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 :مقدمة ال

حاجة الددينة للتوسع من أجل حل مشاكل نموىا الديمغرافي وامتدادىا الحضري يجعلها تواجو تحديات في  
لرالذا بواسطة مختلف التدخلات لرال توفير العقار الدعد للبناء، ووضعيتو سواء القانونية بتحديد الدلكية أو تنظيم 
 على نسيجها العمراني وخاصة إن كانت ىذه الددن ذات مواقع مكبوحة ومغلقة .

وع متشعب ولو ارتباط وثيق بالتعمير تعددت أليات انتاجو وتسييره تبعا لاختلاف العقار الحضري موض 
تعدد الدتدخلين فيو سواء العمومين أو  السياسة العقارية والحضرية الدنتهجة من طرف الدولة مما أدى أيضا إلى

 الخواص .

تعاني الددينة الجزائرية حاليا من مشاكل كثيرة ومتراكمة ، نتجت عن التعمير السريع وتحت تأثير أزمة  
السكن والضغط الدتزايد على الدرافق والخدمات وذلك نظر للنمو الديمغرافي الكبير والذجرة الريفية نحو الدراكز 

مما جعل الحيز الذي تشغلو المجالات الحضرية يتوسع بوتيرة أكبر الطلب على العقار الحضري ،  ازدادمما الحضرية ، 
 فأصبحت الددن تعيش واقعا مزريا من أثاره الواضحة .

الا أن ىذا الوضع الذي ألت إليو الددن ليس وليد الصدفة بل ىو نتاج حقبة تاريخية طويلة مرت بها  
، ثم فترة واختلاف السياسات التي حكمتها منذ الفترة العثمانية فالفترة الاستعمارية الجزائر اثر تعاقب  الحضارات 

أثر بها التشكيل اسات الدنتهجة ، ولعل أىم فترة تالاستقلال التي عرفت ىي الاخرى تنوعا وتضاربا في مختلف السي
العمراني والعقاري في الجزائر ىي الفترة الاستعمارية التي تركت بصمة واضحة على التنظيم الداخلي للمدن بل 

 وقلبت النظام العقاري بشكل كبير خدمة لدصالحها .

لفاعلين والدتدخلين على الأرض تظهر أهمية العقار كموضوع للبحث من خلال وضعيتو وأدوار مختلف ا 
 نشاطاتهم في وسط ما وفقا للشروط استراتيجياتسواء العموميون أو الخواص ، جماعات أو أفراد فتحليل 

السياسية والاجتماعية والاقتصادية للدولة واسنادا لدختلف النصوص القانونية والتشريعية لكل فترة من فترات 
ىذه الأوساط في مختلف مراحل نموىا ن وتحديد العقار الحضري في  التعمير ، سيمكن من فهم أليات تطور

 العوامل الدتحكمة في انتاجو وبالتالي استنباط مختلف الاشكاليات الدتعلقة بو  .

 



 

لا يتميز العقار فقط بنظامو لكن أيضا باستعمالو ، فقيمتو الاقتصادية ، الاجتماعية والبيئية تتطور وتتغير  
على في مختلف الاوساط وىذا ما جعل دراسة العقار من أهمم الدراسات الحضرية  حسب نشاط الفاعلين

 الاطلاق.

 بما فيها الددن الصغيرة كمدينة فرندة عرفت الددن الجزائرية خلال العقود الاخيرة ديناميكية عمرانية كبيرة 
العقار بطريقة غير عقلانية وأدى إلى اكسبها تنوعا طبيعيا جاذبا للسكان مما أدى إلى استنزاف فموضعها الجبلي 

نفاذ احتياطاتها العقارية ومنن ثمة أصبحت تواجو تحديات كبيرة في اقتناء العقار الحضري في فضاءات التوسع 
الحالية وتقلص لرالات التوسع نظر للعوائق الطبيعية التي تحيط بها كمنحدرات الصخرية غير قابلة للتعمير بالجهة 

ربية  والأراضي الغ الشماليةالغربية و في الجهة والغابة    %02 يفوق الانحدارحيث الغربية الجنوبية والجنوبية 
 .  الفلاحية الخصبة ذات الطبيعة العقارية الخاصة 



   

 

 الاشكالية:
نظر لأهمية المجال الحضري الذي يعتبر بمثابة الوعاء الذي توضع في اطاره مختلف المشاريع التنموية في 

 مختلف المجالات ومنو فان اي اشكال في استهلاكو يؤدي الي عواقب سلبية على النشاطات المتواجدة بهذا المجال 
الذي يعتبر عنصر ضروري في ومن حديثنا حول استهلاك المجال يتطلب منا الحديث حول العقار 

تشكيل المجال العمراني بجمع مركباتو المادية والمعنوية ويلعب دورا ىاما في تحقيق التماسك والعدالة الاجتماعية بين 
أفراد المجتمع الواحد والى انعاش وتطوير الاوساط الحضرية في شتي المجالات ان احسن تسيرىا ويوفر الأرضية 

المشاريع وتلبية حاجيات السكان المتزايدة بتزايد النمو الديمغرافي وكذلك اتساع رقعة المدن اللازمة من اجل تجسيد 
 وازدياد وتيرة سرعتها ونموىا 

مما ادي الي ظهور مشكل عدم التوفيق بين المجال والعقار وىذا مما ارغم الهيئات والسلطات على التفكير 
 ية في ايجاد اماكن عقارية لإنجاز المشاريع التنمو 

فمشكل العقار في الجزائر يزاد حدة بسبب ندرة الأراضي القابلة للتعمير التي تعريفها معظم المدن 
الجزائرية مما يستدعي التفكير في طريقة الاستهلاك السليم للمجال بحيث نلبي احتياجات السكان الحالية دون 

 المجازفة بالاحتياجات المستقبلية 
الها الحضري توسعا عمرانيا ادي الي الاستهلاك الكبير في العقار وتزايد ونأخذ مدينة فرندة التي شهد مج

الطلب عليو وارتفاع غير مبرر للأسعار فيو مما يطرح اشكالية الحصول على العقار ودوره في استهلاك المجال 
 .وضمان الاستغلال العقلاني لو وتطويره

 
 ال؟ما ىو دور واثر  الملكية العقارية في استهلاك المج -/1
 ىل اليات استهلاك العقار يتم في اطار التنمية المستدامة؟ -/2

 

 الفرضيات :
 .في استهلاك المجالات العمرانية في المدينة  بأنواعهاتؤثر الملكية العقارية  -/1
الاستهلاك المفرط للعقار الحضري في المدن الجزائرية يعزل غياب التطبيقات الصارمة لمخططات التهيئة  -/2

 والتعمير مما يمس بمبادئ التنمية المستدامة.
 

 أهداف البحث:
 تحديد دور الطبيعة القانونية للعقار في استهلاك المجالات العمرانية  -/1
 تدعيم قدرة المدينة على استهلاك العقلاني للمجال بما يتوافق مع مبادئ المستدامة -/2
 



   

 

 أهمية البحث :  -
 القابلة للتعمير . للأراضيالاستغلال الغير عقلاني  -
 تعمير الاراضي الفلاحية وىذا بسبب استهلاك الاحتياطات العقارية الموجودة . -
 نقص في الدراسات المتعلقة بالعقار وكيفية استغلالو وانتاجو .-
 عدم تطبيق النصوص القانونية المتعلقة باستهلاك العقار وكذا ضعفها في وضع حد لاستهلاك المجال الغير -

 مخطط والمدروس .
 

  أسباب اختيار الموضوع : -
 يعتبر العقار من اكبر المشاكل التي تعاني منها المدن بحيث ان اي مشروع يستلزم توفير المجال لو

 نظرا للطلب المتزايد على العقار في مختلف المجالات ) صناعة ،سكن ...الخ (
 

  سبب تقني : -1
 ة العشوائية وغياب السياسة العقارية .ضياع المساحات العقارية بسبب التنمي

 نمو المدن بشكل كبير ونقص العقار الحضري دون وجود حلول للحفاظ عليو .
 عدم الاىتمام بالعقار في المدن الداخلية .

 

  المنهجية المتبعة وتقنيات البحث : -
 المنهجية المتبعة : -1

الجزائرية وذلك عن طريق جمع المعطيات عن الموضوع  لأننا نهدف الى وصف العقار واستهلاك المجال في المدينة
 والمشكل وتحليلها فقد اعتمدنا على النهج الوصفي و التحليلي و التاريخي .

وصفي : بحيث اننا نصف العقار في المدينة الجزائرية وصفا كميا وكيفيا .فهو منهج مناسب للموضوع من أجل 
 التعمق في معرفة العقار في المجال .

 
 دراسة الواقع والعوامل المؤثرة على أنماط استعمال الأراضي في المدينة حاليا . ي :تحليل

لا يمكن فهم الحاضر الا اذا عرفنا الماضي بحيث بحيث اننا نحاول معرفة تطور الانظمة القانونية في  تاريخي :
 الجزائر بجميع مراحلها ومعرفة أىم الأسباب المؤدية الى ىذا التحول .

 
 تعتبر من الوسائل التي تسهل عملية البحث والتي بواسطتها تستطيع جمع المعلومات حول  لبحث :تقنيات ا



   

 

 ميدان البحث وقد اعتمدنا في بحثنا على ما يلي : 
 البحث الوثائقي : 

 ملفات حول القوانين والمراجع المتعلقة بالعقار ومنطقة الدراسة .
 

 محتوى الدراسة : 
 مقدمة عامة : 

مدخل الموضوع والاشكالية المطروحة واسئلة البحث الاساسية وكذا صياغة الفرضيات كما ذكرنا عرض فيها 
 أىداف البحث.

 وللبحث جزأين أساسيين نظري وتطبيقي 
 الأول: ءالجز 

 فيو مدخل عام و فصلين  نظري :
 كذا أهمية الدراسة وية المتبعة و يشمل اطار الدراسة بما فيو من مقدمة واشكالية والنهج مدخل عام للدراسة :

 أىدافها 
 

 الفصل الأول :
 تناولنا فيو تعريف للعقار وخصائصو و أنواعو وكذا أهميتو  
 

 الفصل الثاني : 
تناولنا فيها تاريخ العقار في الجزائر ومراحل تطوره من قبل الاستعمار الى غاية دخول الاستعمار والتطورات التي 

الجزائر سيادتها وانشاء صندوق الثورة الزراعية الى غاية وقتنا الحالي كما تطرقنا احدثها على العقار مرورا باستعادة 
 الى الانظمة القانونية المتحكمة في العقار والمصالح المتدخلة في ذلك وطرق اكتساب العقار .

 بو فصلين  التطبيقي :
 اريخية.من الناحية الطبيعية والت فرندةتناولنا فيو دراسة لمدينة  : ثالثالفصل ال
وذلك عن طريق تحديد أنواع  فرندةتطرقنا فيو الى دراسة طبيعية للملكيات العقارية في مدينة  : رابعالفصل ال

العقارات المتواجدة في المنطقة حسب طبيعتها  وكذا دراسة المخططات العمرانية والمقارنة بين مخططات التوسع و 
 الطبيعة .

 
 
 



 

 

 

 : تمهيد 
 

دور كبنً في اعطاء  لدا لذا من  قوم في هذا الفصل بتحديد بعض الدفاهيم نس 
بعضضضضض الدعتومضضضضات الندييضضضضا و برديضضضضد اث ضضضضار الندضضضضيي لتبحضضضض  والتعضضضضي  عتضضضض  بعضضضضض 
الدصضضطتحات الضضع  ضضدعم الصضضاز هضضذو الدراسضضا وبرديضضد مبضضادئ سضضنًها و ضضد  ي ضضنا ان 

  كون مي بطا بالدراسا بصفا مباشية .
لتعييف العقار والذي يعتبر موضوع دراستنا  نتطيق في هذا الفصل س كما 

و أهميته لشيزا ه من أجل معيفا خواص العقار و دراسا أهميته  كما نقوم بالديور عت  
وكذا  من لستتف الجوانب الحيا يا لتمدينا و كذا معيفا أنواعه من أجل التعامل معه

 .  سينًو بشكل ث يؤدي الذ استنزافه
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 
 مفاهيم عقارية : -1
 العقار: 1-1
 هناك عدة  عييفات لتعقار نذكي منها: تعريف العقار: 1-1-1
"كل شيء مستقي و ثابت و كل ما عدا ذلك من الشيء  حسب المشرّع الجزائري: 1-1-1-1

 من القانون الددني . 01الفقية  683الدادة  فهو منقول".
"الشيء الذي له أ ل ثابت و ث يمكن نقته أو برويته  حسب الإمام مالك بن أنس: 1-1-1-2

 من مكان إلذ آخي مع بقاء هيئته".
 منه : 92المادة  99/25حسب قانون التوجيه العقاري رقم  1-1-1-3 

 الأملاك العقاريا هي كل الأراضي أو الثيوات العقاريا الغنً مبنيا.
 العقار الحضري : 1-2

طاعات الدعمية والقابتا لتتعمنً )المحيط العمياني (  سب أدوات التهيئا هو كل الأراضنٍ الوا عا في الق
 .18/11/1990الدؤرخ في  90/25من القانون  20والتعمنً .إذ  نص الدادة 

 الملكية العقارية : 1-3
هي  ق التمتع والتصي  في الدال العقاري أو الحقوق العينيا من اجل  عرفها المشرع الجزائري :

 لاك وفق  بيعتها أو غيضها .استعمال الأم
 :هي  ق اثستعمال أو  جز  طعا أرضيا .alian lipietz 1974 p 93 عرفها

 قانون التوجيه العقاري :  1-4
هو وسيتا أو آليا  انونيا وضعتها الستطات الجزائييا من أجل  نديم و سينً كل الدعاملات العقاريا وهذا 

من خلال الندام والطبيعا القانونيا لتمتكيا من جها , ووضع  د ث تكار البتديات في لرال 
كانت  عيفها السوق الدعاملات العقاريا وجعتها منتدما وواضحا وذلك لتحد من الدضاربا والفوض  الع  

العقاريا  بل  دور القنون وبالتالر يتسنى لكل شخص  بيعي أو معنوي بأن يتصي  بكل  ييا في 
 1لرال البيع والشياء ولكن في إ ار  انوني لزض .
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 49اليسميا ر م الجييدة  27الدتضمن  انون التوجيه العقاري الدادة  18/12/1990الصادر في  90/25لقانون ا 



 

 

 

 
 الاحتياطات العقارية : 1-5

هو عمل  انوني يمكن لتجماعات المحتيا من الحصول عت  الأملاك العقاريا اللازما لإنشاء الدشاريع 
الدبرلرا في الددى الدتوسط والبعيد , وبفضته بسكنت الجماعات المحتيا من الإستحواذ عت  ثيوات عقاريا 

كنزع الدتكيا منأجل الدنفعا العاما معتبرة , منتهجا بذلك الأساليب التقتيديا الإستثنائيا لتحيازة والدتكيا  
, التأميم لشارسا الإ تكار عت  الدعاملات العقاريا ,  وجيه عمتيا إستعمال الأراضي في التجمعات 

الحضييا لصالح الدشاريع العميانيا , فيض الضييبا عت  فائض القيما العقاريا , إخضاع لرمل الأملاك 
لأساليب الع ستكها الدشيع الجزائيي  بل أخذو المحفدا العقاريا الذ اليسوم العقاريا الدناسبا وهي  عنيا

  . 20/02/1974الدؤرخ في  74/26بالأمي ر م 
 
هي جميع التصيفات القانونيا الواردة عت  العقار والحقوق العينيا العقاريا ,  المعاملات العقارية : 1-6

سواء كانت منصبا عت   ق الدتكيا أو عت  عنصي من عنا ي )اثنتفاع , اثستعمال , اثستغلال و 
 اثمتياز( أو عت  الحقوق التبعيا كاليهون اليسميا واثمتيازات .

تصيفات القانونيا الع  تم من  ي  الدولا والجماعات المحتيا لفائدة و شمل الدعاملات العقاريا جميع ال
الأفياد الطبيعينٌ أو الأشخاص اثعتبارينٌ الخواص أو العمومينٌ , كما  شمل التصيفات القانونيا الع 

 1  تم بنٌ الأشخاص الطبعينٌ أو الدعنوينٌ .
 
 ( :PDAUالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير) 1-7
 plan directeur d'aménagement etط التضضضضوجيهي لتتهيئضضضضا والتعمضضضضنًالدخطضضضض» 

d'urbanisme)  :) 
هضضضو أداة لتتخطضضضضيط الضضضالر و التسضضضضينً الحضضضضيي اسضضضضدد التوجهضضضات الأساسضضضضيا لتتهيئضضضا العميانيضضضضا لتبتديضضضضا أو 

 صاميم التهيئضا و لسططضات التنميضا و يضضبط الصضيج الديجعيضا لدخطضط  اثعتبارالبتديات الدعنيا آخذا بعنٌ 
 2«. شغل الأراضي
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 41ص 2009بن خالد الحاج دراسا اضطيابات السوق العقاري والحضيي والعوامل الدتحكما فيه جامعا الدسيتا  
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 1656و ص  1654ا ص 52ا يتعتق بالتهيئا والتعمنًا العدد01/12/1990مؤرخ في 90/29 انون ر م الجييدة اليسميا لتجمهوريا الجزائيياا  



 

 

 

 
 (:POSمخطط شغل الأراضي ) 1-8
:هضضضو وثيقضضضا  انونيضضضا برضضضدد في إ ضضضار ( plan d'occupation du solلسطضضضط شضضضغل الأرض)››

و طبضق عتض  لرضال معتضوم   وجيهات الدخطط التوجيهي لتتهيئضا والتعمضنً القواعضد العامضا ثسضتعمال الأرضا 
 1‹كبتديا أو جزء من بتديا 

 
 تقنية :م مفاهي -2
 الأرض :  2-1

هي ستعا غنً  اث تصادينٌ( إث أن الأرض عند   Denis Barthelomyأشار في هذا الجانب )
منتجا من نا يا الكميا وغنً  ابتا لتزيادة , وهي دائما غنً  ابتا لتتتف , أما ريكاردو فقد عي  

  الأرض بأنها  وة منتجا .
 
 تعريف المدينة: 2-2

 ورمزيا .  اإيديولوجيالددينا عبارة عن  صميمات مبنيا عت   شكيلات رياضيا و هندسيا و فتسفيا و 
الفن العمياني الذي  اول عت  مي العصور ابياز الجماليات الع بذذب الناس ا و  وهي  عبر عن  طور

 الدهابا الع  عبر عن ستطا و وة الحكام .
و استنادا لتمدينا نستطيع بان نقول بان الددينا هي عبارة عن بذمع سكاني ستوي عت  اهم الوظائف 

 ثي .العميانيا خا ا وظائف الخدمات الدنتسبا لتقطاع الثال
 ضيي متوا ل النشا ات و الحيكا في الشوارع و  بإيقاعومن جانب اثيقاع الغتب  تميز الددينا 

 2السا ات .
 
 المجالي: الاستهلاك 2-3
مضضضضي بط بضضضضالتغنًات والتحضضضضوثت الضضضضع  عيفهضضضضا الحاجيضضضضات السضضضضكانيا إذ أن نسضضضضبا هجضضضضية  الضضضضالر اثسضضضضتهلاك 

  السكان إلذ الددينا  ؤدي إلذ زيادة الطتب عت  الدساكن والتجهيزات والعمل .....الخ.

 3 وهذا ينتج لراث  ضييا أكثي ا ساما لشا يؤدي إلذ استهلاك الال .
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 .2009دفعا جوان  معهد  سينً التقنيات الحضيياا دراسا نقديا لدخطط شغل الأرضا لاؤو:زيان زهنً و زم ثي

2
 .2005عنٌ متيتا  –ا دار الذدى لتطباعا والنشي و التوزيع  67د. ختف الله بوجمعا ا العميان والددينا ا ص  

3
 .1999سنا  17. 16. 15التحتيل العميانيا ص  بن يوسف إبياهيم: 
 



 

 

 

 التعمير: 2-4
وتهيئا الال بشكل د يق  شمل لستتف متطتبات الساكنا و اجياتها عت  هو عمتيا إعداد التراب 

 عيد إعداد البنايات السكنيا وكذلك ما يتعتق بالديافق الخدما يا و الإداريا و اليياضيا و الثقافيا و 
الدسا ات الخضياء , وما يتعتق بالبنايات التحتيا الحيويا من  يق وشبكات لتتطهنً وربط كهيبائي 

 1.ي وشبكا لتنقل الحضيومائ

 التوسع العمراني : 2-5
هو عمتيا استغلال العقار الحضيي بطييقا مستمية لضو أ يا  الددينا , وهو أيضا عمتيا ز ف النسيج 

 2 لضو خارج الددينا سواء كان أفقيا أو رأسيا وبطييقا عقلانيا .
 
 التسيير العمراني : 2-6

التحكم في التوسع الالر داخل الددن و وجيهه لضو الأهدا  يعتبر التسينً العمياني عن لزاوثت 
العميانيا و الدعماريا والتهيئا الدسطية , و شي  الجماعات المحتيا والذيئات الدتخصصا عت  ذلك عن 

 3 ييق أدوات التهيئا والتعمنً.
 
 التكثيف العمراني : 2-7

غلال الجيوب العميانيا الشاغية الدوجودة  عتبر عمتيا التكثيف استهلاك لتمجال , وذلك من خلال است
داخل النسيج العمياني , وهي أيضا عمتيا رفع في كثافا الدباني وعدد الطوابق داخل النسيج العمياني 

 وتهد  هذو العمتيا إلذ إنتاج الال الحضيي و استغلاله بطييقا فعالا لتتبيا  تبات السكان
 4 الدتنوعا . 
 
عتم وفق بزطيط الددنا فكونه عتم لأنه يهتم بالبح  عن الدعيفا أي برتيل يعي  بأنه  :العمران 2-8

 5الأشياء والدعطيات الدختتفا برتيلا عتميا باستعمال لرموعا العتوم وكيفيا استغلالذا لإبياز معالد الددينا.
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 idem 
4

 idem 
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 .8الكىٌث ا.ة ،ص  188السحبر ػثوبى، الوذٌٌة الإسلاهٍة، "ػبلن الوؼرفة " رقن  م.ػجذ 



 

 

 

لدديناا العميان كفن يعني  يجما  تك الحقائق العتميا عت  لسططات بيانيا  عطينا رسومات فنيا عن ا
 و تتخص أهدا  العميان في أربعا لزاور وهي: الزمنا الديوناا التنديم والتوجيه.

 
 :التنمية العمرانية المستدامة 2-9
جهود لرتمع بأكمته عبر خطط شموليا  ويتا الأمد الضو  طويي وبرقيق لرتمع عمياني متوازن  هي نتاج"

 1وفق سياسات عميانياا بيئياا ا تصاديا واجتماعيا".
 
 العقارات هي عت  ثلاثا أنواع :أنواع العقار : -3
 العقار بطبيعته: 3-1

هو كل شيء مستقي بحيز ثابت فيه وبسبب  بيعته ث يمكن نقته فيشمل بذلك الأرض و كل ما يتصل 
 بها عت  وجه اثستقيار من مباني و نبا ات و أشجار.

وهو اثشياء الداديا الع لذا وضعيا ثابتا غنً متنقتا فتشمل اثراضي ا الدباني اثشجار .....الخ ا 
ث فيق في ان  كون معدة لتزراعا او لتبناء او ارضا  جييا او رمتيا ا و شمل اثرض  للأرضبالنسبا 

 با نها عقارات دون الندي الذ والبنيا الدشيدة فو ها . و عد اثشياء الثابتا والدستقية عت  اثرض او في
الع  فالأبنيامالكها ا فهذا ث يؤثي في  بيعتها العقاريا ان كان مالكها غنً مالك اثرض الدقاما عتيه ا 

مستقية وثابتا في  اث نهبترخيص من الدالك عت  اثرض الدؤجية  عتبر عقارات بطبيعتها  الدستأجييقيمها 
 اثرض .

طبيعتها فتشمل جميع الدنشآت الدقاما عتيها سواء عت  سطح اثرض أو برتها  و عد الدباني عقارات ب
    2 مثبتا في الأرض و تخذ  يزا مستقيا و ثابتا فيها . لأنهاكالدساكن و الدصانع و الجسور والآبار 

  العقارات بحسب موضوعها: 3-2
 عقارا إذا كان موضوعها منقوث .هي جميع الحقوق العينيا الأ تيا و الحقوق العينيا التبعيا  عتبر 

 من القانون الددني بقولذا :  684عيفتها الدادة 
)يعتبر ماث عقاريا كل  ق عيني عت  عقار بدا في ذلك  ق الدتكيا , وكذلك كل دعوى  تعتق بحق عيني 

. عت  عقار (. فالحقوق العينيا الأ تيا كحق الدتكيا ا وكل الدعوى  تعتق بحق عيني عت  العقار 
 3فالحقوق العينيا اث تيا كحق الدتكيا ا  ق اثنتفاع ا  ق اثر فاق و ق اثستعمال ا والحقوق العينيا
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التبعيا الأخيى كاليهن اليسمي ا اليهن الحيازي ا  ق التخصيص ا و ق الإمتياز ا  عد كتها عقار كون 
 موضوعها عقارا ا فاذا كان موضوعها منقوث فتعد منقوث 

 العقارات بالتخصيص: 3-3
 هي منقوثت منحت عت  سبيل الاز  فا العقار لأنها معدة لخدما عقار أو استغلاله أو لسصصا له . 

من القانون الددني الجزائيي "غنً أن الدنقول الذي يضعه  683/02ولذذا جاء في الفقية الثانيا من الدادة 
 و استغلاله يعتبر عقارا بالتخصيص". ا به في عقار يمتكها ر دا عت  خدما هذا العقار أ

                             

 1( يوضح أنواع العقارات1رقم ) الشكل                                 
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 هي إػذاد الطلجة. 

 أًىاع الؼقبرات

الؼقبرات 

 ثطجٍؼحهب 

الؼقبرات 

ثحست 

 هىضىػهب

الؼقبرات 

  ثبلحخصٍص

كل حق ػًٌٍ ػلى  الأرض وهب ٌحصل ثه 

 ػقبر

هٌقىلات هٌحث ػلى سجٍل 

 الوجبز



 

 

 

 
يمكن القول بأن العقار الحضيي هو الوا ع ضمن المحيط العمياني الدشكل مشتملات العقار الحضري : -4

 تياجات الدوا ننٌ و الدؤسسات و التبتديا والذي  ستعمته الدولا مباشية أو بواسطا مصتحا عموميا لتتبيا 
 يتكون من : 

يمكن أن  شمل العقارات الحضييا لرموعا الدباني العموميا الدتواجدة بها في الإدارات و الدصانع و  المباني: 4-1
 1.  با ي هيئات الدولا

هي لرموعا الدؤسسات العموميا الع  قدم خدماتها لتموا ننٌ من خلال لزطات و  التجهيزات العمومية: 4-2
 2 مياكز لسصصا.

 3 .الدساكن الفيديا و الجماعيا الع  قيمها الدؤسسات العمومياجتماعية : السكنات الا 4-3

 الخواص المميزة للعقار :  -5

 يتميز العقار بالخواص التاليا :  الخواص الملموسة : 5-1

 تى وان استخيج الدعادن والثيوات الطبيعيا من الأرض أو العقار , فان الدو ع الجغيافي لتعقار  الثبات : 5-1-1
 يدل دائما كما هو .

غينً مدهيها إث أنها ستهلاكها عت  اليغم من إمكانيا  اإذ يمكن  دمنً الأراضي أو  المتانة و الدوام : 5-1-2
 دل  ائما
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 ي  ث يوجد عقار مثل اثخي لتمادة و الشكل و الحجم و الي با و  عدم تجانس وتفرد العقارات : 5-1-3
 الدعادن لستتفنٌ  تى وان بدا عقاران متشابهان في كل النوا ي فسوفا يكونا لستتفنٌ في الدو ع الجغيافي .

عقارات لزدودة فنتيجا لذلك أوجد  تب يتميز العقار بخا يا الندرة أي أن عدد ال الخواص الاقتصادية : 5-2
 ستزداد  يما العقارات . ااسترا يجي وي في منطقا 

 او الستب  بالإيجابإذ بإمكان التعديلات الع بردث في العقار ان  غنً من  يمته اما  التبديل : 5-2-1

يعني ان اثستثمار في العقارات هو استثمار  ويل الددى , وذلك بسبب الخصائص الطبيعيا  الثبات : 5-2-2
الع  تضمن الثبات وعدم التدمنً , أيضا فباثستثمار في الدتكيا يصبح ثابتا أيضا ,  ي  ث يمكن نقل العقار من 

 مكان الذ اخي إذا أ بح السوق مناسبا في مكان اخي.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 1( يوضح الخواص المميزة للعقار2رقم ) شكل                   

 

 

 

 
 

* عتبر أسواق العقارات لزتيا.                                   *عدد العقارات لزدود سواء كانت مبنيا أو غنً 
                                  مبنيا.                                                                                                                       

 *إمكانيا  سينً الأراضي و برديد سعي  قييضبي لذا.                      
 تهيئا(    *رغم التغينًات الع  طيأ عت  الأرض)بناء,

إث أنها  دل  ائما.                                                *بإمكان التعديلات الع بردث في * عوبا 
 الأ يان                       العقار أن  غنً من  الطفاض  يمتها في معدم

  يمته إما بالإيجاب أو بالستب. 
 و ذلك لعدم استهلاكها.                                           

 * يما العقارات يمكن أن  تأثي بالستب أو بالإيجاب                      
                           بحسب الدنطقا الع يقع فيها العقار.      

 *الأرض ث  تمتع بتأمنٌ الدتكيا لأنها ث يمكن أن  دمي.           *ث يمكن نقل العقار من مكان إلذ  
 آخي.  

  
 
 الأكثي                        اث تصادياث يوجد عقار مثل الآخي بسبب موا عها الجغيافيا              *هو يعتبر الخا يا *

 ...الخ                       أهميا لصناعات العقاراتاثنفتاحالفييدة االشكل االدسا ا و 
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 36ثي خبلذ الحبج هرجغ سبثق  ص  

 

 المميزة للعق اراتالخواص  

 للعق ارات  قتصاديةالاالخصائص   الخواص الملموسة للعق ارات

 الثبات و الدوام

 عدم التجانس

 الندرة
 

 التعديل

 الثبات
 

 الموضع المفضل

 تتميز بالثبات و عدم التجانس  الأرض الحضرية سلعة غير متجددة ،
 المنظومة الحضريةيتحدد سعرها انطلاق ا من موقعها العام ضمن  



 

 

 

 

 أهمية العقار : -6
 1  كمن في اثر باط العضوي لتمتكيا العقاريا و الوضعيا اثجتماعيا للأفياد.: الاجتماعيةالأهمية  6-1

الدتكيا العقاريا بدختتف أنواعها لذا دور أساسي في التنميا الشامتا لتبلاد و لذلك  : الاقتصاديةالأهمية  6-2
ار بطت الحضارات الإنسانيا  ديما و  ديثا بهذا الدوروث و جعتته أساسا في  قدمها و ر يها فبقدر  نديم و  وجيه 

 2بدختتف أشكالذا ) ناعيا ا فلا يا اعميانيا(. اث تصادياالعقاري يمكن التحكم في الإ ساعات  اثستثمار

إن  بيعا الأندما السياسيا  ؤثي و  تأثي بالتنديم السائد في الدتكيا العقاريا كما كان  الأهمية السياسية: 6-3
او في هذا الدضمار فإن الجزائي و من خلال الديا ل  اثشتراكياعتيه في أندما الإ طاع و العيق و اليأس ماليا و 

.3 
لشا ثشك أن  آنذاكالتاريخيا الع ميت بهاا بذد العلا ا إلزاميا بنٌ الدتكيا العقاريا و بنٌ  بيعا العلا ات السائدة 

التشييعات الع أ درتها الحكوما الفينسيا برمل مدلوث وا دا و هو إخضاع الدتكيا العقاريا في الجزائي لتقانون 
و الديني  اث تصاديو  اثجتماعيق ومن ثم السيطية عت  النسيج الفينسي و بالتالر التحكم في مصدر اليز 

 4للأهالر.

