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الإهداء

باسم الثغر، إلى الصدر الحنون والقلب الواسع الطيبإلى

إلى من تعلمت منه معنى الصبر والتحدي،ومشجعيملهميإلى

ولم يعشهحلم ذا اليوم الذيااللهرحمه والديإلى

والدتي، التيأمينة أسراري وملهمة أفكاريإلى 

.الحلمهذا حلمت وعاشت معي تفاصيل 

العنيدة التي تسكننيإلى تلك 

إلى حلمي الجميل الذي لم يتحقق بعد

أهدي هذا العمل... إلى ربيع عمري

عائشة مزياني



توطئة

اللھم لك الحمد في السراء والضراء، ولك الحمد في النعماء والبأساء، ولك الحمد في 
درتك، ولك الشدة والرخاء، ولك الحمد على حلمك بعد علمك، ولك الحمد على عفوك بعد ق

الحمد الله في الأولى والآخرة، الحمد الله الذي لا ینسى من ذكره، والحمد . الحمد على كل حال
الله الذي لا یخیب من دعاه، ولا یقطع رجاء من رجاه، الحمد الله على ما رزقنا من صبر 
وھدى وتوفیق لتخطي صعاب إنجاز ھذا العمل، والصلاة والسلام على الرحمة المھداة نبینا 

.   محمد وعلى آلھ وصحبھ وسلم تسلیما كثیرا

التجربة الأولى لنا في مجال لا تكاد تتجاوز مرتبة إن ھذه المذكرة ما ھي إلا بدایة متواضعة، 
البحث العلمي الشاسع بحره، تطرقنا من خلالھا لمعالجة موضوع العقار الحضري، كعملیة 

والتسویة العقاریة من خلال المنظومة تعمیریة ترتبط بمختلف آلیات الإنتاج والتسییر 
التشریعیة والقانونیة لمدینة جبلیة صغیرة، ارتبط تعمیرھا بشكل مباشر بموضعھا الصعب، 

. في ھیكلتھااكبیراالذي كان لھ دور

فالعقار الحضري موضوع متشعب ولھ ارتباط وثیق بالتعمیر، تعددت آلیات إنتاجھ  
لعقاریة والحضریة المنتھجة من طرف الدولة، مما أدى وتسییره،  تبعا لاختلاف السیاسة ا

.الخواصأیضا إلى تعدد المتدخلین فیھ سواء العمومیین أو

- بكل ما یحمل من نقائص وفجوات–فدراسة موضوع بھذا الحجم، لا یمكن أن یرى النور 
لمنظمة بالرغم من المجھود المبذول وحجم القراءات ولاسیما لمختلف القوانین والتشریعات ا

للعقار الحضري، والاحتكاك المباشر بالموضوع ومنطقة الدراسة من خلال العمل الإداري 
مساعدة ثم ، توفیق االله عز وجلسنوات، لولا العشر الفي مجال البناء والتعمیر لمدة تفوق 

فقد ؛لأتحدى نفسي أولا وأكسر الخوف والتردد بداخليالذي قادني" عثمان الطیب"الأستاذ  
توجیھاتھ لھ فائق الشكر والامتنان علىبمعالجتھ، وجعلني أستمتعالموضوع حببني في

الجزیل للأستاذ شكركما أتقدم بال. طریقي للبحث العلميلأنھ نورالقیمة، وتشجیعھ الدائم
بتوجیھاتھ لم یبخل علیا على ثقتھ واختیاره لیكون مشرفا على ھذه المذكرة،  ف" تللو غیاث"

.میزة التي نمت أفكاري، طوال فترة العملالمتوأرائھ

دون أن ننسى فضل كل الأساتذة بقسم الجغرافیا والتھیئة العمرانیة بجامعة وھران، على ما 
لصقع"وخاصة الأستاذقدموه لنا من مساعدة معنویة ومعرفیة طوال سنوات الدراسة بالقسم، 

سویح سید "الأستاذ ، "حاج محمدمعاشو"الأستاذ " رمیني فوزیة"الأستاذة الفاضلة ، "موسى
والامتنان كما أتقدم بوافر الشكر ". حجیج الجنید"والأستاذ " واسینيداري"الأستاذ ، "أحمد

بجامعة " عبد الغني بوشلوش"بجامعة باتنة، وصدیقي الأستاذ "صالح زرایب"للأستاذ
جامعة تیارت، ب" محمودي عمر"بجامعة المدیة، الأستاذ " خنفار الحبیب"أستاذي بسكرة، 

وكل الأساتذة بمجموعة بجامعة بومرداس، " راویة النجار"وشكر خاص للأستاذة 
على شبكة والقائمین على صفحة دروس في كتابة اللغة العربیة الاستشارات العقاریة 

.التواصل الاجتماعي

علىالمناقشةلجنةأعضاءالأفاضلالأساتذةالسادةأتقدم بجزیل الشكر والامتنان إلىو
.العملھذامناقشةعلىبالموافقةوتكرمھمالمذكرة،ھذهوالوقت لقراءةالجھدتسخیرھم

إلى كل طاقم فرع البناء والتعمیر لدائرة فرندة أیضا كما لا یفوتوني أن أتقدم بجزیل الشكر 
، "عامر منصور الطیب"، الأخ والمدرب " رباحي عبد االله"وخاصة الأستاذ والموجھ السید 

". مختاري مرسلي"ي وأیضا زمیل



اللتان عاشتا معي تفاصیل ومشقة "فاطمة درعي"و" أمینة منصور"شكر خاص لصدیقاتي 
على شكر خاص ودعم المعنوي والتشجیع المتواصل، لھذا البحث بمختلف مراحلھ، شكرا ل

.في إدخال المعطیات ببرنامج ایكسالوأیضافي مرحلة التحقیق المیداني مساعدتي

رحمھ " كشیشات بوشنافة"تخمارت وخاصة زملائي ببلدیةلشكر الجزیل لكل كما أتقدم با
شارف "االله، وجعل مجھوده في میزان حسناتھ ، ورؤسائي ، وخاصة رئیسي البلدیة السابق

عبید "والحالي " لعروسي محمود"والأمین العام السابق " دروش قادة"والحالي " المرسلي
خاص للأخت الشكر و ال، یاتيوالذي یعمل دائما على تشجیعي والرفع من معن"الطاھر

على الدعم المعنوي والمادي، فقد كان لھا الفضل الكبیر " فاطمة صلاي"والصدیقة المھندسة 
في إتمامي للمشوار الدراسي لأنھا من تحملت عناء العمل وغطت على غیابي المتكرر في 

. فترة الدراسة بالسنة التحضیریة وكذا فترة إعداد الرسالة

السید، المكتبة العمومیةمدیر لسید سماعین محمدواللسید روابحي محمد،شكر خاص 
.مدیر مكتبة جاك بارك"روابحي مختار"

شكر لكل من ساعدني في الحصول على المعطیات بمختلف الإدارات،  وخاصة المھندس 
بشركة التسییر " مھدي بوقنین"بمدیریة الغابات لولایة تیارت، " بن عمار عبد الإلھ"

، السیدة مدیوني بمدیریة الصناعة الصناعیة ومناطق النشاطات للولایةالعقاري للمناطق 
وخاصة « URBATIA »لولایة تیارت، كل عمال مكتب الدراسات والانجاز العمراني

بریدع، خیاطي، أمینة، عمر (، كل طاقم الوكالة العقاریة بفرندة "غافول الطاھر"السید 
لدولة وخاصة عمارة الطیب ومحمودي شكر لكل من ساعدني بمفتشیة أملاك ا). وكمال

" دراوي عمر"شكر خاص للسید . الناصر ، والسید دواش احمد بمصلحة الحفظ العقاري
. بمدیریة الضرائب لولایة تیارت، والسد ناصري مصطفى بمصلحة الضرائب فرع فرندة

ة لدائرة والسید قلیل عبد القادر بدیوان الترقیة والتسییر العقاري، عمال المصالح الفلاحی
شكر خاص لعمال المصلحة التقنیة لبلدیة فرندة، ولكل العاملین بمصلحة الأرشیف . فرندة

.دون استثناء

كل سكان مدینة فرندة، السادة المفتشین، مدراء وتلامیذ المدارس كما أتقدم بشكري الخالص ل
.میدانيعلى المساعدة في عملیة التحقیق ال، وأیضا لأیمن وحمیدو وشھد، الابتدائیة

شكر لكل أفراد عائلتي فلولا تشجیعھم ودعھم المعنوي لما خرج ھذا العمل للنور وخاصة 
، دون أن أنسى الطفل غیر لھما كل الشكر والامتنان" أم رشا" وزوجة أخي " خدیجة"أختي 

".أیھم"العادي، المتمیز 

آیت عليشاوي،عی، محمدیمینة إبراھیمي، شطوفشكرا لكل زملائي بالدفعة وخاصة فتیحة
.على الدعم والتوجیھ" نسیم صفار "دون أن أنسى أخي الروحي .عمیرات
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:مقدمة عامة

نتجت عن التعمیر السریع؛تعاني المدینة الجزائریة حالیا من مشاكل كثیرة ومتراكمة

نظرا للنمو وذلك،تحت تأثیر أزمة السكن والضغط المتزاید على المرافق والخدماتو

.الدیمغرافي الكبیر والھجرة الریفیة نحو المراكز الحضریة

،مما جعل الحیز الذي تشغلھ المجالات الحضریة،الحضريازداد الطلب على العقار

التعمیر العفوي في ؛ فأصبحت المدن تعیش واقعا مزریا من أثاره الواضحةأكبریتوسع بوتیرة

وخاصة وأن ،أدت إلى تشویھ النسیج العمراني. أطراف التجمعات الحضریة بمختلف مستویاتھا

ھذا .الھامةإلى التعدي على النظم الایكولوجیةیؤديمما ، الكثیر من المدن تقع في وسط فلاحي

.لفضاءات الحضریةاللتحكم في حضري التخطیط عدة سیاسات وإلى الما دفع بالدولة إلى تبني 

.من أجل حل مشاكل نموھا الدیمغرافي وامتدادھا الحضريتوسعفحاجة المدینة لل

،وتسویة وضعیتھ سواء القانونیةالمعد للبناء، یجعلھا تواجھ تحدیات في مجال توفیر العقار 

ن بتحدید ملكیتھ أو بتنظیم مجالھا بواسطة مختلف التدخلات على نسیجھا العمراني وخاصة إ

.واقع مكبوحة ومغلقة كمدینة فرندةكانت ھذه المدن ذات م

ھو نتاج حقبة تاریخیة إلا أن ھذا الوضع الذي آلت إلیھ المدن لیس ولید الصدفة بل

إثر تعاقب الحضارات واختلاف السیاسات التي حكمتھا منذ الفترة ،طویلة مرت بھا الجزائر

ثم فترة الاستقلال التي عرفت ھي الأخرى تنوعا وتضاربا في ،فالفترة الاستعماریة،العثمانیة

.مختلف السیاسات المنتھجة

ھي الفترة في الجزائروالعقاريولعل أھم فترة تأثر بھا التشكیل العمراني

العقاريبل وقلبت النظام ،التي تركت بصمة واضحة على التنظیم الداخلي للمدن،الاستعماریة

العثمانیة ورغم طول الفترة الزمنیة التي حكمت فیھا فالدولة .  لحھاخدمة لمصابشكل كبیر

لم تكن ذات تأثیر قوي، لأنھا حافظت على البنیة والعقاریةإلا أن سیاستھا العمرانیةالجزائر

؛أو التفكیكالتشتیتإلىیتعرضلمالقبلي بحیث النظامولاسیما . الداخلیة للمجتمع الجزائري

الكبرىالمدنعلىإلاتمارسلمسلطتھاكما أنمن جھة،السلطة العثمانیةلضعفراجعوھذا

.من جھة أخرى

حال الفردیةقوة نظام الملكیة العقاریة المتنوعة والمتمیزة خاصة بنظام العرش والملكیة

لا یتأتى لھ كسر النظام العقاري في أنھولعل المستعمر الفرنسي قد أدرك حقیقة دون قلبھ
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فعكفت السلطة الاستعماریة على سن القوانین والتشریعات .الجزائري إلا بتفكیك النظام القبلي

ومن أجل التوغل أكثر في المجال الجزائري وتمكین القلب نظام الملكیة العقاریة خدمة لمصالحھ

.المستوطنین من تملك الأراضي ولاسیما الخصبة منھا

الخطوة الأولى والانطلاقة الحقیقیة  1863صدور قانون سیناتیس كونسلت سنةیعد 

بھدف ،من خلال تفكیك نظام القبیلة وظھور الدوار؛لزعزعة النظام العقاري في الجزائر

للنظامنھایةتوضعالتاليبو. من مراقبتھاوالتمكنحدودذاتدواویروجعلھاالقبائلتشتیت

؛الفرنسيالقانونحسبالتامةنظام الملكیةمحلھلیحل، للاستغلالالقدیم)عرشملك،(العقاري

ما أفرز م، 1926والقانون الصادر سنة ،ولاسیما قانون وارنيوتدخلات ،ما عقبھ من قوانینو

.یة عقاریة صعبةعوض

عویصة في مسألة ومشاكلالجزائر نفسھا بعد الاستقلال تواجھ أزمة حقیقة وجدت

ذاتوبلدیاتمختلطةبلدیاتبین الثنائیةعنناتجمجالياختلالبسببالملكیة وطرق إثباتھا

الدولةلعونوتحتاجشيءكلمجردة منالالإداریةالدوائرمنكبیروعددالكاملة،الصلاحیات

یتھا من حظیرة عقاریة كبیرة تستدعي التدخل من أجل حماھذه الدوائر تمتلك . المجالاتكلفي

قوانین وتشریعات مختلفة قصد ضبط إصدارفما كان علیھا إلا الاستغلال والشغل الفوضوي

.العقار وتسییره

على وأثرت فتمیزت كل مرحلة من تاریخ الجزائر المستقلة بتبني سیاسة عقاریة معینة

، من طرف الدولةفي المیدان، سرعان ما یستدرك الأمر فشلھاعجزھا أو، فإذا ما أثبتالمجال

، وخاصة بعد الانتقال من النظام الاشتراكي إلى نظام اقتصاد السوق. سیاسة مختلفةلتبني

وتحریر الخاصةالاعتراف بالملكیةإلىالذي یدعو ،1990سنة قانون التوجیھ العقاريوصدور

سیاسة الاحتیاطات العقاریة واحتكار البلدیة للعقار تبعدما أثبت؛ السوق والتعاملات العقاریة

. ضعفھاالحضري

الدولة في احتكارو رفعالسوقاقتصادإلى،الموجھالاقتصادمنالانتقالترتب عن 

تدخلین جدد مببروز متعاملین وسمحالذيالأمر. عمیقةوتحولاتتغیراتإنتاج وتنظیم العقار 

ولاسیما بعد ظھور الوكالات المحلیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري سنة،ھذا الإطارفي 

تشجیع عن طریق، المتعامل العقاري الخاصو، 2003وبعدھا الوكالة الولائیة سنة ،1991

04-11رقم والقانون، 03- 93المرسوم التشریعي رقممن خلال ،الترقیة العقاریة الخاصة

.المتعلق بنشاط الترقیة العقاریة
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من خلال وضعیة وأدوار مختلف الفاعلین ،تظھر أھمیة العقار كموضوع للبحث

فتحلیل استراتیجیات .سواء عمومیین أو خواص، جماعات أو أفراد؛والمتدخلین على الأرض

نشاطاتھم في وسط ما وفقا للشروط السیاسة والاجتماعیة والاقتصادیة للدولة واستنادا لمختلف 

سیمكن من فھم آلیات تطور العقار ؛ النصوص القانونیة والتشریعیة لكل فترة من فترات التعمیر

ضري في ھذه الأوساط في مختلف مراحل نموھا، وتحدید العوامل المتحكمة في إنتاجھ الح

.وبالتالي استنباط مختلف الإشكالیات المتعلقة بھ

الاقتصادیة، الاجتماعیة والبیئیة ، فقیمتھالعقار فقط بنظامھ لكن أیضا باستعمالھلا یتمیز 

وھذا ما جعل دراسة العقار من أھم ،تتطور وتتغیر حسب نشاط الفاعلین في مختلف الأوساط

.على الإطلاقة الدراسات الحضری

:الإشكالیة

فیھا المدن بما كبیرة،عرفت المدن الجزائریة خلال العقود الأخیرة دینامیكیة عمرانیة 

كان بینما.نسمة52.000ما یقارب 2011التي بلغ عدد سكانھا سنة كمجمعة فرندة، الصغیرة

خلال الفترات التعدادیة مرتفعإجمالينموبمعدل،1966نسمة سنة 13000لا یتجاوز 

في الفترة امع أنھ سجل انخفاض، 1987- 1977في الفترة % 5.33قدر بـأعلى معدل.الماضیة

. )%1.38(2008- 1998الأخیرة 

بلدیة فرندة الجبلي أكسبھا تنوعا طبیعیا، كما جعل بعض أجزائھا مناطق فموضع 

للسكان، نظرا لصعوبة الموقع ونقص التجھیزات، وتراجع القطاع الفلاحي ونقص ةرداط

المساحات الزراعیة  بسبب الجفاف وانجراف التربة ، مما جعل نسبة كبیرة من سكان البلدیة 

نفاذ احتیاطاتھا أدى إلى بفرندةتوفر التجھیزات والبنى التحتیة.یتمركزون بالمجمعة الرئیسیة

اقتناء العقار الحضري في فضاءات التوسع العقاریة ومن ثم أصبحت تواجھ تحدیات كبیرة في 

، االتي تحیط بھللعوائق الطبیعیةوتقلص مجالات التوسع في مواضعھا الأصلیة، نظرا ،الحالیة

والغابة في ،غربیةالمنطقة الجنوبیة والجنوبیة الكالمنحدرات الصخریة غیر القابلة للتعمیر في

لذلك كان لابد .والأراضي الفلاحیة الخصبة المنتجة في الشمال،الجھة الغربیة والشمالیة الغربیة

فكیف سایر توسع مجمعة فرندة، ھذه .لھا من التوسع باتجاه الجھة الشرقیة والجنوبیة الشرقیة

تجاه التوسع وملكیة ھي العلاقة بین اوما؟العوائق الطبیعیة، وتحدیات الموضع الصعبة

وفق مختلف مراحل نمو المدینة؟،الأراضي المدرجة في التعمیر
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تحولات مجالیة مصحوبة ،على امتداد عشریتین من الزمنمجمعة فرندة، عرفت

یعزى إلى الذيارتبط بالامتداد العمراني بل ھذا لم یكن ولید الصدفةوبتحولات اجتماعیة

حیث كانت الدولة تسعى لتحقیق التوازن الجھوي.الثمانیناتبدایةالزیادة السكانیة ولاسیما في 

المؤرخ في 74/26بموجب الأمر رقم ،الاحتیاطات العقاریة البلدیةسیاسة تانتھجو

ومختلف وسائل إنتاج السكنوالتنازل عن أملاك الدولةالترقیة العقاریةكذا و20/02/1974

والعملیات لنمو وتوسع المجال الحضريي مرجعكإطار مخطط العمران الرئیسيأوجدت و

مناطق السكنیة المن خلال تم توسع المدینة كما أن . المتعلقة بتحسین الأنسجة العمرانیة الموجودة

العقاریة في والمعاملاتتحریر السوقوأیضا بعد التجزئةعملیات الحضریة الجدیدة و

، واستحداث مخططات عمرانیة جدیدة25- 90من خلال قانون التوجیھ العقاري رقم ،التسعینیات

تمیزت ھذه .المتمثلة في كل من المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر ومخطط شغل الأراضي

إنتاج السكن العمومي أیضا بتشجیع الاستثمار الصناعي والترقیة العقاریة الخاصة والفترة ب

ھذا التنوع في . ، المتعلق بالنشاط العقاري04- 11ل القانون رقم بمختلف الصیغ، من خلا

في إنتاج واستھلاك ھا ریثعن تأیجعلنا نتساءلالذي صاحبتھ منظومة تشریعیة السیاسة العقاریة

الاجتماعیة والاقتصادیة الناتجة عن مختلف آلیات ، التحولات المجالیةعنوالعقار الحضري 

إنتاجھ؟

من أھم ممیزات مجمعة فرندة، أن أراضیھا عبارة عن ملك غیر مسجل، ھذه الوضعیة 

العقاریة الموروثة عن الفترة الاستعماریة التي عملت على كسر النظام التقلیدي وتحویل 

كونسلت  سیناتوس، من خلال قانون فردیةالملكیةالنظامإلىالأراضي من الملكیة الجماعیة 

(Sénatus Consulte) فوجدت الدولة .نظاما عقاریا غامضا ومضطرباتأنتج،1863سنة

الجزائریة نفسھا بعد الاستقلال  أمام وضع معقد،  یستدعي إعادة النظر جذریا في تنظیم 

كیف أثر نظام الملكیة العقاریة، بمجمعة فرندة على تشكیل بیئتھا ف. الوضعیة العقاریة من جدید

للتغلب على إشكالیات العقار الحضریةماھي مساعي الدولة من خلال سیاستھا العمرانیة؟ و

؟بشقیھ المبني وغیر المبني

فالعقار الحضري . تتمیز العقارات بعدم تجانسھا بسبب مواقعھا الجغرافیة الفریدة

یتمیز بالندرة مھما توفر لأنھ غیر متجدد، تتغیر قیمتھ المادیة حسب موقعھ ووضعیتھ سواء 

فھو یخضع للسوق العقاریة، .القانونیة أو التنظیمیة و كذا تكلفتھ مما یكسبھ خاصیة اقتصادیة

كآلیة جدیدة م ما یجعل قیمتھ المالیة تتغیر، حتى أضحى الیومسواء النظامیة أو الموازیة، 
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فما ھي یا ترى العوامل المتحكمة مستمر،أسعاره في تزاید أصبحتوللادخار والكسب المادي

عبر المجال العمراني؟وتركزھم وما ھو دوره في توزیع السكان؟في تحدید قیمتھ المادیة

نیة أفرزت طریقة تنظیم العقار المبني وذلك المعد للبناء في مراحل السیاسة العمرا

فوضى في استغلال العقار إلى جانب التطبیق غیر السلیم وغیر المتكامل للنصوص المتعاقبة

أدى إلى نتائج وخیمة في ، الأمر الذيأدوات التخطیط والتدبیر الحضريعدم احترام القانونیة و

وبالتالي أثر بشكل سلبي على.  استھلاك العقار والتأخر في أعمال التھیئة والتسویة القانونیة

ماھي ف، المظھر الجمالي للتجمعات الحضریة وأدى إلى المضاربة واضطراب السوق العقاریة

العقار الحضريللتحكم في تسییر مساعي الدولة من خلال وسائلھا العمرانیة وسیاستھا العقاریة 

العمراني وترشید استھلاك للفضاءنمو سلیمضمان بما یحقق النتائج السلبیة المترتبة ومواجھة 

؟العقار بصورة فعالة

:الھدف من الدراسة

فيعولجت إشكالیتھفقد ،حظي العقار ولاسیما الحضري بالاھتمام في السنوات الأخیرة

القانونیة، علم اجتماع، علم الاقتصاد وكذا الجغرافیا، إلا العلوم في مختلف التخصصات ولاسیما 

.بقیت محصورة ضمن المنھجیة المتبعة في كل تخصصأن الدراسات المنجزة

من خلال آلیة التجزئة السكنیة، ،فقطالأرض الحضریةإنتاج دراسات عالجت فیوجد

كما یوجد دراسات ، العمومي بمختلف صیغھالسكنإنتاج أخرى عالجت موضوع دراساتو

الملكیة متعددة حولة حول السوق والسعر العقاري والآلیات المتحكمة فیھ و دراسات قانونی

.والتسویة العقاریة

تمس الأولى: وفق مقاربتینسنحاول من خلال ھذا البحث دراسة العقار الحضري 

تبرز النتائج والثانیةإنتاجھ، آلیاتطبیعة العقار الحضري بشقیھ المبني وغیر المبني ومختلف 

ملكیتھ، وتیرة استھلاكھ (الوسط العمراني وأھم مشاكلھ فيالمیدانیة لإنتاج العقار كظاھرة مادیة

).وارتفاع أسعاره

مجال الللعقار الحضري وإسقاطھا على كما نحاول جمع مختلف العناصر المكونة

دراستھا بمزاوجة التخطیط والإنتاج والسعي لحل مختلف الإشكالیات ولمجمعة فرندة عمرانيال

.حضريلرھانا حقیقیا وتحدیا فعلیا في إدارة العقار االتي تشكلالمتعلقة بإثبات الملكیة
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مجمعة فرندة كمجال للدراسة، كونھا مدینة قدیمة، شھدت مختلف لاختیاراوما دفعن

منذ الفترة العثمانیة إلى یومنا ھذا،  ونظرا لتعدد وتنوع الملكیة ،السیاسات العقاریة والحضریة

العقاریة بھا، وكذلك لحجمھا المجالي والدیمغرافي، اللذان یمثلان، منطقة دراسة خصبة لمثل 

سنوات، ثمانلمدة تفوق لدائرة فرندة، كما أن طبیعة العمل بفرع البناء والتعمیر . ھذه المواضیع

الخاص بمطابقة البنایات وإتمام 15- 08وخاصة بعد صدور القانون یة للبلدیة ثم بالمصلحة التقن

والخوض في أھم العقار أكثرنحتك بموضوعاجعلن.2010ودخولھ حیز التنفیذ سنة ، إنجازھا

الرئیسیة لھذا البحث في النقاطالأھدافیمكن إجمال . إثبات ملكیتھبھ ولاسیماالمشاكل المتعلقة 

:التالیة

تحلیل أنماط إنتاج العقار الحضري المبني والمعد للبناء من خلال استراتیجیات مختلف - 1

.الفاعلین

تحدید مشاكل إثبات الملكیة والسعي لتسویتھا- 2

..العقار الحضريوإدارةلتحكم في استعمالمعرفة وسائل ا- 3

: منھجیة البحثمراحل و

عوامل كالمنظومةبعدة لتشعب موضوع إنتاج العقار الحضري وارتباطھ نظرا 

الندرة والتنافس على الأرض وعدم استقرار الوضعیة عامل والتشریعیة والقانونیة المنظمة لھ

فقد اعتمدنا في البحثومن أجل الإجابة على الإشكالیة وتحقیق الأھداف المرجوة من .العقاریة

في مختلف مراحل والتحلیلي،متبعین المنھج الوصفيالتاریخیة، الكمیة، المصادرعلى دراستنا

:البحث التي تجسدت فیما یلي

: )المرحلة الاستطلاعیة(مرحلة العمل النظري - 1

، فھي مرحلة القراءة  من العقار الحضريعنعلى ما كتب بالإطلاعھذه المرحلة خاصة تعنى

،والإلمام بمختلف الجوانب التي درست في ھذا الإطارعن الموضوعأجل تكوین خلفیة نظریة 

الأوامر وونظر للكم الھائل من القوانین التنظیمیة والتشریعیة. ولاسیما من الجانب القانوني

في مختلف المراحل وتبعا للسیاسات ھاوالتعلیمات الوزاریة فقد حاولنا قدر الإمكان الإلمام ب

منذ التواجد العثماني إلى یومنا ھذا، إضافة إلى الدراسات ؛والعمرانیة في الجزائرالعقاریة

الملكیة، وكذا مختلف الدراسات موضوعوالمقالات الجغرافیة، الاقتصادیة والاجتماعیة حول 

،الفترة الاستعماریةتلك المتعلقة بولاسیما المخططات الخاصة بمجمعة فرندةووالتقاریر التقنیة 

مختلف المخططات المتعلقة بالفترة على ناحصلكما ت.،بأرشیف البلدیةالعمل طویلامما استدعى 
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وفرع البناء ،بتیارت« URBATIA »من خلال مكتب الدراسات والإنجاز العمراني الحالیة

إلا أن المعطیات المتعلقة بالفترة العثمانیة فلا یوجد لھا أي أثر، لذا .والتعمیر لدائرة فرندة

، أو موثقا ھذا الأخیر الذي كان یعمل مؤرخاي مخطوط الطالب لخضر، على ما جاء فاعتمدنا

، إلا أننا لم نتمكن من استنساخ الوثائق في نھایة القرن الثامن عشرلمدینة فرندةإن صح التعبیر، 

.الخاصة بملكیة الأرض نظرا لخصوصیتھا

:مرحلة العمل المیداني- 2

العمود الفقري بمثابةفھي العلميتعد ھذه المرحلة من أھم وأصعب مراحل البحث 

.فقد استغرقت وقتا طویلا ، لذاالمعطیاتللبحث لأنھا تغذي نسبة عالیة جدا من

: جمع المعطیات الإحصائیة من مختلف المصالح الإداریة1- 2

ن أجل إعداد مو) مختلف المصالح والإدارات(نظرا لتعدد مصادر ھذه المعطیات 

تلف الملفات الإطلاع على مخمناتطلبالسكنیةمواقع التجزئةالجداول الخاصة بمختلف 

محاضر وكذا 15-08معالجة الملفات المودعة في إطار القانون الخاصة برخص التجزئة و

الإطلاع على كل محاضر ولجنة الدائرة المكلفة بالبت في مطابقة البنایات وإتمام إنجازھا

.05- 04المخالفات في إطار القانون 

ن عملیة جمع المعطیات من خلال العمل المكتبي والإداري لا یسد وحده متطلبات إلا أ

البحث مما استدعى القیام بتحقیق میداني عن طریق المقابلة والاستجواب لمختلف الفاعلین 

- الة العقاریة ولاسیما رئیس  بلدیة فرندة، رئیس فرع البناء والتعمیر، مدیر الوك؛العمومیین

كما قمنا .......والمؤسسات الصغیرة والمتوسطة لولایة تیارتالصناعةیروحدة فرندة، مد

فقد مس .یانیة شملت كل أحیاء مجمعة فرندةاستبمع السكان عن طریق استمارةبتحقیق میداني

وع الحظیرة السكنیة من مجم% 8ما یمثل حوالي ،مسكنا770التحقیق المیداني حوالي 

سیدي الناصر، الباب الكبیر (بالنسبة لأحیاء المدینة القدیمة ، فكان التحقیق مباشرابالمدینة

، نظرا لعدم تجاوب ، وأیضا بالنسبة لحي العناصر وجزء من حي الانتفاضة)والعین الكبیرة

عن كما كان التحقیق . بحجة أنھ تدخل في شؤون خاصةبعض السكان مع التحقیق المیداني،

.حیاءطریق تلامیذ المدارس بالنسبة لبقیة الأ
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: إدارة الاستمارة2- 2

فقد تم التركیز على الأحیاء القدیمة والتجزیئات المنشاة في ،بالنسبة للاستمارات والعمل المیداني

لأن مسألة الملكیة في ھذه المواقع تبقى مبھمة ولاسیما تلك الموجھة للأھاليالفترة الاستعماریة

ما منھا،أنشئت على أراضي ذات ملكیة خاصة،ھذه التجزیئاتوأنخاصة .التحدیدوتستدعي

من أجل معرفة كیف تمت المبادلات و.في بیعھومنھا من تدخلت البلدیة ،قام بھ أصحاب الملك

.تراتیجیات السكان لتوثیق سكناتھمفي ھذه المواقع وما ھي اس

،المیداني أیضافقد مسھا التحقیق المسجلة،ولاسیما تلك ،بالنسبة للتجزیئات الترابیة الجدیدة

محاولة منا لمعرفة حجم التبادلات العقاریة وكیفیتھا وماھي وجھة نظر السكان بالنسبة للعقود 

مسجلة ومشھرة، ونفس ،رغم أن العقود الأصلیة. العرفیة التي یلجأ إلیھا في بعض المرات

الحركة آلیات الذي كان الھدف منھ معرفة ، الشيء بالنسبة لمواقع السكن الاجتماعي الإیجاري

.العقود العرفیة والاعتراف بالدینإبرامالتبادل عن طریقكیفیاتوالعقاریة

وقد شملت الأسئلة كل الجوانب الاجتماعیة، الدیمغرافیة، العمرانیة، أسعار العقار الحضري 

. لیة إزالة السكن الھشفیما یخص الأحیاء العتیقة وعمعلى أراء السكانزوكذلك التركی

:ومن أھم الصعوبات التي اعترضننا في ھذا البحث

Øإتلاف الأرشیف بمصلحة البناء والتعمیر لدائرة فرندة،

Øالبلدیة بوانعدام ملفات بعض التجزیئات بالوكالة العقاریة.

Ø الوثائق وبعض كبر المساحة الحضریة لمجمعة فرندة، مما صعب التحكم فیھا، مع نقص

التردد الدائم على المصلحة أو اللجوء إلى استوجب، مما المعطیات بالمصلحة التقنیة للبلدیة

.مستوى الولایة من أجل الحصول علیھاالإدارات على

Øبعد توقیف كل العمال ، تغییر الطاقم التقني بالوكالة العقاریة المحلیة على مستوى فرندة

التجاوزات الكثیرة لھم في مجال العقار وتسییره، مما صعب العمل مع الجدد بسبب،القدامى

.الذین یجھلون كل الجھل ما تم في السنوات السابقة

Ø عدم التمكن من الحصول على بعض الخرائط المتعلقة بملكیة الأراضي بمصلحة المسح

شھرة والتقادم المكسب، عقد العملیات التطھیر العقاري ولاسیماومعطیات حولالعقاري بفرندة 

. نظرا  لوجودھا بأرشیف یصعب الوصول إلیھبمصلحة الحفظ العقاري
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Øوكلاء عقارین بسبب غیاب فیما یخص أسعار العقار والسكنصعوبة التحقیق المیداني

، وعلیھ فقد تم الاستعانة بالسماسرة والمتعاملین غیر القانونین في السوق العقاریة رسمیین

عملیاتفيوالشفافیةالصراحةنعدامنظرا لاو. ستبیان مع السكانالامن خلال االموازیة وكذ

مدیریة الضرائب، مصلحة تضعھاتم الاعتماد أیضا على الأسعار المرجعیة التي الشراءوالبیع

.حسب موقعھ ونمطھبالنسبة للعقار المبني وغیر المبنيالتقییم والخبرة

: والتحریرمرحلة معالجة المعطیات - 3

بین مختلف المعطیات المتحصل علیھا لتحلیل الموضوعوالربطحلقة الوصل،تعد ھذه المرحلة

:كالتالي، وثمان فصول أبوابذلك انتظم عملنا في ثلاث وإسقاطھ على منطقة البحث ومن أجل 

من خلال تحلیل یھدف إلى إبراز العلاقة بین التنظیم الاجتماعي والتنظیم العمراني:الباب الأول

:نو یضم فصلیالدیمغرافیة والعمرانیة للمنطقة،التاریخیة،المعطیات الجغرافیة

یعتبر ھذا الفصل بمثابة الفصل التمھیدي نتعرف من خلالھ على منطقة الدراسة، : الفصل الأول

معة لمجوالسكانیةمن خلال معالجة المعطیات الاجتماعیة ، والدیمغرافيفي بعدیھا الجغرافي 

فرندة، لأن العنصر البشري تنطلق منھ وتنتھي إلیھ كل عملیات التھیئة، من خلال دراسة التطور 

على سھالسكاني وتوزیعھ وعلاقة الزیادة السكانیة باستھلاك العقار وأثر استخدام الأرض وانعكا

.المشھد الحضري

العمراني على مر عدة قرون من نتناول من خلالھ دراسة تحلیلیة لمراحل التشكیل : الفصل الثاني

ھم مراحل توسعھ  وأفاق نموه مجالیا  لأووذلك بالتعرض لنشأتھ ھذاالعھد العثماني إلى یومنا

.تحدید العوائق التي تكبح توسعھو

الحضري بشقیھ المبني وغیر المبنيفھم مسار ومیكنزمات إنتاج العقار إلىیھدف :الثانيالباب 
حسبالاستھلاك وحجم العمومیین والخواص في مختلف عملیات الإنتاجالفاعلین وتحدید دور

:فصولثلاثةیضم ھذا الباب . سات العقاریة التي عرفتھا الجزائرالسیا
وفق مختلف السیاسات إنتاج الأرض الحضریةآلیات دراسة من خلالھنتناول:  الفصل الثالث

.العقار الحضري وانعكاسھا على المجاللفترات الفاصلة في إنتاج ابإبراز أھمیة العقاریة
من خلال مختلف ھ المتعددةندرس فیھ آلیات إنتاج السكن العمومي بصیغ: الفصل الرابع

مبرزین ،من النھج الاشتراكي إلى اقتصاد السوقر،ت العقاریة والتشریعیة في الجزائالسیاسا
. دور ھیئات الإنتاج العمومیة والخاصة

من خلال نشأتھ، میكنزمات لعقار الصناعيھذا الفصل لدراسة اخصصنا : الفصل الخامس
إنتاجھ وتحدید مختلف المتدخلین في تسییره، لنخلص في الأخیر إلى مكانتھ الاقتصادیة بمجمعة 

.فرندة
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آلیات التحكم في التوسع والتنظیموإلى الملكیة العقاریة تسویة تطرقنا فیھ إلى:الثالثالباب
ومكملة في نفس فیما بینھا متكاملة فصولبین ثلاث البابھذا یجمع . دةالمجالي لمجمعة فرن

.الوقت للفصول والمحاور السابقة
حسب الفترات التاریخیة ،تم تشخیص الحالة العقاریة في مجال الدراسة:الفصل السادس

.وصولا إلى مرحلة الاستقلال، المتعاقبة على الجزائر، انطلاقا من العھد العثماني، الاستعماري
وما ترتب .وما تلاھا من سیاسات عقاریة أثرت بشكل مباشر على نظام الملكیة العقاریة الخاصة

المنظومة القانونیة والتشریعیة من خلال الدولةكما تطرقنا إلى مساعي.علیھا من إشكالیات
.والنتائج المیدانیة المترتبة عنھاللتطھیر العقاري

یتناول ھذا الفصل دراسة التحول في القیمة المالیة للعقار الحضري بإبراز أھم : السابعالفصل 
العوامل المتحكمة فیھا وتسلیط الضوء على دورھا في توزیع السكان عبر مختلف القطاعات 

. العمرانیة للمجمعة
تحلیل أھم الرھانات المتعلقة بالتحكم وضبط التسییر العقاري بفي ھذا الفصل  قمنا : الفصل الثامن

.الرقابة الإداریة على التعمیرومن خلال أدوات التھیئة والتعمیر 



نتناول فیھما . مجمعة فرندة، سكانیا وعمرانیالتحلیلھذا الباب من خلال فصلیھ، نتطرق في

ومساھمتھا في خدمة ،والموضع وإبراز الأھمیة الطبیعیةخصائص النمو، من خلال دراسة الموقع 

من أجل .، وكذا عوائقھممیزات ووتیرة ھذا النمو وأسبابھوبالتالي معرفة .للمجمعةالتوسع العمراني

دراسة النمو السكاني وكذا .لاستمرار النمو بطرق سلیمة ومتجانسة،لبحث عن الحل البدیل للتوسعا

السكانیة الزیادةعلى مختلف المراحل التاریخیة، منذ نشأة المدینة إلى یومنا ھذا، لتحدید العلاقة بین

.والمجالیة، وأثرھا على استخدام الأرض، وانعكاساتھا على المشھد الحضري بمجمعة فرندة
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موقع جبلي، مؤھلات متنوعة وحجم سكاني في تزاید مستمر: الفصل الأول

یقدم لنا مجمعة فرندة في بعدیھا الجغرافي التمھیدي، الذي الفصل بمثابة المدخلھذایعتبر

والدیمغرافي، انطلاقا من دراسة الموقع وتحدید إمكانیاتھ وعوائقھ، خصائص مجمعة فرندة الطبیعیة، 

وأسبابھ السكانيوأھمیتھا الإقلیمیة، كما نتطرق لدراسة السكان، بدء من تركیبة المجتمع، إلى النمو

الكثافة السكانیة، ، الأخیرةالسنوات ولاسیما الھجرة الداخلیة والخارجیة خلال .المستقبلیةوآفاقھ 

...ومدى تأثیر الجانب الطبیعي والجغرافي على انتشار السكان وحركتھم. التوزیع المجالي للسكانو

I.مؤھلات وعراقیلالجغرافيالموقع ،.

)الجبل، التل والسھل(موقع جبلي، أنتج تنوعا طبوغرافیا- 1

الكتلة الغابیةتنتمي إلى ، )1الخریطة رقم (جنوب غرب ولایة تیارت، الجبلیةتقع بلدیة فرندة

وأھم بلدیة تعد أكبر.1المعروفة بجبال فرندة،القعدة في الجنوب الغربيجبال و،)غربي-شرقي(زدامة 

تابعة لھا سابقاالتي كانتأو،التابعةولاسیما تلك؛القریبة منھاالذي یجمع البلدیات ، الجبليالوسطب

تحدھا شمالا .)تخمارت، عین الحدید، سیدي بختي، مدریسة، عین كرمس، مدروسة ومدریسة(.إداریا

بلدیة مدریسة، وغربا ویتي توسنینة، جنوبا بلدیة عین كرمس، شرقا بلدمدروسة وسیدي بختيبلدیتي 

عن ولایتي وكلم،  50یبعد مركز التجمع الرئیسي عن مركز ولایة تیارت بحوالي .عین الحدید

.كلم100ر وسعیدة بحوالي معسك

حیث تظھر المدینة كقلعة أعطى لھا میزة خاصة، ، ت الصخریةمدینة فرندة بالمنحدراموضع 

وتشرف علیھا التلال شمالا،، لھا موقع دفاعي تطل على سھول واد التات جنوباعلى ربوةمعلقة

.غرباالتي تطوق المجمعة، والغابةوشرقا

ھذا التلاحم للنسیج العمراني بالغابة، والمنحدرات الصخریة التي تنتھي بسھل واد التات، 

وبساتین الزیتون واللوز جنوب حي الصغیر، الحاجز المائي عند أقدام الجبلالمتمیز بالخضرة و

.، أو كمتحف مفتوح على الطبیعةأعطى للمدینة نظرة جمالیة، جعلھا تبدو كلوحة فنیةالقوایر، 

فیظھر ،ء كبیر من المدینة على شكل متراكبولاسیما بالمدخل الغربي، حیث یمكن للزائر ملاحظة جز

. بوضوحالفرق في الارتفاع

10/12/2005المؤرخ في 469-05صنفت بلدیة فرندة كبلدیة جبلیة حسب المرسوم التنفیذي رقم تصنیف وزارة التھیئة العمرانیة والبیئة 1
المتعلق بتحدید وتصنیف الكتل الجبلیة
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بلدیة فرندة لالإداري موقع ال: 1الخریطة رقم 



موضع جبلي، مؤھلات متنوعة وحجم سكاني في تزاید مستمر           : الباب الأول                                     الفصل الأول

21

الوسط الطبیعي لمجمعة فرندة: 1الشكل رقم 
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كما یمكن لمس التنوع الطبیعي الموجود، بالانتقال من السھل إلى التلال مرورا بالمنحدرات، المشرفة 

، وبمحاذاة الغابة والجبال المشجرة )1الشكل رقم (على بساتین الزیتون واللوز والتفاح جنوب القوایر

).   جبل زاوین(

أعطت لكل منھا خصائص .، تظھر كفسیفساء طبیعیةمظاھر مختلفةبلدیة فرندة إقلیمیشكل 

)2الخریطة رقم (ممیزة، یمكن تقسیمھا إلى أربع وحدات طبیعیة متباینة 

، موقع معزول وطارد للسكانالجبلیةالمنطقة1- 1

تشغل .بال سعیدةكتلة زدامة، وھي امتداد طبیعي لجالموافقة ل،تمثل المنطقة الجبلیة المشجرة

تتشكل أساسا من . من المساحة الإجمالیة،%50الجزء الشمالي للبلدیة على مساحة تقدر بحوالي 

1100مجموعة من الجبال المشجرة كجبل توبسین، شداد، ھاود یبلغ متوسط ارتفاع ھذه الكتلة حوالي 

متر،  وھي منابع الأودیة التي تقطعھا، وكذا المجاري المائیة مشكلة أخادید تتمثل ھذه الأودیة في واد 

. تشتة، ھاود-أھم أودیة المنطقة-فرجة

بلیة بصعوبة الموضع، وقلة محاور الحركة والتجھیزات بھا، مما جعل تتمیز المنطقة الج

منھا موقعا معزولا،  كما تشھد كثافة سكانیة ضئیلة جدا، فھي منطقة طاردة للسكان، الذین لم تتجاوز 

حیث یتركز السكان غرب ھذه المنطقة على . 2008من مجموع سكان البلدیة سنة % 0.78نسبتھم 

، أو..)عین الدفلة، بوھامل، مروالالمداغیس، شداد، (إلى بلدیة سیدي بختي محور الطریق المؤدیة

. )2الخریطة رقم ()الجحیفة، قشقال(على الأودیة في الجھة الشرقیة 

.البنى التحتیة والتجھیزات ساعدت على تركز السكان،المنطقة التلیة2- 1

.من المساحة الكلیة% 25بمساحة تقدر بنسبة ،البلدیةمن إقلیمتشغل الجھة الجنوبیة الغربیة

.متر1260- 1100إذ یتراوح بین كلما اتجھنا جنوبا،بارتفاع یزداد 

وھي مغطاة ،امسطحایعطیھا مظھر،أو الروابي من بعضھا البعض،ھذه التلالإن تقارب

ھا العدید من ھذه المجموعة تخترق.ملائم لممارسة الزراعة السنویةعلى الأغلب،مارنيبتشكیل

.المجاري المائیة الكثیفة، تشكل في معظمھا روافد ومجاري واد فرجة



ل الأول اب الأول                                     الفص ؤھلات : الب ي، م ع جبل موض
متنوعة وحجم سكاني في تزاید مستمر           

23

من ،14ولاسیما الطرقات وبخاصة الطریق الوطني رقم؛وھي منطقة مجھزة بالبنى التحیة

والطریق الولائي ،والجنوب الغربي،من الشمال الشرقي9الطریق الولائي رقم و. الشرق إلى الغرب

أو ممرات ،ھذه المحاور مرتبطة بواسطة طرق بلدیة.إلى الجنوب الشرقي،من الشمال الغربي2رقم 

. ومسالك

تركز ، وبالتالي أدت لإنشاء بعض التجھیزات التعلیمیةھذه الطرقات سھلت الحركة وسمحت ب

ثانویة الالمجمعة،من أھم القرى في ھذه المنطقة نجد. 2008سنة % 4الذین فاقت نسبتھم السكان

والمناطق .القماردیة، المخرف، عین الدرھم وظھر الجراد:وبعض التجمعات الریفیة مثلسیدي عمر،

ملم تغذي الطبقة الجوفیة 500تقدر التساقطات بحوالي . ھوارة وعین الكرمة:المبعثرةالریفیة

.والسطحیة المستغلة في السقي وكذا في تزوید سكان المنطقة المبعثرة بماء الشرب

.، مؤھلات فلاحیة مھمة وحجم سكاني ضعیفواد التاتسھل3- 1

من إقلیم البلدیة، یمتد من الشمال الغربي إلى الجنوبي الغربيالجزء سھل التات،یشغل

متر، داخل ھذا المنخفض یوجد أربعة جبال تتمثل 800الجنوب الغربي، یبلغ متوسط ارتفاعھ حوالي 

ینخفض الارتفاع كلما اتجھنا شمالا فیقدر .في الجبل الكبیر، الجبل الصغیر، جبل بوغشوة وجبل بومیة

.متر بجبل بومیة928بینما لا یزید عن ، یرمتر في الجبل الكب1117حوالي بـ

فھي تضم أجود ، والاقتصادیة،لھا مؤھلات تسمح بالتنمیة الاجتماعیةالمنطقة،ھذه 

30-15على عمق ،إضافة إلى وجود طبقة مائیة جوفیة.الأراضي الفلاحیة المؤھلة لإنتاج الحبوب

حیث ،تقل التساقطات بمنخفض واد التاتبینما .متر450- 300مائیة عمیقة على بعد متر، طبقة 

وھي منخفضة مقارنة بكمیة التساقطات بباقي الوحدات الطبیعیة المشكلة . ملم500-400تتراوح بین 

، أھم تركز نجده بقریة المعایزیة، 14یتركز السكان بالقرب من الطریق الوطني رقم .لإقلیم بلدیة فرندة

، وھي بذلك لا تضم إلا )رقراقة(یث الجبال، وغیاب البنى التحتیة جنوبا  حبینما تقل الكثافة الجنان، 

.من مجموع سكان البلدیة% 2.68
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، موضع صعب وحجم سكاني كبیر المنحدر الصخري2-4- 1

إلى الشمال الغربي مشكلا حاجزا ،یمتد من الجنوب الشرقي،المظھر التضاریسي الصخري
كل منمنخفض واد التات عن،یفصل المنحدر الصخري.حیث الانحدار شدید ومفاجئ. طبیعیا

.المنطقة التلیة والجبلیة

- 1000على ارتفاع ، ولاسیما مدینة فرندة،أھم التجمعات السكانیةالصخري تتوضع بالمنحدر
في مجال ،أثر على ھذین التجمعینھذا الموضع الصعب،.التجمع الثانوي تاوغزوتو.متر1200
جعلت منھا مواقع مكبوحة وأدت بھا إلى لأنھ أفرز مجموعة من العوائق، .امتعمیرھصعب ،والتھیئة

. التوسع بطریقة خاصة

.وأثریة متنوعةومؤھلات طبیعیة مجال ریفي واسع- 2

؛ر، تتمیز بتنوع في التضاریسھكتا38688تتربع بلدیة فرندة على مساحة إجمالیة قدرھا 
فمن سھول واد التات الذي یحوز على أجود الأراضي الزراعیة  ذات المردود العالي مع وجود 

ملم سنویا، إلى التراث الغابي الأكثر أھمیة في ولایة 500- 400تساقطات مھمة تتراوح نسبیا بین 
ة غابة زدامة ستجابة لتنوع المناخ والتربة بھا، خاصا، تیارت وتشكیلتھ النباتیة والحیوانیة المتنوعة

، إلى التراث الثقافي والأثري الموروث، عن الحقب التاریخیة والحضارات التي المشھورة بالصید
.المجال الریفي الكبیر وتنوعھ یعتبر عامل جذب للزوار ولاسیما واد فرجةكما أن .مرت على المنطقة

الموقع الجبلي، قلل من الإمكانیات الفلاحیة لبلدیة فرندة1- 2

تربیة ) الأشجار المثمرة(الفلاحة ببلدیة فرندة على إنتاج الحبوب، الخضر والفواكھ ترتكز 
.الماعز، الدواجن والنحلوالأغناموالحیوانات ولاسیما الأبقار

المحدودة لتبني الوظیفة ،مرتبطة أیضا بخصوصیات الوسط الجبلي،ھذه الوضعیة
خاصة في . وتركیب التربة ضعیف،یة مائیة كبیرةانحدار شدید، تعرحیث یتمیز ھذا الوسط ب.الفلاحیة

فھو أكثر ملائمة للزراعة بحكم احتوائھ على أھم ؛الجزء الشمالي الشرقي، أما الجزء الجنوبي الغربي
وعموما تعد .المتخصص في إنتاج الحبوب،خاصة بمنخفض واد التات،الأراضي الفلاحیة الخصبة

الجبال نظام إیكولوجي قلیل الإنتاجیة حیث تشتكي المناطق الجبلیة من الصعوبة في الاندماج في 
.الاقتصاد الوطني والإقلیمي
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الوسط الطبیعي لبلدیة فرندة: 2الخریطة رقم 
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توزیع الأراضي الفلاحیة حسب المستثمرات ببلدیة فرندة: 1رقمالجدول 

عدد المستثمرات التسمیة
عدد المستثمرات عدد المستثمرینالمساحةالجماعیة

عدد المساحةالفردیة
المستثمرین

06575260510405سي نور الدین
06910310510105سي خلفة

121356591537715سي الطاھر
0651227023802سي بن امحمد
0666037066806سي بوسیف
0465222024202سي بلجیلالي

4046652023573035المجموع
09مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر، المرحلة التحقیق العمومي ص : المصدر

من المساحة الفلاحیة الإجمالیة، أعلى نسبة % 36.54فرندة حوالي ببلدیة المستثمرات الفلاحیة تمثل 
حیث تغطي مساحة أكبر من تلك التي تغطیھا المستثمرات . تمثلھا المستثمرات الفلاحیة الجماعیة

.وھذا ما یعطي دلالة أن القطاع الخاص یسیطر على الفلاحة ببلدیة فرندة.الفردیة

بفرندةالغابة أھم الثروات الطبیعیة 2- 2

لیس ببلدیة فرندة فقط ولكن في كل الولایة ، حیث یتربع،تمثل الغابة ثروة طبیعیة مھمة
مساحة على )الجنوب الغربي للبلدیة(الغربيزدامة ) الشمال الغربي للبلدیة(زدامة الشرقيالغابي المجال
.ھكتار41459ـتقدر ب

من المساحة % 3الذي یشغل ،الحلبي، الصنوبر أشجار العرعارتكسوھا وھي كتلة متواصلة 
تقدر ،الحلفاءو، الكالیبتوس، الضرو، الصفصاف، البلوط، الماستیك، الآرزھكتار1798الغابیة بمقدار 

إضافة ،غابةھذه الكما تتمیز من مساحة البلدیة% 59.46ھكتار ما یعادل 23000مساحة غابة فرندة بـ 
نوعا من الطیور، تسع أنواع من 47تضم أكثر من . وانیة ھامةثروة حی؛ إلى ثروتھا النباتیة المتنوعة

1.أنواع من الزواحفوخمس،الثدییات

من جبل توبسیم وبلاد تسمارت شمالا إلى جبل زاوین جنوبا، ومن جبل ،تمتد غابة فرندة
، 2)2006ھكتار سنة 40(تعاني ھذه الثروة الغابیة من الحرائق .إلى غایة واد التات غربا،بوشن شرقا

1Etude relative à la délimitation et la caractérisation des zones de montagne-Massif montagneux « Tlemcen,

Dhaya et Saida » Wilayas de TLEMCEN-S.B.ABESS- MASCARA-TIARET.BET« BECAGROM » 2011 pp

123
2012مونوغرافیا ولایة تیارت لسنة 2
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، قطع الأشجار واقتلاع الحجارة، ونظرا لوجودھا في منطقة جبلیة فھي معرضة الرعي العشوائي
.للتعریة المائیة

.ومتنوعةثریةمؤھلات سیاحیة 3- 2

،مظاھرھا الطبیعیة بین السھلتتمیز بتنوع ، والتاریخ الروماني،فرندة ذات الجذور الأمازیغیة
أكسب فرندة القدم،ھذا التنوع الطبیعي الذي رافقھ تنوع ثقافي وتاریخي منذ والوادي الغابة، الجبل

.طاقات ھائلة تمكنھا من تبني الوظیفة السیاحیة

مملكة الأجدار3-1- 2

المالكة لمملكة الخاصة بالأسرة –في الأضرحة الجنائزیة ،تتجسد أثار ھذه المملكة المحلیة
وعشرة على جبل ،، تنتصب ثلاثة منھا على قمم الجبل الأخضر7-6- 5خلال القرون - 1الونشریس

وقد زار ھذا الموقع الحاكم . كلم تقریبا15شرقا  على بعد بالقرب من فرندة) ترناتن(عروي 
تمرد أھل إثر ،الذي ترك بھ أثار بعد انتصاراتھ بالسرسو2"صولومون السردغوسي"البیزنطي 

، الموقع مستغل من جھة بزراعة الحبوب والخضر بالمدرجات أسفل المنطقة الصخریة.المنطقة
وشكل معین ،ولكل منھا خصوصیة.وتركیبتھا إلى عدة مقابرإنشائھاحسب تاریخ ، تنقسم الأجدار

19713خضرة حول المملكة سنة .حسب الدراسة التي قامت بھا ف

وأعید .كمنطقة أثریة محمیةمملكة الأجدار ،1913یونیو 23بتاریخ ، السلطات الفرنسیةصنفت 
20المؤرخ في 281- 67الأمر رقم تصنیفھا وحمایتھا من طرف الحكومة الجزائریة عن طریق 

1968.4دیسمبر

.مھد مقدمة بن خلدون، بتاوغزوتسلامةقلعة بني مغارات 3-2- 2

كلم عن مجمعة 4تاوغزوت التي تبعد بحوالي ،توجد بمنطقةھي قلعة بربریة قدیمة

garamante et les(تتمثل في القرامدة،تضم قبائل قدیمةسابقاكانت ،فقد وحسب المؤرخین،فرندة

gédules(.یمثل جزء من موقع . وفي القرن الثاني بعد المیلاد أصبحت عبارة عن موقع عسكري

.عن منطقة فرندة،عین الدرھم وبوقلموز،دفاع

14ص 2008مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة، المرحلة الأولى 1
15المونوغرافیا السیاحیة لولایة تیارت ص2

3Histoire et Archéologie de l’Afrique du nord IIème colloque international (GRENOBLE 5-9 Avril 1985) p316
1968جانفي 29الصادرة بتاریخ 07الجریدة الرسمیة رقم 4
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وھي . )عین سبیبة(بالقرب من المنطقة الرومانیة ،توجد بقایا آثار القلعة على قمة صخریة

شیدت ھذه القلعة لأغراض دفاعیة من طرف البربر، .تطل على السھل الأخضر الذي یشقھ واد التات

في مطلع القرن الحادي إلى ثكنة عسكریة واحتلت من طرف بني ھلال،تحولت في العھد الروماني

سلامة"ابن أحد أكبر القادة العرب" أبو بكر بن عریف"بتاوغزوت حیث حل.میلاديعشر

بالمنطقة، فصد مقاومة الأھالي وفرض سلطتھ على القلعة -1أحد الحكام القادمین من الیمن- "السویدي

."قلعة بني سلامة"التي أصبحت تسمى باسمھ 

واتخذ خلوتھ بإحدى المغارات ،2ضوضاء السیاسة ومكر القصورفارا من،لجأ إلیھ بن خلدون
حیث وصفت ھجرتھ إلیھا أنھا ھجرة الإنتاج -والتي أصبحت تعرف باسمھ حالیا-المنتشرة بالمنطقة

میلادي، وقد 1379إلى غایة 1375في الفترة الممتدة من الخلوة،فقد أقام بن خلدون في ھذه .والإبداع
.حیث كتب المقدمة وجزء من دیوان العبر.سنة43كان عمره آنذاك نحو

وجاء في ھذا الأمر 1967دیسمبر 20المؤرخ في 281-67صنفت المنطقة من خلال الأمر رقم 
الرابع ، حیث أدخلت في الترتیب منذ 3بلاد التوتة القانیة ومغارات تتعلق بما نقل عن المؤرخ بن خلدون"

. 1939سنةمارسمن شھر

.عیون سبیبةقلعة 4- 2

كلم من 5تقع على بعد .ذات أصل بربري تمثل جزءا من الحدود الرومانیة،ھي مدینة رومانیة
وھي محاطة بأرض شاسعة خضراء ، اشتھرت بعیونھا الجاریة ذات المیاه العذبة الصافیةمجمعة فرندة،

فشغلوھا وأقاموا )م211- 193(اتطل على السھل الأخضر، وقع اختیار الرومان علیھ. طول السنة
.مواقعھم من الاعتداءات الخارجیةحیث أقاموا حدودا بالجنوب لحمایة.لتعدد منابعھاحصنا منیعا، نظرا

فالآثار4،ساكن20000وكانت تضم .، أي العینالجعبةفسماھا،تحدث عنھا بن خلدون في مقدمتھ
.مدینة ثریة ومزدھرة بفضل میاھھا العذبة وعیونھا الكثیرةعلى وجودالموجودة تشھد 

06الدلیل السیاحي لولایة تیارت ص1
11ص1983سنة عبد المجید مزیان، كلمة الافتتاح لوزیر الثقافة، أعمال الملتقى الدولي الأول لابن خلدون المقام بفرندة 2
1968جانفي 29الصادرة بتاریخ 07الجریدة الرسمیة رقم 3
-25-24أیام " فرندة تاریخ ثقافة"مداخلة غیر منشورة ألقیت بالملتقى الأول " ، أستاذ باحث في الأنتربولوجیامحمودي عمر"عن الدكتور4

2013أفریل 26
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ببلدیة فرندةللسیاحةالحالیة والوضعیة المنتظرةوضعیةال: 2رقم جدول

الوضعیة المستقبلیةالوضعیة الحالیة
:المواقع ذات المیزة الثقافیة والأثریة

مملكة الأجدار-
مغارات بن خلدون-

"قصبة فرندة"المدینة القدیمة -
"عین سبیبة"الرومانیة القدیمة المدینة -

عین المخرف-
عین شبیر-
عین الدرھم-

)دوار الحوارث(واد برقوق -
بوغشوة-

حمایة وتثمین المواقع الأثریة-
إنشاء منطقة توسع سیاحي بمجمعة تاوغزوت-
.إنشاء مركز ثقافي، فضاء للاحتفالات الدینیة-

إنشاء فضاء لعرض المنتجات التقلیدیة-
إنشاء مركب ثقافي بتاوغزوت-

الغربي-إنشاء حظیرة لحفظ التنوع الحیواني والنباتي بغابة زدامة الشرقي-
إنشاء تجھیزات استقبال، فنادق، مطاعم نشاطات تجاریة وحرفیة -

31- 30ص1993المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة + 118ص 2011مخطط تھیئة ولایة تیارت : المصدر

، تنوع المواقع ذات المیزة السیاحیة والأثریة على كامل تراب بلدیة 2یتضح من خلال الجدول رقم 

فرندة، كما یتبن أن الدولة بدأت تھتم بھذا التراث، من خلال دراستھ وتشخیص وضعیتھ، وتحدید أفاقھ 

.  لال مخططات التھیئة الإقلیمیة والولائیةالمستقبلة من خ

–منظر من مملكة الأجدار1الصورة 

الموقع الرسمي لولایة تیارت

"واد فرجة"السیاحة الریفیة 2الصورة 

الموقع الرسمي لولایة تیارت

تاوغزوت " ابن خلدون"مغارة 3الصورة 

2013مارس 
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ببلدیة فرندةالرئیسیة شبكة الطرق: 3الخریطة رقم 
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II.تنظیم اجتماعي ومجالي متنوع ، أنتجتمتعاقبةفترات تاریخیة

.التنظیم المجالي والتطور الإداري- 1

كنتیجة ؛ تعاقب الحضارات التي مرت علیھ،عرف المجال الجزائري تغیرات متعددة ومتعاقبة

حیث تركت بصمات واضحة على التنظیم المجالي . ة، الاقتصادیةحتمیة لمختلف الظروف السیاسی

وإنما ھي نتاج التنظیمات القطریة ،فالبنیة المجالیة الحالیة لیست ولیدة الحاضر"والاجتماعي معا، 

1"السابقة الموروثة عن الإدارة الفرنسیة طیلة فترة الاستعمار

الھیئات المنتخبةوبین،الدولةفيةالمركزیالسلطاتبین،الإداریةالوظیفةتوزیعھوالمجاليوالتنظیم

والھدف من التطرق للتنظیم 2السلطةھذهرقابةتحتعملھالتباشر. إقلیميأساسعلىوالمختصة

ھو محاولة الوصول إلى ربطھا بإنتاج .المجالي لفرندة عبر الحقب التاریخیة المختلفة التي مرت علیھا

ولاسیما الفترة ،حسب التنظیم المجالي في كل حقبة،التي أخذت أشكالا متعددة. العقار وملكیتھ

من خلال الإجراءات والقوانین التي .التي كان لھا الأثر الواضح على البنیة المجالیة،الاستعماریة

السیطرةالتاليوب.ید المستعمرینإلىالأھاليمن،من أجل تحویل ملكیة الأراضي،أصدرھا المستعمر

المختلطةالبلدیاتإلى دواویر،وإنشاءالأعراشلتقسیمكنسلتناتوسسیبقانون بدء.المجالعلى

1956لسنةالإداريالكاملة،والتنظیمالصلاحیاتذاتوالبلدیات

.التنظیم المجالي في العھد العثماني1- 1

بل اقتصر على مناطق .الوطنيالمجالجمیعیشمللم،الجزائرفيالعثمانيالتواجدإن

وھو الأمر الذي لم یؤدي إلى قلب البنیة .بھدف المراقبة،والسواحلذات الكمون العالي،محددة

معھا بشكل سمح لھم بالسیطرة علیھا، التأقلمبل حاول الأتراك .الداخلیة للمجتمع الجزائريالاجتماعیة

، وقد قسم النظام 3"فقد اكتفوا بوضع تنظیم إداري مرن بمحاولة التكیف بما تفرضھ الأحوال المختلفة"

یشرف على كل منھا جھاز إداري  ،تعرف باسم البایلك،التركي شمال الجزائر إلى ثلاث مقاطعات

.وكل بایلك یشرف على مجال محدد،مشكل على نمط التنظیم القائم في الإدارة التركیة

جامعة 103ص 2010، أفریل 10مجلة المعرفة العدد " لبنیة المجالیة في الجزائرالتنظیم القطري وأثره على ا"عشیبي طاھر، علقمة جمال 1
بسكرة

63ص 2005مذكرة ماجستیر في الجغرافیا، جامعة قسنطینة " دور الشبكات الحضریة في تنظیم مجال ولایة أم البواقي"عزباوي سھام 2
59ص " الإصلاحومحاولاتالأزمةعلاقة الإدارة والمواطن في الجزائر،بین" میلود قاسم3
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.ى أوطانكما عمد النظام التركي إلى تقسیم البایلك إلى مجموعة من الوحدات الإداریة تسم

وھي ،حیث تشكل القبیلة الوحدة الأساسیة المحلیة.یدیره قائد تركي یجمع عدد من القبائل،وكل وطن

.  والدوار إلى قرى ومشاتي،بدورھا مجزأة إلى دواویر

كان المجتمع الجزائري خلال الحكم العثماني منغلق على نفسھ، ویرتكز على القبیلة التي تتمیز 

إذ كانت إدارة البایات أقرب إلى الإدارة العسكریة منھا إلى . من المجموعة الاجتماعیةبالوحدة والتضامن 

حیث لم توجھ عنایتھا لخدمة المواطنین، بل اھتمت أكثر بخدمة الداي والحكام . الإدارة المدنیة

1النظام القبليوعلیھ لم تستطع الإدارة العثمانیة قلب الھیكلة الاجتماعیة الداخلیة المتمثلة في. العسكریین

یعرف محلیا 2وكانت تشكل وطن یحكمھ قائد،فرندة مدینة مزدھرة في العھد العثمانيكانت 

بمدینة تواجد ت(، وقد كانت تابعة للحكم العثماني3بكبیر الدوار، ولھذا الدوار حارس أیضا من أعیان القوم

4إذ یتم تحصیل الضرائب من دار البایلك،)، وإن كانوا محدودي العددبعض العائلات التركیةفرندة

فقد كان للمدینة دور في "5تسمى سجلات البایلك،خاصةدفاترالمداخیل والمصاریف في ثم تدونسنویا، 

لھذا كان التنظیم . خاصة إذا كانت تسیطر على إقلیمھا وتخدمھ بشكل أوسع،تنظیم وتسییر المجال

6."مدینة تسیطر وتسیر مجال محددینطلق من المدن فكل،المجالي العثماني

.مقر دائرةإلى مقر باش أغالیكمن ، في الفترة الاستعماریةفرندة 2- 1

إلحاق الجزائر بفرنسا ویقسمھا إلى ،، صدر مرسوم یؤكد1845في أواخر شھر أفریل سنة 
إداریا فقد أما. إضافة إلى المنطقة العسكریة في الجنوب) قسنطینة، الجزائر ووھران(محافظات ثلاث 

قسمت إلى مناطق مدنیة وأخرى عسكریة، كما یوجد مناطق تجمع بین الوظیفتین وھي المناطق 
7.المزدوجة

66عزباوي سھام، مرجع سابق ص 1
.الموظف المكلف بالإدارة، الوطن ھو تسمیة لمنطقة إداریة ریفیة داخل البایلك وفق التقسیم العثماني للإقلیم2
ألقیت بالملتقى الأول " ندةمخطوطات الطالب لخضر ودورھا في توثیق تاریخ مدینة فر"مداخلة غیر منشورة حول " عن السید روابحي محمد، 3
2013أفریل 26-25-24أیام " فرندة تاریخ ثقافة"
.دار البایلك الكائن مقرھا بالمدینة القدیمة، حالیا ھي عبارة عن مسكن عائلي4
حرق أو النثر والإھمال، وقد ھذا التسجیل یوحي بوجود التوثیق في العھد العثماني، إلا أنھ بعد الاحتلال الفرنسي تم إتلاف كبیر للوثائق سواء بال5

ماد الثورات دام ذلك مدة خمس سنوات، ثم ما لبثت الإدارة الفرنسیة أن اھتمت بتلك الوثائق باعتبارھا وسیلة تسھل العملیة العسكریة المتمثلة في إخ
.والاستیلاء على الأموال والملكیات

105ص "المجالیة في الجزائرالتنظیم القطري وأثره على البنیة "عشیبي الطاھر،علقمة جمال 6
42التنظیم الإداري في عھد الاحتلال الفرنسي وأثره على الحالة الاجتماعیة للسكان بمنطقة الأوراس ص "محمد العید مطمر 7
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كانت تشكل الوحدة .تقسیما مجالیا مھیكلا حول نواة أساسیة وھي البلدیة،كما اعتمد الاستعمار
، إضافة إلى نوع ثالث في في الشمال نوعان ویوجد ،لتنظیم وتسییر شؤون البلاد،الإداریة الأساسیة

وتسود المناطق التي ، 1884أفریل 15تم إنشاؤھا بمقتضى قانون ،بلدیات كاملة الصلاحیاتال: الجنوب
یتم انتخاب رئیس البلدیة من الأوروبیین ومجلس بلدي ربعھ من الجزائریین. تقطنھا أغلبیة أوروبیة

،تسود المناطق التي یقل فیھا المستوطنون الأوروبیون،مختلطةبلدیاتال. )مسلم1000ممثل واحدلكل( 
الأعضاء الأوروبیین ،تتمیز باتساع مساحتھا، یدیرھا إداري معین من عامل العمالة. ویكثر فیھا الأھالي

بالبلدیات الجنوب فیعرفأما النوع الثالث الموجود في . ینتخبون، أما الجزائریون فیعینون وھم القیاد
من (لكل قبیلة مجلس جماعة.الحاكم العاممیعینھالقیاد،بمساعدة ،یدیر شؤونھا ضباط عسكریون.الأھلیة

.)عملاء الاستعمار

منھا قیادة، 15تضم 1( Bach-aghalik)مقر أو مركز باش أغالیك كانت فرندة في الفترة الاستعماریة،
ثم 2.نسمة11329، تضم (département)ائرة معسكر،محافظةمقر بلدیة أھلیة  تابعة لدقیادة زدامة، 

.تیارت،فأصبحت تابعة لمحافظة وھران، المحافظة الفرعیة 1881صنفت كبلدیة مختلطة سنة 

قصد التحكم في . إلى إعادة التنظیم المحلي،عمدت السلطات الفرنسیة1956انطلاقا من سنة 
حال دون السیطرة على المناطق ،وكبیرا،الذي كان یأخذ امتدادا واسعا،المجال كون تنظیم المحافظة

فأصدرت إصلاحات . ومختلف النشاطات،وتسییر الثروات،وبالتالي صعوبة مراقبة السكان.البعیدة
إلىوحولت. المختلطةالبلدیاتحلتمبموجبھالذي1956،جوان28 أھمھا مرسوم؛ وتعدیلات متتالیة

، وعلیھ فقد أصبحت 3قلیلةسكانیةوأحجامومحدودة،صغیرة،بمساحاتصلاحیات كاملةذاتبلدیات
ثم ارتقت إلى مقر5سنتیآر15آر و84ھكتار، 1848بلدیة كاملة الصلاحیات بمساحة قدرھا 4فرندة

الخریطة (نسمة من غیر المسلمین2444، منھا حوالي 19586نسمة سنة 57035دائرة تضم حوالي 
.)4رقم 

1Victor Bérard « Indicateur général de l'Algérie, renfermant la description géographique, statistique et
historique de chacune des localités des trois provinces »suivi d'un recueil d'arrêtés... et d'un annuaire pour
1848 ; 1867 p 577

2 Niel, Odilon « Géographie de l'Algérie (2e éd.) » 1876-1878.p 464
ماجستیر في التھیئة " ومعالجةتحلیلالمتعددة تشخیص،والمشكلاتالتوسعالحضري،إشكالیةالنمو:البیضاءعینمدینة"براقدي سلیم 3

10ص 2005العمرانیة جامعة قسنطینة 
بلدیة فرندة الحالیة تجمع كل من المركز الاستعماري ودوار الحوارث4
أرشیف بلدیة فرندة الكاملة الصلاحیات5
بتاریخ 50السلسلة الاجتماعیة رقم (17/03/1958ان بتاریخ ، تم حساب تقدیرات ارتفاع عدد السك31/10/1954بناء على إحصاء 6

15/05/1958(
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1957التقسیم الإداري لدائرة فرندة سنة : 4الخریطة رقم 
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سنة من ترقیتھا56منذ ، فرندة دائرة التنظیم المجالي بعد الاستقلال3- 1

بتعدیلتقومخاصةلتعیین وفود. قانونیةلعدة نصوصكمكمل، 1963ماي16 مرسومظھر

البلدیاتمعالفقیرةدمج البلدیاتتم وقد.بلدیة676 إلىلیصل1484 منا،عددھبتقلیصالبلدیاتحدود

.أحسنمادیةإمكانیاتذاتالغنیة

الفترةفيقائمةكانتالتي،بلدیتینأوبلدیةمنانطلاقاالبلدیاتتكوینتم،أغلب الحالاتفيو

منتتكونفھي، المقاطعةتعادلالتيللدائرةأما بالنسبة.الصغیرةالدواویربعضو، الاستعماریة

اقتصادي توازنإیجادأجلمنالمختلطةالبلدیاتبعضو،الكاملةالصلاحیاتذاتبعض البلدیات

.ممكنجغرافيمجاللأكبر

لتصبح بلدیة واحدة ھي بلدیة ،ودوار الحوارث،وعلیھ تم إدماج كل من فرندة المركز الاستعماري

.إلى یومنا ھذا1957وحافظت على رتبة دائرة منذ ترقیتھا سنة .فرندة

حسب التقسیمات الإداریة التي مرت على الجزائر، آخرھا التعدیل المجرى ،إلا أن حدود الدائرة تغیرت

التي أصبحت تضم ثلاث ،حیث تم استحداث دائرتین جدیدین انفصلتا عن دائرة فرندة ،1991سنة 

غایةوإلى ،بلدیة سیدي قادة بولایة معسكر غرباغایةكانت حدودھا تصل إلى في حین. بلدیات فقط

عندما كانت مركز باش أغالیك، ثم أصبحت تضم تسعة عشر بلدیة أثناء الاحتلال .ولایة غلیزان شرقا

، وقد أثر ھذا التعدیل الإداري في الدور الإقلیمي الذي كانت تلعبھ فرندة 1990واثني عشر بلدیة سنة 

.ابقاس
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.فرندةمجمعة سكان ونمو التنظیم الاجتماعي، دوره في تركیب - 2

وحسب المخطوطات الموروثة عن .تبعا لأصل سكانھ،تختلف تركیبة المجتمع الفرندي

ولاسیما ،حیث نجد قبائل من مختلف أرجاء الأرض. فإن أصل السكان بفرندة متعدد،1الطالب لخضر

.تونس، المغرب، الیمن، السودان، جنوب إفریقیا، ألمانیا، اسبانیا، البرتغال وتركیا

لأنھم یتكلمون لغة غیر ،فھم الأمازیغ والذین سمي بالبربر،أما السكان الأصلیون أو المدنیون

فرندة مدینة عربیة صغیرة قدیمة اشتھرت بصناعة السروج، یسكنھا نسبة "2.مفھومة كما قال بن خلدون

وقد وصفھا جاك بارك 3"معتبرة من الأسبان، تتمیز بأنھا منطقة صعبة، تتخللھا الأراضي الخصبة

.بزھرة الجبال نظرا لموقعھا الجبلي

قا تفرنت سكنھا كانت تسمى ساب.قدیمة4ھي مدینة أمازیغیة،یقول المؤرخون أن مدینة فرندة

تعني ذاقي، اختبأتعني افرن :تنقسم إلى قسمین،تعني الكھف أو المغارة، بربربةوتفرنت كلمة. البربر

.)اختبأ ھنا(وتركیبھا ھنا

، خصوصیات يوذلك في القرن الخامس المیلاد5بنو جازانوبعدھمسكن فرندة قدیما الأمازیغ 

استولوا على المنطقة منذ القرنالرومان الذینجذب إلیھا ،المنطقة الجبلیة وكثرة المصادر المائیة

أحد الحصون التي أقامھا ھؤلاء ضمن ما یعرف فأصبحت فرندة تشكل قبل المیلاد الخامس

. إلى الحدود الغربیة من الجزائر،الشرقیةالممتد من الحدود) ( Limes"اللیمیس"بخط

السكان الأصلین في (دة وھم البرابرة والجازولینمالسور حیث فصلوا القراببناءالرومانقامكما 

6.داخل السوربینما سكنوا ھم)فرندة وتاوغزوت

1845وتوفي سنة 1760ولد سنة ،، أو موثقا إن صح التعبیركان یعمل مؤرخاالطالب لخضر، أحد أبناء مدینة فرندة، 1

15/08/2009بتاریخ 2650الحوار المتمدن العدد " الأمازیغ عبر التاریخ، نظرة موجزة في الأصول والھویة"العربي عقون 2
3A Berthet « les naufragés »s de la Mairie Elisabeth » paris 1883 p 290-291

2013أفریل 26-25-24أیام " یخ ثقافةفرندة تار"مداخلة غیر منشورة ألقیت بالملتقى الأول " عند الدكتور محمودي4
بنو جزان ھم قبیلة عربیة،  قدمت من منطقة جازان جنوب شبھ الجزیرة العربیة5

-25-24أیام " فرندة تاریخ ثقافة"مداخلة غیر منشورة ألقیت بالملتقى الأول " ، أستاذ باحث في الأنتربولوجیامحمودي عمر"عن الدكتور-6
2013أفریل 26
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، بعدھا جاء بنو كندة في قاموا ببناء الأجدارفي القرن السادس میلادي، فالبیزنطیونثم استوطن المنطقة 

. بنو عكرمة، بنو سوید وبنو سلیم:وھم بنو ھلال موطنھم حضر موت بالیمن منھم،القرن الحادي عشر

یغمراسن قویة معتجاریةلھ علاقات بتاوغزوت وكانأقام الذي "عیسى"بن السلطان "سلمة"جاء بھم 

بنو سوید وبن عكرمة إلى نواحي غلیزان فذھب انقسم بنو ھلال1475سنة في.بالمغربوسجل ماسة

.فرندةبالذین قدموا من نواحي غلیزان وعین مریم،توجینيبنبقي بنو سلیم وقبیلة و

العرش أھم تنظیم اجتماعي1- 2

بین مجموعة من القبائل ذات واحد، یجمعومعناھا ،كلمة متداولة في كل أنحاء الجزائرالعرش، 

1یتفاوت عدد القبائل فیھ من عرش لأخر.أو اعتباطي،أصل أبوي حقیقي

ینحدر منھا بالإضافة إلى عرش رابع استوطن المنطقة،أساسیة،تتكون فرندة من ثلاث أعراش

عرش الجبلیة ، وعرش أولاد سیدي أحمد بن داود،عرش خلافة،عرش الحوارث:عدة قبائل فنجد

.)أصلھم من جبل الدقیق بعین الحدید نزحوا واستوطنوا فرندة(

، أھم وأكبر عرش في فرندةعرش الحوارث1-1- 2

وھم ؛جشمبعض من أحلافھم مثل ،سلیم في ھجرتھم إلى المغرب العربيرافق الھلالیین وبني 

من بني المنتفق من بني عامر بن عقیل بن ،ینتسبون إلى جشم بن معاویة بن بكر بن ھوازن والخلط

.كعب والمعقل وھو ذوو أصل یمني

زغبةوع إحدى فر"عمارة مالك"ناحیـة فرنـدة ت ومن قبائل بني ھلال وبني سلیم التي استوطن

بن "2الحارث بن مالك"یعود أصل الحوارث نسبة إلى .ببطونھا الثلاثة وھي بخیس والحرث وسوید

بقیت بفرندة ومنھا من نمنھا م. عشر قبیلةأربعةزغبة بن مبارك بن عمر، حیث ینقسم ھذا العرش إلى 

، العثامنة، أولاد جبارة، أولاد خلوف، القماردیة، المعارفیة،أولاد سیدي اعمر: ھاجرت خارجھا فنجد

دكتوراه في -حالة وادي الأبیض ووادي العبدي-التھیئة القدیمة والجدیدة وفعالیات الاجتماعیة الاقتصادیة في جبال الأوراس" الصالح ازرایب -1
59ص 2011التھیئة العمرانیة، جامعة قسنطینة 

.م یترك ذریة من صلبھلأن ھذا الأخیر لم ینجب ول.الذي كانوا تحت إمرتھ"  الحارث بن مالك"سمي عرش الحوارث نسبة إلى 2
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، البوازید، أولاد عومر، الغزایل نسبة إلى جدھم أبو غزالة، التفافلة، الخلاید، أولاد سیدي رابح، الشمالیل

.الكفافسةو

، شكلت ھذه القبائل دوار الحوارث تنتظم ھذه القبائل في شكل دواویر وكل دوار لدیھ أرض یملكھا

.یة فرندة حالیاوھي بلد،والمركز الاستعماري فرندة

عرش خلافة1-2- 2

من بخیس ،الحرث وسوید وجدھم مالك تتكونمن قبیلـة مالك التي ،ینحدر أصل ھذه العمارة

نسلھ معروف باسم سوید، وعكرمة والمجاھـر، وھؤلاء أشقاء شبابة وفلیتـة .قائد عسكريوھو

بنو استولى ،في نھایة القرن الثاني عشر.رھیواالذین یستوطنون نواحي مستغانم ووادي ،وصبیـح

استقر حیث.وھم عمارة ھامة من بني ھلال على الناحیة وفرضوا سلطتھم على السكان الأصلیینزغبة

من الشمال الشرقي لھووادي إذ یمتد موطنھم من.ھاواحتلوا الجزء الأكبر منبنواحي فرندة،خلافة 

الموطن الأصلي لقدماء )بلدیتي سیدي بختي ومدروسة حالیا(إلى غایة مدغوسةلبلدیة فرندة الحالیة، 

، وجد ھؤلاء في أراضي المنطقة الخصبة ما شجعھم على الاستقرار وتخلوا عن الخیام.ـراوة ولواتةغم

خلافة الشراقة والتي شكلت فیما بعد دوار لوھو، بلدیة مدروسةقسمین،إلى العرشقام الاحتلال بتجزئة 

.وھي بلدیة سیدي بختي حالیا،مدغوسةوخلافة الغرابة شكلت دوار .حالیا

عرش أولاد سیدي أحمد بن داود1-3- 2

أصلھ من " سیدي أحمد بن داود"الأقلیة القلیلة بفرندة یعود أصلھم إلى جدھم ،یمثل ھذا العرش

قدموا إلیھا في النصف الأول من القرن الثامن المیلادي بعد . عین الدفلة، منطقة ریفیة بنواحي فرندة

ھذا العرش أصبح ضمن دوار الحوارث على اثر 1."سیدي أحمد بن یوسف"وفاة المعلم الكبیر 

.التقسیمات الإداریة التي قام بھا الاحتلال الفرنسي

20ص 2002مذكرة لنیل شھادة مھندس دولة في الجغرافیا " انعكاسات النزوح الریفي على مدینة فرندة"سبع نوال، سایح فیروز 1
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عرش الجبلیة1-4- 2

،من الأندلسالمھاجرینإلى العرب 1یرجعھ بعض الباحثین والمھتمین بجمع المخطوطات

، 1263سنةالكبرى كقرطبةالمجمعاتعلى إثر سقوط .خلال الھجرات الثلاثة الكبرى نحو الجزائر

على بجایة ،حیث نزلت أعداد ھامة من ھؤلاء المھاجرین.1284سنةواشبیلیة ،1283سنةبلنسیة

مقارنة بمقدار الھجرة نحو مدینة ،الأندلسیة القویة - ةنظرا للعلاقات الزیانی. وتلمسان الزیانیة،الحفصیة

.2الجزائر

الذي 3بلمرسليسیدي المعروف ب" أحمد ولد بومدین"ینحدر الجبلیة من الولي الصالح

استوطن جبل الدقیق بنواحي بلدیة عین الحدید، لھذا أطلق اسم الجبلیة على ھذا العرش نسبة إلى الجبل، 

العلومسائرفيبالتبحرعرفحیثوالورعالعلمبینالجامعینالشیـوخمن" سیدي بلمرسلي"إذ یعد 

وحفظھ، حتى أن درب عرف ھذا العرش بتخصصھ في دراسة القرآن الكریم، 4أنواعھااختلافعلى

.الشرفة بالمدینة العتیقة سمي نسبة إلیھم

باش أغالیك فرندة،قیادة زدامة2- 2

، عدة قبائلھي قیادة أھلیة تضم .التي كانت تابعة لسلطة باش أغالیك فرندة،القیاداتإحدى5قیادة زدامة

.المختلطةفرندةنفسھا بلدیةھيقیادة زدامةغالبا تكون و

نسمة1851): القرشة البوازید مجمعة تابعة لبلدیة تخمارت حالیا(أولاد بوزیدي- 1

نسمة، ضمن إقلیم بلدیة تخمارت حالیا960: أولاد سي بن حلیمة- 2

نسمة، ضمن إقلیم بلدیة عین الحدید حالیا830: المھاودیة- 3

نسمة، بلدیة مدروسة  حالیا853) دوار لوھو(خلافة الشراقة - 4

نسمة، بلدیة سیدي بختي حالیا1072): مدروسةدوار (خلافة الغرابة - 5

نسمة، ضمن بلدیة عین الحدید حالیا588: بني ونجل- 6

2013أفریل 26-25-24أیام " فرندة تاریخ ثقافة"مداخلة غیر منشورة ألقیت بالملتقى الأول " المخطوطات ودورھا في التوثیق" روابحي محمد 1
1صالجزائر–جامعة بلعباس "المحاكم الشرعیةسجلاتضوءعلىالعثمانيالعھدفيبالجزائرالأندلسيالحضور"حنیفي ھلایلي 2
باسبانیا، كما كان یطلق على الأندلسیین مصطلح الموریسكین" مرسیة"م نسبة إلى المكان الذي قدم منھ وھو سمي بھذا الاس3

."كتاب مجموع النسب والحسب والفضائل والتاریخ والأدب وتواتر الأقوال وتوارثھا"من مؤلفاتھ التي لا تزال موجودة  بزاویة الغوافلة  4
1879ئل و الدواویر التابعة لقیادة زدامة، باش أغالیك فرندة یعود لسنة عدد السكان المدرج حسب القبا5
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نسمة، ضمن لإقلیم بلدیة فرندة حالیا1792: الحوارث- 7

نسمة، بونوال حالیا تابعة لإقلیم بلدیة تخمارت1003: الكسالنة- 8

، إشعاع إقلیمي كبیر بلدیة فرندة المختلطة3- 2

إلى غایة إشعاعھایمتد دواویروتمثل مقر باش أغالیك وبذلك تضم عدة قبائل1881قبل كانت فرندة 

.شرقاوإلى غایة غلیزان)حالیابلدیة سیدي قادة التابعة لإقلیم ولایة معسكر(كاشرو في الشمال الغربي 

الیا ضمن إقلیم حمن مخطط البلدیة المختلطة فرندة وھي 187قبیلة أو دوار عبوشة، تحمل رقم : عبوشة- 1

.ولایة غلیزان

حالیا ضمن إقلیم ولایة معسكر: ھاشم شراقة والغرابة- 2

كلم عن مدینة معسكر ھي قبیلة تابعة لھاشم الشراقة على الطریق 20تقع على بعد : أولاد عیسى بلعباس- 3

ي قادة أنشئ على إقلیم ھذه القبیلة مركز كاشرو أو كما یعرف حالیا سید. الرابطة بین معسكر وفرندة

.نسمة1278حوالي 1879التابعة لولایة معسكر، وقد بلغ عدد السكان الأھالي آنذاك أي سنة 

عین كرمسبلدیةبضواحيوھي قبیلة  أولاد سیدي عطا االله : حسینات- 4

قبیلة أولاد سیدي بن حلیمة، حالیا جزء من إقلیم بلدیة تخمارت: بن حلیمة- 5

ھكتار، لم تخضع أراضي القبیلة 32094قبیلة تابعة لقبیلة لحرار الغرابة، مساحتھا حوالي : الغوادي- 6

.نسمة736كنسلت ، بلغ عدد الأھالي حوالي سیناتیسلقانون 

المسمى دوار 31/10/1868بلدیة عن طریق المرسوم الصادر بتاریخ -ھي قبیلة شكلت دوار: الھیدة- 7

ھكتار وبلغ عدد الأھالي 8015قدر مساحتھا حوالي ط بلدیة فرندة، تمن مخط75بلدیة البرج تحمل رقم 

.نسمة2284بھا حوالي 

، وھي قبیلة تابعة لقیادة زدامة حیث أنھا لم ھكتار11281بونوال حالیا، مساحتھا حوالي : الكسالنة- 8

.كنسلتتخضع لقانون سیناتیس

2485كلم عن مدینة معسكر وتضم حوالي 24ھي قبیلة تابعة لھاشم الشراقة،تقع على بعد : المحامید- 9

نسمة من الأھالي، ھي حالیا مقر بلدیة تابعة لإقلیم ولایة معسكر

ھكتار، وھي تابعة 7365كلم عن تیارت بمساحة تقدر بحوالي 50تقع على مسافة تفوق : المھاودیة- 10

.للقانون المشیخينسمة، إلا أن أراضیھا لم تخضع 830لقیادة زدامة، بلغ عدد سكانھا آنذاك 
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ھكتار، تقع على سفوح جبال القعدة  22053ھي تابعة لقبیلة لحرار، مساحتھا حوالي : مرابطین الغرابة- 11

.نسمة370كلم جنوب غرب تیارت، بلغ عدد سكانھا 60على بعد 

دوار الحوارث أدمج ضمن الحدود الحالیة لبلدیة فرندة : الحوارث- 12

.لیم بلدیة عین الحدیدقبیلة، حالیا ضمن إق:  بني ونجل- 13

عن طریق المرسوم ھكتار17119بلدیة بمساحة قدرھا –قبیلة تشكل دوار : أولاد عباس- 14

.من مخطط بلدیة فرندة المختلطة184وھي تتمثل في دوار أولاد حداد تحمل رقم 09/10/1869

، 27/09/1869ھي قبیلة تشكلت كدوار بلدیة بموجب المرسوم المؤرخ في Temaznia:تمازنیة- 15

نسمة1401من مخطط بلدیة فرندة، عدد سكانھ 186دوار یحمل رقم  

1884توزیع السكان ببلدیة فرندة المختلطة حسب نمط الاستیطان وأصل السكان سنة :3جدول رقم

عدد  السكان نمط الاستیطان
المساحة بالھكتارالمجموعالأجانبالجزائریینالیھودالفرنسیین

60728389010602100فرندة المركز
مدمجة ضمن القبیلة-----قریة توقمرت
255223150-2544-8يدقبیلة أولاد بوزی

152419200-1524--قبیلة أولاد سیدي بن حلیمة
170337347-1700-3قبیلة الكسالنة
90812014-908--قبیلة بني ونجل
12678209-1267--قبیلة المھاودیة
184935511-1849--قبیلة الحوارث

127431085-1274--قبیلة خلافة الشراقة

204725706-2047--قبیلة خلافة الغرابة
7172139519014184194322المجموع

الإحصاء العام للبلدیات كاملة الصلاحیات، البلدیات المختلطة وبلدیات الأھالي المدیریة العامة للشؤون المدنیة والعسكریة : المصدر

30/09/1884

)مجمعة القرشة البوازید حالیا تابعة لإقلیم بلدیة تخمارت(يدبقبیلة أولاد بوزیسجلت أعلى نسبة للسكان 

حیث یمثلون نسمة 2909حوالي 1قبیلة خلافة الغرابة، كما تضم قبیلة الحوارث ومركز فرندة مجتمعتین 

.)2الشكل رقم (من مجموع سكان البلدیة المختلطة% 20

الحوارث وفرندة مركز تمثل مجتمعتان بلدیة فرندة الحالیة1
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توزیع السكان حسب القبیلة ببلدیة فرندة المختلطة: 3الشكل رقم 
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توزیع السكان حسب التجمعات وأصل السكان ببلدیة : 2الشكل رقم 
1884فرندة المختلطة سنة 

الفرنسیین

الیھود

الجزائریین

الأجانب

فھي مركز الباش ،نظرا لتوفرھا على التجھیزات.خاصة بفرندة مركز،یتركز السكان غیر الجزائریین

نجد أما الفرنسیین ف. ، كما أن تمركز الیھود كان قبل الاحتلالومركز البلدیة المختلطة في آن واحدأغالیك

الشكل (والكسالنة نظرا لامتلاكھم مزارع بھذه المناطقبوزیدي،تتركز بقبیلة أولاد ، نسب ضعیفة جدا

.)3رقم 

لطة وبلدیات الأھالي المدیریة العامة للشؤون المدنیة والعسكریة الإحصاء العام للبلدیات كاملة الصلاحیات، البلدیات المخت: المصدر

30/09/1884

الإحصاء العام للبلدیات كاملة الصلاحیات، البلدیات المختلطة وبلدیات الأھالي المدیریة العامة للشؤون المدنیة : المصدر

30/09/1884والعسكریة 
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حسب العرش2013التنظیم الاجتماعي بمجمعة فرندة سنة : 4جدول رقم 

النسبة المئویة  العدد العرش النسبة المئویة  العدد العرش النسبة المئویة العدد العرش
0,13 1 ھاشم 0,91 7 حدوأولاد 28,05 216 الحوارث
0,13 1 أولاد عمران 0,78 6 العثامنة 22,47 173 خلافة
0,13 1 أولاد یحي 0,78 6 النواصر 7,53 58 بني ونجل
0,13 1 النمامشة 0,65 5 الكسالنة 5.19 40 الجبلیة
0,13 1 أولاد بخالد 0,65 5 بني سلطان 4,29 33 البوازید
0,13 1 العبیدات 0,52 4 الكعابرة 3,25 25 الغوادي
0,13 1 البواشیخ 0,39 3 أولاد زیان 3,38 26 الخوالد
0,13 1 توات 0,39 3 الحشم 2,99 23 سیدي أحمد بن داود
0,13 1 أولاد عبد الكریم 0,39 3 لحرار 2,34 18 المھاودیة
0,13 1 ستیتن 0,39 3 مرغنیس 2,21 17 جرادأولاد
0,13 1 سیدي بن قیل 0,39 3 الدھالسة 2,08 16 الحسینات
0,13 1 أولاد عفان 0,26 2 القلاعة 1,82 14 غیر مصرحین
0,13 1 عون االله 0,26 2 الشاویة 1,30 10 أولاد زیاد
0,13 1 القواریر 0,26 2 سیدي منصور 1,17 9 الروابح
0,13 1 كسالنة 0,26 2 أولاد سیدي سلیمان 1,04 8 القبائل 
0,13 1 بلیل أولاد 0,26 2 فلیتة 0,26 2 القراریج
100 770 المجموع 0,26 2 معسكر 1,04 8 القرشة 

0,13 1 لبیض سید الشیخ 1,04 8 سیدي امحمد بن خلیفة
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

، أن عرشي الحوارث وخلافة یمثلان  أكبر العروش بمجمعة فرندة، كما أن   4نجد من خلال الجدول رقم 

مما یثبت فعلا . 1من أرباب الأسر ھم من أعراش غیر الأعراش المحلیة للمنطقة% 41.43حوالي 

وان كان . التحول الاجتماعي الذي حصل بفرندة، من خلال استقطاب المجمعة لسكان من خارجھا

.معظمھم من المناطق المجاورة والتي كانت في الأصل تابعة إداریا لباش أغالیك أو دائرة فرندة سابقا

.القادمین من خارج ولایة تیارت، لم یصرحوا بتسمیة العرش أثناء التحقیق المیداني واكتفوا بذكر الولایة أو الناحیة التي قدموا منھا1
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2013توزیع السكان حسب الأعراش الغالبة والأحیاء السكنیة  بمجمعة فرندة سنة : 5الجدول رقم 

الغوادي البوازید الجبلیة بني ونجل خلافة الحوارث الأحیاء
1 1 3 3 17 24 الإخوة بوطیبة
2 1 3 2 4 4 الأمیر عبد القادر
1 2 2 2 9 9 الانتفاضة
3 4 7 9 13 الربیع بوشامة
- 3 1 2 2 السكنات التطوریة

2 4 1 4 العباس والحسین
10 1 1 5 6 القوایر

1 3 1 2 أول ماي
2 15 5 أول نوفمبر

- 1 بن یزدي
2 1 1 2 7 قطعة51+250تجزئة 
4 1 4 10 تجزئة العناصر

3 4 جبارة بن شریف
1 1 4 4 سكن220حي 

4 4 4 10 20 شھید34حي 
1 1 1 3 6 سكن440حي 
1 1 9 5 45ماي 8حي 
1 1 3 4 حي اللوز

1 24 6 حي النصر
1 1 4 6 25 13 حي حطاب أحمد

1 3 1 3 7 حي رابح بن مسعود
1 1 3 حي محمد بوضیاف

1 1 3 4 سوالم الكبیر
1 2 3 6 سي عبد الھادي عمر
5 1 1 8 4 23 سیدي الناصر

1 5 5 6 14 عثماني یحي
6 4 1 3 10 وسط المدینة

25 33 40 58 173 215 المجموع
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

من خلال الجدول رقم ، بالتوزیع المجالي عبر أحیاء مجمعة فرندةالاجتماعي،ومحاولة لربط التركیب 

یتمركزون بالأحیاء المحیطیة ولاسیما عرش خلافة، ، اعتمادا على أھم الأعراش الموجودة، وجدنا أن5

. وتمركز عرش الغوادي بحي القوایرخاصة في الفترة الأمنیة الحرجة، حي النصر وحطاب أحمد،

.وھذا ما سنوضحھ من خلال دراسة الھجرة بین البلدیات لاحقا
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نحو السكن المجمعمیل،فرندة مجتمع ذي أغلبیة حضریة- 3

. قدیماللریفیین ةمستقطبكانت ، عتیقةفھي مدینة العھد الاستعماري،فرندة بلدیة حضریة منذ 

لطبیعتھا الجبلیة الصعبة، ولعدة اعتبارات نظرا . مجالیافي توزیع السكان بعدم التوازن البلدیةتتمیز 

، للمناطق القریبة التي فھي بلدیة جاذبة. تمركز التجھیزات في مركز التجمع الرئیسيأخرى لعل أھمھا 

.بعیدكانت تحت قیادتھا منذ زمن

حیث سجل الرئیسیة،الشبكة الریفیة، فھي ترتكز على المجمعة ضعفا في بلدیة فرندة تعرف

مختلف التعداداتفيوشھد ارتفاعا ملحوظا % 77.44بحوالي 1966منذ ،عالیةامعدل التحضر نسب

.2008سنة % 91.16فقد ارتفع إلى حدود . السكانیة

مما یعني الضغط على ، %6.50بنسبة أغلبھم مبعثرین. % 8.84الریفیین لا تزید عن السكان نسبة 

أول تجمع ثانوي سجل خلال تعداد . التجمعات الثانویةعددكما تشھد أیضا نقصا في ، مركز البلدیة

2008، ثم سجل تجمع ثانوي آخر في تعداد "سیدي اعمر"المتمثل في المجمعة العمرانیة الثانویة 1998

، إلا أنھا لم ترتقي لصنف بینما تبقى بعض القرى وإن كانت مھمة."تاوغزوت"والمتمثل في مجمعة 

.في كل تجمعسكن 100التجمع الثانوي، الذي یعتمد في تصنیفھ على إحصاء 

.، والعوامل المتحكمة فیھتوزیع السكان1- 3

،للمجال خصوصیةتعطيوبالتالي.فیھتتحكمعوامللعدةیخضعمامجالعبر،السكانيالتوزیعإن

مما یجعل السكان یتمركزون في التجمعات الرئیسیة والثانویة،. البلدیةمجالداخلاختلالاتخلقوقد

العواملالإداریة،العواملالتاریخیة،العواملالعوامل الطبیعیة،:فيخاصةالعواملھذهوتتمثل

مجالعبروتوزعھمالسكانتوطنعلىوفعالمھمتأثیرھذه العواملمنعاملولكلقتصادیة،الا

مع السكانیةالمنظومةتفاعلطریقعنتظھرالتيالخصائصبعضوتفسیرفھمسنحاولو.البلدیة

أمراأصبحاالبعدینھذینأخرى،جھةمنالمجاليالإطارمعوتفاعلھا،البعض من جھةبعضھا

.والقطاعاتالمیادینشتىفيضروریا للتخطیط
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الموضع الدفاعي لمدینة فرندة، أھم العوامل لتمركز السكان1-1- 3

الاقتصادیةالنشاطات، والسكانتوطننمطعلىتؤثرالتيالعواملأھممن،الطبیعيالعامل

یفضلأنجداالطبیعيفمن.واستقرارھمالسكانتوزیعفي،بارزدورالطبیعيوللجانب.المختلفة

منغیرھادونوالحركةالتنقلسھولةتكونأین،المنخفضةالسھلیةفي المناطقالاستقرارالسكان

. إلا أن الأمر مختلف جدا ببلدیة فرندة.الوعرةالجبلیةالمناطقفيعنھاابتعدناتقل كلماحیث،المناطق

. 2008و1998یع السكان لسنتي وھذا ما سنحاول الكشف عنھ،  من خلال تحلیل توز

)2008- 1998(حسب الوحدات الطبیعیةببلدیة فرندةتوزیع السكان :6رقمالجدول 

سنة عدد السكان الوحدة الطبوغرافیة
عدد السكان  سنة %النسبة 1998

%النسبة 2008

2200,464200.78المنطقة الجبلیة
18933,9922584.17المنطقة التلیة

4398992,604999892.38المنحدر الصخري
14002,9514482.68منخفض واد التات

47502100,0054124100المجموع
2008-1998تعداددفاتر المقاطعات : المصدر

بنسبة .بمنطقة المنحدر الصخريبقوةیتضح جلیا تمركز سكان بلدیة فرندة ،6رقمالجدولمن خلال 

، 2008، مع تراجع طفیف سنة 2008- 1998سكان البلدیة في كل من التعدادین من مجموع % 92فوق ت

،)5الخریطة رقم (البلدیة من مجموع سكان % 91.15لوحدھا ما یعادل مجمعة فرندةبیتمركزحیث 

المركز الحضري بل یرتبط ھذا بوجود ،وملائمتھ للتعمیرذا التمركز لا یفسر بسھولة الموقعوھ

كما أن ھذا الموضع على حافة ،أھم التجھیزات الإداریة والاقتصادیةوالذي یضم ، الرئیسي للبلدیة

المنحدرات الصخریة، لم یكن ولید الصدفة بل، اختیر من طرف الرومان بھدف دفاعي، مما جعل 

.السكان ینجذبون نحوه

ي نقص التجھیزات وبالتال.أقل نسبة من السكان نجدھا في المنطقة الجبلیة، وذلك راجع لصعوبة الموقع

وخاصة في فترة حیث لا توجد إلا بعض القرى ومعظم المساكن شاغرة،والبنى التحتیة بالمنطقة

تتمیز المنطقة الجبلیة بوظیفة إذالتسعینات حیث ھجر السكان إلى المناطق الآھلة بحثا عن الأمن،  

، 1998عما كانت علیھ سنة 2008، إلا أن النسبة ارتفعت سنة )élevage(الرعي وتربیة الحیوانات

.وذلك راجع لعودة السكان لأماكنھم بعد الاستقرار الأمني وتدعیم الدولة في إطار السكن الریفي
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حیث سھولة التنقل ،رغم أنھما ملائمتان لتمركز السكان،المنطقة التلیة ومنطقة منخفض واد التات

وتبقى .نسبة التمركز ضعیفةأن ، إلا زراعة الحبوب، وكذا وجود نشاط زراعي متخصص في والحركة

.منطقة المنحدر الصخري أكثر جاذبیة بسبب وجود مجمعة فرندة

الاقتصادیةالنشاطات والإداریةالتجھیزات1-2- 3

. ھو وجود مدینة فرندة بھ،التي أدت إلى تمركز السكان بالمنحدر الصخريمن أھم العوامل

كونھا مركز التجمع الرئیسي،  جعل كل التجھیزات والمرافق الإداریة تتواجد بھا، مما جعلھا جاذبة 

أنشأت سنة منطقة النشاطات التي ومن جھة أخرى نجد. للسكان سواء من داخل البلدیة أو خارجھا

مؤسسة الخشب والبلاط، ،الأحذیةأھمھا مصنع ،عدة وحدات إنتاجیةشھدت إنجاز والتي ، 1983

.المطاحن وغیرھا، ھذه الوحدات الإنتاجیة استقطبت الید العاملة من كامل الظھیر

ونقص المساحات الزراعیة جیدة المردود، جعل السكان ،تدھور القطاع الفلاحيكما أن 

لرئیسیة، وھذا لیس یلجئون إلى قطاع الخدمات والقطاع الثالث عموما وبالتالي التركز في المجمعة ا

التوطن جذب ،فمنذ القرن السابع عشر وقبل مقدم الاستعمار الفرنسي،بالأمر الجدید على سكان فرندة

فلاح سنة 1402فقد انخفض عدد الفلاحین ببلدیة فرندة من .  الصناعي والتجاري السكان الریفیین

.1998فلاح فقط سنة 878إلى 1977

التي یمكن اعتبارھا . 19981ولاسیما سنة،عدد الفلاحین الریفیین،الفلاحین الحضریینفاق عددكما

فقد ، نسب الفلاحین حسب نمط الاستیطان، نلاحظ انقلابا في 7من خلال الجدول رقم بدایة التحول،ف

% 38.61في حین لا یقیم بالوسط الریفي إلا نسبة % 61.39بلغت نسبتھم في الوسط الحضري حوالي 

كانوا یقیمون سابقا في الوسط بینما. بالتجمعات الثانویة% 4.44بالمناطق المبعثرة و  % 34.17منھا 

بحثا عن الأمن بالدرجة الأولى ویمكن تفسیر ذلك بھجرتھم نحو المركز الحضري،.الریفي بنسب عالیة

.فترة التسعینات الموافقة للأزمة الأمنیةخاصة في 

.1998، جعلتنا نكتفي بنتائج تعداد 2008توفر المعطیات الخاصة بسنة عدم 1
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2008توزیع السكان ببلدیة فرندة حسب الوحدات الطبیعیة : 5الخریطة رقم
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)1998-1987-1977(بلدیة فرندة حسب نمط الاستیطانبن توزیع الفلاحیی: 7جدول رقم

197719871998نمط الاستیطان
%النسبة العدد%النسبة العدد%النسبة العدد

38027.1059343,8353961,39مركز التجمع
0000,00394,44التجمع الثانوي

102272.7976056,1730034,17المنطقة المبعثرة
14021001353100878100المجموع

الدیوان الوطني للإحصائیات: المصدر

وسوء توزیعھ بین ،ھو النمو الدیمغرافي السریع،من التحدیات التي تواجھھا مجمعة فرندة

حوالي الرئیسي للبلدیةد قدر معدل النمو بالمركزفق1987-1977وخاصة في الفترة . الحضر والریف

حیث أصبح ، مما أسھم في تسریع عملیات التعمیر.بالنزوح الریفيمدعماكان ھذا النمو فقد ، % 5.33

إحدى خصوصیات التحضر في الجزائر مما أنتج توسعا مناطق الحضریةالاتجاه السكان للاستقرار في 

.لاأمفي المدن بمختلف أنواعھا وھو توسع أفقي في مجملھ سواء كان مخططا 

نمو السكانمراحل - 4

شھدت مجمعة فرندة منذ نشأتھا إلى یومنا ھذا نموا سكانیا متزایدا ومتباینا حسب فترات نموھا 

إلى ما یفوق 1884نسمة سنة 1060المتعاقبة علیھا فقد انتقل عدد السكان من والمراحل التاریخیة 

:وعلیھ یمكن أن نقسمھا إلى مرحلتین أساسیتین2012نسمة سنة 51000

ما قبل الاستقلال1- 4

أو 1842تمیزت ھذه الفترة بالنمو السكاني المتزاید سواء قبل الاحتلال الفرنسي للمجمعة سنة 

یتشكل من فئتین متمایزتین اجتماعیا، ثقافیا واقتصادیا تتمثل في المعمرین ،المجتمع بفرندةخلالھ فقد كان 

والسكان الجزائریین المسلمین والذین ،سواء الفرنسیین أو من جنسیات أخرى قدموا بقدوم الاستعمار

فقد كان عدد السكان الجزائریین یفوق عدد الأوروبیین بمجمعة فرندة التي .أطلق علیھم تسمیة الأھالي
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بمركز فرندة )  الجنسیة(توزیع السكان حسب الأصل : 4الشكل رقم 
1884سنة 

لكن سرعان ما ارتفع عدد السكان المعمرین فارتقت فرندة إلى 18811أصبحت مقر بلدیة مختلطة سنة 

.مقر بلدیة ذات الصلاحیات الكاملة في خمسینیات القرن الماضي

1884صل سنة توزیع سكان مجمعة فرندة حسب الأ:8جدول رقم

فرندة مجمعة 
"مركزفرندة "

أصل السكان

المساحةالمجموعالأجانبالجزائریینالیھودالفرنسیین
بالھكتار

60728389010602100عدد  السكان
-%5.666.7979.068.49100%النسبة 

الإحصاء العام للبلدیات كاملة الصلاحیات، البلدیات المختلطة وبلدیات الأھالي المدیریة العامة للشؤون المدنیة : المصدر

30/09/1884والعسكریة 

، منذ التواجد العثماني في الجزائر أعلى نسبة بعد الجزائریین تنوعت  تركیبة المجتمع في مجمعة فرندة

فقط وذلك في بدایة % 5.66تلیھا نسبة الیھود ثم الفرنسیین بنسبة یمثلھا الأجانب بمختلف جنسیاتھم 

. )4الشكل رقم (الاحتلال

الإحصاء العام للبلدیات كاملة الصلاحیات، البلدیات المختلطة وبلدیات الأھالي المدیریة العامة للشؤون المدنیة : المصدر

30/09/1884والعسكریة 

فقد ارتبط تصنیف البلدیات بین مختلطة وذات الصلاحیات الكاملة بعدد السكان المحلیین والأوروبیین1
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)2012-1966(بعد الاستقلال 2- 4

مجمعة فرندة وسكانھا عرفت الجزائر بعد الاستقلال تحولات اقتصادیة، اجتماعیة وسیاسیة أثرت على 

.حیث لكل مرحلة خصوصیات ونتائج معینةعلى غرار المناطق الأخرى، 

تطور عدد سكان بلدیة فرندة حسب التعدادات السكانیة: 9الجدول رقم 

%معدل النمو عدد السكانالتجمع
19661977198719982008201266-7777-8787-9898-20082008-2012

1247818044306404300049339512883,765,443,131,381,29الرئیسي

4.98---0007851265الثانوي

0,5412,21-5,80-5237655671753717352049742,270,91المبعثر

1771524600378154750254124562633,344,392,091,311,30المجموع

3.213.852.272.34معدل النمو الوطني

2012مونوغرافیا ولایة تیارت + الدیوان الوطني للإحصائیات : المصدر

معدل النمو فاق المعدل الوطني،)1977-1966(الأولى المرحلة- 2-1- 4

بلدیةسكانعدد،أن1966سنةالمنجزجزائرالفيوالسكانللسكنرسميتعدادأولكشف

نسمة12478قدر عددھم بحوالي معظمھم یقیمون في التجمع الرئیسي، حیث نسمة 17715فرندة بلغ

على التجمع الرئیسي نظرا لوجود حظیرة ا، ھذه الفترة عرفت توافد1977نسمة سنة 18044ارتفع إلى

حیث فاق معدل النمو بالبلدیة ومعدل النمو % 3.76فقد سجل معدل النمو بالمجمعة سكنیة شاغرة

.)5الشكل رقم (الوطني معا
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تطور عدد السكان الحضریین والریفیین ببلدیة فرندة: 5الشكل رقم 

الوسط الحضري الوسط الریفي

2012مونوغرافیا ولایة تیارت + )2008-1966(الدیوان الوطني للإحصائیات: المصدر

النمو السریع، )1987- 1977(الثانیة المرحلة- 2-2- 4

نموا سكانیا سریعا وكبیرا فقد انتقل عدد السكان بالمجمعة الرئیسیة من ،عرفت ھذه المرحلة

أعلى معدل یعتبر.%5.44بمعدل نمو قدر بـ 1987نسمة سنة 30640إلى 1977نسمة سنة 18044

یفوق ،بلبذلك یتجاوزوھو . )6الشكل رقم (نمو سجلتھ مجمعة فرندة منذ الاستقلال إلى یومنا ھذا

بمرحلة التخطیط الاقتصادي من ،عرفت ھذه المرحلةفقد . %3.85وبكثیر المعدل الوطني الذي سجل 

التي جذبت الید ،وتوطن بعض المؤسسات الصناعیة بمنطقة النشاطات،خلال المخططات الرباعیة

مناطق الحضریة التوسع العمراني باستحداث ال.العاملة الریفیة سواء من داخل البلدیة أو من خارجھا

جذب سكان الظھیر حیث ،فرندةمجمعة السكنیة الجدیدة وكذا التجھیزات الإداریة التي لا تتواجد إلا في 

.كانت فرندة مقر دائرة لإحدى عشر بلدیة

تواصل النمو السریع،)1998- 1987(الثالثة المرحلة- 2-3- 4

أقل من ،بمعدل نمو مرتفع لكنھ،نسمة43000حوالي1998بلغ عدد سكان مجمعة فرندة سنة

ویمكن ، فقط% 2.27وھو معدل یفوق المعدل الوطني الذي سجل في ھذه الفترة . %3.13سابقھ قدر بـ 

في ھذه الفترة بتوافد السكان من البلدیات الریفیة المجاورة ،تفسیر استمرار النمو السكاني بصورة سریعة

.لظروف الأمنیة التي مرت بھا البلادولاسیما بلدیة سیدي بختي ومدروسة بسبب ا
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معدل النمو السنوي للسكان الحضریین والریفین : 6الشكل رقم 

الوسط الحضري الوسط الریفي

2012مونوغرافیا ولایة تیارت + )2008-1966(الدیوان الوطني للإحصائیات: المصدر

استقرار النمو،2008-1998الرابعة المرحلة- 2-4- 4

نسمة، مسجلة بذلك معدل نمو جد 49339حوالي 2008بلغ عدد سكان مجمعة فرندة سنة 

فقد انخفض بشكل مفاجئ في ھذه الفترة % 1.38مستقر مقارنة ببقیة التعدادات السكانیة حیث قدر بـ 

). 6الشكل رقم(

وعودة الفلاحین إلى ،تحسن الظروف الأمنیةدبع،تمیزت بالاستقرار،یمكن القول أن ھذه الفترة

والتوجھ نحو سیاسة إعادة التوازن بین ولاسیما السكن الریفي. أراضیھم على إثر برامج التنمیة الریفیة

و العمل على تحسین ظروف الحیاة في المناطق المبعثرة للحد من الھجرة ،السكان الریفیین والحضریین

،الفلاحيفي المجال خاصة العملتنمویة وتوفیر وتثبیت السكان بالبرامج ال. نحو المراكز الحضریة

، تشجیع عمل المرأة الریفیة في عن طریق الاستثمار والتدعیم الماليوكل ما یرتبط بھ من نشاطات

مؤسسات صغیرة في الریف، تسھیل وصول الخدمات مد الطرقات للتمكن من تسویق المنتج، سیمكن لا 

