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 مدخل

عا ميكية تبالدينابيعد استخدام الارض أحد أشكال الاختلاف المكاني للأنشطة داخل المدينة، التي تتميز 

ثر التي تؤ لعواملأخذ أنماطا توزيعية متعددة، وتتدخل في تحديد، جملة من الاحتياجات السكان المتغيرة. وي

 عملية التوزيع.في 

ري، ل الحضولفهم هذا التوزيع رأينا أنه من الضروري التعرض إلى نظريات التركيب الوظيفي للمجا

 حضري، لإعطاء نظرة عامة وشاملة عن التوزيعات الوظيفية التي يمكن أن توجد في أي مركز أو تجمع

ستخدام اناولت اذج النظرية التي تومعرفة العوامل المؤثرة على هذا الاستعمالات من خلال عرض لأهم النم

 الأرض في المدينة.

I. .النظرية الايكولوجية الكلاسيكية 

ظهرت النظرية الايكولوجية لدراسة المكان الحضري، كإمتداد للمحاولات المبكرة التي إستهدفت فهم 

رينات وساهمت في العلاقة بين الإنسان وبيئته. على أن أهم الجهود النظرية والأمبريقية التي قدمت في العش

 Harris et، وهاريس وألمان Hoytوهويت  Burgessتطوير الايكولوجيا الحضرية، هي أعمال برجس 

Ullman ولقد تمحورت هذه الأعمال حول ايكولوجيا المدن، ومن حيث التوزيع المساحي والجغرافي للأفراد .

 (1).والخدمات والامتداد الفيزيقي

فالمدينةمنوجهةنظرهمهيعبارةعننظامإيكولوجي،فيتغيرمستمر،وإنكلما 

والتي " الإيكولوجياالبشرية"يتعلقبالجانبالإنسانيوالبشريداخلهذهالمدنيطلقعليه 

تتمحوردراستهاحولالقيموالمعاييرالثقافيةالتيتحكمسلوكالأفرادوهذاتمييزالهاعن 

(2).للبيئةوالتوزيعالمكانيلأفراد المجتمعالإيكولوجياالحيويةالتيتهتمبالتركيبالماديوالحيوي
 

أنللمدينةجذورممتدةمنعاداتوتقاليدالناسالذين عبدالعاطي السيدوفيهذاالصدديوضحالسيد

يعيشونبها،ويترتبعلىذلكأنللمدينةتنظيماأخلاقياجنباعلىجنبمعتنظيمها 

(3)يراعنها.تهتعبييكونفيذاالفيزيقي،وأنكلامنالتنظيمينيتفاعلمعالآخر،ولهجذوره وأساسهفيالطبيعةالبشريةالت
 

 الدوائرالمركزية: نظرية .1

بدراستهلمدينة  (Burgess) ارنستبيرجيسظهرتهذهالنظريةبعدأنقامالباحثالاجتماعي

:" نمو المدينة مدخل (. ولقد عرض إسهامه هذا في كتابه1923شيكاغوفيالولاياتالمتحدةالأمريكيةعام)

أهدافه، عالج نمو المدينة في ضوء امتدادها الفيزيقي  برجسولكي يحقق  لمشروع بحث"
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وتمايزها في المكان، وجوهرهذهالنظريةيتلخصبأن 

اتساعالمدنيحدثبشكلدوائرمتداخلةمشتركةالمركزواعتبرذلكنموذج 

ينطبقعلىجميعالمدنوخاصةالكبيرةمنهاوهكذااستطاعأنيميزخمس مناطقدائرية. وأرجعسببالتوسعإلى 

منطقةالتجاريةوالصناعيةعلىالمنطقةالسكنية الضغطالذييولدهنموال

بالإضافةإلىنموهذهالمنطقةعندالأطرافورغبةسكانهاللابتعادعنمركز المدينةالصاخب.كما انطلق من فكرة 

أساسية هي أن أسعار الأراضي وسهولة الوصول، تبلغ أقصاها في قلب المدينة التجاري ثم تنخفض تدريجيا 

أن المدينة تتخذ في نموها خمس حلقات، أو نطاقات متناقصة  بيرجيسأكد  بالبعد عن المنطقة المركزية. ثم

ومتحدة المراكز، وقدصورعمليةزحفالمناطقبعضهاعلىالبعضالآخر 

 : بعمليةغزومستمرةإلىجميعالجهات،أماأهمهذهالمناطقفهي

 الحيوية نواةال تقع هذه المنطقة في مركز التوزيع الايكولوجي للمدينة وتشكلالأعمال المركزية:  منطقة .أ

ما كإليها،  لوصولاقتصاديا واجتماعيا وثقافيا فهي ملتقي طرق المواصلات، وأكثر أجزاء المدينة التي يسهل ا

الفنادق وخصصة تدور فيها أكثر نشاطات المدينة كثافة، وتكثر فيها المسارح ودور السينما، والمتاجر المت

لأعمال نطقة اوفضلا عما سبق، أدى أفضلية الموقع في مالكبرى والإيرادات، والمكاتب التجارية والبنوك. 

ذي دفع" بب الالمركزية وسهولة الوصول إليه، إلى زيادة الطلب على الأرض وارتفاع أسعارها. وهذا هو الس

نها أن ي يمكبرجس" إلى القول أن الأعمال التي تحقق ربحا مرتفعا نسبيا وتستخدم الأرض بكثافة، هي الت

 الأولى. توجد في المنطقة

ردي، لدخل الفاوظ في وتتميز بالكثافة السكانية العالية، والانخفاض الملح المنطقة الانتقائية أو التحول: .ب

هورة سكنية متدوانتشار الأمراض الاجتماعية كظهور التفكك الشخصي والاجتماعي كما يسودها أحوال 

لإيجار. لروشة حيث تكثر الأكواخ والمنازل القديمة، وتنتشر مخازن السلع والبضائع والمصانع والغرف المف

لانحلال دة باوبسبب أن السكن والمهن التي توجد في المنطقة الانتقائية مرفوضة اجتماعيا فإنها توصف عا

 .لأولىاار الأرض فيها تكون اقل من المنطقة والفساد الخلقي والفيزيقي. وعلى هذا الأساس فإن أسع

أطفال وتابية يقطن هذه المنطقة العمال ذوي الياقات الزرقاء، وأصحاب المهن الك سكن العمال: منطقة .ت

عيشة مستوى المهاجرين، ولكن الشيء الواضح من ذلك هو أن قاطني المنطقة الثالثة لهم تطلعات لتحسين م

 لاجتماعي )الحراك(.أطفالهم ودفعهم لصعود السلم ا

قق ة والش: تتضمن هذه المنطقة مساكن الأسرة الواحدة، وأحياء الأعمال المحليسكنية أفضل منطقة .ث

صغار ولمهن اوالعمارات الجميلة وبعض فنادق الإقامة. ويسكن هذه المنطقة ذوي الياقات البيضاء وأصحاب 

 المنظمين.

كنية نطقة سمفر اليومي خارج حدود المدينة، وتمثل تقع منطقة الس السفر اليومي أو الضواحي: منطقة .ج

ومي إذن ر اليلذوي الدخول المرتفعة، كما يمكن أن تكون مقرا لبعض الأحياء المتخصصة. تتكون منطقة السف

 من الطبقات العليا، كما أن معظم سكانها من الذين يقومون برحلة العمل اليومية. 

ل ، وتمثن المدينة تنمو وتتوسع في شكل حلقات ودوائروعلى أية حال، فقد أوضحت محاولة برجس أ

دادت لما ازكهذه الحلقات )الخمسة( مناطق متتابعة من الامتداد الحضري. وفضلا عن ذلك أوضح برجس انه 

 تملك. افة الالمسافة عن مركز المدينة، كان هناك ميل نحو زيادة أحجام القطع الأرضية، وانخفاض في كث

تيتوجهإلىالنظريةفهي أنبرجسأهملعاملسطحالأرضوالمناخفليس أماأهمالانتقاداتال

منالضروريأنتتوسعالمدينةمنجميعأطرافهابنفسمعدلالنموفقد 

 (4)تعترضالتوسععوارضطبيعيةكالبحيراتأوالبحارأوالمرتفعات.