إن القيام بأي مشيوع أو عمتيا  عمنً مدينا أو  تى بناءا  ستتزم  وفنً الال الذي  الأهمية العمرانية: 6-4
 الأهميا العميانياسيقام عتيه بالإضافا إلذ وضع سياسا عميانيا  تماش  ومقاييس التهيئا و التعمنً  تى  برز 

 5.لتعقار
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 2016هي اػذاد الطلجة  

 

اهوٍة 

 الؼقبر 

الاهوٍة 

 الاقحصبدٌة 

الاهوٍة 

 الاجحوبػٍة

الاهوٍة 

 السٍبسٍة

الاهوٍة 

  الؼوراًٍة

للؼقبر دور فً جٌوٍة 

 الجلاد 

الارججبط الؼضىي للؼقبر 

  ثبلأفراد

طجٍؼة الأًظوة السٍبسٍة جؤثر 

وجحأثر ثبلحٌظٍن السٍبسً للولكٍة 

 الؼقبرٌة 

أهوٍة الؼقبر ججٍي سٍبسة ػوراًٍة 

 جحوبشى وهقبٌٍس الحهٍئة و الحؼوٍر 



 

 

 

 خابسا الفصل

بسكنا من خلال التعاريف السابقا ان نفهم ان الددينا هي نتاج بذمع الناس فوق وعاء 
عقاري ووجد العميان كعتم يهتم بذلك من خلال وسائل  قنيا و اداريا الع من خلالذا 

للاستعمال اثمثل لتمجال و العقار الذي يعتبر اثرض نقوم بضبط وبرديد القواعد العاما 
 الدخصصا للاستعمال سواء آنيا او مستقبتيا .

كما   طي نا الذ أنواع العقار و خصائصه و أهميته فمن أجل الحفاظ عت  الوعاء العقاري 
الحضيي و استغلاله بطييقا عقلانيا وجدت عدة وسائل و يق  ي  يقسم  سب 

 سام كما له أهميا كبنًة من نا يا إ اما الدشاريع و التعمنً و طويي الوظيفا الذ عدة أ
اث تصاد لتبلاد بشتى أنواعه كما له  أثنً مباشي عت  لستتف الجوانب الحيا يا لتمدينا 

 وساكنيها .

 

 

 

 



 

  

 

 

 

 : تمهيد
 

تناولنا في ىذا الفصل تاريخ العقار و مراحل تطوره ما قبل الاستعمار الذ غاية  
بحيث حول تقريب نظام الدلكية  دخول الاستعمار و التطورات التي أحدثها على العقار

العقارية الجزائرية الذ نظام الدلكية الفرنسية كما انها كونت لنفسها لزيطات استعمارية تضم 
مرورا باستعادة الجزائر سيادتها و انشاء قواعد وقوانتُ من اجل  أجود الأراضي وأخصبها

مة القانونية الدتحكمة في العقار التحكم في العقار الذ غاية وقتنا الحالر كما تطرقنا الذ الانظ
و الدصالح الدتدخلة في ذلك وطرق اكتساب العقار و تسيتَه و تداشيو مع قواعد و قوانتُ 

 التهيئة والتعمتَ .
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

  

 

 

 

  لقد مر العقار في الجزائر بثلاث مراحل كبرى ىي:1لمحة تاريخية عن العقار في الجزائر -1
 العثماني( كانت الأملاك العقارية مصنفة إلذ أربعة أنواع: العهد):الاحتلالقبل  1-1

 .أراضي الدلك 
 .أراضي العرش 
 .الأملاك الوقفية 
 .أملاك ألبايلك 
 :املاك البايلك 
  تدثل اخصب الاراضي وىي تتواجد بالقرب من اىم الدناطق الحضرية وعلى حافة اىم طرق الدواصلات

من اراضى بايلك  ما جاورىا وىي بدورىا تنقسم الذ دار السلطان والتي كانت تشمل مدينة الجزائر و
تقلها الر الشرق التي كانت عاصمتها قسنطينة ،اراضي بايلك الغرب والتي كانت عاصمتو معسكر قبل ان

وىران والتي كانت لزتلة من طرف الاسبان واراضي بايلك التطري التي كانت عاصمتو الددية وكل ىده 
 الاراضي كانت خاضعة للادارة الدركزية بالجزائر العاصمة الدمثلة في شخص الداي.

 راضي الملك :أ 1-1-1
  ، وىي كثتَة الانتشار داخل الددن الكبرى وعلى حواشيها وكذلك في الدناطق الجبلية كمنطقة القبائل

وكان استغلالذا يتم وفق الاعراف على طريقة الشيوع التي كانت ىي الدبدأ وىذا لاعتبارات سوسيولوجية 
فة الافراد الذين ىم من صلب وكانت تديز المجتمع واهمها وحدة العائلة التى كان لذا مفهوم واسع يشمل كا

 واحد تحت سلطة اكبرىم سنا .
 أراضي الحبوس : 1-1-2
  وتعرف ايضا بالاراضي الوقفية ، وقد انفرد الفقو الاسلامي بهذا النوع من الاراضي التي تجمد طبيعتها

 القانونية بحيث لايجوز تغتَ طبيعتها وىي نوعان :
  َية   الجامع ، ضري  والر صالح ، زاوية ، الحرم الدكي ، حبس ختَي :يحبس فيو العقار لفائدة جهة خت

 ....الخ(
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  أراضي العرش: 1-1-3
  ىي الارض الداخلية الدتواجدة على حافة الاراضي الشبو الصحراوية وىي خاضعة للاستغلال من طرف

الدتوارثة منذ قرون على ان يتم استعمالذا تراعيا وبصفة  القبائل والعائلات الدشكلة للاعراش وفقا للاعراف
 مشتًكة فهي لا تقبل لا القسمة ولا البيع ولا الارث.

فكانت أغلب الأراضي من نوع الدلك توجد في شمال البلاد و تشمل أيضا الواحات و كانت تخضع للأحكام 
لى رسوم ثابتة مكتوبة أو على شهادات التشريعية الإسلامية حيث أن لكل عائلة حقها في التملك يثبَّت ع

لسطوطة و كانت تنتقل من يد إلذ يد عن طريق الإرث أو الوصية أو الذبة أو الشفعة و في ىذه الفتًة تديزت 
 الدلكية العقارية في الجزائر بالاستقرار و التنظيم الناتج عن تطبيق التشريعية الإسلامية.

  
 حتلال الفرنسي :أثناء الا 1-2

 1863أفريل  22تديزت ىذه الدرحلة بتوفتَ أراضي صالحة للمعمرين حيث أصدرت السلطة الفرنسية قانون 
 يسمى بقانون السيناتوس كونسلت و يهدف إلذ: 

 ىدف مادي: فقر الجزائريتُ و غتٌ الدعمرين و ذلك بانتقال الدلكيات. -
 و التًابط العائلي للمجتمع . الاجتماعيىدف سياسي و اجتماعي : القضاء على النسيج  -

 و صنفت الأملاك في ىذه الدرحلة إلذ:
 . أملاك وطنية 
 . أملاك بلدية 
 .أراضي العرش 
 .أراضي الحبوس 

 و تقسم إلذ ثلاث فتًات: :الاستقلالمرحلة  1-3
 :1962/1974الفترة 1-3-1

ظهور تجربة التسيتَ الذاتي ،و كذلك ظاىرة التهافت على  الاستقلالحيث لصد في السنوات الأولذ التي تلت 
الأملاك الشاغرة و حيازتها دون سند رسمي ،كما تديزت بالتأمينات الذامة للعقارات أما في بداية السبعينات مع 

الدتعلق بالثورة الزراعية و أمر تحت رقم  71/73للدولة و مؤسساتها صدر أمر تحت رقم  الاشتًاكيالتوجو 
 العقارية. بالاحتياطاتالدتعلق  74/26
 :1974/1986الفترة  1-3-2

تعتبر ىذه الفتًة من أخصب الدراحل من حيث صدور العديد من القوانتُ الأساسية للدولة و منها المجال العقاري     
و العمراني على الخصوص ، حيث تديز النظام العقاري بعدم التوازن على الخصوص على الدستوى التشريعي 



 

  

 

 

 

ىذا ما نلاحظو في كل مرة من صدور قوانتُ جديدة تلغي القوانتُ السابقة ، و ىذا ما نتج عنو مشاكل عديدة  و
 لا تسم  بالستَ الحسن و التحكم في النظام العقاري .

 أبرز قوانتُ ىذه الدرحلة :
 الدتضمن إعداد مس  الأراضي و تأسيس السجل العقاري. 75/74قانون  -
 نزع الدلكية من أجل الدنفعة العمومية.الدتضمن  76/48قانون  -
 الدتعلق بالتًقية العقارية . 86/07قانون  -

و أىم  لتشريعات في ميدان تسيتَ العقارفي ىذه الفتًة ظهرت أىم ا/الوقت الحالي :1986الفترة  1-3-3
 القوانتُ ىي :

 .90/25قانون التوجيو العقاري تحت رقم  -
 .90/30قانون الأملاك الوطنية تحت رقم  -
 .90/29قانون التهيئة و التعمتَ تحت رقم  -
 .91/11قانون نزع الدلكية من أجل الدنفعة العمومية تحت رقم  -
 93/64قانون النشاط العقاري تحت رقم  -

 1التسلسل الزمني للمصالح المتدخلة في تسيير العقار: 1-4
 :  ( 01 وىو موض  في الجدول رقم 

 المهام نوع العقار  الطرف المتدخل  التاريخ
 *الدراقبة +الإدارة الخبتَ و الدوثق(  أملاك الدولة العامة  و الخاصة  إدارة أملاك الدولة  1848 

 *نزع الدلكية 
 *بيع العقارات

 لذا السلطة الدطلقة  كل أنواع العقار  البلدية  26/22/74
 تقنية أهمها مس  الأراضيدراسات  كل الأراضي الوكالة الوطنية لدس  الأراضي  12/11/75
تحويل السلطة من البلدية إلذ الوكالة  كل أنواع العقار الوكالة العقارية  22/29/86
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 خلاصة لتعدد المصالح المتدخلة في تسيير العقار:  1-5

بعد التطرق إلذ لستلف الأطراف الدتدخلة في تسيتَ العقار و التعرف على مهام و صلاحيات كل منها بطريقة 
مباشرة   و جدنا أنو لا يوجد تدخل أي طرف في مهام الآخر و ذلك وفقا للقوانتُ التي تضبط كل مصلحة و 

 لي: الذيئات و الدوض  كما ي وىاتمديرية على حدا و ذلك وفقا لتسلسل مهام 
الوكالة الوطنية لدس  الأراضي تقوم بتحديد الوضعية القانونية لكل ملكية عقارية عمومية أو خاصة بحيث أن 

مصالح الدولة التي تتمتع بحق الدراقبة الدائمة على استعمال أملاك الدولة أي لذا الحق في التصرف في أملاك الدولة 
 لخواص .و بذلك تقوم ببيعها إلذ الوكالة العقارية أو ا

 الأختَة بتهيئتها و بيعها إلذ الخواص . وىاتو عند بيعها إلذ الوكالة العقارية تقوم 
أما دور مديرية الحفظ العقاري فتعتبر ىذه المحطة الأختَة لعملية البيع و الشراء و ذلك لأنها تقوم بإشهار تريع 

 العقود الدتعلقة بنقل الدلكية العقارية.
 
 ة في العقار:هم القوانين المتحكمأ-2

لتنظيم عملية البناء وفي ظل تزايد الانتهاكات على العقار قام الدشرع الجزائري بإصدار لرموعة من القوانتُ لوضع 
 حد لازمة التعمتَ التي شهدتها خاصة بعد الاستقلال ومن اهمها :

 المتضمن الثورة الزراعية: 28/11/1971المؤرخ في 173/ 71الامر  2-1
لان الارض كانت لزور صراع مرير ضد الدستعمر الفرنسي ، فقد جعلت الجزائر غداة الاستقلال ىذه الارض في 

 لزور كل تنمية ، وكانت الاراضي الفلاحية ضمن اولذ الاوليات. لأنهاصلب اىتماماتها 
تركها الدعمرون حيث تولر الاملاك الشاغرة التي  لإدارةالذاتي كطريقة عفوية  التسيتَوقد ظهر في البداية اسلوب 

بدا من الاعتًاف الدؤقت  آنذاكنفر من عمال الدزارع وبشكل تلقائي . وامام ىذا الوضع لد تجد الدولة  الدهةىذه 
الذي منع بيع الاملاك الشاغرة واعتبر  22/10/1962الدؤرخ في  62/02بمقتضي الدرسوم  التسيتَبهذا النوع من 

 لرة بهذا الشأن من تاريخ الاستقلال الذ يوم صدوره باطلة .تريع الدعاملات العقارية الدبر 
لتدمج فيو  71/173صندوق الثورة الزراعية بموجب نفس الامر  انشأوفي سبيل تحقيق ىذه الاىداف تم  -

أجزاء معينو من  لإدماجالوطنية أليا في حتُ يتم الاعتماد على أداة التأمتُ  للأملاكالاراضي الفلاحية التابعة 
لكيات الخاصة . فمبدأ الارض لدن يخدمها يرتبط مباشرة بالاستغلال الشخصي الدباشر للعقار الفلاحي ، وعلى الد

ىذا الاساس تكون الحيازة غتَ كافية حسب ىذا الدبدأ للمحافظة على حق الدلكية بل لابد من لشارسة فعلية 
ب عنها ينجز عنو سقوط حق الدلكية كما تسقط او التغي للأرضالدتعمد من الدالك الاصلي  فالإهمالللانتفاع ، 

 الفائض عن قدرات الدالك الاصلي وحاجاتو . ةالجزأالدلكية في حال تأميم 



 

  

 

 

 

من كل ىذا يظهر لنا أن قانون الثورة الزراعية ساهمة في جانب منو في تطهتَ الجانب العقاري عندما خص المجلس 
 الوضعية القانونية للعقارات التي ليس لذا سندات ملكية .البلدي الدوسع واللجنة التقنية للدائرة بمتابعة 

 : 22/22/1974المؤرخ في  74/26قانون الاحتياطات العقارية  2-2
 28/29،  27/76،  76/76تحت الارقام  1976ثم جاءت الدراسيم الدطبقة لو في سنة  74/26صدر الامر 

من  ابتداءارية في الدناطق الحضرية عندما تم العمل بو تغيتَات جوىرية في الدلكية العق 24/26. وقد أحدث الامر 
، حيث أوجب ىذا الامر تحويل الاراضي الواقعة في الددن والدناطق العمرانية أو القابلة للتعمتَ  1974 05/03

خل ضمن الاحتياطات العقارية للبلدية دية ، تتمثل في مس  العقارات التالذ البلديات عبر إتباع إجراءات اساس
 بالإضافةوتخصيص مساحات ضمن ىذه الاحتياطات للتوسعات العمرانية الضرورية في الددى القريب والدتوسط 

سنة أخذا في الحسبان بمدى توسع كل  25الذ الدشاريع الدرتقب إلصازىا مستقبلا في الامد البعيد حتي حدود 
 مدينة وحجم السكان الدرتقب في تلك الفتًة .

 الدولة بتقدير مبلغ التعويض عن كل أرض قد تدمج ضمن الاحتياطات العقارية . ثم تقوم مصلحة أملاك -
بعد ىذا يتوجب على المجلس الشعبي البلدي التداول بشأن العقارات التي تقرر إدماجها , وتحال الدداولة على 

 السلطة الوصية .  باعتبارهالوالر للمصادقة عليها 
 تهيئة الارض و تجزئتها الذ قطع للبناء وتحديد الاسعار ولا يتم البيع في كل الاحوال الا بعد 

وىكذا نلاحظ أن قانون الاحتياطات العقارية وقع في نفس الاشكال الذي وقع فيو قانون الثورة الزراعية من  -
حيث التحديد التعويض الدتًتب عن الاراضي وفق سعر رسمي تحدده أملاك مصالح املاك الدولة . ىذا التعويض 

دا لرحفا لدى كثتَ من الدواطنتُ مقارنة بسعر السوق إضافة الذ غل يدىم ببيع الارض لغتَ البلدية دفع في الذي ب
الكثتَ منهم للتحايل على القانون بابرام عقود بيع عرفية ومن تذة بدأت تظهر بنايات جديده في أراضي 

فيو كل الدساحات . ىذا يكاد يتفق الكثتَ الاحتياطات العقارية بشكل غتَ قانوني الذ الحد الذي كادت ان تلتهم 
 من الكتاب على أن مساوئ قانون الاحتياطات العقارية كانت اكبر من منافعو.

 المتعلق برخصة البناء و رخصة تجزئة الاراضي : 26/22/1982المؤرخ في  82/22القانون  2-3
برخصة البناء و رخصة تجزئة الاراضي الدتعلق  26/09/1975الدؤرخ في  76-75جاء ىذا القانون لإلغاء الامر 

والذي يعد من اولذ النصوص القانونية الجزائرية التي تنظم عمليات البناء بعد الاستقلال بعد ما كانت لستلف 
الدصالح تستند في تعاملها على القوانتُ الفرنسية . وقد نص على ان فرض رخصة البناء يكون بشكل مسبق على  

كان تخصيصو وكذا أشغال تغيتَ الواجهة أو ىيكل البناية   أيا القيام ببناء لزل كامل الاشخاص الراغبتُ في
 والزيادات في العلو و الاشغال التي ينجز عنها باستثناء ما يلي : 

نسمة غتَ معتبرة   2500اعمال البناء الواقعة في الدراكز الحضرية و المجموعات السكانية التي يقل عدد سكانها عن 
 ات .كمراكز للبلدي

اعمال البناء الواقعة في الدناطق الريفية غتَ الدصنفة ضمن الدناطق ذات القيمة الفلاحية العالية أو الدناطق الطابع 



 

  

 

 

 

 الدميز .
أعمال البناء للسكنات الواقعة في التجزئة يختص بها رئيس المجلس الشعبي البلدي ، إذ تسم  رخصة التجزئة 

 لم رخصة البناء بعد الانتهاء من البناء .الدسبقة بالتجزئة والبناء على أن تس
 أشغال التًميم والأشغال الباطنية الخاصة بمختلف الشبكات و الدنشآت .

 : 18/11/1992المؤرخ في  92/25قانون التوجيه العقاري  2-4
الدلكية يهدف ىذا القانون الذ تحديد تطابق التنويع العقاري مع احكام الدستورية الجديدة التي تضمن حق 
،  90/08والتعويض العادل و الدنصف لكل العمليات ، نزع الدلكية لفائدة الدنفعة العمومية من جهة والقوانتُ 

 والدتعلقان على التوالر بالبلدية و الولاية . 07/04/1990الصادران بتاريخ  90/09
لة ، الجماعات المحلية ، الدتعاونون قانون التوجيو العقاري قد ادخل منظورا جديدا فيما يتعلق بكيفية تدخل الدو 

العموميون والخواص ، وكذا الدواطنون في الديدان العقاري وبذلك وضع حدا للاحتكار العقاري  ىذا الدنظور أدى 
 الخصوص :  يلمشطة العقارية منها علدختلف الان الذ تجديد و توضي  احسن

 قانون الددني .وذلك وفقا للدستور و ال للأراضيتحديد النظم القانونية 
 ي  للشروط و كيفيات التصفية العقارية خاصة تسليم شهادة الحيازة .ضتو 

 التوجيهات الخاصة بحق استعمال الارض التي ترمي الذ تزاية الاراضي ومكافحة تبذيرىا .
و تسيتَ  طرق تدخل الدولة و الجماعات المحلية ووسائل التنظيم التي بموجبها تضمن ىذه الاختَة مستقبلا لتطوير

 المجال العقاري .
 شروط وكيفيات تسوية أوضاع الددلرة داخل المحيط العمراني التي لد تدلرها الاحتياطات العقارية .

ان الشيء الذي يديز قانون التوجيو العقاري بالدقارنة مع التشريع السابق ىو الدور الذي تلعبو الجماعات المحلية 
التنظيمية الدنصوص  الديكانزيمل اقتصاد السوق بالاستعمال الدائل لكل في ظ للأراضيلضمان استعمال عقلاني 
 عليها في ىذا الشأن .

 المتعلق بالتهيئة والتعمير :  92/29القانون  2-5
حيث جاء لتحديد النظام  18/111990الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ اصدر بتاريخ  90/29ان القانون رقم 

تلف أنواعها وكذا أدوات تدخل الجماعات المحلية والذيئات العمومية فيما يخص القانوني للأملاك العقارية بمخ
 بتسيتَ العقار و كيفيات استخدامها و استغلالذا . ولقد حرص ىذا القانون على ما يلي : 

  انشاء الفهرس العقاري البلدي الذي يستوجب القيام بجرد عام لكل الاملاك العقارية الواقعة على تراب كل بلدية
 اعادة اعتبار للملكية الخاصة .

الزام كل شاغر أو حائز للعقار ان يصرح بو للبلدية في اطار ىذا الجرد العام و تسليم البلدية لكل حائز حيازة 
 وما يليها من ىذا القانون . 38قانونية شهادة الحيازة تطبيقا للمادة 

 ؤلشة في اطار قانون احكام الثورة الزراعية .الد بالأراضيوضع حد نهائي للمضاربات و الدنازعات الدتعلقة 



 

  

 

 

 

كما حدد الادوات التي يجري في اطارىا استغلال الاراضي القابلة للتعمتَ  و تسيتَىا باعتبار ذلك من اكبر 
شغل الأراضي و  الدعاصرة حيث تتجلى ىذه الادوات في الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ، لسطط اىتمامات

الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ تحت  بإعدادلحق البناء وقد ألزم ىذا القانون كل بلدية القواعد الدنظمة 
 مسؤولية رئيس البلدية بشكل أداة للتخطيط المجالر و التسيتَ الحضري .

 طرق استهلاك و تسيير العقار في الجزائر : -3
 1اسباب استهلاك العقار: 3-1
 النمو الديمغرافي :  3-1-1

الة الديدغرافية وراء كل الأزمات الكبرى في البلاد من فلاحة و صناعة و عمران ، انها حاضرة في كل تقف الدس
و حسب تقديرات الدؤرختُ فان عدد سكان  1830المجالات ، خلال الدرحلة ما قبل الاستقلال وبالضبط سنة 

غرافية كارثية نتيجة الحروب و المجاعات و ملايتُ ، اما اثناء الفتًة الاستعمارية كانت الزيادة الديد 3الجزائر بلغ 
سوء الاوضاع آنذاك اما بعد الاستقلال تزايدت سرعة الزيادة حيث دخلت الجزائر في مرحلة الانتقال الديدغرافي 

مليون نسمة ، وازداد ارتفاعا في السبعينات والثمانينات حيث بلغ في  10.23ب  1962حيث قدر سنة 
مة ، وىذا راجع الذ دخول الجزائر في مرحلة الاستقرار بعد الحرب ، لشا أدى الذ مليون نس 22.6حوالر  1985

 لإقامةتحستُ الدستوى الدعيشي للفرد ، فزيادة عدد السكان يعتٍ الحاجة الذ السكن و بالتالر البحث عن عقارات 
 لستلف البرامج السكنية .

 النزوح الريفي:  3-1-2
جذور ثورتو الريفية ، الا ان المجتمع الجزائري اصب  اكثر من أي وقت مضى  على الرغم من اصولو الفلاحية وة

لرتمعا حضريا أي نزعتو الدستمرة للتمركز بالددن و التجمعات الحضرية ، مع كل ما تحملو ىذه الظاىرة من آثار 
 عكسية متعددة الاوجو .

وانعدام الامن خاصة اثناء العشرية السوداء وامام  الاستقراروىذا يعود الذ وضعية الدناطق الريفية الدهمشة وحالة 
تنامي الفقر و الجهل والبطالة عبر الكثتَ من الاقاليم الجزائرية الدهمشة ، الامر الذي حدى بأفواج كثتَة الذ حركة 

و الددينة الذجرة باتجاه الددن ادت الذ ارتفاع الكثافة السكانية و النمو الحضري و انتشار الاحياء القصديرية و تشوي
-1970نازح لتَتفع مع اوائل السبعينات الذ   17000الذ حدود  1987و  1966. حيث وصل ما بتُ 

 1.7الذ  1977و  1966نازح وسجل فيما بتُ  80000( تزامنا مع تطبيق سياسة التصنيع الذ  1973
 مليون نازح في اتجاه الددن .

الأختَة ، باعتبارىا لرال السلطة و الدرافق والخدمات و  وىذا الاتجاه لضو الددن تابع اصلا من حصوصيات ىذه
الصناعة و العلم اضافة الذ ضعف الاىتمام بالتنمية الاقليمية ، التي تهدف الذ تحقيق التوازن في توزيع 

 الاستثمارات بتُ الاقاليم الدختلفة وبتُ الريف والحضر .
                                                 

1
 startimes.com 



 

  

 

 

 

 سياسة التصنيع وسيطرة قطاع الخدمات :  3-1-3
سياسة التصنيع التي انتهجتها لستلف الددن ادى بالعديد من الريفيتُ الذ الذجرة لضوىا فالددينة توفر  لا شك ان

فرص العمل في قطاع التجارة ، الخدمات و خاصة قطاع الصناعة الذي يعتبر ركيزة اساسية لتطوير ىذه الددن ، 
كان للاستقرار في الددن ، اضافة الذ ىذا تريع ىذه العوامل تساىم في افراغ الريف والتسارع لضو البحث عن م

 اهمال قطاع الزراعة و الرعي .
 اليات استهلاك العقار : -4

 هما:  لأليتتُيستهلك العقار في الجزائر وفقا 
 الاليات القانونية : 4-1

بعد أي توسع عمراني للمدينة واي عمليات تعمتَ لا تتم الا وفق لسططات تقنية معدة من قبل ىيئات ادارية و 
تتم الا بموافقة من السلطات في اطار قانوني يتوافق مع  دراسات شاملة، فكل عملية بناء او تجزئة اراضي لا

 التوجيهات الخاصة لدخططات التهيئة والتعمتَ وىذا لتنظيم عمليات البناء.
 المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير :  4-1-1

تعمتَ ، ىذا الدخطط الذي يوجو، ينسق وينظم برامج الدولة ، الدتعلق بالتهيئة وال 90/29جاء طبقا للقانون 
الجماعات المحلية ، الدؤسسات والدصالح العمومية ، في اطار التنمية الاقتصادية و الاجتماعية اخذا بعتُ الاعتبار 

ة النشاط الزراعي العلاقات بتُ التجمعات والدناطق المجاورة كذا التوازن الواجب تأمينو بتُ التوسع العمراني ، لشارس
 ، وجود لرالات فلاحية ذات مردودية عالية 

كذا الدساحات الدغروسة والدواقع الطبيعية الواجب الحفاظ عليها وفق توقعات النمو الديدغرافي على الدديتُ الدتوسط 
 يلي : والبعيد وىو يهدف الذ ما

 والامثل للموارد الاقتصادية* يحدد شروط عقلنة استعمال المجال ويهدف الذ الاستغلال العقلاني 
 * يحدد اجال الصاز لسططات شغل الاراضي ومناطق التدخل على النسيج العمراني .

 والطبيعي . الثقافي* الحفاظ على البيئة ، والاوساط الطبيعية والتًاث 
 * يحدد توقعات التعمتَ وقواعده .

ريب والدتوسط وقطاعات عات قابلة للتعمتَ على الددى الق* يقسم المجال الدعتٍ الذ قطاعات معمرة ، قطا
 1مستقبلية التعمتَ واخرى غتَ قابلة للتعمتَ.
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كما تظهر اهميتو ايضا في تحديد الاحتياجات العقارية كونو ىو الدقسم للعقارات على تراب البلدية لذلك فانو 
ملاك العقارية طبيعتها ، وكذا معرفة طرق استعمالذا تفاديا للنمو العمراني العشوائي والاستغلال يتطلب معرفة الا

 العقارية للبلدية بغرض توفتَ الاحتياطات الاساسية داخلها. للأملاكاللاعقلاني 
 مخطط شغل الاراضي : 4-1-2

رض او المجال على ضوء التوجيهات التي العقاري الحضري ، ينظم استخدام الا والتسيتَىو أداة قانونية للتعمتَ 
الوظيفي والشكلي للمدينة ،  الجانبوالتعمتَ ، حيث نأخذ بعتُ الاعتبار  ةللتهيئجاء بها الدخطط التوجيهي 

 لي:ي ويحدد القوانتُ التي توجو التوسع العمراني وتطور الددينة وىو يهدف الذ ما
 الدعنية ، حقوق البناء واستعمال الاراضي .* يحدد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع او القطاعات 

* تحديد الكمية القصوى والدنيا الدسموح بيها في البناء الدعبر عنها بالدتً الدربع ، وانماط البنايات الدسموح بها 
 واستعمالاتها .

 * تحديد الارتفاقات .
 * بيان خصائص القطع الارضية .

 يتها .* تعيتُ مواقع الاراضي الفلاحية الواجب تزا
 * تقسيم القطاعات الذ مناطق : الدناطق العمرانية ، الدناطق الطبيعية .

 * تحديد معاملات استغلال الاراضي : معامل الاخذ من الارض 
نستخلص لشا سبق ان الدخططات التوجيهية للتهيئة والتعمتَ ولسططات شغل الاراضي لسططات رئيسية نص 

بالتحكم في التعمتَ ومراقبتو من خلال التطور النظم لكل مدينة او تجمع اذ تسم  فعلا  90/29عليها القانون 
 سكتٍ كما تعد وتوفر الاراضي الدراد بناؤىا .

