتقنين و المهندسين باستعمالها و الرجوع إليها 
 سواء المتعلقة بمتابعة عمليات إعداد هذه الأدوات اليوميةالأمر ذلك أثناء ممارسة مهامهم 

الإشراف على مختلف عمليات التعمير ضمن المجال الحضري دون عناء الرجوع إلى أو 
 .رشيف الورقي  و البحث اليدويالأّ 

تعتمد على المخطط  و هي : إعداد قاعدة بيانات أدوات التهيئة و التعمير -أ
التوجيهي للتهيئة و التعمير و مختلف تقسيماته التي حرصنا على تتبعها من خلال إنتاج 

و ثالثة   (SAU)ت المبرمجة للتعميراللقطاع و أخرى (SU)طبقة خاصة بالقطاعات المعمرة
مع  الحرص ضمن كل . بنفس الطريقة السابق شرحها( SUF)بقطاعات التعمير المستقبلي

على ضبط حدود مخططات شغل الأرض التي تشكل فيما بعد الوحدات القاعدية  قطاع
كما هو  الخاصة بكل مخطط شغل الأرضو الإدارية لإدخال مختلف المعطيات التقنية 

 : موضح في الصورة الموالية
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 :إذ و من بين المؤشرات المدرجة ضمن هذه القاعدة نذكر
 "°SECTEUR-N"رقم القطاع العمراني -
 "°POS-N:"رقم مخطط شغل الأرض -
 "REALISATION"و المصادقة عليه  نجاز المخططإ -
 "ETAT PHYSI"للمخطط  زيائيةيالوضعية الف -
 "SURFACE"مساحة المخطط  -
 "DISIGNATION"تخصيص المخطط  -
 "COS"المسموح به  الأرضمعامل شغل  -
 "CES"معامل الاستلاء المسموح به -
 "PRO-FONCIE"الملكية العقارية المسيطرة -
 "PENTE"رضية انحدار الأ -
 "GEOL"التركيبة الجيولوجية للأرضية  -

التفاصيل التصميمية و التقنية لكل  إدراجو حتى  ىخر أمع إمكانية إضافة مؤشرات 
تسمح فيما بعد باتخاذ القرار الصائب لما يتعلق الأمر بتوطين المشاريع العمرانية و  مؤشر

 . تسييرها
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مكن استعمال الطريقة اليدوية البسيطة للوقوف و هنا ي: البياناتاستعمال قاعدة  -ب
من خلال . كل جزء ضمنهلعلى مختلف المعطيات التقنية لكل مخطط شغل الأرض و منه 

كما هو موضح في الصورة " HTML POPUP"أو "  IDENTIFY"استعمال الأداتين 
 :الموالية

 
 
وضع قاعدة  إلىو التي من خلالها سعينا  :قاعدة بيانات البناء و التعمير -8-2-2

تسمح بمراقبة مختلف عمليات البناء و التعمير سواء تلك المتعلقة معطيات تقنية و تنظيمية 
بالمراقبة القبلية من خلال تسهيل عملية دراسات الملفات ثم تشكيل أرشيف رقمي لمختلف 

أو الرقابة البعدية من خلال . ذلك طلب ما الوثائق الإدارية و البيانية يتم الرجوع إليه متى
تتبع مختلف مراحل عمليات البناء على أرض الميدان و تشكيل قاعدة بيانية لمختلف مراحل 

 :و ذلك من خلال. البناء
عملنا من خلالها على تجميع مختلف : البناء و التعميربيانات إعداد قاعدة  -أ

السكنية و  للتجزئاتالملفات التقنية للمشاريع العمرانية و على رأسها الملفات التقنية 
مخططات شغل الأراضي و المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير بمختلف مراجعاته قصد 

ر ضمن مجال تحديد المؤشرات المهمة و الضرورية للإشراف على عمليات البناء و التعمي
و قبل  و تنظيمها وفق توصيات و اشتراطات مختلف أدوات التهيئة و التعمير .الدراسة

 : قمنا بتأين إدخالها ضمن مشروع قاعدة البيانات 
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 اسمأطلقنا عليها " ARC GIS10.3"رنامج  بضمن " SHAPEFILE" إنشاء طبقة -
"URBANISME2".  العمرانية و المعايير التقنيةو هي الطبقة التي سندخل عليها المعطيات 

 :التاليةكما في الصورة . تمت العملية بنفس الطريقة السابق توضيحها أين. للبناء
 

     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ضمن قاعدة البيانات نحدد المعايير التي سندخلها  و بنفس الطريقة السابقة  -
و قد ، أهميتهاحيث ترتيبها و  بما يخدم المشروع  منالعمرانية و التي عملنا على تحديدها 

 :تمثلت هذه المؤشرات في 
 (PROPRIETAIRE) المالك -
 (LOTISSEMENT) التحصيص -
 (LOT) قطعة رقم -
 (SECTION)قسم  -
 (ILOT) رقممجموعة ملكية  -
 (SURFACE) المساحة -
 (CES) الاستلاء المسموح بهمعامل  -
 (COS) ح بهو معامل شغل الأراضي المسم -
 (N PERMET DE CONSTRUIRE) رقم رخصة البناء -
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 (DATE DE DELIVRANCE)تاريخ التسليم  -
 (DATE D EXPRIMATION)تاريخ إنتهاء الرخصة  -
 (N DE PROLONGATION)رقم التمديد -
 (DATE DE PROLONGATION)تاريخ التمديد  -
 DATE) تاريخ إنتهاء التمديد -

D EXPRIMATION) 
 (ETAGES)عدد الطوابق -
 (FACADE)حالة الواجهة -
 (INFRACTION)مخالفات -
 (OCUPATION)البناية شغل -
 (CONFORMITE)المطابقة -
نوع الطلب في إطار القانون  -

11/39(DEM 15/08) 
 AVIS)قرار لجنة الدائرة  -
DAIRA) 
 AVIS)قرار لجنة الولاية  -

WILAYA) 
صورة لا و مع إمكانية إضافة مؤشرات أخرىمؤشرا،  03 يفوقلتشكل في النهاية ما  -
   .توضح ذلكالمقابلة 
 تكوينعدة معلوماته الجغرافية و من ثم ثم القيام بتحديد العقار المعني بإدراج قا -

 .عقار على حداقاعدة المعطيات لكل 
 
  عقار مبني أو في طور  3583أين قمنا من خلال هذه العملية بتعريف أكثر من

معلومة لقاعدة البيانات و قد تطلب منا  ألف17 يفوقو إدخال ما . البناء أو انتظار البناء
ذلك وقتا مهما لتشعب المعطيات و تنوعها إذ أن العقارات المعرفة هي تلك المظللة باللون 

 .أدناهكما في الصورة  " الأزرق"
 وتبقى هذه القاعدة مفتوحة لإدراج بيانات جديدة حسب المستجدات و المتغيرات. 
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و هي زبدة العمليات السابقة التي  :البناء و التعميربيانات استعمال قاعدة  -ب
تهدف إلى تسهيل عمليات تسيير مصلحة التعميير و البناء على مستوى بلدية ميلة مع 

و التي يمكن الاستفادة منها و استعمالها بأحد الطرق . إمكانية تعميميها على جل البلديات
 :التالية

و التي تتم مباشرة من خلال قائمة البيانات بتتبع رقم  :الطريقة اليدوية -1-ب
الذي يمكن . الحصة و التحصيص و الضغط على الخانة المعنية في جدول البيانات الشامل

، ثم من "URBANISME2"الولوج إليه من خلال الضغط بزر الفأرة الأيمن على طبقة 
ل البيانات و ما علينا إلا و من ثم يظهر جدو ". open attribut table"القائمة إختيار

الضغط على العقار المعني من خلال القائمة و الاطلاع على قاعدة  معطياته التقنية و 
أو العكس من خلال تعليم و التي بدورها تٌع لِم العقار المعني مباشرة على المخطط . الإدارية

في هو موضح ما كالعقار المعني على المخطط فتظلل قاعدة بياناته على جدول البيانات 
  :الصورة الموالية
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و هذه التقنية تسمح  ":SQL "Structured Query Languageطريقة  -2-ب
بتسهيل عمل المصالح التقنية أثناء دراسة و إعداد رخص البناء و حتى شهادات التعمير و 

و متابعة عمليات البناء و  أو أثناء الرقابة البعدية. و ما يعرف بالرقابة القبلية رخص التجزئة
لومة التقنية و ، و ذلك من خلال سهولة الوصول إلى المعالتعمير ضمن المجال العمراني 

 :الهندسية
تعتمد في تعين العقارات  (الدفاتر العقارية) خاصة أمام كون عقود الملكية الجديدة  -

بدل اسم التحصيص و رقم القطعة،  (ilot)مجموعة الملكيةرقم ، (section) على رقم القسم
و يتطلب منهم جهد و وقت  التقنيينما يصعب من عمليات المطابقة بين التعينين من طرف 
 أطول، و منه فهذا أول إشكال تساهم هذه الآلية في حله،

تلف حيثياته و ي لكل عقار مع إمكانية الرجوع لمختتبع الملف التقني و الإدار  -
 .بها المراحل التي مر

بالإضافة إلى سهولة الوصول إلى العقار المعني بطلب رخصة البناء و الاشتراطات   -
 : ثلاثة محددات إحدى عن طريقو ذلك . التقنية المفروضة عليه

 .رقم القسم و مجموعة الملكية  -               
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 .اسم التحصيص و رقم الحصة - أو            
 . اسم  و لقب  المالك - أو            

لمثال استعمال رقم القسم  ،كما هو موضح في الصورة الموالية SQLو ذلك من خلال أداة 
 :و مجموعة الملكية

 :المالك اسممثال أو ك  
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هذه الأداة محاولة لوضع منظومة بسيطة تسمح للجماعات المحلية بتسيير  لتشكل
و يجعل . محترف و مهني لكل من منظومتها العقارية من جهة و العمرانية من جهة ثانية

من مصالح التعمير على مستوى كل من البلدية أو مديرية التعمير و البناء تؤدي المهام 
مراقبة و تسيير مجالها العمراني و و تسمح لها ب .ءةالمنوطة بها بأقصر وقت و أكثر كفا

و رغم أنه يمكننا استعمالها بوضعيتها الحالية إلا أنها مازالت  .بأكثر فعالية و تحكمالعقاري 
 .بحاجة إلى تطوير للرفع من فعاليتها الإدارية و التقنية

 
ضمن قرص مضغوط  و قد تم وضع هذه النمذجة

مرفق بهذه الأطروحة في الملحق يمكن الرجوع إليها و 
 0استعمالها مهنيا و أكاديميا
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 : خلاصة
إن حال المنظومة العقارية في مدينة ميلة يعاني العديد من التدهور و يشهد عديد 

كانت لها آثارها المباشرة على البيئة العمرانية و حالت دون التسيير الحسن  الإخفاقات،
و قد ركزنا في هذا   .و ما هي إلا عينة عن وضعية جل المدن الجزائرية .للنسيج العمراني

الفصل على محاولة التقليل من قتامة الوضع من خلال جمة من التوصيات أردفناها 
رافية و تقنية لعلها تشكل نموذجا تعتمد عليه الجماعات بمحاولة صياغة قاعدة بيانات جغ

 .المحلية في تسيير منظومتها العقارية و العمرانية
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 : الخاتمة العامة
إلا أن المساحات  .البعض بالقارةوصفها  لدرجة أن ،تتمتع الجزائر بمساحة جد واسعة

تحت ضغط محدودة جدا و تعرف تناقصا مع الزمن، سواء  هاالصالحة للبناء حول مدن
من مساحة  %4المنطقة التلية في شمال البلاد، التي لا تمثل سوى ي التكتل السكاني ف

من  %06من المدن و  %56 من السكان و %56أكثر من تركز بها ي الجمهورية في حين
و المالية الضرورية أ و التشريعية تقنيةجيو تحت تأثير الحيثيات ال، أو  1الأنشطة الصناعية

و هو ما دفعنا إلى التطرق إلى هذا الموضوع . العمرانيةلتهيئة المواقع المستقبلة للمشاريع 
تشريح حيثيات العقار الحضري في المدينة الجزائرية  بأخذنا لمدينة ميلة  السعي وراءبهدف 

 .كعينة عنها
عديد التراكمات التي  انطلاقا منة في المدينة الجزائرية المنظومة العقاري تشكلتأين 
التي .  و السياسات المتبعة في كل منها ،مختلف الحقب التاريخية التي مرت بها ورثتها عبر

هذه الأخيرة كان لها إسقاطاتها المباشرة على بيئتها . أنماطا متنوعة للملكية العقارية أنتجت
مع  تماشيهو مدى أسواء ما تعلق منها بتوجيه نموها العمراني و التحكم في وتيرته، العمرانية 
رصد التي شكلت أداة أساسية في عملية و  .التوسع ذلكتنظيم ت العمرانية المعدة لالمخططا

كانت هي الأخرى أكثر تأثرا بكل من  .إنتاج العقار الحضري في المدينة الجزائريةو 
و وضع  لعقار الحضري أثناء صياغة ملامح النسيج العمرانيالحيثيات التشريعية و التقنية ل

بالغ الأثر في إسقاط هذه الأدوات  لهذا الأخيرنماط الملكية لأكما كان . توجهاتها التنموية
على أرض الميدان من خلال حيلولة نمط الملكية الخاصة دون ذلك في العديد من الأحيان 

ساهم في انتشار البناء الفوضوي غير المخطط على جزء معتبر من  بل. في مدينة ميلة
 .و منه استباق استخدامات الأرض المبرمجة ضمن تلك الأوعية ،لعمراني للمدينةالمحيط ا