ل كبیر في المجمعات وھذا ما یفسر ارتفاع معدل النمو بشك،محالة إذا ما طبق من إعادة نشر السكان

.وكذا ارتفاع عدد السكان المبعثرین% 4.89الثانویة حیث قدر بـ 
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تقدیرات ارتفاع عدد السكان بمجمعة فرندة: 10الجدول رقم 

201820232033السنوات
565876060069502تقدیر عدد السكان 

حسب المخطط التوجیھي للتھیئة السكانعددتقدیر
7181483252106569والتعمیر 

2008-1998معالجة شخصیة باستخدام معدل النمو للفترة :المصدر

2013مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة * 

نسمة، على افتراض ثبات 69000ما یفوق 2033ویتوقع أن یصل عدد سكان مجمعة فرندة في أفاق 

، في حین أن التقدیرات السكانیة حسب المخطط التوجیھي للتھیئة 2008-1998معدل النمو للفترة 

25قد فاقت التصور، فلا یمكن في أي حال من الأحوال أن یتضاعف عدد السكان في ظرف والتعمیر 

.یحدث منذ قرنین من نشأة المدینة، في حین أنھ لم)2033نسمة سنة 100000(سنة 

.تحلیل النمو السكاني لمجمعة فرندة5

وھذه.السكانيالنموفي معدلاتما تحكالأكثرالعواملكونھا،یعزى النمو السكاني لأربعة عناصر

الوافدةالھجرة،الطبیعيالتغیرأو ،الطبیعیةالزیادةیسمىبینھماوالفارقالوفیاتالولادات،ھيالعوامل

العواملھذهلقیموفقا، صافي الھجرةأو،الھجرةبفعلالتغیریسمىبینھماوالفارقالمغادرة،والھجرة

كما،بالزیادةأيموجباتغیرا،یكونأنیمكنالسكانيالتغیرفإن.بینھمافیمافاعلیتھاومدى،الأربعة

.بالنقصانسالبایكونأنیمكن

)1998-1987(سالب رصید الھجرة1- 5

، بین بلدیات ولایة تیارت من 1998-1987سنحاول دراسة الھجرة الوافدة والمغادرة لبلدیة فرندة للفترة 

ومن أجل معرفة رصید .وباتجاه ولایات الوطن من جھة أخرى، لمعرفة حجم التدفقات ومصادرھا، جھة

.الھجرة، وكیف ساھمت ھذه الأخیرة في الزیادة السكانیة بلدیة فرندة
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)1998- 19987(رصید الھجرة ببلدیة فرندة : 11الجدول رقم

رصید %النسبة  ینمغادرعدد ال %النسبة  ینوافدعدد ال مصدر الھجرة
1095,00 40 1197,00 77 2292,00 داخل الولایة
-1128,00 60 1818,00 23 690,00 خارج الولایة
-33,00 100 3015,00 100 2982,00 المجموع

1998الدیوان الوطني للإحصائیات : المصدر

سالب، أي أن 1998- 1987بأن رصید الھجرة ببلدیة فرندة في الفترة ،11الجدول رقم لاحظ من خلال ن

%).60(عدد المغادرین یفوق عدد الوافدین، ولاسیما خارج حدود الولایة

فھذه الفترة، عرفت بالأزمة الأمنیة، ھذا ما حرك دوافع الھجرة، نحو بلدیة فرندة، ولاسیما من داخل ولایة 

نفس الوقت فقدت بلدیة فرندة من سكانھا نحو مختلف ولایات الوطن وفي . تیارت، حیث الرصید موجب

ھذا یدل على أن . فردا1128-من المغادرین في ھذه الفترة، فحققت رصیدا سالبا قدر بـ % 60بنسبة 

.بلدیة فرندة كانت حوض ھجرة طاردة في ھذه الفترة الحرجة

، حیث نجد أعلى نسبة وفود ات ولایة تیارتالتدفقات نحو مجمعة فرندة من بلدی، 12یوضح الجدول رقم 

% 13.92، بلدیة عین الحدید بنسبة %17.36، بلدیة تیارت بنسبة %20.59بنسبة تمثلھا بلدیة مدروسة

1998المغادرون من بلدیة فرندة والوافدین إلیھا من بلدیات ولایة تیارت سنة : 12الجدول رقم

رصید الھجرة %النسبة  عدد المغادرین %النسبة  عدد الوافدین البلدیة
202,00 16,37 196,00 17,36 398,00 تیارت
445,00 2,26 27,00 20,59 472,00 مدروسة
-21,00 1,75 21,00 0,00 0,00 عین بوشقیف
7,00 0,00 0,00 0,31 7,00 علي ملالیديس
-8,00 0,75 9,00 0,04 1,00 ع زاریت
8,00 3,09 37,00 1,96 45,00 الذھبع 

236,00 1,59 19,00 11,13 255,00 س بختي
-4,00 6,43 77,00 3,18 73,00 مدریسة
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 زمالة

-13,00 1,17 14,00 0,04 1,00 مادنة
-3,00 0,25 3,00 0,00 0,00 السبت
-7,00 1,50 18,00 0,48 11,00 ملاكو
-8,00 1,00 12,00 0,17 4,00 الداحموني
-6,00 0,92 11,00 0,22 5,00 رحویةال
-5,00 1,67 20,00 0,65 15,00 مھدیة
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-4,00 4,51 54,00 2,18 50,00 سوقرال
13,00 0,33 4,00 0,74 17,00 سي عبد الغني

193,00 10,53 126,00 13,92 319,00 ع الحدید
13,00 0,92 11,00 1,05 24,00 الرصفة
3,00 0,08 1,00 0,17 4,00 النعیمة
8,00 0,08 1,00 0,39 9,00 مغیلة
7,00 0,00 0,00 0,31 7,00 قرطوفة
-3,00 0,58 7,00 0,17 4,00 سیدي الحسني
32,00 1,00 12,00 1,92 44,00 جیلالي بن عمار
30,00 1,09 13,00 1,88 43,00 السبعین
51,00 0,84 10,00 2,66 61,00 توسنینة
2,00 14,79 177,00 7,81 179,00 ع كرمس
57,00 3,26 39,00 4,19 96,00 ق الشلالة
9,00 0,17 2,00 0,48 11,00 رشایقةال
1,00 0,00 0,00 0,04 1,00 الناظورة
-1,00 0,25 3,00 0,09 2,00 تاقدمت
0,00 0,08 1,00 0,04 1,00 واد لیلي
20,00 1,17 14,00 1,48 34,00 الصفاعمشر
-5,00 0,42 5,00 0,00 0,00 حمادیة

-16,00 1,75 21,00 0,22 5,00 شحیمة
-119,00 16,04 192,00 3,18 73,00 تخمارت

4,00 1,34 16,00 0,87 20,00 جرادأولاد
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 سرغین

-22,00 1,92 23,00 0,04 1,00 بوقارة
-1,00 0,08 1,00 0,00 0,00 فایجة
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 تیدة

1095,00 1197,00 2292,00 المجموع
1998الدیوان الوطني للإحصاء : المصدر
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1998الوافدین إلى بلدیة فرندة من بلدیات ولایة تیارت سنة : 6الخریطة رقم 

1998المغادرین من بلدیة فرندة من بلدیات ولایة تیارت سنة : 7الخریطة رقم 
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بنسبة كبیرة،باستثناء معظم البلدیات التي تغذي الھجرة ببلدیة فرندة.%11.13وبلدیة سیدي بختي بنسبة 

إضافة إلى ھي بلدیات، كانت تابعة لھا إداریا سواء في الفترة الاستعماریة أو بعد الاستقلال، بلدیة تیارت،

البلدیات الجبلیة التي تلعب دورا ھاما في جذب السكان، ولاسیماعامل القرب والعلاقات الاجتماعیة 

مما رفع نسبة السكان من . مدروسة وسیدي بختي وعین الحدید، عین كرمس ومدریسةكبلدیةالقریبة 

. عرش خلافة وبني ونجل ببلدیة فرندة

فعامل المسافة لھ دور في ، )6الخریطة رقم (الواقعة شمال الولایة للبلدیاتبینما یقل جذب بلدیة فرندة، 

. جذب السكان، كما أن وجود عاصمة الولایة في ھذا النطاق یقلص نفوذ بلدیة فرندة

ولاسیما عاصمة الولایة ، بلدیات الولایة أیضا تلعب دور جذب بالنسبة لسكان فرندة ھذا الدور متبادل، ف

مات والمرافق الإداریة والجامعیة ، ھذا التوجھ مرتبط بالخد%16.37مغادرین سجلت حواليبأعلى نسبة

كما نجد التوجھ أیضا نحو البلدیات . التي تقدمھا عاصمة الولایة، وتوفر العمل في مختلف القطاعات

. القریبة كبلدیة تخمارت، عین الحدید وعین كرمس

تقدر بـ ، فتمثل نسبة عالیة)13الجدول رقم(، ارج الولایةخالمغادرة أما التدفقات السكانیة 

من المغادرین % 56، التي استقبلت لوحدھا ما یفوق )7الخریطة رقم (ولاسیما نحو ولایة وھران،60%

على نسبة ، أ%40فلا یمثلون إلا من خارج الولایةالوافدینأما . للبلدیة، وتلیھا ولایتي معسكر وسعیدة

بة عن السكان الأصلین الذین عادوا ، یمكن أن تعبر ھذه النس%28.41بحوالي تمثلھا ولایة وھران أیضا

.وتلیھا كل من ولایة الجلفة و تیسمسیلت، ولاسیما المتقاعدین والطلبة، إلى مسقط رأسھم



ل الأول  اب الأول                                     الفص ؤھلات   : الب ي، م ع جبل موض
متنوعة وحجم سكاني في تزاید مستمر           

60

ولایات باقيمن(خارج ولایة تیارت المغادرون من بلدیة فرندة والوافدین إلیھا من : 13الجدول رقم

1998سنة ) الوطن

رصید 
الھجرة

النسبة 
%

عدد 
المغادرین

النسبة 
%

عدد 
الوافدین الولایة رصید 

الھجرة
النسبة 

%
عدد 

المغادرین
النسبة 

%
عدد 

الوافدین الولایة

-9,00 1,49 27,00 2,61 18,00 مستغانم -5,00 1,54 28,00 3,33 23,00 أدرار
1,00 0,00 0,00 0,14 1,00 مسیلة -2,00 0,28 5,00 0,43 3,00 الشلف

-96,00 8,75 159,00 9,13 63,00 معسكر -32,00 2,31 42,00 1,45 10,00 الأغواط
-9,00 0,66 12,00 0,43 3,00 ورقلة 23,00 0,06 1,00 3,48 24,00 أم البواقي

-839,00 56,93 1035,00 28,41 196,00 وھران 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 باتنة
-71,00 4,29 78,00 1,01 7,00 البیض 0,00 0,06 1,00 0,14 1,00 بجایة
-11,00 0,61 11,00 0,00 0,00 إلیزي -2,00 0,11 2,00 0,00 0,00 بسكرة
-1,00 0,11 2,00 0,14 1,00 برج بوعریریج 15,00 0,88 16,00 4,49 31,00 بشار
-1,00 0,06 1,00 0,00 0,00 بومرداس -6,00 0,39 7,00 0,14 1,00 البلیدة
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 الطارف 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 البویرة
2,00 0,11 2,00 0,58 4,00 تیندوف -2,00 0,22 4,00 0,29 2,00 تمنراست

10,00 1,82 33,00 6,23 43,00 تیسمسیلت 2,00 0,00 0,00 0,29 2,00 تبسة
-9,00 0,50 9,00 0,00 0,00 الوادي -5,00 1,05 19,00 2,03 14,00 تلمسان

1,00 0,00 0,00 0,14 1,00 خنشلة 7,00 0,33 6,00 1,88 13,00 تیزي 
وزو

-3,00 0,17 3,00 0,00 0,00 أھراسسوق  1,00 1,16 21,00 3,19 22,00 الجزائر
2,00 0,00 0,00 0,29 2,00 تیبازة 44,00 0,88 16,00 8,70 60,00 الجلفة
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 میلة -1,00 0,06 1,00 0,00 0,00 جیجل

21,00 0,22 4,00 3,62 25,00 عین الدفلة 2,00 0,00 0,00 0,29 2,00 سطیف
-26,00 1,60 29,00 0,43 3,00 النعامة -62,00 5,17 94,00 4,64 32,00 سعیدة
-36,00 2,42 44,00 1,16 8,00 ع تموشنت 2,00 0,00 0,00 0,29 2,00 سكیكدة

-38,00 2,09 38,00 0,00 0,00 غردایة -30,00 2,64 48,00 2,61 18,00 س 
بلعباس

-5,00 0,99 18,00 1,88 13,00 غلیزان -1,00 0,06 1,00 0,00 0,00 عنابة
22,00 0,00 0,00 3,19 22,00 خارج الوطن 17,00 0,06 1,00 2,61 18,00 قالمة

-1128,00 1818,00 100,00 690,00 المجموع 2,00 0,00 0,00 0,29 2,00 قسنطینة

00 00 00 00 00 المدیة
1998الدیوان الوطني للإحصاء : المصدر
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1998من ولایات الوطن سنة إلى بلدیة فرندةالوافدین : 8الخریطة رقم
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1998ولایات الوطن سنة إلىالمغادرون من بلدیة فرندة : 9الخریطة رقم 
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الھجرة الوافدة نحو بلدیة فرندة في ھذه الفترة، نتج عنھا عدة مظاھر سلبیة، أھمھا انتشار البنایات الھشة 

واستھلاك العقار العمومي بطریقة فوضویة، ولاسیما في الأحیاء المحیطیة كحي النصر، حطاب أحمد، 

وسة بحي النصر وحطاب الربیع بوشامة والقوایر، حیث استقر الوافدین من بلدیتي سیدي بختي ومدر

انتشار بعض السلوكیات المرتبطة إضافة إلى أحمد، والقادمین من بلدیة الرصفة بحي القوایر، 

... بالممارسات الریفیة كتربیة الحیوانات داخل المجمعة الحضریة

، لكنھا جاذبة 1998-1987في الفترة لسكانھانستنتج مما سبق أن بلدیة فرندة ھي حوض ھجرة طاردة

.في نفس الوقت للبلدیات الجبلیة الریفیة القریبة منھا

.)2014-1998(رصید الھجرة موجب 2- 5

،  2008- 1998سجل قیمة سالبة في الفترة ،أن رصید الھجرةنجد، 14الجدول رقممن خلال 

ساكن 8260فرندة فقدت ما یقدر بـ بلدیة مما یفسر أن . حیث أن الزیادة الطبیعیة تفوق الزیادة الكلیة

لأن الموالید لا السكانیة،لا تعطینا فكرة صحیحة حول الحركة ،إلا أن الزیادة الطبیعیة. خلال ھذه الفترة

عین الحدید بلدیتي تخص بلدیة فرندة وحدھا، كون المستشفى یستقبل سكان البلدیات المجاورة ولاسیما 

.وسیدي بختي

2008- 1998رصید الھجرة ببلدیة فرندة في الفترة : 14دول رقم ج

رصید الھجرةالزیادة الكلیةالزیادة الطبیعیةعدد الوفیاتالموالید الأحیاء

177482866148826622-8260
)2008-1998(الدیوان الوطني للإحصائیات : المصدر

لا یمكنھا لوحدھا تبریر نمو السكان، ونظرا لعدم صدور نتائج الھجرة للتعداد ،ولأن الزیادة الطبیعیة

تغییر الإقامة نحو بلدیة ( ، ارتأینا دراستھا باستعمال دفاتر الانتخابات، لاستخراج عدد الوافدین 2008

على الھجرة ، وإن كانت ھذه النتائج لا تدل )المشطوبین من القوائم الانتخابیة(، وعدد المغادرین )فرندة

الوافدة والمغارة الفعلیة، لأنھا تعني الأشخاص الذین ھم في سن الانتخاب فقط، إلا أنھا تعد مؤشرا ھاما،  

یمكن من خلالھ أخذ فكرة عامة عن حركة السكان الداخلة والخارجة ببلدیة فرندة في الفترة الأخیرة 

)2008-2014 .(
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موجب، حیث نسبة 2014- 1998جرة في الفترة أن رصید الھ،15خلال الجدول رقم نلاحظ من 

).7الشكل رقم (2013، 2004الوافدین تفوق بكثیر نسبة المغادرین، ولاسیما سنتي 

على % 11.92، %15.92بنسبة 2009وتلتھا سنة 2002أعلى نسبة للھجرة المغادرة سجلت سنة 

في حین أعلى نسبة . مغادرا7982حوالي 2014-1998التوالي، حیث بلغ عدد المغادرین في الفترة 

.نسمة9033حیث بلغ عدد الوافدین %. 10بنسبة تفوق 2004، 2003للھجرة الوافدة سجلت سنة 

ویفسر رصید الھجرة الموجب في ھذه الفترة، باستقرار الأوضاع الأمنیة من جھة، وكذا لبرامج التنمیة 

.وارتفاع إنتاج السكن العمومي بھابمجمعة فرندة، من خلال المخططات الخماسیة الأخیرة، 

)2014-1998(ببلدیة فرندة1، والوافدةالھجرة المغادرة:  15الجدول رقم 

رصید الھجرة %نسبة الوافدین  عدد الوافدین %نسبة المغادرین  عدد المغادرین السنوات
82 5,70 515 6,32 433 1998

-201 1,30 117 4,64 318 1999
145 4,87 440 4,30 295 2000
70 3,75 339 3,92 269 2001

-167 10,23 924 15,92 1091 2002
377 10,62 959 8,49 582 2003
663 10,53 951 4,20 288 2004
89 4,27 386 4,33 297 2005
99 5,88 531 6,30 432 2006

-235 2,17 196 6,29 431 2007
218 5,88 531 4,57 313 2008
-355 5,11 462 11,92 817 2009

8 4,03 364 5,19 356 2010
100 4,88 441 4,98 341 2011
-173 4,63 418 8,62 591 2012
332 7,37 666 4,18 334 2013

-1 8,78 793 9,95 794 2014
1051 100,00 9033 100,00 7982 المجموع

ببلدیة فرندة2014- 1998دفاتر الانتخابات : المصدر

والمكررین استخرجنا الھجرة المغادرة من دفاتر الانتخابات وقوائم المشطوبین، وتغییر الإقامة  وذلك بطرح المتوفیین1
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)2014-1998(الھجرة الوافدة والمغادرة ببلدیة فرندة : 7الشكل رقم 

المغادرین
الوافدین
الرصید

)2014-1998الفترة (الانتخابات لبلدیة فرندة دفاتر : المصدر

الأصل الجغرافي لأرباب الأسر حسب بلدیة الولادة: 16الجدول رقم

النسبة المئویة 
% العدد مكان الازدیاد النسبة المئویة 

% العدد مكان الازدیاد النسبة المئویة 
% العدد مكان الازدیاد

0,13 1 تلمسان 0,26 2 مشرع الصفا 61,17 471 فرندة

0,13 1 النعامة 0,13 1 سیدي جیلالي 
بن عمار 12,47 96 مدغوسة

0,13 1 سعیدة 0,13 1 عین الدرھم 6,36 49 عین الحدید
0,13 1 أھراسسوق  0,13 1 عین الذھب 3,51 27 تخمارت
0,13 1 عین السخونة 0,13 1 ملاكو 2,21 17 توسنینة
0,13 1 عین تموشنت 0,13 1 مھدیة 2,21 17 الرصفة

0,13 1 تبسة 95,84 738 مجموع تیارت 1,56 12 عین كرمس

0,13 1 مستغانم 0,78 6 البیض 1,43 11 سیدي بختي
0,13 1 معسكر 0,65 5 وھران 1,04 8 سیدي عبد الرحمن
0,13 1 واد الأبطال 0,26 2 أدرار 0,65 5 تیارت
0,13 1 الجزائر 0,26 2 الشلف 0,91 7 مدریسة
4,03 31 خارج الولایة 0,26 2 تیزي وزو 0,65 5 السوقر
0,13 1 سوریا 0,26 2 غلیزان 0,39 3 شحیمة
100 770 المجموع 0,13 1 تلاغ 0,39 3 مادنة

2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

من أرباب الأسر مولودون % 38وجدنا أن أكثر من ،من خلال التحقیق المیداني مع السكان

بلدیة السیدي بختي ومدغوسة ، شمال وشمال غرب بلدیة وبخاصة في كل من . خارج مجمعة فرندة
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على الترتیب، حیث  تمثلان عرش خلافة ، وكذا من بلدیة عین الحدید ولاسیما عرش بني ونجل، حیث 

فمجمعة فرندة كانت مستقطبة جدا لسكان المناطق .كانت ھذه المناطق تابعة إداریا لفرندة فیما مضى

توفر العمل اثر استحداث منطقة النشاطات، ووجود وعاء عقاري و،ن خلال الخدمات الإداریةالقریبة م

.كان موجھا لكل من لھ إمكانیات الشراء،لم یكن حكرا على سكان مجمعة فرندة فقط بل،موجھ للسكن

ا لاستیطان مما شجع كثیر.  تمثل في التجزئة الترابیة التي قامت بإنجازھا الوكالة العقاریة لمدروسة

من السكان المقیمین بفرندة مولدون % 4ضعیفة  لا تتعدى ھؤلاء السكان بالمنطقة، كما وجدنا نسبة

خارج ولایة تیارت وحتى من خارج الوطن،  كما تبین من خلال التحقیق المیداني  أیضا أن ما یقارب 

كیر نسبة للسكان المقیمین ھم من أصل عروشي غیر محلي، وتبقى أ،من السكان المقیمین بفرندة% 37

%61حالیا  بفرندة ھم من السكان الأصلین، حیث نسبتھم تفوق 

، وفترات التوافد1الھجرة الوافدة حسب أماكن الإقامة السابقة: 17الجدول رقم 

%النسبة  المجموع 1998-2013 1987-1998 1977-1987 1962-1977 قبل الاستقلال الإقامة السابقة
34,27 73 20 33 12 5 3 فرندةبلدیةریف
12,21 26 6 11 5 2 2 مدغوسة
11,74 25 9 11 5 - - سیدي بختي
6,57 14 6 6 2 - - عین الحدید
5,16 11 2 6 2 1 - الرصفة
3,29 7 3 3 - 1 - تخمارت
2.82 6 1 3 - 2 - عین كرمس
2,35 5 5 - - - - تیارت
1.88 4 2 - 2 - - السوقر
1,41 3 1 2 - - - سیدي عبد الرحمن
1.41 3 1 - 2 - - توسنینة
0.94 2 - - 2 - - مدریسة
0.47 1 1 - - - - عین الذھب
0.47 1 - 1 - - - مادنة

84.97 181 57 76 32 11 5 ولایة تیارت
4,23 9 3 3 - 3 - وھران
0,94 2 - - 2 - - غردایة
0,94 2 - - 1 1 - غلیزان
0,94 2 2 - - - ورقلة
0.47 1 - - - 1 - أفلو
0.47 1 - 1 - - البیض

الإقامة بالنسبة لإقامة السابقة فقد أخذنا بعین الاعتبار الأسر التي كانت تقیم خارج مجمعة فرندة فقط ولم نأخذ في الحسبان الأسر التي غیرت 1
.بین أحیاء المجمعة
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0.47 1 - - - 1 - الجزائر
0.47 1 - - 1 - - النعامة
0.47 1 1 - - - - باتنة
0.47 1 - - - - 1 بوسعادة
0.47 1 1 - - - - تسمسیلت
0.47 1 1 - - - - تقرت
0.47 1 1 - - - - تلمسان
0.47 1 1 - - - - تیزي وزو
0.47 1 - 1 - - - ثنیة الحد
0.47 1 - - 1 - - سعیدة
0.47 1 - 1 - - - سیدي بلعباس
0.47 1 1 - - - - سیق
0.47 1 1 - - - - عین السخونة
0.47 1 1 - - - - معسكر
0.47 1 - - - 1 - وادي الأبطال

15,02 32 13 6 5 7 1 خارج الولایة
100 213 70 82 37 18 6 المجموع

2013تحقیق میداني نوفمبر :المصدر

ھم من داخل ولایة ،من المھاجرین% 50فرندة متعددة حیث نجد أن نسبة مجمعة نحو تیارات الھجرة

من مجموع الأسر التي % 34تیارت،  أھم مغذي لھذه الھجرة ھو ریف بلدیة فرندة بأعلى نسبة تجاوزت 

%.38بنسبة تجاوزت 1998-1987الفترة ، ولاسیما في غیرت الإقامة نحو مركز التجمع الحضري

المناطق الجبلیة فيالأحواض القریبة المتمثلة: حوضین أساسییننحو فرندة إلى أحواض الھجرةتنقسم 

بنسبة قدرت بحوالي وسیدي بختي،مدروسة، عین الحدید، الرصفةوتشمل كل من بلدیةالقریبة

وھران ولایة معظم ولایات الوطن ولعل أھمھا من الوافدین، الأحواض البعیدة تنتشر على % 35.68

%.4بنسبة تفوق 

الانفصال عن العائلة أھم أسباب تغییر الإقامة1- 5

من كامل الأحواض ،استقطاب الید العاملةیعزى إلى ،ولعل أسباب التوافد نحو مجمعة فرندة

كبیرا لجذب السكان وكذا العوامل الإداریة التي لعبت دورا .بسبب توطن الصناعة بمنطقة النشاطات

ة وخاصة الثانویات ومركز التكوین المھني والتمھینیالتجھیزات المدرس‘ ولاسیما المستشفى والمحكمة

.خلال السنوات الماضیة

جعل السكان الریفیین یلجئون لقطاع التجارة تدھور الزراعة بسبب الجفاف في فترة الثمانینات، كما أن 

إضافة إلى تردي الأوضاع الأمنیة، وخاصة في . ي التجمعات الحضریةوبالتالي الاستقرار ف. والخدمات
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ولاسیما بحي النصر ،توفر وعاء عقاري مھم في الضواحي الشمالیة للمجمعةكما أن . فترة التسعینات

قطعة المنشاة من طرف الوكالة العقاریة لمدروسة، حیث معظم القطع شاغرة مما شجع 276وتجزئة 

.غیاب شبھ كلي لفرقة التفتیش والمراقبةالنطقة وإشغال العقار بطریقة فوضویة، مع على الاستیطان بالم

یرجع لأسباب ،فرندةداخل مجمعةنجد أن تغییر الإقامة ،18رقم من خلال تحلیل الجدول

نوویة، إلىممتدةمنالأسرةحولوذلك راجع إلى ت.ولعل أھمھا یكمن في الانفصال عن العائلة.متشعبة

العوامل الإداریة وبخاصة في الفترة .شھید34ولاسیما في حي ،سمح بانتشار الأسر صغیرة الحجممما 

قبل استحداث كل من دائرة عین كرمس ومدروسة ، التي كانت فیھا فرندة مقر دائرة  لاثني عشر بلدیة

لصعبة التي من أجل القرب من التجھیزات والبحث عن الأمن، خاصة في الظروف الأمنیة ا، 1991سنة 

. عاشتھا الجزائر في التسعینات

أسباب تغییر الإقامة:18جدول رقمال

%النسبة المئویة  )أرباب الأسر(العدد سبب تغییر الإقامة
33,52 245 الانفصال عن العائلة
21,89 160 ضیق المسكن السابق
12,45 91 إیجار
7,39 54 العمل
6,02 44 الأمن
5,75 42 للبیعيتوفر أراض
4,38 32 القرب من التجھیزات
3,69 27 سكن قدیم
1,78 13 على التقاعدالإحالة
0,82 6 ظروف عائلیة
0,55 4 سكن وراثي
0,55 4 ھدم مسكني الھش
0,41 3 سكن وظیفي
0,41 3 عدت لمسقط رأسي
0,27 2 الفیضانات
0,14 1 رحل

100,00 731 المجموع
2013نوفمبر تحقیق میداني: المصدر

، فنجد أن الظروف19رقم حسب الجدول نحو مجمعة فرندةالإقامةأما إذا حللنا الدوافع الحقیقة لتغیر 

الثانیة بنسبة الرتبةالعمل في ثم ، %26.70التي سجلت أعلى نسبة قدرت بـ  ھي أھم الأسباب والأمنیة

%19بنسبة تفوق عقار للبناء، وھناك دافع آخر تمثل في توفر 23%
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دوافع تغییر الإقامة نحو فرندة حسب مكان القدوم:  19ول رقم دجال

المجموع الانفصال 
عن العائلة

القرب من 
التجھیزات إیجار رحل ظروف 

عائلیة

الإحالة 
على 
التقاعد

ضیق المسكن 
السابق

توفر عقار 
للبناء العمل الأمن سبب تغییر الإقامة

73 5 17 - - 1 3 3 10 7 27 ریف فرندة
26 - 3 - - 1 - 5 8 4 5 مدغوسة
25 - 2 - - - - 5 6 4 8 سیدي بختي
14 - 3 1 - - 1 - 3 3 3 عین الحدید
11 - 1 - - - - 1 1 - 8 الرصفة
7 - - - - - - - 4 1 2 تخمارت
6 - - - - - - - 2 2 2 عین كرمس
5 - - - - - 1 - - 4 - تیارت
4 - - - - - - - 1 3 - السوقر
3 - - - - - - 1 1 1 سیدي عبد الرحمن
3 1 1 - - - - - - 1 - توسنینة
2 - - - - - - - 2 - - مدریسة
1 - - - - 1 - - - - - عین الذھب
1 - - - - - - - - 1 - مادنة

181 6 27 1 - 3 5 14 38 31 56 مجموع تیارت
9 - - - - 1 1 - 4 3 - وھران
2 - - - - 1 1 - - - ورقلة
2 - - - - - - - - 2 - غردایة
2 - - - 1 - - - - 1 - غلیزان
1 - - - - - - - - 1 - تقرت
1 - - - - - 1 - - - تلمسان
1 - - - - - - - - 1 - تیزي وزو
1 - - - - - 1 - - - ثنیة الحد
1 - - - - - - - - 1 - سعیدة
1 - - - - - - - - 1 - سیدي بلعباس
1 - - - - - - - - 1 - سیق
1 - - - - - - - - 1 - أفلو
1 - - - - - - - - 1 البیض
1 - - - - - - - - 1 - الجزائر
1 - - - - - - - - 1 - عین السخونة
1 - - - - 1 - - - - بوسعادة
1 - - - - - - - - 1 - تسمسیلت
1 - - - - - - - - 1 - معسكر
1 - - - - - - - - 1 - وادي الأبطال
1 - - - - - 1 - - - - باتنة
1 - - - - - - - - 1 - النعامة

32 - - - 1 3 5 - 4 18 1 خارج ولایة 
تیارت

213 - - - 1 6 10 14 42 49 57 المجموع الكلي
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر
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وزیع المجالي لسكان مجمعة فرندةلتا6
إن مؤشر التوزیع المجالي للسكان، من المقاییس الدالة على كیفیة انتشارھم عبر المساحة 

وإبراز مدى توازن وتفاعل العناصر البشریة، مع الموارد المتاحة الطبیعیة . الجغرافیة للإقلیم
إذ أن الھدف منھ ھو التعرف على میل السكان وتنظیم انتشارھم، ومن ثمة التوصل إلى . والاقتصادیة

معرفة طابع كل إقلیم مما یعطي صورة واضحة عن توزیع التجھیزات، ولأن ھذه الأخیرة یكون 
ة سنحاول من خلال دراسة التوزیع المجالي لسكان مجمعة فرند1توزیعھا حسب التجمعات السكانیة

حسب القطاعات العمرانیة والتي نقصد بھا الأحیاء لنعرف كیفیة الانتشار وشدة التركز في كل حي 
وربط ذلك بدرجة التجھیز

2008الكثافة السكانیة حسب القطاعات العمرانیة سنة :20رقم جدول

الكثافة السكنیة الكثافة السكانیة بالھكتارالمساحة عدد المساكن عدد السكان اسم الحي
17,20 106,05 20 344 2121 النصر
47,73 250,33 15 716 3755 الإخوة بوطیبة
20,50 97,50 20 410 1950 الربیع بوشامة
6,85 27,97 33 226 923 القوایر
28,17 156,83 6 169 941 حيعثماني
32,60 124,53 15 489 1868 سیدي الناصر
27,67 161,83 12 332 1942 عمرسي عبد الھادي
48,50 242,25 8 388 1938 رابح بن مسعود
18,54 75,46 13 241 981 جبارة بن شریف
43,00 258,00 8 344 2064 أول نوفمبر
23,73 140,13 15 356 2102 1945ماي 8حي 
44,96 283,32 28 1259 7933 حطاب أحمد
42,86 290,57 7 300 2034 سوالم الكبیر
20,70 106,00 10 207 1060 السكنات التطوریة
12,22 40,90 60 733 2454 شھید34
19,10 98,43 30 573 2953 العناصر
17,00 68,57 14 238 960 مسكن220حي 
20,34 76,09 53 1078 4033 حي الانتفاضة
20,60 108,50 10 206 1085 الأمیر عبد القادر
24,40 103,20 10 244 1032 العباس والحسن
27,62 138,92 36,82 1017 5115 مركز المدینة
23,29 116,19 423,82 9870 49244 المجموع

2008دفاتر المقاطعات للتجمع الرئیسي لبلدیة فرندة : المصدر

ص2012توراه قسم الجغرافیا جامعة قسنطینة حالة مدینة باتنة، رسالة دك-عنون نور الدین، دور البنیة التجاریة في تنظیم المجالات الحضریة1
60
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، وبخاصة بحي حطاب أحمد %33في الأحیاء الشعبیة القدیمة بنسبة تجاوزت ،بشدةالسكان یتمركز

والإخوة بوطیبة، ثاني تركز نجده بالتجزیئات الجدیدة ولاسیما الشمالیة المھیأة من طرف البلدیة بنسبة 

كون الحي متخصص في الوظیفة الإداریة % 10، بینما تقل بمركز المدینة بنسبة %20تجاوزت 

بالمنطقة الجنوبیة الشرقیة بطریق ینخفض إلا أن تمركز السكان السكنیة، الوظیفة ر من أكثوالخدمات

لأنھ نسیج عمراني في طریق التشكیل، سواء بالنسبة للتجزیئات السكنیة أو الأحیاء ،عین كرمس

سي الاجتماعیة الایجاریة، ویبقى حي القوایر الأقل سكانا كون ھذا الحي ادمج مؤخرا في التجمع الرئی

.بعدما كان ضمن المنطقة الریفیة

.لسكانیةاكثافة، مرتفعة الالأحیاء الشعبیة- 7

عبر مختلف نقوم بحساب الكثافة السكانیة. التي یشغلونھابالمساحة،السكانعددربطمن أجل

حي سوالم الكبیر، الإخوة بوطیبة، أول نوفمبر  ترتفع في كل من ھاالقطاعات العمرانیة، فنجد أن

بصغر المساحة ،إذ تتمیز ھذه الأحیاء الشعبیة.نسمة في الھكتار200حیث تفوق . وحطاب أحمد

بالتجزیئات السكنیة الفردیة دد السكان، بینما تقل الكثافة السكانیة جنوب شرق المجمعة، سواء وارتفاع ع

.نظرا لأنھا أنسجة عمرانیة في طریق التشكیل،القوایروكذلك بحي .العمومیةوالسكنات الجماعیةأ

بالرغم من ،أن الكثافة السكانیة والسكنیة منخفضتان بكل من حي الانتفاضة والعناصر،كما نلاحظ أیضا

ي كبر مساحات السكنات ف:لتداخل عدة متغیرات أھمھایرجع ذلك.أن ھذه الأحیاء بھا تركز كبیر للسكان

2م300من طرف البلدیة في سنوات الثمانینات، إذ تفوق مساحة القطعة الواحدة ،ھذه التجزیئات المنجزة

.في ھذه المواقع

، بالمقابل نجد أن غالباالمسجلةملكیتھوكذا ،كما یمكن ربط ذلك بالقیمة المالیة للعقار في ھذه الأحیاء

وكذلك حي ،متمثلة في حي سیدي الناصر وعثماني یحيال،الأحیاء القدیمة ولاسیما المدینة التقلیدیة

من ،حیث فقدت ھذه الأحیاء الكثیر من سكانھا.الربیع بوشامة تنخفض بھا الكثافة السكانیة والسكنیة

أو ،سواء عن طریق الترحیل من جراء ھدم السكن الھش.خلال تغییر الإقامة نحو الأحیاء الجدیدة

.    )10رقم الخریطة (لذوي الدخل المحدود والمتوسط،الإیجاريالاستفادة من السكن الاجتماعي
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2008توزیع الكثافة السكانیة في مجمعة فرندة سنة : 10رقم الخریطة 
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تطور عدد السكان بالبلدیات الجبلیة شمال ولایة تیارت: 8الشكل رقم 

مركز التجمع الرئیسي

التجمعات الثانویة

المنطقة المبعثرة

مكانة فرندة ضمن الشبكة العمرانیة لولایة تیارت- 8

،ترتكز على مجموعة من المدن والقرى،بعدم التوازن فھي،لولایة تیارتتتمیز الشبكة العمرانیة 

فیما بینھا وأیضا فیما ،ونشاطات داخلیة غیر كافیة،تتمیز بعلاقات وظیفیة ضعیفة. مختلفة الأحجام

.ص مجال تأثیرھا على الوسط الریفيیخ

- 5000معظمھا صغیرة الحجم یتراوح عدد سكانھا بین ،عدد من التجمعاتولایة تیارت تضم 

تجمعا، حیث تتكاثف التجمعات الحضریة بولایة 13حوالي 2008نسمة، فقد بلغ عددھا سنة 20000

.)11الخریطة رقم(.على محاور الطرق المھمة خاصة شمال الولایة بینما تقل جنوبا،تیارت

بارتفاع السكان بمراكز التجمعات الرئیسیة، فیما الولایةتتمیز البلدیات الجبلیة الواقعة شمال 

، لكن الأمر مختلف جدا في البلدیات السھلیة )8الشكل رقم(یتقارب عدد الریفیین المبعثرین والمتجمعین

والسھبیة جنوب الولایة، حیث یرتفع عدد السكان الریفیین، كما أن عدد المبعثرین یفوق عدد المتجمعین

، نظرا لخصوصیات ھذه المناطق، حیث یرتبط التوزیع السكاني بالمناطق السھلیة )9الشكل رقم (

.بممارسة الزراعة، وممارسة الرعي بالمناطق السھبیة

ن الذھب، عین التي سیكون لھا تأثیر واسع مستقبلا كبلدیة عی،وجود بعض البلدیات المحیطیة

كرمس وقصر الشلالة، وخاصة بعد إنجاز المشاریع الطموحة المبرمجة من خلال مخطط تھیئة الولایة 

الذي یمر ،ق المحیطي للسھول العلیایالطرمشروعالھضاب العلیا الغربیة، كإقلیموكذا مخطط تھیئة 

28-15ص 2011مخطط تھیئة ولایة تیارت : المصدر
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بولایة تیارت) التلیة(تطور السكان بالبلدیات السھلیة : 9الشكل رقم 
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تطور السكان بالبلدیات السھبیة بولایة تیارت: 10الشكل رقم 

مركز التجمع الرئیسي

التجمعات الثانویة

المنطقة المبعثرة

بكل من ولایة سعیدة، تیسمسیلت،  بولایة تیارت جنوبا، ومشاریع السكك الحدیدیة التي تربط ولایة تیارت

إلا أن ھذه الطرق لا تمر ببلدیة فرندة، غیر أنھا مبرمجة كمدینة للربط في إقلیم  الھضاب العلیا .وغلیزان

الغربیة، ومدرجة ضمن القطب السیاحي السامي نظرا لمؤھلاتھا السیاحیة والتراثیة المتنوعة ولاسیما 

. وطنیاالمصنفینقلعة بني سلامة بتاوغزوتومغارات بن خلدون بالأجدارمملكة 

، ھي مدینة على مدینة كبیرة في أعلى التسلسل،ولایة تیارتالشبكة العمرانیة في ترتكز 

)نسمة100000-50000(، مدن متوسطة ألف نسمة170بحجم سكاني یفوق ،تیارت عاصمة الولایة

كقصر نسمة50000-10000(حضریة نصف، مدن صغیرة تتمثلان في مدینتي السوقر وفرندة

47ص 2011مخطط تھیئة ولایة تیارت : المصدر

35ص 2011مخطط تھیئة ولایة تیارت : المصدر
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حیث )نسمة 5000اقل من (و)نسمة10000- 5000(وفي أسفلھ نجد مراكز ریفیة )الشلالة ومھدیة

%40المشتغلین بالزراعة یتجاوز 

بحجم سكاني .على رأس الشبكة العمرانیة،1التي تصنف كمركز حضري عالي،تظھر مدینة تیارت

، تلیھا مدینة السوقر 2008سنةالولایةمن مجموع سكان %28.04نسمة ، یمثل نسبة 178915قدره 

من مجموع سكان الولایة، وتصنف % 7.73ثم مدینة فرندة في المركز الثالث بنسبة %11.13بنسبة 

حسب الھیكلة الحضریة لسنة ،بولایة تیارتستفرندة في مصاف المراكز الحضریة التي بلغ عددھا 

.ألف نسمة50بحجم سكاني یفوق 2008

2008الشبكة العمرانیة لولایة تیارت : 11الخریطة رقم

بالرغم من أنھا كانت قبل ،)فرندة، عین الحدید وتخمارت(مقر دائرة لثلاث بلدیات فرندة ھي 

1991نظرا لتبدل الحدود الإداریة للدائرة سنة ،تدیر إحدى عشر بلدیة، فتقلص دورھا الإقلیمي1990

2008الھیكلة الحضریة لسنة 1
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تقود بعض البلدیات المجاورة حتى وإن ،لكن تبقى مجمعة فرندة.محضةوإداریةلاعتبارات سیاسیة

. عین كرمس، مدریسة، الرصفة ومادنة، مثل بلدیة سیدي بختي؛ كانت غیر تابعة لھا إداریا

وتظھر مكانة مجمعة فرندة ضمن منظومة مدن الولایة على اعتبار أنھا تقود المنطقة الجبلیة 

الھضاب العلیا الغربیة، الذي ركز إقلیممخطط تھیئة من خلالوالموافقة للكتلة الغابیة وجبال فرندة، 

نظرا لإمكانیاتھا السیاحیة والأثریة المتنوعة، كما یظھر ھذا . مستقبليعلى مدینة فرندة كقطب سیاحي

مخطط تھیئة الولایة الذي صنفھا على أنھا ثالث مدن الولایة من حیث حجم السكان، الدور من خلال

منطقة خاصةو ،والاقتصادیة،الإمكانیات السیاحیةوكذا .الإداريودورھا ، التجھیزات والاستثمارات

.، زراعة الكروم بمنطقة سبیبة والمخرفسھل واد التاتوالإمكانیات الطبیعیة المتمثلة في النشاطات، 

على مستوى مركزیاادورتلعبمن أن مما یمكنھا . بوسطھا الطبیعي والغابي،مقومات الصناعةوتوفر 

، باعتبارھا قطب ثانوي الجنوبي الغربي للولایةتنظیم و تسییر المجالفيتساھم و،المجالات المحیطة

إلا أن ، حسب توجھات مخطط تھیئة إقلیم الھضاب العلیا الغربیة، 1في إقلیم الھضاب العلیا الغربیة

یفترض أن ینجز بناء على توجھات الدراسات الإقلیمیة المقدمة ولاسیما مخطط تھیئة الولایة، الذي 

المخططات الإقلیمیة، لم یعطي  لبلدیة فرندة أھمیة كبیرة، وبالتالي لم  تظھر المكانة التي تلیق بھا كمدینة 

.ثالثة بالولایة، وكقطب ثانوي في الإقلیم

:خلاصةال

فاعي عند كموقع داختیرموضع مجمعة فرندة الجبلي، الذي من خلال ما سبق یمكننا القول بأن

على أطلالھا، أكسبھا میزة جمالیة خاصة، ومؤھلات طبیعیة العربیةبناء المدینة الرومانیة ثم المدینة 

ولیة الأمواد یمكن أن تقودھا للتنمیة باعتبار أن قطاع السیاحة محرك وخالق للثروة، الوسیاحیة متنوعة

معزولة، لا تقع على محاور الطرق الھامة لكنھا مدینة . تساعد على توطن الصناعة بالمنطقةالتي 

، مقارنة بشبكة الطرقات ولاسیما تلك المبرمجة لتنمیة الولایة كمشروع 14باستثناء الطریق الوطني رقم 

السكة الحدیدیة الرابطة بین ولایة تیارت وسعیدة والتي لا تخترق بلدیة فرندة وإنما تمر ببلدیة عین 

ذي یربط تیارت، غلیزان وتسمسیلت، الطریق المتشعب الجنوبي الذي كرمس جنوبا، المشروع الثاني ال

.یربط الولایة بالطریق السیار شرق غرب

.مخطط تھیئة إقلیم الھضاب العلیا الغربیة1
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وقع جعلت السكان یتمركزون بشدة في المجمعة الرئیسیة، رغم أنھا تقع على كما أن صعوبة الم

فقد تطور . تلعبھالمنحدرات الصخریة، لكنھا جاذبة للسكان من خلال الدور الإداري والاقتصادي الذي

وتبعا للتنظیم المجالي في كل الفترات التاریخیة المتعاقبة ، راحل حیاة المدینةمفي كلسكانھا، عدد 

من وطن یدیره قائد في الفترة العثمانیة، إلى مقر باش أغالیك، فبلدیة مختلطة ثم مقر دائرة في .علیھا

، حیث بلغ معدل النمو أعلى 1987-1977سیما في الفترة ماریة، وبعد الاستقلال أیضا، ولاالفترة الاستع

، حیث 1998ھذا المعدل تناقص في الفترات التعدادیة الأخیرة وخاصة سنة . سنویا% 5قیمة تجاوزت 

سجلت بلدیة فرندة رصید ھجرة سالب، فقد فقدت من سكانھا باتجاه مختلف ولایات الوطن ولاسیما ولایة 

د المغادرین، لكنھا في نفس الوقت كانت جاذبة لسكان البلدیات الجبلیة من عد% 57وھران بنسبة تفوق 

ا علاقات وتنظیمات اجتماعیة ولاسیما عرشي مالقریبة منھا والتي كانت تابعة لھا إداریا سابقا، وتجمعھ

إلا أن ھذا الرصید أصبح . ، بسبب الأمن والعمل وكذلك لتوفر عقار محیطي للبناءخلافة وبني ونجل

في الفترة الأخیرة، بسبب الاستقرار الأمني من جھة، واستقطاب مجمعة فرندة من خلال البرامج موجبا 

، ولاسیما في الأحیاء الشعبیة مما رفع السكنیة المتنوعة والمشاریع التنمویة خلال الخماسیات الأخیرة

.الكثافة السكانیة بھذه المواقع
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في كل الاتجاھاتمنتشرفرندة من القلعة إلى المدینة، توسع عمراني : الفصل الثاني

إن موقع مجمعة فرندة الجبلي، على ضفاف المنحدرات الصخریة، والذي اختیر بھدف دفاعي منذ 

أثر على نمط واتجاه توسعھا، الذي اتخذ محاورا ،على سطح شدید التضرسعدة قرون، أنتج مدینة

. منذ العھد العثماني، إلى یومنا ھذالمختلف المراحل والأحداث التاریخیة التي مرت بھا،مختلفة، استجابة

. 1987-1977للنمو الدیمغرافي الذي عرفتھ ولاسیما في الفترة مسایرةوكذا 

عینة، أنتجت نمطا معینا من التوسع والبناء، وسنحاول من خلال ھذا الفصلفلكل مرحلة خصوصیة م

، وأھم مراحل توسعھ،وذلك بالتعرض لنشأتھ،نسیج العمراني لمجمعة فرندةتحلیلیة للدراسة بمالقیا

في استھلاك للتحكموبالتالي تكییفھ . التي تكبح توسعھ،وتحدید العوائق والعراقیل. وأفاق نموه مجالیا

.الأراضي المحیطة بھ

لكل مرحلة خصوصیات تختلف .مختلفة في تعمیرھا وتوسعھامراحل،عرفت مجمعة فرندة

ة نالمدینة القدیمة، المدی: مراحل متباینةأربعویمكن تقسیمھا إلى . تبعا لظروفھا ومعطیاتھا،عن الأخرى

.العمودیة في العشریة الأخیرةالمدینة الأفقیة بعد الاستقلال ثم الأوروبیة، 

)1830قبل (النواة الأولى لمدینة فرندة1القصبة- 1

مـن خلال ،حیث یجمع المؤرخون والباحثون.قدیمة النشأةأن مدینة فرندة ،أشرنا في ما سبق

من تاریخ القدیمةأنھا تعود إلى العصور ،وأوان،وما تم العثور علیھ من أدوات،عملیات التنقیب

Lieutenant"فور"الحفریات التي قام بھا الملازم بینھا،من .الإنسانیة Fort والتي تم .1883عام

خلالھا استخراج عدة أدوات ھامة منھا الحلي، الأقراط الخلاخل، العقود، والأواني الخزفیة ذات 

.رسومات وأشكال ھندسیة لا زالت موجودة بمنطقة القبائل

من قبور مربعة ثلاثینیات القرن الماضي،ھو ما تم العثور علیھ في نھایة ،الاتجاه وما یدعم ھذا 

" 2القوایـر"أضرحة لدفن أمواتھم، وذلك بقریةاتخذھا بربر المنطقة.ذات فتحة عمودیة،الأضلاع

أحیانا القصبة ھي المجال المبني من المدینة وھي تجمع سكني محصن محاط بسور مرتفع ومزود بأبراج مراقبة على شكل قلعة، وقد یكون 1
.مزودا بخندق یحیط بسور القصبة ولعل ھذا النمط افترضتھ ضرورة الأمن ولإحباط محاولات الاختراق

2008أدمجت قریة القوایر ضمن حدود التجمع الرئیسي لبلدیة فرندة خلال إحصاء 2
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قد ، فإن ھذا النوع من البناءات یعود إلى العصور القدیمة ،وحسب سولینیاك.المحاذیة لمدینة فرندة

وھو نفس ما تم العثور علیھ في جھات مختلفة في ضاحیة فرندة ، تكون قبل القرن الأول قبل المیلاد

وتاوغزوت وغیرھا، یضاف إلى ھذا أن فرندة كانت تشكل ومنذ استیلاء الرومان الأجدار،كعین سبیبة

ء من الحدود الشرقیة إلى ، أحد أھم الحصون التي أقامھا ھؤلام.ق) 72(على الناحیة أي ابتداء من القرن 

.الحدود الغربیة من الجزائر

تعود إلى النصف الثاني من القرن ،أن بدایة نشأة مدینة فرندة" محمودي عمر"الباحث حسب الدكتور

الثاني المیلادي ، وھذا بالفعل ما یتفق والأدلة المادیة التي أشرنا إلیھا آنفا والتي تؤكد في مجموعھا على 

أن مدینة فرندة من المدن القدیمة لأنھا تتوفر على جمیع مواصفات المدن العریقة التي تحدث عنھا ابن 

. خلدون

موقع منتدیات فرندة)القصبة(قلعة فرندة منظر جنوبي ل:  4الصورة رقم 
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.لقصبة فرندةالتنظیم العمراني-1- 1

- فھي تشرف على سھول واد التات-على ضفاف المنحدرات الصخریة  ،نشأت المدینة القدیمة

الذي یتمیز ؛، وأیضا لتوفر الماء بھذا الموقعالحمایةبھدف ،1القدیمةعلى أطلال المدینة الرومانیة 

حیث)11الشكل رقم(السدرة ،وعین ولاسیما عین الكبیرة. وانتشار العیون2بوجود طبقة مائیة جوفیة

.القوایرقریةجنوبكانت تستغل فیما مضى لسقي الزیتون الموجود 

البنایات المتماثلة و،ذات الأزقة الضیقة، بنفس خصائص المدن القدیمة، 3تتمیز قصبة فرندة

، أو ما یعرف محلیا وثلاث أبراج للمراقبة،لھ أربعة أبواب،یحیط بالمدینة سور لحمایتھا. شكلا وھندسة

".حوش ربي"المعروف بتسمیة -المركز- ترتبط الأبواب الأربعة بقلب المدینة.راقوبةبال

وأخذت تتوسع .حول المدینة الرومانیة،على شكل مساكن بدائیة أقامھا الأھالي،بنیت المدینة القدیمة

المتوفرة بالمنطقة من طین، ،على الوسائل المحلیة معتمدینالجنوبیة الغربیة،بمرور الزمن بالمنحدرات 

.فره الغابة من خشبووما ت،دیس

في " بني ھلال"التي عرفت مقدم ؛المنطقةبالوافدین من القبائل على ،وعلى إثر اندماج السكان الأصلین

إذ وبمجيء ھؤلاء تاریخھا؛دخلت مدینة فرندة مرحلة جدیدة من . م11حدود المنتصف الثاني من القرن 

وكان ھذا التأثیر .وقلدوھم في مختلف مناحي الحیاة،وتأثر أھلھا بالوافدین الجدد. عرفت تغیرات كبیرة

سكان المنطقة في التخلي عن المساكن البدائیةفقد شرع .  بادیا بشكل جلي في الناحیة الدینیة والعمرانیة

التي یذكرنا "قصبة فرندة "تشكلتوھكذا.ستقرارودخلوا مرحلة إقامة المساكن الحضریة للا.تدریجیا

).11الشكل رقم(دفاعي شكلھا بالمدن التي أقیمت و شیدت على مرفق 

.لم یبق منھا أي أثر یذكر1

.معظم مساكن المدینة القدیمة تحتوي على أبار2
خلدونابنتحدثكمابحیاة المملكة، المدینةحیاةوترتبط الحاكمةالطبقةإنتاجمنلأنھابالأساس،سیاسيفعلھيالمدینةأنخلدونابنیرى3

:وھيالمدینةلقیامأوللتعمیرالعمرانیةالقواعدعن
.الجیدالدفاعيالموضعاختیار* 
.للحیاةملائممناخذوموضعاختیار* 
.الفلاحیةوالأراضيالمیاهمصادرمنالموضعقرب* 

حیث یتوفر موضع مدینة فرندة القدیمة على كل ھذه الشروط
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وھو ما .المطلة على سھول وادي التاتالعتیقة، في الجھة الغربیة، یقع الجزء القدیم من المدینة

.في نمط العمران وشكل المساكن والأزقة،كونھ یتمیز عن بقیة أجزائھا الأخرى،یمكـن ملاحظتھ بیسر

وجدرانھا المبنیة بالطوب لا تكاد ترتفع عن الأرض إلا متماثلة،فالمساكن التي تمتد على طـول المرتفع 

التربة الضعیفة فھي لم تكن في وقت مضى إلا من،وإن كانت حالیا بالقرمیدأسقفھاوجل . بمتر أو أقل

"بنالطین الممزوج بالقش أو الت"عند العامة تعنيالتي؛الردمةأو ما یعرف محلیا ب

."حي الدرب"ومنھا استمد تسمیتـھ فیقال ضیقة،عبارة عن أزقة أو دروب المدینة العتیقة،طرق 

عبر العصور وكانت تتسع لجمیع القبائل التي استقرت بالمنطقة وزیادة في تحصین ،تشكلت قصبة فرندة

فقد عمد أھلھا ومنذ . الاضطرابات التي عرفتھـا الناحیةل ظفي ؛المدینة وحمایتھا من المغیرین علیھا

.التي استوطن فیھا بنو ھلال المنطقة،ویعود ذلك إلى الفترة. بدایة نشأتھا إلى إحاطتھا بسور أو جدار

حیط "في القرن الماضي، حیث عرف باسم 1تذكر الروایاتذلك أن السور المذكور یكون قـد ھدم كما 

"بوطویل

وباب بوعرعارةت، باب الباب الكبیر، باب التا:مجموعة من الأبواب منھا ،السوریتخلل ھذا

الشكل ("البــاب الكبیر"لحد الساعة السكانومن بین ھذه التسمیات التي لا زالت متداولة بین . السوق

وكانت ھذه الأبـواب الأربعة مرتبطة بقلب المدینة . ، كونھ كان یمثل المدخل الرئیسي للمدینة)11رقم 

، مما بواسطة شبكة من الأزقة الضیقة التي تؤدي فــــي الوقت ذاتھ إلى مسجد القصبة"حوش ربِّي "

المدن الإسلامیة نشأت عن طریق " 2یقول جاك باركمدینة إسلامیة كما ،یؤكد أن مدینة فرندة القدیمة

المجموعة تقطبت أو تركزت حول مركز مثل...مجموعة من الأحیاء المتسلسلة مستقلة بعض الشيء 

."مسجد كبیر أو ساحة عامة

الممتدة على طـول السور الذي ،سلسلة من المباني المتلاصقة،المجموعة السكنیة داخل القصبةتمثل

ملك الأثریاء من سكان "مقیل البقر"و3"ایةحجنان أولاد م"یحمي المدینة المحاطة ببستان واسع 

. القصبة

2013أفریل " فرندة تاریخ وثقافة"ملتقى -الدكتور محمودي عمر1

بن خلدون المسماة حالیامدرسةالودرس مرحلتھ الابتدائیة ب1910جوان 04باحث في علم الاجتماع وھو مستشرق ولد بمدینة فرندة في 2
فرقة من بني الزیر بن عیاض من بني ھلال: أولاد مھایة أو أولاد محایة3
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دخلت مدینة فرندة مرحلة ، المنطقة عبر العصوروعلى إثر حركة نزوح القبائل في اتجاه 

بازدیاد عدد ،إذ ازداد عدد المساكـن.حیث عرفت توسعا كبیرا في نسیجھا العمراني؛جدیدة من تاریخھا

وعلى مر الأیام أصبحـت القصبة المعروفة حالیا .سواء داخل أسوار المدینة أو خارجھا،الوافدین علیھا

نسبة إلى الولي الصالح الـذي استقر بفرندة في مطلع القرن الثامن ،أو حي سید الناصر،بالباب الكبیر

كما تجدر الإشارة إلى أن أراضي المدینة القدیمة كانت كلھا .المسجد المنسوب إلیھ، وأسسالھجري

.1ذات ملكیة عقاریة خاصة

والمتطلباتیتناسبعمرانيتشریع،العثمانیةالدولةشھدتھاالتي،الواسعةالتمدنحركةرافق

المرتبطالإرثمنورائھمالعثمانیونخلفحیث. الحضریةوإدارتھاالمدنالتفصیلیة لإنشاء

قصبة( المعماریةوالشواھد،المادیةالمآثرأھمیتھفيما یوازي،والمعماریةبالتشریعات العمرانیة

التيالإسلامیةالبقاعشتىفي، ذلكعلىشاھدةمازالتالتي.)قسنطینة،قصبةقصبة تلمسانالعاصمة،

.فقد كانت خاضعة للحكم العثماني في ھذه الفترة، فمدینة فرندة تأثرت بكل ھذا2.حكمھا العثمانیون

التخطیطیة والعمرانیةبالقضایاارتباطھامدىیمكن اكتشاف والوثائقالمخطوطاتومن خلال 

3:التالیةالعناوینیحملما كانالوثائقھذهومن،المعاصرة

والبروزات ،الارتداداتبھا للبنایاتالمسموحالارتفاعاتبتحدیدالمتعلقةوھي: المبانيممیزات.- 1
.والأجنحة

. المستعملةوالمعاییرالبناءوموادالبناءأسلوب- 2

والمتابعةالبناءأعمالإجراءات- 3

وتنظیفھاوالأرصفةالعامةوالأماكنالشوارعتبلیط- 4

المسلمینلغیرالأراضيقطعبیع-5.

، حیث كان یوجد بمدینة فرندة القدیمة درب الیھودالمسلمینوغبرللمسلمینالأحیاءتصنیفمسالة- 6

.درب زواوة ودرب الغواطین

1845وتوفي سنة 1760كان یعمل مؤرخا لفرندة، ولد سنة : مخطوطات الطالب لخضر1
16مدور یحي، مرجع سابق ص2
17مدور یحي، مرجع سابق ص3



اني   ل الث اب الأول                                    الفص ى   : الب ة إل ن القلع دة م فرن
في كل الاتجاھاتمنتشرالمدینة، توسع عمراني 

83

المیاهتصریفوكذا ) عین السدرة وعین الطین بقصبة فرندة(الشربمیاهوتشمل: الشبكات الحیویة- 7

.المستعملة

.الھجرةومنعالسكنیةالأحیاءأمن،للعزابسكنمناطقكتخصیص:الأمن- 8

تنظیم اجتماعي، یرافقھ تنظیم عمراني واقتصادي متخصص-2- 1

ینتظمون في شكل داویر وقبائل فإنھم في المدن القدیمة ینتظمون ،كان السكان في الأریافإذا

فنجد أن كل درب فرض نظاما معینا، ،المجتمع في المدینة التقلیدیةتنوع تركیبة ، ف1في أزقة ودروب

درب الشرفة، درب : الدروب في كل منھذه، تتمثلوعة معینة لھا علاقة بأصل سكانھایشكل مجم

داخل درب الشرفة بجوار المسجد، الحركة شبھ خاصة فھي .زواوة، درب الیھود، ودرب لغواطي

كما كان یقطن بالمدینة القدیمة أناس قدموا من تونس ،ھم فقطمقتصرة على سكان الدرب وأقارب

.......متخصصین في صناعة الحلویات التقلیدیة

تمیزه الصناعة التي . تنظیما اقتصادیا كغیرھا من المدنأیضا، عرفت المدینة القدیمةكما 

التي أسھمت في زیادة السكان من جراء الھجرة ،وبالتالي انتشار وازدھار التجارة؛انتشرت وازدھرت

.سواء الدائمة أو المؤقتة

شجع على استیطان أنواع كثیرة من ؛فاستغلال الموارد الطبیعیة المتنوعة بالمنطقة وإقلیمھا

فقد تخصص الیھود في صناعة الحلي والأحذیة، . بتركیبة اجتماعیة معینةارتبط كل نوع منھاالصناعة، 

التونسیین وبیع زیت الزیتون، بني نیاط تخصصوا في التلحیم، ،الخیاطةبحرفةالقبائل ز بینما تمی

.إذ ما زالوا لحد الساعة ینشطون في ھذا المجال،صناعة الحلویاتباشتھروا،المقیمین بالمدینة

1993والتعمیر لبلدیة فرندة المخطط التوجیھي للتھیئة 1
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مخطط لقصبة فرندة في نھایة القرن السابع عشر: 11الشكل رقم 
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الفرنسيالاحتلالما قبلمرحلةفي؛على غرار كل المدن الجزائریة،تمیزت المدینة القدیمة

بحیث. والتجاریةالاقتصادیةالمجالاتفيبأقالیمھافي علاقاتھا،واللامركزیة،الذاتيالاكتفاءمنبنوع

. ةوحرفی،صناعیةوأدوات،ألبسةمن،الصناعیةالسلعاقتناءفي،المدنعلىتعتمدالأریافكانت

منھالفائضویصدر. رومستموفیربشكلوالحیواني،الزراعيبالمنتج، المدنفي نفس الوقتوتمون

طرفمنما كسرتسرعانبین المدن والأریاف،العلاقةأنإلا... خارجھا)وخاصة الحبوب(

.الفرنسيالاقتصادلخدمةوالطبیعيالریفيووسطھاالجزائرفيالشبكة العمرانیةوجھالذي،المستعمر

ھكتار أي ما یعادل 12.16تغطي مساحة ،الحالیةإلا جزءا من المدینة ،تشكل القصبة القدیمةلا 

وكان لھذا التوسع أثره السلبي على المدینة القدیمة حیث فقدت ـ وبحكم ،من مساحة المجمعة% 1.96

الترمیمات التي أدخلت على مبانیھا ـ أبرز معالم المـدن القدیمة إذ مال قاطنوھا إلى إقامة مساكن لائقة 

. تتماشى والنمط المستحدث بعد مقدم المعمرین

موقع منتدیات فرندة–1920سنة "المدینة القدیمة"فرندة قصبة5الصورة رقم

)إلى یومنا ھذاالخصائصمنبكثیرتحتفظلازالتداخلیةساحاتحولمغلقةمساكن(

)1962-1842(انطلاقة حقیقة لتعمیر مجمعة فرندةتحویل المقبرة المدینة الأوروبیة، - 2

،الأنشطةلتطورنتیجة .تطورا وازدھارا،نھایة القرن الثامن عشرفي،عرفت المدینة القدیمة

عدد فارتفع .وجذب العاملة القادمة من الریف المجاور،مما أدى إلى توفر العمل.التجاریة والصناعیة
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بلغ فقد.لتوطین صناعتھم وأنشطتھم التجاریة، حیث أقام یھود المنطقة خارج الأسوار. السكان من جدید

.  1)نسمة60(ین وھو بذلك یفوق عدد الفرنسی،نسمة72حوالي 1884عددھم سنة 

السلطات عینتھالذي ،2"أحمد ولد قاضي"و بمقدم .1842استعمرت مجمعة فرندة سنة 

بالمدینة المعمرونأقام .بالنمو داخل أسوارھاأخذت فرندة.1843الفرنسیة باش أغا على فرندة سنة 

لم یكن أمام ،وعند صدور القرار الذي یقضي بفصل المجتمعین. بحي العرب كما كانوا یسمونھ،القدیمة

وبالرغم من أن أرض الحمري . السلطات الفرنسیة إلا التفكیر في إقامة المدینة الأوروبیة خارج الأسوار

تعمیرھا، لأنھا كانت ذات ملكیة لم تستطع السلطات الاستعماریة ،كانت أرض شاغرة" حمدوش"

أرض المقبرة ، فقامت باستفتاء السكان بھدف نقل الرفات إلى اعھا اتجاه وعلیھ وجھت أطم.خاصة

إلا ،ورغم رفض الأھالي."طابق الكلب"أو كما كانت تسمى آنذاك ،منطقة بوعرعارة بالقرب من زاوین

والاستیلاء على الأرض؛ أن السلطات الفرنسیة بمعیة أعیان المدینة قامت بتنفیذ مشروع نقل المقبرة

3میلادي1864سبتمبر 25ھجري الموافق لـ 1280رجب 17وذلك بتاریخ " المراقید"اة المسم

بتجزئتھاقاموا ،حیث قسمت أرض المراقید بین ھؤلاء الذینالمدینة 4رفقة أعیانبحضور الباش أغا 

.وتعمیرھا

بتحدید الغرض منھا لبناء 6من مالكھا18715ماي28بشراء قطعة أرض بتاریخ ،كما قام الباش أغا 

8.وذو حجیة قانونیةقاضي المدینة آنذاكصحیح، مختوم من طرف بعقد ملكیة ،7مسجد جامع

على طول الطریق المؤدي ،أخذت تنمو وتتوسعحیث،اھتمت السلطات الفرنسیة بمدینة فرندة

ولاسیما شمالا نظرا لوجود . شمال شرق المدینة القدیمة-حالیا14الطریق الوطني رقم -إلى تیارت

ثم التوسع على الأراضي ، فعمرت أرض المراقید.العراقیل جنوبا والمتمثلة في المنحدرات الصخریة

1 Tableau général ... des communes de plein exercice, mixtes et indigènes des trois provinces (territoire civil
pp29

سكان من منطقة العامریة بعین تموشنتأحمد ولد قاضي عند مجیئھ على فرندة، قدم معھ 2

لخضرعن مخطوط الطالب 3
الحاكم بول، الجنرال ألبار، میشال ولد موریس، جورج ولد جوزیف، والیھودیین موشي ولد شویبعة وبرطوني ولد : "أعیان المدینة آنذاك ھم4

"كابات
*تاریخ الشراء حسب العقد الخاص بالقطعة5

"العبید ولد بلمرزوقة الحارثي"مالكھا السید 6

2013أفریل "فرندة ثقافة وتاریخ"حول مسجد سیدي الناصر بالملتقى الوطني منشورة غیر خنفار الحبیب، مداخلة 7
قانونیةتسجیل العقد بتلك الفترة یدل على النظام العقاري القائم آنذاك كما یدل أن الأرضیات كانت ذات ملكیة خاصة ولھا سندات ملكیة ذات حجیة8
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،بسكنات فاخرة تتعدى الطابق،حیث تمیزت المدینة الأوروبیة. على شكل شطرنجي،الفلاحیة المجاورة

والنشاطات الاقتصادیة ء التجھیزاتكما اھتمت بإنشا.طوابق5-3وكذا بعض العمارات ذات 

التي أصبحت مقر بلدیة مع مكانة المدینةوتماشیا. بما یخدم السكان المحتلینأنواعھا بمختلف،الإداریةو

ثم بلدیة ،1884وذلك سنة% 79.05أغلبھم أھالي بنسبة ،نسمة1060بحجم سكاني قدرهمختلطة

فرجة، "محصورا بین وادیي )Centre de colonisation(استعماریا ممثلة مركزا كاملة الصلاحیات 

.عندما ارتفع عدد السكان الأوروبیین بھا" التاتو

،مسكن كاستور30تم بناء ف،1957دائرة سنة على إثر الترقیة الإداریة، أصبحت فرندة مقر 

توزیع الأراضي على ، فقد قامت البلدیة بالمدینة الأوروبیةتوسعإضافة إلى،سكن بأرض جولي26

50، تم برمجة وفي إطار مخطط قسنطینة.تیفوس، زاوین والحمريتجزئةوإنشاء كل من ،الأھالي

إنشاء .بعد الاستقلالالمشروع استكمل حیث ؛المدرسة الابتدائیة بأرض الحمريبجوارسكن كاستور،

إدماج الأراضي للتعمیر عن كما تم. التي قامت البلدیة باقتنائھا من صاحبھا،حي البلوكوس بأرض جولي

.72بین الإدارة المدنیة والعسكریة فیما یخص القطعة رقم ،طریق المبادلة

.والجزائریینالأوربیینبین؛آنذاكالسائدوالاقتصاديوالطبقي،لتمایز الاجتماعيبالرغم من او

شمال المدینة القدیمة على أراضي ذات ،أو الأحیاء العربیة كما كانت تسمى،المنجزةالتجزیئاتإلا أن 

والتي تمثل جزء من الغابة كتجزئة زاوین،(، أو ملك الدولة )تیفوس والحمريصیصحكت(ملكیة خاصة 

موقع منتدیات فرندة- )مركز المدینة حالیا(منظر للمدینة الأوروبیة : 6الصورة رقم 
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فقد كانت ) واسترجاع الأرض للبناء علیھا بجوار المقبرة،حیث تم نزع أشجار العرعار،زدامة الغربي

البنایات فكانت حالةأما )12الخریطة رقم(،1عملیة البناء تحت إشراف مصالح البلدیةتمفت. مخططة

فقد تم إنشاء .باستثناء المدارس،إلا أنھا كانت تعاني من سوء التجھیز.تبعا للحالة الاقتصادیة للسكان

الربیع بوشامة وھو حي "Village Nègre"بالحي الشعبيومدرسة ،مدرسة الأھالي بالمدینة القدیمة

.، أما المدینة الأوروبیة فقد حظیت بالعدید من التجھیزاتحالیا

وعلى إثر ،جزائریةوثورة،عالمیةحربمن،المرحلةھذهعرفتھاالتيالأحداثظلوفي

رابح بن مسعود حالیا ، La Sasتم إنشاء مراكز استعماریة تمثلت في حي ؛النزوح الریفي نحو المدینة

كما استقر السكان بحي .2مسكنا84بـحوالي -الإخوة بوطیبة حالیا-La Citéمسكنا وحي 20بحوالي 

بغرض إنشاء ،لأن ملاك الأرض قاموا ببیع قطع للأھالي. أین تمت عملیة التعمیر ذاتیا،الحمري

التي لم تخضع للتخطیط كحي حمدوش، والجزء الجنوبي من حي ،وھي بالضبط المناطق.المساكن

.الربیع بوشامة

ھكتار، حیث 108ھكتار إلى ما یقارب 12في ھذه المرحلة من ،ارتفعت مساحة مجمعة فرندة

43المدینة القدیمة حوالي باستثناءوالأحیاء العربیة ،ھكتار52تسجل مساحة المدینة الأوروبیة حوالي 

مساحة عقاریة تقدر ،قد استھلكت بغرض التوسع العمراني،وعلیھ یمكن القول أن مجمعة فرندة.ھكتار

. ھكتار سنویا0.74ھكتار في خلال الفترة الاستعماریة بمعدل 95.3بـ 

تیفوس لبناء سكنات فردیة بأرشیف البلدیةطلبات الحصول على قطع أرض بالحمري وأرض 1

2013تحقیق میداني 2

RAMOS »1956  »فندق 7رقم صورة ال

موقع منتدیات فرندة

1956- تعاونیة الحبوب والبقول الجافة حالیا8صورة ال

موقع منتدیات فرندة
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)1974-1962(تعمیر بطيء - 3

وذلك راجع ،إنھا فرندة غداة الاستقلال مباشرة، عرفت ھذه الفترة وتیرة بطیئة في التعمیر

ولاسیما .للحظیرة السكنیة الشاغرة التي خلفھا المعمرون، إضافة إلى المشاریع التي كانت قید الإنجاز

شمال المدینة وحي البلوكوس شرقھا، وكذا افتتاح بعض التجھیزات ولاسیما 2- 1حي كاستور 

ال مشاریع السكن ، استكم1972فیلا طریق المستشفى سنة 20وكذا مشروع ،1968المستشفى سنة 

.1973سنة "HLM"مسكن 16و1967سنة " La CIA"مسكن 26الجماعي كمشروع 

)1993-1974(بسیط سكني وإنتاج ممتدةحركة تعمیر - 4

ولاسیما بالمجمعة الرئیسیة 1987.- 1977وخاصة في الفترة ،إن النمو الدیمغرافي السریع

في اأسھم،كان مرفقا بالنزوح الریفيالذي.الوطنيحیث فاق المعدل،% 5.33الذي بلغ حوالي ، لفرندة

.تسریع عملیات التعمیر

576.4إلى حوالي 1972ھكتار سنة 188من ،لمجمعة فرندة1النظریةمساحةالفقد ارتفعت 

التجزیئاتجدیدة في إنتاج السكن تمثلت في ظھور آلیة،شھدت ھذه المرحلة، حیث1976ھكتار سنة 

في الجنوب الشرقي2ج .ح.، المنطقة س)ھكتار37مساحة (شرقا1السكنیة الحضریة الجدیدة ةطقنوالم

وكذا الكم الھائل من التجھیزات المتنوعة. )ھكتار73(، منطقة النشاطات شرق المجمعة)ھكتار80(

النظریةمحاورالالذي رسم ،من خلال مخطط العمران الرئیسي.الناتجة عن سیاسة تخطیطیة محضة

حیث تعتبر ھذه الفترة بدایة . والجنوبیة الشرقیة،الجھة الشرقیةواتجاه التوسع العمراني لجمعة فرندة في 

بالموازاة میلاد نوع آخر من السكن والمتمثل في ،الفترةكما شھدت ھذه. التحول العمراني بمجمعة فرندة

14بمساحة تقارب وخاصة حي حطاب أحمدالسكن العشوائي في الضاحیة الشمالیة الشرقیة للمجمعة 

.2ھكتار

نتاج لم یواكب ھذا الإإلا أن الممتدة في مختلف اتجاھات المدینة،لكن بالرغم من حركة التعمیر 

إلا ،ورغم استفادة المواطنین من قطع الأراضي،لأن جل المشاریع السكنیة ولاسیما التجزیئات؛ التعمیر

يالمساحة النظریة ھي المساحة المدرجة ضمن حدود التعمیر، وبالتالي وتضم الأجزاء المعمرة، في طور التعمیر والمبرمجة للتعمیر المستقبل1
1983سنة URBATIAالمنجز من طرف PUD مخطط العمران الرئیسيالمساحات المشار إلیھا تم استخراجھا من 2
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بما ،1998-1987أعلى نسبة في الفترة ،الزیادة السكنیةفقد سجلت 1.حینھاأن عملیة البناء لم تنطلق 

من المساحة %14ما یعادل فقطھكتار85كما بلغت مساحة المدینة المبنیة حوالي . %61.27یعادل 

.1983سنة ھكتار599للمجمعة والتي تقدر حسب مخطط العمران الرئیسي بـ النظریة

نظرا لوجود المساحات الشاغرة ،في ھذه الفترة بعدم التواصل،حیث تمیز النسیج العمراني

في ھذه الفترة ،كما بنیت قریة القوایر.بین مختلف الوحدات المعمرة،تعمیروالمساحات في طور ال

.والتي امتدت فیما بعد وأدمجت ضمن المجمع الرئیسيجنوب غرب فرندة،

)2000- 1993(أنعش عملیة التعمیر داث صیغ جدیدة لإنتاج السكنتعدد الفاعلین واستح- 5

عرفت تحریر السوق ،في ھذه الفترة إلى مرحلة جدیدة،انتقل التخطیط المجالي في الجزائر

ھذا .والانتقال من تفویض السلطة للبلدیة إلى حقوق الملكیة الخاصة.والترقیة العقاریة،العقاریة

قانون و،المتعلق بالتوجیھ العقاري25-90الذي تشكل بظھور القانون رقم ،الاعتراف بحق الملكیة

.لعب دورا فعالا في تسریع ظاھرة التحضر30- 90الأملاك الوطنیة رقم 

مما أدى إلى توسیع سریع للمجال . تعطي الحریة الكاملة في البناء،حیث أن ملكیة الأرض

تغییر وظیفي كبیر ما أنتجكبیرة،ناء السكن الفرديوخاصة وأن مساحات القطع الموجھة لب،الحضري

بالنسبة لمجمعة .كالمجالات الفلاحیة التي أصبحت ذات وظیفة حضریة وصناعیة،لمختلف المجالات

وھي عبارة عن أراضي فلاحیة .لممارسة التوسع الحضريھكتار140فرندة فقد تم إدماج مساحة 

ت.ت.ت.حسب مھكتار739أصبحت مساحة المجمعة حوالي حیث ،بالمحور الجنوبي الشرقي للمجمعة

، أما ت.ت.ت.حسب مراجعة مھكتار839حوالي 2033مساحة المجمعة في أفاق لتصبح، 1994لسنة 

.ھكتار858المساحة التي حددتھا مصالح مسح الأراضي فقد قدرتھا بـ

؛جدیدةرؤیةإدخالخلالمن،للقطاعالكليالدولةاحتكارسیاسةفيالنظرأعید1996سنةففي

كما ،السكنعروضصیغتعددتفقد. والمحتكرالمتعاملالدولةعوض،المنظمالدولةمبدأعلىتقوم

برنامج،آخرھاكانطموحةلمشاریعضخمةبمیزانیاتالقطاعحضتالتي،الدولةدعمطرقتنوعت

.2014- 2010للفترةمماثلبمشروعتدعموالذيسكن،ملیونانجاز

.التجزئةیمكن لمس ذلك من خلال تاریخ الحصول على رخصة البناء مقارنة بتاریخ إنشاء 1
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وظھور ما یعرف بالترقیة ،من خلال قانون النشاط العقاري،الصیغ الجدیدة لإنتاج السكن

من خلال إنتاج السكن الترقوي شرق ،ساھمت في تسریع توسع المجمعة في ھذه الفترة. العقاریة

المنشاة من طرف ،السكنیة الاجتماعیةالتجزیئاتجنوبھا، السكن التساھمي والتطوري والمجمعة، 

عرفت المجمعة توسعا في فقد، فرندةقطعة شمال 276تجزئةحي النصر وكتجزئة؛ الوكالات العقاریة

. 1وتعمیر الجیوب الفارغة،التجزیئات السكنیةمن خلال توسیع ،كل الاتجاھات

)2013- 2000(الاقتصادي، التوسع جنوب شرق المجمعة والإنعاشالبرامج الخماسیة - 6

سواء الجماعي المنجز من طرف الدولة في ،تسارع وتیرة إنتاج السكن،شھدت الفترة الأخیرة

أو المنجز من ولاسیما التساھمي ،أو السكن الفردي،إطار السكن الاجتماعي، الترقوي، وكذا التطوري

.المھیأة من طرف البلدیة أو وكالاتھا العقاریة،طرف الأفراد على القطع الأرضیة

وخاصة ،ولاسیما في محورھا الجنوبي الشرقي،شھدت المجمعة توسعا عمرانیا ممیزافقد 

بالنسبة للسكن الاجتماعي الإیجاري ذو النمط .2014- 2010و 2009-2005خلال الخماسیین الأخیرین 

34المتمركز بحي ،، برامج السكن التساھمي وكذا السكن الموجھ للقضاء على السكن الھشالجماعي

، قصر العدالة( والتجھیزات الإداریة )مسكن في الخماسي الأخیر2201(شھید بطریق عین كرمس

.)مركز صحي(والصحیة ) ثانویة(، التعلیمیة )ملحق إداري

عرفت مبالغة في ،لإنجاز حظیرة تسلیة،ھذه التجھیزات التي أنجزت على الأرض الفلاحیة المبرمجة

وكذا السكن ،إضافة إلى مشروع المعھد الوطني المتخصص في التكوین المھني.احاتاستھلاك المس

سكن 126+ قطعة 250+51تحصیص (أو السكن التساھمي التجزیئات الترابیةالفردي المنشأ على 

.)FN POSسكن 50+ تساھمي 

بجوار حي النصر من خلال ،المجمعةغربشمالالأرضیة الواقعة كما عرفت ھذه الفترة تعمیر 

وبالتالي وقف .)متوسطة+ ثانویة (ة یوكذا التجھیزات التعلیم)مسكن لوكالة عدل500(البرامج السكنیة

مما جعلھا عرضة .التوسع الفوضوي على ھذه العقارات التي أھملت لفترة طویلة بحجة صعوبة تعمیرھا

التي أنجزت بھدف احتواء السكن الفوضوي ،ولاسیما شرق تجزئة حي النصر. للبناءات الفوضویة

-ملفات التحصیصات–توسیع التحصیصات السكنیة التي أنشأتھا البلدیة من طرف الوكالات العقاریة 1
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نظرا لتأزم الوضع الأمني ،في العشریة الأخیرةوخاصةإلا أنھا عرفت توسعا فوضویا . والھش

وسیدي بختي واستقروا ،ولاسیما القادمین من بلدیتي مدروسة،وعرفت نزوحا ریفیا كبیرا.بالأریاف

مما شجعھم على الاستقرار بھذا الحي المحیطي .شالتي تعرف تركزا للسكان من نفس العر،بالمنطقة

.دون سواه

والتي رغم المجھودات .من خلال البناءات الفوضویة،لفارغةاالجیوب استھلكت،ھذه الفترةفي

.1إلا أن عدم تنفیذ قرارات الھدم من طرف البلدیة حالات دون ردعھا،المبذولة لإیقافھا

كان قد اختفى عن ساحة التعمیر لمدة تفوق ،متعامل عقاريظھورھذه الفترة أیضا عرفت

یظھرون بمجمعة فرندة بدؤوافأصحاب الأملاك الخاصة قد . العقاري الخاصمرقيالھو،العقدین

أو ،مقننة على أراضیھم،فردیةسكنیةتجزیئاتمن خلال إنشاء ،ویشاركون في العملیة التعمیریة

إلا أنھا حتما ستأخذ اتجاھا واسعا في السنوات ،وإن كانت المبادرات محتشمة.سكنات ترقویة جماعیة

أدمجت ضمن ،وبخاصة شمال المجمعة حیث توجد الأراضي القابلة للتعمیر ذات الملك الخاص،القادمة

.2013حدود المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر بعد مراجعتھ والمصادقة علیھ في أوت 

الذي جمع بین الفضاء ؛الازدواجیة في المشھد الحضريبأیضا،الأخیرةتمیزت الفترة

،بمجمعة مكون أساسي للمشھد الحضريأصبحفالفضاء الزراعي، 2الأخضر المفتوح وورش البناء

وأیضا ما ستشھده .جنوب الطریق المؤدیة إلى عین كرمس،خاصة بالمنطقة الجنوبیة الشرقیة للمجمعة

بعد إدماج القوایر والبساتین المتاخمة بالمدخل الغربي ، الجنوبیةوكذا الجنوبیة الغربیة المجمعة بالمنطقة

والتي ستستغل للمدینة،، وھذا فضلا عن وجود الغابة بمحاذاة النسیج العمراني في التعمیرالمجمعة

. 3لوظیفة الترفیھ

محاضر المخالفات المحررة من طرف لجنة التفتیش لدائرة فرندة وقرارات الھدم المنجزة من طرف البلدیة والتي لم تنفذ لحد الساعة1

استجابة للتوقعات 1990منطقة التوسع الجدیدة لمجمعة فرندة في المحور الجنوبي الشرقي لھا والذي أدمج في التعمیر بقرار من الوالي سنة 2
لمجمعة حیث خطط لھا من خلال مخططات شغل الأرض وھي عبارة عن مستثمرات فلاحیة تابعة لأملاك الدولة حیث توجد أشجار اللوز، توسع ا

وكذا زراعة الحبوب
، وحسب المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة2013حسب مخطط البلدیة للتنمیة لسنة 3
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أفقیة متراخیة مدینة فرندة، - 7

لشوارعھا،الھندسيالنمطخلالمنعلیھتبدوالذي،العامالحضريالشكلھي،المدینةخطة

أحاطتالتي، العدیدةللظروفاستجابةتشكلت. منفصلةمساحیةقطعإلىوتركیبھا،یقسم ھیكلھاالذي

1.الأخرىالمدنمنغیرهعنمتمیزبكائنتنفردفجعلتھا بھا

على أثرت ومتباینةمتعاقبةتاریخیة وسیاسات حضریةجمعة فرندة تشكلت عبر فتراتم

حدوث تنوع في نسیجھا لىمما أدى إ.أنتجت نمطا معینا ومختلفا،لكل فترة خصوصیاتف.التعمیروتیرة

من طرف الدولة ،والأحیاء المخططة المنجزة،السكنیةتجزیئات خاصة بال، فنجده متجانسا تارةالعمراني

كما عرفت.  صة في الأحیاء الفوضویة والھشةوبخا،تارة أخرىوغیر متجانس. ومختلف ھیئاتھا

تماشیا مع الھندسة المعماریة ،إلى السكن المرتفع،في ارتفاع المباني فانتقلت من السكن المنخفض،تغیرا

وخاصة ؛وعلو لا یتجاوز الطابق الأول،حیث الأسطح بالقرمید،فابتعدت عن النمط المحلي. الحدیثة

.بالتجزیئات السكنیة

حیث .یغلب علیھا طابع البنایات الفردیة إلى عمودیة،انتقلت مجمعة فرندة من مدینة أفقیةكما 

تنتشر البنایات الجماعیة ولاسیما في مناطق التوسع الحدیثة خاصة بالجنوب الشرقي للمجمعة شمال 

ج في مجال السكن من خلال البرام،كنتیجة حتمیة لتلقي الدعم الحكومي.وجنوب طریق عین كرمس

.ومشروع بناء ملیون وحدة سكنیة عبر مختلف مناطق الوطن،الخماسیة الأخیرة

استجابة للتغیرات ،إلى البنایات المغلقة والشقق،كما حدث التحول في نمط المباني من الحوش

بدلا من ،الذي أصبح یمیل للأسر النوویة الزوجیة.وتنظیم المجتمع،الطارئة على البنیة الاجتماعیة

،تحت تأثیر النمو الحضري الذي عرفتھ،، وكنتیجة حتمیة للتعمیر السریع2الأسرة الممتدة أو المركبة

استجابة ،ولاسیما في العشریتین الأخیرتین، فازداد الضغط  على العقار الحضري المبني وغیر المبني

المدینة من عمارة تقلیدیة قدیمة لحل مشاكل الإسكان والتزود بالخدمات والتجھیزات الضروریة فانتقلت

مما أنتج قطیعة . 3فصور عمرانیة مخططة،عمارة شعبیة غیر مخططة، ثم إلى عمارة فرنسیة) القصبة(

126محمد الھادي لعروق ص 1
2Hadjidj El Jounid « Du Rural à l’urbain convoité : Mutations sociales et Dynamique d’intégration » p79

4خلف االله بوجمعة، سبق ذكره ص 3
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وتنامي الحظیرة . بسبب التوسعات سواء العشوائیة أو المخططة،بین الأنسجة القدیمة والحدیثة،حضریة

را لوجود عقار عمومي غیر متابع من طرف السلطات نظ،السكنیة الھشة خاصة على ضواحي المجمعة

.المحلیة

شكل شطرنجي، في بعض المواقع، لكنھ یأخذ الشكل العضوي المتعرج في ذات مجمعة فرندة، 

مواقع أخرى، استجابة لخصوصیة المنطقة الجبلیة وتضرسھا، فكثرة المنحدرات، أثر على نوع شبكة 

، ولاسیما الطرق الأولیة، كالطریق الوطني رقم وبالتالي ھندستھا، فھي تتمیز بكثرة المنعرجات. الطرق

فیربط المدخل الغربي، بالمدخل الشمالي الشرقي، وأیضا الطریق الرابط بین ، ، الذي یخترق المدینة14

یة، فیربط منطقة مركز المدینة والقوایر الذي یعرف بكثرة المنعرجات، لأنھ یمر بالمنحدرات الصخر

).12الخریطة رقم (مرتفعة بأخرى منخفضة

تتمیز الأحیاء المخططة، المنجزة في إطار التجزئة، باصطفاف البنایات، على شكل مصفوفة 

، بینما یظھر حي )الانتفاضة، الأمیر عبد القادر، جبارة بن شریف، اللوز، العباس والحسین(شریطیة 

سكن، الذي یفتقد للحس المعماري، والطرق 440ولاسیما حي العناصر، ومواقع السكن الجماعي،

.باستثناء طریق وحیدة مھیكلة للحي

المراحلفيحلقيبشكلكان ،المجمعةأن توسعلنایتضح،12الخریطة رقم من خلال 

، المتراكزةالدوائرلنظریةطبقاالاستعماریةالنشأةذات،الجزائریةالمدنلكلھو الحالكما. الأولى

فالأحیاء،النواة الاستعماریةتأتيبحیث

التقلیدیةالأحیاءثم،الاستعماریة

مبادرة(الجدیدالتوسعثم،)تلقائیة(

إلا أن فرندة .المنطقة الصناعیةو) الدولة

شمال ، توسعت بشكل نصف حلقي

نظرا ،مة والمدینة الأوروبیةالمدینة القدی

حیث .التي تحیط بھاللعراقیل الطبیعیة

وھو التوسعأشكالمنآخرشكلاأخذت

الطرقامتدادخلالمنالخطيالشكل
)عثماني یحي- ربیع بوشامة(الأحیاء القدیمة : 9الصورة رقم 
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وعوائقھآفاقھ،مراحل التوسع العمراني لمجمعة فرندة: 12الخریطة رقم
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تواصل التوسع العمراني على الأراضي الفلاحیة العمومیة، جنوب شرق المجمعة- 8

ولاسیما في.الصادرات من المحروقاتمداخلالذي صاحب ارتفاع ،ارتفاع مستوى المعیشةإن 

والمشاریع التنمویة ،أسھم في تعمیر المدن بإنجاز مشاریع سكنیة بوتیرة غیر سابقة،الفترة الأخیرة

،فرندةمجمعةتزاید عدد سكان. من خلال الخماسیین الأخیرین،)ةئیھتتجھیزات، (بمختلف أنواعھا 

أكثر من إلىالقادمةو یتوقع أن یصل في الفترة 2008- 1998خلال الفترة الأخیرة % 1.29بمعدل 

السكاني، ھذا الكممراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیرحسب2033سنة ألف نسمة 100

ألف 68سنة 25، فلا یمكن أن یتجاوز عدد سكان فرندة في أفاق المتوقع، بالرغم من أنھ لا یعكس الواقع

لأن معدل النمو المأخوذ كمعیار لحساب تزاید السكان یفوق بكثیر و، ، كما ذكرنا في الفصل الأولنسمة

من أجل ضم أكبر ،اعتبارات إداریة، تؤخذ في الحسبانمجردتبقىإلا أنھابمجمعة فرندة، النمومعدل 

لمختلفللاستجابة .مساحة ممكنة من الأراضي في حدود التعمیر، وبذلك رفع المخزون العقاري

.المستقبلیة من سكن،عمل، تجھیزات وخدمات وكذا الترفیھالاحتیاجات

طط التوجیھي للتھیئة والتعمیر فقد أدمجت أراضي خاصة شمال ومن خلال مراجعة المخ

التوسع شرق منطقة النشاطات وصولا إلى منطقةاقتراح مد حدود التعمیر إلى غایةكما تم.1المجمعة

ھذا ."03سي بوسیف "وفي المحور الجنوبي الشرقي على المستثمرة الفلاحیة "ظھر الجراد"قریة 

وأیضا في ،على حساب الأراضي الفلاحیة العمومیة،التوجھ الذي سیؤدي إلى التصاق منطقة النشاطات 

كما قضى ھذا المخطط بتعمیر المنحدرات . على أراضي بور،المحور الجنوبي الشرقي للمجمعة

ني ذات الملكیة ولاسیما تلك البساتین المتاخمة للنسیج العمرا، الصخریة الواقعة جنوب غرب المجمعة

ترمي لتبني التخطیط الجريء لمجمعة التيوصولا إلى قریة القوایر، ھذه الرؤیة المستقبلیةالخاصة

، لم 2033إلا أن المبالغة في توقع عدد السكان في أفاق .2ثالثة بولایة تیارتتعد المدینة الفرندة التي 

یمكن من تعدیل الحدود إلى ھذا الحد، خاصة وأنھ سیقضي على معظم الأراضي الفلاحیة شرق 

جزء من ،3مستثمرة الفلاحیة سي بوسیف رقم المجمعة، فتم الاكتفاء بضم حي القوایر، جزء من ال

والمحافظة على الحدود المتبقیة كما كانت علیھ المحیطي، الأراضي الفلاحیة الخاصة شمال الطریق

).12الخریطة رقم (1996سنة 

أراضي ملك ورثة عثمان، وأخرى لورثة ماحي1

2011مخطط تھیئة ولایة تیارت 2
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2027الحاجة للعقار الحضري في أفاق : 21الجدول رقم

تجھیزات بالھكتار+ سكن المدى
201246.13القصیر 
201744.10المتوسط 
202759.80الطویل 

150.03المجموع
2013-المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیرمراجعة : المصدر

العقار الحضري في أفاق أشارت إلى الحاجة إلى)مراجعة مخطط التعمیر(رغم أن الدراسة

أن العقار المتاح بمجمعة فرندة حالیا بمعنى،21الجدول رقمحسبھكتار فقط 150تمثل، 2027

15من حیث السكن والتجھیزات ھذا بالنسبة لأفاق ،ھكتار لا یشبع حاجات المجمعة87والمقدر بـحوالي 

فھذا ، 20331سنة، أما وقد تمت الإشارة إلى ضرورة دراسة أفاق النمو للتجمعات الحضریة في أفاق 

یدعو للتفكیر من الآن في إیجاد أرضیات صالحة للتوسع مع ضرورة التطبیق الصارم للتعلیمات 

بعض وبالفعل تم إدماج 2اظ على الأوعیة العقاریة الفلاحیة الوزاریة الأخیرة والتي تؤكد على الحف

الأرضیات الخاصة شمال المجمعة، وكذا القوایر والبساتین الجنوبیة الواقعة بالمنحدرات الصخریة، جزء 

ھكتار ضمن حدود 100حوالي مما رفع الرصید العقاري إلى ."3سي بوسیف "من المستثمرة الفلاحیة 

شمال، التعمیر لمجمعة فرندة أغلبھا على الأراضي الفلاحیة العمومیة متوسطة وضعیفة المردود

.والجنوب الشرقي والغربي للمجمعة

.بملكیة العقار،واتجاھھالعمراني لمجمعة فرندةالتوسعالروابط المجالیة بین - 9

كانت تطرح ، ھذه المنطقة والغربطبوغرافیة المجمعة تقود التوسع العمراني نحو الجنوب إن

بواسطة سلسلة من المنحدرات انفصالھا عن المدینةیتمثل ھذا العائق، في . فترة الثمانینیاتفي اعائق

أنتج نسیج عمراني السكن جنوب المجمعة،انجاز. 14المتعرجة في الغرب طول الطریق الوطني رقم 

.یصرف العدید من شبكات المیاه، علاوة على ذلك فإن ھذه المنطقة تتشكل من منحدرغیر متواصل

من طرف مدیر التعمیر لولایة تیارت الذي نصب مؤخرا بھدف التخطیط لجیل جدید، فعدلت سنة طرحت 25فكرة دراسة أفاق التوسع خلال 1
2033أصبح في أفاق 2027الدراسة على ھذا الأساس بعدما كان المخطط في أفاق 

باقتطاع أراض فلاحیة من تتعلقان 12/05/2013المؤرخة في 02، التعلیمة رقم 19/04/2010المؤرخة في 01رقم التعلیمتین الوزاریتین2
أجل تلبیة الحاجیات الضروریة المرتبطة بانجاز مشاریع عمومیة للتنمیة
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اتجھ نحو محورین أساسیین،وانطلاقا من المدینة القدیمة كنواة أصلیة،النمو العمراني لمجمعة فرندةف

:خلال فترة الثمانینات

عموما حتى متر یجمع نمط سكن تقلیدي 1000ور على ارتفاع الشمال والشمال الشرقي، ھذا المح-

ھذا المحور الآن مكبوح بواسطة الطریق التجنبي للمدینة إضافة للأراضي ،متر1100ارتفاع حوالي 

.الفلاحیة الخاصة والوادي

متر حیث عرف ھذا 1112للنمو العمراني اتجھ نحو الشرق على ارتفاع حوالي المحور الأخر-

.1المحور إنشاء المنطقة الحضریة السكنیة الجدیدة رقم 

أما الفترة . كان موجھ تحث ضغط طبوغرافیتھ الصعبة،وعموما فإن النمو المجالي لمجمعة فرندة

لا مفر منھ،وفر ھذا المحور الذي حیث.لشرقيفقد اتجھ نمو المدینة في المحور الجنوبي االلاحقة

إنجاز على إثرو، 14فالطریق الوطني رقم .مع منطقة النشاطات،روابط ملائمة تجمع مركز المدینة

تغیرت وظیفتھ بعدما كان مجرد طریق یعبر ویقسم المجمعة إلى جزئیین،  فأصبح ؛الطریق المحیطي

.  بوحدة مشتركةالجزآنھذانیربط اداخلیاطریق

أي في المحور الشرقي والجنوبي الشرقي، فتوسعھا ،ولا تزال مجمعة فرندة تنمو في نفس الاتجاه

، وأیضا متر1126على ارتفاع حوالي ظھر الجراد الواقعة شرق المجمعةالمستقبلي سیكون باتجاه قریة

..متر1130- 1120رتفاع على اعلى الأراضي الخاصةالمحیطيشمال المجمعة أي شمال الطریق 

قد أخذ اتجاھا واحدا ،ومنذ الفترة الاستعماریة،یمكن القول أن اتجاه التوسع بمجمعة فرندة

لاستحالة التعمیر في الجنوب والغرب، وفي فترة التسعینات اتجھ نحو الجنوب ، اھوشرقشمال المدینة 

ولكن . رافیة الصعبة فقطفسر بالطبوغیلا الاتجاهاوھذ،لیعود النمو باتجاه الشرق من جدید،الشرقي

وإن كانت معظمھا ،والتوسع على الأراضي العمومیة،بملكیة العقار حیث یفضل التعمیریمكن ربطھ

. لأنھ یسھل الحصول علیھا فتعمر ثم یلجأ للتسویة بعد ذلك. فلاحیة سواء جیدة أو متوسطة المردودیة

التي تملكتھا البلدیة بعد تحویل المقبرة، التوسع شرقا على ،قیدكان على أرض المرا،فالتوسع شمالا

الأراضي الفلاحیة الخاصة التي قامت البلدیة بشرائھا من مالكیھا أو عن طریق الاستیلاء علیھا في إطار 

فقد تم التوسع على المستثمرات الفلاحیة العمومیة،، أما الفترة الأخیرةالبلدیةتكوین المحفظة العقاریة 
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وفي الجنوب الغربي ،دمجت في التعمیر بقرار من الوالي، ثم التوسع على الأراضي الخاصة شمالاالتي أ

.للمجمعة

صعوبة موضع مجمعة فرندة أنتج عراقیل متعددة- 10

أملت علیھا نمط معین من . متباینة وصعبة في نفس الوقتتتمیز مجمعة فرندة بطبوغرافیة

كالمنحدرات الصخریة غیر القابلة للتعمیر فيبھانظرا للعراقیل التي تحیط محددة،وسع بمحاور الت

والغابة في الجھة الغربیة والشمالیة %20حیث الانحدار یفوق .المنطقة الجنوبیة والجنوبیة الغربیة

، والانحدار وذات الطبیعة العقاریة الخاصة؛فلاحیة الخصبة المنتجة في الشمالوالأراضي ال،الغربیة

.)12الخریطة رقم (المعاكس الذي یصعب عملیة الصرف الصحي

)شغل الأرض(النمو الحضري واستخدام المجال - 11

، أھم مكونات المجال الحضريالوظیفة السكنیة1- 11

.من مساحة مجمعة فرندة% 75التي تمثل ،سیطرة الوظیفة السكنیة،22الجدول رقم من خلال نلاحظ

من خلال إنتاج مدن غیر ؛وسیاسة السكن،لضعف التنسیق بین سیاسة التھیئة،إرجاع ذلكیمكن و

بطریقة تلقائیة بعیدة عن التخطیط فتطورت.تغلب علیھا الوظیفة السكنیة،متكاملة الوظائف الحضریة

التي تتحكم في ،في ظل عدم احترام أدوات التھیئة والتعمیر.المجال الحضريوالتسییر لمكونات،

.، فغالبا ما یتم انجاز وحدات سكنیة بدلا عن التجھیزات المبرمجةالتنظیم والتسییر الحضري

2013-المنحدرات الصخریة غیر قابلة للتعمیر جنوب مجمعة فرندة10صورة رقم ال
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.تطور الحظیرة السكنیة ببلدیة فرندة:  22الجدول رقم 

الزیادة السكنیةعدد المساكنالتجمع
1966197719871998200866-7777-8787-9898-2008

195930494842780997401090179329671931الرئیسي
000015930000159141الثانوي
84-133-6469541106973889307152المبعثر

2882400359488941109291121194529931988المجموع
للإحصائیاتالدیوان الوطني: المصدر

1966مسكن سنة 1959فقد ارتفع من ،تطور عدد المساكن بمجمعة فرندة عبر مختلف التعدادات

مسكنا 185.26بمعدلسنة،  42مسكنا في ظرف 7781بزیادة قدرت بـ 2008مسكن سنة 9740إلى 

حیث سجلت أعلى ،1998- 1987أھم فترة في إنتاج السكن بمجمعة فرندة ھي الفترة الموافقة لـ .سنویا

% 24.72إلى ،بینما انخفضت في الفترة الأخیرة. %61.27نسبة في الزیادة السكنیة حیث قدرت بـ 

)23الجدول رقم (. فقط

نسبة الزیادة السكنیة: 23جدول رقم 

1نسبة الزیادة السكنیةعدد المساكنالتجمع

1966197719871998200866-7777-8787-9898-2008
19593049484278099740565961.2724.72الرئیسي
000015930000000088.97الثانوي
8.63-12.05-64695411069738894716المبعثر

288240035948894110929394950.3122.23المجموع
معالجة شخصیة+ دیوان الوطني للإحصائیات : المصدر

)24الجدول رقم (تقلص في الفترة الأخیرة إلا أن معدل إشغال المسكن،إنتاج السكنوبالرغم من أن 

سجل أعلى معدل لھ سنة شخص في المسكن بینما 5.07حیث سجل في التعداد الأخیر .انخفض أیضا

5.51حوالي إلى 1998شخص في المسكن الواحد، انخفض سنة 6.33، فقد فاق 1987

فاقت نسبة %  24.72ذلك إلى عدد السكان، حیث نسبة الزیادة السكنیة ویمكن إیعاز .المسكن/شخص

% .14.74الزیادة السكانیة التي قدرت في الفترة الأخیرة بـ 

100)*عدد المساكن في التعداد السابق/ الفرق في عدد المساكن بین تعدادین متتالیین= (نسبة الزیادة السكنیة1
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معدل إشغال المسكن حسب نمط التجمع: 24جدول رقم 

التجمع
معدل إشغال المسكن

19661977198719982008
6.375.926.335.515.07)الحضري(الرئیسي 

8.096.876.493.984.02)المبعثر-الثانوي(الریفي 
6.156.156.365.314.95المجموع

معالجة معطیات الدیوان الوطني للإحصائیات: المصدر

في نمط البناء والمسكن تحولاتعدد المتدخلین في إنتاج السكن أنتج 2- 11

المباني،منمعیننمطبإنتاجلم یكنمختلف فترات التعمیرعبر ،تزاید الحظیرة السكنیة بمجمعة فرندة
:التي یغلب علیھ السكن الفردي بتعدد أنماطھ فنجدوالأشكال الحضریة مختلفنموعرفتبل

توزیع المساكن حسب نمطھا ووظیفتھا: 25جدول رقمال

النسبة المئویة المجموع
الوظیفة

مختلطةنمط المسكن سكنیة

النسبة العدد النسبة العدد
43,64 336 8,96 69 34,68 267 فردي حدیث
22,86 176 1,43 11 21,43 165 تقلیدي
14,55 112 - - 14,55 112 جماعي
8,18 63 0,52 4 7,66 59 قدیم
6,49 50 - - 6,49 50 ھش
2,08 16 - - 2,08 16 نصف جماعي
1,56 12 0,39 3 1,17 9 أوروبي
0,39 3 0,26 2 0,13 1 محسنقدیم
0,26 2 - - 0,26 2 فیلا

100,00 770 11,56 89 88,44 681 المجموع
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

وروبي الفردي الأالنمط2-1- 11

یتمیز بوحدات.أي بمركز المدینة الحالي،بالنواة الاستعماریة القدیمةھذا النمط الفرديیوجد
المخططیظھرإذ،خطة شطرنجیةممثلة،واسعةعمودیة والشوارع حیث . ومرتفعةسكنیة كبیرة
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یمثل ھذا النمط نسبة ضعیفة من مجموع المساكن بمجمعة فرندة تقدر بـ . مربعشكلعلىالھندسي للنواة
1.56.%

قدیمالنمط ال2-2- 11

قد یتجاوز المستویین في .متواصلة بمستوى أرضي،بوحدات سكنیة كبیرة،یتمیز ھذا النمط
یمثل ھذا النمط .Contournement du relief).(ع التفاف التضاریس ، الطرقات تتبالمواقعبعض 

یتركز خاصة بالمدینة العتیقة بأحیائھا الثلاثة المتمثلة في حي سیدي ،فقط% 8.18نسبة ضئیلة تقدر بـ 
. كحي الربیع بوشامة وعثماني یحي،نجده أیضا في الأحیاء القدیمة.عین الكبیرة- الباب الكبیر-الناصر

أسطح سكنات ھذا النمط منجزة بالقرمید وجدرانھا بالحجارة، تتمیز بوجود فناء یجمع بین الغرف،

2013نوفمبر –النمط القدیم  المحسن بالباب الكبیر14الصورة رقم 2013نوفمبر –الكبیرةالنمط القدیم بالعین13الصورة رقم 

النمط الأوروبي الفردي ذي الطابق السفلي وسقف 11صورة 
2014جانفي –من القرمید

نمط الفیلات في السكن الأوروبي الفردي ذي 12صورة 
2013نوفمبر –الطابق السفلي وسقف من القرمید
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، كانت فیما مضى من ممیزات المدینة "بالغرفة"كما نجد غالبا قاعة  بالطابق العلوي تعرف محلیا 
حیث أدخلت على ،أن ھذا النمط عرف تغیرات كثیرةالقدیمة ولا ینجزھا إلا میسوري الحال، إلا

كإضافة طابق، تغیر في التصمیم الداخلي للمسكن -لذا أطلقنا علیھ تسمیة قدیم محسن–المساكن تعدیلات
. وتحویل الواجھات، حیث تغلب علیھ الحالة المتوسطة

2013سنة –توزیع الأنماط السكنیة حسب القطاعات العمرانیة: 26الجدول رقم 

المجموع نصف 
جماعي جماعي

فردي
فیلاالقطاعات العمرانیة قدیم 

محسن أوروبي ھش قدیم تقلیدي فردي حدیث

61  - - - - - 1 4 45 11 الإخوة بوطیبة
29 1 5 - - -  - -  - 23 الأمیر عبد القادر
41 9 2 - - - - - - 30 الانتفاضة
47 - 3 - - - 1 10 24 9 الربیع بوشامة
16 - - - - - - - - 16 السكنات التطوریة
24 - 1 - - - - - - 23 العباس والحسین
23 - - - - - 10 1 12  - القوایر
10 - - - - - - -  3 7 أول ماي
28 - - - - - - -  2 26 أول نوفمبر
4 - 1 - - - - -  2 1 بن یزدي

19 - 2 - - - - - - 17 51+250تجزئة 
قطعة

27 - 3 - - - - - - 24 تجزئة العناصر
11 - - - - - - - - 11 جبارة بن شریف
19 2 9 - - - - - - 8 سكن220حي 
63 - 63 - - - - - - - شھید34حي 
19 - 19 - - - - - - - سكن440حي 
21 - - - - - - - - 21 45ماي 8حي 
12 - - - - - - - - 12 حي اللوز
33 - - - - - 6 -  9 18 حي النصر
61 - - - - - 6 1 29 25 حي حطاب أحمد
15 2 - 2 - - 1 -  1 9 حي رابح بن مسعود
8 - - - - - - - - 8 حي محمد بوضیاف
13 - - - - - - -  1 12 سوالم الكبیر
18 - - - - - - -  9 9 سي عبد الھادي عمر
74 2 - - 3 - 20 27 20 2 سیدي الناصر
41 - - - - - 4 16 13 8 عثماني یحي
33 - 4 - - 12 1 4  6 6 وسط المدینة

770 16 112 2 3 12 50 63 176 336 المجموع
2013قیق میداني نوفمبر تح: المصدر
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نمط فردي تقلیدي2-3- 11

مختلفة الأحجام الجزیرات، 1970-1960بمستوى واحد بني في سنوات ،یتمیز ھذا النمط

أسطح مساكنھ بالقرمید وجدرانھا بالحجارة، یتركز في الجنوب الغربي لمجمعة فرندة والأشكال،

، یمثل نسبة "الكریار سابقا"والإخوة بوطیبة " الباتوار سابقا"وبخاصة في كل من حي ربیع بوشامة 

وقد حافظ السكان على ھذا النمط حیث نجده ینتشر في أغلب .من مجموع مساكن المجمعة% 22.85

، تتمیز معظم سكنات كحي النصر وحطاب أحمد،اء حتى تلك التي أنجزت في سنوات الثمانیناتالأحی

.ھذا النمط بالحالة المتوسطة

حالة المساكن حسب نمطھا: 27الجدول رقم

المجموع حالة المسكن ردیئةنمط المسكن جیدة متوسطة
336 2 218 116 فردي حدیث
176 24 18 134 تقلیدي
112 - 37 75 جماعي
63 12 4 47 قدیم
50 28 - 22 ھش
16  - 9 7 نصف جماعي
12 2 1 9 أوروبي
3  - 2 1 قدیم محسن
2  - 2 - فیلا

770 68 291 411 المجموع
2013نوفمبر تحقیق میداني : المصدر

2013نوفمبر –بوشامةحي الربیع" كاستور"النمط النموذجي الفردي 15الصورة رقم 
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الترابیةفي التجزئةالفردي الحدیثانتشار2-4- 11

یوافق مرحلة التعمیر الجدیدة المصاحبة لنمط التجزئة ،ھو مجموع سكن فردي حدیث

واجھات بر مساحة القطع الموجھة للبناء، بنظرا لك،یتمیز باستھلاك كبیر للعقار الحضريالسكنیة،

قد تكون ھذه السكنات على شكل فیلات لكنھا نادرة بمجمعة فرندة، فالسكان . تحمل خصوصیات جمالیة

دون الأخذ بعین الاعتبار المجالات .لاستغلال المساحة السكنیة كاملة،لھم إستراتیجیة خاصة في البناء

.المفتوحة ولاسیما الحدیقة الأمامیة للمسكن

ذات وظیفة مختلطة تجمع بین السكن والتجارة في ،حیث نجد أن معظم سكنات ھذا النمط

بل تمیزت بھ أیضا كما أن ھذا النمط لم یقتصر على التجزیئات السكنیة الجدیدة فقط،.أغلب الأحیان

.بمختلف الصیغ المنجزة من طرف الدولة وھیئتھا كالسكن التساھمي والترقوي،البرامج السكنیة الفردیة

لقدیمة، من جراء عملیات التھیئة التي یقوم بھا السكان، والتي تكون في ظھر أیضا في الأحیاء اكما

وإعادة البناء من أجل استغلال الطابق الأرضي لغیر ،بعض الأحیان تغیر جذري عن طریق الھدم الكلي

وتحویلھ إلى سكن فردي ،في الأحیاء الشعبیة القدیمة،اقتناء سكن قدیم أو تقلیديأنإذ.وظیفة السكن

بالتجزیئات الحدیثة ،، یكون أقل تكلفة من شراء قطعة أرض صالحة للبناءماضیةسنواتفي حدیث

.والعناصرالانتفاضةولاسیما في كل من حي 

، تغلب علیھ الحالة الجیدة، نظرا لأن %43حیث تفوق ھذا النمط أعلى نسبة من مساكن المجمعة یمثل

.البناءمعظم مساكنھ حدیثة

السكن الھش2-5- 11

یتمیز .لا یحتكم لخطة معینة،لا یمكن اعتباره كنمط فھو في معظمھ عبارة عن سكن فوضوي

ینتشر في معظم .لوجود عراقیل تقنیة أو طبیعیة، نظراووجوده بمواقع غیر قابلة للإسكانبالرداءة 

الحظیرة السكنیة لفرندةمن % 6یمثل نسبة حیث أحیاء المجمعة، وھو موجھ للإزالة، 
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، غیر متواصل منخفضمتواصل عالي: جماعيالنمط ال2-6- 11

كتلك المجموعات السكنیة بحي ،عاليالمتواصل النمط السكن جماعي عمودي، منھ عبارة عن 

النمط غیرومنھا.جنوب شرق المجمعةشھید 34، حي )سكن50(وحي الأمیر عبد القادر سكن، 220

، یمثل ھذا النمط سكن440المتركز بحي و. ذو مستویین إلى ثلاث مستویات،المتواصل المنخفض

.من مجموع الحظیرة السكنیة بالمجمعة% 14نسبة تفوق 

من جراء .سابقاالكثیر من المعالم المعماریة التي أنجزت بھا ،ھذه الأحیاء الجماعیةحیث فقدت

كتغییر الواجھة بإدماج الشرفات بالغرف، أو إغلاق الشرفات ،التغیرات التي أحدثھا السكان من جھة

ببیع توسعات استعمالھا السكان ،سكن440كما قامت الوكالة العقاریة بالتدخل في حي .واستبدالھا بنوافذ

وصعبمما أثر على المشھد الحضري بھذه المواقع، .كأفنیة لمنازلھم ومنھم من حولھا إلى مرآب

أنجز من ،حي رغم أنھ مخططھذا ال.نظرا لتعدد المتدخلین في إنتاج ھذا العقار.العقاریة أكثرالوضعیة 

ع العمارات السكنیة كان بطریقة غیر منسجمة، مما إلا أنھ یفتقد للحس الحضري،  فتوض،طرف الدولة

.الوضع سوءاالتي زادتالتوسعات ، إضافة إلىسمة العشوائیةأعطاه

2013أوت - السكن الفوضوي الھش بحي حطاب أحمد: 17الصورة رقم 2013-السكن الھش بمنحدرات حي الربیع بوشامة: 16رقم الصورة 
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سكن نصف جماعي 2-7- 11