 
.ارنست بيرجيس : نموذج نظرية الدوائر المركزية14الشكل رقم  



  الحضرية قسم تسيير المدينةجامعة محمد بوضياف بالمسيلة     معهد تسيير التقنيات  
 

 الأستاذ بن خالد الحاج  2020/2021الموسم الجامعي     مادة علم الاجتماع الحضري

5 

 

 

 

 

 

 

 

 

هذه النظرية ظهرت  غرار  وعلى

شابو وفيكتور  نظريات العالمين 

تقسيم إقليم المدينة  في وصف جرون

 كما يلي:

.على (15الشكل رقم: )م كما هو مبين في 1952وقد جاءت نظرية شابو سنة (G.Chabot)نظرية شابو  .1.1

 تركيب هيكل استعمالات أرض إقليم المدينة بحلقات مركزية مكونة من ثلاثة مناطق هي : 

 وهي امتداد المدينة بكثافة منخفضة وتنفصل عنها بأجزاء فضاء. الضاحية القريبة: .أ

ائل مع وس وهي المنطقة التي لا تعد جزء من المدينة، ولكنها تعتمد عليها مباشرة الضحية الوسطى: .ب

ح لمصاللات، وقد ترتبط بالمدينة بواسطة رحلات ليست يومية ولكن على فترات منتظمة لقضاء االمواص

 المهمة.

وهي المنطقة التي تضعف قوة تأثير المدينة عليها والحركة بينها وبين المدينة تكون  الضاحية البعيدة: .ت

 طارئة في الحالات الهامة كالاستشارات الطبية.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تبقى أهميتها قائمة  النظرية  هذه

ممكن أن تبنى على  كأساس نظري 

ومفاهيم جديدة تخدم نمو  أساسه أفكار 

خاصة وأن الكثير مما  وتطور المدن، 

على الكثير من المدن  جاءت به يصح 

 من حيث تتابع القطاعات الدائرية وانتظامها. إلا أن هذه النظرية لم تخل من نقاط الضعف نذكر منها: 

 الضروري أن تتوسع المدن من جميع أطرافها بنفس معدل النمو، فقد تعترض التوسع  ليس من

نماذج نظريات) فيكتور، شابو، فريدمان، كريستالر:15الشكل رقم   
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 عوائق طبيعية واصطناعية.

 بنى برجس فرضياته على مدينة واحدة هي شيكاغو رغم أن لكل مدينة خصائصها الطبيعية 

 والاجتماعية والوظيفية.

 زيادة والنقل والمواصلات  لم يأخذ برجس في حسبانه التطورات المستقبليةللمدن من حيث طرق

 عدد السكان وتغيرات وظائف المدينة وحيزها المكاني.

 فحتىلا يمكن بأي حال إطلاق صفة الهندسية أو المنتظمة لاستعمالات الأرض داخل المدينة ، 

عضها لدور بالمنطقة المركزية ممكن أن يكون شكلها مثلثا أو مستطيلا، فضلا عن تداخل نوعيات ا

 (5)خر، وهذا ما لم يتنبه إليه برجس.مع البعض الآ

 القطاع: نظرية .2

رضت لها نظرية ( كرد فعل للانتقادات العديدة التي تع1939ظهرت هذه النظرية في نهاية الثلاثينات )

إطارا تصوريايحددفيه  Homer Hoytهومر هويتبرجس، ولقد تحقق ذلك حينما قدم 

مدينةمنناحيةإيجارات  142 النمطالإيكولوجيفيضوءفكرةالقطاعبعددراسته

 (6)المساكنومميزاتهاوتتلخصفيأنالمدينةتنقسمإلىقطاعاتمختلفةلاحلقات.

فيها  هذا المفهوم أهمية خاصة في تحليل نمو المدينة، بدراساتعقليةاستعمل هويتولقد منح  

المدن.  خرائطلثمانيةمتغيراتسكنيةلتلك

كية، الأمريوأهمماتضمنتهتلكالمتغيراتالقيمةالإيجاريةللأرض،وقيمةالإيجارللمناطقالسكنيةلعددمنالمدن

أنالطبقاتالاجتماعيةللسكانفيأيمدينةتحاولأنتتكتلكلمنهاعلىانفراد هويتويؤكد

مكونةقطاعاتتبدأمنالمنطقةالتجاريةالمركزيةذاتالشكلالدائريفيالمدينة، 

العاليةأوالإيجاراتالمرتفعةتتركزفيقطاعاتخاصة،فهناك فالمساكنذاتالأثمان

(7).اهاتتلفالاتجي،فيمختدرجفيأثمانوإيجاراتالمساكنوالأرضيبدأبالتناقصكلماابتعدناعنقلبالمدينةذي الإيجارالعال
 

 طاعاتقعلى هذه القضية، قضية أخرى هي أن هذه المناطق السكنية تنقسم إلى ثلاث  هويت ويرتب

 مناطق النشاطات التجارية في مركز المدينة:رئيسية إلى جانب 

  قطاع الإيجارات المنخفضة، ويضم العمال ذوي الدخول المحدودة؛ 

  قطاع الإيجارات المتوسطة، ويضم الأفراد ذوي الدخول المتوسطة؛ 

 .قطاع الإيجارات المرتفعة، ويضم الأغنياء ذوي الدخول المرتفعة 

 

 

 

 

 

 

 

 

الفهم الخاص الذي  واستنادا إلى 

المدينة، أكد أن  لنمو  هويتقدمه 

في ضوء امتدادات  النمو الحضري يتحدد 

استخدام الأرض،  النمط السائد من أنماط 

هومر هويت.القطاعات ل: نموذج نظرية 16الشكل رقم   
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ونظر إلى المدينة كدائرة، والى المناطق المختلفة كقطاعات، كما أوضح أن النمو الحضري يتم بأقصى 

ه على خطوط النقل الرئيسية وعلى طول الخطوط الأقل مقاومة. وعلى غرار هذه النظرية ظهرت سرعت

 بوج.نظرية العالم 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

الإشارة إلى أن هذه  تجدر 

تأثير المواصلات  النظرية لم تغفل 

في تشكيل بنية المدينة وخاصة المناطق السكنية، ومع ذلك فإنها تعرضت إلى انتقادات عديدة نذكر السريعة 

 منها:

 رى ركزت النظرية بشكل رئيس على الاستعمال السكني في ما أهملت استعمالات الأرض الأخ

 بشكل شبه كامل.

  ن مأو لغيرها من النادر جدا أن نجد تمايزا واضحا ومنفردا لاستعمالات الأرض السكنية

عمالات الاست الاستعمالات الأخرى، بل إن التداخل بين نوعية الدور السكنية من جهة وتداخلها مع

 الأخرى في القطاع الواحد نفسه من جهة ثانية هو السائد في المدن.

 لى يشر إ بالرغم من أن النظرية أشارت إلى امتداد القطاعات على طول الطرق السريعة لكنه لم

 الطرق في ظهور الضواحي الحضرية. دور هذه

 المتعددة: النوياتنظرية  .3

، 1945( Harris etUllmann)هاريس وألمان صاغ نظرية النويات المتعددة 

اسية فكرة أس ية إلىوظهرتهيالأخرىبسببالانتقاداتالموجهةإلىنظريةالدوائرالمتركزةوالقطاع، وتستند هذه النظر

 ىلا يعتمد عل الأرض فيها، والخصائص الاقتصاديةوالاجتماعية لها، تؤكد أن نمو المدينة، أنماط استخدام

 ومن أمثلة (8)ا.نواة واحدة وإنما على نويات متعددة ومنفصلة، وأنكلمدينةتختلفعنالأخرىفينوعوعدد مراكزه

 تلك الأنوية:

 نواة النشاطات التجارية والخدمات الرئيسية في مركز المدينة؛ 

  نواة تجارة الجملة والصناعات الخفيفة؛ 

 .نواة الصناعات على أطراف المدينة 

 .( 9)المنطقةالسكنية الراقية،والمتوسطة،والمتدهورة،ومنطقةالضواحي 

قيام )إلى أن هناك أربعة عوامل تؤثر على توزيع أنشطة  هاريس وألمانوفضلا عما سبق، أشار 

 النويات( في المدينة:

 بعض الأنشطة تسهيلات خاصة، توجد في أجزاء محددة من المدينة، من هذا مثلا منطقة  تتطلب

 الأعمال المركزية التي تتطلب سهولة في الوصول إليها؛ 

 

: نموذج نظرية بوج.17الشكل رقم   

317، ص:1993: فتحي محمد ابو عيانة، المصدر  
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 امة حل إقتستفيد بعض الأنشطة من وجودها في مكان واحد )تجاورها( كما هو الحال في الصناعة وم

 الطبقة العاملة؛

  قلل منتكون متعارضة، وأن يكون تأثير بعضها سلبيا، الأمر الذي يتميل بعض الأنشطة إلى أن 

