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 الملخّص:
یتطرّق ال�حث �الدّرس والتّحلیل لاخت�ار قدرة أدوات التّعمیر على است�عاب برامج السّكن، و�هدف 

برامج التّنم�ة �وسیلة للتنفیذ. وتمثّل لإ�جاد التّوافق الواجب توفّره بین أدوات التّعمیر �آل�ة للتّخط�ط و�ین 
 العاتر المتواجدة شرق الجزائر حالة لهذه الدّراسة. مدینة بئر

أعُدّ ال�حث على مرحلتین، خُصّت الأولى �مقار�ة تحلیلّ�ة لاستقراء العناصر النّظر�ة للموضوع؛ ف�ما 
عیّنة الدّراسة والإحاطة �الإشكال�ة  سِ�قَت المرحلة الثّان�ة وفق مقار�ة العمل المیداني، لتحلیل مجالات

في المیدان. و�نت�جة، خَلُص ال�حث لوجود ت�این بین ما تقتض�ه أدوات التّعمیر وما تتضمّنه برامج 
السّكن، و�یّنت حالة الدّراسة عدم توافق البرامج المنجزة مع توجیهات مخطّط شغل الأراضي، الأمر 

المحلّي، من أجل تحقیق الانسجام والتناغم بین التّخط�ط الذي یتطلّب دعم الفاعلین على المستوى 
 والتّنفیذ، وفق آل�ات ومنهج�ة عمل تضمن نجاح أدوات التّعمیر على المیدان.   

 العاتر. الكلمات المفتاح�َّة: التّخط�ط، التّعمیر، السّكن، الفاعلون، بئر
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Capability of Urbanism tools to Accommodate Housing 
Programs 

Case study: Land-Use Planning D1 of Municipality of  
Bir El Ater 

Abstract:  

The research examines the analysis of the capacity of urbanism tools to 
accommodate housing programs, and aims to find the necessary compatibility 
between urbanism tools and development programs as a means of 
implementation. The city of Bir El Ater represents a case for this study. The 
research was conducted in two stages, the first with an analytical approach to 
extrapolating the theoretical elements of the subject. The second was conducted 
according to the approach of the field work to analyse the areas of the study 
sample and to identify the problem in the field.  
The study concluded that there is a discrepancy between what is approved by 
the urbanism tools and what is included in the housing programs. The case 
study shows that the completed programs are not compatible with the directions 
of the land occupancy plan, which requires strengthening the actors at the local 
level to achieve harmony between planning and implementation according to 
mechanisms and work methodology. 

Keywords: planning, urbanism, housing, actors, Bir El Ater. 
 

 مقـدمة:
تعتبر مخطّطات شغل الأراضي الحلقةَ الأخیرة من ضمن مجموعة حلقات التّخط�ط المجالي �الجزائر، 
كونها أدوات تنفیذ�ة وعمل�ة على أرض الواقع، وتتأثّر م�اشرة �ممارسات الفاعلین على المستوى المحلّي، 
وفي هذا السّ�اق یهدف ال�حث لمعرفة مدى توافق هذه المخطّطات مع البرامج التّنمو�ة في �عدها المجالي 
والزّمني، خاصّة السّكن�ة منها، والتي تعدّ هي الأخرى من أهم البرامج في سّ�اسة التّنم�ة الاجتماع�ة 

ومن أجل بلوغ هذه الأهداف یدرس  والاقتصاد�ة، التي تبنتها الجزائر خلال السّنوات القلیلة الماض�ة،
العاتر �حالة للدّراسة، �حاول من خلالها  ال�حث عیّنة مخطط شغل أراضي مصادق عل�ه �مدینة بئر

تب�ان قابلّ�ة هذا المخطّط لاست�عاب مختلف أنماط السّكن التي استفادت منها البلد�ة، وأ�ضا مدى مرونة 
 الذي تشهده المدینة. هذه المخطّطات وتك�ُّفها مع واقع التّعمیر

  قابلیة أدوات التعمیر ... : عیسى عیاد قریب
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 . منهج�ة ال�حث:١

لدراسة العناصر الأساسّ�ة للموضوع، والإلمام �مختلف الجوانب المهمَّة في رسم صورته النّهائ�ة، 
ه ال�حث في مرحلة أولى للنّظر في س�اسة التّخط�ط الحضري �الجزائر، �منهج  تحلیلي یهدف لإظهار وجِّ

أهم ما میَّز المراحل التي مرَّت بها، وأبرز ما خلُص له �عض ال�احثین في هذا المجال، وفي مرحلة 
لة تم إسقاط ما توصل له من رصید معرفي في الجانب النّظري على عیّنة الدّراسة من أجل  ثان�ة مكمِّ

اعلین المعنیین م�اشرة �عمل�ة التّهیئة والتّعمیر، الق�اس والتأكد، وفقا لمقار�ة میدان�ة تخصّ ممارسات الف
و�التّالي �انت الفرصة موات�ة لاستخلاص �عض النّتائج المیدان�ة، التي على ضوئها قُدّمت التّوص�ات 

 .التي نرى فیها حلا� للإشكال�ة المدروسة

 :"من وجهة نظر قانون�ة".  أدوات التّعمیر في الجزائر ٢
المؤرّخ في  ٩٠/٢٩الجزائري إلى أدوات التّعمیر في الفصل الثالث من القانون رقم أشار المشرِّع 

المتعلق �التّهیئة والتّعمیر، حیث نصّت المادة العاشرة منه على أن "أدوات التّعمیر  ٠١/١٢/١٩٩٠
یئة تتشكّل من المخطّطات التّوجیه�ة للتّهیئة والتّعمیر ومخطّطات شغل الأراضي، وتكون أدوات التّه

، ١٩٩٠والتّعمیر و�ذلك التّنظ�مات التي هي جزء لا یتجزأ منها قابلة للمعارضة بها أمام الغیر" (القانون، 
)، وقد بیّنت هذه المادة تشكیل أدوات التعمیر والصفة القانون�ة التي تمیّزها، �ما وضّحت ١٦٥٤ص. 