ھو نمط عمودي منخفض لا یزید عن طابق أرضي وآخر علوي، یمثل أقل نسبة مقارنة مع 

، یتركز ھذا النمط بحي الانتفاضة شمال مجمعة فرندة%2بقیة الأنماط حیث لا تتجاوز 

)2013نوفمبر (النمط الجماعي المرتفع، جنوب شرق مجمعة فرندة: 18الصورة رقم 



في كل الاتجاھاتمنتشرفرندة من القلعة إلى المدینة، توسع عمراني : الباب الأول                                    الفصل الثاني

108

2013سنة مجمعة فرندة المساكن بنمط : 13الخریطة رقم
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بمجمعة فرندةأھم عوامل استھلاك العقار الحضريسكنمال3- 11

یعد السكن بمعناه الواسع الذي یشمل مجالات الإقامة  ولواحقھا من تجھیزات ومرافق عمومیة ، فھو لیس 

لكل الأنشطة السوسیولوجیة، كما یعد عنصرا للإجابة على  الحاجة للمسكن  فقط ، لكنھ یعتبر داعما 

وسیلة مھمة في سیاسة التھیئة التي تعتمد على أدوات التخطیط المجالي والتسییر الحضري، ولاسیما 

) العمراني التطبیقي(المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر ، الذي یتخذ أداة أخرى على مستوى أصغر 

إلى تحقیق  العمران التشاركي بإشراك المواطن في المتمثلة في مخطط شغل الأراضي وكھدف للوصول 

اتخاذ قرارات تخص بیئتھ العمرانیة التي یعیش فیھا

لا یمكن فصلھا عن السیاق الدیمغرافي الحالي ،مسألة الاحتیاجات العقاریة من أجل التعمیر

بمختلف صیغھ حیث ،یزداد الطلب على السكن الاجتماعي،فمع التزاید السكاني.والمستقبلي لأي منطقة

من أجل ملف 400ملف وحوالي 30001فاق عدد ملفات الطلب على السكن الاجتماعي الإیجاري  

بالرغم من التسلیم السنوي للمساكن المنتھیة ،2013سنة حصول على السكن الاجتماعي المدعمال

ھذا ما .یزال مستمراإلا أن الطلب لا،)28الجدول رقم (ولاسیما بصیغة العمومي الإیجاري. الأشغال

في كبیراالذي یلعب دورا ،على السكنالكبیریدفع بالسلطات المحلیة للتفكیر في إیجاد حل للطلب

.،وما یترتب علیھ من تھیئة خارجیة وطرقات،استھلاك العقار الحضري

)2010-2007(ببلدیة فرندة المسلمةالعمومیة المساكن : 28جدول رقم 

المجموع2007200820092010201120122013
1871006065100100250862حضري

21.7011.606.967.5411.6011.6029100%النسبة 
2013دیوان الترقیة والتسییر العقاري، وحدة فرندة -2011مونوغرافیا ولایة تیارت : المصدر

، كونھا أراضي فلاحیة جیدة القابلة للتعمیرالأراضيبالرغم من أن مجمعة فرندة تعاني من محدودیة 
:وعلیھ فقد قدر العجز السكني في مختلف المخططات كالتالي.المردود

2013حسب مصلحة السكن بدائرة فرندة سنة 1
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ت والتعمیر ومخطط تھیئة ولایة تیارت.احتیاجات السكن بمجمعة فرندة حسب تقدیرات المخطط ت: 29الجدول رقم 

المخطط
النقص
2013

احتیاجات السكن
المجموع2033الطویلالمدى 2023المتوسطالمدى 2018المدى القصیر

403727582467286012121ت.ت.ت.م
2107104775016175521الولایة. ت.م

11256660313232604تقدیرات شخصیة
32ص 2011مخطط تھیئة ولایة تیارت * 2013مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة * : المصدر

من خلال الجدول یتضح التضارب في تحدید الحاجة للسكن الحضري بمجمعة فرندة، بالرغم من أن 
وذلك راجع لارتفاع الحظیرة السكنیة .المسكن/أشخاص6لم یتجاوز 2008معدل إشغال المسكن سنة 

فمعدل إشغال المسكن الفعلي، وعلیھ2008سنة مسكنا1768الشاغرة بالمجمعة والتي قدرت بحوالي 
المسكن، قدرنا الاحتیاجات السكنیة في أفاق /ش6واعتمادا على المعدل .المسكن/شخص6.07ھو

.مسكنا1323بمقدار 2033

.التجھیزات التعلیمیة أھم قطاع خدماتي بمجمعة فرندة،المجالي للمرافق العمومیةالتوزیع12

زات تشغل  ة مساحة التجھی درھا إجمالی ارا،  55.06، ق ا أيھكت ل م بة یمث ن  %12.77نس م
.ساكنلكل2م10.99یمثل ماوھو،-منطقة النشاطاتباستثناء-المجمعةمساحةإجمالي

.مجمعة فرندةبالعمومیةالمرافقأصنافمساحةتوزیع: 30رقمالجدول

عدد المؤسسات النسبة المئویة المساحة نوع التجھیز
الانجازفي طور 51+3 42,18 23.22 التعلیمیة

7 6.07 3.34 الصحیة
28 23,41 12.89 الإداریة
3 2,72 1.50 الأمنیة
2 1,38 0.76 الاجتماعیة
16 13,31 7.33 الریاضیة
6 2,45 1.35 الثقافیة والترفیھیة
25 3,61 1.99 الدینیة
3 3,71 2.04 تجاریةال
8 1,16 0.64 المساحات الخضراء
- 100,00 55.06 المجموع

معالجة شخصیة من خلال المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر وصور جویة: المصدر
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التي تنتشر بمختلف أحیاء ،سیطرة التجھیزات التعلیمة،14الخریطة رقمنلاحظ من خلال 

ھذا التوزیع إلا أن . من المساحة الكلیة للتجھیزات% 42بنسبة مئویة تفوق المجمعة بمختلف الأطوار

أجل منالمجاورةالأحیاءنحومما یدفع بالتلامیذ إلى الحركة والتنقل،الجغرافي یبقى غیر متوازن

یتعدى لاأنیفترض، والتي(Perry)بیريحددھاالتي" المحمیةالمنطقة" تتعدىلمسافة. التمدرس

وحدة ومساحةحجمتحددالتيالقاعدةھيالأساسیةالمدرسةأنلاعتباره.متر400 قطرھادائرة نصف

في كل من حي الإخوة ولاسیما. 1السكنيللمجالالتخطیطیةالوحداتإحدىھيالأخیرةوھذه. الجوار

كما ذكرنا الھكتار/نسمة250التي تفوق بارتفاع الكثافة السكانیةانالمتمیز،وحي حطاب أحمد،بوطیبة

على أي تجھیز مدرسي، في حین نجد أن حي حطاب احمد لافحي الإخوة بوطیبة لا یشتمل . سابقا

حیث یصل معدل . عدد التلامیذلارتفاعیحتوي إلا على مدرسة واحدة، تعمل بنظام الدوامین نظرا 

القسم، ومن أھم المشاكل المطروحة في ھذا الحي ھو عدم وجود وعاء / تلمیذ83.8إشغال القسم إلى 

.مدرسة ابتدائیة، نظرا للطبیعة القانونیة الخاصة لأراضیھلبناءعقاري 

مركز ببشكل كبیر تتواجدحیث . %23.81التجھیزات الإداریة والخدمات بنسبة ثاني تركز تمثلھ

.شھید34، وآخر بحي المدینة، بینما تنعدم بالأحیاء المحیطیة باستثناء ملحق إداري بحي النصر

لا تواكب التركزات السكانیة من حیث العدد، المساحة التغطیة، ضعیفةفھي ،أما باقي التجھیزات

سواء بالنسبة للتجھیزات الصحیة أو الثقافیة والترفیھیة وحتى .والتوزیع الجغرافي عبر مختلف الأحیاء

أما المساحات الخضراء فھي شبھ منعدمة بمجمعة فرندة، لولا موقعھا الجبلي بجوار الغابة .التجاریة

. غطت على نقص المساحات الخضراء الحضریةخاصةأعطى لھا میزةالذي 

137ره، ص براقدي سلیم، سبق ذك1
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توزیع التجھیزات بمجمعة فرندة: 14الخریطة رقم
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مجمعة فرندة،  مؤھلات متنوعة وظائف كامنة13

خاصةبإسقاطاتالأمریتعلقعندماأنھالمختصونیرىوالعمرانیة،الجغرافیةالدراساتفي

الوظیفة ھذهعلىوبناءامستقبلا،إلیھستؤولوماالحاضر،فيالمدینةوظیفةتحدیدیتحتمبتوسع المدن،

مدى وتحدید،الوظیفةھذهوزنالاعتباربعینتأخذ،الآمادمختلفعلىخططوضعسیتمالمستقبلیة

.الخ...الكھربائیةالطاقةتقدیراتأوالسكان،معالمیاهعلىالمنافسةأوالتعمیر،میدانفيتأثیرھا

بھاأو المحیطةالمجاورةالمناطقوسكانلسكانھا،تلبیةتقدمھاالتيالخدمةھيالمدینةوظیفةف

في دورولھاخاصة،دینامیكیةلھاالتيالوظائفنقصدبلھنا،المقصودةھيلیستالسكنیةوالوظیفة

التجاریة، الفلاحیةالصناعیة،الوظیفةمثلغیرھا،أوالعاملةالیدواستقطاب،ومجالیاسكانیاالمدینةنمو

ونظرا . تتفوق الوظیفة التجاریة والخدمات بمجمعة فرندة، مقارنة ببقیة الوظائفالخ،...السیاحیة،أو

كن أن تسود لتعدد الأنشطة بین المحدودة، والواسعة والكامنة، یجعلنا نتساءل عن الوظیفة التي یم

.المجمعة مستقبلا

من خلال ما تتوفر علیھ ، والصناعیة،لمجمعة فرندة وظائف كامنة تتمثل في الوظیفة السیاحیة

ومیل المستثمرین نحو . قد تتعزز مستقبلا من خلال منطقة التوسع السیاحي بتاوغزوت،من إمكانیات

كذلك بالنسبة لقطاع .من خلال مشاریع الفندقیة والمشاریع ذات التوجھ السیاحي عموما،قطاع السیاحة

في ھذا الاستثمار ، المقومات الطبیعیة وتوفر المواد الأولیة، وكذا بوادرالصناعة والخدمات من خلال

.وھذا ما سیتضح من خلال الفصل الخاص بالعقار الصناعيالمجال، 

وعلاقتھ باستھلاك العقارالتطور المجالي للمجمعة 14

على عنصرین أساسیین ھما ، أو التطور المجالي لأي تجمع،یتم الاعتماد في تحدید النمو الحضري

1تشیید المرافق والمساكنل،السكان زاد الطلب على العقارارتفع عددالسكان والمساحة المبنیة، فكلما 

أم تمددت ،عمرانیاأن نبین إن كانت توسعتبمجمعة فرندة من خلال دراستنا للنمو الحضري وسنحاول 

.العقاراستھلاك العلاقة بین التعمیر ودراسة من خلال1.احضری

التمدد الحضري یعني كمیا، نمو المساحة المبنیة بوتیرة تفوق الزیادة السكانیة، خلال مراحل زمنیة معینة، مما یؤدي إلى توسع المساحات1
المبني، الذي المبنیة وتطور شبكة الطرق الحضریة، وبالتالي وزیادة الحركة وتراجع السیر على الأقدام، كما یعرف بأنھ التوسع الأفقي للمجال

.یؤدي إلى زیادة المساحة المبنیة بوتیرة سریعة
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)2033- 1830قیل (بمجمعة فرندة حسب فترات التعمیراستھلاك العقارمعدل:  31جدول رقم 

معدل استھلاك العقار  
)سنة/ھكتار(

المساحة المستھلكة 
بالھكتار

مساحة المجمعة 
بالھكتار السنوات فترات التعمیر

- - 12 - 1830قبل 
0,14 18 30 127 1830-1956
7,14 50 80 7 1956-1962
0,38 5 85 13 1962-1974
8,33 141,55 226.55 17 1974-1990
13,60 149,56 376.11 11 1990-2000
1,80 9 385.11 5 2000-2004
2,05 10,25 395.36 5 2005-2009
15,69 78,46 473.82 5 2010-2014
19,21 384,18 858 20 2033أفاق التوسع 

معالجة شخصیة من خلال مخططات التھیئة والتعمیر: المصدر

- 2010أن أعلى معدل استھلاك للعقار سجل في الفترة ،12الشكل رقمنلاحظ من خلال 

الذي عرف. 2014- 2010السنة وتوافق ھذه الفترة البرنامج الخماسي /ھكتار 15.69حیث بلغ 2014

وكذا مشروع المعھد المتخصص ،كبرامج السكن بمختلف الصیغ؛مشاریع تنمویة كبیرةبرمجة وتجسید

بالمقابل نلاحظ أن الفترة . رسیة التي استھلكت مساحات عقاریة ھامةفي التكوین المھني، والمشاریع المد

الاستعماریة وتحدیدا قبل الثورة التحریریة وكذا الفترة الموالیة للاستقلال مباشرة، لم یتجاوز معدل 

إلا بعد ،م اھتمام السلطات الفرنسیة بالتعمیرداستھلاك العقار واحد ھكتار في السنة، وذلك نظرا  لع

لم تعرف 1974-1962كما أن الفترة . ھا وامتصاص غضب الجزائریینالثورة التحریریة بھدف إخماد

التي تركھا المعمرین وكذا المشاریع التي في طور ،حركة تعمیر كبیرة نظرا للحظیرة السكنیة الشاغرة

. الانجاز وأخرى في طور الدراسة حیث استكملت بعد الاستقلال

الحضري یحاول قیاس أشكال النمو الحضري المرتبط بالتوسع المكاني للمدن والتجمعات السكانیة وھو یعني كمیا نمو المساحة المبنیة التمدد1
بوتیرة تفوق الزیادة السكانیة
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فترات التعمیر

معدل استھلاك العقار بمجمعة فرندة حسب فترات التعمیر : 12الشكل رقم 

معالجة شخصیة من خلال مخططات التھیئة والتعمیر:المصدر

استھلاكودرجةالحضریةالكثافةلإبرازآخركميمؤشراعتمادأخرى یمكنمن جھة، ومن جھة ھذا 

منساكنكلحصةعلىللحصولالحضریة،والمساحةالسكانحجمبینالعلاقةخلالمنالعقار

.المبنیةالمساحة

)الكثافة الحضریة(استھلاك المجال والكثافة في البناء العلاقة بین - 15

خلالمنیسمحلأنھ. الحضریةالمجالاتدراسةفيمھمامؤشرا،1الحضریةالكثافةعنصریشكل

درجةعنللتعبیرھنا،المؤشرھذانستخدم، المحیطةومجالاتھاالمدینةنموبمتابعة،الكميالتحلیل

.حسب الفترات التعدادیةالمبنیةوالمساحة،السكانعددبینالعلاقةمنانطلاقا،العقاراستھلاك

المصطلحلكن.الخ...المبانيكالسكان،معینة،مساحةعلىتتوزعالتيالعناصرمنعددبینالعلاقةتمثلالكثافة Roger BRUNETحسب 1
الخ"Force"...القوةدرجة.concentration التركز، ، درجةcompacité»البناء التراص فيدرجةعنلیعبرأعمقمعنيیأخذ
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الكثافة الحضریة والنظریة بمجمعة فرندة حسب التعددات السكانیة: 13الشكل رقم 

الكثافة النظریة
الكثافة الحضریة

)2008- 1966(الكثافة الحضریة حسب التعدادات السكانیة: 32الجدول رقم

الفترات 
المساحة الحضریة عدد السكانالتعدادیة

المساحة الحضریة الكثافة السكانیةالنظریة بالھكتار
1المبنیة بالھكتار

الكثافة 
2الحضریة

196612478108115,5480155,98
19771804456332,0585212,28
19873064056354,42226.55135,25
19984300073958,19376.11114,33
20084933973966,76473.82104,13

الجویةمعالجة شخصیة من خلال المخططات والصور+ الدیوان الوطني للإحصائیات : المصدر

فكلما .ھي علاقة عكسیة،أن العلاقة بین الكثافة النظریة والحضریة،13رقم الشكلنلاحظ من خلال 

ویمكن ربط ذلك بالمساحة، حیث أن .والعكس صحیح،الكثافة الحضریةنقصتزادت الكثافة النظریة 

.المساحة النظریة للمجمعة أكبر بكثیر من المساحة الحضریة أي المساحة المبنیة

عن طریق أدوات التھیئة ،وتلك المزمع تعمیرھا مستقبلا،فغالبا تحدد القطاعات القابلة للتعمیر

د أفاق التوسع المستقبلي للمختلف الذي یحد، ولاسیما المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر.والتعمیر

المساحة النظریة1
الكثافة الحضریة ھي حاصل قسمة عدد السكان الحضریین على المساحة الحضریة المبنیة2
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حیث تبقى عملیة التعمیر مرھونة .، لكن لا یعني ذلك بالضرورة تعمیر كل ھذه القطاعاتالتجمعات

.التي تستفید منھا كل مجمعة، باختلاف أحجامھا وأھمیتھا،بالمشاریع التنمویة

فاق معدل، كثافة الحضریة أعلى بینما سجلت ال،، سجلت الكثافة السكانیة معدلا منخفضا1977ففي سنة 

إلا أنھا قفزت .ھكتارا85مساحة المبنیة في المجمعة لم تتجاور البالرغم من أن .الھكتار/ نسمة200

- 1977فترةالأنعلىبینما انخفضت الكثافة الحضریة مما یدل ، ھكتار 226.55إلى  1987سنة 

لمرحلة الاحتیاطات العقاریة البلدیة الموافقة الفترة ھي تلك ف،بفرندةتعمیرھي أھم فترات ال1987

.ونظام التجزئة والمناطق السكنیة الحضریة الجدیدة وكذا إنشاء منطقة النشاطات
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)2013-1972(حدود التعمیر لمجمعة فرندة حسب أدوات التھیئة والتعمیر : 15الخریطة رقم 
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:خلاصةال

مجمعة فرندة، تبین أن موضعھا الجبلي بمنطقة التقاء للنمو العمراني لمن خلال تحلیلنا 
التضاریس والذي اختیر كموقع دفاعي عند إنشاء المدینة الرومانیة، ثم المدینة القدیمة بنفس الموقع، قد 

لم فالتطور العمراني للمدینة القدیمة.التي تحیط بھاالطبیعیةالعوائق جعل منھا موقعا مكبوحا نتیجة 
الدیمغرافي الضعیف، نظرا للنموفقد تمیز بوتیرة نمو بطیئة جدا، . یواكب الفترة الزمنیة الطویلة لتشكیلھ

مما ولد فتورا في الاقتصاد العمراني، الذي ارتبط بأثریاء المدینة وھم ،الذي لم یشجع الطلب على العقار
.   الیھود الذین سعوا لتشكیل حي صناعي متخصص في أواخر القرن الثامن عشر

، وذلك إلا أن الفترة الاستعماریة، قد لعبت دورا مھما في تشكیل النسج العمراني للمدینة
ولاسیما بعد الثورة ء عقاري مھم لبناء المدینة الأوربیة،انطلاقا من تحویل المقبرة وتوفیر وعا

حیث تم .نحو الشمال على الأراضي الفلاحیة الخاصة، كانالتوسع في بدایة تعمیرھاالتحریریة، ف
وكذلك بعد الاستقلال من خلال تكوین ،من طرف المعمر الفرنسي،الاستیلاء علیھا بشتى الطرق

.1974المحفظة العقاریة سنة 

فارتفعت . ، حركة عمرانیة ممتدة1990-1974عرفت المدینة في ھذه الفترة الموافقة لـ 
المساحة النظریة للمجمعة من خلال المخطط العمراني الموجھ، وإنتاج السكن العمومي والخاص عن 

ومن خلال المخطط التوجیھي 1990إلا أنھ بعد طریق، التجزئة والمناطق السكنیة الحضریة الجدیدة، 
على الأراضي الفلاحیة ،لمحور الجنوبي الشرقينحو االتوسع فقد اتجھ ، 1996للتھیئة والتعمیر لسنة 

صیغ واستحداثولاسیما في الفترة الأخیرة الموافقة للانتعاش الاقتصادي والبرامج الخماسیة، .العمومیة
.وارتفاع المبانيالسكن، وتشجیع الترقیة العقاریة؛ مما أدى إلى تحول في نمطجدیدة لإنتاج 

ھذا التوسع العمراني، المنتشر عبر مختلف محاور المجمعة، أنتج مدینة أفقیة متراخیة، ممتدة، 
فالموقع الجبلي . ظھرت بشكل حلقي في المواقع القدیمة، ثم أخذت الشكل الشطرنجي بالتجزیئات السكنیة

، مما أدى إلى كثرة التضاریسالتفافالمتضرس لمجمعة فرندة، أثر على شبكة الطرق التي تتبع 
.المنعرجات، وبالتالي أثر على اصطفاف البنایات

وأھم ،%75یعتبر السكن من أھم المكونات المجال العمراني بمجمعة فرندة، بنسبة تفوق 
فاقت الزیادة حیث أعلى نسبة زیادة سكنیة، 1998- 1987فقد عرفت الفترة مستھلك للعقار الحضري،

أما التجھیزات والمرافق العمومیة . في الفترة الأخیرة، مما خفض معدل إشغال المسكنالسكانیة ولاسیما
، أھمھا التجھیزات التعلیمیة، ھذا ما جعل وظیفة المجمعة تنحصر %13فلا تشغل إلا نسبة لا تتجاوز 

سیاحة في التجارة والخدمات، بالرغم من مؤھلاتھا المتعددة ووظائفھا الكامنة، ولاسیما في مجالي ال
..والصناعة، قد تتعزز مستقبلا من خلال تشجیع الاستثمار 
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مشرفة على سھول واد التات جنوبا، ،تقع على المنحدرات الصخریةفرندة مدینة جبلیة محضة،

، جعل منھا مدینة مكبوحة،  نظراموضعھاوالغابة غربا، مما أكسبھا نظرة جمالیة ممیزة، إلا أن صعوبة 

، نظرا %90ورغم ذلك فھي جاذبة للسكان الذین یتمركزون بھا بنسبة تفوق .للعوائق التي تحیط بھا

.، كونھا عاصمة الدائرةوتنوع النشاطاتلتوفر الخدمات والتجھیزات وفرص العمل

فالجانب الطبیعي، مؤثر بشكل كبیر في ھیكلة المدینة، بدایة من المدینة العتیقة ذات الموقع 

أرض المقبرة، نمت وامتدت شمالھا، على حیثالنواة الأولى لتشكیل المدینة، تعدي، والتيالدفاع

، من خلال 1990- 1977واستمر التعمیر بھذا الاتجاه إلى فترة ما بعد الاستقلال، وخاصة في فترة 

اتخذ ، 1990البرامج السكنیة في إطار التجزئة التي استھلكت مساحات عقاریة كبیرة، إلا أنھ بعد 

التعمیر اتجاھھ نحو المنطقة الجنوبیة الشرقیة للمجمعة، على الأراضي الفلاحیة العمومیة، ولاسیما في 

مما أنتج مدینة أفقیة . الفترة الأخیرة، الموافقة للإنعاش الاقتصادي ومشروع إنجاز ملیون وحدة سكنیة

.ممتدة عبر مختلف الاتجاھات، تسیطر علیھا الوظیفة السكنیة

تحولات مجالیة مصحوبة بتحولات ؛على امتداد عشریتین من الزمنمجمعة فرندة،رفتعفقد 

، حیث حقق معدل النمو أعلى1987-1977شھدت نموا سكانیا مرتفعا، خاصة في الفترة و. اجتماعیة

وذلك كنتیجة .1998قیمة لھ في تاریخ نمو المدینة، واستمر مرتفعا لكن بانخفاض طفیف إلى غایة

حتمیة للھجرة الریفیة في ھذه الفترة الموافقة لمخططات التنمیة، واستحداث منطقة النشاطات، التي 

ھجرةرصید سجلت ،)1998- 1987(إلا أن الفترة الموالیة .استقطبت الید العاملة من كامل الظھیر

ضا حجا سكانیا، ولاسیما من حیث تفوق عدد المغادرین إلى خارج الولایة، كما كسبت فرندة أی.سالب

مما رفع نسبة السكان الذین .البلدیات الریفیة المجاورة، نظرا للأزمة الأمنیة التي عرفتھا ھذه الفترة

قیمة ،جاذبیتھا من جدید، حیث سجل رصید الھجرةأنھا استعادتإلا . ینتمون لعروش غیر محلیة

وارتفاع إنتاج التنمویة،مني من جھة، و المشاریع ، بسبب عودة الاستقرار الأموجبة في الفترة الأخیرة

.السكن العمومي بمختلف الصیغ من جھة أخرى، مما رفع الكثافة السكانیة خاصة بالأحیاء الشعبیة



التي تناولناھا من خلال الفصلین الأول ؛أثبتت الدراسة السكانیة والعمرانیة لمجمعة فرندة

وبمختلف الأنماط سواء أفقیا أو عمودیا، ،العمراني والمجالي في مختلف الاتجاھاتنموھاوالثاني، 

. لثمانیناتولاسیما في فترة ا،على مختلف المراحل التاریخیة التي مرت علیھافردیا أو جماعیا، 

،إنتاج المدینة عبر مختلف المحطات التاریخیة لتعمیرھامیكنزماتفھم مسار وومن أجل 

وعقار « Immobilier »الفرنسیة باللغة یقابلھ والذيتقسیم العقار الحضري إلى عقار مبنيقمنا ب

.« Foncier »معد للبناء یقابلھ 

یعد بمثابة الوعاء "الأرض الحضریة"علیھ والذي اصطلحنا ،العقار الحضري المعد للبناءف

آلیات إنتاجھ تختلف عن آلیات إنتاج ، كما أن1الذي تقوم علیھ المباني بدء بتوفیر الموارد الأرضیة

، فمشكلة الأرض الحضریة ، لأنھا تسبقھ" السكن العمومي" والذي اصطلحنا علیھ العقار المبني

منھمالذلك ارتأینا أن ندرس كل، طقیة لقلة إنتاج السكنھي إحدى  التفسیرات المن، ومدى توفرھا

من خلال أدوات التھیئة ،على حدا، فنتطرق لآلیات إنتاج الأرض الحضریة في الفصل الثالث

نتطرق لإنتاج الأرض كما، )حدود وقطاعات التعمیر(المنطقة العمرانیة بتحدیدأولا ؛والتعمیر

على الأراضي المھیأة من طرف ،نجز من طرف الأفراد ذاتیاالحضریة الموجھة للسكن الفردي الم

، والعقار الصناعي في الفصل ، ثم آلیات إنتاج السكن العمومي في الفصل الرابعالدولة وھیئاتھا

.وربط كل منھم بالسیاسات العقاریة والسكنیة ومدى تأثیر ذلك على وتیرة وأنماط الإنتاجالخامس

دون السكن المنجز من في الفصل الرابع السكن العموميوإن كنا ركزنا على دراسة

أراضي التجزئة، لأن السكن العمومي یتمیز بتنوع ممارسات واستراتیجیات طرف الأفراد على 

.مختلف الفاعلین المتدخلین في إنتاجھ، عكس السكن الفردي المنجز من طرف الأفراد

بشقیھ المبني وغیر مبني، لا بد من الإحاطة وفھم ،لذلك ومن أجل فھم آلیات إنتاج العقار الحضري

، فھي تتجسد في المجال من خلال إنتاج مختلف السیاسات العقاریة والسكنیة المنتھجة من الدولة

مما یسھم في توسع المدن وبالتالي یتغیر المشھد ،وكذا مناطق النشاطالأرض الحضریة والسكن

المجالیة –الاجتماعیة تمع، فنتمكن من قیاس العلاقات الحضري بمشاركة مختلف الفاعلین في المج

.المتبادلة

استعمالأجلمنالمفتاحفيأخفقتقدھذه المیادین فيالدولة لكن،للتقدمالھامةوالأعمالالإسكانیةالتنمیةمفتاحتعتبرالأرضلأن1
معقولةومنطقیةبطریقةالأرض
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بمجمعة فرندةتنوع السیاسات العقاریة وأثرھا على إنتاج الأرض الحضریة: الفصل الثالث

وبالتالي سیاسات حضریة متباینة، ،بتعاقب فترات تاریخیة مختلفةتمیزت مجمعة فرندة 

ترتكز ،تنفرد بھا، فلكل مرحلة خصوصیةالعقار الحضري نتاج ومسار إ،أثرت على نموھا العمراني

ھي فترة ما بعد الاستقلال ،على سیاسة وتوجھات معینة، ولعل أھم فترة تعمیر عرفتھا مجمعة فرندة

، بإبراز أھمیة الفترات الفاصلة في تسییر العقار من خلال ھذا الفصلبالتفصیلسنتناولھالذلك 

مدى تأثیرھا على إنتاجھ واستھلاكھ وفق الآلیات الموافقة لكل سیاسة عقاریة و،الحضري المعد للبناء

. ونتائجھا المیدانیة على مجال الدراسة

I.وأثرھا على إنتاج العقار الحضري بفرندة،السیاسات العقاریة في التنظیم التقلیدي

فھموالتي تساعد على ،لمجمعة فرندةالوثائق المتعلقة بتطور النسیج العمراني التقلیديإن نقص

ماعدا بعض الروایات والمخطوطات الموروثة عن الطالب - ھبمختلف استخدامات،أنماط إنتاج العقار

في فترة ما ،فھم وتتبع مسار تشكل المجال العمرانيصعبلخضر والذي لم یزامن كل تلك الفترة، 

ومن خلال قراءة النسیج ،ةولكن اعتماد على بعض المعطیات التاریخی.قبل الاحتلال الفرنسي

وآلیات ،یمكننا تكوین قاعدة مھمة لفھم الظاھرة الحضریة،العمراني الموروث عن تلك الحقبة

،ةالعثمانیفي الفترة ، حیث أن تنظیم المجال ، ومحاولة ربط ذلك بالسیاسة العمرانیة العثمانیة1سیرھا

ة ھي مركز القرار والسیطرة المباشرة كل مقاطعة مسیرة من طرف مدینة رئیسیانطلق من المدن، ف

2ر على إقلیمھاخاصة إذا كانت تسیط،وتسییر المجال،في تنظیمھالنا دوروھو یؤكد ،للعثمانیین

.وتخدمھ بشكل واسع

، قد تكون 3وان لم تكن تحت سلطتھا المباشرة؛للحكم العثمانيمزامنتھا بحكم ،فمدینة فرندة القدیمة

حالت ،ھذه الفترة، إلا أن قلة المراجع فیما یخصآنذاكالسیاسة المتبعة نمت وتطورت تماشیا مع

أن الأراضي بالرغم من ؛سواء المبني أو المھیأ للبناء،إنتاج العقار عموماتلمكنزمادون فھمنا 

حیث ،فیما یخص المبادلات، آنذاكالعقاریةوكانت تخضع لنظام السوق،كانت ذات ملكیة خاصة

4.إقلیمیااحتكاما للأعراف على ید الطالب أو القاضي المختص ،طریقة صحیحةكانت توثق ب

1  Mohamed AMEUR « FES…OU L’OBESSION DU FONCIER » P93
كون فرندة كانت مقر باش أغالیك، فقد امتد نفوذھا على مسافات طویلة وصلت إلى غایة سیدي قادة بولایة معسكر2
ستقلالیة في نفوذ وسلطة النظام التركي في الجزائر انحصر في الشریط الساحلي وبعض المدن الداخلیة بینما تمتعت غالبیة الأقالیم الداخلیة بالا3

یم إطار الحكم القبلي المبني على الأعراف والتقالید، إلا أنھ كان یتم تحصیل الضرائب بشكل آلي من طرف السلطة العثماني من مختلف الأقال
.وفرندة كانت خاضعة للنظام الضریبي حیث كان بھا تجھیز دار البایلك المختص في ذلك

مخطوطات الطال لخضر، سبق ذكره4
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وإلى غایة احتلالھا سنة ،وتطورھا النسبي في القرن الثاني عشر المیلادي،منذ نشأة مدینة فرندةف

وامتد عمرانھا على مبادئ العمران العربي الإسلامي، كما ذكرنا في ،وتطورت،، نمت1843

فالتنظیم الداخلي للمدینة ،لمتطلبات التركیبة الاجتماعیة المتعددة لسكانھا؛، مستجیبةالفصل الأول 

الخاصة للأراضي سھل اقتناءھا، ووفر وعاءا عقاریا والملكیةالقدیمة یعكس التنظیم العمراني بھا،

.)16الخریطة رقم(حتى خارج أسوارھاموجھا للتعمیر

لنظامین مختلفین وفق آلیتین ،القرن الثامن عشرإنتاج المجال الحضري في منتصفخضع

فمنھا الإنتاج العمومي والخاص، فقد ظھرت أحیاء متخصصة في ؛متكاملتین حسب وظیفة المجال

كدرب زواوة المتخصص في حرفة ،وأخرى في الحرف، منھا ما یوجد لحد الساعة،التجارة

، لكن عموما تبقى خصوصیة النظام 1ةحیث یشھد ھذا الشارع تراصا للمحلات التجاری.الخیاطة

من خلال السیاسات العمرانیة ؛تتسم بالبساطة والسطحیة مقارنة بالفترات اللاحقة،العمراني التقلیدي

.المنتھجة

محلا متخصصا في الحرف ولاسیما الخیاطة وتصلیح الأحذیة وھي 15التحقیق المیداني فقد بلغ عدد المحلات بدرب زواوة حوالي حسب1
.أنشطة موجودة منذ القدیم بنفس الشارع
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)1843قبل (فرندة قبل الاحتلال الفرنسيمجمعة : 16لخریطة رقما
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II.ج الأرض الحضریة بفرندةوأثرھا على إنتا،السیاسات العقاریة في الفترة الاستعماریة

ولاسیما في القانون ،لقد عرفت الجزائر فكرة المخططات العمرانیة منذ الاحتلال الفرنسي

المخطط التوجیھي "و" المخطط التوجیھي العام"الذي جاء بفكرة 1914مارس 14الصادر في 

بأنھا تسعى ، الجزائریینوذلك كمحاولة من السلطات الفرنسیة في تلك الفترة لجلب انتباه . "للتعمیر

خاصة في مجال السكن، وھذا ما تجلى یعانون منھالحل كافة المشاكل الاقتصادیة والاجتماعیة التي 

.بوضوح أكثر في مخطط قسنطینة

فترةطوال،الاستعماریةالقوةطرفمنوإتباعھاإعدادھاتمالتيالعقاریةالسیاسةفكانت

وكانت ھذه بشكل كلي،الاستیطانيالاستعمارإدخالإلىصريحبشكلتھدف؛ الاحتلال الفرنسي

.البلادتلت احتلالالتيالفترةمنذللدولةالتابعةالملكیةعرفتھالذيالكبیرالتطورأساسالغایة

الاستعماريالعقاريالنظامدعا؛ أراضي الجزائریینسلبفيالمتمثلالدائمھدفھولتحقیق

ونزعالسندغیاببحجةالمصادرةللاستیلاء على العقارات، منھامكنةالمالطرقإلى تطبیق كل

منھجیةبصورة،والقضاءالحراسةتحتووضعھاوتمركز الأراضي، الاستغلالعدمبحجةالملكیة

استغلالأشكالإحلالمع. المحلیةوالأعرافالإسلامیةمن الشریعةالمستمدةالعقاریةالقواعدعلى

لتملك الأراضي، كما حرص الاحتلال على التعمیر بما یخدم مصالح الجماعينظیمالتمحلفردیة

المستوطنین كحرصھ على تملك الأراضي، فوفر السكنات والتجھیزات بمختلف أنواعھا، شق 

الطرقات وعمل على الربط  بالشبكات الحیویة خدمة للاقتصاد الفرنسي الذي كان یعتمد على خیرات 

.الجزائر

المسالةفيجدیةبصورةالنظرإلىالاستعماریةالقوةبادرت ،ع الثورة التحریریةومع اندلا

واستصلاح،التنمیةتحقیقإلى،ترميحقیقیةاقتصادیةزاویةمنإلیھاتنظربدأتحیثالعقاریة،

الھامةالنصوصمنالعدیدسنفيذلكتجسدالأریاف، وقدبسكانالنھوضوتحقیق،الأراضي

حولالصادروالأمر،الزراعيوالاستصلاح،التھیئة العقاریةحول1956سنةالصادرةكالمراسیم

لموبالتالي،تطبقلمالنصوصھذهأنإلىذلكالإشارة معوینبغي،"العقاریةالعصرنة" مساحات

.السائدةالعقاریةالأوضاععلىاثرأيلھایكن

وإن لم تتأثر ،لى المجال العمرانيتركت بصمات واضحة ع، إن طول الفترة الاستعماریة 

فقد ساعدت على تكثیف الھجرة الریفیة، . إلا أنھا لم تسلم من ھذا التأثیر، المدن الصغرى كثیرا

الھدم والتخریب والحظیرة السكنیة الشاغرة التي تركھا المعمرون ذات ،والنقص في الإیواء نتیجة

. ى غیاب الھیاكل الاقتصادیة والإداریة الكافیةإضافة إل؛الطابع المعماري المختلف عن المحلي
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التي تعد " 1السكنیةالتجزیئات"الاستعماریةومن الأسالیب العقاریة التي انتھجتھا السلطات 

.كمحرك للدینامیكیة العمرانیة

متفاوتةحصصنحوعلىكبیرةعقاریةلملكیةتجزئةأوتقسیمكلابأنھ:اصطلاحاتعرف التجزئة

عملیةفھي .صناعیاتجاریا أوسكنیا،سواء كان،لنشاط معین موجھةمبانيإنجازبھدف،المساحة

(Viabilisation)التھیئة طریقعنعمرانينسیجبخلقتسمحالتطبیقي،العمرانإطارفيتدخل

تشریع أما في ال،2البلدیةالعقاریةالاحتیاطاتضمنالمدمجةالأرضیةالقطععلىالبناءحقوقوتقسیم

واحدة،عقاریةملكیةمنقطععدةأولقطعتینتقسیمعملیةكلعلى أنھا ،الجزائري فتعرف التجزئة

،، كما یعرفھا المشرع الفرنسي3بنایاتعدةأوبنایةتشیدفيتستعملأنشأنھامنموقعھا،كانمھما

ملكیاتعدةأوواحدةملكیةمنلقطعإراديتقسیمعنھاینتجإلى، أو التيتھدفالتيالعملیةابأنھ

حدائقسكنیة،وحداتإنشاءبھدفمتعاقبةأومتزامنةإما،الكراء بصورةأوطریق البیععقاریة، عن

4.وتجاریةصناعیةمنشآتأو

في الفرديكنمط لإنتاج السكنخارج الحاضرة القدیمة التجزئة،التمدین الخارجي- 1

.الفترة الاستعماریة

)1954قبل (ي محدود مع تعدد المتدخلین إنتاج عقار1- 1

البنیة الحضریة لمجمعة فرندة، تطویرتشكیل وفيوفعالاقویارافداالسكنیةالتجزیئاتتمثل

المنظم الحضريالسكنتوفیرخلالمن،والوظیفيالعمرانيمجالھاتطویرفيفقد ساھم ھذا النمط 

،ھذا الإنتاج محورا وحیدا خلال الفترة الاستعماریةالفوضوي، وقد اتخذالتعمیرحدةمنوالتقلیل

المدینة منفصلا عن المدینة القدیمة، شمالللجزائریین خاصة فیما یخص إنتاج السكن الموجھ 

وفصلھم عن المجتمع الأوروبي، كما أن توفر الأراضي ذات ،الأوروبیة، محاولة لتھمیش الأھالي

. ع من انتھاج ھذه السیاسةقد شج،الملكیة الخاصة  في ھذا المحور

آخرإلىبلدمنھاتسمیتاختلفتالسكنیة،الأشكالالتقسیمات، المجموعات السكنیة مصطلحات متعددة لشكل منالتجزیئات،التحصیصات،1
عجزبسبببدایة الأمرفيظھرإیدیولوجيلفكرنتیجةجاءالذيالفردي،السكنأنماطمننمطكونھافيلكنھا تشتركأخرى،إلىمنطقةومن

بوادرأولىعرفتالضواحي التيتوسعإطارفيومقنننمط مخططإلىبعدمافيتحولوالذيالعمراني،نموھامراقبةعنالصناعیةالمدن
منھا،خاصة النامیةالعالممدنمعظمعرفتھاالتيالسكنیةللأزمةنتیجةالأولى، العالمیةالحربنھایةالتجزیئات الترابیة بعدبمواصفاتالبناء

أوبالمجزئینعرفواوسطاءتدخلبعدفیماالعملیةلتشھدلمساكنھا بنفسھا،إنجازھاخلالمنالمتواضعةالأسرمنبمبادرةالبدایةفيكانتأین
للمدنالمجاورةالبلدیات الریفیةمنیشترونھاالتيالأرضیةالقطعةتقسیمعلىیقتصردورھمكانبالمرقین العقاریین، ھؤلاءحالیاما یعرف

بیئتھابتوازنخلالالإفيساھمماالشرب،ومیاهالصحيالصرفوشبكاتطرقمنالتھیئةعملیاتمختلفتھملأینإضافات،دونالكبرى
Code de(منسجمةبیئة عمرانیةذاتتجزیئات سكنیةإنتاجسبلعنالبحثومحاولةوتنظیمھاالعملیةتقنینإلىالإسراعالعمرانیة، وتطلب

l’urbanisme.(
2  L’aménagement des lotissements pp 19

المتضمن تحدید كیفیات تحضیر شھادة التعمیر ورخصة التجزئة و شھادة ، 1991ماي 28المؤرخ في 91/176المرسوم التنفیذي رقم 3
ص 07، المادة رقم 1991جوان 01الصادرة 26الجریدة الرسمیة العدد-التقسیم ورخصة البناء و شھادة المطابقة ورخصة الھدم و تسلیم ذلك

962
9عبد الغني بوشلوش، سبق ذكره ص 4
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أدى إلى ارتفاع ، ووصول عدد من الوافدین الأوروبیین إلیھا،فالتواجد العسكري بالمدینة

؛عند تشبع النسیج العمراني داخل أسوار المدینة القدیمةو،الطلب على السكن والتجھیزات الحضریة

تتماشى مع التركیبة م تعدل،یةفالمدینة التقلید.قررت السلطات الفرنسیة التوسع خارج السور

السلطاتدأت،فبلإستراتیجیاتھاإطلاقاتستجیبولا،الاجتماعیة الجدیدة التي استوطنت ھذا المجال

،الاستیطانفكرةخلالھامنتحققحضریةبإنشاء مراكز،جدیدةحضریةشبكةتشكیلبإعادةالفرنسیة

وقرروا بمعیة الباش أغا )أرض المراقید(مقبرة الواختارت لذلك ؛الاقتصادیةالثرواتواستغلال

أعیان المدینة بحضور 18641وذلك سنة ،"بوعرعارة"إلى موقعھا الحالي بالمنطقة المسماة ھاتحویل

بوضع ،اتھكتارسبعالتي تفوق مساحتھا ،حیث امتلكوا الأرض- الثانيكما ذكرنا في الفصل - آنذاك

،16رقمالخریطتین(ریق التجزئة الموجھة للسكن وللتجھیزاتعن طالید علیھا وشرعوا في تعمیرھا

18(.

، وقد 2والأسبان، حیث أقام بھا الیھود، الفرنسیین القصبةشرقالمدینة الأوروبیة أنشأت

أراضي فلاحیة خاصة محیطة نظرا لوجود؛بھدف إنشاء المدینة الأوروبیة،اختیرت أرض المراقید

حتى تتمكن من التوسع المستقبلي ،قد ارتأت التخلص من ارتفاق المقبرةفالسیاسة الاستعماریة.بھا

مما یسھل اقتناءھا أو الاستحواذ علیھا بشتى "ملك"الخاصة ةعلى حساب الأراضي الفلاحیشرقا

.الطرق

في بادئ الأمر علىاعتمدالإنشاء، ففيالغربیةبالنظرة،المدینة الأوروبیة بفرندةاتسمت 

الجیشیدمنالإداریةالسلطةالعشرین انتقلت القرنبدایةالتخطیط، ومعفيالعسكریةةالإستراتیجی

والاحتیاطیاتالتصنیفمخططعلىبالاعتمادالتعمیرتسییرواتجھ معھاالمدنیة،السلطةإلىالفرنسي

الاتوالمج،الجدیدةالشوارععرضوتحدیدالمبانيخلال تصفیفمن،المدنتوسیعفيالعقاریة

فبرزت النظرة .3احترامھاالواجبوالارتفاقات،التذكاریةوالنصب،المرافقوإنشاء،العمومیة

وتجاوز المجتمع ،الجمالیة للمدینة، وظھرت المباني الفخمة التي تعبر عن قوة المجتمع الاستعماري

والقسم،للمدینةسلاميالإالقسم العربيبینالفصلفكرةعلىالاستعماریة قامتالسیاسةالمحلي، لأن

المدینة الأصیلةمعالتأقلمإمكانیةعنالبحثدونوالاجتثاث،محاولات للطمسفيمنھا،الأوروبي

4المعمر الأوروبيمتطلباتمعأنشاؤھایتناسبلاالتي

غیر منشور-مخطوط الطالب لخضر1
1884نسمة سنة 1060بلغ عددھم بمدینة فرندة حوالي 2
مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في علم الاجتماع -مدینة الحروش نموذجا-أدوات التھیئة والتعمیر وإشكالیة التنمیة الحضریة"ریاض تومي 3

53ص 2006الحضري، جامعة قسنطینة 
2ص " ھویةالمدینة الجزائریة والبحث عن ال"خلف االله بوجمعة 4
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أیضا وتطور عمرانھا عن طریق التجزئة السكنیة الخاصة، 1المدینة القدیمة، نمت وبالمقابل

، مساكن فردیةعلى شكل قطع أرضیة لغرض بناء موجھ للأھاليالأسوارخارج محیطيارعقبإنتاج 

الأرض المسماة المنجزة على ) حمدوش(الحمري تجزئةمن بینھامشكلة أحیاء فیما بعد، نمت وامتدت 

، قسمت 2ھكتار32بمساحة ،فلاحیةووجھةبعقود مسجلة وقانونیةذات ملكیة خاصة" الحمري"

، حیث بیعت للأھالي الذین قاموا ببناء سكناتھم ذاتیا 19233انطلاقا من سنة طرف الورثةمن الأرض

.دون أي تدخل یذكر من طرف السلطات الاستعماریة

إنتاج الأرض الحضریة في ھذه الفترة التي تسبق الثورة التحریریة بوجود متعاملین عقاریین، فقد تمیز

العقاریة من طرف واحد للسوقااحتكارھذه الفترة لم تعرف ھم الخواص والسلطة الاستعماریة، حیث

.كما حدث في الفترة الموالیة، كما سنرى لاحقا

)1962-1954(عقار حضري متنوع، محتكر من طرف البلدیةإنتاج2- 1

فيقانونیةتماشیا مع السیاسة العقاریة المنتھجة بفرنسا، وبخاصة في فترة الخمسینات بظھور أدوات

الحضریة، وحاجیات السكان ونمو الاقتصاد مما تطلب الحیاةمتطلباتلمواجھةالتعمیرمجال

غیرت توسعات عمرانیة في إطار میثاق أثینا، وقد أثرت ھذه السیاسة العقاریة أیضا على مستعمراتھا، ف

المجتمع القوة الاستعماریة استراتیجیاتھا مع السكان بھدف احتوائھم وقمع الثورة فلجأت لأسلوب دمج

مع الاحتفاظ بنمط التجزئة ،4الجزائري فانتھجت سیاسات تخطیطیة أھمھا مخطط قسنطینة

إلا أن ھذه المرحلة عرفت ، التجھیزاتكإستراتیجیة في إنتاج العقار الحضري الموجھ للسكن وكذا 

بملكیتھا سواء تعلق الأمر البیعاحتكارا للإنتاج من طرف البلدیة، حیث أشرفت على مختلف عملیات 

.33رقم بأحیاء المسلمین كما یوضح الجدول ھذه المواقعسمیتأو بملكیة الغیر، 

أطلق علیھا تسمیة حي العرب من طرف المستعمر1
" فوزان"عقد ملكیة الأرض المحرر على ید قاضي فرندة 2
روابحي محمد، مداخلة غیر منشورة حول المخطوط، سبق ذكره3
خطط قسنطینة المرجع الحقیقي ، ویعد مجدیدةقریة1000 إنشاءبرمجحیثدیغولالرئیسقبلمنعنھالمعلنالمشھورقسنطینةخططم4

لظھور أدوات التھیئة والتعمیر الجدیدة في الجزائر
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أثناء الفترة الاستعماریة بمجمعة فرندةالفردي الموجھة للسكن ةإنتاج الأرض الحضری: 33جدول رقم

)1954-1962(

المساحة التحصیصالرقم
الكلیة

عدد 
القطع

متوسط 
الطبیعة القانونیة للأرضیةلإنشاءسنة امساحة القطع

1956-2501501955ھكتارZaouine(3(زاوین تجزئة1
جزء من الغابة –ملك البلدیة

من مخطط البلدیة 74القطعة 
بیع بالتراضي

بن تیفوس(الكریار تجزئة2
من مخطط 75القطعة رقم 1956-3001501955ھكتار 4)جلول

البلدیة

Village » الباتوارتجزئة3
Nègre »4جزء  من بلاد الحمري1502001958ھكتار

2551801956مLot N° 127 pie(8414(تجزئة4
على أرضیة السوق - ملك البلدیة

« Marché A Bestiaux »
حالیاSAAتجزئة 

مراكز ) مساكن(تجزئة 5
LA SASالمحتشدات

9252.26
حالیاةعمر منصور قادحي 21958م22090م

مراكز ) مساكن(تجزئة6
LA SASالمحتشدات

3.14
ضمن تجزئة - سابقا841001958La Citéھكتار

زاوین

« JARDIN »الحدائقتجزئة7
ھكتار 12

آر   38
سنتیآر40

ملكیات متعددة، منھا ملكیة 302001958
خاصة وأملاك الدولة

بلاد الحمريتجزئة8
خاص على أرض فلاحیةملك1501958-ھكتار32حمدوش- حي عثماني یحي حالیا

، حالیا )Mellet(میلي تجزئة9
حي أول ماي

ھكتار 1
ملك البلدیة501801959آر63

البلوكوس تجزئة10
)Blockhaus(

ذات ملكیة خاصةأرض 2201501959م5596

Lots(التحصیص الحضري11
N° 137-138-142 pie(1120عند حي بوتمرة عبد القادر 1501959-2م

"رایح ناصر"متوسطة 

)سي عبد الھادي عمر(كاستور 12
جزء من تجزئة الحدیقة

ھكتار 2
)ت.نقص ر(أرض البلدیة 50641959آر13

13
كاستورسكن 50تجزئة

جزء من تجزئة طریق معسكر 
القدیم

2501501960م6943
ة قامت السلطات الفرنسیة بتجزئ

الأرض أما عملیة البناء 
فاستكملت بعد الاستقلال

14
من المخطط 72القطعة رقم 

عقد مبادلة لأن القطعة -البلدي
ذات ملكیة عسكریة 

86720--
تم تبادل بین البلدیة والجیش، 
الأرضیة أنجز علیھا تجزئة

العباس والحسین في الثمانیات 

الشركة المالیة الإفریقیة15
)عقار الحضري فقطاقتنت ال(

2449.50
---2م

أرض فلاحیة بدوار بلدیة 
الحوارث، تم انجاز مشروع 

1987سنة علیھامسكن92

استكمال الإجراءات والبناء بعد 1501001962ھكتار3.5رتجزئة البناء الذاتي بحي الكریا16
الاستقلال

بلدیة الأرشیف ة ببلدیة فرندة ذات الصلاحیات الكاملة بوالوثائق الخاصمخططات معالجة شخصیة من خلال ال: المصدر
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عدد السكان وخاصة بعد الثورة لارتفاعنظرا لتوفر وعاء عقاري مھم ذو ملكیة خاصة، واستجابة 
، إثر الترقیة الإداریة لفرندة في مصاف الدوائر سنة عن طریق الھجرة الریفیة1954التحریریة سنة 

بملكیتھ المعروفة قطع أراضي للأھالي من أجل إنشاء سكنات علیھاببیع فقد بادر أحد الخواص، 1957
.1956- 1955بأرض تیفوس الواقعة شمال الطریق المؤدیة إلى معسكر غرب مجمعة فرندة في الفترة 

حیث بلغت عدد ،بدون عقود ملكیةوبیع الأراضي،وتولي عملیة تقسیم،فقامت السلطات الفرنسیة بتوقیفھ
لم یستكمل إلا بعد أن عملیة البناء وإشغال السكنات إلا،قطعة300نشأة حوالي القطع الم
وامتداد لھذه التجزئة أنشأت السلطات الاستعماریة في نفس الفترة تجزئة .)17الخریطة رقم (الاستقلال

من مخطط 74على القطعة رقم 14/05/1957صادر عن المحافظة بتاریخ 23رقم بقرار إداري1زاوین
أرضیة ، على حالیا مقابل المقبرة الإسلامیةوھو الحي القائم،، ھذا التحصیص موجھ للمسلمین2لدیة فرندةب

السكان بأمر من السلطات قام ف)03رقمالقطعة (3أرض ملك للدولة–ھي في الأصل جزء من الغابة
.قطعة200ر من م الأرض للبناء، حیث جزئت إلى أكثابنزع أشجار العرعار واستخدالاستعماریة

إضافة إلى أشغال التھیئة والربط الذي احتوى1959- 1957برنامج كما عرفت ھذه الفترة أیضا 
تجزئةالباتوار، تجزئةمیلي، تجزئةأحیاء للمسلمین تمثلوا في كل من عدةبالشبكات المختلفة انجاز 

.وتجزئة الحدائق وتجزئة البناء الذاتيالبلوكوس 
)1962-1954(في الفترة الاستعماریةالموجھة للأھالي السكنیة لتجزیئاتا: 17الخریطة رقم

" الغربي-زدامة الشرقي"نسبة لجبل زاوین، غابة سمیت التجزئة بھذا الاسم 1
أرشیف البلدیة2
الجزائري،بالإقلیمخاصغاباتنقانوإصداربالأمرعلى الاستعمار الفرنسياستوجبفقدالجزائري،المجتمعوخصوصیةلطبیعةنظرا3

للدولةتابعةخاصةأملاكاالغاباتاعتباربموجبھستمرا1903فبرایر21 فيوذلك
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في الموجھة للأھالي عن طریق التجزئة السكنیة؛المحصلة المجالیة لإنتاج العقار الحضريإن

عملیة البناء ، على أراضي الخواص، حیث أن ھذه الفترة، تركزت في الجھة الشمالیة الغربیة للمدینة العتیقة

تناء الأراضي خضع للإدارة الفرنسیة، فقد تم عن طریق البلدیة، التي منحت القطع الأرضیة للأھالي بناء واق

Village »، كتجزئة الباتوار التي نشأت امتدادا للحي الشعبي المعروف باسم  1على الطلبات المقدمة

Nègre »الخریطة رقم (2كل حلقي، فقد أخذ شكلا شطرنجیا حولھ، حتى أنھ یظھر كساحة في وسطھ على ش

.حیث تتضح فیھ الطرقات وتتوضع فیھ الجزیرات بشكل مستطیل) 18

وبالرغم من الطبوغرافیة الصعبة لفرندة كونھا منطقة جبلیة، إلا أن عملیة التھیئة التي قام بھا 

تي شمال تجزئة سمح بانجاز تجزئة البناء الذا؛بنزع الأشجار وقلع الحجارةآنذاكالأھالي بطلب من البلدیة 

كما أنجزت تجزئة الحدائق شمال المدینة .للقطعة الواحدة2م100بمساحة اقتصادیة لا تتعدى زاوین

ھكتار أیضا على أراضي ذات ملكیة خاصة، إلا أنھا تمیزت بمساحات 12على مساحة تفوق ،الأوروبیة

سمح باستغلالھا لإنجاز تجزیئات ، مما)18الخریطة رقم (كبیرة عكس التجزئة السكنیة الموجھة للأھالي

أخرى بعد الاستقلال كتجزئة كاستور، حي المعلمین وتجزئة الملعب وكذا بعض التجھیزات التعلیمیة 

.والصحیة، فقد أنجزت تجزئة الأرض إلا أن عملیة التعمیر لم تتم إلا بعد الاستقلال

حضري الموجھ للسكن وللتجھیزات یمكننا القول أن ھذه المرحلة قد عرفت إنتاجا غزیرا للعقار ال

وما ،مقارنة بالفترة السابقة للثورة التحریریةسواء بالمدینة الأوروبیة أو بالأحیاء الشعبیة التي یسكنھا الأھالي

إلا أن الأحیاء العربیة عرفت سوء التجھیز، شجع ھذا الإنتاج ھو الطبیعة العقاریة الخاصة لھذه الأرضیات، 

لا تزال لحد ، مما أنتج قطیعة حضریة بھذه الأحیاء، في ھذه المرحلة على السكن فقطفقد اقتصر الإنتاج 

، والذي كان عكس المركز الحضري الذي یسكنھ الأوروبیین.ا كحي الإخوة بوطیبةالساعة تعاني منھ

.المرافق العمومیةعرف تركزا مھما لمختلف فقد منفصلا عن الأحیاء الشعبیة

والطرق ،ومدھا بمختلف الشبكات الحیویة،الاستعماریة على تھیئة المدینة الأوروبیةعملت السلطات كما

القطعلمساحةأما بالنسبة، 4وحتى الصناعیة3وتوفیر التجھیزات الإداریة، الأمنیة، التعلیمیة وكذا الترفیھیة

عین الاعتبار لحجم دون الأخذ ب، 2م150-80تتراوح بین صغیرةفقد كانت بالتجزیئات الموجھة للأھالي 

في وذلك ، فقد عرفت بالتجزیئات الاقتصادیةالأسرة المتمیزة بالكبر في مختلف طبقات المجتمع الجزائري

مداولات عن بیع أراضي صالحة للبناء بھذا الموقع+ المواطنین لرئیس البلدیة الموجودة بأرشیف البلدیة الطلبات المقدمة من طرف 1
ن الخطة التي نشأت بھا المدن العربیة الإسلامیة أو كمحاكاة لخطة المدینة القدیمةقد تكون خطة الحي مستوحاة م2
أستاذ بكلیة الطب بالجزائر العاصمة ورئیس بلدیة فرندة آنذاك، أنجزت الساحة مع المرقص في الھواء الطلق « Colonel Lebon »ساحة الدكتور 3

1946سنة 
مخزن الحبوب -Usine Electrique-"میلي"للسید Usine Carreaux de Cimentلصرف الصحي  وحدة لإنتاج الإسمنت، البلاط وقنوات ا4

CCLSتعاونیة الحبوب والبقول الجافة -1935المنشأ سنة Dock Siloوالبقول الجافة 
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الذي لنمط المسكنوكذلك ھو الحال بالنسبة إطار سیاسة التفرقة التي انتھجتھا السلطات الاستعماریة آنذاك

. اقتصر على السكن التقلیدي المنخفض

مما أنتج بین المجتمعین الفصلبمبدأ؛إنتاج العقار الحضري في ھذه الفترةنظامزتمیوحیث 

بالنسبة لتجزئة من حیث الشكل والخطة المستوحاة من خطة الحي القدیم،مختلفةخصوصیاتتجزیئات تحمل 

غیر المنتظم  ، والشكل والمثلث،تارة كشبھ المنحرف،حیث تأخذ الجزیرات أشكالا ھندسیة مختلفة.الأھالي

.تارة أخرى

. شكلت استمراریة للمدینة القدیمة؛نجد أن التجزیئات الموجھة للأھالي،بالنسبة للتوزیع الجغرافي

وبالضبط شمالھا، فتجزئة الحمري تقع في مستوى منخفض مقارنة بالحي القدیم، ثم یستمر إنتاج الأرض 

فقد حصرت ھذه التجزیئات بین . بوجود الغابة والمقلعتتمیز . نحو منطقة مرتفعة شمال الحمري،الحضریة

دینة القدیمة على موقع شرق الم، ، بینما امتدت المدینة الأوروبیةوالغابة شمالا،المنحدرات الصخریة جنوبا

فتتضح الطرق وتأخذ الجزیرات شكلا مستطیلا في مجملھ. ملائم جدا، على شكل خطة شطرنجیةمفتوح و

.)18الخریطة رقم (

III.1974- 1962(مخططات الحقبة الاستعماریة التجزیئات السكنیة بعد الاستقلال، استكمال (

بعد الاستقلال انتھجت الدولة الجزائریة المستقلة النھج الاشتراكي القائم على المسؤولیة المطلقة 

التسییر العقاري فھو أما للدولة في كل الأمور، فھي الفاعل الوطني الوحید، تستثمر، توجھ وتراقب الإنتاج، 

من خلال ) التسییر الذاتي الفلاحي، التعاونیات والتسییر الاشتراكي للمؤسسات(موافق للخیارات السیاسیة 

أیلولة الأملاك الشاغرة للدولة، التأمیم واسترجاع الممتلكات مما أعطى أھمیة كبرى ونمى الرصید العقاري 

.من أملاكھالدى الجماعات الوطنیة حیث أدمجت بشكل آلي ض

تم الاعتماد على نفس المخططات المستعملة في الفترة الاستعماریةأما في مجال التعمیر فقد

(المخطط العمراني الموجھ"والمتمثلة في  "PUD (المخطط العمراني المؤقت"و)  "PUP( مع تحدیثھما ،

.ھا لاحقا، أین تم استحداث وسائل جدیدة، سنتطرق ل1990وبقیت ساریة المفعول حتى سنة 

)1974قبل (مرحلة تسییر واقع اجتماعي مفروض، أفرزت فراغا قانونیا - 1

تمیزت ھذه الفترة بالاستقرار السیاسي، نمو دیمغرافي وھجرة ریفیة نحو المراكز الحضریة كنتیجة 

دة ، حیث بلغ معدل النمو السنوي بمجمعة فرن1حتمیة لاسترجاع العقارات السكنیة بعد خروج المستعمرین

بالفراغ القانوني فھي مرحلة انطبعت علیھا فكرة وجوب أیضا، كما عرفت ھذه الفترة%3.76حوالي 

1  Hafiane Abderrahim « les projets d’urbanisme récents en Algérie » p3
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تسییر واقع اجتماعي فرضتھ سنوات الاستعمار الطویلة لذا واصلت الجزائر العمل بالقوانین الفرنسیة التي لا 

. تتعارض مع السیادة الوطنیة

رة، لم یكن ھناك إنتاج جدید للعقار الحضري لأن الموروث في الفترة الموالیة للاستقلال مباش

- الاستعماري من حظیرة سكنیة شاغرة والمشاریع المبرمجة استكملت في ھذه الفترة فھناك مشاریع لم تنطلق

، كبرنامج كاستور 1إلا بعد الاستقلال وخاصة فیما یخص تجزئة الأراضي- رغم أن الدراسات كانت منجزة

لربیع بوشامة التي تمت على تجزئة الحمري وكذا حي سي عبد الھادي عمر حالیا على في كل من حي ا

أرضیة تجزئة الحدائق ، كما استكمل بناء القطع الأرضیة المقتناة من قبل الأھالي في كل من حي تیفوس 

ج فیما عدا تنفیذ ما ، فالبلدیة لم تقم في ھذه الفترة بأي إنتا)الإخوة بوطیبة حالیا(وحي زاوین، والبناء الذاتي 

بدون عقود ملكیة، 1963سنة حیث أنجزت تجزئة حي بوتمرة على أرضیة تجزئة الحدائقخطط سابقا، 

وكذا تجزئة ھنري دینو امتداد لسكنات مخطط قسنطینة على نفس الأرضیة، كما قامت البلدیة ببیع قطع 

قلال مباشرة على الأراضي الشاغرة بالمدینة أراضي مشتتة عبر النسیج العمراني بعقود إداریة فقط بعد الاست

.الأوروبیة

التي البلدي،الشعبيالمجلسمداولةمنانطلاقاتنشأالسكنیةالتجزیئاتكانت1974فقبل سنة 

طرفینجز منالتجزئة الذي مخططعلىمعتمدةسكني،طابعذوتحصیصإنشاءعلىالمصادقةتتضمن

بكلللتحصیصالقطع المشكلةبتوصیلالكفیلةالإجراءاتوضععلىبدورهیسھرالذيمعماري،مھندس

الدائرةرئیسموافقةإلىالمداولةھذهالمستعملة، بعدھا تخضعالمیاهوتصریفوالكھرباءوالماءالطرقمن

لھایرخصبعدھاوفوقھا التحصیصإنجازالأرض المرادلقطعة البلدیةملكیةأصلفيیدققالذيالواليأو

.للمستفیدینالبیععقودتحریرنائبھأوالبلدیةرئیسمنكلیتولىالتي2الأرضیةالقطعبیعبعملیةلقیامل

المخططات العمرانیة التي عملت بھا الجزائر في ھذه الفترة لم تخرج عن تلك التي كانت في الفترة 

والتنمیة، فقد للتھیئةالعامجیھالتو، وھو مخطط  (PUD)الموجھ التعمیرمخططالاستعماریة والمتمثلة في 

، حیث رسم ھذا الأخیر توجھات تنمیة مدینة فرندة في أفاق 1972تم انجاز مخطط التعمیر الموجھ  سنة 

11/04/1977المؤرخ في 5والذي صودق علیھ من طرف وزارة الأشغال العمومیة، قرار رقم 19763

مااستحداثالزراعيالإصلاحإطارلفترة عرفت في، كما تجدر الإشارة إلى أن ھذه ا)19الخریطة رقم (

الزراعیة الثورةلفائدةالأراضيتأمیمطریقعنجدیدكإصلاحالزراعیةالثورةصندوقیسمىكان

.البلدیات علیھا فیما بعدلفائدةالاحتیاطات العقاریةوإنشاءوبخاصة تلك الواقعة بمحیطات التعمیر

.البلادخصوصیةالخاص بالتكییفبعضمعولكن،1919 سنة  مندفرنسافيالمطبقالتشریعيبالجھازالجزائر مرتبطةبقیت سیاسة التعمیر في1
10عبد الغني بوشلوش، سبق ذكره ص 2
.بتیارتURBATIAمن طرف مكتب الدراسات 1983حسب المخطط العمراني الموجھ لمجمعة فرندة المنجز سنة 3
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)1962-1843(قار الحضري بمجمعة فرندة في الفترة الاستعماریة إنتاج الع: 18الخریطة رقم
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التشریعات العمرانیة ولاسیما تلك المتعلقة بإنتاج العقار وقلةفي ھذه الفترة كما أن الفراغ القانوني

، فبدأت سھل عملیة الاعتداء على العقارات الشاغرة ولاسیما في الضواحي الحضریةالحضري وتسیره قد

، لتنتشر فیما بعد وتمتد 1ذات الملكیة الخاصةالفلاحیةيضالبناء الفوضوي بالظھور وخاصة بالأربوادر ا

.مشكلة حي حطاب أحمد الحالي

الموجھة لبناء السكن الفردي كتجزئة اللوز القدیم، سنة ،واصلت بلدیة فرندة في إنتاج الأرض الحضریة

عقد مسجل ومشھر بتاریخ بservice du génieعلى أرض اكتسبتھا عن طریق المبادلة مع ، 1979

نسبة إلى بھذا الاسم،، وقد كانت تضم بستان اللوز، لذا سمیت التجزئة1175رقم 24حجم 7/04/1959

قطعة على مساحة تفوق 34، حیث تم إنتاج 2ذلك،  بیعت القطع  بعقود إداریة، نظرا لنقص رخصة التجزئة

قطع أخرى، ولأن البیع كان 6قارنة بعدد القطع المنجزة، ثم أضیفت مساحة كبیرة جدا م، وھيتسع ھكتارات

.یتم عن طریق المداولة فقط، فقد أنجز مخطط التجزئة لكن لم یصادق علیھ

20فھي ملك خاص، تمت تجزئتھا إلى 2م10093أما المساحة المتبقیة من أرضیة التجزئة المقدرة بـ 

ولا تزال الأرضیة شاغرة ماعدا مسكنین ) 20الخریطة رقم (ریة لكن لصالح الوكالة العقا2012قطعة سنة 

.في إطار السكن الاجتماعي التساھمي من انجاز الوكالة العقاریة

یسمى « LA SAS »حول المركز الاستعماري المعروف بـ كما أنجزت تجزئة رابح بن مسعود 

ة، على جزء من أرضیة تجزئة حالیا عمر منصور قادة، تجزئة ھنري دینو شمال سكنات مخطط قسنطین

ضئیلة جدا، فقد جاءت بشكل الفترةالمحصلة المجالیة لإنتاج الأرض الحضریة في ھذه فكانتالحدائق، 

.صورة عمرانیة متكاملة الملامح إلا في الفترات اللاحقة من تعمیر المدینة، ولم تعطيمشتت

)1990-1974، حلة السكن المخططمر(بدایة التحول المجالي والعمراني لمجمعة فرندة- 2

القائم على الإستراتیجیة الوطنیة والتنمیة ، في ھذه الفترة وحیث كانت الجزائر تنتھج النظام الاشتراكي

في إطار نظام التخطیط الاقتصادي المركزي والمحدد بسیاسة الثورة " الصناعة المصنعة"القائمة على مبدأ 

ولاسیما تلك المحاذیة ضمن حدود التعمیر بعض منھاأدرجالتي ي،  وتأمیم الأراض1971الزراعیة سنة 

.في إطار تكوین المحفظة العقاریة البلدیة3كأرض ورثة ماحيللأنسجة العمرانیة 

،  فقد فاق معدل النمو بمجمعة فرندة المعدل الوطني مسجلا بذلك سكانیانمواعرفت ھذه الفترة أیضا حیث

البوادر الأولى للسكن وظھرت، )20الخریطة رقم(سجة العمرانیة حد التشبعفوصلت الأن% 3.76حوالي  

إذ وافقت ھذه الفترة انطلاق المخططات الرباعیة للتنمیة والتي عرفت برامج للسكن .الفوضوي العفوي

"لیلحمو خ" أرضیة ملك 1
وجود مخطط تجزئة غیر مصادق علیھ، فغالبا ما كانت تنجز التجزیئات على ھذا النحو2
ت، مع أن بالرغم من انتشار الأراضي الفلاحیة ذات الملكیة الخاصة بمحیط النسیج العمراني في بدایة السبعینات إلا أن أرض ماحي فقط ھي التي أمم3

. موالین للإدارة  الفرنسیة وھذا ما یتنافى مع ما نص علیھ قانون الثورة الزراعیةبقیة الأراضي كانت ملكا لأھم القیاد ال
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وأصبح للبلدیة الحریة في تسییرأمم العقاروالتجھیزات في إطار المناطق السكنیة الحضریة الجدیدة حیث 

.مجالھا العمراني

، (Zoning)فقد قسم المجال العمراني لمجمعة فرندة حسب مخطط العمران الرئیسي إلى مناطق فرعیة

ومناطق التوسع المستقبلي مما سمح بالانتقال من بنیة مغلقة إلى بنیة مفتوحة استجابة إلى الاحتیاجات السكنیة 

.با على الأراضي الفلاحیة ذات الجودة العالیة، فانعكس سل1مع مبدأ المحافظة على المركز المشترك

مرحلة (واستھلاك كبیر للمجالالأحادیة في التحویل والتبادلات العقاریة،الاحتیاطات العقاریة البلدیة1- 2

)تقویة الأملاك العمومیة

قار العھي سیاسة انتھجتھا الدولة للاحتفاظ وفرض رقابتھا على تسییر الاحتیاطات العقاریة 

والمراسیم،20/12/1974في  المؤرخ23-74رقمالأمرلإدارة البلدیة وذلك عن طریق الحضري بمنحھ 

.البلدیةالعقاریةبالاحتیاطاتالمتعلقة29-76، 28- 76، 27-76رقملھالتطبیقیة

المناطقبالعقاریةالملكیةفيجذریةتغیراتإحداثیعد الوسیلة القانونیة التي كانت سببا فيإذ 

للتعمیرالقابلةأوالعمرانیةوالمناطقالمدنفيالواقعةتحویل الأراضيالأمرھذاأوجبحیث،الحضریة

تخصص لاستقبال 3تكوین محفظة عقاریةو،تقویة أملاكھا العمومیةفمكن البلدیة من، 2البلدیاتإلى

الذي كان یخول للبلدیات ،فھو القانونومن وجھة النظر العملیة . استثمارات الدولة والجماعات المحلیة

المخططات التوجیھیة خلالمن؛محیطاتھا العمرانیةفي الأراضي العمومیة والخاصة الواقعة احتكار

استجابة ،والتعمیرالتھیئةأشغالالتي تعنى بالرقابة على4الرئیسیة التي تدخل ضمن الأدوات الإعلانیة

وتنامي الحاجة للعقار الموجھ للتجھیزات ،وبخاصة المضاربة العقاریة،لإشكالیات التي تواجھھا البلدیةل

بناءفيفقد أسھمت الاحتیاطات العقاریة في حل الأزمة السكنیة وذلك بإشراك الأفراد.والمرافق العمومیة

.سكناتھم

اصوقد كونت بلدیة فرندة محفظتھا العقاریة عن طریق الاقتناء من السوق العقاریة من الخو

وكذا عن طریق التحویل من أملاك الدولة  ، 5ھكتار من مختلف الملاك آنذاك168حیث اشترت ما یفوق 

تطبیقا 6وأدرجت ضمن صندوق الثورة الزراعیة،ولاسیما بالنسبة للأراضي التي أممت في بدایة السبعینات

تي تركھا المعمرین حیث آلت ، الأملاك الشاغرة ال8/11/1971المؤرخ في 71/173لما جاء في الأمر رقم 

.62/102ملكیتھا للدولة في إطار الأمر 

1  CHORFI Khaled, YOUNESI Kamel « Le foncier urbain entre opportunité et maîtrise Cas de Sétif – Algérie » p4
56ص" العقار والتنمیة المحلیة"مزیاني فریدة2
74/26من الأمر رقم 1المادة 3
13ص" الرقابة الإداریة على أشغال التھیئة والتعمیر في التشریع الجزائري"عایدة دیرم 4
أھم أراضي الاحتیاطات العقاریة ھي تلك التي اشترتھا البلدیة من ورثة حمو الھاشمي5
1990الأراضي المؤممة تخص ملكیة ورثة ماحي ساعد، حیث استرجعوھا بعد 6
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تغییر وظیفي كبیر للمجالات المحیطیة ،المخطط العمراني الموجھ وإنتاج العقار الحضري2- 2
الموجھ للسكن على وجھ الخصوص، إلا في نھایة ، 1لم تھتم الدولة بسیاسة الإنتاج العقاري

تكتسي أھمیة ،ھمة الجماعات المحلیة في میدان المشاریع والمتابعة والإعانةحیث أصبحت مسا.السبعینات
المحیط (الذي یحدد المناطق الحضریة ،(PUD)من خلال  المخطط العمراني الموجھ أو الرئیسي  2كبیرة

.، لضمان التحكم في توسیع المدینة وتوجیھھ)19الخریطة رقم (المزمع تھیئتھا أو تعمیرھا) الحضري
والإسھام في رفع دینامیكیة المدینة ،من شأنھما تحقیق مجال عمراني منظم،صورتین معماریتین،تضمندفق

.3التجزئةو(ZHUN)المنطقة الحضریة السكنیة الجدیدة : وھماوتطویرھا في بعدیھا الزماني والمكاني 
النظریة للمجمعة التي ، وقد احتفظ بالحدود1983سنة ،أنجز المخطط العمراني الموجھ لمجمعة فرندة

المتاخمة للنسیج الموجود، مع تلك و،على الأراضي الفلاحیة القریبة1972صاغھا المخطط المنجز سنة 
وقد صادف . وكذا التجھیزات،البرامج السكنیة،وتھیئتھما من حیث،تحدید المناطق الحضریة السكنیة الجدیدة

في سبعینیات القرن الماضي، والتي أدت إلى استھلاك مفرط انجاز مثل ھذه المخططات فترة التنمیة الوطنیة
للعقار الحضري ذو الوجھة الفلاحیة قبل إدراجھ في حدود التعمیر، فتغیر بذلك المشھد الحضري وأعید 
تشكیلھ من جدید، وشھدنا تحولا جذریا للمجالات المحیطة بالنسج العمرانیة الرئیسة ولاسیما وظیفیا، فانتقل 

.إلى الممارسات الحضریة بمختلف أشكالھامن الفلاحة

فتوسعت في عدة اتجاھات ) 19الخریطة رقم(1976،  وذلك سنة 4تغیرت الحدود النظریة لمجمعة فرندة
شمالا، شرقا ولعل أھم اتجاه ھو المحور الجنوبي الشرقي وبالتالي استحدثت المناطق الحضریة السكنیة 

ضواحي التجمعات الحضریة، حیث قدمت تھیئتھما من خلال المخطط الجدیدة والتي غالبا ما تكون في 
إلى حوالي 1972ھكتار سنة 188، فارتفعت مساحتھا الحضریة من حوالي )PUD(العمراني الموجھ 

ھكتار فقد تضاعفت مساحة مجمعة فرندة 388.40بمساحة عقاریة إضافیة تقدر بـ 1976ھكتار سنة 576.4
.عما كانت علیھ سابقا

ھكتار، تقع شرق المجمعة وھي جزء من القطاع 37درت مساحة المنطقة الحضریة الأولى بحوالي ق
من مساحتھا ، أما التجھیزات % 70ھكتار، بنسبة 26مبرمجة لاستیعاب سكنات جماعیة بمساحة 5الخامس

المدرسیة، على فقط  أھمھا التجھیزات% 10.54ھكتار بنسبة 3.9فلم تبرمج بھا إلا مساحة ضعیفة قدرت بـ 
مع الاحتفاظ بالمزرعة ذات الملكیة الخاصة، والتي استغلت فیما بعد 6أراضي الاحتیاطات العقاریة البلدیة

)1/40حصة  (لإنجاز جزء من تجزئة العناصر 

لسكنیة في الجزائریقصد ھنا السیاسة ا1
مجلة علوم " البیئة العمرانیة بین التخطیط والواقع، الأبعاد التخطیطیة والتحدیات الاجتماعیة"فاضل بن الشیح الحسین .نذیر زریبي، بلقاسم دیب وم2

33ص  2000-13وتكنولوجیا تصدر عن جامعة قسنطینة العدد 
34ن، سبق ذكره ص  فاضل بن الشیح الحسی.نذیر زریبي، بلقاسم دیب وم3
11/04/1977المؤرخ في 05تمت المصادقة على مخطط التعمیر لبلدیة فرندة من طرف وزارة الأشغال العمومیة طبقا للقرار رقم 4
1983المخطط العمراني الموجھ، المرحلة الثالثة 5
ملك لورثة ھاشمي حموخاصة فلاحیةأرض 6
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لسنة التوزیع الجغرافي للمناطق السكنیة الحضریة الجدیدة بمجمعة فرندة حسب مخطط العمران الرئیسي: 19الخریطة رقم 

1983
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المنطقة الحضریة الثانیة تقع جنوب المنطقة الأولى، جنوب شرق مجمعة فرندة بمساحة تقدر 

بأنھ قابل للتعمیر -منطقة التوسع الحالي لمجمعة فرندة-ھكتار، یتمیز موقع المنطقة الثانیة161بـحوالي 

المنطقة المركز بمنطقة النشاطات، والأھم ویسمح بخلق علاقة  تواصل مع مركز المدینة كما تربط  ھذه 

من ذلك ھو الوعاء العقاري الذي شغلتھ المنطقة الحضریة الثانیة، ذو الوجھة الفلاحیة، حیث آلت ملكیتھا 

لأنھا من الأملاك الشاغرة التي تركھا المعمرین، كأملاك سلاس، الإخوة 66/102للدولة بموجب الأمر 

من % 42.23بسیطرة الوظیفة السكنیة، ولاسیما السكن الجماعي بنسبة  تتمیز ھذه المنطقة . ألمندروس

مساحة المنطقة، كما أخذ السكن الفردي نصیبا معتبرا والذي تجسد بعد تحریر السوق العقاریة  في 

التجزیئات الترابیة في الجھة الغربیة للمنطقة الحضریة الثانیة، بینما تركز السكن الجماعي جنوبھا 

.فقط% 14.28غایة منطقة النشاطات، في حین تمثل التجھیزات نسبة وشرقھا إلى 

ھكتار برمجت لإنجاز حظیرة تسلیة كونھا منطقة خضراء 13كما تضم ضمن مساحتھا حوالي 

قد 1995واسعة تتوسط المجمعة، وحتى المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة المنجز سنة 

ة، إلا أن التعمیر مؤخرا قد قضى على معظم مساحتھا ولاسیما خلال حافظ على نفس الوجھة للأرضی

البرامج الخماسیة الأخیرة من خلال انجاز التجھیزات، فالثانویة وملاحقھا قد استھلكت مساحة كبیرة ضف 

إلى ذلك مشروع قصر العدالة الضخم مما أدى إلى تناقصھا ولم تبقى منھا إلا مساحة صغیرة لا تكفي 

، إلا أن المناطق الحضریة السكنیة الجدیدة المنشأة )20الخریطة رقم (ي أنشأت لأجلھ بالغرض الذ

والمھیأة لم تطبق على أرض الواقع وخاصة المنطقة الأولى فحلت التجزئة السكنیة الفردیة محل السكن 

).  20الخریطة رقم (الجماعي المبرمج 

مخطط العمران الموجھإنتاج العقار الحضري بمجمعة فرندة حسب: 34جدول رقم 

المساحة المنطقة الحضریة
الإجمالیة

ملاحظةمساحة التجھیزاتمساحة السكن بالھكتار
فرديجماعي

ھكتار عبارة عن مزرعة خاصة 4.16.9-013726رقم 
)تجزئة العناصر(

ھكتار تمثل حظیرة التسلیة 0216168572313رقم 
المبرمجة

198945727.119.6المجموع
1983مخطط العمران الموجھ : المصدر

أكبر بأربع مرات من مساحة ،المنطقة الحضریة الثانیةمساحةبأن،19نلاحظ من خلال الخریطة رقم 

.ویرتبط ذلك ارتباطا وثیقا بموقعھا وبملكیة العقار الحضري الذي تتواجد فیھ،المنطقة الأولى
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)2013(سكنیة الحضریة الجدیدة بمجمعة فرندة بعد التعمیر المناطق ال: 20الخریطة  رقم 
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فالأولى مغلقة شمالا بحي حطاب أحمد، غربا مركز المدینة والأراضي الفلاحیة الخاصة شرقا، أما 

المنطقة الثانیة فتقع بمجال مفتوح یسھل عملیة التوسع العمراني المستقبلي للمجمعة، وھو المحور المختار 

.1ارتباطا وثیقا بالملكیة العقاریة العمومیة التي تسھل عملیة تعمیرهلذلك ولارتباطھ

تغییر وظیفي كبیر لمختلف ،التجزئة كخیار استراتیجي للتحكم في نمو المدن بطریقة منتظمة3- 2

المجالات

فقد حاول المشرع من خلال ھذا ، تعد الاحتیاطات العقاریة البلدیة المحرك الرئیسي للتعمیر

نون المزاوجة بین توفیر الوعاء العقاري للتعمیر المستقبلي واستعمالھ في ذات الوقت بطرق عقلانیة القا

لضمان تطور منسجم للنسیج العمراني، إلا أن ما حصل ھو الإسراف في استعمال الأراضي من خلال 

المؤرخ 76/282م الممارسات التعمیریة غیر المدروسة، فالبرغم من التعلیمات التي جاء بھا المرسوم رق

الخاص بتحدید كیفیات ضبط الاحتیاجات العائلیة للخواص المالكین للأراضي فیما 07/02/1976في 

من2م20 شخصلكلیكونأنعلىالعائلة لحجم وفقاالمباعةالقطعحجمیخص البناء، حیث حدد

إلا أن المساحات كانت قصى،كحد أ2م400كحد أدنى و2م160 عائلةلكلوأدنىكحدالمبنیةالمساحة

.3للقطعة الواحدة2م1000كبیرة جدا فقد وصلت في تجزئة العناصر إلى 

، فنجد التجزئة الاجتماعیة التھیئةنوعیةحسبالعمومیةالتحصیصاتمننوعاننمیزأنیمكنو

بعض الفئات،دخلمعمناسباالحصصعنالتنازلأسعاریجعلمما،4تھیئتھاتكالیفالدولةتتحملحیث 

عملیة التنازل فيالواحدالمربعالمترتھیئةكلفةتدخللاحیثرمزیة،بمبالغیتمالتنازلأنأيالفئات،

دج للمتر المربع الواحد فیما ارتفع 50 بـ1990التحصیصات المنشأة قبل فيمثلا التنازلسعرقدرأین

.19905بعد عام 2م/دج122.95السعر إلى 

علىالحصولیمكنإذالتھیئة،عملیةتتمأنبعدالحصصسعرحیث یحدد،یةالتجزئة الترقو

بسعرعلیھاالتنازلویتمالمرتفع،الدخلذاتالمھنیةالفئاتمن طرف من التحصیصات،النوعھذامثل

.العلنيالمزادلإجراءاتتخضعالیومأصبحتوقد،بأسعارھا الحقیقیةأيالسوق

یة للمجمعة لا تزال لحد الساعة تتخبط في مشاكل الملكیة وثقل إجراءات التحویل من الوجھة الفلاحیة إلى بالرغم من أن المنطقة الجنوبیة الشرق1
.صفة الأراضي المعمرة والقابلة للتعمیر

1976فبرایر 27الصادرة بتاریخ 17الجریدة الرسمیة العدد 2
عن رفض المحافظ العقاري إشھار العقد اریة البلدیة خلفت مشاكل تسویتھاالمبالغة في مساحة بعض القطع المنشاة على أراضي الاحتیاطات العق3

سویت عن طریق لجنة الدائرة2م700-600الإداري الخاص بالقطعة، كما أنتجت قطع بمساحات
في إطار برنامج تھیئة التحصیصات الاجتماعیة من قنوات صرف صحي، الربط بقنوات الماء الصالح للشرب والكھرباء تكون على عاتق الدولة4

ر لأن الوكالات العقاریة لا یمكنھا أخذ أشغال التھیئة على عاتقھا نظرا لسعر المتر المربع الواحد كونھ اجتماعي ولم یأخذ بعین الاعتبا7.21
. احتساب تكالیف التھیئة في تحدید السعر

فرندة-الوكالة المحلیة للتنظیم والتسییر العقاري الحضري5
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مختلفةفتراتفيبإنجازھا الخواصیقومتحصیصاتوھي،الخاصةكما نجد أیضا التجزئة

العقاریة، إلا أن المساھمة بمجمعة فرندة تبقى والتعاونیاتالعقاریةالترقیة:شكلینفيالتدخلیكونحیث

.ضئیلة جدا

ید بالشكل الجد،نشھد بروز الصورة العمرانیة الثانیة المتمثلة في التجزئة،مع بدایة الثمانینات

والتي بدأت تفرض نفسھا بقوة في المجال الحضري من خلال البرنامج استجابة للمخطط العمراني الموجھ

ي النسیج ففالتجزئة ھي إستراتیجیة حضریة بدأت بإنجاز المساكن الفردیة المنظمة .الخماسي الأول

حیث أنتجت ،رندةولاسیما شمال مركز مدینة ف، مشكلة المكون الرئیسي للبنیة الحضریة العمراني

، إلا أنھا تفتقد للتناسق المعماري فیما بینھا من متباینة الأحجام، تختلف من حي لأخرمجموعات سكنیة 

إذ توجد تجزیئات لم تكتمل - ، فطول فترة الانجاز جھة و بین النسیج العمراني الموجود من جھة أخرى

أدى إلى ظھور - ة أكبر تجزئة في مجمعة فرندةالثمانینات كتجزئة الانتفاضلحد الساعة منذ انطلاقھا في 

شبھ انقطاع مشھد حضري غیر مكتمل وبنیة حضریة متقطعة وأشكال معماریة غیر متناسقة، وقد أحدثت

على المستویین الطبیعي والمورفولوجي، حیثوالنسیج الحدیث القدیمةوالأحیاءالتقلیدیةالمدینة بین

.على كامل مجال المجمعةھ السكنات الفردیة تسیطر علی، منتشربشكل متراختظھر

)1990-1979( البلدیةالمنشأة من طرف للتجزیئاتالتوزیع المجالي والمساحي :35رقم جدول
المساحة 2مساحة الكلیة مالتحصیصالرقم

المخصصة 
2للتحصیص م

عدد القطع عدد القطع
بعد التعدیل

ملاحظة

)ع.الوكالة(قطعة 16816848-198312800حطاب أحمد 1ت1
ع.الوكالة(قطعة 19821080004150713916458العناصر 2ت2
1983-3/1ت 198321160053884.5213274-3/1ت 3
4ت 4

1983-أول نوفمبر
ع.الوكالة(قطعة 680002049111521528

5ت 5
1983الإخوة بوطیبة 

ع.الوكالة(طع ق680003897620320303

ع.الوكالة(قطعة 198447030205807910290العباس والحسین 6ت 6

)1945ماي 08(7جزئةتال7
1984

99000-304
مھنیة8

ع.الوكالة(قطعة 312184

الأمیر ع القادر8ت 8
1985

9970051700203+8
متفرقة

ع.الوكالة(قطعة 23537

1/40ت 9
العناصر
1986

ع.الوكالة(قطعة 2500010769405626

1/18ت 10
العناصر

ع.الوكالة(قطعة 4000181813-

ع.الوكالة(قطعة 946004834515315334الانتفاضة1توسیع 3ت11

B10291.226997.52424العناصر .ت12
جبارة بن شریف.ت13

1987
ع.لةالوكا(قطعة 4951932686.5797921
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على أرضیة تجزئة الحدیقة25807153008181الملعب.ت14
اللوز.ت15

1987
ع.الوكالة(قطعة 9570039034.5184184101

قطعة1618
1945ماي 08

49614746.71861

SAAقطعة 50تحصیص 17
تجزئة -بجانب سیتي میلي
-الحمري

ر أرض ملك الدولة بموجب الأم766570005050
بتاریخ 66/102رقم 

أدمجت ضمن 06/05/1966
الاحتیاطات العقاریة

مكان 2+12763تحصیص السعادة18
الطریق

مداولة المجلس البلدي 5
على القطعة رقم 22/04/1960

من مخطط مدینة فرندة 136
3440-2م39000تجزئة اللوز القدیم19

25563100100تجزئة رابح بن مسعود20

29641.54040م10000تجزئة ھنري دینو21

نقص مخطط التجزئة2237223799تجزئة علواش محمد22
على أرض الحمري

محلا تجاریا288945.57139616133القدس23
–ملكیة خاصة اشترتھا البلدیة2070+ 50-2م26800تجزئة سي عبد الھادي عمر24

ر الحوارثمن دوا62القطعة رقم 
112.22.5824062803المجموع

الوكالة العقاریة + ملفات التحصیصات : المصدر

واستھلكت في سنوات الثمانینات عبر مختلف المواقع بمجمعة فرندة قطعة 2406أنتجت البلدیة حوالي فقد 

اتھكتار10ھكتار في ظرف إحدى عشر سنة بمعدل استھلاك سنوي یفوق 112لھذا الغرض أكثر من 

بإقحام الأفراد في ، فقد جاء ھذا الإنتاج كمبادرة إلى العمران التشاركي. )21الخریطة رقم (سنویا

رخصة البناء علىوالقیام ببنائھا استنادا ،عن طریق اقتناء قطع أرضیة صالحة للبناء؛العملیة التعمیریة

المتعلق برخصة البناء ورخصة 82/02القانون رقم بموجبالتي استحدثت ، المسلمة من طرف البلدیة

. 1التجزئة

إلى الجماعات المحلیة والھیئات العمومیة المؤھلة، وھنا دخلت بلدیة ،العملیة بقوة القانونأسندت حیث 

.فرندة في المجال التقني للعملیة فجل التجزیئات أنجزت من طرف أعوان المصلحة التقنیة للبلدیة

حاشدة، إذ قامت البلدیة بانجاز سلسلة عملیة نتاج بمجمعة فرندة أنھا كانت لكن ما یلاحظ على عملیة الإ

متتالیة من التحصیصات على كامل المجال الحضري، حتى الأحیاء القدیمة قامت البلدیة باستغلال 

، انجاز بعض القطع بتجزئة حمدوش المساحات الشاغرة بھا وجزأتھا كحي الإخوة بوطیبة والربیع بوشامة

تنتظر حتى تفرغ من موقع كي تجزئ موقعا آخر بل كانت عملیات م، فل)بنھج علواش محمدقطع9(

لإنجاز أكبر عدد من القطع متطلعةمما أعطتھا نوعا من العشوائیة، فالبلدیة كانت التجزئة دفعة واحدة

رخصة التجزئة ورخصة البناء وتحدید كیفیات الحصول علیھما ومجالات تطبیقھماثقانون في التشریع الجزائري الذي قام باستحدایعتبر أول1
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ة أد القطع المنشوالملاحظ أیضا أن عد، التفكیر في الصورة العمرانیة التي تنتج بعد التعمیرالأرضیة دون 

.یتجاوز العدد المعلن عنھ في الدراسة، فغالبا ما تنشأ قطعا لغرض بناء السكن بدلا عن التجھیزات

والمساحات ،وأماكن الترفیھ،تفتقر للتجھیزات، ة المساحةأفرزت عملیة التجزئة أحیاءا سكنیة ممتدلقد 

ومختلف أشكال الأنشطة ،للجمع بین السكن،، مع أن المساحات المتاحة كان یمكن استغلالھاالخضراء

.الحرفیة والتجاریة وحتى السیاحیة

، یتضح أن التجزئة المنجزة من طرف البلدیة على أراضي 21من خلال الخریطة رقم 

الاحتیاطات العقاریة تركزت بشدة في المنطقة الشمالیة الشرقیة لمجمعة فرندة، كانت محصلتھا إنتاج ما 

ھكتار، تمثلت في أھم أربع تجزیئات تضم كل من 70ة قطعة أرضیة على مساحة یفوق ألف وخمسمائ

ھذه المواقع ھو ھ ، العناصر، القدس وجبارة بن شریف، وما تمیزت ب، الأمیر عبد القادرحي الانتفاضة

حیث أنتجت قطعا ذات مساحات كبیرة . والقدسولاسیما بتجزئة العناصر،القطعالمبالغة في مساحة 

، بل واستفاد مالكو القطع من توسعات غیر 2م1000- 450بین مساحتھا مبالغ فیھا تتراوح جدا، 

.2، مما یستدعي إنجاز رخصة تجزئة تعدیلیة من أجل تسویة وضعیتھا القانونیة1مرخصة

شمال مركز المدینة، تتمثل في عشر تجزیئات، حضریة معدة للبناء،البلدیة أرضا كما أنتجت

ھكتار، وبالرغم من ارتفاع عدد المواقع إلا 29قطعة على مساحة تقدر بحوالي 1000أفرزت ما یفوق 

نظرا لأن الموقع مكبوح غربا من تلك التجزیئات المنجزة شمال شرق المجمعةأقلأن استھلاك العقار بھا 

وح عكس شمال شرق المجمعة الذي یتمیز بأنھ موقع مفت.بالغابة وبالأراضي الفلاحیة الخاصة شمالا

ھذه الأخیرة،تمیزت. بكل من حي النصر وحي حطاب أحمد3، من بینھا تجزئة البناء الذاتينسبیا

صدرت عن رئیس 4بیعت بعقود إداریة نموذجیة للقطعة الواحدة، 2م180بمساحة صغیرة لا تتعدى 

ذات الملكیة حیث أن البلدیة تدخلت بالمواقع.المجلس الشعبي البلدي بصفتھ ممثلا لأملاك البلدیة

كما حدث بحي حطاب ،بإنجاز تجزئة رسمیة محاولة منھا لمنع عملیة البیع من طرف الخواص5الخاصة

2م2700یوجد مساكن تمثل وحدة سكنیة قائمة بذاتھا، بحیث تفوق مساحتھا 1
مدرجة بالمخطط المصادق علیھ، مما یستدعي تعدیلھا لتسلیم انجاز رخصة التجزئة وبعد المصادقة علیھا لا تطبق بل تضاف قطع جدیدة غیر2

عقود الملكیة لكل القطع المنجزة
اد البناء، سیاسة أو خیار البناء الذاتي كانت موجھة أساسا للوسط الریفي، حیث یكون البناء بتشجیع من الدولة بدعم الأفراد بالوسائل التقنیة، مو3

القروي ویسجل في إطار الثورة الزراعیة  لكن ھذه الإستراتیجیة طبقت في المدن أیضا بمختلف أحجامھا، حیث یخص البناء الریفي الفقراء بالوسط
یة التي تخص سكان العشوائیات في الأوساط الحضریة،  ولا یعد خیار البناء الذاتي  إستراتیجیة جدیدة فقد استعملت سابقا من طرف السلطات الفرنس

دایة الستینات في إطار البناء الذاتي المدعم من الدولةأنجزت تجزئة الكریال في ب
المتضمن المصادقة على دفتري الشروط المتعلقین بتنازل البلدیات عن الأراضي التابعة 1978أكتوبر 9قرار وزاري مشترك المؤرخ في 4

) 1978أكتوبر 17الصادرة بتاریخ 42الجریدة الرسمیة العدد (لاحتیاطاتھا العقاریة 
ولت لا تزال لحد الساعة أصل الملكیة غامضة بین ماحي وخلیل، لكن المؤكد أن الأرضیة ذات ملكیة خاصة ولا علاقة للبلدیة بھا، فقط أنھا است5

علیھا في إطار تكوین محفظتھا العقاریة وبدون أي تسویة تذكر
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قل الملكیة، على الأرض المؤممة دون ن، 1945ماي 8وأیضا التجزئة أول نوفمبر وتجزئة . 1أحمد

. فترتب عنھ منازعات عقاریة

تجزئة العباس والحسین وتجزئة (ي موقعین فقط تمثلت ف،كما أنجزت تجزیئات جنوب المجمعة

.ھكتار14قطعة أرضیة على مساحة 280، بإنتاج أكثر من )اللوز

إنشاء وكالاتثم؛ الحضریةالعقاریةللسوقالبلدیاتلاحتكارحدلوضع،الدولةمنوكمحاولة

العقاریة بالوكالةالمتعلق19862ینایر 7المؤرخ في 86/04بصدور القانون رقم وھذا، عقاریةمحلیة

83/200رقم المرسوملأحكامتخضعكانت. اقتصاديطابعذاتعمومیةمؤسسةوباعتبارھاالمحلیة، 

المعنویةالوكالات بالشخصیةھذهوتتمتعوسیرھا، وتنظیمھاالمحلیةالعمومیةالمؤسسةبإنشاءالمتعلق

العملیات المرتبطة بتكوین مجموع احتیاطات عقاریة المالي، حیث أوكلت لھا مھمة تنفیذ والاستقلال

تطبیقا لتوجھات مخطط التعمیر وتعلیماتھ، إعداد الملفات التقنیة والإداریة السابقة لقرارات برامج 

.، لكن ما حصل ھو استمرار البلدیة في تسییر احتیاطاتھا العقاریة3التھیئة

.4التجزئة بواسطة التعاونیات العقاریة4- 2

1976أكتوبر23 فيالمؤرخ76رقمالتنفیذيالمرسومبموجب، العقاریةالتعاونیاتظھرت

ھوالأساسيھدفھامالیة،استقلالیةمدنیة لھامؤسسةشكلفيالأفرادمنلمجموعةتكتلعنعبارةوھي

ھذا النوع ن ساعدت الدولة ضم. العقاریةقانون التعاونیاتمنالأولى المادةحسبالعائليالسكنترقیة

بإعفائھم من الضرائب الخاصة بالنشاط الصناعي والتجاري، كتحفیز ، الأفرادمن التحصیصات 

فمشاركة المواطن عن طریق التعاونیة العقاریة تعتبر حجر .5للمساھمة في التقلیل من إشكال السكن

.السلطات المحلیة والأفرادالزاویة في التعمیر التشاركي لتجسید سیاسة سكنیة ناجحة بتكامل الأدوار بین

إلا بنسبة ضئیلة جدا، تمثلت في ،لم تحظى مجمعة فرندة بإنتاج العقار عن طریق التعاونیة العقاریة

قطعة أرضیة 51لم تنتجا سوى ،2000واحدة في الثمانینات والأخرى سنة عقاریتین أنجزتتعاونیتین 

:صالحة للبناء حسب الجدول التالي

أنتج حیا سكنیا یغلب علیھ التریف، ویعد من أسوء المشاھد الحضریة تعدد المتدخلین بھذا الموقع بین البلدیة والخواص وأیضا البناء الفوضوي،1
بمجمعة فرندة

1986ینایر 8الصادرة بتاریخ 1الجریدة الرسمیة العدد 2
86/04المادة الثانیة من المرسوم رقم 3
التحصیص بالمعنى الواسع یعني أیضا  لتجزئة مناطق نشاط وكذا التعاونیة العقاریة السكنیة 4
إشكالاتمداخلة غیر منشورة قدمت بالملتقى الوطني" العقاریة بالجزائرتفعیل الترقیة القروض العقاریة وأثرھا في" بوحفص جلاب نعناعة 5

على التنمیة في الجزائر العقار الحضري و أثرھا 
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.إنتاج العقار الحضري بواسطة التعاونیات العقاریة:36الجدول رقم
مساحة تعاونیةالرقم

2الكلیة م
المساحة 

المخصصة 
للتحصیص 

2م

عدد 
القطع

متوسط مساحة 
2القطع م

عدد 
القطع 
المباعة

عدد 
البنایات 
المنجزة

ملاحظة

1CFPA39203200162001616غير مسجل
مسجل ومشهر42004200351203535محمد بوضیاف2

-5151-8120740051المجموع
2013تحقیق میداني + ملف رخصة التجزئة : المصدر

قیام2011ماي 14الصادر بتاریخ 04-11العقاریة رقم للترقیةالجدیدالقانونمنعوقد

علىالحصولأجلمنالمواطنونفیھاینتظممدنیةجمعیاتشكلتأخذالتي كانتالعقاریة،التعاونیات

قبلمنالتعاونیاتلتلكالعقلانيغیرالاستعمالالدولةلاحظتماجدیدة،بعدلبناء سكناتعقاریةأوعیة

لھا ویجمعونبأنفسھمویترأسونھاالتعاونیاتلإنشاءالجمعیاتقانونیستغلونالذینالمرقّین العقاریین،

التعاونیة فيأماكنھمیبیعونثمصوریة،بصفةالأحیانبعضفيوالأصدقاءالأھلمنالأعضاء

.والضرائبالإداریةالالتزاماتمنللإفلاتالقانونعلىبالتحایلآخرینلمستفیدین

للتجھیزاترغیر مھیأة تفتقمخططةأحیاءأنتجت ، غیر الرسمیةالتجزئة الخاصة5- 2

الإداریةبالإجراءاتالقیامدون، بمجمعة فرندةالأراضيملاكبعضبإنجازھاقام، مخالفةتجزئةھي

دونوبیعھا، الأرضیةالقطعةبتقسیمالقیامھؤلاءحیث یتعمد؛ التجزئةرخصةكلھا،المرافقةالقانونیةو

عدم استفادة المواطنین ؛الحیویة، وبالتاليالشبكاتمختلفومد،الطرقتسطیحمن،التھیئةبعملیاتالقیام

.لكیة للقطع المقتناة في ھذا الإطارمن عقود الم

قطعة على مساحة لا تتجاوز300بإنجاز ، في كل من حي سوالم الكبیرھذه التجزئة الموازیة، تمثلت

وفي نفس الوقت یفتقر للتجھیزات ، ذو خطة رباعیةامخططاالست ھكتارات، لكنھا أنتجت حی

وبیعھا ،قام بتجزئة الأرض، اما للتھیئة بللأن صاحب الأرض لم یعر اھتم، والمساحات الخضراء

لحد الساعة لا یزال التحصیص یعرف باسم المالك الأصلي للعقار ؛ لغرض بناء السكن الفردي فقط

رغم الأخطاء الواردة في عقود الملكیة، ، لكن العقود المسلمة معظمھا موثقة"بلاد ساعد"فیطلق علیھ 

عن طریق ،من عقود الملكیةأصحاب القطع بھذا الموقعاستفادع، بین العقد والواق، فجلھا متناقضة

.التي فصلت لھم بملكیة القطع التي اشتروھا،المحكمة، بعدما أحالوا صاحب الأرض للعدالة

)التجزئة الحرة(فقد جاءت امتدادا للبنایات الفوضویة، أما التجزئة الموازیة لحي حطاب أحمد

ضمن المحفظة العقاریة للبلدیة  الأراضي،ستقلال، حیث أن إدماج ھذه التي بدأت بالانتشار بعد الا

إلى المبادرة ببیع قطع أرضیة موجھة لإنجاز السكن 1، أدى بالمالكین الخواص26-74بموجب الأمر رقم 

حمو خلیل وماحي أحمد1
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، بعقود عرفیة، مما أسھم في تعمیر الحي بشكل سریع، 2م350- 100بمساحات تتراوح بین ،الفردي

وأدى في نفس یر القانوني، غیر الخاضع للرقابة الإداریة نظرا لعدم وجود عقود الملكیة، وظھر البناء غ

ولاسیما بالمواقع الفوضویة المتمیزة ، الملامح المعماریة في بعض الجھات من الحيلاختفاءالوقت، 

اري لغرض كما استھلك كل الوعاء العق،في أغلب الأحیان21م70بالمساحة الصغیرة التي لا تتجاوز 

باستثناء مدرسة ابتدائیة، مركز صحي ، والمرافق العمومیة،وإھمال كلي للتجھیزات، إنتاج السكن

. ومسجد

من خلال ما سبق یمكن القول أن قانون الاحتیاطات العقاریة أثبت محدودیتھ، حیث أن البلدیة 

2نتج سكنا فردیا متعدد الأشكالأاستھلكت مساحات شاسعة من العقار الذي أصبح سھل المنال بالنسبة لھا، 

بالوعاء في ھذه الفترة جمد السوق العقاریة وألحق الضرر الحضريللعقارھاضف إلى ذلك أن احتكار

الذي استنزف بطریقة سریعة، فقد سمح باقتناء عدة قطع من طرف شخص واحد، المتوفرالعقاري

.ط، مما أنتج أزمة حقیقیة في الوقت الراھنوبمساحات مبالغ فیھا، فاستھلك العقار في عشریة واحدة فق

وتقدیم الدعم التقني ،بھدف تسییر المعاملات العقاریة،وبالرغم من تشكیل الوكالات العقاریة المحلیة

بسلطتھا في القرار ،لأن المجالس الشعبیة البلدیة احتفظت دائما،إلا أن دورھا بقي جد محدود.للبلدیات

إلا بعد ،فلم تظھر نتائج تكوین ھذه الوكالات. محفظتھا العقاریة وتسیرھاوظلت البلدیة تسیطر على 

والتي ،من خلال انتھاج الدولة الجزائریة لاقتصاد السوق،تحریر السوق العقاریة في فترة التسعینات

.على العقار والمجالأظھرت نتائج سلبیة

أعطى صورا عمرانیة غیر ،كما یمكن القول أن إنتاج العقار الحضري في ھذه الفترة

، رغم حصول أغلبھا على رخص الإنجازمن جراء العشوائیة في . متناسقة تفتقر للتجھیز والحس الجمالي

قبل وبعد الإنھاء ،الإنشاءحریة الأفراد في بناء سكناتھم وانعدام الرقابة الإداریة على عملیة البناء، إلا أن 

قد أنتجت . ل علیھا عن طریق البلدیة أو وكالتھا العقاریةأو المحص،التوسعات سواء الفوضویةوكذا 

.  مشھدا حضریا غیر مكتمل

وجد المشرع نفسھ ملزما  ،التسییر العقاري المحتكر من طرف البلدیةعن أمام ھذا الوضع الناتج 

یر بذلإیقاف تخفیض قیمة الأراضي الفلاحیة والأراضي القابلة للتعمیر، ت،26-74بإلغاء الأمر رقم 

3.انتشار المساكن عدیمة الجمال الحضريالأراضي الفلاحیة والحضریة و

15-08والبناء لدائرة فرندة في إطار القانون رقم من خلال الإطلاع على الملفات التقنیة المودعة بفرع التعمیر1
یات السكن الفردي المنتج على ثلاث أشكال تبعا لإطار إنتاج الأرض سواء عن طریق التجزئة الاجتماعیة أو الترقویة من طرف البلدیة، التعاون2

حضري، حیث اختلفت دفاتر الشروط من موقع لأخر مما العقاریة والإنتاج الخاص في إطار البناء الذاتي والذي أعطى مشھدا ریفیا  في وسط 
صبحت في أعطى تماثلا في الواجھات والارتفاعات وحتى وظیفة المسكن بعد بناؤه، كما أن القدرة الشراء للمواطنین حالت دون إتمام سكناتھم التي أ

أغلب الأحیان تطوریة حسب تطور أفراد  ومداخیل كل أسرة
94عمار علوي، سبق ذكره ص 3
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IV.2013-1990( قانون التوجیھ العقار، منعرج مھم في تسییر العقار الحضري(

95/26وكذا الأمر رقم ،19901نوفمبر 18الصادر بتاریخ 25/90ادخل قانون التوجیھ العقاري رقم 

، المحلیةوالجماعاتالدولةتدخلبكیفیةیتعلقفیماجدیداظورامن25/11/19952الصادر بتاریخ 

المطلقالاحتكارنظامبالانتقال منالعقاريالمیدانفيالمواطنونوكذاوالخواصالعمومیونالمتعاونون

الجدیدة في التعاملات العقاریة الحرةالعقاریةالسوقنظامإلى26-74الأمر رقم فيعلیھالمنصوص

لمختلفأحسنوتوضیحتجدیدإلىأدىالذيالمنظورھذا.تخص الأراضي المعمرة والقابلة للتعمیرالتي 

:على الخصوصمنھاالعقاریةالأنشطة

المدنيوالقانونللدستوروفقاوذلكللأراضيالقانونیةالنظمتحدید-

الحیازةشھادةتسلیمخاصةالعقاریةالتصفیةوكیفیاتللشروطتوضیح-

تبذیرھاومكافحةالأراضيحمایةإلىترميالتيالأرضاستعمالبحقالخاصةلتوجیھاتا-

مستقبلا الأخیرةھذهتضمنبموجبھاالتيالتنظیمووسائلالمحلیةوالجماعاتالدولةتدخلطرق-

.العقاريالمجالوتسییرلتطویر

المتضمن73-71الأمر رقم مأحكاتطبیقخلالمننشئتالتيالمنازعاتتصفیةوكیفیاتشروط-

.الزراعیةللثورة

.العقاریةالاحتیاطاتتدمجھالمالتيالعمرانيالمحیطداخلالمدمجةأوضاعتسویةوكیفیاتشروط-

أن تلعبھیجبالذيالدورھوالسابقالتشریعمعبالمقارنةالعقاريالتوجیھقانونیمیزالذيالشيءإن-

الماثل لكلبالاستعمالالسوقاقتصادظلفيللأراضيعقلانياستعماللضمانالمحلیةالجماعات

.الشأنھذافيعلیھاالمنصوصالتنظیمیةالمیكنزمات

كما استحدث قانون التوجیھ العقاري الوكالة المحلیة للتنظیم والتسییر العقاري والحضري لتقوم مقام البلدیة 

عن تسییر منحى جدیا وذلك باستبعاد البلدیة بشكل كليفیما یخص جمیع المعاملات العقاریة وقد أخذت 

.العقار الحضري

من تفویض (متعامل عقاري جدید ظھور وواستحداث الوكالات العقاریة العقاريتحریر السوق - 1

)السلطة للبلدیات إلى حقوق الملكیة الخاصة

فيالنظرتعیدالدولةجعل1985 منذالنفطأسعاروتراجعالاقتصادیةالأزمةظلفي

ھذهفيالإجراءات منمجموعةاتخاذتم، فتدخلھاتقییموإعادةوالاجتماعیةالاقتصادیةالإستراتیجیة

نموإلىأدىمماالعقاریة،الترقیةصیغةفيالسكنیةالسیاسةاستمرارشجعالذيالعقاركتحریرالمرحلة

1990نوفمبر 18الصادرة بتاریخ 49الجریدة الرسمیة، العدد 1
الجریدة الرسمیة العدد 2
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یكفلھحق"منالسكنقضیةتحولتقالسواقتصادنظامإلىالتحولظلوفي،السكنیةللحظیرةكبیر

لآلیاتیخضعاقتصاديمنتجإلىتلبیتھاالدولةعلىاجتماعیة،حاجةباعتبارهمواطن،لكلالدستور

"1الطلبوالعرض

، فحلت فكرة الدولة المنظم محل للاستثماراالعقاري أصبح العقار یمثل قطاعالتحررظليف

أھمھا ،مسیرة للعقار في ھذا إطارالمنظمة والقوانین جموعة من المالدولة المتعامل والمحتكر ، فظھرت 

سحب صلاحیات السكن من ھو الجدیدالوضع، وما ترتب عن كما ذكرنا سابقاقانون التوجیھ العقاري

البلدیات وإخضاعھا لقانون السوق أي قانون العرض والطلب، مما أثر على سیر ووتیرة إنتاج الأرض 

، كما وضعت تحت تصرف الجماعات المحلیة مجموعة من القوانین والمراسم الحضریة والسكن معا

والأدوات القانونیة لمنع إنشاء سوق عقاریة تتسم بالمضاربة ومن بین ھذه الوسائل نجد قانون حق الشفعة، 

.نزع الملكیة من أجل المنفعة العامة، شراء الأراضي من السوق العقاریة عن طریق الوكالات العقاریة

أھم فاعل في إنتاج وتسییر العقارالعقاري الحضري، والتسییرللتنظیمالمحلیةالوكالة - 2

الشروطلدفترطبقااكتسابھاتعزمأو؛الموجودةالممتلكاتبتسییرتقوم،عمومیةھیئةھي

ؤرخالم405-90رقم التنفیذيللمرسومطبقاالوكالةھذهإنشاءحددالذي،القانونفيالمنصوص علیھا

للتنظیمالمحلیةفالوكالةوعلیھ،أسندت لھا مھام تسییر المحفظة العقاریة للبلدیة، حیث22/12/1990في

الأراضيبیعو،بشراءتقوم.وتجاري،الطابع صناعيذاتعمومیةمؤسسةھي؛العقاريوالتسییر

.ئیةالولاالشعبیةأو المجالسالبلدیةالشعبیةالمجالسطرفمنتنشأوتھیئتھا،

:التعمیر بمایليمیدانفي،الحضريالعقاريوالتنظیمللتسییرالمحلیةالوكالاتاختصاصاتوتنحصر

التعمیرمخططاتلتوجیھاتتطبیقاالعقاریةالاحتیاطاتمجمعبتكوینالمرتبطةالعملیاتتنفیذ-

.وتعلیماتھاوالتوجیھ

بتھیئةوالأشغالبالدراساتیقوممنتكلیف- 2بھاتسویة الوضعیات العقاریة حسب التنظیمات المعمول -

.والصناعیةالسكنیةالمناطق

التيالتھیئةمناطقفيالموجودینالمتعاملینمراقبةفيالمعنیةوالمصالحالمحلیةالسلطاتتساعد-

.التھیئةمخططلتعلیماتتبعاالوكالةبھاتتكفل

.تنفیذھاوعلىبھاتتكفلالتيالمناطقفيالمتدخلینبینالأعمالبرمجةعلىتسھر-

مخبر - ملتقى وطني حول اسكن لاجتماعي في الجزائر، الحصیلة والأفاق" السكن الاجتماعي في منظور التنمیة المستدامة"محمد الھادي لعروق 1
2004رس ما22-21، جامعة قسنطینة ةالتھیئة العمرانی

52الجریدة الرسمیة العدد -405-90المادة الثالثة من المرسوم  التنفیذي رقم 2
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في إطاروذلكوتنفیذھابإعدادھاوأدواتھاالتعمیروسائلتحضیرفيالمحلیةالجماعاتأجھزةتساعد-