ما كان له بالغ الأثر على توزيع استخدامات الأرض في المدينة و تركيبتها العمرانية التي 
 . تناقضات نتيجة تأثرها بإسقاطات نمط الملكية العقارية عليهامشهدت عديد الاختلالات و ال

هفوات و  المخططة الحضريةالتنمية العمرانية لعديد المشاريع كما كان لطريقة 
إخفاقات في تثمين العقار الحضري سواء من خلال الإخفاقات التصميمية التي شابت العديد 

أو من خلال افتقادها للمؤشرات و المعايير التقنية التي تضبط تدخلاتها سواء ما تعلق  .منها

                                                           
1
 1ص. الجزائر ،1محمد الهادي لعروق، التخطيط الحضري و الريفي في الجزائر أسس و رهانات التنمية المستدامة، جامعة قسنطينة  
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المباني أو العلاقة بين الكتلة المبنية و الفضاء الحر بصفة منها بالكثافة البنائية أو علو 
بندرته و قلت مساحاته و عدم تحكم  المتميز و هو ما يجعل من العقار الحضري.  عامة

أكثر حاجة  ة ويرهين العملية التصميم هو الآخر الهيئات العمومية في جانبه التشريعي
  .فتقده جل المدن الجزائريةالذكي و هو ما ت هاستغلالحوكمته و لعقلنته و 

د الحيثيات إضافة إلى كل من الجانب التشريعي و التقني المرافق للعقار الحضري نج
 .بالوجه الآخر للأرض الحضريةالاصطلاح عليه في هذه الدراسة  الاقتصادية أو ما أردنا

جد مؤثر في العلاقة القائمة بين العقار الحضري و العملية التعميرية سواء  الذي شكل فاعلا
نمط  توزيع من خلال مساهمته في توجيه النمو العمراني للمدينة أو من خلال تحكمه في

خاصة أمام التحولات التي شهدها سعره عبر الزمن تحت تأثير . استخدامات الأرض فيها
قيمته الاقتصادية و منه صياغة ملامح مت في صياغة جملة من المؤثرات و الظروف، ساه

 .البيئة العمرانية للمدينة

كل هذه الجوانب و الحيثيات ساهمت في إنتاج وضعية عقارية و أخرى عمرانية معقدة 
و جعلت من الجماعات المحلية في مدينة ميلة تقف عاجزة عن تسيير مجالها العمراني و 

ث عن حلول غير كلاسيكية في تسيير محيطها العمراني و ما يتطلب منها البح. التحكم فيه
الحديثة في تسيير العقار الحضري  التكنولوجياتالرقي ببيئتها العمرانية من خلال استعمال 

  . و التي أوردنا ضمن هذا البحث بعض التوصيات التي تساعدها في ذلك
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:شرح الرموز  

ACL : Agglomération Chef-lieu 

ANIREF : Agence Nationale d'Intermédiation Et De Régulation Foncière 

ALGRFU : Agence locale  Du Gestion Et Régularisation Du Foncier  urbain    

AWGRFU: Agence Wilaya Du Gestion Et Régularisation Du Foncier  urbain    

CADAT : Casse Algérienne D Aménagement du Territoire  

CNEP : Caisse Nationale D’épargne Et De Prévoyance  

CNL : Casse National De Logement  

ONS : office national des statistiques  

PCD : Plans Communaux de Développement 

PDAU : Plan Directeur D’aménagement Et D Urbanisme   

PME : Plan de Modernisation et Equipement 

PMU : Plan de Modernisation Urbaine 

POG : Plan d Organisation Générale   

POS : Plan D’occupation Des Soles 

PU : Programme d’Urbanisme 

PUD : Plan d’Urbanisme Directeur 

PUP : Plan d’Urbanisme provisoire 

RGPH : recensement général de la population et de l’habitat 

SGCI :Société de Garantie du Crédit Immobilier  

SRH :  Société de Refinancement Hypothécaire 

Z .U.P :  Zone d’Urbanisation Prioritaire  

ZAC : Zone D Activité Commerciales  

ZUP : Zone d’Urbanisation Prioritaire 
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 توزيع و مجالات التغطية لمكاتب الرهون في الجزائر ابان الحقبة الاستعمارية(:10)خريطة رقم

 

Sourse : Didier Guignard. «Les archives vivantes des conservations foncières en Algérie ». l’Année du Maghreb. 

https://journals.openedition.org/anneemaghreb/2555?lang=en. Consulté le 13/2/2016. 

https://journals.openedition.org/anneemaghreb/2555?lang=en
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0191توزيع المساحات ضمن المراجعة الأولى  مخطط التعمير الرئيسي(: 10)جدول رقم  
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 91.7 0 5 5 075 570 776 76.. 677 .77 .7.7 6.73 القطاع الأول

 151 44.1 4.8 0 0 16.9 0.6 9.6 8.2 13.4 14.1 39.3 القطاع الثاني

 105.7 0 54.5 0.8 1.6 0.4 0.8 3.1 0 12.2 5.1 27.2 القطاع الثالث

 187.7 13.1 0 2.6 0 2.5 1.5 3.2 4.4 24.7 30.7 105 القطاع الرابع

 260.9 28.4 0 0 5.4 2.6 1.1 24.8 5.1 32.4 41.9 119.2 القطاع الخامس

 133.4 57.9 3.8 6.8 0 54.6 1 6.4 0 0 1.1 1.8 القطاع السادس

PUD 330.1 114.6 92.4 20.9 58.4 7.3 77.5 12.4 10.2 63.1 143.5 930.4 

% 35.4793637 12.3172829 
9.93121238 

 
2.24634566 6.27687016 0.78460877 8.32975064 1.3327601 1.09630267 6.78202923 15.4234738 100 

9191لمخطط التعمير الرئيسي لسنة : المصدر  
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 العقارية في بلدية ميلة الاحتياطات استهلاك(: 10)جدول رقم
المرحلة

 

المجموع 7553 -775. 797. - 7.5.
 

المساحة المتبقية
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 مكتب الأملاك العقارية لبلدية ميلة+ الملفات التقنية للمشاريع: المصدر
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 بطاقة معلومات حول تجزئات مدينة ميلة (:30)الجدول رقم

 إسم التجزئة
تاريخ 
 الإنشاء

 المساحة
 هـ

عدد 
 الحصص

متوسط 
مساحة 

 2القطعة  م

المساحة 
الكلية للقطع  

 2م

المساحات 
 الخضراء

 2م

مساحة 
 الطرق

 2م

مساحة 
 التجهيزات

 

 

CES 

 
COS 

علو 
 المباني

أصل الملكية 
 العقارية

 المنجز
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13171.6

0 
116 

070  -000 
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 107 9360 1890 ةالجنوبي
000 –.09 
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 السكنية للعقار الحضري تجزئاتالتاريخي لإستهلاك و إنتاج الالتطور (:40)جدول رقم

 لباحثامعالجة تحقيق ميداني و + الوكالة  الولائية للتسيير والتنظيم العقاري بميلة + المصالح التقنية لبلدية ميلة :  المصدر

 09 03.8.6 - ميلاف
.00370- 

.90300 
 - 0+ط 139 031 - 1.0306 - 00376..

 تعاونية
 عقارية

التعاونيات العقارية 
 السبع

- 0110301 80 - - -- - - - - - - 
تعاونية 
 عقارية

 031 037 716038 617309.. 09803.8 00109311 00. 160 73800 0010 بن طيار

 0+ط
او 

10.1 

 خواص 

 03.1 0311  .1.79139 107039 069103.7 060 110 03097 0017 بوعروج 

 0+ط
او 

1037 

 حواص  

دفاتر الشروط للتجزئات: المصدر  

 

 إنتاج التجزئات للعقار الحضري إستهلاك التجزئات للعقار الحضري المرحـلـة

مساحة  مساحة المدينة
 التجزئات ه

النسبة من مساحة 
 %لمدينة

عدد القطع 
 الأرضية

عدد مساكن 
 المدينة

النسبة من عدد 
 %المساكن

عدد مباني 
 المدينة

النسبة  من عدد 
 %مباني المدينة 

 0107 000 6397 01370 0663.8 1898-70مابين

 
8310 / / 

1880-0011 070389 78380 11387 1890 8811 18399 .810 08387 

 07381 8589 11307 10699 0000 11310 101311 8113.7 المجموع
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 استهلاك السكن الجماعي للاحتياطات العقارية في بلدية ميلة( 50)جدول رقم  
 

 اسم المشروع السنة عدد المساكن المبانيعدد  الموقع  المساحة هـ

 0خزان الماء 0896 76 7- خزان الماء 6600

 بو الطوط 0891 266 26 بو الطوط 2604

  BEMصناوة 1993 100 06 صناوة العليا 1.86

 بن لعريبي 0882 40 1 شارع التحرير 660

صناوة شركة مواد  0880 06 0 صناوة السفلى 0678
 البناء

 ste 1995 500 06 العربي بن رجم 0640

 خزان الماء 0880 466 46 خزان الماء 0660

 صناوة 0887 06 0 صناوة 6622

 حي صناوة السفلى 1998 86 8 حي صناوة السفلى 0660

 dnc 16 300 1998 dncالخربة العليا  3.85

 بن صالح 0889 130 01 حي بن صالح 0.79

 حي الثنية  1999 276 47 حي الثنية 4.87

 dnc 47 470 1999 Dnc 2حي  5.39

 حيور Lsp 2000 26 2 مفترق الطرق بوضوف 6649

6640 // 0 06 4664 Lsp حيور 

6649 // 2 26 4660 Lsp حيور 

 426حي  4660 426 26 النشاطات منطقة 0.41

  Lsp 4667 06 0 الاخوة بلعطار 6699

 خزان الماء Lsp 4667 96 9 حي قصر الماء 6601

 بوالصوف Lsp 4667 مسكن10 2 حي بةقلالة 6640

 بن معمر 4669 006 00 حي بن معمر 061

 0ميلة القديمة 4606 140 02 ميلة القديمة 064

 4ميلة القديمة  4606 140 02 ميلة القديمة 061

 ملعب بن صالح  Lsp 4606 46 4 حي بن صالح 6660

 العربي بن رجم Lsp 4606 06 0 حي العربي بن رجم 6667

 بوالطوط Lsp 4606 46 4 حي بوالطوط 6608

0 
 

 اجتماعي صناوة 4602 186 18 صناوة العليا

 المجموع  2466 227  22600

 مصلحة التعمير لبلدية ميلة+ الملفات التقنية للمشاريع  :المصدر  
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 الكثافة البنائية للقطاعات العمرانية في مدينة ميلة(: 50)جدول رقم
مساحة  القطاع العمراني

القطاعات 
 (ه)العمرانية

المساحة المعمرة 
 فعلا

عدد 
 (مبنى)المباني

الكثافة 
 البنائية
للقطاع 

 (ه/مبنى)

الكثافة 
البنائية 
 الفعلية

SU01 88.33 88.33 398 05 05 م الأروبي، سيدي بويحي 
SU02 88.94 0.00 883 99.99 48 ميلة القديمة 
SU03  صناوة السقلى و سيدي

 علي العواد
09 09 840 0.50 0.50 

SU04   حي خزان الماء، الإخوة
 بن زرافة

80.0 88.00 989 4.58 4.8 

SU05 85.99 85.99 354 49 49 الخربة السفلى و العليا 
SU06 85.94 85.90 049 09.44 00.0 بن معمر 
SU07  بوالمرقة ، الغربي، بن

 محجوب 
08.05 08.05 358 88.48 88.48 

SU08 8.95 8.0 08 89.00 89.85 منطقة النشاطات القديمة 
SU09  بن رجم العري، بوالطوط

 ، 
09.55 05.90 843 0.83 4.09 

SU10  حي الطيايبة،الشمالي،بن
 صالح، الكوف

98.05 48.03 309 9.88 88.88 

SU11  سيدي الصغير، م
 نشاطات ميلة القديمة

889.0 48.39 085 8.30 4.85 

SU12 9.09 8.88 39 88.88 03 المنطقة الصناعية صناوة 
SU13 88.44 4.99 048 83.48 38.55 صناوة العليا 
SU14  صناوة العليا طريق

 مارشو
48.55 08.08 099 3.88 9.08 

SU15 طريق أولاد )لعوامر
 (بوحامة

40.55 98.04 893 9.08 9.83 

SU16 ،الولايةDNC4.58 4.58 388 880 880 ، برزيق 
SU17 ،منطقة 985بوالرقايد ،

 النشاطات
94 88.83 909 9.44 0.95 

 9.84 0.40 3039 980.84 9.9121  المدينة
 google erthe+ تحقيق ميداني + المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير : المصدر
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 تفصيل المساحات ضمن التجهيزات العمومية في القطاع العمراني التاسع( 54)جدول رقم

مساحة  التجهيز
القطعة 

الأرضية 
 ه

 الفضاء الحر الكتلة المبنية

المساحة  
 ه

المساحة   النسبة
 ه

 النسبة

 40.53 5.0944 98.99 5.9880 5.9998 الروضة
 34.09 5.8358 89.88 5.5908 5.9508 إبتدائية
 35.53 5.9849 89.99 5.5095 5.9909 ابتدائية 
 44.88 5.9859 99.39 5.5488 5.8880 إبتدائية
 40.88 5.4590 98.00 5.9899 5.9990 إكمالية
 49.93 5.4384 95.49 5.9583 5.9330 إكمالية
 45.38 5.9080 99.84 5.8595 5.8480 المهني التكوين

 40.55 5.5898 98.55 5.5800 5.5005 مركزالتوجيه المدرسي
 39.88 5.3859 84.09 5.8488 5.9388 المركز البيداغوجي

 03.40 5.5030 88.90 5.5980 5.5355 مركز صحي
 08.38 5.5908 80.80 5.5430 5.8485 مسجد
 55 55 855 5.5884 5.5884 مسجد