حدد التوجیهات الأساسّ�ة لتهیئة الأراضي، المادة الحاد�ة عشرة من القانون نفسه على أن أدوات التّعمیر" ت
كما تض�ط توقّعات التّعمیر وقواعده، وتحدّد الشّروط التي تسمح، من جهة، بترشید استعمال المساحات، 
ووقا�ة النّشاطات الفلاح�ة وحما�ة المساحات الحسّاسة والمواقع والمناظر، ومن جهة أخرى؛ بتعیین 

تصاد�ة ذات المنفعة العامّة، والبنا�ات المرصودة للاحت�اجات الأراضي المخصّصة للنّشاطات الاق
الحالّ�ة والمستقبلّ�ة في مجال التجهیزات الجماعّ�ة، المتعلّقة �الخدمة والنّشاطات والمساكن، وتحدد �ذلك  

 ). ١٦٥٤، ص. ١٩٩٠شروط التّهیئة والبناء للوقا�ة من الأخطار الطّب�ع�ة" (القانون، 
المتضمّن القانون  ٢٠/٠٢/٢٠٠٦المؤرّخ في  ٠٦/٠٦وات التّعمیر في القانون رقم كما أُشیرَ إلى أد

التّوجیهي للمدینة، حیث نصّت المادة التّاسعة عشرة منه على أنّ "أدوات التّخط�ط المجالي والحضري 
ة هي: المخطّط الوطني لتهیئة الإقل�م، المخطّط الجهوي لجهة البرامج، المخطّطات التّوجیه�ة لتهیئ

فضاءات الحواضر الكبرى، مخطّط تهیئة الإقل�م الولائي، المخطّط التّوجیهي للتّهیئة والعمران، مخطّط 
 ).٢٠، ص. ٢٠٠٦شغل الأراضي... "(القانون، 
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للمعارضة أمام الغیر،  و�ناء عل�ه فإن أدوات التّعمیر هي آل�ات ووسائل قانون�ة وتقن�ة، تكون قابلة
وتكتسي الطّا�ع الإجرائي والقانوني، تساهم السّلطات الحكوم�ة �إعدادها �المشار�ة مع الجماعات 

وتطبیق توجیهاتها، وتستمد هذه الأدوات خ�اراتها الرئ�س�ة من سّ�اسة  المحل�ة، وتسهر على تنفیذها
  تهیئة الإقل�م المتّ�عة من طرف الدّولة.

 الحضري �الجزائر: . التّخط�ط ٣
مرّ التّخط�ط الحضري �الجزائر �عدّة مراحل مت�اینة، من حیث الاسترات�ج�ة العامّة والأهداف التي 
سطّرت لكل مرحلة، و�ذلك من حیث استحداث الأدوات والآل�ات اللازمة لتحقیق تلك الأهداف، وفي 

حتى الیوم في  هذا الإطار سنر�ِّز على تحلیل أهم ما میَّز س�اسة التّخط�ط الحضري منذ الاستقلال
و�عدها، �اعت�ار أن هذه السّنة فاصلة وحاسمة في تار�خ التّخط�ط  ١٩٩٠مرحلتین أساسیتین قبل سنة 

، والذي �رّس ١٩٨٩الحضري �الجزائر، ت�عا للتّعدیل الدّستوري الذي عرفته الجزائر خلال شهر فبرایر 
ك من تعدد للفاعلین �المدینة، وتكر�س الانتقال من النّظام الأحادي إلى اقتصاد السّوق، وما رافق ذل

لحقّ الملكّ�ة الخاصّة، ومن تعدیلات مسّت مختلف القوانین المنظّمة لقطاع التّعمیر و�اقي القطاعات 
 الأخرى :  

 :١٩٩٠. مرحلة ما قبل ١,٣
الوسائل  ، أَولَت الجزائر اهتمامًا �بیرًا لتخط�ط المدن وتسییرها، و�رغم محدود�ة١٩٦٢منذ استقلالها سنة 

ونقص الإمكان�ات، فقد تمكّنت من وضع منظومة للتّهیئة العمران�ة واكبت الجیل الأول لأدوات التّعمیر 
، ١٩٥٨الموروثة من العهد الاستعماري ممثلة في مخطّط التّعمیر الرّئ�سي الذي �عود تأس�سه إلى سنة 

ائر في تطب�قه مع جملة من ) أنه "تشر�ع فرنسي استمرت الجز ٣٣، ص.٢٠٠٦،  Rachidوقد أشار (
تار�خ  ١٩٧٥القوانین الأخرى التي لا تتعارض مع السّ�ادة الوطن�ة، حتى شهر یولیو/تموز من سنة 

إ�قاف العمل �القوانین الفرنس�ة، �استثناء مخطّطات التّعمیرالتي تم تمدید العمل بها عن طر�ق منشور 
ل المصالح المكلفة �معالجة المخطّطات یتعلق �عم١٩٧٤صادر عن وز�ر الأشغال العموم�ة سنة 

) فإن "هذا المخطّط هو أداة لبرمجة الوظائف على ١٨، ص.٢٠١٦الرّئ�س�ة للتّعمیر"، وحسب (معاو�ة، 
سنة) وور�ث المخطّط التّوجیهي المطبّق في أواخر الفترة الاستعمار�ة"، حیث لم  ١٥المدى الطو�ل (

ها تلك المرحلة، ولم یتمكّن من احتواء النّمو الحضري المتسارع التي عرفت، �ستوعب الزّ�ادة الد�مغراف�ة
سنة   %٤٩,٧٠وغیر المتوقّع، الذي شهدته الجزائر �عد الاستقلال (بلغت نس�ة التحضر �الجزائر 

) مما انعكس سلً�ا على واقع التّجمعات الحضر�ة، ١٩٥٤سنة  % ٢٥، �عدما �انت تقدر بـ ١٩٨٧
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عها العمراني، وعرفت ظهور أح�اء سكن�ة عشوائ�ة شوَّهت  ة المدن التي تأثرت سل�ا في توسُّ خاصَّ
ص للمدن التي �فوق عدد سكانها  آلاف نسمة، وقد استمر العمل بهذه  ١٠الأنسجة العمران�ة لأنه خُصِّ