تطبیقا لوسائلالأنشطةوالمختلفةالمجزأةالأراضيبترقیةتقومأنإمكانیاتھاحدودوفيالعامةمھمتھا

1ذلك أي اقتناء الأراضي لحسابھا وإعادة بیعھابترقیةیقوممنتكلف،أوالمقررةوالتعمیرالتھیئة

المعدل والمتمم للمرسوم رقم 05/11/2003المؤرخ في 03/4082من خلال المرسوم التنفیذي رقم 

. تم استحداث الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین، والتي یرأسھا الوالي90/405

مرحلة (على إنتاج الأرض الحضریةأثراالتقنيعلى الوضعیة الأمنیة وطغیان القرار الإداريتردي - 3

)1990بعد 

التي عرفت الانتقال من الاقتصاد الموجھ ،بالرغم من تحریر السوق العقاریة  في ھذه المرحلة

العقار الحضري أو بأخرى على إنتاج،إلا أن ھناك عوامل داخلیة أثرت بطریقة،إلى الاقتصاد الحر

ھذه المرحلة فيولاسیماعقده أكثر، ،لم یحل الوضع بل،بمجمعة فرندة، فاستحداث الوكالة العقاریة

وبخاصة رؤساء ،أصحاب القرار الإداريكما أن ضغطالتي نتج عنھا نزوحا ریفیا كبیرا، ،الانتقالیة

وجھلھم للمكون العقاري ؛لمسألة العقاریةوضعف أجھزة الوكالة العقاریة في التحكم في ا،من جھةالدوائر

،نتیجة تداخل الفاعلین الإداریین،وكذا انعدام الحریة المطلقة في التسییر،لمختلف البلدیات التي یسیرونھا

ولم ، الذي استنزف بطریقة عشوائیة،الإسراف في استھلاك العقارنتج عنھ؛والتلاعب من جھة أخرى

كما أن الفجوات الموجودة بأدوات التھیئة ؛ التي وان وجدت فھي غیر مجدیةیحتكم للدراسات المسبقة، و

، لكن المخطط التوجیھي للتھیئة 1990سنة توقف العمل بالمخطط العمراني الموجھ حیث- والتعمیر

. حالت دون الوصول إلى الھدف المنشود في ھذه الفترة- 1995والتعمیر لم ینجز إلا سنة 

2007- 1990المنجزة في الفترة الوكالة العقاریةلتجزئةیع المجالي والمساحي التوز:37رقم جدول

مساحة الكلیة التحصیصالرقم
2م

المساحة 
المخصصة 
2للتحصیص م

عدد القطع
عدد القطع بعد 
تعدیل رخصة 

التجزئة
ملاحظة

11/48
--19934956465619-العناصر

2توسیع 3ت2
-199211112952401.98248254- الانتفاضة

رابح بن مسعود1818-1/353884.5الانتفاضة 3
1468106805جبارة بن شریف4

1/48ت5
261207-2الانتفاضة امتداد 

1755.4809-الأمیر عبد القادر6

3000030000250124LSPقطعة7250
فردي126

405- 90المادة الرابعة من المرسوم التنفیذي رقم 1
2003نوفمبر 9الصادرة بتاریخ 68الجریدة الرسمیة العدد 2
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312026-تساھمي826

1/26ت9
199220333549426-العناصر

100934108.5520تحصیص اللوز القدیم10
قطع ارتفاق الوادي11511723161265106

أكشاك12
1992500088

IIالعباس والحسین 6ت 13
أكشاك5+ 5422.547912318امتداد

التحصیص الاجتماعي14
5428035103"مدروسة"

276)18
استعمال 

)تجاري
قطع مشغولة بطریقة فوضویة

قطع متفرقة199227007-مسكن1560

Marché Aعلى أرضي -ترقویة469812تجزئة الربیع بوشامة16
Bestiaux

قطع متفرقة25007القدس17
1822 EPLF9860-22

1932EPLF13200-32

20LA SAS3020505ھكتار

قطعة طریق الإخوة 2119
226819بلبح

استعمال متعدد من سكني، 
تجاري، مؤسسي سونلغاز، 

الضمان الاجتماعي

62419310701076المجموع
وحدة فرندة-الوكالة العقاریة+ مختلف التجزیئاتملفات اعتمادا على شخصیة معالجة: المصدر

قطعة 1076حوالي (ALGRUF) الحضريالعقاريیروالتسیللتنظیمالمحلیةالوكالةأنتجت

ھذا ھكتار سنویا6.93ھكتار بمعدل استھلاك 63ما یفوق في ظرف تسع سنوات واستھلكت لھذا الغرض 

.دون احتساب التوسعات التي قانت ببیعھا على مستوى مختلف التجزیئات

ما حدث لأن، لم یحقق المبتغىیة البلدیةكان بھدف تسییر المحفظة العقارالذي ظھور الوكالات العقاریة ف

التجزئة ثم قامت ببیع الأراضي غیر المجزأة وبدون إجراءات تقنیة ولاسیما رخص ھذه الأخیرةھو أن 

.عمدت فیما بعد للتسویة

والنزاعات العقاریة ،وكثرة المشاكل،والضغط الإداري من جھة أخرى،من جھةضغط الطلبوتحت 

تدخل في أخطاء كبیرة جعل الوكالة ؛تاریخ تطور العقار الحضري بالمجمعةوانعدام أرشیف یخص

.1كبیعھا لعقار واحد لأكثر من مستفید

الة، وتجدید الطاقم التقني بھا، مما أثر أیضا على سیرھا؛  كون الموظفین مما أقحمھا في مشاكل كثیرة، أدت إلى توقیف كل عمالھا وإحالتھم للعد1

بقة الجدد غیر ملمین بالوضع العقاري بمجمعة فرندة،  ونظرا لكثرة الثغرات، والأخطاء المرتكبة سابقا، والتخوف من الوقوع في الأخطاء السا

.عرقل أیضا سیر الإنتاج
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كل والتدخل في ،بمتابعة الاحتیاطات العقاریة البلدیة، في ھذه المرحلة،قامت الوكالة العقاریة

كما أتت على استھلاك ؛ قطع جدیدةفقامت باستحداث. بدون استثناء1التجزیئات التي أنشأتھا البلدیة

، ولم )37الجدول رقم(وحولتھا لقطع أراضي لغرض بناء السكن الفردي،القطع المبرمجة للتجھیزات

ببیع ، عمدت إلى استھلاك كل الاحتیاطات العقاریة،بل، تترك الوكالة العقاریة أي جیوب فارغة

في ملكیة الأرضیة التي تعود مشاكلالتي تعرف خاصة بالتجزیئات ، توسعیات لم تسوى لحد الساعة

.)حي أول نوفمبر(نتیجة النزاع بین البلدیة والمالك الأصلي؛ ولا تزال على مستوى العدالة، للخواص

قامت البلدیة حیث على الاستیلاء على توسعات، 1945ماي 8وخاصة بحي ،شجع السكانھذا ما

إذ، 2مسكن اجتماعي60أي إجراء في شأنھا، كما حدث أیضا بحي لكنھا لم تتخذ ، 2005بإحصائھا سنة 

.لم تسوى لحد الساعة، وبالتسدید فقطعن طریق أمر ،قامت الوكالة ببیع توسعات

التي عكفت على بیع الجیوب الفارغة ؛لم تسلم من تدخل الوكالة العقاریة،مواقع السكن الجماعيكما أن

وغیر ،كفناء أو مرآب مما شوه ذاك النسیج العمراني، لھا مشتریھاسكن، استغ440بین العمارات بحي 

وفي كل ،فكان تدخل الوكالة العقاریة في كامل النسیج العمراني؛من صورتھ المعماریة التي وجد بھا

لدرجة یصعب إیجاد أرضیة شاغرة داخل ھذه ؛المواقع دون استثناء، فقضت على معظم الجیوب العقاریة

.)21الخریطة رقم(3نجاز مرفق عموميالتجزیئات لإ

اقتصر بإنتاج جدید ؛قامت أیضا؛إضافة إلى تدخلھا على التجزیئات المنجزة من طرف البلدیة

الذي أسندت لھا عملیة ؛ السكن التساھميزیادة على ذلك، إنتاج،فقطثلاث تجزیئات اجتماعیةعلى 

بحیث لم یتجاوز عدد القطع -العموميراسة إنتاج السكنمن خلال دلاحقانتطرق إلیھس-إنجازه ومتابعتھ 

على الأراضي الفلاحیة ،تركزت جنوب مجمعة فرندة؛ھكتار21تفوق بمساحة إجمالیة ، قطعة577

، 4مؤممةأرضبعد استرجاعھا كونھا ، العمومیة التي أدرجت في التعمیر، وكذا على الأرض الخاصة

مما جعلھا عرضة للاعتداءات ؛ید التعاملات العقاریة من طرف الواليلكن عملیة البیع توقفت، نظرا لتجم

.والتوسعات الفوضویة

شجعت الترقیة العقاریة الرسمیة للأراضي بمجمعة فرندة، الملكیة الخاصة للأراضي- 4

للبناء، قابلةأرضإلىمھیأة، وغیرمبنیة،غیرأرضیةقطعةتحویلعملیةالترقیة العقاریة، ھي

ابتداءوالقانونیة، التقنیة،للشروطتخضع بعدما؛البیععملیةبنفسھیباشرعقاري، مرقيطرفمن

البلدیة في المرحلة الأولى، ثم استحدثت تجزیئات خاصة بھا في مواقع جدیدة غیر تلك المدرجة في الاحتیاطات تدخلت الوكالة العقاریة على أملاك1
.العقاریة البلدیة

الذین لم یتمكنوا من الشراء فقاموا باحتلال المساحات الشاغرة أمام بیوتھم عنوة دون القیام بتسدیدھا ولا تسویتھا2
للمقبرةمستقبليكتوسیعبالأرضیةالاحتفاظوتمبعدفیماألغیتلكنھاتجزئةمخططبإعدادفقامتتسلملمالمقبرةأرضیةحتى3
لمدروسةوبعد استرجاعھا كونھا ارض مؤممة باعوا المساحة الشاغرة للوكالة العقاریةللأرضیةھم المالكین الأصلین "ماحي ساعد"لأن ورثة 4

، بیعت معظم القطع لسكان كل من بلدیتي مدروسة قطعة للاستعمال التجاري18ة لبناء سكنات فردیة وقطعة صالح276التي قامت بتجزئتھا إلى 
وسیدي بختي، مما رفع من حجم الھجرة من ھاتین البلدیتین اللتان تمثلان عرش خلافة  نحو مجمعة فرندة
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أشغالھاومطابقةطرقھا، وتھیئةالتقنیة،الشبكاتبمختلفمدھاإلىنفسھ، للمرقيالعقارملكیةإثباتمن

.المحلیةالسلطاتقبلمنالمسلمةالتحصیصرخصأحكاممعالمنجزة، 

، مرقین عقاریین جدد وھم المالكین للأراضي القابلة للتعمیر بالمجمعة،ر في السنوات الأخیرةظھ

: الذین قاموا بتجزئة الأرض وبیعھا وفقا للشروط القانونیة الساریة المفعول كما یوضحھ الجدول أدناه

)2014- 2011(الترقیة العقاریة الخاصة التجزئة السكنیة في إطار : 38جدول رقم 
المساحة 2مساحة الكلیة ملتحصیصا

المخصصة 
2للتحصیص م

ملاحظة2متوسط مساحة القطع معدد القطع

19
المرقي قطع بودریاسة 

"عثمانعثمان"

6500.004675.5719962.3)154.17-
4675.57(

تمثل جزء 07القطعة رقم 
من الطریق، القطعة رقم 

2م4675.57بماسحة 06
یط خارج حدود المح

)العمراني

24
قطعة بالطریق التجنبي

"بلحاج محمد"المرقي 

فارغة2م227)105.8-150(6650.003404.5024139.04

22
المرقي قطعة بودریاسة 

"عثمان أحمد "

بماسحة 22القطعة رقم )244.42- 120(6500.003265.4422155.49
خارج المحیط 2م946

العمراني
1965065المجموع

ملفات رخصة التجزئة المتعلقة بالتحصیصات الخاصة: المصدر

والمزایاالتنازلات،منأعطى العدید،1986 سنةفيظھرالذيالعقاریة،الترقیةقانونأنرغم

تعاونیاتطریقعنأوالذاتيطریق البناءعنسواءالعقاریة، الترقیةفيالمساھمةأجلمنللخواص،

.عقاریة

، وزوالالعقاریةالسوقمجمعة فرندة،  وحتى بعد تحریرفيالعملیةعنالتامغیابھمیلاحظأنھإلا

المؤرخ یوم الفاتح 93/031الترقیة العقاریة،  وصدور المرسوم التشریعي رقم میدانفيالدولةاحتكار

فيالمتدخلینمننوعالھذاإلا أن مجمعة فرندة، لم تشھد بروز. الخاص بالنشاط العقاري1993مارس 

، الذي 20112فبرایر 17بتاریخ 11/04على إثر صدور القانون رقم 2011إلا بعد سنة إنجاز التجزئة

.  یحدد القواعد التي تنظم الترقیة العقاریة

مقارنةمتواضعا جداكانمخصصة لبناء مساكن فردیة؛ أرضیةقطعإنتاجالخواص، فيتدخلحیث أن 

العمرانيالمحیطداخلللخواصالتابعةالأراضينقصإلىكل ھذا؛ ویرجع. لعمومياالقطاعمع

.منھبالقربأوللمدینة

1993مارس 03الصادرة في 14الجریدة الرسمیة العدد رقم 1
2011مارس 06الصادرة بتاریخ 14العدد الجریدة الرسمیة2
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نتاج الأرض الحضریة بمجمعة فرندةإ: 21الخریطة رقم
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وبخاصة بعد تعدیل حدود .منحى أخرا مستقبلاالترقیة العقاریة للأراضي، یمكن أن تأخذ

من خلال مراجعة ؛ 1إدماج أرضیات جدیدة ذات طبیعة عقاریة خاصةب.مجمعة فرندةالتعمیر ل

. ي للتھیئة والتعمیر المصادق علیھالمخطط التوجیھ

لتكتسب طابع الفلاحیة، وجھتھامن یغیر ،فإدماج الأراضي الفلاحیة ضمن حدود التعمیر

وبالتالي قیمة تجاریة، ھاكسبمما یالأرض القابلة للبناء، فتصبح بذلك تابعة لمركز قانوني جدید، 

أن یفشلوا مفعول قواعد المحافظة على الأراضي الفلاحیة من خلال ملاك الأراضيیمكن ل

.بعض الخواصوبیعھا مثلما فعل ،تجزئتھا

التوزیع المجالي للتجزئة السكنیة عبر مجمعة فرندة - 5

اریة التي عرفتھا مختلف السیاسات العقحسب،تتوزع التجزئة السكنیة المنجزة بفرندة

حیث تظھر ،على كامل المجال الجغرافي للمجمعة،ووفق مختلف النظم المسیرة للعقار،الجزائر

بالجھة الشمالیة الشرقیة للمدینة فیتركز ،لكن میزان الثقل بالنسبة للتجزئة العمومیة؛بشكل منتشر

والإطار العمراني، ،لمساحةاالعدد، والحجم أي،من حیث)21الخریطة رقم(القدیمة والأوروبیة

والتي تمكنت البلدیة ،التي أدرجت في حدود التعمیر،یفسر ذلك جغرافیا بتوفر الأراضي الخاصة

. 74/26من خلال الأمر رقم ،من اقتنائھا من مالكیھا عند تكوینھا لمحفظتھا العقاریة

،شمال الغربي للمجمعةبالجھة الجنوبیة على الأراضي العمومیة، أما بال،بینما یقل الثقل

أدرجت في قد الأراضي بعض ھذهوان كانتفیصطدم بالأراضي الفلاحیة الخاصة والغابة، 

إلى ،في ھذه المنطقةأصحاب الأراضيقادت ،إلا أن اختلاف سلوكیات الملاك،محیط التعمیر

كما ھو ،صیةالدخول في منافسة مع البلدیة بالقیام بتجزئة أراضیھم وبیعھا للمواطنین بصفة شخ

مما یثبت فكرة الارتباط ،في كل من حي حطاب أحمد، سوالم الكبیر، وحي الانتفاضةالحال 

.القوي  بین الملكیة واتجاھات التوسع الحضري

أصحاب الملك الخاص ھم من سیتحكمون في إنتاج العقار الحضري والسكني مستقبلا بمجمعة فرندة، لأن العقار الھامشي للمجمعة ھو 1
الحضري الذي عرفتھ المعول علیھ في سد الحاجیات الآنیة والمستقبلیة، مما قد یحول تلك المجالات إلى بؤر لإعادة إنتاج النموذج

المدینة داخل مدارھا، فلا بد من التوفیق بین الملكیة الفردیة والرغبة في تنظیم مجالي یحقق درجة عالیة من المردودیة الاجتماعیة 
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فترات إنتاج الأرض الحضریة

إنتاج الأرض الحضریة بمجمعة فرندة حسب  : 14الشكل رقم 
الفترات الموافقة  للسیاسات العقاریة المنتھجة

)البلدیة والوكالة العقاریة(مجمعة فرندة یسیطر علیھ القطاع العموميإنتاجبینما یبقى 

، حیث %14تتجاوز محتشمة لا تبقىمشاركة القطاع الخاص في حین، %86تفوق بنسبة

تتوزع على شكل نقطي، على مجموعة من المساحات الصغیرة، ولاسیما تلك التجزیئات المنجزة 

.2011في إطار الترقیة العقاریة الخاصة بعد سنة 

قانونلتطبیقافقةالمو1990- 1974ھي فترة ،فترة لإنتاج الأرض الحضریةولعل أھم 

، %18الاستعماریة بنسبة تفوق فترةال، تلتھا %62بنسبة إنجاز تفوق الاحتیاطات العقاریة

الممتدة من سنة الثورة التحریریة، وھي نسبة تماثل تقریبا نسبة الإنتاج في الفترة بعدوبخاصة 

وتشجیع الترقیة العقاریة ،والمعاملات العقاریة،تحریر السوقإلى یومنا ھذا، والموافقة ل1990

، بینما تبقى أقل نسبة تمثلھا الفترة الموالیة للاستقلال)14رقم الشكل(%17.91الخاصة بنسبة 

حیث لم تقم البلدیة بأي إنتاج جدید ماعدا استكمال المشاریع التي أعدتھا )1974-1962(مباشرة 

.إدارة الاحتلال سابقا

أسھمت قدكنیة بمختلف أنماطھا وتنوع آلیات إنتاجھا، وعلیھ یمكن القول بأن التجزئة الس
.على مختلف مراحل نموھامساھمة فعالة في تشكیل المجال العمراني لمجمعة فرندة

العقار الحضري بمجمعة فرندة من حیث الحجم أي المساحة والإطار العمراني- 6
جاز التجزئة عند في انالبلدیةالذي اتخذتھ النھجنفس ،انتھجت الوكالات العقاریة

، حیث في مرحلة الاحتیاطات العقاریة البلدیةمن طرف البلدیةالمنشأةتدخلھا على المواقع 
كالعناصر التجزیئاتبعض 2م450متوسط القطع فیھا تجاوزإذ،تمیزت بكبر المساحات

معالجة شخصیة من خلال ملفات مختلف التجزیئات على مختلف المراحل: المصدر
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صالحھا والانتفاضة، بینما نلاحظ أن التجزئة التي قامت بإنتاجھا بعد تحریر السوق العقاریة ل
قطعة، 250ة الاجتماعیانخفضت كثیرا وبخاصة بالتجزئة وعلى أراضي ملك لھا فإن المساحات 

، كما أنھا لم تراعي جانب التجھیزات، 2م120حیث لم تتجاوز مساحة القطعة الواحدة 
المنجزة من والمساحات الخضراء مما جعل الطابع السكني یطغى على مختلف التجزیئات سواء 

.البلدیةمن طرفھا أوطرف
)2013- 1990(المنجزة في الفترة 1بالتجزئة السكنیةاستخدام الأرض : 39الجدول رقم 
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،  لمختلف المواقع بمجمعة فرندةات رخص التجزئةمعالجة شخصیة اعتمادا على ملف: المصدر

لیس استثناءا على البلدیة ،والمساحات الخضراء، ومساحات اللعب،وھذا الإھمال للتجھیزات

.ووكالاتھا العقاریة، بل نجده في كل التجزیئات الخاصة سواء الرسمیة أو الموازیة

الجدول یخص بعض المواقع فقط، نظرا لعدم توفر كل الملفات الخاصة بمختلف التجزیئات1
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حضریةفي إنتاج الأرض الوتكامل الأدوارتعدد الفاعلین- 7

یشترك في إنتاجھا العدید من الفاعلین ،التجزئة السكنیة أو الترابیة عموما، ھي عملیة تعمیریة

والمجتمع، حیث تتقاطع أدوار ،والمتدخلین، كما أنھا نتاج علاقة مشتركة بین السیاسة، المجال

العقاري، ابتداء من توفیر الوعاء ،وتتكامل لتعطي الصورة النھائیة لھا،مختلف الفاعلین

.تحضیره وفقا لآلیات وعقود التعمیر، تھیئتھ ثم استعمالھ

والتنظیمات العمومیة، المالكین، المھیئین، المرقیین، ،الجماعات المحلیة:فالمتدخلون عموما ھم

ھم أن یلعب دورا مختلفا عن الأخر، لكنھ في المستثمرین والمستعملین النھائیین، فیمكن لكل من

.لھنفس الوقت مكملا

، أھم مرقي عقاري بمجمعة فرندةالھیئات العمومیة1- 7

تتجلى في مختلف الھیئات العمومیة التي شاركت وأنجزت التجزئة السكنیة ولاسیما 

البلدیة والوكالة المحلیة للتنظیم والتسییر العقاري وكذا الوكالة الولائیة، فقد بلغت نسبة إنجاز 

، حیث تأخذ قطعة4168ما یعادل أي % 73.71حوالينالعمومییالتجزئة من طرف المتدخلین 

من مجموع إنتاج الأرض الحضریة % 54.79البلدیة حصة الأسد من الإنتاج الذي قدر بنسبة 

أوكلت لھا مھمة تسییر الاحتیاطات العقاریة، من فقد،1974بمجمعة فرندة في الفترة ما بعد سنة 

في حریةالكامللھاأعطىالذي26-74رقم الأمرغطاءتحتذلكخلال احتكارھا للعقار و

والمنجزوالمخطط،المشرففكانت. العمرانيمحیطھاضمنالواقعةالأراضيفيالتصرف

أقلالوقت، في حین تبقى مشاركة الوكالة المحلیة للتنظیم والتسییر العقاري نفسفيوالموزع

في إنتاج العقار الحضري متدخل الثالثبكثیر من مثیلاتھا ولاسیما القطاع الخاص، فھي تعتبر ال

.فقط%18.92، بحیث لم تتجاوز نسبة مشاركتھا 

التي تعتبر طرفا مھما في عملیة إنتاج العقار ،الھیئات التقنیةكما لا ننسى الدور الذي تقوم بھ 

قني المبني وغیر المبني والمتمثلة في مدیریة البناء والتعمیر صاحبة الرأي الت،الحضري بقسمیھ

في كل العملیات التعمیریة من شھادات ورخص، وكذا دراسة مدى التطابق بین التجزئة وأدوات 

ولاسیما توجھات المخططات المدیرة ؛التھیئة والتعمیر المصادق علیھا والساریة المفعول

.ومخططات شغل الأراضي

.توجھ قد یبرز مستقبلا بشكل كبیربمجمعة فرندة،القطاع الخاص2- 7

في بدایة إنتاج ،القطاع الخاص بقوة في إنتاج العقار الحضري بمجمعة فرندةظھر 

فقد تزامنا معا نظرا للطبیعة العقاریة الخاصة للأراضي ،التجزئة العقاریة من طرف البلدیة

لدرجة أنھ لم یأخذ صفة المرقي العقاري لعدم نضج الفكرة ؛المدمجة ضمن الاحتیاطات العقاریة
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تدخل القطاع الخاص أنتجزئة غیر رسمیة أو تجزئة موازیة، كما إنتاجھلى حینھا بل أطلق ع

عن طریق التعاونیة العقاریة لكن بنسبة ،1986قانون الترقیة العقاریة سنة ظھر من خلال 

تبعا لأحكام القانون مرقي عقاري بصورة 2012، لیعود من جدید سنة تحتسبضئیلة جدا لا تكاد 

قیة العقاریة، وعموما یعتبر القطاع الخاص ثاني متدخل في إنتاج العقار الخاص بالتر04- 11رقم

1974من مجموع الإنتاج منذ % 26بعد البلدیة مباشرة بنسبة تفوق 1974الحضري بعد سنة 

إلى غایة یومنا ھذا، وتجدر الإشارة إلى الدور الذي سیقوم بھ القطاع الخاص مستقبلا بسبب 

صة في المحیط العمراني، وأمام الطلب المتزاید على الأرض إدراج أراضي ذات ملكیة خا

الحضریة  وغیاب الدولة في العملیة الإنتاجیة سیدفع أصحاب الملك الخاص إلى التحكم في 

.  العملیة التعمیریة

ولاسیما مكاتب الدراسات والمھندسون ، المھنیونولا یفوتنا ھنا أن نشید بالدور الذي یقوم بھ

ذین یشرفون على إنجاز المخططات التنفیذیة للتجزئة وأعمال التھیئة والطرقات المعماریون ال

كالمقاولین وعمال قطاع البناء ومختلف الشبكات الحیویة، وكذا منفذي ھذه الأعمال في الورش

. .والأشغال العمومیة بمختلف تخصصاتھم

إنجاز سكناتھم ذاتیا یتمثل دورھم فيالأفراد المستفدین من القطع الأرضیة المھیأة، 3- 7

.معتمدین في ذلك على المھنیین من مھندسین وبنائین

ھدفھا الوصول تراكمیة ، ھي علاقة تكاملیة،فالعلاقة القائمة بین مختلف المتدخلین

تشكیل بیئة عمرانیة صحیحة، لكن ھؤلاء الفاعلین یلعبون أدوارا مختلفة كالمضاربة، البیع إلى 

. مما یؤدي إلى اختلال البیئة العمرانیة بدلا من توازنھاغیر الشرعي والمنازعات

تكمن في مكانتھا ضمن التھیئة، وتحویل وجھة الأرض ،أھمیة التجزئة السكنیةإن 

لتصبح صالحة للبناء، وھي بذلك تتجاوز تقسیم الأرض إلى قطع ذات أشكال ھندسیة متباینة، ھذا 

وكھدف في حد ،ى نمط من التنظیم المجاليفھي وسیلة للوصول إل، من جھة ومن جھة أخرى

ذاتھا لإیقاف السكن الفوضوي، إلا أن ما حدث بمجمعة فرندة ما ھو إلا إنتاج لمجموعة من 

أدت إلى ثورة من التقطیع ،السكن والبناءإلىالأشكال الھندسة المتراصة جنبا إلى جنب، فالحاجة 

.لك المرغوب في تشكیلھاتوأدون الانسجام مع البیئة العمرانیة الموجودة 

من كل جزء أوبحیث أنجزت كل تجزئة ،الإنتاج على مراحلتجزيءھو ،ولعل السبب في ذلك

ونلمس ھذا جلیا في تجزئة العناصر التي ،التجزئة بمفرده، مما أنتج نسیجا مبعثر الملامحھذه

، 1/48، 1/40، 1/26، 2، القدس 1، القدس قطعة164العناصر(تشكلت من عدة تجزیئات 

1/18(.
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مستلھمة من وسائل التھیئة والتعمیر الفعالة، وبدء ،تعد التجزئة عملیة تعمیریة محضة وحقیقیة
من إجراءات عقود التعمیر من شھادة التعمیر، رخصة التجزئة  والتھیئة إلى البناء فیما بعد، فھي 

الاقتصادیة  والثقافیة، إلا أن من المفروض أنھا تمس مختلف جوانب الحیاة الیومیة، الاجتماعیة،
وسائل فعالیة م فعدھداف سیاسة التجزئة المرغوب فیھا، كل البعد عن أةالنتائج المیدانیة بعید

العقم إلىإضافة ،في المیدانالاجتماعیینللفاعلینالشكلیةالمشاركةوالتعمیر وكذا تھیئةال
.أنتج مدینة ممزقة ومشتتة1بعدالإداري الذي یتحكم في مختلف العملیات التقنیة عن

:صةخلاال
، بعدة مراحل مختلفة ومتمایزة الأرض الحضریة، المعدة للبناءمرت عملیة إنتاج 

أفرزتھا سیاسات عقاریة متعاقبة كانت ولیدة الظروف، التي مرت على الجزائر منذ التواجد 
رت من التوجھ العام للدولة من العثماني، الفرنسي إلى الاستقلال، وما انجر بعده من أحداث غی

.نظام الاقتصاد الموجھ إلى الاقتصاد الحر
بمجمعة نتاج العقار الحضريالفاصلة في إتعتبر الفترة الاستعماریة من أھم المراحل 

ما أنجر عنھ .كانت سمتھ خدمة المجتمع الأوربي فحسبقبل الثورة التحریریة،  فالتعمیر.فرندة،
فانتقلت مجمعة فرندة من مدینة مغلقة إلى مدینة ؛ بیة خارج الحاضرة القدیمةإنتاج المدینة الأورو

، من خلال مخطط قسنطینةلكن سرعان ما انتقل إلى فكرة الخدمة العامة بعد الثورةمفتوحة،
سیاسة السكن الفردي وبھدف فصل المجتمع العربي عن الأوروبي، انتھجت الإدارة الاستعماریة 

التجزئة السكنیة، كانت محصلتھا المجالیة، تركز التجزیئات الموجھة ة الذي أنجز وفق آلی
امتدادا لھا، على أراضي الخواص، والتي ، حیث أنجزت شمال غرب المدینة العتیقةللأھالي 

تصطدم بصعوبة الموقع نظرا لوجود الغابة، بمساحات اقتصادیة، أنتجت أحیاء سكنیة تفتقد 
.حاة من خطة  المدینة العتیقةللتجھیزات، وبخطة عمرانیة مستو

عكس التجزئة السكنیة الموجھة للمعمرین، شمال شرق مركز المدینة، المرفقة بمختلف 
والتي تمیزت بالموقع المفتوح، نظرا لتوفر عقار ، ذات خطة شطرنجیةالتجھیزات والتھیئة

ھذه الفترة كانت ، فالإنتاج في . فلاحي محیطي، یسھل الحصول علیھ من طرف الإدارة الفرنسیة
نزعة البقاء، بدلیل وجود المشاریع والمخططات على الورق استكملت بعد الاستقلال، مما تقوده 

جعل الإنتاج نادر جد بسبب الحظیرة السكنیة الشاغرة وكذا استكمال المشاریع المبرمجة إلى 
.1974سنةغایة

في تاریخ إنتاج العقار الحضريعد منعرجا حقیقیاإن قانون الاحتیاطات العقاریة البلدیة، ی
، وتكوین المحفظة 1983المصادقة على المخطط العمراني الموجھ سنة فبعد، بمجمعة فرندة

ى القرار التقني والعملي، المصادقة النھائیة على مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر إداریا سیطرة النظرة الإداریة العقیمة عل1
وھو في الحقیقة لا یزال في طور الدراسة والتخمین في محاور التوسع بین التوجھ شمالا على أراضي ورثة عثمان أو التوسع شرق 

ضي فلاحیة ملك الدولة، وبین ھذا وذاك صمت مدیریة الفلاحة التي لم تبدي  لحد منطقة النشاطات إلى غایة قریة ظھر الجراد على أرا
الآن رأیھا فیما یخص التوسع شمالا، وإلزام مكتب الدراسات بتقدیم دراسة مفصلة حول منطقة التوسع السیاحي بتاوغزوت، جعلھ 

راجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر للبلدیة بل عاجزا عن الخوض في مثل ھذه الدراسة التي یراھا متخصصة جدا لا تستوعبھا م
.تحتاج دراسة قائمة بذاتھا
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سلسلة منبقوة في إنتاج العقار الحضري عن طریقبلدیة فرندةنطلقت العقاریة للبلدیة ، ا
، مما غیر قانونیةاصة تجزیئات خإنتاج، وصاحبھا ، والتجھیزات العمومیةالسكنیةالتجزیئات

. أدى إلى تحول وظیفي للأراضي من الفلاحة إلى الممارسات الحضریة
تركز بشكل كبیر في الجھة الشمالیة الشرقیة إنتاج الأرض الحضریة في ھذه الفترة، 

على أراضي الاحتیاطات للمجمعة؛  امتدادا  لمركز المدینة على موقع مفتوح وملائم للتعمیر
شكل متراخ ، مما جعلھا تظھر ب، نظرا لارتباطھ بالملكیة الصحیحة والمسجلةلدیةالعقاریة الب

، توجھات مخطط التعمیرتسیطر علیھ السكنات الفردیة، دون احتراممنتشر في كل الاتجاھات،
بینما یقل الإنتاج جنوبا، بدلا عن السكن الجماعي،،التجزئة السكنیة الاجتماعیةحیث أنجزت 

استھلاك عقار محیطي مما أدى إلى عمومیة، نظرا لثقل إجراءات نقل الملكیة،  على الأراضي ال
، نتج عنھ تمدد مجالي لمجمعة فرندة  من ھكتار في ظرف إحدى عشر سنة 100تجاوز كبیر

.، وأنتج صورا معماریة غیر متناسقة، تفتقر للحس الجمالي والوظیفيالسكن الفرديإنجازخلال 
بموجب نحو اقتصاد السوق وتحریر المعاملات العقاریة ، 1990ة سنالجزائربعد توجھ 

، التي واصلت إنتاج التجزئة استحداث الوكالات العقاریة المحلیةوالتوجیھ العقاري، قانون 
؛  بعدما أثبت قانون الاحتیاطات العقاریة البلدیة السكنیة، بالتدخل في مختلف المواقع والاتجاھات

أدت إلى استنزاف العقار . توسعات منھا القانونیة وغیر القانونیة، عن طریق بیع محدودیتھ 
.وتلك المساحات المبرمجة لإنجاز التجھیزات العمومیة، الموجود ولاسیما الجیوب الفارغة

إنتاج أكبر عدد ممكن  بین الضغط الإداري استجابة لتردي الوضع الأمني من جھة، والرغبة في 
رى، أنجزت الوكالة العقاریة تجزیئات على أراضي عمومیة من القطع الأرضیة من جھة أخ

.ھكتار63جنوب المجمعة، واستھلكت في ظرف تسع سنوات ما لا یقل عن 
، ظھر المرقي 04- 11تشجیعا للترقیة العقاریة الخاصة ولاسیما بصدور القانون رقم 
، تركزت شمال 2012العقاري الخاص الذي قام بإنجاز تجزیئات سكنیة رسمیة، ابتداء من سنة 

شرق مجمعة فرندة على الملكیات الخاصة، لكنھا ضئیلة، تتوزع على شكل نقطي، على مجموعة 
. من المساحات الصغیرة 

التجزئة السكنیة بمختلف أنماطھا وتنوع آلیات إنتاجھا، قد أسھمت مساھمة فعالة في إن
ا، ولاسیما في فترة الاحتیاطات وھتشكیل المجال العمراني لمجمعة فرندة على مختلف مراحل نم

.العقاریة البلدیة وكذا الفترة الاستعماریة
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إنتاج السكن العمومي بمجمعة فرندةآلیات وعلىوتأثیرھاتنوع السیاسات السكنیة :لفصل الرابعا

بغیابامتازتھذه السیاسات التي ،وطنیةسیاساتنتاجھيبمجمعة فرندة،السكنیةالحظیرةإن

متعددةأزمةفأنتجت،الاحترافیةوقلة،والظرفیة،بالقطاعیةإذ تتسم،المدروسةالواضحةالإستراتیجیة

أین؛السكنوبالتالي،السكنيللمجالالحضريوالتسییر،التخطیطفيالتھیئةدورغیابیطبعھا،الأوجھ

تشوھاتإحداثإلى،التسعیناتوالسبعیناتفترة ولاسیما في ، المراقبوغیرالسریعالنموأضفى

نوعیةوتقھقر،اللائقوغیر،الفوضويالبناءكانتشار،فحسبالعمرانيالنمطعلىتنعكسلمعمرانیة

الحیاةنوعیةإلىتعدتھبلبالمواقع القدیمة،صةابخو،والھشاشة،التقادمحالاتبزیادةالمبنيالإطار

وغیروظیفیةغیرمجالاتإنتاج،وبالتاليالتجھیزاتومعظم،النشاطاتبغیاب،برمتھاالحضریة

.متوازنة

،ومختلف الفاعلین المتدخلین في إنتاجھ،العموميآلیات إنتاج العقار السكنيلدراسةھذا یقودنا 

.ائر منذ الاستعمار إلى یومنا ھذاالتي عرفتھا الجز،والمنظومة التشریعیة،عبر مختلف السیاسات السكنیة

بمواصفاتھ المجردالمأوىمعنىیتعدى،المستدامةالتنمیةمنظورفيالسكنبح مفھومأصحیث 

الأنشطة العمومیةممارسةمنوتمكینھصحتھ،والإنسانبراحةالاھتمامإلىلیمتدوالنوعیة،التخطیطیة

.1البیئةالاجتماعي وحمایةالتلاحموتعزیزالخدمات،وتوفیرالتجھیزاتواستعمالوالجماعیة،

ولا ،م توفر المراجع والدراساتدنظرا لع،خلال التنظیم التقلیديدراسة إنتاج السكنإلا أننا سنستثني

بسیاسة التھیئة ،إنتاج السكن كعقار مبنيسنقوم بربطحتى المعطیات المكتبیة في ھذا الشأن، حیث 

وتحریر ،السوقخاصة بعد الانفتاح على اقتصاد،مختلف الصیغ المستحثة لإنتاجھو،العمرانیة

في ظل المخططات ،الانتعاش الاقتصاديبسبب؛ ولاسیما في الفترة الأخیرة،المعاملات العقاریة

بعد تفعیل دور ، فالترقوي الاجتماعي، التطوري، التساھمي أو المدعممن السكن ،الخماسیة الأخیرة

العلاقة بین المجال والتركیبة إیجاد إلى وصولا ، 04-11رقممن خلال القانون،الترقیة العقاریة

.الاجتماعیة بعد عملیة التعمیر

ن الاجتماعي التساھمي في ولایة قسنطینة، دعم للطبقة المتوسطة وتفعیل للترقیة العقاریة، مذكرة ماجستیر في التھیئة لمیاء بولجمر، السك1
1ص .2006جامعة قسنطینة –العمرانیة 
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I.السیاسات السكنیة في العھد الاستعماري

)1958قبل (الأوروبیونإنتاج سكني موجھة للأقلیة - 1

ـون سكنـات یقطن،حیث كـان جـل الجزائریین،لم تكن ھناك سیاسة سكنیة واضحة للمستعمر

كـان سكـان المدن ،بلمن ماء، كھرباء، صرف صحي ،على الشبكات الحیویة لا تتوفر ،متواضعـة

ما ھو الحال بالنسبة للمدینة القدیمة ك،1یقطنون الأحیاء القدیمة التي تعرف بالقصبـة وھي الأحیاء العتیقـة

لعربیة والأحیاء ا،فظھرت الأحیاء الأوروبیة الراقیة،فقد فصلت السلطات الفرنسیة المجتمعینبفرندة، 

باستثناء السكن الفردي المنجز وفق آلیة التجزئة كما جاء في ،، فلم یكن ھناك إنتاج سكن عموميالفقیرة

. الفصل الثالث

یغلب علیھا السكن الاجتماعيمخطط قسنطینة، بدایة انتھاج سیاسة سكنیة واضحة الملامح - 2

أثر لا یوجدبقیت على ھامـش السكن المعاصـر، بل ،الأغلبیـة الساحقـة من الجزائریینإن 

وھي برامج محدودة  ،للسكن الاجتماعي الذي یتقاسمھ أقلیـة من الجزائرییــن إلى جانب أغلبیــة أوروبیــة

وخاصة مخطط قسنطینة المشھور عام الماضي،ظھرت إلى الوجود في منتصف الخمسینات من القرن 

1958 .

دمج حاولواوالتي تعامل معھا الفرنسیون على أنھا عصیان مدني، ، 1954بعد ثورة نوفمبر 

المجتمع الجزائري بمجتمعھم، فجاءوا بسیاسات تخطیطیة أھمھا مخطط قسنطینة الذي أعلن عنھ رسمیا 

أكتوبر21الصادر في 1028- 58طبقا للمرسوم رقم ، 1958أكتوبر 03من طرف الجنرال دیغول في 

:، أین اقترح1958

.التنمیة مقابل الاستسلام-

.الثروة مقابل عدم التمرد-

.الرفاھیة مقابل الاندماج-

:حیث كان یھدف إلى

٪6مقدر ب،تحقیق معدل نمو سنوي- 1

.لكل المناطق و لیس فقط المدن،العمل على إیصال الحیاة العصریة- 2

.٪ 10في الإدارة الفرنسیة إلى ،رفع نسبة العاملین- 3

.الثقافة الفرنسیةتلقینھممن أجل ،بالمدارسإلحاق ثلثي الأطفال - 4

.الف منصب شغل للجزائریین400تحقیق - 5

).الف وحدة سكنیة250إنجاز (توفیر السكن - 6

28ص 2009مذكرة ماجستیر في الدیمغرافیا، جامعة باتنة " السیاسة السكنیة في الجزائر"عمراوي صلاح الدین 1
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.على الأھاليمن الأراضي الفلاحیة ، ھكتارألف250توزیع حوالي- 7

مؤشرات المستوى وقد كان السكن من المحاور الأساسیة للتدخل أین احتل اھتماما كبیرا، فھو مؤشر من 

.مسكن كل سنة100000المعیشي وھدفھ بناء 

الجزائر،فيالجدیدةالتعمیروالتھیئةأدواتلظھورمرجعا أساسیاقسنطینةمخططھذا ما جعل من 

:، فقد جاء مخطط قسنطینة بالمخططات التالیةالاستقلالبعد فيذكرنا سابقاكمابھا،تواصل العملحیث

.والتنمیةللتھیئةالعامالتوجیھمخططوھو: الموجھالتعمیرمخطط- 1

الموجھالتعمیرمخططبھاأتىالتيللتدابیرتطبیقأداة: المفصلالتعمیرمخطط- 2

والتدخلللتخطیطوسطیةأداة:التعمیربرنامج- 3

البناء إنجاز المساكن والمدارس وتشجیع تنفیذ فحوى البرنامج بوبالفعل عمدت السلطات الفرنسیة إلى

مدرسة الربیع بین التجھیزات المدرسیة المنشأة في ھذه الحقبة نجدمن. الذاتي عن طریق منح الأراضي

مسكن 16مسكن جماعي و 26مشروع ، المشاریع السكنیة كبوشامة بحي الحمري، الربیع بوشامة حالیا

قلال كما ھو الأمر نصف جماعي، مشروع حي بلوكوس وكاستور ھذا الأخیر الذي استكمل بعد الاست

السكنیة التي تحدثنا علیھا التجزیئاتویخص الأمر أیضا إنشاء بالنسبة للسكنات الجماعیة ونصف جماعیة

زاوینوتجزئةوخاصة بكل من حي الربیع بوشامة سابقا

في إطار مخطط قسنطینة بمجمعة فرندةالعمومیةالسكنیةالمشاریع:40رقم جدول

الملاحظةالنمطعدد السكناتالموقع
استكمل بعد الاستقلالفردي20حي البلوكوس

استكمل بعد الاستقلالفردي50"الربیع بوشامة"حي كاستور
-فردي84"الإخوة بوطیبة"المركز الاستعماري 

-فردي20"رابح بن مسعود"المركز الاستعماري 
مشاریع على الورقجماعيC.I.A26مسكن 26
مشاریع على الورقنصف جماعيHLM16مسكن 16

فردي50"سي عبد الھادي عمر"كاستور 
30 logts type MILLION مقابل

الدرك الوطني حالیا
حي المعلمین حالیافردي30

1958مشروع فردي150مخطط قسنطینة
مساكن مھنیةفردي26شیخاوي مختار

الصحة-مسكن 92الشركة المالیة الإفریقیة
--472المجموع
تحقیق میداني+ دیوان الترقیة والتسییر العقاري، مخططات عن الإدارة الفرنسیة بأرشیف البلدیة : المصدر

مسكنا،  فضلا عن المساكن الفردیة في إطار التجزئة، كما 322ما لا یقل عن الاستعماریةأنتجت الإدارة 

تمثلت أساسا في السكن بقیت عدة مشاریع قید الدراسة وأخرى قید الانجاز استكملت بعد الاستقلال

.، بصیغة الإیجار المتوسطالاجتماعي
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II.إنتاج متنوعة بعد الاستقلال وھیئاتوآلیات،سیاسات سكنیة

وتنوعت السیاسة السكنیة في الجزائر على مختلف المراحل التي مرت بھا من البناء تتعدد

والتشیید، الأزمة السكنیة والاقتصادیة، الانتقال إلى الاقتصاد الحر، الأزمة الأمنیة في التسعینات ثم 

سكان، لإاوالسعي إلى التنمیة، وقد أثرت كل ھذه الأحداث على سیاسة ،مرحلة الانتعاش الاقتصادي

یمكن تقسیمھا إلى عدة مراحلوفق مختلف الصیغ، و والھیئات المكلفة بھ،وبالتالي على آلیات إنتاجھ

.متباینة ومتعاقبة، ولكن قبل الخوض فیھا، نستعرض أھم الھیئات المكلفة بإنتاج السكن العمومي

)العقاریین العمومیونالمتعاملون(تعدد ھیئات إنتاج السكن العمومي- 1

الجماعات المحلیة1- 1

بأسھمتشاركالبلدیةكانتحیثالعقاریةالترقیةمیدانفيكبیردوراالمحلیةالجماعاتلعبت

تحددوالتي،الشروطدفتربتحضیرالتقنیةالناحیةمنإشرافھاإلىبالإضافةالعقاریة التعاونیاتلإنشاء

الولائيالشعبيالمجلسمنتدعیماتتتلقىكانتحیثالفنیةالنواحيجمیعمنالمشروعتركیبةفیھ

العقاریةالترقیةمجالفيمھمادوراالآخرھولعبالذيالمجلسھذاالسكنیة،مخططاتھاتنفیذلغرض

المخصصالسكنبرامجترقیةفيوالمبادرةالبناءوشركاتمؤسساتإنشاءفيمساھمةطریقعن

.1البلدیاتمعبالتشاورالبناءوإعادةالإصلاحعملیاتفيوالمشاركةللإیجار

تمتلك بلدیة فرندة عقارات منتجة لتدعیم خزینتھا العمومیة تتمثل في الحظیرة السكنیة، محلات تجاریة، 

: ھكتار كما یوضح الجدول التالي4.12مستودعات وكذا مكاتب بمساحة إجمالیة قدرھا 

2013سنة ممتلكات البلدیة العقاریة: 41الجدول رقم

المستودعات والمخازنتجھیزالمكاتبالمحلات السكنیةالمحلات التجاریةالاستخدام

السوق الأسبوعیة، المذبح (3595673العدد
4)البلدي، روضة الأطفال

1919,865263,89485294004080المساحة

2013بلدیة فرندة : المصدر

إنتاج العقار الحضري سواء الموجھ للسكن أو للتجارة والمھن، فللبلدیة إستراتیجیة خاصة فیما یخص 

.الموجھ للإیجار لإنعاش خزینتھا، سواء للمواطنین أو مؤسسات عمومیة وكذا للمستثمرین

29ص 2010یزید، النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في الحقوق، جامعة باتنة عربي باي 1
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العقاريوالتسییرالترقیةدیوان2- 1

تاریخیعود « HLM » المعتدلالكراءذيالسكنبدیوانسابقاسميالاستعمار،عنموروثةھیئةھو

أصبحبالتاليوالسكنأزمةظھوربعددورهازدادقدون، العالمیتیالحربینبینمافترةإلىتأسیسھ

. العقاريالتسییروالترقیةدیوانیسمى

لدواوینالقانونیةالطبیعةتغیرت1991 ماي12 فيالمؤرخ 147- 91رقمالتنفیذيالمرسومبمقتضىو

مععلاقاتھافيتاجرةتعدأصبحتحیث. عملھاوتنظیمھاكیفیاتحددتو،العقاريالتسییروالترقیة

: یليبماالتبعیةسبیلعلىتكلفوالتجاریةللقوانینتخضعوالغیر

.البناءاتترقیة-

.إلیھالمسندةالمشاریععلىالإشراففيمتعاملأيعنالإنابة-

.العقاریةالترقیة-

.صیانتھاوإلیھاالاعتبارإعادةوالعقاریةالأملاكترمیمضمانقصدالخدماتتأدیةعملیات-

: یليابمالدیوانتكلفكما

.عنھاالتنازلأو،الحرفيوالتجاريوالمھنيالاستعمالذاتالمحلاتوالمساكنتأجیر-

العقاریةالأملاكعنالتنازلربوعكذاوبالإیجارالمرتبطةالأعباءوالإیجارمبالغتحصیل-

. تسیرھاالتي

.للسكنصالحةحالةفيباستمرارعلیھاالإبقاءقصدملحقاتھاوالعماراتعلىالمحافظة-

وضعیةمراقبةو،ضبطھو،تسیرھاالتيالعقاریةللحظیرةالمكونةللعماراتجردإعداد-

. العماراتبھذه الكائنةالمحلاتوالشققلشاغليالقانونيالنظام-

تنسیقوتسیرھاالتيالعقاریةللمجمعاتالأمثلالاستعمالتستھدف التيالعملیاتجمیعتنظیم-

.ذلك

إطارفي،خاصةشروطحسب،بھاتلحقسوفأوبھاألحقتالتيالأملاكجمیعتسییرضمان-

حیث حولت الأملاك الشاغرة العائدة للدولة في إطار .العقاریةالممتلكاتتسییرقواعدوحدودیة

لفائدة دواوین الترقیة والتسییر العقاري بموجب 06/05/1966المؤرخ في 66/102الأمر 

.28/11/1993المؤرخ في 209- 93المرسوم التنفیذي رقم 

L’agence Nationale de l’amélioration et duوتطویرهالسكنلتحسینالوطنیةالوكالة3- 1

développement du Logement (A.A.D.L).

تتمتعوتجاري،صناعيطابعذاتعمومیةمؤسسةھي وتطویرهالسكنلتحسینالوطنیةالوكالة

.التجاريالقانونأحكامإلىالغیرمععلاقاتھافيوتخضع،الماليوالاستقلالالمعنویةبالشخصیة
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عمومیةكمؤسسة12/05/1991المؤرخ في 148- 91رقم المرسومبموجبالوكالةھذهإحداثتمولقد

الترقیةمجالفيالوكالةھذهأھمیةویؤكدیفسروماالعقاریة الترقیةإطارفيالسكنعملیاتبإنجازمكلفة

:1فيوالمتمثلةالمجالھذافيمھامھاحددتالتيمن المرسوم المذكور 02رقم المادةنصھوالعقاریة

.وترقیتھاالعقاریةالسوقوتطویرترویج-

: التالیةالأعمالوتنشیطتأطیر

.الصحيغیرالسكنعلىالقضاء- 1

.القدیمةالعمرانیةالأنسجةوترمیمتجدید- 2

.الحضریةالبنیةتغییر- 3

.جدیدةمدنإنشاء- 4

.تطویرھاقصدوتعمیمھاعملھابرنامجخلالمنمستحدثةبناءأسالیبإعداد- 5

(العقاریةالسوقفيالعاملینباتجاهواسعنطاقعلىونشرھاالمعلوماتتصور - 6 المقاولین، : 

،الدراساتالبناء، مكاتبمنتجي مواد،المحلیةالعمومیةالسلطات،المالیةالمؤسسات،المواطنین

...)والجمعیاتالعماراتمسیري،الإنجازمؤسسات

سكن لصالح ھذه 300ھذه الوكالة لأول مرة بمجمعة فرندة، رغم اختیار أرضیة للإنجاز مشروع ستتدخل

مسكن، اخترت أرضیتھ في 500إلا أن العملیة ألغیت لتعود من جدید بمشروع 2007سنة الأرضیة 

الشمال الغربي للمجمعة على الطریق المؤدیة إلى سیدي بختي، مساحة المشروع كبیرة جدا مقارنة بحجم 

.ھكتار4.5الإنتاج السكني فقد قدرت بحوالي 

(ENPI)العقاریة للترقیةالوطنیةالمؤسسة4- 1

علىتأخذالدولة،مساھماتتسییرشركةطرفمنأنشأتاقتصادیةعمومیةمؤسسةعنعبارةوھي

علىالحصولشروطفیھمتتوفرلاالذینالمتوسطالدخلذويمنالسكنطالبيالمواطنینطلباتعاتقھا

2التساھميالاجتماعيالسكنمنالاستفادةشروطأوالإیجاريالاجتماعيالسكن

(E.P.L.F)العائليالسكنترقیةمؤسساتحلخلفیةعلىالعقاریةللترقیةالوطنیةالمؤسسةإنشاءتملقد

المحدد83/200المرسومینمنكلبموجبأنشأتمحلیةعمومیةمؤسساتالأخرىھيتعتبروالتي

العائلي للسكنالوطنيالدیوانحلالمتضمن 84/177، المحلیةالعمومیةالمؤسسةإنشاءلشروط

فيمھمادورالعبتولقدالماليوالاستقلالالمعنویةبالشخصیةالمؤسسة ھذهتتمتعحیثالمتضمن

33عربي باي یزید، سبق ذكره ص 1
31عربي باي یزید، سبق ذكره ص 2
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فيالعقاريوالتسییرالترقیةدواوینجانبإلىتأھیلھابحكم86/07القانون ظلفيالعقاریةالترقیة

.آنذاكالبناءعملیاتإنجاز

للمراقبةتخضعالعقاریةالترقیةمیدانفيالعائليالسكنترقیةمؤسساتبھاتقومالتيالمشاریعوھذه

الجدیدالتصورمعتتماشىتعدلملأنھا المؤسساتھذهلعبتھالذيالدورورغمالمصالحقبلمنالتقنیة

جدامحتشمادورھاكانحیثأدائھافياختلالاتعدةسجلتأنبعدنشاطھالتفعیلالحكومةرسمتھالذي

للترقیةالوطنیةالمؤسسةفيوتدمجتنحلجعلھاالذيالشيءسكن،بملیونالمقدرالرئاسيالبرنامجفي

. العقاریة

)CNEP(والاحتیاطصندوق التوفیر 5- 1

یتمتعبحیث،العقاریةالترقیةلمشاریعالممولینأھممن،والاحتیاطللتوفیرالوطنيالصندوقیعد

.الغیرمععلاقتھفيتاجراویعتبرالمالي،والاستقلالالمعنویةبالشخصیة

التيالبناءاتأوالذاتیةالمساكنبتمویلوخاصةالسكنبنشاطاتتأسیسھمنذ،الصندوقھذااھتمقدف

فيواسعاالصندوقھذاتدخلمجالأصبح1997 سنةوبحلول،المحلیةالجماعاتتنفیذھاعلىتشرف

تمركزف، كبنكترخیصعلىحصلأین،العقاریةالترقیةقطاعفيوخاصة،العقاريالاستثمارمجال

.تجدیدھاأوالعقاریةالأملاكإنجازلاسیمابھاالمرتبطةوالنشاطاتالبنایاتتمویلفيأكثر

(CNL)صندوق الوطني للسكن6- 1

ماي 12المؤرخ في 91/144رقمالتنفیذيالمرسومبموجب،للسكنالوطنيالصندوقأنشأ

، على إثر ھیكلة الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط، وھو عبارة عن مؤسسة عمومیة، ذات طابع 1991

والاستقلال المالي، ویعتبر الصندوق تاجرا في علاقاتھ مع ،صناعي وتجاري، یتمتع بالشخصیة المعنویة

فيلاسیما،السكنلصالحالدولةتقدمھاات التيتسییر المساھمات والمساعد: 1تتجسد مھامھ في.الغیر

،المبنيالإطارتأھیلوإعادة،العمرانیةالھیكلةوإعادة،اللائقغیرالسكنوامتصاصالكراءمجال

أشكالكلوالمساعدات، وكذا ترقیةالمساھمات؛ تسییر الاجتماعي الطابعذيالسكنوترقیةوصیانتھ

المیزانیةمواردغیرالتمویلعن مواردالبحثطریقعن،الاجتماعيالسكنلاسیما،الإسكانتمویل

. وتعبئتھا

)1979- 1962(السكن لم یكن ضمن أولویات الدولة - 2

في جمیع عدم الاستقرارو،تعیش فترة من التذبذب،وجدت الدولة الجزائریة نفسھا،بعد الاستقلال مباشرة

ولاسیما الفلاحة والصناعة،،والقطاعات الإنتاجیة،والاھتمام على كافة الفروع،ودالأصعدة فسلطت الجھ

الإرث بأنفي البدایةفلم یحظى إلا بإتمام المشاریع التي انطلقت قبل الاستقلال حیث أعتقد ،أما السكن

32لوطني للسكن، الجریدة الرسمیة رقم ، المتضمن القانون الأساسي الخاص بالصندوق ا94/11من المرسوم التنفیذي رقم 3المادة 1
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سكن والتي اصطلح علیھا ،الأوروبیینفیما یخص الحظیرة السكنیة المتروكة من طرف،الاستعماري

ثم أملاك الدولة فیما ،محلا  بمجمعة فرندة101مسكنا فردیا و160بحوالي والمقدرة1الأملاك الشاغرة

كافیة لإشباع الحاجة إلى السكن الحضري في ھذه الفترة، فلم تولي الدولة الجزائریة الأھمیة الكبیرة ،بعد

.للقطاع

)1979- 1962(خلال الفترة العمومي بمجمعة فرندة إنتاج السكن : 42جدول رقم
ملاحظاتتاریخ الاستغلالعدد المحلاتعدد المساكنالنمطالمشروع

-1601011962فرديالأملاك الشاغرة
مخطط قبل الاستقلال26001967جماعيC.I.Aمسكن 26

-20001972فرديفیلا20
مخطط قبل الاستقلال16001973جماعيHLMمسكن 16

حي الربیع بوشامة29031979جماعيمسكن50/32
--251104-المجموع

وحدة فرندة-دیوان الترقیة والتسییر العقاري: المصدر

حیث أعطت )1969- 1967(المخطط الثلاثي الثاني :عدة مخططات منھا،عرفت ھذه الفترة

من مجموع الاستثمارات، كما تم % 45الأولویة للاستثمار الصناعي الذي استحوذ على نسبة ،الدولة

-1970(المخطط الرباعي الأول ، (LA CIA)سكن  26مشروع ولاسیما ،استكمال مشاریع السكن

لكن الحصة بمجمعة فرندة كانت (HLM)لسكنات ذات الإیجار المتوسط في ھذه الفترة أنجزت ا)1973

فیلا من طرف دیوان الترقیة 20فقد تم إنجاز العموميمسكنا، أما السكن الفردي16ضئیلة جدا لم تتعدى 

.والتسییر العقاري

نظام تمویل ،، والتي أصبح بموجبھا1971سنة لصدور التعلیمة الوزاریة ،عرفت ھذه الفترة

سنةوالصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط، أما في نھایة،السكنات یقع على عاتق الخزینة العمومیة

صبح یعرف حددت مفھوما جدیدا للسكن الحضري المخطط وأأخرىفصدرت تعلیمة وزاریة1973

المخطط الرباعي الثاني دیوان الترقیة والتسییر العقاري، أما ینجز من طرفبالسكن الاجتماعي،

، حیث شھدت مجمعة % 7.5تثمار الموجھة للسكن إلى فقد عرف ارتفاع نسبة الاس)1974-1977(

.1979مسكنا سنة 32سكن سلم منھا 50مشروع فرندة إنجاز

91ومختلف ھیئاتھا بمجمعة فرندة في ھذه الفترة ھي ،وعلیھ فالرصید السكني المنجز من طرف الدولة

مقارنة بمعدل النمو ،وھو إنتاج ضعیف،مسكنا في السنة5.35سنة بمعدل 17في ظرف ، مسكنا

مما ینم عن الحاجة للسكن الحضري، ، 1977-1966في الفترة % 3,76السكاني الذي سجل حوالي 

.یفسر بالتوجھ نحو سیاسة السكن الفردي بمجمعة فرندةویمكن أن 

1981شغلھا السكان بطریقة حرة ثم قامت الدولة بتسویة وضعیتھا بعد صدور القانون الخاص بتسییر الحظیرة السكنیة الھشة سنة 1
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)1990-1980(الترقیة العقاریةوالمناطق الحضریة السكنیة الجدیدةوإستراتیجیة،السكنمشكل- 3

، أصبح السكن یشكل إحدى المعالم البارزة للأزمة التي عرفتھـا البلاد،نھایة السبعیناتمنذ 

إقرار برامج سكنیـة ،قصـد معالجة أزمة السكن من خلال؛ الدولةبذلتھا الرغم من الجھود التي ىعل

التي مست العدید من ،وبرامج خاصة للتنمیـة،وحدائـق،ومستشفیـات،من مدارس،ومرافق عمومیة

فقـد أصبح الوضع العام في مجال ؛والاجتماعیة في البلاد،الولایـات بھدف خلق شروط التنمیة الاقتصادیة

: بحكم عوامل متعددة ضاعفت من آثار الأزمة ومنھا،السكن والعمران شائكا

. سنویـا%3.5تزاید النمو الدیمغرافي بنسبة بلغت -

. ة إضافة إلى كون إمكانیات الخزینة محدودة لتمویل البرامج السكنیةتدھور البنایات القدیم-

ا.الریفي نحو التجمعات الحضریة بمختلف مستویاتھالنزوح -

،اھتمت الدولة بقطاع السكنإذ، )1984- 1980(لخماسي الأول االمخطط حیث عرفت ھذه الفترة،

من مجموع استثمارات الدولة % 25قطاع حوالي الفبلغت نسبة الاستثمار ب؛ وأعطیت لھ أھمیة كبیرة

:كالتاليموزع

.الاجتماعيللسكندجملیار70,5-

.الریفيالذاتيالبناءوتشجیعسكن150000 برمجة:الریفيللسكندجملیار22-

.الجماعیةالاجتماعیةللتجھیزاتھت وجدجملیار8-

)1989- 1985(المخطط الخماسي الثاني أما، للسنةسكن100000 ـبانجازوتیرةلتحقیقالدولةوسعت

، ، وھي إستراتیجیة جدیدة في نظام الإسكانالمتعلق بالترقیة العقاریة86/07فقد وافق صدور القانون رقم 

.حیث لجأت الدولة إلى طرق جدیدة لتمویل السكن

برنامج مھم وإنتاج محدود، المناطق السكنیة الحضریة الجدیدة1- 3

منذالجزائرفيالمتمثلة في المناطق السكنیة الحضریة الجدیدة ،العمرانیةالسیاسةبھذهبدأ العمل 

الجماعيالسكنتوفیراجلمن،الحضریةبالتجمعات، العمرانيالنسیجفيالتحكمبھدف،  1975سنة 

یة تعمیریة مفصلة، یمكن أن ، فالمناطق الحضریة السكنیة الجدیدة، ھي بمثابة عمل1المتزایدةسكانھالأعداد

2تصبح أداة فعالة في إطار تنفیذ مقتضیات المخطط العمراني الموجھ

400 إنتاجالمشروعطاقةونتكعندمااختیاريبشكلتنشاأنالجدیدةالحضریةالسكنیةللمناطقیمكنالجزائریةالعمرانیةالتوجیھاتوحسب1
المعماریةالوسیلةھذهبواسطةالحضرينسیجھافيتوسعاوأحجامھاأنماطھابمختلفالجزائریةالمدنشھدت أغلب فوق وقدفمامسكن

2 BOUSMAHA Ahmed  « Etalement urbain et consommation de l’espace en Algérie » p2
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1990- 1980إنتاج السكن : 43جدول رقم
ملاحظاتتاریخ الاستغلالعدد المحلاتعدد المساكنالنمطالمشروع

حي الربیع بوشامة18001981جماعي18/50
مقابل جاك بارك24021981جماعيمسكن24
- G.S- مقابل ثانویة عقبة50001982جماعيمسكن 50
حي بن عیشوش60001982فرديمسكن60

مسكن440حي 216021984جماعي219/440
مسكن220حي 150281988La ZHUNجماعي150

مسكن 14(موجھة لعمال الصحة 78001988جماعيمسكن92
)حول

عمال التربیة10001989فرديمساكن10
مساكن فردیة2300198903ج/فمسكن23

مسكن جماعي20
50101990جماعيمسكن50

-67942المجموع
وحدة فرندة-دیوان الترقیة والتسییر العقاري: المصدر

الجماعي وبالرغم من برمجة منطقتین حضریتین جدیدتین بمجمعة فرندة من أجل إنجاز السكن 

مسكن بالمنطقة الأولى، بینما 220حيتمثل في،لم ینجز إلا مشروع واحدأنھ، إلا )22الخریطة رقم(

.وجھ جل الوعاء العقاري لإنجاز السكن الفردي في إطار التجزئة كما ذكرنا في الفصل الثالث

في ھذه الفترة ھي دیوان ،السكن العمومي بمجمعة فرندةإنتاجبالمخولةالھیئة الوحیدة حیث نجد أن

بمختلف الأنماط غلب علیھا النمط الجماعي ،وحدة سكنیة679أنجز حوالي الترقیة والتسییر العقاري، فقد 

مسكنا في السنة، وقد 67.9من مجموع الحظیرة المنجزة في ھذه الفترة بمعدل % 89بنسبة تفوق 

.ابقة، نظرا لاھتمام الدولة بقطاع السكنعما كانت علیھ في الفترات الس،ارتفعت وتیرة الإنتاج

إلى ارتفاع ،في تلك الفترة مما أدى، تبقى ضعیفة مقارنة بحجم المجمعة السكاني،إلا أن نسبة الإنجاز

الھوة بین العرض السكني والطلب الكبیر، بالرغم من إنتاج السكن الفردي في إطار التجزئة كما ذكرنا 

.ظھور أحیاء فوضویة في أطراف المجمعةسابقا،  لكن ھذا لم یمنع من 
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1983الجماعي المبرمج بالمناطق السكنیة الحضریة الجدیدة حسب مخطط العمران الرئیسي لمجمعة فرندة سنة السكن : 22الخریطة رقم
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)2014-1990(ارتفاع العرض السكني، وتعدد صیغھ في مرحلة الاقتصاد الحر - 4

وقد ،إلى اقتصاديبنقل قطاع السكن من منطق اجتماعي، ارتكزت السیاسة الوطنیة للسكن

مما أدى إلى ؛والاعتراف بحق الملكیة،وتحریر المعاملات العقاریة،جاء ذلك عقب انتھاج اقتصاد السوق

قانون - كما ذكرنا سابقا- قانون التوجیھ العقاري،ظھور تشریعات وقوانین تخدم مبدأ اللامركزیة أھمھا

المؤرخ في الفاتح 93/03ل المرسوم التنفیذي رقم التھیئة والتعمیر، وتفعیل الترقیة العقاریة من خلا

العقاریین للمتعھدینالعقارسوقفتح،أینالعقاریةالترقیةلتطویرآفاقرسمالذي،1993مارس 

.1قانونيإطارفيوالخواصالعمومیین

السكنيالاستعمال ذاتالعماراتوتشییدإنجازفيفقطینحصریعدلم،م الترقیة العقاریةوفمفھ

أي، السكنلغیرالمعدةالمحلاتبإنجازوتتكفل؛السواءعلىوالإیجارالبیعیشملأصبحبل،وبیعھا

كالبیع على :إضافة إلى ظھور تقنیات جدیدة، 2الصناعيأو، الحرفي،التجاريالطابعذاتالمحلات

.خاضعة للقانون التجاري،أصبحت عملیات الترقیة العقاریةوعلیھ،التصامیم، البیع بالإیجار

؛الأوضاع الأمنیةأیضا تأزم،1990المرحلة الانتقالیة التي عاشتھا الجزائر بعد عرفت

وزاد من الأزمة الحضریة،مما حرك الھجرة نحو الأوساط ،والتي أثرت على الأوساط الریفیة كثیرا

ا كان لابد للسلطات ذلھ، وخلق أحیاء ومناطق فوضویة عقدت الأوضاع العمرانیة بھذه الأوساط،السكنیة

، ه الوضعیة و التخفیف من حدتھاذأن تجند موارد ھامة من میزانیة الدولة من أجل التصدي لھ، العمومیة

.الجزائریةللدولةوالاجتماعیةالاقتصادیةالسیاسةفيالكبرىالأولویاتمنالسكنقطاعفأصبح

رؤیةإدخال،خلالمنللقطاعالكليالدولةاحتكارسیاسةفيالنظرأعید،1996سنةففي

فتمیزت السنوات الأولى لھذه ،والمحتكرالمتعاملالدولةعوض،المنظمالدولةمبدأعلىتقومجدیدة

،3الأمن قبل الاستثماربانشغال الدولة في حل الأزمة الأمنیة بدعوى ،2002-1993الفترة ولاسیما منذ 

إلا أنھا ،بالرغم من انطلاق عدة مشاریع؛مع ارتفاع أسعار مواد البناء،والإنجاز،مما أثر على الإنتاج

عرفت تأخرا في التسلیم، لكن استقرار الأوضاع الأمنیة و تحسن الأوضاع الاقتصادیة بدایة من أواخر 

.رفع من الإنتاج وسرع عملیة الانجاز والتسلیم2003

خصتالتي،الدولةدعمطرقتنوعتكما،في ھذه الفترةالسكنعروضصیغتعددتلقد

والذيسكن،ملیونانجاز2009- 2005برنامج آخرھاكانطموحةلمشاریعضخمةبمیزانیاتالقطاع

مذكرة لنیل شھادة ماجستیر في التھیئة " التطوري في مدینة خنشلة، الانعكاس على المجال وعلى الإنتاج السكنيالسكن " لمیاء فالق 1
37ص - 2006العمرانیة، جامعة قسنطینة 

الخاص بالترقیة العقاریة03-93من المرسوم التشریعي رقم 7-2المادة 2
3 MAMMRI NOURREDINE  « Habitat "Auto-Construit" à Batna Processus d’intégration «Cas du quartier
populaire Bouakal» Thèse de magister en architecture –Constantine 2011 p29
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إلىأدتكبیرةتعمیرحركةتعرفجعل مجمعة فرندة، مما، 2014- 2010 للفترةمماثلبمشروعتدعم

.الحضریةالفضاءاتوتمددالمبنیةالمساحاتتوسع

سیاسة السكن الاجتماعي1- 4

إلى صیغة العمومي " HLM"السكن الاجتماعي من صیغة الإیجار المتوسط 1-1- 4

"LPL"الإیجاري

منذ التواجد الاستعماري بھا وعرف بعدة ،وجد السكن الاجتماعي الإیجاري في الجزائر

یمول من طرف ،الرئیسي للسكن الاجتماعي بفرنسا الشكلیمثل النمط الذي « HLM »منھا تسمیات، 

المحدودة الدخل، كما تضبطھ عدة لفئة الاجتماعیةھذا السكن موجھ ل، 1الإقلیمیةالجماعاتالدولة وبعض 

مساحة المسكن، الغلاف المالي، التھیئة والتجھیزات، یكون نمط  السكن الاجتماعي : معاییر أھمھا

. الإیجاري إما فردیا أو جماعیا

تغیرت تسمیات ھذا النمط من السكن وتطور إنتاجھ عبر مختلف السیاسیات السكنیة التي عرفتھا 

مجمعةمراحل السیاسیة والوضعیة الاقتصادیة، أھم إنتاج للسكن العمومي فيالجزائر عبر مختلف ال

كما ذكرنا « LPL »فرندة تمثل في ھذا النوع والذي عرف مؤخرا بتسمیة السكن العمومي الإیجاري 

.سابقا، ینجز من طرف دیوان الترقیة والتسییر العقاري كأھم ھیئة لإنتاجھ

مسعى نحو تحسین العرض السكني والعقاريالسكن الاجتماعي التطوري،1-2- 4

خلالمنالسكنإنعاشوالدولة تسعى إلى ،منذ الانتقال من الاقتصاد الموجھ إلى الاقتصاد الحر

والتحسینالتنظیمبعملیاتاللائقغیرالسكنمناطقعلىالتدخلووالعقاري،السكنيالعرضتحسین

ومجھزمنظممجالفي، لائقبسكناللائقغیروالسكنالیةلمجاالفوضىاستبدالدفبھ؛الحضري

الفئاتلصالحالتطوريالسكنلتمویلاجتماعیةتحصیصاتبإنجاز،السكانمعیشةمستوىلتحسین

عدةالسكنيالنمطھذاعرفوقدالاجتماعي،السكنمشاریعسیاقفيالدخلالمحدودةالاجتماعیة

.الدولةدعممنالمستفیدینمنعددأكبرلیشملوتحسیناتإضافات

رتبط مفھوم السكن التطوري بمفھوم تطور المسكن في المجال والزمان والتحولات والتدخلات ا

أو عمودیا حیث یتم تكییف المجال مع ،المنجزة على المسكن والاستفادة من مجالات جدیدة سواء أفقیا

.مستجدات حیاة الأفراد المقیمین بھ

لى النمط الفردي وحتى الجماعي حیث عرف رواجا كبیرا كتجربة یطبق السكن التطوري ع

ھو جزء من العرض السكني ونوع من السكن ؛ وأوروبا من نھایة الخمسینیات إلى نھایة السبعینات

1 SAID Ayemen « Le logement social urbain à Oran nouvelle  politique de l’habitat et retombées locales” These
de  magister en géographie – Oran  2002 page : 22
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فكرة السكن التطوري مبنیة على عقلنة المصاریف ف.الاجتماعي الموجھ للفئات الاجتماعیة محدودة الدخل

.المدعوة لتطویر ھذا المسكن عبر الزمن وفقا لدفتر الشروطلإعانة الأسر المعوزة

كوسیلة للقضاء على السكن غیر اللائق في إطار التعلیمة ،في الجزائرظھر السكن التطوري

المتعلقة بكیفیات تحسین ظروف الحیاة عبر مختلف 1995المؤرخة في الفاتح أوت المشتركةالوزاریة

ضمن البرنامج 1998سنة في النمط لم تستفد منھ مجمعة فرندة إلا ، إلا أن ھذامناطق السكن الھش

الذي دعت إلیھ الحكومة لامتصاص النزوح الریفي الذي ارتفع بسبب الأزمة الأمنیة سنوات ،الإستعجالي

امسكن180مما أنتج نوع من الھشاشة والفوضویة عبر مختلف الأوساط الحضریة، بمجموع؛ التسعینات

من غرفة وغرفتین بمساحة قدرھا المسكن یتكون . من النمط فردي ذو طابق أرضي،تطوریاا جتماعیا

دج، 100.000.00المستفید دفع مقدار مالي قدرھا ) غیر مبنیة2م60مبنیة، 2م40( متر مربع 120

ع مبلغ المستفید دففأما بالنسبة للمساكن غیر منتھیة الأشغال أي تلك التي سلمت عبارة عن ھیكل فقط، 

دج50.000.00قدرھا 

في السكن الاجتماعي التطوريالتدخلعملیاتتمویلمصادر: 44الجدول رقم 

التمویلالتدخلمجالات

بالشبكاتالربطدراسة
والتھیئة

للتنمیةالمحليالمخططقطاعیة،مساھمةطریقعنالدولةتدخل
"PCD" .البلدیةأوالولایةمیزانیة

بالشبكاتالربطأشغال
،«FCCL» أشغالللتنمیةالبلديالمخططقطاعیة،مساھمةطریقعنالدولةتمویل1-

«FONAL»،البلدیةأوالولایةمیزانیة "PCD"الشبكةإطارفيعامةذات  منفعة
الاجتماعیة

خارجيتمویل-2
الدخلضعیفةالأسرلصالحالدولةمساھمة-1المھدمةالبنایاتتعویض

CNEP قروضعلىالحصول:التسدیدعلىالقادرةللأسر-2
فيالمنفعة العمومیةوأشغال... البناءموادالعمل،الأسر،ادخار:مباشرةمشاركة-3

.الشبكة الاجتماعیةإطار
CNEPمنح قرض من : التسدیدعلىالقادرةللأسر-1للتحسینمساكن

خاصةومساھمةمشاركة-2
تنظیم(أرضعلىالحصول

) علیھاالحصولأوالملكیة
خاصةمشاركة

1995 أوت1 فيالمؤرخة008 رقمالوزاریةالتعلیمة:المصدر

فقد حضرت،من أجل انجاز المشروع في أحسن الآجال،ونظرا لضغط الحكومة والولایة معا

دون الأخذ بعین الاعتبار توصیات الحكومة في ھذا الشأن، ،قوائم مستنفدین من عامة السكانالبلدیة 

فمعظم المستفدین كانوا من الموظفین ولیس من النازحین الریفیین، كما أن العملیة عرفت نوعا من 

الفوضى والعشوائیة، خاصة بالنسبة لتحدید ھیئة الإنجاز مما اضطر الوالي إلى إصدار قرار یلزم فیھ 

منھا ما سدده المستفیدون لصالح المبالغ المالیة فر العقاري بمتابعة انجاز المشروع، دیوان الترقیة والتسیی

. ومنھا ما سدد لصندوق التوفیر والاحتیاطوالتسییر العقاري،الترقیةدیوان
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للولایةالمعنیةالمصالحعلى تولي ؛فقد حثت التعلیمة الوزاریة السالفة الذكر،أما فیما یخص الملكیة

الموضعنفستسكنلعائلاتملككونھحالةفيالموضعاستخدامتسویةخلالمن،العقارمشكلةتسویة

العقاریةللوكالاتتابعةأوللدولةملكأراضيعلىللبناءأرضیةحصصعلىوالحصول،جھةمن

التأكدمنلابدالحالتینكلتاوفيالقانونطرفمنالمحددةالتخفیضاتبتطبیقأخرى،جھةمنالمحلیة

.من الملكیة

:أنجز بمجمعة فرندة تضمن نمطینالذيالفردي مشروع السكن التطوري إن 

.مسكن فردي متكون من غرفتین، مطبخ، وحدة صحیة-

)ھیكل(مسكن فردي غیر مقسم داخلیا إلى غرف ومجالات حیویة -

السكنات التطوریة، كون الأرضیة ملك بحيلا یزال لحد الساعة قائم الوعاء العقاريتسویةمشكلإلا أن

وزعت من طرف البلدیة أما المبالغ المالیة التي سددھا المستفیدون لا - مستثمرة فلاحیة جماعیة–الدولة 

استفاد المشروعلم تصرف رغم أن ،تزال لحد الساعة مجمدة على مستوى دیوان الترقیة والتسییر العقاري

والتي كانت 2005الشبكات الحیویة والتھیئة الخارجیة للمساكن سنة من أعمال التھیئة والربط بمختلف 

.على عاتق مدیریة السكن والتجھیزات العمومیة لولایة تیارت

،  حیث بیعت السكنات عن طریق عقود عرفیة كما أن المستفیدین الأصلین لا 1توالى المالكین لھذه المساكن

التسییر العقاري أو الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط، یملكون سوى وصل تسدید لصالح دیوان الترقیة و

من أجل تسلیم وضعیتھ نظرا لتعدد الفاعلین في إنتاج ھذا العقار، اختلف ھؤلاء الأطراف حول تسویة و

، على الرغم من أن قیم علیھا المشروع لا تزال عالقةعقود الملكیة للمستفدین خاصة وأن الأرضیة التي أ

كانت ترمي لتسویة العقار في أحسن الآجال لتمكین المستفدین من الحصول على عقود توجھات الدولة 

90/29حتى یتمكنوا من إتمام سكناتھم بعد حصولھم على رخص البناء حسب توجھات القانون رقم 2الملكیة

. المتعلق بالتھیئة والتعمیر لأن ذلك یمكنھم من الحصول على شھادة المطابقة

تماعي التساھمي كبدیل للسكن التطوري وكسیاسة لتوفیر السكن الاجتماعي المدعمالسكن الاج4-1-3

إنتاج السكن بھذه الصیغة توقیفإلىأدىمماكبیرافشلاإنتاج السكن تطوري عرفت عملیة

:بسبب1998سنة 

موادأسعارلارتفاعنظراالأشغالإتمامعلىلعجزھمالمستفیدونجھھااوالتيالكثیرةالانتقادات- 1

.المالیةقدرتھموضعفالبناء

.العملیةسیروفھمإدراكعدم- 2

یبق التحصیص مشغول من طرف المستفیدین الأوائللم 1
1997أفریل 8 فيالمؤرخةتطوري،سكنحالةللسكن،الدولةدعمتنفیذالمتعلقة بكیفیاتSPM/01التعلیمة الوزاریة رقم 2
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بناءورشاتأنتجتكونھاالعمرانيالمجالعلىالسلبيتأثیرھاوالإشرافوالمتابعةعملیاتغیاب- 3

.للأراضي وعدم تمكن المستفدین من الحصول على عقود الملكیة لحد الساعةوتبدیدمنتھیةغیر

یقومالذيالتساھميالاجتماعيبالسكنتعرفجدیدةبصیغةواستبدالھا،التجربةھذهعنالتخليتملذلك

الخاصة1999أوت7 فيالصادرة1999/وعأ278رقمالتعلیمةبصدوروذلكوالملكیة،الدعممبدأعلى

.للتملیكالموجھالاجتماعيالطابعذوالترقويالسكنبتطویر

تمنحھامالیةبإعانةمدعم،للتملیكموجھاجتماعيطابعذوترقويسكنھوالسكن التساھمي 

مساحتھتتراوحمساعدة،دونمسكنملكیةعلىالحصولیمكنھالاالتي،للمجتمعالمتوسطةللفئةالدولة

كلفتھتتجاوزلافأكثر،غرفتینمنیتكونو،) 2م70متوسط المساحة یقدر بـ (2م100- 50بین السكنیة

فيإنجازهیتمالتھیئة،أشغالوالأرضيالعقارفیھابماالمحددةالمالیةللمساعدةالأقصىالمبلغمراتأربع

معوالسقفالجدرانحدودفيالإنجازویقتصروفردي،جماعينصفجماعي،سكنبرامجشكل

.1يوالفردالجماعيالنصفالنمطفيللبنایةالخارجیةالمظاھركلاستكمال

المؤرخالمشتركالوزاريالقراربمقتضىظھرتالتساھمي،الاجتماعيللسكنالنھائیةالصیغة

فيالعقاريالمرقيمنبالمبادرةتتمالوزاري،للقراروالمتممالمعدل2002 أفریلفي التاسع من شھر

لھتقدمالھیئات،والمؤسساتالمحلیة،الجماعاتلدىمتعھدابصفتھأو،زبائنھلصالحبرامجإنجاز

للدعمالأقصىالمبلغمراتأربعتكلفتھاتتجاوزلاسكناتلإنجازللمستفیدینالممنوحةالمالیةالمساعدة

.المالي

إحداثعلىعملتبل،للمواطنتمنحھاالتيالمالیةالمساعدةعلىالدولةدعمیقتصرلم

یعرفماإطارفيتدخلوالتيالمشاریع،منالنوعھذالاستقبالالموجھة،الأرضلسعرتخفیض

تابعةالغرضلھذاشراؤھاالمرادالأراضيھذهتكونأنویشترط، يالاجتماعالطابعذاتبالعملیات

فيواقعة،عمومیةتجھیزاتأو،خدماتلأغراضتخصیصھایحتملأو؛مخصصةغیرالدولةللأملاك

نسبةتطبقوالتعمیر المصادق علیھا، التھیئةأدواتفيحددمھوكماللتعمیرقابلةأوالحضریةالقطاعات

أملاكطرفمنالمحددةالحرةالسوقفيالمتداولةالقیمةتمثلالتي، الفعلیةالتجاریةالقیمةعلىالتخفیض

مساحةعلىإلایطبقلاالتخفیضفإنتجاریة،محلاتجزئیاالمشروعتضمنإذاماحالةفيوالدولة،

.وزاريقراربموجبویحددالسكني،للاستخدامالمخصصةالأرضیةالقطعة

15لمیاء بولجمر،سبق ذكره ص1
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)2013-1998(بمجمعة فرندةإنتاج السكن التساھمي: 45الجدول رقم

ملاحظةالمرقيملكیة الأرضیةعدد المساكنالموقع
غیر منتھیة% 60الوكالة العقاریةملك الوكالة العقاریة124قطعة250تجزئة 

أرضيفردي 10
لحد الآن لم تسوى الوضعیة الوكالة العقاریةملك الوكالة العقاریة30حي الانتفاضة

العقاریة للسكنات من أجل الحصول 
على عقود الملكیة

تمت التسویة بالحصول على شھادة الوكالة العقاریةملك الوكالة العقاریة26حي الأمیر عبد القادر
المطابقة

لحد الآن لم تسوى الوضعیة الوكالة العقاریةالوكالة العقاریةملك 04حي العناصر
العقاریة للسكنات من أجل الحصول 

على عقود الملكیة
الوكالة العقاریةملك الوكالة العقاریة10حي رابح بن مسعود

الوكالة العقاریةملك الوكالة العقاریة06مسكن60حي 
-أرض فلاحیة أدمجت في التعمیرالعقاریةالوكالة ملك الدولة21حي بن یزدي

لم تسوى بعد
أرض فلاحیة أدمجت في التعمیرع.ت  و ت.د ملك الدولة50طریق عین كرمس
أرض فلاحیة أدمجت في التعمیرمشروعملك الدولة60طریق عین كرمس
أرض فلاحیة أدمجت في التعمیرمشروعملك الدولة50طریق عین كرمس

391المجموع
2013تحقیق میداني: المصدر

على أراضي في معظمھا ؛للوكالة العقاریة المحلیة،أوكلت مھمة إنجاز السكن التساھمي بمجمعة فرندة

مسكن الذي 124باستثناء مشروع ؛ العقاریة، في عدة مواقع من المجمعةملك للبلدیة ضمن احتیاطاتھا

بحیث لا یزال ھذا المشروع في .ملك للوكالة العقاریةقطعة250أنجز على أرضیة التجزئة الاجتماعیة 

نظرا للمشاكل التمویلیة التي صادفتھ، مما أوقف الإنجاز لعدة ، 2000طور الإنجاز منذ انطلاقھ سنة 

سنوات، تحملھا المستفیدون بتحمیلھم دفع مبالغ مالیة إضافیة خارج الاتفاق الأولي بحجة أن مصاریف 

بسبب التأخر لأكثر من عشر سنوات، وفي النھایة سلمت ؛یجة ارتفاع مواد البناءالإنجاز قد ارتفعت نت

المساكن غیر منتھیة الأشغال، وربما الإیجابیة الوحیدة أنھم تحصلوا على عقود ملكیة أولیة، عكس ما 

.حصل في المشاریع السابقة

اعیة، إلا أن رغم ملكیة أرضیة المشروع وتحصل الوكالة العقاریة على رخصة بناء جم

نظرا لأن الوكالة العقاریة تأخرت في طلب الحصول على ؛ العقود لم تسوى لحد الساعة ببعض المواقع 

شھادة المطابقة حتى تتمكن من تحریر عقود فردیة، في الوقت الذي قام فیھ ملاك السكنات بتغیرات جذریة 

تسویة العقود، ولم یتم التوصل لأي حل لحد وعلیھ تم تجمید، بمساكنھم، فلم تتحصل الوكالة على المطابقة

.المتعلق بمطابقة البنایات وإتمام إنجازھا15- 08الساعة سوى انتظار ما سیسفر علیھ تطبیق القانون رقم 

، برمج « LPA »تغیرت تسمیة ھذا النوع من السكن فأصبح یعرف بالسكن الترقوي المدعم 

مسكن بطریق عین كرمس، إلا أنھا 50تم انطلاق أشغال حیث) مسكنا160(بمجمعة فرندة عدة مشاریع 

2م16000سكنات جماعیة، تنجز من طرف دیوان الترقیة والتسییر العقاري بمساحة قدرھا 
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بمجمعة فرندةلإنتاج السكنجدیدتوجھ،الترقیة العقاریة الخاصة2- 4

تدخلومجالالدولةدورتغیر؛السوقاقتصادفيوالدخول،اللامركزیةمبدأتجسیدعلى إثر

قواعدووضع، السكنقطاعإلىاتھنظرتغییرالدولةعلىلزاماوكان؛ والخواصالعمومیینالفاعلین

كونھ، حیویةقطاعاتبعدةوربطھ،دینامیكیةأكثرقطاعالجعلھإستراتیجیةخلالمنوطنیةلسیاسة

الإجراءاتوتسھیلللقطاعالدولةدعمبزیادةالاقتناءسھلمنتجإلىلتحویلھالأمواللحركةمنشط

وتعتمد، المالیةوالھیئاتالبنوكدوربتنشیطأخرىمالیةمصادرعنوالبحث.العقاریینللمتعاملین

بمختلفالطلبسوقلإثراءالسكنيالعرضتنویعوالسكني،الإنتاجزیادةعلىالإستراتیجیةھذهمحاور

والذي بدأ ینتشر كثیرا وبمختلف المجالات الحضریة لأنھ ارتبط ، الترقوي، ولعل أھمھا السكن العروض

.بالقطاع التجاري والاستثماري  في العقار السكني خصوصا

السكنات المنجزة في إطار الترقیة العقاریة من طرف ھو تلك ،السكن الترقوي العمومي

من طرف ھیئات إنتاج 03- 93قم والتي أنجزت في إطار المرسوم التنفیذي ر.المؤسسات العمومیة

.ولاسیما مؤسسة ترقیة السكن العائلي ودیوان الترقیة والتسییر العقاري،عمومیة

)2013-2005(العمومي إنتاج السكن الترقوي: 46الجدول رقم

ملاحظةالمرقيملكیة الأرضیةعدد المساكنالموقع
مؤخراسكنات بیعت EPLFملك الدولةفردي09الربیع بوشامة

EPLFملك الدولةفردي46شریفجبارة بن 
EPLFملك الدولةفردي07الانتفاضة

La ZHUN ملك الدولةجماعي50سكن220حيEPLFقطاع الصحة والتربیة
قطاع التربیةOPGIملك الدولةFN POSمسكن 50طریق عین كرمس
²مھكتار4.5مساحة المشروع عدلوكالة ملك الدولةعدل–مسكن 500طریق سیدي بختي

---662المجموع
فرع البناء والتعمیر لدائرة فرندة:المصدر

ولعل القانون ؛ نحو ممارسة الترقیة العقاریة الخاصة بمجمعة فرندةیحذو،بدأ القطاع الخاص

في وقت أصبح الحصول على المسكن من الضروریات لدى ؛ كان دافعا قویا لھذا الظھور11/04رقم 

المجال للقطاع الخاص بالدخول في ھذا القانون الذي فتح  ؛ومن أولویات سیاسة التنمیة الوطنیة،الأفراد

التي ، والتي یقصد بھا الھیئات والمؤسسات، إضافة إلى الأشخاص المعنویة العامة،الترقیة العقاریة

.بالشخصیة المعنویة للتحقیق أھداف خاصة وتخضع في عملھا لقواعد القانون الخاصتعترف لھا الدولة 

،لم یمیز بصفة احتكاریة بین المستثمر الخاص،وعلى ھذا الأساس فان النص القانوني الجدید

دور الدیوان الوطني للترقیة العقاریة یدخل ،بل أكثر من ذلك جعل على سبیل المثال،والمستثمر العام
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كما قنن ھذا القانون مھنة المرقي العقاري وألزمھ على . بانجاز سكنات عمومیة، ل المنافسة العقاریة مجا

.لممارسة ھذا النشاطالتسجیل في الجدول الوطني للمرقین العقارینو 1الحصول على الاعتماد

یات التنازل وكیف،المحدد لشروط2011ماي 14مؤرخ في ال، مشتركالوزاري القرار كما أن صدور ال

والموجھة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرف ، عن القطع الأرضیة التابعة للأملاك الخاصة للدولة

على الأوعیة العقاریة لإنجاز مشاریعھم بمبالغ رمزیة، ،، مكنت المرقیین العقاریین من الحصولالدولة

.حیث تتحمل معھا مدیریة أملاك الدولة مصاریف الأرضیة، بسعر وحدوي معین

)2013-2012(الترقوي الخاص إنتاج السكن: 47الجدول رقم 

ملاحظاتالمرقيالمساحةعدد المساكنالنمطالمشروع
في طور الإنجازتیارت- عمارة -96جماعيسكن ترقوي94

ملف رخصة البناء على مستوى مدیریة مداني-100جماعيسكن ترقوي100
التعمیر والبناء لولایة تیارت للمصادقة

---196-المجموع
فرع البناء والتعمیر لدائرة فرندة: المصدر

عن ،، حیث یكون تمویل السكنات2013إلا مع مطلع عام ،لم ینطلق ھذا النوع من البرامج

بدفع القسط الثاني والثالث، حسب نسبة ، الذي یحل محل الزبون2طریق صندوق التوفیر والاحتیاط

ذات فوائد تتغیر حسب دخل كل مستفید، أما بالنسبة لأرضیة المشروع فھي ؛ الإنجاز على شكل قروض

صاحبعلىشمال حي النصر، حیث یتعین الخواصالشراء من تحصل علیھا عن طریق،ملك للمرقي

لا ، 04- 11من القانون 27المادة لأحكاموفقا،العقاريللمرقينقديتسبیقدفع3الحقحفظ

.من السعر التقدیري للعقار% 20تتجاوز 

على عكس ما ھو متوفر في القوانین السابقة واسعة،تعتبر مجالات ممارسة الترقیة العقاریة 

.لأجل البیع لمختلف المساكن ذات طابع الاجتماعيالبناء،التي كانت تحصرھا فقط في عملیات 

إیجارعملیة ، وإلى البیعإضافة؛ قام بتوسعة مجال الترقیة العقاریة للمتدخلین، 93/03فالقانون رقم

وعلى ھذا منھا،الاستفادة یرغبون فيمن قبل الأشخاص اللذین ،بغرض الانتفاع بھا،الأوعیة العقاریة

: حصر الترقیة العقاریة في المجالات التالیة،11/04رقم قانون الالأساس ف

أیضاالمھنیة ،وذلك بالعمل أو الحرفیة، التجاریة،التھیئة والبناء لمختلف المشاریع السكنیة،الانجاز- 1

.إصلاحھاالعمل على أوالمشتركة فیھا الفضاءاتعلى تھیئتھا وتھیئة 

مداخلة غیر منشورة في الملتقى الوطني حول العقار بجامعة " تشجیع أم تثبیط04-11الترقیة العقاریة في ظل القانون رقم " محفوظ موھوبي 1
5بسكرة ص 

یر تمثلت في مھام الصندوق الوطني للتوف،في التمویل العقاريإن التجربة الوحیدة في الجزائر بالنسبة لھذا النوع من المصارف المتخصصة2
الصغیرة وابتداء الإدخارات ، تولى عند نشأتھ مھمة جمع 64/227بموجب الأمر رقم 1964أوت 10الذي تم تأسیسھ في " CNEP" والاحتیاط 

.كبنك وطني لتمویل السكن،تم تكریس نشاط الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط1971من 
، یقصد یھ المستفید من 2011مارس 6المؤرخة في 14الجریدة الرسمیة العدد –العقاریة المتعلق بالترقیة04- 11من القانون رقم 52المادة 3

المسكن الترقوي
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تغییر المحیط إعادةفي 11/04قانون أحكامتتجسد : والھیكلة ،التأھیلالتجدید العمراني- 2

ھیكلة تأھیلوإعادةتھدیم البنایات القدیمة ،وبناء مدن جدیدة،إمكانیةمع ،الخاص بالنسیج العمراني

. حالتھا القدیمةإلىاعھاوإرجالبنایات 

مما سینتج أحیاء . وعلیھ فالمشاریع قید الإنجاز، تعتبر أحیاء سكنیة كاملة المرافق والتجھیزات

من ضمن الإیجابیات التي یتمیز بھا مثل ھذا النوع من المشاریع اھذو، .....)ومدرسة ومسجد(ةمجھز

.السكنیة، كما أن الوعاء العقاري الذي تشغلھ أیضا مھم جدا

)2005-1990(مبدأ اللامركزیة تكریس- 5

انطلاقا من المخططات التوجیھیة للتھیئة العمرانیة ومخططات شغل الأراضي، تم التفكیر 

بالتعاون مع دائرة تھیئة الإقلیم في مسعى آخر، یتمثل في تحدید المواقع المحتملة لإنشاء المدن الجدیدة 

مدن الصغرى ھذا بالنسبة للمدن الكبرى أما بالللتقلیل من الضغط على المراكز الحضریة المكتظة، 

والمتوسطة فقد عملت الدولة على إنتاج السكن بمختلف صیغھ حیث ظھرت صیغة السكن الاجتماعي 

یساھم المواطن في إنجاز مسكنھ على مراحل أو كما یسمى الشراء إذالتساھمي كبدیل للسكن التطوري 

والمرافق العمومیة ، زاد حجم الإنتاج وتنوع العرض وعرفت البرامج السكنیة على التصامیم وعلیھ 

2110الشروع في انجاز 2005-1990تحسنا نوعیا وكمیـا معتبرا، وفي ھذا السیاق تم خلال الفترة 

، وھذا بمتوسط سنوي بمختلف الصیغبمجمعة فرندةبین الفردي والجماعي العالي والمنخفضامسكن

.مقارنة مع الفترات السابقةسكنیة، وتعد خطوة عملاقة في إنتاج السكن العموميوحدة210یتجاوز 

2005- 1990في الفترة العموميإنتاج السكن: 48الجدول رقم

عدد المشروع
العمارات

عدد النمط
المساكن

تاریخ 
الاستغلال

ملاحظات

051993فردي05/4002
حي رابح بن مسعود61997نصف جماعي6/162
حي رابح بن مسعود101998جماعي10/162

حي الانتفاضة1521998نصف جماعي38اجتماعي152
حي بن یزدي1801999فردي أرضي-تطوري180

طریق عین كرمس102000فردي أرضي-سكنات تساھمي10
الأمیر عبد القادر262000فردي-سكن تساھمي26
حي الانتفاضة302000فردي-سكن تساھمي30
حي العناصر042000فردي-سكنات تساھمیة04
حي رابح بن مسعود102000فردي-سكنات تساھمیة10
حي بن عیشوش062000فردي-سكنات تساھمیة06

مسكن220حي 162001نصف جماعي8سكن16
/ جماعي3مسكن52

نصف جماعي
مسكن جماعي52200136

مسكن نصف جماعي16
1995برنامج 2مساكن فردیة الشریحة 100200102نصف جماعي9مسكن100
طریق عین كرمس702001نصف جماعي5مسكن70
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RHPحي بن یزدي بجوار 102001فردي أرضي-سكنات تساھمي10
بجوار المركب الجواري للضرائب502002جماعي8سكن50

مسكن برنامج 50
1998

05واحدة حولت مساكن ذات غرفة 45200310جماعي5
غرف03مساكن ذات 

ك.طریق ع2000برنامج 1002005جماعي1006
1999برنامج 1532003جماعي8مسكن160
2001برنامج 1002005جماعي6مسكن 100
2001برنامج 902005جماعي3مسكن 90

192005فرديEPLF7مسكن 19
2002برنامج 1002006جماعي3مسكن 100
2003برنامج 802006جماعي3مسكن80
2004برنامج 1002007جماعي3مسكن100
2005برنامج 1002007جماعي6مسكن100

2001طریق عین كرمس برنامج 1242010فردي-تساھميمسكن124
50FN POS5 طریق عین كرمس502012جماعي

112 EPLF-1122009 2003برنامج
2005برنامج 1002007جماعي5مسكن100

2110المجموع
وحدة فرندة-دیوان الترقیة والتسییر العقاري: المصدر

)2014-2005(بمجمعة فرندةرفعت من وتیرة إنتاج السكن العموميالانتعاش الاقتصادي مرحلة - 6

الأجنبیةوالاستثماراتالجزائريالاقتصادبتناميإیجابًاالجزائرفيوالإنشاءالعقارقطاعتأثر

إلى2001عامقبلسنویًا% 4البالغمتوسطھمنللجزائرالإجماليالمحليالناتجنمومعدلارتفعفقد. 