 ة؛لراقيااحتمال تواجدها في مكان واحد كما هو الحال في تعارض تجاور المصانع لمساكن الطبقة 

 الشيء الذي يدفعها للبحث عن مواقع ذات لا تستطيع بعض الأنشطة الحصول على المواقع الممتازة ،

(10)إيجار منخفض.
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 نظريةشكلالنجمة: .4

( Hunt)هونت قدم  1903 فيسنة

 )هونت(نظريةالمدينةالتيتتوسععلىشكلنجمةوالمعروفة باسمنظريةالنجمةللإيكولوجياالحضرية،فقدلاحظ

 أنالمدنتتوسعمنالمركزعلىطولخطوطالمواصلات،لتكوننجمةعلىشكل

أخطبوط.وتملأفيآخرالأمرالفجواتالتيتبينأذرعهذهالنجمةبالمباني،لكنبعدأنتملأنقاط رؤوسالنجمةأولا، 

فإذاكانالناس يتنقلونبواسطةالقطارات،فإنالمنازلعادةماتتجمعبمسافةقريبةمن المحطةبالنسبةللسائرين 

 (11).علىأقدامهمأومسافةسهلةبالنسبةللذينيستخدمونالسياراتالخاصة

 :يلالمتدرجنظريةالتحل .5

وهي علىالنقيضمنالنظريةالنواياالمتعددةإذتعتمدفيدراستهاعلىالكم،وليسعلىالكيف 

نوسطالمسافاتهاعابعدتموفكرةهذهالنظريةأنعددامنالظواهرالمرفولوجيةفيالمدنالمتشابهةتختلففيتتابعهاالمنطقيإذام

بمجرددراسةتطورالمدينةبقدرماتهتمبدراسةالعلاقة وبعبارةأخرىفإنهذهالنظريةلاتهتم .دينة

 (12)القائمةبينمختلفالظواهرالاجتماعيةوالاقتصاديةوالتيتوجدفيأجزاءالمدينةالمختلفة.

فيالأخيريتبينأنأغلبيةهذهالنظرياتوالنماذجالايكولوجية أرادتأنتضعتقسيمللمجال 

الحضري،فكلنظريةلهامحتواهاوتقسيمهاالخاصوتختلف 

 .إليهاهالذيتنتميإليه،وذلكعلىأسساقتصاديةواجتماعيةتعكسطبيعةالمجتمعالذي ينتمونباختلافالاتج

 أيقائمةأساساعلىالصراعوالتنافسعلىاحتلالالمجال لحضريواستغلالالأرض.

ات وهكذاترىهذهالنظريةأن هناك تصنيفقائمعلى الطبقيةوالعزلالذييميزالمجتمعأي وجود طبق

رادوكلماكانمستوىالدخلضعيفكلما ومستوياتفيالإسكان،تحددحسبمستوىالأف

 .تعزلهذهالفئةفيمناطقهامشيةمحددخاصةبالفئاتالفقيرةوالمحرومة

II.:العمليات الايكولوجية والتغير الحضري 

النويات  لقطاع،اإنالنظرية الايكولوجية الكلاسيكية بجميع أفكارها وروادها)نظريةالدوائر المركزية، 

.( تعتمدعلىالعملياتالإيكولوجيةفيالتغييرالحضري المتعددة، شكلالنجمة، والتحليلالمتدرج

 (13)والتنميةمنخلالالمتغيراتالتالية:

 التركز والتشتت:  .1

.هاريس وألمان : نموذج نظرية النوايا المتعددة18الشكل رقم  
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دينة، ةمنالمإلىتجمعوتوطنالوحداتالإيكولوجية)الأفراد،الأنشطة،المؤسسات(فيأجزاءمحدودالتركزيشير

 .فةالسكانرجةكثابذلكفالتركزهو دممايؤديإلىتغيرالمناطقوتأثيرهافيالمناطقالمحيطة والتيتتسععلىحسابها. و

ة،أي المدينإلىميلالوحدات الإيكولوجيةإلىتركمناطقالارتكازوالانتقالإلىمناطقأخرىمنالتشتتويشير

 انخفاضنسبةالسكانفيوسطالمدينة.

ن نتاجفإعمليتانتساعدانعلىتوازنالنسقالفيزيقي،فإذاكانالتركزيؤديإلىزيادةالإفالتركزوالتشتت

 .فةالتشتتيؤديإلىإحداثالتوازنفيتوزيعالأنشطةوالسكن،وتقاس عمليتاالتركيزوالتشتتبمؤشرالكثا

 :المركزيةواللامركزية .2

هيميلالوحداتالإيكولوجيةالمتشابهة) المؤسساتذاتالوظائفالمتشابهة (إلى المركزية

 .التجمعحولنقاطمحوريةوأنشطةحيوية،وتكونعادةحولهالمحاور الأساسيةللنقلوالتنقل

 وتقاسهذهالعمليةبمؤشرالسيطرة.

فتعنيميل الوحدات الايكولوجية) الأفرادأوالوظائف ( أمااللامركزية

إلىتركالنقاطالمحوريةفيالمدينة،واللجوءإلى أماكنمعينةمنها 

 بحيثتحافظعلىسيطرتهاوتأثيرهافيالتنميةالحضريةللمدينة

 :الفصلأوالعزل .3

الموقع، راععلىواقعالجيدةوتفرزهذهالعملية نوعمنالصتشهدالمناطقالحضريةتنافساعنالمواردالنادرةوالم

تشابهة ات المالذييعني توجهالجماعات والمؤسساتمثل)الأحياءالراقية والصناعات المختلفةوالأنشطةوالخدم

والمتماثلة...( إلىالتكتلفيبعضالمناطق،أيتصبحبمقتضاهاالمدينةمتخصصة 

 فيأنماطاستخدامالأرضأوالخدماتأوالسكان. 

 :حتلالالغزووالا .4

يشير فالأولىايكولوجيتانتعبرانعنالتغيرالذييصيببعضأجزاءالمكانالحضري. عمليتانهما 

د نمطجديإلىتوسعسكانيأوخدمييتممنخلالانتقالالوحداتالإيكولوجيةإلىمنطقةالانفصال ألحيزي أوإدخال

 فهو عمليةإيكولوجيةيتحولبموجبهاالغزوإلىسيطرةكليةالاحتلالومختلففياستخدام الأرض. أما

 (14)علىالمنطقةالمحتلةمنحيثالسكنأو النشاطات.

 إنهذهالمتغيراتالإيكولوجيةالسبعةهيفيالواقعالأدواتالأساسيةالتياعتمدتعليهاالنظرية

رض يعة الاالإيكولوجيةالكلاسيكيةفيتنميةالمجتمعالمحليالحضري.وتتأثر بشكل مباشر أو غير مباشر بطب

 الحضرية.

 

 

III.الاتجاهاتالإيكولوجيةالحديثة: 

ظهرتمحاولاتبحثيةتسعىإلىالاهتمامبالبناءاتالإيكولوجيةوالاجتماعيةتتلخصفي جملةمن 

 . إلخ..المحاورمنأهمهاالهجرةوخصائصالمهاجرين،انحرافالأحداثوالجريمة

المدخل  (Theodorssen. G)جورجتيودرسن" سيطرخلالالخمسيناتتوجهانفكريان،أسماهما

والواقعأنالإسهامالحقيقيالذيقدمهروادهذين ثقافي. –الإيكولوجيالمحدثوالمدخلالسوسيو

 (15).المدخلينيتمثلفيدراستهمللمجتمعالمحليكوحدةمتكاملةوكوحدةللتنظيمالاجتماعي

 :النظريةالإيكولوجيةالمحدثة .1

بارك، برجس، لنظريةالايكولوجيةالمحدثةنموذجاجديداللنظريةالايكولوجيةالمبكرةالتيصاغهاتمثلا

تستندهذهالنظريةإلىفكرةأساسية هي:أنالنظريةالايكولوجية آخرون، هوايت
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 (16)كأينظريةسوسيولوجيةأخرىيجبأنتغطىكلسلسلةالظواهرالاجتماعية.