وبما ان ادوات التهيئة والتعمتَ ىي التي تحدد كيفية استعمال الاراضي ، شروط حقوق البناء فان الدلاك 
وتنفيذ كل الاشغال والانشطة  للأرضالتي حددتها  ةوالتنظيميوالدستعملتُ ملزمتُ كذلك باحتًام الوجهة القانونية 

 1العمرانية وفقا لدا جاء في ىذه الادوات .
 رخصة البناء : 

، الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ جعل سند الدلكية  04/05الدعدل و الدتمم بالقانون رقم  29-90بصدور القانون رقم 
إطار شرعي لعمليات  ةلا قام، وثيقة لا يدكن تجنبها من أجل من  رخصة البناء و العاملات . فهي شرط مبرر 

 .البناء و التعمتَ
 رخصة الهدم : 

ار اداري ، يجيز للمالك أو الحائز القانوني القيام بعملية الذدم الجزئي او الكلي للبناية رخص الذدم ىي عبارة عن قر 
. وذلك عندما تكون ىذه البناية تقع في مكان مصنف أو في طريقو للتصنيف ، أو الواقع في قائمة الأملاك 
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التقنية والأمنية فهي قرار اداري ،  التاريخية ، أو السياحية ، أو الثقافية ، أو الطبيعية ، أو كلما اقتضت الشروط
وني جديد  لد يكن موجودا من منشئ للحق في الذدم بالنسبة للمالك أو الحائز وذلك باعتباره ينشئ وضع قان

 .قبل
لذا فالفرد ليس حرا في لشارسة ىذا الحق ، بل تضبطو شروط و اجراءات معينة يجب توفرىا و تحقيقها . من خلال 

1الدختصة ، الرقابة الدسبقة عليها ، واستخراج التي تعد في ىذه الحالة إلزامية .سة السلطة ر لشا
 

 الاليات الغير القانونية : 4-2
 المناطق العشوائية: 4-2-1

مناطق السكن العشوائي تعتبر مناطق سكنية عفوية اقيمت دون ترخيص قانوني ، لد تدرج ضمن عمليات 
حيث لد يكن من الدقرر تعمتَىا ، يتم انتاجها في أي مكان وباي التخطيط العمراني ، نشأت بدون تخطيط 

شكل على فضاء داخل او خارج الددن او ارض زراعية او على ارض صحراوية ، او على ضفاف الانهار 
 والبحتَات .

، ىناك بعض الاختلافات لتسمية الدناطق العشوائية للمناطق السكنية بتُ الدفكرين والدخططتُ في ىذا المجال 
حيث ان الكثتَين يؤكدون على ضرورة التميز بتُ السكن الدخالف للقوانتُ وبتُ التجمعات السكنية الكبتَة التي 
تظهر كنتيجة لكوارث طبيعية او سياسية او غتَىا من الاسباب الطارئة . وىناك العديد من الدسميات والتعريفات 

 الاخرى  لذذه الظاىرة .
، كما ازدادت حدة خلال  1962الددن الجزائرية غداة الاستقلال سنة  ظهرت ىذه الاحياء في كثتَ من

السبعينات تزامنا مع مشروعات التنمية الاقتصادية ، اضافة الذ تركز لستلف الخدمات والدرافق العامة في مراكز 
بسبب  شجع على عمليات الذجرة التي اثرت بشكل كبتَ على المجال الحضري يوفر فرص العمل ، ما الددن وىو ما

 2وضع اليد على عقارات تابعة للدولة دون تراخيص وبدون قوانتُ .
 المتدخلون في تسر العقار: -5
 المتدخلون العموميون : 5-1
 مديرية املاك الدولة : 5-1-1

 م ، ومن ذلك التاريخ الذ 1848من الدصالح الاولذ التي انشاىا الدستعمر وىذا سنة  تعتبر مديرية املاك الدولة 
يومنا ىذا لا تزال مصالح املاك الدولة قائمة بهذا الدور البالغ الاهمية الذي تلعبو في تسيتَ العقار والاملاك الوطنية 
، حيث انها الذيئة الدكلفة بالحماية والمحافظة على املاك الدولة العامة والخاصة اذ تقوم بدور والدوثق لفائدة الدولة 

تدتلكها الدولة والمجموعات العمومية  التيرادىا بتقييم كل الدمتلكات العقارية والدنقولة وتراعاتها المحلية عند قيام اف
 الاخرى.
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تنحصر في تحصيل الجباية الدالية للدولة او تنفيذ نفقات عمومية بل ترمي   ان دور ومهمة ادارة املاك الدولة لا
 كذلك الذ :

 تضمن تزاية حقوق الدولة , * تنظيم وتستَ الدمتلكات العمومية في ظل الشروط التي
 * السهر على تفادي كل تصرف من شأنو الدساس بأملاك الدولة .

 * مراقبة الشروط الشكلية والدوضوعية للوثائق الدتعلقة بالدلكية العقارية العمومية والخاصة .
 صلاحيتها:

 الدولة . لأملاك* الدراقبة الدائمة 
 الاداري لذا . التسيتَ* 

 الدولة والجرد العام . * مسك سجلات قوام
 * الدساعدة القانونية للجماعات في لرال العمليات العقارية .

* القيام بعمليات الخبرة والتقييم العقاري في عمليات الاكتساب  بيع ، الايجار ن نزع الدلكية من اجل الدنفعة 
 العامة لفائدة الدصالح والذيئات العمومية (.

 متلكات الخاضعة للحراسة القضائية .* تسيتَ التًكات الشاغرة والد
 * القيام ببيع العقارات والدنقولات .
 * تحصيل عائدات املاك الدولة .

 الدولة. بأملاك* تدثيل الدولة امام المحاكم اذا تعلقت الدعاوى 
 مديرية الحفظ العقاري : 5-1-2

بموجب الدرسوم  02/03/1991ة في أنشئت مدرية الحفظ العقاري كهيئة ادارية مستقلة عن ادارة املاك الدول
 أملاك الدولة والحفظ العقاري. لإدارةالدتضمن تنظيم الدصالح الخارجية  91/65التنفيذي رقم 

 مهامها:
 * إشهار تريع العقود الدتعلقة بالدلكية العقارية .

 * تثبيت الدلكية العقارية لكل شخص .
 * اعطاء الدعلومات العقارية لطالبيها.

 ادات مالية عن كل عملية اشهار وتسليم الدعلومات .* تحصيل اير 
 الدعنية  وزارة الدالية( . للوزارة* إعداد تقارير دورية وسوية 

 صلاحيتها :
والدعدل والدتضمن إعداد مس  الاراضي العام  12/11/1975الدؤرخ في  75/74الامر رقم  لأحكاموفقا 

 وتأسيس السجل العقاري تقوم ب:
لعقاري كلما انتهت عمليات مس  الاراضي في بلدية ما ، بإنشاء الدفتً العقاري الذي يسلم * القيام بالقيد ا



 

  

 

 

 

 الذين أثبتت حقوقهم في الدلكية العقارية . للأشخاص
* تطبيق الاحكام الدتعلقة بالشهر العقاري والسهر على احتًامو من طرف المحررين  الدوثق، السلطات الادارية ،  

 1الدتضمنة للملكيات العقارية وحقوق عينية أخرى . كاتب الضبط (، الوثائق
 ديوان الترقية والتسيير العقاري : 5-1-3

وىو ىيئة موروثة عن الاستعمار ، وقد تضاعف دوره مع ظهور ازمة  HLMسمي سابقا بديوان السكن الدعتدل 
الدؤرخ في  91/147السكن وبالتاي اصب  يسمي ديوان التًقية والتسيتَ العقاري . وبمقتضي الدرسوم التنفيذي 

ات تغتَت الطبيعة القانونية للقوانتُ الاساسية لديوان التًقية والتسيتَ العقاري، وحددت كيفي 1991ماي  12
 تنظيمها وعملها، حيث اصبحت تعد تاجرة في علاقتها مع الغتَ وتخضع للقوانتُ التجارية وتكلف بمايلي :

 * ترقية البناءات .
 * الانابة عن اي متعامل في الدشاريع الدسندة اليو.

 * التًقية العقارية .
 ,العمليات التي تستهدف الاستعمال الامثل للمجمعات العقارية  تريع* تنظيم 

* ضمان تسيتَ تريع الاملاك التي الحقت بها او سوف تلحق بها ، حسب شروط خاصة ، في اطار و حدودية 
 قواعد تسيتَ الدمتلكات العقارية .

 2* كل العمليات الاخرى التي تندرج في اطار التسيتَ العقاري .
 البلدية : 5-1-4

بعد فتًة الاستقلال لد تضع الدولة الجزائرية قوانتُ خاصة ومضبوطة تنظم العقار لكن بعد تراجع احتياجاتها من 
 26/02/1974الدؤرخ في  74/26الاراضي نتيجة اقامة مشاريع او توسيع مدينة ما صدر امر تحت رقم 
عطاء السلطة الدطلقة للبلديات في لرال الدتضمن قانون الاحتياطات العقارية للبلديات واعتمد ىذا الامر على ا

التهيئة والتعمتَ وذلك بالتحكم والتصرف في الاراضي الصالحة للبناء ، وىذا لتلبية الاحتياجات من الاراضي 
 مشاريع عمومية . ةللإقام

الدؤرخ في  02والدنشور الوزاري رقم  07/01/1986الدؤرخ في  86/04وقد نقل بموجب الدرسوم 
الاختصاصات في لرال الاحتياطات العقارية لصالح البلديات من ىيئة البلدية الذ الوكالات  20/09/1986

ق بالاحتياطات العقارية . ومن اهمية عن تلك التي تتعل للا تقالعقارية المحلية لتتفرغ البلدية لتنفيذ مشاريع أخرى 
الدتضمن قانون البلدية وذلك في لرال  07/04/90الدؤرخ في  90/08صلاحيات البلدية وذلك وفقا لقانون رقم 

التهيئة والتعمتَ والذياكل الاساسية والتجهيز يتعتُ على البلدية ان تتزود بكل وسائل التعمتَ الدنصوص عليها في 
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مول بها ، وعلى البلدية أن تحقق من احتًام تخصيصات الاراضي وقواعد استعمالذا كما القوانتُ والتنظيمات الدع
 تسهر على الدراقبة الدائمة لدطابقة عمليات البناء للشروط المحددة في القوانتُ والتنظيمات .

 الوكالة العقارية: 5-1-5
يات كان من الضروري وجود ىيئات نظرا للعبء الدلقي على عاتق البلدية ، ونظرا للتطور الذي تشهده البلد
ىذا الغرض ة في لرال الاحتياطات العقارية و ومؤسسات اخرى بجانب البلدية تساعدىا على تنفيذ برالرها الانمائي

ويتعلقان على التوالر بإنشاء : الوكالة  07/11/86بتاريخ  86/04و 86/03صدر الدرسومان التنفيذيان تحت 
 لعقارية المحلية العقارية الوطنية والوكالة ا

 يلي : تنحصر اختصاصات الوكالة في ما 86/04وطبقا لنص الدادة من الدرسوم 
 . وتعليماتوتنفيذ العمليات الدرتبطة بتكوين لرموع الاحتياطات العقارية تطبيقا لتوجيهات لسطط التعمتَ  -
 تعد الدلفات التقنية والادارية السابقة لقرارات برامج التهيئة. -
 من يقوم بالدراسات والاشغال بتهيئة الدناطق السكنية والصناعية .تكليف  -
تضع تحت تصرف الدتعاملتُ العموميتُ أو الخواص الاراضي التي وقع التنازل لذم عنها بعد القيام بالعمليات التي  -

 تسبق ىذا التنازل 
وجودين في مناطق التهيئة التي تتكفل بها تساعد السلطات المحلية والدصالح الدعنية في مراقبة تنفيذ الدتعاملتُ الد -

 الوكالة لتعليمات لسطط التهيئة .
 تسهر على برلرة الاعمال بتُ الدتدخلتُ في الدناطق التي تتكفل بها وعلى تنفيذىا , -
 الوكالة الوطنية لمسح الاراضي : 5-1-6

 بصفتها وكالة مس  الاراضي للدولة فهي مكلفة ب:
 البلديات الريفية والحضرية على الدستوى الوطتٍ والدس  العام للبلدية يعطي :إنشاء الدس  العام لكل 

 الوضعية الطبوغرافية والقانونية لكل ملكية عقارية للبلدية مهما كانت عمومية أو خاصة .
 يتكون من : للأراضيالدس  العام 

 لسطط مس  الاراضي  الدخطط الطبوغرافي لقطع الاراضي ( -
 راضي قائمة ومواصفات تريع الدلكيات العقارية التابعة لنفس الدالك في البلدية .مصفوفة مس  الا -
 قائمة الدلكيات وجدول الجرد لقائمة الدالكتُ للعقارات . -
 الفاعلون الخواص: 5-2
 التعاونيات العقارية : 5-2-1

عقارية والتي يعرفها الدتضمن تنظيم التعاونيات ال 23/10/1976الدؤرخ في  76/92ظهرت بموجب الامر رقم 
على انها شركة مدينة ىدفها الرئيسي الصاز مساكن شخصية و عائلية لفائدة اعضائها ، وقد حاولت السلطات 

العمومية معالجة ىذه الظاىرة عن طريق امتلاكها ، ومع مرور الوقت تضخمت الامور وزاد عددىا ، فتغتَ موقف 



 

  

 

 

 

الدؤرخ في  85/01طريق تسويقها بصدور الدرسوم الوزاري السلطات لضو الاعتًاف بالبنايات الصلبة عن 
 والدتعلق بتسوية البناءات التي ظهرت قبل صدوره ، على الدستويتُ : 01/08/1985

 القانوني   تسليم رخص البناء (
 التقتٍ   ادخال الشبكات واعادة التنظيم(.

 المرقون العقاريون : 5-2-2
تًقية العقارية على انها " بناء عمارات او لرموعات تستعمل في السكن ال 86/07من قانون  2لقد عرفت الدادة 

اساسا وتشتمل بصفة ثانوية على المحلات ذات طابع مهتٍ وتجاري تقام على ارض خاصة او مقتنات عارية او 
 مهيأة او واقعة ضمن الانسجة الحضرية الدوجودة في اطار اعادة الذيكلة او التجديد ".

في ظل ىذا القانون ىو بناء مساكن وعليو كانت  اخرى تتمثل في التمويل والتخطيط التقتٍ وكان الذدف منها 
 . 18و  9جاء في الدواد  لذذه العمليات التي تقوم بها وىذا ما
وضع تعريف للتًقية  2لصد ان الدشرع الجزائري حاول من خلال الدادة  93/03وبالرجوع الذ الدرسوم التشريعي رقم 

انو :" يشتمل النشاط العقاري على لرموعة الاعمال التي تساىم في الصاز او تجديد الاملاك العقارية العقارية على 
 الدخصصة للبيع والايجار او تلبية حاجات خاصة."

 الوكلاء العقاريون :  5-2-3
صنف تلعب دور الوسيط في لستلف الدعاملات العقارية من بيع وكراء ، تتلقى مقابل ذلك نسب الفوائد حسب 

الدعاملة ، الدبلغ المحدد، وفي الجزائر وضع الاتحاد الوطتٍ للوكالات العقارية جدولا لتعتُ قيمة الاتعاب التي تستفيد 
 1منها الوكالات.

 المواطن : 5-2-4
يتدخل الدستعمل والدواطن في تسيتَ العقار داخل المحيط الحضري اذا توفرت لو ترلة من الشروط والتي من خلالذا 

يطلق عليو بالدشاركة الفعالة او الدشاركة التقاربية يكون تدخل  يكون لو تأثتَه على تسيتَه ، فمن خلال ما
معينة تجاه الدشروعات التنموية ، حيث يبدي برايو في الدستعمل في تسيتَ العقار لاتخاذ قرارات او اختيار حلول 

توجيو الدشاريع التنموية الحضرية وفي تريع مراحل تدبتَ مشاريع وبرامج التنمية . اضافة الذ العمليات العقارية التي 
لسكن تقوم بها الدلكية العقارية كشهادة التقسيم و رخصة التجزئة او انو الدساىم في تشكيل مناطق واسعة من ا

 2اللاشرعي حول او داخل الددن.
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 خلاصة الفصل :
 

من خلال ىذا الفصل لاحظنا أن الدراحل التي مر بها تطور العقار في الجزائر ترك  
بصمات واضحة على المجال العمراني بحيث أنو قبل الاستعمار كانت الأراضي و العقارات 

لجزائرية مشكلات كبتَة لأن الذيئات ا أملاك خاصة و في فتًة الاستعمار عرفت الددينة
كما عملت فرنسا على لرموعة من القوانتُ من أجل   أنداكالدعنية لد تكن حاضرة بقوة 

وبعد الاستقلال  الذ نظام الدلكية العقارية الفرنسية الدلكية العقارية الجزائرية  تقريب نظام
ن و التحكم في قواعد البناء و تبنت الجزائر مشاريع عمرانية سكنية لسد احتياجات السكا

التوسع العمراني و رغم أنها غتَت شيئا من مظاىر الحياة العمرانية و الاجتماعية الا أن ىذه 
وىذا لسوء التسيتَ وعدم العمل بالقوانتُ وكذا غياب القواعد ظلت ناقصة و غتَ نافذة 

 .وسائل الردع 
 
 

 



 

  

 

 

 

 تمهيد :
عرفت الددن الجزائرية خلال العقود الأخيرة ديناميكية عمرانية كبيرة بدا فيها الددن  

 الصغيرة، ومدينة فرندة من الددن التي شهدت ىذه الديناميكية العمرانية الكبيرة .
نأخذ بعين الاعتبار الدراسة إلى برليل منطقة الدراسة،  نتطرق في ىذا الفصلس لذا 
وكذا منذ نشأتها إلى يومنا ىذا لستلف الدراحل التي مرت بها مدينة فرندة ومعرفة التاريخية 

الدراسة الطبيعية ببعديها الجغرافي والديدغرافي من خلال معالجة الدعطيات الاجتماعية 
رندة ، لأن العنصر البشري تنطلق منو وتنتهي إليو كل عمليات التهيئة والسكانية لددينة ف

من خلال دراسة التطور السكاني وتوزيعو وعلاقة الزيادة السكانية باستهلاك العقار 
 لددينة فرندة.الحضري واثر استخدام الارض وانعكاسو على الدشهد الحضري 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

  

 

 

 

 من القلعة إلى المدينة توسع في كل الاتجاهات: الدراسة التاريخية لمدينة فرندة-1
 اصل تسمية مدينة فرندة: -1-1

 ان كلمة فرند كلمة بربرية الاصل ولذا تفسيران :
 قبل الديلاد حيث قسمها الباحثون الى قسمين : 77التفسير الاول موجود منذ 

 فرن..................... و نعني اختبؤا 
 دة........................ ونعني بها ىنا 

اما التفسير الثاني فيقول ان كلمة فرندة  مشتقة من الكلمة البربرية "ايفري" والتي تعني كهف او مغارة ، وىذا 
 1التفسير ىو الاكثر ترجيحا نظرا لكثرة الدغارات والكهوف بالجبال المحيطة بالددينة .

 البعد التاريخي : 1-2

دة والتضامن حتمع الجزائري خلال الحكم العثماني منغلق على نفسو ويرتكز على القبيلة التي تتميز بالو كان المج
من المجموعة الاجتماعية .إذ كانت إدارة البايات أقرب إلى الإدارة العسكرية منها إلى الإدارة الددنية . حيث لم 

الداي والحكام العسكريين . وعليو لم تستطع الإدارة توجو عنايتها لخدمة الدواطنين ، بل اىتمت أكثر بخدمة 
 2اخلية الدتمثلة في النظام القبليالعثمانية قلب الذيكلة الاجتماعية الد

عرفت لرمعة فرندة ، مراحل لستلفة في تعميرىا وتوسعها .لكل مرحلة خصوصيات بزتلف عن الأخرى تبعا 
متباينة : الددينة القديدة ، الددينة الأوروبية ،الددينة الأفقية بعد  لظروفها ومعطياتها .ويدكن تقسيمها إلى أربع مراحل

 3الاستقلال ثم العمودية في العشرية الأخيرة.
 ( :1831القصبة النواة الأولى لمدينة فرندة )قبل  2-1-1

التنقيب  حثون ، من خلال عملياتأشرنا في ما سبق ، أن مدينة فرندة قديدة النشأة . حيث يجمع الدؤرخون والبا
وما تم العثور عليو من أدوات ، وأوان ، أنها تعود إلى العصور القديدة من تاريخ الإنسانية . من بينها ، الحفريات 

. والتي تم من خلالذا استخراج عدة أدوات ىامة 3881عام  Lieutenant fortفور"التي قام بها الدلازم "
ة لا زالت موجودة والأواني الخزفية ذات رسومات وأشكال ىندسيمنها الحلى ، الأقراط  الخلاخل ، العقود ، 

 4.بدنطقة القبائل
وما يدعم ىذا الابذاه ، ىو ما تم العثور عليو في نهاية ثلاثينيات القرن الداضي ، من قبور مربعة الأضلاع ذات 

 5فتحة عمودية . ابزذىا بربر الدنطقة أضرحة لدفن أمواتهم ، وذلك بقرية "القوارير"
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 ـ ثٍس٠خ فطٔسح.7891اٌّرطػ اٌزٛج١ٟٙ ٌٍز١ٙئخ ٚاٌزؼ١ّط ٌّس٠ٕخ فطٔسح  
2

 .66ص ؼبثك ِطجغ ؼٙبَ، ػعثبٚٞ 
3

 19ثّجّؼخ فطٔسح" ِصوطح ١ًٌٕ شٙبزح ِبج١ؽزط صفحخ "اؼزطار١ج١بد الأزبج ٚض٘بٔبد اٌزحىُ فٟ اٌؼمبض اٌحعطٞ  4172ػبئشخ ِع٠بٟٔ  
4

اٌمصجخ ٟ٘ اٌّجبي اٌّجٕٟ ِٓ اٌّس٠ٕخ ٟٚ٘ رجّغ ؼىٕٟ ِحط ِحبغ ثؽٛض ِطرفغ ِعٚز ثأثطاج اٌّطالجخ ، ٚلس ٠ىْٛ اح١بٔب ِعٚز ثرٕسق ٠ح١ػ  

 ثؽٛض اٌمصجخ ٌؼً ٘صا إٌّػ افزطظزٗ ظطٚضح الآِ ٚلاحجبغ ِحبٚلاد الاذزطاق.
5

 .4119لط٠خ اٌمٛاض٠ط ظّٓ حسٚز اٌزجّغ اٌطئ١ؽٟ ٌجٍس٠خ فطٔسح ذلاي احصبء ازِجذ  



 

  

 

 

 

المحاذية لددينة فرندة . وحسب سولينياك ، فإن ىذا النوع من البناءات يعود إلى العصور القديدة ، قد تكون قبل 
القرن الأول قبل الديلاد ، وىو نفس ما تم العثور عليو في جهات لستلفة في ضاحية فرندة كعين سبيبة ، الأجدار 

ومنذ استلاء الرومان على الناحية أي ابتداء من القرن  وتاوغزوت وغيرىا ، يضاف إلى ىذا أن فرندة كانت تشكل
 ( ق.م ، أحد أىم الحصون التي أقامها ىؤلاء من الحدود الشرقية إلى الحدود الغربية من الجزائر .77)
 

حسب الدكتور الباحث "لزمودي عمر" أن بداية نشأة فرندة ، تعود إلى النصف الثاني من القرن الثاني الديلادي ، 
الفعل ما يتفق والأدلة الدادية التي أشرنا إليها أنفا والتي تؤكد في لرموعها على أن مدينة فرندة من الددن وىذا ب

 . القديدة لأنها تتوفر على جميع مواصفات الددن العريقة التي بردث عنها ابن خلدون
 
 
 : منظر جنوبي لقلعة فرندة )القصبة( 17الصورة رقم                 3931:  شكل القصبة قديدا سنة 13الصورة رقم  
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 التنظيم العمراني لقصبة فرندة :1-2-1-1

على اطلال  –فهي تشرف على سهول واد التات  –نشأت الددينة القديدة ، على ضفاف الدنحدرات الصخرية 
بهدف الحماية ، وايضا لتوفير الداء بهذا الدوقع ، الذي يتميز بوجود طبقة مائية جوفية 1الددينة الرومانية القديدة 

 وانتشار العيون . 2
 يث كانت استغل فيما مضى لسقي الزيتون الدوجود جنوب قرية القوارير.ح، سيما عين البيرة ، وعين السدرة ولا
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 .٠صوط أصط أٞ ِٕٙب ٠جك ٌُ 
2

 .أثبض ػٍٝ رحزٛٞ اٌمس٠ّخ اٌّس٠ٕخ ِؽبوٓ ِؼظُ 



 

  

 

 

 

، بنفس خصائص الددن القديدة ، ذات الأزقة الضيقة ، والبنايات الدتماثلة شكلا وىندسة . 1تتميز قصبة فرندة 
اقوبة . ترتبط الأبواب يحيط بالددينة سور لحمايتها ، لو أربعة أبواب ، وثلاثة أبراج للمراقبة ، أو ما يعرف لزليا بالر 

 الدعروف بتسمية "حوش ربي ". –الدركز  –الأربعة بقلب الددينة 
بنيت الددينة القديدة ، على شكل مساكن بدائية أقامها الأىالي ، حول الددينة الرومانية . وأخذت تتوسع بدرور 

الدتوفرة بالدنطقة من طين  ديس ، وما توفره الزمن بالدنحدرات الجنوبية الغربية ، معتمدين على الوسائل المحلية ، 
 الغابة من خشب .

وعلى إثر اندماج السكان الأصلين بالوافدين من القبائل على الدنطقة ، التي عرفت مقدم "بني ىلال" في حدود 
م . دخلت مدينة فرندة مرحلة جديدة من تاريخها ، إذ و بدجيء ىؤلاء عرفت  33الدنتصف الثاني من القرن 

ات كبيرة . وتأثر أىلها بالوافدين الجدد ، وقلدوىم في لستلف مناحي الحياة . وكان ىذا التأثير باديا بشكل تغير 
جلي في الناحية الدينية والعمرانية .فقد شرع سكان الدنطقة في التخلي عن الدساكن البدائية تدريجيا . ودخلوا 

"قصبة فرندة" التي يذكرنا شكلها بالددن التي أقيمن مرحلة إقامة الدساكن الحضرية للاستقرار. وىكذا تشكلت 
 وشيدت على مرفق دفاعي.

يقع الجزء القدنً من الددينة العتيقة ، في الجهة الغربية ، الدطلة على سهول واد التات . وىو ما يدكن ملاحظتو 
 بيسر ، كونو يتميز عن بقية أجزائها الأخرى ، في نمط العمران وشكل الدساكن والأزقة .

فالدساكن الدمتدة على طول الدرتفع متماثلة ، وجدرانها الدبنية بالطوب لا تكاد ترتفع عن الأرض إلا بدتً أو اقل . 
وجل أسقفها وإن كانت حاليا بالقرميد ن فهي لم تكن في وقت مضى إلا من التًبة الضعيفة وما يعرف لزليا 

 ش أو التبن".بالردمة ، التي تعني عند العامة " الطين الدمزوج بالق
 طرق الددينة العتيقة ، عبارة عن أزقة أو دروب ضعيفة ، ومنها استمد تسميتو فيقال " حي الدرب" .

تشكلت قصبة فرندة ، عبر العصور وكانت تتسع لجميع القبائل التي استقرت بالدنطقة وزيادة في برصين الددينة 
رفتها الناحية . فقد عمد أىلها ومنذ بداية نشأتها إلى وحمايتها من الدغيرين عليها ، في ظل الاضطرابات التي ع

ر إحاطتها بسور أو جدار. ويعود ذلك إلى الفتًة ، التي استوطن فيها بنو ىلال الدنطقة ذلك أن السور الدذكو 
في القرن الداضي ، حيث عرف باسم "حيط بوطويل" يتخلل ىذا السور،  3يكون قد ىدم كما تذكر الروايات

بواب الباب الكبير ، باب التات ،باب بوعرعارة وباب السوق . ومن بين ىذه التسميات التي لا لرموعة من الأ
زالت متداولة بين السكان لحد الساعة " الباب الكبير"، كونو كان يدثل الددخل الرئيسي للمدينة. وكانت ىذه 

لضيقة التي تؤدي في الوقت ذاتو إلى الأبواب الأربعة مرتبطة بقلب الددينة "حوش ربي" بواسطة شبكة من الأزقة ا
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 ذٍسْٚ اثٓ رحسس وّب اٌٍّّىخ، ثح١بح اٌّس٠ٕخ ح١بح ٚرطرجػ اٌحبوّخ اٌطجمخ إٔزبج ِٓ لأٔٙب ثبلأؼبغ، ؼ١بؼٟ فؼً ٟ٘ اٌّس٠ٕخ أْ ذٍسْٚ اثٓ ٠طٜ 

 :ٟٚ٘ اٌّس٠ٕخ ٌم١بَ أٚ ٌٍزؼ١ّط اٌؼّطا١ٔخ اٌمٛاػس ػٓ

 .اٌج١س اٌسفبػٟ اٌّٛظغ اذز١بض *

 .ٌٍح١بح ِلائُ ِٕبخ شٚ ِٛظغ اذز١بض *

 .اٌفلاح١خ ٚالأضاظٟ ا١ٌّبٖ ِصبزض ِٓ اٌّٛظغ لطة *

 اٌشطٚغ ٘صٖ وً ػٍٝ اٌمس٠ّخ فطٔسح ِس٠ٕخ ِٛظغ ٠زٛفط ح١ش



 

  

 

 

 

"الددن الاسلامية  1مسجد القصبة ، لشا يؤكد أن مدينة فرندة القديدة مدينة ، مدينة اسلامية كما يقول جاك بارك 
نشأت عن طريق لرموعة من الأحياء الدتسلسلة مستقلة بعض الشيء ...المجموعة تقطبت أو تركزت حول مركز 

 و ساحة العامة".الددينة مثل مسجد كبير أ
بسثل المجموعة السكنية داخل القصبة ، سلسلة من الدباني الدتلاصقة ، الدمتدة على طول السور الذي يحمي الددينة 

 و "مقيل البقر" ملك الأثرياء من سكان القصبة.2المحاطة ببستان واسع "جنان أولاد لزاية "
صور، دخلت مدينة فرندة مرحلة جديدة من تاريخها ، حيث وعلى إثر حركة نزوح القبائل في ابذاه الدنطقة عبر الع

عرفت توسعا كبيرا في نسيجها العمراني . إذ ازداد عدد الدساكن ، بإزدياد عدد الوافدين عليها ، سواء داخل 
أسوار الددينة أو خارجها . وعلى مر الأيام اصبحت القصبة الدعروفة حاليا بالباب الكبير ، أو حي سيد الناصر ، 

سبة إلى الوالي الصالح الذي استقر بفرندة في مطلع القرن الثامن الذجري، وأسس الدسجد الدنسوب إليو ز كما ن
 بذدر الإشارة إلى أن أراضي الددينة القديدة كانت كلها ذات ملكية عقارية خاصة.