 40.89 5.9088 98.08 5.5439 5.8890 مديرية الصناعة و الطاقة 
 30.80 5.8050 88.30 5.5903 5.8308 مديرية النشاط الاجتماعي

 03.45 5.8849 88.85 5.5090 5.8994 مديرية مسح الاراضي
 49.08 5.8888 95.84 5.5888 5.8040 مديرية التعمير و البناء
 43.03 5.8988 98.89 5.5838 5.8080 مديرية الموارد المائية 

 05.55 5.5884 05.55 5.5884 5.5098 غرفة التجارة و الصناعات التقليدية
 09.48 5.5353 84.90 5.5498 5.8089 محلات الرئيس

 00.09 5.8058 888.83 5.9904 5.0448 مركز تجاري
 38.99 5.8890 83.58 5.5480 5.8889 مركز اتصالات الجزائر

 40.30 5.8959 98.80 5.8599 0.4231 الصندوق الوطني للتأمينات الاجتماعية
SAA 0.1846 .03025 80.80 5.8088 38.08 

CAAR 5.8854 0.0817 48.35 5.4548 90.95 
AWGRUF-BADR- CNL- CNAC 5.9933 0.2031 04.94 5.5904 89.58 

 90.39 5.0559 8.88 5.5903 5.0904 محطة الحافلات
 855 5.3003 55 55 5.3003 ملعب

 855 9.5930 55 55 9.5930 السوق الاسبوعي



    الملاحق  

- 447  -  
 

 855 5.8848 55 55 5.8848 حديقة 
 03.98 5.5458 88.44 5.5050 5.8959 الصندوق الوطني للتقاعد

 34.58 5.8958 99.94 5.5900 5.8803 فندق
 89.40 5.5994 04.90 5.5858 5.5088 فندق

 35.45 85.0840 89.85 9.0998 88.54 المجموع
 المخططات العمرانية+ الملفات التقنية للمشاريع : المصدر

 
مساحة الأراضي المستولى عليها من طرف المعمرين الأروبيين خلال (: 53)جدول رقم 

 (هـ)8905و  8305الفترة الممتدة بين 
 السنة (هـ)المساحة 

365000 1860 
765000 1870 

1847000 1910 
2344000 1929 
2720000 1940 
2730000 1950 

Source :Jacques schnetzler. Le développement algérien. MASSON. Paris. 1981. P 169 

 
 

توزيع التوسع العمراني لمدينة ميلة حسب أصل ملكيات الأرض(: 59)جدول رقم  
 المرحلة  أراضي ملك للخواص أراضي ملك للبلدية أراضي ملك للدولة

20.6 0.7 4.2 1962 - 1974 
32.51 139.03 199.55 1974 - 1989 
79.32 161.79 254.99  1990 - 2016 

 المجموع    458.74 301.52 132.43
تحقيق ميداني+ مديرية أملاك الدولة+ مصلحة الأملاك لبلدية ميلة: المصدر  
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 العقار في  مدينة ميلة استهلاكالنمو السكاني و السكني و (:85)رقمجدول 
 السنة (ن)عدد السكان  (آر)العقار استهلاك

830 2348 1897 
4272 5584 1954 
4890 12484 1966 
7430 17267 1977 

44539 33456 1987 
69998 54713 1998 

80817.5 62607 2008 
91637 66970 2015 

 PUD  +PDAU   +RGPH 66,77,98,2008: المصدر
 

 إنتاج العقار الحضريرصد وتطور مساحة المحيط العمراني و عمليات (: 11)جدول رقم

 عبر مختلف أدوات التعمير لمدينة ميلة
العقار الحضري 

 المنتج
 المخطط المحيط العمراني القطاع المعمر

118.58 33 151.58 PUD1961 
792 91.7 883.7 PUD1989 

275.04 985 1260.04 PDAU1997 
711.1 1269.9 1981 PDAU2008 
1913 1436.9 3349.9 PDAU2015 

 أدوات التهيئة و التعمير : المصدر
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 أوعية لها تخصيص تم التي المشاريع و مساحة عدد(:11)جدول رقم

 الأرضية اختيار محاضر خلال من عقارية
 السنة (هـ)المساحة المقتطعة  (مشروع)عدد المشاريع 
20 4.54 2006 
17 7.28 2007 
22 6.58 2008 
11 1.1 2009 
21 14.45 2010 
35 16.18 2011 
24 6.86 2012 

 4601مديرية المصالح التقنية لبلدية ميلة ماي: المصدر

 

 تطور سعر المتر المربع في معاملات الهيئات العمومية(: 88)رقم 
 السنة عقار اجتماعي عقار استثماري

/ / 1976 
/ / 1977 
/ / 1978 
/ / 1979 
/ 1 1980 
/ 1 1981 
/ 1 1982 
/ 1.45 1983 
/ 1.45 1984 
/ 1.45 1985 

99 1.45 1986 
128 1.45 1987 

99.35 1.68 1988 
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99.35 1.68 1989 
99.35 1.68 1990 
99.35 1.68 1991 
99.35 1.68 1992 
99.35 50 1993 
364.2 74.74 1994 
128.7 74.74 1995 
300 16.5 1996 
128 16.5 1997 
128 82.96 1998 
128 13.8 1999 

796.96  2000 
796.96  2001 
839.82  2002 
839.82  2003 
839.82  2004 
792.82  2005 
792.82  2006 
1610  2007 

 أملاك الدولة+ الوكالة العقارية+ لبلدية ميلة  الأملاكمكتب : المصدر
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 متوسط سعر المتر المربع  في معاملات الخواص  (:91)رقم جدول رقم 
سعر المتر المربع 

 .م/دج الموثق
 سعر المتر المربع العرفي

 السنة .م/دج

 
17.5 1964 

 
17.5 1965 

10 20 1966 
20 22 1967 
24 20 1968 

42.5 20 1969 
45 32 1970 
45 56 1971 
60 70 1972 
62 60 1973 
65 64 1974 
65 60 1975 
65 100 1976 
66 100 1977 
73 100 1978 
71 100 1979 
47 150 1980 
35 160.66 1981 
35 170.61 1982 
286 260 1983 
385 350 1984 
386 360 1985 
462 420 1986 
462 420 1987 
422 420 1988 
422 400 1989 
422 380 1990 
422 200 1991 
422 153 1992 
810 180 1993 
1550 450 1994 
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1500 420 1995 
1570 500 1996 
1144 500 1997 
1750 550 1998 
920 700 1999 
895 700 2000 

1764.73 1200 2001 
1764.73 1500 2002 
2173.91 1500 2003 

3857 2000 2004 
5000 1950 2005 
6500 2600 2006 
7200 2700 2007 
8500 2800 2008 
10200 2950 2009 
12600 3200 2010 
14000 3500 2011 
14000 4200 2012 
15000 4750 2013 

 192.-199.مقابلات مباشرة مع أصحاب العقارات: المصدر
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 1002إلى  1001أسعار العقار الحضري حسب تقيم مصالح أملاك الدولة من سنة ( :  11)جدول رقم 

(1م/دج)  

2008 2007 2006 2005 2001  
 -أراضي ذات قيمة عالية مجهزة بالشبكات  8000 10000 10000 14000 16000

 -أعلى قيمة 
 -أراضي ذات قيمة عالية مجهزة بالشبكات  8000 6000 7000 9000 14000

 -أدنى قيمة 
 -أراضي مجهزة بالشبكات أعلى قيمة  6000 6000 7000 9000 9500
 -أراضي مجهزة بالشبكات أدنى قيمة  1500 3000 4500 5000 6000
أراضي ذات قيمة عالية غير مجهزة  2000 3000 3500 4500 5500

 -أعلى قيمة -بالشبكات 
أراضي ذات قيمة عالية  غير مجهزة  2000 1500 2500 3500 4500

 -أدنى قيمة -بالشبكات 
 أعلى قيمة -أراضي غير مجهزة بالشبكات  2000 2500 2500 3500 4500
 أدنى قيمة-أراضي غير مجهزة بالشبكات 500 1000 2000 3000 3500
 -أراضي فلاحية قريبة من التجمع السكني  50 70 75 85 125

 أعلى قيمة
 -أراضي فلاحية قريبة من التجمع السكني  35 35 50 75 100

 أدنى قيمة
 مديرية أملاك الدولة لولاية ميلة: المصدر
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أسعار العقار الحضري في مدينة ميلة حسب تقيم مصالح أملاك الدولة:  (11)رقم   

(1م/دج) 1011 - 1002ما بين سنة     
  

2017 2016 2015 2010 2009  

أراضي ذات قيمة  25000 25000 100000 100000 100000
 عالية أعلى قيمة

60000 60000 60000 18400 18400 
أراضي ذات قيمة 
 عالية أدنى قيمة

35000 35000 35000 11200 8050 
أراضي بمركز 
 المدينة أعلى قيمة

أراضي بمركز  7000 8500 20000 20000 20000
 المدينة أدنى قيمة

أراضي بالاحياء  3680 5000 16000 16000 16000
 المحيطة أعلى قيمة

أراضي بالاحياء  3200 3680 8000 8000 8000
 المحيطة  ادنى قيمة

7000 7000 7000 2500 1553 
أراضي بالمناطق 
 المنعزلة أعلى قيمة

3500 3500 3500 1500 1350 
أراضي بالمناطق 
 المنعزلة أدنى قيمة

286 286 286 220 150 
أراضي فلاحية قريبة 
من التجمع السكاني 

 أعلى قيمة

195 195 195 150 96 
أراضي فلاحية قريبة 
من التجمع السكاني 

 أدنى قيمة
 مديرية أملاك الدولة لولاية ميلة :المصدر
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 حضري مقارنة مع تغير قيمة الصرفتغير سعر العقار ال(: 91)جدول رقم 

تغير قيمة الدينار مقابل الدولار  السنة
 (دولار9/دينار)

 x)  تغير سعر العقار الحضري
 (.م/دج 11

9111 1 10.55 
9119 9.22 10.55 
911. .92. 10.55 
9111 .121 20.25 
9111 1229 38.75 
9112 1121 37.5 
9119 2121 39.25 
9111 2121 28.6 
911. 2.21 42.63 
9111 9929 23 
.111 1221 22.38 
.119 112. 44.11 
.11. 1121 44.11 
.111 1121 54.4 
.111 1.29 96.4 
.112 1.29 125 
.119 1122 162.5 
.111 9.2.9 180 
.11. 91211 215.5 
.111 112.1 255 
.191 1.21. 192 
.199 1.21. 350 
.19. 1129. 350 
.191 .2221 375 
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تغير سعر العقار الحضري مقارنة مع (:09)جدول رقم 

 سعر الذهب

تطور سعر الذهب 
 غ/دج

تطور سعر 
العقار 

الحضري 
 .م/دج

 

600 1144 1997 
500 1750 1998 
500 920 1999 
600 895 2000 
600 1764.73 2001 
600 1764.73 2002 
800 2173.91 2003 
900 3857 2004 
1300 5000 2005 
1300 6500 2006 
1500 7200 2007 
1900 8500 2008 
1900 10200 2009 
2500 12600 2010 
3300 14000 2011 
4000 14000 2012 
4200 15000 2013 

 https://goldprice.org/ar/gold-price-history.html:  المصدر
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تغير سعر العقار الحضري مقارنة مع (: 08)جدول رقم

الصرف احتياطي  

 احتياطي

الصرف 

مليون 06

 دولار

سعر المتر 

المربع 

 م/دج

 السنة

 احتياطي

الصرف 

مليون 06

 دولار

سعر المتر 

المربع 

 م/دج

 السنة

270 422 1990 27 10 1966 

345 422 1991 44 20 1967 

323 422 1992 53 24 1968 

366 810 1993 41 42.5 1969 

481 1550 1994 35 45 1970 
416 1500 1995 53 45 1971 

530 1570 1996 64 60 1972 

967 1144 1997 153 62 1973 

845 1750 1998 247 65 1974 

515 920 1999 190 65 1975 

1356 895 2000 250 65 1976 

1962 1764.73 2001 259 65 1977 

2515 1764.73 2002 323 73 1978 

3545 2173.91 2003 552 71 1979 

4569 3857 2004 706 47 1980 

5917 5000 2005 591 35 1981 

8145 6500 2006 479 35 1982 

11497 7200 2007 401 285 1983 

14801 8500 2008 319 385 1984 

15511 10200 2009 454 385 1985 

17046 12600 2010 384 462 1986 

19137 14000 2011 434 462 1987 

20059 14000 2012 319 422 1988 

20144 15000 2013 309 422 1989 
 rates-http://www.oanda.com/currency/historical :المصدر

 
 

http://www.oanda.com/currency/historical-rates
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 :الكتب

، الإسكندريةأحمد إبراهيم حسن، تاريخ النظم القانونية، ديوان المطبوعات الجامعية،  -
1002. 