نظرية البيئة والمجتمع المحلي:  .1.1

 (Quin)كوين تمثلهذهالنظريةنموذجاجديداللنظريةالإيكولوجيةالمبكرةبعدإعادةصياغتهابحيث يحصر 

لاتاللكلالمشكيشاملالموضوعفيتقسيمالعملوتأثيرهعلىالتوزيعالمساحيوالجغرافي،ويرىأنهلايمكنإقامةتحليلإيكولوج

 (17).حضرية،بليجبفي المقابلالتركيزوالاهتمام بالعلاقاتالجدلية)التبادلية(بينالجماعاتوالبيئة

 Amos) أموسهاولي" تعتبركتاباتكمانظرية الهجرة وتوسع المدن:   .2.1

Hawley.إطار حيث قدم(18)(بمثابةإحياءالنظريةمنجديد

حيث نظرييركزعلىدراسةأنماطالتنظيمالإنسانيمنخلالإطارالزمان الاجتماعي. 

رأىأنتطورالمدنوتوسعها،هينتيجةعواملخارجيةكالهجرة 

وليستناتجةعننموالسكانالداخلي،هذهالهجرةمنشأنهاأنتؤديإلىزيادةالنمو 

نالمتخلفالتيتعتبرمنمشاكلالإسكان الحضري،الذييؤديإلىظهورظاهرةالإسكا

التيتعانيمنهاالمدن،ومنهيؤديذلكإلىانتشارالأحياءالمتخلفةوبيوتالصفيحفي الوسطالحضري. و أن هناك 

 (19)علاقةعكسيةبينالبعدعنمركزالمدينةوالقيمةالإيجاريةللمساكن.

ابع ( الط1959)( Schnnoreوشنور )(Duncan)دونكانوتسجلكتاباتكلمن . نظرية المركب الايكولوجي:3.1

رة العام للنظريةالإيكولوجيةالمعاصرة. وتهدفهذهالنظريةعندهماإلىتحليلالتنظيمالاجتماعيكفك

محوريةوأساسيةهي:السكانوالتنظيموالبيئةوالتكنولوجيا، ترتبطفيمابينهاعلىنحووظيفي 

 متبادللتكونمايسمىبالمركبالإيكولوجي.

لتيتساعدنافيفهمطبيعةنمومدينةما وطبيعة وهيبالتاليمحدداتأساسيةفيالتنميةالحضرية،وا

 (20).التسييرالحضريالذييسودها

بدراسةحولتوزيعالمناطقالسكنيةوالوضعالمهنيمحاولينالتأكدمن اموس ودونكانكماقامكلمن

افة هناكعلاقةإرتباطبينالمسافةالفيزيقيةبينالجماعاتوتوزيعهمفيالمجالوالمس :الفرضيةالتالية

 : ( ولقدتوصلاإلىمايلي.فرضيةباركفيمابينهم)الاجتماعية

 الاجتماعيةبينالمسافةالمكانيةوالمسافةالارتباطإنالتحليلالإيكولوجييساعدناعلىتفسير 

 .والاختلاففيالمهنةةوالاقتصاديمنخلالمؤشراتالوضعالسوسيولوجيالارتباطيقاسهذا

 إنتركزمقراتالإقامةيرتبطبالوضعالسوسيولوجيوالاقتصادي. 

ية، يةالمحدثةفيفترةلاحقةبعدالنقدالكبيرالموجهإلىالنظريةالكلاسيكظهرتالنظريةالإيكولوج

مطورابذلكهذهالأخيرةفيدراستهاوتحليلهاللمجالالحضريمنخلالإدخالأنساقومقولاتمعرفية 

 .جديدة،منأهمهاالنسقالإيكولوجيوالمركبالإيكولوجي

ة، لمنافسفالنسقالإيكولوجيأستعملكأداةلدراسةالعلاقاتالقائمةبينالمتغيراتأوالظواهرالحيوية)ا

 (21)إلخ( ودراسةهذهالأخيرةترتبطجوهريابالظواهرالإجتماعية....الاحتلالالتكافل،الغزو،

 النظرية السوسيو ثقافية: .2

الايكولوجية،  ثقافيةكردفعلللانتقاداتالشديدةالتيوجهتللنظرية -ظهرتالنظريةالسوسيو

وتقومعلىأساسالتأكيدعلىدورالثقافةفيتحديدالسلوكالبشري،تعرفالثقافة 

 .رةدالنادوفقهذاالتصورعلىأنهاالسلوكالمتعلمالذيقديرتبطبالاستخدامالاقتصاديالعقلانيللأرض والموا

، يممالقوتنطلقمنحقيقةمفادهاأنالأفرادفيتفاعلهممعالآخرينومعبيئتهم يخلقونويعدلونالثقافةالتيتض

 نجد: ومنأهمالدراساتالتياهتمتبالعواملالثقافية (22).المعتقداتوالمعاييرالتيتحكمالفكروالتفاعل

،عن استخدام الارض. (Firey)فيريحيث نجد دراسة نظرية المتغيراتالثقافيةفيتفسيرالواقعالحضري:  .1.2
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فيدراسةالمجتمعالمحليالنرويجيفينيويورك. (Jonassan)وجوناس(Boston)وبوسطن 

 (23).ولقداستندتهذهالدراساتإلىالمتغيراتالثقافيةفيتفسيرالواقعالحضري

 ها كل مني قام بكما نجد الدراسة التنظرية أهمية القيم الثقافية في تحديد استخدام الأرض الحضرية:  .2.2

حول العزل الاجتماعي والتنميط الايكولوجي في Daviesديفسو،H.Wattوواط L.Kuperkكيبر

 جنوب إفريقيا.  Durbanديربان

ن وجية، حيلايكولحيث قدموا في تحليلهم لهذا البعد، صورة عن تأثير القرارات السياسية على التنمية ا

لسود اسكنى  أوضحوا أن سياسة حكومة جنوب إفريقيا القائمة على أساس التمييز العنصري لا تسمح لمناطق

اطق ي المنسكنية التي يقطنها السود توجد فأن تحيط بها مناطق سكنى البيض. كما أن أغلب المناطق ال

ي فتصال، االهامشية، والشيء الجدير بالملاحظة هنا هو أن مناطق البيض المحاذية للمدن توصل بخطوط 

يم ية القحين " توضع" مناطق السود بعيدا عن شريان المواصلات. وكشفت هذه الدراسة عن نتائج ) أهم

 (24)لحضرية (.الثقافية في تحديد استخدام الأرض ا

 العزل المكاني:نظرية  .3

أنهكلماكبرحجمالمدينة،اتسعنطاقالتنوعالفردي،وارتفاع ويرثحيث يرى

لمهنةأوالمسلالةأواأساسالمعدلالتمايزالاجتماعيبينالأفراد،الأمرالذييؤديبدورهإلىزيادةانتشارللأفرادوالجماعاتعلى

 .إضعافروابطالجيرةوالعواطفالتيتنشأنتيجةالمعيشةالمشتركةكانة،حيثيؤديذلكإلى 

 (25).سلوكماعيللفهويرىأنالمجتمعالحضريالذييتميزبالحجموالكثافةواللاتجانس،هوالأساسالمحدد للتنظيمالاجت

أنالمجتمعالذييعيشفيبيئةحضريةتتميزبكبرالحجمواللاتجانس ويرثلقدبين

مشكلات،ناتجةحتمامنهذهالمتغيرات والكثافةالعاليةمنالسكان،تظهرفيهالعديدمنال

ممايؤديإلىخلقأحياء  . الثلاثة،ارتفاعالكثافةالسكانيةظاهرةالتحضروسوءالتخطيط

 (26)مزدحمةومناطقحضريةمتخلفةتعيقالسيرالحسن للمدينة.

 النظريةالماركسيةالمحدثة: .4

ظهرالاتجاهالماركسيالمحدثفيفرنسانهايةالستيناتوبدايةالسبعيناتمنالقرن 

الماضي،علىإثرالمظاهراتالتيعرفتهاشوارعفرنساللمطالبةبتغييرالأوضاعالمتعلقة 

ةالتيانيكولوجيظريةالإإلىانتقادالنمانويلكاستالبالعملوالحياةالحضرية،ممادفعبعلماءالإجماعالفرنسيينوعلىرأسهم

طلقتمنعواملفيزيقيةلتفسيرظواهر اجتماعيةوتنظيميةللحياةالحضرية. 

ىالاسبابالحقيقيةالتيأدتإلىخلق يرىأنهعليناالرجوعإلو

ائم،من وضعالقالتناقضاتفيالبناءالاجتماعيالحضري،وعدمتغطيتهابتفسيراتوتبريراتإيديولوجية للحفاظعلىال

 خلال:

 الإهتمامبالمحتوىالاجتماعيللظواهر،ولاينبغيالنظرإليهافيإطارهاالفيزيقيفحسب. 

 أنالمواقعوالمجالاتالحضريةهيمظاهرتفرعتعنالصراعالطبقي.  