�عد تحقیق مجموعة من الأهداف، تمثلت المخططات حتى نها�ة الثمانین�َّات، وانتهت هذه المرحلة 
المتضمِّن تكو�ن  ٢٠/٠٢/١٩٧٤المؤرخ في  ٧٤/٢٦أساسا في تأم�م الأراضي للبلد�ات في الأمر رقم 

احتّ�اطات عقّار�ة لصالح البلد�ات، وتمكینها من فرص لتحقیق التّنم�ة وتوفیر السّكن والمرافق، وقد 
ألف قطعة (محمد  ٥٠٠حوالي  ١٩٩٠و ١٩٧٥بین سنتي بلغت القطع الأرض�ة الموزعة من البلد�ات 

)، و�ذلك بتسجیل مجموعة من النقائص أهمها التّعدي على الأراضي الفلاح�ة، ١٠، ص.١٩٩٧الهادي، 
وانتشار البنا�ات والأح�اء العشوائ�ة في �امل المدن الجزائر�ة، خاصّة منها الكبرى والمتوسّطة، وما میَّز 

اف الدولة �المخالفات العمران�ة، عن طر�ق تسو�ة وضع�ة الحائز�ن على العقارات نها�ة هذه المرحلة اعتر 
، الذي �حدد انتقال�ا ١٣/٠٨/١٩٨٥المؤرخ في  ٨٥/٠١المبن�َّة غیر الشرع�ة، �إصدار القانون رقم 

قواعد شغل الأراضي �قصد المحافظة علیها وحمایتهما، وهو ما �عد مؤشرا مهماً یدل على فشل سّ�اسة 
ت بها هذه المرحلة، وقد أشار (اسماعین، ال ) إلى ٧٥، ص.٢٠٠٧تّخط�ط والتّعمیر وأدواته التي خُصِّ

ألف حالة على مستوى  ٣٥٠أنه "قد شملت عمل�ة تسو�ة الح�ازة غیر الشّرع�ة للأراضي العموم�ة حوالي 
 القطر الوطني".

للبناء، ووضع الید على واقع عمراني  و�نت�جة، فإن هذه المرحلة تُعدُّ �النس�ة للجزائر �مثا�ة تجر�ة
صعب، أثقل �اهل الفاعلین آنذاك، وقد ت�اینت النّتائج على أرض الواقع، ولم تستطع السّلطات التّحكم 
في وتیرة النّمو الحضري، خاصّة مع نقص التّأطیر ال�شري المطلوب لضمان مواك�ة مختلف التّغیرات 

ه المرحلة، و�التّالي تبنّت الجزائر خّ�ارات إسترات�ج�ة أخرى الاقتصاد�ة والاجتماع�ة، التي میّزت هذ
 .١٩٩٠سنتطرق لها في مرحلة ما �عد 

 

 : ١٩٩٠. مرحلة ما �عد ٢,٣
، ولأجل إ�جاد تطابق وانسجام بین التّشر�ع العمراني والأحكام الدّستور�ة، ١٩٨٩تماش�ا مع أحكام دستور 

ن القط�عة مع القوانین السّا�قة، و�ما هو معلوم فقد فقد صدرت عدة  نصوص قانون�ة، �انت تعبِّر ع
أُسْتُحدِث الجیل الثاني لأدوات التّعمیر مع مطلع التسعین�َّات، ممثلا في  المخطّط التوجیهي للتّهیئة 
والتّعمیر، وهو الأداة المنشأة �موجب السّ�اسة العقار�ة والعمران�ة الجدیدة، و�هدف لمعالجة التّحد�ات 

ها المدن الجزائر�ة، وقد استُحدِث هذا المخطَّط في منظور جدید ینسجم مع خ�ارات قانون التي تواجه
الذي �حرّر المعاملات العقّار�ة و�ضمن حق الملكّ�ة الخاصّة، وحسب ما  ٩٠/٢٥التّوج�ه العقّاري رقم 
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�اسات الحضر�ة في الجزائر �انت دائما من نتاج ١٣٥، ص.٢٠١٠، Salahخَلُصَ له ( ) فإن "السِّ
فلسفة المفاه�م المستلهمة لنموذج تنم�ة البلد"، و�رغم مرافقة هذه الأداة �مخططات شغل الأراضي، لم 

لي لم یتغیر واقع المدن �ثیرا، ولم یتم التّحكم في وتیرة التّعمیر ولا في ض�ط التّسییر الحضري، و�التّا
تتحقق الأهداف التي �انت السّلطات تنتظرها، لاس�ما �عد إدخال شر�اء جدد في عمل�ة الإنتاج 

 الحضري. 
) "إن التّحولات النّظر�ة الإ�جاب�ة في المخطّط التّوجیهي للتّهیئة ٣٤، ص.٢٠١٦وقد أوضح (معاو�ة، 

مقارنة �سا�قه (مخطّط التّعمیر الرّئ�سي) لم تغیّر �ثیرا واقع الدّراسات المنجز أغلبها �حسب والتّعمیر 
النّمط القد�م، وظلّ المخطّط غال�ا شأنا بلدّ�ا"، وقد عرفت المدن الجزائر�ة خلال هذه المرحلة وتیرة 

ن أدوات التّعمیر الجدیدة متسارعة في التّعمیر، أفرزت أ�ضًا أشكالا حضر�ة مختلفة ومت�اینة، ولم تتمكّ 
من التّحكم الأمثل في تسییر المجالات الحضر�ة، مما دفع �السّلطات إلى تبني خّ�ار المرحلة السّا�قة 

قانون مطا�قة البنا�ات، وهو الإطار التّشر�عي الثاني من نوعه لتسو�ة  ٢٠٠٨نفسه، حیث أصدرت سنة 
مخالف �استحداث آل�ات ردع�َّة جدیدة، تتمیَّز عن السّابق مخالفات التّعمیر، ومحار�ة �ل أشكال البناء ال