الوطنيالإسكانبرنامجوبموجبفي وقت تشھد فیھ أسعار النفط ارتفاعا ملحوظا،1السنةتلكبعد% 9

، 2009-2005الحكومة لإنشاء ملیون وحدة سكنیة خلال البرنامج الخماسي الأول ت، خططالحكومي

لإسكان العائلات ذات الدخل 2014-2010تلحق بملیون وحدة سكنیة أخرى خلال الخماسي الثاني 

.المحدود والمتوسط

)2009-2005(البرنامج الخماسي الأولمشروع بناء ملیون وحدة سكنیة، 1- 6

المخطط الخماسي الأول للتنمیة، وقد عرف قطاع السكن انتعاشا كبیرا من الانطلاق فيت ھذه الفترة عرف

:حسب الجدول المواليخلال المشاریع المبرمجة

دراسة  منشورة على –2008مارس " الجزائرفيالعقاربقطاعالمتعلقةوالتطوراتالاتجاھاتدراسة"المركز المالي الكویتي لبحوث العقار 1
الانترنیت
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2009- 2005لعقار السكني خلال البرنامج الخماسي الأول نتاج اإ: 49الجدول رقم

ملاحظاتتاریخ الاستغلالعدد المساكنالنمطالمشروع
2006برنامج 1002009جماعيمسكن100
2008برنامج 802009جماعيمسكن80
برنامج الھضاب العلیا1002009جماعيمسكن100

2005برنامج ألغي50جماعيسكن ذو تمویل مشترك50
2006برنامج ألغي50جماعيسكن ذو تمویل مشترك50
2007برنامج ألغي50جماعيسكن ذو تمویل مشترك50

2008برنامج ألغي50جماعيسكن ذو تمویل مشترك50
2009برنامج ألغي50جماعيسكن ذو تمویل مشترك50

530المجموع
فرع البناء والتعمیر لدائرة فرندة،2009- 2005محاضر اختیار الأرض لبناء سكنات للخماسي : المصدر

عمدت ،2009-2005إنتاج السكن فمن خلال برنامج قفزة نوعیة في ، عرفت ھذه الفترة

،ونصف جماعي بمختلف الصیغ،الھیئات المعنیة إلى اختیار أرضیات لتجسید مشاریع السكن الجماعي

حیث برمج ، والسكن الاجتماعي التساھمي،أبرزھا السكن الاجتماعي الإیجاري لذوي الدخل المحدود

.مسكن500ل عن بمجمعة فرندة في ھذه الفترة ما لا یق

لأنھا كانت خطوة جریئة لم تعشھا ،في الوسط الفرنديحركةھذه المشاریع المبرمجة أحدثت 

.في فئة الموظفینولاسیما؛ وخاصة بالنسبة للسكن التساھمي الذي یزداد الطلب علیھ،المجمعة من قبل

وبعد مرور الخمس سنوات ، سكن ، لكن ھذه البرامج لم تؤخذ بعین الاعتبار ولم تنجز250حیث برمج  

مسكنا خلال الخمس سنوات 380حیث تم إنتاج ، ألغیت ولم ترى النور إلا السكنات الاجتماعیة الایجاریة

و معدل منخفض جدا مقارنة مسكنا سنویا، مع العلم أن برامج سابقة أنجزت في ھذه الفترة، وھ76بمعدل 

.الكبیر على السكن في ھذه الفترة والفترات التي سبقتھابالطلبومقارنة ، بالحجم السكاني لمجمعة فرندة

)2015-2010(الخماسي الثاني ، البرنامجبالرغبة في إنتاج ملیون وحدة سكنیة أخرىالتصریح2- 6

المحدد للقواعد التي تنظم17/02/2011المؤرخ في 11/04القانون وافقت ھذه الفترة صدور

المتعلق بالنشاط العقاري، ویعد ھذا القانون 93/03والذي ألغي بموجبھ القانون رقم نشاط الترقیة العقاریة 

.بمثابة، وثبة نوعیة في مجال تعبئة الاستثمار الخاص في میدان الترقیة العقاریة
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2014- 2010السكني خلال البرنامج الخماسي الثاني العقارإنتاج: 50الجدول رقم 
ملاحظاتتاریخ الاستغلالعدد المساكنالنمطالمشروع

برنامج القضاء على السكن الھش1002012جماعيRHPمسكن 100
برنامج القضاء على السكن الھش2502014جماعيRHP مسكن250
برنامج القضاء على السكن الھشفي طور الإنجاز227جماعيRHP مسكن227

في طور الإنجاز–2010برنامج -100جماعيمسكن100
في طور الانجاز- 2011برنامج -100جماعيLPL مسكن100
في طور الإنجاز الأشغال - 10/14الخماسي -450جماعيLPL مسكن450
الأشغال لم تنطلق-ترقوي إیجاري-120جماعيLPLسكن 120
إیجاريترقوي -100جماعيLPLسكن 100
في طور الإنجاز-94جماعيسكن ترقوي94
وكالة عدل-لم تنطلق -500جماعيسكن ترقوي500

في طور الإنجاز-50جماعيسكن ترقوي مدعم50
في طور الإنجاز-60جماعيسكن ترقوي مدعم60
تنطلقالأشغال لم -50جماعيسكن ترقوي مدعم50
خاص بقطاع الجیش-50جماعيسكن ترقوي مدعم50

2014اختیار الأرض -150جماعيLPLسكن 150
2401المجموع

فرع البناء والتعمیر لدائرة فرندة* ، وحدة فرندة-دیوان الترقیة والتسییر العقاري* : المصدر

بالنسبة للدولة التي تسعى احقیقیایمثل تحدی،2000بدءا من عامالسكن في الجزائرأصبح 

نجاز ملیون وحدة سكنیة في كل من إلا أن إلإنجاز ملیون وحدة سكنیة تبعت بملیون وحدة أخرى، 

أن نؤخذ بعین الاعتبار المساكن المنجزة في ؛ لیس معناه2014-2010، 2009-2005الخماسیین الأول 

سواء في الثمانینات أو التجزئة السكنیةم وأنتجت في إطار نظا، ھذه الفترة على أرضیات ھیئت

ي تبقى مجرد ھف.ولم یقم أصحابھا ببنائھا لظروف تتعلق بوضعیتھم وإمكانیاتھم المادیة، التسعینیات

.لا علاقة لھ بأرض الواقعخطاب سیاسي

، فیجب الأخذ بعین الاعتبار أیضا الذي یأخذ معنا أوسعمن السكناإلا جزءلا یعدالمسكن ف

وعموما . التجھیزات والوحدات الجواریة وكذا البنى التحتیة  بدلا من إنتاج أحیاء ذات قطیعة عمرانیة

تعتبر ھذه المرحلة أھم مرحلة في تاریخ إنتاج السكن العمومي بمجمعة فرندة فقد قدر حجم الإنتاج بحوالي 

للقضاء المخصصلإیجاري االاجتماعيكالسكن الصیغوحدة سكنیة خلال ھذا الخماسي بمختلف 2400

الجدول –مسكنا 577، حیث استفادت مجمعة فرندة من 2007الذي أحصي سنة 1على السكن الھش

منتھیة الأشغال في انتظار ضبط قوائم المستفدین 250سكن سلمت وتم ترحیل السكان إلیھا، 100- أعلاه

مسكن لا یزال في طور الإنجاز227والقیام بترحیلھم أما مشروع 

2007مسكنا ھشا على مستوى مجمعة فرندة سنة 588بإحصاء الحظیرة السكنیة الھشة حوالي سجلت الفرق المكلفة 1
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السكن العمومي بمجمعة فرندة حسب صیغة وھیئات الإنتاج: 23الخریطة رقم
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إنتاج العقار التجاري مكمل لإنتاج العقار الحضري السكني- 7

النشاط بینھما، یمكن فصل إنتاج العقار التجاري عن العقار الحضري والسكني، نظرا لتكامل لا

إن صح التعبیر لم ینفصل عن السكن في كل المراحل، فقد أنتج ضمن ،وعموما فإنتاج العقار التجاري

طرففي مختلف مراحل إنتاج العقار الحضري من، مواقع السكن الاجتماعي الإیجاري التجزئة السكنیة

، وأیضا من الترقیة والتسییر العقاري، ودیوانوالوكالة العقاریة،مختلف الفاعلین العمومیین كالبلدیة

أنجزت الوكالة العقاریة تجزیئات خاصة بالنشاط التجاري كما. طرف الخواص، ضمن مساكنھم الخاصة

220كحي جبارة بن شریف، حي : بعدة مواقع2م30عبارة عن أكشاك لا یزید مساحة كل منھا عن 

.حل تجاريم200سكن، حي القدس، وحي الربیع بوشامة بما یفوق 

محلا تجاریا بمجمعة فرندة حسب إحصائیات مدیریة المنافسة 1986وتجدر الإشارة إلى وجود 

المحلاتعددلیصبح،محلا مھنیا دخلت حیز النشاط250على تتوفر، كما 2013سنة للدائرةوالأسعار 

شط دون حصول سجلا تجاریا فیوجد حقیقة محلات تن2236أو بالأحرى محلا2236فعلیاالنشطة

.أصحابھا على السجل التجاري

:تتوزع المحلات التجاریة كالتالي

في 2م8.32-40.5من طرف الوكالة العقاریة، بمساحة تتراوح بین أنجز: محل تجاري88- 1

1997-1992الفترة 

50- 21متوسط المساحة 2م351.61قطعة ترقویة بمساحة 12:كشك بحي الربیع بوشامة12- 2

مسجلة ومشھرة 10/03/1956على أرض ملك البلدیة خصصت لھا من أملاك الدولة بتاریخ 2م

715حجم 18رقم 02/05/1956بتیارت بتاریخ 

تجزئة خاصة بالنشاط التجاري على أرض الاحتیاطات : بحي جبارة بن شریفمحل تجاري18- 3

العقاریة البلدیة

القدستجزئة: أكشاك بجوار ثانویة عقبة بن نافع5- 4

2القدستجزئة: أكشاك بجانب المستشفى8- 5

سكن220أكشاك بحي - 6

سي عبد الھادي عمرحي رابح بن مسعود، حي:السوق الدائري - 7

محل مھني250: برنامج الرئیس- 8

بطریق عین كرمس جنوبامركز تجاري للبلدیة، - 9
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في مختلف .فرندةلأھم مراحل وآلیات إنتاج العقار الحضري بمجمعة ،من خلال استعراضنا

نلمس بوضوح ضعف التنسیق بین سیاسة .الفترات وتبعا لمختلف السیاسات المتبعة من طرف الدولة

تغلب علیھ .من خلال إنتاج نسیج عمراني غیر مكتمل الوظائف الحضریة،وسیاسة السكن،التھیئة

على التجزیئات المنشاة من طرف ،ولاسیما السكن الفردي المنجز من طرف الأفراد،الوظیفة السكنیة

.البلدیة ووكالاتھا العقاریة

التسییر لمكونات المجال تمت بطریقة تلقائیة بعیدة عن التخطیط و،كما أن عملیة التعمیر

التي تتحكم في التنظیم والتسییر العقاري، والتي ،الحضري، في ظل عدم احترام أدوات التھیئة والتعمیر

.للوصول لھذا التنظیم المرغوب فیھوغیر مؤھلةتبقى ھي في حد ذاتھا غیر فعالة 

كباقي البلدیات في إطار الأمر ؛احتكارھا للعقار الحضريإلىإضافة ،ذلك كون بلدیة فرندةیمكن تفسیر

التجزئة بعزل وإنجاز المخططات الخاصة ب، احتكرت أیضا الدراسات،فھي كھیأة مسؤولة. 74/26رقم 

نقد، وعلیھ فلا یجب العاملین بالمصلحة التقنیة آنذاكعلى التقنینوالاعتمادمكاتب الدراسات المتخصصة 

مختلف الفاعلین ولاسیما الإداریین المختصین في لالتقصیر یحمل ھذافقط بقدر ما العقاریةالسیاسات

.تسییر المجال الحضري

)برنامج الرئیس(كرمس جنوبا. طریق ع–المحلات المھنیة : 19صورة رقمال
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III. نتاج والتركیبة الاجتماعیة للمجال بعد عملیة التعمیرالإالعلاقة بین

بالتركیب الاجتماعي لا بد أن نربطھ العقارإنتاجمن أجل الحصول على تحلیل متكامل لآلیات 

وانعكاساتھ على  لمعرفة العلاقة بین العقار الحضري ومستعملیھ، مدى كفایة إنتاجھ، محاولةسكانلل

:توزیعھم وسلوكیاتھم من خلال المؤشرات التالیة

التزاحم  في معدلاتالارتفاع اسبب،كافيالغیر نتاجالإوسكاني الضغط ال- 1

الاكتظاظلأنالسكاني على العقارالضغطمستوىتحدیدفيالقویة،التزاحم لھا دلالتھادراسة مؤشرات

خلالمنذلكو1المعیشةجودةوالراحةمستوىعنیعبرأنھكماالسكن،إطارإلى تدھوریؤدي

:ھماأساسیینعنصرینعلىالتركیز

بمجمعة فرندة یفوق المعدل الوطنيشغل المسكنمعدل1- 1

باعتبارهیستخدم مسكن،كلفيالمقیمینالأشخاصعددأيفي المساكن،الإیواء أو الإقامةمعدلتطور

الإقامةمعدلتراجعإلىبالنظرإیجابیا،تطورھذا الویعتبر" الأزمة«تطورالرئیسیة لتقییمالمعاییرأحد

المسكن / شخص6.42إلى1998عامفيالواحدالمسكنفيشخص7.15منبالجزائر المساكنفي

الناحیةمنسواءالسكن،ظروفعنمعلوماتبطبیعتھ،یقدملاالمعدلھذاأنحینفي، 2002عام

الإیواء بین ومن خلال تحلیل نتائج التحقیق المیداني نلاحظ وجود فوارق في معدل النوعیة، أوالكمیة

:)22الخریطة رقم(بمجمعة فرندة ویمكن تقسیمھا إلى ثلاث مجموعاتمختلف الأحیاء السكنیة

توزیع السكان والأسر داخل المساكن والغرف:51الجدول رقم

مخبر التھیئة العمرانیة، جامعة قسنطینة العدد -مجلة التھیئة العمرانیة" السكن التطوري وآلیات القضاء على السكن الھش"محمد الھادي لعروق 1
67ص 06-2006/2

عدد الأسر في المسكن متوسط مساحة 
2المسكن م

متوسط مساحة 
2الغرف م معدل شغل الغرفة معدل شغل 

المسكن الأحیاء

1,21 99,77 15,62 2,15 6,67 الإخوة بوطیبة
1,34 157,85 16,76 1,91 7,52 الأمیر عبد القادر
1,17 167,95 17,29 1,79 6,39 الانتفاضة
1,49 116,51 14,57 2,14 7,55 الربیع بوشامة
1,06 120,06 16,94 2,09 6,13 السكنات التطوریة
1,25 166,75 16,04 2,11 6,96 العباس والحسین
1,17 107,04 16 1,53 6,87 القوایر
1,00 122 16,1 1,73 5,2 أول ماي
1,36 164,68 16,21 2,21 8,21 أول نوفمبر
1,00 108,75 17 2,09 5,75 بن یزدي
1,00 125,16 15,74 1,95 6,47 قطعة51+250تجزئة 
1,30 233,44 16,74 1,66 7 تجزئة العناصر
1,55 268,36 16,36 1,35 6,64 جبارة بن شریف
1,00 97,89 16,11 1,86 5,68 سكن220حي 
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2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

، معدل شغل المسكن مرتفعالمجموعة الأولى- 1

شخص في 8.62-7.18یتراوح بین ، یفوق بكثیر المعدل الوطني، مرتفعإقامةتتمیز بمعدل 

المسكن، ویتركز الاكتظاظ في المسكن في كل من تجزئة أول نوفمبر، الأمیر عبد القادر، حي حطاب 

المدینة، تجزئة سوالم الكبیر وحي الربیع بوشامة، معظم ھذه الأحیاء قدیمة والشعبیة تتمیز أحمد، مركز 

. بكبر حجم الأسرة، وتعدد الأسر في المسكن الواحد

معتدلن، معدل شغل المسكعة الثانیةالمجمو- 2

شخص في المسكن 7-6، یتراوح بین المعدل الوطنيتتمیز بمعدل إیواء متوسط یقترب أو یوافق 

، رابح بن مسعود والإخوة 1945ماي 8تجزئة الانتفاضة، العناصر، الواحد، ینتشر ھذا المعدل في 

بوطیبة

، معدل شغل المسكن ضعیفالمجموعة الثالثة- 3

أشخاص في المسكن، 6، یقل عن معدل الوطنيبمعدل إقامة ضعیف، ینخفض عن التتمیز

مسكن 220شھید، حي 34وینتشر ھذا المعدل المنخفض على وجھ الخصوص بالأحیاء الجماعیة كحي 

مسكن، الأحیاء الترقویة الجدیدة كحي محمد بوضیاف وكذا بالمدینة القدیمة التي فقدت سكانھا 440وحي 

حیاء الجدیدة سواء عن طریق الھدم وإعادة الإسكان أو عن طریق منح السكنات الاجتماعیة باتجاه الأ

الایجاریة، تتمیز الأحیاء العمودیة بصغر حجم الأسرة كونھا أسر نوویة انفصلت عن العائلة الكبیرة 

. وتركزت بھذه الأحیاء بحیث نجد أسرة واحدة في المسكن

1,06 66,14 12,51 2,1 5,78 شھید34حي 
1,63 70 14,74 2,07 5,89 سكن440حي 
1,38 219,52 16,14 2,04 7 45ماي 8حي 
1,33 215 15,42 1,78 6,83 حي اللوز
1,18 139,36 15,64 1,71 6,33 حي النصر
1,36 138,33 15,36 2,14 7,18 حي حطاب أحمد
1,60 159,67 16,27 1,63 6,93 حي رابح بن مسعود
1,00 137 19,13 1,88 5,63 حي محمد بوضیاف
1,92 181,46 15,85 2,04 8,62 سوالم الكبیر
1,50 138,28 16,78 1,93 7,72 سي عبد الھادي عمر
1,27 112,03 12,84 1,92 5,42 سیدي الناصر
1,49 121,63 14,9 2,1 7,51 عثماني یحي
1,48 163,48 16,82 1,85 7,18 وسط المدینة
1,30 134,94 15,38 1,95 6,7 المجموع
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2013سنة مجمعة فرندةبمعدل إشغال المسكن : 24الخریطة رقم
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نلاحظ بأن معدلات الإقامة مرتفعة حتى بالتجزیئات السكنیة الجدیدة، مما لا یعطینا فكرة 

عوامل أخرى أھمھا حجم المسكن ومساحتھ مما لتداخلاواضحة عن درجة الاكتظاظ بالمساكن نظر

.  یجرنا للحدیث عن معدل إشغال الغرف

متوسطمعدل شغل الغرف2- 1

دراسة ھذا المؤشر تعطینا فكرة عن المسكن وحجمھ، وربطھ بعدد سكانھ، كما أنھا تعكس النمط 

شخص 1.95الغرف سجل ل إشغالدمن خلال تحلیل نتائج التحقیق المیداني نجد أن مع. السكني السائد

في الغرفة بمجمعة فرندة وھو معدل متوسط، واعتمادا على المعاییر المحددة من طرف وزارة السكن 

أعلى معدل سجل بتجزئة ھي ذات معدل إشغال متوسط، أحیاء مجمعة فرندةالقول أن كلا نكنموالعمران ی

جبارة بن شریف التي تعرف معدل تجزئة شخص في الغرفة وأدنى معدل سجل ب2.21أول نوفمبر بـ 

لقدیمة والشعبیة سجلت معدلات ا، الأحیاء شخص في الغرفة الواحدة1.35إشغال عادي سجل حوالي 

كبیرة كحي سیدي الناصر الذي یعرف معدل إشغال مسكن صغیر لكن معدل إشغال الغرفة كبیر مما 

. یوحي بصغر حجم المسكن

ن مجمعة فرندة بعد عملیة التعمیرالتركیب الاجتماعي والمھني لسكا- 2

سنحاول في ھذه الجزئیة دراسة البنیة المھنیة الاجتماعیة لأرباب الأسر حسب الأحیاء السكنیة 

بتصنیفھا إلى أحیاء قدیمة، التجزیئات قمنابعد عملیة التعمیر، إذالاجتماعيلنأخذ فكرة عن التركیب 

البلدیة ووكالاتھا العقاریة، التجزیئات الخاصة والأحیاء المنجزة من طرف القطاع العمومي المتمثل في 

:السكنیة المنجزة من طرف الدولة ومختلف ھیئاتھا فتحصلنا على النتائج التالیة

غیر المؤھلین في الأحیاء القدیمةفئة سیطرة 1- 2

، المنخفضلون أعمالا یومیة تتمیز بالدخل مغیر المؤھلین ھم عمال ذوو مستویات تعلیمیة ضعیفة، یع

الأحیاء وھي تمثل من نسبة أرباب الأسر المقیمین بھذه % 26.95ینتشرون في الأحیاء القدیمة بنسبة 

.الطبقة الضعیفة، تلیھا نسبة المتقاعدین والموظفین

والإطارات بالتجزیئات السكنیة العمومیةالموظفینسیطرة فئة 2- 2

بنسبة السكنیة المنشاة من طرف البلدیة والوكالة العقاریةتتركز فئة الموظفین والإطارات  بالتجزیئات 

ارتفاع المستوى المعیشي إضافة إلى فئة وبالتاليالفئة الاجتماعیة بارتفاع الدخل ، تتمیز ھذه% 41.13

.التجار والمتقاعدین

على التجزیئات الخاصةوغیر المؤھلینسیطرة فئة المتقاعدین3- 2

ي سوالم الكبیر القدیم النشأة وغیر المؤھلین بحي حطاب أحمد، الذي یضم ارتفاع نسبة المتقاعدین بح

.البنایات الفوضویة والھشة  وھي الأماكن التي یسكنھا عادة أصحاب الدخل الضعیف
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ن والموظفین بالأحیاء الاجتماعیةسیطرة فئة غیر المؤھلی4- 2

النمط من المساكن الاجتماعیة الایجاریة ركز غیر المؤھلین بھذه الأحیاء، فھم المعنیین بمثل ھذا یت

الموجھة لذوي الدخل المحدود، في حین نجد أن ثاني تركز لفئة الموظفین الذین یشترون ھذه المساكن من 

بسبب،لا لشيء إلا لأن ھذه الفئة تستثنى من عملیة الإسكان الاجتماعي ،المستفدین بمبالغ مالیة مبالغ فیھا

دھا ھي الفئة الأكثر تداولا على شراء المسكن الاجتماعي نظرا لنقص العرض دخلھا المرتفع في حین نج

الكبیرللارتفاع ذات الملكیة المسجلة، نظرابباقي الصیغ واستحالة اقتنائھا لسكن بالتجزیئات ولاسیما 

. للأسعار

2013سنة توزیع أرباب الأسر حسب البنیة المھنیة في مختلف أحیاء مجمعة فرندة: 52لجدول رقما

المجموع البنیة المھنیة لأرباب الأسر بطالالأحیاء السكنیة فلاح حرفي تاجر مؤھل إطار موظف متقاعد غیر مؤھل
33 - 1 2 4 5 6 6 5 4 وسط المدینة
61 4 - 2 5 8 1 7 8 26 الإخوة بوطیبة
47 3 4 5 4 9 5 3 5 9 الربیع بوشامة
23 - 5 2 3 3 - 3 - 7 القوایر
10 - - - 2 1 3 1 - 3 أول ماي
74 12 2 6 2 8 4 4 17 19 سیدي الناصر
41 4 4 3 7 2 6 2 8 5 عثماني یحي

256 23 15 18 23 31 19 20 38 69 مجموع جزئي
28 - - 3 4 1 4 5 4 7 تجزئة العباس والحسین
28 - 1 2 2 2 3 5 7 6 تجزئة أول نوفمبر
15 - 2 - 1 4 3 5 - حي رابح بن مسعود
18 1 2 2 1 - 3 3 4 2 سي عبد الھادي عمر
29 - - 2 - 3 9 7 4 4 ق.عتجزئة الأمیر 
41 - 1 2 2 2 3 15 8 8 تجزئة الانتفاضة
27 - - - 2 - 12 8 3 2 تجزئة العناصر
11 - - - - 1 6 1 2 1 تجزئة جبارة بن شریف
21 - - 6 1 - 5 2 3 4 45ماي 8تجزئة  
12 - 1 - 3 - 2 1 4 1 تجزئة  اللوز
33 - 7 1 2 3 4 2 7 7 حي النصر
19 - - 1 4 - 3 6 4 1 51+250تجزئة 

282 1 14 19 21 13 58 58 55 43 مجموع جزئي
61 5 2 4 5 9 3 6 14 13 حي حطاب أحمد
13 1 1 - 2 1 3 1 2 2 سوالم الكبیر
74 6 3 4 7 10 6 7 16 15 مجموع جزئي
16 - - - 2 2 3 1 1 7 السكنات التطوریة
19 - - - 2 2 5 7 2 1 سكن220حي 
63 1 1 4 3 2 9 16 6 21 شھید34حي 
19 1 1 2 - - 2 6 4 3 سكن440حي 
8 - - - 1 - - 1 6 - حي محمد بوضیاف

125 2 2 6 8 6 19 31 19 32 مجموع جزئي
770 32 35 49 63 65 108 122 133 163 المجموع الكلي

2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر
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للادخارةجدیدكآلیةالعقار السكني - 3

الأھمیة الاقتصادیة والاجتماعیة للعقار الحضري تترجم في طرق استغلالھ واستثماره لخلق 

الثروة فلكل فئة اجتماعیة إستراتیجیتھا في التعامل مع ممتلكاتھا العقاریة وان كانت مجرد مسكن عائلي 

، فالملكیة العقاریة الیوم أضحت كنمط حدیث للادخار مما یفسر حمى الشراء ورغبة كل فرد في صغیر

امتلاك عقار خاص بھ،وكإیراد حقیقي للسكان أنفسھم من خلال استغلال الطابق الأرضي للتجارة سواء 

.للإیجارھاالاستعمال شخصیا أو موجكان 

من الأسر المحقق معھا تمتلك مسكنا أخرا % 5بة حسب نتائج التحقیق المیداني فقد وجدنا أن نس

ینتھجھ الأفراد لرفع دخلھم المادي، موجھا للإیجار، صحیح أن النسبة ضعیفة لكنھا تنم عن سلوك جدید 

.استغل كدخل مالي إضافيحیث غیرت ھذه الأسر إقامتھا بینما احتفظت بالمسكن السابق الذي 

منھا استعمال % 64ساكن المحقق فیھا تمتلك محلات تجاریة، من الم% 12.33كما وجدنا أیضا أن نسبة 

، مع تنوع الأنشطة التجاریة وحتى المھن موجھة للإیجار% 36شخصي، والنسبة المتبقیة والمقدرة بـ 

ونفس لكن تبقى تجارة المواد الغذائیة ھي المسیطرة، ....)أطباء، موثقون ومدرسة تعلیم السواقة(الحرة

لركن السیارات ومنھا ما یستغل كورشة ا یؤجر ممستودعات بالسكنات الفردیة، منھا الأمر بالنسبة لل

، وتنتشر ھذه الممارسات خاصة بالتجزیئات التي تتمیز بكبر )نجارة، میكانیكا وكذا الخراطة(حرف 

المساحة مما یسمح بتكامل الأنشطة بھا
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الرابعخلاصة الفصل 
وأھم عوامل استھلاك العقار الحضري بمجمعة العمراني،للمجالمكونالسكن من أھم 

استمر إنتاجھ في مختلف السیاسات العقاریة والحضریة التي عرفتھا الجزائر، منذ الحكم . فرندة

العثماني إلى یومنا ھذا، بالرغم من أن المستعمر الفرنسي لم تكن لھ سیاسة سكنیة واضحة 

، تجسدت في 1958بعد الثورة التحریریة،من خلال برنامج  مخطط قسنطینة سنة المعالم،  إلا

.السكن الاجتماعي بمختلف أنماطھ

بعد الاستقلال، لم یحظى قطاع السكن بالأھمیة الكبیرة، بل بادرت الدولة باستكمال 

ویلة مسكنا عمومیا خلال فترة ط91المشاریع التي كانت في طور الإنجاز فقط، ما یعادل 

. عاما17تجاوزت 

، انتعش قطاع السكن من خلال إنتاج )1990- 1980(في سنوات الثمانینات إلا أنھ

السكن الفردي من قبل الأفراد ذاتیا، على الأراضي المھیأة من طرف البلدیات ووكالاتھا 

ا مخطط العقاریة، وكذا السكن الجماعي وفق آلیة المناطق السكنیة الحضریة الجدیدة، والتي حددھ

سكن، بینما وجھ ما تبقى من الوعاء 220العمران الرئیسي، إلا أنھ لم یطبق منھا إلا مشروع 

وافقت .وكذا التجھیزات العمومیة، العقاري للسكن الفردي في إطار التجزئة والتعاونیات العقاریة

مومي الاجتماعي ، إنجاز المخططین الخماسیین الأول والثاني، فارتفع إنتاج السكن العھذه الفترة

، ضمن التجزئة السكنیة تارة، والسكن بالمحلات التجاریةمرفقاوحدة سكنیة، 679إلى حدود 

.العمومي الجماعي تارة أخرى

، ارتكزت السیاسة 1990في مرحلة اقتصاد السوق وتحریر السوق العقاریة بعد 

حیث عرفت ھذه الفترة .الوطنیة للسكن، على نقل السكن من منطق الاجتماعي إلى الاقتصادي

تأزم الوضع الأمني، مما جعل الدولة تنشغل بحل الأزمة، وبالتالي أثر على وتیرة الإنتاج، وتأخر 

.مواعید التسلیم عن الآجال التعاقدیة

عرفت ھذه الفترة أیضا تنوعا في صیغ وعروض، السكن العمومي سواء الاجتماعي 

و الإیجاري الذي یستحوذ على أعلى نسبة إنجاز بمختلف صیغة ولاسیما التطوري، التساھمي، 

بمجمعة فرندة، ولاسیما في فترة الإنعاش الاقتصادي الموافقة لإنجاز المخططین الخماسیین 

، وتوجھ الدولة نحو إنجاز ملیون وحدة سكنیة، أو السكن الترقوي )2014-2005(الأول والثاني 

، حیث في إطار الترقیة العقاریة الخاصةسواء المنجز من طرف الھیئات العمومیة أو الخواص

من مجموع % 55وحدة سكنیة بنسبة تفوق 2681إنتاج ) 2014- 2005(شھدت ھذه الفترة 
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، ولاسیما جنوب شرق المجمعة، حیث یتوفر )2014-1990(السكن العمومي المنجز خلال فترة 

. العقار الحضري العمومي، المبرمج لھذا الغرض

والجماعي، العمومي والخاص، من أھم عوامل استھلاك العقار السكن بشقیھ الفري 

الحضري بمجمعة فرندة، إلا أنھ أفرز تنظیما اجتماعیا لھ علاقة وثیقة بالعقار، موقعھ ومساحتھ 

وأیضا وضعیتھ القانونیة، ومعدل تزاحم، یفوق المعدل الوطني، وخاصة بالأحیاء الشعبیة، حیث 

، التي مركز المدینة؛ بینما نجده معتدلا في التجزیئات الجدیدةیوجد تركز لفئة غیر المؤھلین و

یغلب علیھا فئة الموظفین والإطارات، ھذه الفئة التي تتمیز بارتفاع الدخل والمستوى المعیشي 

القدیمة التي فقدت من سكانھا باتجاه الأحیاء الأخرى كنتیجة ة، إلا أنھ ینخفض في المدینالجید

لتركز الأسر الشابة صغیرة نیھا،  وكذا بمواقع السكن الاجتماعي، نظراحتمیة لقدم وھشاشة مبا

الحجم، ولاسیما من فئة غیر المؤھلین والموظفین، ھذا الارتباط بین العقار السكني والفئة 

. الاجتماعیة التي تقطنھ، جعل منھ آلیة جدیدة للادخار وإستراتیجیة لتحسین دخل الأسر
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من جدید، فضاء مھمل بدأ في الاستقطابالعقار الصناعي بفرندة: الفصل الخامس

الفصلین السابقین لدراسة آلیات إنتاج الأرض الحضریة والسكن العمومي، وسنقوم في تعرضنا 

من خلال ھذا الفصل بدراسة العقار الصناعي، والذي یقصد بھ تلك التجزئة الصناعیة المأخوذة  في شكل 

منطقة النشاطات، أو الأرض التي شیدت علیھا المؤسسات الصناعیة الإنتاجیة، باعتبارھا وسیلة من 

. سائل التھیئة العمرانیة واستخدام الأرضو

فضلنا ، فقد جزءا مھما من النسیج العمراني بمجمعة فرندةتمثلوكون منطقة النشاطات، 

»العقار الاقتصادي العمومي ، والذي یعرف أیضا بمصطلح  حضريتھا كعقار صناعيدراس Foncier

Economique Public  » عبر مختلف ، 1الخاصة للدولة ومؤسساتھالأملاك لأي الأراضي التابعة

بآلیات لتفرده، نظرا قائم بذاتھفي فصل السیاسات والقوانین التي نظمت العقار الصناعي في الجزائر، 

المؤرخ 03- 01وارتباطھ بالاستثمار الذي جاء تعریفھ في الأمر رقم فیما یتعلق بإنتاجھ وتسییره خاصة

أو توسع قدرات ،ل تندرج في إطار استحداث نشاطات جدیدةاقتناء أصو، بأنھ 20/08/2001في 

،أو إعادة الھیكلة، المساھمة في رأس مال مؤسسة في شكل مساھمات نقدیة،أو إعادة التأھیل،الإنتاج

مراعاة التشریع والتنظیمات أو كلیة مع ضرورة،وكذا استعادة النشاطات في إطار خوصصة جزئیة

ولاسیما في الفترة الأخیرة ، حیث أصبح العقار الصناعي یخضع لأطر ، المتعلقة بالنشاطات المقننة

، محاولة منا لإسقاط مختلف التشریعات والسیاسات على مراحل إنتاجھ جدیدة، وھیئات تسییر مختلفة

.وتسییره ونتائجھما المیدانیة على المنطقة

لمناطق الصناعیة في الجزائرنشأة ا- 1

، المتعلق بإنشاء لجنة استشاریة لتھیئة 1973فیفري 28المؤرخ في 45-73یعد المرسوم رقم 

المؤرخ في 55-84ولاسیما المرسومین  رقم ؛ النصوص التشریعیة التي تلتھالمناطق الصناعیة، وكذا 

مارس 03المؤرخ في 56- 84المتعلق بإدارة المناطق الصناعیة وكذا المرسوم رقم 1984مارس 03

من النصوص السباقة في ، وعملھا،تنظیم مؤسسات تسییر المناطق الصناعیة،الذي یتضمن1984

.المناطق الموجھة لاستقبال الاستثمارات الصناعیةھذه2لاستحداث وتسییر وتھیئة، التشریع الجزائري

فبمجرد إنھاء أشغال التھیئة تسلم ھذه المناطق لھیئات عمومیة متخصصة،  ،أما بالنسبة للتسییر

فقد تم تعیین مرقي لكل منطقة عن طریق ،فحسب التنظیم المعمول بھ والمطبق على المناطق الصناعیة

المتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة للوساطة والضبط العقاري والمحدد 2007ابریل 23في المؤرخ 119-07من المرسوم التنفیذي رقم 3المادة 1
لقانونھا الأساسي

.، المتعلق بإنشاء وتھیئة المناطق الصناعیة1975أفریل 30الصادر بتاریخ PU ،75/2/00753منشور وزاري رقم 2
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، (CADAT)العدید منھا من طرف الصندوق الجزائري للتھیئة القطریةمرسوم إنشاء وتحدید، وقد أنجز 

ثم یباشر في أشغال التجزئة ثم التھیئة والربط ،الذي یتكفل بالحصول على الأراضي المسماة المنطقة

.بالشبكات المختلفة، تلیھا عملیة التحویل لھذه القطع المجزأة عن طریق عقد موثق للمستفدین

تغطي 1990- 1966عبر التراب الوطني في الفترة صناعیةمنطقة120من تم إنشاء أكثرحیث 

2011ھكتار، فقد أسفرت النتائج الأولیة للإحصاء الاقتصادي سنة 12800مساحة إجمالیة تقدر بحوالي 

الھیمنةمنالتجاريالقطاعتمكنأن الجزائر فقدت نسیجھا الصناعي خلال العشرین سنة الأخیرة،  حیثٌ

528328الجزائر، فقد بلغ عدد المؤسسات التجاریة حوالي فيالاقتصاديالنشاطعلىمطلقةالشبھ

مؤسسة،  في حین لم 325440یلیھا قطاع الخدمات ، من مجموع المؤسسات% 55.10مؤسسة ما یعادل 

مؤسسة، مسجلة بذلك تمركزا خطیرا للمؤسسات الجزائریة في 97202تسجل المؤسسات الصناعیة إلا 

1من مجموع المؤسسات% 83.50وسط الحضري بنسبة ال

7300تغطي مساحة كلیة تقارب نشاطات، منطقة 477إلى وجود أیضا، یمكن الإشارة

بسبب تعذر تحویل الملكیة باسم البلدیة ،منھا توجد في وضعیة عقاریة محرجة% 23ھكتار، إلا أن نسبة 

إضافة إلى أن القطعة وعدم إنجاز رخص التجزئة الخاصة بھذه المواقع، ، لعدم احترام الإجراءات

بل توجد القطع التي لا تزال شاغرة لحد الساعة، ھذه ،المتحصلة على عقود الملكیة لم توزع جمیعھا

.الوضعیة قادت إلى حدوث خلل وظیفي واستعمال غیر عقلاني للعقار الصناعي

حیث كان ؛ قد عرف نمطا معینا في التسییر، في ھذه الفترةأن العقار الصناعي،ویمكننا القول

1974فیفري 20المؤرخ في 74/26التعامل فیھ مقتصرا على الدولة فقط، خاصة بعد صدور الأمر 

والذي سمح للبلدیة باحتكار جمیع الأراضي العامة والخاصة ،المتضمن تكوین الاحتیاطات العقاریة البلدیة

.فإن كل المعاملات في العقار تتم عن طریقھا،وتبعا لذلك

واجتماعیة، وكذا مكافحة ،ھو تطویر ھذه البلدیات عن طریق توفیر تجھیزات عمومیة،الھدف من ذلك

والحفاظ على الأراضي الفلاحیة، وتنظیم الاستثمارات العمومیة والخاصة لكن ما ،المضاربة العقاریة

إلا أن ، كما أن البلدیات قامت ببیع عقارات مع تقدیم سندات ملكیة، حصل ھو المبالغة في مساحات القطع

. ھذه العقارات استعملت لأغراض أخرى

إن سیاسة الانفتاح الاقتصادي أكسبت الجزائر خبرة لا یستھان بھا في میدان تشریع وتنظیم الاستثمارات 

كأولویة عند منحھ التسھیلات یأخذ قیمة رؤوس الأموال،فبعدما كان التشریع الخاص بالاستثمار

شیئا فشیئا یتخذ تدابیر فرضت نفسھا في المشرع نفسھ للمستثمرین بھدف تشجیع الاستثمارات، وجد 

:توجیھ الاستثمارات وفقا لثلاث محاور أساسیة

2011الاقتصاديالإحصاء1
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نحو المشاریع الخالقة لمواطن الشغل، ثم نحو القطاعات الخالقة لمناصب الشغل بتكالیف معتدلة - 1

التي ، ثم نحو أنشطة الصناعات التقلیدیة والحرفیة والمھن الصغرى،)المتوسطة والصغیرةالصناعات(

)مشاریع وكالة تشغیل الشباب(تخلق عادة أقل من عشر مناصب شغل 

من ناحیة أخرى عملت على الحد من المركزیة بإقرار تحفیزات ھامة للمناطق المراد ترقیتھا- 2

كبیرا في كل قوانین المالیة السنویة وفي قوانین الاستثمار المتعاقبة الأنشطة التصدیریة لاقت تشجیعا - 3

.كونھا المصدر الأساسي للعملة الصعبة الخارجیة

والھیئات المسیرة لھاللجانتعدد آلیات استغلال العقار الصناعي بتعدد - 2

الاستثمار وقوانینقوانینوتعاقبباختلاف، للاستثمارالموجھالعقاراستغلالآلیاتوتنوعتاختلفتلقد

فمنالمسیرة لھ،الآلیةاختلافالعقاراتھذهعرفتالمرحليالاختلافھذالھا، وعلىالمطبقةالمالیة

وترقیةالموقعتحدیدعلىالمساعدةلجنةإلى(CALPI)لجنة المساعدة على تعیین وتنمیة الاستثمار

العقاريوالضبطللوساطةالوطنیةالوكالةإلىوصولا، )CALPIREF(العقاروضبطالاستثمارات

)ANIREF(.تنازلعقدالعقارات، فمنھذهعقودتسمیةمع اختلافالآلیةاختلاففقد تزامن)إلى) بیع

معاللجانھذهعنلمحةإعطاءوسنحاول،)انتفاع(عقد امتیازإلى، التنازلإمكانیةمعامتیازعقد

.للاستثمارالموجھةالعقاراتتوزیعفيلنشاطھاCALPIREFلجنة علىالتركیز

مواقع الاستثمارات المحلیة وترقیتھاعمدلجنة 1- 2

تم استحداث لجنة دعم مواقع الاستثمارات المحلیة وترقیتھا من خلال التعلیمة الوزاریة المشتركة 

التسھیلات الممكنة في مجال تتعلق بأشكال المساعدة والقیام بكل 1994ماي 15المؤرخة في 28رقم 

توزیع الأراضي للاستثمار من خلال تأسیس ھذه اللجنة على مستوى كل ولایة، تھتم ھذه الأخیرة بتوفیر 

العقارات في إطار الاستثمار وتشجیعھ، أما بالنسبة للأسعار المطبقة فھي لا تعكس القیمة الاقتصادیة 

وقد وضعت ھذه . كنھا تبقى ذات قیمة رمزیة فقطللأملاك المحولة من طرف مصالح أملاك الدولة ل

.اللجان الولائیة لفترة وجیزة في انتظار إنشاء بنك للمعلومات المتعلقة بالعرض العقاري الوطني

تكمن المھمة الرئیسیة للجنة دعم مواقع الاستثمارات المحلیة وترقیتھا في الاستجابة بسرعة لكل 

ر الأراضي ذات الاستعمال الصناعي وفي حالة وجوب توجیھ الطلبات والمعلومات المتعلقة بتوفی

المستثمرین باتجاه المناطق المھیأة خصیصا والمتوفرة على خصوصیات عقاریة تتلاءم مع النشاط 

المتعلق بترقیة 1993أكتوبر 05الصادر بتاریخ 12-93المطلوب فقد نظم المرسوم التشریعي رقم 

والمتعلق بتطویر الاستثمار كیفیات 2001أوت 20الصادر بتاریخ 03- 01الاستثمار وكذا الأمر رقم 
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وشروط وتحدید النظم التي تطبق على الاستثمارات الوطنیة الخاصة التي تنجز ضمن الأنشطة 

حیث یشترط المشرع على .الاقتصادیة المتعلقة بإنتاج السلع والخدمات وتخص المنشأة المنمیة للقدرات

وكذا مناصب الشغل التي تحدث مع احترام خصوصیات ،نشاط وتحدید الموقعالمستثمر تحدید مجال ال

المشروع المزمع إقامتھ تماشیا مع مبدأ المحافظة على البیئة، أما بالنسبة للعقارات التي تنجز علیھا 

الاستثمارات فتقوم الدولة بالتنازل عن الأراضي التابعة للأملاك العمومیة في المناطق الخاصة بالدینار

ونقل -دج للمناطق الساحلیة12دج للمناطق الصحراویة و0.5بالنسبة لمنطقة الھضاب العلیا - الرمزي 

وإعفاء ھذه الملكیات العقاریة التي ) 17المادة (الملكیة مع تقدیم تسھیلات تتعلق بالإعفاء من الضرائب 

.تدخل في الاستثمار من الرسم العقاري لمدة محددة

عن إنشاء حافظة عقاریة من طرف الدولة 03-01من الأمر رقم 26قم كما تحدثت المادة ر

انطلاقا مما تبقى من أصول المؤسسات العمومیة المنحلة یسند تسییرھا إلى الوكالة الوطنیة لتطویر 

الاستثمار، كما ظھر في ھذا الأمر مصطلح أراضي الأساس العقاریة والتي یقصد بھا الأراضي القابلة 

یع استثماریة أي الموقع العقاري الاستثماري، حیث یتم عرض ھذه الأراضي من خلال لاستقبال مشار

. تمثیل الھیئات المكلفة بالعقار الموجھ للاستثمار على مستوى الشباك الوحید

CALPIالاستثمار وتنمیةلتعیینالمساعدةلجنة2- 2

:، تتمثل مھامھا فیما یلي1994ماي15بتاریخ28رقمللتعلیمة الوزاریة المشتركةطبقاأنشئت

.الولایةفيللاستثماراتالمخصصالعقاريللرصیدضبط-

.العقاریةبالإمكانیاتالخاصةالاستعمالاتكلالجمھورإشارةرھنجعل-

.البناءرخصةأوارضقطعةعلىللحصولمساعیھمحینللمستثمرینالمساعدةیدتقدیم-

اللامركزيالشباكمنالآتیةأوأنفسھمالمستثمرینطرفمنالمقدمةالملفاتالتحقیقبعداستلام-

.للاستثمارالوحید

.الطلباتحجمحسبالمتابعةعلىوالسھرالاجتماعاترزنامةضبط-

.المستثمریناحتیاجاتأوالأسئلةكلعلىللإجابةالأمانةمداومةتضمن-

)ANIREF(العقاريوالضبطللوساطةالوطنیةالوكالة3- 2

،وقد الوطنولایاتعبرإقلیمیةفروعلھاوتجاریةصناعیةعمومیةمؤسسةطابعذاتوكالةوھي

تسییرمھمةإلیھاأسندتوقد23/10/2007الصادر بتاریخ 07/110أنشئت طبقا للمرسوم التنفیذي رقم 

وتنحصر العموميالاقتصاديالعقارحافظةمكوناتكلعلىالعقاريوالضبطوالوساطةوالترقیة

:یليفیمااختصاصاتھا

.الاستثمارترقیةإطارفيتثمینھابھدفوترقیتھا،حافظتھاتسییر-
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.لیامحالمختصةالمقررةللھیئةالمعلوماتوتقدیم،العموميالاقتصاديالعقارعلىالملاحظة-

.وآفاقھالعقاریةالسوقوتوجھاتالعقاريوالطلبالعرضحول-

.للاستثمارالموجھةالحرةالعقاریةالسوقإبراز-

وتتولى. الاقتصاديالطابعذاتالعقاریةوالوفرة، العقاریةالأصولحولالمعلوماتنشر-

.لدى المستثمرینترقیتھا

الطابع ذاتالعقاریةوالأوعیة،العقاریةالأصولحولالوطنيالعرضیجمعمعلوماتبنكوضع-

.القانونیةطبیعتھاكانتمھما، الاقتصادي

العقود وإبرام،بنشاطھاالمتصلةالتجاریةأو،المالیةأو،العقاریةأو،المنقولةالعملیاتبكلالقیام-

.بھاالمتصلةوالاتفاقیات

.بنشاطھاوالمرتبطةالمماثلةوالمنظماتالمؤسساتمع،المبادلاتتطویر-

مقابلوذلك، للامتیازالأولیتین المستحقةالإتاوتین السنویتین أقصىكحدیمثل،یمنح للوكالة أجرا-

.1الدولةلحسابالعقاریةھذه الحافظةتسییر

بتنظیم عملیةوذلكالوطني،الترابكاملعبرموزعةعقارا،53لـبالنسبةالامتیازحقمنحتوقد

تتوفر، إذ 2009سنةمنأكتوبرشھرمنابتداءالجدیدةبالتدابیر، العملانطلاقمنذالعلنيللمزاد

الخاصالامتیازمنحصناعيعقار736علىالأخیرةھذهمنالمقدمةالأولیةالإحصائیاتحسبالوكالة

.2الدراسةقیدفيھيالتيالعقاراتنشرانتظارفيبھ،

)CALPIREF(العقاروضبطالاستثماراتوترقیةالموقعتحدیدعلىالمساعدةلجنة4- 2

المرسوم بموجب، العقاروضبطالاستثماراتوترقیة،الموقعتحدیدعلىالمساعدةلجنةأسست

وسیرھا، یرأسوتشكیلتھاتنظیمھاالمتضمن2007سنةأبریل23فيالمؤرّخ07/120رقمالتنفیذي

جمیعضمتو،عنھممثلأوالواليالعقار،وضبطالاستثماراتوترقیةالموقعتحدیدعلىالمساعدةلجنة

الصناعة والمؤسسات المتوسطة مدیریةلتصبح2010مارس 23المعنیة وقد عدلت بتاریخ القطاعات

،كما أوضح المرسوم المذكور، للولایةالعامةالكتابةبدلاللجنةأمانةھيوالصغیرة وترقیة الاستثمار

تحدد تشكیلتھا3إسناد مھمة إقامة ومتابعة إنجاز المشاریع الاستثماریة وتقییمھا إلى لجنة فرعیة تقنیة

وإعداد ،بمتابعة مشاریع الاستثمار،للجنة، تقوم اللجنة الفرعیة التقنیةالداخليالنظاموسیرھا بموجب

.تقاریر تفصیلیة نصف سنویة حول سیر المشاریع وتبلغ للجنة

153-09رقمالمرسوممن14المادة1
الفرع الإقلیمي تیارت-كالة الوطنیة للوساطة والضبط العقاريالو2
20-10المرسوممن03رقمالمادة3
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:تنحصر مھام اللجنة في

.الولایةمستوىعلىالعقاريالعرضحولمعلوماتبنكإنشاء-

.الاستثماریةمشاریعھملإقامةالمناسبةالأراضيتعیینفيالمستثمرینمساعدة-

.العقلانيواستعمالھللاستثمارالموجھالعقارضبطفيالمساھمة-

.المحلیةالعقاریةالسوقسیرشروطتقییم-

.جدیدةنشاطاتمناطقأوصناعیةمناطقإنشاءاقتراح-

وتقییمھاالاستثماریةالمشاریعإنجازوإقامةمتابعةضمان-

2009ماي 2الصادر بتاریخ 152- 09رقم التنفیذيالمرسومصدورقبلاللجنةدور4-1- 2

منحوكیفیاتشروط،  الذي یحدد 152- 09تمثل دور اللجنة قبل صدور المرسوم التنفیذي رقم 

منحاستثماریة،مشاریعلانجازوالموجھة، للدولةالخاصةللأملاكالتابعةالأراضيعلىالامتیاز

لھ إلىیتحوإمكانیةمع(امتیازعقدمع)CALPIREF(التقنیةاللجنةلمحضرطبقاللمستثمرینالعقارات

الأول المبادرالمستثمر، حیث أن للمزایدةتخضعولا)المقررالمشروعانجازبشرطبعد،فیماتنازل

.) بیعوبعقودبالتراضيتمنحالمشاریع(نصیبھالعقار منیكونالشروطلجمیعمستوفيوملفھللمشروع

2009ماي 2الصادر بتاریخ 152- 09رقم التنفیذيالمرسومصدوربعداللجنةدور4-2- 2

الخاصة الوطنیةللأملاكالتابعةالأراضيتملیكجراءمنلوحظتالتي، السلبیةللنتائجنظرا

امتیازمنح عقدفكرةتبنيتموتفادیا لھذه النقائصالمقررة،للمشاریعانجازھمقبل،المستثمرینلصالح

والتعمیر،التھیئةلأدواتمطابقةالعقاراتھذهوتكون1للمزایدةإخضاعھامع)فقطانتفاع(للعقارات

،،مرشةخدماتمحطة،،مخبزةحمام(والمدروسةالمساحةوالمحددة،الصغیرةالمشاریععلىوتقتصر

منبالتراضي، تكونتكونأنیمكنالتيالمشاریع(اللجنة عملمنسھلمما..).روضة،حفلاتقاعة

.)للاستثمارالأعلىالمجلساختصاص

تساؤل حولمحلتبقىالاستثمارإطارفيالعقاریةللترقیةالموجھةالعقاراتأنإلى، ھنانشیرأنونود

!الامتیاز؟بصیغةممنوحعقارظلفيللمستفیدینالمنجزةالترقویةالسكناتبیعإمكانیة

)SGI/ZI(شركة التسییر العقاري للمناطق الصناعیة ومناطق النشاطات للولایة 5- 2

، وحسب الحالة لمؤسسات عمومیة ذات طابع اقتصادي،تم توكیل مھمة إدارة المناطق الصناعیة

إذا أقیمت ، أو مؤسسة ذات طابع اقتصادي، مصلحة محلیةإذا أقیمت في المنطقة الصناعیة أعمال ذات 

الصادر بتاریخ 55-84وذلك بموجب المرسوم رقم ، مصلحة وطنیةفي المنطقة الصناعیة أعمال ذات 

152-09المرسوم التنفیذي  رقم 1
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08-03القانون رقمھي مؤسسة استحدثت بموجبو. المتعلق بإدارة المناطق الصناعیة03/03/19841

.30/10/2003الصادر بتاریخ 

كما أنھا ؛ العقاروضبطالاستثماراتوترقیةالموقعتحدیدعلىالمساعدةعضو في لجنة، ھذه الشركة

حتى یتم استلامھ ومتابعة المشروع، التي تعنى بالمصادقة على دفتر الشروط، جنة الفرعیةلعضو في ال

. لآجال حسب الحالةوفي حالة تجاوز المدة یمكن للجنة الفرعیة دراسة الأمر وتمدید ا، في الآجال المحددة

فیمكن سحب المشروع باسترجاع ، وإذا كان المشروع غیر مطابق لرخصة البناء، وفي حالة العكس

.وھدم البناءات المخالفة على عاتق المستثمر،العقار

لأنھا تتكفل ، عد حصول المستثمر على قطعة الأرضببوضوحیظھر ، إن دور شركة التسییر العقاري

.بالإدارة وأعمال التھیئة والربط بمختلف الشبكات

:تتجسد مھام الشركة فیما یلي

تعین الحدود الترابیة للمناطق الصناعیة ملفات التھیئة التي یصادق علیھا التنظیم المعمول بھ-

تسییر الأجزاء المشاعة من المنطقة-

ت الجماعیة التي تختص بھا المنطقة المحافظة على الأعمال الكبرى والتجھیزات والتھیئا-

وصیانتھا

متابعة صیانة الأجزاء المشاعة-

تسییر المنطقة واحترام مخطط تھیئتھا-

الطرق، الصرف الصحي، (تھیئة المناطق الصناعیة ومناطق النشاط وتسییر مختلف الشبكات -

)الربط بشبكة الماء الصالح للشرب، الإنارة العمومیة والتھیئة الخارجیة

عاة ومتابعة بنود دفتر الشروط مرا-

.تتكفل الشركة بنظام التراخیص فیما یخص الربط بمختلف الشبكات-

وسیرھاوتنظیمھاوالمتوسطةالمؤسسات الصغیرةلتطویرالوطنیّةالوكالة6- 2

والاستقلال المالي، استحدثت بموجب ،ذات طابع إداري تتمتع بالشخصیة المعنویة، ھي مؤسسة عمومیة

المتضمن إنشاء ھذه الوكالة وتنظیم 03/05/2005الصادر بتاریخ 165-05المرسوم التنفیذي رقم 

.سیرھا، فھي أداة الدولة في تنفیذ السیاسة الوطنیة لتطویر المؤسسات الصغیرة والمتوسطة

:تتمثل مھامھا فیما یلي

مجال ترقیة المؤسسات الصغیرة والمتوسطة وتطویرھاتنفیذ الإستراتیجیة القطاعیة في-

تنفیذ البرنامج الوطني لتأھیل المؤسسات الصغیرة والمتوسطة وضمان متابعتھ-

06/03/1984الصادرة في 10الجریدة الرسمیة رقم 1
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ترقیة الخبرة والاستشارة الموجھة للمؤسسات الصغیرة والمتوسطة-

تقییم فعالیة تطبیق البرامج القطاعیة-

.متابعة نشاط المؤسسات-

فروع والمذكرات الدوریة والظرفیة حول التوجھات العامة للمؤسسات انجاز الدراسات حول ال-

الصغیرة والمتوسطة

التنسیق مع ھیاكل المعنیة بین مختلف برامج التأھیل الموجھة لقطاع المؤسسات الصغیرة -

والمتوسطة

الصغیرة تزود الوكالة بمجلس التوجیھ والمراقبة یتكون من مختلف القطاعات لمتابعة سیر المؤسسات 

1والمتوسطة وكذا المصادقة وتنفیذ برامج تطویر الوكالة والاھتمام بمشاریع اقتناء العقارات وبناءھا

) ANDI(الوكالة الوطنیة لتطویر الاستثمار 7- 2

كالة ترقیة ودعم بعدما كانت تعرف بـو، حیث تغیرت تسمیتھا 2001استحدثت ھذه الوكالة سنة 

.1993أنشئت سنة والتي ) APSP(الاستثمارات 

یتمثل دور ھذه الوكالة في دعم المشاریع التي تتجاوز قیمتھا المالیة أربعة ملیون دینار جزائري، أما إن 

ھي من )ENSEJ(انخفضت تكلفة المشروع عن ھذه القیمة، فإن الوكالة الوطنیة لدعم تشغیل الشباب 

. تتكفل بالمھمة

الصناعيالعقارلاستغلالالإداریةالشروط- 3

اللذان الأراضيشغلومخططوالتعمیرللتھیئةالتوجیھيبالمخططأساساالإداریةالشروطترتبط

المنفعة تحقیقاحتراممدىأساسعلىوذلكوموقعھ،الصناعيالعقاراستغلالتنظیممسؤولیةیتولیان

.والتعمیربالتھیئةالمتعلقةالإداریةالشروطإلىنتطرقسوفھذاالعامة، وعلى

والتعمیربالتھیئةالمتعلقةالإداریةالشروط1- 3

بعضالمشرعالصناعي، اشترطللعقاروالحسنالدائموالاستغلالالعامةللمنفعةتحقیقا

صناعیا استعمالھاأونوعھاكانمھماالبناءاتانجازیكونأنوالتعمیر، فألزمبالتھیئةالشروط المتعلقة

. بذلكالمعنیةالمصالحمنتقدمبناءرخصةعلىبناءاأو تجاریا

منح الرخصةإمكانیةعدم؛فيالمتمثلةالعامةالقاعدةعنخرج،البناءلرخصةمنحھفيالمشرعأنغیر

عدمالرخصة رغمھذهتمنحأن،للإدارةالبناء، وسمحموضوعالعقارملكیةعقدعلىطالبھاتوفردون

عقودوالتي لا تعتبرالأراضيلشغلرخصةأوفقطامتیازعقدویملكالملكیة، بللعقودالمستثمرحیازة

بتصفیةعند القیاموخاصةوقانونیاعملیاإشكالایطرحالذيالأمرفقط،انتفاععقدتامة، وإنماملكیة

165-05من المرسوم التنفیذي رقم 15المادة رقم 1
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المطروحالعقاري، الإشكالالفضاءتملكلاأنھاغیرالمبنیةالمنشآتتملكوالتي،المنحلةالشركات

لمؤسسة الحذاء الراقي المنحلة التي تمتلك الوعاء بالنسبةأكثر تعقیدا لمجمعة فرندةالنشاطاتبمنطقة

.العقاري بعقد ملكیة مسجل ومشھر وتمتلك أیضا المنشآت المبنیة

. الاستثماراتلاستقبالأرضقطعةعلىالحصولإجراءات2- 3

یكونإقلیمیاالمختصالواليإلىللاستثمار، طلباأرضقطعةمنللاستفادةمرشحكلیقدم

الأراضيتعیینطلباتاللجنةتدرساقتصادیة،وتقنیةدراسةخاصةیشملنسخة25منمرفقا بملف

.ثلاثون یوماأقصاهأجلفيفیھاتفصلواستثماریةمشاریعاستقبالشأنھاالتي من

الوضعیة العامة للعقار الصناعي- 4

العمومیة إلى ترقیة النشاطات الاقتصادیة حتى أصبح ھذا الموضوع شغلھا تھدف السلطات 

الشاغل، فمن وجھة نظر تتعلق بالنوعیة الرئیسیة للملكیة العقاریة، وضعت الدولة بالسوق أراض ملك لھا 

موجھة للاستثمار تماشیا مع مختلف النصوص القانونیة في ھذا الشأن فھذا یترجم بتعبئة عقاریة عمومیة 

د ھامة، علاوة على ذلك وبھدف تشجیع الاستثمار فقد أرفقت الدولة العرض العقاري العمومي بتقدیر ج

:سعر رمزي، ھذه المفارقة مرتبطة بالعوامل التالیة

.غیاب آلیات العرض العقاري الخاص-

انحراف دور لجنة دعم مواقع الاستثمارات المحلیة وترقیتھا، حیث أصبحت مجرد جھاز لتوزیع -

.راضيالأ

.انحراف الوكالة العقاریة المحلیة عن المھام المخولة لھا المتمثلة أساسا في تنظیم وتسییر العقار-

الاختلالات الوظیفیة على مستوى تسییر وتنمیة المناطق الصناعیة ومناطق النشاطات القابلة لإنشاء -

. محیط جاذب وكابح في نفس الوقت لكل ترقیة عقاریة

وجل الأوعیة غیر مستغلةكثافة ضعیفة ،جمعة فرندةمنطقة النشاطات بم- 5

استجابة لطلبات المشاریع الصناعیة ذات المساحة ،1980أنشأت منطقة النشاطات سنة 

، 1ھكتار50بقرار من الوالي بمساحة إجمالیة قدرھا ، راضي لإنشاء حظائر للبلدیةلأالمتوسطة والحاجة ل

على ،)25الخریطة رقم(ھكتار 73الذي حددتھا على مساحة وحسب توجھات المخطط العمراني الموجھ 

وین محفظتھا العقاریة في إطار الأمر رقم لتكمن الخواصاكتسبتھا عن طریق الشراء أرض ملك للبلدیة

ذات قیمة زراعیة ضعیفة وھي أرض ھكتار، 53بعقد ملكیة مسجل ومشھر على مساحة ، 74/26

14وكذا الطرقات و لاسیما الطریق الوطني رقم - مصرف طبیعي للمیاه المستعملة–بالقرب من الوادي 

ملف إنشاء منطقة النشاطات لبلدیة فرندة 1
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الرابط بین تیارت ومعسكر وكذا الطریق التجنبي بھدف تسھیل التبادلات، كما أن ھذه الأرضیة تتمیز 

%.3.5-%2بالانبساط حیث یتراوح انحدارھا بین 

منطقة النشاطات كضرورة ملحة لتجمیع الوحدات الصناعیة والحرفیة في إطار مخطط تنمیة وقد أنشأت 

كلم من التجمع السكاني، ونظرا 2تفادیا للتلوث والضجیج على بعد -آنذاك- البلدیة خارج النسیج العمراني

% 30.35بینما انخفض إلى 1966من فئة النشطین سنة % 47.98لانخفاض معدل الشغل الذي سجل 

، تقع منطقة النشاطات بالشمال الشرقي لمجمعة فرندة، جنوب تجزئة الانتفاضة، یحدھا شرقا 1977سنة 

مستقبلا، وشمالا أراضي في ھذا المحورعھا إمكانیة توسمما یسمح بأراضي فلاحیة ضعیفة المردود

.فلاحیة منتجة ذات ملكیة خاصة

وخصائصھا ومختلف الأزمنة الجیولوجیة المتعاقبة علیھا أوجدت مواد أولیة ، موقع مجمعة فرندة الجبليف

:تساعد على توطن الصناعة بالمنطقة فنجد

:، الحجارة المنحوتة، الجبس والكلس مما یشجع على انتشار الصناعات التالیة(Tuf)الرمل، الطف 

(La Chaux)الجیر یستخدم في صناعة الحصى، یدخل في صناعة الإسمنت، صناعة : الكلس-

.صناعة الزجاج، السیرامیك الناعم، صناعة القوالب: الرمل الصواني-

plâtre de bondage.یدخل في صناعة الأمیونت، الاسمنت: الجبس-

یدخل في صناعة الآجر والقرمید والسیرامیك(Argile)الصلصال -

بالقرب من عین الدرھم، جبل بوغشوة، دیر البل بالقرب من المخرف) Kef Daïa chaouia(المقالع -

)الغابة(الأشجار -
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1983مخطط العمران الرئیسي حسب، منطقة النشاطاتموقع : 25الخریطة رقم

العثمانیةالفترة منذبمدینة فرندة حضریةوظیفةالصناعة 1- 5

مما أدى إلى التعمیر خارج أسوار المدینة تضاعف سكان فرندة،، في نھایة القرن الثامن عشر

نشاط حیث أقاموا)1یشویھود مسیردة ویھود بني(من أقام خارج الأسوار ل والقدیمة، وكان الیھود أ

" 2بخةحانوت"بـأنشأ ھو ما عرف آنذاكتجاري خاص بھم خارج حدود المدینة، فأول محل تجاري

" بیتو"ھذا الأخیر شجع بعض العائلات مثل .الانطلاقة الأولى لتأسیس اقتصاد فرنديوالذي یعتبر 

التي على إنشاء صناعات صغیرة متخصصة في الصباغة والخیاطة وكذا ورشات الدباغة" مایر"و

الإخوة "من طرف واشتھروا بھا حیث تأسست الأسبان الذین كانوا یقطنون المدینة القدیمةتخصص فیھا 

.ومختلف أنواع الحلي،كما تخصص یھود المنطقة في صناعة مجوھرات الفضة،سیمون

15ص 1993المرحلة الأولى -المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة1
شھرة كبیرة في تلك الفترةلھ ، كانترجل أعمال2
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في ،، یعتمد على المواد الأولیة المحلیة المتمثلةحي صناعيوفي ظرف عشریة من الزمن أنتج 

وكذا وقوع المدینة 1"باكو ولد فراشكو"من طرف الیھودي –الجلود مما سھل انتشار صناعة الأحذیة 

قد یفسر ھذا باختیار النشاطات المتمثلة في  –أھلھا لتبني تجارة الخشب ، بالقرب من الغابة وجبل القعدة

أما - صناعة الأحذیة وكذا الخشب والنجارة في سنوات الثمانینات لأنھا صناعات أصلیة في مجمعة فرندة

–، وكذا الخیاطة وتجارة الأقمشةبیع زیت الزیتونتخصصوا في ) القبائل(السكان ذو الأصل الأمازیغي 

رغم وجود بستان الزیتون أو ما یعرف بالزیتونة بالقرب من المدینة بسھل واد التات إلا أنھ لم یكن ھناك 

الغواطین تخصصوا في التلحیم و صناعة -معاصر للزیتون بل كانوا یحضرونھ من منطقة القبائل

. 2الحدید

ھرت صناعة الأحذیة التي كانت تستھلك نسبة كبیرة من الجلود المدبوغة، وازد، تنوعت الورش

وكذا ،وجود المواد الأولیة بالقرب من المدینة وخاصة الخشب والفحم المصنع من خیرات غابة القعدةف

أكسب فرندة حضور متمیز في ھذا المجال من الصناعة، حیث كانت المنتجات تسوق خارج ،الزیتون

اطات التجاریة الجدیدة لم تترك سكان الظھیر على الھامش فتحركاتھم داخل المدینة أصبحت النش. المنطقة

ضروریة، حیث المبادلات كانت تتم عن طریق المقایضة بالملح والصوف مقابل الأحذیة وسروج 

.للجزائر3التي اشتھرت بھا فرندة في فترة الحكم العثماني- السروج–، ھذه الصناعة الأحصنة

نتیجة لتطور الأنشطة التجاریة ،تطورا وازدھارا،عرفت المدینة القدیمة في ھذه الحقبةلقد 

أدى إلى ارتفاع عدد كماالقادمة من الریف المجاور العمالةمما أدى إلى توفر العمل وجذب ،والصناعیة

.4السكان من جدید

الفترة الاستعماریةالصناعة في 1-2- 5

والمقابلات ،واستنادا للتحقیق المیداني، أرشیف البلدیةبالموجودةمن خلال تفحص المخططات 

، استطعنا تكوین فكرة ولو بسیطة، عن النشاط الصناعي التي أجریت مع أناس عایشوا الفترة الاستعماریة

.بمجمعة فرندة في ھذه الفترة

من موریسیا بمدینة فرندة حیث قاموا " مالقا"استقر بعض الأسبان من موالید ،في بدایة القرن العشرین

مستغلین بذلك غابة القعدة الكثیفة طیلة سنوات ،وتصنیع الفحم،بإنشاء عدة أنشطة وخاصة نقل الخشب

.5وقاموا بإنشاء الطریق المؤدیة إلیھا لتسھیل نقل المادة الأولیة، تواجدھم بالمنطقة

مخطوط الطالب لخضر1
16ص 1993المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة 2

3  A.Berthet «  les Naufrag »s de la Marie Elisabeth » 1883 p365
17ص1993المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة 4
الموقع الرسمي لولایة تیارت-تاریخ فرندة5
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والمتعلقة بالإنتاج الزراعي ERIADنشطة الصناعیة آنذاك ھي المطاحن والمتمثلة في وحدة ومن أھم الأ

.)26الخریطة رقم(المتمیزة بالجودة العالیةولاسیما منتجات سھل التات وسبیبة 

:داخل النسیج العمراني والمتمثلة في1تواجدت أیضا بعض الوحدات الإنتاجیة

)Usine Carreaux de Ciment(، البلاط وقنوات الصرف الصحي 2وحدة لإنتاج الإسمنت-

-Usine Electrique

CCLSتعاونیة الحبوب والبقول الجافة ، 1935مخزن الحبوب والبقول الجافة المنشأ سنة -

1/1000مخطط توزیع الطاقة الكھربائیة بمدینة فرندة بمقیاس 1
"میلي"وحدة إنتاج خاصة 2
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)الفترة الحالیة–الفترة الاستعماریة (بمجمعة فرندةالنشاطات الصناعیة : 26الخریطة رقم 
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)1990قبل (استقطاب كبیر للید العاملة من كامل الظھیرمنطقة النشاطات، 2- 5

إقامة مناطق نشاطات أجلمن ،خصصت البلدیة تجزیئات من الأراضي التابعة لأملاكھا الخاصة

عمال وفق مخطط العمران الموجھ، بالتعاون مع كل من مدیریة أملاك الدولة والمؤسسات المحلیة،  الأو

الاستفادة من القطع الأرضیة داخل مناطق الناشطات لفائدة المستثمرین الذین تم اعتماد محیث كانت تت

ویتم التنازل علیھا بموجب عقود إداریة أو مقررات استفادة  محررة من طرف ،استثماراتھم الخاصة

حیث تم 1989واستمر ھذا الوضع إلى غایة . رئیس المجلس الشعبي البلدي بعد مداولات المجلس البلدي

الخاص بالتوجیھ 25- 90التوجھ إلى اقتصاد السوق وتحریر المعاملات العقاریة بموجب القانون رقم 

.، حیث أصبح ھذا العقار یخضع للتسییر من طرف الوكالات العقاریةالعقاري

توزیع العقار الصناعي حسب الاستخدام: 53جدول رقمال

المجموعمساحة فارغةالمساحات الخضراءالطرقالوحدات المبرمجةوحدات الإنتاجالاستخدام

21.2010.803.301.6013.1050المساحة بالھكتار
42.4021.606.603.2026.20100%النسبة 

أرشیف بلدیة فرندة-1980ملف إنشاء منطقة النشاطات : المصدر

صناعیة، تخزینیة، بناء وأشغال : كانت تضم ثلاث أنواع من الوحدات، ھذه المنطقة الصناعیة الصغیرة

أعید مخطط التھیئة -المساحات آنذاكقطعة مختلفة 58ھكتار، مشكلة 50عمومیة تمتد على مساحة 

ھكتار ، مع 54قطعة فقط بمساحة إجمالیة تفوق 58قطعة بدلا 120لتشكل 2012الخاص بالمنطقة سنة 

یبلغ نصیب كل ناشط  -كانت مستغلة كسوق أسبوعیة بعد تحویل التجھیز إلى موقع آخرتقسیم القطعة التي 

2م0.065حوالي 

حیث تم استغلال مختلف ،1985سنة الأحذیة وذلكھي وحدة صناعة ،أول وحدة اشتغلت بالمنطقة

الشبكات بتجھیز المنطقة بمختلف1987الوحدات في ظل غیاب البنى التحتیة، ثم بادرت البلدیة سنة 

.الحیویة
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في سنوات الثمانیناتالمنتجةالوحدات : 54الجدول رقم 

المساحة الكلیة سنة الافتتاحنوع الإنتاجالوحدة الإنتاجیة
التوزیعالمساحة المبنیة)ھكتار(

صناعة الأحذیة
EMACدولي، وطني198413.001.38إنتاج الأحذیة

EMACOTصناعة مربعات الغرانیت
Agglo- béton

1986
1987

1.49
1.48-

النجارة العامة
EBMولائي19861.30.2نجارة عامة

ولائي19820.660.2توزیعنفطال
مخزن الحبوب 
ولائي-19845.96تخزینوالبقول الجافة

EDIMCOبلدي0.500.14-بیع مواد البناء
ENAQOجھوي19920.520.09تجارة الخردوات
ENACOبلدي-0.52-تخزین

--0.57-الحمایة المدنیةالحمایة المدنیة
ETP/EPBTP0.22-حظیرة--

ECTIF19900.9إنجاز وتأجیر المعدات--
--27.86-12المجموع

المرحلة الأولىأعمال -115ص 1993المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة : المصدر

فقد كانت جاذبة لرؤوس الأموال وخالقة لمناصب ، تمیزت منطقة النشاطات بالحیویة في فترة الثمانینات
عین كرمس، عین الحدید، تخمارت (القریبةلمختلف المناطق المجاورة للمجمعة ولاسیما البلدیات الشغل
، ولاسیما بمؤسسة الحذاء الوحدات الإنتاجیةعامل بمختلف 600فقد كان عدد العمال بالمنطقة یفوق ...) 

.ذات الإشعاع الوطنيالراقي 
)2008- 1990(، حالات من الإفلاس وغلق المؤسسات العقار الصناعي بمجمعة فرندة3- 5

- 90وبموجب المرسوم التنفیذي رقم بعد تحریر سوق العقار وتوجھ الجزائر نحو الاقتصاد الحر
حدد قواعد إحداث یالذي 19901دیسمبر سنة 22الموفق 1411جمادى الثانیة عام 5المؤرخ في 405

من 3حسب المادة ھذه الأخیرة،حیث تولت، وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین
العقاریة المخصصة للتعمیر ، لحساب الجماعة حیازة جمیع العقارات أو الحقوق المذكور، المرسوم
یخضع لتسییر الوكالة، بحیث تتم المبادلات الصناعي كغیره من العقار الحضري أصبح العقارف، المحلیة

المستثمر مباشرة عن طریق عقود بیع أو تنازل، وبما أن الوعاء العقاري لمنطقة ھا وبین العقاریة بین
وبناء على رخصة التجزئة المصادق علیھا ودفتر الشروط ، مسجل ومشھرالنشاط بفرندة لھ عقد ملكیة 
.تمكنت الوكالة العقاریة من بیع العقارات بعقود ملكیة مسجلةأیضا، المتعلق بھا المسجل والمشھر

عرضھ للإسراف وعدم ،إلا أن تسییر العقار الصناعي من طرف الوكالة العقاریة في ھذه الفترة
في مساحات القطع والتي المبالغةساھمت في تضیع جزء كبیر منھ من خلال تعمالھ فقد العقلانیة في اس

تحولت عن وظیفتھا الأساسیة، كما قامت الوكالة العقاریة ببیع أراضي مبنیة على أساس أنھا أراضي 

1990لسنة 56دة الرسمیة للجمھوریة الجزائریة العدد الجری-1
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ان على شاغرة ھي في الأصل ملك للبلدیة سواء الأرضیة أو البنایات المشیدة علیھا، حتى السعر المطبق ك
1أساس شغور ھذه الأرضیات

لتي تقوم بدراسة ملفات ، ا)CALPI(الاستثماروتنمیةلتعیینالمساعدةلجنةاستحداث، تمخلال ھذه الفترة
المبني على العمراني،النسیجأو داخل ، للمشاریع المراد إقامتھا على منطقة النشاططلبات الاستثمار

.مقررات الامتیاز، أما تسییر الوعاء العقاري فكان من مھام الوكالة العقاریة دائما
)CALPI(الطلب على العقار الصناعي في إطار الاستثمار : 55الجدول رقم 

رخصة البناء رقمكلفة المشروع2المساحة متسمیة المشروع
و تاریخ التسلیم

رقم و تاریخ
ملاحظةمقرر الامتیاز

+ محطة خدمات 
رقم 248410000000.00003/06/2009نزل و مطعم

11/2009

مشھر بتاریخ 
14/10/1999

حجم 80رقم 
56

حكم بفسخ مقررات الامتیاز    
حسب مراسلة مدیریة أملاك 

بتاریخ 344الدولة رقم 
02/05/2009 -

120014555000.00مركب تبرید

الملف غیر مقبول من 
البناء طرف مدیریة 

والتعمیر لولایة 
تیارت

بدون مقرر

حكم بفسخ مقررات الامتیاز    
حسب مراسلة مدیریة أملاك 

بتاریخ 344الدولة رقم 
02/05/2009

رقم 100011698700.0011/08/96عیادة طبیة
الأشغال متواصلة ببطء-53/96

–مطاحن الدقیق 
مواد سمید، فرینة،

أغذیة الأنعام
لم یتحصل على قطعة أرضبدون مقرربدون رخص بناء949040000000.00

الأشغال لم تنطلقبدون مقرربدون رخص بناء351012000000.00حظیرة السیارات

1420815000000.00مصنع مواد البناء
ملف رخصة البناء 

على مستوى المدیریة  
للمصادقة

الأشغال لم تنطلقبدون مقرر

اللین   مطحنة القمح 
الأشغال منتھیة--2000012000000.00والصلب

مصنع للمشروبات 
بتاریخ 1260رقم 86859000000.00الغازیة

18/06/2006-
مصنع مواد "تحویل المشروع 

الأشغال في طور " البناء
الانجاز

القطعة المطلوبة بمنطقة ---2573شركة نجارة
النشاطات

بدون تحفظات---230مركز تجاري
وكیل معتمد في 
القطعة المطلوبة مختارة لبناء ---1000توزیع السیارات

محطة مسافرین

مرافق عامة +نزل
---1500محلات تجاریة+

القطعة المطلوبة موجھة لبناء 
مركز جواري للضرائب في 

طور الإنجاز

القطعة المطلوبة موجھة لبناء ---500مطعم+ نزل 
للعزابإقامة 

المجموع
فرع البناء والتعمیر لدائرة فرندة: المصدر

.مما حرك دوافع استرجاع الأملاك من طرف السلطات المحلیة للعھدة الحالیة1



العقار الصناعي بفرندة، فضاء مھمل بدأ : الباب الثاني                        الفصل الخامس
من جدیدفي الاستقطاب

217

معظم ھذه المشاریع لم ترى النور نظرا لثقل الإجراءات وبطئھا، وعدم تمكن معظم المستثمرین من 

الحصول على رخص البناء أو قطعة الأرض، مما أدى إلى فسخ مقررات الامتیاز لبعض المستثمرین، 

للمشاریع الجدیدة، أما تلك المؤسسات التي كانت ناشطة في فترة الثمانینات وحتى في ھذا بالنسبة

التسعینات، فقد أدى إفلاسھا إلى إغلاقھا وتسریح العمال، مما أثر على نشاط المنطقة وجعلھ عرضة 

...ع الخشبیمثل مؤسسة الحذاء الراقي، مؤسسة تصنللإھمال والضیاع 

2003ابتداء من سنة (SGI)شركات التسییر العقاري ، تسیره العقار الصناعي بفرندة4- 5

لأغراض ؛قد أوجدت مستثمرین وھمین استغلوا ھذه القوانین،إن القوانین المحفزة للاستثمار

بل استغلت ھذه العقارات لأغراض أخرى غیر ما وجدت ،بالاستثمارالمصلحة الخاصة لیست لھا صلة 

،الأوعیة العقاریة لبعض الشركات المغلقة كمؤسسة الخشب سابقاأن ،وخیر مثال على ذلك. لأجلھ أصلا

حولت إلى حظیرة لتربیة الدواجن، ومؤسسات أخرى استغلت كمخازن للحبوب من طرف مقتنیھا أو بقیت 

. مغلقة

بالأمر رقم 11-06بتعدیل الأمر رقم للاستثمارلذلك بادرت الحكومة لوضع حد لأزمة العقار الموجھ 

، كما قامت بالتراضيأوالذي ألغى التنازل تماما، واقتصر على منح الامتیاز بالمزاد العلني 04- 08

لتسییر ملف الاستثمار وعدلتھ CALPIREFبإنشاء وكالات تمثل الدولة كما ذكرنا سابقا ولاسیما لجنة 

1متیاز بالتراضيبإلغاء الامتیاز بالمزاد العلني والاكتفاء فقط بالا2011بموجب قانون المالیة لسنة 

لا یعاني من مشكل توفر الأرض بقدر ما یعاني من مشاكل في ، مع أن العقار الصناعي بمجمعة فرندة

إلى تعقّد ةإضاففي ظل تراكم القوانین وتضاربھا، التسییر والإجراءات الطویلة للحصول على الأرض

وصیانةاستعمال، الوضعیة القانونیة للقطع التي تكونت علیھا مناطق صناعیة، فإنھ یطرح إشكال تنظیم 

وكذا إشكالیة الشركات المنحلة ومآل عقاراتھا للدولة، بینما توجد شركات ومؤسسات ، ةالأجزاء المشترك

تمتلك الوعاء العقاري الذي شیدت علیھ مصانعھا، تحصلت علیھ عن طریق الشراء أو التنازل من طرف 

البلدیات أو وكالاتھا العقاریة عندما كانت قائمة على تسییر الحافظة العقاریة للجماعات المحلیة

2011من قانون المالیة التكمیلي لسنة 50المادة 1
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.)الوحدات المنتجة(ستغلال العقار الصناعيا: 56الجدول رقم

ملاحظاترقم القطعةالمساحةالوحدة
الوحدة مغلقة243م90000مصنع الأحذیة

مخزن الحبوب289مO.A.I.C60172الحبوب 
المطاحن الكبرى لفرندة 

مالك للعقارنبوزیا
2م30250
2م17080

- 41-40-ب38-أ37-39
-منتجة للفرینة-42-10135

تشتغل238م5218.5الفرقة المتنقلة للشرطة القضائیة
تشتغل290م6270محطة خدمات–نفطال 

ناشطة293مGPL4975نفطال 
منتجة200038الصلبمطحنة القمح اللین و

بوقنین بن "مصنع مواد البناء 
"دھمة

14260
مالك للعقار1420836

في طور الإنجاز13- 12-868511"مراح محمد"مواد البناء مصنع
2573سوالم عبد القادر"شركة النجارة 

ENAOQ8510.50الثكنة العسكریة 
مؤسسة توزیع المواد 520092-94

الغذائیة سابقا
564091مؤسسة حیداري حبیب

202595الجزائریة للمیاه
470045محطة خدمات

المروج الكبرى قاسمي مطاحن 
عمر مالك للعقار

5200
بعد محلي ووطني03- 445501-02

SARL STPO429904
Agro-alimentaire196005

196007سارل بومرداس
SARL Monocouche44108-9-10

288014لقرع عبد السلام
96-17- 16-1226715سبع عبد الكریم

E.D.M.C.O439218 شركة سارل -البناءمواد
بومرداس

E.B.M1290033 النجارة –حظیرة دواجن
العامة سابقا

تعمل88-324031بیع وعرض السیارات
SARL EMTF324030-87
162029صناعة الأحذیة

257328وحدة حدادة عامة
ناشطة152065المراقبة التقنیة للسیارات

مخزن46-693236-8190بوخلوة معمر
--313356المجموع

2012ملف مخطط التجزئة الخاص بمنطقة النشاطات : المصدر

% 62أن معدل إشغال منطقة النشاطات یتجاوز نجد، 25رقموالخریطة 56من خلال الجدول رقم 

إلا أن الكثافة ضعیفة ومعظم الأوعیة مھملة أو مغلقة، أو یتم ھكتار،31بمساحة تفوق %) 62.67(
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استخدامھا لغیر النشاط الصناعي والحرفي، باستثناء بعض الوحدات النشطة ولاسیما مؤسسات سارل 

التي تعتبر العمود الفقري لمنطقة النشاطات بمجمعة فرندة، فإضافة إلى استحواذھا على ،بومرداس

مناصب الشغل كما أنھا خالقة ل، مساحة مھمة من المنطقة فھي ذات بعد محلي ووطني بالنسبة لإنتاجھا

العمومیة، وفي انتظار استكمال والأشغالمن خلال مصانعھا وكذا ورشاتھا المتخصصة في البناء 

، الذي سیكون لھ تأثیر واضح على تفعیل الشغل بقطاع الصناعة بالمنطقة، فتح مصنع الأجرإجراءات

من أجل التزكیتھ،العقاروضبطالاستثماراتوترقیةالموقعتحدیدعلىالمساعدةوربما ھذا ما شجع لجنة

.الحصول على الأرضیة التي كانت تستعمل كفضاء للسوق الأسبوعیة

ونجد أیضا أن المطاحن ناشطة في ھذه المنطقة سواء مؤسسة المطاحن الكبرى أو مؤسسة المروج 

العقار الصناعي مساحةمما یوحي بأنفلكلیھما بعد محلي وجھوي، كما یتمیزان بجودة المنتج،، الكبرى

ولاسیما في الفترات الأخیرة بعد تعدیل قوانین بدأت تتقلص، وذلك بارتفاع معدل شغلھا، بمجمعة فرندة 

.الاستثمار حیث أصبح ھناك إقبال علیھ

إلى تعدیل مخطط لجأت مدیریة الصناعةفقد ،نظرا للتناقص السنوي لمساحة المنطقة كما ذكرناو

وما یلبث ،لنشاطات أكثر من مرة وفي كل مرة یصادق علیھ ویدخل حیز التنفیذالتجزئة الخاص بمنطقة ا

ولاسیما ،قار الصناعيعفنظرا للتوجھات التي تقضي بضرورة الاستعمال العقلاني للأن یعاد مرة أخرى، 

حتى تتاح ،21م5000بحیث لا تتجاوز المساحة الممنوحة بتصغیر مساحات القطع ، في مناطق النشاط 

الفرصة للعدید من المستثمرین للحصول على وعاء عقاري ولاسیما في قطاع الحرف والصناعات 

لقطعة الأرضیة التي كانت مستغلة من طرف االتقلیدیة والتي عادة لا تتطلب مساحات كبیرة، فقد تم تقسیم 

2م2500ة بمتوسطة قطع صغیر12ھكتار، إلى 3.5البلدیة كفضاء للسوق الأسبوعیة ذات المساحة 

، إلا أنھ عدل مرة أخرى من أجل الاحتفاظ بالقطعة المذكورة ومنحھا للشركة ذات للقطعة الواحدة

)27الخریطة رقم("بومرداس"المسؤولیة المحدودة 

لھالعقار الممنوح حسب الھیئة المسیرة: 57الجدول رقم 

عدد المستفدینعدد القطع2ممساحة الكلیة للقطعالقطع الممنوحة

بما فیھا مساحة السوقCALPIREF54240288في إطار 
17123126الوكالة العقاریة

-10896242الشاغرة
1803258214المجموع

2013ملف رخصة التجزئة التعدیلیة : المصدر

بمدیریة الصناعة والمؤسسات الصغیرة لولایة تیارتالعقاروضبطالاستثماراتوترقیةالموقعتحدیدعلىالمساعدةالأمانة العامة للجنة 1



العقار الصناعي بفرندة، فضاء مھمل بدأ : الباب الثاني                        الفصل الخامس
من جدیدفي الاستقطاب

220

ھكتار، واحتمال نفاذھا في ظرف قیاسي وارد 18المساحة المتبقیة من منطقة النشاطات لا تمثل سوى 

، إلا أن مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة 1طار الاستثمارإجدا نظرا للطلب الكثیر على العقار في 

لحل ھذا الإشكال خاصة وأن المخطط بدائل لم تقدم أي والتعمیر لم تتعرض لدراسة منطقة النشاطات و

طریق التوسع نحو قریة ظھر الجراد شرقا أو على عنسواء ، 2033من المفروض قدم دراسة لأفاق 

الأراضي الفلاحیة ذات الملكیة الخاصة شمالا، ولمدیریة الصناعة نظرة في الموضوع من خلال المكتب 

حیث الصناعةبمدیریة العقاروضبطلاستثماراتاوترقیةالموقعتحدیدعلىالمساعدةالممثل للجنة 

یجبالتوسع شرقا وفي حالة التحام منطقة النشاطات مع النسیج العمراني، فھنا إمكانیة،ترى أمینة اللجنة

یتم نقل المنطقة أوالارتفاق، ویتم معالجتھا تخطیطیا لتلافي أثارھا السلبیة، تحقیق مسافة الأمان أي ترك

.2خارج المحیط العمراني

2012سنة الأرض بمنطقة النشاطاتاستخدام: 58الجدول رقم

عدد المساحة
القطع

مساحة 
المساحات الطرقاتالقطع

الخضراء
مساحة 
المواقف

مساحة 
الأرصفة

مراجع إشھار عقد تحویل الملكیة

الرقمالحجمالتاریخ

543360.0020436976.41389639-33356.6026/11/200579

2012ملف رخصة التجزئة، دفتر الشروط الخاص بمنطقة النشاطات : المصدر

لرفع إنتاج العقار الصناعي جدیدةكإستراتیجیة،استرجاع الأصول العقاریة5- 5

تسییر الأصول ، الذي یحدد شروط وكیفیات2007أفریل 23المؤرخ في 07/1223رقمفي إطار القانون

المتبقیة التابعة للمؤسسات العمومیة المستقلة وغیر المستقلة المحلة والأصول الفائضة التابعة للمؤسسات 

عمدت الدولة إلى استرجاع ، العمومیة الاقتصادیة والأصول المتوفرة على مستوى المناطق الصناعیة

ار أو تلك التي كان لھا حق الاستغلال فقط، العقارات الفائضة عن المؤسسات المنحلة سواء المالكة للعق

العقاريوالضبطللوساطةالوطنیةوبذلك تكون بما سمي حافظة عقاریة أوكلت مھمة تسییرھا للوكالة

)ANIREF(4كما ذكرنا آنفا، والأصول الفائضة تمثل:

فيالمرسوماھذانشرتاریخعندمالوجھةتخصیصھایتملمالتيأوالمستغلة غیرالأراضي- 1

.الرسمیةالجریدة

.للمؤسسةالاجتماعيالغرضمعاستعمالھایتطابقلاالتيالأراضي- 2

ھكتار، مما سیحدث أزمة إذا قبلت كلھا45لوحدھا تجاوزت 2013المساحة المطلوبة سنة 1
أمینة لجنة المساعدة على تحدید المواقع وترقیة الاستثمارات وضبط العقار بمدیریة الصناعة لولایة تیارت2
25/04/2007الصادرة بتاریخ 26الجریدة الرسمیة، العدد 3
2007أفریل 3المؤرخ في 07/122من القانون رقم 6المادة 4
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المؤسساتتمتلكھاالتيأوسععقاریةمجموعاتمنللفصلالقابلةأو،ستقلةالمالأراضي- 3

النشاطاتھاللازمةوغیرللدولةتابعةتكونأوالعمومیة

إطارفيتدخللاأصبحتالتيوالتعمیرأدواتبحكمالقانونينظامھاتغیرالتيالأراضي- 4

العمومیةللمؤسسةالأساسيالنشاط

.المؤسسة العمومیةمنالسوق بمبادرةفيالمعروضةالأراضي- 5

استنادا وتطبیقا لھذا القانون فقد استرجع العقار الفائض عن مؤسسة الحذاء الراقي المنحلة، نظرا لمساحتھا 

استرجعتھا الدولة، حیث كلفت شاغرة،مساحة كبیرة حیث تحوز على ھكتار، 9الكبیرة التي یتفوق 

لوزیر المالیة ، حیث ھإعداد ملف تقني خاص بھ من أجل رفعوبتقویم ھذا العقار  أملاك الدولةمدیریة 

لمعنیة یمثل قیمة ھذا الملك لفائدة المؤسسة العمومیة االذيالمبلغدفعمقابلتسترجع أملاك الدولة العقار  

.2005دیسمبر31عند تاریخ 1كما ھي مبینة في میزانیتھا المقفلة

وعلیھ فقد أخذ ھذا العقار المسترجع بعین الاعتبار عند إعداد مخطط رخصة التجزئة التعدیلي، فأدرج 

)27الخریطة رقم(2م1300ضمن الدراسة وجزء إلى أربع وعشرون قطعة بمساحة متوسطة تقدر بـ  

)CALPIREF(2013العقار الصناعي في إطار الاستثمار لسنةالطلب على 6- 5

وماھي ،ھو معرفة مدى الإقبال على ھذا العقار من جھة،الھدف من دراسة  طلبات الاستثمار

وھل المشاریع المقدمة تخدم فعلا ھذا العقار !؟استراتیجیات المستثمرین من أجل اكتساب ھذا العقار

أم أنھا مجرد نشاطات عادیة یلجأ طالبوھا !؟ومنشاة لمناصب الشغلبمعنى ھل ھي جالبة للثروة 

كما ھي علیھ الكثیر ، وراء صفة المستثمر من أجل الحصول علیھا واستعمالھا في غیر محلھاللانضواء 

.من الأوعیة العقاریة بالمجمعة

07/122من القانون رقم 12المادة 1
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لجنة المساعدة على تحدید المواقع المدروسة من طرف،الطلبات على العقار الصناعي:59الجدول رقم 

)2013-2012(وترقیة الاستثمار وضبط العقار 

مناصب الشغل نوعیة النشاطالرقم
المقترحة

المساحة 
2المطلوبة م

المساحة 
الرأي2الممنوحة م

مقبول1115001500المراقبة التقنیة للسیارات1
مقبول2031003100وحدة لصناعة الصھاریج2
مقبول3215751575صناعة البسكویت والحلویات3

مؤجل لإعادة النظر في -282600صناعة صفائح البولیستران4
المساحة بالتخفیض

مقبولPylônes métalliques25850850صناعة 5

مقبول20900900تحویل النفایات البلاستیكیة6
مقبول17960960وحدة تبرید وحفظ المواد الغذائیة7

8
Fabrication des plaques de

signalisation ; tampons
hydrauliques ; ralentisseurs

مؤجل-201000

تحویل صناعي للورق، صناعة مواد 9
مؤجل-201000مختلفة من الورق

مؤجل-20800صناعة الصابون10
143000أغذیة الأنعام11

12
Fabrication de

gabions&treillis soudés205000

203086وحدة لصناعة حفاضات الأطفال13

14Fabrication de clous en acier
221350صناعة المسامیر

155000مصنع لصناعة السمید15
181200صناعة المسامیر16

2535000صناعة القرمید17

101500المراقبة التقنیة للسیارات18
یجب تخفیض المساحة-151500وحدة لإنتاج البسكویت19
مؤجل-152800صناعة أغذیة الأنعام20
مقبول2015001500صناعة العجائن الغذائیة والكسكسى21
مؤجل-203000صناعة أغذیة الأنعام22

غسل وتجفیف وتصبیر 23
في الدراسةإعادة النظر -181200والخضرالفواكھ

مؤجل-251200صناعة القاطعات ومآخذ الكھرباء24

8.06(47080621المجموع
-)ھكتار

-CALPIREF (2012(محاضر اجتماع لجنة المساعدة على تحدید المواقع وترقیة الاستثمار وضبط العقار : المصدر

2013

من حیث النشاط المطلوب، المساحة وعدد المناصب المنشأة، كما نلاحظ أیضا ،تتنوع الطلبات

بل أیضا یتجھ الطلب على القطع الموجودة داخل النسیج ،أن الطلبات لا تقتصر على منطقة النشاط فقط
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ا ولاسیما إذا مالجیوب الحضریة الفارغة في القطاعات المعمرة والقابلة للتعمیر،بوالمتعلقة ،العمراني

وفي ھذه الحالة وفي حالة قبول المشروع الاستثماري، ،تعلق الأمر بالمشاریع المتعلقة بالأنشطة التجاریة

من أجل تحدید أوعیة عقاریة ملائمة لاستیعاب نوع ،مدیریة البناء والتعمیر للولایةإلىالملفات تحول

مخطط بالسواء تعلق الأمرالتعمیر تبعا لتوجھات آلیات التعمیر، مع الإشارة إلى أن آلیات ،المشروع

لا تخصص أوعیة عقاریة لمثل ھذا الاستخدام ؛ التوجیھي للتھیئة والتعمیر أو مخططات شغل الأراضي

أبدا، فھي تكتفي بتحدید المساحات  الموجھة للسكن، والمساحات الموجھة للمرافق العمومیة مع تحدید نوع 

، ویبقى جل تخصیص أراضي لھذه المشاریع الاستثماریةالمرفق، مما یجعل المدیریة في حیرة من أ

....المستثمر بین أخذ ورد

الطلب في إطار الاستثماراعلیھیكثرالصناعة أھم قطاع 7- 5

فیما یخص الطلب علیھ ) 15الشكل رقم (یتصدر قطاع الصناعة،  قائمة المشاریع الاستثماریة 

، %19.20مواد البناء والمنتجات الغذائیة بنسبة تلیھ % 45وكذا عدد المناصب المنشأة بنسبة تفوق 

% 2.08لكل منھما، بینما ینخفض الطلب في مجال السیاحة، فلا یمثل إلا نسبة ضئیلة لا تتعدى % 9.36

.2013من مجموع الطلبات المقدمة سنة 

)2013(الطلب على العقار الصناعي حسب الأنماط الكبرى للنشاطات الاقتصادیة: 60الجدول رقم

عدد الطلبات القطاع
عدد مناصب الشغل 2المساحة المطلوبة ممبلغ الاستثمارالمقدمة

المنشأة
76.00236 42 126.109.568.198.153المنتجات الغذائیة

75.0080 03143.350.000.0072بناء وأشغال عمومیة

79.521157 31 364.013.368.457.5419صناعة

M.D.C152.543.885.095.648 78 44.00484مواد البناء 

65.00191 63 12564.749.012.853خدمات

00.0080 73 02253.832.300.001سیاحة

72.00292 92 16784.222.690.007نشاطات أخرى

11.522520 55 9614.412.975.754.1845المجموع
2013جوانوترقیة الاستثمارمدیریة الصناعة والمؤسسات الصغیرة والمتوسطة :المصدر

لوحدھا وتحدیدا 2013عامإن الطلب على العقار الصناعي في إطار الاستثمار كبیر جدا ففي 

ھكتار، في حین أن 45طلبت مساحة تفوق ، 60رقم خلال السداسي الأول من السنة حسب الجدول 

فالعقار الصناعي بفرندة في تناقص مستمر ، ھكتار18إلاتمثل من منطقة النشاطات لاالمساحة المتبقیة 

.مما سیدخلھا في إشكالیة توفیره
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الطلب على العقار الصناعي  حسب القطاعات الكبرى:15الشكل رقم 

والسیاحة غیاب شبھ تام للنشاطات الحرفیة 8- 5

الطلبات المقبولة والأوعیة العقاریة الممنوحة في إطار الاستثمار والتي تنم عن ، 61رقم یوضح الجدول 

رغم ما تحویھ المنطقة من )16الشكل رقم (غیاب شبھ تام إن لم نقل كلي، للنشاطات الحرفیة والسیاحیة

ذھنیات ، وتبقى الصناعة أھم قطاع في الاستثمار، فھي ترتبط دائما في تراث مادي ولا مادي وسیاحي

.مما یجعل الإقبال علیھا كبیرا إضافة إلى حاجتھا لمساحات كبیرة ومبالغ مالیة معتبرة، الأفراد بالثروة

)2013(الطلبات المقبولة حسب القطاعات: 61الجدول رقم 

عدد الطلبات القطاع
المساحة الممنوحة مبلغ الاستثمارالمقبولة

)2م(
عدد مناصب الشغل 

المنشأة

75.0062 436.1537 930 03122الغذائیةالمنتجات

000.006620.0060 350 0298بناء وأشغال عمومیة

26.00376 87 041.002 151 17885صناعة

M.D.C011 223 664 100.003 50 00.00130مواد البناء 

60.0028 500.0024 670 02166خدمات

81.00656 65 077.157 766 496 252المجموع
2013جوانمدیریة الصناعة والمؤسسات الصغیرة والمتوسطة وترقیة الاستثمار:المصدر
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المنتجات الغذائیة بناء وأشغال عمومیة صناعة M.D.Cمواد البناء  خدمات

ات
طلب

 ال
عدد

القطاعات

2013الطلبات المقبولة حسب أھم القطاعات سنة : 16الشكل رقم 

.

، حیث تتوزع الوحدات الاقتصادیة 62وھذا ما تعكسھ، نتائج الإحصاء الاقتصادي حسب الجدول رقم 

، تلیھا الخدمات، بینما لا تمثل %61بمجمعة فرندة توزیعا متباینا، تسیطر علیھ التجارة بأعلى نسبة تفوق 

.من مجموع الوحدات% 10الصناعة سوى 

2011بمجمعة فرندة سنة توزیع الوحدات الاقتصادیة حسب قطاعات النشاط الكبرى: 62رقم جدول 

المجموعخدماتصناعةتجارةالبناءالقطاع
68751513941426العدد

0.4261.3610.5927.63100%النسب المئویة 
2011)الإحصاء الاقتصادي(الدیوان الوطني للإحصاء :المصدر
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2013- منطقة النشاطات لمجمعة فرندة حسب مخطط التجزئة التعدیلي : 27رقم الخریطة 
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الخامسخلاصة الفصل 
على نشأالعقار الصناعي بمجمعة فرندة، ھو جزء لا یتجزأ من عقارھا الحضري، الذي 

فأھمیة. ھكتارا50على مساحة حوالي ،الاحتیاطات العقاریة البلدیة في بدایة الثمانیناتأرض

مؤھلات كبیرة لتبني الوظیفة الصناعیة، وذلك بتوفر المواد أكسبھاموقع مجمعة فرندة الجبلي، 

الصناعة بمجمعة فرندة لیست ف. ة، ووجود الغابة الشھیرة التي تغطي معظم مجالھا البلديالأولی

ولیدة الحاضر، إنما تعود جذورھا إلى الفترة العثمانیة، حیث ازدھرت بھا أنواع متعددة، مما 

جعلھا جاذبة لسكان الضواحي، والأقالیم التابعة لھا إداریا، والفترة الاستعماریة أیضا لم تكن 

الصناعي بمجمعة فرندة بعد أن التوجھكما . بمنأى عن ذلك، وان تقلص النشاط فیھا بعض الشيء

ولاسیما صناعة ،استحداث منطقة النشاطات، اعتمد نفس أنواع الصناعة التي وجدت من قبل

.الأحذیة والخشب

تنوع  السیاسات العقاریة، أثر على إنتاج وتسییر العقار الصناعي بمجمعة فرندة، 

وفرت مناصب مھمة، صناعیةمما أنتج وحدات الذي كان خاضعا للبلدیة في فترة الثمانینات، 

، ولاسیما البلدیات المجاورة، الید العاملة من كامل الظھیرشغل لأكثر من ألف عامل، فقد جذبت

، على وباقي الوحدات الإنتاجیة الناشطة آنذاك،ع الأحذیة ووحدة صناعة الخشبوخاصة مصن

. من المساحة الإجمالیة للمنطقة% 55ھكتارا، بمعدل إشغال تجاوز 27مساحة تفوق 

لوكالة یسیر من طرف احیث أصبحبفترة تحریر السوق العقاریة، إنتاج العقار الصناعي،استمر 

استعملت لغیر الغرض الصناعي، ومنھا ما بقیت مھمة منھ، اتمساحالعقاریة، التي قامت ببیع

.شاغرة ومھملة لسنوات طویلة

إن تغیر السیاسات الاقتصادیة وتشجیعا للاستثمار، وظھور مسیرین جدد للعقار 

على كل عملیات 2003التي أصبحت تشرف منذ ؛ التسییر العقاريالصناعي ولاسیما شركة

وترقیةقعاالموتحدیدعلىالمساعدةوكذا لجنةالتھیئة بمناطق النشاط والمناطق الصناعیة،

، جعل العقار الصناعي 2007التي استحدثت سنة )CALPIREF(العقاروضبطالاستثمارات

دم الاستثمار ولاسیما بالنسبة من أجل عقلنة استعمالھ، بما یخ،في التسییرجیدیؤخذ منحى 

للمؤسسات الصغیرة المتخصصة في الحرف والصناعات التقلیدیة، وذلك بتصغیر حجم القطعة 

2013، فقد فاقت المساحة المطلوبة لسنة الذي یكثر على قطاع الصناعةالمنشاة، لتغطیة الطلب

المستمرة لمخطط التجزئة الخاص وحدھا، المساحة المتوفرة بالمنطقة، مما أدى إلى المراجعة 

من أجل رفع الإنتاج، فقد تم استرجاع الأصول العقاریة للمؤسسات المنحلة .  بمنطقة النشاطات

.من أجل إعادة استعمالھا من جدید، بدلا من تركھا للإھمال والضیاع
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الثانيخلاصة الباب 
إلى الاستعمار الفرنسي، ثم مدینة فرندة، بفترات تعمیریة متباینة، من النظام التقلیديمرت

الدولة الجزائریة المستقلة، وما عرفتھ من أحداث وتغیرات انطبعت بشكل خاص على سیاستھا 

.الحضریة والعقاریة

تعد الفترة الاستعماریة، إحدى أھم فترات إنتاج العقار الحضري، بنوعیھ المبني وغیر المبني، 

قسنطینة، حیث أنتجت البلدیة في إطار التجزئة ولاسیما بعد الثورة التحریریة من خلال مخطط

السكنیة عدة مواقع، منھا ما وجھ للأھالي، شمال غرب المدینة القدیمة على الأراضي الخاصة 

للتجھیزات ، التي سلبت من أصحابھا، إلا أنھا عرفت بمساحات اقتصادیة صغیرة، كما أنھا تفتقد

القصبة، لكن الرصید العقاري كان مرتفعا، واستھلك وفي المقابل أنشأت المدینة الأوروبیة، شرق 

كما عكفت البلدیة على . مساحة مھمة من الأراضي، فقد كان مرفقا بمختلف التجھیزات والمرافق

مما .إنجاز السكن العمومي الجماعي، والفردي، إلا أن معظم المشاریع استكملت بعد الاستقلال

، التي تعد منعرجا حقیقیا في إنتاج العقار 1974سنةالعقاري جد نادر إلى غایةالإنتاججعل 

الحضري، من خلال قانون الاحتیاطات العقاریة البلدیة ومخططات التعمیر الرئیسیة، وفق ثلاث 

صور معماریة، مختلفة ومتكاملة في نفس الوقت، ساھمت بشكل فعال في الوصول إلى الصورة 

لتجزئة السكنیة، والتعاونیات العقاریة في سنوات برزت ا. الحالیة للمشھد الحضري بمدینة فرندة

بمجمعة فرندة، بسیطرة ھامة للبلدیة كمرقي الإنتاجالثمانینات وفرضت نفسھا بقوة على عملیة 

عقاري، على أراضیھا التي اكتسبتھا من خلال الشراء من الخواص و أملاك الدولة، أو الاستیلاء 

المجمعة، بینما قلت جنوبا، كما سجلت فرندة عدة علیھا دون مآل واضح، ولاسیما شمال شرق 

إضافة إلى ذلك، فقد عرفت عملیة الإنتاج . تجزیئات غیر رسمیة، أنجزت من طرف الخواص

العقاري، انجاز السكن العمومي الذي انتعش في فترة الثمانینات في إطار المناطق السكنیة 

ما جنوبا، لكن الرصید كان ضئیلا الحضریة الجدیدة، التي برمجت على مساحات كبیرة ولاسی

وإلى جانب ذلك فقد عرفت ھذه الفترة إنجاز منطقة . جدا مقارنة بحجم مساحات التعمیر المبرمجة

مما أحدث تحولا عمرانیا مھما في مجمعة فرندة، . ھكتارا50النشاطات بمساحة عقاریة تفوق 

.امل المجال الحضريالتي انتقلت من بنیة مغلقة إلى أخرى مفتوحة، منتشرة على ك

كما أن الفترة الأخیرة، لم تكن بمنأى عن ھذا التحول الذي حصل، فتحریر العقار في 

واستحداث الوكالات العقاریة المحلیة،لم ، )1990(من خلال قانون التوجیھ العقاري التسعینات

یوقف الإنتاج، فقد واصلت ھذه الأخیرة إنتاج التجزئة السكنیة،بالتدخل في مختلف المواقع 

والاتجاھات، ولاسیما جنوبا، على الأراضي العمومیة، واستھلكت في ظرف تسع سنوات ما لا 
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ولاسیما العمومي بمختلف الصیغ، كما عرفت ھذه الفترة أیضا إنتاج السكن . ھكتار63یقل عن 

- 2005(في فترة الإنعاش الاقتصادي الموافقة لإنجاز المخططین الخماسیین الأول والثاني 

فظھرت أحیاء جدیدة في أطراف المجمعة، ،وتوجھ الدولة نحو إنجاز ملیون وحدة سكنیة، )2014

اع الحبوب، في فترة على أراضي فلاحیة خصبة لا تزال منتجة لحد الساعة للوز و أجود أنو

تنم عن الاستھلاك المفرط للعقار الحضري، من خلال برامج السكن والتجھیزات . قیاسیة

العمومیة، المتمیزة بالاستھلاك الكبیر للمجال دون الأخذ بعین الاعتبار للاقتصاد العقاري، بنسیج 

التجھیزات ومجالات فارغة بدون وظیفة، خاصة في السكن الجماعي، و. عمراني غیر كثیف

وكثافة غیر مدروسة في التجزیئات الترابیة، والأحیاء الفوضویة بسبب المبالغة في .  العمومیة

مما أفرز الازدواجیة في المشھد الحضري الذي جمع بین الفضاء الأخضر . مساحة القطع

.المفتوح و ورشات البناء



توصلنا من خلال الباب الثاني، الذي تناول میكنزمات إنتاج العقار الحضري بشقیھ 

المبني وغیر مبني، على مر المراحل التاریخیة ومختلف السیاسات العقاریة والحضریة، إلى أن عملیة 

ا ، سیطرت علیھوخاصة في الجھة الشمالیة الشرقیة منھامجمعة فرندةالإنتاج كانت في كل اتجاھات 

سنة، وإلى غایةالاستقلالبعد، وكذا الاستعماریة، سواء في الفترة البلدیة كمرقي عقاري عمومي

وعلى .المعاملات العقاریةتحریر السوق وبأین أخذت السیاسة العقاریة منحى مختلفا،  وذلك . 1990

، فھذا یقودنا لدراستھا من العقاريالإنتاجالتي یقوم علیھا الأساسیةالقاعدة العقار ھي ملكیةاعتبار أن 

خلال الفصل السادس، لتحدید العلاقة بین الإنتاج والملكیة من جھة، وتشخیص مختلف الإشكالیات 

المتعلقة بھا من جھة أخرى، وبالتالي السعي وراء تطھیرھا من خلال التشریع وما طبق على أرض 

.الواقع

الحضري،ي القیمة المالیة للعقار لدراسة التحول فمن خلال الفصل السابع،كما نتطرق

كونھ سلعة اقتصادیة قابلة للتداول في السوق العقاریة، محاولین أن نبرز تطور الأسعار في مختلف 

توزیع السكان وكثافتھم ، وتحدید الأسباب الحقیقة لھذا التغییر، وربط ذلك بوأنظمة التسییرمراحل

.بمختلف أحیاء مجمعة فرندة

لملكیة العقاریة، بالسعر والإنتاج العقاري، ودور ھذه المكونات الثلاث ونظرا لارتباط ا

العمرانیة، وأثرھا الواضح على استھلاك العقار، الذي أصبح یستنزف بطریقة غیر البیئةفي تشكیل 

عقلانیة، في الوقت الذي یسعى فیھ العالم إلى تحقیق الاستدامة، سنحاول تسلیط الضوء من خلال 

على أھم الرھانات والاستراتیجیات المتاحة من أجل التحكم في تسییر العقار الحضري، الفصل الثامن 

. واستعمالھ استعمالا مستداما
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نظام الملكیة، وآلیات التطھیر العقاري بمجمعة فرندة:السادسالفصل 

أحد وھي ،التي تأخذ عدة أشكال، لعل أھمھا الملكیة الخاصة،ینتظم المجتمع حول الملكیة

.مبھمة تولد علاقات اجتماعیة معقدةتبقىإلا أنھا مجمعة فرندة،ممیزاتأھم 

والتي ، إلى الملكیة الخاصة،من الملكیة العامةالانتقال،ھذا الغموض لھ بعد تاریخي نتیجة

تلتھا السیاسة الوطنیة المتبعة بعد الاستقلال ،الطریقة العنیفة المستخدمة من طرف المستعمرتعكس

فنوع الملكیة لھ ارتباط مباشر وكبیر بحجم، ونمط واتجاه النمو . المتمثلة في اختیار النھج الاشتراكي

، لینتقل إلى المحور 1990الذي اتخذ المحور الشمالي الشرقي قبل سنة ،العمراني لمجمعة فرندة

.1990الجنوبي الغربي بعد 

بمختلف ، ظام الملكیة بمجمعة فرندة حول نعامةسنحاول من خلال ھذا الفصل، تقدیم نظرة

و الربط بین نظام الملكیة وحجم ، مراحل نموھا، ثم دراسة العلاقة بین الملكیة واتجاه التوسع من جھة

التبادلات العقاریة من جھة أخرى، وتحدید العلاقة بین نوع الملكیة والبنیة المھنیة والاجتماعیة 

قودنا لتحدید أھم ما ی.ي یتعامل بھا أثناء المبادلات العقاریةوالمحررات التالسنداتومعرفة،للسكان

وتسلیط الضوء على أھم الأسباب التي قادت إلى بنظام الملكیة بمنطقة الدراسة، الإشكالیات المرتبطة 

إلى دراسة مساعي الدولة عبر مختلف المراحل التاریخیة، والسیاسات ھذا الوضع، لنخلص في النھایة 

.التطھیر العقاريالعقاریة نحو

I.الوضعیة القانونیة للعقار

)الحیازة العقاریة في التنظیم القدیم(الفرنسيالاحتلالقبلالجزائريللمجالالعقاریةالحالة- 1

نظام الملكیة في الشریعة الإسلامیة1- 1

حیث،العثمانیةالخلافةأواخرفيالحنفيفقھاء المذھبھم، التسجیلنظامإلىلجأمنأول

كبارمنلجنةبتشكیلالعثمانیةالدولةقامتو،الدفاتر العقاریةفيالتصرفاتلشھرقواعدضعواو

1"الخاقانيالدفتر" وزارةسمیتخاصةوزارةأنشأتف،ھذه القواعدوضععلىأشرفتالعلماء،

صدر أول ف. 2العقاریةالسجلاتعلىوالمحافظة،بھاالمتعلقةوالمعاملاتالعقاراتتسجیلمھمتھا

.3وذلك قبل حكمھا للجزائر بقرون1274سنة العثمانیةالدولةفيالعقاریةالتصرفاتینظمقانون

الدفتر الخاقاني ھو السجل العقاري 1
12ص 2009مذكرة ماجستیر في العلوم القانونیة، جامعة باتنة " نظام السجل العقاري في التشریع الجزائري"رویصات مسعود 2
1519الحكم العثماني للجزائر سنة 3
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إلىمصنفةكانتالتواجد العثمانيأثناءأي،الفرنسيالاحتلالقبلالعقاریة الأملاكأن

حیث،البایلكضيأرا،الوقفیةالسابقة، الأراضيأوالعرشأراضي،الملكأراضي،أصنافأربعة

الكتابةالإسلامیة الشریعةوأحكامالمحلیةتخضع للأعرافالأراضيھذهفيالمعاملاتكانت

)  والإشھاد

العقار بالجزائر في الفترة العثمانیةحیازة 2- 1

بعھد الشیوع ، فسمیت1وتنوعت طرق استغلالھا في العھد العثمانيالأراضيتطورت ملكیة 

بلغت نسبة فقدالتعمیر،ضعیفة في مجال فیھا كانت الدولة الجزائریة یثح.أي اللاتقسیم للأرض

نجدھا مقروءة في ،، ھذه المیزة الریفیة للمجتمع الجزائري1830قبل سنة فقط %5التحضر حوالي 

حیث كانت الملكیة الجماعیة للأرض ھي ھا، كیة العقاریة، إذ یوجد تناقض بیننماذج وأشكال المل

من ھذا المنطق توجد عدة أشكال للأراضي حسب تملكھا وإخضاعھا للسلطة التركیة و. الشكل السائد

: ومنھا

منبالقربتقع-تشترىولاتباعلا-للبايملكیتھاترجعالتيالأراضيوھي، البایلكأراضي -

ةواسعخصبة،أراضىفھيالبايلتموینوكذلك الحمایةأجلمن،العسكریةوالمدن،الكبرىالمدن

، عن طریق المصادرة غالبا یكون مصدر ھذه الأراضي، وحیث یؤجرھا أو یمنحھا لمن یرید،وكثیفة

.العشائر الثائرةمن

، وھي الأراضي التي یشتریھا الباي من القبائل المخزنأو ما تعرف بالأراضي ، أراضي العزل-

، أولاحین من أجل الانتفاع بھاكبار الموظفین الذین یوكلون أمر زراعتھا للف:ویتنازل علیھا لصالح

موالیة للدولة، وھي قبائل محلیة توصف بتقدیم الولاء للباي، فھذه القبائل ، عزلالقبائل تدعى لصالح 

تتركز أراض المخزن .مقابل جزء من المحصول أقل بكثیر مما تقدمھ القبائل على شكل ضرائب عینیة

2بالشمال الشرقي لبلدیة فرندة

44فقھ العمران الإسلامي، ص 1
حسب ما صرح بھ كبار السن القاطنین بفرندة2
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بإمكانیةفیھاالأفرادیتمتعأي، والعائلاتشخاصالألملكیةتابعةالالأراضيھي، و1لكالمأراضى-

العائلةنفسمنفردأيیستطیعكماالمالكین للقطعة،الآخرینالأشخاصموافقةشریطةالبیع

المناطقفيالنظامھذایسودو. موافقتھبدونخارج العائلةأشخاصإلىالمباعةالقطعاسترجاع

الواحاتبعضفيیسودكماالأوراس،الحضنة،جبالوقبائل الصومام،الصغرىكالقبائلالجبلیة

بھذهوالسكنالمساحة،الصغیرةالأرضیةللقطعالمكثفبالاستغلال، من الملكیةالنوعھذاویتمیز

علىعتمدتالداخلیةالسھولبعضوالجبلیةبالمناطقواقعةوملكیاتودائم،یكون مجمعالأراضي

العھد فيالخاصةالملكیاتتلكتتمیز. الجھاتتلكفيالمتوارثةالعاداتإلىوتستندالتنظیم القبلي

حي –والشراءالبیع،المیراثأحكامبفعلالسكانالكثیفةبالمناطقوتركزھاالمساحةبصغرالعثماني

2سیدي الناصر، الباب الكبیر ھي أراضي ذات ملكیة خاصة

أي الأراضي التابعة ، الجماعیةللملكیةتابعةأراضىأنھاعلىالأراضيھذهتعرف، 3عرشالأراضى

،الملاكینعلىالأرضبتقسیمذلكوالبیعبحقالتمتع،ملكیتھافيعضوفردلأيلا یحق؛ وللقبیلة

.العرشلعامةملكالكونھافیھاالتصرفدونواستغلالھا، بھاالانتفاعمن باب

والأطلس ، العلیالسھولوا،منھاالغربیةخاصةالتلیةالجبالبعضفي، الملكیةمنذا النوعھیسود

الشرقي لجبالالجزءمنتبسةجنوبالحضنة،سھولالقسنطینیة،العلیاوالسھول،الصحراوي

؛ الملكمن أراضىفلاحیةقیمةأقلوھيالمساحةبكبر، الأراضيمنالنوعھذایتمیز.النمامشة

.السكانیعرفھالذيالترحاللنظامتبعا بالتشتتفیھاالسكنیتمیزكما

السابقةأراضي ، بینما یطلق علیھاالعرشأراضي ب، بالشرق الجزائريھذه الأراضيتعرف

خاضعة كانتالتيفرندة تقع ضمن الھضاب العلیا الغربیة بالرغم من أن بلدیةبالناحیة الغربیة للوطن، 

أراضیھا ملك غیر إلا أن 4وخاصة دوار خلافة الغرابةعرش أو السابقة كما تسمى أیضااللنظام 

.5من سیناتیس كونسلت64مسجل تمثل المجموعة رقم 

الدینیة،تابعة للمؤسساتأيالدینيالمجتمعإلىترجعالتيالأراضيھيو، الحبوسأراضى-

ھذه، فالمدنوحولإطار القبیلةخارجمعظمھافيتقعو.القرآنیةالمدارسوالزوایاالمساجد،

الأملاك العائلیة1
مخطوطات الطالب لخضر2
وأنھ لم یكن أملاك القبیلة، وان كان البعض یقول أن أرض العرش ھو في الأصل مصطلح مستحدث وغریب عن التنظیم العقاري المحلیة3

معروفا قبل الاختلال الفرنسي، لأن أساس ھذا التنظیم ھو التملك الفردي والإقامة المؤقتة لبعض المناطق لا یعني تملكھم لھا، حیث أن 
.معیشتھم أصلا تعتمد على الحل والترحال مثل یذكر بن خلدون في مقدمتھ

"محمودي عمر"الأستاذ الدكتور 4
لدائرة فرندةمصلحة مسح الأراضي 5
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المالبیتطرفمن،الأراضيھذهوتسیر-تشترىولاتباعلاأي-فیھاالتصرفیمكنلاالأراضي

أولھما، أراضي حبوس خاصة أي،  تابعة للخواص، وأخرى: ، ونجد نوعینالدینیةللمؤسسةالتابعة

من السوق العقاریة بمعنى عامل صىمن ممیزاتھا أنھا تق. للسلطةتابعةعمومیة أيحبوسأراضى

).Le Gel Foncier(أو ما یعرف بالتجمید العقاري ) اللاتقسیم(الشیوع 

."1من أحیا أرضا میتة فھي لھ ولیس لعرق ظالم حق" مبدأ تقوم على، وھي أراضيراضي المواتأ-

.ھي كل أرض لا یملكھا أحد ولا ینتفع بھا أحدف

، من خلال القوانین والتشریعاتفي الفترة الاستعماریةالعقاریة الحالة - 2

ترحیلھمثموتفریقھمالسكانبتشتیتفقام،، 1842وصل الاستعمار إلى مجمعة فرندة سنة 

المناطقوتھمیشالأكثر خصوبةالمناطقواحتلال،للاستقرارالمعمرینللمھاجرینالمجالبفتحوھذا

. السكان الأصلیینضمتوالتي،المعیشیةروفالظأبسطإلىتفتقرالتي

للدخول الكاملة، الصلاحیةالأوروبیینبإعطاءتتعلقحقیقیةتقلبات،العقاريالنظامعرف

فقد امتلكوا معظم الأراضي الفلاحیة المحیطة ؛ فیھابالتوسعلھمتسمحكما.الأراضيإلىأمانبكل

:طرقبعدةعمرینمجال للمتكوینوتم، بمركز فرندة آنذاك

-بلدیة عین كرمس حالیا-من الأھالي، فقد تم سلب أراضي من قبیلة الحسیناتبقوةالملكیةونزعفك-

والذین 2من أجل تعویض الحوارث بفرندةآر50ھكتار و2823بمساحة قدرھا ،1890سنة بالقوة

وذلك ، 3ي وبالقرب منھوصودرت وخاصة تلك الواقعة بالمركز الاستعمارأراضیھم أیضااغتصبت

.4بزمن طویل08/04/1941بتاریخ قبل تصریح بیجو 

بالتفاوض معھم من أجل التنازل على جزء من الأرض المشتركة ، التدخل الفرنسي لدى الأھالي-

، أولاد )مدریسة(وذلك مع كل من أولاد حدو ؛ المسماة السابقة أو العرش لصالح المستعمر، بینھم

ھذه الدواویر كانت تابعة آنذاك لإقلیم بلدیة 5)توسنینة(وأولاد سیدي خالد ) عین الذھب( زیان الشراقة

.سواء المختلطة أو كاملة الصلاحیات فیما بعدفرندة

40فقھ العمران الإسلامي ص 1
أرشیف الإدارة الفرنسیة ببلدیة فرندة–مخطط یمثل الأراضي المسلوبة من الحسینات لتعویض الحوارث 2
بأرشیف بلدیة فرندة1890مخطط منجز سنة 3
"الصالح العامستصادر بسرعة بموجب ... إن الملكیات الخاصة والحرف التي تعتبر ضروریة للتعمیر "4
الموقع الرسمي لولایة تیارت5
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؛ العقاري الاستعماريالنظامنادى،الأراضي الفلاحیةسلبفيالمتمثلالدائمھدفھلتحقیقو 

، الاستغلالعدمبحجةالملكیةونزع، السندغیاببحجةدرةالمصا،منھاالممكنةالطرقبتطبیق كل

المستمدةالعقاریةالقواعدعلىمنھجیةبصورةوالقضاءالحراسة،تحتووضعھاوتمركز الأراضي

الجماعيالتنظیممحلفردیةاستغلالأشكالإحلالمع، المحلیةوالأعرافالإسلامیةمن الشریعة

.1لتملك الأراضي

، استعراض أھم القوانین والنصوص التشریعیة الاستعماریة، 63رقم ن خلال الجدولوسنحاول م

.التي كانت تھدف إلى تغییر تاریخ المجتمع من مختلف النواحي السیاسیة، الاجتماعیة والثقافیة

)1926-1834(ملخص للقوانین الصادرة عن الإدارة الاستعماریة : 63الجدول رقم

العامةخصائصھاوأھدافھاانونیةالقالمواثیقوالنصوص

22/07/1834الأمر الصادر بتاریخ 
إلىالطریقمھدوفرنسا،مععلاقتھافيللجزائرالقانونيالإطاریحدد

تقنین(الجزائریینأراضيعلىالاستحواذتقننأخرىنصوص
)الاستعمار

بینمافيكانتللنظام العقاريالمحددةالنصوصأولى
وإلاالملكیةعقودامتلاك)الأصلیینالسكان(الجزائریینعلىیفرض21/07/1851الأمر رقم 1846:و 1844

العقاریةالمصالحإلىستعودفكل الأراضي

ماھووالقوةباستعمالعرشالأراضيكلامتلاكفيالحقلھاالدولة16/06/1856القانون 
الاستیطانفكرةأكثریخدم

22/04/1863القانون  رقم 

فيوالذي أحدث شرخا كبیراكونسلتسیناتیس المسمىالشھیرالقانون
خلالمنالتعاملفياللیبراليالنمطبإدخالھللمجتمعالاجتماعیةالبنیة

:ثلاث عملیات
)الجزائرسكان(القبائلأراضيتحدید1-
)دوار(مشاتيبینالمحددةالأراضيتوزیع2-
دواركللداخفردیةحصصتوزیع3-

تصرفتحتالأراضيكلوضعتبقانون وارنيالقانون المعروف 22/07/1873القانون رقم 
السابقللقانونالثالثةبالعملیةفقطلتحفظالفرنسیةالإمبراطوریة

القانونعلىالتأكیدكونسلت لتعیدبالقانون الثاني لسیناتیسوسمیت22/04/1887
26/07/1883یلات على قانون وأدخل تعدبكل حیثیاتھالأول

بالتأكیدالسابقالقانونتواجھالتيالعراقیلتجاوزخلالھمنمحاولة16/02/1897
بالجزائرالفردیةللملكیةنظامتشكیل:ھيوالفكرة الأساسیةعلى

04/08/1926
للعقاراتالقانونيالنظامفياللازمةالتعدیلاتخلالھمنیواصلقانون

حفاظاللجزائریین)الصعبة(الأراضي لبعضالقلیلءترك الشيمع
1830 منذأصلاانتھكالذي"السلم الاجتماعي"على

مذكرة ماجستیر " مدینة الحروش نموذجا-أدوات التھیئة والتعمیر وإشكالیة التنمیة الحضریة"ریاض تومي : المصدر

54ص 2006في علم اجتماع التنمیة قسنطینة 

40مدور یحي، سبق ذكره ص1
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تم تسخیر إمكانات الجزائر ومواردھا المالیة لتحقیق الأھداف الاستعماریة وذلك : الیةالسیاسة الم1- 2

وتتمثل في نظام الضرائب، الذي حدد بموجب المرسوم المختلفةوالضرائبالمالیةالقوانینمن خلال

على الأراضي ،ضریبة الأجور، والذي صنفھا إلى ثلاث أنواع، 1845جانفي 17الصادر في 

،ضریبة اللازمة، ووتدفع على الحیوانات،ضریبة الزكاة، جرة وتدفع نقدا بعد جمع الغلةالمستأ

لازمة القبائل الصغرى،لازمة -لازمة قسنطینة( صنفت تصنیفا جھویا ، 1858سنةاستحدثت 

بنك أما البنوك والمصارف  المالیة، فقد كانت خدماتھا تقتصر على المعمرین، وأھمھا  .)الجنوب

الشركة المارسیلیة )1863(القرض اللیوني ) 1852( القرض العقاري الفرنسي ) 1851(ائر الجز

)1865(.