 (27).راعضرورةالإهتمامبالطبقةالعاملةوالجماعاتالإجتماعيةوالبرجوازيةالكبيرةوالأقلياتالحضريةوالص 

 نظريةأقطابالنمو: .5

فيالنصفالثانيمنالقرنالماضي، للدلالةعلى  فرانسوابيروظهرتهذهالنظريةعلىيد

عمليةالتنميةالإقليمية،فيجبأنتتوفرعلىخصائصوأسبابالنموكالعوامل الاقتصادية 

 (28).والاجتماعيةوالجغرافيةوغيرهامنالخصائصالتيتجعلهاكقطب

وأنتنميةذلكالقطبأوالمحورتؤثرعلىتنميةالمناطقالتي 

تقعفينطاقنفوذهأوتأثيره،ويمكنلهذاالقطبأنيتسبببطريقةمباشرةأوغير 
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 .مباشرةفيتحديدالعلاقاتبينالأنشطةالاقتصاديةوالاجتماعيةوفيطريقةتأديتها لوظائفها

معينة،اقتصادية،اجتماعيةوجغرافيةتجعلهامحورللتنميةبالنسبةللمناطق وتتمتعبميزات

قطبالنموالنشط وقطبالنموالكامن،وأن :الأخرىوتؤثرفيهابحيثتجعلهاتتجهإليهادائما.وهنا نميز بيننوعينمنأقطابالنمو

عملية التوازنبينالأقطابالتنمويةتعدضروريةلأنلهاعلاقةمباشرةبالتغيراتالتيتحدثفي 

 (29)انوحجمهموكثافتهم.مجالنموالسك

هذهالنظرياتماهيإلامحاولاتلوضعتصوراتحقيقية 

لطبيعةاستخداماتالأرضداخلالمدينةعلىالرغممنأنهذهالاستخداماتليستأماكنثابتة 

جامدة،بلتتنافسويتوسعبعضهاعلىحساببعضهاالآخر،كمايختلفسكانكلمدينةعن 

 عكسذلكعلىنمو وتطورالمدينة.المدينةالأخرىفيحاجتهمللاستخداماتالمختلفة،ومنالبديهيأنين

 المدرسة الفرنسية:  .6

مجال  من رواد هذه المدرسة، الذي قدم مجموعة من الآراء والأفكار في Durkheimيعتبر دوركايم

 الدراسات الحضرية و التي تمحورت حول:

 ئصها الدراسة السوسيولوجية للمدينة من خلال تحليل بنائها الاجتماعي و دراسة خصا

 المميزة.

  ات الضغوط ويمكن النظر إلى الحياة الحضرية بنظرة تشاؤمية على اعتبار أن التأثيرات لا

 نيه.التي يخضع لها سكان المدينة هي اقل ثقلا مما يفرضه المجتمع الريفي على ساك

  غيرهاوالقبلية والريفية (المدينة بيئة طبيعة مثلها مثل البيئات الطبيعية الأخرى(. 

 مل السمة الأساسية للمجتمع الحضري.تعتبر ظاهرة تقسيم الع 

 .ترتبط حياة المدينة بزيادة التمايز الاجتماعي و الفردي 

  مثل ( لأفراداوجود شكل جديد من التماسك الاجتماعي الذي يقوم على الاعتماد المتبادل بين

 .)الاتفاقات التعاقدية

 

 المدرسة الألمانية: .7

لمية حاولة عأوائل علماء الاجتماع الذين قدموا م يعتبر فيبر منفيبر و دراسة الحياة الحضرية:  .1.7

 لسياق:هذا ا منظمة لدراسة المجتمع الحضري في كتابه الموسوم " المدينة " و لعل أهم ما قدمه في

 ظواهر تلف الدراسة العديد من المدن عبر العالم ما مكنه من تطوير طريقة المقارنة بين مخ

 الحضرية.

 عارف ها التنها: منطقة مستقرة، ذات كثافة عالية، ينعدم فيتحديده لخصائص المدينة على أ

 الشخصي و المتبادل بين سكانها.

 تاريخيتشجع المدينة على الفردية الاجتماعية التجديد، و هي بذلك وسيلة للتغيير ال. 

  ن ملذاتي ايقوم المجتمع الحضري الكامل على علاقات تجارية، تبادل اقتصادي، الاستقلال

 ياسية و العسكريةالناحية الس

 ئية قات جزيسود المدينة الحديثة أساليب متنوعة من الحياة الحضرية: اقتصاد السوق، علا

 و رسمية، تنظيمات بيروقراطية.....

 :ة فييمل عن السوسيولوجيا الحضريتمثلت أطروحات ززيمل والأسس النفسية للحياة الحضرية:  .1.7

 التوترات، العواطف نوع (تحليل الأسس النفسية التي تكمن وراء الحياة الحضرية دراسة و

 ).الذكاء...



  الحضرية قسم تسيير المدينةجامعة محمد بوضياف بالمسيلة     معهد تسيير التقنيات  
 

 الأستاذ بن خالد الحاج  2020/2021الموسم الجامعي     مادة علم الاجتماع الحضري

13 

 .دراسة التنظيم الاجتماعي الحضري 

 تكاملها.الروابط والجماعات المتباينة و 

 .تقسيم العمل 

 .سيطرة اقتصاد المال الذي يتطلب الدقة في تقدير الأمور وحسابها 

 والصراع من اجل الكسب. التنافس 

 .توفير قدر من الحرية للأفراد 

 و المدنمكنته نظريته البنائية التاريخية من دراسة نمتناقضات المجتمع الرأسمالي: ماركس و .1.7

اقضات الغربية على ضوء التحولات العامة التي طرأت على المجتمع الغربي و على الأخص التن

 :داخل المجتمع الرأسمالي ذاته

 لمدن.نتاج البنية الاقتصادية للمجتمع و البنية الاجتماعية له، و تأثيرها على إتفاعل ا 

  شكله،  يا كانأتطور التشكيلة الاقتصادية الاجتماعية كعملية طبيعة تاريخية، وإلى المجتمع

 بأنه نتاج الفعل المتبادل للبشر.

  المصالح.ترتبط تشكلات الواقع الحضري بآليات الصراع الطبقي وتناقض الرؤى و 

 .تقسيم العمل و تغير الحياة الحضرية 

 .الانفصال بين الريف و المدينة و صراع الطبقات 

 الح ت المصتهتم الماركسية بدراسة الصراعات الحضرية، البناء المتغير للمجتمع، اختلافا

 و القيم. و انتقال المجتمع من تنظيم إنتاجي إلى آخر.

IV. اري واستعمال المجال الحضري: النماذج النظرية لدراسة السعـر العقـ 

دة بناء لى إعاإن الاقتصاديين الذين ربطوا اهتمامهم بالدوافع أكثر من النتائج الملحوظة اجبروا ع

 أن العديد من المدارس التي )DeryckePierre Henri) نظريات عدية تخص السعر العقاري. حيث ذكر

صبحت أتنادي باتجاهات فكرية مختلفة تخص قيمة الأرض في المجال الحضري، ظهرت نظرا للدور الذي 

ته النظريات ومن أهم ها (30)تلعبه هذه الأخيرة في التوزيع الجغرافي للسكان ورسم الصورة العامة للمدن.

 والمدارس نجد: 

 يع التفاوتي:المدرسة الكلاسيكية ونظرية الر .1

 .Ricardo)دافيد ريكاردوظهرتالعديدمنالنظرياتالتيتحاولتفسيركيفيةتحديدريعالأرض،وكانتأولهانظرية 

D) أنالعاملالوحيد ريكاردووالتي أصبحت تدعى بالنظرية الريكاردية في الريع، ويفترض 1817سنة

مثلفيدرجةخصوبة الأرض. المحددلاختلافالريعبينالأقاليم المختلفةأوبينالمناطقفينفس الإقليميت

أنالمناطق ريكاردوأماإذاافترضناتساويخصوبةالأرض فيرى 

 (31).القريبةمنمركزالمدينةريعهايكونأكبرمنسواهالتمتعهابميزةنسبيةأكثروهيقربهامن المراكزوالأسواق

بوضع علاقة لقيمة الأرض في الريف، (Thunen. J.H)فون تونان( قام 1826وفي سنة)

يف علىهيئةأحزمةوظيفية تحيطبالمدينة،وكلحزاميمثلنوعامحددامنالإنتاجالزراعي،كما تعتبرتكال