 .2991أحمد خالد علام، تخطيط المدن، المكتبة الأنجلو سكسونية، القاهرة،  -

المحميد، مصطفى محمود أبوبكر، الأملاك العقارية إدارة الأملاك أحمد عبد الكريم  -
 .1022تقييم عقاري تثمين عقاري، الدار الجامعية، الإسكندرية، 

دار الثقافة للنشر .  الطبعة الرابعة. أحمد علي إسماعيل، دراسة في جغرافية المدن -
 .2911. القاهرة. و التوزيع

للطباعة و النشر و  هجرنظريات في تخطيط المدن،  أحمد كمال الدين عفيفي، -
 .2991، مصر،علانالتوزيع و الإ

. أسمهان سعيد، دراسات في التاريخ الحضاري لليمن القديم، دار الكتاب الحديث -
 .1002مصر،

بشير ريبوح، تنظيم المجال المعماري و العمراني في المدينة الجزائرية العوامل و  -
 .  1009دار مداد يونيفارسيتي براس، الجزائر،  الفاعلون ،

بن يوسف بن رقية ، شرح قانون المستثمرات الفلاحية، الطبعة الأولى، الديوان   -
 .1002الوطني للأشغال التربوية،الجزائر،

تيجاني بشير، التحضر و التهيئة العمرانية في الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية،  -
 .ص222. 2991الجزائر، 

، 2192-2112حياة سيدي صالح، اللجان البرلمانية الفرنسية و قضايا الجزائريين   -
 .1021دار الهدى، عين مليلة، الجزائر

خلف الله بوجمعة، تخطيط المدن و نظريات العمران، ديوان المطبوعات الجامعية،   -
 .1022الجزائر، 
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نظريات أساليب معايير تقنيات ، دار  –خلف حسين علي الدليمي، تخطيط المدن   -
 .1022صفاء للطباعة و النشر و التوزيع، المملكة الأردنية، 

عوض يوسف الحداد، فون تونين و التوسع الحضري، . روبرت سنكلير، ترجمة  -
 .1001بنغازي، ليبيا،. مقالات في الجغرافيا الحضرية، دار الكتب الوطنية

لدولة القديمة و العهد الأهناسي، الجزء الثاني، حسن، مصر القديمة في ا سليم  -
 .2991الهيئة المصرية العامة للكتاب، 

، الجزء السابع، الطبعة الثانية، الهيئة 12حسن، مصر القديمة في عهد الأسرة سليم  -
 .2992المصرية العامة للكتاب، 

الهيئة المصرية  ، الجزء الثامن،12سليم  حسن، مصر القديمة في عهد الأسرة  -
  .2992العامة للكتاب، 

شارل روبير جيرون، ترجمة عيسى عصفور، تاريخ الجزائر المعاصرة ، منشورات  -
 .2911عويدات، بيروت 

شامة اسماعيل، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري، دار هومة، الجزائر،   -
1001. 

، دار هومة للطباعة و 2120 -2222صالح عباد، الجزائر تحت الحكم التركي،  -
 .1001النشر و التوزيع، الجزائر، 

عبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الملكية العقارية و الحقوق العينية العقارية، دار هومة،  -
 .1022الجزائر،  

عبد الحميد دليمي، دراسة في العمران السكن و الإسكان، دار الهدى للطباعة و  -
 .1001مليلة، الجزائر، النشر و التوزيع عين 

عبد الرزاق أحمد سعيد صعب، التخطيط الحضري للمدينة بين التطبيق و النسيان،   -
 .1009مجلة دراسات تربوية، 
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عبد العزيز فيلالي، إبراهيم بحان، مدينة ميلة في العصر الوسيط، دار الهدى، عين   -
 . 1021مليلة، الجزائر، 

يح، دراسة ميدانية في علم الاجتماع الحضري، دار عبد القادر لقصير، احياء الصف  -
 .2992 لبنان، النهضة العربية للطباعة و النشر،

عقون محمد العربي،الاقتصاد و المجتمع  في الشمال الافريقي القديم، ديوان   -
 .1001المطبوعات الجامعية، الجزائر،

، دار الغرب 2921عمار بوحوش، التاريخ السياسي للجزائر من البداية و لغاية   -
 .2991الإسلامي، بيروت، 

 .1000عمر حمدي باشا ، نقل الملكية العقارية، دار هومة، الجزائر، سنة   -

 .1020عمر حمدي باشا ، ليلى زروقي، المنازعات العقارية ، دار هومة، الجزائر، -

 علي عكاشة و آخرون، اليونان و الرومان، دار الأمل للنشر و التوزيع، إربد، -
 .2992العراق، 

 .1022عمار علوي، الملكية و النظام العقاري في الجزائر ، دار هومة، الجزائر،  -

 www.google.com .2912عمر ممدوح، شرح شريعة حمو رابي،  بغداد،   -

قدوح بشير، النظام القانوني للملكية العقارية، الديوان الوطني للأشغال التربوية،    -
 .1000الجزائر، 

إطار جغرافي )غنيم عثمان محمد، تخطيط إستخدامات الأرض الريفي والحضري   -
 .1001، الطبعة الثانية، دار صفاء للنشر و التوزيع، الأردن،  ( عام

ف ديكوف، س فوكاليف، ترجمة نسيم واكيم اليازجي، الحضارات القديمة الجزء   -
 .1000الثاني، منشورات دار علاء الدين، دمشق، 
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مر، المنافسة في السوق العقارية بالمغرب، منشورات المعهد الوطني مبروك ع -
 .1022للتهيئة و التعمير، الرباط، 

، ترجمة 2921، 2120محفوظ قداش، جيلالي صاري، الجزائر صمود و مقاومات   -
 .1021أوذاينية خليل، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 

المدينة الجزائرية سياسات وممارسات التهيئة، جامعة  محمد الهادي لعروق،  -
 .2991قسنطينة، الجزائر 

، مطبعة التوني،  -الجزء الأول -محمد دويدار، مبادئ الاقتصاد السياسي  -
 .2992الإسكندرية، 

محمد عبد الستار عثمان، المدينة الاسلامية، دار عالم المعرفة، المجلس الوطني   -
 .2911الآداب، الكويت، أوت للثقافة و الفنون و 

محمد عبد الهادي الشنقيري، مذكرات في تاريخ القانون المصري، دار الفكر   -
 .2911العربي، مصر، 

محمودي عبد العزيز،آليات تطهير و تسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في   -
 .1020التشريع الجزائري، منشورات بغدادي،الجزائر،

 .1022التسويق العقاري، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، سنة  محمد الصريفي،  -
محمد أنور حسن الخطيب، إتجاهات التخطيط و التطور المستقبلي لبلدتي العيزرية   -

 .1002و أبوديس، رسالة ماجيستير، كلية الدراسات العليا، جامعة النجاح، نابلس، فلسطين،

ره في الأزمة المالية العالمية، مكتبة الوفاء محمد ندا لبدة، الإستثمار العقاري و دو  -
 .1021القانونية، الإسكندرية، 

 .1001محمود الأمين، شريعة حمو رابي، دار الوراق للنشر المحدودة، لندن،  -

نصر الدين سعيدوني، دراسات تاريخية في الملكية و الوقف و الجباية الفترة   -
 .1002 الحديثة، دار المغرب الإسلامي، بيروت،
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نصر الدين سعيدوني، دراسات في الملكية العقارية، المؤسسة الوطنية للكتاب،   -
 .2912الجزائر، 

. يحي لطفي عبد الوهاب، اليونان مقدمة في التاريخ الحضاري، دار النهضة العربية -
 .2919. لبنان

 .2912يوسف التوني ، معجم المصطلحات الجغرافية، دار الفكر العربي، مصر،  -
 

 :أطروحات الدكتوراه
أحمد سيساوي، البعد البايلكي في المشاريع السياسية الاستعمارية الفرنسية من فالي  -

، أطروحة دكتوراه، كلية العلوم الإنسانية، جامعة 2112-2121إلى نابوليزن الثالث 
 .1022-1022، الجزائر، 1قسنطينة 

أطروحة دكتوراه في . تطور نظام ملكية  الأراضي في الاسلام أمبارك محمد فرج، -
 .1001، قسم التاريخ جامعة الخرطوم، السودان، الإسلاميالتاريخ 
كمال بن صحراوي، أوضاع الريف في بايلك الغرب الجزائريأواخر العهد  -

ران، العثماني،أطروحة دكتوراه في التاريخ الحديث، قسم التاريخ و علم الآثار، جامعة وه
 .1022- 1021الجزائر، 

 :سائل الماجيستيرر 
بوشلوش عبد الغني، التحصيصات السكنية  في مدن فرجيوة ميلة القرارم الإطار  -

القانوني كلفة التعمير الانعكاسات المجالية و الاجتماعية، رسالة ماجيستير، معهد علوم 
 .1009-1001 ،2الأرض و الجغرافيا و التهيئة العمرانية، جامعة قسنطينة 

العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري،  ح، المسبوزيتونعبد الغني  -
  .1020-1009رسالة ماجيستير، كلية الحقوق، جامعة الإخوة منتوري، 
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فاطمة عبد اللطيف الشركسي، العوامل الطبيعية و أثرها على نشأة مراكز العمران و  -
-1001أكتوبر، ليبيا، 1رسالة ماجيستير، كلية الآداب، جامعة  نموها في شعبة مصراتة ،

1001.  

رسالة . راضية بن زكري ، الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية الخاصة -
 .1020. باتنة.ماجيستير، كلية الحقوق، جامعة الحاج لخضر

مانية، رسالة خنيش عبد الفتاح، التوسع الزراعي في افريقيا القديمة خلال الفترة الرو  -
 .1022-1021، الجزائر 1ماجيستير، قسم التاريخ، جامعة قسنطينة

ريدة يوسف ديب، تنظيم مناطق المخالفات بإستخدام نظم المعلومات الجغرافية مثال  -
 .1002مدينة حصين، رسالة ماجيستير، كلية الهندسة المعمارية ، جامعة البعث، سوريا، 

-1020القانون و الأحوال الشخصية في كل من العراق و مصر سعيدي سليم، -
نسانية، جامعة منتوري قسنطينة، ير، كلية العلوم الاجتماعية و الإق م، رسالة ماجيست221

1020. 
عمار نوارة، الخريطة الأثرية لمدينة ميلة و وضواحيها في العهد الروماني، رسالة  -

 .1021سنطينةماجيستير، كلية العلوم الانسانية جامعة ق

 معهد تخرج، مذكرة العمراني، التوسع آفاق ميلة مدينة عايدة، محزم ،نهاد لعور -
 .2003 جوان قسنطينة، جامعة الأرض، علوم

البناء المعماري العمودي كخيار للسكن الاجتماعي وانعكاساته على ، معنصر عماد -
 .1009، جامعة باتنة، ماجستير في هندسة المعمارية، استهلاك العقار وتسيير المدينة

 :الجرائد الرسمية
، 2921أوت 01، المؤرخ في 21/010، الأمر رقم 21/21الجريدة الرسمية  -

 .المتعلق بحماية و تسيير الاملاك الشاغرة

، 2922مارس21، مؤرخ في 22/11، المرسوم رقم 22/22الجريدة الرسمية رقم  -
المؤرخ في  10/111رسوم التنفيذي متعلق بتنظيم الأملاك الشاغرة، تم إلغاؤه من خلال الم

 .2910نوفمبر19
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ماي 2، المؤرخ في 22/201المرسوم التنفيذي رقم ،  22/22لجريدة الرسمية عدد ا -
 .، الذي يتضمن انتقال الأملاك الشاغرة الى الدولة2922
 ،22/21/2910 ، المؤرخ في10/92، الأمر رقم 202/10الجريدة الرسمية رقم  -

 .المتعلق بتنظيم التوثيق
، يتضمن الثورة 1/22/12، مؤرخ في 12/12، الأمر 91/12جريدة الرسمية عدد  -
 .الزراعية

،  2912فيفري  10، مؤرخ في 12/12، الأمر رقم 29/12الجريدة الرسمية رقم  -
  .يتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات

، 11/01/2912، مؤرخ في 12/202، مرسوم رقم 202/12جريدة رسمية عدد  -
 12/12يتضمن تطبيق الأمر 

فبراير  01، مؤرخ في 12/11، المرسوم الرئاسي رقم 21/12الجريدة الرسمية رقم  -
،  يتضمن يحدد الكيفيات المالية للبيع من قبل البلديات لقطع الأراضي التابعة 2912

 . للاحتياطات العقارية

، 2912جوان 21القرارين الوزاريين المؤرخين في  ،11/12الجريدة الرسمية عدد  -
إحداث مكاتب للتوثيق ملحقة، و تحديد عدد ومقرر و إختصاص  مكاتب : يتضمنين 

 912التوثيق على التوالي، ص 
سبتمبر 12، المؤرخ في 12/12، الأمر رقم 11/12الجريدة الرسمية الجزائرية عدد  -
 .م، المتعلق بالقانون المدني معدل و متم2912
، 2912مارس  12، مؤرخ في 22/12، مرسوم رقم 12/12الجريدة الرسمية عدد  -

  .المتعلق بتأسيس السجل العقاري
، مؤرخ في 12/19، مرسوم تنفيذي رقم 21/12الجريدة الرسمية عدد -

، يتضمن تحديد الكيفيات المالية لامتلاك الأراضي المكونة للاحتياطات 01/01/2912
 . العقارية البلدية

فيفري  01، مؤرخ في 12/11، المرسوم التنفيذي رقم 21/12الجريدة الرسمية رقم  -
، يتضمن تحديد كيفيات ضبط الاحتياجات العائلية للخواص المالكين للأراضي فيما 2912

 .يخص البناء
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 12/02/2912المؤرخ في  12/22، المرسوم 12/12الجريدة الرسمية عدد  -
 .المتضمن تأسيس السجل العقاري

، المؤرخ في 19/201، المرسوم التنفيذي رقم 12/19ريدة الرسمية عدد الج -
، يتضمن تأسيس نظام تسبيقات الخزينة العامة لامتلاك و تهيئة الأراضي 12/02/2919

  .المقرر إدماجها في الاحتياطات العقارية البلدية
، عن والي ولاية 22/22/2919قرار مؤرخ في . 21/19الجريدة الرسمية عدد  -

طينة، يتضمن التنازل مجانا لصالح بلدية ميلة عن قطعة أرض حضرية قصد بناء قسن
 .212ص. أقسام و ثلاث مساكن2مدرسة ذات 