وجدت،أنالأراضيملكیةوثائقبإتلافالاحتلالبدایةمنذفرنساقامت: الاقتصاديالتنظیم2- 2

تمھیداالدولةلأملاكوضمتھابالقوةوغیرھاالإسلامیةوالأوقافالحكومةأراضيواستولت على

العملیاتلتلكالقانونیةالصفةإعطاءمحاولةإلىلاحقةمرحلةفيعمدتثمعلى المعمرین، لتوزیعھا

:أھمھاقوانینومصادرةملكیةجملة نقلفأصدرت

تثبتوثائقحیازةجزائريأرضمالككلعلىفرض، الذي1846جویلیة 21مرسوم 2-1- 2

.لدولةاأملاكإلىأرضھوإلا ضمتملكیتھ،

حقلھاوتركالقبائل،منالعروشأراضيملكیةسحب، تضمن1851جوان 16مرسوم 2-2- 2

.فقطبھاالانتفاع

24/04/1863كنسلت سیناتوسقانون:الدوارظھوروالقبليالنظامتفكیك2-3- 2

الأھاليحقفيمجحفةكانت، الاستعمارعملیةمنللتسریع، صدرتالتيالقوانینإن

وقعت القبائلأراضيفيللتصرفمقدرتھاعدمأنحیث.والمجتمعالمجالداخلتغییراتوأحدثت

لتطبیق سیاسةلجأتوبالتالي. الأصعدةجمیععلىالمستقبلیةمشاریعھاقیامو،للتوسعأمامھاكحاجز

جعلماھذا.ھذا المشكلمنللخروجأخرىوسائلفيالتفكیروجبأممالكنھا لم تنفع،التجمیع

.تملك الأراضيأجلمنتأسیس قاعدة تشریعیة عقاریةإلىیلجأالمستعمر

حولالذي " ،1863سنة (Sénatus Consulte)كونسلت  سیناتوسقانونجاءھناومن

عوضفردیة وملكیةنظامإلى، من الملكیة الجماعیة أراضیھماستغلالفيللقبائلالتقلیديالنظام
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1952الوضعیة العقاریة شمال الجزائر سنة : 28م الخریطة رق
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عن عددھمیقللاوسكان،ھكتار12000لا تزید مساحة الدوار الواحد عن حیثبالدوارالقبیلة

أداة أنھكما. الجزائریةوالزراعةالریفتاریخفيالقوانینأھممنھذا القانونویعتبر. "نسمة1000

من مراقبتھاللتمكن، حدودذاتدواویروجعلھاالقبائلتشتیتھومنھاالھدف،جدیدةاستعماریة

حسبالتامةنظام الملكیةمحلھلیحل، القدیم) عرشملك،(العقاريللنظامنھایةوضعوبالتالي

تضم فرندة ،فرندة والحوارث:الفرنسي، وعلیھ فقد تم تقسیم عرش الحوارث إلى قسمینالقانون

.1دوار12ار، والحوارث أكثر من دو11لوحدھا  أكثر من 

منكلأراضيمصادرةعلىونصالمقراني،الشیخ ثورةبعدجاء،1871مارس 30قرار 2-4- 2

.لفرنسابنشاطات معادیةقام

1873جویلیة 26وارني، قانون2-5- 2

، الأولىمادتھفينصالذيوارنيقانونبصدور،للأرضالجماعیةالمصادراتدعمت

؛ الفرنسيالقانونلأحكامیخضع، بالتعاقدوانتقالھا،علیھاوالمحافظةتأسیسھاوالملكیةإثباتأنعلى

ملكیة خاصة، ملكیة جماعیة، أراضي أملاك (عن طریق تعیین الحدود لمحیط العشائر والدواویر

.2)الدولة، أراضي الرعي

الأحكام إلىالنظردون،الفرنسيقانونللالعقاریةالممتلكاتجمیعلإخضاعوسیلةھو القانونھذا

وسائل منوسیلةھي، فوتشترىتباعتجاریةمادةلتصبح؛السائدةالمحلیةوالأعرافالقانونیة

من ضمھافرنساتتمكنلمالتي، العروشأراضيعلىالفردیةالملكیةإقامةفرضكما .الاستیطان

إجراء التحقیقات العامةطریق عن)التھدیدأوبالبیعللمعمرینانتقالھالتسھیل(،الحكومةأملاكإلى

.3التي تطبق على كل قبیلة أو دوار

والمتضمنة للمركز الاستعماري ودوار الحوارث ، الیةحخضعت بلدیة فرندة بحدودھا ال

فقد .  )28الخریطة رقم (لكن الإجراءات لم تسجل رسمیا ، لھذا القانون) 29الخریطة رقم (سابقا

.ذا القانون أیضا حرمان القضاة المسلمین من الحق في النظر في قضایا الملكیة والاستحقاقتضمن ھ

أصبح بیع الأراضي المشاعة في جاء ھذا القانون معدلا لقانون وارني، حیث: 1887قانون 2-6- 2

1899-1887ففي الفترة .بمبالغ زھیدة جدا للأوروبیین دون شرط الإقامة فیھا، المزاد العلني

وثائق عن الإدارة الفرنسیة بأرشیف البلدیة1
60عمار علوي، سبق ذكره ص2
59عمار علوي، سبق ذكره ص 3
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سلم 1900-1891ألف ھكتار كانت ملكا للأعراش وخلال 957استولت الإدارة الاستعماریة على 

.ألف ھكتار120للمھاجرین الأوروبیین أكثر من 

بالاستثمار في القطاع ،سمح ھذا القانون للشركات الأوروبیة:قانون المستثمرات الفلاحیة2-7- 2

ألف 20مساحة 1852عام التي استثمرت امة السویسریة،  الشركة الع: الزراعي والنقدي وأھمھا

في العمالات (ألف ھكتار 100مساحة تحوز على والشركة العامة الجزائریة ،ھكتار في سطیف

.ألف ھكتار في الجنوب24تسیطر على ) 1870(الشركة الفلاحیة والصناعیة للصحراء ) الثلاث 

، یھدف إلى منع استغلال الغابات من 1903. 1885. 1874: صدر في سنوات:قانون الغابات2-8- 2

) 29الخریطة رقم (، وعلیھ أصبحت غابة زدامة الشرقي لفرندة ضمن أملاك الدولة الجزائریینطرف

1926أوت 4قانون وفیفري16قانون 2-9- 2

تحقیقاتبإجراءوذلك، والملكالعرشلأراضيالتطھیرمننوعایمثلالأولالقانون 

فیھبماالوطنيالترابكاملعلىوعممھللأولمكملافجاءالثانيأماك، للملاالعقودتسلمثمجزئیة

البینةجعلبموجبھ) 29الخریطة رقم (" الجماعیةأوالكلیةالتحقیقات"یسمىبماوأتىالصحراء

الملكیةمبدأبأخذا. الحائزمنبدلا، المعارضعلىالإثباتعبئقلبأنھأي، المعارضعاتقعلى

.1قضائیاالعملیةتصفیةبعدإلالأصحابھاالعقودتسلمإذ لا، الظاھرة

فيالنظرإعادةتمحیثالعقاریة،الملكیةعلىللاستیلاءوالمحاولاتالتدابیرھذهكلفشلویلاحظ

استعماریةزاویةمنالجزائرفيالعقاریةالملكیةإلىوالنظر1956سنةمنانطلاقاالسابقةالقوانین

3 فيالمؤرخوالأمر1956 مارس26 فيالمؤرخالمرسوم:ھماقانونییننصینإصدارطریقعن

،الأراضيوتجزئةتشتیتلإنھاءبالتراضيالمبادلاتتشجیعإلىیرميكانفالأول، 1959جانفي

72لعسكریة رقم حدث بالفعل بشأن القطعة اماوھذا. جیدةبطریقةالریفیةالمستثمراتوتجمیع

العسكریة الإدارةالمجاورة لأملاك سلاس الفلاحیة بطریق بن یزدي حالیا، فتمت المبادلة بین 

، 2م10093لقطعة أرض بمساحة 16293رقم 06/01/1959مؤرخ في عن طریق قرار ، والمدنیة

.د الاستقلالالحیازة الحضریة بعثم وھكذا انتقلت من الحیازة العسكریة إلى الحیازة الریفیة، 

، من أجل الأملاكتحدیدوالملكیةحقوقومعاینةتأسیسإلىیرميفكانالثانيالنصأما

أوالشائعةللملكیةحدوضعومنھ، المقاسماتبإجراءالسماحبھدف، وشاملصحیحمخططقامةإ

فرع قانون عقاري، جامعة –ي الحقوق مذكرة ماجستیر ف" الطبیعة القانونیة لحق المستفید من المستثمرات الفلاحیة"بوصبعات سوسن 1
25ص 2007قسنطینة 
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فرنسةت تعمل على التي كانالعقاریةالمحكمةھوالأمرھذابموجبأنشئماولعل أھم .منھاالتقلیل

.موحدفرنسيقانونإلىإخضاعھاوالأراضي

.نتائج السیاسة العقاریة الاستعماریة3- 2

تقریب نظام الملكیة العقاریة ، حاول المشرع الفرنسي بواسطة سلسلة من القوانین العقاریة

إلا أن النظام . ي بتملكھالجزائریة إلى  نظام الملكیة الفرنسیة، للتمكن من السیطرة على العقار الجزائر

وتراكم مذھل لحقوق الشیوع، ، مما صعب إشھار التحویلات، الھجین الناجم عن ذلك كان جد معقد

.1كما نجم عنھ مبالغة في تجزئة القطع الأرضیة وسوء توزیعھ

مظھرا عقاریا غیر ذاك ، عن تطبیق ھذه السیاسة العقاریة خلال الفترة الاستعماریةنتجو قد 

:الاستقلال كما یليفي الجزائر غداةلوضعیة العقاریة ، حیث خلصت ا1830ذي كان موجودا قبل ال

)1962(غداة الاستقلالفي الجزائروضعیة العقار: 64الجدول رقم

المساحة الإجمالیة بالھكتارالوضعیة العقاریة للأراضي
4.969.102"مفرنسة"أراضي ذات سندات 

non titrée4.406.356أراضي ملك بدون سندات 
2.071.582أراضي عرش أو سابقة بدون سندات

4.694.214أملاك الدولة
4.179.050أملاك البلدیة

20.320.304المجموع
68عمار علوي، الملكیة والنظام العقاري في الجزائر ص: المصدر

67عمار علوي، سبق ذكره ص 1
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)1962- 1957(الوضعیة العقاریة لبلدیة فرندة كاملة الصلاحیات : 29الخریطة رقم
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الحیازة العقاریة في الفترة الاستعماریة4- 2

خاصة فیما والاقتصادیة، ،غیرت السلطات الاستعماریة من موازین القوى الاجتماعیة

. من خلال القوانین والتشریعات التي أصدرتھا خلال تواجدھا بالجزائر، یخص تقسیم الأراضي

القریبة لمزارعأجود الأراضي وأخصبھا،  تتمثل في اتضم، فكونت لنفسھا بذلك محیطات استعماریة

الإخوةمزرعة مزرعة سلاس، : من المركز الحضري وھي حالیا ضمن حدود مجمعة فرندة، فنجد

"AMENDROS"مزرعة، جنوب غرب مجمعة فرندة« JOLY Blum »زرعة ، م« Lebon » في

1848مساحتھ تقدر بـ،فرندة للاستعماريالمركز ا.الشمال الشرقي، مزرعة بونیلة أوغسطین، شمالا

المركز إلى عدة قطع، لكننا لم نتمكن ھذاحیث جزئ)30الخریطة رقم (سنتیآر15آر و84ھكتار، 

، لكن العثور علیھا 74من الحصول على كل المخططات الخاصة بتلك القطع باستثناء القطعة رقم 

الخریطة (بالمركز الاستعماري لفرندة في تلك الحقبةلوحدھا لم یمكنا من أخذ فكرة عن نظام الملكیة 

)30رقم 

13/04/1956حولت للبلدیة بتاریخ من مخطط المركز الاستعماري74القطعة الریفیة رقم - 1

فرنك للمتر المربع الواحد، ھي في حقیقة 400سنتیآر مقابل مبلغ قدره 36آر و17ھكتار 51بمساحة 

(RFC)لدیة بالتراضي في إطار الاحتیاطات العقاریة البلدیة الأمر أرض ملك للدولة بیعت للب

صخریة 2م100550سنتیآر منھا 50آر، 31ھكتار، 34: من دوار الحوارث62القطعة رقم - 2

، امتلكھا حمو الھاشمي أحد قیاد المنطقة ثم باع جزء منھا لسي عبد 1882حسب المخطط المنجز سنة 

ة ھذه الأرضیة التي أدمجت ضمن الاحتیاطات العقاریة البلدیة وأنجز الھادي قادة كلیھما باعا للبلدی

سي عبد الھادي عمرتجزئةعلیھا 

سنتیآر40آر و92ھكتار، 9مساحتھا :من مخطط تجزئة فرندة60القطعة رقم - 3

الأرض المحصورة بین طریق معسكر القدیم جنوبا وطریق الوطني رقم : الفلاحیةالحمريأرض- 4

من مخطط تجزئة فرندة مساحة  یضم ربیع بوشامة، أول ماي، كاستور64ملك رقم شمالا، أرض14

ملك لورثة سنتیآر90آر و96ھكتار، 3ذات مساحة قدرھا من مخطط المركز141القطعة رقم - 5

.بونیلة

التي كانت ذات حیازة عسكریة سابقا، تحولت لریفیة ثم من مخطط تجزئة المركز72القطعة رقم - 6

.1976حدود التعمیر سنة أدرجت في 
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ببلدیة فرندة كاملة الصلاحیات1957الملكیة العقاریة سنة : 65الجدول رقم

أراضي (الأملاك الخاصةأملاك الدولةالمركز الاستعماري
المجموعالحوارث)التحقیق

المساحة
1848.84.151206.80.004080.25.0064.87.507200.76.65بالھكتار

%25.6716.7556.660.90100
1/40000على مقیاس 1957مخطط الوضعیة العقاریة سنة :المصدر

الملكیة العقاریة الخاصة،  بأن 30رقم الممثل بالخریطة65نلاحظ من خلال الجدول رقم 

ھي الغالبة ببلدیة فرندة الكاملة الصلاحیات في الفترة الاستعماریة، وھذا باستثناء المركز الاستعماري 

من المساحة الكلیة للبلدیة، كما نجد أن أملاك الدولة تمثل نسبة ضئیلة لا % 56یث تمثل نسبة تفوق ح

).29الخریطة (ذلك لأن أغلب الأراضي بدوار الحوارث ھي ذات طبیعة عقاریة ملك % 18تتجاوز  
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)1952(الحیازة العقاریة في الفترة الاستعماریة: 30الخریطة رقم 
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)2014-1962(الملكیة العقاریة بین الحیازة الریفیة والعملیات الحضریة- 3

1990قبل الملكیة العقاریة الخاصة، مفتاح للتوسع العمراني 1- 3

تحكمھ ، إلا نظاما عقاریا غامضا ومضطربا، لم ینتج عن السیاسة العقاریة الاستعماریة

یستدعي إعادة ، ائریة نفسھا أمام وضع معقدحیث وجدت الدولة الجز.قوانین متضاربة وغیر دقیقة

إلى غایة ، والإستراتیجیة المتبعة منذ الاستقلالف. النظر جذریا في تنظیم الوضعیة العقاریة من جدید

وتقویتھ ، كانت تھدف إلى الحفاظ على القطاع العام، 1990صدور قانون التوجیھ العقاري لسنة 

خاصة في إطار تنفیذ عملیات الثورة الزراعیة، وبالموازاة مع ذلك بالتملك العمومي، وبعد ذلك توسیعھ

ولعل أھم القوانین التي ، فإن إشكالیة الملكیة الخاصة كانت منحصرة في حدود دقیقة، بل حتى مھمّشة

:خدمت المجال الحضري فیما بعد ھي

أكسبت الدولة جیاتاستراتی، والاحتیاطات العقاریة، الثورة الزراعیةالأملاك الشاغرةقانون -

.رصیدا عقاریا كبیرا

الممتلكات التي خلفھا المعمرین من بالاستیلاء على ، قام الأفراد على اثر خروج الاستعمار

أضفتقانونیة، مما استوجب تدخل الدولة بإصدار نصوصمزارع ومساكن ومختلف وسائل الإنتاج

وأراضيالمعمرینأراضيتأمیم عن طریق ، التجربةھذهعلىوالتنظیميالشرعيالطابع

، وإدراج ھذه الاشتراكيللنظامأوالوطنيالتحریرلحربمعادیةمواقفلھمكانتالذینالجزائریین

الأراضي ضمن أملاك الدولة في إطار حمایة الأملاك الشاغرة وتسییرھا وذلك بصدور القانون رقم 

إدماج ھذه الذي ینص صراحة على 102- 66، وبعد سلسلة من القوانین صدر القانون رقم 20- 62

.الأملاك ضمن أملاك الدولة

ومن بین الأملاك الشاغرة التي كانت ملكا للمعمرین بفرندة والتي آلت ملكیتھا للدولة بعد 

، والتي أدرجت في التعمیر الواقعة جنوب شرق المجمعةوالمزارع ، نجد الأراضي الفلاحیة الاستقلال

).29الخریطة رقم (الرئیسي من خلال المخطط العمران 

والمراعيالزراعیةالأراضيمنكبیرقدرإدماجإلى قانون الثورة الزراعیة، أدى تطبیق

، حیث شكلت الدولة الجزائریة صندوقا، سمي بصندوق الثورة الزراعیة العامةالأملاكنطاقفي

أراضي : الأراضيیتكون من صنفین منمنھ، 19ولاسیما المادة 73-71بموجب الأمر رقم 

العرش والأراضي التي لا مالك الصندوق الناجمة عن الضم وتشمل أراضي الدولة، البلدیة، أراضي 

ارضكلفيالملكیةحقإسقاطأوالنزعبھیقصدوأراضي الصندوق الناجمة عن التأمیم، لھا، 
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فیھجرھا أو یؤجرھا، أرضھ شخصیابالاستغلالیقوممالك لالكلبالنسبةللزراعةمعدةأوزراعیة

.تضم أیضا أراضي الأوقاف الزراعیة العمومیة وكذا الملكیات الزراعیة الواسعة

) 233-231-17حسب المواد ،أوكلت مھمة إصدار قرارات التأمیم للوالي المختص إقلیمیا

رض الأوعلیھ أممت .، حیث فتح المشرع باب الطعن فیھا قبل أن تصبح نھائیة73-71من الأمر رقم 

قانون الاحتیاطات ، أما 1976وأدرجت ضمن حدود التعمیر سنة 1ماحي ساعدالفلاحیة ملك ل

لبلدیة فرندة كباقي بلدیات والذي تحدثنا عنھ بالتفصیل من خلال الفصل الثالث، فقد سمح ، العقاریة

لأراضي عن طریق الشراء من الخواص، أو بوضع الید علیھا، وكذا ابتكوین محفظة عقاریة، الوطن، 

.)31الخریطة رقم (المحولة من أملاك الدولة 

. أراضي  ماحي، ھي الأملاك الوحیدة التي أممت بمجمعة فرندة1
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حالة تقریبیة لملكیة الأراضي قبل التعمیر: 31الخریطة رقم 
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)1990بعد (العمرانيمحورا للامتدادجنوب شرق المجمعة،الأراضي العمومیة2- 3

لعمرانيوتحریر المعاملات العقاریة، وأمام الامتداد االسوق، اقتصادبعد التوجھ نحو 

أضحت وفي ظل نفاذ الاحتیاطات العقاریة البلدیة، ، 1998- 1987لمجمعة فرندة وخاصة في الفترة 

فملكیة، الأراضي الفلاحیة ولاسیما العمومیة منھا كاحتیاط عقاري في السیاسات العمرانیة الجدیدة

بي الشرقي على في المحور الجنوفي مجمعة فرندةالحضريالتوسعكثیراشجعللعقارالدولة

الجماعي ومختلف التجھیزات على مساحة تقدر السكن الفردي، لإنتاج ، الأراضي الفلاحیة العمومیة

كما ، المستثمرات الفلاحیة الفردیة والجماعیة  وكذا الأراضي  الفلاحیة الخاصةتشملھكتار، 140بـ 

.32والخریطة رقم 66رقم یوضح الجدول 

الأراضيمثلللتوسعكبحعامل،في ھذه الفترةللأراضيالخاصةكیةالملأصبحت أخرىجھةمن

وكذا على أطراف المنحدر الصخري جنوب غرب المجمعة حیث توجد ، المتاخمة للطریق التجنبي

.وغیرھا...البساتین الخاصة

1990المستثمرات الفلاحیة التي أدمجت في إطار التعمیر بعد : 66رقمجدولال

الملاحظةالمساحة بالھكتارلاحیةالمستثمرة الف
)كرمس شمالا.ع.مخطط شغل الأراضي ط(ھكتار5235"01سي بوسیف "ف الجماعیة .م
)مسكن تطوري201(% 100مستھلكة بنسبة 07"02سي بوسیف "ف الجماعیة .م

كرمس جنوبا.ع.ھكتار لمخطط شغل الأراضي ط6140"02سي خلفة "ف الجماعیة .م
-19"02سي خلفة "یة ف الجماع.م

قطعة طریق عین كرمس 51+250تجزئة(% 100مساحة مستھلكة بنسبة 11"سي بوسیف "ف الفردیة .م
)جنوبا

"خلیفة بودالي"مشتلة 
Bâtisse05

حسب توجھات المخطط التوجیھي للتھیئة ،مبرمجة لإنجاز حظیرة تسلیة
ة لإنجاز تجھیزات تتمثل تم اقتطاع عدة مساحات من ھذه الأرضیوالتعمیر،  

:في
)منجزة(2م25000): ثانویة(متقنة -1

)منجز(2م1000: مركز صحي-2
)الإنجازفي طور ( 2م400: ملحق إداري-3
)الإنجازفي طور ( 2م6000: قصر العدالة-4

2م500: مقر أملاك الدولة -5
: بیت الشباب-6

ت.ت.ت.ممبرمجة حسب مراجعة حظیرة تسلیة10"ورثة عثمان"أرض خاصة 

أدرجت ضمن مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر17"3سي بوسیف "جزء من 

183المجموع
، فرع البناء والتعمیر لدائرة فرندة2013مصالح الفلاحة لدائرة فرندة : المصدر
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قع ودور الملكیة العامة إن حقیقة موقع الملكیة ودورھا، والقانون الذي یحمیھا تقاس بالنسبة إلى مو

ومن ثمة فیمكن القول بأن تاریخ نظام الأراضي العمومیة منذ . ومركزھا القانوني، بل حتى السیاسي

.بدون انفصال بتطور دور الدولة وموقعھا في العلاقات الاقتصادیةمرتبط1962

"خاصةمشتلة "على الأراضي المنتجة داخل مجمعة فرندة التعمیر : 20صورة رقم
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.1990عام المستثمرات الفلاحیة التي أدرجت في حدود التعمیر، بعد: 32الخریطة رقم 
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II.نظام الملكیة والعقود

التنمیةفيالتحكمیمكنفالشاملة،التنمیةفياأساسیادور،أنواعھابمختلفالعقاریةللملكیة

وتوجیھ الاستثماراتتنظیمإذا ما تحكمنا فيفلاحیة، ،صناعیةعمرانیة،أنواعھابمختلفالاقتصادیة

الملكیةواتساعفبازدھار"للأفرادالاجتماعیةوالوضعیةیةالعقارالملكیةبینارتباطیوجد. العقاریة

العمرانوالمعیشة،الدخلمستوىحیثمنالاجتماعیةالحیاةمعھاتزدھرالعقاریة وتنظیمھا

1"السكانورفاهالمعیشيبالإطاروالارتقاءالحضري

عتبرت أنھا واالعقاريالتوجیھالخاص ب25-90رقمالقانونمن27 لمادةاعرفتھاحیث

."الإرادةسلطانلمبدأتطبیقاو"القانونیقتضیھلًماوفقاالعقارفيوالتصرفالتمتعحق"

الإرادیةوالطرقكالمیراث،الإرادیةغیرالطرق:قسمینإلىالعقاریةالملكیةاكتسابطرقتنقسم

أوتطولقدزمنیةبمدةنالمقتر، الیدبوضعوتتمالتملكصورأولىتعدالتيوالحیازةالبیعكعقد

.والملكیة الفردیة 3وملكیة مشتركة2تتعدد الملكیة فنجد، الملكیة الجماعیة منھا ملكیة مشاعة.تقصر

الملكیةأو نقل طرق اكتساب - 1

)، إیجاربیع، مبادلة(4المعاملات العقاریة-

)منح، تنازل(تخصیص -

تأمیم، نزع ملكیة، مصادرة-

)، الالتصاق، التقادم المكسبیراثالھبة، الوصیة، الم(أیلولة -

)السندات التوثیقیة(أنواع العقود- 2

المؤرخ 63-76رقممن المرسوم61ذلك ما قررتھ المادة ، الشكل الوحید للتملك،یشكّل العقد الرسمي

كل عقد یكون موضوع "التي تنص على أن ؛ المتعلق بتأسیس السجل العقاري، 1976مارس 25في 

- 90من القانون رقم 29وتؤكد المادة ، عقاریة یجب أن یقدم على الشكل الرسميإشھار في محافظة

ھذا المبدأ، فالعقد الرسمي ھو الشكل الوحید لتلمك الأموال العقاریة والحقوق العینیة العقاریة بدلیل 25

تنص حیث تلزم إثبات كل حق حیازة على أموال عقاریة بالمذكور، القانون نفس من30أن المادة 

."یجب على كل حائز أو شاغل لأموال عقاریة أن یكون لدیھ سند قانوني"أنھعلى 
53مزیاني فریدة، سبق ذكره ص 1
یھ غیر مقررة، فھم شركاء على الشیوع وتعتبر إذا ملك اثنان أو أكثر وكانت حصة كل واحد منھم ف"من القانون المدني 713عرفتھا المادة 2

"الحصص متساویة إذا لم یقم دلیل على غیر ذلك
ھي الحالة القانونیة التي یكون علیھا العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنیة والتي تكون ملكیتھا "من القانون المدني 743عرفتھا المادة 3

"حدة منھا على جزء خاص ونصیب في الأجزاء المشتركةمقسمة حصصا بین عدة أشخاص تشتمل كل وا
تسمى أیضا التصرفات القانونیة على العقار4
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عقود الملكیة التي یحررھا رئیس البلدیة، مدیر أملاك عن طریق ، تتم المعاملات العقاریة

مما یسمح ، 1صفة الرسمیةھذه العقود تكتسي . موثق الدولة، عقود یحررھا الموثقالدولة بصفتھ 

كما تخضع العقود التي . سواء بنظام الشھر الشخصي أو العیني؛ ا في المحافظة العقاریةبإشھارھ

العقود الصادرة عن الأحكام القضائیة، سندات ووالقاضي الموثق، العقود الإداریة، ،یحررھا القاضي

في حالة الغیرمللتسجیل والإشھار مما یكسبھا حجیة أما؛ أملاك الدولة للإدارة الاستعماریة أیضا

.من القانون المدني793حسب المادة المنازعات

خارج عن نطاق ؛ فھي تلك الوثائق التي یحررھا الأفراد فیما بینھم بصفتھم خواص، العقود العرفیةأما 

كدلیل لإثبات الملكیة، ؛ تقبل من طرف المحافظ العقاري؛ یوجد عقود عرفیة.2تدخل الضابط العمومي

إلى غایة 1961ویتعلق الأمر بالعقود العرفیة المسجلة بعد الفاتح مارس ، ة القانونیةمما یعطیھا الحجی

، كما ذھب الاجتھاد 19/05/1993المؤرخ في 123- 93رقم بموجب المرسوم 19713الفاتح ینایر 

من  تاریخ تسجیلھ في ثابتبناء على عقد عرفي ،القضائي إلى الاعتراف بالملكیة الخاصة بدون سند

4العقد العرفي المحرر قبل صدور قانون التوثیق حتى وإن كان غیر مسجلاولحة الحفظ العقاري، مص

ومختلف الإشكالیات المتعلقة بھ،الوضعیة القانونیة للعقار الحضري بمجمعة فرندة- 3

)السكنیةالتجزئة(للأرض الحضریة الوضعیة العقاریة1- 3

مسح ف. وغیر متحكم فیھامحددة،وغیر ،مبھمةال لا تزمسألة الملكیة العقاریة في الجزائر 

الأراضي الحضریة لم ینتھي بعد، أصل الملكیة غیر معروف، تسجیل وترقیم الأراضي غیر موجود،  

كما أن .منذ سنوات طویلة بدون عقد ملكیةالأراضي مشغولةآلافوإجراءات الإشھار غیر دقیقة،

.فرط للعقود العرفیة غیر المسجلةناھیك عن الانتشار الم، مفھوم الملكیة غامض

لكنھ . لتحدید مفھوم الملكیةولا مناص منھ، لذلك یعد الجانب القانوني والتشریعي ضروري

غیر كاف لفھم أو إدراك الممارسات العقاریة، فغالبا التوسع الحضري یكون على ، في ذات الوقت

وحالیا مستثمرات، أملاك مسیرة ذاتیاكانت سابقا ؛ حساب أراضي زراعیة تابعة لأملاك الدولة

العقود الرسمیة ھي الورقة الرسمیة لتي یثبت فیھا موظف عام أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لدیھ أو ما تلقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا 1
من القانون المدني324المادة " صھللأوضاع القانونیة في حدود سلطتھ واختصا

146عمار علوي، سبق ذكره ص 2
یوافق تاریخ تطبیق إصلاح التوثیق1971الفاتح ینایر 3
مداخلة ألقیت بالملتقى الجھوي حول " القضائيوالاجتھادنصوص القانونبینسندبدونالعقاریةللملكیةالجزائیةالحمایة"یوسف دلاندة 4

6ص باتنة –لتعمیر والجرائم الواقعة على العقار عقود وأدوات ا
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فعدم الفصل في قضیة الملكیة وسوء التحكم في تسییر العقار أثر بشكل . فردیة أو جماعیةفلاحیة

1.مباشر على الأداء السلیم لوظائف المدن

الممارسات العقاریة حسب ، وربطھا ببمجمعة فرندةسنحاول تحدید الوضعیة القانونیة للعقار الحضري

الغموض الذي تتسم بھ النظم الأساسیة ف. وتأثیرھا على الملكیة،المنتھجةالعقاریةالأنظمة ختلف م

السبب إن لم نقل الرئیسي لھذا ھو، ولاسیما تراكب سندات لنفس الأرض، للأراضي في الجزائر

:العدید من المشاكل من بینھا على وجھ الخصوصالدولة نفسھا تواجھ إذ وجدت؛ التعقد

ویطالبون بإعادة إسكانھم أو الاعتراف بھم قانونا ، سكان یحتلون أراضي بطرق غیر قانونیة-

.كمالكین للأراضي المحتلة

دون أن تدفع المقابل ؛ ساتإلى خواص أو إلى مؤسملك الدولة، منحت البلدیات أراض -

.العامةللخزینة

إدارة الأرضیة، مما أدى إلى رفض القطع منح عقود إداریة بدون أي قیمة قانونیة للمستفدین -

.طالما أن البلدیات لم تقتن الأراضي المعنیة،سندات الملكیة، تسلیمأملاك الدولة

2استولت البلدیات على الأراضي التابعة للخواص دون مآل واضح-

الصراعات الاجتماعیة الناجمة عن إدماج الأراضي الخاصة في الاحتیاطات العقاریة للبلدیة -

.3ي تعویضات مسبقةبدون أ

وتبقى على العموم مشكلة إثبات الملكیة بمجمعة فرندة صعبة للغایة موروثة عن الفترة الاستعماریة 

.كون أراضیھا ملك غیر مسجل

34مساھل عبد االله، سبق ذكره ص 1
.ھذا الفعل قامت بھ البلدیة في الفترة الاستعماریة على أراضي الحمري وتیفوس، وبعد الاستقلال على أرض خلیل وماحي2
بعد استرجاعھم لأملاكھم المؤممة، وكذا " ورثة ماحي"ت ولاسیما المنازعات العقاریة بین البلدیة والملاك الأصلین للأراضي التجزیئا3

.ورثة خلیل
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التجزئة المنجزة من طرف البلدیة1-1- 3

)1990- 1954(التجزئة المنجزة من طرف البلدیة: 67الجدول رقم

ةملاحظأصل الملكیةالتجزئة
عقود عرفیة، ملكیة غیر مسجلةملكیة خاصةالباتوارتجزئة 

عقود عرفیة، ملكیة غیر مسجلةملكیة خاصةتجزئة تیفوس
ملكیة غیر مسجلةملك الدولةتجزئة زاوین
LAتجزئة البناء الذاتي 

Citéعقود إداریة ، ملكیة غیر مسجلةملك الدولة

تجزئة الحمري 
عرفیة، ملكیة غیر مسجلةعقودملكیة خاصة)حمدوش(

عقود إداریة مسجلةالبلدیةتجزئة میلي
عقود إداریة، ملكیة غیر مسجلةملكیة خاصةتجزئة البلوكوس
ملكیة مسجلةالبلدیةتجزئة السعادة

تجزئة رابح بن مسعود
بیعت بعد الاستقلال بعقود إداریة غیر مسجلةالبلدیةتجزئة مخطط قسنطینة

نقص رخصة التجزئةالبلدیةوز القدیمتجزئة الل
وضعیة الأرضیةلم تسوى "خلیل"خاصة حطاب أحمد1ت 

مقتناة من البلدیة مسجلة ومشھرةأرض خاصة لورثة حموالعناصر2ت 
من مخطط فرندة76القطعة رقم أرض خاصة لورثة حموالانتفاضة1توسیع 3ت 

"ماحي"أرض خاصة أول نوفمبر4ت 

رض مؤممة تم استرجاعھا لكن مبنیة، إشكالیة ھذه أ
الأرضیة ھي عدم اكتمال إجراءات نقل الملكیة لعدم 

تسدید البلدیة المبالغ المالیة لصالح أملاك الدولة إضافة 
قرار رقم إلى نزاع البلدیة مع المالك الأصلي 

متضمن تحویل قطعة أرض ضمن 1628/2000
150ة فرندة لتجزئة الاحتیاطات العقاریة لفائدة بلدی

سنتیآر69آر و3ھكتار، 1قطعة بمساحة قدرھا 

الإخوة بوطیبة5ت 
74أرض البلدیة، القطعة الریفیة رقم 

من مخطط مدینة فرندة، ملك الدولة 
1956بیعت للبلدیة بالتراضي سنة 

مسجلة و مشھرة

مسجلة و مشھرةأرض البلدیةالعباس و الحسین6ت 
نزاع مع فریق مسكین"مسكین"أرض خاصة 1945ماي 708ت 

18(1945ماي 8ت 
أرض ملك الدولة)قطعة

الأملاك الشاغرة التي آلت ملكیتھا للدولة بموجب الأمر 
، قرار ولائي رقم 6/5/1966بتاریخ 66/102
متضمن تحویل 01/04/2000بتاریخ 646/2000

قطعة أرض ضمن الاحتیاطات العقاریة البلدیة لصالح 
بتاریخ 61حجم 75مسجل ومشھر رقم –دیة فرندة بل

27/09/2000
بسبب التوسعات التي نقص رخصة التجزئة التعدیلیة

باعتھا الوكالة العقاریة
مسجلة و مشھرةأرض البلدیة1/40ت 
مسجلة و مشھرةأرض البلدیة1/18ت 

مقتناة من البلدیة مسجلة ومشھرةأرض خاصة لورثة حموالانتفاضة3ت 
24ت العناصر توسیع 

مقتناة من البلدیة مسجلة ومشھرةأرض خاصة لورثة حموقطعة
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مقتناة من البلدیة مسجلة ومشھرةأرض خاصة لورثة حموجبارة بن شریف
مسجلة و مشھرةأرض البلدیةالملعب

184تحصیص اللوز 
مسجلة و مشھرةأرض البلدیةقطعة

مقتناة من البلدیة مسجلة ومشھرةموأرض خاصة لورثة حقطعة61العناصر 
مخطط قسنطینةشیخاوي مختار

1386قطع أرض للبلدیة بمساحة 3ھنري دینو
نقص رخصة التجزئة- 2RFCم

نقص رخصة التجزئةملك البلدیةسي عبد الھادي عمر
تحصیص بلدي بوتمرة 

حصیص ، الت1962نقص رخصة التجزئة أنشأ سنة ملك البلدیةعبد القادر
1959خطط لھ منذ 

ملك خاصسوالم الكبیر
، قام ملاك القطع من طرف ماحي ساعدتجزئة موازیة

برفع دعوى قضائیة وتحصلوا على قرارات قضائیة 
العقاریة وھي ذات حجیة قانونیة قاضیة بإثبات الملكیة

مراكز المحتشدات التي 
بیعت في إطار الأمر 

الصادر بتاریخ 67/188
27/9/1967

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

2013تحقیق میداني :المصدر

بالتجزیئات السكنیة المنجزة في إطار الأمر ، تنتشر الملكیة الخاصة المسجلة بمجمعة فرندة

نت البلدیة من ولاسیما بالمواقع التي تمك. المتعلق بالاحتیاطات العقاریة بنسبة كبیرة26- 74رقم 

شرائھا من أصحابھا بطرق صحیحة أي بسندات موثقة، وبعض الأرضیات التي تحصلت علیھا عن 

التي الانتفاضة كتجزئة ) 33الخریطة رقم(وعملت على تسویتھا ، طریق التحویل من أملاك الدولة

.تجزئة بالمجمعة، الأمیر عبد القادر، جبارة بن شریف والعناصرتعد أكبر

تملكتھا البلدیة بإدماجھا ضمن ، حیث لتجزیئات التي أنجزت على الأراضي الخاصةأما ا

فإن ، 73-71سیما تلك المؤممة التي آلت إلى الدولة بموجب القانون رقم لاو، احتیاطاتھا العقاریة

26المؤرخ في 95/26إطار الأمر رقم في ، 1من طرف مالكیھا الأصلین1995سنة استرجاعھا 

الحصول على لھم الحق فيأعطىفقد 2المعدل والمتمم لقانون التوجیھ العقاري1995دیسمبر 

المحاكم ولم عالقة فيولا تزال لحد الآن القضیةالبلدیة بالتعویض، بمطالبةقاموا ف. التعویض المالي

.وتجزئة البناء الذاتي أحمد، ، حطاب 1945ومای8یفصل فیھا، كتجزئة 

علیھا التجزئة الموجھة للأھالي بالفترة أنجزتنسبة للأرضیات التي یة بالكغموض الملإن

یرجع كتجزئة الحمري، تیفوس، زاوین وتجزئة البناء الذاتي، حمدوش وتجزئة میلي، ، الاستعماریة

.ورثة ماحي1
إعادة الأراضي لملاكھا الأصلینمكرر تنص على85لمادة ا2
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، 1إضافة إلى عدم وجود أطراف تطالب بھا، لم تثبت بسند رسميذات أملاك خاصةمعظمھا إلى أن

على أرض الحمري، حیث قام التي أنجزت لى الدولة، باستثناء تجزئة الباتوار جعل ملكیتھا تؤول إ

.  وبیع معظمھا بصفة شخصیة1923سنة بتجزئتھاورثة المالك الأصلي 

توليولم ، في عملیة تجزئة الأرض بمختلف الطرق، البلدیة في فترة الثمانیناتسارعت

ة، فباعت الأراضي بعقود إداریةـ إلا أنھا لم تستطع العنایة الفائقة لمسألة تحویل الأراضي العمومی

الأراضي التي قامت بتسدید مستحقاتھا لأملاك تلك وحتى .اقتنائھا لھذه الأراضيعدم بسببتسجیلھا

وتسلیمھ للوكالات العقاریة ، ولاسیما بعد التحولات الطارئة على العقار؛ الدولة لم تسجلھا كلھا

ي قضى بعدم التدخل النھائي الذ؛ اء على قرار والي ولایة تیارتنوب2009المحلیة، وفي سنة 

للبلدیات في العقار الحضري، أدى بالمحافظ العقاري إلى إیقاف إشھار العقود الإداریة المقدمة من 

.ت عملیة تسجیل العقودفعلقت العملیة نھائیا وتوق، فطرف البلدیة

بالوثیقة ونیكتفمالمواطنین، جعلتھعدم نضوج فكرة تسجیل العقود الإداریة لدى بعض

عكس ما قام بھ .2بتسجیلیھا لدى مصالح الحفظ العقاريالبلدیة، فلم یطالبواسلمتھا لھم العرفیة التي 

برفع دعوى المستفدین من القطع الأرضیة بالتجزئة غیر الرسمیة لحي سوالم الكبیر، حیث قاموا

.بإثبات الملكیة العقاریة وھي ذات حجیة قانونیةيمن المحكمة تقضقضائیة وتحصلوا على قرارات

الوكالة العقاریةالتجزئة السكنیة المنجزة من طرف1-2- 3

وتلك المدمجة ضمن الاحتیاطات ،على الأرضیات ملك البلدیة،تدخلت الوكالة العقاریة

، منھا غیر مسجلةو، منھا المسجلة والمشھرة، وخاصة تلك المقننة برخصة التجزئةالعقاریة البلدیة، 

لكن الوكالة العقاریة لم تكتفي ببیع القطع المجزاة حسب رخص التجزئة المصادق علیھا، بل عمدت 

والتجھیزات وباعتھا ،والأرضیات المخصصة للمساحات الخضراء، إلى استھلاك كل الجیوب الفارغة

ابقا وتحصل أصحابھا على البلدیة سھابناء مساكن عائلیة، كما قامت ببیع توسعات لقطع باعتلغرض

مما جعل ھذه المواقع  تحتاج في أغلب الأحیان إلى رخص تجزئة تعدیلیة من أجل ، عقود الملكیة

العمومي الفردي وكذا التوسعات المستحدثة، حتى مواقع السكن الاجتماعي، تسویة القطع الجدیدة

.فردينسك60وحي جماعيسكن440ذلك ولاسیما بحي لم تسلم منوالجماعي

.لدیھموربما لم یطالبوا بھا لعدم توفر القرائن الكافیة أصحاب ھذه الأراضي قد توفوا ولا یوجد ورثة یطالبون بحقھم في الأرض، 1
كان ھناك رأي لممثل المصلحة التقنیة لبلدیة فرندة في ھذا الشأن، حیث أن عدم إقبال المواطن على إتمام إجراءات التسجیل لدى مصالح 2

.كالحفظ العقاري بمبادرة منھ، لا تتحملھا البلدیة، لأنھا لا یكنھا استدعاء المستفدین لإتمام الإجراءات إن لم یقبلوا بنفسھم على ذل
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التجزئة المنجزة من طرف الوكالة العقاریة: 68الجدول رقم

ملاحظةأصل الملكیةالتجزئة
مسجلة و مشھرةأرض البلدیةقطعة 51تحصیص اجتماعي 

مسجلة و مشھرةأرض البلدیةقطعة1/4819
مسجلة و مشھرةأرض البلدیةIIتوسیع 3ت 

مسجلة و مشھرةة حموأرض خاصة لورثقطع05جبارة بن شریف 
مسجلة و مشھرةأرض البلدیةقطع7توسیع 1/48

مسجلة و مشھرةأرض البلدیةقطع9الأمیر عبد القادر 

- أرض الوكالة العقاریةقطعة250
حولت لغرض البناء.ف.ف.م

عقد بیع بالتراضي في إطار الترقیة العقاریة لفائدة 
نظیم العقاري لإنجاز المدیریة الولائیة لوكالة التسییر والت

قطعة على سبیل التسویة محررة من طرف مدیر 250
مسجلة ومشھرة28/08/2007أملاك الدولة بتاریخ 

مسجلة و مشھرةأرض خاصة لورثة حمو1/26الحصر 
مسجلة و مشھرةأرض البلدیةقطعة تساھمي26
عقد جماعي، نقص العقود الفردیةملك الدولةسكن تساھمي50

نقص رخصة تجزئة تعدیلیةملك البلدیةناصرالع
سكن جماعيملك البلدیةسكن440التوسعات بحي 

نقص رخصة تجزئة تعدیلیةأرض البلدیةسكن اجتماعي60التوسعات بحي 
2013تحقیق میداني : المصدر

، )مستثمرة فلاحیة فردیة(قطعة التي أنجزت على ارض فلاحیة ملك الدولة 250أما تجزئة 

عقد بیع علىفبعد الحصول.نظرا لثقل إجراءات تحویل الملكیة،فقد تطلبت وقتا طویلا لتسویتھا

لإنجاز ،بالتراضي في إطار الترقیة العقاریة لفائدة المدیریة الولائیة لوكالة التسییر والتنظیم العقاري

مسجلة 28/08/2007قطعة على سبیل التسویة محررة من طرف مدیر أملاك الدولة بتاریخ 250

بإنجاز رخصة التجزئة وبعد المصادقة علیھا من طرف ،، قامت الوكالة العقاریة المحلیةومشھرة

لاستكمال عملیة ؛ المستفیدینمدیریة البناء والتعمیر لولایة تیارت، عكفت على التسویة باستدعاء 

.ومن ثمة الحصول على العقود، القطعالمبالغ المالیة الخاصة بتسدید 

نظرا لعدم ، سكن تساھمي124ولاسیما بالنسبة لمشروع ، ولا تزال العملیة مستمرة لحد الساعة

لكن الإشكال المطروح بھذه التجزئة ھو عدم مطابقة مخططات . )33الخریطة رقم (انتھاء المشروع 

حات أكبر لمسارخصة التجزئة للواقع، مما أدى إلى ضیاع حقوق المستفدین لأنھم سددوا مبالغ مالیة 

.مساحة من تلك التي استفادوا منھا
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الوضعیة العقاریة في السكن العمومي2- 3

02-83المتمم بالقانون رقم 19811فبرایر 7المؤرخ في 01-81القانون رقم صدوریعد 

المتعلق بالتنازل عن الأملاك العقاریة ذات الاستعمال السكني، التجاري 19832ینایر29المؤرخ في 

والمؤسسات ،ومكاتب الترقیة والتسییر العقاري، التابعة للدولة والجماعات المحلیة، رفيوالح

23في إطار المادةالعمومیةوالھیئات والأجھزة العمومیة، الانطلاقة الحقیقة لتسویة وضعیة السكنات

.المذكورمن القانون 

الفرديالعموميالسكن2-1- 3

العموميفي السكن الفرديالوضعیة العقاریة:69جدول رقم ال

ھیئة عدد السكناتالموقع
عدد السكنات تحصل إجراءات  التنازل الإنتاج

أصحابھا على عقود الملكیة
على مستوى 
أملاك الدولة

01129-160الأملاك الشاغرة
60OPGI4218حي بن عیشوش

10OPGI0505حي القدس
05OPGI-03حي العناصر

20OPGI-20بح بن مسعودحي را
2254EPLF-54+32حي 

القروض لم --20CNEPبن عیشوش
تستھلك بعد

---9EPLFحي الربیع بوشامة
---46EPLFحي الانتفاضة
حي جبارة بن 

---7EPLFشریف

-35CNL-35محمد بوضیاف
-48264-426المجموع

OPGIبـل ملفات طلب التنازل على السكنمعالجة من خلا: المصدر

، وتلك التي 1981ھي تلك المساكن التي استغلت قبل الفاتح ینایر ، السكنات القابلة للتنازل

- 70أعید دمجھا في أملاك الدولة بموجب القانون رقم  و102-66آلت للدولة بموجب القانون رقم 

الذي 2003أوت 7المؤرخ في 269-03نفیذي رقم ، إلا أن ھذا القانون ألغي بموجب المرسوم الت11

.2004بتلك السكنات التي دخلت حیز الاستغلال قبل الفاتح ینایر ؛ القابلة للتنازلحدد السكنات

یتضمن طلب التنازل عن ؛ یتم إیداع ملف من طرف الراغب في الحصول على عقد الملكیة

در قرار بالموافقة ویحول الملف لمصالح أملاك المسكن لدى لجنة الدائرة، وبعد دراسة الملف یص

1981فبرایر 10الصادرة بتاریخ 6الجریدة الرسمیة العدد 1
1983الصادرة بتاریخ الفاتح فبرایر 5الجریدة الرسمیة العدد 2
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المتعلق بالتنازل عن أملاك الدولة، 01-81التي تعمل على تقییم العقار في إطار القانون رقم، الدولة

، 2004ینایرالخاص بالتنازل عن المساكن التي دخلت التنفیذ قبل الفاتح 269- 03أو في إطار القانون 

.توى خزینة الدولةحیث تسدد المبالغ على مس

بالنسبة للمحلات التجاریة على مستوى السكنات الایجاریة، یقوم دیوان الترقیة والتسییر 

لدى امستأجرمزایدة، ویبقى المستفید من المحل التجاريالالعقاري ببیع القاعدة التجاریة عن طریق 

فیخضع لنفس إجراءات التنازل عن أما بالنسبة للتنازل من أجل الحصول على الملكیة النھائیة.الدیوان

باستثناء قیمة الإیجار التي تبقى على حالھا طوال فترة الاستغلال ولا تنقص بمرور ؛ المحلات السكنیة

.الوقت كما ھو علیھ الحال بالنسبة للسكنات الاجتماعیة الایجاریة

عند % 07الفوري، عند الدفع % 10الذي یصل إلى حدود التخفیضیتحصل الراغب في التنازل من 

سنوات، كما یستفید المجاھدین 7- 3فقط إذا كان الدفع في مدة % 05الدفع في مدة ثلاث سنوات، 

، نلاحظ أن نسبة 69من خلال الجدول رقم . %40وذوي الحقوق من تخفیض یصل إلى حدود 

ائي، من السكنات العمومیة الفردیة، استطاع أصحابھا الحصول على الملكیة بشكل نھ%  61.97

. ، تقوم بإجراءات التنازل من أجل التسویة% 11.26ونسبة 

السكن الجماعي2-2- 3

على مستوى مجمعة فرندة فقد تمت تسویة السكنات ببعض المواقع، فنجد أن بعضھا قد سویت بشكل 

حیث قام المستفیدون بتسدید كل ، LA CIAوسكنات HLMكما ھو الحال بالنسبة لسكنات ، كامل

.یوان والحصول على عقد الملكیة ، مسجل ومشھر بالمحافظة العقاریةالمستحقات للد

الوضعیة العقاریة في السكن الجماعي المنجز من طرف الدولة ومؤسساتھا:70جدول رقم

إجراءات  ھیئة الإنتاجعدد السكناتالموقع
التنازل 

على مستوى أملاك 
الدولة

عدد السكنات تحصل أصحابھا 
على عقود الملكیة

C.I.A26OPGI1-21سكن 26
HLM16OPGI03-13سكن 16

50OPGI08-20الربیع بوشامة
24CNEP03-8مركز المدینة

--G.S50OPGI25سكن 50
--219OPGI83سكن440¨

92OPGI9824العناصر
LA ZHUN200OPGI18-4محلات

--23OPGI4القدس
-محلات22052OPGI302حي 
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--22016OPGI3حي 
-160OPGI03كرمس.طریق ع

-152OPGI-29الانتفاضة
--16OPGI01رابح بن مسعود

--50OPGI06بن عیشوش
50FN POS--50طریق عین كرمس

محل 1196OPGI16740 +02المجموع
محلات4+ 136تجاري

OPGIن خلال ملفات طلب التنازل على السكن بـ معالجة م: المصدر

وھي % 11.70بلغت نسبة السكنات العمومیة الجماعیة،  التي تحصلت على العقود النھائیة 

لكن المبادرة من طرف شاغلي ھذه .مقارنة بالتسویة في نمط السكن العمومي الفرديئیلة ضنسبة 

إجراءات التنازل والملفات على مستوى (تسویة المساكن موجودة، فقد بلغت نسبة المساكن في طور ال

%. 29.17، مما یرفع نسبة التسویة إلى حوالي %17.47حوالي ) أملاك الدولة

أغلبیة المساكن ملك فردي، بسندات عرفیة- 4

سنحاول أن ، الوضعیة العقاریة بمختلف القطاعات الحضریة بمجمعة فرندةمن تحدیدتمكنا بعدما 

.وحسب نمط المسكنبمختلف الأحیاءو السندات التي یحوزھا أصحابھانربطھا بالوثائق أ

2013سنة فرندةبمجمعةحسب عقد الملكیة ، للسكنالعقاریةالوضعیة : 71الجدول رقم

المجموع الوضعیة العقاریة
وظیفيالعقد )میراث(ملك مشترك  إیجار فرديملك

% العدد % العدد % العدد % العدد % العدد
100 362 - - 10,50 38 25,41 92 64.09 232 عرفي
100 181 - - 9,94 18 2,21 4 87.85 159 موثق
100 72 4,17 3 - - 95,83 69 - - عقد إیجار
100 62 - - 24,19 15 4,84 3 70.97 44 إداري
100 36 - - 19,44 7 5,56 2 75.00 27 وصل كھرباء
100 21 - - 4,76 1 9,52 2 85.71 18 وصل تسدید
100 13 - - - - - - 100 13 شھادة منح سكن
100 13 - - 23,08 3 - - 76.92 10 موثق في الشیاع
100 4 - - 100 4 - - - - عرفي مسجل
100 4 - - - - 100 4 - - الاعتراف بالدین
100 2 - - - - - - 100 2 وصل تسدید+ موثق 
100 770 0,39 3 11,17 86 22.86 176 65.58 505 المجموع

2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

نجد تنوعا في السند الذي یثبت الملكیة سواء كان ذو 73-72- 71رقم الجداولمن خلال 
إلا أننا نجد أن % 47تفوقبنسبةتداولاالأكثر غیر المسجلالعقد العرفيحجیة قانونیة أو لا، ولعل 

بمختلف الأحیاء ولاسیما في الأحیاء القدیمة والفوضویة، كما أنھ ینتشر أیضا في العقد ینتشر ھذا 
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مما یدل على أن ھناك تبادلات عقاریة تتم عن . السكنات الجماعیة الایجاریة وكذا التجزیئات المسجلة
.طریق ھذا النوع من العقود

، ھا الحجیة في إثبات الملكیةولدی، ھي عقود صحیحة1971جانفي 01قبل العقود العرفیة المسجلة
تتركز ،العقود الموثقة وكذا تلك المشاعة. تتركز خاصة بحي عثماني یحي. فلا تمثل إلا نسبة ضئیلة

على غرار حي ، بشكل كبیر في التجزیئات السكنیة المنجزة من طرف البلدیة أو وكالاتھا العقاریة
بالنمط الفردي الحدیث والنمط الأوروبي ة وخاصالعناصر، الانتفاضة، جبارة بن شریف،حي اللوز

إطارفيعنھاالتنازلالدولة تمأملاكعنعبارةيوھالاستعماریة، النواةمنالمشكلمركز المدینة ب
الخاص بالأملاك الشاغرة التي تركھا المعمرین، 1981فیفري 07المؤرخ في 01- 81قانون رقم

.موثقةیملك معظم أصحابھا عقود ملكیة

2013أحیاء مجمعة فرندة سنة بتوزیع سند الملكیة : 72جدول رقم لا

المجموع

سند الملكیة

+ موثق الأحیاء
وصل 
تسدید

الاعتراف 
بالدین

عرفي 
مسجل

شھادة 
منح سكن

موثق في 
الشیاع

وصل 
تسدید

وصل 
كھرباء إداري عقد 

إیجار موثق عرفي

74 - - 2 - 1 - 3 - 2 4 62 حي سیدي الناصر
63 - 4 - - - - - - 44 - 15 شھید34حي 
61 - - - - - - 2 4 - 8 47 حي الإخوة بوطیبة
61 - - - - - 4 6 8 - - 43 حي حطاب أحمد
47 - - 2 - 3 - 1 2 2 15 22 حي الربیع بوشامة
41 - - - - 1 - 2 2 - 9 27 حي عثماني یحي
41 - - - 2 4 1 - 3 4 13 14 حي الانتفاضة
33 - - - - - 3 8 7 - - 15 حي النصر
33 - - - - 2 - 1 6 2 16 6 وسط المدینة
29 - - - - 1 - - - - 18 10 حي الأمیر عبد القادر
28 - - - - - - - 3 - 9 16 حي أول نوفمبر
27 2 - - 1 - - - 1 2 20 1 ي  العناصرح
24 - - - - - - - 2 1 11 10 حي العباس والحسین
23 - - - - - - 11 8 - - 4 حي القوایر
21 - - - - - - - 8 - - 13 1945ماي 8حي 
19 - - - 3 - 7 - - - 4 5 قطعة51+250تجزئة 
19 - - - - - - - - 5 1 13 سكن440حي 
19 - - - 2 - - - - 7 4 6 سكن220حي 
18 - - - - - - - 3 - 11 4 سي عبد الھادي عمر
16 - - - 5 - 1 1 - - 9 حي السكنات التطوریة
15 - - - - - 3 - 2 1 5 4 حي رابح بن مسعود
13 - - - - - - - - - 3 10 حي سوالم الكبیر
12 - - - - - - - - 1 10 1 حي اللوز
11 - - - - 1 - - - - 10 - حي جبارة بن شریف
8 - - - - - 2 - - - 6 - حي محمد بوضیاف
4 - - - - - - 1 1 1 - 1 حي بن یزدي

770 2 4 4 13 13 21 36 62 72 181 362 المجموع
2013تحقیق میداني نوفمبر: المصدر
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34سكن،  وحي440،  تنتشر بمواقع السكن الجماعي المنجز من طرف الدولة كحي عقود الإیجار

).72الجدول رقم (ي شھید بالسكن الجماعي ونصف الجماع

، تنتشر بالنمط الفردي الحدیث، وكذا التقلیدي، حیث % 8.05، نسبة لا تتجاوز العقود الإداریةتمثل 

الذاتي، وكذا مواقع مخطط البناءوطرف البلدیة في إطار التجزئة، تمثل المساكن التي بیعت من

. قسنطینة

سند الملكیة وعلاقتھ بنمط البناء:73الجدول رقم 

المجموع فیلا
فردي 
قدیم 
محسن

فردي 
أوروبي

نصف 
جماعي

فردي 
ھش

فردي 
قدیم جماعي فردي 

تقلیدي
فردي 
حدیث سند الملكیة

362 - 3 - 10 31 52 41 103 122 عرفي
181 2 - 10 - - 8 4 26 131 موثق
72 - - - 6 - - 62 - 4 عقد إیجار
62 - - - - - - - 26 36 إداري
36 - - - - 19 3 - 13 1 وصل كھرباء
21 - - - - - - 1 2 18 وصل تسدید
13 - - - - - - - - 13 شھادة منح سكن
13 - - 2 - - - - 4 7 موثق في الشیاع
4 - - - - - - 4 - - الاعتراف بالدین
4 - - - - - - - 2 2 عرفي مسجل
2 - - - - - - - - 2 وصل تسدید+ موثق 

770 2 3 12 16 50 63 112 176 336 المجموع
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

ا نجد كم.  فنجده بكثرة بحي القوایر وكذا حي حطاب أحمد،  بالنمط التقلیدي والھشوصل الكھرباءأما 

شھید 34سند الاعتراف بالدین أو الوعد بالبیع وینتشر في مواقع السكن الاجتماعي الإیجاري بحي 

من أجل ضمان حقوقھم مسجلةخاصة،  كإستراتیجیة یستعملھا السكان عند اقتنائھم لسكنات غیر 

.المادیة لا غیر
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2013- دةالوضعیة القانونیة للعقار الحضري بمجمعة فرن: 33الخریطة رقم 
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الوضعیة القانونیة للعقار الصناعي بمجمعة فرندة- 5

منذ نشأتھ إلى یومنا ، تسییر العقار الصناعيالعمومیین فيوالمتدخلین ، نظرا لتعدد الفاعلین

والمنظومة التشریعیة من جھة أخرى، فقد ، نظرا للتغیرات الطارئة على سیاسة الدولة من جھةو. ھذا

إلى تنازل الدولة  ، من الملكیة الموثقةفانتقلت. قانونیة للعقار الصناعي أشكالا متعددةأخذت الوضعیة ال

ونقل الملكیة مع تقدیم ، عن الأراضي التابعة للأملاك العمومیة في المناطق الخاصة بالدینار الرمزي

الاستثمار من وإعفاء ھذه الملكیات العقاریة التي تدخل في ؛تسھیلات تتعلق بالإعفاء من الضرائب

أي ضمان حق الانتفاع بالعقار ، ، وصولا إلى منح الامتیاز بالتراضيالرسم العقاري لمدة محددة

.الصناعي لمدة التعاقد فقط

، معظمھا)74الجدول رقم (مؤسسةمنطقة النشاطات لمجمعة فرندة ثمانیة وعشرون یوجد ب

باعت التي، للجماعات المحلیة أي للبلدیةاستحدثت في الفترة التي كان فیھا العقار الصناعي یخضع 

التي كان فیھا ھذا العقار مسیرا من ، ، وأیضا بالنسبة للفترة26- 74الأرضیات في إطار الأمر رقم 

ملكیة ھي ذات، )مؤسسات7(من ھذه العقارات % 20.58أن حوالي فوجدنا.طرف الوكالة العقاریة

رقمالجدول (ومشھرة بالمحافظة العقاریة لمدروسة خاصة یحوز أصحابھا على عقود ملكیة مسجلة 

نظرا. التي لاتزال وضعیتھا في طور التسویة، المؤسساتمن% 32.14بینما وجدنا أن نسبة ، )74

، )مؤسسات8(بسبب عدم إنھاء دفع المستحقات المالیة الخاصة بالعقار، لعدم إتمام إجراءات نقل الملكیة

وتمثل نسبة )في انتظار التسویة(لاتزال وضعیتھا على بساط البحثاتكما یوجد بالمنطقة ثمان مؤسس

بینما نجد أربع مؤسسات منحلة أو مفلسة، ھذه المؤسسات قد تؤخذ مصاف الأصول .32.14%

.)34الخریطة رقم (العقاریة
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الوضعیة القانونیة للمؤسسات الموجودة بمنطقة النشاطات لمجمعة فرندة: 74الجدول رقم

رقم القطعة الرقم
عدد القطع النشاطتسمیة المؤسسةالممنوحة

المشغولة
المساحة 

التسویةالوضعیة العقاریة2م

نعمملك34455مطحنةقاسم اعمر11-2-21
نعمملك114208مواد البناءبوقنین بن دھمة236
نعمملك317080مطحنةبوزیان محمدب39- أ337-39

489CCLSنعمملك160172نیة الحبوبتعاو

543EMACنعمملك190000صناعة الأحذیة

691EDIPALنعمملك15640ثكنة عسكریة
792ENAQOنعمملك15200ثكنة عسكریة

مستغلة بخلوة معمر846
لافي طور التسدید18190كحظیرة

نعمملك35220متوقفةمغراربي محمد947-48-49
لافي طور التسدید11000مواد البناءبن بعلاش الحبیب1052

لافي طور التسدید1980مواد البناءعون االله عبد القادر1161

لافي طور التسدید21940مواد البناءبن داود لحسن1244-62

لافي طور التسدید11000متوقفةبن داود عبد القادر1353

148-9-10-11 -
لافي طور التسدید68685ملبنةراح محمدم12-13

لافي طور التسدید11480متوقفةبن موسى حاج1563
لافي طور التسدید11620متوقفةصغیر بخلیفة1629
1790NAFTAL CLPلافي انتظار التسویة16270مواد الطاقة

1893NAFTAL GPLلافي انتظار التسویة14975مواد الطاقة

1995EPET (ADE)لافي انتظار التسویة12025مؤسسة المیاه

لافي انتظار التسویة13310الثكنة العسكریةالحمایة المدنیة2094

لافي انتظار التسویة14700محطة خدماتروابحي2145

2238BMPJ الشرطة
لافي انتظار التسویة15218القضائیة

لافي انتظار التسویة123579شاغرة حالیاعیةالسوق الأسبو2332

244SONACAT أجھزة
لافي انتظار التسویة14299كھرومنزلیة

2514CANAGAZیشغلھا حالیا (مفلسة12880حظیرة
لا)لقرع عبد السلام

2618EDIMCOالمراقبة ت (مفلسة 14392مواد البناء
لا)للسیارات

2733EBM النجارة
112900الخشبو

یشغلھا مرسلي (مفلسة 
یستعملھا حظیرة 

) دواجن
لا

2834EMACOTلامفلسة114979مواد البناء
40316398المجموع

2013تحقیق میداني + صناعیة ومناطق النشاطات للولایة شركة التسییر العقاري للمناطق ال: المصدر
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ات بمنطقة النشاطاتالوضعیة القانونیة للمؤسس: 34رقم الخریطة 

بمجمعة فرندةالعقاریة الخاصةالملكیةإثباتإشكالیات- 6

تعدد المتدخلین في إنتاج العقار الحضري، بشقیھ المبني وغیر المبني، تبعا لمختلف أفرز 

السیاسات العقاریة المنتھجة منذ الفترة الاستعماریة، إلى یومنا ھذا، إشكالیات معقدة ومتشعبة یمكن 

:فیما یليحصرھا 

70/91صدور الأمر رقم إثبات الملكیة منذ الاستقلال إلى غایة 1- 6

، لصحتھا الشكل الرسمي لم یشترط في ھذه المرحلة، نقل الملكیة العقاریة و إثباتھاإن 

ترة، ومنھ فإن العقود، أو المحررات العرفیة كان سائدا خلال ھذه الفلذياوھذا تكریسا لمبدأ الرضائیة
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ھي الأكثر لإثبات تصرف قانونيعدة من قبل الأطراف، سواء بأنفسھم، أو بواسطة كاتب عمومي، الم

.1ھویة الأطراف فقطلما ھو إلا إثبات علیھالتصدیق انتشارا،  إلا أن

المتعلق بمھنة التوثیق 70/91إثبات الملكیة بعد صدور الأمر رقم 2- 6

حیث ، 01/01/1971فيالعمل بھوالذي بدأ ،15/12/1970بعد صدور ھذا الأمر بتاریخ 

یجب أن تكون في ، على أن جمیع العقود المتعلقة بكافة المعاملات العقاریة؛ منھ12نصت المادة 

2.، وإلا اعتبرت باطلةالشكل الرسمي

:معة أھمھاتالملكیة، وعدم التمكن من إثباتھا نظرا لعدة عوامل مجتتعدد إشكالیات

)2014-2010انطلقت خلال الخماسي الأخیر (لمسح العقاريتأخر عملیات ا-

.عدم إتمام جرد الأملاك الوطنیة-

.إشكالیة الأملاك العقاریة الشاغرة-

.)الأراضي التي أدرجت ضمن حدود التعمیر(الفلاحیة عن وجھتھاإشكالیة تحویل الأراضي-

.إشكالیة العقود العرفیة وإثبات الملكیة العقاریة-

ولیست لھا أي قیمة غیر المسجلةالمسلمة من الجماعات المحلیة، قود الإداریة إشكالیة الع-

تقتنلمالبلدیاتأنطالماالملكیةعقودتسلمأنترفضقانونیة مما جعل إدارة أملاك الدولة 

.)واضحمآلدومللخواصالتابعةالأراضيعلىالبلدیةاستولت(المعنیةالأرض

والتعویض 25-90الزراعیة بإلغاء التأمیم بموجب القانون رقم التراجع عن قانون الثورة -

المعدل والمتمم لقانون التوجیھ العقاري، مما أحدث منازعات 26-95علیھا بموجب الأمر رقم 

.بین الملاك الأصلیین والبلدیات، فتأزم الوضع العقاري أكثر ولم تحل إشكالیة الملكیة لحد الآن

وصل أو البلدیة،عن طریق عقود عرفیة من ، البناء الذاتيالأراضي الممنوحة في إطار -

. بالتسدید أو قرار إداري یتضمن التنازل عن قطعة الأرض

من المستفیدینتمكن ، 1992ینایر 2قد صدرت في ھذا الشأن التعلیمة الوزاریة المشتركة بتاریخ 

باسموتعرفدائرةكلمستوىعلىتنشأ، المختصةانجللطلباتھمبتقدیم، القانونیةوضعیتھمتسویة

الملفاتلجمیعالنھائیةالتسویةغایةإلىدائماجتماعحالةفيالخلیةوتكون. والمتابعةالتنسیقخلیة

من القانون المدني الجدید لا تنطبق في القضیة باعتبار 333حیث أن المادة : 1982الأعلى في قراره الصادر سنة وھذا ما ذھب إلیھ المجلس 1
.لشھود الذین حضروا جلسة الاتفاقوفي عھد كان بیع العقار یتم بالعقد العرفي إذا أثبتھ ا1968بیع أبرم سنة أن ال

كل بیع اختیاري أو وعد بالبیع و بصفة أعم كل تنازل عن محل تجاري ولو كان معلقا على شرط أو صادرا بموجب عقد من نوع آخر 2
یجب إثباتھ بعقد رسمي و إلا كان باطلا
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.ذلكالأمرأقتضىإذالمركزیةالإداراتوكذا،بالواليمستمراتصالفيوھي. علیھاالمطروحة

للعقاراتالقانونیةالوضعیةتسویةعلیھاتقومالتيابطالضوأعلاهالمذكورةالتعلیمةحددتوقد

.، لكنھا لم تطبقالمعنیة

ولاسیما المادة الثانیة 1985أوت 13المؤرخ في 85/212عدم تطبیق المرسوم التنفیذي رقم -

.للأراضيالشرعيغیرالاحتلالوضعیةتسویةب، منھ المتعلق

العقاریة الخاصة  بمجمعة فرندةالملكیةإثباتإشكالیات: 75رقمجدولال

الأسبابعدد القطعالمساحةالتجزئة
عند بن شراك منصور–نقص رخصة تجزئة تعدیلي 218م19454961ومای08

215ھكتار1أول نوفمبر
أرض مؤممة تم استرجاعھا لكن مبنیة، إشكالیة ھذه الأرضیة ھي عدم 

بلدیة المبالغ المالیة لصالح اكتمال إجراءات نقل الملكیة لعدم تسدید ال
أملاك الدولة إضافة إلى نزاع البلدیة مع المالك الأصلي

نقص رخصة التجزئة22+16ھكتار21-1خلفة السایح 
نقص رخصة التجزئة209م3000شارع علواش

40آر09وھكتار 3اللوز القدیم
العقار عن عقود إداریة، نقص رخصة التجزئة تعدیلیة، اكتسبت البلدیة 

عقد مسجل ومشھر بتاریخ service du génieطریق المبادلة مع 
1175رقم 24حجم 7/04/1959

نقص رخصة تجزئة تعدیلیة203م1600بن عیادة قادة
تعدیلي- التجھیزات05الانتفاضة
، على مستوى العدالةخواصنقص العقد، أرض 50حي النصر

تحصیص زاوینالإخوة بوطیبة
نقص رخصة التجزئة50المعلمین-قطعة50

رایح "حري عمر 
نقص رخصة التجزئة06الناصر

نقص رخصة التجزئة تعدیلیة246م37500القدس
سي عبد "الكاستور 

نقص عقد الملكیة250م2200الھادي 

أرض ذات ملكیة خاصة، عقود عرفیة، بعض السكنات تمت تسویتھا الربیع بوشامة
طریق عقد الشھرةعن

آر 90ھكتار 19458ماي 8
300سنتیآر42

من 1969نزاع مع مسكین، باع للبلدیة عن طریق عقد مسجل سنة 
طرف حمو خلیل، قامت البلدیة بتسویة العقد في إطار القانون ما قبل 

وعندما تحصل على العقد الموثق باسمھ، تراجع عن عملیة 1971
یا، أما الجزء المتبقي من التجزئة فھو ملك البیع وتابع البلدیة قضائ

الأملاك الشاغرة بونیلة (66/102للدولة آل إلیھا بموجب الأمر 
)أوغسطین

أرض ذات ملكیة خاصة300تیفوس-الإخوة بوطیبة
الوضعیة لم تسوى–ملكیة خاصة لورثة خلیل، ماحي 2168م12800حطاب أحمد

التعاونیة العقاریة 
CFPA3920قرار التحویل في طریق الانجاز216م
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2168م12800حطاب أحمد
لم تسوى - أراضي بیعت من طرف ماحي أحمد، عقود عرفیة لم تسجل 

لنقص رخصة التجزئة
1969حمو خلیل باع الأرضیة للبلدیة عقد مسجل سنة 

آر 5ھكتار 3السكنات التطوریة
لمستثمرة فلاحیة، نقص قرار التحوی201سنتیآر55و

نقص رخصة تجزئة17-قطعة مشتتة17
نقص رخصة تجزئة تعدیلیة--العناصر

نقص رخصة تجزئة22م1500ھنري دینو 
نقص رخصة تجزئة4بیات محمد

نقص رخصة تجزئة تعدیلیة-سكن220

نقص رخصة التجزئة2580781الملعب
نقص شھادة المطابقة50سكن تساھمي50

2013حقیق میدانيت:المصدر

بسندات رسمیة بمجمعة فرندة على وجھ ،إثبات الملكیة العقاریة الخاصةمشاكلتتركز

تجزئة باستثناءولاسیما بحي حطاب أحمد، ، ملك الخواصغیر الرسمیةبالتجزیئات ؛ الخصوص

جزة على لتي سویت وضعیتھا عن طریق قرارات المحكمة، وكذا تجزئة البلدیة المناسوالم الكبیر 

سواء تلك المنجزة في الفترة الاستعماریة أو تلك المستولى علیھا دون مآل واضح، أراضي خاصة

.26-74المنجزة في إطار القانون رقم 

إذن مشاكل الملكیة في فرندة مصدرھا العقارات الخاصة، حیث استولت علیھا البلدیة بدون 

كأرض الحمري ، سوى الوضعیة مع المالك الأصليولم ت؛ وجھ حق ولاسیما في الفترة الاستعماریة

.للمستفدینإداریة عرفیة أي غیر مسجلةوتیفوس، فسلمت عقود 

وبین أملاك الدولة بصفتھا ، وتبقى القضیة عالقة بین البلدیة كونھا قامت ببیع ھذه الأرضیات

لم تسوى وضعیتھا المؤممة التي الأراضيأو تلك .1مالك للعقارات التي بقیت بدون مالك واضح

أیضا، بسبب عدم التحویل من أملاك الدولة كنتیجة حتمیة لعدم إتباع البلدیة للإجراءات القانونیة 

البناء الذاتي بحي حطاب (مع المالك الأصلي بعد الاسترجاع، ولاسیما بـ إضافة إلى النزاع.اللازمة

).بختيیدي تجزئة أول نوفمبر، التعمیر الحدیث بطریق سالنصر،أحمد وحي 

الأراضي إلىعلى أراضي الخواص فقط، بل تعدتھا ،لم تقتصر مشاكل إثبات الملكیة

بموجب آلیات التھیئة ، تغیرت وجھتھا الفلاحیةولاسیما تلك المستثمرات الفلاحیة التي؛ العمومیة

كما ھي محددة في المرسوم ، إلى إجراءات قانونیة)الاسترجاع (حیث تخضع ھذه العملیة .والتعمیر

.تھرب الفاعلین من مسؤولیاتھم، كل ھیئة تتخلى عن مھامھا وتلقي اللوم على البلدیة التي وقفت عاجزة أمام ھذا الإشكال1
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یحدد شروط وكیفیات استرجاع الأراضي الذي ، 16/09/2003المؤرخ في 03/313التنفیذي رقم 

من 53وھذا تطبیقا لأحكام المادة . عمرانيالقطاع الالمدمجة في ، الفلاحیة التابعة للأملاك الوطنیة

"والتي تنص1998قانون المالیة لسنة  وطنیة الممنوحة في إطار القانون رقم أراضي الأملاك ال: 

بموجب أدوات التھیئة ،والتي أدمجت في القطاع العمراني،08/12/1987المؤرخ في 87/19

و ھذا بعد أخذ رأي المجلس ،یمكن استرجاعھا من طرف الدولة؛ والتعمیر طبقا للتشریع المعمول بھ

."مقابل دفع تعویض مسبق عادل ومنصف،الشعبي الولائي

وثقلھا من جھة أخرى، أخر عملیات ،والأخذ بعین الاعتبار لھذه الإجراءات من جھة،فعدم العمل

وحال دون تقدیم سندات الملكیة لأولئك الذین استفادوا من قطع أرضیة أو سكنات بھذه ، التحویل

021المستثمرة الفلاحیة سي بوسیف رقم أرضسكنات التطوریة التي أنشئت على الك، المواقع

في توسیع التجزیئات الرسمیة، وقیام البلدیات وواكلاتھا العقاریة ببیع یتمثل، الثالثالإشكال

مما یستدعي لغرض البناء، والمساحات الخضراء،أراضي كانت مخصصة للتجھیزات العمومیة

فتر أما القطع الأرضیة التي بیعت مخالفة لد. طإعداد رخصة تجزئة تعدیلیة مرفقة بدفتر الشرو

فقد رفضت مصالح ، )2م400(بسبب تجاوز المساحة ، الشروط الخاص بالتجزئة المصادق علیھا

Commission »الحفظ العقاري تسجیل ھذه العقود الإداریة وإشھارھا، فحولت إلى لجنة الدائرة

ADHOC »لت علیھا التي تنازللسكناتوكذلك الأمر بالنسبة. لكنھا لم تسوى لحد الساعة، للبت فیھا

المتعلقة بمراكز (27/09/1967الصادر بتاریخ 67/188رقمالأمرالدولة لصالح البلدیات بموجب 

).المحتشدات، سكنات مخطط قسنطینة والبناء الذاتي

سكن المنتشر 50أما إشكالیة تسویة عقود الملكیة بالنسبة للسكن التساھمي ولاسیما مشروع 

العقاریة على رخصة بناء جماعیة، إلا أن عملیة التسویة على عدة مواقع، فرغم حصول الوكالة

لأنھا تأخرت في ، الحصول علیھامن اصطدمت بضرورة وجود شھادة المطابقة التي لم تتمكن الوكالة 

بدون الحصول على ، طلبھا بعدما قام أصحاب المساكن بإجراء تعدیلات جذریة على مساكنھم

.ن أیضاالرخصة المسبقة، كما تغییر المالكی

نظرا لعدم مطابقة المشروع للرخصة المسلمة، أدخل الوكالة العقاریة في ، فعدم تسلیم شھادة المطابقة

مشاكل وضغوطات من طرف المستفدین، ولحد الساعة لم یفصل في تسویة الوضعیة في إطار القانون 

أھم إشكال یواجھ الملكیة في مجمعة فرندة ھم الفاعلین، فاختلاف الآراء بین موظفي مدیریة أملاك الدولة حول قرار التحویل فیما یخص 1
ت علیھا السكنات التطوریة فمنھم من یثبت وجوده ومنھم من ینكره، وھذا التضارب في  الأقوال تم خلال اجتماع لجنة الدائرة الأرضیة التي بنی

، وأمام صمت رئیس اللجنة المتمثل في رئیس الدائرة شخصیا، ولم یفصل في القضیة لحد 15-08فیما یخص تسویة البنایات في إطار القانون 
.الموضوع وكأنھ قنبلة موقوتةالساعة ودائما یؤجل 
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دیم مخططات ، لتضارب الآراء بین ضرورة تقدیم ملف یخص المشروع كاملا أو تق15-08رقم 

كل بنایة على حدا، حیث ترفض مصالح الحفظ العقاري إشھار العقود منفردا،مخططا50جزئیة أي 

مراقبة احترام قواعد البناء للیست كأداة ، وتلزم الوكالة العقاریة بتقدیم شھادة المطابقةالفردیة 

حالة غیابھا فإن العقد والتعمیر، ولكن لكونھا وثیقة رسمیة تثبت الإنجاز الفعلي للمشروع، وفي

2.یجب أن یبعد عن الإشھار في المحافظة العقاریة1المتضمن بیع مسكن فردي

من طرف مالكیھا وبیعت عن طریق عقودقسمت،التجزیئات الترابیة ذات المساحات الكبیرة

شھادة عن طریق الملكیة المشاعةفي الشیاع، مما صعب عملیة الخروج من وإن كانت موثقة إلا أنھا 

التقسیم لأن العقود الأصلیة ھي قطع أرضیة صالحة للبناء وفي الشیاع، والتقسیم یشترط فیھ أن تكون 

لا بد من إعداد رخصة تجزئة تعدیلیة، وھذا الحل حالة الملكیة المشاعةالقطعة مبنیة، وللخروج من 

ى اعتبار أن العملیة تحتاج مبلغا عل، ولا الوكالة العقاریة فعل ذلك، غیر وارد تماما فلا یمكن للبلدیة

من الحصول على رخصة البناء، وفي الأفرادمما یحرم .مالیا وإجراءات طویلة ھي في غنى عنھا

ویبقى الحل الوحید ھو الرخصة،نفس الوقت منعھ من البناء من طرف شرطة العمران لعدم وجود 

العقاریة لم تسجل ولم توثق، حیث التوسعات التي بیعت من طرف الوكالةكما أن . اللجوء للقضاء

.أوامر بالتسدیدوأصبح الملاك یحوزون على وثائق متعدد تثبت الملكیة، عقود موثقة 

للسكانالتركیبة الاجتماعیةالملكیة العقاریة و- 7

عنصرا مھما ، وربطھا بمسالة الملكیة العقاریة ،یعتبر التعرف على التركیبة الاجتماعیة للسكان

حسب إمكانیاتھم المادیة والمعرفیة ك استراتیجیات السكان ومساعیھم من أجل توثیق مساكنھملإدرا

التي تتم بینھم في ظل ، كما تمكننا من معرفة حجم وأنماط التبادلات العقاریة. بسلوك كسب الملكیة

صرفاتھا وحتى في حالة وجودھا، فلكل فئة من المجتمع خلفیات تتحكم في ت،غیاب سندات الملكیة

. بغض النظر عما یجب أن یكون، أي بعیدا عن البعد القانوني والتشریعي لموضوع التعاملات العقاریة

للسكانالملكیة العقاریة والبنیة المھنیة والاجتماعیة1- 7

ھل للملكیة علاقة :سنحاول ربط الملكیة العقاریة بالبنیة الاجتماعیة للأسر للإجابة على السؤال

لاجتماعیة للأسر؟ أو بمعنى آخر ھل البنیة المھنیة معیار لتملك العقارات بسندات ذات بالوضعیة ا

حجیة أم ھناك عوامل أخرى تتحكم في ذلك؟ 

سكن تساھمي، والھدف من العملیة تقدیم عقود فردیة50لأن المشروع كان یخص 1
، الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة بخصوص دور المحافظ العقاري في النظر 16/10/1999المؤرخة في 5361المذكرة رقم 2

.ة المتعلقة بالبناء والتعمیرفي بعض الأحكام التشریعیة والتنظیمی
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البنیة المھنیة والإجتماعیة لأرباب الأسر

البنیة المھنیة والاجتماعیة لأرباب لأسر : 17الشكل رقم 
حسب الوضعیة العقاریة

ایجار

ملك

میراث

وظیفي

البنیة المھنیة لأرباب الأسر حسب ،الطبیعة القانونیة للمسكن: 76لجدول رقما

المجموع الطبیعة العقاریة وظیفيالبنیة المھنیة )اثمیر(ملك مشترك  إیجار ملك فردي
163 - 18 55 89 غیر مؤھل
133 1 14 22 96 المتقاعدین
122 1 11 42 69 الموظفون
108 1 8 21 78 اتإطار
65 - 11 11 43 مؤھل
63 - 5 9 49 التجار
49 - 7 8 34 حرفي
35 - 3 3 29 الفلاحون
32 - 9 5 18 البطالین

770 3 86 176 505 المجموع
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

أن الملكیة ھي الغالبة على مساكن مجمعة فرندة المحقق ، 76رقم من خلال الجدولنلاحظ
، ساكنیھا فئة المتقاعدینیغلب على%  76بأعلى نسبة تفوق مشتركة، معھم سواء كانت فردیة أو 

اقتناء یمكنھاالتي ، وھي الفئات التي تمثل الفئة الاجتماعیة جیدة الدخلالإطارات)17الشكل رقم (
أو الشراء ،سواء عن طریق الاستفادة من قطعة أرض وبناء المساكن ذاتیا.مساكن ذات ملكیة خاصة

تملك المساكن والتي غیر المؤھلینة، أما فئة وغالبا تنتشر في الأحیاء الفردی، من الخواص مباشرة
تمثل نسبة معتبرة فغالبا تكون متمركزة في الأحیاء الفوضویة والشعبیة وقد لا تحوز التي تقیم فیھا، ف

السكن تلیھا وضعیة الإیجار وتسیطر علیھ فئة الموظفین وغیر المؤھلین، بینما ، على سند الملكیة
وعلیھ یجب أن نتطرق ،با یكون مشغول من طرف الموظفینالوظیفي ونظام الأقساط فھو غال

.اللوضعیة المھنیة والاجتماعیة مقارنة بسند الملكیة لأنھ أكثر دلالة من الوضعیة العقاریة نفسھ
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توزیع البنیة المھنیة لأرباب الأسر حسب سند الملكیة: 77الجدول رقم

المجموع
البنیة المھنیة لأرباب السر

كیةالملسند
البطالین غیر مؤھل المتقاعدین الفلاحون الحرفیون مؤھل الموظفون التجار إطارات

362 24 97 56 10 22 32 54 26 41 عرفي
181 3 15 40 9 9 16 28 19 42 موثق
72 1 23 10 3 5 4 17 4 5 عقد إیجار
62 2 10 14 6 4 5 6 9 6 إداري
36 2 13 2 6 5 4 2 2 - وصل كھرباء
21 - 3 4 1 1 6 2 4 وصل تسدید
13 - 1 1 1 2 3 5 - - موثق في الشیاع
13 - 1 4 - - - 2 1 5 شھادة منح سكن
4  -  -  -  -  -  - 1 3 الاعتراف بالدین
4 -  - 2  - 1 - - - 1 عرفي مسجل
2  - - - - - - 1 - 1 وصل تسدید+ موثق 

770 32 163 133 35 49 65 122 63 108 المجموع
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

في عمرانیةدینامیكیةنشوءفيمھماعنصرا، والمسكنللأرضالعقاریةالملكیةمثلت

الاجتماعي للسكانالاندماجتحققكما، للأفرادالمالیةالمواردتحریكخلالمن؛ الحضريالمجال

تمكنھا من ممارسة حقھا في ، ى دائم للحصول على ملكیة صحیحةمما یجعلھا في مسع. المجالداخل

البناء، في القرض وفي مختلف الممارسات العقاریة التي أصبحت تستدعي ملكیة مسجلة وذات حجیة 

.قانونیة

السند بأن یتضح جلیا )77الجدول رقم(ومن خلال دراسة البنیة الاجتماعیة وربطھا بسند الملكیة 

% 47ھي الأكثر انتشارا في مجمعة فرندة تمثل نسبة ، قة العرفیة التي تثبت الملكیةالعرفي أو الور

فالقدرة الشرائیة لھذه الفئة . ولاسیما غیر المؤھلین بأعلى نسبة، وتنتشر بمختلف الفئات الاجتماعیة

سیة بدلیل ، لأنھ أكثر تكلفة، لكنھا لیست قاعدة أساذو ملكیة مسجلة امتلاك مسكن متبقى حائلا أما

الإطارات والموظفون والذین قد یكون لدیھم من الإمكانیات :انتشار ھذا السند لدى كل الفئات بما فیھم

ویفسر ذلك بمختلف المشاكل التي تعاني منھا إثبات الملكیة . المادیة ما یؤھلھم لاقتناء سكنات موثقة

بما فیھا % 25ة الثانیة بنسبة معتبرة تفوق یمثل المرتب، العقد الموثقبمجمعة فرندة كما سردنا سابقا،

وھذا ما یثبت فعلا أن الإمكانیات المادیة والوعي بأھمیة ، وخاصة في فئة الإطارات، الملكیة المشاعة

، كما نجده أیضا ینتشر عند ذو سند مسجلالسند الصحیح لھا دور كبیر في المسعى نحو امتلاك سكن 

ممن یقیمون في التجزیئات ، با ھذه الفئات الاجتماعیة میسورة الحالفئة المتقاعدین والموظفین، وغال
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الخریطة رقم (بمجمعة فرندة، حیث تنتشر الملكیة الفردیة الموثقة المجھزةة والأحیاء دالسكنیة الجدی

إضافة إلى السند أو العقد الإداري وھو أصل العقود التي باعت بھا الجماعات المحلیة القطع .)33

نظرا لمشاكل الأرضیات التي أنشئت تسجل وتشھر، ، لكنھا لم 1990في إطار التجزئة قبل الأرضیة

وتجزئة النصر حیث یمثل ھذا السند 1945ماي 8ویتعلق الأمر بكل من تجزئة أول نوفمبر، . علیھا

الذین تحصلوا على ھذه القطع منذ الثمانیات ولحد ، وینتشر خاصة في فئة المتقاعدین% 8نسبة 

إذ. والذي یخص السكنات العمومیة، ماثلا لعقد الإیجارمیبقى الوضع . الساعة لم تسوى وضعیتھم

من فكل الفئات تستفید ، )میسور أو ضعیف الدخل(ینتشر في مختلف الفئات الاجتماعیة على حد سواء 

.السكن الاجتماعي الإیجاري

یعبر على الحیازة الحرة والذي وصل الكھرباءفي المتمثل، أو الوثیقة التبریریة للملكیة،سندالأما 

في فئة غیر المؤھلین ، كدلیل على ملكیتھ وینتشر خاصةھیقدمھ شاغل. للأرض التي بني علیھا المسكن

.وشرق حي النصرأحمدیتركز بالأحیاء الفوضویة كحي حطاب و

، لكنھا رسمي صحیحبسند نستنتج مما سبق بأن البنیة المھنیة لھا دور في السعي وراء امتلاك عقار

.بسبب المشاكل التي تشوب الملكیة المسجلة بمجمعة فرندة، تصطدم بواقع غیر مرغوب فیھ

متنوعةتبریریةمھمة، بسنداتعقاریةتبادلات 2- 7

ھي جمیع التصرفات القانونیة الواردة على العقار والحقوق العینیة المعاملات العقاریة

، الاستعمال، الانتفاع(ة على حق الملكیة أو على عنصر من عناصرھا العقاریة، سواء كانت منصب

ن الرسمیة والامتیازات وتشمل المعاملات وأو على الحقوق التبعیة كالرھ) الاستغلال والامتیاز

المحلیة لفائدة الأفراد والجماعاتالعقاریة جمیع التصرفات القانونیة التي تتم من طرف الدولة 

.1خاص الاعتباریة الخاصةالطبیعیین أو الأش

مذكرة ماجستیر في تسییر المدینة، "دراسة اضطرابات سوق العقار الحضري و العوامل المتحكمة فیھ، حالة مدینة المسیلة"خالد بلحاج 1
41ص2008جامعة المسیلة 
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حسب سند الملكیةالتبادلات العقاریة: 78رقمالجدول

%النسبة  حجم التبادلات العقاریة العقد
76.95 364 عرفي
18,60 88 موثق
2,75 13 موثق في الشیاع
0,85 4 الاعتراف بالدین
0,63 3 عرفي مسجل
0,21 1 وصل تسدید+ موثق 
100 473 المجموع

2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

لافتقارلكن نظرا، عن طریق البیع والإیجارالأفرادللتبادلات بین ، یخضع العقار الحضري

مراقبةالدولةوسعفيیعدولم، العرفیةالمعاملاتطغتفقدملكیتھ،یبررأویثبتلسندالمواطن

الخزینةتضییعجانبإلى؛ العقاریةالسوقفيتحكمھاعدموبالتالي.العقارعلىالواردةالتصرفات

بالتأمیناتالقروضلارتباط، الاستثمارعملیةوركودالعقاریةالجبایةخلالمنھاملموردالعمومیة

.1العملیةامإتمفيعثرةحجریقفالملكیةیثبتسندانعداملكن،العینیة

قد ، من المساكن المحقق فیھا% 61.42أن حوالي وجدنا، من خلال التحقیق المیداني

، بمعنى أن أصحابھا قد تحصلوا علیھا عن طریق الشراء من الخواص. خضعت للتبادلات العقاریة

یة والتي التداول على الملكیة، عن طریق عقود أغلبھا عرفنقل أوالحصول علیھا عن طریقتمأي

. من مجموع التبادلات العقاریة% 76سجلت أعلى نسبة تجاوزت 

طبقا لمقتضیات ، ھي وحدھا التي تستطیع نقل الملكیة، عملیة الشھر العقاريونظرا لأن 

أغلبھا كانت ؛التي تمت بھا المبادلات العقاریة، العقود الأصلیةفإن . من القانون المدني793المادة 

بعین الاعتبار  الا یمكن أخذھوصل كھرباء أوة، عقود إیجار سكنات اجتماعیأو داریة، إأو عرفیة، 

مما یؤدي بالضرورة إلى تحریر ة تسجیلھا وشھرھا، ل، وبالتالي استحاولا یمكن توثیقھارسميكسند 

الحالة فيإلا ، الذي یمنع بیعھولاسیما إذا تعلق الأمر بالسكن الاجتماعي الإیجاري العقود العرفیة، 

بحقالمتعلق21998المؤرخ في الفاتح فبرایر 43-98التنفیذي رقم الوحیدة التي سمح بھا المرسوم

:الإیجار ھينقل

أبنائھلأحدیتنازل الأب) الأولىالدرجة ( من فروع المتنازل إلیھیكون المتنازل أن- 1

3مرجع سابق ص"عزوي حازم 1
4/02/1998الصادرة بتاریخ 5الجریدة الرسمیة العدد 2
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اعيتتوفر فیھ شروط الحصول على سكن اجتمإلیھیكون المتنازل أن- 2

ساري المفعولإیجاریكون بیده عقد أنالمتنازل یجب أنإلىإضافة- 3

.التنازلالترقیة والتسییر العقاري علىموافقة دیوان - 4

، الأمانةوخیانة ، عقوبة النصبإلىیعرض طرفاه ، الشروطلھاتھبالمخالفة الإیجاروكل نقل لحق 

إلا أن نقل الملكیة في ھذا النوع من ، التشدیداذورغم ھ. 1والى الطرد الفوري للشاغل بدون وجھ حق

السكنات یشھد تطورا وخاصة من طرف فئة الموظفین الذین یستثنون من قوائم المستفدین من ھذه 

.السكنات

، إلا أن الغریب في %18عن طریق العقود الموثقة بنسبة تفوق العقاريالتبادلكما نجد أیضا 

قاریة عن طریق العقود العرفیة بالرغم من أن العقود الأصلیة ھي عقود ھو وجود تبادلات ع، الأمر

.نبحث عن الأسباب التي أدت إلى ھذه التصرفاتجعلناموثقة، ھذا ما 

في وجود العقود الموثقة،أسباب التبادلات العقاریة عن طریق عقود عرفیة:79لجدول رقما

أسباب التبادل العقاري بالعقود العرفیة
لأصلي موثقالعقد ا

%النسبة المئویة العدد
1943.18العرفي لھ حجیة
1738.63تكالیف التوثیق

613.63حتى أستطیع الاستفادة من الدولة
24.54یجب إجراء القسمة بین الورثة

44100,00المجموع
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

عن طریق المحررات العرفیة بین السكان كیةأي نقل المل، الخاصةالمعاملات العقاریةإن 

تمثل نسبة ضئیلة من حجم التبادلات العقاریة لا تتجاوز ، لعقارات ھي أصلا موثقة، بمجمعة فرندة

والمسجلة، وراء الملكیة الموثقةفیھ الكلالوقت الذي یسعى في ، منطقیةلكنھا تصرفات غیر .10%

وبالتالي الحقوق في مختلف التعاملات . لحقوق في الملكیة نفسھالإثبات ا، لما لھا من حجیة قانونیة

.الخاصة بالعقار كالبیع، الرھن، البناء والقروض

43-98من المرسوم التنفیذي رقم 5المادة 1
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أسباب نقل الملكیة بمحرر عرفي

أسباب نقل الملكیة بمحرر عرفي: 18الشكل رقم 

حسب المستوى التعلیمي لأرباب الأسرعرفيمحررنقل الملكیة عن طریق : 80الجدول رقم

المجموع المستوى التعلیمي عاليأسباب نقل الملكیة بالعقود العرفیة دائيابت غیر متعلمین متوسط بدون مستوى ثانوي
19 - 4 3 5 4 3 العرفي لھ حجیة
17 3 1 3 2 4 4 تكالیف التوثیق
6 - - - - 3 3 حتى أستطیع الاستفادة من الدولة
2 - - 1 1 - - القسمة بین الورثةإجراءیجب 
44 3 5 7 8 11 10 المجموع

2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

لال التحقیق المیداني،  وجدنا أن أعلى نسبة من السكان الذین یمارسون ھذا النوع من من خ

إذا استدعى ، أمام القضاءالمعاملات،  یعتقدون أن العقد العرفي أیضا یثبت الملكیة ولھ حجیة قانونیة 

،  %40كما نسجل أیضا أن نسبة تقترب من). 18الشكل رقم (%43ویمثلون نسبة تفوق .  الأمر ذلك

.وكذا الضریبة على العقار،حقوق التسجیل والإشھاروالتوثیقمن تكالیف تتعامل بالعقد العرفي تھربا 

وھو عدم إثبات الملكیة ، إستراتیجیة أخرى یتبعھا السكانإلا أنھ یوجد تفكیر مختلف، و

مین أو بدون مستوى فقط، بل من السكن العمومي، ولا یقتصر الأمر على الأالاستفادة لیستطع الأفراد 

.نجد ھذه التصرفات،  حتى من ذوي المستوى العالي
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III.القانونیةالتسویة العقاري وتطھیر ال

الظرفیةمنطلقمن،العقاریةالوضعیةلتطھیرالتدخلمرةكلفي،المشرعحاول

، الخاصةملكیةالحسابعلىالعمومیةبالملكیةاھتمامھأولىحیث. غالباالسیاسیةوالتوجھات

الزراعیة،الثورةقانونالمعمرین،معتمتالتيالشاغرة، المعاملاتالأملاك(علیھاقیودا وفرض

. )العقاریةالاحتیاطاتو

ولاسیما في مجال ،وظھور الدور الحقیقي للعقار؛وعلى إثر تبني الجزائر لاقتصاد السوق

مجموعةفيذلكوتكریسالدستوریةبالحمایةبدءا"،جعل الدولة تھتم بالملكیة الخاصة.الاستثمار

لتنظیمالأساسيالنصیعدالذيالعقاري،التوجیھقانونالمرحلة، وبالأخصھذهالتي أعقبتالقوانین

الملكیةتثبتالتيالرسمیةللسنداتواشتراطھ، العقاریةللملكیةتصنیفھحیثالجزائر منفيالعقار

ھذهیبررقانونيسندالشاغلأوللحائزیكونأنأوالعینیةیة والحقوقالعقارللأملاك، الخاصة

"1الشغلھذاأوالحیازة

اتخذت الدولة الجزائریة عدة إجراءات منذ الاستقلال إلى یومنا ، يومن أجل الوصول للتطھیر العقار

نة للوصول ومیكنزمات معی،فلكل مرحلة خصوصیة، حسب السیاسات العقاریة التي مرت بھا.ھذا

.بإثبات ملكیتھ بسندات صحیحة وذات حجیة قانونیة قویةلتسویة الوضعیة القانونیة للعقار، 

الانتقال من الشھر الشخصي إلى الشھر العیني،تسویة عن طریق المسح العقاريال- 1

وغیر المتشعبةالوضعیةمنللخروجقانونیة،وسائلبإیجادالجزائريالمشرعتكفللقد

فيالمؤرخ74- 75الأمر رقم الوسائلتلكأھمولعل.الاستقلالبعدالبلادورثتھاالتي،الدقیقة

العقاري والذي یعرف أیضاالسجلوتأسیسالعامالأراضيمسحإعدادالمتضمن،12/11/1975

مجموعھافيتھدفكانتوالتيالتنفیذیة الخاصة بھ جانب المراسیمإلى.العقاريالإحصاءبنظام

السالفالأمرمنالثانیةالمادةحسبالعامالأراضيومسحالعقاریة،للملكیاتشاملإحصاءاءلإجر

فھو 2.العقاريالسجللتأسیسمادیاأساسالیكون،الطبیعي للعقاراتالنطاقالذي یھدف لتحدید،الذكر

ال عملیة المسح یأتي وبعد استكم. للوضعیة العقاریة المعقدة، یعد الوسیلة الفضلى للتطھیر النھائي

بصفتھا الجھة المخوّلة قانونا لتمكین الملاّك من الدفاتر العقاریة طبقا ، دور مدیریة الحفظ العقاري

1ص2010مذكرة ماجستیر في الحقوق، جامعة باتنة " آلیات تطھیر الملكیة العقاریة الخاصة في القانون الجزائري"عزوي حازم 1
2010في الحقوق، جامعة قسنطینة مذكرة ماجستیر " المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري"بوزیتون عبد الغني 2

1ص 
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، وعملا بمذكرة المدیریة 93/123المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي ،لقانون تأسیس السجل العقاري

2004مبر سبت04المؤرخة في 4618العامة للأملاك الوطنیة رقم 

من نابعةنجدھاالتي"" Cadastreكلمةالأجنبیةاللغةفيالعقاريالمسحمصطلحیقابل

من الكلمةمستعارةكلمةأیضاأوقائمة،تعنيالتي«Katastikhon"الیونانیة و» Catastico«لفظة 

الأملاكلى قائمةتحتوي عسجلات، قدیمارومافيتعنيعبارةوھي"Capitestra"القدیمة اللاتینیة

1.ملاكھاتحدیدو

مسح"في مادتھ الثانیة 75/74فقد جاء في القانون رقم ، أما المفھوم القانوني لمصطلح المسح العقاري

أضافت. "يالعقارللسجلمادیاأساساویكونالطبیعي للعقارات،النطاقویعرفیحددالعامالأراضي

إعدادأجلمنوذلك، الوطنيالترابمجموععلىالملكیاتیدیتم تحدأنعلى، منھالرابعةالمادة

.الأراضيوتأسیس مسحمنظممخطط

عنللعقارھویةوضعإلى، تھدفالتيالفنیة والقانونیةالعملیةتلك" : ھيالعقاريالمسحفعملیة

علیھا أولھابةالمترتالحقوقوتعیین،الكاملةأوصافھاوتحدید.مواقع العقاراتوتحدیدتثبیتطریق

."الحقوقھذهعلیھمأولھمالمترتبةبالأشخاصوالتعریف

)2013-2005(عملیة مسح الأراضي العام ببلدیة فرندة: 81جدول رقم

المساحة الكلیةالمنطقة
)ھكتار(

المساحة الممسوحة
)ھكتار(

المساحة 
)ھكتار(المتبقیة

نسبة التقدم 
%في المسح 

مجموع عدد 
الأقسام

الأقسام عدد 
الممسوحة

8585313276212377الحضریة
1007676-3783037830الریفیة

386883836132776.88199153المجموع
2013فرندة -الوكالة المحلیة لمسح الأراضي: المصدر

، وبعد الانتھاء من الوسط الریفي تم 2005انطلقت عملیة مسح الأراضي ببلدیة فرندة سنة 

حیث برمجت العملیة بھدف إكمال المسح ، 2011سنة ابتداء من، وذلكتقال إلى الوسط الحضريالان

قسم من مخطط أقسام 123قسمت مجمعة فرندة إلى ف.2014المیداني خلال أربع سنوات أي سنة 

.یضم كل قسم مجموعة من البنایات، 2البلدیة

3بوزیتون عبد الغني، سبق ذكره ص 1
ویتكون محیط الأقسام متى أمكن ذلك من حدود لھا طابع كاف من حیث ثباتھا . أقسامإقلیم البلدیة مقسم إلى أجزاء تسمى : مخطط أقسام البلدیة2

وجاء القسم موحدا من حیث المواصفات في حجم . ن والأسوار الحیة والشوارعكالطرق والمسالك ومجاري المیاه المستقرة والخنادق والحیطا
ثم إن مخطط أقسام كل بلدیة متوفر لدى مصالح مسح الأراضي، و الأقسام مرقمة انطلاقا من الوحدة تبعا لترتیب . سم51,4× 76مفید ھو 

).مسح الأراضي(متصاعد غیر منقطع 
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77بمقدار من مجموع البنایات،%62بنسبةالعقاري بمجمعة فرندة تمت عملیة المسح

. قسم تم إیداع ملفاتھا على مستوى مدیریة أملاك الدولة35منھا ، قسم

2013-وضعیة الملفات على مستوى المحافظة العقاریة:  82جدول رقم

عدد الملفات المقدمة المساحة الممسوحةعدد الأقسام المنطقة
للشھر العقاري

عدد الدفاتر 
لمةالعقاریة المس

نسبة تسلیم الدفاتر 
العقاریة 

أر 65ھكتار، 35145الحضریة
%2745541.96سنتیآر84و

2013فرندة -المحافظة العقاریة:المصدر

، حیث قدمت مصالح 26/06/2012كان بتاریخ بفرندةأول إیداع للملفات بالمحافظة العقاریة 

وبالتالي تم ترقیمھ ترقیما نھائیا بنسبة . ریاسجلا عقا54ملفا،  تم منح 2745مسح الأراضي حوالي 

بالنسبة للملفات التي لا ،الإجراءات لم تستنفذ الآجال القانونیةا، لأن، ھي نسبة ضئیلة جد% 1.96

إلا أن غیاب العقود الموثقة وتقدیم العقود العرفیة غیر المؤرخة . تحمل مشاكل تقنیة كتجاوز المساحة

وفي حالة عدم وجود أي اعتراض یسجل العقار تسجیلا ، یخ الإیداعمرور سنتین عن تاریتطلب

.ویحصل المعني بالأمر على السجل العقاري الخاص بالعقار نفسھ وھذا من مزایا الشھر العیني، نھائیا
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2013عملیة مسح الأراضي بمجمعة فرندة سنة : 35الخریطة رقم
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معالجة العقود العرفیة- 2

فيحجیةولھا.العقاریةالمحافظةفيإشھارموضوعتكونعندما؛ إثباتقوةتعطيالتي،العقودھي

:یمكن أن تأتي في أشكال عدیدة و. 11971جانفي01 قبلثابتاتاریخاتكتسبأنبعدر، الغیمواجھة

،  ویكون لأداء ھذه 1961مارس 01مباشرة من الأطراف قبل تاریخ ،العقود العرفیة المشھرة- 1

.بعض قوة إثبات غیر أن التعیین كثیرا ما یفتقر إلى الدقةالشكلیة

في مصاف أصول أحد الموثقین من أجل 1961مارس 01المودعة ابتداء من ،العقود العرفیة- 2

.إشھارھا

1946أكتوبر 24تعود إلى ما قبل تاریخ و. "الطالب"أو المحررة من طرف ،العقود العرفیة- 3

القضاة القدامى، وإن كانت رسمیة، فلم تكن تخضع لشكلیة الإشھار العقود العرفیة المحررة من- 4

العقاري، ما عدا في حالة اشتراط الأطراف أداء ھذه الشكلیة،  وانعدام الإشھار ھذا لا ینقص في شيء 

.أن تعیین العقار كثیرا ما یفتقر إلى الدقةإلامن قوة إثباتھا من حیث إقامة الدلیل على الملكیة العقاریة، 

المؤرخ في 80/210المرسومجاءالبدایةففي، بمراحلبعدةالعرفیةالمحرراتمرت

.العقاريالسجلبتأسیسالمتعلق،25/03/1976المؤرخ في 76/63المعدل للمرسوم 13/09/1980

منمعفاةشرعیة، 01/03/1961قبلثابتاتاریخااكتسبتالتي، العرفیةالسنداتجمیعأعتبرحیث

15/12/1970المؤرخ في 70/91عن طریق الأمر رقم،ثم صدر القانون الخاص بالتوثیق.رالشھ

.منھ12 المادةفيھذاو،عقاریةالعینیةالحقوقالعلىالواردةالعقودفيالرسمیةاشترطحیث

ى أن ، إلبصحتھاالحكمفيالقضاءلتساھلنظرا، بكثرةبقیت مستعملة، العرفیةالمحرراتأنغیر

؛ من جدید76/93المعدل والمتمم للمرسوم 19/05/1993المؤرخ في 93/123رقمالمرسومصدر

بدایةتاریخ01/01/1971إلى غایة 01/03/1961من تاریخ العرفیةالمحرراتصحةفترةومدد

یة دون وبھذا تصبح كل المحررات العرفیة ثابتة التاریخ قبل ھذا الیوم رسم.التوثیققانونسریان

أطرافعلىفیجب196421971للقضاء، ولكن بالنسبة للتصرفات الواردة بین إلى اللجوءحاجة ال

رقمعملا بالمرسوم.الواليطرفمنلھمالمسلمةالإداریةالرخصةاستظھارالعرفیة، المحررات

.المعاملاتبحریةالمتعلق20/01/1964المؤرخ في 64/15

المتضمن حق إثبات الملكیة الخاصة على الأراضي الزراعیة أو المعدة للزراعة32- 73م من القانون رق28-25-11المواد 1
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اس التقادم المكسبعقد الشھرة على أس- 3

إلى إحداث آلیات ؛ نظرا للفراغ ومتطلبات المسح على المستوى الوطني ككل، الدولةلجأت

المؤرخ في 352-83المرسوم رقم 1983بحیث أصدرت سنة .استثنائیة تخص المعاملات العقاریة

لمتضمن الاعتراف ا، وإعداد عقود الشھرة،الذي یسن إجراء لإثبات التقادم المكسب،21/05/1983

التصرفاتكافةبممارسةلھمتسمح؛ ملكیةسنداتلغرض تمكین المالكین الخواص من بالملكیة

علىأساساالقائم، المكسبالتقادممعاینةإجراءعن طریق .  الملكیةحقعلىتنصبالتيالقانونیة

.سنة15 لمدةالمنقطعةوغیربلبسالمشوبةغیر،المستمرة،الھادئةالحیازة

وفي،القانونیةللأشكالطبقاالموثققبلمنیعد،عقد الشھرة ھو عبارة عن محرر رسمي 

تصریحعلىبناء، المكسبالتقادمأساسعلىالملكیةإشھاریتضمن.واختصاصھسلطتھحدود

لھذایمكنلاولكنیبنى عقد الشھرة على أساس وقائع مادیة تتمثل في الحیازة والتقادم، .  1العقدطالب

. القانونفيعلیھاالمنصوصالشھربعملیةبالقیامإلاآثاره،ینتجأنقانونيعملباعتبارهالمحرر

فمن خلال نتائج التحقیق المیدانيلم یطبق بشكل كبیر بمجمعة فرندة؛ ،إلا أن ھذا الإجراء

حسب و. عقدھذا الإطار ، من مجموع السكان، قاموا بتسویة مساكنھم في% 15.46وجدنا أن ما یعادل 

،المواطنینلعزوف فإن عدم الإقبال على ھذا النوع من العقود، یرجع ما أدلى بھ المحافظ العقاري، 

اعتقادا منھم، . وحقوق الموثقین المكلفة وھروبا من آثار الرسمیة،والإشھار،عن دفع رسوم التسجیل

. الخ...ضرائب وغیرھاعلیھاترتبتأنھا سوف 

ھو عدم علم المواطن بھذا تفسیر قلة الإقبال على ھذا النوع من العقود،یمكنھ، إلا أن

ومن خلال طرح السؤال حول المساعي ،فمن خلال التحقیق المیداني الذي أجریناه مع الأسر.  الإجراء

لتوثیق العقد،  فقد وجدنا أن نسبة كبیرة جدا،  ترد بالنفي،  والسبب ھو عدم الإلمام بالإجراءات

.فغالبا یكتفي الأفراد بالعقد العرفي،  كسند لإثبات الملكیة،  ولا یبحثون عن بدائل أخرى.  والحلول

ومحاولة منا  لمعرفة حجم إثبات الملكیة عن طریق إعداد عقد الشھرة، من خلال المحافظة العقاریة، 

ادم المكسب وعقد الشھرة قد إلا أن إثبات الملكیة عن طریق التق. 2فقد فوجئنا بعدم توفر ھذه المعطیات

، 17/02/2007المؤرخ في 02-07من القانون رقم 19بموجب المادة ،2007تم إلغائھ سنة 

93عزوي حازم، سبق ذكره ص 1
ھذه المعطیات موجودة في السجلات بأرشیف المحافظة العقاریة، وحسب رأي المحافظ العقاري، فلا أن الحصول علیھا صعب، لأنھا تتطلب 2

الوقت والمجھود
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عن طریق تحقیق الملكیة،وتسلیم سندات ، المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة

)15/2007ج ر عدد (.عقاري

ةالعقود الإداریة المسلمة من طرف البلدی- 4

بتسلیم عقد ، بدأت تسویة أراضي الاحتیاطات العقاریة البلدیة ، 1993انطلاقا من سنة 

من القانون 86المادة اریة التي سلمتھا البلدیات سابقا، فقد نصتبدلا من العقود الإدمسجل ومشھر، 

لتوسعات لكنھ لم یعالج وضعیة ا. 26-74رقم الأمرتسییر الوضعیة الموروثة عن على 25- 90رقم 

بعد المصادقة على مخطط التجزئة في بعض ، وحتى التي بیعت من طرف الوكالة العقاریةالفوضویة 

رغم أن ،یوجد قطع أرضیة بیعت في إطار التجزئة لحد الساعة لم تسوى وضعیتھاحیث ، المواقع

لدفتر نظرا لكبر المساحة ورفض مصالح الحفظ العقاري لتسجیل القطعة لأنھا مخالفة، الأرض

وھي ) تجزئة العناصر(2م400وخاصة تلك القطع التي تفوق مساحتھا ، الشروط الخاص بالتجزئة

وعلیھ أنشئت لجنة الدائرة التي تعرف بـ .1990على رخصة البناء قبل تحصل أصحابھاقطع 

« Commission ADHOC »وحتى تلك التي مھمتھا تسویة العقارات المنتجة من طرف البلدیة ،

یسوى في ھذا الإطار ، العقار المنتج في إطار الاحتیاطات العقاریة البلدیة. الاستعماریةعود للفترةت

فإن ، أي بعد التوجھ نحو اقتصاد السوق وتحریر السوق العقاریة،1990سنةأما العقار المنتج بعد

.إجراءات تسویتھ تكون من طرف الوكالات العقاریة

،قد مكن من تسویة سندات الملكیة، 1993سنة وزارة السكن وكان القرار الصادر عن

ینایر 2المؤرخة في 001كما أن التعلیمة الوزاریة رقم . لأصحاب المشاریع الحائزین عقودا إداریة

والتعلیمة الوزاریة المشتركة المؤرخة ، 1993أكتوبر 27والمتممة بالتعلیمة المؤرخة في ، 1993

لمتعلقة بإعداد سند الملكیة لفائدة المواطنین المستفیدین من قطع أرضیة للبناء ا، 1994یولیو 31في 

أن ترد فیھا ، عقودا رسمیة بشرط، ، تمكن من اعتبار العقود الإداریة2م400تقل مساحتھا عن 

.الإشارة إلى أصل الملكیة من رئیس البلدیة التي قامت بالتنازل

26- 74التي بیعت في إطار الأمر رقم ،د من القطع الأرضیةمن تسویة العدی،مكنت ھذه التشریعات

، لكن تبقى المنازعات قائمة فیما یخص الأرضیات التي لم 1بالاحتیاطات العقاریة البلدیة، لقالمتع

مما یستوجب تدخل أملاك الدولة من أجل تسویة . تحول بعد للبلدیات في إطار الاحتیاطات العقاریة

ئات صالحة للبناء المسیرة من قبل ینة الدائرة المكلفة بتسویة عقود الملكیة لفائدة المواطنین الحائزین على قطع أراضي وتجزمحاضر لج1
الولائیة للتنظیم والتسییر العقاریین الحضریینالوكالة 
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من أجل المباشرة في التسویة عن طریق إعداد ، 1لعقار وتحویلھ لفائدة البلدیةالوضعیة بتحریر ھذا ا

. رخص التجزئة ودفاتر الشروط

تأسیس شھادة الحیازة حسب قانون التوجیھ العقاري- 5

من ، استعجال وتعقد المسائل العقاریةأمام، أدخلت شھادة الحیازة في القانون الجزائري

الملكیةأراضيفيیمارسأنشخصلأيیمكن" التوجیھ العقاريمن قانون39خلال المادة 

یحصلأنلا تشوبھا شبھةوعلانیةوھادئةمنقطعةوغیرملكیة مستمرةعقودھاتحررلمالتيالخاصة

، لم تطبق ھذه الإجراءات ببلدیة فرندة، حسب ما صرح بھ "الحیازةشھادة"یسمىحیازيسندعلى

یر بالبلدیة، باستثناء الشھادة التي تسلم لطالبي رخص البناء الریفي، من المسؤول عن مصلحة التعم

.أجل استیفاء الملف التقني، في حین أنھا لا تخضع للإجراءات القانونیة المنصوص علیھا

إعدادفیھایتملمالتيالمناطقفيوذلك، والإشھار العقاريالتسجیللشكلیاتشھادة الحیازة تخضع

، لیبرز 31/07/1991المؤرخ في 254-91وقد أتى المرسوم التنفیذي رقم ".  ضيالأرامسحسجل

.كیفیات إعداد شھادة الحیازة، وتسلیمھا في الأجزاء التي لم یتم فیھا عملیة المسح العام للأراضي

تجد أساسھا في كون الحالة ، التي ینظر إلیھا على أنھا وسیلة مبسطة وسریعة،شھادة الحیازة
على أرض تطابق الحالة الشرعیة، مما یعني الاعتراف بالملكیة لمن یمارس الحیازة وذلك الظاھریة

موضوعن یقدم احتجاجات شرعیة على الأرضالذي یحق لھ أ، ضمن الاحترام المطلق لمصالح الغیر
ة الحیازة وینبغي وبھدف حمایة مصالح الغیر، قرر المشرع بعض الشروط لإصدار شھاد.الحیازة

:زةالحیاشھادةاستلامطلبموضوعالعقارل أن یكونبالفع

.یمكنھم المطالبة بالتسویةلا، بمعنى أن شاغلي القطع التابعة للأملاك الوطنیة، ملكیة-
.بعدتقع بمنطقة لم یتم بھا المسح،ملكیة غیر موثقة-
.دون التباسأن یثبت حیازة مستمرة غیر منقطعة، ھادئة وعلنیة وب،ینبغي على حائز العقار-