تطلبات التفصيلية لإنشاء رافق حركة التمدن الواسعة ، التي شهدتها الدولة العثمانية ، تشريع عمراني يتناسب والد
الددن وإدارتها الحضرية . حيث خلف العثمانيون ورائهم من الإرث الدرتبط بالتشريعات العمرانية والدعمارية ، ما 

يوازي في أهميتو الدأثر الدادية ، والشواىد الدعمارية )قصبة العاصمة، قصبة تلمسان ، قصبة قسنطينة(. التي مازالت 
فمدينة فرندة تأثرت بكل ىذا ، فقد  3شتي البقاع الاسلامية التي حكمها العثمانيون شاىدة على ذلك ، في

 خاضعة للحكم العثماني في ىذه الفتًة .
ومن خلال الدخطوطات والوثائق يدكن اكتشاف مدى ارتباطها بالقضايا التخطيطية والعمرانية الدعاصرة ومن ىذه 

 :الوثائق ما كان يحمل الوثائق التالية 
 لشيزات الدباني : وىي الدتعلقة بتحديد الارتفاعات الدسموح بها للبنايات ، الارتدادات والبروزات والأجنحة. -3
 أسلوب البناء ومواد البناء والدعاير الدستعملة . -7
 إجراءات أعمال البناء والدتابعة  -1
 تبليط الشوارع والأماكن العامة والارصفة وتنظيفها -4
 بيع قطع الأراضي لغير الدسلمين  -5
مسألة تصنيف الأحياء للمسلمين وغير الدسلمين حيث كان يوجد بددينة فرندة القديدة درب اليهود، درب  -6

 زواوة  ودرب الغواطين .
الشبكات الحيوية : وتشمل مياه الشرب) عين السدرة وعين الطين بقصبة فرندة( وكذا تصريف الدياه  -7

 الدستعملة .
 3.أمن الأحياء السكنية ومنع الذجرةالأمن :كتخصيص مناطق سكن للعزاب ،  -8
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 ذٍسْٚ ثٓ حب١ٌب اٌّؽّبح ثبٌّسضؼخ الاثزسائ١خ ِطحٍزٙ ٚزضغ 1910 جٛاْ 04 فٟ فطٔسح ثّس٠ٕخ ٌٚس ِؽزشطق ٚ٘ٛ الاجزّبع ػٍُ فٟ ثبحش 
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 ٘لاي ثٕٟ ِٓ ػ١بض ثٓ اٌع٠ط ثٕٟ ِٓ فطلخ :ِحب٠خ أٚلاز أٚ ِٙب٠خ أٚلاز 
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 71ص ؼبثك ِطجغ ٠حٟ، ِسٚض 



 

  

 

 

 

 تنظيم اجتماعي يرافقه تنظيم عمراني واقتصادي متخصص :  1-2-1-2
اذا كان السكان في الأرياف ، في شكل دواير وقبائل فإنهم في الددن القديدة ينتظمون في أزقة ودروب فتنوع تركيبة 
المجتمع في الددينة التقليدية ، فرض نظاما معينا ، فنجد أن كل درب يشكل لرموعة معينة لذا علاقة بأصل سكانها  

درب زواوة، درب اليهود، ودرب لغواطي . داخل درب الشرفة )، تتمثل ىذه الدروب في كل من : درب الشرفة 
بجوار الدسجد ، الحركة شبو خاصة فهي مقتصرة على سكان الدرب وأقاربهم فقط ، كما كان يقطن بالددينة 

 1القديدة أناس قدموا من تونس متخصصين في صناعة الحلويات التقليدية ....
لصناعة التي انتشرت وازدىرت ، بابسيز .قتصاديا كغيرىا من الددن كما عرفت الددينة القديدة أيضا ، تنظيما ا

 وبالتالي انتشار وازدىار التجارة ، التي أسهمت في زيادة السكان من جراء الذجرة سواء الدائمة أو الدؤقتة .
، ارتبط كل نوع فاستغلال الدوارد الطبيعية الدتنوعة بالدنطقة وإقليمها ، شجع على استطان أنواع كثيرة من الصناعة 

، منها بتًكيبة اجتماعية معينة . فقد بزصص اليهود في صناعة الحلي والأحذية ، بينما بسيز القبائل بحرفة الخياطة 
وبيع زيت الزيتون ، بني نياط بزصصوا في التلحيم ، التونسيين الدقمين بالددينة ، اشتهروا بصناعة الحلويات ،إذ 

 ىذا المجال.مازالوا لحد الساعة ينشطون في 
بسيزت الددينة القديدة ، على غرار كل الددن الجزائرية ،في مرحلة ما قبل الاحتلال الفرنسي بنوع من الاكتفاء الذاتي 
، واللامركزي في علاقاتها بأقاليمها في المجالات الاقتصادية والتجارية .بحيث كانت الأرياف تعتمد على الددن ، في 

ألبسة وأدوات صناعية وحرفية. وبسون في  نفس الوقت الددن بالدنتج الزراعي والحيواني  اقتناء السلع الصناعية ، من
بشكل وفير ومستمر. ويصدر الفائض منو وخاصة الحبوب إلا أن العلاقة بين الددن والأرياف ، سرعان ما كسرت 

 ي لخدمة الاقتصاد الفرنسي .الذي وجو الشبكة العمرانية في الجزائر ووسطها الريفي والطبيع، من طرف  الدستعمر 

% 3.96ىكتار أي ما يعادل 37.36لا تشكل القصبة القديدة ، إلا جزءا من الددينة الحالية ، تغطي مساحة 
من مساحة المجمعة وكان لذذا التوسع أثره السلبي على الددينة القديدة حيث فقدت وبحكم التًميمات التي أدخلت 

القديدة إذ مال قاطنوىا إلى إقامة مساكن لائقة تتماشي والنمط الدستحدث بعد على مبانيها أبرز معالم الددينة 
      مقدم الدعمرين .
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 (:1962-1842تحويل المقبرة انطلاقة حقيقة لتعمير مجمعة فرندة) المدينة الأوروبي 1-2-2
عرفت الددينة القديدة، في نهاية القرن الثامن عشر، تطورا وازدىارا. نتيجة لتطورا لأنشطة التجارية والصناعية .لشا 

حيث أقام يهود أدى إلى توفر العمل وجذب العاملة القادمة من الريف المجاور فارتفع عدد السكان من جديد . 
نسمة،  77حوالي  3884الدنطقة خارج الأسوار لتوطين صناعتهم وأنشطتهم التجارية . فقد بلغ عددىم سنة 

 1. نسمة( 61وىو بذلك يفوق عدد الفرنسيين)

. وبدقدم "احمد ولد قاضي"، الذي عينتو السلطات الفرنسية باش أغا على 3847استعمرت لرمعة فرندة سنة 
. أخذت فرندة بالنمو داخل أسوارىا . أقام الدعمرون بالددينة القديدة ،بحي العرب كما كانوا  3841فرندة سنة 

يسمونو. وعند صدور القرار الذي يقضي بفضل المجتمعين ، لم يكن أمام السلطات الفرنسية إلا التفكير في إقامة 

                                                 
1 Tableau général ... des communes de plein exercice, mixtes et indigènes des trois provinces (territoire civil 
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كانت أرض شاغرة، لم تستطع الددينة الأوروبية خارج الأسوار ز وبالرغم من أن أرض الحمري "حمدوش"  
     1السلطات الاستعمارية تعميرىا ،لأنها كانت ذات ملكية خاصة.

وعليو وجهت أطماعها ابذاه أرض الدقبرة، فقامت باستفتاء السكان بهدف نقل الرفات إلى منطقة بوعرعارة 
"طابق الكلب" ورغم رفض الأىالي ،إلا أن السلطات الفرنسية  بالقرب من زاوين ، أو كما كانت تسمى انذاك

 37بدعية أعيان الددينة قامت بتنفيذ مشروع نقل الدقبرة ،والاستلاء على الأرض الدسماة "الدراقيد" وذلك بتاريخ 
الددينة قسمت  3بحضور الباش أغا رفقة أعيان2ميلادي  3864سبتمبر  75ىجري الدوافق ل  3781رجب 
 .لذين ، قاموا بتجزئتها وتعميرىاراقيد بين ىؤلاء اأرض الد

بتحديد الغرض منها لبناء مسجد  5من مالكها 4 3873ماي 78كما قام الباش أغا بشراء قطعة أرض بتاريخ 
 7، بعقد ملكية صحيح ، لستوم من طرف قاضي الددينة انذاك وذو حجية قانونية. 6جامع

 –حيث أخذت تنمو وتتوسع ، على طول الطريق الدؤدي إلى تيارت  اىتمت السلطات الفرنسية بددينة فرندة ،
شمال شرق الددينة القديدة . ولا سيما شمالا نظرا لوجود العراقيل جنوبا والدتمثلة في  –حاليا  34الطريق الوطني رقم 

ل شطرلصي . الدنحدرات الصخرية . فعمرت أرض الدراقيد ،ثم التوسع على الأراضي الفلاحية المجاورة ، على شك
طوابق. كما  5-1حيث بسيزت الددينة الأوروبية ، بسكنات فاخرة تتعدى الطابق وكذا بعض العمارات ذات 

 .نواعها بدا يخدم السكان المحتليناىتمت بإنشاء التجهيزات والنشاطات الاقتصادية والادارية ،بدختلف أ

نسمة ، أغلبهم أىالي  3161وبساشيا مع مكانة الددينة التي أصبحت مقر بلدية لستلطة بحجم سكاني قدره  
 centre de)، ثم البلدية كاملة الصلاحيات لشثلة مركزا استعماريا 3884% وذلك سنة 79.15بنسبة 

colonisation)  وبيين بها.لزصورا بين وادي "فرجة، والتات" عندما ارتفع عدد السكان الأور  
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 .رّٛشٕذ ثؼ١ٓ اٌؼبِط٠خ ِٕطمخ ِٓ ؼىبْ ِؼٙ لسَ فطٔسح، ػٍٝ ِج١ئٙ ػٕس لبظٟ ٌٚس أحّس 
2

 ٌرعط اٌطبٌت ِرطٛغ ػٓ 
3

ٌٚس  ٚثطغٟٛٔ ش٠ٛجؼخ ٌٚس ِٛشٟ ٚا١ٌٙٛز١٠ٓ جٛظ٠ف، ٌٚس جٛضج ِٛض٠ػ، ٌٚس ١ِشبي أٌجبض، اٌجٕطاي ثٛي، اٌحبوُ" :ُ٘ آٔصان اٌّس٠ٕخ أػ١بْ 

 وبثبد 
4

 ثبٌمطؼخ اٌربص اٌؼمس حؽت اٌشطاء ربض٠د 
5

 "اٌحبضصٟ ثٍّطظٚلخ ٌٚس اٌؼج١س" اٌؽ١س ِبٌىٙب 
6

 20 أفط٠ً "ٚربض٠د صمبفخ فطٔسح" اٌٛغٕٟ ثبٌٍّزمٝ إٌبصط ؼ١سٞ ِؽجس حٛي ِٕشٛضح غ١ط ِساذٍخ اٌحج١ت، ذٕفبض 
7

 لب١ٔٛٔخ حج١خ شاد ٍِى١خ ؼٕساد ٌٚٙب ذبصخ ٍِى١خ شاد وبٔذ الأضظ١بد أْ ٠سي وّب آٔصان اٌمبئُ اٌؼمبضٞ إٌظبَ ػٍٝ ٠سي اٌفزطح ثزٍه اٌؼمس رؽج١ً 



 

  

 

 

 

 

 روبيةو :منظر للمدينة الأ14الصورة رقم                                  
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سكن بأرض  76مسكن كاستور، 11ن فتم بناء  3957على إثر التًقية الإدارية ،أصبحت فرندة مقر دائرة سنة 
جولي ، إضافة إلى توسع الددينة الأوروبية ،فقد قامت البلدية بتوزيع الأراضي على الأىالي وإنشاء كل من بذزئة 

سكن كاستور ،بجوار الددرسة الابتدائية بأرض  51تيفوسن زاوين والحمري .وفي إطار لسطط قسنطينة ، تم برلرة 
الحمري ، حيث استكمل الدشروع بعد الاستقلال .إنشاء حي البلوكوس بأرض جولي ن التي قامت البلدية 

بإقتنائها من صاحبها .كما تم إدماج الأراضي للتعمير عن طريق الدبادلة بين الإدارة الددينة والعسكرية فيما يخص 
 3. 77القطعة رقم 

وفي ظل الأحداث التي عرفتها ىذه الدرحلة، من حرب عالدية ،وثورة جزائرية وعلى إثر النزوح الريفي لضو الددينة ، تم 
  La Citéمسكن وحي  71 رابح بن مسعودي حاليا بحوالي  La Sasإنشاء مراكز استعمارية بسثلت في حي

بحي الحمري أين بست عملية التعمير ذاتيا . كما استقر السكان   7مسكن  84بحوالي  -الإخوة بوطيبة حاليا-
لأن ملاك الأرض قاموا ببيع قطع للأىالي ، بغرض إنشاء الدساكن . وىي بالضبط الدناطق، التي لم بزضع 

 للتخطيط كحي حمدوش ، والجزء الجنوبي من  حي الربيع بوشامة .

ىكتار، حيث تسجل مساحة  318رب ىكتار إلى ما يقا 37ارتفعت مساحة لرمعة فرندة، في ىذه الدرحلة من 
ىكتار وعليو يدكن القول  41ىكتار، والأحياء العربية باستثناء الددينة القديدة حوالي  57الددينة الأوروبية حوالي 



 

  

 

 

 

ىكتار في خلال الفتًة  95.1أن لرمعة فرندة، قد استهلكت بغرض التوسع العمراني ، مساحة عقارية تقدر ب 
 ىكتار سنويا . 1.74الاستعمارية بدعدل 

      RAMOS"3956:فندق"16الصورة رقم           :تعاونية الحبوب والبقول الجافة حاليا                15الصورة رقم  
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( 3991-3974( وفي فتًة من )3974-3967مدينة فرندة مرحلة التعمير البطىء في الفتًة من )كما عرفت 
( شهدت تعدد الفاعلين واستحداث 7111-3991عرفت حركة تعمير لشتدة وإنتاج سكني بسيط وفي فتًة )

الخماسية ( عرفت المجمعة البرامج 7131-7111صيغ جديدة لإنتاج السكن أنتج عملية التعمير . وفي فتًة )
 والنعاش الاقتصادي .

 المدينة الاوفقية بعد الاستقلال ، العمودية في العشرية الأخيرة : 1-2-3

خطة الددينة ، ىي الشكل الحضري العام ، الذي تبدو عليو من خلال النمط الذندسي لشوارعها ، الذي يقسم 
للظروف العديدة ، التي أحاطت بها فجعلتها ىيكلها ، وتركيبتها إلى قطع مساحية منفصلة . تشكلت استجابة 

 1متميز عن غيره من الددن الأخرى. تنفرد بكائن

لرمعة فرندة تشكلت عبر فتًات تاريخية وسياسية حضرية متعاقبة ومتابينة أثرت على وتيرة التعمير . فلكل فتًة 
فنجده متجانسا تارة  لعمراني ،خصوصيات ، أنتجت نمطا معينا ولستلفا ، لشا أدى إلى حدوث تنوع في نسيجها ا

خاصة بالتجزئات السكنية ن والأحياء الدخططة الدنجزة ، من طرف الدولة ولستلف ىيئاتها . وغير متجانسة تارة 
وبخاصة في الأحياء الفوضوية والذشة ز كما عرفت تغيرا ، في ارتفاع الدباني فانتقلت من السكن الدنخفض ،أخرى 
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 12 ص ٌؼطٚق اٌٙبزٞ ِحّس 

   



 

  

 

 

 

يا مع الذندسة الدعمارية الحديثة فإبتعدت عن النمط المحلى ن حيث الأسطح بالقرميد ، إلى السكن الدرتفع ، بساش
 وعلو لا يتجاوز الطابق الأول ، وخاصة بالتجزئات السكنية .

كما انتقلت لرمعة فرندة من مدينة أفقية ، يغلب عليها طابع البنايات الفردية إلى العمودية . حيث تنتشر 
يما في الدناطق التوسع الحديثة خاصة بالجنوب الشرقي للمجمعةشمال وجنوب طريق عين  البنايات الجماعية ولاس

كرمس . كنتيجة حتمية لتلقي الدعم الحكومي ، في لرال السكن من خلال البرامج الخماسية الاخيرة ، ومشروع 
 بناء مليون وحدة سكنية عبر لستلف مناطق الوطن .

الدواقع ، لكنو يأخذ الشكل العضوي الدتعرج في مواقع أخري ،  لرمعة فرندة ذات شكل شطرلصي ، في بعض
استجابة لخصوصية الدنطقة الجبلية وتضرسها ، فكثرة الدنحدرات ، أثرت على نوع شبكة الطرق. وبالتالي ىندستها  

فيربط  ، الذي يختًق الددينة ،34فهي تتميز بكثرة الدنعرجات ، ولاسيما الطرق الأولية ، كالطريق الوطني رقم 
الددخل الغربي ، بالددخل الشمالي الشرقي ، وأيضا الرابط بين مركز الددينة والقوارير الذي يعرف بكثرة الدنعرجات 

 .لأنو يدر بالدنحدرات الصخرية ، فيربط منطقة مرتفعة بأخرى منخفضة 
 

 فرندة بددينة القديدة : الأحياء 17الصورة رقم                                    
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 لمدينة فرندة موقع جبلي مؤهلات متنوعة وحجم سكاني في تزايد مستمر:الدراسة الطبيعية  -2

 الموقع الجغرافي : -2-1

الجنوب  غربي (وجبال العقدة في -تقع بلدية فرندة جنوب غرب ولاية تيارت تنتمي الى الكتلة الغابية زدامة )شرقي
بجبال فرندة تعد اكبر واىم بلدية بالوسط الجبلي ،الذي يجمع البلديات القريبة منها ولاسيما تلك  الغربي الدعروفة

التابعة لذا ،او التي كانت سابقا تابعة لذا اداريا )بزمارت عين الحديد ، سيدي بختي ، مدريسة ، مدروسة ، عين  
 كرمس ، ومدريسة (.يحدىا من :

 الشمال : بلدية مدغوسة 
 الشمال الغربي : بلدية سيدي بختي 

 الجنوب : بلدية عين كرمس 
 الغرب : عين الحديد

 الشرق : بلدية مدريسة 
كلم مربع بينما وصل عدد 319797تتًبع مدينة فرندة على مساحة  7111تبعا للتقسيم الاداري لسنة 

 نسمة  89985الى  7111السكان فيها سنة 
 ىكتار 61143حة الاراضي الغابية بيها ب وتقدر مسا

 ىكتار  76571ومساحة الاراضي الدخصصة للفلاحة تقدر ب 
 1. كما تعتبر مدينة فرنده من اىم بلديات الولاية
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 .4119اٌّرطػ اٌزٛج١ٟٙ ٌٍز١ٙئخ ٚاٌزؼ١ّط  



 

  

 

 

 

 الموقع الجغرافي : (15رقم )شكل -

 

 الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير + معالجة شخصية .

 موضع مدينة فرندة :  2-2

لذا و طهر الددينة كقلعة معلقة على ربموضع مدينة فرندة بالدنحدرات الصخرية ، اعطي لذا ميزة خاصة ، حيث ت
 وتشرف عليها التلال شمالا وشرقا ، والغابة التي تطوق المجمعة غربا  عي تطل على سهول واد التات جنوباموقع دفا



 

  

 

 

 

غابة ، والدنحدرات الصخرية التي تنتهي بسهل واد التات ، الدتميز بالخضرة والحاجز ىذا التلاحم للنسيج العمراني لل
الدائي عند اقدم الجبل الصغير ، وبسلتين الزيتون واللوز جنوب حي القوارير ، أعطي للمدينة نظرة جمالية ، جعلها 

 تبدو كلوحة فنية ، أو كمتحف مفتوح على الطبيعة .

حيث يدكن للزائر ملاحظة جزء كبير من الددينة على شكل متًاكب ، فيظهر الفرق ولاسيما بالددخل الغربي ، 
 . بالارتفاع بوضوح

كما يدكن لدس التنوع الطبيعي الدوجود ، بالانتقال من السهل الى التلال مرورا بالدنحدرات ، الدشرفة على بسلتين 
 الغابة والجبال الدشجرة )حبل زاوين(. (،وبدحاذاة11الزيتون واللوز والتفاح جنوب القوارير )الشكل رقم 

يشكل اقليم بلدية فرندة مظاىر لستلفة ، تظهر كفسيفساء طبيعية .أعطت لكل منها خصائص لشيزة ، يدكن 
 تقسيمها الي أربعة وحدات طبيعية متباينة .

 يوضح تموضع مدينة فرندة: جويةصورة   (18رقم) صورةال -

   

 

 

 

 

 

 

 + معالجة شخصية . googrl earth 7135الدصدر:صورة جوية      

 المناخ بمدينة فرندة: 2-3

إن لدراسة عناصر الدناخ أهمية كبيرة لجغرافية العمران لداا لذاا مان دور وأثار في نشاأة الداد ن وابذااه لزااور نموىاا العماراني 
التسااقط والريااح  ،وعناصار الدنااخ الاتي لضان بصادد الحاديث عنهاا ىاي الحارارة ،وتوطن الوحدات الصناعية ،والوظيفي



 

  

 

 

 

م ىاااذه 3199لزطاااة فرناادة الاااتي تقااع علاااى إرتفاااع  ،وقااد إعتماادنا في دراساااتنا للمناااخ علاااى لزطتااين للأرصااااد الجويااة
بعاد عان مديناة أما بالنسبة للحرارة فإعتمدنا على لزطة عين كرمس الاتي ت ،المحطة بزتص فقط لدعطيات التساقطات 

 كما إعتمدنا في دراستنا على الديوان الوطني للأرصاد الجوية.  ،كلم73فرندة با
يتمياز بحارارة وجفااف صايفا وشاتاء باارد ولشطار ماع تقلباات في درجاة  ،تتميز مدينة فرندة بدناخ قاري شبو جاف بارد

 الحرارة.
 ( التساقطات:2-3-1

 معرفة كمية الدياه رغم أن حجم التساقطات يتغير من سنة إلى أخرى.إن لدراسة ىذا العنصر أهمية كبيرة خاصة في 
وأدنى قيماة لذاا بلغات ،ملام663ملم ,وأكبر قيمة للتساقطات فقد بلغات 144.1متوسط التساقطات لددينة فرندة 

ماااتً 411ويختلاااف معااادل التسااااقط مااان جهاااة إلى أخااارى حياااث يصااال في الغااارب "ساااهل عاياااد" إلى  ملااام376.1
ملاام في 611ملاام ساانويا ,في حااين تصاال إلى 511هل واد التحاات فتصاال فيااو كميااة التساااقطات إلىبينمااا ساا ،ساانويا

 جبل عنان.
 التساقطات الشهرية:( 2-3-1-1
 .2118إلى  2111متوسط التساقطات الشهرية )ملم(من  ( يبين12الجدول رقم) -

 لزطة فرندة.  الدصدر :
  .2118إلى  2111( متوسط التساقطات الشهرية )ملم( من 16شكل )-
 

 
 الدصدر: لزطة فرندة.     
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 الأشهر

 (2008-2000)متوسط التساقطات الشهرية بمدينة فرندة 

 …متوسط التساقط 

 الاشٙط

 

 اٌفزطاد

 أٚد ج١ٍ٠ٛخ جٛاْ ِبٞ اثط٠ً ِبضغ ف١فطٞ جبٔفٟ ز٠ؽّجط ٔٛفّجط أوزٛثط ؼجزّجط

4111-4119 9;.=> 89.== 8<.=9 8=.8 9:.8> 90.0= 79.:< :7.09 8<.;8 >.<9 9.7; 9.11 

7886-4111 89.; 97.> 7;.9 ;:.7 =>.9 97=.< ;7.9 =;.9 9<.7 8>.; 7;.8 74.4 

7881-7886 4.2 4.2 41.9 41.7 66.2 11 1.1 11.1 49.2 4.11 11 74.9 



 

  

 

 

 

 
 ما يدكن لنا ملاحظتو من خلال الشكل أن:

 يدكننا القول أن ىناك فصلين: ،ا ترتفع التساقطات إبتداءا من أكتوبر حتى شهر ماي ثم تنخفض
كمااا أن أكاابر قيمااة سااجلت في الفااتًة   ،جااوان إلى ساابتمبرفصاال لشطاار لزصااور بااين أكتااوبر وماااي والأخاار جاااف ماان 

 ملم 57.13في شهر أفريل  7111إلى3996الدمتدة من 
ملام أماا بالنسابة للفاتًة الجافاة 378.7أكابر قيماة ساجلت خالال شاهر فيفاري 3996-3995خلال الفتًة الرطبة 

 .ملم 66.1فقد سجلت أكبر قيمة خلال شهر جانفي
( نلاحا  أن النظاام الفصالي 15من خلال النتاج المحصل عليها في الجدول رقام ) النظام الفصلي: (2-3-1-2

إن فصاااال الشااااتاء ىااااو الااااذي يسااااتقبل أكاااابر حجاااام ماااان التساااااقطات ،صاااايف،خريف،ربيع،للمحطااااة ماااان نااااوع شتاء
%في فصاااال الربيااااع بينمااااا تقاااال التساااااقطات في فصاااال 17.78و،%في فصاااال الخريااااف75.35% و15.94بنساااابة

 بالتالي يدثل الفصل الأكثر جفافا.%وىو 6.63الصيف بنسبة 
 الحرارة: (2-3-2

في حاين تصال في فصال الشاتاء « 411اا  151»تتميز درجة حرارة مدينة فرنادة بإرتفاعهاا صايفا حياث تنحصار باين 
وبالنساابة  ،1م71و31أمااا فصاال الخريااف فتااتًاوح درجااة الحاارارة بااين ،لشااا يااؤدي إلى سااقوط الثلااوج ،1م1إلى أقاال ماان 

ولدراسااة ىااذا العنصاار الذااام فقااد إعتماادنا علااى لزطااة عااين كاارمس خاالال  1م11و71لفصاال الربيااع فهااي تااتًاوح بااين 
سانة نظارا لقارب مديناة فرنادة مان عاين كارمس مان خالال الجادول 37وىذا لددة  ،7111ا3987الفتًة الدمتدة بين 

ي عامة الشهر الأكثر بارودة ىاو شاهر جاانفي فقاد ( الذي يدثل متوسط درجة الحرارة الشهرية نلاح  ما يل16رقم)
 .لشهر جويلية الذي يعتبر أكثر حرارة في السنة 1م1،13.97م 5.93سجل معدل درجة حرارة  با  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

  

 

 

 

 :(2118-2111( متوسط درجة الحرارة الشهرية بالدرجة المئوية)13الجدول رقم ) -
 عين كرمس المحطة

 درجة الحرارة         
 الأشهر

 المعدل الدنيا القصوى

 5.91 3.64 31.37 جانفي
 7.51 7.31 37.9 فيفري
 11.5 5.15 35.96 مارس
 5.25 5.75 37.91 افريل
 17.59 31.88 74.13 ماي
 22.87 35.7 11.15 جوان
 31.72 79.1 14.35 جويلية
 29 77.1 16.71 أوت

 21.64 35.76 78.11 سبتمبر
 15.98 31.46 73.46 أكتوبر
 11.52 5.75 35.1 نوفمبر
 6.96 7.58 33.15 ديسمبر
 15.97 31.44 73.53 النسبة

 لزطة عين كرمس الدصدر:
 :2118-2111( متوسط درجة الحرارة الشهرية بالدرجة المئوية 17شكل رقم) -
 

 
 عين كرمسلزطة  الدصدر:               
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2008) 

 …متوسط درجة 



 

  

 

 

 

 تقسيم مدينة فرندة إلى قطاعات : 2-4
أكابر مسااحة  16لسططات شغل الأرض بحيث يشاغل لسطاط شاغل الأرض رقام  16نة فرندة إلى يتنقسم مد      

ىكتااار وجمياااع  351ب  15ىكتاااار  ، ومساااحة لسطاااط شااغل الأرض رقااام  371لددينااة فرناادة بدسااااحة تقاادر ب 
ىكتاار   51تها حاوالي ضافة إلى الدنطقة الصناعية التي تبلغ مسااحلإالقطاعات بددينة فرندة ىي قطاعات معمرة ، با

 كما تم تقسيم الددينة إلى قطاعات التعمير على الددى القريب، الددى الدتوسط و الددى البعيد  .
 توزيع مدينة فرندة إلى قطاعات : (18رقم ) شكل -8

 + معالجة شخصية .7118الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الدصدر : 

 

 

 

 

 



 

  

 

 

 

 يوضح التجهيزات الموجودة في كل قطاع: (14)رقم جدول -

 7118الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

المساحة   رقم القطاع
 الكلية

 عدد السكنات التجهيزات  

 مطعم + مقهي -صيدلية -  37  11القطاع رقم 

 سوق مغطاة  -حمام  -

 مساحات اللعب-دار الشباب -

 91السكنات التي في طور الالصاز عدد  -

 311عدد السكنات الجماعية في طور الالصاز  -

 مساجد 4 -مدارس  4 -   75  12القطاع رقم 

 - OPIGدار الشباب -لزطة بنزين  -نفطال  -
 مقهي

 APCالبنك -مركز البريد -

 

 بذهيز تعلمي  -بذهيز اداري -  74  13القطاع رقم 

 مركز بذاري   -بذهيز ثقافي  -

 مساحات اللعب –مسجد  -

 54عدد السكنات الفردية  -

 411عدد السكنات النصف الجماعي  -

 3388 (r+2)-(r+3)السكن الجماعي  -

 قاعة سينما  –دار الحضانة  -  77  14القطاع رقم 

 بنك  –متوسطة  –( 7مركز بذاري ) –سوق  –فندق -

  APC–مسجد  –مدرسة  -

 

ضمان  –متوسطة  –مسبح  –مدرسة ابتدائية  -  351  15القطاع رقم 
 –الدرك الوطني  –لزطة بنزين  -اجتماعي لغير الاجراء

 –مركز البريد  –مساجد  1 –مقر الدائرة  –ثاتويتين 
 متقنة  –الدكتبة الوطنية "جاك باك"  –القطاع الصحي 

 

 –ثانويات  1 –متوسطات  1 –مدارس إبتدائية  7 -  371  16القطاع رقم 
 –مستشفي – 57Locaux –حضانة  –مساجد  1

 نفطال  –ثكنة عسكرية  –مكتبة 

 



 

  

 

 

 

 الدراسة الديمغرافية: 2-5

إن العنصر البشري ىو العنصر الفعال في الددينة والدسبب الأساسي لجل التغيرات الاقتصادية والاجتماعية لذا 
فدراسة ىذا العنصر ضرورة حتمية لدا لو من تأثير مباشر على حركية وحيوية التجمعات العمرانية، والدعرفة الشاملة 

ة والطلب على النقل للوصول إلى بزطيط منسجم ومتوازن لتحركات السكان تسمح لنا بتقدير احتياجاتهم الدختلف
 .يتماشى مع التطور الحاصل في جميع الديادين 

 مراحل النمو السكاني: 2-5-1

 :%ومعدل النمومراحل النمو السكاني يوضح  (15جدول رقم) -

 %معدل النمو عدد السكان التجمع
1966 1977 1987 1998 2118 2112 77-66 77-87 87-98 98-2118 2118-2112 

 1.29 1.38 3.13 5.44 3.76 51288 49339 43111 31641 18144 12478 الرئيسي

  4.98 - - -  1265 785 1 1 1 الثانوي

 12.21 1.54- 5.81- 1.91 2.17 4974 3521 3717 7175 6556 5237 المبعثر

37815 24611 17715 المجموع
7 

47512 54121 56263 3.34 4.39 2.19 1.31 1.31 

  2.34 2.27 3.85 3.21 معدل النمو الوطني
 7118الدصدر: الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

 
من خلال الجدول نلاح  أن عدد سكان مدينة فرندة قد بلغ حسب الديوان الوطني للإحصائيات سنة  -

بلغت  7137-7118ساكن  بالتجمع الرئيسي و كان معدل النمو في فتًة من  53788ب  7137
3.79% . 