رامة وسرعة التدخُّل.  �الصَّ
أثرت أدوات التّعمیر المطّ�قة �الجزائر على واقع المدن، وانعكست على تر�یبتها الحضر�ة وأسالیب 

لضّرور�ة، تسییرها، فقد �انت المقار�ة تعتمد على تغط�ة العجز المسجَّل في مجال السّكن والمرافق ا
و�فعل الظّروف السّ�اسّ�ة والاجتماعّ�ة والاقتصادّ�ة، تغیّرت منظومة التّخط�ط وتبنَّت توجُّهات جدیدة، 
د المتدخلین في المدینة، �الاعتماد على تقاسم الأع�اء بین �ل الأطراف، إلا أنَّ الواقع  تهدف إلى تعدُّ

ه، فالنّتائج تكاد  تكون نفسها، ومازالت المدن الجزائر�ة تتخ�َّط في المشاكل لم یتأثَّر إ�جاً�ا بهذا التوجُّ
 السّا�قة. 

سیتطرق الجزء التالي، لدراسة عیّنة مخطّط شغل الأراضي �مثال للتأكّد والقّ�اس، من خلال التّطرق 
لك�ف�ة تثبیت إجراءات إنجاز �عض البرامج السّكن�ة، التي تصنّف �ممارسات صّادرة عن الفاعل الرّئ�سي 

 مدینة. �ال

راسة:٤  . التَّعر�ف �حالة الدِّ

تقع مدینة بئرالعاتر شرق الجزائر �الجهة الجنو��ة الشّرق�ة لولا�ة ت�سة، وتحتل موقعًا استرات�ج��ا، جعل 
منها همزة وصل بین عدّة مدن �شمال الجزائر وجنو�ها، ونقطة عبور بین داخل البلاد وخارجها، �ونها 

ي المدینة لمنطقة ضار�ة في ))، وتنتم١مدینة حدود�ة مع الجمهور�ة التّونس�ة (انظر الشكل رقم (
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٤۰ 
 
 

، ٢٠١٠التار�خ، فقد أُشِیر إلى تار�خ المنطقة القد�م وارت�اطها �الحضارة العاتر�ة حسب ما بیَّنَهُ (عمار، 
 ٩٢نسمة، �ق�م  ٩١٣٥٥حوالي  ٢٠١٥)، و�قدّر عدد سكانها حسب التّوقعات الإدار�ة لسنة ١٠ص.

 % منهم داخل المدینة، التي تستأثر �مجمل الخدمات الأساس�ة والمرافق العموم�ة.
وهو من العناصر الأساسّ�ة في التقس�م الّتخط�طي  -التي اختِیرت للدّراسة فهي قطاع عمراني ، أمَّا العیِّنة

�قارب عدد سكانه ، فهو جزء من المدینة �ضم مجموعة من الأح�اء السّكن�ة ١٩٩٠�الجزائر �عد سنة 
نسمة، تحدّد مساحته بناءا على عدّة خصائص عمران�ة ومعمار�ة واجتماع�ة، �حالة النس�ج  ٢٠٠٠٠

العمراني ونمطه ووظ�فته، ومواد البناء المستعملة، والكثافة السّكان�ة والسّكن�ة وغیرها، و�جب أن یتوافق 
 -مع دراسة یتضمنها مخطط شغل الأراضي

 ١٠٠))، و�تر�ع على مساحة ٢الجهة الغر��ة لمدینة بئرالعاتر (انظر الشكل رقم (�قع هذا القطاع في 
 ١٩١٠٨% من مساحة النّس�ج العمراني للمدینة، و�قدر عدد سكانه �حوالي  ٩٬٥٩هكتار، �مثّل ما نسبته 
هكتارا منه �مخطّط شغل  ٩٣% من مجموع سكان البلد�ة، وقد تم تغط�ة  ٢٠٬٩١نسمة، أي ما نسبته 

، وهو مبرمج للتّوسع العمراني على ٢٧/٠٤/١٩٩٩)، المصادق عل�ه بتار�خ ١راضي المسمّى (دالأ
، نرى ١٩٩٦المدى المتوسط ت�عًا لتوجیهات المخطَّط التوجیهي لبلد�ة بئرالعاتر، المصادق عل�ه سنة 

هده المدینة، الذي تش العمراني التوسعفي هذه العیّنة التقاء ثلاثة مفاه�م أساس�ة لهذا ال�حث، وهي 
 أدوات التّعمیرالمتمثلة �مجموعة من البرامج التّنمو�ة خاصة السّكن�ة منها، و�ذلك  وممارسات الفاعلین

تقر��ا، و�حاول ال�حث  %٨٥، وهو مخطّط تمَّ تعمیر مجاله بنس�ة ١ممثلة في مخطَّط شغل الأراضي د
خطّط ومضمونه �أداة تقن�ة تتمتَّع من خلال هذه العیّنة أن �كشف عن مدى تطبیق توجیهات هذا الم

�المعارضة أمام الغیر، و�طَّلِع عن قرب على ممارسات الفاعلین، و��ف�ة تعاملهم مع طب�عة البرامج من 
جهة، ومع ما هو متوفِّر من إمكانات للتّعمیر من جهة أخرى، و�التّالي �مكن اخت�ار قدرة أدوات التّعمیر 

 في است�عاب البرامج السكن�ة.