النقلعاملامهمافيتنظيمالحيزالمكاني،بمعنىأنالأشخاصالواقعينفي 

المناطقالبعيدةعنمركزالمدينةيتحملونتكاليفنقلأعلى،تدخلضمنتكاليفالمشروع 

 (32)نة(.زالمدينتجاتمنمواقعالإنتاجإلىمراكزالتوزيع )مركفينخفضالريعنتيجةلزيادةالتكاليفالخاصةبنقلالم
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 المدرسة الكلاسيكية الحديثة ونظرية منفعة الأرض )الريع(:  .2

عة ب والمنفبالطل لقد اهتم مؤسسو المدرسة الكلاسيكية الجديدة لاسيما المدارس النمساوية والانجليزية

طى لهذه الأرض بأهمية أرض المدينة وأع (1890مارشال)الحالية والمستقبلية للأملاك العقارية، حيث نادى 

ضري ح، حيث يرى أن قيمة أي موقع "أسس ألفريد مارشال"القيمة الأولية. من خلال إصداره لكتاب 

ما ال لا سيلاستعمتعادل القيمة الفلاحية للأرض مضاف إليها القيمة الحقيقية للموضع التي تتغير حسب نوع ا

الات لاستعماصناعي، ومن هنا تنشأ المنافسة بين مختلف المشترين للأرض متعددة الاستعمال التجاري وال

د وقيمة الجدي التي تسبب ظهور حركة المزايدة في الأسعار من أجل المساواة بين دخل الأرض في استعمالها

 (33)الشراء مضاف إليها تكاليف المنشآت المزعم بناؤها من مسكن، مصنع، محل تجاري...الخ.

نت ارية كااستمرت هذه المدرسة إلى سنوات الستينات حيث ظهرت عدة نماذج أساسية للقيم العقوقد 

اللذان يشتركان في  William Alonsoوويليام ألونسوLowdonWingoلودون وينغومن أهمها نموذجي: 

 م المجالظية تنارتباط سعر الأراضي بتكلفة النقل، وفي إدماج ميكانيزمات تكوين القيم العقارية في نظري

 (34)الحضري ونمو المدن.

 وهو يعتبر أول محاولة تخص إدماج تكاليف النقل في:Lowdon Wingo 1961لودون وينغونموذج .1.2

، حيث أكد رية()النقل والقيم الحضمن خلال كتابه  Wingoوينغوتحليل القيم العقارية للمدينة، حيث يشترط 

قل، مة للنأن كل فرد يسعى لأقصى دخل ممكن وهو يقيم بالقرب من مكان عمله كي ينقص من التكلفة العا

فة فع الكثالي ترتوهذا ما سيؤدي حتما للمنافسة على المواضع الأقرب إلى المركز أين تتركز الأعمال وبالتا

لموقع االضاحية مما يسهل قياس ريوع  أن سعر الأرض معدوم فيWingoوينغوالسكانية به، لذلك افترض 

 (35)لكل موضع في المدينة.

قا من ي انطلانستخلص من هذا النموذج أنه من الممكن تحديد تركيب القيم العقارية في المجال الحضر

كثافات ية والمعرفة شبكة وتكاليف النقل، وبالخصوص تحسين الشبكة التي ستعمل على انخفاض القيم العقار

ن قيمة ميه أعلى فيقيم  يؤدي إلى امتداد الحدود المجالية للمدينة. وأن القيمة العقارية للمكان الذيالسكانية و

الكثافة وقارية المكان البعيد عنه. وكل زيادة في حجم المدينة يوافق في نفس الوقت زيادة في القيمة الع

 (36)السكنية.

يقع على  له فإن التركيز والاهتمام يجب أنبالنسبة Alonso. W(1960-1964) -ويليام ألونسو  نموذج .2.2

سكن )ت( وال النقل الإمكانيات المالية للأفراد. فميزانية العائلة )ب( عنده تتقاسمها ثلاثة أجزاء: مصاريف

رات )ل( والاستهلاك الضروري )ص( حيث:  ب = ت + ل + ص  وباعتبارنا )ص(  ثابتا نرى أن التغي

 (37)المعدلة تؤثر على ت ، ل.

ليها عي بني ذا أخذنا أكبر قيمة من الدخل للنقل انخفض وتقلص الجزء الخاص بالمسكن والأرض التفإ

ض ك لانخفامله ذلهذا المسكن. فالعامل يتحمل نفقات الهجرة اليومية لكنه يسكن نطاقا أكثر بعدا من مكان ع

قراء تطرد الفوعملين سة بين المستقيمته. وفي حالة استقرار المتغيرات السابقة فإن شدة الطلب تزيد من المناف

 (38)شيئا فشيئا من المركز.

 المدرسة الأمريكية لاقتصاد الأرض الحضرية: .3

حاول وغيرهم،و سنهارد،هيجوريتشاردأتكليف أهممنتناولوكتبفيموضوعالريعأوالإيجارمنالمحدثين

 تلخيص أفكارهم على النحو التالي:

عند دراسته لمدينة  لمارشالأكد على الإطار التحليلي :1903RichardHurdهارد  نموذج ريتشارد .1.3

أثناء نموها، أن الريع العقاري مرتفعا في مركز المدينة ويقل كلما اتجهنا إلى الضاحية، كما قام بتوضيح دور 

حجم المدينة، )وتيرة نمو المدن فيما بينها(، والنقل والخدمات العمومية في تحديد القيم العقارية، وتوقع أن 
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 (39)ون لتحسين النقل الفضل في تخفيض القيم العقارية بشق الطرق نحو أراض جديدة من أجل التعمير.يك

على أيرىأنالمنافعتتزايدكلماقربالموقعمنمركزالمدينةوتكونالأراضيفيالمركز هاردوبذلكفإن 

ولعلأهمهذهالمنافعانعدامتكاليفالنقلأوتدنيهافيوسطالمدينة. .منفعةمنالمواقعالبعيدة

 (40).أيضاأنمساحةأوحجمالأرضليسهوالمحددالرئيسيلقيمتهاإنماالموقعأولا وقبلأيشيءآخرهاردويضيف

قام  فيما يتعلق بدور النقل، فقد هاردأكمل ما بدأه :1927RobertMurrauمورايهاي. نموذج روبير2.3

حضرية للمنطقة ال، في إطار التحضير لمخطط النقل "تكاليف الاحتكاك "بتحضير النظرية التي سميت 

 (41)نيويورك.

ينة ي المدوحسبه، فإن هناك علاقة تكامل بين اكتساب عقار وتكاليف النقل، إذ أن مشتري الأرض ف

لطلب اكثير  يكون قد اقتنى ملكا عقاريا واستفاد من سهولة الدخول إلى المركز، فالموضع المركزي يكون

قارية يم العاض لتكاليف وزمن التنقل، ومنه تكون القعليه، لأنه يضمن سهولة الحركة ويسمح بأقصى انخف

لنقل اكاليف مرتفعة في المركز مقابل انخفاضها في المواقع الضاحوية التي يقل الطلب عليها لارتفاع ت

 (42)بها.

 

 المدرسة الاجتماعية: .4

على دور العوامل النفسية  (HalpWashsMaurice 1909)موريس هالب واشز الفرنسياكد كل من 

ل عي للمجالاجتمااتؤكد على التقسيم  لشيكاغو والاجتماعية في تحديد القيم العقارية، فالمدرسة الاجتماعية

ل فين أمثاالمؤل الحضري المكون من أحياء، وتطور هذا التيار بعد الحرب العالمية الثانية بفضل العديد من

حظوا الذين طالبوا بالبيئة الإنسانية، فقد لا 1950فيQuinو، Mark Kenzieمارك كنزي ،Hawlayهاولاي

مركز، رتفع بالاء المأن القيم العقارية تشكل انفصالا، ليس فقط بين الأسر حسب إمكانياتهم المادية لدفع الكر

 نة إلىبل أيضا بين الأسر والأعمال، هذه الأخيرة تطرد الأسر ذات الدخل المرتفع من مركز المدي

 (43)الضاحية.

سطن ، ببوFIREYفيرايمشاركة علماء الاجتماع في النظريات العقارية كانت هامة ومتنوعة مثل 

رمزي لجانب الليد، االذي أكد على دور العوامل غير الاقتصادية في تحديد القيم العقارية مثل العادات، التقا

مكن أن يلحكومة اأماكن هامة كمقر للملكية كاستعمال الأراضي التي ترتبط بقيم متباينة للأرض، فقربها من 

 (44)يرفع أو يقلل من قيمتها تبعا لوجهة نظر مالكها وأهمية الاستخدام.