، 2919يونيو12، المؤرخ في 19/201، المرسوم 12/19الجريدة الرسمية عدد  -
يتضمن تحديد الشروط المتىعلقة بتقدير اسعار بيع الاراضي الداخلة ضمن الاحتياطات 

 ية البلدية و تحديد معدل الربحىعن تدخل البلديةالعقار 
ربيع الثاني  21، مؤرخ في 11/01القانون رقم ، 02/11الجريدة الرسمية رقم  -
 .122، ص ، المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء2221
 ،02/22/2911، قرار وزاري مشترك، مؤرخ في 22/11 الجريدة الرسمية عدد -

المتضمن كيفية حساب سعر شراء البلديات للأراضي التي تدخل في عداد احتياطاتها 
 122ص.العقارية و  أسعار التنازل عنها

-  

، مؤرخ في 90/12، القانون 29/90 العدد ،الجزائرية ريدة الرسميةالج -
 .2220ص ، متعلق بالتوجيه العقاري، 2990نوفمبر21

،  02/21/2990، مؤرخ في 90/19قانون رقم  ، 21/90الجريدة الرسمية رقم  -
 .2221المتعلق بالتهيئة و التعمير،  ص 

، يتضمن 02/21/2990، المؤرخ في 90/20، القانون رقم21/90الجريدة الرسمية  -
 .10/02/1001مؤرخ في  22/01معدل و متمم بالقانون رقم  قانون الملاك الوطنية،

 11المؤرخ في  90/202تشريعي رقم المرسوم ال ، 22/90الجريدة الرسمية رقم  -
الحضري و  ، يحدد قواعد إحداث وكالات محلية للتنظيم و التسيير العقاري2990ديسمبر 

 .2102تسيير ذلك، ص 
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ماي  11، مؤرخ في 92/212، مرسوم تنفيذي رقم 12/92الجريدة الرسمية رقم  -
التقسيم و رخصة ، يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير و رخصة التجزئة و شهادة 2992

 .922البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسليم ذلك، ص 
 2992أفريل  11المؤرخ في  92/20، القانون 12/92الجريدة الرسمية عدد -

 .المتعلق بالأوقاف
متعلق  ،11/2/2992مؤرخ في  ،92/22، القانون  12/92الجريدة الرسمية عدد  -

 .بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية

، المؤرخ في 92/222، المرسوم التنفيذي 20/92 الجريدة الرسمية عدد -
، يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة التابعة للدولة و تسييرها و 12/22/92

 .يضبط كيفيات ذلك

المؤرخ في  ، 222/92، مرسوم تنفيذي رقم 92/20الجريدة الرسمية  -
، يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة  التابعة للولة، معدل و متمم 12/22/2992

 .01/21/2992المؤرخ في  202/92ذي رقم بالمرسوم التنفي

، المؤرخ في 92/212المرسوم التنفيذي رقم ، 22/92الجريدة الرسمية عدد  -
 .يحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية ،11/02/2992

،  المؤرخ في 92/02، المرسوم التشريعي 22/92الجريدة الرسمية عدد  -
 .، المتعلق بالنشاط العقاري02/02/2992

، 02/01/2992المؤرخ في  92/01، الأمر رقم 10/92الجريدة الرسمية عدد  -
 .عقاريالمتعلق بمهنة المهندس الخبير ال

، 12/09/2992، المؤرخ في 12/92، الأمر رقم  22/92الجريدة الرسمية عدد  -
 .12، المادة 90/12المعدل و المتمم للقانون 

المؤرخ في  ،92/220، المرسوم التنفيذي رقم 20/92الجريدة الرسمية عدد  -
قهم و المتعلق بشروط التسجيل في قوائم الخبراء القضائيين، كما يحدد حقو . 20/20/2992

 2واجباتهم، ص
،  1002ماي  11المؤرخ في   02/01، القانون 19/02الجريدة الرسمية عدد  -

 .92/20المعدل و المتمم للقانون 
-  
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،  22/21/1001المؤرخ في  01/20، القانون 12/01الجريدة الرسمية عدد  -
 92/20المعدل و المتمم للقانون 

، المؤرخ في 222/02المرسوم التنفيذي رقم  ،21/02الجريدة الرسمية عدد  -
، الذي يحدد شروط و كيفيات استرجاع الأراضي الفلاحية  التابعة للأملاك 1002سبتمبر22

 .2و  1الوطنية  المدمجة في القطاع العمراني، المادة 
نوفمبر  2مؤرخ في 201-02، المرسوم التنفيذي رقم 21/02الجريدة الرسمية رقم  -
ديسمبر سنة  11المؤرخ  202-90ل والمتمم للمرسوم التنفيذي رقم المعد 1002سنة 

2990 . 
، 10/01/1002، المؤرخ في 02/01، القانون 20/02الجريدة الرسمية عدد  -

  يتضمن تنظيم مهنة الموثق
المؤرخ في  01/229المرسوم التنفيذي رقم ، 22/01العدد  الجريدة الرسمية -

 .الوطنية للوساطة و الضبط العقاريالمتضمن إنشاء الوكالة  12/02/1001
المؤرخ في  01/210المرسوم التنفيذي ،  22/01العدد ، الجريدة الرسمية  -

يتضمن تنظيم لجنة المساعدة على تحديد الموقع و ترقية الاستثمارات و  12/02/1001
 .ضبط العقار و تشكيلتها و سيرها 

،  1001جويلية 10 مؤرخ في 22/01، قانون رقم22/01الجريدة الرسمية عدد  -
 .29ص. يحدد قواعد مطابقة البنايات و اتمام إنجازها

، 10/02/1009، مؤرخ في 09/21، القانون رقم 02/09الجريدة الرسمية عدد  -
  المتعلق بممارسة مهنة الوكيل العقاري

ماي  01مؤرخ في  09/222، مرسوم تنفيذي رقم 11/09الجريدة الرسمية عدد  -
 .11ص . فيذ التصريح بمطابقة البنايات، يحدد إجراءات تن1009
ماي  01مؤرخ في  09/222، مرسوم تنفيذي رقم 11/09الجريدة الرسمية عدد  -
، يحدد تشكيلتي لجنة الدائرة و لجنة الطعون المكلفتين بالبت في تحقيق مطابقة 1009

 .22ص . البنايات و كيفيات سيرهما
ماي  10مؤرخ في  09/222مرسوم تنفيذي رقم .11/09الجريدة الرسمية عدد  -
، يحدد شروط و كيفية تعين فرق المتابعة و التحقيق في انشاء التجزئات و 1009

 29ص. المجموعات السكنية و ورشات البناء و سيرها
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، المؤرخ في 09/222، المرسوم التنفيذي رقم 21/09الجريدة الرسمية عدد  -
 .الذي يحدد أصناف الطرق و شبكات التهيئة العمومية ،02/20/1009

المؤرخ في  ،22/29المرسوم التنفيذي ،01/22الجريدة الرسمية عدد -
  2ص.، يحدد كيفية تحظير عقود التعمير و تسليمها12/02/1022

، المتضمن 21/22/2912، المؤرخ في  12/12، الأمر 92/12جريدة رسمية رقم  -
من القانون  22و تأسيس السجل العقاري  المعدل بالمادة إعداد مسح الأراضي العام، 

جريدة رسمية عدد  2910المتعلق بقانون المالية  لسنة  22/21/2919المؤرخ  19/09
المؤرخ في  22/20من القانون رقم  21و  22و  22، المعدل و المتمم بالمواد  22/19
المعدل و .  11/22ية جريدة رسم 1022المتضمن لقانون المالية لسنة   20/21/1022

المتضمن  11/21/1021المؤرخ في   21/22من القانون  91و  19المتمم بالمادتين 
 12/21جريدة رسمية عدد  1021سنة قانون المالية ل

، المتعلقة بوضع المواصفات 2992اكتوبر 11الصادرة في  001 التعليمة الوزارية -
 .للسكن التقنية والمالية في مجال تهيئة الأراضي الموجهة

مديرية عمليات أملاك ، 12/02/1001خ، مؤرخة في /مع أ د ع/م/1211التعليمة  -
 .الدولة و العقارية، المديرية العامة لأملاك الدولة، وزارة المالية،

، المتعلقة بتطبيق قانون 21/01/92المؤرخة في  ،22/92التعليمة الوزارية رقم  -
 .90/12التوجيه العقاري 

، دور مدير أملاك 1212مديرية المحافظة العقارية و مسح الأراضي، المذكرة رقم  -
 .21/02/10022الدولة في اطار اعداد شهادة الحيازة، 

، المتعلقة بتحديد شروط 2121/1002المديرية العامة للاملاك الوطنية، تعليمة رقم  -
المدمجة في القطاع العمراني  و كيفيات استرجاع الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية 

 .2991من قانون المالية لسنة  22طبقا للمادة رقم
 

 : المقالات
 . www.google. frاحمد رجائي، منظومة التقييم العقاري، بحث من الإنترنت،  -
تاريخ إقتصاد الريع في المغرب، مدونة الحوار المتمدن، عدد  ،أديبعبد السلام  -
2922/1021،22/22/1021،  http://www.ahewar.org/debat/show.art.asp?aid=332347. 

http://www.ahewar.org/debat/show.art.asp?aid=332347
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أسس التصميم الحضري و الإسكان و تخطيط "عبد الحفيظ عوض حفظ الله،  -
العمرانية، المملكة ، ندوة الإبداع و التميز في النهضة "الأحياء السكنية بمدينة ينبع الصناعية

 .2999العربية السعودية، 
كآلية للتنمية العمرانية المستدامة للمدينة  22/01عبد الغني بوشلوش، القانون  -

الجزائرية رؤية ميدانية بين الأمل و التطبيق، ملتقى وطني حول إشكالات العقار الحضري 
نية، جامعة محمد خيضر وأثرها على التنمية في الجزائر، كلية الحقوق و العلوم الإنسا

 1022بسكرة، 
الإسكان الميسر، تطوير لأنموذج مستقبلي من "علي بن سالم بن عمر باهمام،  -

، مجلة العمارة والتخطيط، جامعة الملك سعود، "الإسكان في المملكة العربية السعودية
 .1002، 22الرياض، عدد 

 
  :تقارير

وزارة الشؤون البلدية والقروية، وكالات الوزارة لتخطيط  العربية السعودية، المملكة -
 .المدن، استمارة تدقيق مخططات تقسيمات الأراضي السكنية

، تجسيد نظام مسح الأراضي متعدد الوظائف  تحت الوكالة الوطنية لمسح الأراضي -
-http://www.anإشراف وزارة التجارة و وزارة المالية ، 

cadastre.dz/images/contenu_depliant.pdf  ،01/22/1021 . 
تقرير الحاج أحمد المقدم للجنة المكلفة بتطبيق قانون سيناتيس كونسيلت في مدينة  -

 .ميلة، مصلحة الأرشيف، المديرية الجهوية سطيف
و  "يحي شريف أحمد بن سليمان" وثيقة تاريخية نادرة على شكل مراسلة بين القايد  -

  .2192.سطيف " روكة" مطبعة. رئيس المجلس الإسلامي الأعلى باريس
.www.gallica.bnf.fr / Bibliothèque nationale de France 

 
 :مراجع باللغة اللاتينية

Livers : 

- Appleton , histoire de la propprité prétorienne de l acton publicienne. 

1890. 

- Beaujeu-Garnier.J&chobot.G. chabot. Usban géography translated by GM  
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Yglesias and SH beaver. Longmans. London.1967 

- Bernard de Polignac et autre. Expertise immobilière Guide pratique. 

GROUPE EYROLLES. Paris .2007. 

- Dictionnaire des communes de l'Algérie, villes, villages, hameaux 

…,pierre fontana, imprimeur-éditeur. Alger.1903. 

- Chérif rahmani, la croissance urbaine  en algérie, office des publication 

universitaire, Alger,1982. 

- Hadjiedj.A, Chaline.C, Mj.Alger, Les nouveaux défis de l’urbanisme, 

Paris, l’Harmattan, 2003. 

- Harper and gottman, the human geography, johnwilley and press, new 

yourk, USA, 1967 

- Jacques schnetzler. Le développement algérien. MASSON. Paris. 1981. 

- Les cahiers de la recherche architecturale(C.R.A,). L'umeble. Edition 

Parenthèse. n 22. 1ertrim.1987. 

- Maouia saidouni. Éléments d'introduction a  l'urbanisme. Casbah édition. 

alger. 2000. 

- Ministère de l'urbanisme  et de la construction, l'aménagement des 

lotissements,  Alger,  OPU, 

- O. Behrends  al. Frontin. L'œuvre géomantique Luxembourg. Office des 

publications officielles des Communautés européennes. 1998. 

 - P.Malaure, droit civil,les obligations,cujas, paris,1995 

- Pierr.Laborde. Les espaces urbaines dans le mond.Collection nathan 

cuniversité .France. 1992. 

- RODOLPHE dareste. la propriete en algerie. Challamel aine. paris 1864 

- STEPHANE gsell. atlas archéologique de l’algérie.adolphe jourdan 

imprimeur-librairé- éditeur- Alger. 1911. 

 

Thèses : 

- François B, L'État de Publius Sittius et la Numidie Cirtéenne (Ier siècle 

avant J.-C.-Ier siècle après J.-C.), Thèse d'État, Université de Paris IV – 

Sorbonne, juin 1989.  

 

Revus : 

- Mustapha Salim RADI, ANIREF Voice, Agence Nationale 

d’Intermédiation et de Régulation Foncière, alger, janvier2010. 

- Sinlair robert. Von thunen and urban spraw. Annals of the association of 

american géographers. Vol57.USA. 1967. 