راسة: .٥  تحلیل مجالات عیِّنة الدِّ

یهدف هذا العنصر إلى استقراء المجالات الحضر�ة التي تغطّیها العیّنة وتحلیلها �التر�یز على إبراز 
(تجسید المشار�ع، وممارسات الفاعلین، وأدوات التّعمیر) في �عدها المجالي عن طر�ق دراسة المساحات، 

حلولا للإشكال�ة المطروحة، وفي �عدها الزمني أ�ضا عن طر�ق وتقی�م ذلك تقی�ما تقن�ا �ما �ضمن 
الدراسة والتحلیل للآجال الزمن�ة المستنفذَة لإنجاز مختلف المشار�ع، وقد رّ�ز الاهتمام على قطاع 

 السّكن، لما له من ه�منة واضحة على المجال المدروس.
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٤۱ 
 
 

 السّكن (الاقتراحات والبرامج):. قطاع ١,٥
تم التّر�یز على قطاع السّكن �ونه القطاع المه�من والمه�كل �ما ذ�ر لمجال الدّراسة، �ما أنَّ لهذا 
ـرًا مهم�ا، وقاعدة قو�َّة لوضع التّصورات  القطاع أولو�ة في برامج السّلطات العموم�ة، و�التّالي ُ�عدُّ مؤشِّ

) عدد المساكن المقترحة، وتوز�ع أنماطها على مخطَّط ١بین الجدول رقم (والاقتراحات الضّرور�ة، و�
 ٢٥٤٠شغل الأراضي المدروس، وحسب الأرقام، یتَّضح أنَّ حیِّز مخطَّط شغل الأراضي س�حتضن 

سكن/هكتار وهي �ثافة  ٦٦,٦٢موجَّهة للسّكن الفردي، و�كثافة سكنّ�ة تقدر ب  %٥٣وحدة سكن�ة منها 
مسكن/هكتار، أما ترج�ح �فّة السكن  ١٧تفوق تلك المسجّلة �معدل �المدینة والتي تقارب  متوازنة، لكنها

الفردي فهي للتوافق مع الخاص�ة الاجتماع�ة وعادات سكان المنطقة، و�تقدیر لعدد السكان یتضح أن 
فوق نسمة/هكتار، وهي ت ١٦٤نسمة س�قطنون بهذا المجال، �كثافة سكّان�ة تقدر ب  ١٥٢٤٠ما �قارب 

، و�التّالي على المستوى النّظري تتضح أهداف ٢٠١٤أ�ضا الكثافة السّكان�ة المسجّلة �المدینة خلال سنة 
مخطَّط شغل الأراضي الرّام�ة إلى الاستغلال العقلاني للمجال الحضري، والخروج من النّمط الفردي 

مكان�ات عقار�ة وماد�ة �بیرة، ق�اساً للسّكن والانتقال التّدر�جي نحو السّكن الجماعي، الذي لا یتطلَّب إ
ه التّوسع العمراني للمدینة  على ال�عد الزمني لتوجیهات المخطّط التّوجیهي للتّهیئة والتّعمیر، والذي وجَّ

، ٢٠٠٩و�أقصى تقدیر في حدود سنة  ٢٠٠٦للمدى المتوسط على هذا المجال، أي في حدود سنة 
شغل الأراضي، أما ف�ما یتعلّق بتثبیت المشار�ع السّكن�ة  سنوات من المصادقة على مخطَّط ١٠أي �عد 

 و�نجازها میدان�ا، فقد �انت النتائج  �ما یلي:
 (Individual Housing). السّكن الفردي: ١,١,٥

یتطرّق هذا العنصر الى معرفة المجال الجغرافي وال�عد الزّمني الذي استنفذه هذا النّوع من البرامج، 
دین �مخطَّط شغل الأراضي، وآفاقه الزمن�ة الذي ُ�عدُّ و  عًا عمران��ا حصل في الزَّمان والمكان المحدَّ توسُّ

 والمجال�ة.
 أ. على ال�عد المجالي:

�عد الوقوف على المیدان، والتواصل مع مختلف الفاعلین، تبیَّن أن عدد المساكن المنجزة بنمط السّكن 
ر بـ  ))، وهو تقر��ا نصف ما تمَّ اقتراحه، وقد وُزِّع هذا ٢الجدول رقم (سكناً (انظر  ٦٣٧الفردي تـُقدَّ

 النّمط من المساكن على الصّ�غ التّال�ة:
 )Promotional Subdivisions( الحصص الترقو�ة: -

صة للسّكن الفردي في إطار الحصص التّرقو�ة  قطعة موزَّعة على موقعین،  ٣٥٣بلغ عدد القطع المخصَّ
 .%٣٠ه القطع بنسب متفاوتة، وعمومًا لم تتعدَّ نس�ة الإنجاز وقد تمَّ إنجاز هذ
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 )(Real Estate Cooperativesالتعاون�ات العقار�ة:  -
ة المنشأة لهذا الغرض، وقد لوحظ وجود  وهي الحصص المسیَّرة في إطار التعاون�ات العقار�ة الخاصَّ

صة أصلا لاحتضان عدد أكبر،  ٣٠واحدة تضم  رخصة تجزئة قطعة أرض�ة، أنجزت على أرض مخصَّ
 .%١٥أمَّا النس�ة الفیز�ائ�ة لإنجاز المساكن، فهي أ�ضًا تقلُّ عن 

  (participatory housing) :السكن التشار�ي -
وهي متمّمة  وحدة سكن�ة، ١٥٠الفرد�ة، المنجَزة في إطار ص�غة السّكن التشار�ي المساكن بلغ عدد 

 ومسیَّرة من الو�الة العقار�ة التا�عة للولا�ة �و�یل عقاريّ عموميّ.  %١٠٠بنس�ة 
كحصیلة لهذا النمط من السّكن الذي �سعى ال�حث من خلال تحلیل ب�اناته إلى معرفة المجال المستهلك 

صة  لهذا النّمط برغم لإنجازه، یلاحظ �كل وضوح أن هناك نقصًا �بیرًا في استغلال المساحة المخصَّ
ل الو�لاء العقار�ین بهذا الملف �استثمار  توجیهات أدوات التّعمیر، وترجع الأس�اب في ذلك إلى عدم تكفُّ
صت من أجله، و�عد اللّقاء مع  عمومي، حیث �قیت نصف المساحة غیر مستغلَّة للغرض الذي خُصِّ