 نظرية نقص السوق العقاري:  .5

فس )نظرية التنامؤلفان يعالجان نظرية التنافس غير الكامل تحت عنوان  1933صدر في سنة 

واقتصاديات التنافس غير الكامل(لجوان ) (ChamberlindwardE)الاحتكاري(لإدوارد تشمبرلين

 صر عدمفقد كان لهما بالغ الأثر على تطور النظريات العقارية بإدخال عنا ،(Jean Robinson)روبنسون

هذه  مؤسسي تكامل التنافس في السوق العقاري في نظرية المدرسة الكلاسيكية الجديدة لمارشال. من بين

 (45)النظرية نذكر:

حلل القيم العقارية بواسطة خصائص سوق العقار (:RalphTurvey)1957 نموذج رالف تورفاي.1.5

موقعها و...الخ، داخليةالمبني، فقيمة البناية تتعلق بمعطيات فيزيائية كعمر البناية، التجهيزات والإصلاحات ال

ما كزية أمراقع الوسهولة الحركة العامة والخاصة، واتصالها بمختلف النشاطات، فالحركة العامة نجدها بالمو

احات ، المسالحركة الخاصة فهي التي تكون بالقرب من بعض الخدمات والمواقع كأماكن الترفيه، المسارح

 (46)الخضراء...الخ.

جاء (: Richard Ratcliff) 1961-1949نموذج ريشاردراتكليف .2.5
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محاولاتفسيرريعالأرضبأنهناكعواملمختلفةطبيعية 

حيث بين أن قيمة .كانيةوالحضريةللمواقعأوالمناطقفيداخلالمدينةواقتصاديةواجتماعيةتتداخلفيالتركيبةالس

وأضاف أن عوامل فيزيائية، عوامل الموقع، والعوامل التنظيمية(. الأرض تتعلق بثلاث عوامل: )

 هناكعدةمواقعفيالمدينةنجدأنالعاملالاقتصادييعملبشكلكبيرعلىالتركز

 (47)السكاني،حيثتكونهناكمنطقةخاصةبالأغنياءومنطقةلمتوسطيالدخل،وأخرىلذويالدخل المنخفض.

نيصلاللاتيذويالأكماأنهناكعواملاجتماعيةتتحكمفيالتوزيعالسكاني،فهناكمناطقللسودومناطقللبيضأومناطقل

 .وأخرى لذويالأصلالصينيوهذامايحدثعادةفيالمدن الكبيرة

ومستوياتهبينالمناطق،وعادةيكونوسطالمدينة وبدونشكفإنذلكيؤثرعلىالريع

 (48)الأعلىريعا،حيثيمثلمركزاحيوياللشركاتالكبيرةوذاتالقدرةعلىدفعإيجارأعلى.

القيم  اختلاف على الدور الكبير الذي يلعبه الموقع في تحديد قيمة الأرض، حيث أن راتكليفأكد  كما

نه فإن ال. وموالمتعلقة بالحركة وسهولة الاتص بين التموضعات ما هو إلا انعكاس مباشر لمحاسن الموقع،

شخصي مال السعر الأرض يتعلق أيضا بسوق العقار المبني وبدوافع المكتسب بين الذي يشتري أرضا للاستع

 تين:  ض في فئالتغيرات التي تحدثها المنافسة في استعمال الأرراتكليفأو لأجل المضاربة. ومن هنا جمع 

 تحويل تكمن في إمكانية انتقال الأرض من استعمال غير حضري إلى استعمال حضري، أو الأولى .أ

 أرض شاغرة في منطقة حضرية إلى أرض مبنية. 

كن أو دة مسافهي تكمن في إمكانية تعاقب استعمالات الأرض كتقسيم مبنى كبير إلى ع أما الثانية .ب

نشاط ال بنوع لتغييراستعمال، كما يمكن أن يتعلق إضافة طابق في بناية، فهذا التغيير يتعلق بكثافة الا

.أو بنوع الاستعمال كتحويل منطقة سكنية إلى منطقة صناعية
(49) 

مة معبرا اتخذ موقفا يتعلق بالدفاع عن سعر السوق كمقياس للقي:WantdPaul:1956. نموذج بول واند 3.5

 للدخل السوق والحساب الاقتصادي عن وجهة نظر الكثير من الخبراء العقاريين ومعتمدا على معطيات

 (50)المنتظر من التوظيف.

 باقتراح نموذج للقيم العقارية وهو ملخص في الصيغة التالية: Wantdوأندقام العالم الأمريكي 

 

 

 

 

 R= لحضرية، مية ايتعلق بتطور حجم المدينة، أي بعدد السكان، الفوائد المنتظرة من الخدمات العمو

 التجهيزات الجماعية و خصائص عرض الأرض الحضرية. 

 C=يتعلق بالضرائب العقارية المحلية، بمصاريف الصيانة وبالإصلاحات الداخلية...الخ . 

  أماa=.(51)فهو يتعلق بمعدلات الفوائد، بتوقع المكسب المالي...الخ 

ني نموذجا آخر للحساب، مب ماياروفي نفس الوقت تقريبا اقترح  :1965RenneMayerنموذج مايار .4.5

قيمة لعكسي مرة أخرى على القيمة المتناقصة للأعباء العقارية من المركز نحو الأطراف وعلى التدرج ال

الوقت الضائع في التنقلات من الأطراف إلى المركز. حيث تتجمع معظم الأشغال، والحركتان 

 (52)متعارضتان.

لدقيق والموضوعي للتطور التاريخي للاحتلال إن الفحص ا:1968نموذج دراسة ماديسون كوزن  .5.5

وتحولات الإقليم الحضري، سواء بالنسبة للمدن العتيقة أو الحديثة منها، الذي تبنته دراسة ماديسون )كوزن 

( ساعده على توضيح أن قاعدة تشكيل أثمان الأرض مرتبطة بوضعية الممثلين لها، في الحاضر الذين 1968

  R x C  

V= 

   a 

Vالقيمة العقارية : 

 : الدخل الإجمالي للمبنى. R حيث  

C :.التكاليف المحتملة 

 a :.معدل التجديد 
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 مجموعات:  يمكن أن نصنفهم إلى ثلاث

 مجموعة ملاك الأرض؛ 

 جرين(؛مجموعة المشترين مباشرة )الأرض( أو غير مباشرة )المساكن( أو المستفيدين )المستأ  

 بقتين.ثم المجموعة الثالثة وهم الوسطاء أي الذين بإمكانهم التدخل بين المجموعتين السا 

در أقصى ق واحد يسعى إلى تحقيقهذه المجموعات الثلاثة يخلق بينها حالة من التنافس حيث أن كل 

 ممكن من الفوائد. 

رج من أن يخ إن كان فلاحا يبيع أرضه المنتجة وهي التي تضمن له الحياة ويجب عليه للأرض فالمالك

 هذه الصفقة بما يتمكن به من إعادة تنصيبه في أحسن ما يمكن. 

لى بع بأعون بيع المتر المريشترون بأرخص الأثمان الممكنة، ثم يجهزون، يبنون ويعيد والوسطاء

بيعة، ) الط قيمة ممكنة، ولرفع فوائده، يستعمل الوسيط الوسائل النفسية، كالإشهار لخلق صورة ملائمة

ة فإن قيم ت، لذاالتذكير بمكان يجلب الانتباه أو يعود للذاكرة بعض التصورات...( فهو يستعمل كل المبررا

 الأرض تزداد مع مرور الزمن. 

 ظهر بذلكي، فهو فهدفه هو الحصول على أقصى الارتياح والسعادة تبعا لإمكانياته المادية المشتري ماأ

 (53)ي.كالمحرك )لأن له حاجيات( وفي نفس الوقت كفرامل )لأنه يريد تحديد نفقاته( للسوق العقار

 

 

 

V.         .العوامل المشكلة لثمن الأرض 

يات قتصادوامل، البعض منها يمكن أن نطلق عليها اسم الاأثمان الأرض تخضع إلى مجموعتين من الع

 ة. ففيالكبرى وهي التي ترسم الخطوط العريضة والبعض الآخر مرتبط بشدة المحل، فهي محلية ودقيق

ب. رض والطلين العالبلدان الرأسمالية الحرة أثمان الأرض من اللازم أن يعكسها قانون السوق، أي التوازن ب

 (54)مظهر مجالي وآخر زمني.وهذا التوازن له 

 : عامل المجال وتحديد سعر الأرض في المدينة .1

ضا أقدم ه، وأيإن مركز المدينة يعتبر مكانا مفضلا عن غيره، إذ عادة ما تلتقي محاور الاتصالات في

ه لمجال فيلأن ا المباني والتجهيزات المنتهية، وعلى هذا الأساس كان الطلب عليه قويا والعرض فيه منخفضا

رض مان الأالذي تبلغ فيه أثضيق ومحصور ثم أن كثافة الاحتلال مرتفعة، وينتج عن هذا أن المركز هو 

 جوقارنييلين بوجاكأقصى حدودها. وكلما ابتعدنا عن هذا المركز، يقل التزاحم للمساحة المبنية. وقد قامت 

 (55)( أسفله.19تمثيل هذه الملاحظات على رسم بياني الموضح في الشكل )رقم 

 

 

 

 

 

 

 
 

 عامل الزمن وتحديد سعر الأرض في المدينة. .2

 الشكل رقم 19: علاقة سعر الأرض بالبعد والقرب من مركز المدينة.