-98بدعدل نمو في فتًة من  7118ساكن سنة  3765أما بالتجمعات الثانوية فقد بلغ عدد السكان فيها  -
 %4.98بلغت  7118

 %37.73بدعدل نمو  7137ساكن سنة  4974وبالدبعثرة بلغ عدد سكان فيها  -
 
 



 

  

 

 

 

 ( يوضح مراحل النمو السكاني :19الشكل رقم ) -

 
 الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير + معالجة شخصية     

 توضح الكثافة السكانية : (11رقم) خريطة -

 
 + معالجة شخصية 7118الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير      
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 طبوغرافية منطقة فرندة : 2-6

 تتميز طبوغرافية منطقة فرندة بوجود ثلاثة  خصائص فزيائية وىي :

%من مساحة البلدية وىي متكونة من عدد من الجبال التلية 51بذمع جبلي : ويشغل الجهة الشمالية بنسبة  -
م ىذه الجبال ىي منابع 3311ك توبسين ، شداد ، سردون ، تسرت ، حود ىذه السلسلة متوسط ارتفاعها 

 لمجاري مائية : واد فرجة ، تاشت ، حود 

% من الدساحة العامة ، وارتفاعها 75ة الجنوبية الشرقية لمجال البلدية بنسبة لرموعة من التلال : تشغل الناحي -
م، تقارب ىذه التلال فما بينها 3761و3311يزداد كلما إبذهنا من الشمال إلى الجنوب ، وىو متغير بين 

 تعطى مظهرا على شكل سهول عليا .

 المنطقة الجبلية )موقع معزول وطارد للسكان ( :2-6-1

الدنطقة الجبلية الدشجرة ، الدوافقة لكتلة زدامة ، وىي امتداد طبيعي لجبال سعيدة .تشغل الجزء الشمالي للبلدية بسثل 
، من الدساحة الاجمالية .تتشكل أساسا من لرموعة من الجبال الدشجرة كجبل  %51على مساحة تقدر بحوالي 

متً .وىي منابع الأودية التي تقطعها ، 3311  توبسين ، شدلد ، ىاود يبلغ متوسط ارتفاع ىذه الكتلة حوالي
 تشتة ،ىاود . –أىم أودية الدنطقة  –وكذا المجاري الدائية مشكلة أخاديد تتمثل ىذه الأودية في واد فرجة 

 للتعمير جنوب مدينة فرندة منحدرات صخرية غير قابلة :19الصورة رقم  
 

  
 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

                                                               
 7136فرندة  موقع منتديات

 
 



 

  

 

 

 

 المنطقة التلية البني التحتية والتجهيزات التي ساعدت على تركز السكان : 2-6-2

 من الدساحة الكلية . %75تشغل الجهة الجنوبية الغربية من اقليم البلدية ، بدساحة تقدر ب 

 متً . 3761-3311إذ يتًواح بين  بارتفاع يزداد كلما ابذهنا جنوبا ،

إن تقارب ىذه التلال ، أو الروابي من بعضها البعض ، يعطيها مظهرا مسطحا ، وىي مغطاة بتكيل مارني على 
الأغلب ، ملائم لدمارسة الزراعة السنوية , ىذه المجموعة بزتًقها العديد من المجاري الدائية الكثيفة ، تشكل في 

 د فرجة .معظمها روافد ولراري وا

، من الشرق إلى الغرب .  34وىي منطقة لرهزة بالبني التحتية ، ولاسيما الطرقات وبخاصة الطريق الوطني رقم 
من الشمال الغربي ،إلى  17من الشمال الشرقي , والجنوب الغربي ، والطريق الولائي رقم  19والطريق الولائي رقم 

 ق البلدية ،أو لشرات ومسالك .الجنوب الشرقي .ىذه المحاور مرتبطة بواسطة طر 

ىذه الطرقات سهلت الحركة وسمحت بإنشاء بعض التجهيزات التعلمية ،وبالتالي أدت لتًكز السكان الذين فاقت 
. من أىم القرى في ىذه الدنطقة لصد ، المجمعة الثانوية سيدي عمر ، وبعض التجمعات 7118سنة  %4نسبتهم 

، عين درىم وظهر جراد . والدناطق الريفية الدبعثرة : ىوارة وعين الكرمة . تقدر الريفية مثل : القماردية ، الدخرف 
ملم تغذي الطبقة الجوفية والسطحية الدستغلة في السقي وكذا في تزويد سكان الدنطقة  511التساقطات بحوالي 
 الدبعثرة بداء الشرب.

ية مهمة ، تسمح لذا بالتنمية الاقتصادية برتوي مدينة فرندة على سهل واد التات جعلها بستلك مؤىلات فلاح 
 والاجتماعية فهي تضم أجود أنواع الأراضي الفلاحية .

كما بروي عى الدظهر التضاريسي  الصخري يدتد من الجنوب الشرقي إلى الشمال الغربي  مشكلا حاجز طبيعيا 
 التجمعات السكنية بددينة فرندة. حيث الإلضدار الشديد يحوي ىذا الدنحدر على أىم

تتميز مدينة فرندة بوجدة مؤىلات طبيعية وأثرية متنوعة كالدوقع الجبلي والغابات التي تعد أىم الثروات الطبيعية 
 بفرندة ،و مؤىلات سيلحية ثرية ومتنوعة أكسبت فرندة طاقات ىائلة بسكنها من تبني الوظيفة السياحية تتمثل في:

 . لشلكة الأجدار -
 مغارت قلعة بني سلامة بتاوغزوت مهد مقدمة إبن خلدون . -
 قلعة عيون سبابة . -



 

  

 

 

 

 الوسط الطبيعي لمدينة فرندة:(12الخريطة رقم ) -

 + معالجة شخصية  7118الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير   

 :واد فرجة  33صورة رقم                                                    :مغارة ابن خلدون 31صورة رقم         

 2016منتديات فرندةموقع   2016منتديات فرندةموقع                                                



 

  

 

 

 

 النمو الحضري واستخدام المجال :2-7

 :أنواع السكنات الموجودة بمدينة فرندة2-7-1

 وكذا السكن الذش. ن نصف جماعية، الجماعية (برتوي مدينة فرندة على عدة انواع من السكنات وىي )الفردية 

 السكنات الفردية : 2-7-1-1

 يوجد لدينا اربعة أنماط من السكن الفردي وىي :

 النمط الفردي الأوروبي : 2-7-1-1-1

يوجد ىذا النمط الفردي بالنواة الاستعمارية القديدة ، أي بدركز الددينة الحالي . يتميز بوحدات سكنية كبيرة 
ومرتفعة . حيث الشوارع عمودية وواسعة ، لشثلة خطة شطرلصية ، إذ يظهر الدخطط الذندسي للنواة على شكل 

 %3.56مربع . يدثل ىذا النمط نسبة ضعيفة من لرموع الدساكن بدجممعة فرندة تقدرب 

 

 : النمط الأوروبي )طابق سفلي (31الصورة رقم                     : نمط الفيلات للسكن الأوروبي 37الصورة رقم      

  

                                

 2016موقع منتديات فرندة  2016موقع منتديات فرندة 



 

  

 

 

 

  النمط القديم : 2-7-1-1-2

يتميز ىذا النمط بوحدات سكنية كبيرة ، متواصلة بدستوى أرضي قد يتجاوز الدستويين في بعض الدواقع ، الطرقات 
فقط ، يتًكز خاصة بالددينة العتيقة  %8.83التفاف التضاريس . يدثل ىذا النمط نسبة ضئيلة تقدر ب تتبع 

 عين الكبيرة لصده أيضا في الأحياء القديدة . –الباب الكبير  –بأحيائها الثلاثة الدتمثلة في حي سيدي الناصر 

 أسطح ىذه السكنات منجزة بالقرميد وجدرانها بالحجارة.

 مهيأ: النمط القدنً 35الصورة رقم                                    غير معدل: النمط القدنً 34الصورة رقم       

 

   

 

 النمط الفردي التقليدي: 2-7-1-1-3

، الجزيرات لستلفة الأحجام والأشكال أسطح  3971 -3961واحد بني في سنوات يتميز ىذا النمط ، بدستوي 
من لرموع  %77.85مساكنو بالقرميد وجدرانها بالحجارة ، يتًكز في الجنوب الغربي لمجمعة فرندة يدثل نسبة 

مساكن المجمعة . وقد حاف  السكان على ىذا النمط حيث لصده ينتشر في أغلب الأحياء وبخاصة في كل من 
حي ربيع بوشامة "الباتوار سابقا" والإخوة بوطيبة "الكريال سابقا" تتميز معظم سكنات ىذا النمط بالحالة 

     الدتوسطة.

 

 

 2016من التقاط الطالبة  2016من التقاط الطالبة 



 

  

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 النمط الفردي الحديث : 2-7-1-1-4

يوافق مرحلة التعمير الجديدة الدصاحبة لنمط التجزئة السكنية ، يتميز باستهلاك كبير للعقار الحضري ، نظرا لكبر 
 مساحة القطع الدوجهة للبناء بواجهات برمل خصوصيات جمالية .

 بيث يتميز بوجود سكنات ذات طابق ارضي +طابق أو طابقين حتي لثلاثة طوابق . 

 : النمط الفردي الحديث37الصورة رقم                                 
 

 

 

 

 

                      

                                     

 التقليدي النمط الفردي16صورة :

 2016من التقاط الطالبة

 2016من التقاط الطالبة 



 

  

 

 

 

 السكن الجماعي : 2-7-1-2

يوجد في مدينة فرندة سكن جماعي عمودي العالي وسكن جماعي عمودي منخفض حيث بلغ عدد العمارة في 
حيث فقدت ىذه الأحياء الجماعية الكثير من معالدها الدعمارية التي  %34عمارة بنسبة  73389مدينة فرندة 

الواجهات بإدماج الشرفات بالغرف أو ألصزت بها سابقا ، من جراء التغيرات التي أحدثها السكان من جهة كتغيير 
 .إغلاق الشرفات واستبدالذا بالنوافذ

   : نمط السكن الجماعي 39الصورة رقم                                             : نمط السكن الجماعي38الصورة رقم   

 

 

 النصف جماعي:السكن 2-7-1-3

 مقارنة مع بقية الأنماط الأخرى  %7يدثل السكن النصف جماعي نسبة لا تتجاوز نسبة 

 

   

            

 

 2016موقع منتديات فرندة 2016من التقاط الطالبة



 

  

 

 

 

 

                 

                 

 

                  

 

     

 

 :السكن الهش 2-7-1-4

لا يدكن اعتباره كنمط فهو في معظمو عبارة عن سكن فوضوي لا يحتكم لخطة معينة . يتميز بالرداءة ووجوده 
 نة.، ينتشر في معظم أحياء الددي بدواقع غير قابلة للإسكان لوجوده في عراقيل تقنية أو طبيعية

                       
 : نمط السكن الذش73الصورة رقم                                  

 

 

 

 

  
 

                             
  

 2016من التقاط الطالبة 

 2016موقع منتديات فرندة

 توضح سكن نصف جماعي 20رقم الصورة 



 

  

 

 

 

                                         
 ( توضح توزيع السكنات بمدينة فرندة:13خريطة رقم) -

 + معالجة شخصية 7118الدصدر : الدخطط التوجهي للتهيئة والتعمير  

 الموجودة بمدينة فرندة:التجهيزات  2-7-2

من إجمالي مساحة  %37.77ىكتار ن أي مايدثل نسبة 55.16تشغل التجهيزات مساحة إجمالية قدرىا ، 
 الددينة " بإستثناء منطقة النشاطات".

ة ىي التجهيزات التعلمية  التجهيزات الإدارية ىي متواجد بكثرة في مدينة فرندمن خلال الجدول نلاح  أن 
ىكتار من الدساحة الإجمالية ، ثم تاليها التجهيزات الإدارية بنسبة 71.77بدساحة قدرىا   %47.38بنسبة 

 ىكتار أما باقي التجهيزات فهي ضعيفة بالددينة .37.98بدسحاة قدرىا  17.43%

 

 



 

  

 

 

 

 يمثل أنواع التجهيزات الموجودة بالمدينة : (16جدول رقم ) -

 عدد المؤسسات النسبة المئوية المساحة نوع التجهيز

 78 47.38 71.77 التعلمية

 7 6.17 1.14 الصحية

 78 71.43 37.89 الإدارية

 1 7.77 3.51 الأمنية

 7 3.18 1.76 الاجتماعية

 36 31.13 7.11 الرياضية

 6 7.45 3.15 الثقافية والترفيهية

 75 1.63 3.99 الدينية

 1 1.73 7.14 التجارية

 8 3.36 1.64 المساحات الخضراء

 - 311 55.16 المجموع

 7118الدصدر: الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

                       ( منحي أعمدة بيانية  للتجهيزات :11شكل رقم ) -

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 7118 
 + معالجة شخصية 7118الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير              
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 :الموجودة بالمدينة  التجهيزات رقم  (14)خريطة  -

 +معالجة شخصية 7118الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير      

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  

 

 

 

 بعض الصور للتجهيزات الموجودة بالمدينة : -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الطرقات : 2-7-3

 التي تعبر مدينة فرندة مقسمة إلي ثلاثة أقسام :من خلال الخريطة نلاح  أن شبكة الطرقات 

إبذاه شرق ، غرب يربط مدينة فرندة بتيارت معسكر ،  34لزور لو أهمية إقلمية يتمثل في الطريق الوطني رقم  -
 كلم .  77سعيدة ، ىذا الطريق يعبر بلدية فرندة على طول 

  37الجنوب الشرقي الذي يعبر البلدية على طول  إبذاه من الشمال إلي الغرب بإبذاه 17الطريق الولائي رقم  -

 :توضح بذهيز اداري )دار القضاء(23صورة رقم  :توضح بذهيز ديني )مسجد(22صورة رقم 
 

 :توضح بذهيز صحي )مستشفى(24صورة رقم 
 

 2016التقاط الطالبة  2016التقاط الطالبة 

 2016التقاط الطالبة 



 

  

 

 

 

 كلم ، ىذا الطريق يربطها ببلدية سيدي بختي ومدريسة .

كلم وىو يربطها بعين كرمس بواسطة الطريق الولائي رقم   37، يعبر البلدية على طول  19الطريق الولائي رقم  -
 وىي في الشمال حتي مدغوسة . 17

 .كلم  11الشيكة وىي مقدرة ب والطرق البلدية بسقل باقي 

 ( تمثل الطرقات الموجودة بالمدينة :15خريطة رقم ) -

 7118الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

 

 



 

  

 

 

 

 

 الخلاصة :

من خلال الدراسة التاريخية والطبيعية لددينة فرندة يدكننا القول بأن موضع فرندة  
 الذي اختير كموقع دفاعي عند بناء الددينة الرومانية ثم الددينة العربية على اطلالذا ، الجبلي

 .اكسبها ميزة جمالية خاصة ومؤىلات طبيعية وسياحية متنوعة

لكن مدينة فرندة ىي مدينة معزولة لا تقع على لزاور ىامة بإستثناء الطريق الولائي  
انها تقع على الدنحدرات الصخرية لكنها ، مقارنة بشبكات الطرقات ، رغم  34رقم 

منطقة جاذبة للسكان لشا جعلتهم يرتكزون وبشدة في التجمع الرئيسي من خلال الدور 
 .ي والاقتصادى الذي تلعبو فقد تطور عدد سكانها في كل مراحل حياة الددينة الادار 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

 

 تمهيد :

يعتبر العقار لزور من المحاور الأساسية في عمليات التنمية الاقتصادية ، الاجتماعية  
والعمرانية لكل مدينة الشيء الذي جعلو في غاية الألعية بإعتباره لزركا دينامكيا للتحولات 

 العمرانية إذا ماتم التحكم فيها وتسيره بعقلانية .

ة سوف نتعرف على ابذاه توسع الددينة )أفاقو في الدراسة العقارية لددينة فرند 
) عامة ، خاصة بلدية ( وكذا معدلات استهلاك العقار و( ، توزيع الدلكية العقارية  وعوائق

حسب فترات التعمير ، الحاجة إلى العقار ، نظام الرخص والشهادات القبلية ، الدخالفات 
العقار ، العوامل والاسباب التي ادت  وسعر الدرتكبة ، والوضعية القانونية للعقار الصناعي

  .إلى ارتفاعو

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

 

لمدينة فرندة:الدراسة العقارية  -1  

 اتجاه توسع مدينة فرندة ، )أفاقو وعوائقو(: 1-1

إن بعدما كان لررد طريق يعبر ويقسم المجمعة إلى جزئين ، فأصبح طريقا داخليا يربط ىذان الجزأن بوحدة  
الي لددينة فرندة ، كان موجو برت ضغط طبوغرافيتو الصعبة فقد ابذو لظو الددينة في المحور مشتركة . النمو المج

الجنوبي الشرقي  ، حيث وفر ىذا المحور الذي لا مفر منو ، روابط ملائمة بذمع مركز الددينة ، مع منطقة 
 فتو، وعلى إثر إلصاز الطريق المحيطي تغيرت وظي 14النشاطات ، فالطريق الوطني رقم 

ولا تزال لرمعة فرندة تنمو في نفس الابذاه ، أي المحور الشرقي والجنوبي الشرقي ، فتوسعها الدستقبلي  
متر ، وأيضا شمال المجمعة أي شمال الطريق  1126سيكون بابذاه قرية ظهر الجراد الواقعة شرق الددينة على إرتفاع 

 .متر 1130-1120المحيطي على الأراضي الخاصة على إرتفاع 

 أفاق توسع المدينة: 1-1-1

ومنو يمكن القول أن ابذاه توسع مدينة فرندة ، قد أخذ ابذاىا واحد شمال الددينة وشرقها ، لاستحالة  
التعمير في الجنوب والغرب ، والتوسع على الأراضي العمومية وإن كان معظمها فلاحية سواء جيدة أو متوسطة 

 فتعمر ثم تلجأ للتسوية بعد ذلك .الدردودية . لأنو يسهل الحصول عليها 

 المدينة:عوائق التوسع  1-1-2

تتميز مدينة فرندة بطبوغرافية متباينة وصعبة في نفس الوقت ، أملت عليها لظط معين من التوسع بدحاور  
ية الغربية . لزددة ، نظرا للعراقيل التي بريط بها كالدنحدرات الصخرية غير قابلة للتعمير في الدنطقة الجنوبية والجنوب

والغابة من الجهة الغربية والشمالية الغربية والأراضي الفلاحية الخصبة الدنتجة في  %20حيث الإلضدار يفوق 
 الشمال ، وذات الطبيعة العقارية الخاصة ، والالضدار الدعاكس الذي يصعب عملية الصرف الصحي .

 

 

 

 



   

 

 دة ) أفاقو وعوائقو(:(مراحل التوسع العمراني لمدينة فرن06رقم )الخريطة -

 + معالجة شخصية2008الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

 الوضعية القانونية للعقار الحضري بمدينة فرندة: 1-2

 للأراضي الحضرية )التجزئة السكنية (:الوضعية العقارية  1-2-1

 متحكم فيها ، فمسح الأراضي مسألة الدلكية العقارية في الجزائر لا تزال مبهمة ، وغير لزددة وغير 
الحضرية لم ينتهي بعد ، أصل الدلكية غير معروف ، تسجيل وترقيم الأراضي غير موجود ، إجراءات الإشهار غير 
دقيقة ، وألاف الأراضي مشغولة منذ سنوات طويلة بدون عقد ملكية .كما أن مفهوم الدلكية غامض ناىيك  عن 

 . غبر مسجلةالانتشار الدفرط للعقود العرفية 



   

 

سنحاول برديد الوضعية القانونية للعقار الحضري بددينة فرندة ، وربطها بالدمارسات العقارية حسب  
لستلف الأنظمة العقارية الدنتهجة ، وـاثيرىا على الدلكية ، فالغموض الذي تتسم بو النظم الأساسية للأراضي في 

بب إن لم نقل الرئيسي لذذا التعقد ، إذ وجدت الدولة الجزائر  ولاسيما تراكب سندات لنفس الأرض ، ىو الس
 نفسها تواجو العديد من الدشاكل .

 )التجزئة المنجزة من طرف البلدية (:(الملكية العقارية الخاصة والتابعة للدولة 06الجدول رقم ) 3-2-2

 ملاحظة  أصل ملكية التجزئة
 سجلةعقود عرفية ، ملكية غير م  ملكية خاصة تجزئة الباتوار
 عقود عرفية ، ملكية غير مسجلة  ملكية خاصة تجزئة تيفوس
 ملكية غير مسجلة  ملك الدولة تجزئة زاوين

 LAتجزئة البناء الذاتي 
Cité 

 عقود إدارية ، ملكية غير مسجلة  ملك الدولة

 عقود عرفية ، ملكية غير مسجلة  ملكية خاصة تجزئة الحمري)حمدوش(
 ود إدارية مسجلةعق  البلدية تجزئة ميلي

 عقود إدارية ، ملكية غير مسجلة  ملكية خاصة تجزئة البلوكوس
 ملكية مسجلة  البلدية تجزئة السعادة

    تجزئة رابح بن مسعود
 بيعت بعد الاستقلال بعقود إدارية غير مسجلة  البلدية تجزئة مخطط قسنطينة

 نقص رخصة التجزئة  البلدية تجزئة اللوز القديم
 لم تسوى وضعية الأرضية  خاصة "خليل" حطاب أحمد 1ت 
 مقتناة من البلدية مسجلة ومشهرة  أرض خاصة لورثة حمو العناصر 2ت 
 من مخطط فرندة 76القطعة رقم   أرض خاصة لورثة حمو الانتفاضة 1توسيع  3ت 
ذه الارضية ىو عدم اكتمال أرض مؤممة تم استرجعها لكن مبنية ، إشكالية ى  أرض خاصة "ماحى" أول نوفمبر 4ت 

إجراءات نقل الملكية لعدم تسديد البلدية المبالغ المالية لصالح أملاك الدولة 
متضمن  1628/2000إضافة إلي نزاع البلدية مع المالك الأصلي قرار رقم 

 150تحويل قطعة أرض ضمن الإحتياطات العقارية لفائدة بلدية فرندة لتجزئة 
 سنتيأر 69أر و  3ار ، ىكت 1قطعة بمساحة قدرىا 

أرض البلدية ، القطعة الريفية  الإخوة بوطيبة 5ت 
من مخطط مدينة فرندة  74رقم 

، ملك الدولة بيعت للبلدية 
 1956بالتراضي سنة 

 مسجلة ومشهرة 

 مسجلة ومشهرة  أرض البلدية العباس والحسين 6ت 
 ننزاع مع فريق مسكي  أرض خاصة " مسكين " "1945ماي  08" 7ت

 
 



   

 

 18)1945ماي  8ت 
 قطعة(

بتاريخ  66/102الأملاك الشاغرة التي ألت ملكيتها للدولة بموجب الأمر   أرض ملك الدولة
متضمن  01/04/2000بتاريخ  646/2000قرار ولائي رقم  6/5/1966

 –تحويل قطعة أرض ضمن الإحتياطات العقارية البلدية لصالح بلدية فرندة 
نقص رخصة التجزئة  27/09/2000بتاريخ 61حجم  75مسجل ومشهرة رقم 

 التعديلية بسبب التوسعات التي باعتها الوكالة العقارية
 مسجلة ومشهر  أرض البلدية 1/40ت 
 مسجلة ومشهر  أرض البلدية 1/18ت 
 مقتناة من البلدية مسجلة ومشهرة  أرض ورثة "حمو" الانتفاضة 3ت 

 مقتناة من البلدية مسجلة مشهرة  أرض ورثة حمو قطعة 24ت العناصر توسيع 
 مقتناة من البلدية مسجلة ومشهرة  أرض خاصة لورثة حمو جبارة بن شريف

 مسجلة ومشهرة  أرض البلدية الملعب
 مسجلة ومشهرة  أرض البلدية 184تحصيص اللوز 

 مقتناة من البلدية مسجلة ومشهرة  أرض خاصة لورثة " حمو" قطعة 61العناصر 
 قطع أرض للبلدية بمساحة 3 ىنري دينو

 2م 1386
 RFC نقص رخصة التجزئة 

 نقص رخصة التجزئة  ملك البلدية سي عبد الهادي
 1956التحصيص خطط لو منذ  1962نقص رخصة التجزئة انشأ سنة   ملك البلدية تحصيص بوتمرة عبد القادر

القطع برفع دعوى قضائية قاضية  تجزئة موازية من طرف ماحي ساعد ، قام ملاك  ملك خاص سوالم الكبير
 بإثبات الملكية العقارية وىي حجية قانونية

مراكز المحتشدات التي 
بيعت في إطار الأمر 

الصادرة بتاريخ 67/188
27/9/1967 

 سابقا ، حي البلوكوس سكنات مخطط قسنطينة La Sasحي عمر منصور قادة   

 التحكم في العقار الحضري بدجمعة فرندة" مذكرة نيل شهادة ماجيستر صفحةالانتاج ورىانات  استراتيجياتالدصدر: ع مزياني "

 26-74تنتشر الدلكية الخاصة الدسجلة بددينة فرندة ، بالتجزيئات السكنية الدنجزة في إطار الأمر رقم  
صحابها بطرق الدتعلق بالاحتياطات العقارية بنسبة كبيرة . ولاسيما بالدواقع التي بسكنت البلدية من شرائها من أ

صحيحة أي بسندات موثقة، وبعض الأرضيات التي برصلت عليها عن طريق برويل أملاك الدولة وعملت على 
لقادر ، جبارة بن شريف ( كتجزئة الانتفاضة التي تعد أكبر بذزئة بالمجمعة ، الأمير عبد ا06تسويتها  )الخريطة رقم 

الخاصة ، حيث بسلكتها البلدية بإدماجها ضمن احتياطاتها  على الأراضي، أما التجزئات التي ألصزت والعناصر
 1995فإن استرجاعها سنة  73-71العقارية ، ولاسيما تلك  الدؤلشة التي ألت إلى الدولة بدوجب القانون رقم 

الدعدل والدتمم لقانون  1995ديسمبر 26الدؤرخ في  95/26في إطار الأمر رقم  1 من طرف مالكيها الأصلين
فقد أعطى لذم الحق في الحصول على التعويض الدالي . فقاموا بدطالبة البلدية بالتعويض ،  2 العقاريالتوجيو 

                                                           
1

 .ٍاحٌ وزثت 
2

 الأصيَِ ىَلامھا الأزاضٌ إعادة عيي تْص ٍنسز 85 اىَادة 



   

 

وحطاب أبضد وبذزئة البناء  1945ماي  8ولاتزال لحد الأن القضية عالقة في االزاكم ولم يفصل فيها كتجزئة 
 الذاتي .

ئة الدوجهة للأىالي بالفترة الاستعمارية ، إن غموض الدلكية بالنسبة للأرضيات التي الصزت عليها التجز  
بذزئة الحمري ،تيفوس ، زاوين وبذزئة البناء الذاتي ، بضدوش وبذزئة ميلي ، يرجع إلي أن معظمها ذات أملاك 

،جعل ملكيتها تؤول إلى الدولة ، 1 خاصة لم تثبت بسند رسمي ، إضافة إلى عدم وجود أطراف تطالب بها
وبيع  1923التي ألصزت على أرض الحمر ، حيث قام ورثة الدالك الأصلي بتجزئتها سنة  باستثناء بذزئة الباتوار

 معظمها بصفة شخصية.
سارعت البلدية في فترة الثمانيات ، في عملية بذزئة الأرض بدختلف الطرق ، ولم تولي العناية الفائقة  

أنها لم تستطع تسجيلها بسبب عدم اقتنائها لدسألة برويل الأراضي العمومية ، فباعت الأراضي بعقود إدارية إلا 
لذذه الأراضي . وحتي تلك الأراضي التي قامت بتسديد مستحقاتها لأملاك الدولة لم تسجلها كلها ، ولاسيما 

بناء على قرار والي  2009بعد التحولات الطارئة على العقار ، وتسلميو للوكالات العقارية المحلية ، وفي سنة 
ذي قضي بعدم التدخل النهائي للبلديات في العقار الحضري ، أدي بالمحافظ العقاري إلى إشهار ولاية تيارت ، ال

 العقود الإدارية الدقدمة من طرف البلدية ، فعلقت العملية نهائيا وتوقفت عملية تسجيل العقود .

العرفية ال تي عدم نضوج فكرة تسجيل العقود الإدارية لدي بعض الدواطنين ، جعلتهم يكتفون بالوثيقة  
، عكس ما قام بو الدستفدين من القطع 2 سلمتها البلدية ، فلم يطالبوا بتسجيلها لدى مصالح الحفظ العقاري

الأرضية بالتجزئة غير الرسمية لحي سوالم الكبير ، حيث قاموا برفع دعوى قضائية وبرصلوا على قرارات من المحكمة 
 ية قانونية.تقضي بإثبات الدلكية العقارية وىي ذات حج
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 ىدٍھٌ اىنافَت اىقسائِ توفس ىعدً بھا ٍطاىبوا ىٌ وزبَا الأزض، فٌ بحقھٌ ٍطاىبوُ وزثت ٍوجد ولا توفوا قد هرٓ الأزاضٌ أصحاب 
2

 ٍصاىح ىدى اىتسجَو إجساءاث إتَاً عيي اىَواطِ إقباه عدً أُ حَث اىشأُ، هرا فٌ فسّدة ىبيدٍت اىتقَْت اىَصيحت ىََثو زأً هْاك ماُ 

 .ذىل عيي بْفسھٌ ٍقبيوا ىٌ إُ الإجساءاث لإتَاً اىَستفدٍِ استدعاء ٍنْھا لا لأّھا اىبيدٍت، تتحَيھا لا ٍْھ، بَبادزة اىعقازً اىحفظ



   

 

 من طرف الوكالة العقارية: (التجزئة المنجزة07الجدول رقم) -

 ملاحظة أصل الملكية التجزئة
 مسجلة ومشهرة أرض البلدية قطعة 51تخصيص اجتماعي 

 مسجلة ومشهرة أرض البلدية قطعة 1/1948

 مسجلة ومشهرة أرض البلدية 11توسيع 3ت 

 مسجلة ومشهرة لورثة بضو أرض خاصة قطع 05جبارة بن شريف 

 مسجلة ومشهرة أرض البلدية قطع 07توسيع  1/48

 مسجلة ومشهرة أرض البلدية قطع 09الأمير عبد القادر 
أرض الوكلة العقارية م. ف. ف. حولت  قطعة 250

 لغرض البناء
عقد بيع بالتراضي في إطار الترقية 

العقاريية لفائدة الدديرية الولائية لوكالة 
لتسوية لزررة من طرف مدير تسير ا

 28/08/2007أملاك الدولة بتاريخ 
 مسجلة ومشهرة

 مسجلة ومشهرة أرض خاصة لورثة بضو 1/26الحصر 
 مسجلة ومشهرة أرض البلدية قطعة تساىمي 26

 عقد بصاعي ، نقص العقود الفردية ملك الدولة سكن تساىمي 50
 نقص رخصة التجزئة تعديلية ملك البلدية العناصر

 سكن بصاعي ملك البلدية مسكن 440التوسعات بحي 
 نقص رخصة بذزئة التعديلية أرض البلدية سكن اجتماعي  60التوسعات بحي 

الدصدر : ع مزياني "استرابذيات الانتاج ورىانات التحكم في العقار الحضري بدجمعة فرندة" مذكرة نيل شهادة ماجيستر صفحة 
258 

لصزت على أرض فلاحية ملك الدولة ) مستثمرة فلاحية فردية (، فقد تطلبت وقتا قطعة التي أ 250أما بذزئة 
طويلا لتسويتها ، نظرا لثقل إجراءات برويل الدلكية ، فبعد الحصول على عقد بيع بالتراضي في إطار الترقية 

على سبيل التسوية لزررة من قطعة  250العقارية لفائدة الدديرية الولائية لوكالة التسيير والتنظيم العقاري ، لإلصاز 
مسجلة ومشهرة ، قامت الوكالة العقارية المحلية ، بإلصاز رخصة  28/08/2007طرف مدير أملاك الدولة بتاريخ 

التجزئة وبعد الدصادقة عليها من طرف مديرية البناء والتعمير لولاية تيارت ، عكفت على التسوية باستدعاء 
 الدبالغ الدالية الخاصة بالقطع ، ومن بشة الحصول على العقود. الدستفدين ، لاستكمال عملية تسديد

 



   

 

 الملكية العقارية التابعة للبلدية :  1-2-2
بستلك بلدية فرندة عقارات منتجة لتدعيم خزينتها العمومية تتمثل في الحظيرة السكنية ، لزلات بذارية ، 

 ا  يوضح الجدول التالي:. ىكتار كم4.12مستودعات وكذا مكاتب بدساحات إبصالية قدرىا 
 ( الملكية العقارية التابعة للبلدية :08جدول رقم ) -

المحلات  الاستخدام
 التجارية

المستودعات  تجهيز المكاتب المحلات السكنية
 والمخازن

) السوق الأسبوعية ن المذبح ، 3 7 56 359 العدد
 البلدين روضة الأطفال(

4 

 4080 29400 485 5263189 1919186 الساحة
 2013الدصدر : بلدية فرندة 

فللبلدية استرابذية خاصة فيما يخص إنتاج العقار الحضري سواء الدوجو للسكن أو للتجارة والدهن ، الدوجو للالغار 
 لإنعاش خزينتها سواء للمواطنين أو مؤسسات عمومية وكذا للمستثمرين .