ه الجدید للسّ�اسة العقار�ة �عض الفاعلین في هذا القطاع من أجل تفسیر هذا التّ�این، أر  جعوا ذلك للتّوجُّ
ع السّكن الجماعي، ومن هنا یتبیّن أن هناك ت�اعدًا في ممارسات الفاعلین مع توجیهات أدوات  التي تشجِّ

 التّعمیر، ممَّا یؤثِّر سلً�ا على واقع المدینة، و�عرقل إجراءات التَّعمیر السّل�م.
 ب. على ال�عد الزّمنيّ:

لعنصر تب�ان ال�عد الزّمنيّ لممارسات الفاعلین، و�التّالي مدى ارت�اطهم زمن��ا مع توجیهات �ستهدف هذا ا
مخطَّط شغل الأراضي، ومنه الخوض في برامج إنجاز مختلف المشار�ع المشار لها، وقد تبیَّن أنَّ آخر 

تحو�ل ملك�ة قطع ، وهي الرُّخصة التي یتمّ �مقتضاها ٢٠٠٧قرار یتعلَّق برخصة التَّجزئة صدر سنة 
د شروط الب�ع وأشغال التّهیئة،  الأرض، أي التّصرف فیها ت�عًا لدفاتر الشروط المرفقة بها التي تحدِّ

، ٢٠١٠�معنى أنَّ هذه المدة ستنتهي في سنة  -المقدرة بثلاث سنوات �أقصى حد -وأ�ضًا مدة الإنجاز 
لتهیئة والتعمیر، إلا أنَّ هذا الأجل قد تكفَّل بتغط�ة و�التّالي فهي تتطابق مع توقُّعات المخطَّط التّوجیهي ل

 نصف التوقُّعات فقط.
 :(collective housing) . السّكن الجماعيّ ٢,١,٥

 ١٨,١١وحدة سكن�ة، على مساحة  ٨٣٦حسب توجیهات مخطَّط شغل الأراضي، فقد تم اقتراح إنجاز 
، و�حجم سكّاني ٠,٤سكن/هكتار، و�قدّر معامل شغل الأراضي بـ:  ٤٥هكتار، و�كثافة سكن�ة تقدّر ب 

، ٢٠١٠نسمة. ط�عًا  من خلال هذه الاقتراحات تأمل الدّراسة أن تغطي حتى سنة  ٥٠٠٠في حدود 
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٤۳ 
 
 

ر ب ـ لة �عمل�ات مشار�ع ضمن حیِّز المخطَّط، تقدَّ  ١٨٣٨بینما على المیدان تبین أنَّ عدد المساكن المسجَّ
انتهت بها الأشغال، و�قراءة �س�طة لهذا الرّقم، یتَّضح أنَّ  %٨٠))، منها ٣وحدة (انظر الجدول رقم (

المنجَز یتجاوز ضعف ما هو مقترح، وهنا طُرح تّساؤل عن موقع إنجاز العدد الإضافي المقدر بـ العدد 
هكتاراً إذا اعتمدنا الكثافة السّكن�ة نفسها، وقد  ٢٢,٢٦وحدة سكن�ة التي تتطلب مساحة تقارب  ١٠٠٢

للمساحات  اتّضح �عد الاطّلاع على محاضر اخت�ار الأرض الخاصة بهذه المشار�ع أنه وقع تكث�ف
، ٠,٦عن طر�ق الزّ�ادة في معامل شغل الأراضي الذي أص�ح یتجاوز ، المخصّصة للسّكن الجماعي

كما تم إضافة طابق في �عض المواقع، أما �اقي البرنامج فتم تثبیته على الأراضي المت�ق�ة والمخصصة 
ص لإنجاز سكنًا جماع ٣٠))، �ما تم تثبیت ٣أصلا للسّكن الفردي (انظر الشّكل رقم ( ��ا �موقع مخصَّ

 مدرسة ابتدائ�ة. و�ناءً على ما سبق �مكن تسجیل الملاحظات الآت�ة:
  نقص المرافق الأساسّ�ة التي ستخدم الفائض من السّكان الذین سیبلغ عددهم الإجمالي �عد

 نسمة. ١١٠٢٨عمل�ة الإسكان حوالي 
 ر والصّرف الصّحي، وش�كة الم�اه عدم قابل�ة مختلف الشّ�كات التّقن�ة (طرق، ش�كتي التّطهی

 الصّالحة للشرب) لتقد�م الخدمات الضّرور�ة لمجمل السّكان.
 + إلى ستّة مستو�ات ١تم تغییر الارتفاع المسموح �ه للسكن الفردي من مستو�ین (طابق (

) للسّكن الجماعي، وعل�ه یتأثر إجهاد التّر�ة ومقاومتها �النس�ة للكثافة السّكان�ة ٥(طابق +
 لجدیدة التي فاقت �لَّ التّوقعات المكان�ة والزمن�ة.ا

 أ. على ال�عد المكاني (المجاليّ): 
هكتار، و�ذا المساحة المخصّصة للسّكن  ١٨,١١مجال�ا تمَّ استنفاذ �ل المساحة المخصّصة المقدرة بـ 

صة هكتارا �انت  ١٠,٢٠هكتار، وتمَّ إلحاق مساحة تفوق  ٦,٣٧نصف الجماعي المقدّرة بـ  مخصَّ
الذي أولته الدّولة عنا�ة  )، وهذا �سبب �ثافة البرنامج٤للسّكن الفردي، �ما هو موضّح في الشكل رقم (

خاصّة وتمو�لاً استثنائ��ا. تؤ�د هذه النّتائج تجاوزًا لل�عد المجاليّ المفترض لمخطَّط شغل الأراضي، 
ر والنّمو الحضري �ما �خالف توقعات وقدرة و�التّالي فالانعكاس حتماً س�كون �إ�جاد آل�ة في التّعمی

 مخطّط شغل الأراضي.
 ب. على ال�عد الزّمني: 

على ال�عد الزّمني تشهد  �ل العمل�ات المسجّلة في إطار البرامج الخماس�ة للتّنم�ة انطلاقتها خلال السّنة 
اءات منح الصّفقات) أي الأولى من تسجیل البرنامج، و�أقصى تقدیر خلال السّنة الثان�ة (�عد إتمام إجر 