اسمیا لصالح شخص أو مجموعة الشركاء على الشیاع غیر ،تكون شھادة الحیازة المسلمة-
تأسیس رھن في طلب رخصة البناء،:حقالتخول شھادة الحیازة لصاحبھا حیث. قالبة للتنازل

لصالح مؤسسات القرض ضمانا للقروض ذات المدى المتوسط والبعید، بالأخص تمویل موسم 
.مشروع بناءفلاحي أو

1 Conseil National Economique Et Social rapport sur « La configuration du foncier en Algérie : Une
contrainte au développement économique »17-04-2004 p87
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)المسح الاختیاري(02-07التحقیق العقاري في إطار القانون رقم - 6

فيتحقیقھاولا یمكن،جدابطیئةبوتیرةتسیرللأراضيالعامالمسحعملیةأنعلى اعتبار

سندات تسویةقصد.العملیةلھذهمدعمة،جدیدةقانونیةأحكاملإیجادالمشرعتدخلأقرب الآجال،

عنالمشاریع الاستثماریةتمویلأجلمن،الاقتصادیةالإصلاحاتوتیرةلمسایرةوذلكة،الملكی

إجراءأقرالذي27/02/2007المؤرخ في 02- 07رقمالقانونأصدرلذلك. العقاريالرھنطریق

ةمستقلوبصفة،العقاريالسجلفيوالترقیم، العامالمسحعملیةمعبالتوازيیتم، عقاريتحقیق

.عنھما

عملیاتسیركیفیات، 19/05/2008المؤرخ في 147-08رقم التنفیذيالمرسومحددلقد

تعود للفترة لأن جذوره ، لكن لا یمكن اعتباره إجراءا جدیدا. الملكیةسنداتوتسلیم، العقاريالتحقیق

كما والكلیةلجزئیة، الذي عمل بالتحقیقات العقاریة ا26/07/1873من خلال القانون ، الاستعماریة

.عقد الشھرةكما جاء ھذا القانون بإلغاء.كرنا سابقاذ

1961العقارات التي لا یحوز أصحابھا سندات ملكیة قبل الفاتح مارس ،یشمل ھذا الإجراء

بما فیھا الأراضي ،باستثناء الأملاك العقاریة الوطنیة، 1تعد تعكس الوضعیة العقاریة الحالیةموالتي ل

.02- 07من القانون 3والأملاك الوقفیة وفقا لنص المادة " العرش"المسماة

عملیة المسح العقاري حیث أن. بأي شكل من الأشكال، لم یطبق في بلدیة فرندةإلا أنھ

إعلام وتوعیة لكن السبب  الأھم ھو عدم ، ھذا من جھةبالوسط الحضري2011سنة انطلقت 

حیث لم (التسویة العقاریة،  حتى وان قدم ملف في ھذا الإطار المواطنین بكل ما ھو جدید فیما یخص

ملفات حسب ما صرح بھ أحد المحققین العقاریین على مستوى مفتشیة أملاك 4-3في مجملھا تتعدى 

ینسبفإن عملیة التسویة تتوقف عند قرار محافظ التحقیق حول أصل الملكیة الذي )الدولة بفرندة 

أي متابعة للعملیة، التي تبقى مجمدة على مستوى المدیریة الولائیة لأملاك ، ولا یوجدلأملاك الدولة

.2الدولة

86ص 2012أطروحة دكتوراه في العلوم القانونیة جامعة بسكرة " منازعات الشھر العقاري في التشریع الجزائري" لیلى لبیض 1
مومیین من تأدیة واجباتھمالتحجج بانطلاق عملیة المسح العقاري ما ھو إلا تعبیر عن تھرب الفاعلین الع2
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الخاص بمطابقة البنایات وإتمام إنجازھا15- 08عن طریق القانون رقم التسویة- 7

حسب ،الفردیة التي تنجز وتتطورولاسیما،حالات عدم انتھاء السكناتلانتشارنظرا

الذي أصبح عبارة عن ،مما أعطى صورة سلبیة  للمشھد  الحضري.صحابھالأالإمكانیات المادیة

وإن كانت منتھیة الأشغال من ،مجموعة من الورش غیر المنتھیة، وحتى بالنسبة للسكنات المشغولة

الكليالشبھالافتقادأدى إلى ما. والتھیئة الخارجیةبالواجھة ونیھتمفقلما نجد الأفراد، .الداخل

.لھاالجمالیةالجاذبیة والمناظروغیاب،لأغلب المدن الجزائریةلمعمارياللتناسق

ھو عدم تمكنھ من الحصول على رخصة البناء من أجل ، وبما أن حجة المواطن في أغلب الأحیان

صیاغةإعادةب، القطاععلىالقائمونفقد بادر، الاستفادة من القروض لتسھیل ذلكأو،إنھاء الأشغال

البنایاتمطابقةلقواعدالمحدد، 15-08القانون رقم صدورالحل بفكان،التشریعیةلنصوصاوبلورة

تنفیذلإجراءات، المحددة2009ماي 06انجازھا، تلتھ المراسیم التنفیذیة لھ الصادرة في وإتمام

: ، والذي یھدف إلىالبنایاتبمطابقةالتصریح

.البنایاتإنھاءعدمحالاتمنالحد- 1

.القانونصدورقبلالانجازقیدھيوالتيالمنجزةالبنایاتمطابقةتحقیق- 2

.البنایاتاستغلالأوشغلشروطتحدید- 3

.بانسجاممھیأجماليمنظروإعطاءه،المبنيالإطارترقیة- 4

.التعمیروقواعدالبناءآجالاحتراماجلمن، ردعیةتدابیرتأسیس- 5

یقھا إلا من خلال الرقابة الإداریة على التعمیر من خلال لا یمكن تحقالمتوخاة، ولأن ھذه الأھداف

أصحاب المشاریع، أفرادا أو ونظرا لتعدد الإشكالیات التي تحول دون حصول . الشھادات والرخص

.ومراقبتھا،التعمیرعملیاتالتحكم في لا یمكنھا الإدارة فإن، على رخصة البناءمؤسسات

البنایاتاعتبارات عقاریة في مجال تحقیق المطابقة،منھاات عدة توجھات واعتبار15- 08للقانون 

وذلك بالنظر لتشیید تلك البنایات على أراضي ذات طبیعة مختلفة، سواء كانت ، ھاوإتمام إنجاز

أو البلدیة، أو كانت ،أو الولایة،أراضي تابعة للأملاك العمومیة للدولة، أو الأملاك الخاصة للدولة

فقد ألزم القانون وجوب ؛اص، أو مخصصة عن طریق عقد إدارينون الخالأراضي خاضعة للقا

تسویة الوعاء العقاري أولا ثم تقدیم الرخصة المطلوبة، لأن قانون المطابقة لم یخرج عن التوجھات 

الخاص بالتھیئة والتعمیر ومختلف القوانین والمراسیم المتعلقة بھ 29-90الأساسیة للقانون رقم 

.والمتممة لھ
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أو إتمام إنجاز /ففي إطار عملیة تحقیق مطابقة و، اعتبارات في میدان حقوق البناء، ما للقانون أیضاك

البنایات، وعلاوة على الجانب المتعلق بملكیة العقار یجب الأخذ في الحسبان احترام قواعد التعمیر 

مل شغل ام احترام معومع ذلك فإن حالات عد. ، وكذا جمال الھندسة المعماریةأیضا ومعاییر البناء

تكون سببا لرفض ، لا..ومعامل المساحة المبنیة، وكذا معامل إقامة البنایة والفتحات) COS(الأرض

، الاقتضاءطلب تحقیق المطابقة، فتقیّم ھذه التجاوزات في المقرر الواجب تسلیمھ متضمنا، عند 

.تحفظات یجب رفعھا

ري تأثیر القانون على تسویة الوعاء العقا1- 7

المالك حائزاحالةفيذلك،ویتجلىلمالكھالعقاريالوعاءوضعیةتسویةفيالتأثیرھذایتمثل

فيشیدت البنایةإذاماحالة،وفيالبناءورخصةإقلیمیة،جماعةطرفمنسلمتإداریةوثیقةعلى

.للعقارلقانونیةاالطبیعةلتحدیدعقاريبتحقیقالدائرةلجنةتأمر،غیرھادونتجزئةإطار

البنایاتھذهتكنلموماالوطنیة،بالأملاكالمكلفةالمصالحتجریھالذيالتحقیقاثرعلى

قصدالمعنیةالسلطاتبإخطارالدائرةلجنةتقوم،161المادةفيعلیھاالمنصوصضمن الحالات

القانونھذاأنإلیھالإشارةیمكنما. من القانون38المادةأحكامفيالعقاريالوعاءتسویة وضعیة

التيالقانونلھذاالتنفیذیةصدور المراسیملتأخر،ونظرالتطبیقھسنواتبخمستقدربمدةمحدد

جیدةنتائجتحقیقإمكانیةجعلمما،القانونصدورمنسنھبعدأي06/05/2009بتاریخ صدرت

تمدید الآجال للعمل بھذا القانون إلى ، ھذا ما دفع إلىالجانبھذافيالمواطنتوعیةبمدىمرھونة

، ولا تزال العملیة لم تنطلق مجددا ببلدیة فرندة، نظرا لوجود ملفات لا تزال عالقة مما ثبط 2017غایة 

.عزیمة المواطن في الإقبال على العملیة من جدید

موع من مج% 5.98بحیث لم تسجل إلا نسبة، بمجمعة فرندةجدا نسبة الإقبال تبقى محتشمة 

ملفا منذ بدء العملیة، ابتداء 583سوى حیث لم یتجاوز عدد الملفات المودعة في ھذا الإطار . السكنات

.وھي نسبة ضئیلة جدا2013غایة أوت وإلى2010من مارس 

معظم المصرحین انصب اھتمامھم بالعملیة نحو ھدف واحد وھو الحصول على سند ملكیة ذو حجیة 

أعلى نسبة مشاركة مثلھا حي السكنات التطوریة حوالي ،بنایات فكان آخر اھتمامھمالإنھاءقانونیة، أما 

:لا تكون قابلة لتحقیق المطابقة البنایات الآتیة1
البنایات المشیدة في قطع أرضیة مخصصة للارتفاقات-
البنایات الموجودة بالمناطق المحمیة وذات المیزة السیاحیة والتاریخیة-
التي یمكن إعادة إدماجھا في المحیط العمرانيالبنایات المشیدة على الأراضي الفلاحیة أو الغابیة باستثناء تلك-
البنایات المشیدة خرقا لقواعد الأمن ویمكن أن تشكل خطر على البیئة-
البنایات التي تكون عائقا لتشیید بنایات ذات منفعة عامة-
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من مجموع الطلبات، لأن سكنات ھذا الحي غیر مكتملة ولا یحوز أصحابھا على سند ملكیة % 15

الحي لا تتم إلا عن طریق العقود العرفیة لأن التعاملات العقاریة بھذاأوماعدا وصل بالتسدید، 

، لكن رغم أن معظمھم یحوز سندات موثقة% 10، وحي الانتفاضة بنسبة تفوق ةالعرفیالمحررات

السكنات غیر متممة حیث أغلبھم یطلب رخصة إتمام على سبیل التسویة، بمعنى أنھم باشروا البناء 

.سابقا بدون رخص

رأي لجنة الدائرة حسب أصل ملكیة العقار:83الجدول رقم 

المجموع ملف یحول للعدالة مرفوض مقبول بشرط مقبول مؤجل المالك الأصلي للأرضیة
239 1 8 27 95 108 البلدیة
65 - 6 8 18 33 الوكالة العقاریة
71 - 2 - 2 67 ملكیة خاصة ماحي
44 - - - - 44 ملكیة خاصة مسكین
26 - - - - 26 ملكیة خاصة خلیل
11 - - - - 11 ملكیة خاصة  تیفوس
3 - - - - 3 ملكیة خاصة مجھولة
1 - - - - 1 ملكیة خاصة لورثة عثمان 
1 - - - - 1 ملكیة خاصة حمو

157 2 - 2 153 مجموع ملكیة خاصة
104 - 2 3 7 92 الدولة
14 - - - - 14 ملكیة مجھولة
3  - -  - 2 1 العقاري, دیوان الترقیة وت
1 -  -  -  - 1 وق التوفیر والاحتیاطصند

583 1 18 38 124 402 الكليالمجموع
معالجة شخصیة من خلال محاضر اجتماع لجنة الدائرة المكلفة بالبت في مطابقة البنایات وإتمام إنجازھا : المصدر
2010-2011 -2012-2013

مساكن المبنیة كان من أصحاب ال،أن الإقبال على قانون المطابقة، 83رقم نلاحظ من خلال الجدول

بنسبة ، تلیھا الملكیة العقاریة الخاصة، %40.99حوالي على أرض البلدیة بأعلى نسبة قدرت بـ

.% 17.83وملكیة الدولة بنسبة % 26.92

وملك الدولة لعدم ،ویفسر ھذا الإقبال من طرف السكان المشیدة أملاكھم على أرض ملك الخواص

على وأیضا ،قامت بتجزئة أراضي وبیعھا دون تسویة عقاریةحیازتھم على وثائق الملكیة، فالبلدیة

.الدولة كالسكنات التطوریةملكأراض 

نظرا ، من طرف لجنة الدائرة% 68التي قدرت بنسبة تفوق ، ھذا ما رفع نسبة الملفات المؤجلة

ن سندات ، توسعات بدونتیجة لوجود منازعات عقاریة في ھذا الشأن. لوجود مشاكل في عقد الملكیة

مما یستوجب إحالة الملف ، وخاصة إذا كانت ھذه الحالة في أراضي التجزئةشیاع، الملكیة، حالات 

ھذه التحقیقات ، 1لم یفصل فیھا لحد الساعة،حالات عدیدة تتطلب التحقیق العقاريوجود إلى العدالة، 

جفالتحقیق العقاري وان أنجز من طرف مفتشي أملاك الدولة لا یستفاد منھ لأنھ یبقى حبیس الأدرا1
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التي تخص الوعاء التي یفترض أن تنجز بنوع من الجدیة، من أجل الإلمام بمختلف المعلومات

:العقاري موضوع التحقیق ولاسیما

...)المساحة الكلیة، المساحة المبنیة والشاغرة، الحدود(الحالة الطبیعیة للقطعة - 1

الأملاك (المتعلقة بأصل الملكیة، وجھة الأرضیة، نظام الملكیة الوضعیة العقاریة والقانونیة - 2

)الخاصة أو العامة للدولة، البلدیة أو الولایة

الموقع بالنسبة للقطاعات المعمرة- 3

بما أن مساحة الأرض مھمة مقارنة بالمساحة المبنیة، فیجب القیام بتحدید مساحة الأرض القابلة - 4

للتسویة بالتنسیق مع مصالح التعمیر، بالأخذ بعین الاعتبار قواعد التعمیر المطبقة محلیا، ھیئة 

. ب غیر قابلة لتشكیل قطع أراضي للبناءالأراضي، الطرقات، مع تفادي خلق مجالات أو جیو

عند ھذا الحد، لأن الملفات المدروسة بتوجیھ طلب التحقیق وتتوقف العملیة، تكتفي 1الدائرةإلا أن لجنة

. لا تتابع بشكل جدي

رأي لجنة الدائرة حسب الرخصة المطلوبة: 84الجدول رقم

المجموع ملف یحول للعدالة مرفوض مقبول بشرط مقبول مؤجل الرخصة المطلوبة
493 1 18 33 97 344 ت,على سإتمام
65 - - 4 16 45 ت,بناء على س
15 - - - 7 8 مطابقة
10 - - 1 4 5 إتمام

583 1 18 38 124 402 المجموع
م إنجازھا معالجة شخصیة من خلال محاضر اجتماع لجنة الدائرة المكلفة بالبت في مطابقة البنایات وإتما: المصدر

2010-2011 -2012-2013

طلب ھي تلك التي ت، المؤجلةنسبة للملفاتأعلى، یتضح أن 84من خلال الجدول رقم 

فإذا أجلت كل ھذه الملفات ولم یبث فیھا لحد ،%59قدرت بحوالي فقدرخصة إتمام على سبیل التسویة 

و ضغط ،الرخصة من جھةفي ظل غیاب ! ؟الساعة فكیف یمكن للمواطن أن ینھي أشغال البناء

!؟شرطة العمران من جھة أخرى، وما الجدوى من ھذا القانون الذي عقد الوضعیة العقاریة أكثر

بكثیر لكنھا ،  2008سنة رغم أن بعض البنایات مشیدة قبل !؟تبریروالملفات المرفوضة بدون 

.لتوجھات القانون، وھذا مخالفوثیقة تبریریة صحیحةرفضت لأن أصحابھا لا یحوزون على أي 

أما بعض الحالات التي تخص قطع غیر مبنیة لا یحوز أصحابھا على سندات موثقة، بل متحصلین 
فقط على وصل بالتسدید من الوكالة العقاریة، فقد حرموا من الاستفادة من رخصة البناء لأن القانون 

یتأرجح بین مقتضیات قانون واطن یخص فقط البنایات المشیدة ویستثني القطع غیر المبنیة ، ویبقى الم

، أن یكتشف بأنھا تفتقر 15-08یمكن لأي مطلع على الآراء الصادرة عن لجنة الدائرة فیما یخص الملفات المدروسة في إطار القانون 1
، ولا یمكن مصالح البلدیة من إصدار قرار رخصة البناء أو شھادة المطابقة في !؟والعمق، فما الجدوى من إصدار قرار لا یمكن تطبیقھللجدیة
.یاب سند الملكیة ذو الحجیة القانونیةظل غ
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بطعون لدى لجنة للذین تقدمواكما ھو الحال بالنسبة . دون الخروج بنتیجة، وقانون المطابقة ،التعمیر
. فلم یستلموا أي رد لحد الساعة، الولایة

إذا لم تتغیر ، 2017ا الجدوى من تمدید آجال القانون إلى غایة والسؤال الذي یبقى مطروحا، ھو م
ولاسیما ، الإشكالات العالقةحلولم یدعم القانون بآلیات جدیدة تساعد على، المفاھیم لدى الفاعلین
!؟فلا یمكن مطابقة البنایات ولا إتمام إنجازھا، بدون تسویتھ. تسویة الوعاء العقاري

،ینھموانعدم الثقة ب15- 08في عملیة التسویة في إطار القانون رقم ، تعدد المتدخلینن إ
تحمیل المسؤولیة لبعض المصالح ، فعدم الاجتھاد في إیجاد الحلول، جعل العملیة تأخذ مسلكا مسدودا

وعدم البحث عن بدائل ضمن القوانین ، بھ القانون السالف الذكرالتام بما جاءدون غیرھا، والتقید 
والبث فیھا من طرف ،جعل الركود ھو السمة الغالبة على معالجة الملفات؛ الصادرة في شأن التسویة

أنشأت بالرغم أنھاالتي كانت غالبا ما تبث برأي مرفوض بالنسبة لسكنات قابلة للتسویة ، لجنة الدائرة
ضف إلى ذلك عدم وقوعھا في مناطق ارتفاقات أو مناطق مبرمجة لتجھیزات ، القانونقبل صدور 

1الغموض الذي یشوب بأصل الملكیةولعل أھم سبب في الوصول إلى ھذه الوضعیة، ھو .عمومیة

.ومیكنزمات إنتاج العقار الحضري
15-08ر القانون یوضح الأسباب الحقیقیة لعدم الإقبال على التسویة في إطا: 85الجدول رقم

%النسبة  العدد قانون التسویةعن عدم الإقبال أسباب 
43,60 310 لم اسمع بالقانون
16,74 119 لا یعنیني
9,42 67 لیس ملكيالمسكن 
7,74 55 غیر مجديالقانون 
7,45 53 أملك عقد موثق
6,61 47 مبالغ فیھاتكالیف المخطط
4,64 33 سیھدملأن المسكن
2,11 15 حصلت على شھادة مطابقة
0,56 4 غیر مسجلةالأرض
0,28 2 یجب تسویة كل المشروع
0,28 2 متحصل على رخصة بناء
0,14 1 عملیة المسح أحسن
0,14 1 لا أرید توثیق 
0,14 1 لم أسدد الإیجار
0,14 1 لم أسدد الأقساط

92,34 711 المجموع
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

مثل ما حصل بالنسبة لسكنات مخطط قسنطینة، ، نفس الموقعأكثر من رأي ل، فتجد الآراء حول أصل الملكیة، غالبا تكون متضاربة1
عن المساكن تنازل الدولةالمتضمن 67/188السكنات البناء الذاتي ومراكز المحتشدات التي قامت البلدیة ببیعھا للسكان بموجب الأمر رقم 

تعدد الفاعلین في الإنتاج، البلدیة (القدیمة للسكان بموجب عقود إداریة غیر مسجلة، بالرغم من أن ھذه السكنات شیدت على أرض ملك للدولة 
البیع، وعلیھا مباشرة إجراءات ، فیكون الرأي أحیانا أن ملكیة العقار للبلدیة لأنھا من تولى عملیة )تملك البناء، أملاك الدولة تملك الأرضیة

.التسویة، وأحیانا أخرى، یكون الرأي مختلفا جدا، فیرجعون أصل الملكیة للدولة وعلیھا التدخل من أجل تسویة الوعاء العقاري
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من % 8، لا تتعدى ضعیفة جدا كما ذكرنا سابقا، سبة الإقبال على تسویة عقود الملكیةن

وبحثا عن الأسباب الحقیقة وراء عزوف السكان عن تسویة بنایاتھم في إطار .مجموع المحقق معھم

لم تسمع عن القانون، فالبرغم من  % 43، وجدنا أن أكبر نسبة منھم والتي تتجاوز 15- 08القانون 

باجتھاد منھا في استدعاء ، لتغطیة الإعلامیة ، والمساعي التي قامت بھا مصالح البناء والتعمیرا

لكن تبقى نسبة كبیرة تجھل صدور قانون بھذا الخصوص، كما وجدنا أن . السكان لتوعیتھم بالقانون

ارتفاع مع!؟ولم یجري أي تسویة فلما الخوض فیھ، القانون غیر مجديأنترى ، نسبة معتبرة

.التكالیف المادیة لتحضیر الملف

من ورائھا، مع الإشارة إلى عدم الجدیة قد استغلت صدور القانون لتحقیق أرباح ،فمكاتب الدراسات

وتھرب مكاتب الدراسات من إنجاز ، في الدراسات المقدمة، بوجود تحفظات كثیرة في الدراسة التقنیة

على اعتبار أن البنایة منجزة ولیس لھم درایة عن الأساسات . المخططات الخاصة بالھندسة المدنیة

فیما یخص البت في الرأي خاصة فیما یخص ، المنجزة سابقا، ھذا ما سبب عجزا للجنة الدائرة

.البنایات التي تملك سند موثق ویرید صاحب الطلب إضافة طابق أخر

15- 08من القانون رقم 40التسویة في إطار المادة 2- 7

أفریل 08المؤرخة بتاریخ ، 3476/2013اسلة المدیر العام للأملاك الوطنیة رقم مرتبعا ل

.مطابقة البنایات وإتمام إنجازھاتتعلق بتحدید مھام تدخل إدارة أملاك الدولة في إطار عملیة، 2013

في ، وعیةمن القانون المذكور، حیث یمكن اعتبار ھذه المراسلة بمثابة قفزة ن44وذلك في إطار المادة 

،سواء المنتھیة الأشغال أو تلك التي لا تزال في طور البناء،تسویة الأرضیة التي شیدت علیھا البنایات

.)الأملاك الخاصة(إذا كانت تقع على ارض ملك للدولة 

عن طریق التنازل بالتراضي طبقا للتنظیم المعمول بھ، مقابل ، بالتعاون مع لجنة الدائرةویمكن التسویة 

تحدده إدارة أملاك الدولة بناء على الموافقة بالتسویة، إلا أن المراسلة لم تحدد الجھة الرسمیة التي سعر

الانطلاق في تسویة أجلومن ، توجھ إدارة أملاك الدولة لتحضیر عقد التنازلتصدر قرار التسویة،

من الدائرة ،ة في مدیرھاالعقار ضمن التعلیمات الجدیدة، طلبت مدیریة أملاك الدولة الولائیة الممثل

بالتسویة مرفقة بجمیع محاضر لجنة الدائرة المكلفة بالبت في 1ضرورة تقدیم قرارات الترخیص

.2مطابقة البنایات وإتمام انجازھا

.القرارات في طور الإعداد، من طرف رئیس دائرة فرندة1
مراسلة المدیریة الولائیة لأملاك الدولة2
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15- 08من القانون 40العقارات المعنیة بالتسویة في إطار المادة 3- 7

من القانون 40ت التي تسوى ضمن المادة العقارا،حددت مراسلة المدیریة العامة للأملاك الوطنیة

:المذكور عن طریق تحدید القیمة التجاریة للأرضیات كما یلي

.العقارات موضوع التسویة التابعة للدولة، الولایة أو البلدیة- 1

.القطع الأرضیة التي استفاد منھا المواطنین في إطار قانون الاحتیاطات العقاریة البلدیة- 2

1990نوفمبر 18إطار الحظیرة السكنیة الشاغرة والتي شغلت قبل العقارات المبنیة في - 3

یمكن استرجاع المساحات في حالة التعدي والتوسع الفوضوي إذا كانت تمثل قطعة أرض - 4

صالحة للبناء، مع مراعاة قواعد التعمیر المطبقة في المنطقة أین تقع الأرضیة بالتنسیق مع 

مصالح التعمیر والبناء

ة لبرنامج ترقیة عقاریةالأراضي المخصص- 5

استثنت المراسلة تسویة الوعاء العقاري الموجھ للاستثمار والذي تم الحصول علیھ في إطار - 6

.الامتیاز فھو غیر قابل للتنازل

.إنجاز مخطط تجزئة مرفق بدفتر الشروططریقالتسویة عن - 8

ا الإجراء عن طریق ھذ،قطعة بطریق عین كرمس250ةالاجتماعیالتجزئةتمت تسویة 

ولكن بالرغم من ذلك . علیھا التحصیص المذكورأنجزمباشرة تسویة القطعة الأرضیة التي تلاالذي 

فیما یخص تقدیم العقود الفردیة المواطنین تعاني من مشاكل عویصة مع لا تزال الوكالة العقاریة 

جر عنھ تناقض في مما أن،لأن المخطط الطبوغرافي المعد غیر صحیح؛ للمستفدین من الأراضي

حیث یتم إعداد عقد ملكیة .مساحات القطع بین المخطط ودفتر الشروط وبین المساحات في الواقع

بینما یستفید من مساحة ، بمساحة أكبر من المساحة الحقیقیة، فیسدد المواطن ثمن القطعة حسب العقد

الوكالة إلى حل الإشكال أقل، ولتفادي المتابعات القضائیة للوكالة من طرف المواطنین لجأت 

:بالتراضي

.بالنسبة للقطع التي لھا واجھتین فیمكنھا تعدیل المساحة إذا سمحت الأرضیة بذلك- 1

.بعدم متابعة الوكالة قضائیایتعھدبالنسبة للقطع ذات الواجھة الوحیدة فإن المواطن - 2

بب الملكیة بس، الذي أخذت مسألة تسویتھ سنوات طویلة،إن جل المشاكل بھذا التحصیص

تتمثل أساسا في ، الأصلیة للأرضیة كونھا عبارة عن مستثمرة فلاحیة فردیة أدمجت في التعمیر 

مخطط رخصة التجزئة، كما أن مدیریة البناء والتعمیر صادقت على المخطط على اعتبار الأرضیة 

صالح البناء والتعمیر فارغة دون استشارة المصالح التقنیة ولاسیما البلدیة والوكالة العقاریة وكذا م
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لد مخططا غیر مطابق للواقع تماما، أقحم الوكالة في مشاكل كانت في غنى مما وعلى مستوى الدائرة

، وجعل من المواطن الضحیة الأولى للأخطاء التقنیة المرتكبة، حیث یسیر العقار من المكاتب عنھا

.دون النزول للمیدان

ورخص تجزئة على سبیل التسویةتعدیلیةالتسویة عن طریق إعداد رخص تجزئة - 9

بالتسویة عن طریق إعداد رخص التجزئة التعدیلیة، ولاسیما ، وبعدھا  البلدیة،بادرت الوكالة العقاریة

الذي اجبر صاحب الملكیة على القیام بالتسویة، ونظرا للتجاوزات 15-08بعد العمل بالقانون 

الخاص بالاحتیاطات العقاریة، والتجاوزات التي قامت 26- 74والمنازعات التي أحدثھا القانون رقم 

من خلال تصرفھا العشوائي في أراضي التجزئة دون مراجع قانونیة ودون ، بھا الوكالات العقاریة

وأخرى بسندات متراكبة، ومن أجل حل ھذا الاحتقان لجأت ،أنتج عقارات بدون سندات؛تراخیص

راسات دلكن المخططات لاتزال قید الدراسة من طرف مكتب الالبلدیة إلى حل التجزئة التعدیلیة، 

المكلف، كما أن ھذا الإجراء خص فقط التجزیئات التي تملكھا البلدیة بعقود مسجلة وصحیحة بینما 

. تبقى وضعیة باقي التجزیئات عالقة نظرا لإشكالیة أرضیة التجزئة نفسھا

269-03في إطار المرسوم التنفیذي رقم التسویة - 10

شروط وكیفیات التنازل عن الأملاك العقاریة التابعة للدولة ولدواوین ھذا المرسوم،یحدد

ھذا المرسوم ..2004المسلمة أو الموضوعة حیز الاستغلال قبل أول ینایر ،الترقیة والتسییر العقاري

.صدور نص لاحقغایةإلى،استثنى الأملاك العقاریة التابعة للجماعات المحلیة 

أدرجا الأملاك العقاریة التابعة للجماعات المحلیة 2002-2001أن قانوني المالیة لسنة رغم 

ھذا النص تعلیمة وزاریة مشتركة بتاریخ تلا، ولحد الساعة لم یصدر أي نص قانوني في ھذا الشأن

الواحد، 2م/دج18000، حیث حدد السعر المرجعي بـ لتحدید شروط وكیفیات التنازل12/05/2004

والتي تم من خلالھا تخفیض السعر المرجعي إلى ، 2006صدرت تعلیمة وزاریة أخرى سنة ثم

حیث خفض السعر مرة أخرى وحدد بـ 2013وآخر تعدیل كان في ماي ، الواحد2م/دج14000

.الواحد2م/دج12000

بتشجیع من أجل تسویة وضعیة ھذه السكنات ، التي قدمتھا الدولة الامتیازاتوبالرغم من ھذه 

المبادرات تبقى المواطنین لتملك سكناتھم وحصولھم على سندات ملكیة ذات حجیة قانونیة إلا أن 

إلى یومنا 2004منذ بدء العملیة سنة 1ملفا441محتشمة، حیث لم یتقدم للاستفادة من ھذه التسویة إلا 

دائرة فرندة-زل عن أملاك الدولة ذات الطابع السكنيمصلحة التنا1
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سكنات ذات نمط 427، سكنات فردیة3محلا سكنیا، منھا 430ھذا، منھا إحدى عشر محلا تجاریا، 

.جماعي ونصف جماعي من مختلف أحیاء فرندة

وضعیة الملفات الخاصة بأملاك الدولة ذات الطابع السكني والتجاري القابلة للتنازل : 86جدول رقم

عدد الملفات 
المقدمة

عدد المحلات ةعدد المحلات السكنی
الملفات التي الملفات المقبولةالتجاریة

تمت تسویتھا فردیةجماعیة
441427031144118

دائرة فرندة- مصلحة التنازل عن أملاك الدولة ذات الطابع السكني+ فرندة -مفتشیة أملاك الدولة: المصدر
كالمجاھدین ھو خضوع أسعارھا للتخفیض لفئات معینة الایجاریةوما یمیز ھذه السكنات

.1وذوي الحقوق

لتسویة عقود الملكیةمساعي السكان: 87الجدول رقم

النسبة العدد إطار التسویة

60,82 59
15- 08القانون رقم 

15,46 15
269-03المرسوم التنفیذي رقم 

15,79 12
عقد الشھرة

7,89 6
تسدید الأقساط

5,15 5
شھادة تقسیم

16,55 97
مجموع الساعین للتسویة

76,10 586 عدد السكنات التي تتطلب تسویة 
العقود

2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

، %17نسبة الإقبال على التسویة ضئیلة جدا لا تتعدى أن87رقم الجدول نلاحظ من خلال 

.المتعلق بمطابقة البنایات وإتمام إنجازھا15-08كانت أغلبیتھا في إطار القانون رقم 

: لاصةخال

ھا الملكیة العقاریة في الجزائر، وتتبعا لأھم المراحل التي مرت ب، من خلال ھذا الفصل

حیث خضعت بلدیة فرندة لقانون وارني . قد تركت أثارا واضحة علیھا، وجدنا أن الفترة الاستعماریة

نتج ،مسجلوعلیھ شمل التحقیق مجمل أراضیھا، مما تترتب علیھ تصنیفھا كملك لكن غیر1873سنة 

المحدد لشروط تطبیق التخفیض في سعر السكنات الایجاریة لفائدة المجاھدین 11/01/2007المؤرخ في 10-07المرسوم التنفیذي رقم 1
14/01/2007الصادرة في 04وذوي الحقوق الجریدة الرسمیة العدد 
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یة، إلى الحیازة الریفمن الملكیةیر، فانتقلت عنھ سھولة إدماج الأراضي القریبة في حدود التعم

).2014-1962(كل الفترة التعمیریة الموافقة لـ ي ف، العملیات الحضریة

فقد استعملت  لغرض التعمیر، الأراضي الفلاحیة الخاصة ، التي أصبحت مفتاحا للتوسع في 

معمرون، فآلت ملكیتھا للدولة، ، من خلال الأملاك الشاغرة، التي تركھا ال1990الفترة السابقة لسنة 

الاحتیاطات العقاریة البلدیة، حیث قامت بلدیة فرندة بتكوین محفظة عقاریة على أراضي الخواص، 

سواء بالشراء، أو عن طریق الاستیلاء بدون وجھ حق، مما سمح لھا بتكوین رصید عقاري مھم، وجھ 

، فقد أصبحت الأراضي 1990عد سنة للتعمیر وذلك شمال شرق المجمعة، لكن ھذا المنحى تغیر ب

الفلاحیة العمومیة، الواقعة جنوب شرق المجمعة، محورا أساسیا للامتداد العمراني، في الوقت الذي 

.أصبحت فیھ الأراضي الخاصة الواقعة شمالا، عائقا أمام التوسع

ي تحدید وفق مختلف السیاسات العقاریة المنتھجة، مشاكلا كثیرة ف،أحدثت اتجاھات التعمیر

وحتى ،والسكني،الملكیة وإثباتھا بمحررات رسمیة ذات حجیة قانونیة، للمستفدین من العقار الحضري

الصناعي، ولعل أھمھا تلك التي ترتبط بالأراضي الخاصة، التي عمرت في الفترة الاستعماریة، ولم 

ة التي عمرت بعد وأیضا الأراضي الخاص،  تسلم البلدیة بشأنھا وثائق رسمیة للمستفدین منھا

. الاستقلال، ولاسیما تلك المستولى علیھا من طرف البلدیة وتلك المؤممة

اختلفت المشاكل المتعلقة بالعقار وإثبات ملكیتھ، في فترة تحریر السوق العقاریة، نظرا 

التي قامت بھا الوكالة العقاریة، ببیعھا لتوسعات وأراضي مخصصة للتجھیزات، بمواقع للممارسات

حصلة على رخص التجزئة من جھة، مما یتطلب إعداد رخص تجزئة تعدیلیة، أو رخص تجزئة مت

مما عقد الإشكالیة أكثر، كما أن ،على سبیل التسویة، وأیضا بتدخلھا على مواقع السكن الاجتماعي

جنوب شرق المجمعة على الأراضي الفلاحیة العمومیة، أوجد مشاكلا،اتجاه التعمیر في ھذه المرحلة

ورغم .ونظرا لثقل إجراءات تحویل الملكیة من جھة أخرى، أخرى كون الأرض فلاحیة من جھة

.ذلك فالملكیة الفردیة المسجلة ھي الغالبة بمجمعة فرندة

ھذه الإشكالیات، أثرت على نظام العقود، والمعاملات العقاریة، التي أصبحت تطغى علیھا 

ن الاجتماعي، والأحیاء والتجزیئات المنجزة من طرف المحررات العرفیة، ولاسیما بمواقع السك

البلدیة في الفترة الاستعماریة، في مختلف الفئات الاجتماعیة، في حین نجد أن أغلب الملاك الذین 

.یحوزون على وثائق رسمیة، ھم من الفئة میسورة الحال ولاسیما الموظفون والإطارات
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إثبات ملكیتھ بسندات صحیحة ورسمیة، ھذه الوضعیة الحرجة للعقار الحضري، وصعوبة

أدى بالدولة إلى السعي وراء التطھیر العقاري، من منطلق الظرفیة، والتوجھات السیاسیة، مما أوجد 

الملاك وتعدد المتدخلین في لتغیر، نظرا، بالرغم من أن بعضھا قد أثبتت محدودیتھاآلیات متعددة

توعیة لدى المواطن، وكذا تخلي معظم الفاعلین العمومیین الإنتاج العقاري، كما أن نقص الإعلام وال

حالت دون الوصول إلى نتائج عمیقة ، عن أدوارھم الحقیقیة والصراعات الدائمة بین مختلف المصالح 

، عند تطبیقھا على أرض الواقع، ولعل أھم ھذه الآلیات وأكثرھا إیجابیة، ھي المسح في إطار التسویة

، الخاص بمطابقة 15- 08عملیة من الانتھاء بمجمعة فرندة، وكذا القانون رقم العقاري، حیث تقترب ال

البنایات وإتمام إنجازھا، حیث تكمن أھمیتھ في الجمع بین الاعتبارات العقاریة والتعمیر، إلا أن ھذا 

ا إذا ما القانون لم یقم بأي تسویة لحد الآن، وقد تكون تعلیمة  مدیریة أملاك الدولة الأخیرة مخرجا حقیقی

. طبقت على أرض الواقع، عن طریق التسویة في إطار التنازل بالتراضي عن القیمة التجاریة للعقار
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القیمة المالیة للعقار الحضري، دورھا والعوامل المتحكمة فیھا: الفصل السابع

داخلالقائمالاقتصادآلیةفھمفيالأساسیةالمؤشراتأھمبینمن،الحضريالعقاریعتبر
،شكلفيالمتحكمةالأساسیةالعناصرإحدىھيالعقاریةالتكلفةوأنخاصةالحضریة،الأرض
اباختلاف أنواعھ،العقاراتضبط سعر لذا نجد أن . 1الاقتصادیةللأنشطةالحضريالتوطینونموذج

نظرا لحساسیة وصعوبة ؛ للغایةصعب ) سكنیة، تجاریة، صناعیة، مرفق أو أراضي شاغرة(
في نفس والمعبرة،المعطیات الصحیحةصعوبة جمع وكذا . على أرض الواقعوتحلیلھ ،ترجمتھ
. التي تدخل في تشكیلھالوقت، 

مما یؤدي إلى ارتفاعھ باستمرار، لأن قیمة ،تتأثر بعدة عوامل خارجیة،ثابتةرفقیمتھ المالیة غی
.)الدور الأساسي لسوق العقار في تنظیم وتوسیع المدنمما یبرز (الأرض في ارتفاع متواصل 

إلا أن أسعار العقار الحضري، تختلف حسب السوق المنظمة لھ، بین الرسمیة والموازیة، أي 
، وكذا السكنات العمومیة التابعة لھابین الأسعار المحددة من طرف الدولة، ولاسیما السكنات التابعة 

الضرائب ، والأسعار المحددة من طرف مدیریة أخرىلدواوین الترقیة والتسییر العقاري من جھة
والجبایة، والتي وضعت من أجل مراقبة أسعار العقارات المتداولة في السوق الموازیة، مما قد 

.یستدعي إعادة تقویمھا، وكذا الأسعار المطروحة في السوق الحرة

وسنتناول في ھذا الفصل، دراسة أسعار الأرض الحضریة، وكذا السكن بنمطیھ الجماعي 
، في فترات مختلفة، محاولین إبراز التحول وغیر النظامیةالنظامیةالسوقینوالفردي،  في كل من 

. الذي حصل في مجمعة فرندة، وربط السعر بكثافة وتوزع السكان عبر مجالھا العمراني

السوق العقاریة- 1

،یمكن ربطھ بمختلف السیاسات الحضریة. على مر الزمنالعقاریة، تطوراعرفت السوق 
أنتجت نمطا معینا من ،كل فترة بخصوصیات منفردةتمیزت.لجزائروالعقاریة التي عرفتھا ا

التي ،، الفترة الاستعماریةكبیراطا امنذ الفترة العثمانیة والتي لم تعرف نش؛التنظیم لھذه السوق
السوق مما أفرز نشاطا في. بإعادة تنظیم الملكیة العقاریةالسابقة الفصولتمیزت كما ذكرنا في 

:فیمكن تقسیمھا إلى مرحلیتین مھمتین كالتالي،العقاریة، أما فترة ما بعد الاستقلال

1990قبل مرحلة ما 1- 1

،، كما ذكرنا سابقا1974قانون الاحتیاطات العقاریة البلدیة لسنة صدور،ھذه الفترةعرفت
وملكیتھا للأراضي المؤھلة للبناء، مما أعاق السوق ،حیث تمیزت باحتكار الدولة لتسییر العقار

العقاریة التي لم تعنى إلا بالقطع الحضریة الصغیرة الموجھة للاحتیاجات العائلیة، من خلال 
260نور الدین عنون، سبق ذكره ص 1
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التي كانت في تلك الفترة المحرك الرئیسي للتحضر، حیث جمدت ھذه ، الاحتیاطات العقاریة البلدیة
یمة الحقیقیة للمجالات الحضریة، لأن الأسعار كانت محددة من الأخیرة السوق العقاریة وغطت الق

.طرف الدولة

1990سنةبعدالسوق العقاریة 2- 1

المعاملات العقاریة، وبظھور وبالتالي تحریر. بحق الملكیةالاعتراف،ھذه الفترةشھدت
العقاریة بمیلاد، فتحررت السوققانون الترقیة العقاریة ووجود متدخلین جدد في تسییر وإنتاج العقار

.المحلیة للتسییر والتنظیم العقاريالوكالة

مراحل تطور السوق العقاریة في الجزائر: 19الشكل رقم

100ص " اضطرابات السوق العقاریة بالمسیلة والعوامل المتحكمة فیھا" خالد بلحاج : المصدر

مراحل تطور السوق العقاریة في الجزائر

مرحلة الاحتلال الفرنسي 

مرحلة الحكم العثماني

مرحلة ما بعد الاستقلال

تمیزت في مجملھا بثبات الملكیة العقاریة، وعدم تحویلھا إلى 

.والشراء، أي شكل متحرك بقیمة البیع "سوق"شكل 

عرفت إعادة وتنظیم الملكیة العقاریة،  ما أدى إلى خلق 

دینامیكیة، ونشاط في السوق العقاریة للأراضي،  وتحریر 

.المعاملات العقاریة

سیاسة الاقتصاد الموجھ، أین كانت الدولة المسیر والمنظم 

والمتحكم الوحید، في الأسعار العقاریة، والمتعامل الوحید في 

.  السوق العقاریة

سیاسة الاقتصاد الحر، التي وضعت نھجا جدیدا للتسییر، 

وألغت الصفة الاحتكاریة للدولة، أین یتعدد المتعاملون 

. العقاریین، وتتحرر المعاملات في سوق حرة 
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السوق الرسمیة وغیر الرسمیة، بین السعر العقاري- 2

.المدنيمن طرف مسیر،یعتبر عاملا ھاما لابد أن یؤخذ بعین الاعتبار،إن السعر العقاري

والطلب علیھا ،خاصة فیما یتعلق بقیمة الأراضي الحضریة القابلة للتعمیر، التي غالبا ما تكون نادرة

نظرا لتعدد استعمالاتھا، فھي من جھة وسیط فعال لضمان واستمراریة التعمیر، ومن جھة .مرتفعا

. المطلوببالشكلنسیرھالمإن، ةواجتماعی،اقتصادیةتنمیةلكلمعرقلأخرى جامح و

وفق سیاسة عقاریة تأخذ الاقتصاد العقاري بعین الاعتبار، وتنسجم ،وعلیھ أصبحت مسألة تسییر المدن

.العمرانیة المنتھجة ضرورة حتمیةوالمخططات ،مع التنظیم العام للمدینة

العقار بمختلف سعرھي صعوبة الحصول على ؛التي اصطدمنا بھا،إلا أن المشكلة الرئیسیة

بعد تجمید سوق العقار من طرف كل من  والي تیارت ف. الأرض الحضریة الشاغرة، وخاصة أنواعھ

رغم وجود قطع مھیأة ،، لم تنتج الھیئات العمومیة أي قطع2007للوكالة العقاریة سنة والمدیر الولائي 

، 1/18قطعة، العناصر والانتفاضة 276ولاسیما تجزئة . ببعض التجزیئات لم تستكمل عملیة بیعھا

من طرف البلدیات في إطار الاحتیاطات،باستثناء الأسعار التي بیعت بھا الأراضي الصالحة للبناء

مما جعلنا نعتمد على الأسعار المصرح بھا حسب التحقیق . أو الوكالة العقاریة في التسعینات،العقاریة

عن طریق السماسرة فإن الأسعار تحصلنا علیھا1المیداني، ونظرا لغیاب وكیل عقاري معتمد

ابة العقود لتفادي لا یصرح بھا في كت،وغالبا ھذه الأسعار. اوالمواطنین الذین اشتروا سكناتھم حدیث

التي تقوم بھا المدیریة ،، كما اعتمدنا أیضا على أسعار إعادة التقویم2الضرائب، وتكالیف التوثیق

الفرعیة للوقایة الجبائیة، أسعار تقویم العقارات التابعة للدولة ولدواوین الترقیة والتسییر العقاري التي 

.تعتمدھا مفتشیة أملاك الدولة

)الأرض الحضریة(راضي الاحتیاطات العقاریةالسعر العقاري لأ1- 2

تكالیف إلیھمضافة،الأرضبثمنالبلدیةالعقاریةالاحتیاطاتفيالداخلةالأراضيسعریحدد

الدولة، للبلدیة، المقدرةتمتلكھاالتيالأراضيبیعسعرأنغیر،البلدیةتدخلوربحالتھیئةعملیات

التكالیفحالةكلحسبوتشتغل،البلدیةتدخلوربحالتھیئةعملیاتبحساب،یحددبالدینار الرمزي

: مایليعلىنھائیةبمساعداتمنھامولماماعداالتھیئةلثمنالتأسیسیة

.الدراسةمصاریف-

فرندة، أغلق سجلھ التجاري وتوجھ لممارسة وظیفة محضر قضائيوكیل عقاري معتمد وحید بمجمعة 1
أسعار السوق الموازیة أو السوق السوداء كما تسمى عند العامة2
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سعر المتر المربع الواحد في التجزئة الترابیة: 20الشكل رقم 

.المختلفةوالشبكات، الطرقتھیئةأشغال-

.السیاراتومواقفبالحدائقالخاصةالتھیئةأشغال-

المحدد 27- 76رقم المرسوممن10 المادةفيعلیھالمنصوصالتدخلعن،الربحیكونكما

بـ معدلھویحددوالإجراءاتالإشھارمصاریفولاسیما،البلدیةتدخلعنالمنجزةالإدارةلمصاریف

ربحیحدد، الدولةلصالحالتنازلیكونعندماانھغیر. المھیأةالأرضعنالتنازلسعرمن% 7

.فقط%  3نسبة بـالبلدیةتدخل

وظھور الوكالات العقاریة، فقد ارتفع ،عند تحریر السوق العقاریة،إلا أنھ بعد التسعینات

2م/دج4000،حدودوأخذ في الارتفاع تدریجیا إلى غایة . الثمانیناتعلیھ فيالسعر قلیلا عما كان 

.، وھذه الأسعار المحددة من طرف الوكالة العقاریة الولائیة2013سنة 

فقد ، ونظرا لندرة الأراضي الحضریة الصالحة للبناء بمجمعة فرندة، أما الأسعار بالسوق الموازیة

وخاصة بحي الانتفاضة، العناصر وبعض الجیوب الفارغة 2م/دج15000وصل السعر إلى حدود 

لرغم من با. نظرا للموقع الممتاز لھذه الأرضیات إضافة إلى القرب من التجھیزات. بمركز المدینة

یبقى مرتفعا بھا مقارنة رإلا أن السع؛ مما یدعو لتبسیط الأرضیة ، موقع تجزئة العناصر بمنحدر

.بمواقع أخرى أقل انحدارا منھا

وحدة فرندة–الوكالة المحلیة للتسییر والتنظیم العقاري : المصدر
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لمجمعة فرندة،  بالتجزیئات السكنیة الموجودة بینما ینخفض السعر قلیلا،  بالجھة الجنوبیة الشرقیة 

2600قطعة، بینما لم یتجاوز 250الواحد بتجزئة 2م/دج7000فقد قدر بـ .  طریق عین كرمس

حیث تتمیز أرضیة ھذه التجزئة .  2010قطعة شمال غرب المجمعة سنة 276بالتجزئة 2م/دج

انخفاض سعرھا مقارنة ببقیة الأحیاء وذلك  في بالانحدار مما یرفع تكلفة تھیئتھا، وھذا ھو السبب في

في حین قیم ثمن . السوق الموازیة،  استغلالا للفرق بین السعر الحقیقي للأرض وسعر الدولة المدعم

2.م/دج4000في حدود 2012المتر المربع الواحد في التجزئة الرسمیة الخاصة سنة 

قد ارتفع بشكل كبیر انطلاقا ةأن السعر العقاري للأرض الحضرینلاحظ، 20خلال الشكل رقممن 

في ظرف ثلاث ، وذلك 2013سنة 2م/دج4000إلى 2م/دج1000فقد قفز من 2010من سنة 

، فما ھي العوامل المتحكمة السعر العقاري یختلف من موقع إلى آخرمما یعطي فكرة، أن.سنوات فقط

فیھ؟

الموجودة مما یؤثر إیجابا في حركیة یةسیولة المالالمكیة الاقتصادیة، وبالدینا،وق العقارسیتأثر 

السوق، بالإضافة إلى التأثر بجانب القروض العقاریة الممنوحة، وھو ما یؤثر على كل أسواق السكن 

بالمقارنة مع الدول الجزائرإلى وجود عامل الطلب في إضافة، الجزائرفي العالم على غرار

.فادحا في الطلباتنقصاالأوروبیة التي تملك من سكنات ما یكفي، في حین تشھد 
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وحدة فرندة–للتسییر والتنظیم العقاري الحضري المحلیةالوكالة : المصدر

2م/السعر المرجعي دجالتجزئةالرقم
198319912000200420102013

----30122.95"حطاب أحمد"01التجزئة رقم 1
4000---48122.95"العناصر"02التجزئة رقم 2
-----122.95"1/3الانتفاضة "03التجزئة رقم 3
----30122.95"أول نوفمبر"04التجزئة رقم 4
----50122.95"الإخوة بوطیبة"05التجزئة رقم 5
---50116.75122.95"العباس والحسین"06التجزئة رقم 6
4000-900--122.95"1945ماي 8"07التجزئة رقم 7
-----122.95"الأمیر عید القادر"08التجزئة رقم 8
4000----122.95تجزئة جبارة بن شریف9

--122.95400800900تجزئة اللوز10
--1/40122.954008001000العناصر 11
4000-1/18122.954008001000الانتفاضة 12
4000-1/26122.954008001000العناصر 13
80090010004000-1/32122.95العناصر 14
--122.5122.5800900مسكن اجتماعي1560
--122.95122.5800900قطع متفرقة16
2122.9550080090010003000تجزئة الانتفاضة 17
3000---180.8400قطعة51تجزئة 18
2000-470600700900قطعة276تجزئة 19
8009003000---قطعة250تجزئة 20

)2013- 1983(الرسمیةحسب الأسعاربمجمعة فرندة، تطور السعر العقاري بالتجزئة الترابیة: 88الجدول رقم 
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في السوق النظامیةالقابلة للتنازلالسعر العقاري لسكنات الدولة 2- 2

ھو مجرد تقسیم إنما،89رقم الجدول كما یوضحھ ،إن تقسیم بلدیة فرندة إلى مناطق فرعیة

على أسس عملیة تتماشى مع الواقع، ولم تحترم ھذا التقسیملم یبنى.إداري یفتقد للموضوعیة والجدیة

لأنھم لم یعتمدوا على . وتركیبتھ المعقدة، ولا مخططات التھیئة،فیھ خصوصیات المجال الحضري

المتخصصین في میدان التعمیر عند القیام بعملیة تنطیق المجال العمراني،  فقد ساوى ھذا التقسیم بین 

مما یصعب .)36الخریطة رقم (واعتبرت كلھا في مصاف الأحیاء المحیطیة، مختلف أحیاء المدینة

.الأراضي وتحدید السعر العقاري من طرف أعوان مفتشیة أملاك الدولةیم عملیة تقی

المناطق الفرعیة لبلدیة فرندة في إطار التنازل عن الأملاك العقاریة التابعة لدواوین الترقیة : 89جدول رقم

01/01/2004والتسییر العقاري الموضوعة حیز الاستغلال قبل تاریخ 

المشكلة للمنطقةالأحیاء المنطقة الفرعیة
-الحي الفخم: المنطقة الأولى

وسط المدینة: المنطقة الثانیة

:الحدود
شارع شیخاوي مختار: شمالا
شارع الشھداء: جنوبا
نھجي المخازن ورابح بن مسعود: شرقا
نھج مغروس جیلالي: غربا

الأحیاء المحیطة بالمدینة: المنطقة الثالثة

)الانتفاضة(سكن 152حي -1
سكن طریق عین كرمس160حي -2
حي الربیع بوشامة-3
حي سیدي الناصر-4

الضاحیة: المنطقة الرابعة
قریة القوایر-1
قریة لاكاف-2
قریة ظھر الجراد-3

المناطق المعزولة: المنطقة الخامسة

مجمعة تاوغزوت-1
مجمعة سیدي اعمر-2
الجنان-3
المعایزیة-4

29/09/2004تیارت بتاریخ الصادر عن السید والي ولایة734/2004قرار رقم : المصدر

ثم 2006سنة 2م/دج14000إلى 20041سنة2م/دج18000السعر المرجعي من متوسطانتقل 

.دج للمتر المربع الواحد12000إلى 2013انخفض سنة 

یر التعلیمة الوزاریة المشتركة المتعلقة بشروط وكیفیات وإجراءات التنازل عن الأملاك العقاریة التابعة للدولة و لداوین الترقیة والتسی1
2004ماي 12المؤرخة في 2004المستلمة أو الموضوعة حیز الاستغلال قبل أول ینایر العقاري 
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المحدد من طرف المدیریة (السعر المرجعيالموقع وحسببمجمعة فرندةأسعار العقار : 90الجدول رقم 

)للأملاك الوطنیةالعامة 

نوع العقار
)2م/دج(تقییم سعر العقار 

الضواحيالأحیاء المحیطیةز المدینةمرك
200420062013200420062013200420062013

198002310029700180002100027000162001890024300فردي فخم
فردي 
145201694021780132001540019800118801386017820محسن

فردي 
11880138601782010800126001620097201134014580اقتصادي

9240107801386084009800126007560882011340جد اقتصادي
2013فرندة –مفتشیة أملاك الدولة : المصدر

إطارالتي تدخل في ،عن قیامھا بتقییم المساكن،الدولة بھذه الأسعارتتعامل مفتشیة أملاك 

.التنازل عن أملاك الدولة والأملاك التابعة لدیوان الترقیة والتسییر العقاري

لكنھا تبقى بعیدة كل البعد عن الواقع، لأنھا لا تعكس القیمة الحقیقة للعقار المبني، كما انھ یمكن 

فقد یرفع قیمة .فالتقییم یعود لشخصیة المكلف بالتقییم نفسھ وتقدیره للمبنى، التلاعب فیھا بسھولة

من خلال القوانین والمراسیم تبقى ، 1التنازل كما یمكنھ تخفیضھا لأن المعاییر التي حددتھا الدولة

ى وضعیة ولا یمكن تطبیقھا على كل المساكن وفي كل المواقع، إلا أن العون المكلف بعمیلة التقییم عل

یستند فیھا ، أكد أنھ عند تقییمھ لأرضیة المبنى في السكن الفردي، أملاك الدولة بفرندة مفتشیةمستوى 

.على السوق الموازیة، وبذلك یحاول إعطاء القیمة الحقیقة للعقار بقدر الإمكان

نلاحظ أن ، 269- 03تطبیقا لفحوى المرسوم رقم أعلاهعلیھالمحصل، 90رقم الجدولخلال من 

بینما ینخفض بالسكن الاقتصادي ولاسیما ، سعر التنازل یرتفع في السكن الفخم الواقع بمركز المدینة

الواقع في الضواحي، كما أن ھذا السعر عرف  تناقصا مستمرا، كدافع من الدولة لتشجیع السكان على 

. تبقى جد محتشمةتملك سكناتھم وحصولھم على سندات صحیحة وموثقة، ورغم ذلك فالمبادرة

الذي یحدد شروط وكیفیات التنازل عن الأملاك العقاریة التابعة للدولة 2003أوت 7المؤرخ في 269-03من خلال المرسوم التنفیذي رقم 1
، فقد قسم المشرع التراب الوطني على أساس 2004حیز الاستغلال قبل الفاتح ینایر ولداوین الترقیة والتسییر العقاري المستلمة أو الموضوعة

ع البلدیات إلى مناطق ولكل منطقة معامل خاص، كما قسم البلدیة نفسھا أیضا إلى خمس مناطق فرعیة، أما المباني فقد قسمھا إلى أربعة أنوا
معماري، تركیب غرفة الاستقبال، الغرف، المطبخ، السلم المشترك في حالة السكن تحدد حسب معایر مختلفة تتمثل في مواد البناء، الطابع ال

الجماعي والارتفاع تحت السقف، وأرفق كل صنف بالمعاملات المتعلقة بھ، كما أدخل تعدیلات على السعر المحصل علیھ وذلك بتخفیضھ على 
ذات الاستعمال التجاري وتلك التي تقع على الشوارع الرئیسیة بنسب  أساس درجة القدم، والصیانة، إضافة إلى تطبیق زیادة على المحلات 

محددة



القیمة المالیة للعقار الحضري،دورھا والعوامل المتحكمة فیھا: الباب الثالث                                         الفصل السابع

308

، المحددة من طرف الوالي، في إطار التنازل عن الأملاك العقاریة التابعة للدولة ، ودواوین الترقیة والتسییر العقاريالمناطق الفرعیة بمجمعة فرندة: 36الخریطة رقم
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من طرف المدیریة الفرعیة للوقایة الجبائیةالسعر العقاري المحدد 3- -2

23المؤرخ في 11-99الصادر عن طریق القانون رقم 2000من خلال قانون المالیة لسنة 
المبنیةغیرأو،المبنیةالعقاراتأجزاءأو، العقاراتتقویمإعادةعلى:نصالذي، 1999دیسمبر 
، طبیعتھكانتمھماالعقارتقدیروكذا.الحقیقیةالتجاریةلقیمتھاطبقا،العقاریةالعینیةوالحقوق

.مساحتھ، موقعھ وحتى المواد المستعملة في البناء

یكون تدخل المدیریة الفرعیة للضرائب، بعد إیداع الموثق لعقود البیع، من أجل تسدید حقوق التسجیل، 
القیمة غیر مناسبة للعقار المعني،  أي فإذا كانت ھذه .  حسب القیمة المالیة المصرح بھا في عقد البیع

القیمة المصرح بھا أقل من السعر المرجعي،  تقوم مدیریة الضرائب،  بإعادة تقییم العقار وعلیھ 
.1یترتب فرض قیمة حقوق التسجیل

یحدد السعر المرجعي،  وفقا لموقع العقار وتصنیف المنطقة الفرعیة، التي ینتمي إلیھا 
بالرغم من عدم وجود مخطط یوضح مجالات التقویم، ).  لمنطقة الفرعیة الثالثةمجمعة فرندة تنتمي ل(

لكنھ یخضع،  لنظام جمع معلومات حول السعر المصرح بھ حدیثا،  في مختلف المناطق المتمثلة في  
للمناقشة، وبعد موافقة اللجنة تبعث 2ثم یعرض السعر على لجنة التوفیق.  المركز والضواحي

. ادقة علیھا وتعتمد كسعر مرجعيللوزارة للمص

2014- 2009الحضري خلال الفترة أسعار العقار تطور : 91الجدول رقم 

نوع العقار
ضواحي المدینةالأحیاء المحیطیةوسط المدینة

2009-
2010

2011-
2012

2013-
2014

2009-
2010

2011-
2012

2013-
2014

2009-
2010

2011-
2012

2013-
2014

254012988350801215912540143181183522159036704فردي فخم
فردي 
215902540143181183522159136704155991835231198محسن

فردي 
183522159036704155991835231198132591559926519اقتصادي

155991835231198132591559926518112701325922541فردي ھش
---------فخم.ج
146811727229362124801408224958124791468124958محسن.ج
124791468124958106081248021214106071247921214اقتصادي.ج

1060712479212149017106081803290161060718032ھش.ج
أرض
680080001360054406400108804352512010240شاغرة

ةمصلحة التقییم والخبر-2014لولایة تیارت المدیریة الفرعیة للوقایة الجبائیة : المصدر

كانت سابقا مدیریة الضرائب تفرض غرامة مالیة أي عقوبة فائض القیمة عند التصریح الكاذب عن قیمة العقار، لكنھا ألغیت بموجب قانون 1
2009المالیة لسنة 

من قانون التسجیل102المادة 2
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تطور سعر العقار بمجمعة فرندة خلال السنوات الأخیرة3-1- 2

، بمجمعة فرندة سنویا، في كل المواقع، وفي مختلف الأنماط یرتفع سعر العقار الحضري

، فقد انتقل من 2014-2013إلا أنھ سجل نسبة ارتفاع كبیرة سنة .  ةولاسیما الفردي الفخم بوسط المدین

فقد تضاعف فارق القیمة 2014م سنة /دج50000إلى ما یفوق 2012-2011سنة 2م/دج29883

. 2012- 2011المالیة بأربع مرات عما كان علیھ في الفترة 

یفوق بكثیر الأسعار المرجعیة بالنسبة للأرض الشاغرة نجد أن متوسط السعر بالسوق الموازیة،  

.2م/دج5000المحددة من طرف المدیریة الفرعیة للوقایة الجبائیة بفارق یفوق 

مرتفع جدا، یعبر عن القیمة الحقیقة للعقار الحضريسعر المرجعي ال3-2- 2

من طرف المدیریة ،أن الأسعار المرجعیة المستعملة،92الجدول رقم لاحظ من خلال ن

الفرعیة للوقایة الجبائیة مرتفعة أیضا، فھي تستند إلى تقدیر القیمة الفعلیة للعقار الحضري وفقا للتداول 

في السوق العقاریة، لكنھا تبقى منخفضة مقارنة بالأسعار في السوق الموازیة، ولاسیما في السكن 

بكثیر السعر ،دوي في السوق الموازیةشھید مثلا الذي یفوق فیھ السعر الوح34كحي ،الجماعي

المرجعي المقدر من طرف مدیریة الضرائب، فیبلغ ضعفھ أحیانا، ولیس استثناء على ھذا النوع فقط 

.لكنھ یوجد في مختلف الأنماط والمواقع من المجمعة

2014سنة بمجمعة فرندةالسعر المرجعي للعقار المبني وغیر مبني : 92الجدول رقم 

نوع العقار ارطبیعة العق
المبني

2م/التقییم دج
الضواحيالأحیاء المحیطیةمركز المدینة

القیمة القصوىالقیمة الدنیاالقیمة القصوىالقیمة الدنیاالقیمة القصوىالقیمة الدنیا

فردي

597657031250800597654318050800فخم
508005976543180508003670343180محسن

431805080036703431803119836703اقتصادي
367034318031198367032651831198ھش

جماعي

------فخم
345444064029362345442495829362محسن

293633454424958293622121424958اقتصادي
249582936321214249581803221214ھش

212502500017000200001360016000أرض شاغرة
مصلحة التقییم والخبرة-2014لولایة تیارت المدیریة الفرعیة للوقایة الجبائیة : المصدر
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.السوق الموازیةبالسكن الفرديأسعار4- 2

ةجدیدكآلیةأضحىحتى. أنفسھموللسكان،للدولةاحقیقیایمثل إیراد،بمختلف أنواعھالعقار 

بعدد فتقاس،المكانة في المجتمعتعكسفملكیة العقار، .الشراءالإقبال الكبیر علىللادخار مما یفسر 

یعرف ارتفاعا ،الأرض الحضریة القابلة للبناءسعركان فإذا .التي یمتلكھا الأفرادالأراضي والسكنات 

باستثناء بعض ،في الإنتاجكبیراالتي تشھد عجزا ،سواء في السوق النظامیة،كبیرا في الفترة الحالیة

إلى والذي وصل ،أو في السوق الموازیة.من طرف المرقیین العقارین الخواص،المبادرات الفردیة

خاصة مع ندرتھ، فكیف ھو الحال بالنسبة للسكن الفردي ولاسیما في ظل ارتفاع أسعار حد المبالغة،

سعروكمحاولة منا  لتحدید !مواد البناء، وارتفاع تكلفة الید العاملة المؤھلة وندرتھا في نفس الوقت؟

:اعتمدنا على التحقیق المیداني فتحصلنا على النتائج التالیة،الفرديالسكن

مساحة حسب الكثافة السكانیة ومتوسطالأحیاءفي مختلفالسعر العقاري في السكن الفردي : 93رقمالجدول 

2013-المسكن

السعر الوحدوي
)2م/دج( )2م(متوسط المساحة الكثافة السكنیة

)ارتكالھ/نمسك(
الكثافة السكانیة

)الھكتار/ةسمن( الحي

54285,714 168 20,34 76,09 حي الانتفاضة
59227,05 98 17 68,57 مسكن220حي 
47074,83 66 12,22 40,9 شھید34

45000 165 27,62 138,92 مركز المدینة
36363,636 160 48,5 242,25 رابح بن مسعود
35416,667 192 20,6 108,5 الأمیر عبد القادر
34328,358 268 18,54 75,46 جبارة بن شریف
34042,55 235 19,1 98,43 العناصر

32500 200 24,4 103,2 والحسنالعباس 
32000 138 27,67 161,83 سي عبد الھادي عمر
30000 120 20,7 106 السكنات التطوریة

29807,692 180 42,86 290,57 سوالم الكبیر
29807,692 220 23,73 140,13 1945ماي 8حي 

28750 116 20,5 97,5 الربیع بوشامة
271428.57 140 44,96 283,32 حطاب أحمد

26000 100 47,73 250,33 الإخوة بوطیبة
25000 165 43 258 أول نوفمبر

21666,667 124 28,17 156,83 عثماني حي
21000 110 32,6 124,53 سیدي الناصر

16666,667 140 17,2 106,05 النصر
14018,692 107 6,85 27,97 القوایر
32647,8108 152,952381 26,8709524 140,732381 المجموع

2013تحقیق میداني + 2008دفاتر المقاطعات للتجمع الرئیسي لبلدیة فرندة: المصدر
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2م/السعر دج

الأحیاء

متوسط سعر المتر المربع الواحد في السكن الفردي : 21الشكل رقم 
بالسوق الموازیة

2013تحقیق میداني : المصدر

مرتفعة بشكل أسعار السكن الفردي بأن،21رقم والشكل93رقم خلال الجدولنلاحظ من 

علىالطلبفكثرة. والعرفیةالمسجلةفي كل الأحیاء على حد سواء، القدیمة والجدیدة، كبیر، 

. السكنسعرعلىالمضاربةإلى اشتدادأدیا،اللمجاھذافيتنظیمیةإستراتیجیةوجودوعدم،المساكن

منالعظمىالأغلبیةقدرةمستویات تتجاوزإلى، الخاصالقطاعفيالإیجارأسعارارتفاعوبالتالي

.السكان

قفز سعر المتر المربع ف،20081عاممنذعما كانت علیھ،مراتخمس، الأسعارتضاعفتفقد

زیادة الأسعار مست ف. خلال ست سنوات الأخیرة، من ملیون سنتیم إلى خمسة ملیون سنتیم ،الواحد

.كل الأنواع السكنیة دون استثناء

220حي الانتفاضة، جبارة بن شریف، العناصر، مركز المدینة وحي :في كل من،أعلى سعر سجل

تتمیز ھذه الأحیاء بأنھا جدیدة ومھیأة واستفادت كلھا من عملیات التحسین الحضري خلال . سكن

ملكیة مسجلة، بعقود رسمیة ذاتمساكنھا أغلبیة كما أن .)37رقم الخریطة (الخماسیین الأخیرین

ذات إلا أن سكناتھ كلھا؛ سكن الذي یجمع بین النمط الفردي والجماعي220باستثناء حي ، وصحیحة

جعل الأسعار بھ ، إنتاج عمومي، لكن موقعة وقربھ من التجھیزات وكذا لوجود نشاط تجاري بھ
إشاعة التقسیم الإداري، وإمكانیة ترقیة فرندة إلى مصاف الولایات، كان لھ بالغ الأثر في ارتفاع الأسعاررواج 1
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كونھ یعرف حركة وكثافة سكانیة ،ترتفع، فھذا الحي یوجد من یصفھ بأنھ ھو مركز المدینة الحقیقي

.الجدیدة المھیأةكبیرة لأنھ یتوسط الأحیاء 

بالأحیاء القدیمة والھشة، لكنھا تبقى في العموم مرتفعة، أقل سعر یسجل ، بینما تنخفض الأسعار قلیلا

. بحي القوایر كونھ منطقة معزولة نوعا ما عن المدینة، فھو غیر مجھز و بعید عن كل التجھیزات

علیھبالحصولالمتعلقةمشاكلبال، یمكن أن نفسر ارتفاع الطلب على السكن الحضري

شغورمعدلارتفاعمعموازاةالبتظھروالتي سوق غیر النظامیة، الشراء من العلىوالقدرة

ماوھو،2008بمجمعة فرندة وفقا لإحصائیات المائةفي17انسبتھتبلغالذيالمتاحةالمساكن

.أسعارهوارتفاع"العقارندرة" فيیسھممما قد سكن 1768نحویعادل

)2013(حسب تصریحات المحقق معھمتحدید الأحیاء الأكثر غلاء : 94الجدول رقم

النسبة العدد الأكثر غلاء حسب تصریحات السكان المحقق معھمالأحیاء
37,40 288 الأحیاءكل 
30.90 238 )ق، جبارة بن شریف والعناصر.الانتفاضة، الأمیر ع(المسجلةالمھیأةالأحیاء
13,77 106 مركز المدینة
13,12 101 سكن220حي
1,82 14 الأحیاء الجنوبیة الشرقیة
0,91 7 الأحیاء الأفقیة الفردیة
0,39 3 حطاب أحمد
0,26 2 شھید34حي 
0,13 1 مسكن440حي 
0,13 1 ماي8حي 
0,26 2 حي الإخوة بوطیبة
0,39 3 حي رابح بن مسعود
0,52 4 لا أدري
100 770 المجموع

2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

خلال التحقیق مع السماسرة إلیھا منالنتائج التي توصلنا ،التحقیق المیداني مع الأسریثبت 

ارتفاع أن، حیث أكد السكان علىومصلحة الضرائب،كالموثقین،في العقار المبنيوالمتعاملین

المسجلة،الجدیدة المھیأة وذات الملكیةتلیھا الأحیاء ، % 37.40بنسبة الأحیاء الأسعار یمس مختلف 

% 30الانتفاضة الأمیر عید القادر، العناصر وجبارة بن شریف بنسبة تفوق :المتمثلة في كل من حي

)37الخریطة رقم(
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السعر المرجعي في النمط الفرديبكثیریفوق،السعر المرجعي للشقق في النمط الجماعي5- 2

إلى حد 2013ولاسیما سنة ، بمجمعة فرندة، فقد وصل سعر الشقق سقفا مبالغا فیھعرف سوق العقار

تخضع لنظام ھذا السعر المتداول وخاصة بالشقق السكنیة، التيیمكن تفسیر فكیف .غیر معقول

، بموقع 2م70ثلاث غرف ومساحة لا تتعدى ، بحجمدیوان الترقیة والتسییر العقاريلدىالإیجار 

للتجھیزات والمرافق العمومیة، وبمحررات عرفیة، أن شھید، الذي یفتقر 34في طرق التشكیل كحي 

!؟ملیون سنتیم أو أكثر320یبلغ

وجود عرض على السكن ومختلف أنواع العقارات، مع بالطلب الكبیر،تتسم حالیا، فالسوق العقاریة

ه غیر معقول، ولا یعبر عن القیمة المالیة الحقیقة لھذالمقابل المادي المطلوبلكن كبیر أیضا، 

. إلا أنھ یوجد إقبال على الشراءمن كل ھذه المتناقضات،رغم وبال. العقارات

2013سنة الموازيفي السوق ، أسعار الشقق: 95الجدول رقم

F5 شقة من نوع F4 شقة من نوع F3 شقة من نوع F2 شقة من نوع
السعر الوحدويالموقع

2م/دج 2المساحة م السعر الوحدوي
2م/دج

المساحة 
2م

السعر الوحدوي
2م/دج

المساحة 
2م

السعر الوحدوي
2م/دج

المساحة 
2م

- - - - 63 333,33 60 65 306,12 49 HLM
56 250,00 80 64 615,38 65 53 333,33 60 57 142,86 49 مسكن 440

- - - - 53 333,33 60 40 816,33 49 شھید34
54 347,83 92 60 000,00 70 63 333,33 60 - - مسكن 220

- - 57 647,06 85 60 000,00 70 - - مسكن 92
- - - - 70 000,00 60 - - مسكن 152
- - 60 000,00 90 62 500,00 80 - - 46 EPLF
- - 56 000,00 75 58 461,54 65 - - CIA
- - - - 51 428,57 70 - - La Sas

2م/دج 55 298,91 2م/دج 59 652,49 2م/دج 59 524,83 2م/دج 54 421,77 متوسط السعر 
الوحدوي 

2013تحقیق میداني : المصدر

من منح السكن الاجتماعيحركة غیر مسبوقة، خاصة بعد ، فرندة السوق العقاریة في مجمعة تشھد

الذین لا یحق لھم الموظفین،منھ، ببیعھ ولاسیما لفئةمعظم المستفدینیقوم حیث، طرف الدولة

حتى وإن كان في الأحیاء ،بمواقع السكن الفرديبھدف الإقامةالاستفادة من ھذا النوع من السكن، 

رغبة الأسر ف. بدلا من الأسر الممتدة،الأسر النوویةإلىكما أن المجتمع أصبح یمیل .الشعبیة القدیمة

.على المساكننسبة التداولفي الاستقلال بمسكن خاصة قد رفع الشابة، 
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یختلف من موقع إلى أخر ، متوسط السعر الوحدويأن، 95رقمخلال الجدولكما نلاحظ من 

وحسب نمط المسكن، لكنھ متناقض وغیر مؤسس مما یدل على العشوائیة في السوق الموازیة التي 

.تخضع للمضاربة ولا تستند على أي معاییر في تحدید السعر

مما جعل طرف یقدر قیمة العقار بمنظوره الخاص، من أجل تحقیق أعلى الأرباح، فكل

وتلك ، الفارق جد واضح بین الأسعار التي حددتھا الدولة في إطار التنازل عن السكنات التابعة للدولة

من ؛ 2004لت حیز التنفیذ قبل الفاتح ینایر التي دخ،التابعة لدواوین الترقیة والتسییر العقاري

.2م/دج57224إلى2م/دج12000

في الأحیاء الراقیة ،متوسط سعر المتر المربع الواحد بالسكن الفردي الفخمیفوق بكثیر ھذا السعر،

كحي الانتفاضة، نظرا لزیادة الطلب عل ھذا النوع من السكن من طرف الموظفین، المھیأة والمسجلة، 

مما یبدي أن السعر منخفض مقارنة بالأحیاء ، بحكم صغر المساحة ، لأنھ قد یوافق قدراتھم الشرائیة

الشعبیة القدیمة الأحیاءالأفقیة، كما أن معظمھم یحبذ الإقامة بھذه الأحیاء نظرا لموقعھا أفضل من 

غیر مؤسسة ولا تستند على أي معاییر صحیحة، ، وھذا ما یجعلنا نعتقد بأن السوق العقاریة في فرندة

.تتسم بالعشوائیة والمضاربةمما جعلھا 

مرتفعة لدى الخواصأسعار، الإیجار6- 2

إن الحاجة للسكن وزیادة الطلب علیھ لا تترجم بتملكھ فقط، فھناك إستراتیجیة أخرى وان كانت مؤقتة 

إلا أنھا تحل المشكل طرفیا، مما یجعل السكان یلجئون لنظام الإیجار سواء عند الدولة أو الخواص وأن 

لإیجار لدى الدولة ھو البدایة الحقیقة لتملك السكن، فھو یبقى مجرد حل مؤقت عندما یكون لدى كان ا

.الخواص، مما جعلھ ھو أیضا یتأثر بأسعار السوق العقاریة الموازیة

2013أسعار الإیجار بمجمعة فرندة سنة : 96الجدول رقم 

المجموع
الھیئة المؤجرة

)دج(الإیجار سعر 
CNEP خواص البلدیة الدولة OPGI

52 - 3 3 2 44 1000أقل من 
46 - 2 - - 44 1000-2000
52 2 23 2 1 24 2000-5000
26 - 26 - - - 5000أكثر من 

176 2 54 5 3 112 المجموع
2013نوفمبر تحقیق میداني : المصدر
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بمجمعة فرندة2013توزیع سعر الإیجار سنة : 22الشكل رقم 

دى من السكان یخضعون لنظام الإیجار ل% 22.85أن نسبة ،من خلال التحقیق المیداني وجدنا

مسجلة بذلك ما یفوق ، مختلف الھیئات، إلا أن أعلى نسبة سجلت لدى دیوان الترقیة والتسییر العقاري

الشكل (من مجموع المستأجرین، حیث تخضع ھذه الفئة للأسعار النظامیة المحددة من الدولة% 63

ي الذ، وحداثتھ كمعیار لتحدید سعر الإیجار،مساحة المسكن،والتي تأخذ بعین الاعتبار) 22رقم

46ع وأكبرھا حجما كحي دج شھریا في أحسن المواق4000بحیث لا یفوق . یتناقص بمرور الزمن

فقد ؛ ترتفع كثیرا عند الخواص، إلا أننا نجد أن أسعار الإیجار. سكن بحي الانتفاضة152سكن، 

بالدیونالمعنیةالأسركاھلإلى إثقالیؤديفاقت ملیون سنتیم شھریا في بعض الحالات، مما 

.وإفقارھا

2013تحقیق میداني نوفمبر : لمصدرا
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2013، سنة تنطیق مجمعة فرندة حسب سعر العقار الحضري:37الخریطة رقم
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تأثیر الأسعار على الكثافة والتوزیع السكاني بمجمعة فرندة7- 2

ندرة إن وكمحاولة لمعرفة مدى تأثیر أسعار العقار الحضري، ولاسیما المبني، على اعتبار

لم نقل انعدام الأراضي الشاغرة، المخصصة للبناء في التجزئة الترابیة، على التوزیع الجغرافي 

للسكان بمجمعة فرندة، فقمنا بربط الكثافة السكانیة بسعر العقار، لنكشف عن مدى الارتباط بین ھاتین 

المتغیرات وھل فعلا سعر العقار یؤثر على توزیع السكان؟

خلال المقارنة، بین نتائج التحقیق المیداني، المتعلق بسعر العقار عبر مختلف فوجدنا من 

، بأن ھناك ارتباط بین ھاتین المتغیرتین، حیث )أعلاه93الجدول رقم (الأحیاء، والكثافة السكانیة بھا

زادت فكلما . والكثافة السكانیة تناسبا عكسیاسعر العقارإذ یتناسب .  تثبت في معظم أحیاء فرندة

.الكثافة قل السعر والعكس صحیح،  باستثناء حي القوایر الذي یمثل أقل كثافة سكانیة وأقل سعر أیضا

في سعر العقار، ھي الأحیاء الكبیرالغلاء والارتفاع ھو أن الأحیاء التي تعرف ،وما یؤكد لنا ھذا

، نجد أن، في المقابلشھید وجبارة ین شریف34سكن، 220الأقل كثافة سكانیة كحي الانتفاضة، 

باستثناء حي رابح بن مسعود الذي ؛ في السعر مقارنة ببقیة الأحیاءانخفاضاتعرف ،الأحیاء المكتظة

كسر القاعدة حیث نسجل فیھ ارتفاعا كبیرا للسعر وكذا ارتفاع في الكثافة السكانیة، یمكن تفسیر ذلك 

سعر مرتفع أیضا، وھي إحدى خصوصیات بصغر مساحة الحي، وكذلك مركز المدینة كثافة عالیة و

.مراكز المدن دائما

العوامل المتحكمة في تحدید السعر العقاري- 3

لا یمكن فصلھا عن وبمجموعة من العوامل تدخل في تكوینھ وفي تحدید قیمتھ، ،یتأثر السعر العقاري

بالعوامل المادیة یتأثرللبلاد، فالسعر وحتى السیاسیة ، والاجتماعیة،مختلف الظروف الاقتصادیة

بمختلف الظروفوالتقنیة للعقار نفسھ، وكذا العوامل الاقتصادیة والقانونیة والتنظیمیة، فھو یتأثر 

.بشكل مباشر أو غیر مباشر

:، ترتبط بالمحیط المباشر للعقار نفسھ وتخص مایليالمحددة للسعر العقاريوالتقنیةالعوامل المادیةف

، بالنسبة لمركز ، الواجھات الرئیسیة على الطرق المھمةالطرقلشبكةبالنسبةموقع العقار -

.المدینة ومختلف التجھیزات، وكذا شبكة النقل والمواصلات

.)وصرف صحي،ماء، كھرباء، غاز(كل ما یخص الربط بمختلف الشبكات الحیویة : التھیئة-

.)المنتظم والانبساط لھ دور مھم في تحدید السعرالھندسيالشكل(الشكل والمنحدر -
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.المساحة-

، فتتعلق بالسوق العقاریة، ونظرا لغیاب دور الدولة فإن السوق تحكمھا العوامل الاقتصادیةأما 

وبما أن العقار الحضري،  تحكمھ قوانین التھیئة والتعمیر، فھو یخضع . قوانین العرض والطلب

لمختلف الارتفاقات، قواعد التعمیر التي تضبط استعمالھ، وتؤثر على قیمتھ كفرض معامل شغل 

.، وھو ما یعرف بالعوامل القانونیة والتنظیمیة(COS- CES)ء الأرض ومعامل الاستیلا

2013سنة وأھم أسباب ارتفاعھ بمجمعة فرندة،تقییم أسعار العقار: 97جدول رقم

المجموع
تقییم الأسعار

أسباب ارتفاع أسعار العقار
خیالیة معقولة مرتفعة جدا غیر معقولة مبالغ فیھا

240 5 - 9 17 209 العقاریةالمضاربة 
215 6 6 7 7 189 زیادة الطلبنقص العرض و
144 2 3 4 6 129 نقص الإنتاج
47 - 8 - 3 36 السوق العقاریة الموازیة
32 4 2 1 - 25 ظھور ملاك جدد من خارج فرندة
31 - 2 2 - 27 تحول الأسرة من ممتدة إلى نوویة
16 1 1 4 7 3 النزوح الریفي
13 1 - - - 12 بالترقیة الإداریة لفرندةالإشاعة
13 1 - 4 1 7 تبییض الأموال
10 - 5 3 2 بیع السكن الاجتماعي
9 - 6 - - 3 ارتفاع أسعار مواد البناء

770 20 28 36 44 639 المجموع
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

بشكل مبالغ ؛ التي أدت إلى ارتفاع أسعار العقار الحضري بمجمعة فرندة، من أھم الأسباب

ھي المضاربة العقاریة ، لا یعكس القیمة الحقیقیة لھ،  ولاسیما خلال الثلاث سنوات الأخیرةقد فیھ 

الشكل (تفع فیھا الطلب وقل العرض السكنيار؛من أجل الوصول إلى الربح السریع في فترة، والتملق

.).23رقم 

قد أسھم في ارتفاع الأسعار أیضا، كما لا ، الإشاعة بالترقیة الإداریة لفرندةعامل كما أن 

والتي أصبحت أكثر ، وھو التحول الذي طرأ على الأسرة الجزائریة، یمكن إغفال الجانب الاجتماعي

بدلا من الأسر الكبیرة الممتدة في زمن سابق، ورغبة الأفراد في تملك ،میلا نحو الأسر الصغیرة

. سكنات خاصة
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العقارسعرالمتحكم فيوالرئیسيالمحرك،الطلبوالعرضقانون1- 3

البناءتشجیعسیاسةفيالثمانیناتمنذالدولةالسكن، شرعتمیدانفيالمسجلالنقصلسد

.التھیئةمجالفيمساعدات أخرىجانبإلىمدعمةبأسعارللبناءأراضقطعوذلك بتسلیمالفردي،

للأراضي،دقیقمسحوغیاب، العقاريالمخزونالمحلیة فيالسلطاتتحكمعدملوحظفقد

لتسیر البلدیاتمع احتكارالمشكلةوتضاعفتالبناء،لغرضالزراعیةالأراضيجانب تحویلإلى

المضاربةفي انتشارساھمتإداریةأسعاروفرضالعقار الحضري، 

لتجنید عقاریةسوقبفتح، المصادرةقانونقبلمنالمدعم،1990لعام العقاريالتوجیھقانونسمح

،منھاوإداریةوتقنیةقانونیةعدیدةوطرحت مشاكل. بالخصوصالحضريللبناءالموجھالعقار

.التقنیةوضعف التغطیةالملكیة،حقعلىبالحصولالخاصةالإجراءاتوثقل،التنازلسعرارتفاع

فيالتصرفالتمتع وحریةظلّفيخاصةالعقار، حولالمضاربةتزاید حدةھذا ما أدى إلى 

.الجدیدالعقاريالقانونبموجب،1الأراضي

61ص "الأجنبيالاستثمارتنمیةفيودورهالجزائرفيالعقارأزمة" إسماعیلقانةبن، محبوبحمودةبن1

0,00

5,00

10,00

15,00

20,00

25,00

30,00

35,00

ویة
لمئ

ة ا
سب

الن
أسباب ارتفاع أسعار العقار الحضري : 23الشكل رقم 

2013بمجمعة فرندة سنة 



ابع  ل الس ث                                         الفص اب الثال ار : الب ة للعق ة المالی القیم
الحضري،دورھا والعوامل المتحكمة فیھا

321

نظرا لارتفاع معدل النمو السكاني، الھجرة، ارتفاع الأجور في فئة ، على العقارأن تزاید الطلب إلا

، أدى إلى توفر مبلغ مناسب لاقتناء سكن، وبالمقابل ولاسیما في الفترة الأخیرةالموظفین وبأثر رجعي

ارتفاع تكلفة التطویر العقاري وارتفاع أسعار مواد البناء في ظل وقلة الإنتاج مقارنة بحجم الطلب، 

التأخر في تسلیم المشاریع، خاصة مع قلة البرامج ذات الدعم الحكومي نتج عنھلید العاملة الفنیة، ندرة ا

لفئة الموظفین ومتوسطي الدخل عموما، كل ھذه المؤشرات أنتجت سوقا عقاریة غیر متوازنة، أدت 

. بدورھا إلى رفع الأسعار بشكل خیالي

مجال التھیئة والتجھیزفيأدت إلى وجود فوارق،السیاسات البلدیة والعمومیة2- 3

ھذه عالیة،العشریة الأخیرة بوتیرة منذتطور،التفاوت في أسعار العقار داخل التجمعات الحضریة

.الظاھرة شاملة لكنھا أیضا تخطت بصورة واسعة المعتاد

السیاسات غیر المركزیة بطریقة من حي إلى أخر ھي ،ومن بین العوامل التي تزید في حدتھا وتفاوتھا

فلیست البنایة وحدھا التي تحدد لا یتوقف على سوق المساكن فقط،،لأن سعر الأراضي.غیر إرادیة

یخضع أیضا للسیاسات وبالتالي السعر، إنما العقار ھو من یجعل التفاوت واضح في المجال، 

لیة التي تتخذھا السلطات من أجل الرقي المتبعة من السلطات المحلیة، فسیاسة التنمیة المحالحضریة 

والذي یعنى ، ھنا مشاریع التحسین الحضري للأحیاء على وجھ الخصوصنقصد بالبیئة العمرانیة و

ھذه الأشغال تزید من القیمة . بأشغال الطرقات، الأرصفة، الإنارة العمومیة والمساحات الخضراء

وأخرى مھیأةلحضري أحیاء فینشأ عن التحسن امما یساھم في فوارق الأسعار،،المادیة للمواقع

.، كحي الانتفاضة وحي جبارة بن شریفمتدھورة

سعرانخفاضتبینوالتيالسبعینیات،ھولت في(M .Heulett)نظریة معیتماشىالسعرإذا كان و

الموازیة لا فالسوق،محدودةتبقى ھذه النظریة إلا أن ، نحو الأطرافالمركزمنالحضریةالأرض

. ، لكن تبقى أسعار عقارات  المراكز دائما مرتفعةتفرق بین مركز وأطراف

المجالاستھلاك في المھمةعواملأحد ال،السعر العقاري3- 3

تشجیع فيمھماعاملاللبناء،مساحاتعلىالطلبدرجةیعكسأنھإلىإضافة، العقارسعریشكل

عنبحثاوحتى الحضریة، القریبة الریفیةالتجمعاتمنالسكاننزوحأدىفقد. التوسععملیة

بالقرب من التجھیزات على ومؤسساتھم،أنشطتھمتوطینأو حتى،سكناتھملبناءأرضیةحصص

بمختلف ، الموازیةالسوقفيالمربعالمترلسعرالكبیرالارتفاعإلى ،اعتبار أن فرندة ھي مقر الدائرة

.سواء القدیمة، الشعبیة، الحدیثة وحتى الفوضویة والھشةء المدینة،أحیا



ابع  ل الس ث                                         الفص اب الثال ار : الب ة للعق ة المالی القیم
الحضري،دورھا والعوامل المتحكمة فیھا

322

فيخاصة،مسبوق بفرندةغیرارتفاعاعرففقد،سكن بمختلف أنماطھمالسعرعلىانعكسمما

رفع الإقبالفھذا . لتملك العقار الحضري بفرندة1تخمارتأثریاءالأخیرة ولاسیما بعد میل السنوات

، عبر عنھ المبحوثین بظھور ملاك جدد من خارج فرندة لكن بنسبة ضئیلة جدا كبیرسعر العقار بشكل 

.% 4.15تقدر بـ 

، السبب الرئیسي في ارتفاع أسعار العقارات الحضریةالمضاربة العقاریة4- 3

في وقت ھي عملیة ترمي إلى الاستفادة من تذبذب السوق العقاریة للحصول على الأرباح

، وتعد المضاربة العقاریة من قصیر، مما یتعذر على أغلبیة السكان الوصول إلى سوق العقار الخاصة

أھم الأسباب التي أدت إلى ارتفاع الأسعار كنتیجة حتمیة لسوء التسییر وظاھرة تبیض الأموال، مع 

، تملك رؤوس أموالأقلیة،عن معادلة السوق العقاریة، مما جعلھا محتكرة من طرف غیاب الدولة 

.لربح السریعوتھدف ل

اقتراحات السكان لتخفیض أسعار العقار الحضري بمجمعة فرندة: 98الجدول رقم

حول الحلول لتفادي الغلاء الفاحش بفرندة، ، السكان المحقق معھمأراء98الجدول رقمیمثل 

.على اعتبار أنھم ھم المتأثرین المباشرین بارتفاع الأسعار

تصریح متفق علیھ من بعض سماسرة العقار بفرندة1

النسبة المئویة العدد اقتراحات لتخفیض الأسعار
41.68 321 المتر المربع من طرف الدولةسعرالرقابة الإداریة على الأسعار وتحدید 
14,42 111 عن طریق التجزئة الترابیةرفع الإنتاج 
13,51 104 السكن الاجتماعي بمختلف الصیغ ومنح القروض العقاریةرفع إنتاج 
8,31 64 التوازن بین العرض والطلب
7,66 59 المعاقبة على عملیة بیع السكنات الاجتماعیة
5,58 43 خفض أسعار مواد البناء
3,25 25 السكان وكبح الھجرةرفع إنتاج السكن الریفي لتثبیت 
2,08 16 مقاطعة الشراء
1,04 8 معاقبة المضاربین
0,78 6 لا یوجد حل
0,39 3 التحسین العمراني لكل الأحیاء
0,39 3 ترمیم البنایات القدیمة بدلا من ھدمھا
0,39 3 إزالة الأحیاء القدیمة وإعادة بناؤھا
0,26 2 سكنفرض ضریبة مرتفعة لكل من یملك أكثر من
0,13 1 دور الأئمة في المساجد
0,13 1 رفع دخل الأفراد یخفض الأسعار
100 770 المجموع

2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر



ابع  ل الس ث                                         الفص اب الثال ار : الب ة للعق ة المالی القیم
الحضري،دورھا والعوامل المتحكمة فیھا

323

المتر ثمنوتحدید ،رقابة الإداریة على الأسعارلفرض ا،فقد اتفق معظمھم على ضرورة
السكن بمختلف وكذا إنتاج ، رفع الإنتاج عن طریق التجزئة الترابیةو، المربع الواحد من طرف الدولة

.الصیغ ومنح القروض العقاریة بدون فوائد خاصة لفائدة الموظفین

خلاصة ال

إن البحث في أسعار العقار الحضري، سواء المبني أو المعد للبناء، لیس بالأمر الھین نظرا 
. ، وعدم دقتھا من شخص لأخر ومن ھیئة لأخرىلتضارب القیم المالیة

، نتیجة لتحریرھا، واشتداد المنافسة، 1990تحولا كبیرا بعد سنة ،السوق العقاریةعرفت
حیث ، البلدیةبظھور متعاملین عقارین رسمین أو غیر رسمین، بعدما كانت سابقا محتكرة من طرف 

.ومحددة من طرف الدولةالأسعار مقبولة، لأنھا مدعمةكانت

ات العمومیة من جھة، وسماسرة خلال تحلیل نتائج التحقیق المیداني مع السكان، والھیئمن
خلصنا إلى أن السوق العقاریة، .  العقار، الذین ینشطون كوكلاء عقاریین غیر رسمین من جھة أخرى

فھي سوق تتسم بالعشوائیة ، في تسعیر العقارات، بمجمعة فرندة، لا ترتكز على أي قواعد صحیحة
ف الأنماط، ولاسیما بمواقع السكن الجماعي، والمضاربة، كما أن الأسعار مرتفعة بكل الأحیاء، وبمختل

ولاسیما في الثلاث سنوات الأخیرة، مما یوحي عن فكرة المضاربة، وتبیض ،الأحیاء الجدیدة والمھیأةو
الأموال، واستغلال الإقبال الكبیر على السكن، والأرض الحضریة، من طرف مختلف فئات المجتمع، 

.في ارتفاع مستمرفما زالت الأسعار 

، أن متوسط سعر ببعضھا البعضلعل أھم ما یلفت الانتباه، عند مقارنة أسعار المساكنو
مما یدل .المتر المربع الواحد بالشقق في السكن الجماعي، یفوق بكثیر متوسط السعر بالسكن الفردي

الحقیقة لھذا في السوق العقاریة ولاسیما الموازیة منھا،  لا تعكس القیمة على أن الأسعار المطروحة
.العقار نظرا للمبالغة فیھا

فكلما زادت . أحیاء المجمعةبمختلف ، تناسبا عكسیا مع الكثافة السكانیة، یتناسب سعر العقار
ھو مؤشر لتركز ،بأن متوسط سعر العقار الحضري؛ الكثافة قل السعر والعكس صحیح، فیمكن القول

التي تجمع بین ،والأحیاء القریبة،ثناء مركز المدینةباستوتوزیعھم عبر المجال العمراني، السكان
.وھي إحدى ممیزات المراكز،في آن واحدتركز السكان وارتفاع الأسعار

ولاسیما في ،رافقھ ارتفاع في أسعار الإیجار أیضا،البیعأسعار ھذا الارتفاع الكبیر في 
القیمة المادیة للعقار أدت إلى حدوث أن ویؤدي إلى فقرھا، كما ،مما یثقل كاھل الأسر.القطاع الخاص

تحول في البیئة العمرانیة في ظل غیاب الوسائط التنظیمیة للعمران، من خلال توظیف العقار 
.، وھو مؤشر آخر لرفع أسعارهللادخارةجدیدكآلیةاعتباره الحضري و
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لھا الدولة من خلال أدوات التھیئة التي تسعى التحكم في العقار الحضري، أحد أھم الرھانات الحقیقیة

التي تعمل على أن تكتمل عملیة التعمیر بنجاح، عن طریق جرد وتكوین وعاء عقاري، یقود . والتعمیر

كحق الشفعة، الشراء المسبق من السوق العقاریة، ؛ وفقا للأدوات القانونیة لتعبئة العقار؛ھذه العملیة

من أجل تجنب التعمیر الانتھازي ، .یة من أجل المنفعة العمومیةالاقتناء من مصالح الدولة، نزع الملك

بتفادي الارتجالیة، والتثبیت غیر الملائم للمشاریع الحضریة، الذي غالبا ما یؤدي إلى استنزاف العقار 

.بطریقة فوضویة

خلال ھذا الفصل، سنتناول مختلف الآلیات، التي تمكننا من التحكم في تسییر العقار من

وتفعیل . ضري، كونھ ثروة غیر متجددة، من أجل عقلنة استعمالھ، من خلال أدوات التھیئة والتعمیرالح

بدأ بالرقابة . السكان ومختلف الفاعلین في العملیة التعمیریةدور إسھامالتعمیر التشاركي عن طریق 

وأیضا من خلال المعاینة .الإداریة من خلال نظام الرخص والشھادات لضمان احترام قواعد العمران

وتحسین البنیة العمرانیة بھدف تثبیت السكان، واسترجاع العقارات عن . وضبط البنایات الفوضویة

مختلف التدخلات على النسیج العمراني؛ ولاسیما بالمواقع القدیمة والھشة، عن طریق التأھیل بواسطة

.وإعادة الاعتبار

.لال التطبیق الفعال لتوجھات مخططات التھیئة والتعمیرالتحكم في تسییر العقار الحضري، من خ- 1

كضرورة لضمان السیر الحسن ،منذ الاستقلال أھمیة التخطیط العمراني،لقد أدركت الدولة
، حیث خول 1967والرقابة المستمرة على العقار الحضري، وھذا ما جاء في قانون البلدیة لسنة 

والتي توقف بھا العمل في سنة . 1الرئیسیة والمؤقتةمخططات التعمیر للبلدیات صلاحیات تحضیر 
فكیف ساھمت ھذه الأدوات في . ، حیث استحدثت أدوات جدیدة عرفت بوسائل التھیئة والتعمیر1990

ضبط والتحكم في تسییر العقار الحضري؟

یعد مخطط العمران الرئیسي، أداة قانونیة مسبقة، تسمح بتحدید احتیاجات البلدیة من 
مخطط أنجز فقد . 1990-1974الأراضي، وعلى أساسھ حددت المحفظة العقاریة في الفترة ما بین 

كما ذكرنا –1976سنة ، بناء على توجھات المخطط المنجز 1983العمران الرئیسي لمدینة فرندة سنة
وعلیھ قسم المجال . فقد احتفظ بالحدود النظریة التي صاغھا المخطط السابق-فصل الثالثفي ال

تم من خلالھ اختیار منطقة النشاطات، ) 38الخریطة رقم. (العمراني لفرندة إلى عشر قطاعات للتعمیر
.دةوبرمجة السكن بنوعیھ؛ الفردي في إطار التجزئة، والجماعي في إطار المناطق الحضریة الجدی

.، المتعلقة بإعداد والمصادقة على مخطط العمران الرئیسيPU/74-2-1181التعلیمة رقم 1
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1983مخطط العمران الرئیسي فيقطاعات التعمیر : 38الخریطة رقم
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السكن والتجھیزات المبرمجة بقطاعات التعمیر، حسب مخطط العمران الرئیسي : 99رقمالجدول 
)1983مجمعة فرندة (

القطاع
المساحة الكلیة 

)الھكتار(
مساحة التجھیزات )الھكتار(مساحة السكن 

)الھكتار(
مساحات خضراء 

)الھكتار( جماعيفردي
13314.35.211.32.2
22412.5-65.5
35420.7-12.321
439.212.67.315.34
)مزرعة خاصة(5741731.511.67+6.9
682.648.5-9.1025
7788.532316.5
83023-7-
9892736233
-)منطقة النشاطات(73--1073

576.8184.10112199.681.1المجموع
1983-الرئیسي لمجمعة فرندة مخطط العمران : المصدر

، إذ استمر بھ العمل 1983وبالرغم من المصادقة على المخطط، ودخولھ حیز التنفیذ سنة 

فقد تحولت المساحات المخصصة لبناء . ، إلا أن الدراسة المقدمة لم تحترم عند الإنجاز1995إلى غایة 

الذي ،)39الخریطة رقم (سكن فرديالسكن الجماعي، ضمن المناطق السكنیة الحضریة الجدیدة، إلى 

. 1990الذي تم تعمیره قبل سنة . 6ولاسیما في القطاع العمراني رقم . أنجز في إطار التجزئة السكنیة

فلم ینتج أي سكن جماعي بھذا الموقع، مما أدى إلى استھلاك كبیر للعقار الحضري بسبب التجزئة التي 

غلت أیضا المساحات المبرمجة للتجھیزات، وجزء من حلت محل، لیس السكن الجماعي فقط، وإنما ش

).3تجزئة الانتفاضة (منطقة النشاطات 
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التغیرات الطارئة على المخطط العمراني الرئیسي: 39الخریطة رقم



آلیات التحكم في تسییر العقار الحضري ورھاناتھا: الباب الثالث             الفصل الثامن

329

، حیث تم استبدالھ بوسیلة جدیدة، عرفت 1990توقف العمل بالمخطط العمراني الموجھ سنة 

المتعلق 29- 90القانون رقم من خلال، بالمخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر، ومخطط شغل الأراضي

كمبدأ أساسي مسلم بھ في . تشخیص وتأطیر قانوني مناسب للتعمیربالتھیئة والتعمیر، الذي وضع 

ثابتة ومتینة، قواعد سن و،حقیقیة لقواعد التعمیراأبعادفأعطى ،إطار أحكام قانون التوجیھ العقاري

.فعال في العقار والمجال من طرف البلدیةالتحكم ، من أجل الفي إطار سیاسة تنمویة متكاملة

للتعمیر لأدواتالقابلةأوالمعمرةالأراضيتحدیدمھمةالمشرعاسند،الاستنزافمنالعقارلحمایةو

على الأراضيللمحافظةوكثیفة،رشیدةبصورةالأراضيشغلمسألةتبینالتي.العمرانیةالتھیئة

الأراضي التيللتعمیرقابلةتكونحیث. المحمیةوالمواقع،المساحاتواستصلاحوترقیة، الفلاحیة

أھداف معمتلائمةتكونأو،للبلدیةالمعمرةالأجزاءداخلتقعالتي،الحضريالاقتصادتراعي

الطبیعیة الكوارثعنالناتجةللأخطارمعرضةغیرتكونأو،ةالبیئیالتوازناتعلىالمحافظة

. 1والتكنولوجیة

استعمالتحدیدوفي، على العقار الحضريالتأثیر، مسألةتصامیمھاخلالمندواتتظھر ھذه الأ

فالنصوص.أھمیة قصوىالتعمیروثائقعلىیضفيمما-وان كانت نظریة-بلدیةلكلالأراضي

وسیلةالتعمیرتعتبر أدواتأنھا،حتىالعقاریةللمسالةالاھتمامبالغتعیر،بالتعمیرالمتعلقةالتشریعیة

:من خلالبالعقاردواتالأھذه علاقةتوضیح،ویمكنالعالقةالعقاریةالمشاكللتصفیةفعالة

.العقاراتوتقسیموالبناءالتجزئةعملیاتومراقبةتنظیم- 1

المجتمع حاجیاتیسایرمتكاملنسیجخلقاجلمن،الأرضاستعمالعملیاتومراقبةتنظیم- 2

.المتجددة

.الخواصلعقاراتالمالیة،القیمةمعرفة- 3

. للعقاراتالمستقبلیةالاستعمالاتمعرفة- 4

.العمرانیةوالجمالیةالحضريالتنظیم- 5

. العمومیةوالتجھیزاتالمرافقلإحداثالتخطیط- 6

. الأثريالعقارعلىالحفاظفيالمساھمة- 7

وللخبراء العقاریینالدولةلأملاكبالنسبة)المبنیةوغیرالمبنیة(العقاراتلتقییموسلممعیارإنھاكما- 8

.العقارعلىالضریبةفرضفيالضرائبلمدیریةومعیار

05-04المتعلق بالتھیئة والتعمیر المعدل والمتمم بالقانون رقم 1990المؤرخ في الفاتح دیسمبر 29-90القانون رقم 1
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الوثیقة القیمةتحددأنإمكانیةفيالنظر: العقاریةالمضاربةمنللحدوسیلة،التعمیروثائقتكونأن- 9

یمكنحیث؛وموازیةخاصةدراسةخلالمن،قصوىوقیمةدنیاقیمةبتحدید، للأراضيالتجاریة

.كافيوعاء عقاريوتوفیرالعقاریةالمضاربةومنع، أخرىدونأراضينحوالتعمیرتوجیھبذلك

.تأثیر أدوات التھیئة والتعمیر على استھلاك العقار الحضري1- 1

ومخططات شغل ،المتمثلة خاصة في كل من المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیرالتھیئة،تضبط أدوات 

وكذا ،السكنیةللاحتیاجاتالأراضي التفصیلیة مسألة التوجھ العقاري، وتحدید استعمالھ طبقا 

.)القصیر، المتوسط والطویل(التجھیزات على مختلف الأطوار 

القطاعات المعمرة والقابلة للتعمیر وكذا :التعمیرفتحدد بذلك ولاسیما المخطط التوجیھي للتھیئة و

ارتفاع ، مع تتماشى حسب الدراسة التقدیریة،قطاع التعمیر المستقبلي، فتضبط كل قطاع بمساحة معینة

.وبالتالي العمل على توفیر الاحتیاجات في ضوء تلك التقدیرات. عدد السكان في كل مرحلة

المبدأ في التخطیط یكون على إلا أناوزھا الواقع أو یقل عنھا، وإن كانت تبقى مجرد تقدیرات قد یتج

فكلما . ، وھي الدراسة التشخیصیة، الأھمیة الكبرىلدراسة الأولیة للمنطقةھذا ما یعطي ل، الأساسھذا 

یمكن أن تصل الدراسة إلى درجة من ، من مختلف الجوانبيكانت دقیقة وملمة بالوضع السكان

.ةالمثالیة والمصداقی

.ساریة المفعولتوفر العقار الحضري من خلال أدوات التھیئة والتعمیر: 100الجدول رقم 

المساحةالمخطط
)الھكتار(

المساحة 
المخصصة 
للتجھیزات

المساحة 
المخصصة للسكن

عدد المساكن 
مجموع النمطالمبرمجة

المساكن

مخطط شغل الأراضي
1309نصف جماعي242.9611.25212طریق عین كرمس شمالا

جماعي1097

يشغل الأراضمخطط 
407.8422.15طریق عین كرمس جنوبا

جماعي880
1533 فردي16

مخطط شغل الأراضي حطاب 
1130فردي281.1011.586أحمد

جماعي428
مخطط شغل الأراضي مركز 

618%100مبني --300.14المدینة

815جماعي6355.327.45815المستقبليقطاع التعمیر 
5405-18567.3652.433454المجموع

معالجة شخصیة من خلال أدوات التھیئة والتعمیر المصادق علیھا ساریة المفعول: المصدر

، فقد برمجت 1995المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة، المصادق علیھ سنة من خلال

منھا مخططات اھتمت بدراسة نسیج عمراني )100الجدول رقم(عدة مخططات شغل الأراضي، 
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كإعادة الاعتبار لحي حطاب أحمد الفوضوي، والدراسة التي خصت مركز المدینة وحي .موجود

.ومخططات أخرى قدمت دراسة عمرانیة لمجالات شاغرة. الربیع بوشامة أیضا

لكن الملفت للانتباه في ھذه المخططات بأنھا، ركزت على إنتاج السكن الجماعي ونصف جماعي، 

تفوق مساحات التجھیزات بكثیر، باستثناء قطاع التعمیر المستقبلي، فخصت ھذین النمطین بمساحات 

فالعقار المدرج في . سنة19ھذه الأرضیة التي لا تزال شاغرة لحد الیوم، ولم تستھلك لمدة تفوق 

ھكتارا، أي 50.28، لم یستھلك منھ، إلا )2003(سنة 20ھكتار، لأفاق 127التعمیر والمقدر بحوالي 

.فقط من المساحة المبرمجة% 39.59ما یعادل 

استھلاك العقار حسب مخططات شغل الأراضي المدرجة ضمن المخطط التوجیھي : 101الجدول رقم

1995للتھیئة والتعمیر لسنة 

المساحة المخطط
بالھكتار

معدل 
%الاستھلاك 

العقار المتوفر حالیا بالھكتار
المجموعتجھیزسكن

4078.572.566.028.58جنوبا.ك. ع. ، طيشغل الأراضمخطط 
2480.042.412.965.37شمالا.ك. ع. ، طيشغل الأراضمخطط 

63007.4555.3262.77قطاع التعمیر المستقبلي
12.4264.376.72-127المجموع

%100%83.81%16.19--النسبة المئویة
والتعمیر المصادق علیھا ساریة المفعولمعالجة شخصیة من خلال أدوات التھیئة : المصدر

في ضوء أدوات ، فرندةمجمعة بالمتاح حالیاالعقار الحضريبأن،101رقمخلال الجدولنلاحظ من 

لمراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة ،ودون الأخذ بعین الاعتبار؛التھیئة والتعمیر الساریة المفعول

حیث أن قطاع منھ مخصص للتجھیزات، % 64ما یفوق فقط،اھكتار77والتعمیر یقدر بحوالي 

أي منذ برمجتھ سنة ، لم تمسھ عملیة التعمیر لحد الآن،التعمیر المستقبلي المحدد في المخطط السابق

.ولم تقدم دراسة مخطط شغل الأراضي بشأنھ، 1996

، المنجزة على العقارات الشاغرة بالقطاعات المبرمجة حیث استھلكت مخططات شغل الأراضي

، 1995للتعمیر على المدى المتوسط، حسب توجھات المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لسنة 

ولم یبقى منھا إلا مساحة تقدر . %79ولاسیما تلك الواقعة جنوب طریق عین كرمس بنسبة تفوق 

وحي حطاب ،شغل الأراضي الخاصة بمركز المدینةأما بالنسبة لمخططات.ھكتار13.36بحوالي 

أحمد، ونظرا لأنھا في قطاعات معمرة، حیث خصت دراسة حي حطاب أحمد بعملیة إعادة الھیكلة إلا 

أن الدراسة لم تنفذ نظرا لما تتطلبھ من ھدم للسكنات واسترجاع العقار لإنجاز تجھیزات، ونفس الأمر 

. خل على حي سیدي الفاسي بالھدم أیضابالنسبة لمركز المدینة، خاصة التد
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، رغم أنھا تھدف إلى التحسین العمراني 1بقیت ھذه الدراسات مجرد مخططات على الورق، ولم تنفذ

وإعادة الاعتبار للأحیاء القدیمة والھشة، وتسمح بالتحكم في التنظیم المجالي للمدینة ومراقبة الحركة 

.العقاریة فیھا

اسة مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة، الذي صودق ، انطلقت در2007في سنة 

، لكن ھا لا تزال مستمرة لحد الآن، لأنھ لم یفصل في موضوع التوسع 20132علیھ إداریا في أوت

.لخاصةاشمال المجمعة على الأراضي الفلاحیة 

العقار الحضري من خلال مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر: 102رقم جدول

المساحة بالھكتارالموقعمخططات شغل الأراضي المبرمجة

)خام(17.63القوایرC1ش الأراضي .م

بقایا (طریق ع كرمسC2ش الأراضي .م
33)ساریة المفعولالأراضي.ش.م

Lش الأراضي .م

جنوب التوسع –تعمیر مستقبلي 
ھكتار 48المجمعة

نمط فرديمسكن734
نمط نصف جماعيمسكن200
نمط جماعيمسكن700

31.60جنوب منطقة النشاطاتMش الأراضي .م
12.50شمال الطریق المنحرفالمدى المتوسط–قطاع قابل للتعمیر 

19متفرقةالجیوب الفارغة
161.73المجموع

2013التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة فرندة مراجعة المخطط : المصدر

مراجعة المخطط التوجیھي ، ومن خلال40وحسب الخریطة رقم ، 102رقممن خلال الجدول 

نجد أن المساحات التي أدرجت في التعمیر على أنھا توسع جدید ھي في الحقیقة ،للتھیئة والتعمیر

ھكتار تابعة 17، والمراجعة لم تدرج إلا مساحة 1996تدخل في إطار المخطط القدیم المنجز سنة 

جنوب منطقة النشاطات، إضافة إلى إدماج حي القوایر ضمن " 03سي بوسیف "للمستثمرة الفلاحیة 

.2008الرئیسي من خلال إحصائیات حدود التجمع 

للخواصوالتي تعود ملكیتھا كما ذكرنا سابقا المحیطي، ریق طشمال الأما المساحة المشار إلیھا 

.فلحد الساعة لم یفصل فیھا إن كانت ستدخل التعمیر أم لاھكتار12.50بمساحة قدرھا 

33مساحة قدرھا إلى وجودفي المذكرة التكمیلیة لمراجعة المخطط كما أشار مكتب الدراسات 

إلا أن ھذه )C2مخطط شغل الأراضي (أدرجھا كقطاع في طور التعمیر على المدى القصیرھكتار

!صعوبة التنفیذ خاصة إذا تعلق الأمر بالھدم والاسترجاع؟ما الجدوى من إنجاز مخططات شغل الأراضي، وعدم تنفیذھا، بحجة 1
إلى یومنا 2007منذ (تمت المصادقة الإداریة على المخطط، بناء على أمر من الوالي، من أجل غلق العملیة التي استغرقت وقتا طویلا 2

)ھذا
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غیر موجودة على الواقع، لأن المساحة الحقیقیة المتبقیة من مخططات شغل الأراضي المساحة

.ھكتار فقط13.36لا تتجاوز طریق عین كرمس شمالا وجنوبا 

في الحقیقة الجیوب الفارغة التي أشار لھا المخطط رغم أنھا موجودة فعلا لكن لا یمكن أخذھا بعین 

:ولم یتطرق لھا المخطط، في طور التعمیر، ومنھا ماھي ات ملكیة خاصةالاعتبار لأنھا ذ

متوسطة، ثانویة فتحت أبوابھا (أرض في طور التعمیر : ھكتار، طریق سیدي بختي10مساحة - 1

)سكن ترقوي مدعم50مسكن لوكالة عدل، مشروع 500، مشروع 2014شھر جانفي 

وقام بتجزئتھا رسمیا أحد الخواصأرض اشتراھا : ھكتار شمال حي حطاب أحمد1مساحة - 2

)قطعة22تجزئة (

.لیھامتنازع عذات ملكیة خاصة :ھكتار شمال تجزئة الأمیر عید القادر4مساحة - 3

خاص جزئت في إطار الترقیة العقاریة الخاصة ملك : ھكتار، شمال حي الانتفاضة2مساحة - 4

)قطع7تجزئة + قطعة 24تجزئة (للأراضي

قامت ببیعھ الوكالة ، ھو توسع لتجزئة العناصر:بتجزئة العناصر2م4000+ ھكتار 1مساحة - 5