 :2013ةرندة سنري بمدينة ف( توضح الوضعية القانونية للعقار الحض07الخريطة رقم ) -

 الدصدر: الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير + معالجة شخصية     



   

 

 معدل استهلاك العقار حسب فترات التعمير:(09الجدول رقم ) -

معدل استهلاك العقار  المساحة المستهلكة بالهكتار مساحة المدينة بالهكتار السنوات  فترات التعمير
 )ىكتار/سنة(

 - - 12 -  1830قبل 
1830-1956  127 30 18 0114 
1956-1962  7 80 50 7114 
1962-1974   85 5 0138 
1974-1990  17 226155 141155 8133 
1990-2000  11 376111 149156 13160 
2000-2004  5 385111 9 1180 
2005-2009  5 395136 10125 2105 
2010-2014  5 473182 78146 15169 

توسع افاق ال
2033 

 20 858 384118 19121 

الدصدر : من مذكرة مزياني عائشة لنيل شهادة ماجستر " استراتيجيات الانتاج ورىانات التحكم في العقار الحضري بدجمعة 
  2014فرندة" 

حيث  2014-2010( أن أعلى معدل استهلاك للعقار سجلت في الفترة من 09من  خلال الجدول رقم )
/السنة ، الذي عرف برلرة وبذسيد مشاريع تنموية كبيرة ، التي استهلكت مساحات عقارية ىكتار 15.69بلغت 

)الفترة الاستعمارية( لم يتجاوز معدل استهلاك العقار  1956-1830ىامة ، بالدقابل نلاحظ أن الفترة من 
لحظيرة السكنية لم تعرف حركة تعمير كبيرة نظرا ل 1974-1962واحد ىكتار في السنة ، كما أن الفترة من 

 الشاغرة ، التي تركها الدعمرين وكذا الدشاريع التي في طور الالصاز وأخرى في طور الدراسة .

 الطويل (: –المتوسط  –( الحاجة للعقار المدى )القصير 10الجدول رقم )-

 سكن+ تجهيزات بالهكتار  المدى 
 46113  2012القصير

 44110  2017المتوسط
 59180  2027الطويل

 150103    المجموع 
 2013الدصدر : مراجعة الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

 



   

 

 الحاجة للعقار المدى )قريب ، متوسط، بعيد( دائرة نسبية توضح (11الشكل رقم ) -

 

 

 

 

 

 

 

 2013الدصدر : مراجعة الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير                            

بسثلت في  2027نلاحظ أن حاجة العقار الحضري  في أفاق  ، والشكل رقم )((10رقم )من خلال الجدول 
ىكتار لا يشبع حاجات المجمعة ، من 87ىكتار بدعني أن العقار الدتاح بدجمعة فرندة حاليا والدقدر ب  150

 سنة . 15حيث السكن والتجهيزات ىذا لأفاق 

 نظام الرخص والشهادات القبلية : 1-2-3

لدنظومة التشريعية الجزائرية ، الحماية القانونية لحق الدلكية ، بدنع الاعتداء عليها خاصة و أن لذا كفلت ا 
وظيفة اجتماعية . إلا أن ذلك لا يمنع إخضاع الأعمال الدامة عليها ، لرقابة إدارية لدنع تعارضها مع الدصالح العامة

ة ، ىي حق التمتع والتصرف في الأشياء . بشرط أن لا من القانون الددني على أن الدلكي 674فقد نصت الدادة 
يستعمل استعمالا بررمو القوانين والأنظمة، لذلك تدخل الدشرع لفرض قيود على لشارسة أشغال التهيئة والتعمير ، 
باشتراط استخراج لرموعة من الرخص والشهادات قبل القيام بأي تدخل على الدلكية العقاريةكونها رقابة إدارية 

 ورة من صور الضبط العقاري  .وص

بساشيا مع ماتقتضيو وحسب توجهات أدوات التهيئة والتعمير لدوقع الدلكية ، وفقا لمجموعة من القوانين  
الدؤرخ في  82/02، الدرسوم رقم  26/09/1975الدؤرخة في  1075/67ألعها : التعليمة رقم 

  91/176، الدرسوم التنفيذي رقم  04/05رقم الدعدل والدتمم بالقانون  90/29، القانون  07/02/1952
، ومن أىم ىذه الرخص وأكثر  22/09/2009الدؤرخ في  307-09الدعدل والدتم بالدرسومين التنفذيين ، رقم 

 طلبا لصد:



   

 

 رخصة البناء: 1-2-3-1

اىل قوانين التهيئة ادى التزايد في الحركة العمرانية ، إلى كثرة الدخالفات والتعديات ، على الدلكية العقارية وبذ
والتعمير ، التي تهدف إلى الاستخدام الأفضل للمجال . كونها أداة للتسيير المجالي والحضري ومرجعية حقيقية 

 لدختلف الرخص والشهادات.

 :رخص البناء المسلمة في سنوات العشرة الأخيرة 1-2-3-1-1

 خيرة :( يبين رخص البناء المسلمة في سنوات العشرة الأ11جدول رقم )-

 المجموع 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 السنوات 
 415 35 24 53 48 32 39 58 54 39 33 العدد
 100 8143 5178 12177 11157 7171 9140 13198 13101 914 7195 %النسبة

 الدصدر : فرع البناء والتعمير لدائرة فرندة

 البناء المسلمة في سنوات العشرية الاخيرة:يوضح رخص منحني ( 12الشكل رقم ) -

 
 الدصدر : فرع البناء والتعمير لدائرة فرندة          

، لشا يعطي  2013-2004أعلاه رخص البناء الدسلمة ، من طرف البلدية خلال الفترة  لجدول والدنحنييوضح ا
ما نلاحظ جليا بداية ارتفاع الدنحى دلالة واضحة عن مبادرة الأفراد ، للحصول على رخصة البناء ولاسيما ،ك

 . 2012، ثم بدأ بالالطفاض من جديد. أقل نسبة سجلت سنة 2007إلى غاية  2005انطلاقا من سنة 
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 :الحصول على رخصة البناء حسب سند إثبات الملكية 1-2-3-1-2

 : ( يبين الحصول على رخصة البناء حسب سند إثبات الملكية12الجدول رقم ) -

 المجموع حاصل على رخصة البناء ملكيةنوع سند ال
 نعم لا

 362 - 362 عرفي
 181 110 71 موثق

 72 - 72 عقد إيجاري
 62 36 26 إداري

 36 - 36 وصل الكهرباء
 21 - 21 وصل تسديد

 13 - 13 شهادة منح مسكن 
 13 - 13 موثق في الشياع

 4 - 4 عرفي مسجل
 4 - 4 الاعتراف بالدين
 2 - 2 لتسديدموثق+ وصل ا

 770 146 624 المجموع
الدصدر : ع مزياني "استرابذيات الانتاج ورىانات التحكم في العقار الحضري بدجمعة فرندة" مذكرة نيل شهادة ماجيستر صفحة 

341  

  %81(، نلاحظ أن أغلبية السكان غير متحصلين على رخصة البناء ، بنسبة تفوق 12من خلال الجدول رقم )
حيازتهم على سند ملكية مسجل ومشهر ، كما لصد أيضا غزوف من طرف من لديهم العقد الدوثق  نظرا لعدم

لشا يدل أن سند الدلكية  %15لتسليم الرخص وذلك بنسبة تفوق  1990والعقد الإداري ، لأنو كان مقبول قبل 
 ليس حجة في عدم التقدم لطلب رخصة البناء من طرف الأفراد.

 ة:شهادة المطابق 1-2-3-2
 شهادة المطابقة: يوضح(13جدول رقم )

 الجموع شهادة المطابقة رخصة البناء
  نعم  لا

 624 0  624 لا
 146 16  130 نعم

 770 16  754 المجموع
 344ع مزياني "استرابذيات الانتاج ورىانات التحكم في العقار الحضري بدجمعة فرندة" مذكرة نيل شهادة ماجيستر صفحة  الدصدر :



   

 

 يوضح شهادة المطابقة :منحني ( 13لشكل رقم )ا -

 
+ معالجة  344ع مزياني "استرابذيات الانتاج ورىانات التحكم في العقار الحضري بدجمعة فرندة" مذكرة نيل شهادة ماجيستر صفحة  الدصدر :
 .شخصية 

صلين على من السكان الدتح %89لصد أن نسبة تفوق  (13والشكل رقم ) ( ،13من خلال الجدول رقم )
رخصة البناء، لا يملكون شهادة الدطابقة ، ويرجع ذلك لعدة أسباب ، ولعل ألعها ىو أن معظم السكنات غير 

 منتهية الأشغال 
 :رخصة الهدم 1-2-3-3
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0

100

200

300

400

500

600

700

0 نعم 16

 شهادة اطابقة

 رخصة البناء  



   

 

  رخصة الهدم :يوضح  ( 14الجدول رقم )
 لمئويةالنسبة ا  عدد البنايات التي تم ىدمها  عدد البنايات المحصاة  الموقع 
 -  -  37  النصر

 3.70  03  81  الباب الكبير
 -  -  01  منطقة النشاطات

 45.71  32  70  الربيع بوشامة
 7.5  06  80  العين الكبيرة

 8.33  06  72  القوارير
 24.42  12  56  حطاب أحمد
 18.91  14  74  عثماني يحي

 -  -  51  الإخوة بوطيبة
 25.64  10  39  سيدي ناصر

 -  -  03  سيدي الفاسي
 -  -  05  رابح بن مسعود

 -  -  10  بن يزدي
 -  -  07  طريق عين كرمس

 -  -  03  خلفة السايح
 9.5  19  200  المدينة العتيقة

 14.11  83  588  المجموع
 2012الدصدر :دائرة فرندة 

 يوضح رخص الهدم :منحني ( 14الشكل رقم ) -
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في  2012بناية سنة  588نلاحظ بأن عدد البنايات التي تم إحصاءىا بلغ ، والشكل رقم  14رقم  من الجدول
بناية ، وعدد البنايات التي تم ىدمها بلغ  200بصيع أحياء مدينة فرندة حيث بلغ أكبر عدد في الددينة العتيقة 

 . %14.11بلغت  بنسبة مئويةفي بصيع أحياء مدينة فرندة  2012سنة  83

 :المخالفات المرتكبة حسب نوع العقار وكيفية التعامل معها 2-3-4 -1
 ( المخالفات المرتكبة حسب نوع العقار وكيفية التعامل معها:15الجدول رقم )

عدد الحالات التي  عدد حالات الهدم ملكية الأرضية
 لم تهدم

 المجموع أحيل للعدالة

 214 1 170 43 ملك الدولة
 33 - 19 14 ملكية خاصة

 15 - 4 11 ملك الغير
 15 - 9 6 ملكية عمومية

 9 - 8 1 ملك الوكالة العقارية
 5 - 4 1 ملك البلدية

 291 1 214 76 المجموع
 2013-2004الدصدر: معالجة من خلال لزاضر الدخالفة الدنجزة من طرف لجنة التفتيش لدائرة فرندة

 المخالفات المرتكبة حسب نوع العقار وكيفية التعامل معها:ة بيانية توضح أعمد (15الشكل رقم ) -

  
 + معالجة شخصية2013-2004الدصدر: معالجة من خلال لزاضر الدخالفة الدنجزة من طرف لجنة التفتيش لدائرة فرندة           
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على الدلكية التابعة للدولة حيث نلاحظ أن أكبر الدخالفات العقارية مرتكبة ، ومن الشكل (15من الجدول رقم )
 منها   43لسالفة وتم ىدم  214بلغت 

 حالة  14لسالفة ، بلغت عدد حالات الذدم  33أما الدلكية الخاصة بلغ عدد الدخالفات فيها 
 أما الدخالفات الدتبقية فهي ضئيلة في كل من )ملك الغير ، ملكية عمومية ، ملك الوكالة العقارية ، ملك البلدية(

 الوضعية القانونية للعقار الصناعي بمدينة فرندة: 2-4 -1
العقار الصناعي بددينة فرندة ، ىو جزء لا يتجزأ من عقارىا الحضري ، الذي نشأ على أرض الاحتياطات العقارية 

ىكتار ، فألعية موقع لرمعة فرندة الجبلي ، أكسبها مؤىلات كبيرة لتبني  50للبلدية على مساحة تقدر بحوالي 
لوظيفة الصناعية ، قامت البلدية بتقسيم الدنطقة الصناعية إلى عدة قطع لان الدنطقة مقسمة بين ملكية عامة ا

 وملكية خاصة والتقسيم للمنطقة كماىو موضح في الجدول التالي:
 :استغلال العقار الصناعي 1-2-4-1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



   

 

 المنتجة (: ( استغلال العقار الصناعي ) الوحدات16الجدول رقم )
 ملاحظات  رقم القطعة  2المساحة م  الوحدة

 الوحدة مغلقة   43  90000  مصنع الأحذية 
 لسزن الحبوب  OAIC  60172  89الحبوب 

-41-40-38-39-37  17080-30250  المطاحن الكبرى لفرندة"بوزيان"مالك العقار
42-101-35 

 منتجة للفرينة 

 تشتغل  38  5218.5  يةالفرقة المتنقلة للشرطة القضائ
 تشتغل  90  6270  نفطال محطة خدمات 

 ناشطة  GPL  4975  93نفطال 
 منتجة  38  2000  مطحنة القمح اللين والصلب  

 مالك العقار  36  14208-14260  مواد البناء"بوقنين بن دىمة"
 في طور الالصاز  13-12-11  8685  مصنع مواد البناء" مراح محمد"

     2573  ة النجارة "سوالم عبد القادر"شرك
-ENAOQ  50.8510الثكنة العسكرية

5200 
مؤسسة توزيع الدواد   92-94 

 الغذائية سابقا
   91  5640  مؤسسة حيداري حبيب

   95  2025  الجزائرية للمياه
   45  4700  محطة خدمات 

مطاحن المروج الكبرى "قاسمي عمر"مالك 
 العقار

 بعد لزلي ووطني  01-02-03  5200-4455 

 SARLSTOP   4299  04   
AGRO-ALIMENTAIRE  1960  05   
SARL MONOCONCHE  4410  07   

   8-9-10  2880  لقرع عبد السلام
   14  12267  سبع عبد الكريم

E.D.M.C.O  4392  15-16-17-96  شركة سارل-مواد البناء 
E.B.M  12900  18   النجارة  –حضيرة دواجن

 العمة سابقا
 تعمل  33  3240  بيع وعرض السيارات
SARLEMTE  3240  31-88   

   87-30  1620  صناعة الأحذية
   29  2573  وحدة حدادة عامة

   28  1520  المراقبة التقنية للسيارات 
 ناشطة  65  6932-8190  بوخلوة معمر

 نلسز   46-36  313356  المجموع
 .2012الدصدر: ملف لسطط التجزئة بدنطقة النشاطات 



   

 

 
( ، لصد أن معدل إشغال منطقة النشاطات يتجاوز 10رقم ) شكل( وال16من خلال الجدول رقم ) 

ىكتار، إلا أن الكثافة ضعيفة ومعظم الأوعية مهملة أو مغلقة ، أو يتم استخدامها  31بدساحة تفوق  62%
، باستثناء بعض الوحدات النشطة ولاسيما مؤسسة سارل بومرداس ، التي تعتبر  لغير النشاط الصناعي والحرفي

 العمود الفقري لدنطقة النشاطات بددينة فرندة .
ولصد أيضا أن الدطاحن الناشطة في ىذه الدنطقة سواء مؤسسة الدطاحن الكبرى أو الدؤسسة الدروج الكبرى  

مساحة العقار الصناعي بدجمعة فرندة بدأت تتقلص ،وذلك بارتفاع ،يتميزان بالجودة في الدنتوج ، لشا يوحي بأن 
 معدل شغلها ، ولاسيما في الفترات الأخيرة بعد تعديل قوانين الاستثمار حيث أصبح ىناك إقبال عليو.

 ( العقار الصناعي بمدينة فرندة:16رقم ) الشكل -

 صية + معالجة شخ2008الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير
يوجد بدنطقة النشاطات لددينة فرندة بشانية وعشرون مؤسسة ، معظمها استحدثت في الفترة التي كان فيها  

العقار الصناعي يخضع للجماعات المحلية أي البلدية ، التي باعت الأرضيات ، وايضا بالنسبة للفترة التي كان فيها 
من ىذه العقارات ىي ذات ملكية  %20.58حوالي  ىذا العقار مسيرا من طرف الوكالة العقارية ، لصد أن

من  %32.14خاصة يوجد لدى أصحابها عقود ملكية مسجلة وشهرة بالمحافظة العقارية لددروسة حيث لصد 
الدؤسسات  التي لا تزال وضعتها في طور التسوية . نظرا لعدم إبسام إجراءات نقل الدلكية ، بسبب عدم إنهاء دفع 

، وبذد أيضا  %32.14لخاصة بالعقار ، كما توجد مؤسسات في انتظار التسوية وبسثل الدستحقات الدالية ا



   

 

 مؤسسات منحلة أو مفلسة .
مع أن العقار الصناعي بدجمعة فرندة ، لا يعاني من مشكل توفر الأرض بقدر ما يعاني من مشاكل في  

ة القانونية للقطع التي تكونت عليها التسيير والإجراءات الطويلة للحصول على الأرض ،إضافة إلى تعقد الوضعي
الدناطق الصناعية فإنو يطرح إشكال تنظيم وصيانة الأجزاء الدشتركة ، وكذا الشركات الدنحلة ، بينما توجد شركات 
ومؤسسات بستلك الوعاء العقاري الذي شيدت عليو مصانعها، برصلت عليو عن طريق الشراء أو التنازل من 

 ا العقارية .طرف البلديات أو وكالاته
 
 سعر العقار بمدينة فرندة: 2-5 -1

يرتفع سعر العقار الحضري ، بددينة فرندة سنويا ، في كل الدواقع وفي لستلف الألظاط ولاسيما الفردي الفخم بوسط 
-2011سنة 2دج/م29883، فقد انتقل من  2014-2013الددينة . إلا أنو سجل نسبة ارتفاع كبيرة سنة 

فقد تضاعف فارق القيمة الدالية بأربعة مرات عما كان عليو  2014سنة  2دج/م50000يفوق  إلى ما 2012
 . 2012-2011في فترة 

بالنسبة للأرض الشاغرة لصد أن متوسط السعر بالسوق الدوازية ، يفوق بكثير الأسعار الدرجعية المحددة من طرف 
  2دج/م5000الدديرة الفرعية للوقاية الجبائية بفارق يفوق 

 :2014السعر المرجعي للعقار المبني والغير المبني بمجمعة فرندة سنة (17جدول رقم )ال -
نوع العقار  طبيعة العقار

 المبني
 2التقييم دج/م
 الضواحي  الأحياء المحيطة  مركز المدينة
القيمة  القيمة الدنيا

 القصوى
 

 
القيمة 
 الدنيا

القيمة  
 القصوى

 
 

القيمة  القيمة الدنيا
 القصوى

 50800 43180  59765  50800  70312 59765 فخم  فردي
 43180 36703  50800  43180  59765 50800 لزسن

 36703 31198  43180  36703  50800 43180 اقتصادي
 31198 26518  36703  31198  43180 36703 ىش

 - -  -  -  - - فخم جماعي
 29362 24958  34544  29362  40640 34544 لزسن

 24958 21214  29362  24958  34544 29363 اقتصادي
 21214 18032  24958  21214  29363 24958 ىش

 16000 13600  20000  17000  25000 21250  أرض شاغرة
 -مصلحة التقييم والخبرة– 2014لولاية تيارت  ولجبائييالدصدر : الدديرية الفرعية للوقاية 

 
 
 



   

 

 لمتحكمة في سعر العقار :العوامل ا 1-2-5-1
يتأثر السعر العقاري بدجموعة من العوامل تدخل في تكوينو وفي برديد قيمتو ولا يمكن فصلها عن لستلف الظروف 
الاقتصادية والاجتماعية وحتي السياسية للبلاد ، فالسعر يتأثر بالعوامل الدادية والتقنية للعقار نفسو ، وكذا العوامل 

 ية والتنظيمية ، فهو يتأثر بدختلف الظروف بشكل مباشر أو غير مباشر .الاقتصادية والقانون
 يلي : فالعوامل الدادية والتقنية المحددة للسعر العقاري ترتبط بالمحيط العقاري نفسو وبزص ما

 * موقع العقار بالنسبة لشبكة الطرق ، الواجهات الرئيسية على الطرق الدهمة ، بالنسبة لدركز الددينة ولستلف
 التجهيزات وكذا شبكة النقل والدواصلات.

 يخص الربط بدختلف الشبكات الحيوية ) ماء  ، كهرباء ، غاز وصرف الصحي(. * التهيئة : كل ما
 * الدساحة .

أما العوامل الاقتصادية فتتعلق بالسوق العقارية ، ونظرا لغياب دور الدولة فإن السوق بركمها قوانين العرض 
، قواعد  تفاقاتر الالعقار الحضري ، بركمو قوانين التهيئة والتعمير ، فهو يخضع لدختلف والطلب . وبدا أن ا

 (COS-CES) التعمير التي تضبط استعمالو وتؤثر على قيمتو كفرض معامل شغل الأرض ومعامل الاستلاء
 بالعوامل القانونية والتنظيمية .  وىو ما يعرف 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



   

 

 :2013لعقار وأىم أسباب ارتفاعو بمدينة فرندة سنة تقييم أسعار ا 2 -1-2-5
 :2013فرندة سنة  دينة(تقييم أسعار العقار وأىم أسباب ارتفاعو بم18الجدول رقم )

 المجموع الأسعار تقييم أسباب ارتفاع أسعار العقار

 خيالية معقولة مرتفعة جدا غير معقولة مبالغ فيها

 240 5 - 9 17 209 الدضاربة العقارية

 215 6 6 7 7 189 نقص العرض وزيادة الطلب

 144 2 3 4 6 129 نقص الانتاج

 47 - 8 - 3 36 السوق العقارية الدوازية

 32 4 2 1 - 25 ظهور ملاك جدد من خارج فرندة

 31 - 2 2 - 27 برول الأسرة من الدمتدة إلى النووية

 16 1 1 4 7 3 النزوح الريفي

 13 1  - - 12 ة بفرندةالاشاعة بالترقية الاداري

 13 1  4 1 7 تبيض الأموال

 10 - - 5 3 2 بيع السكن الاجتماعي

 9 - 6 - - 3 ارتفاع أسعار مواد البناء

 770 20 28 36 44 639 المجموع

يستر الانتاج ورىانات التحكم في العقار الحضري بدجمعة فرندة" مذكرة نيل شهادة ماج استراتيجياتع مزياني " الدصدر:   
 319ص

    أعمدة بيانية تقييم أسعار العقار و أىم أسباب ارتفاعو : ( أعمد بيانية17شكل رقم ) -

 
 319الانتاج ورىانات التحكم في العقار الحضري بدجمعة فرندة" مذكرة نيل شهادة ماجيستر   ص استراتيجياتع مزياني " الدصدر :     
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ر العقار الحضري بدجمعة فرندة ، بشكل مبالغ فيو قد لا يعكس من أىم الأسباب التي أدت إلى ارتفاع أسعا
 القيمة الحقيقية لو ولاسيما خلال السنوات الثلاثة الأخيرة وىي :

 / الدضاربة العقارية1
 / نقص العرض وزيادة الطلب2
 / نقص الانتاج3
 /السوق العقارية الدوازية4
 / ظهور ملاك جدد من خارج فرندة5
 الدمتدة إلى النووية/ برول الأسرة من 6
 / النزوح الريفي7
 /بيع السكن الاجتماعي8
 / ارتفاع أسعار مواد البناء9
 :2008( ومخطط العمراني القديم 2015دراسة التغيرات بين المخطط العمراني الحالي ) 1-2-6
مير لبلدية فرندة من خلال الدقارنة بين الدخططين الحالي  وبعد الاطلاع على الدخطط التوجيهي للتهيئة والتع -

فقد برلرت عدة لسططات لشغل الأراضي منها لسططات اىتمت بدراسة النسيج العمراني الدوجود ، كإعادة 
 الاعتبار لحي حطاب أبضد وحي الربيع بوشامة أيضا .ولسططات أخرى قدمت دراسة عمرانية لمجالات شاغرة .

 :2008( يوضح التغيرات في المخطط القديم 19الشكل رقم ) -

 + معالجة شخصية .2008الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 
 



   

 

 :2008( يوضح مخططات شغل الأراضي المبرمجة سنة 18جدول رقم) -

 الدساحة بالذكتار الدوقع لسططات شغل الأراضي الدبرلرة
 C1م.ش الأراضي 

 )تعميرعلى مدى قصير(
 )خام(17.63 القوارير

 33  كرمسطريق عين C2م.ش الأراضي 
 Lم.ش الأراضي 

 )تعميرعلى مدى بعيد(
 48 التوسع جنوب الددينة -تعمير مستقبلي

 لظط فردي مسكن 734
 لظط نصف بصاعي مسكن200
 لظط بصاعي مسكن 700

 Mم.ش الأراضي 
 )تعمير على مدى متوسط(

 31.60 جنوب منطقة النشاطات

 12.50 الدنحرفشمال الطريق  الددى الدتوسط-قطاع قابل للتعمير
 19 متفرقة الأراضي الفارغة

 161.73 المجموع
 2008الدصدر: الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لددينة فرندة

( ومراجعة الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ، لصد أن الدساحات التي أدرجت في 19من خلال الجدول رقم )
والدراجعة لم تدرج إلا  1996في إطار الدخطط القديم الدنجز التعمير ىي توسعات جديدة ىي في الحقيقة تدخل 

ىكتار تابعة لدستثمرة فلاحية "سي يوسف "جنوب منطقة النشاطات ، إضافة إلى إدماج حي قوارير  17مساحة 
 .2008ضمن حدود التجمع الرئيسي من خلال إحصائيات 

ىكتار فلحد الساعة لم  12.50صة قدرىا أما الدساحة الدشار إليها شمال الطريق الدنحرف ، ىي ملكية خا
 يفصل فيها إن كانت ستدخل التعمير أم لا.

ىكتار ىي غير موجودة على الواقع ،  33الدوجود بجانب طريق عين كرمس بدساحة   C2لسطط شغل الأراضي 
 فقط . ىكتار 13.36لأن الدساحة الدتبقية من لسطط شغل الأراضي طريق عين كرمس شمالا وجنوبا لا تتجاوز 

أما الأراضي الفارغة التي أشار لذا الدخطط رغم أنها موجود فعلا لكن لا يمكن أخذىا بعين الاعتبار لأنها ذات 
 ملكية خاصة ، ومنها ماىي في طور التعمير متمثلا في :

 



   

 

 ىكتار ، طريق سيدي بختي : أرض في طور التعمير  10مساحة  -1
تراىا أحد الخواص وقام بتجزئتها رسميا  )بذزئة ىكتار شمال حي حطاب أبضد : أرض اش 1مساحة  -2

 قطعة( 22
 ىكتار شمال بذزئة الأمير عبد القادر : ذات ملكية خاصة متنازع عليها . 4مساحة  -3
ىكتار : شمتا حي الإنتفاضة: ملك خاص جزئت في إطار الترقية العقارية الخاصة  2مساحة  -4

 قطع( 7قطعة+ بذزئة 24للأراضي )بذزئة 
بتجزئة العناصر : ىو توسع لتجزئة العناصر ، قامت ببيعيو الوكالة  2م4000ار+ ىكت 1مساحة  -5

 العقارية بدون رخصة التجزئة 
 .بحي سوالم الكبير : عبارة عن قطع صالحة للبناء وىي ملكية خاصة  2م6000مساحة  -6

رحة ( يوضح المشاريع المبرمجة إنجازىا في مخططات شغل الأراضي المقت20جدول رقم ) 1-2-6-1
 : 2008بمدينة فرندة سنة 

 السكنات المبرمجة إنجازىا التجهيزات المبرمج إنجازىا مخططات شغل الأراضي
  -2م1000قاعة علاج  -متوسطة -مدرسة C1م1ش الأراضي 

 2م200سوق مغطاة  -2م2500قطب إداري 
 2م3000موقف 

 

  2م1500ساحة عمومية  -موقف للسيارات C2 2م1ش الأراضي 
 2م750ج قاعة علا

 مسكن 400سكنات فردية 
 150سكنات بصاعية 

 2م2000فندق  -2م2000متوسطة  -مدرسة Mم1ش الأراضي 
 2م5000مركز بذاري  -2م1500قاعة سينما

 -مسجد+ مدرسة قرءانية -2م2000ساحة عمومية 
 2م3000حديقة أطفال 

 عمارة200سكن بصاعي 

 2م26000ثانوية  -2م24000مدرسة  Lم1ش الأراضي 
 2م1000حضانة  -2م1500وسع قطب إداري ت

 2م2500عيادة خاصة  -2م1500مركز ثقافي 
 2م2000ساحة عمومية  -2م1500قاعة سنيما 
 2م1000لزطة بنزين  -2م1000مركز بيطري 

 2م2000سوق 
 

 مسكن734سكن فردي 
 200سكن نصف بصاعي 

 عمارة 700سكن بصاعي 

 .2008 الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير



   

 

(نلاحظ أن الدشاريع الدبرلرة في لسططات شغل الأراضي الدقترحة لددينة فرندة سنة 20من خلال  الجدول رقم )
أغلبيتها بذهيزات واقتراح سكنات فردية وسكنات نصف بصاعية وبصاعية معادا في لسطط شغل الأراضي  2008

C1  الذي لم يبرمج فيو أي نوع من السكنات معادا التجهيزات. 