  قابلیة أدوات التعمیر ... : عیسى عیاد قریب
 



 
 

   Umm Alqura Journal For E&A,March 2018  Vol.8 No.2 Rajab 1439  ھـ۱٤۳۹رجب  ۲،العدد ۸المجلد -مجلة جامعة أم القرى للھندسة والعمارة
 
 

٤٤ 
 
 

دة ضمن توجیهات ٢٠١١و ٢٠١٠ما بین سنتي:  ، وهي تقر��ا الآجال نفسها، المحدَّ
ل توافقا في هذا ال�عد مع أدوات التّعمیر.  المخطّط التّوجیهي للتّهیئة والتّعمیر، وعل�ه نسجِّ

 : (semi-collective housing)الجماعي. السّكن نصف ٣. ١. ٥
لم یتمّ إنجاز هذا النّمط من السّكن نهائ�ا، حیث اُسْـتُغِلَّ جزء من الأرض�ة المخصّصة له 
لإنجاز السّكن الجماعي، في حین تمَّت المحافظة على الجزء المت�قي؛ لاحتضان مشار�ع 
سكنّ�ة لاحقة، �مكن للو�الة العقار�ة الاستثمار فیها �شكل �ضمن مرونة في تسییر الملف 

ل من أملاك الدولة إلى أملاك الو�الة العقار�ة، أمَّا �خصوص التّقني  لأنَّ العقار قد حُوِّ
توجیهات أدوات التّعمیر، فقد تعارضت مع طب�عة البرامج التّنمو�ة، ومع ممارسات الفاعلین، 

 الشّيء الذي س�فرز نمطا وواقعًا جدیدین للتَّعمیر. 

 �ات):(عندما تتعارض المقار  . البرامج والفاعلون:٦
�عتبر قطاع السّكن في الجزائر، على العموم من اختصاص دیوان التّرق�ة والتّسییر العقّاري التّا�ع 
لوزارة السّكن والعمران، وقد بذلت السّلطات العموم�ة مجهودات �بیرة لامتصاص العجز المسجَّل في 

، فإن الدّولة قامت ٢٠١١هذا القطاع، وحسب ما ورد في مجلة السّكن الصادرة عن الوزارة المعن�ة سنة 
مل�ار دولار) لقطاع السّكن  ٥٠مل�ار دینار (أي ما �عادل  ٣٧٠٠"بتخص�ص ملف مالي یز�د عن 

)"، هذه السّ�اسة سوف تولِّد دینام�ك�ة متسارعة في المجالات الحضر�ة، ٢٠١٤ -٢٠١٠�النس�ة للفترة (
بتخص�ص الأراضي اللازمة، وفي ض�ط  ومن المحتمل أن تتأثّر المخطّطات العمران�ة في شقّها المرت�ط

 الآجال الزّمن�ة الكاف�ة لإنجاز �ل البرامج واست�عابها. 
سكن  ٢٠١٠سكناً ر�ف�اً، و ٢٦٠وحدة سكن�ة، منها  ٢٢٧٠تم في بلد�ة بئرالعاتر تسجیل ما �قارب 

ي، �استثناء حضري ضمن هذا البرنامج الخماسي، وهي �لها مسیَّرة من دیوان التّرق�ة والتسییر العقار 
سكناً مُنحت  ٤٠سكناً منحت للو�الة العقار�ة للولا�ة لإنجازها في إطار ص�غة السّكن التشار�ي ، و ٢٨٠

م بین ص�غة السّكن التّرقوي، وص�غة السّكن العموميّ الإ�جاريّ، وقد  للخواص، أما �اقي البرنامج فقد قُسِّ
سكن فقط �قطاع  ٣٠٠، و١ط شغل الأراضي دمن هذا البرنامج في حیّز مخطَّ ¾ تمَّ تثبیت أكثر من 

دة �موجب محاضر اخت�ار ٣عمراني آخر، و�بیّن الجدول رقم ( ) توز�ع البرنامج على المواقع المحدَّ
الأرض، التي اعتُمدت نهائ�ا لإنجاز البرنامج، حیث یتَّضح أنَّ الحصة الكبرى تمَّ توطینها ضمن حیِّز 

الذ�ر أنَّ التّوقعات والاقتراحات، التي تمَّ الحسم فیها خلال إعداد ، والجدیر �١مخطّط شغل الأراضي د
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دراسة مخطَّط شغل الأراضي المذ�ور، لم تُلحق �البرامج اللازمة لإنجازها وتجسیدها على المیدان، بل 
روري أن تتوافق البرامج مع  اصطدمت مع معط�ات جدیدة، تبنَّـتها سّ�اسة الدّولة، و�التّالي من الضَّ

الدّراسات أو تُك�َّف الدراسات مع البرامج، �إ�جاد الصّ�غة المشتر�ة لهذا النموذج من التّنم�ة والتّسییر. 
 فالسّ�اسة الحضر�ة الحال�ة متأرجحة بین ضوا�ط القانون وحاج�ات الاقتصاد.

 :الخلاصة
أدوات التّعمیر المعمول بها في الجزائر تعترضها صعو�ات میدان�ة �شیر ال�حث في خلاصته إلى أنّ 

كثیرة، ومتعدّدة الجوانب تعیق إلى حدّ �بیر التّطبیق الأمثل لها، وهو الشّيء الذي ینعكس سل�ا على 
واقع التّعمیر و�عرقل مسار التّنم�ة عموما. تتجسّد هذه الصّعو�ات أساسا في ممارسات الفاعلین لاس�ما 

ف السّلطات، و�تّضح ذلك من جملة البرامج المسطّرة التي لا تتوافق في أغلب حالاتها مع من طر 
توجیهات مخطّطات التّعمیر، خاصّة في قطاع السّكن، مما جعل نجاعة الدّراسات العمران�ة محل شك 

ه من مجالات الكثیر من المهتمین، وقد بیّنت حالة الدّراسة ت�اینا �بیرا بین محتوى الدّراسات وما توفر 
من خصوص�ات تتعارض في ، عقار�ة لتوسع المدینة، و�ین ما تتضمنّه برامج السّكن المقترحة للتنفیذ

كثیر من الأح�ان مع توجیهات مخطّطات التّعمیر. وعل�ه �قدّم ال�حث جملة من التّوص�ات في هذا 
 الموضوع، وهي �ما یلي:       

التّنم�ة الاقتصاد�ة والاجتماع�ة، �ال�حث عن المقار�ة �جب أن توضع أدوات التّعمیر في خدمة  -
 المناس�ة لضمان التّنم�ة من جهة وتحقیق الانسجام الحضري من جهة أخرى.