- Didier Guignard. «Les archives vivantes des conservations foncières en 

Algérie ». l’Année du Maghreb. 

https://journals.openedition.org/anneemaghreb/2555?lang=en. 

https://journals.openedition.org/anneemaghreb/2555?lang=en
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Rapports :  

- AGENCE NATIONALE DU CADASTRE.  Fiche sur la législation 

foncière actuelle en Algérie.  http://www.an-cadastre.dz/index.php 

- ANIREF. Mercuriale des prix du foncier destiné à l’investissement Année 

2014. http://www.aniref.dz/documents/Mercuriale-2014.pdf  

- BEM . PDAU de la commune de mila . raport doriontation. MILA 1997. 

- Caisse algérienne d’aménagement du territoire. Plant d’urbanisme. Phase 

A étude du site.apc de mila.alger. 

- Didier Guignard. «Les archives vivantes des conservations foncières en 

Algérie ». l’Année du Maghreb. 

https://journals.openedition.org/anneemaghreb/2555?lang=en. 

- Département de Constantine, arrondissement de Constantine, commune 

de mila, tribu de mila, rapport sénatusse consult tribu de mila. 

- France international expertise foncière. Fiche sur la législation foncière 

actuelle en Algérie. https://www.formesdufoncier.org/pdfs/FicheFoncier-

Algerrie.pdf. 13/04/2015. p01. 

- Ministre d urbanisme et de l habitat. Grille théorique des 
équipement. CNERU.1995. 

- Ministre d éducation nationale. Typologie des infrastructure 
scolaires. Primaires- moyens- lycée. 2018.       

- URBA-TECH SETIF. 1ére révision du PDAU  de la commune de 

mila. raport doriontation. volume1. MILA8002. 

- URBACO . PDAU intercommunal de  Mila- Zeghaia– Sidi Merouane– 

Ain Tinn. RAPORT DORIONTATION. MILA. 2015.  

-  Société Française des Urbanistes. La loi Cornudet. 

http://www.urbaniste.com/wp-

content/uploads/2018/04/180328_MGhorayeb_Cornudet_DiapoMeP.pdf.    
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 فهرس الجداول
 الصفحة عنوان الجدول رقم الجدول

 62 6102 - 6101- 6112تقدم عمليات مسح الأراضي في الجزائر  10
و  6112رخص البناء المسلمة في مدينة ميلة خلال الفترة الممتدة بين  16

6100 
62 

 061 النمو السكاني و السكني و استهلاك العقار في  مدينة ميلة 10
 062 0توزيع المساحات ضمن القطاع الأول لمخطط التعمير الرئيسي 10
توزيع المساحات ضمن القطاع الحضري الثاني لمخطط التعمير  11

 0الرئيسي
062 

توزيع المساحات ضمن القطاع الحضري الثالث لمخطط التعمير  12
 0الرئيسي

062 

توزيع المساحات ضمن القطاع الحضري الرابع لمخطط التعمير  12
 0الرئيسي

066 

توزيع المساحات ضمن القطاع الحضري الخامس لمخطط التعمير  16
 0الرئيسي

066 

توزيع المساحات ضمن القطاع الحضري السادس لمخطط التعمير  16
 0الرئيسي

611 

 611 0توزيع المساحات ضمن مخطط التعمير الرئيسي 01
 610 0662القطاعات المعمرة ضمن المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  00
 PDAU2008 601القطاعات المعمرة  06
 PDAU2008 606القطاعات القابلة للتعمير  00
 PADU 2008 600قطاعات التعمير المستقبلبي  00
 606 6101القطاعات المعمرة، مراجعة م، ت، ت، ت،  01
 660 6101القطاعات القابلة للتعمير مراجعة م، ت، ت، ت،  02
 660 6101مراجعة م، ت، ت، ت،( UF)قطاعات التعمير المستقبلي 02
 التطور التاريخي لإستهلاك و إنتاج التجزئات السكنية للعقار الحضري 06

0620-6102 
606 

 602 6102-0620السكن الجماعي للعقار الحضري استهلاك  06
 610 6102إستهلاك التجهيزات العمومية للعقار الحضري 61
 621 أصل ملكية الأراضي المستقبلة للتجهيزات العمومية 60
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 622 علو المباني في مدينة ميلة 66
 620 الكثافة البنائية ضمن القطاعات العمرانية لمدينة ميلة 60
 666 الكثافة البنائية ضمن القطاع العمراني الرابع 60
 016 الكثافة البنائية ضمن القطاع العمراني السابع 61
 061 الكثافة البنائية في القطاع العمراني التاسع 62
أسعار شراء  و تنازل البلديات للأراضي المراد دمجها ضمن  62

 احتياطاتها العقارية
000 

 002 (6م/دج)0666شبكة تقييم العقار الحضري المعتمدة ابتداءا من سنة  66
تكلفة التنمية العمرانية لنماذج من مشاريع للترقية العقارية للأراضي ضمن  66

 مدينة ميلة
026 

تكلفة التنمية العمرانية لنماذج من مشاريع للترقية العقارية المبنية ضمن  01
 مدينة ميلة

020 

 060 عينات من سوق المضاربة العقارية بمدينة ميلة 00
 012 مسكن الحالية و المقترحة 06+ 111تقنية لمشروع  بطاقة 06
 016 (قطعة000)بطاقة تقنية لتجزئة بن معمر  00
الفارق بين المساحة المخصصة و المبرمجة لبعض التجهيزات ضمن  00

POS1 
000 

 001 الحالية و المقترحة POS01ضمن  الحي الاداريبطاقة تقنية لمشروع  01
  

 
 

 فهرس الصور
 الصفحة عنوان الصورة الصورةرقم 
 23 لوحة كلدانية توضح تقسيم الأرض بمدينة دونغي 10
 26 أرض مكنترة       16
 26 مستخرج من مسح الأراضي لمستعمرة رومانية الأورنج 10
 26 نصب توتيد حدود الكنترة 10
 000 باب البلد و جزء من الصور البزنطي 11
 000 القديمةدكاكين تجارية بالمدينة  12
 000 عين رومانية بالمدينة القديمة 12
 020 بعض مباني ميلة القديمة 16
 POS AU02   662 بستان حديث ضمن أرضية مخصصة للتعمير 16
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 600 مباني النمط الفوضوي و إستهلاك العقار 01
 600 أرضيات تابعة للخواص في إنتظار إستقبال البناء الفوضوي 00
 606 التجزئات السكنية و إستهلاك العقار الحضريمباني  06
 606 أرضية مخصصة لإستقبال تجزئة سكنية 00

  
 

 

 فهرس الأشكال
 ةحالصف عنوان الشكل الرقم
 15  خصائص العقار الحضري 10
 19 العقار الحضري، التخطيط العمراني، المدينة، علاقات متداخلة و معقدة 16
 00 فريتشمدينة الغد لتيودور  10
 06 المدينة الحدائقية لهوارد 10
 01 نموذج المدينة لجيمس بوكنغهام 11
 02 نظرية الحلقات المركزية 12
 06 نظرية القطاعات  لهويت 12
 01 نظرية النويات المتعددة   16
 00 مبدأ نظرية فون تونين   16
 00 مخطط نظرية فون تونين   01
 02 نظرية العرض و الطلب 00
 02 النمط العام لأسعار الأراض و إرتباطه بمـــــــــــــــــــــحاور الحركة 06
 10 أصناف الملكية العقارية في الحكم العثماني 00
مساحة الأراضي المستولى عليها من طرف المعمرين الأوروبيين تطور  00

 (هـ)0611و  0621خلال الفترة الممتدة بين 
22 

راضي في الجزائر في نهاية مرحلة الإستدمار للأالوضعية القانونية  01
 الفرنسي

21 

 20 الوضعية التشريعية للملكية الخاصة للأراضي إبان الاستدمار الفرنسي 02
 016 الفاعلون و صلاحياتهم ضمن السياسات العقارية الحضرية 02
 006 الفاعلون في المنظومة العقارية ضمن مرحلة الاقتصاد الحر 06
 060 العلاقات بين أهم الفاعلينأهم  06
 016 ملكية الأراضي المتوسع عليها لمدينة ميلة 61
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 016 ملكية الأراضي المبرمجة لتوسع مدينة ميلة 60
 016 ملكية الأراضي المتوسع عليها و المبرمجة ضمن مدينة ميلة 66
 022 استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة عبر المراحل التاريخية 60
 020 معدل استهلاك العقار الحضري 60
 021 توزيع التوسع العمراني لمدينة ميلة حسب أصل ملكيات الأرض 61
 066 إستهلاك الإحتياطات العقارية في مدينة ميلة 62
 062 و إستهلاك العقار في  مدينة ميلةالنمو السكاني  62
 062 انتاج المساكن مقارنة مع استهلاك العقار الحضري 66
 إنتاج العقار الحضريرصد و تطور مساحة المحيط العمراني و عمليات  66

 عبر مختلف أدوات التعمير لمدينة ميلة
661 

 612 نصيب كل إستخدام من المساحة الكلية للتجهيزات 01
 621 أصل ملكية الأراضي المستقبلة للتجهيزات العمومية 00
تم تخصيص لها أوعية عقارية من خلال  عدد و مساحة المشاريع التي 06

 الأرضية اختيارمحاضر 
626 

 622 علو مباني مدينة ميلةتوزيع  00
 002 تطور متوسط سعر المتر المربع في معاملات الهيئات العمومية 00
 006 (6م/دج)متوسط سعر المتر المربع  في معاملات الخواص تطور  01
تقييم مصالح أملاك الدولة من سنة  أسعار العقار الحضري حسب 02

6110 -6116  
010 

أسعار العقار الحضري في مدينة ميلة حسب تقيم مصالح أملاك تطور  02
 (6م/دج) 6102 - 6116الدولة ما بين سنة 

010 

تطور سعر العقار الحضري مقارنة مع تطور المساحة المعمرة و مساحة  06
 المحيط العمراني

020 

 020 تطور سعر العقار الحضري مقارنة مع الزيادة السكانية و السكنية 06
العلاقة بين تدني قيمة الدينار و تغير سعر العقار الحضري خلال الفترة  01

 6100و  0661الممتدة بين 
021 

 022 تغير سعر العقار الحضري مقارنة مع سعر الذهب 00
 022 مقارنة مع احتياطي الصرف تغير سعر العقار الحضري 06
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 فهرس الخرائط
 الصفحة عنوان الخريطة الرقم
الإسقاطات المجالية لإجراءات فرنسة الملكية العقارية في  10

 0662الجزائر 
21 

 62 6112خريطة تقدم أشغال المسح في الجزائر لسنة  16
 002 الموقع الجغرافي لمدينة ميلة 10
 002  0660الموقع الإداري لبلدية ميلة بعد التقسيم الإداري لسنة  10
 006 خريطة الانحدار لبلدية ميلة  11
 006 مجسم طبوغرافي ثلاثي الابعاد لبلدية ميلة 12
 000 الشبكة الهيدروغرافية في بلدية ميلة 12
 001 الجيولوجية لبلدية ميلة الخريطة 16
 001 لأراضي بلدية ميلة القيمة الفلاحية 16
 626 توزيع الكثافات البنائية عبر القطاعات العمرانية في مدينة ميلة 01
 626 موقع القطاعات العمرانية المدروسة 00

  
 

 

 فهرس المخططات
 الصفحة المخطط الرقم
 006 ميلة مدينة في العثماني الحكم إبان الملكية لنمط محاكاة 10
 016 0662للنواة الاستعمارية لمدينة ميلة لسنة  المخطط العقاري  16
 012 الأراضي المدمجة ضمن الاحتياطات العقارية لمدينة  ميلة 10
 021 ملكية الأراضي المتوسع عليها و المبرمجة للتوسع في مدينة ميلة 10
 020 0666مخطط ميلة القديمة  11
 022 مدينة ميلةالتطور العمراني و استهلاك العقار الحضري في  12
 الأراضيستهلاك العقار الحضري حسب ملكية االتطور العمراني و  12

 المتوسع عليها في مدينة ميلة
022 

 066 0621لمدينة ميلة  الأولمخطط التعمير الرئيسي  16
 066 0660 الثاني لمدينة ميلة مخطط التعمير الرئيسي 16
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 061 0666 لسنة ميلة لبلدية الثالثمخطط التعمير الرئيسي  01
 610 0662المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير الأول لسنة  00
 606 6116المراجعة الأولى للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير مدينة ميلة  06
 606 6101المراجعة الثانية للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير مدينة ميلة  00
 606 الفوضوي في مدينة ميلةالانتشار المجالي للبناء  00
 600 في مدينة ميلة الأرضتوزيع استخدامات  01
توزيع و استهلاك التجهيزات العمومية للعقار الحضري ضمن المحيط  02

 العمراني لمدينة ميلة
610 

 622 علو المباني في مدينة ميلة 02
 660 مخطط طبوغرافي للقطاع العمراني الرابع 06
 660 أصل الملكية العقارية للقطاع العمراني الرابع مخطط 06
 660 مخطط شبكة التقطيع للقطاع العمراني الرابع 61
 662 مخطط استخدامات الأرض ضمن القطاع العمراني الرابع 60
 666 مخطط المرفلوجية العامة و التصميم العمراني للقطاع الرابع 66
 662 للقطاع العمراني السابع مخطط طبوغرافي 60
 666 مخطط أصل الملكية العقارية للقطاع العمراني السابع 60
 010 مخطط شبكة التقطيع للقطاع العمراني السابع 61
 010 مخطط استخدامات الأرض ضمن القطاع العمراني السابع 62
 011 مخطط المرفلوجية العامة و التصميم العمراني للقطاع السابع 62
 001 مخطط طبوغرافي للقطاع العمراني التاسع 66
 002 مخطط أصل الملكية العقارية للقطاع العمراني التاسع 66
 002 مخطط شبكة التقطيع للقطاع العمراني التاسع 01
 006 مخطط استخدامات الأرض ضمن القطاع العمراني التاسع 00
 060 العامة و التصميم العمراني للقطاع التاسع مخطط المرفلوجية 06
 STE 011مسكن  111مشروع  00
 001 قطعة 000مشروع تجزئة بن معمر  00
 POS01 000مخطط شغل الأرض الحي الإداري مشروع  01
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 فهرس المواضيع
 10 العامة  مقدمةال