 ( يوضح أراضي التعمير في جميع الاطوار)قريب ، متوسط ، بعيد (:19الشكل رقم ) -

 + معالجة شخصية .2008الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  

ومن أىم الإشكاليات التي تكتنف عملية التعمير بددينة فرندة ىي عدم احترام الدخططات الدصادق عليها من 
الدكلفين بدراسة مشاريع السكن والتجهيزات العمومية ، وقبل ذلك من طرف لجنة  طرف مكاتب الدراسات

الولاية الدكلفة باختيار الأراضي والتي يشرف عليها الأمين العام للولاية رفقة الددراء التنفيذين لدختلف القطاعات . 
إلى الاستهلاك التعسفي للوعاء  حيث تعرف نوع من الاربذالية والتثبيت غير ملائم للمشاريع الحضرية التي تؤدي

 العقاري البلدي، دون أي جهد خاص لتحديده.

لشا  %78العقار الحضري الدتاح ، من خلال لسططات شغل الأراضي سارية الدفعول استهلك بنسبة تفوق 
راضي يستوجب القيام بدراسات جديدة ولاسيما في قطاع التعمير الدستقبلي حتي يتم التحكم في عملية اختيار الأ

 وفقا للدراسات التفصيلية بدلا من اللجوء إلى التعمير العشوائي .



   

 

 : 2008والمخطط العمراني القديم  2015المقارنة بين المخطط العمراني الحالي  1-2-6-2

في طور الإلصاز ولم يكتمل  2008أن أغلبية اللمشاريع الدبرلرة لسنة  2015نلاحظ في الدخطط العمراني الحالي
لضو عين   02بجانب الطريق الولائي رقم  C2في لسطط شغل الأراضي القليل كالتجهيزات و السكناتمنها إلا 

 لأن ملكيةالأراضي في مدينة فرندة أغلبيتها ملكية خاصة :كرمس وفي الأراضي الفارغة 

 :2015-2008السكنات والتجهيزات المنجزة في الفترة من  1-2-6-2-1

 :C1مخطط شغل الأراضي  -
لم ينجز فيو  2015في القوارير ومن خلال الاطلال على لسطط العمراني الحالي C1ط شغل الأراضي يقع لسط

 أي شي من الدشاريع الدبرمج إلصازىا خلال ىذه الفترة
 :C1( يوضح موقع مخطط شغل الأراضي 20الشكل رقم ) -
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الدصدر: الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير + معالجة شخصية 

 



   

 

 :C2مخطط شغل الأراضي  -2
بجانب طريق عين كرمس  بحيث ألصزت فيو لرموعة من السكنات الجماعية C2يقع لسطط شغل الأراضي 

 والفردية أما التجهيزات فلقد ألصزت فيو قاعة العلاج .
 : C2( موقع مخطط شغل الأراضي 21الشكل رقم ) -

 

 

لجة شخصيةالدصدر: الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير+ معا  
 

فهما قطاعين على مدى بعيد ومدى متوسط  Lو لسطط شغل الأراضي  Mأما بالنسبة لدخطط شغل الأراضي -
 ومن خلال الاطلاع على الدخطط الحالي فهي قطاعات لاتزال غير معمرة .

 500 عمشرو  ،2014 جانفي شهر أبوابها فتحت ثانوية ، متوسطة أما بالنسبة للجيوب الفارغة فقط تم بناء -
 10مدعم الواقعة بجانب طريق سيدي يختي بدساحة تقدر ب ترقوي سكن 50 مشروع ، عدل لوكالة مسكن

 ىكتارات .
 

N 



   

 

 

 : ( يمثل السكنات + التجهيزات المنجزة في الأراضي الفارغة22الشكل رقم ) - 
 

 

 الدصدر : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير+ معالجة شخصية
 

رضية التي كانت لسصصة لإلصاز حضيرة التسلية  وىي أراضي فلاحية ، فلقد ألصزت عليها بعض أما بالنسبة للأ -
التجهيزات التعلمية )متوسطة، ثانوية( ومركز صحي و)قصر العدالة في طور الإلصاز(  ،إضافة إلى مشروع الدعهد 

 الوطني الدتخصص في التكوين الدهني . 
 
 
 
 
 
 
 



   

 

 ية المنجز عليها التجهيزات :( توضح الارض23الشكل رقم ) -

 الدصدر: الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير+ معالجة شخصية  
شهدت مدينة فرندة في الفترة الأخيرة توسعا عمرانيا لشيزا خصوصا في لزورىا الجنوبي الشرقي ، وتسارع  - 

ماعي أو السكن الفردي ولاسيما في وتيرة انتاج السكن الاجتماعي الدنجزة من طرف الدولة في اطار السكن الاجت
التسالعي الدنجز من الأفراد على الأرضية الدهيأة من طرف البلدية ،والسكن الدوجو للقضاء على السكن الذش، 

 وكذا التجهيزات لشا يتطلب استهلاك كبير للعقار وتزايد الطلب عليو .
امج الخماسية الأول والثاني" ،فلقد برمج استفادة مدينة فرندة من خلال مشروع بناء مليون وحدة سكنية "البر  -

مسكن خلال برنامج الخماسي الأول يضم السكن بصاعي ونصف بصاعي ، ابرزىا  500في مالا يقل عن 
 السكن الاجتماعي الإلغاري لذوي الدخل المحدود .

الوطني للترقية عرفت مدينة فرندة خلال الخماسي الثاني قفزة نوعية في إنتاج السكن العمومي فحسب الديوان 
وحدة سكنية  بدختلف الصيغ كالسكن  2400وحدة فرندة قدر حجم الانتاج فيو بحوالي  -والتسيير العقاري

مسكن  250مسكن سلمت و 577الاجتماعي الإلغاري الدخصص للقضاء على السكن الذش فلقد تم الصاز 
 لصاز .مسكن فهو في طور الإ 227منتهية الأشغال لكنها لم تسلم بعد ومشروع 

 

الأرضية المنجزة عليها التجهيزات 
التالية : قصر العدالة، ثانوية ، 

 متوسطة ،التكوين المهني 



   

 

 :تحليل المقابلة  1-2-7
بدا أن موضوع الدراسة يتعلق بدور الدلكية العقارية في استهلاك المجال الحضري قمنا بإجراء مقابلة مع البلدية فقد 

 تم الترحيب بينا من طرف موظف في مكتب البناء والتعمير والذي قام بالإجابة لنا على الأسئلة التالية :
 ملاحظات بلديةالالاجابة   الاسئلة

ىل الوضعية القانونية للعقار  -1
 لزددة في مدينة فرندة؟

وىي تتمثل في املاك خاصة وأملاك  لزددة 
 تابعة للدولة وأملاك البلدية 

ماىي أسباب استهلاك الدفرط أو  -2
 لا عقلاني للمجال الحضري؟

ظهور الاحياء العشوائية والبنايات   خططاتالد احترامعدم  
لشا أدي إلى عدم احترام  الفوضوية

 الدخططات
ماىي إجراءات التسوية الازمة  -3

لنزع الدلكية العقارية من أجل الدنفعة 
 العامة ؟

أو التعويض  التعويض عن طريق الشراء 
 السكناتالاستفادة من  عن طريق

التعويض عن طريق الشراء أو التعويض 
 عن طريق الاستفادة من السكنات

ر إلصاز الدشاريع ماىي أسباب تأخ -4
 الدقرر ألصازىا بالددينة؟

راجع إلى عدم احترام الدخططات وكذا  
تكلفة الصاز الدشاريع لان الددينة منطقة 

 جبلية 

 الاستهلاك التعسفي للعقار البلدي  

مفتاح الخاصة ىل الدلكية العقارية  -5
 للتوسع العمراني ؟

لان الدلكية العقارية بددينة فرندىا  نعم 
 يتها ملكية خاصة أغلب

لاحظنا ارتفاع اسعار العقار في  -6
الأونة الأخيرة بالددينة ىل ىي مبررة أم 

 غير مبررة؟

 يرجع ذلك إلى عدة اسباب وعوامل   مبررة  

قارية التي ماىي طبيعة الدلكية الع -7
في ألصزت عليها الدشاريع والسكنات 

 الاونة الاخيرة؟

 ملك خاص+ املاك تابع للبلدية ملك خاص+ املاك تابع للبلدية 

كيف يمكن التحكم في استهلاك  -8
 العقار مع مراعاة الأجيال القادمة؟

ضمان احترام قواعد العمران لشا يمكن  باحترام لسططات التهيئة والتعمير 
الافراد تلبية حاجياتههم في البناءو 

المحافظة على البيئة والاستغلال العقلاني 
 للعقار

 القبلية الادارية الدراقبة أثر ماىو -9
 ؟ العقار استهلاك على والبعدية

 الدراقبة الادارية الدائمة  الاستغلال الامثل للعقار 
 

للمدينة مرتبط ىل التطور المجالي  -10
 باستهلاك العقار؟

 كلما تطور المجال زاد في استهلاك العقار  نعم 

 



   

 

 ملخص استمارة المقابلة : 1-2-7-1
ينا لاستمارة الدقابلة التي أجرينها مع موظف البلدية في مكتب البناء والتعمير والدلاحظات من خلال برليل 

 الديدانية للمدينة الدرفقة بالصور يمكننا التوصل إلى الاتي:
 عدم احترام لسططات التهيئة والتعمير . -
 ة أثناء التخطيط. الاستهلاك التعسفي للوعاء العقاري الاحتياطي وعدم مراعاة التنمية الدستدام -
 العال من طرف الدسيرين في لرال التهيئة والتعمير   . -
 لا يوجد مراقبة ادارية على استهلاك العقار لشا أدي إلى استنزافو بشكل مفرط . -
 السوق معادلة عن الدولة وغياب التسيير لسوء حتمية كنتيجة العقار اسعار وارتفاع العقارية السوق تذبذب -

 .العقارية
 .خوذظهور السكن العشوائي وعدم لزاربتو لشا أدي إلى عدم استعادة العقار الدأ -

 تحليل الفرضيات :-
لدنطقة الدراسة "مدينة فرندة" في الفصل الثالث والرابع وبرليل استمارة من خلال الدراسة التحليلية  

ثر بأنواعها سواء الخاص أو تابع للدولة أو تابع الدقابلة التي قمنا بها في بلدية فرندة ، نستنج أن الدلكية العقارية تؤ 
الاستهلاك الدفرط للبلدية لذا تأثير مباشر في استهلاك المجالات العمرانية في الددينة، سواء سلبا أو إلغابا ،وكذا 

ية يعزل غياب التطبيقات الصارمة لدخططات التهيئة والتعمير لشا يمس مبادئ التنمفرندة  في مدينةللعقار الحضري 
 الدستدامة .

 وبذلك نكون قد تأكدنا من صحة الفرضيتين التي انطلقنا منهما وبالتالي:
 
 

 في استهلاك المجال الحضري سواء بالإيجاب أو بالسلب  كبير  تلعب الملكية العقارية دورا
 
 
 
 

 
 
 
 
 



   

 

 
 

 خلاصة الفصل:

الدبني والغير الدبني ،  توصلنا من خلال ىذا الفصل الذي تناولنا فيو الدراسة العقارية بشقيها
قصد الالدام بجميع الجوانب ذات الصلة بدوضوع الدراسة لدا لذا صلة وطيدة بنجاح أو فشل 

  عرفتها طبيعة الدلكية العقارية.أي مشروع وكذا التحولات التي

لف القطاعات حيث تعرف نوع من فمدينة فرندة لم برترم الدخططات الدصادق عليها لدخت
تثبيت غير ملائم للمشاريع الحضرية التي تؤدي إلى الاستهلاك التعسفي للوعاء الاربذالية وال

ومن خلال الدقارنة بين الدخطط الحالي العقاري وكذا ظهور الأحياء العشوائية في الدنطقة 
ماعدا كبيرة خلال ىذه الفترة لم تشهد الددينة تغيرات   2008والدخطط السابق  2015

الاجتماعية وعدم وضع التقديرات الصحيحة للمشاريع  الطلب الكبير على السكنات 
 خصوصا من الجانب الدالي نظرا لتموضع الددينة في الدوقع الجبلي.

وكذا ارتباط الدلكية العقارية بالسعر والانتاج العقاري ودورىم في تشكيل البيئة العمرانية ، و 
غير عقلانية في الوقت  أثرىا الواضح على استهلاك العقار ، الذي أصبح يستنزف بطريقة

 .الذي يسعى فيو العالم إلى برقيق الاستدامة 

 

 

 



   

 

 الاقتراحات والتوصيات : -

 الدراقبة القبلية والعدية للتعمير في المجال الحضري. -1

 التحكم في العقار من خلال معاينة وضبط البنايات الفوضوية . -2

 ديمة الذشة زاسترجاع العقار من خلال بالتدخل على الأنسجة الق -3

 الجيد للعقار الحضري من خلال التطبيق الفعال لتوجيهات لسطط التهيئة والتعمير . التسيير -4

  BDAUأو  POSإنشاء ىيئة رقابية لدتابعة تطبيق ما جاءت بو أدوات التهيئة والتعمير  -5

 التنسيق بين لستلف الدتدخلين في المجال الحضري . -6

 وتنظيم عقود الدلكية للحد من السكن العفوي.بالعقار وتسوية تفعيل القوانين الخاصة  -7

 رد الاعتبار للبلديات على الخصوص في تسير العقار والتحكم فيو . -8

 توفير الاحتياطات العقارية برسبا لزيادة لظو مدينة مستقبلا . -9

 تشجيع الدلاك العقارين على الاستغلال الأحسن لدلكيتهم العقارية . -10

 بية الحاجيات الاسكانية اللازمة وبرقيق التوازن بين العرض والطلب كما وكيفا  .تل -11

 الاستفادة من الخبرات الأجنبية في دراسة حل مشكل العقار. -12

إدماج التوسعات العمرانية للمدينة لضمان الترابط بين النسيج العمراني القديم والحديث  -13
 ار.لتخفيف الحد من مشكل الحصول على العق

 الدسح الشامل للأراضي العقارية . -14

 للأراضي الشاغرة .لى وضع الأليات الكفيلة للاستغلال الامثل العمل ع -15



   

 

 ارفاق القيمة الدالية لأرضية الدشروع مع الغلاف الدالي للمشروع. -16

المحلية قصد التركيز على نزع الدلكية لأجل الدنفعة العامة وتفعيل مقتضياتها من لدن الجماعات  -17
 توفير رصيد عقاري بصاعي.

وضع بنك معلومات للمعطيات العقارية أو ما يسمي بالإعلام العقاري على مستوي كل جهة  -18
. 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 خاتمة عامة 

ان دور الملكية العقارية في استهلاك المجال الحضري في المدن الجزائرية بدأت تعرف ارتفاعا ملفتا للانتباه في  
السنوات الأخيرة وخاصة في مدينة تيارت بفعل تعدد العمليات التعميرية من برامج سكنية واستثمارية و تجهيزات 

 الاىتمام .ما جعلها ظاىرة جديرة بالدراسة و 

شهدت مدينة تيارت تطور سكاني كبير صاحبو انتاج عقاري حضري متنوع ادى الى توسع عمراني  
منتشر عبر مختلف محاور المدينة ، الا ان انتاج العقار الحضري عبر مختلف مراحل توسع المدينة ووفقا لمختلف 

عقار وكذا التوسع على حساب الاراضي السياسات الحضرية رافقو مشاكل منها الاستنزاف الغير العقلاني لل
 الفلاحية ، وكذا ارتفاع أسعار العقار الراجع الى زيادة العرض والطلب و المضاربة العقارية .

اتسمت عملية انتاج وتسيير العقار الحضري سواء السكني أو الصناعي و التي تأثرت بشكل مباشر  
تجت فوضى عارمة في التعمير الذي اتسم بالانتهازية و محدودية بمختلف السياسات العقارية التي عرفتها المنطقة ان

التدابير الحضرية و المخططات القيادية المشرفة على عمليات التهيئة و التعمير من جهة أخرى ، و الفوضى في 
 استهلاك العقار الحضري سواء من طرف الدولة و مؤسساتها أو من طرف الأفراد .

بنجاح لابد ان نعمل على ايجاد أدوات قيادية وتقديم مخططات جريئة وذات  وحتى تكتمل عملية التعمير  
كفاءة تأخذ المجال الحضري كمشروع متكامل ، بتقديم حلول وبدائل لتحسين البيئة العمرانية و استًجاع العقارات 

تأىيل و اعادة عن طريق مختلف التدخلات على النسيج العمراني ولاسيما بالمواقع القديمة و الهشة عن طريق ال
الاعتبار مع ضرورة تفعيل التعمير التشاركي عن طريق اشتًاك السكان ومختلف الفاعلين في عملية التعمير بدأت 
بالرقابة الادارية من خلال نظام الرخص و الشهادات لضمان احتًام قواعد العمران و تمكين الأفراد من تلبية 

ت الوقت الاستغلال العقلاني للعقار  من خلال المعاينة و ضبط حاجياتهم المختلفة في البناء ، وضمان في ذا
 البنايات الفوضوية بودع المخالفين بتنفيذ عمليات الهدم.
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  1990نوفمبر سنة  18الموافك  1411مإرخ فً أول جمادى الأولى عام  25-90لانون رلم 

 لانون التوجٌــه العمــاري

ٌحدد هذا المانون الموام التمنً و النظام المانونً للأملان العمارٌة و أدوات تدخل الدولة و : المادة الأولى
  الجماعات و الهٌئات العمومٌة

 الباب الأول
 العمارٌة الأملان
 الأملان العمارٌة فً مفهوم هذا المانون هً كل الأراضً أو الثروات العمارٌة غٌر المبنٌة: 2المادة 

 الفصل الأول
 الموام التمنً فً الأملان العمارٌة

 :ٌشتمل الموام التمنً فً الأملان العمارٌة، زٌادة على الأملان العمومٌة الطبٌعٌة، على ما ٌلً: 3المادة 
  الأراضً الفلاحٌة و الأراضً ذات الوجهة الفلاحٌة،- 
  الأراضً الرعوٌة و الأراضً ذات الوجهة الرعوٌة،- 
  الأراضً الغابٌة و الأراضً ذات الوجهة الغابٌة،- 
  الأراضً الحلفائٌة،- 
  الأراضً الصحراوٌة،- 
  الأراضً العامرة و الأراضً المابلة للتعمٌر،- 
 . المحمٌة المساحات والموالع- 

 المسم الأول
 الأراضً الفلاحٌة و الأراضً ذات الوجهة الفلاحٌة

الأرض الفلاحٌة أو ذات الوجهة الفلاحٌة فً مفهوم هذا المانون هً كل أرض تنتج بتدخل : 4المادة 
الإنسان سنوٌا أو خلال عدة سنوات إنتاجا ٌستهلكه البشر أو الحٌوان أو ٌستهلن فً الصناعة استهلاكا 

 .مباشرا أو بعد تحوٌله
تصنف الأراضً الفلاحٌة إلى أراض خصبة جدا، و أراض خصبة و متوسطة الخصب و ضعٌفة : 5المادة 

 . الخصب، تبعا لضوابط علم التربة، والانحدار، والمناخ، والسمً
الحسنة الأراضً الفلاحٌة الخصبة جدا، أي طالاتها الإنتاجٌة عالٌة، هً الأراضً العمٌمة، : 6المادة 

  .التربة، المسمٌة أو المابلة للسمً
الأراضً الخصبة هً الأراضً المتوسطة العمك، المسمٌة أو المابلة للسمً، أو الأراضً : 7المادة 

الحسنة العمك غٌر المسمٌة، الوالعة فً مناطك رطبة أو شبه رطبة و لا تحتوي على أي عائك 
  .طوبوغرافً

 : ٌة المتوسطة الخصب على ما ٌلًتشتمل الأراضً الفلاح: 8المادة 
  الأراضً المسمٌة التً تحتوي على عوائك متوسطة فً الطبوغرافٌة و فً العمك،- 
الأراضً غٌر المسمٌة المتوسطة العمك و نسبة الأمطار فٌها متغٌرة، و لا تحتوي على عوائك - 

  طبوغرافٌة،
الطبوغرافٌة و فً العمك و رسوخها كبٌر الأراضً غٌر المسمٌة التً تحتوي على عوائك متوسطة فً - 

  و نسبة الأمطار فٌها متغٌرة،
الأراضً غٌر المسمٌة المتوسطة العمك، و نسبة الأمطار فٌها متوسطة أو مرتفعة مع عوائك متوسطة - 

 . فً الطبوغرافٌة
طبوغرافٌة كبٌرة، الأراضً الفلاحٌة الضعٌفة الخصب، هً الأراضً التً تحتوي على عوائك : 9المادة 

 . و عوائك فً نسبة الأمطار، والعمك والملوحة، والبنٌة والانجراف
تعتمد أدوات تمنٌة ملائمة فً ترتٌب الأراضً ضمن مختلف الأصناف السابك بٌانها حسب : 10المادة 

 . كٌفٌات تحدد عن طرٌك التنظٌم
 المسم الثانً



 الأراضً الرعوٌة والأراضً ذات الوجهة الرعوٌة
الأراضً الرعوٌة فً مفهوم هذا المانون هً كل أرض رعً ٌغطٌها عشب طبٌعً كثٌف أو : 11لمادة ا

خفٌف ٌشتمل على نباتات ذات دورات نباتٌة سنوٌة أو متعددة السنوات و على شجٌرات أو أشجار علفٌة، 
 .تستغل مدة سنوات فً رعً الحٌوانات

هذا المانون هً كل أرض عارٌة تساوي نسبة  الأرض ذات الوجهة الرعوٌة فً مفهوم: 12المادة 
ملم، وهً ولٌدة مراع سابمة تدهورت، أو التً ٌمكن إحٌاإها و بعث الأنواع  100الأمطار فٌها أو تفوق 

 . النباتٌة السابك بٌانها فٌها من جدٌد بفضل استخدام تمنٌات ملائمة
سن استعمالها فً تخصٌص المراعً، و تدخل فً الأراضً ذات الوجهة الرعوٌة جمٌع الأراضً التً ٌح

الدائمة أو إعادة تخصٌصها لأسباب علمٌة بٌئوٌة و التصادٌة بغٌة المحافظة على الأراضً و مثل ذلن 
ملم و الناتجة  300أراضً الأحراش، و أراضً الحبوب الوالعة فً منطمة تمل نسبة الأمطار فٌها عن 

 . ئٌة المدٌمة، و حرثهاعن إصلاح المراعً الهضبٌة أو المساحات الحلفا
 المسم الثالث

 الأراضً الغابٌة و الأراضً ذات الوجهة الغابٌة
الأرض الغابٌة فً مفهوم هذا المانون هً كل أرض تغطٌها غابة فً شكل نباتات تفوق كثافتها : 13المادة 
ة الماحلة و شجرة فً المنطم 100شجرة فً الهكتار الواحد و فً المنطمة الرطبة و شبه الرطبة و  300

 .هكتارات متصلة 10شبه الماحلة، على أن تمتد مساحتها الكلٌة إلى ما فوق 
الأرض ذات الوجهة الغابٌة فً مفهوم هذا المانون هً كل أرض تغطٌها نباتات طبٌعٌة : 14المادة 

متنوعة فً لامتها و فً كثافتها و تتفرع عن تدهور الغابات بسبب لطع الأشجار، أو الحرائك أو الرعً، 
التكوٌنات و تشمل هذه الأراضً الأحراش و الخمائل و تدخل فً هذه التكوٌنات الممم الغابٌة الجبلٌة و 

 . المخشوشبة أو الضرورٌة لحماٌة المناطك الساحلٌة
تحدد عن طرٌك لانون خاص ، جمٌع المواعد المتعلمة باستغلال الأراضً الجبلٌة الصالحة : 15المادة 

للفلاحة و كذا المساحات الصالحة للفلاحة الوالعة داخل الغابات و فً انتظار صدور هذا المانون الخاص ، 
 . ل الأراضً الجبلٌة الصالحة للفلاحة خاضعا للنصوص التنظٌمٌة الجاري بها العملٌبمى استغلا
 المسم الرابع

 المساحات الحلفائٌة
المساحة الحلفائٌة فً مفهوم هذا المانون هً كل ارض تغطٌها تكوٌنات نباتٌة هضابٌة : 16المادة 

 ·مفتوحة و غٌر منظمة تمثل فٌها الحلفاء النوع السائد
الأرض ذات الوجهة الحلفائٌة فً مفهوم هذا المانون هً كل ارض تغطٌها تكوٌنات نباتٌة : 17المادة 

طبٌعٌة تتفرع عن تدهور المساحات الحلفائٌة بسبب الرعً أو الحرق أو التعرٌة أو الحرث أو من جراء 
 . ظروف مناخٌة جد غٌر مواتٌة

 المسم الخامس
 الأراضً الصحراوٌة

الصحراوٌة، فً مفهوم هذا المانون، هً كل ارض تمع فً منطمة تمل نسبة الأمطار الأرض : 18المادة 
 .ملم 100فٌها عن 

ٌحدد لانون خاص لواعد و أدوات و كٌفٌات تدخل الدولة و الجماعات المحلٌة، لتهٌئة : 19المادة 
 . الأراضً الصحراوٌة لصد تحوٌلها إلى أراض فلاحٌة

 المسم السادس
 الأراضً المابلة للتعمٌر الأراضً العامرة و

الأرض العامرة، فً مفهوم هذا المانون، هً كل لطعة ارض ٌشغلها تجمع بناٌات فً مجالاتها : 20المادة 
الفضائٌة و فً مشتملات تجهٌزاتها و أنشطتها، و لو كانت هذه المطعة الأرضٌة غٌر مزودة بكل المرافك 

 .جمع بناٌاتأو غٌر مبنٌة، أو مساحات خضراء أو حدائك أو ت
الأرض المابلة للتعمٌر، فً مفهوم هذا المانون، هً كل المطع الأرضٌة المخصصة للتعمٌر فً : 21المادة 

 . أجال معٌنة بواسطة أداوات التهٌئة و التعمٌر
 المسم السابع

 المساحات و الموالع المحمٌة



أثرٌة، أو معمارٌة، أو سٌاحٌة أو بغرض نظرا إلى اعتبارات تارٌخٌة، أو ثمافٌة، أو علمٌة، أو : 22المادة 
المحافظة على الحٌوانات و النباتات و حماٌتها، ٌمكن أن توجد أو تكون مساحات أو موالع ضمن الأصناف 

 .السالفة الذكر و ذلن بموجب أحكام تشرٌعٌة خاصة
 الفصل الثانً

 النظام المانونً و المٌود الخاصة
 المسم الأول

 العامةالأصناف المانونٌة 
 :تصنف الأملان العمارٌة على اختلاف أنواعها ضمن الأصناف المانونٌة الآتٌة: 23المادة 

  الأملان الوطنٌة،- 
  أملان الخواص أو الأملان الخاصة،- 
 . الأملان الولفٌة- 

 الفمرة الأولى
 الأملان الوطنٌة

التً تملكها الدولة و جماعتها المحلٌة فً تدخل الأملان العمارٌة، والحموق العٌنٌة العمارٌة : 24المادة 
 :عداد الأملان الوطنٌة. تتكون الأملان الوطنٌة من

  الأملان العمومٌة و الخاصة للدولة،- 
  الأملان العمومٌة و الخاصة للولاٌة،- 
  الأملان العمومٌة و الخاصة للبلدٌة،- 

التً لا تتحمل تملن الخواص إٌاها بسبب طبٌعتها تتكون الأملان العمومٌة من الأملان الوطنٌة : 25المادة 
 . أو الغرض المسطر لها . إما الأملان الوطنٌة الأخرى فتكون الأملان الخاصة

تحدد عن طرٌك تشرٌع خاص ، جمٌع المواعد المتعلمة بموام الأملان العمارٌة التابعة للأملان : 26المادة 
 . ار العام لأحكام هذا المانونالوطنٌة وتكوٌنها و تسٌٌرها، و ذلن ضمن الإط

 الفمرة الثانٌة
 أملان الملكٌة الخاصة

الملكٌة العمارٌة الخاصة هً حك التمتع و التصرف فً المال العماري و/ أو الحموق العٌنٌة : 27المادة 
 .من اجل استعمال الأملان وفك طبٌعتها أو غرضها

العٌنٌة العمارٌة ٌضمنها الدستور، وتخضع للأمر  الملكٌة الخاصة للأملان العمارٌة والحموق: 28المادة 
 . المذكور أعلاه 1975سبتمبر سنة  26المإرخ فً  58-75رلم 

 . وٌجب أن ٌوافك استغلال الخصائص المرتبطة بها الفائدة العامة التً الرها المانون
ٌخضع لمواعد الإشهار ٌثبت الملكٌة الخاصة للأملان العمارٌة و الحموق العٌنٌة عمد رسمً : 29المادة 

  .العماري
ٌجب على كل حائز لملن عماري أو شاغل إٌاه أن ٌكون لدٌه سند لانونً ٌبرر هذه الحٌازة أو : 30المادة 

 . هذا الشغل
 الفمرة الثالثة

 الأملان الولفٌة
التمتع بها دائما الأملان الولفٌة هً الأملان العمارٌة التً حبسها مالكها بمحض إرادته لٌجعل : 31المادة 

تنتفع به جمعٌة خٌرٌة أو جمعٌة ذات منفعة عامة سواء أكان هذا التمتع فورٌا أو عند وفاة الموصٌن 
 .الوسطاء الذٌن ٌعٌنهم المالن المذكور

  . ٌخضع تكوٌن الأملان الولفٌة و تسٌٌرها لمانون خاص: 32المادة 
 المسم الثانً

 المٌود الخاصة
ٌساهم كل نشاط، أو تمنٌة أو انجاز فً ارتفاع الطالة الإنتاجٌة فً المستثمرات ٌجب أن : 33المادة 

 ·الفلاحٌة بصرف النظر عن الصنف المانونً الذي تنتمً إلٌه الثروات العمارٌة المعنٌة
لا ٌمكن انجاز أٌة منشاة أساسٌة أو بناٌات داخل المستثمرات الفلاحٌة الوالعة فً أراض : 34المادة 

أعلاه و بعد الحصول على رخصة صرٌحة تسلم حسب الأشكال و  33و/أو خصبة طبما للمادة خصبة جدا 



 . الشروط التً تحددها الأحكام التشرٌعٌة المتعلمة بالتعمٌر و حك البناء
البناٌات ذات الاستعمال السكنً فً الأراضً الخصبة جدا و/ أو الخصبة تبمى خاضعة لرخصة : 35المادة 

 . لأشكال و الشروط التً تحددها الأحكام التشرٌعٌة المتعلمة بالتعمٌر و حك البناءصرٌحة تسلم وفك ا
ولا تسلم هذه الرخصة إلا للملان أو الحائزٌن أو الشاغلٌن الذٌن ٌبادرون بذلن فً نطاق الاحتٌاجات 

 . الذاتٌة
نف الأراضً المانون هو الذي ٌرخص بتحوٌل أي ارض فلاحٌة خصبة جدا أو خصبة إلى ص: 36المادة 