�جب تحدیث الجیل الحالي وتغذیته لأدوات التّهیئة والتّعمیر �المفاه�م الحدیثة التي تقتضیها التّنم�ة  -
 المستدامة.

دور المشار�ة السّكان�ة في التّخط�ط الحضري، وتقاسم الأع�اء بین من الضّروري أن یتم تفعیل  -
 مختلف الفاعلین خاصّة الجماعات المحل�ة التي تعاني نقصا في التأطیر ال�شري والمادي.

 �جب تحدیث القوانین المتعلّقة �المدینة والعمران �ما یتناسب مع برامج التّنم�ة التي تبنتها الدولة.  -
 

 شكر وتقدر:
 الحمد � العليّ القدیر و�عد:     

، أستاذ التّعل�م العالي �جامعة العر�ي بن مهیدي �أم صالح بوشمالأتقدم �أسمى ع�ارات الشّكر والتقدیر للأستاذ الد�تور: 
لمقام البواقي، الذي لم یدّخر جهدا في توجیهه لنا، �مناس�ة هذا العمل وفي مناس�ات أخرى �ثیرة، �ما لا �فوتني في هذا ا
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أن أقدّم خالص ع�ارات الشّكر والامتنان لمصالح التعمیر والبناء لبلد�ة بئر العاتر، على �ل المعلومات والإحصائ�ات 
 التي أمدونا بها، وأ�ضا الشكر موصول لإطارات الو�الة العقار�ة ببئر العاتر على تعاونهم.
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 ١عدد السّكنات المقترحة �مخطط شغل الأراضي د: )١(جدول رقم 

 عدد السّكنات نمط السّكن
المساحة 
 (هكتار)

الكثافة 
 (سكن/هكتار)

معامل شغل 
 الأراضي

 آفاق الانجاز

 ٠,٨ ٢٨ ٤٢,١٤ ١٣٥٥ الفردي
على المدى 

المتوسط               
 ١٠(في حدود 
 سنوات)

 ٠,٤ ٤٥ ١٨,١١ ٨٣٦ الجماعي

نصف 
 الجماعي

٠,٣ ٢٨ ٠٦,٣٧ ٣٤٩ 

 / ٦٦,٦٢ ٢٥٤٠ المجموع
 ١٩٩٩سنة ، ١: التّقر�ر النّهائي لمخطّط شغل الأراضي دالمصدر
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 ١حوصلة للحظیرة السّكن�ة المقترحة والمنجزة �مخطّط شغل الأراضي د: )٢(جدول رقم 

 نمط السّكن
عدد السّكنات 

 المقترحة
المساحة 
 (هكتار)

عدد السّكنات 
 المنجزة

 (هكتار)المساحة 

 ١٩,٥٠ ٦٣٧ ٤٢,١٤ ١٣٥٥ الفردي
 ٣٤,٦٨ *١٨٣٨ ١٨,١١ ٨٣٦ الجماعي

 - - ٠٦,٣٧ ٣٤٩ نصف الجماعي
 ٥٤,١٨ ٢٤٧٥ ٦٦,٦٢ ٢٥٤٠ المجموع

 السّا�قة.الرّقم �شمل سكنات أخرى مسجّلة ضمن البرامج  •

 ٢٠١٦+  معالجة ال�احث  ١: التّقر�ر النّهائي لمخطّط شغل الأراضي دالمصدر
 

 ) ببلد�ة بئر العاتر٢٠١٤-٢٠١٠یتضمن برنامج السّكن لسنوات ( :)٣(جدول رقم 
 الأهداف الموقع المرقّي العقّاري  العدد ص�غة السّكن

 الرّ�ف�ةالتّنم�ة  المناطق الر�ف�ة الخواص ٢٦٠ السّكن الر�في
السّكن العمومي 

 الإ�جاري 
دیوان الترق�ة والتسییر  ١٢٠٠

 العقاري 
مخطّط شغل 

 ١الأراضي د
 القضاء على أزمة السّكن

السّكن التّرقوي 
 المدعّم

مخطّط شغل  490
 ١الأراضي د

 امتصاص السّكن الهش

الو�الة العقار�ة  280 السّكن التّساهمي
 الولائ�ة

مخطّط شغل 
 ١الأراضي د

 القضاء على أزمة السّكن

مخطّط شغل  الخواص ٤٠ السّكن التساهمي
 ١الأراضي د

 القضاء على أزمة السّكن

 ٢٠١٦: دیوان التّرق�ة والتّسییر العقاري لولا�ة ت�سة + معط�ات بلد�ة بئر العاتر لسنة لمصدرا
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 .(حالة الدّراسة) �الأقمار الصّناع�ة تبیّن موقع مدینة بئر العاترصورة ):  ١الشّكل رقم (
 + معالجة ال�احث. Google Earth 2016: المصدر

 
 موقع مجال الدّراسة �النس�ة لمدینة بئرالعاتر :)٢(الشّكل رقم 

 
 + معالجة ال�احث. Google Earth 2016: المصدر

 
 مواقع السّكن الفردي التي حوّلت إلى سكن جماعي :)٣(الشّكل رقم 

 
 + معالجة ال�احث. Google Earth 2016: المصدر

 ١:مواقع انجاز برامج السّكن الجماعي �مخطط شغل الأراضي د)٤(الشّكل رقم
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