 X .سعر الأرض = 

 Y .المسافة عن مركز المدينة = 

 A.الثمن المدفوع من طرف النشاطات = 

 B      .الثمن المدفوع من طرف السكان = 

 C .الثمن المدفوع من طرف الفلاحين = 

 154.ص:1989جاكلين بوجوقارنيي. المصدر:

 

A 

B 

C 

X 

Y 
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حتلة من حة الموإذا أدخلنا عامل الزمن، تغيرت الظروف العامة، فكلما مر الزمان إلا وازدادت المسا

لمفضل ركزي اطرف المدينة وتغيرت الظروف المجالية. فالدارة الخارجية تتوسع شيئا فشيئا، والنطاق الم

لتي من لتحولات متضاعفة، إذ من جهة يمتد ومن جهة أخرى يتشبع. ففي المرحلة الأولى ايصبح هدفا 

 لقصوى فيودها االممكن أن تدوم مدة طويلة كما حدث لمعظم المدن الكبرى في العالم ترتفع الأثمان إلى حد

 الجزء المركزي وبذلك يكون السبب في طرد الأقل ثراء لفائدة النشاطات الأكثر دخلا.

ور ن نحو تصالسكا فيما بعد إذا لم تتدخل السياسة الحضرية أو لم تكن حازمة، أو إذا توجه نمط حياة ثم

 ة بالحرفلمندمجامختلف لدور نواة المدينة إذا كان هذا، ظهرت أنويه أخرى ثانوية. فإن الصناعات القديمة 

نة المدي تي ترتكز على حدودوالمنخرطة في النسيج الحضري تحتل أو تضاف المصانع الحديثة المهمة ال

 للحصول على الأراضي الواسعة والأقل ثمنا. 

 ينة. ففية للمدوقد تبدو مظاهر الاحتقان والشيخوخة وأحيانا حتى التقهقر والرفض في النواة المركزي

ض الى انخفإيؤدي  هذه الحالة تبقى الأرض دائما قليلة بالمركز لكنها أقل رغبة فيها أو أقل طمعا فيها مما

 (56)قيمة المراكز.

 عامل النقل وتحديد سعر الأرض في المدينة. .3

ساعد يعة، تمبدئيا عامل النقل بإمكانه أن يظهر في أشكال متنوعة، شبكة جديدة أو طرق واسعة وسر

ات ه تصورعلى الرفع المحلي للأثمان بجوار المحطات أو نقط التحويل. خاصة إذا كانت له أو ستكون ل

لجبهة ركز الحضري. فالمحتكرون يشترون الأراضي الزراعية المختلفة البعيد عن اربطه الجيد بالم

كار ذا الاحتها. فهالحضرية لتهيئتها ثم ينتظرون لبيعها مرة أخرى أو لبنائها فترة تحرك ضاحية المدنية نحو

 (57)المسبق منتشر في المدن السريعة النمو.

 دينة. عامل المناخ المحلي وتحديد سعر الأرض في الم .4

الية، التصرفات السعي نحو الأبهة أو الفع(وداخل المجال الحضري نجد الاعتبارات المناخية المحلية، 

سم الفسيفساء ، كل هذه تتعاون وتتضافر لر)العنصرية، إرادة المحافظة على تقوية المجموعة العائلية...

جتماعية ات الامكان المفضل لدى المقروتؤثر بعمق على الرسم العام لاستخدام الأرض. هذه المجالات هي ال

 (58)والمؤسسات الوطنية الكبرى وكذلك الدولية، وفيها تبلغ القيمة العقارية أعلى مستواها.

 خلاصة 

 وآراء بعد استعراضنا لأهم نظريات التركيب الوظيفي للمجال الحضري، التي تعد ترجمة لأفكار

لى عطورها وتصورات بعض المهندسين حول تخطيط المدينة. خلصنا إلى أنها ارتكزت في نشأتها، نموها وت

، لحضريال اثلاث ركائز أساسية هي: الجانب الاقتصادي، الاجتماعي والبيئي. وأرادتأنتضعتقسيمللمج

 .يختلف باختلافالاتجاهالذي تتبناه، وتعكسطبيعةالمجتمعالذي ينتمونإليه

 .القائمأساساعلىالصراعوالتنافسعلىاحتلالالمجال لحضريواستغلالالأرض

ن ات السكاحتياجتميز بالديناميكية تبعا لاوكما اعتبرت هذه النماذج أنالمدينةعبارةعننظامإيكولوجي ي

ر غيرة وغييدة متا توزيعية متعددة، وأشكال هندسية متباينة، جاءت انعكاس لعوامل عدأخذ أنماطالمتغيرة وي

، طرق ر الارضالبعد والقرب من مركز المدينة، سعثابتة، أثرت عليه بطريقة مباشرة وغير مباشرة أهمها: 

 ...الخ.المواصلات، طبيعة الأنشطة

في المدينة، العديد من النقاط المشتركة  وتجمع هذه النظريات المقترحة لتخطيط استعمالات الأرضي

أهمها: التركيز على المنطقة المركزية باعتبارها قلب المدينة، حيث الخدمات التجارية، المباني العامة 

ومختلف الخدمات، تصنيف السكان حسب المستويات الاجتماعية، تخطيط المناطق الصناعية خارج المدينة 

ن نهايته حزام اخضر. تخترق هذه المدن مجموعة من الطرق منها ما وعلى محيطها الخارجي، والذي تكو
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هو رئيسي يربط قلب المدينة أو مركزها بالمحيط الخارجي أو الاطراف. ومنها ما هو ثانوي تشكل في كثير 

 من الاحيان حلقات دائرية. 

 راضيملكية الاولمنع عشوائية استعمال الاراضي، حرص أصحاب هذه النظريات على أن تكون 

ثافة يد الكوهذا حتى يتسنى لهم تنفيذ بعض الاشتراطات التخطيطية مثل تحد عامة أو شائعة بين الناس،

 ن.   ري معيالسكنية، أو منع التوسع على حساب المساحات الخضراء، أو لضمان تحقيق نمط عمرانية ومعما

 في حضريلعام للمجال الللأسعار الأرض الحضرية، تأثير كبير على التوزيع اكما خلصنا إلى أن 

الإنساني )  تماعي،جانبه المادي )الأنسجة العمرانية، شبكات الطرق، توزيع النشطات...( وكذا في جانبه الاج

 توزيع السكان، والمهن، الطبقات الاجتماعية...(. 

ديد ومع مرور الزمن تطرح عدة تساؤلات حول مدى صلاحية هذه النظريات لمقتضيات العصر الج

نطاقها.  لتي اتسعصادية اتغيرت فيه كثير من المفاهيم والقيم والعادات والتقاليد، والابعاد البيئية والاقتالذي 

املة. مية متكالعمراني فحسب، وإنما غدت جزءا من منظومة عمرانية عال إقليمهاولم تعد المدينة جزء من 

 ؟لمسايرة التطور الهائل في تخطيط المدن اليوم وغدا الأفكارفإلى أي مدى تصلح هذه 

 مختلف علأفراد وتوزي عملا ولكون معرفة استخدامات الأرض في المدينة يساعدنا في دراسة أنشطة

 مع الفراغي التوزيعت علاقا العامة)اجتماعية،اقتصادية،صحية،...الخ(،وكذا تفسير الخدمات

فة لمعر ـة(استخدامـات الأرض في المدين)وخدماتهم، خصصنا الفصل الرابع المعنون  أنشطة الأفراد

 وهي رتيبفي ت بآخر أو بشكل تؤثروالعوامل التي تتدخل في تحديدها، ومختلف أنواع هذه الاستعمالات 

 كلتهامكانياوعلىامتدادحقبزمنية. 

 

 

 