أعلاه، و ٌحدد المانون المٌود التمنٌة و المالٌة التً ٌجب أن ترافك  21المابلة للتعمٌر كما تحدد ذلن المادة 
 . انجاز عملٌة التحوٌل حتما

وتحدد كٌفٌات التحوٌل و إجراءاته عن طرٌك التنظٌم طبما للتشرٌع المعمول به، فً الإطار نفسه و فً 
 .الأصناف الأخرى

ٌجب أن ٌترتب عن كل تحوٌل تعوٌض لفائدة الدولة و الجماعات المحلٌة ممابل نمص المٌمة : 37ة الماد
 . أعلاه 36الناجم عن هذا التحوٌل فً إطار تطبٌك أحكام المادة 

 . تحدد كٌفٌات تطبٌك هذه المادة عن طرٌك التنظٌم
 الفصل الثانً

 الجرد العام
 المسم الأول

 الفهرس العماري البلدي
ٌجب على البلدٌة أن تموم بجرد عام لكل الأملان العمارٌة الوالعة على ترابها، بما فً ذلن : 38المادة 

الأملان العمارٌة التابعة للدولة و الجماعات المحلٌة، ٌشتمل الجرد على تعٌٌن الأملان و التعرٌف بملاكها 
 .أو حائزٌها و / أو شاغٌلها

و حائز أو شاغل أن ٌصرح للبلدٌة بوضع الملن العماري الذي ٌملكه و لهذا الغرض، ٌتعٌن على كل مالن أ
 · أو ٌحوزه و / أو ٌشغله، أو الأملان العمارٌة التً ٌملكها أو ٌحوزها و / أو ٌشغلها

 . تحدد كٌفٌات تطبٌك هذه المادة عن طرٌك التنظٌم
سبتمبر  26المإرخ فً  58 - 75من الأمر رلم  823ٌمكن كل شخص حسب مفهوم المادة : 39المادة 
، ٌمارس فً أراضً الملكٌة الخاصة، التً لا تحرر عمودها، ملكٌة مستمرة و غٌر منمطعة و 1975سنة 

هادئة و علانٌة لا تشوبها شبهة أن ٌحصل على سند حٌازي ٌسمى "شهادة الحٌازة" و هً تخضع 
 . فٌها إعداد سجل مسح الأراضً لشكلٌات التسجٌل و الإشهار العماري، و ذلن فً المناطك التً لم ٌتم

 64وٌبمى تسلٌم شهادة الحٌازة فً المناطك الرعوٌة خاضعا للمانون الخاص المعلن عنه فً المادة 
 . أدناه

ٌسلم شهادة الحٌازة رئٌس المجلس الشعبً البلدي بناء على طلب الحائز أو الحائزٌن طبما : 40المادة 
 . لكٌفٌات تحدد عن طرٌك التنظٌم

ة على ذلن، ٌمكن أن تحدد عن طرٌك التنظٌم لاعتبارات ذات منفعة عامة، المطاعات التً ٌمكن وزٌاد
 . السلطة الإدارٌة أن تبادر فً شؤنها بالشروع فً إجراء جماعً لتسلٌم شهادات الحٌازة

 . ٌخضع طلب تسلٌم شهادة الحٌازة لإجراء الإشهار الذي تحدد كٌفٌاته عن طرٌك التنظٌم: 41المادة 
شهادة الحٌازة اسمٌة لا ٌجوز بٌعها، و إذا توفى الحاصل على شهادة الحٌازة أو توفى احد : 42المادة 

( ابتداء 1الحاصلٌن علٌها تكون أمام الورثة أو المشتركٌن الآخرٌن فً الحٌازة أن التضى الأمر مدة سنة )
م حك الحلول لانونا محل الحاصل من تارٌخ الوفاة لطلب تسلٌم شهادة جدٌدة باسمهم و ٌشمل هذا التسلٌ

 . أو الحاصلٌن على شهادة الحٌازة المدٌمة
 . وإن لم ٌمع الاختٌار خلال الأجل المخصص ألغٌت الشهادة المذكورة

 . لا ٌترتب على تسلٌم شهادة الحٌازة تغٌٌر فً وضعٌة العمار المانونً: 43المادة 
مالً، ٌحك لمن ٌحوز لانونٌا شهادة الحٌازة أن ٌتصرف غٌر أنه مع استثناء التحوٌل المجانً أو بممابل 

 . تصرف المالن الحمٌمً ما لم ٌمرر المضاء المختص غٌر ذلن
ٌمكن الحائز أن ٌكون رهنا عمارٌا صحٌحا من الدرجة الأولى لفائدة هٌئات المرض، ٌنطبك : 44المادة 

 . ض المتوسطة و الطوٌلة الأمدعلى العمار الذي ذكر فً شهادة الحٌازة و ٌكون ذلن ضمانا للمرو
لا ٌمكن أن ٌترتب مطلما غلى دعوى المطالبة نمص رهن العمار، لإعادة النظر فً التراتٌب : 45المادة 



 . الأخرى التً اتخذها حائز شهادة الحٌازة المانونً فً حدود صلاحٌاته
 10.000دج إلى  0020ٌعالب بالحبس سنة واحدة إلى خمس سنوات و بغرامة مالٌة من : 46المادة 

دج كل شخص تعمد تصرٌحا غٌر صحٌح، أو إشهادا غٌر صحٌح أو استظهر أورالا أو وثائك أو عمودا 
  غٌر صحٌحة، أو افسد بعضها، فحصل أو سعى لٌحصل غٌره

 . بغٌر حك على شهادة حٌازة أو استعمل أو حاول استعمال شهادة ملغاة
دج كل شخص عطل أو منع تسلٌم شهادة الحٌازة  5000دج و  1000و ٌعالب بغرامة مالٌة تتراوح بٌن 

 . بمراوغة تدلٌسٌة أو احتجاج أو اعتراض تعسفً
 المسم الثانً

 التصفٌة العمارٌة
ا تصفى الوضعٌة المانونٌة التً تنطبك على العمارات المعنٌة بشهادة الحٌازة التً أسسها هذ: 47المادة 

المانون بمناسبة أشغال إعداد مسح الأراضً العام، و تكوٌن السجل العماري فً البلدٌة المعنٌة بموجب 
 .المذكور أعلاه 1975دٌسمبر سنة  12المإرخ فً  74 - 75الأمر رلم 

 الباب الثانً
 طرق و أدوات تدخل الدولة و الجماعات المحلٌة

 الفصل الأول
 أحكام تتعلك بالأراضً

ٌشكل عدم استثمار الأراضً الفلاحٌة فعلا تعسفٌا فً استعمال الحك، نظرا إلى الأهمٌة : 48المادة 
 .الالتصادٌة و الوظٌفٌة الاجتماعٌة المنوطة بهذه الأراضً

وفً هذا الإطار، ٌشكل الاستثمار الفعلً و المباشر أو غٌر المباشر واجبا على كل مالن حموق عٌنٌة 
 . شخص طبٌعً أو معنوي ٌمارس حٌازة ذلن عموماعمارٌة أو حائزها، و على كل 

تعد أرضا غٌر مستثمرة فً مفهوم هذا المانون كل لطعة أرض فلاحٌة تثبت بشهرة علنٌة أنها : 49المادة 
 . لم تستغل استغلالا فلاحٌا فعلٌا مدة موسمٌن فلاحٌن متعالبٌن على الألل

أعلاه، تعاٌنه  49و  48المنصوص علٌه فً المادتٌن عدم الاستثمار الفعلً للأراضً الفلاحٌة : 50المادة 
 · هٌئة معتمدة خاصة، ٌحدد تكوٌنها و إجراء تطبٌك المعاٌنة عن طرٌك التنظٌم

إذا ثبت عدم استثمار ارض فلاحٌة ٌنذر المستثمر لٌستؤنف استثمارها و إذا بمٌة الأرض غٌر : 51المادة 
 : تموم الهٌئة العمومٌة المخولة لهذا الغرض بما ٌؤتً( سنة 01مستثمرة لدى انتهاء أجل جدٌد مدته )

وضع الأرض حٌز الاستثمار لحساب و على نفمه المالن أو الحائز الظاهر إذا كان المالن الحمٌمً غٌر - 
 . معروف

  أو عرض الأرض للتؤجٌر،- 
 . أو بٌعها إذا كانت خصبة جدا، أو خصبة- 

أعلاه مخصص للحالات  51التؤجٌر المشار إلٌه فً المادة وضع الأرض حٌز الاستثمار أو : 52المادة 
 . التً ٌكون فٌها المالن، لأسباب لاهرة، عاجزا عجزا مإلتا على استغلال الأراضً الممصودة

 . وٌمكن أن ٌطرأ هذا الإجراء بمجرد تبلٌغ الإنذار، و فً جمٌع الحالات الأخرى ٌعمد لإجراء البٌع
العمومٌة المإهلة أن تتمدم لشراء هذه الأراضً مع ممارسة حك الشفعة  وفً هذا الإطار، ٌمكن الهٌئة

المذكور  1975سبتمبر سنة  26المإرخ فً  58 - 75من الأمر رلم  795تبعا للرتبة المحددة فً المادة 
 . أعلاه

ل أن تكٌف الأحكام التشرٌعٌة المعنٌة المعمول بها فً مجال عمود الإٌجار حسب الحاجة من أج: 53المادة 
تنص على كل الأشكال المانونٌة التً تحث على استثمار الأراضً لاسٌما عن طرٌك ترلٌة الاستثمارات 

 . المنتجة و تحسٌن هٌكل المستثمر العماري
وٌجب أن تتوافك مدة الإٌجار مع الأهداف السالفة الذكر و ٌمكن أن تحرر عمود الإٌجار الفلاحً فً شكل 

 . عمود عرفٌة
من الأمر رلم  505 ٌجوز التؤجٌر الفرعً إلا فً مراعً المش وذلن فً إطار أحكام المادة لا: 54المادة 

 . المذكور أعلاه 1975سبتمبر سنة  26المإرخ فً  75-58
 . وفً جمٌع الحالات الأخرى غٌر المبٌنة أعلاه، ٌكون العمد باطلا و عدٌم الأثر

ى الأراضً الفلاحٌة فً شكل عمود رسمٌة و ٌجب إلا تنجز المعاملات العمارٌة التً تنصب عل: 55المادة 



تلحك هذه المعاملات ضررا بمابلٌة الأراضً للاستثمار و لا تإدي إلى تغٌٌر وجهتها الفلاحٌة، و لا تتسبب 
فً تكوٌن أراض لد تتعارض بحجمها مع مماٌٌس التوجٌه العماري و برامجه، و ٌتم ذلن مع مراعاة 

 . أعلاه 52لاه و ممارسة حك الشفعة المنصوص علٌه فً المادة أع 36تطبٌك أحكام المادة 
 . أعلاه باطلة وعدٌمة الأثر 55كل معاملة تمت بخرق أحكام المادة : 56المادة 

وٌمكن فً هذه الحالة، الموافمة على نمل الملكٌة الذي تحممه هذه المعاملة إلى الهٌئة العمومٌة المإهلة 
 . بدفع ثمن عادل

سبتمبر  26المإرخ فً  58 - 75من الأمر رلم  795ٌمتد حك الشفعة كما نصت علٌه المادة : 57المادة 
أعلاه، و بغٌة تحسٌن الهٌكل  55المذكور أعلاه إلى المجاورٌن، فً إطار أحكام المادة  1975سنة 

 . العماري فً المستثمرة
العمومٌة المإهلة و سائل تمنٌة  تشجع الدولة و الجماعات المحلٌة، و تطور بواسطة الهٌئات: 58المادة 

و مالٌة تساعد على عصرنة المستثمرات الفلاحٌة من خلال تبادل المطع الأرضٌة بالتراضً، كٌفما كان 
 · الصنف المانونً الذي تتبعه و عملٌات إعادة توزٌع الأراضً بغٌة تجمٌعها

 . تحدد كٌفٌات تطبٌك هذه المادة بمانون خاص
وعات المحلٌة أن تساهم فً عملٌة استصلاح جدٌدة ٌبادر بها المواطنون بغرض ٌمكن المجم: 59المادة 

 . توسٌع مساحات الأراضً الفلاحٌة
 . تحدد كٌفٌة تطبٌك هذه المادة عن طرٌك التنظٌم

تساهم الدولة فً عملٌة استصلاح أراض جدٌدة ٌبادر بها المواطنون بغرض توسٌع مساحات : 60المادة 
  الأراضً الفلاحٌة

 . تحدد كٌفٌات هذه المساهمة فً إطار لوانٌن المالٌة
تسعى الهٌئة العمومٌة المكلفة بالتنظٌم العماري لاتخاذ كل التدابٌر الملائمة التً من شانها أن : 61المادة 

تحافظ على انسجام المستثمرة الفلاحٌة و على لابلٌتها الالتصادٌة فً جمٌع المعاملات العمارٌة التً تفً 
 . لى تجزئة الملكٌةحتما إ
 24تمارس الهٌئة العمومٌة المكلفة بالتنظٌم العماري حك الشفعة المنصوص علٌه فً المادة : 62المادة 

  المذكور أعلاه 1987دٌسمبر سنة 08المإرخ فً  19 - 87من المانون رلم 
 19 - 87ن رلم من المانو 25وتحل زٌادة عن ذلن محل المستفٌدٌن الذٌن أسمطت حمولهم بموجب المادة 

 . المذكور أعلاه 1987دٌسمبر سنة  08المإرخ فً 
ٌجب أن ٌكون لأجهزة إدارة الهٌئات العمومٌة للتنظٌم العماري تمثٌل متوازن ٌمكنها من : 63المادة 

  المحافظة على مصالح الدولة، و الجماعات المحلٌة، و المستثمرٌن الفلاحٌن
الكٌفٌات التً ٌحددها لانون خاص حموق التمتع التملٌدٌة التً  ٌخول المعنٌون جماعٌا حسب: 64المادة 

 . تمارس فً الأراضً الرعوٌة و الحلفائٌة و كذلن حموق ملكٌة الاستثمارات المحممة
وٌحدد المانون فً الإطار المذكور نفسه كٌفٌات منح حموق التمتع الدائم فردٌا أو جماعٌا فً الأراضً 

 . الرعوٌة و الحلفائٌة
 13المإرخ فً  18 - 83ٌحول حك التمتع الدائم إلى حك الملكٌة طبما لأحكام المانون رلم : 65المادة 

 64المذكور أعلاه، كلما كان استصلاح لطع ارض لابلة للحرث كما نصت علٌها المادة  1983غشت سنة 
 . أعلاه

 الفصل الثانً
 أحكام تتعلك بالأراضً العامرة و المابلة للتعمٌر

 .تحدد أدوات الهٌئة والتعمٌر لوام الأراضً العامرة والمابلة للتعمٌر: 66 المادة
وٌجب أن تعبر الأدوات المذكورة عن شغل الأراضً شغلا راشدا وكثٌفا فً إطار المحافظة على الأراضً 

 . أعلاه 22الفلاحٌة وترلٌة و استصلاح المساحات و الموالع المذكورة فً المادة 
الأجهزة المإهلة التابعة للدولة و الجماعات المحلٌة كل التدابٌر اللازمة لتعد أو تكلف تطبك : 67المادة 

 . من ٌعد أدوات التهٌئة و التعمٌر المنصوص علٌها فً التشرٌع المعمول به
 . كما تسهر على إٌجاد ذلن بانتظام و على تنفٌذه

ع دائما فً متناول المستعملٌن من تخضع أدوات التهٌئة و التعمٌر لأوسع إشهار، و توض: 68المادة 
 . الجمهور الذٌن ٌحتج بها علٌهم، مع مراعاة الطرق المانونٌة المشروعة المنصوص علٌها



و فً هذا الإطار ٌتعٌن على كل مالن و / أو حائز أن ٌستعمل و ٌهٌئ ملكه طبما لنوعٌة الاستعمال الذي 
 . تسطره أدوات التهٌئة و التعمٌر

أدوات التهٌئة و التعمٌر على إعداد التوازن بٌن مختلف وظائف الأراضً و أنماط البناء تسهر : 69المادة 
  . و الأنشطة المتنوعة

ٌجب أن تضمن إجراءات إعداد أدوات التهٌئة و التعمٌر التشاور الفعلً بٌن جمٌع المتدخلٌن : 70المادة 
  . بما فٌهم ممثلً المستعملٌن

الجماعات المحلٌة فً الشفعة بغٌة توفٌر الحاجات ذات المصلحة العامة و ٌنشؤ حك الدولة و : 71المادة 
 . المنفعة العمومٌة، بصرف النظر عن اللجوء المحتمل إلى إجراء نزع الملكٌة

 . وتطبك حك الشفعة المذكور، مصالح و هٌئات عمومٌة معٌنة تحدد عن طرٌك التنظٌم
المإرخ فً  58 - 75من الأمر رلم  795حدد فً المادة وٌمارس هذا الحك فً الرتبة التً تسبك ما هو م

 . المذكور أعلاه 1975سبتمبر سنة  26
من  20ٌترتب على نزع الملكٌة للمنفعة العامة تعوٌض لبلً عادل و منصف تطبٌما للمادة : 72المادة 

 . الدستور، إما فً شكل تعوٌض نمدي أو فً شكل عمار مماثل للملكٌة المنزوعة إذا أمكن ذلن
 . تحدد كٌفٌات تطبٌك هذه المادة عن طرٌك التنظٌم

السابمة، هٌئات  71تسٌر المحافظة العمارٌة التابعة للجماعات المحلٌة، فً إطار أحكام المادة : 73المادة 
 . التسٌٌر و التنظٌم العمارٌٌن المتماٌزة و المستمبلة الموجودة أو التً ٌنبغً إنشاإها

 . المحلٌة مباشرة و لا ٌكون لمائدة شخصٌة عمومٌة ٌعد باطلا و عدٌم الأثر و كل تصرف تباشره الجماعة
لا تخضع المعاملات العمارٌة فً مجال الأراضً العامرة أو المابلة للتعمٌر لأي شرط أخر غٌر : 74المادة 

طبما  الشروط المتعلمة بؤهلٌة الأطراف و إرادتهم و نعٌٌن موضوع الاتفالٌة المحررة فً شكل عمد رسمً
  أعلاه 71للتشرٌع المعمول به، وتستثنى من ذلن أحكام المادة 

 الباب الثالث
 أحكام ختامٌة

 
  ·1971نوفمبر سنة  8المإرخ فً  73 - 71تلغى أحكام الأمر رلم : 75المادة 

 ·أدناه 83وتخضع الأراضً التً بمٌت لأحكام المادة 
 . راضً المإممة فً إطار الثورة الزراعٌةوتسوى طبما للأحكام الآتٌة أدناه النزاعات حول الأ

 
  

تستبعد من الصندوق الوطنً للثورة الزراعٌة الأراضً الفلاحٌة أو الأراضً ذات الوجهة : 76المادة 
الفلاحٌة التً حافظت على طابعها الفلاحً، و تبمى ملكا لملاكها الأصلٌٌن الأشخاص الطبٌعٌٌن الذٌن لهم 

 :ما ٌؤتًالجنسٌة الجزائرٌة شرٌطة 
أن لا ٌكون ملاكها الأصلٌون لد سلكوا سلوكا معادٌا لحرب التحرٌر الوطنً بثبوت إدانتهم أو/و أن لا 1- 

 .ٌكونوا لد حصلوا علٌها عن طرٌك معاملات عمارٌة مع المعمرٌن خلال حرب التحرٌر الوطنً أو بعدها
على مساعدات مالٌة عمومٌة من اجل أن لا ٌكون الملان الأصلٌون لد حصلوا على أراض تعوضها، أو 2- 

 . الانتمال إلى أعمال أخرى
 19 - 87أن لا ٌكون الملان الأصلٌون لد استفادوا أراضً فً الإطار الذي حددته أحكام المانون رلم 3- 

 . المذكور أعلاه، إلا إذا تخلوا عن هذه الاستفادة 1987دٌسمبر سنة  8المإرخ فً 
منسوبة إلى صاحبها الرئٌسً و وراثٌة من الدرجة الأولى ٌوم كان على  أن تكون المساحات المعنٌة4- 

لٌد الحٌاة الذٌن ٌلتزمون باستغلالها حتى تكون وسٌلة عٌشتهم و تطابك المساحات المعنٌة على أكثر 
الأراضً من الصنف نفسه و الشروط التمنٌة نفسها فً المنطمة المعنٌة، التً ٌكون أصحابها لد حصلوا 

  1987دٌسمبر سنة  8المإرخ فً  19 - 87ً إطار منح الأراضً فردٌا بممتضى المانون رلم علٌها ف
 . من هذا المانون 55المذكور أعلاه، مع مراعاة أحكام المادة 

أن لا تإدي المساحات الممتطعة إلى أعادة النظر فً فعالٌة المستثمرة الفلاحٌة المائمة، و فً هذه 5- 
 . ل و منصف فً شكل أراض أو وسائل مالٌةالحالة، ٌمدم تعوٌض عاد

أن لا ٌترتب على العملٌات المذكورة فً هذه المادة أي عبء و أن لا تدفع الدولة أي تعوٌض للمالن 6- 



 . الأصلً، باستثناء ما نصت الفمرة الخامسة أعلاه
 13المإرخ فً  18 - 83أن لا تكون المساحات المعنٌة لد تم استصلاحها فعلٌا فً إطار المانون رلم 7- 

 . المتعلك بحٌازة الملكٌة العمارٌة الفلاحٌة عن طرٌك الاستصلاح 1983غشت سنة 
 

المنشآت الأساسٌة و الأغراس ذات المٌمة الحٌنٌة و التجهٌزات التً أنجزت منذ التؤمٌم فً : 77المادة 
 . أعلاه مكتسبة لصاحبها 75الأراضً المعنٌة بؤحكام المادة 

وٌمكنه أن ٌتنازل عنها للملان الأصلٌٌن بممابل مالً، تبعا لشروط تسٌٌر الاستثمارات المنجزة.توثك 
العملٌات المذكورة فً الفمرة السابمة بعمد رسمً، و تكون بثمن ٌتفك علٌه الأطراف أو تحدده الجهة 

 ·المضائٌة المختصة
أعلاه شرٌطة  75ذٌن تعنً لطعهم أحكام المادة تضمن الدولة الحموق المانونٌة للمستفٌدٌن ال: 78المادة 

دٌسمبر سنة  8فً  19 - 87من المانون رلم  10أن تتوفر فً المعنٌٌن المماٌٌس المحددة فً المادة 
 .السالف الذكر، و ٌستوفوا الالتزامات التً ٌجعلها المانون المذكور على عاتمهم 1987

وٌا إما بإدماجهم فً المستثمرات الفلاحٌة لأملان الوطنٌة و فً هذا الإطار، ٌجب أن ٌحظى المستفٌدون أول
السالف الذكر، كلما سمحت  1987دٌسمبر سنة  8المإرخ فً  19 - 87التً تكونت تطبٌما للمانون رلم 

 .الظروف بذلن، و إما أن ٌستفٌدوا تخصٌصا أخر
 

راء عملٌات التسوٌة الفعلٌة ٌجب أن ٌكون التعوٌض فً جمٌع الحالات عادلا و منصفا لبل إج: 79المادة 
 . أعلاه 78و  77المنصوص علٌها فً المادتٌن 

 
لا ٌمكن أن تطرأ حٌازة الملان الأصلٌٌن إلا بعد رفع المستثمرٌن المحاصلٌن العالمة و تطبٌك أحكام الفمرة : 80المادة 

 . أعلاه 77من المادة  2
 

أعلاه طلبا صرٌحا و ٌكون ملفا ٌرسله إلى الوالً  75ٌمدم المالن الأصلً لتطبٌك أحكام المادة : 81المادة 
 . المختص إللٌمٌا خلال الأشهر الستة الموالٌة لتارٌخ نشر هذا المانون

 
تدرس الملفات لجنة ولائٌة متساوٌة الأعضاء، تضم ممثلٌن للإدارة، و عددا متساوٌا من : 82المادة 

 . ثمرٌن الفلاحٌن و تجمعاتهم المعتمدة لانونٌاالمنتخبٌن المحلٌٌن و ممثلً جمعٌات الملان و المست
 . ولرار اللجنة لابل للطعن بالطرق المانونٌة الممررة

المذكور أعلاه،  82إلى  75بعد انتهاء من تسوٌة العملٌات المنصوص علٌها فً المواد من : 83المادة 
وانٌن الخاصة بطرٌمة استغلالها تظل الأراضً التً بمٌت ملكا للدولة خاضعة لمانون الأملان الوطنٌة و الم

 . و حموق من تخصص لهم و التزاماتهم
دٌسمبر  8المإرخ فً  19 - 87لا ٌجوز التنازل عن الحصص المكتسبة فً إطار المانون رلم : 84المادة 
إلا فً حالة الوفاة أو خلال السنوات العشر الأولى ابتداء من تارٌخ تكوٌن المستثمر الفلاحٌة  1987سنة 

 . الجماعٌة أو الفردٌة
 

ٌستفٌد الشاغلون الأصلٌون لأراضً البلدٌات أو العائدة لأملان الولاٌات أو الدولة و لأراضً  : 85المادة 
العرش الفلاحٌة لبل تطبٌك الثورة الزراعٌة أولوٌا من تخصٌص فردي على الأراضً الزائدة المتوفرة و 

المإرخ  19 - 67ة العمارٌة كما حددتها أحكام المانون رلم ذلن فً إطار تنازل الدولة عن الحموق العٌنٌ
 .1987دٌسمبر سنة  8فً 
 

 2تسوى على النحو الآتً أوضاع الأراضً المدخلة فً مساحات التعمٌر تطبٌما لأحكام المواد : 86المادة 
نهائٌا  المذكور أعلاه، و لم تدمج 1974فبراٌر سنة  20المإرخ فً  26 - 74من الأمر رلم  6و 4و 3و

 .فً الاحتٌاطات العمارٌة البلدٌة
تدمج نهائٌا فً الاحتٌاطات العمارٌة للبلدٌة المعنٌة الأراضً المدخلة فً مساحات عملٌات التعمٌر فً 1- 

شكل مناطك حضرٌة جدٌدة أو مناطك صناعٌة، أو مناطك أعمال و برامج سكنٌة و تجهٌزٌة أخرى 



حسب الحالات موضوع مداولات موافك علٌها لانونا أو موضوع  انطلمت لبل إصدار هذا المانون و كانت
 .رخص للبناء أو رخص تجزئة الأراضً لأجل البناء و/ أو أعمال إنسانٌة

و تحول هذه البلدٌات تلن المطع الأرضٌة إلى الهٌئات العمومٌة الموجودة أو التً ستحدث بغٌة فتح المجال 
والكٌفٌات الأخرى لتصحٌح عملٌات شراء المطع الأرضٌة · الممررةلمتابعة العملٌات طبما للمخططات 

فبراٌر سنة  20المإرخ فً  26 - 74السالفة الذكر و بٌعها هً تلن المنصوص علٌها لتطبٌك الأمر رلم 
  . المذكور أعلاه 1974

 · ٌتحمل مستعمل المطعة مصارٌف العملٌات مع دفع التعوٌضات المحتملة
فبراٌر  20المإرخ فً  26 - 74الأرضٌة العادٌة التً التنٌت بممتضى الأمر رلم  تحول ملكٌة المطع2- 

إلى هٌئات عمومٌة محلٌة مختصة، تتولى تسٌٌرها حسب الكٌفٌات التً تحدد عن طرٌك  1974سنة 
 التنظٌم

مول تظل المطع الأخرى غٌر المبنٌة تحت تصرف ملاكها و تخضع لأحكام هذا المانون وأحكام التشرٌع المع
 . به

 08 - 85ٌستمر خضوع المعاملات التجارٌة التً طرأت لبل إصدار هذا المانون للمانون رلم : 87المادة 
غشت سنة  13المإرخ فً  01 - 85الموافك علٌه بالأمر رلم  1985نوفمبر سنة  12المإرخ فً 

ما ٌستمر خضوعها الذي ٌحدد انتمالٌة لواعد شغل الأراضً لصد المحافظة علٌها و حماٌتها ك 1985
  . للنصوص اللاحمة المتخذة لتطبٌمه، بغض النظر عن أحكام المانون المتعلك بالتهٌئة و التعمٌر

ابتداء من تارٌخ انتهاء  1974فبراٌر سنة  20المإرخ فً  26 - 74تلغى أحكام الأمر رلم : 88المادة 
  . أعلاه 86عملٌات تطبٌك المادة 

  . ة لهذا المانونكما تلغى كل الأحكام المخالف
  . ٌنشر هذا المانون فً الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة: 89المادة 

 1990نوفمبر  18الموافك  1411حرر بالجزائر فً أول جمادى الأولى عام 
 



عنصر ضروري في تشكيل المجال العمراني ارتباطا عضويا بعمليات التعمير في المناطق الحضرية , و يعتبر العقار يرتبط 
و  الأنشطةمن مختلف  بجميع مركباتو المادية و المعنوية , و الوعاء الذي يستقبل كل البرامج التنموية في المناطق الحضرية

وىذا ما ادى الى ازدياد حدة .الحضرية في شتى المجالات الأوساطنعاش و تطوير إلأهميتو في  ذالكو , الوظائف الحضرية
  أخرى إلىالعقار في الجزائر من سنة  إشكالية

نتيجة لاستهلاك الاحتياطات العقارية  القابلة للتعمير التي تعرفها معظم المدن الجزائرية الأراضيو في ظل انحسار وندرة 
)ملك للدولة ( , المخصصة لمشاريع تنموية على المستوى القريب و المتوسط و البعيد , بطريقة سريعة و التابعة للدولة 

بصورة غير عقلانية , و الميل نحو تعمير الأراضي الفلاحية , مما يخل بأحد مبادئ التنمية المستدامة ) تحقيق احتياجات 
على تحقيق احتياجاتهم ( .وضع السلطات العمومية في حرج , و المجتمع في الحاضر دون المساس بقدرة الأجيال القادمة 

 أمام تحدي كبير لإيجاد الطرق الكفيلة للخروج من ىذه الوضعية .

  . استهلاك العقارالملكية العقارية . العقار .توسع المجال  الكلمات المفتاحية :

Le foncier est lié d`une relation organique avec l’opération de l’urbanisme dans les zone 
urbanistiques. et il est considé comme élément nécessaires dans la production dans 
l’espace urbain dans tout composants dans tout ses complexes financier . 

Et l’unité qui reçoit tout les programmes du développement dans les zone urbanistique 
et dans les zone urbanistique et dans différents activités et les activités fonciers et ça pour 
l’importance et pour réanimer et développer les milieu urbain dans tout les domaines et 
cela le problème du foncier en Algérie d’une au à l’autre. 

Et dans le contexte et la pénurie les terrains a urbanisés que connaissent la plus part des 
villes algériennes a cause de la conservation des réserves du foncier de l’état (propriété de 
l’état ) spécialisé pour les équipements du développement au niveau du cours moyen et 
long thermes avec un système rapide et façons non raisonnables et la dérivations vers 
l’urbanisation des terres agricoles négligent les règles du développement durable (obtenir 
des besoin de la société dans le cours thème sans toucher à la capacité de la futur 
génération pour concrétiser leur besoins) et mettre les autorités et devant un grand défi 
pour trouver beaucoup de solutions et sortir de cette position. 

Mot clés : le bien foncier – le foncier –l’élargissement d’éspace  - la consommation du 
foncier . 