 10 خضارب في عمق التاري اهتمامالعقار الحضري مفاهيم متعددة و : الفصل الأول
 10 تمهيد

 11 :تعاريف و مفاهيم  -أولا
 11 :المدينة -0
 11 :العمران -2
 11 :التعمير -3
 11 :التخطيط الحضري -4
 12 :الأرض -5
 12 العقار -6

 13 :الأراضي العامرة - أ
 13 :القابلة للتعميرالأرض  - ب

 13 :الملكية العقارية -7
 13 :أنواع العقار الحضري -ثانيا

 13 :الأرض الحضرية -0
 14 :المباني -2

 14 :  خصائص العقار الحضري -ثالثا
 14 خصائص فنية و تقنية  -0

 14 الثبات -0-0
 14 الديمومة -0-2
 15 التمايز -0-3

 05 خصائص قانونية  -2
 16 حقوق الملكية و الحقوق العينية -2-0
 16 التسجيل و الإشهار  -2-2
 16 الرهن و الحيازة  -2-3
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 16 المنفعة العموميةو  الشفعة -2-4
 17 اقتصاديةخصائص   -3

 17 الندرة -3-0
 17 المرونة -3-2
 17 مميزات الموقع و الموضع -3-3
 18 البيع و الإيجار -3-4

 18 التخطيط العمراني، المدينة، علاقات متداخلة و معقدة العقار الحضري،: رابعا
 20 :العقار عبر الحضارات -خامسا

 21 :الحضارة المصرية القديمة -0
 22 (:Mésopotamie)حضارات مابين النهرين -2
 24 :الحضارة اليونانية -3
 25 :الحضارة الرومانية -4
 22 : شبه الجزيرة العربية و الحضارة الإسلامية -5
 31 :نظريات نمو  و تخطيط المدن العقار الحضري ضمن -سادسا

 30 (:T.Fritsch)مدينة الغد لتيودور فريتش  -0
 32 (:ebenzer howard)المدينة الحدائقية لايبنزار هاورد  -2
 33 (:L.Hilberseimer)نظرية التضاعف الهندسي للودفينج هلبرزيمر -3
 34 (:le corbusier)مدينة الغد للكوربوزيه  -4
 35 (:J.Bukingham)نظرية نموذج المدينة لجيمس بوكنجهام  -5

 36 : نظريات التركيب العمرانيو العقار الحضري  -سابعا
 36 :برجسلنظرية الحلقات المركزية  -0
 33 :هومر هويتلنظرية القطاعات  -2
 41  أولمان هاريس ول نظرية النوى المتعددة -3

 40 : و أفكار الإقتصاد الحضريالعقار  -ثامنا 
 42 (:0323 -0772إنجلترا ) نظرية الريع العقاري لديفيد ريكاردو -0
 42 كارل ماركس و الريع العقاري  -2
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 43 (:0326ألمانيا )نظرية قيمة الأرض و الإيجار الاقتصادي لفون ثونين -3
 45 هيرد  -4
 46 :ريتشارد أتكليف -5
 46 النظرية الكلاسيكية و العرض و الطلب -6
 47 :المدينة نمط سعر الأرض في -7
 42 الفصل خلاصة

 51 السياسات العقارية و منظومة تسيير العقار الحضري في الجزائر : الفصل الثاني
 51 : تمهيد

 50 : تطور السياسة العقارية في الجزائر -أولا
 50 :مرحلة الحكم العثماني - 0

 52 :  أراضي البايلك -0-0
 53 : أراضي المخزن -0-2
 54 : الأراضي عرش -0-3
 55 : الأراضي ملك -0-4

 56 :ملكيات قريبة من المدن - أ
 56 :الممتلكات الخاصة بالأقاليم الجبلية -ب

 56   :أراضي الوقف و الحبوس -0-5
 57 :أراضي الصحراء-0-6

 53 مرحلة الاستدمار الفرنسي  -2
 53 :للدولة محفظة عقارية البحث عن  - 2-0

 52  10/01/0344 فيالأمر المؤرخ  -2-0-0
 52 12/00/0345 فيالأمر المؤرخ  -2-0-2
 61 20/17/0346 فيالأمر المؤرخ  -2-0-3
 61 06/16/0350القانون المؤرخ في -2-0-4
 60 12/14/0354مؤرخ في المرسوم ال -2-0-5
 60 25/17/0361مؤرخ في المرسوم ال -2-0-6
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 62 :فرنسة المنظومة العقارية الجزائرية -2-2
 62 سيناتوس كونسيلت " مرسوم -2-2-0
 63 23/15/0363المرسوم المؤرخ في  -2-2-2
 64 :قانون فارني -2-2-3

 63 :تدخل منمق لتجميل الصورة -2-3
 63 0256513526المؤرخ في المرسوم  -2-3-0
 62 13/10/0252المرسوم المؤرخ في  -2-3-2
 62 0252501520في المؤرخ المرسوم  -2-3-3
 71 :03/10/0260المرسوم المؤرخ في  -2-3-4

 72 : مرحلة ما بعد الاستقلال  -3
 73 :العقار الزراعي كأولوية -3-0
 74 بداية الإلتفات للعقار الحضري -3-2
 74 أنماط الملكية العقارية للجزائر المستقلة - 3-3

 75 :الأملاك الوطنية -أ
 75 :أملاك الخواص -ب
 76 :الوقفية الأملاك -ج

 76 :العقار الحضري في ضوء التشريعات -ثانيا
 76 .بالوسط الحضري وآثارها تنوع وتعقد الأنظمة العقارية -0

 77 :قانون الاحتياطات العقارية -أ
 31 :قانون التوجيه العقاري -ب
 32 :  قانون نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية -جـ

 33 تراكمات المنظومة العقارية معالجةو محاولة  الأراضيمسح  -2
 32 التشريعات العقارية و العمرانية تداخل و ترافق -3

 32 : تداخل التشريعات العقارية و العمرانية -3-0
 20 :يرلأراضي المدمجة ضمن  أدوات التعما اكتساب -3-2
 22 :عقد الملكية العقارية و عقود التعمير -3-3
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 27 :العقار الحضري إنتاج رصد و المخططات العمرانية كآلية ل -ثالثا
 22 :المخططات العمرانية الاستعمارية للجزائر -0

 22 :مخطط التراصف و الإحتياطات -0-0
 22 مخططات التهيئة و التوسع و التحسين -0-2
 011 :مخططات العصرنة و التجهيز -0-3
 011 :(P.U) برامج التعمير -0-4

 010 : المخططات العمرانية للجزائر الاشتراكية -2
 012 :للتعميرالمخطط الرئيسي  -2-0
 013 :المؤقتمخطط التعمير  -2-2
 014 (:PCD)مخططات التنمية البلدية  -2-3

 015 : المخططات العمرانية للجزائر الحديثة -3
 015  :(PDAU)المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير -3-0

 016 :مخطط شغل الأرض -3-2

 016 :مخططات التجزئة العقارية -3-3
 013 : العقارية الحضرية المنظومةالفاعلون، وزنهم و دورهم ضمن  -رابعا

 012 :  الفاعلون الشرعيون – 0
 012   :فاعلون مؤسساتيون -0-0

 012 :الهيئات المالكة -0-0-0
 012 :البلدية -أ

 000 :تنظيم و تسيير العقار الحضريالوكالة الولائية لل -ب
 003 :مديرية أملاك الدولة -جـ
 005 :الدولةالخاصة مؤسسات ال -د

 005 :الهيئات المساعدة و الوسيطة -0-0-2
 006 : المحافظة العقارية - أ

 003 : مديرية مسح الأراضي  -ب
 002 :المؤسسات المالية -جـ
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 021 :الوكالة الوطنية للوساطة و الضبط العقاري -د
 022 :مهنيونو خواص فاعلون  -0-2

 022 :الخواص -0-2-0
 022 :  الملاك الخواص - أ

 022 التعاونيات العقارية  - ب
 023 :مهنيون -0-2-2

 023 :الموثقون -أ
 024 :الخبراء العقاريون -ب
 025 المهيء -جـ
 025 :الوكيل العقاري -د

 026 :الساكنة -0-2-3
 027 : الفاعلون غير الشرعيون -2

 023 :خواص بدون وثائق - أ
 023 :كتاب عموميون - ب
 022 :  السماسرة و المضاربون -جـ

 031 لاصة الفصلخ
العقار الحضري في مدينة ميلة بين  استهلاكالنمو المجالي و :  الثالثالفصل 

 الواقع و المخططات العمرانية
030 

 030 تمهيد
 032 : مدينة ميلة كمجال للدراسة  اختيارأسباب : أولا
 032 : تقديم مجال الدراسة: ثانيا

 032 لمحة تاريخية -0
 035 :الموقع  -2

 035 : الموقع الجغرافي  - أ
 036 :الموقع الفلكي - ب
 036 : الإداريالموقع  -ج
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 036 :الموضع -3
 033 دارالانح - أ

 040 الشبكة الهيدروغرافية - ب
 044 التركيبة الجيولوجية -جـ
 047 القيمة الفلاحية للأراضي - د

 047 :العقار الحضري و إشكالية النمو العمراني -ثالثا
 047 أنماط الملكية العقارية في مدينة ميلة – 0

 043 الحكم العثماني -0-0
 043 الملكيات الخاصة - أ

 042 أملاك البايلك  - ب
 042 وقفأملاك ال -جـ
 051 أملاك العرش - د

 051 :الاستعماريالعهد  -0-2
 052 :العقارات الحضرية -0-2-0

 053 :عقارات موجهة للمصالح العمومية-أ
 053 :عقارات مطلوبة للتمليك -ب
 053 :عقارات مقترحة للبيع للمعمرين -جـ
 053 :عقارات مخصصة للبيع مستقبلا -د

 054 :الحدائقية العقارات -0-2-2
 054 عقارية عمومية كاحتياطات خصصتعقارات  -أ

 054 :عقارات ممنوحة للمعمرين -ب
 054 :عقارات مقترحة للبيع -جـ

 055 :الاستقلالما بعد مرحلة  -3 -0
 056 :0274بعد  لمدينة ميلة البنية العقارية الحضرية - أ

 053 :0221البنية العقارية بعد سنة  - ب
 052 :أراضي تابعة لأملاك الدولة -0-ب
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 060 :أراضي تابعة لأملاك البلدية -2-ب
 060 :أراضي تابعة للخواص -3-ب

 063 التطور العمراني و استهلاك العقار الحضري في مدينة ميلة -2
 063 (:0367قبل )-ميلة القديمة –النواة الأولى  -2-0
 065 (:0262 – 0367)ما بين  مرحلةالنواة الإستعمارية و  -2-2
 067 :التوسعات الحديثة -2-3

 067 :0274 و 0262بين ما  - أ
 063 :0221و  0274ما بين  - ب
 071 2106 و 0221 ما بين -جـ

 074 :الملكية العقارية و توجيهها للنمو العمراني للمدينة -3
 075 :النواة القديمة للمدينة -3-0
 075 :النواة الأوربية-3-2
 075   :0274إلى  0262مرحلة ما بين  -3-3
 077 :0221-0274مرحلة ما بين  -3-4
 073 :2106-0221مرحلة مابين  -3-5

 030 :البلدية العقارية الاحتياطات استهلاك -4
 035 : العقار الحضري و النمو السكاني و السكني استهلاك -5

إنتاج العقار الحضري  في مدينة رصد و المخططات العمرانية كآلية ل -رابعا
 :ميلة

033 

 033 (:PUD)مخطط التعمير الرئيسي -0
 033 :0261مخطط التعمير الرئيسي الأول  -0-0
 020 : 0230مخطط التعمير الرئيسي الثاني -0-2
 024 : 0232  الثالث مخطط التعمير الرئيسي  -0-3

 024 :  الحضري الأول القطاع - أ
 026 :القطاع الحضري الثاني - ب
 027 :القطاع الحضري الثالث -جـ
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 023 :القطاع الحضري الرابع -د
 022 :القطاع الحضري الخامس -ه
 022 :القطاع الحضري السادس -و

 212 :المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير -2
 PDAU1997:" 212"الأولالمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير -2-0

 214 :القطاعات المعمرة -2-0-0
 215 :  القطاعات القابلة للتعمير -2-0-2

 216 (:UB1)القطاع الأول  -أ
 216 (:UB2)القطاع الثاني -ب

 216 (:UF)القطاعات المبرمجة للتعمير المستقبلي -2-0-3
 213 :2113التعميرالمراجعة الأولى للمخطط التوجيهي للتهيئة و  -2-2

 212 :القطاعات المعمرة - أ
 202 (:AU)القطاعات القابلة للتعمير - ب
 204 :قطاعات التعمير المستقبلي -ج

 206 :2105المراجعة الثانية للمخطط التوجيهي للتهية و التعمير  -2-3
 207 :القطاعات المعمرة - أ

 221 :2123في حدود ( AU)القطاعات القابلة للتعمير - ب
 222 :  2133في حدود ( UF)قطاعات التعمير المستقبلي -ج

 225 :أدوات التهيئة و التعمير في مدينة ميلةحوصلة  -3
 222 الفصل خلاصة

  
 231 العقار الحضري و إنعكاساته على التركيبة العمرانية لمدينة ميلة : الفصل الرابع

 231 تمهيد
 230 :الأرض في مدينة ميلة إستخدامات الملكية العقارية و -أولا

 230 الاستخدام السكني -0
 230 :و اللاشرعي النمط الفوضوي -0-0
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 237 :و الشرعي النمط المخطط-0-2
 233 :  السكنية التجزئات -0-2-0

 232 :4771و  4791بين مرحلة ما  -أ
 241 :4771مرحلة مابعد   -ب

 246 :السكن الجماعي-1-2-2
 252 :  و المرافق العمومية التجهيزات -2

 252 :العقار الحضري استهلاكالتجهيزات العمومية و  -2-1
 252 :التجهيزات التعليمية-2-1-1
 255 :التجهيزات الصناعية و النشطات -2-1-2
 256 :الإدارية الاستخدامات -2-1-3
 257 :الدينية لاستخداماتا -2-1-4
 253 :الرياضية الاستخدامات -2-1-5
 253 :الصحية الاستخدامات -2-1-6
 253 :التجهيزات التجارية -7 -2-0
 252 :السياحية الاستخدامات -2-1-8
 252 :التجهيزات الترفيهية -2-0-2

 252 طبيعة الأوعية العقارية المستقبلة للتجهيزات العمومية -2-2
 محاضر إختيار الأرضية، توطين عشوائي للإسخدامات و  -2-3

 :للعقار تبذير
262 

 265 العقار الحضري و الكثافة البنائية -ثانيا
 265 :(التكثيف العمودي)علو المباني و تثمين العقار الحضري  -0
 271 :الكثافة البنائية و الاستغلال العقلاني للعقار الحضري  -2

 التصميم العمراني بين المتطلبات البيئية و التصميمية و عقلنة العقار-ثالثا
 الحضري

277 

 277 :العينات المدروسة -0
 277 :القطاع العمراني الرابع -0-0
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 273 :القطاع العمراني السابع -0-2
 272 :القطاع العمراني التاسع -0-3

 231 العام للقطاعات العمرانية المدروسة التصميمالمرفلوجية و  -2
 231 :القطاع الحضري الرابع -2-0

 231 :الموقع  -2-0-0
 230 :الموضع-2-0-2

 230 :الطبوغرافيا -أ
 232 :التركيب الجيولوجي -ب
 232 الشبكة الهيدروغرافية -جـ

 232 :أصل الملكية العقارية -2-0-3
 233 :التصميم العمراني و المرفلوجية العامة -2-0-4

 234 :الشكل و الحدود -أ
 235 :و المرفلوجية الحضريالتصميم  -ب
 235 :إستخدامات الأرض -جـ
 237 :الكتلة المبنية و المساحات المفتوحة -د
 233 :مساحة الحصص -0-د
 232 :مساحة الكتلة المبنية -2-د
 221 شبكة الطرق و المساحات الحرة -3-د
 222 :الكثافة البنائية -هـ
 223 و تثمين العقار الحضري علو المباني -و
 223 :التصميم الحضري و عقلنة العقار -ن
القطاع العمراني الرابع بين الوقع و  ضمن مساحاتال -ي

 المعايير التخطيطية
225 

 226 : القطاع الحضري السابع -2-2
 226 :الموقع-2-0—2
 227 :الموضع -2-2-2
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 227 :الطبوغرافيا -أ
 223 :الشبكة الهيدروغرافية -ب
 223 :الجيوتقنية -جـ

 223 :أصل الملكية العقارية -2-2-3
 311 و المرفلوجية العامة الحضريالتصميم  -2-2-4

 311 :الشكل و الحدود -أ
 310 :و المرفلوجية الحضري التصميم  -ب
 312 استخدامات الارض -حـ 
 314 الكتلة المبنية و المساحات المفتوحة -د
 314 مساحة الحصص  -0-د
 316 مساحة الكتلة المبنية -2-د
 317 :شبكة الطرق و المساحات الحرة -3-د
 313 :الكثافة البنائية -ه
 301 علو المباني –و 
 300 :التصميم الحضري و عقلنة العقار الحضري -ن
القطاع العمراني الرابع بين الوقع و ضمن مساحات ال -ي

 المعايير التخطيطية
303 

 304 : القطاع الحضري التاسع -2-3
 304 :الموقع -2-3-0
 304 :الموضع-2-3-2

 305 :الطبوغرافيا -أ
 305 :الشبكة الهيدروغرافية -ب
 306 :الجيوتقنية -جـ

 306 أصل الملكية العقارية --2-3-3
 307  : التصميم الحضري و المرفلوجية العامة -2-3-4

 307 :الشكل و الحدود -أ
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 303 :و المرفلوجية العمرانيالتصميم  -ب
 303 :إستخدامات الأرض -جـ 
 320 :الكتلة المبنية و المساحات المفتوحة -د
 325 :الكثافة البنائية -ه
 326 علو المباني -و
 327 التصميم الحضري و عقلنة العقار الحضري -ن
بين الوقع و  التاسعالقطاع العمراني  ضمن مساحاتال -ي

 المعايير التخطيطية
323 

 331 خلاصة الفصل
الجانب الاقتصادي للعقار الحضري ، الوجه الآخر للأرض  :الفصل الخامس

 الحضرية
330 

 330 تمهيد
 332 الوجه المالي للاحتياطات العقارية البلدية – أولا

 332 الكيفيات المالية لامتلاك أراضي الاحتياطات العقارية من قبل البلدية -0
 334 المالية لبيع أراضي الاحتياطات العقارية من قبل البلدية الكيفيات -2

 336 ةتطور سوق العقار الحضري في مدينة ميل - ثانيا
 337 :فيما بين الهيئات العموميةتطور سعر المتر المربع  – 0
 340 :في معاملات الخواصتطور سعر المتر المربع  – 2

 345 :العقار الحضري من طرف الهيئات العمومية تقيم سعر -ثالثا
 346 0222مرحلة ما قبل  -0
 343 0222مرحلة ما بعد  -2

 343 آليات التقيم العقاري المعتمدة لدى مصالح أملاك الدولة -2-0
 351 التقييمات و الأسعار المعتمدة -2-2

 351 2113و  0222ما بين التقييمات المعتمدة  -أ
 353 :2112سنوات ما بعد تقييمات  -ب

 356 اختلالات و هفوات عملية التقييم -2-3
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 353 :العوامل المؤثرة في سعر العقار الحضري في مدينة ميلة -رابعا 
العقار الحضري ضمن أهم المؤشرات الاقتصادية و الاجتماعية و  –خامسا 
 العمرانية

362 

 367 انعكاسات أسعار العقار الحضري على البيئة العمرانية للمدينة -سادسا
 371 :التنمية العمرانية كآلية لرفع القيمة العقارية و تحسين للبيئة الحضرية -سابعا

 370 :التنمية العقارية في مدينة ميلة -1
 377 عوائق التنمية العقارية -2

 372  :المضاربة العقارية -ثامنا
 335 خلاصة الفصل
حوصلة واقع الاختلالات و استشراف مستقبل التكافل العقاري و : الفصل السادس

 العمراني
336 

 337 تمهيد
 337 حوصلة اختلالات المنظومة العقارية و العمرانية -0

 337 بالنسبة للجانب التشريعي - أ
 321 بالنسبة للجانب التخطيطي و التصميمي - ب
 323 اختلالات اقتصادية و مالية -جـ

 324 توصيات استشرافية -2
 325 توصيات تنظيمية و تشريعية - أ

 327 توصيات التنمية العقارية - ب
 323 توصيات التخطيط و التصميم العمراني -جـ
 411 توصيات للتثمين الاقتصادي العقار الحضري  -د
 410 توصيات خاصة بتقييم العقار الحضري -ه

 412 عقلنة العقار الحضري الارتقاء بالمشاريع العمرانية من التبذير إلى -3
 412 ( STE)مكن اجتماعي 511مشروع  -3-0

 413 :سلبيات و اختلالات المشروع الحالي -أ
 413 مبادئ إعادة التصميم -ب
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 417 قطعة 334مشروع تجزئة بن معمر  -3-2
 417 :اختلالات عمليات التصميم-أ

 417 :مبادئ إعادة التصميم -ب
 pos1 400مشروع حي اداري مقترح ضمن  -3-3

 400 سلبيات و اختلالات ضمن المشروع -أ
 403 :مبادئ إعادة التصميم -ب

تصميم و بناء قاعدة بيانات عقارية و عمرانية وفق نظام معلومات  -4
 جغرافي

406 

 406 قاعدة بيانات عقارية -4-0
 407 :إعداد قاعدة البيانات العقارية -4-0-0
 420 :  استعمال قاعدة البيانات العقارية -4-0-2

 420 :الطريقة المباشرة -أ
 SQL "Structured Query Language" 422طريقة  -ب

 404 قاعدة بيانات عمرانية -4-2
 424 قاعدة بيانات أدوات التهيئة و التعمير -4-2-0

 424 إعداد قاعدة بيانات أدوات التهيئة و التعمير  -أ
 426 :  قاعدة البيانات العقارية استعمال -ب

 426 :قاعدة بيانات البناء و التعمير -4-2-2
 426 :إعداد قاعدة بيانات البناء و التعمير -أ

 422 :استعمال قاعدة بيانات البناء و التعمير -ب
 422 :الطريقة اليدوية -0-ب
 SQL "Structured Query Language:" 431طريقة -2-ب

 433 : خلاصة الفصل
 434 الخاتمة العامة

 436 شرح الرموز
 437 الملاحق
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 453 المراجع
 472 فهرس الجداول 
 473 فهرس الصور

 474 فهرس الأشكال
 476 فهرس الخرائط

 476 فهرس المخططات
 473 فهرس المواضيع

 424 الملخص باللغة العربية
 425 الملخص باللغة الفرنسية

 426 الملخص باللغة الانجليزية
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  :الملخص
بالعقار الحضري باعتباره الوعاء المستقبل  علاقة جد وطيدةلعملية التعميرية ل

تعمل جملة من الأدوات و الآليات  ،لهاللمشاريع العمرانية في المدينة و المحرك الرئيسي 
المرتبطة أساسا ، و الذي يتميز بجملة من الخصائص التشريعية تنظيمهو  رصدهعلى 
تتعلق ثالثة اقتصادية  والأرض  جيوتقنيةمساحة و  متعلقة بالملكية و أخرى تقنية بنمط 

  .بالقيمة و السعر
كان لها انعكاساتها المباشرة على استخدامات الأرض والتركيبة  هذه المؤشرات

التعميرية على أرض  البرامج و الأدواتو حالت دون إسقاط . العمرانية في مدينة ميلة
و . و ساهمت في استفحال عديد الإختلالات التخطيطية و التصميمية في المدينة ،الميدان

عديد الهفوات فيما تعلق بعقلنة العقار حتى العملية التصميمية في حد ذاتها كان لها 
 . الحضري و تثمينه

كلها حيثيات حاولنا التوقف عندها ضمن هذه الدراسة و تتبع تفصيلاتها و الوقوف 
و من ثم محاولة صياغة جملة من التوصيات و الاقتراحات مع . اء فيهاعلى مواطن الد

تسمح  (SIG)نات عقارية و عمرانية وفق نظام معلومات جغرافيبناء قاعدة بيامحاولة 
 ..ضمن المدينة و المجال العمراني بتثمين و تسيير أحسن للعقار الحضري

 
 
 

 : الكلمات المفتاحية
 –الملكية العقارية   –التصميم العمراني  - العمرانيةالبيئة   -العقار الحضري 

  –الفواقد العقارية   -تثمين العقار  -السوق العقارية 
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Résumé :  

  Le processus d’urbanisation a une forte relation avec le foncier  

urbain que ce dernier Le futur conteneur de projets urbains dans la 

ville et son moteur principal, Cette propriété foncière se caractérise 

par une variété de caractéristiques législatives liées principalement au 

type de propriété et d'autres techniques liées à la superficie et à la 

géotechnique du terrain en plus des caractéristiques économiques liées 

à la valeur et au prix. 

 Ces indicateurs ont eu un impact significatif sur la composition 

urbaine de la ville de Mila et ont également empêché la projection du 

contenu des programmes inclus dans les plans d’urbanisations. Ce qui 

a contribué à l'émergence de déséquilibres de planification et de 

conception dans la ville. 

A travers cette situation nous essayions dans cette étude a   

analyser la situation actuelle et de développer un certain nombre de 

formules et de propositions qui valorisent la bonne gestion et 

planification du foncier urbain  avec la tentative de construire une 

base de données foncière et urbanistique selon un système 

d'information géographique (SIG) pour permettre une meilleure 

évaluation et gestion du foncier  urbain et des opérations d urbanisme 

dans la ville. 

. 

 

 

Mots-clés : 

Le foncier urbain -  L'environnement urbain -   la  conception urbaine 

-  la propriété foncière - Le marché foncière - Valorisation du foncier  

- pertes fonciers -   
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Summary : 

   The process of urbanization has a strong relationship with the 

urban land, being the receiving container of urban projects in the city 

and their main engine. This land property is characterized by a variety 

of legislative features mainly related to the type of property and other 

techniques related to the area and geotechnical terrain, in addition to 

economic characteristics related to value and price. 

These indicators had a significant impact on land use and the urban 

framework of the city of Mila and also prevented the projection of the 

content of the programs included in the urban plans. This has 

contributed to the emergence of planning and design disequilibria in 

the city. Even the design process had many faults related to the 

rationalization and valorization of urban land. 

We tried in this study to analyze the current situation and 

develop a number of formulas and proposals that value the good 

management and planning of urban land for our study area. with the 

attempt to build a land database according to a system of geographic 

information (GIS) to enable better assessment and management of 

urban land and town planning operations in the city. 

 

 

 

Keywords : 

Urban land - Urban environment - urban design - land ownership - 

Land market - Land valuation  - land losses- 
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