الشروع في البناء لأنھم لم یحصلوا العقاریة بدون رخصة تجزئة، مما صعب على أصحاب القطع

)یوجد قطع في طور البناء بدون رخصة(وبالتالي لم یحصلوا على رخص البناء .على عقد الملكیة

استفاد منھا أصحابھا عن ،عبارة عن قطع صالحة لبناء: بحي سوالم الكبیر2م6000مساحة - 6

.لمشاكل الملكیةلكنھم لم یقوموا ببنائھا ، طریق الشراء من مالكھا الأصلي 

أن الدراسات المقدمة غیر ملمة ھو الوصول إلى نتیجة ،للدخول في ھذه التفاصیلیدفعناما 

التھیئة صبغة السطحیة وعدم الفعالیة عند القیام لمخططاتھذا ما یعطي ،بالحقیقة العقاریة للمجمعة

.بتطبیقھا على أرض الواقع

الخرائط المتعلقة بمخططات التھیئة والتعمیر، فقد توصلنا من خلال تركیب مجموعة من 

، المخطط التوجیھي 1983، مخطط العمران الموجھ لسنة 1972انطلاقا من المخطط المنجز سنة 

، إلى أن حدود المجمعة، التي رسمت من 2013، وكذا مراجعتھ لسنة 1995للتھیئة والتعمیر لسنة 

مع إدماج بعض . 1996حدود المخطط لسنة ، تتطابق تقریبا مع1972خلال مخطط التعمیر لسنة 

، وإدماج حي القوایر والمنحدرات الصخریة جنوب غرب 1995الأرضیات شمال المجمعة خلال 

.2012المراجعة سنة لالمجمعة من خلا
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من خلال مراجعة ،مجمعة فرندةلتعمیر حدود الالمساحة الحقیقیة التي أدرجت في كما وجدنا أن 

إدماج مع إمكانیة عدم الموافقة على (ھكتار فقط 47ھي ، المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر

.)ھكتار فقط34یقلص المساحة إلى قدمماذات الملكیة الخاصة، شمال الطریق المحیطي،رضیةالأ

عدم احترام وھي ،دةتكتنف عملیة التعمیر بمجمعة فرن،على أھم إشكالیةنقفولا یفوتنا أن 

السكن والتجھیزاتمشاریعالمكلفین بدراسة ،من طرف مكاتب الدراسات.المخططات المصادق علیھا

وقبل ذلك من طرف لجنة الولایة المكلفة باختیار الأراضي، والتي یشرف علیھا الأمین العام ، العمومیة

الارتجالیة والتثبیت غیر حیث تعرف نوع من . لمختلف القطاعاتالتنفیذیین للولایة رفقة المدراء

العقاري البلدي، دون أي جھد للوعاءالتي تؤدي إلى الاستھلاك التعسفي 1الملائم للمشاریع الحضریة

.2خاص لتجدیده

أنیتصرف بحریة في غرز المشروع، حتى فكل،أما مكاتب الدراسات المكلفة بالمشاریع

، بناء على توافق المساحة المدرجة مخطط الكتلة الخاص بالمشروعمدیریة البناء والتعمیر توافق على

على مخطط الكتلة، مع محضر اختیار الأرض الخاص بالمشروع فقط، دون النظر في مدى التطابق 

.بینھ وبین آلیات التعمیر الجاري بھا العمل

الذي توكل ؛عن مراقبة غرز المشروع،على مستوى الدائرةومع عجز مصالح التعمیر

ودیوان الترقیة والتسییر العقاري في حالة السكن، أو مدیریة السكن ،مھمتھ لمكتب الدراسات

،مجموعة من المكعبات والمربعات المتراصةأنتجوالتجھیزات العمومیة في حالة التجھیزات،  مما 

ین اءات حرة بوالتي تفتقد للحس الجمالي والمعماري، فضلا عن استھلاك كبیر للمجال، وخلق فض

.المجموعات السكنیة بدون وظیفة

العقار الحضري المتاح، من خلال مخططات شغل الأراضي الساریة المفعول، استھلك بنسبة 

في قطاع التعمیر المستقبلي حتى یتم التحكم مما یستوجب القیام بدراسات جدیدة، ولاسیما ، %78تفوق 

من اللجوء إلى التعمیر العشوائي، وحتى لا بدلا،صیلیةفي عملیة اختیار الأراضي وفقا للدراسات التف

.یتكرر سیناریو التعمیر العفوي بطریق سیدي بختي

أرضیاتھا دون الأخذ بعین الاعتبار لأدوات التعمیر المصادق علیھا الأمین العام للولایة ھو من یشرف على عملیة تثبیت المشاریع واختیار 1
بھا ، وتبقى نظرتھ الذاتیة ھي المتحكمة في الاختیار، متجاھلا بذلك تدخلات مختلف المصالح التقنیةوالجاري العمل

ن المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر بطریق سیدي بختي، المنطقة غیر مغطاة بمخطط شغل الأراضي، حتى أ2011التعمیر الذي تم سنة 2
، لم یحدد استعمال الأرض بالمنطقة، وعندما قررت السلطات المعنیة تعمیرھا، عن طریق لجنة اختیار الأراضي، 1996المصادق علیھ سنة 

وكالة عدل، ورغم سكن ل500سكن اجتماعي إیجاري، ثم ألغي وعوض بمشروع 450فقد كان الغرز عشوائي أنتج ثانویة متوسطة، برمجة 
أن المنطقة معزولة بجوار الغابة، الطریق المؤدیة إلى سیدي بختي والمقبرة، یعني أن حركة السكان ضئیلة، فیمكن القول أنھا مھجورة وفي

، نرید القول 2014طریق التشكیل، لكن لم یفكر أصحاب القرار في توفیر الأمن، وأجبر التلامیذ على الانتقال للثانویة الجدیدة في شھر ینایر 
.ھنا أن العملیة أصبحت بناء فقط ولم ترتقي بعد لصفة التعمیر، لأن مستعمل المجال ھو آخر من یفكر بھ المشرفین على التعمیر بالبلدیة
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تنمیةالمحاورعلىتركزلم،فرندةمراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر لبلدیة إن

عن طریق تقدیم أرقام ومساحات متضاربة . على تحدید أفاق توسعھ فقطتبالتجمع الرئیسي، بل عمل

. ، تدل على عدم الإلمام بالجانب العقاري، كتحدید المستھلك والمتبقي منھبعیدة كل البعد عن الواقع

توسع جدید، لأن الأرضیات المزمع إدراجھا، كانت معظمھا ضمن حدود يفالمخطط لم یؤمن أ

فقط، الذي انحصر في إنتاج السكن بمساحات فقد اھتمت المراجعة بالجانب الكمي. المخطط الأول

.أھم مكون للمجال العمراني وھو ساكنة ھذا المجالكبیرة، وأھمل 

حتى یتجنب إنتاج مجال ، في حد ذاتھافالمخطط لم یؤخذ مجمعة فرندة كمشروع مدینة 

وھذا . ، ولم یقدم بدائل ووسائل للتنمیة الحضریة للمجال المفعم بالمواقع القدیمة والھشةممزق ومشتت

التوجھ، یقع على عاتق مختلف الفاعلین العمومیین والاجتماعین بقیامھم بأدوارھم الحقیقیة، ولاسیما 

1.المشاركة الجماعیة للسكان والجمعیات

ولاسیما المخطط التوجیھي قد،بمجمعة فرندةإذن یمكن القول أن أدوات التھیئة والتعمیر 

ضمن وآفاقھا،وقدم دراسة سطحیة لم تأخذ بعین الاعتبار مقومات المدینة،جردھا من خصائصھا

المنظومة العمرانیة على الأقل في ولایة تیارت وماذا یمكن أن یقدم لھا من أجل تفعیل دورھا وإحیاء 

، خاصة وأنھا تظھر كإحدى مدن الربط من خلال ة  والثقافیةبالمواقع السیاحیمليءفي وسط نشاطاتھا

.مخطط تھیئة إقلیم الھضاب العلیا الغربیة

أنتج ضعفا في التحكم في التوسع المجالي للوسط إن ضعف آلیات التھیئة والتعمیر، 

.، ونتیجة لذلك احتدت المضاربة العقاریة، وأصبحت تغذي آلیات انتشار السكن العشوائيالحضري

المجتمعیعرفھاالعمیقة التيالتحولاتمثلامنھاسلبیة،بالضرورةلیستأخرىكما أن ھناك عوامل 

لذلك یجب تبني مخطط استراتیجي یتصف .2أھمھا تنازل الدولة عن الكثیر من أدوارھاوالمجال،

وتلبیة حاجیات المجتمع، وكذا التنسیق بین ،المستدامةمساھمة في التنمیة بالشمولیة والتشاركیة لل

من أجل إنتاج مجالات متكاملة الوظائف، حتى نضمن نمو ،سیاسة التھیئة العمرانیة وسیاسة السكن

.عمراني متناسق وفق سیاسة تخطیطیة واضحة الملامح

ین یوما ثم تكون نتیجة الاستقصاء ھو بدون تحفظات من طرف السكان الذ45كیف یمكن وصف عملیة التحقیق العمومي التي استغرقت 1
. من المفروض أنھم یشاركون في إنتاج المدینة

وما یلیھا من القانون 794یمكن أن یستعمل طبقا لقانون الأملاك الوطنیة ضمن المنفعة العامة، وھو مسیر بالمادة ممارسة الدولة لحق الشفعة 2
، لكن یھ العقاريذه الملكیة ضمن الشروط التي یحددھا قانون التوجالمدني، فعندما یرید المالك بیع ملكھ فإن البلدیة تستفید بحق الأولویة لاقتناء ھ

أراضي ماحي المدمجة ضمن ما یحدث ھو تغافل البلدیة عن مثل ھذه التصرفات لأنھا منشغلة بالصراعات الداخلیة بین المنتخبین، فنجد أن 
.ولم تقتنیھا، فقام الخواص بشرائھا وتجزئتھاالنسیج العمراني مطروحة في السوق العقاریة، لكن البلدیة لم تمارس حق الشفعة
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2013-لمخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیرمراجعة ا، حسب مخططات شغل الأراضي المبرمجة: 40الخریطة رقم
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، وأثرھا على استھلاك العقارلتعمیرلالمراقبة الإداریة القبلیة والبعدیة - 2

عن طریق ،من أولویات أعمال التھیئة والتعمیر سواء،یعد التدخل في النسیج العمراني

وإعادة ھیكلتھا، أو القیام ،أو بالتدخل في الأنسجة قصد تنظیمھا،الترخیص بأشغال التعمیر والبناء

.بتجدیدھا أو ترمیمھا

من خلال ،1یعد ضمانا أساسیا لاحترام قواعد العمران،فتدخل الدولة في النشاط العمراني

والمحافظة في ذات ،مكن الأفراد من تلبیة حاجیاتھم المختلفة في البناءمما ی،تقدیم التراخیص الإداریة

وھي من العناصر الجوھریة .والاستغلال العقلاني للعقار،الوقت على مقتضیات حمایة البیئة

والمرتكزات التي تقوم علیھا استدامة العمران ، وفي الوقت الذي یتجھ فیھ التخطیط الحضري إلى 

.مستدامةو ذات بیئة سلیمة و،مدینة مثمنة للبعد الطبیعي،جعل المدینة الحدیثة

.القبلیةوالشھاداتنظام الرخص1- 2

بمنع الاعتداء علیھا خاصة ،حمایة قانونیة لحق الملكیة،كفلت المنظومة التشریعیة الجزائریة

إداریة لمنع لرقابة،إلا أن ذلك لا یمنع إخضاع الأعمال المقامة علیھا.وأن لھا وظیفة اجتماعیة

ھي حق التمتع ،من القانون المدني على أن الملكیة674المادة فقد نصت ، 2تعارضھا مع الصالح العام

، لذلك تدخل المشرع 3بشرط أن لا یستعمل استعمالا تحرمھ القوانین والأنظمة. والتصرف في الأشیاء

باشتراط استخراج مجموعة من الرخص ،لفرض قیود على ممارسة أشغال التھیئة والتعمیر

والشھادات قبل القیام باي تدخل على الملكیة العقاریة، كونھا رقابة إداریة وصورة من صور الضبط 

.العقاري

، وفقا لمجموعة من تماشیا مع ما تقتضیھ وحسب توجھات أدوات التھیئة والتعمیر لموقع الملكیة

المؤرخ 82/02، المرسوم رقم 26/09/1975المؤرخة في 1075/67التعلیمة رقم : القوانین أھمھا

، المرسوم التنفیذي رقم 04/05المعدل والمتمم بالقانون رقم 90/29، القانون رقم 07/02/1952في 

، 22/09/2009المؤرخ في 307-09، المعدل والمتمم بالمرسومین التنفیذیین، رقم 91/176

:نجدطلبارھا ولعل من أھم ھذه الرخص وأكثوالمرسوم رقم 

2جامعة بسكرة العدد الثامن ص –مجلة العلوم الإنسانیة "  النظام القانوني لرخصة البناء في التشریع الجزائري"عزري الزین 1
59ص " الرقابة الإداریة على أشغال التھیئة والتعمیر في التشریع الجزائري"عایدة دیرم 2
20/06/2005المؤرخ في 05/10المتضمن القانون المدني المتم والمعدل بموجب القانون رقم 75/58ر رقم الأم3
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:رخصة التجزئة1-1- 2

رقم    ، وقد تضمن المرسوم التنفیذي1نص قانون التھیئة والتعمیر على رخصة التجزئة

إجراءات إعدادھا المذكور سابقا، 307- 09المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي رقم 176- 91

.2والحصول علیھا

وتعتبر إجباریة . تجزئة ملكیة عقاریة إلى جزأین أو عدة أجزاء،یتضمناإداریاقراروھي بذلك تعد 

تشترط : "...وقد عرفھا المشرع الجزائري على النحو التالي. بنایات جدیدةلتشییدفي ھذه الحالة 

أو عدة ملكیات مھما ،أو عدة قطع من ملكیة عقاریة واحدة،رخصة التجزئة لكل عملیة تقسیم لقطعتین

تعتبر رخصة ، وبذلك 3"في تشید بنایةتستعملانت قطعة أو عدة قطع من شأنھا أن كان موقعھا، إذا ك

تمنحالتي ھي،باعتبار أن القطع الأرضیة الناتجة عن التجزئة. قرارا إداریا منشئا للحقالتجزئة 

.للمالك حق البناء فوقھا

على أن تكون موافقة لمخطط ؛یدخل ضمن الرقابة الإداریة علیھا،أھمیة رخصة التجزئة

على منع إنشاء أي تجزئة أو مجموعة ،15-08شغل الأراضي، فقد شدد المشرع من خلال القانون 

بل تعدى ذلك لیمنع تشیید أي بنایة في تجزئة غیر . سكنیة دون الحصول على ھذه الرخصة

رغم .صة التجزئةالمنصوص علیھا في رخ؛، أو لم تنتھ بھا أشغال الشبكات والتھیئة4مرخصة

.  من القانون المذكور4استخراجھا من خلال نص المادة 

تھدف لتحویل قطعة أرض إلى وحدتین أو أكثر فیكون التحویل مادیا ، فرخصة التجزئة

بزوال وحدة عقاریة وإنشاء وحدتین أو ،وقانونیا.والأشكال الھندسیة والمساحات،یتعلق بتغییر الحدود

ویظھر دور المحافظ العقاري . والتقنیة للتعمیر والبناء،لذا یتطلب موافقة السلطات الإداریة. 5أكثر

وثیقة رسمیة لھا اثر مباشر في تغییر العناصر المادیة والقانونیة ،جلیا على اعتبار أن رخصة التجزئة

المحافظ العقاري قبل لذا یجب إشھارھا، وعلى . المحتواة في البطاقة العقاریة بالمحافظة العقاریة

.إشھار أي وثیقة تتضمن بیع قسم ناتج عن تجزئة، طلب رخصة التجزئة وإرفاقھا بالوثیقة

ونظرا لتجزئة الأراضي بطریقة غیر قانونیة، ودون القیام بالدراسة التقنیة التي تسمح 

سواء بسبب -كما أشرنا سابقا–بالحصول على رخصة التجزئة، في كثیر من المواقع بمجمعة فرندة 

.29- 90من القانون رقم 58، 57أنظر المادتین -1
.176-91المرسوم التنفیذي رقم من32إلى 7من أنظر المواد -2
.176-91من المرسوم التنفیذي رقم 7أنظر المادة -3
15-08من القانون 3المادة 4
81عایدة دیرم، سبق ذكره ص 5
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غموض الملكیة من جھة، أو الفوضى من جھة أخرى، أدیا إلى الاستھلاك الفوضوي للعقار، ولاسیما 

.شمال المجمعة على الأراضي الخاصة

.، أھم رخصة للتحكم في استھلاك العقار الحضريرخصة البناء1-2- 2

على الملكیات العقاریة ،كثرة المخالفات والتعدیاتإلى ،أدى التزاید في الحركة العمرانیة

كونھا أداة للتسییر المجالي .التي تھدف إلى الاستخدام الأفضل للمجال،وتجاھل قوانین التھیئة والتعمیر

.والحضري ومرجعیة حقیقة لمختلف الرخص والشھادات

لما لھا من دور من خلال رخصة البناء،ألزم المشرع رقابة مسبقة على أشغال البناءلذا

أو القیام ،والمواصفات لإنشاء أي بناء،ورقابي بفرض احترام القواعد القانونیة والإجرائیة،وقائي

.علیھبالأشغال

المتعلق بالتھیئة والتعمیر جعل ،04/05، المعدل والمتمم بالقانون رقم 29-90صدور القانون رقم وب

شرط مبرر لإقامة فھي . وثیقة لا یمكن تجنبھا من أجل منح رخصة البناء والمعاملات،سند الملكیة

:لكن یبقى بالمقابل مصدر توقیف لأسباب مختلفة،إطار شرعي لعملیات البناء والتعمیر

غیاب العقود والمخططات-

الملكیة لعدم تحویل . بعقود إداریة فقط، 26-74التي أنشئت في إطار الأمر التجزئةمشاكل -

.من طرف أملاك الدولة، أو إنشاء التحصیصات على أراضي خاصة ولاسیما تلك المؤممة

.من أجل المنفعة العمومیة دون تسویة، مشاكل ناجمة عن إجراءات نزع الملكیة-

.البنایات غیر الشرعیة على الأراضي العمومیة-

من خلال ،وبالتالي تعیق عملیة المراقبة. تعقد أكثر وضعیة العقار الحضريالإشكالیات، ھذه 

یقومون بمختلف ،لمالكین الذین لم یحصلوا على سند الملكیة لحد الآنالأن .الرخص والشھادات

ھي السمة الغالبة على العملیة وینتج مما یجعل العشوائیة. المعاملات في البناء بدون ترخیص إداري

.أشكالا عمرانیة غیر منسجمة
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)2013- 2004(الفترة رخص البناء المسلمة خلال: 24الشكل رقم 

رخص البناء المسلمة خلال عشر السنوات الأخیرة: 103رقمالجدول 

المجموع2004200520062007200820092010201120122013السنوات

33395458393248532435415العدد

7.959.413.0113.989.407.7111.5712.775.788.43100%النسبة
لدائرة فرندةفرع البناء والتعمیر : المصدر

، مما یعطي 2013-2004من طرف البلدیة خلال الفترة ،یوضح المنحنى أعلاه رخص البناء المسلمة

التي صادفت 2005للحصول على رخصة البناء ولاسیما سنة الأفراد، دلالة واضحة عن مبادرة 

المؤرخ في 55- 06بصدور المرسوم التنفیذي رقم و،حیز التنفیذ05-04دخول القانون 

للبحث عن مخالفات التشریع ،وكیفیات تعیین الأعوان المؤھلین،الذي یحدد شروط30/01/2006

. 1ومعاینتھا وكذا إجراءات المراقبة،والتنظیم في مجال التھیئة والتعمیر

مما أجبرھم على ،شدد الخناق على الأفرادالتي یقوم بھا لجان التعمیر والتفتیش، فالمراقبة المستمرة 

.تقنین أعمال البناء التي یقومون بھا تفادیا للرقابة الإداریة

، 2007یة إلى غا2005ن سنة ارتفاع المنحنى، انطلاقا مجلیا بدایة، نلاحظ24الشكل رقممن خلال 

، وھذا باستثناء الرخص المحصل علیھا في 2012أقل نسبة سجلت سنة .من جدیدبالانخفاضثم بدأ 

.، لكن ھذه النتائج لا تعكس نسبة الإقبال على ترخیص أعمال البناء15- 08إطار القانون 

05/02/2006الصادرة بتاریخ 6الجریدة الرسمیة العدد 1
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سند إثبات الملكیةرخصة البناء حسب الحصول على : 104الجدول رقم

المجموع
حاصل على رخصة البناء

نوع سند الملكیة
نعم لا

362  - 362 عرفي
181 110 71 موثق
72  - 72 عقد إیجار
62 36 26 إداري
36  - 36 وصل كھرباء
21  - 21 وصل تسدید
13  - 13 شھادة منح سكن
13  - 13 موثق في الشیاع
4  - 4 عرفي مسجل
4 - 4 الاعتراف بالدین
2 - 2 وصل تسدید+ موثق 

770 146 624 المجموع
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

الجدول رقم (من خلال التحقیق المیداني، وجدنا أن أغلبیة السكان غیر متحصلین على رخصة البناء

ملكیة مسجل ومشھر، كما نجد أیضا عزوف على سند، نظرا لعدم حیازتھم %81بنسبة تفوق ،)104

لتسلیم الرخصة وذلك  1990من طرف من لدیھم العقد الموثق والعقد الإداري، لأنھ كان مقبول قبل 

من طرف مما یدل أن سند الملكیة لیس حجة في عدم التقدم لطلب رخصة البناء% 15بنسبة تفوق 

.الأفراد

علىالوقتنفس فيمحافظةوال، البناءمنالمختلفةحاجیاتھمتلبیةمنالأفرادتمكن،فرخصة البناء

إنتاج مجال عمراني إلىفي الوصول ،ونظرا لأھمیة التراخیص القبلیة.للعقارالعقلانيالاستھلاك 

لكن ما یحدث ھو ،أدواتھتدخل المشرع بعدة قوانین لفرض احترام قواعد التعمیر وتطبیق فقد؛منسجم

،ناھیك عن استغلالھا للقیام بالتجاوزات.أنھم لا یحترمونھاإلارغم حصول الأفراد على رخصة البناء 

.1كالتوسع الفوضوي والاستیلاء على أملاك الغیر

ونظرا للتقصیر في عملیة .في المیدانیعمل بھغالبا لا، فرخصة البناء تبقى مجرد قرار إداري

أو ،أما المشاریع التي تبادر بھا الجماعات المحلیة.التعمیرالأفراد، یتجاوزون قوانینفإن ،التفتیش

رخصةاستصدارألزم ،بالرغم من أن المشرعفغالبا تنجز بدون رخصة بناء، ،مختلف ھیئات الدولة

أمامفالكلوالخاصة،العامةالدولةمصالحوكلالمعنویة،أوالطبیعیةالأشخاصذلكفيوساوىبناء،

كشفت عن التجاوزات في البناء والاستیلاء على توسعات بدن وجھ حق، فمعظم العقود المقدمة 15-08الملفات المقدمة في إطار القانون 1
. تحوي مساحة أقل من تلك المبنیة سواء في العقود العرفیة أو حتى الموثقة
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في ظل سكوت الإدارة، التي تقوم وفي 1حكومیةمصلحةأوفردبینتفرقةبدون،سواءالبناءرخصة

، فقد أصبح إنجاز المشاریع العمومیة، یتم بدون بإلزام الأفراد دون المؤسسات العمومیة بالتراخیص

..لى العقاررخص ودون احترام لمخططات التھیئة مما یؤدي إلى الاستیلاء ع

واحترام قواعد التھیئة ،ورغم أھمیتھا في ضبط التوسع العمراني،یمكن القول أن رخصة البناء

المسبقة إلا أنھا تبقى عاجزة لوحدھا عن تحقیق الرقابة ،والتعمیر و مختلف تدابیر التخطیط الحضري

.على العمران

.الھدمرخصة 1-3- 2

یجیز للمالك أو الحائز القانوني القیام بعملیة الھدم ،ھي عبارة عن قرار إداري، مرخصة الھد

،وذلك عندما تكون ھذه البنایة تقع في مكان مصنف أو في طریقھ للتصنیف. الجزئي أو الكلي للبنایة

أو كلما ،أو الطبیعیة،أو الثقافیة،أو السیاحیة،أو المعماریة،أو واقع في قائمة الأملاك التاریخیة

منشئ للحق في الھدم بالنسبة إلى المالك أو ،فھي قرار إداري. اقتضت الشروط التقنیة والأمنیة

.الحائز، و ذلك باعتباره ینشئ وضع قانوني جدید لم یكن موجودا من قبل

لذا فالفرد لیس حرا في ممارسة ھذا الحق، بل تضبطھ شروط وإجراءات معینة یجب 

الرقابة المسبقة علیھا، واستخراج الرخصة ،خلال ممارسة السلطة المختصةمن.توفرھا وتحقیقھا

.التي تعد في ھذه الحالة إلزامیة 

قد جرم من یقوم بعملیة الھدم بدون رخصة مسبقة، وھذا ما یظھر من خلال المرسوم ، القانونأنحتى 

تحریر محضر معاینة أشغال التي تنص على16منھ، والمادة 6ولاسیما المادة 06/55التنفیذي رقم 

. شرع فیھا بدون رخصة ھدم

ھو حیازة صاحب الطلب على سند ملكیة مسجل، ،إلا أنھ من شروط الحصول على رخصة الھدم

ونظرا لإشكالیة الملكیة، فإن عملیة الھدم تتم بدون رخصة مسبقة من الجھات المختصة، وعلیھ فلا 

.یمكن القیام بالرقابة من خلال الرخص إن لم تتم تسویة الملكیة

2عزري الزین، سبق ذكره ص 1
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شھادة التعمیر1-4- 2

، فشھادة 1قبل الشروع في الدراساتأن یطلب شھادة التعمیر،یحق لكل شخص طبیعي أو معنوي

حول قابلیة قطعة الأرض للبناء ،یھدف إلى إعلام صاحب الطلب،التعمیر ھي عبارة عن قرار إداري

.التي یمكن أن تخضع لھا الأرض أو الوعاء العقاريالاتفاقیةالقانونیة أو الارتفاقاتو.من عدمھا

كاشفا لحقوق البناء التي یمكن أن تكون فوق الوعاء العقاري، ،تعتبر شھادة التعمیر قرارا إداریا

، التي یمكن أن تكون على ھذه الأرض الارتفاقاتلا یمكن أن یعرف ،باعتبار أن صاحب الأرض

.للتجھیزات العمومیة الموجودة أو المتوقعةھااستقبالومدى 

قصد التحكم الأكید ،كأداة للرقابة المسبقة على عملیة التعمیر،تكمن أھمیة شھادة التعمیر

حسب المقاییس والمواصفات المعماریة المرخص بھا ،والمستمر فیھا، ومن ثم ضبط التوسع العمراني

فھي تضمن إمكانیة البناء على الأرضیة . تجانسوكذا توفیر محیط عمراني م. من الإدارة المختصة

.2الأرضیةمنأنھا وسیلة للرقابة على البناء، وكذا الكثافة المستھلكة والمتبقیة وشروط تجزئتھا، كما 

.نظام الرقابة البعدیة2- 2

:الرقابة البعدیةأھم وسائل من . انجاز البنایةإتمامیقصد بالرقابة البعدیة، المراقبة بعد 

، ترخیص باستخدام المبنىشھادة المطابقة2-1- 2

؛أو معنوي بناء على طلبھ،قرارا إداریا یسلم لأي شخص طبیعي،تعتبر شھادة المطابقة

أو رخصة ،للسكنویمكن لھذه الشھادة أن تعتبر رخصة .أو التھیئةوذلك بعد انتھائھ من أعمال البناء 

فھي بمثابة قرار إداري .3إذا كانت البنایة موجھة للسكن أو استقبال الجمھور،لاستقبال الجمھور

أو الأشغال المرتبطة بالبناء والتھیئة المقامة، لأنھا تكشف عن وضع موجود ،كاشف لحقوق البناء

.مرخص بھا قانونا من قبل الإدارةوحدود

استخراج شھادة ،المشرع على القائم بأعمال البناءأوجبدفق،شھادة المطابقة إلزامیة

وللرخصة ،لقواعد التعمیر والبناءحتى یثبت عدم مخالفة البنایة ؛ةالمطابقة من الجھات المختص

.المسلمة، كإجراء للرقابة البعدیة

ي الدراسات، أن یطلب    "29-90من قانون 51نص المادة 1 روع ف ر تعین    یمكن لكل شخص طبیعي أو معنوي معني، قبل الش ھادة التعمی ش
.حقوقھ في البناء و الارتفاقات التي تخضع لھا الأرض المعینة

96عایدة دیرم، سبق ذكره ص 2
.176-91من المرسوم رقم 56المادة 3
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، ویؤدي عدم .كما تعد ترخیصا رسمیا باستعمال واستغلال العقار الذي تم بناؤه دون خطر

القیام لمنع شغل الأمكنة، كما أنھا ضروریة عند ،أو رفض السلطة المختصة منحھا،استخراجھا

.إلى محل ذو استعمال سكني أو غیره،بتعدیل عقد الملكیة بتحویلھ من قطعة أرض صالحة للبناء

، حسب سند إثبات الملكیةإقبال السكان على شھادة المطابقة: 105الجدول رقم

المجموع
شھادة المطابقة

سند الملكیة
نعم لا

362 - 362 عرفي
181 14 167 موثق
72 - 72 إیجارعقد
62 2 60 إداري
36 - 36 وصل كھرباء
21 - 21 وصل تسدید
13 - 13 شھادة منح سكن
13 - 13 موثق في الشیاع
4 - 4 عرفي مسجل
4 - 4 الاعتراف بالدین
2 - 2 وصل تسدید+ موثق 

770 16 754 المجموع
2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

المقبلین على طلب شھادة المطابقة، ھم أولائك الحائزین على ، بأن105خلال الجدول رقممن نلاحظ

قد ملكیة موثق، وأیضا العقد سندات ملكیة صحیحة، أعلى نسبة سجلت بالنسبة للمتحصلین على ع

، وإن لم یكن مستوفیا لشروط التسجیل، لأنھ كان صالحا فیما مضى للحصول على رخصة الإداري

.، وبالتالي مكن صاحبھ من الحصول على شھادة المطابقة1990البناء، وذلك قبل سنة 

البناء، من طرف الحاصلین على رخصة شھادة المطابقةالإقبال على : 106الجدول رقم

المجموع
شھادة المطابقة

نعمرخصة البناء لا
624 0 624 لا
146 16 130 نعم
770 16 754 المجموع

2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

من السكان المتحصلین على رخصة % 89نسبة تفوق أننجد،106خلال الجدول رقمنلاحظ من 

أن معظم السكنات غیر ھولعل أھمھا، البناء ، لا یملكون شھادة المطابقة، ویرجع ذلك لعدة أسباب

، كما نجد أیضا قد أجاز تقدیم شھادة مطابقة جزئیة15- 08منتھیة الأشغال، بالرغم من أن القانون رقم 
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إلا عند الحاجة، بطلبھاغیر ملمة بأھمیة شھادة المطابقة، بدلیل أنھم لا یتقدمون من المجتمع شریحة

قد أنھى أشغالھا منذ مدة ،ففي بعض الأحیان یتقدم المواطن للإدارة للحصول على شھادة مطابقة بنایة

.1طویلة

ة بأنھ بالرغم من الجھود المبذولة فیما یخص التشریع الخاص بالرقاب، نستطیع القول

العدید من تشوبھاأن ھذه الرقابة إلا. البعدیة على أشغال التھیئة والتعمیرأوسواء المسبقة الإداریة

والغموض، ولاسیما إذا ما تعلق الأمر بإثبات الملكیة، وكذا وعي الأفراد بضرورة الإشكالیات

.التوسع العمراني، في ضبط العقار والتحكم في الحصول على التراخیص مما یسھل عمل الإدارة

یبقىوعلیھ فلا یمكن فرض رقابة على التعمیر ما لم تسوى الإشكالیات الخاصة بالملكیة، 

بالمراقبة الدوریة لضبط المخالفات من أجل ،رفقة شرطة العمرانالإدارةالحل في تكثیف جھود 

.لعشوائيبحمایتھ من الاستنزاف بفعل البناء ا،الوصول إلى إدارة جیدة للعقار الحضري

.ضبط البنایات الفوضویةالمعاینة والتحكم في العقار من خلال- 3

یتم استعمالھا في ،باعتبارھا آلیاتكبرىتكتسي أھمیة ،أدوات التھیئة والتعمیركانت إذا

تعتبر أدوات تشریعیة وتنظیمیة ) الرخص والشھادات(فالوثائق التقدیریة ، التسییر الحضري والعمراني

ھدفھا ضمان المقتضیات التشریعیة ،عمد المشرع إلى توفیر وسائل أخرىوعلیھالتعمیرلتنفیذ قواعد 

ھذه الوسائل تتمثل في نظام الرقابة والردع، تلجأ إلیھ الإدارة في .والتنظیمیة المتعلقة بالمجال العمراني

. لاك العشوائيللحد من مخالفة القوانین وحمایة العقار الحضري من الاستھ، مجال التعمیر والبناء

وتدابیر ردعیة مستمرة،إلا إذا تمت حمایتھا برقابة فعالة، لا یمكن أن تكون التعمیر،فأدوات وعقود

!لتحكم في العقار الحضري من خلال المعاینة؟افإلى أي حد یمكن . لتفادي المخالفات قبل وقوعھا

ولعل أھمھا القانون رقم ،1966تعددت النصوص القانونیة التي تحدد أجھزة المراقبة منذ 

، وكذا المرسوم التنفیذي رقم 29- 90المعدل والمتمم للقانون رقم 2004أوت 14المؤرخ في 05- 04

قد أولى المشرع ف. 1562-09والمراسیم التنفیذیة الخاصة بھ ولاسیما رقم 15-08، القانون 55- 06

.3ان الھندسة المعماریةوكذا لج،لكل من شرطة العمران،مھمة المراقبة على التعمیر

نسخة من ملف رخصة البناء الأفراد، ع یضالزمنیة بین إنھاء الأشغال وتقدیم طلب الحصول على شھادة المطابقة، ینظرا لطول المدة 1
.الخاص بالبنایة

2009ماي  06الصادرة بتاریخ 27الجریدة الرسمیة العدد 2
الصادرة بتاریخ 32،الجریدة الرسمیة العدد 1994ماي 18المؤرخ في 07-94من المرسوم التشریعي رقم 35أنشأت بموجب نص المادة 3

25/05/1994
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تعاونا ؛ لجنة التعمیر والتفتیش لبلدیة فرندة اقامت بھالتي،تحلیل نتائج التدخلاتسنحاول 

صدر 2004، ففي عام 2013إلى غایة سنة 2004في الفترة الممتدة من سنة 1مع شرطة العمران

،والتعمیر لولایة تیارتجندت لھ مدیریة البناء ، وحیث أعطیت لھ أھمیة كبیرة05- 04القانون 

تمثل ثالث للعمل بفرندة كونھا 2الوسائل البشریة اللازمة حیث حول مفتشي التعمیر من بعض الدوائر

.أكبر بلدیة في الولایة

، في مجال البناء والتعمیر2013-2004المخالفات المسجلة في الفترة : 107جدول رقم

%النسبة المئویة عدد المخالفاتالسنوات
2004217.21
2005268.94
2006299.96
2007217.21
2008124.12
2009227.57
2010227.57
20114314.77
20126321.65
20133211

291100المجموع
2013- 2004معالجة المعطیات من خلال محاضر المخالفة المنجزة من طرف لجنة التفتیش لدائرة فرندة : المصدر

أعلى نسبة سجلت المخالفات تسجل سنویا لكن بنسب متفاوتة، أن107رقمالجدولنلاحظ من خلال 

فقط% 4.12حوالي 2008، وأقل نسبة سجلت سنة %21ما یفوق 2012سنة 

، لا یعني بأن المخالفات قد قلت نتیجة ) 25الشكل رقم(2012إن انخفاض المنحنى انطلاقا من سنة

اللجنة عن أداء مھامھا، وخاصة لتخليللردع، أو نظرا لوعي المواطن، وإنما السبب الرئیسي یعود 

ولا تتبعھ عملیة الھدم من طرف رئیس ،المخالفةمحضرعندما تتوقف العملیة عند إجراء تحریر

نھیك عن محررات وقف ،مخالفة291تحریر سنوات تم عشرففي خلال . المجلس الشعبي البلدي

فقط من % 26.11لم یمس إلا نسبة ، الأشغال، إلا أن عملیة الھدم والذي یكون في أغلبھ جزئي فقط

على العقار لأنھم متأكدین بأن القیام بالاعتداءمما شجع الكثیرین على . مجموع المخالفات المسجلة

،)22- 21الصورة رقم(د شیدت وشغلت أمام سكوت الإدارة فیوجد بنایات ق. عملیة الھدم لن تنفذ

ة لم نتطرق للعمل الذي تقوم بھ شرطة العمران لأن تدخلاتھا الفردیة لا تعني العقار غالبا بقدر ما تھتم بالجانب البیئي، النظافة والصح1
الإدارة المكلفین بمتابعة المخالفات، فیطلق علیھا لجنة التفتیش العمومیة، وكل التدخلات في مجال البناء والعقار لا تكون إلا بمعیة أعوان 

والتعمیر
.دائرة عین كرمس ومدروسة2
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السنوات

المخالفات المحصاة من طرف لجنة التفتیش: 25الشكل رقم 
)2004-2013(

وخاصة إذا كان المخالف ذو نفوذ، فالكل یرتكز علیھ لتنفیذ جریمتھ على العقار ولاسیما العمومي 

.منھ

2013- 2004معالجة المعطیات من خلال محاضر المخالفة المنجزة من طرف لجنة التفتیش لدائرة فرندة : المصدر

سواء من طرف الجماعات المحلیة، كما فعلت ؛عرضة للتجاوزاتا یكون العمومي دائمفالعقار 

، أو من طرف الأفراد عن طریق التوسع والاستیلاء الفوضوي، 26- 74البلدیات من خلال الأمر رقم 

بنسبة ،أعلى نسبة للمخالفات ارتكبت على أرض ملك الدولةأن،109رقم خلال الجدول فنلاحظ من 

.بناء بدون رخصةفي شأنوھي تلك المخالفات المحررة ؛، تلیھا الملكیة الخاصة%73تفوق 

تتمثل خاصة في البناء على الأرصفة كإنجاز سور، ؛الملكیة العمومیةمخالفات التعمیر التي تقع على 

المتنازع علیھا بین فھي تلك الأراضي ،سلم خارج الملكیة، أما الأراضي التي عبرنا علیھا بملك الغیر

.وتخص كل من حي حطاب أحمد، أول نوفمبر وحي النصر،البلدیة والمالك الأصلي

نظرا لعدم وجود عقارات شاغرة ملك ،%2تتجاوز ، التي لمتبقى أقل نسبة اعتداء على ملكیة البلدیة

،المرتكبة بعقارات ملك للبلدیةحیث أن المخالفات المسجلة تتمثل في تلك، فقد استھلكت أغلبیتھا، لھا

.كالمساكن الوظیفیة والمحلات التجاریة المؤجرة للأفراد
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المخالفات المرتكبة حسب نوع العقار وكیفیة التعامل معھا: 108جدول رقم

المجموعأحیل للعدالةعدد الحالات لم تھدمعدد حالات الھدمملكیة الأرضیة
431701214ملك الدولة

33-1419ملكیة خاصة
15-114ملك الغیر

15-69ملكیة عمومیة
9-18ملك الوكالة العقاریة

5-14ملك البلدیة
762141291المجموع

2013- 2004معالجة المعطیات من خلال محاضر المخالفة المنجزة من طرف لجنة التفتیش لدائرة فرندة : المصدر

)2013-2004(العقار المھدر بسبب التوسع الفوضوي: 109جدول رقم

المجموع2ممساحة التوسیعمساحة المستولى علیھاالفترة 
2م2004-2013 2م9728 2م7543 17271

2013- 2004معالجة المعطیات من خلال محاضر المخالفة المنجزة من طرف لجنة التفتیش لدائرة فرندة : المصدر

وھذا الرقم ھو مقدر من طرف لجنة التفتیش فوضویا، 2م17271فقد تم الاستیلاء على ما یقارب 

.فقط، فالمساحة الحقیقیة التي أھدرت قد تفوق ھذا الرقم بكثیر

نوع المخالفة حسب الاستخدام النھائي للبناء المنجز:110جدول رقم

المجموعمحول كھربائيحجرةالحراسةمركز مخزنمحل تجاريكشكمسكننوع المخالفة

158--154211توسیع فوضوي

708311184الاستیلاء على أرض

41---6-35بناء بدون رخصة
إعادة بناء مسكن 

4-----4ھش بعد ھدمھ

عدم احترام الرخصة 
3-----3المسلمة

انجاز شرفات تحت 
1-----1خطوط الكھرباء

2671010211291المجموع
المحررة من طرف لجنة التفتیش لدائرة فرندة2013- 2004معالجة محاضر المخالفات :  المصدر

المخالفات المرتكبة في مجال التعمیر، تكتسي طابع ھدر العقار الحضري من خلال التوسع أو 

وخاصة % 76إنجاز السكن، بنسبة تفوق فیما یخص الاستیلاء على أراضي خارج الملكیة، ولاسیما 

60قطعة نظرا لوجود أراضي فارغة بھا، حي 276بحي النصر، أول نوفمبر وحطاب أحمد، تجزئة 

.، حیث تمت توسعات فوضویة للمساكن1945ماي 8مسكن، 
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نوع استخدام العقار المستولى علیھالھدم حسب :111رقم جدول

المجموعأحیل للعدالةعدد الحالات لم تھدمعدد حالات الھدمالنمط

-70197مسكن

10-37محل تجاري

10-37كشك

11--حراسةمركز 

1-1-ئيحجرة لمجمع كھربا

2-2-مخزن

762141291المجموع
معالجة شخصیة من خلال محاضر المخالفات المحررة من طرف لجنة التفتیش لدائرة فرندة: المصدر

،من خلال المراقبة المیدانیة الدائمة والمستمرة،إن إشكالیة التحكم في العقار الحضري

، منھمالعمومیینمختلف الفاعلین ولاسیما طرفمنالمبذولة للنسیج العمراني، تتوقف على الجھود 

وعلى رأسھم رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة، باعتبارھم المحرك والداعم الرئیسي لعملیة البناء 

مع ھذا الملف، فأمام ضغط مدیریة معن طریق تساھلھ. أو غیر مباشربشكل مباشرالفوضوي سواء 

.البناء والتعمیر،یضطر لتحریر قرارات بالھدم وتتوقف العملیة عند ھذا الحد

لم -2013أوت - إلالفي أحمد حي - توسیع فوضوي: 21لصورة رقما
یھدم

ماي –استیلاء على أرض ملك الدولة لتشید مسكن : 22لصورة رقما
لم یھدم2013
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بدون وجھ حق ،التمادي في استھلاك العقار الحضريفيالأفراد تشجعھذه التصرفات، 

اري وعاء عقإیجادلدرجة صعوبة ،معظم الجیوب الفارغةاستھلكت ف. وعلى مرأى من الجمیع

. لبرمجة مشروع جواري داخل الأحیاء

من اجتھادات المشرع الجزائري، إلا أن قصور التطبیق، ضعف وسائل الرقابة، بالرغم

وغیاب الردع، یحولا دون التحكم في تسییر العقار الحضري وحمایتھ من 1الصراعات بین الإدارات

. الاستنزاف

والھشةاسترجاع العقار بالتدخل في الأنسجة القدیمة- 4

.في الأنسجة الھشة عن طریق الھدم وإعادة الإسكانالتدخل 1- 4

مسألة ضروریة في رفاه الفرد المادي والنفسي ،الحصول على مأوى مأمون و صحيیعد

.والاجتماعي، فضلا عما یوفره ھذا المأوى الصحي من تنظیم مجالي واندماج حضري

والذي دعا في مبادئھ العامة للتسییر 06- 06على اثر صدور القانون التوجیھي للمدینة رقم 

وقبل انقضاء سنة على صدور القانون ومن .2وكان من أھدافھ القضاء على السكن الھش.الجواري

في انتھاج سیاسة بمبادرة شرعت الحكومة الجزائریة، ر المراسیم التنفیذي المتعلقة بھدون صدو

والقضاء علیھ بإنتاج السكن الاجتماعي كحل بدیل بھدف الرقي بالبیئة .لاحتواء السكن الھش

التي تطبع المجال الحضري ،حل جزء من حالة التدھور العامل؛ومستعملیھا بشكل مستدام،الحضریة

سكن سنة 412.222والتي قدرت بحوالي  . في الجزائر من خلال إحصاء الحظیرة السكنیة الھشة

.ب الوطنيعبر كافة الترا2007

توسع مفھوم الإقامة ،والمتدنیة من المجتمع بل،الھش لم یعد مأوى للفئات المعوزةفالسكن

كما أن ھذه الأحیاء .بھذه المناطق لیشمل مختلف الفئات الاجتماعیة والإطارات السامیة والمتوسطة

للشرب، ھاتف ، غاز، صرف صحي، ماء صالح كھرباء(الحیویة بمختلف الشبكات ،الھشة مجھزة

،بل واستفادت من عملیات التحسین العمراني المتمثل في انجاز الطرقات.)وحتى الانترنیت

.بل و حتى المساحات الخضراء في بعض الأحیان،والإنارة العمومیة،والأرصفة

فإن . بھا إلى درجة من الاستدامةوالانتقال ،وعن الرھان الأساسي لاستعادة المدینة لبعدھا الوظیفي

. السكن العشوائيبھدمللبیئة العمرانیة  وإعادة الاعتبار ،على أساس إزالة السكن الھشالسیاسة القائمة

، تنح فرع البناء والتعمیر عن مراقبة البنایات الفوضویة واعتبرت البلدیة المسؤولة الوحیدة 2012ففي السنوات الأخیرة ولاسیما منذ عام 1
. الات التي تتطلب تحقیق ومعاینة بناء على مراسلات الواليعلى العملیة، باستثناء تلك الح

یقصد بھ السكنات غیر قابلة للإسكان، أي المرشحة للإزالة لأنھ لا یمكن القیام بعملیة رد الاعتبار لھا من أجل رفع مستواھا الرفاھي2
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یشكل حیث أصبحولاسیما في المدینة العتیقة، ،خاصة في ظل وجود نسیج عمراني قدیم ومتدھور

یةمدیر( الفاعلینختلفمبمشاركة ،التھیئةتحركت الدولة قصد إنجاز أعمال فقدعلى السكان، اخطر

المتمثلة في الطرقات والأرصفة وكذا الإنارة ) التعمیر، المجلس الشعبي البلدي والسكانوالبناء

العمومیة، مما أعطى صورة محسنة لھذه المواقع عما كانت علیھ سابقا، رغم أنھا لم تتدخل على 

ط، فلم تقدم ھذه الأشغال الكثیر لھذه بل عكفت على تحسین البیئة الخارجیة للمواقع فق،الإطار المبني

. الأحیاء القدیمة

التي شملت مختلف أحیاء مجمعة فرندة، قد أعطت بعض إحصاء السكن الھش،إلا أن عملیة 

سكنا ھشا 588حوالي الأمل من أجل الرقي بالبیئة العمرانیة لھذه المواقع، فقد سجلت الفرق المكلفة 

، تتوزع السكنات الھشة المحصاة عبر للمجمعةالسكنیة رةالحظیمن % 6ما یعادل ،2007سنة

ومن بینھا . موقعا معظمھا في الأحیاء المحیطیة للمدینة15حیث شملت العملیة ،فرندةمختلف أحیاء 

بأحیائھا الثلاث، مسجلة بذلك أعلى نسبة من ھذه الحظیرة الھشة والتي قدرت بحوالي ،المدینة العتیقة

46.56%

2007نتائج إحصاء السكن الھش لسنة :112جدول رقم

عدد البنایات الأحیاء
المحصاة

عدد البنایات 
التي تم ھدمھا

المواقع الطبیعة القانونیة للمساكن
الصالحة للبناء

المواقع الخاضعة 
للعراقیل الطبیعیة ملك الدولةملك خاص

21658-27433274المدینة القدیمة
-37-37-37النصــر

3534-693269الربیع بوشامة
-0101--01النشاطات. م

725913-7206القـوایر
2729-561256حطاب أحمد

-51-51-51الإخوة بوطیبة
-03-03-03سیدي الفاسي

-05-05-05رابح بن مسعود
-1010--10بن یزدي

-0707--07ع كرمس.ط
03-03--03خلفة السابح

5888349593451137المجموع
2008فرع البناء والتعمیر لدائرة فرندة : المصدر

إلى إرساء تخطیط حضري فعال قادر على التدبیر العقلاني تھدف،وإن كانت عملیة الإحصاء

وترحیل السكان إلى مواقع ذات بیئة عمرانیة ،من خلال إزالة السكن غیر اللائق؛للفضاءات الحضریة

في المفاھیم بین الخلط فإن. من جھة أخرىلاسترجاع العقار لاستخدامھ من جدیدو.ھذا من جھةجیدة 
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، قد ، وتوكیل المھمة لغیر المتخصصینالذي كانت تستھدفھ العملیةوالھش،السكن القدیم والفوضوي

، فلم یتم إحصاء كل الحظیرة القدیمة، بل العتیقةبالأحیاءلاسیما و. على المجالمشاكلا عویصةأحدث 

التقنیة، فأحصیت سكنات جیدة، وتركت أخرى لأي معایرغیر مستند ،كان الإحصاء عشوائیا

،)41الخریطة رقم(حي القوایر ، قد استھدف حي النصر، متدھورة، كما أن ربط الھشاشة بالفوضویة

ولا تمت للھشاشة بأي صلة، لأنھ یمكن إعادة ،فھي في معظمھا سكنات فوضویة بمواقع ملك للدولة

.الاعتبار لھا كما جاء في تعلیمات الوزارة

من إعداد خرائط ،فقد جاء في التعلیمة الوزاریة المشتركة، بأن تنظیم الإحصاء یكون انطلاقا

یر البناء والتعمیر، اعتمادا على الصور الجویة وصور من طرف مد،مسبقة للمواقع المعنیة بالعملیة

ترقم البنایات، ثم یلیھا عمل الفرق المكلفة بجمع والقمر الاصطناعي، تحدد علیھا المواقع الھشة بدقة 

المعلومات المادیة، الاجتماعیة والاقتصادیة حسب الاستمارات المعدة من طرف وزارة السكن 

.موقعوالعمران، بناء على خریطة كل 

ما حدث ھو العكس تماما، فالفرق غیر المتخصصة ھي من قامت بتحدید السكنات إلا أن 

الھشة، ثم قامت مصالح البناء والتعمیر بالترقیم، وأخیرا إنجاز الخرائط من طرف مكتب دراسات 

كانت متعاقد مع مدیریة البناء والتعمیر، والذي قام برصد البنایات التي رقمت فقط بغض النظر إن 

مما یؤكد لنا وفي كل مرة أن نجاح أي عملیة إنما یكون بالإعداد لھا لیس مادیا فقط .فعلا ھشة أم جیدة

.ولكن تجنید مختلف الفاعلین ولاسیما المتخصصین منھم من أجل الوصول إلى أحسن النتائج

ما% 77یمكن تصنیف ھذه المساكن حسب مواقعھا، إلى مواقع صالحة للبناء وقدرت بـ 

كونھا مواقع معرضة ،یمكن إعادة الاعتبار لھا، وأخرى خاضعة للعراقیل الطبیعیة،مسكنا451یعادل 

)مسكن45(وأخرى معرضة لانجراف وانزلاق التربة ،% 67تفوق بنسبة ) مسكنا92(للفیضانات

تجاریا بالمدینة محلاثلاثة عشرمنھا .ذات ملكیات خاصة% 84أكثر من ، كما أن %32.84بنسبة 

الذي تحدثنا عنھ في الفصل الأول، تشتغل ھذه المحلات في الحرف 1القدیمة بالضبط بدرب زواوة

.ولاسیما الخیاطة التقلیدیة، وھي من المحلات التي كانت تنشط في فترة ما قبل الاستعمار الفرنسي

فإذا كان الموقع غیر قابل للبناء، فكیف نفسر عدم إحصاء كل مساكنھ، ألا یجب إنقاذ كل السكان من الخطر أم نكتفي بسكنات دون أخرى؟ 1
ى وھذا ما یدل على عدم الجدیة في العمل وعدم التفكیر في عملیة الھدم التي تلحق الإحصاء،ومصیر السكان الذین ینتقلون من صفة الملاك إل

.   مستأجرینصفة ال
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، حسب موقعھا2012ھدم السكنات الھشة سنةعملیة :113رقم جدول

عدد البنایات الموقـع
المحصاة

عدد البنایات التي تم 
ھدمھا

النسبة المئویة

--37النصــر
81033.70الباب الكبیر

--01منطقة النشاطات
703245.71بوشامةالربیع

80067.5العین الكبیرة
72068.33القـوایر

561224.42حطاب أحمد
741418.91عثماني یحي

--51الإخوة بوطیبة
391025.64سیدي الناصر
--03سیدي الفاسي

--05رابح بن مسعود
--10بن یزدي

--07طریق ع كرمس
--03خلفة السابح

200199.5المدینة العتیقة
5888314.11المجموع

مسكن وزع في إطار الاجتماعي17
2012دائرة فرندة : المصدر

السكن الھش بدرب زواوة بالمدینة القدیمةالمحلات التجاریة المسجلة في قائمة : 23الصورة رقم

2013نوفمبر 
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من أجل ضبط ؛وبالرغم من مطالبة الوزارة بتحدیث خرائط المواقع كل ثلاث أشھر

رغم طول المدة بین الإحصاء ،لكن لم تنجز أي خرائط حدیثة. التغیرات التي حدثت على ھذه المساكن

وعملیة الترحیل، حتى أن الخرائط التي أنجزت بعد الانتھاء من الإحصاء كانت معظمھا تحمل 

كان یتجسد في إنھاء العملیة ھدف التحفظات كثیرة، كالخلط بین المواقع وتداخل البنایات والترقیم، لأن 

. الأخذ بعین الاعتبار مدى نجاح العملیةدونفي الآجال المحددة، 

من مجموع المسجلین،% 14بنسبة ،2012تمت أول عملیة ترحیل وھدم في شھر جوان 

أو البقاء بمساكنھم عن طریق الاختیار بین الترحیل والھدم، فقد أعطیت الحریة الكاملة للسكان في 

الخریطة (في السكنھذه الفئة بحقھاالبة عدم مط،التزام وقع من طرفھم، حتى تضمن مصالح الدائرة

).41رقم

لأن السكنات اجتماعیة ذات طابع إیجاري، كما أن والھدم، رفضوا الانتقال،نسبة معتبرة من السكان

34بحي 2م70فھي غالبا شقق ذات ثلاث غرف لا تتعدى مساحتھا جدا، صغیرةالسكنیة المساحة

عملیة الإحصاء أخذت عدد المساكن بعین الاعتبار دون إعطاء ، كما أنجنوب غرب المجمعةشھید 

.أھمیة لعدد الأسر التي تشغل المسكن

فنجد أكثر من أسرة في مسكن واحد، مما جعل ھؤلاء یرفضون الترحیل ، ونظرا لكبر حجم العائلة

ع فعلا مواقتجنبا لمشاكل الضیق، مع أنھ من المفروض إجبار السكان على الترحیل إذا كانت تلك ال

.ھشة وتمثل خطر على سكانھا

المساكن المنجزة في إطار القضاء ولم تكتف مصالح الدائرة بذلك بل عمدت إلى توزیع حصة من 

.1على السكن الھش، في إطار السكن العمومي الإیجاري، خارج قوائم السكن الھش

سكن ماموا بتخریب التمت عملیة الھدم من طرف مصالح البلدیة، لكن بشكل جزئي ، فغالبا ق

الذین قاموا بإعادة بناء ھذه السكنات ،فقط، مما شجع على الاستیلاء علیھ من طرف محتلین جدد

لمختلف الوحدات تشویھ المشھد الحضريإلى كما أدى الھدم الجزئي أیضا ، وشغلھا من جدید

.الحضریة التي مستھا العملیة

م تخضع للرقابة الإداریة المسبقة، بطریقة عشوائیة ولكما لا یمكن إغفال عملیة الھدم بحد ذاتھا، تمت 

فقد تم الاكتفاء بالقوائم والتوجھ .ولم تحصل البلدیة على رخصة الھدم،بمعنى أنھا لم تدرس تقنیا

ن ھناك كقیم البنایات ولم ترسما للمواقع فقط وتحدید ترتكان،حتى الدراسة المقدمة.مباشرة للتنفیذ
م مما أثار غضب السكان الذین لم یستفیدوا، رغم أنھم مسجلین بالقوائم، لكنھم أدرجوا ضمن الحصة الجدیدة المنجزة، في انتظار عملیة الھد1

والترحیل
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فالبلدیة لم تستصدر رخصة الھدم فیما یخص البنایات الھشة، فلا یجوز ، دراسة تقنیة مسبقة

أو إذن إداري غیر مستوف الشروط والأشكال ،الترخیص بأشغال الھدم بموجب أمر شفوي

ولاسیما تلك ،منھاخاصة القدیمة القانونیة، مما ترتب عنھ مضار بالجوار والمساس بالممتلكات 

1الموجودة في المدینة العتیقة

في أسلوب جوانب التقصیرفیمكن حصر ، تعتبر ھذه التجربة الأولى من نوعھا في مجمعة فرندة

مما جعل العشوائیة ھي السمة البارزة لھذا .المعالجة نفسھ حیث أوكلت المھمة لغیر المتخصصین

، كما أن عملیة الھدم غیر المدروسة وغیر لعدم التمیز بین ما ھو قدیم، ھش وفوضوي؛الإحصاء

.لإنتاج سكن ھش آخر بدلا من ذاك الذي ھدمالمرخصة تقنیا ولاسیما الھدم الجزئي سیقود لا محالة 

لحیاة ھو قائد ا، بل مجال للتوسع ودافع للتنمیة، والعقار ھو مجال دینامیكي، مجال تبادل تجاريولأن 

برفع إلا ولا یتأتى ذلك ؛ لذلك لابد من استغلالھ واستعمالھ استعمالا مستداما. الاقتصادیة والاجتماعیة

العقار الذي تشغلھ بعض التجھیزات استرجاع ، ووإزالة السكن الھش،العراقیل التقنیة والطبیعیة

حظائر الكثیرة للبلدیة بحي خلفة القدیمة المغلقة،  الموجودة داخل النسیج الحضري لمجمعة فرندة، كال

.بطریق بن یزدي)CAPCS ,IMIS(السایح،

.ھاتأھیلوإعادة قصبة فرندة،ترمیم2- 4

والقسم ،قامت السیاسة الفرنسیة على فكرة الفصل بین القسم العربي الإسلامي للمدینة

اؤھا مع التي لا یتناسب إنش،دون البحث عن إمكانیة التأقلم مع المدینة الأصلیة.الأوروبي منھا

في الاستمداد من ،بعد الاستقلال استمر الإنتاج العمراني والمعماري. متطلبات المعمر الأوروبي

ىمما أد....مع إھمال كلي لما تبقى من تراث وھكذا باتت النسج العمرانیة العتیقة تبدو مھلھلة. الغرب

2إلى فقد شبھ كامل للھویة

ھدم البنایات الھشة من بالمدینة القدیمة، صرح السكان بأن سكناتھم تأثرت من خلال 2013من خلال التحقیق المیداني في شھر نوفمبر 1
.طرف مصالح البلدیة التي لم تراعي خصوصیات البنایات وأھمیة الجوار

101ص" المدینة الجزائریة والبحث عن الھویة"خلف االله بوجمعة 2
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مكونا مھما من مكونات الھویة الثقافیة الجزائریة، تشكل في مجمعة فرندة ،القدیمةتعتبر الأنسجة 

یتمثل ھذا النسیج . عائلة864نسمة و 4930من الرصید العقاري العام، تأوي حوالي % 10حوالي 

تجمع ثلاث أحیاء ھي سیدي الناصر، .أو القصبة كما كانت تعرف سابقا،القدیم في المدینة العتیقة

بخصائص تشترك فیھا الكثیر من المدن المدینة التقلیدیةتتمیز ھذه حیث الباب الكبیر وعین الكبیرة، 

معقد، ولو أنھا فقدت الكثیر من الھندسي التركیب وبخاصة ال، العربیة والإسلامیة كمدینة مازونة العتیقة

، لنسیج الحضري القدیمخلق مشكلة في امما ، لتغییر مفھوم السكن في حد ذاتھنظرا ، خصائصھا

: لكنھا لازالت تتمیز بمایلي

Øتشكل نسیج معماري كثیف ومتماسك.

Øطرقات وممرات محدودة وضیقة على ھیئة دروب.

Øعرض الطرقات یماثل ارتفاع البنایات.

Ø للمباني مما یعطي واجھات بسیطةالتداخل الظاھري.

موقع منتدیات فرندة-1912منظر من المدینة القدیمة سنة : 24الصورة رقم 
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إعادة فإن ،من الأولویات في عملیة تھیئة وتوسیع الإقلیم الحضري،عملیة النمو الحضريإذا كانت 

التدخل في الأنسجة مما یجعل . أھمیةالھیكلة والتھیئة تعني إحاطة النسیج الحضري الموجود بأكثر 

.أوجھ المشروع العمرانيأھمأحدالعتیقة

، فالمركز القدیم مزریاوضعاعلى الأحیاء القدیمة التي تعرف حالیا أثر،التوسع العمراني الحاليف

.وحدث تحول كبیر في وظائفھ،تدھور وھجر من طرف السكان

السكن الھش بالمدینة العتیقة سنة : 26الصورة رقم 
2013

حي الباب الكبیر بالمدینة العتیقة : 28الصورة رقم 
2013سنة 

الساحة العامة بالمدینة العتیقة : 27الصورة رقم 
2013سنة 

موقع منتدیات فرندة–الساحة العامة بالمدینة العتیقة، في الفترة الاستعماریة : 25الصورة رقم 
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من سكانھا الأصلین، % 59نسبة تفوق قد فقدتلمدینة القدیمة بأن ا،فقد وجدنا حسب التحقیق المیداني

من % 15شھید بنسبة تفوق 34ولاسیما باتجاه حي . الذین غیروا إقامتھم نحو الأحیاء المجاورة

الترحیل الذي مسھم إلىإضافة؛مجموع المغادرین، نتیجة استفادة الأسر من برامج السكن الاجتماعي

من مساكنھا % 46حوالي والتي قدرت ب.أحصیت ضمن الحظیرة السكنیة الھشةبعد ھدم سكناتھم التي 

.على أنھا ھشة وبرمجت للإزالةفصنفت 

، فلابد والانتقال نحو مدینة مستدامة. لبعدھا الوظیفيالقدیمةوعن الرھان الأساسي لاستعادة المدینة

للتراث وإعادة الاعتبار . متدھورالوقدیمالعمراني النسیج الترمیمعلى أساس یقوم،مخططمن وجود 

على اخطریشكللأنھ.خاصة الواقع بالمنحدراتالسكن العشوائيزالةبإوذلك . المعماري الموجود

.السكان

، والتي تمثلت في أشغال التحسین العمراني كانجاز قصد إنجاز أعمال التجدیدالبلدیة وقد تحركت 

إلا أنھا لم تتدخل على النسیج العمراني .الأرصفة  والإنارة العمومیة فقطالطرقات بالإسمنت المسلح،

.یزید من حدة تدھور ھذه لأنسجة،ھذا التأخر في التدخل.بحمایتھ عن طریق إعادة الاعتبار أو الترمیم

الكبیر التحسین العمراني بحي الباب : 30الصورة رقم 
2013نوفمبر *بالمدینة العتیقة ) بناء سور للحمایة(

التحسین العمراني بحي العین : 29الصورة رقم 
2013نوفمبر *الكبیرة بالمدینة العتیقة 

ردم العین الكبیرة وسد قنوات الماء
المستعملة سابقا في الري
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الزیتون ، وسد قنواتھا التي كانت تستعمل لسقیي بساتین 1كما قامت السلطات المحلیة بردم العین الكبیرة

).28الصورة رقم (سابقا 

. بأقل تكلفةالمساھمة بفعالیة في حل مشكل السكن، یمكنھ ،إعادة الاعتبار للمواقع القدیمةإن

فقد تكلف إعادة .سكانھاعوض إنتاج جدید لسد حاجیات ؛باعتبارنا أمام مخزون سكني لازال قائما

،بذلك یمكن توفیر الوعاء العقاري الجدیدو.الاعتبار لمسكن واحد أقل من ثمن بناء مسكن جدید

.وترك القدیمة للضیاع والھجران،لحاجیات أخرى بدلا من إنتاج مساكن جدیدة

مخططات التھیئة والتعمیر، والتي من المفروض أنھا تحدد مناطق وھنا یتجسد دور 

إلا أن . الاعتبار والھیكلةوعملیات التدخل في النسیج العمراني، ولاسیما التجدید، والترمیم، وإعادة 

المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر، لم یتناول المدینة القدیمة، كموقع خاص، بل اعتبرت كحي قریب 

من مركز المدینة، وأدرجت ضمن مخطط شغل الأراضي لمركز المدینة، بالقطاع المعمر، مع اقتراح 

السكن الجماعي، مع إدراج التجارة إعادة تھیئة النموذج الحضري، بمنع السكن الفردي وإنجاز 

.والتجھیزات

لأن . أكثربھاعملیات الھدم التي عقدت المشكلة بتنفیذ،تدخلت البلدیة بالمواقع العتیقة

التي لم تحصى ضمن الحظیرة الھشة، ،مما أدى إلى تدھور البنایات القدیمةتقنیا، العملیة لم تدرس 

.تشققت الجدران والأسطح بفعل الھدم غیر المدروس وغیر المرخصف

العین الكبیرة، (عیون یتمیز موقع المدینة القدیمة بوجود طبقة مائیة جوفیة، فمعظم مساكنھا تحتوي على أبار، حیث كانت المنطقة تزخر بال1
)عین السدرة وعین الطین

2012دیسمبر " أثر على بنیة المساكن المجاورة" نماذج من الھدم بالمدینة القدیمة : 33- 32-31الصور رقم 
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الھش، الھدم وإعادة الإسكان بمجمعة فرندةموقع السكن : 41رقم الخریطة 
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فرندة حول أسباب تدھور المدینة العتیقةةرأي سكان مجمع: 114الجدول رقم

%النسبة  الإجاباتعدد  أسباب التدھور من وجھة نظر السكان

32,47 250 تراعي الجانب التاریخي والثقافي من ،غیاب سیاسة عمرانیة
.الدولةطرف 

22.46 140 نظرا ،من طرف الملاكمباني قدیمة جدا غیر معتنى بھا
.لضعف القدرة المالیة لدیھم

12,86 99 نقص الوعي من طرف السلطات المحلیة
10,78 83 ھجرة السكان الأصلین
8,44 65 االأمن بھانعدام
6,88 53 .السیاحة والموروث الثقافي والھویة لدى السكانغیاب ثقافة 
3,90 30 النزوح الریفي
2,21 17 ولاسیما المنحدرات الجنوبیةمجمعا للقمامةتأصبح
100 770 المجموع

2013تحقیق میداني نوفمبر : المصدر

،)114الجدول رقم (حول الأسباب الحقیقیة لتدھور الأنسجة القدیمة،سكان مجمعة فرندةوعن رأي 

یكمن في غیاب سیاسة عمرانیة واضحة المعالم، تراعي فقد ذھب معظمھم إلى القول أن السبب 

الجانب التاریخي والثقافي للحي من طرف الدولة، إضافة إلى عدم الاعتناء بالسكنات القدیمة من طرف 

.ساكنتھا نظرا لضعف القدرة المالیة لدیھم

ما ھو علیھ الیوم، دور النزوح الریفي والعشریة السوداء في الوصول بالحي إلى،كما لم یغفل السكان

ونظرا لانخفاض خاصة وقد عرفت المنطقة بانعدام الأمن نظرا لوقوعھا على مشارف المنحدرات، 

.شجع النازحین وخاصة في فترة الأمنیة الحرجة للاستقرار بھأسعار مساكنھ، مقارنة ببقیة الأحیاء،

ھ منبع مختلف أنواع الفساد، وھذا كما یعرف ھذا الحي عند سكان مجمعة فرندة، بانعدام الأمن بھ، لأن

.أحد أھم الأسباب الرئیسیة لھجرة سكانھ الأصلین منھ

في عملیة ھدم السكنات بالمدینة القدیمة، المحصاة المصنفة أنھا ھشة ولا ،وعن رأي السكان

من % 51.68، فقد تفوقت نسبة المعترضین مسجلة بذلك )115الجدول رقم(یمكن إعادة الاعتبار لھا

وأیضا ،وأخرى یمكن أن ترمم وخاصة بحي الباب الكبیر،نظرا لوجود سكنات جیدة.موع السكانمج

من جراء عملیة الھدم العشوائي الذي تقوم ،تفادیا للانھیارات والتضرر الذي یمكن أن یصیب المساكن

نظرا ، ضروریةفترى أن عملیة الھدم ، % 48.32أما النسبة المتبقیة والتي تمثل .بھ مصالح البلدیة

مما یشكل خطرا على السكان، كما ذھب البعض . لأن السكنات قدیمة ویمكن أن تنھار في أي لحظة

لاسترجاع ؛منھم إلى أن ھذه السكنات القدیمة تشوه البیئة العمرانیة وتعیق التھیئة مما یستدعي ھدمھا

مات، مما قد یسھم في إحیاء نشاط وإرفاقھا بالتجارة والخد،العقار وإقامة عمارات سكنیة ذات طوابق

. الحي القدیم من جدید
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.رأي سكان مجمعة فرندة حول ھدم السكن الھش بالمدینة القدیمة: 115الجدول رقم

المجموع "نعم"الرأي  " لا"الرأي  الرأي حول الھدم أو عدمھ
342 - 342 یوجد سكنات یمكن أن ترمم
41 - 41 وبالتالي سیاحیة، سكنات ذات قیمة تاریخیة
11 - 11 .لتفادي الانھیارات
2 - 2 أكثر صلابة من الجدید،البناء القدیم
2 - 2 یوجد عائلات لا یمكنھا دفع الإیجار بالسكنات الاجتماعیة

155 155 - .في أي لحظةبالانھیارخطر على السكان لأنھا مھددة 
105 105 - لأنھا قدیمة وردیئة،غیر صالحة للسكن
66 66 - .تعیق التھیئة العمرانیة وتشوه جمال المدینة
22 26 - .استرجاع العقار واستغلالھ لبناء عمارات وتجھیزات
12 12 - .للسكانلرفع المستوى المعیشي 

8 8 - .لإعطاء صورة جمیلة لمدخل المدینة
770 372 398 المجموع

2013نوفمبر تحقیق میداني : المصدر

:خلاصةال

أحد أھم الرھانات الحقیقیة التي تسعى لھا الدولة من خلال أدوات ،التحكم في العقار الحضري

التي تعمل على أن تكتمل عملیة التعمیر بنجاح، من أجل تجنب التعمیر الفوضوي أو الانتھازي . التھیئة

ریع الحضریة، ولا یمكن الوصول إلى الإدارة لتفادي الارتجالیة والتثبیت غیر الملائم للمشا. للعقار

؛وتقدیم مخططات جریئة وذات كفاءة،ما لم نعمل على إیجاد أدوات قیادیة،المستدامة للعقار الحضري

لتفادي إنتاج مجال .ولیس فقط رسم لحدود وأفاق توسعھ،تؤخذ المجال الحضري كمشروع متكامل

.ممزق ومشتت

قد تؤدي إلى انسداد الوضع الحضري بفرندة ناقصة،فأدوات التھیئة والتعمیر قدمت دراسات 

من جھة ، وعدم تقدیم حلول وبدائل لتحسین البنیة العمرانیةمن جھةلعدم إلمامھا بالجانب العقاري

،نيبھدف تثبیت السكان واسترجاع العقارات عن طریق مختلف التدخلات على النسیج العمراأخرى ،

.والھشة عن طریق التأھیل وإعادة الاعتبار،ولاسیما بالمواقع القدیمة

عن طریق إشراك السكان ومختلف الفاعلین في العملیة ،تفعیل التعمیر التشاركيكما أن

احترام قواعد العمران یضمن.من خلال نظام الرخص والشھاداتتعمیریة، بدأ بالرقابة الإداریة ال

والمحافظة في ذات الوقت على مقتضیات حمایة ،تلبیة حاجیاتھم المختلفة في البناءوتمكین الأفراد من

مما یتطلب خاصة في ظل غیاب سند الملكیة ذو الحجیة القانونیة، .والاستغلال العقلاني للعقار،البیئة

.مبتنفیذ عملیات الھدردع المخالفین ، والبنایات الفوضویةتكثیف المعاینة، والمراقبة لضبط
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إن الوضعیة العقاریة الموروثة عن القترة الاستعماریة، كانت السبب المباشر للمشاكل 

لتي لحقت بالعقار بمجمعة فرندة، فعدم تسجیل الملكیة العقاریة، التي خضعت للتحقیق االعویصة 

كما أدت في ذات الوقت إلى ، أدت إلى نوع من الغموض، 1873العقاري، استنادا لقانون وارني سنة 

.ضیاع حقوق المالكین الخواص

السیاسات العقاریة المنتھجة بعد الاستقلال، زادت الوضع سوءا، وخاصة قانون الأملاك كما أن

الشاغرة، الذي خول للدولة امتلاك الأراضي التي كان یحوزوھا المعمرین، بغض النظر عن أصل 

لعقاریة، وكذا تأمیم الأراضي الفلاحیة المتاخمة للمجمعة العمرانیة، وأیضا قانون الاحتیاطات ا.ملكیتھا

استكمال من أملاك الدولة، وعدم لى الأراضي دون القیام بإجراءات التحویلعمما أدى إلى الاستیلاء 

القضائیة مع الملاك الأصلین لأراضي للمنازعاتالبلدیة لشكلیات إشھار العقود الإداریة، نظرا 

وبالتالي ،التقنیةجراءات الإضف إلى ذلك التجزئة الموازیة التي لم یحترم فیھا المجزئون .التجزیئات

مما .، وكذا ظھور الأحیاء الفوضویة على أراضي الدولةعدم التمكن من إثبات البیع بعقود صحیحة

الإدارة ، حتى بالنسبة للتجزیئات السكنیة التي أنشأتھا بالعقود العرفیةأدى إلى طغیان التعامل 

.وباعتھا للأھالي بعقود غیر رسمیةالأراضي الخاصة،الاستعماریة على 

مشاكل إثبات تطھیر الملكیة العقاریة، لاتزال أجلورغم المساعي التي تبذلھا الدولة من 

نظرا لتعدد الملاك وتعدد المتدخلین في الإنتاج العقاري، كما أن نقص ،قائمة في مجمعة فرندةالملكیة

،، وكذا تخلي معظم الفاعلین العمومیین عن أدوارھم الحقیقیةالأفرادالإعلام والتوعیة لدى 

حالت دون الوصول إلى نتائج عمیقة في إطار التسویة ؛ والصراعات الدائمة بین مختلف المصالح

.ھو استكمال عملیة مسح الأراضي من أجل الحصول على الدفاتر العقاریةویبقى المنفذ الوحید

إن صعوبة موقع مجمعة فرندة، ترتب عنھ عدم التجانس في الخصائص الجغرافیة، وبالتالي 

الاقتصادیة والتقنیة،  للعقار سواء المبني أو المعد للبناء، نظرا لارتباط ھذه العوامل بقیمة التكلفة 

لمختلف الحضريالتوطینونموذج،شكلفيالمتحكمةالأساسیةالعناصرإحدىتعد العقاریة، التي

نظرا لتفاعل عدة .ولاسیما في الفترة الأخیرة،المالیة للعقارھذا ما أفرز تحولا في القیمة . الأنشطة

وعدم التوازن بین العرض ،، التي تتسم بالمضاربة والعشوائیةعوامل كالاحتكام للسوق الموازیة

، مما جعل متوسط السعر العقاري في الشقق السكنیة بالمواقع والطلب وعدم مراقبة الدولة للأسعار

وھذا . الجماعیة، یفوق بكثیر المتوسط في السكن الفردي، بغض النظر عن موقعھ، ووضعیتھ القانونیة

.اصالارتفاع یخص أیضا أسعار الإیجار ولاسیما في القطاع الخ
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نظرا للوضعیة المعقدة المصاحبة لعملیة إنتاج العقار، بدء بتوفیر الأرض، وحل مشاكل 

ملكیتھا، ثم تعمیرھا بطریقة ناجحة وسلیمة، تفادیا للفوضى، والاستھلاك التعسفي للأرض، لا بد من 

وتقدم ،الارتكاز على آلیات تخطیط محكمة، ذات كفاءة  تعمل على إعادة الاعتبار للمواقع القدیمة

مختلف التدخلات على النسیج الحضري الموجود والمستقبلي،  وھذا ما أخفق فیھ القائمون على تسییر 

البشري، المحتوىغیر طموحة، لم تأخذ بعین الاعتبار العقار الحضري بفرندة لتقدیمھم مخططات 

لعدم إلمامھا ،تؤدي إلا لانسداد الوضع الحضريفھي لا؛والإمكانیات الطبیعیة التي تزخر بھا المنطقة

إضافة إلى التأخر في إنجاز المخططات التفصیلیة للمواقع، ولاسیما مخططات شغل . بالجانب العقاري

جعل عملیة التعمیر تتسم بالعشوائیة، فیما یخص اختیار الأرضیات، وكذا عملیة غرز مما. الأراضي

كما أن مخططات شغل الأراضي وإن وجدت، فلا .حة الممنوحةالمشاریع التي غالبا تتجاوز المسا

كمخططات شغل الأراضي ة حي حطاب أحمد، أو لا تحترمتطبق، كما ھو الحال بالنسبة لإعادة ھیكل

.شمال وجنوب طریق عین كرمس

التي أفرزھا التخطیط العمراني بمجمعة فرندة، جعلھا تتمیز بغیاب الحوكمة ھذه الوضعیة

فالشھادات والرخص لا جعل الرقابة على التعمیر صعبة للغایة، ر العقار الحضري، كمافي تسیی

، نظرا لارتباطھا بإثبات الملكیة بعقود ذات حجیة یمكنھا لوحدھا ضبط التغیرات التي تقع على العقار

كما أن مشاكل الملكیة وغموض الوضعیة.  ، ما لم تحتكم لوسائل تھیئة تقودھا إلى ذلكقانونیة

،عن طریق التوسع الفوضوي. من طرف الأفرادعلى الأملاك العمومیةالتعديعلى شجع العقاریة، 

وھدر مساحات معتبرة من الأراضي ولاسیما الجیوب الفارغة داخل المجمعة، لدرجة یصعب إیجاد 

الفاعلینتخلي مع خاصة؛أوعیة عقاریة، كافیة لإنجاز مشاریع جواریة داخل الأحیاء السكنیة

فیما یخص مراقبة التعمیر من خلال التفتیش وضبط التوسع عن أدوارھم الحقیقیة، العمومیین

وردع المخالفین بتطبیق . العمراني، بمكافحة البناء الفوضوي، والغرز العشوائي للمشاریع العمومیة

.العقوبات المنصوص علیھا في القانون، بتنفیذ عملیات الھدم ونظام الغرامات المالیة
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فرندة بلدیة جبلیة محضة، نشأت وامتدت على ضفاف المنحدرات الصخریة، بموقع 

جعل منھا مما المدینة الرومانیة، ثم المدینة القدیمة بنفس الموقع، اختیر بھدف دفاعي، عند إنشاء 

فخصوصیة الموقع الجبلي الصعبة، أكسبھا . التي تحیط بھاالعوائق الطبیعیةموقعا مكبوحا نتیجة 

تنوعا طبیعیا، ومنحھا ثروات كامنة، یمكن استغلالھا للنھوض بھا تنمویا، كتوفر المواد الأولیة، 

وانیة، وكذا تعدد المواقع القیمة الزراعیة لأراضیھا، توفر الموارد المائیة،  الثروة الغابیة والحی

السیاحیة، كما  جعلت السكان یتمركزون بالمجمعة الرئیسیة، فھي جاذبة للسكان من خلال الدور 

. الإداري والاقتصادي الذي تلعبھ

فقد تطور عدد سكانھا، في كل مراحل نموھا، تبعا للتنظیم المجالي في كل الفترات 

، 1990- 1974ولاسیما في الفترة .  لعثمانیة إلى یومنا ھذاالتاریخیة المتعاقبة علیھا، من الفترة ا

نحوھا، بسبب توفر العمل، على إثر إنشاء كنتیجة للھجرة حیث بلغ معدل النمو أعلى قیمة لھ،

التي جذبت إلیھا الید العاملة من البلدیات القریبة، كما شھدت ھذه ، 1983سنة منطقة النشاطات

فتوفر عقار عمومي محیطي، قد أسھم في التعمیر العفوي لمجمعة ، الفترة تحولات عقاریة مھمة

في التي أسھمتالبلدیة سیاسة الاحتیاطات العقاریة في ھذه الفترة ولاسیما شمالا، كما أن ،فرندة

، وكذا تلك المنجزة من المنجزة من طرف البلدیةتوفیر السكن الفردي عن طریق التجزئة السكنیة

، أو التحویل من تملكتھا البلدیة عن طریق الشراءاضي الفلاحیة التيعلى الأرطرف الخواص،

لكن بنسبة ؛أملاك الدولة،  وأیضا عن طریق المناطق السكنیة الحضریة الجدیدة، التي وفرت

فقد تحدت مدینة فرندة موضعھا الصعب، وسایرت . السكن العمومي الجماعي،جداةضئیل

نتج عنھ .شمالا وشرقا على الأراضي الخاصةللتعمیر،ذ طبوغرافیتھ الوعرة، في إیجاد مناف

متراخیة، الفقیة الأمدینة فأعطى للمجمعة صورة ال. ھاتوسع عمراني منتشر، عبر مختلف محاور

.ممتدة، تسیطر علیھا الوظیفة السكنیةالو

خاصة وأن فترة التسعینات تمیزت في الفترات اللاحقة، إلا أن معدل النمو تراجع 

حیث مما شجع على حركة السكان، فقد سجل رصید الھجرة  قیمة سالبة، .الظروف الأمنیةبسوء 

من سكانھا، الذین اتجھوا إلى خارج ولایة تیارت، وبخاصة نحو ولایة مھمةنسبةفقدت فرندة

وفي المقابل فقد .1998من السكان المغادرین سنة % 57وھران التي استقبلت لوحدھا ما یفوق 

،  نظرا لأنھما تمثلان ولاسیما مدروسة وسیدي بختي،سكان البلدیات الجبلیة القریبةجذبت إلیھا

شمال فرندة منذ ) واد لھو(الذي استقر بالمنطقة الریفیة .  عرش خلافة بشقیھ الشراقة والغرابة
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كما نجد أیضا توافدا من بلدیة الرصفة الممثلة في عرش الغوادي، بلدیة عین الحدید . زمن طویل

.ممثلة لعرش بني ونجلال

الاجتماعیة وعلاقات الجوار، العائلة، النشاط المھني وتجمع السكان فالعلاقات

وخاصة في الأحیاء ،المنحدرین من نفس المكان الجغرافي؛ كان لھا دورا ھاما في ھذا الاستقرار

إعادة ھذه الھجرة الوافدة نحو مجمعة فرندة، ساھمت في .على الأراضي العمومیةالشعبیة 

.التشكیل الاجتماعي وغیرت من التركیبة الاجتماعیة التي كان یغلب علیھا عرش الحوارث سابقا

فقد .  كما سمحت بالتوسع العمراني لمجمعة فرندة في مختلف الاتجاھات ولاسیما شمالا وشرقا

العقاري، وافقت ھذه الفترة أیضا تحریر السوق والتعاملات العقاریة، من خلال قانون التوجیھ 

واستمر التشكیل العمراني للمدینة، لكنھ اتخذ في ھذه الفترة المحور الجنوبي الشرقي على 

.الأراضي الفلاحیة العمومیة

فقد تمیزت ھذه الفترة أیضا بظھور متعاملین عقارین جدد ساھموا في إنتاج المدینة، 

ة التي أسند لھا تسییر العقار بنفس الصورة المعماریة المتخذة سابقا، فاستمرت الوكالة العقاری

سابقا، الحضري في ھذه الفترة في إنتاج التجزئة السكنیة بالتدخل في المواقع  التي أنجزتھا البلدیة

وعلى إثر تشجیع الدولة للترقیة العقاریة، فقد شھدت المجمعة .جنوب المدینةأیضا و بإنتاج جدید 

.للسكن العمومي ولاسیما الاجتماعياإنتاج

أن الفترة الأخیرة قد عرفت نموا مستقرا، ورصیدا موجبا، نظرا لاستقرار الأوضاع إلا

فقد تمیزت ھذه . من جھة أخرىالعمومیةالسكنیة والتجھیزاتبرامج وتجسید الالأمنیة من جھة،

دون الأخذ بعین الاعتبار للاقتصاد العقاري، بنسیج عمراني .بالاستھلاك الكبیر للمجالالفترة

.  ومجالات فارغة بدون وظیفة، خاصة في السكن الجماعي، والتجھیزات العمومیة. ثیفغیر ك

. وكثافة غیر مدروسة في التجزیئات الترابیة، والأحیاء الفوضویة بسبب المبالغة في مساحة القطع

مما أفرز الازدواجیة في المشھد الحضري الذي جمع بین الفضاء الأخضر المفتوح و ورشات 

.البناء

أن إنتاج العقار الحضري عبر مختلف مراحل توسع المدینة، ووفقا لمختلف إلا

السیاسات الحضریة، رافقھ مشاكل متشعبة تتعلق بإثبات ملكیتھ، ولعلھا إشكالیة موروثة عن الفترة 

قد أسھمت . الاستعماریة، كما أن السیاسات العقاریة التي انتھجتھا الدولة الجزائریة بعد الاستقلال

كبیر في الوصول إلى ھذه الوضعیة المعقدة، من خلال قانون الأملاك الشاغرة، وتأمیم وبشكل 

مما أدى إلى الاستیلاء على الأراضي دون القیام بإجراءات التحویل، من .الأراضي الفلاحیة
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القضائیة للمنازعاتاستكمال البلدیة لشكلیات إشھار العقود الإداریة، نظرا أملاك الدولة، وعدم  

.مع الملاك الأصلین لأراضي التجزیئات

مما جعل الدولة تسعى للتطھیر العقاري بمختلف الآلیات والتدابیر، أھمھا تأسیس السجل 

العقاري عن طریق مسح الأراضي، فمشكل إثبات الملكیة، رفع نسبة التعاملات العقاریة عن 

، ومختلف عملیات تبادلات العقاریةطریق المحررات العرفیة، وصعب عملیة المراقبة على ال

مما أدى إلى ارتفاع أسعار العقار الحضري وكذا أسعار الإیجار بمجمعة فرندة ولاسیما .التعمیر

، حیث أصبحت الحركة العقاریة  تحتكم لسوق غیر نظامیة، تتسم بالسكن العمومي الإیجاري

.بالعشوائیة والمضاربة

ھا عملیة إنتاج وتسییر العقار الحضري سواء ھذه الوضعیات المعقدة، التي اتسمت ب

تأثرت بشكل مباشر بمختلف السیاسات العقاریة والحضریة التي السكني أو الصناعي، والتي 

عرفتھا المنطقة منذ التواجد العثماني إلى یومنا ھذا، أنتجت فوضى عارمة في التعمیر الذي اتسم 

العقاریة من جھة، ومحدودیة التدابیر الحضریة، بالارتجالیة والانتھازیة، متأثرا بغموض الملكیة

والمخططات القیادیة المشرفة على عملیة التخطیط الحضري ومختلف عملیات التھیئة والتعمیر

، بدء بمخطط العمران الرئیسي الذي لم تحترم توجھاتھ، أثناء العمل بھ، ثم من جھة أخرى

التي تبقى بعیدة كل البعد عن . لأراضيالمخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر، ومخططات شغل ا

، والفوضى في استھلاك العقار الحضري، سواء من طرف العملیة التعمیریة التي تتسم بالعشوائیة

.الدولة ومؤسساتھا، أو من طرف الأفراد



قائمة المراجـــــــــــــــع

369

I.باللغة العربیة:
:الكتب/ أ

یخ درة  - 1 راھیم الش ماعیل إب كان "1978، إس ادیات الإس ھریة    " اقتص ة ش ب ثقافی لة كت سلس
صفحة320-الكویت-یصدرھا المجلس الوطني للثقافة و الفنون و الآداب

لاح - 2 یر ب ر  "2006، بش ر المعاص اریخ الجزائ زء الأول ا"1989-1830ت لج
صفحة290-والثاني، دار المعرفة

وف - 3 وجردة مخل ناعي "2009، ب ار الص ع  " العق ر والتوزی ة و النش ة للطباع –دار ھوم
صفحة199

ر   - 4 ا عم دي باش ار     "حم ة بالعق ة المتعلق ریعیة والتنظیمی وص التش ع النص دار "مجم
2003ھومة للطباعة و النشر والتوزیع

ر- 5 ا عم دي باش ل"2000، حم دث  نق دیلات وأح ر التع وء آخ ي ض ة ف ة العقاری الملكی
.صفحة220-دار ھومة للطباعة و النشر والتوزیع " الأحكام

ادر  - 6 د الق ي عب ة حلیم ارني ترجم و ق اكلین بوج ریة" 1989، ج ة الحض " الجغرافی
صفحة286-دیوان المطبوعات الجامعیة الجزائر 

د - 7 رزاق أحم د ال نھوري،عب د ”2000الس دني الجدی انون الم رح الق ي ش یط ف ق ” الوس ح
.صفحة400منشورات الحلبي الحقوقیة بیروت الملكیة المجلد الثامن

ي - 8 د دلیم د الحمی كان  " 2007، عب كن والإس ران الس ي العم ة ف دى " دراس دار الھ
صفحة201-، عین ملیلة للطباعة والنشر والتوزیع 

وي   - 9 ار عل ة  " عم ر    الملكی ي الجزائ اري ف ام العق ر   " والنظ ة و النش ة للطباع دار ھوم
2006والتوزیع 

دة - 10 ریع    "2011، عای ي التش ر ف ة و التعمی غال التھیئ ى أش ة عل ة الإداری الرقاب
صفحة212–الجزائر-دار قانة للنشر والتجلید باتنة" الجزائري

س  - 11 لي إدری ي       "2010،فاض ة ف ا الاجتماعی دى وظیفتھ ة وم ام الملكی انون نظ الق
صفحة218دیوان المطبوعات الجامعیة "الجزائري

وش- 12 ن حم د ب طفى أحم یف  "2000، مص لال الأرش ن خ لامي م ران الإس ھ العم فق
ري  اني الجزائ ـ946العثم ـ 1246-ھ ات  " م1830-م 1549/ھ وث للدراس دار البح

صفحة320-الإمارات العربیة المتحدة –وإحیاء التراث الإسلامیة

:المجلات/ ب
وب - 1 ودة محب ن حم ماعیل  –2007، ب ة إس ن قان ر، ب ة الجزائ ة-جامع ة ورقل ار "جامع ة العق أزم

ي   تثمار الأجنب ة الاس ي تنمی ر ودوره ف ي الجزائ ث "ف ة الباح دد مجل -61ص05/2007الع
68

راد - 2 ات م ةدور"2012، بلكعیب يالدول نحف ازم يالامتی انونف تثمارق ريالاس " الجزائ
اتر  دد   دف انون الع یة والق وان 7السیاس م2012ج ةقس وقالحقوق،كلی ومالحق یة والعل السیاس

239-228ص جامعة الأغواط 
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روج - 3 ق الق وفة     "1993، توفی انیة موص ات إنس نبني مؤسس ا س ط أم تران اكن فق نع مس سنص
دنا؟ اریخ        "وم دة بت ة البلی ة بولای یة العقاری ام الدراس ي الأی دمت ف ة ق ارس 13مداخل م

51-50ص 1996، جانفي 2كراریس وكالة عدل، مجلة دورة رقم ،1993
ة - 4 ف االله بوجمع یلة   "2002، خل ة المس ة مدین رعي، حال كن اللاش ى  "الس داخلات الملتق م

.287-271جامعة وھران ص 2002أفریل 15-14والسكان المجال-الوطني
دة  - 5 ة ھن ي و بوطب م عل لاوة، رج یش ع كنیة "2002، عم ة الس ة الترابی میة التجزئ ین الرس ب

ة ة الموازی وطني"والطریق ى ال داخلات الملتق كان -م ال و الس ل 15-14المج 2002أفری
.301-289ص جامعة وھران 

م- 6 ودقاس ة" 2011، میل ینعلاق ر، ب ي الجزائ واطن ف اولاتالإدارة والم ة ومح الأزم
لاح دد  " الإص انون الع یة والق اتر السیاس وان 5دف اح 2011ج دي مرب ة قاص ة، -،جامع ورقل

84-57ص 
ود- 7 ؤاد محم ود ف ة  "2010، محم اري و التنمی ویر العق دخل للتط تراتیجي كم یط الإس التخط

وم  ة الفی ة مدین ة حال تدامة، دراس كانیة المس ة-الإس ر العربی ة مص ة  "جمھوری ة البیئ دوة تنمی ن
.2010التطویر العقاري و الإسكان المستدام الدمام أكتوبر : ولىالعمرانیة الأ

دة- 8 اني فری ة "2012، مزی ة المحلی ي التنمی ار ف دد  " دور العق انون الع یة و الق اتر السیاس 6دف
58-48جامعة باتنة ص 2012جانفي 

ر   - 9 د مطم د العی ة        "2003، محم ى الحال ره عل ي وأث تلال الفرنس د الاح ي عھ یم الإداري ف التنظ
ة الأوراس   كان بمنطق ة للس د       " الاجتماعی ة محم ن جامع ادرة ع یة الص وم السیاس ة العل مجل

52-41ص 2003بسكرة، العدد الرابع ماي -خیضر

:ماجستیر و أطروحات دكتوراهمذكرات/ ج
اج  - 1 د الح ن خال وق ا  "2008، ب طرابات س ة اض ة    دراس ل المتحكم ري و العوام ار الحض لعق

یلة  ة المس ة مدین ھ، حال راف   "فی ت إش ة تح ییر المدین ي تس تیر ف ھادة ماجس ل ش ذكرة لنی م
صفحة201–الدكتور عمیش علاوة معھد تسییر التقنیات الحضریة جامعة المسیلة

ى  - 2 ادة عیس ن حم ة      "2009، ب رخص بمدین ف ال اء و مختل ي البن ات ف ات و الممارس المخالف
نطینة  یظ     "قس دكتور حف راف ال ت إش ة، تح ة العمرانی ي التھیئ تیر ف ھادة ماجس ل ش ذكرة لنی م

صفحة122-العایب جامعة قسنطینة 
لیم - 3 دي س اء "2005، براق ین البیض ة ع كلات   : مدین ع و المش كالیة التوس ري، إش و الحض النم

ة   ل و معالج خیص، تحلی ددة تش ة   "المتع ي التھیئ تیر ف ھادة ماجس ل ش ذكرة لنی ة، م العمرانی
صفحة312-تحت إشراف الدكتور حفیظ العایب جامعة قسنطینة 

ي - 4 د الغن لوش عب رارم،   "2009، بوش ة والق وة، میل دن فرجی ي م كنیة ف ات الس التحصیص
انوني   ار الق ة    -الإط ة و المجالی ات الاجتماعی ر والانعكاس ة التعمی ھادة   "كلف ل ش ذكرة لنی م

نطینة      ة قس روق جامع ادي لع د الھ دكتور محم راف ال ت إش ة، تح ة العمرانی ي التھیئ تیر ف -ماجس
صفحة246
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یلة- 5 وقرن وس ط "2009، ب ال الأوس ي وادي الرم ي ف تغلال الزراع ار و الاس ذكرة " العق م
د      لاح ال راد ص دكتور ش راف ال ت إش ة، تح ة العمرانی ي التھیئ تیر ف ھادة ماجس ل ش ة لنی ین جامع

صفحة268-قسنطینة 
ن- 6 بیعات سوس ة "2007، بوص تثمرة الفلاحی ن المس تفید م ق المس ة لح ة القانونی " الطبیع

صفحة307-مذكرة لنیل شھادة ماجستیر في الحقوق، جامعة قسنطینة 
امیة- 7 امي س ري "2008، براھ انون الجزائ ي الق ة ف ة خاص وك ملكی ار الممل ع العق ات بی "إثب

صفحة120-ادة ماجستیر في الحقوق، جامعة قسنطینة مذكرة لنیل شھ
ي  - 8 د الغن ون عب ریع        " 2010، بوزیت ي التش ة ف ة العقاری ت الملكی ي تثبی اري ف ح العق المس

صفحة244-مذكرة لنیل شھادة ماجستیر في الحقوق، جامعة قسنطینة "الجزائري
اث - 9 و غی ي      "2009،تلل ة ف ري، دراس رب الجزائ ي الغ كان ف ال والس كان و  المج ع الس توزی

قسم الجغرافیا و التھیئة القطریة جامعة وھراندولة،رسالة دكتوراه" نتائجھ على المجالات
ین  - 10 د أم ت أحم ات،     "2006، ثاب روب، السیاس ة الخ ي مدین كنیة ف ات الس التحصیص

ر  ة التعمی ات وكلف راف     " الممارس ت إش ة، تح ة العمرانی ي التھیئ تیر ف ھادة ماجس ل ش ذكرة لنی م
صفحة227-ر حفیظ العایب جامعة قسنطینة الدكتو

ان  - 11 میحة حن ة س ة   "2008، خوادجی ة الخاص ة العقاری ود الملكی ھادة   " قی ل ش ذكرة لنی م
صفحة206-ماجستیر في الحقوق، جامعة قسنطینة 

د  - 12 ول خال ري   "2002، رام ریع الجزائ ي التش اري ف ظ العق ة للحف ة كآلی ة العقاری " المحافظ
صفحة151جامعة البلیدة ، –ماجستیر في الحقوق فرع القانون العقاري مذكرة لنیل شھادة 

ومي - 13 اض ت ریة     "2006، ری ة الحض كالیة التنمی ر وإش ة و التعمی ة  –أدوات التھیئ مدین
ا  روش نموذج راف          -الح ت إش ري، تح اع الحض م الاجتم ي عل تیر ف ھادة ماجس ل ش ذكرة لنی م

صفحة213-الدكتور إسماعیل قیرة جامعة قسنطینة 
عود - 14 ات مس ري    "2009، رویص ریع الجزائ ي التش اري ف جل العق ام الس ل  " نظ ذكرة لنی م

صفحة151-جامعة باتنة -شھادة ماجستیر في العلوم القانونیة، تخصص قانون عقاري
ة - 15 وك نزھ ري   " 2010، طك تقطاب الحض ة والاس رة الداخلی ل، الھج ة جیج ي  -ولای ة ف دراس

ال  ة المج ھادة ماج " تھیئ ل ش ذكرة لنی دكتور     م راف ال ت إش ة، تح ة العمرانی ي التھیئ تیر ف س
صفحة275-عیون عبد الكریم جامعة قسنطینة 

د - 16 اي یزی ي ب ر  "2010، عرب ي الجزائ ة ف ة العقاری انوني للترقی ام الق ل " النظ ذكرة لنی م
صفحة170–شھادة ماجستیر في الحقوق، جامعة باتنة 

دین- 17 لاح ال راوي ص ي"2009، عم كنیة ف ة الس رالسیاس ھادة " الجزائ ل ش ذكرة لنی م
صفحة129–الماجستیر  في الدیمغرافیا، جامعة باتنة

ارة - 18 رحمن برب د ال ة"2000، عب ة الخاص لاك العقاری ة للأم ة الجزائی ذكرة " الحمای م
صفحة 152جامعة البلیدة ، -لنیل شھادة ماجستیر في الحقوق فرع عقاري وزراعي

ازم - 19 زوي ح ر  "2010، ع ات تطھی ري    آلی انون الجزائ ي الق ة ف ة الخاص ة العقاری " الملكی
دكتورة        راف ال ت إش اري ، تح انون العق رع الق وق ف ي الحق تیر ف ھادة الماجس ل ش ذكرة لنی م

صفحة124-مزیاني فریدة، جامعة باتنة 
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لیمان  - 20 ن س ور ب د الن رف    "2012، عب ي الع ة ف ة والرعوی ي الفلاحی تلاك الأراض ام
ا  رارا نموذج ة ت ري، منطق ة-الجزائ ة ریفی ة أنثروبولوجی ھادة " دراس ل ش ة لنی أطروح

راف ا      ت إش ا، تح ي الأنثروبولوجی دكتوراه ف ان    ال ة تلمس ان، جامع د رمض دكتور محم 294-ل
صفحة

طفى - 21 واس مص كنیة ب   "2005، ق ات الس ة بالتحصیص كالات المطروح ة الإش ة باتن " مدین
ب         یظ العای دكتور حف راف ال ت إش ة، تح ة العمرانی ي التھیئ تیر ف ھادة ماجس ل ش ذكرة لنی م

صفحة186–جامعة قسنطینة
ولجمر- 22 اء ب ة   "2006، لمی م للطبق نطینة، دع ة قس ي ولای اھمي ف اعي التس كن الاجتم الس

ة    ة العقاری ل للترقی طة وتفعی ي التھیئ     " المتوس تیر ف ھادة ماجس ل ش ذكرة لنی ة، م ة العمرانی
صفحة155–تحت إشراف الدكتور محمد الھادي لعروق جامعة قسنطینة

الق - 23 اء ف ال        "2006، لمی ى المج اس عل لة، الانعك ة خنش ي مدین وري ف كن التط الس
كني  اج الس ى الإنت راف     " وعل ت إش ة، تح ة العمرانی ي التھیئ تیر ف ھادة ماجس ل ش ذكرة لنی م

صفحة272-ینة الدكتور محمد الھادي لعروق جامعة قسنط
ى- 24 یض لیل ري  "2012، لب ریع الجزائ ي التش اري ف ھر العق ات الش ة " منازع أطروح

صفحة397-جامعة بسكرة -مقدمة لنیل شھادة الدكتوراه في العلوم القانونیة
ي - 25 دور یح ة     "2012، م ة الجزائری ي المدین ري ف ار الحض تھلاك العق ات اس ر و آلی -التعمی

ة   ة ورقل ة مدین راف         " حال ت إش ة، تح ة المعماری ي الھندس تیر ف ھادة ماجس ل ش ذكرة لنی م
صفحة226،بلقاسم جامعة باتنة دیبالدكتور 

الح - 26 ب الص ة     "2011،ازرای ات الاجتماعی دة والفعالی ة والجدی ة القدیم التھیئ
ال الأوراس   ي جب ادیة ف ة -والاقتص دي  حال یض ووادي العب ھادة    "وادي الأب ل ش ذكرة لنی م

ة    دین جامع لاح ال راد ص دكتور ش راف ال ت إش ة، تح ة العمرانی ي التھیئ وم ف وراه عل دكت
صفحة426-قسنطینة 

:والملتقیاتالمداخلات/ د

ول  - 1 وطني ح ى ال داخلات الملتق كان"م ال والس ي   "المج اء الجغراف ر الفض اركة مخب ، بمش
ومي   د ی ذي انعق ة ال ة القطری ل 15-14والتھیئ ر  2002أفری رب للنش ران، دار الغ ة وھ بجامع

صفحة 353والتوزیع، 
ة    - 2 وال ریم اعي ن ن نج ران    " ب ال العم ي مج ة ف ات العادی ل   ( المنازع اء الكام اء   ) القض ام القض أم

ي  ر ( الجزائ ات التعمی ر م)مخالف ة غی كالات   مداخل ول إش وطني ح ى ال ي الملتق ة ف ورة مقدم نش
2013فیفري 18-17جامعة بسكرة یومي -العقار الحضري وأثرھا على التنمیة في الجزائر

لوش - 3 ي   بوش د الغن انون "عب ة     15/08الق تدامة للمدین ة المس ة العمرانی ة للتنمی كآلی
ة ق -الجزائری ل و التطبی ین الأم ة ب ة میدانی ر "رؤی ة غی ى  ، مداخل ي الملتق ة ف ورة مقدم منش

ر   ي الجزائ ة ف ى التنمی ا عل ري وأثرھ ار الحض كالات العق ول إش وطني ح ومي -ال كرة ی ة بس جامع
2013فیفري 17-18
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مداخلة "العقاریة بالجزائرتفعیل الترقیة القروض العقاریة وأثرھا في"بوحفص جلاب نعناعة - 4
لعقار الحضري وأثرھا على التنمیة في غیر منشورة مقدمة في الملتقى الوطني حول إشكالات ا

2013فیفري 18-17جامعة بسكرة یومي - الجزائر
مداخلة غیر منشورة مقدمة "الاعتبارات البیئیة في مخططات التعمیر المحلیة" بودریوة عبد الكریم - 5

جامعة بسكرة -في الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري وأثرھا على التنمیة في الجزائر
2013فیفري 18-17مي یو

مداخلة غیر منشورة " المعنیة بتحقیق المطابقة في قانون التعمیر الجزائريالبنایات"دوار جمیلة - 6
جامعة -مقدمة في الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري وأثرھا على التنمیة في الجزائر

2013فیفري 18- 17بسكرة یومي 

"الكفالة المتبادلة في ضمان تمویل نشاط الترقیة العقاریةدور صندوق الضمان و " قني سعدیة - 7
مداخلة غیر منشورة مقدمة في الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري وأثرھا على التنمیة في 

2013فیفري 18-17جامعة بسكرة یومي - الجزائر
ویجي - 8 د االله لع ى الب   "عب اظ عل ي الحف ا ف ة ودورھ ة القبلی ة العمرانی ن  الرقاب د م ة والح یئ

وي اء الفوض ار    "البن كالات العق ول إش وطني ح ى ال ي الملتق ة ف ورة مقدم ر منش ة غی مداخل
2013فیفري 18-17جامعة بسكرة یومي -الحضري وأثرھا على التنمیة في الجزائر

عقد بیع عقار (خصوصیة عقد بیع العقار على التصامیم عن عقد البیع العادي"عز الدین زوبة - 9
مداخلة غیر منشورة مقدمة في الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري )"التعاقدموجود وقت 

2013فیفري 18-17جامعة بسكرة یومي -وأثرھا على التنمیة في الجزائر
وظ   -10 وبي محف انون    "موھ ام ق ل إحك ي ظ ة ف ة العقاری جیع  04/11الترقی یط –أم / تش تثب

ا         " ري وأثرھ ار الحض كالات العق ول إش وطني ح ى ال ي الملتق ة ف ورة مقدم ر منش ة غی مداخل
2013فیفري 18-17جامعة بسكرة یومي -على التنمیة في الجزائر

وسیلة للمحافظة على العقار والبیئة وعصرنة المخطط الوطني لتھیئة الإقلیم"یوسفي نور الدین -11
مداخلة غیر منشورة مقدمة في الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري وأثرھا على "المدن

2013فیفري 18-17جامعة بسكرة یومي - التنمیة في الجزائر
وزارة "لعقارياكتیب تقنیات التحقیق "المدیریة العامة للأملاك الوطنیة، وحدة التكوین المركزیة -12

صفحة65-2007المالیة 

:تخرجمذكرات/ ھـ
ریف      - 1 د الش اوي محم ي وعیس د عل اب االله محم ن ج د، ب ون ولی ات "2005، بیبیم التحصیص

ة    ة باتن ي مدین كنیة ف ة(الس اعلون-سیاس ال -ف یم المج اذج  ) تنظ بعض النم ة ل ة تحلیلی : دراس
ر وني-الفج ة     " كم ة باتن ة، جامع ة العمرانی ي التھیئ ة ف دس دول ھادة مھن ل ش رج لنی ذكرة تخ ، م

صفحة62
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د - 2 اويخال ل یحی د الجلی ي، عب ة  "2005، النعیم ي منطق ار ف كالیة العق ري وإش ع الحض التوس
ة وت    -جبلی ري تك ز الحض ة المرك ة حال ي       " دراس ة ف دس دول ھادة مھن ل ش رج لنی ذكرة تخ م

صفحة68التھیئة العمرانیة، جامعة باتنة ، 
رون- 3 ة و آخ ي فاطم ار ”2010، درع ى العق ة عل رائم الواقع ھادة  ”الج ل ش رج لنی ذكرة تخ م

انیة      وم الإنس ة العل ي عمار،كلی دكتور مقن راف ال ت إش ة تح ة والإداری وم القانونی ي العل انس ف لیس
صفحة120والاجتماعیة، قسم العلوم القانونیة و الإداریة جامعة تیارت 

روز - 4 ایح فی وال، س بع ن دة  "2002، س ة فرن ى مدین ي عل زوح الریف ات الن ة (انعكاس ولای
ارت ة   ")تی ة، جامع ة العمرانی ا والتھیئ ي الجغرافی ة ف دس دول ھادة مھن ل ش رج لنی ذكرة تخ م
صفحة200وھران 

د - 5 ة محم ال  ، عجیل ین درب د الأم دة      "2005، محم ة فرن حي بمدین رف الص اه والص ییر المی تس
ارت( ة          )" تی ة، جامع ة العمرانی ا و التھیئ ي الجغرافی ة ف دس دول ھادة مھن ل ش رج لنی ذكرة تخ م

صفحة117وھران ،
ة - 6 اني عتیق ات"2012، غ زان    میكنزم ة غلی ریة، برمادی ة حض ة لمجمع ة العقاری " الترقی

ا و      ي الجغرافی ة ف دس دول ھادة مھن ل ش رج لنی ذكرة تخ ر  م ة وھ ة، جامع ة العمرانی -انالتھیئ
صفحة112
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1987دیسمبر 09الصادرة في 

الاقتصادیة الخاصة الاستثمارات، المتضمن توجیھ 1988جویلیة12المؤرخ في 88/25رقمالقانون- 8
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1990نوفمبر 19الصادرة في50
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رسمیةالجریدة ال-، المتضمن التھیئة والتعمیر1990دیسمبر 01المؤرخ في 90/29رقم القانون- 10
1990دیسمبر 02الصادرة في 52العدد

رسمیة الجریدة ال-الوطنیة، المتضمن الأملاك 1990دیسمبر 01المؤرخ في 90/30رقم القانون- 11
1990دیسمبر 02الصادرة في 52العدد 

یحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكیة من أجل 1991أبریل 27المؤرخ في 91/11القانون رقم - 12
1991مایو 08الصادرة في 21العدد الجریدة الرسمیة -المنفعة العمومیة

- المتضمن تھیئة الإقلیم  وتنمیتھ المستدامة2001دیسمبر 12ي المؤرخ ف01/20رقم القانون- 13
2001دیسمبر 15الصادرة في 77العددرسمیةالجریدة ال

الذي یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة 2011فبرایر 17المؤرخ في 11/04القانون رقم - 14
2011مارس 06الصادرة في 14العدد الجریدة الرسمیة - العقاریة

یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة 2007فبرایر 27المؤرخ في 07/02القانون رقم - 15
28الصادرة في 15العدد الجریدة الرسمیة - العقاریة وتسلیم سندات ملكیة عن طریق تحقیق عقاري

2007فبرایر 
01المؤرخ في90/30م القانون رقم یعدل ویتم2008یولیو 20المؤرخ في 08/14القانون رقم - 16

2008أوت 03الصادرة في 10لعدد الجریدة الرسمیة ا-، المتضمن الأملاك الوطنیة1990دیسمبر 
-نجازھا ا، المتضمن مطابقة البنایات وإتمام 2008یولیو 20المؤرخ في 08/15القانون رقم - 17

2008أوت 03الصادرة في 10العدد الجریدة الرسمیة 
–2011المتضمن قانون المالیة التكمیلي لسنة 2011جویلیة 18المؤرخ في 11/11القانون رقم - 18

2011یولیو 20الصادرة بتاریخ 40العدد الجریدة الرسمیة 

:الأوامر- 2

- ، المتضمن تكوین احتیاطات عقاریة لصالح البلدیات1974فیفري 20المؤرخ في 74/26الأمر رقم - 1
1974فیفري 21الصادرة في 19لعددالجریدة الرسمیة  ا

78الجریدة الرسمیة العدد - المتضمن القانون المدني1975سبتمبر 26المؤرخ في 75/58الأمر رقم - 2
1975سبتمبر 30الصادرة في 

تأسیسوالعامالأراضيمسحإعدادالمتضمن 1975نوفمبر 12المؤرخ في 75/74الأمر رقم - 3
1975نوفمبر 18الصادرة في 92الرسمیة العدد الجریدة - العقاريالسجل

المتضمن1995نوفمبر 26المؤرخ في 95/26الأمر رقم - 4
47الجریدة الرسمیة العدد - المتضمن تطویر الاستثمار2001أوت 20المؤرخ في 01/03الأمر رقم - 5

- 2001أكتوبر 21المؤرخ في 01/16المصادق علیھ بموجب القانون 2001أوت 22الصادرة في 
2001أكتوبر 24لـ 62الجریدة الرسمیة 

43الجریدة الرسمیة العدد - المناطق الحرةالمتضمن 2003جویلیة 19المؤرخ في 03/02الأمر رقم - 6
2003جویلیة 20الصادرة في 
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2006سبتمبر03الصادرة في 
علىالامتیازمنحشروط وكیفیات، یحدد 2008المؤرخ في أول سبتمبر 08/04الأمر رقم - 8

49الجریدة الرسمیة العدد - مشاریع والموجھة لإنجازللدولةللأملاك الخاصةالتابعةالأراضي
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:التعلیمات

تتعلق باقتطاع الأراضي عن الوزیر الأول الصادرة 2010أفریل 19المؤرخة في 01التعلیمة رقم - 1
الفلاحیة لحاجیات أساسیة مرتبطة بإنجاز مشاریع عمومیة للتنمیة

الصادرة عن الوزیر الأول تتعلق باقتطاع أراضي 2013ماي 12المؤرخة في 02التعلیمة رقم - 2
الحاجیات الضروریة المرتبطة بإنجاز مشاریع عمومیة للتنمیةفلاحیة من أجل تلبیة 

المتعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي والترقیم العقاري1998ماي 24المؤرخة في 16التعلیمة رقم - 3
:المذكرات

الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة المتعلقة 2010ینایر 17المؤرخة في 400المذكرة رقم - 1
.الخاص بالتحقیق العقاري2007فبرایر 27المؤرخ في02-07رقم بالقانون

، الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة 16/10/1999المؤرخة في 5361المذكرة رقم - 2
بخصوص دور المحافظ العقاري في النظر في بعض الأحكام التشریعیة والتنظیمیة المتعلقة بالبناء 

والتعمیر

:القرارات

، یحدد معاییر تحدید القیمة التجاریة في إطار 2004ینایر 27قرار وزاري مشترك مؤرخ في - 1
التنازل عن الأملاك العقاریة التابعة للدولة ولدواوین الترقیة والتسییر العقاري والموضوعة حیز 

2004فبرایر 29الصادرة في 02العدد الجریدة الرسمیة - 2004الاستغلال قبل أول ینایر 
، یحدد نموذج وثیقة الالتزام لشراء الأملاك العقاریة التابعة للدولة 2004فبرایر 25ار مؤرخ في قر- 2

29الصادرة في 02العدد الجریدة الرسمیة - ، المعدل والمتممولدواوین الترقیة والتسییر العقاري
2004فبرایر 

المؤرخ الوزاري المشتركالذي یعدل ویتمم القرار 2006أكتوبر 21قرار وزاري مشترك مؤرخ في - 3
یحدد معاییر تحدید القیمة التجاریة في إطار التنازل عن الأملاك العقاریة التابعة 2004ینایر 27في 

الجریدة - 2004للدولة ولدواوین الترقیة والتسییر العقاري والموضوعة حیز الاستغلال قبل أول ینایر 
2006فبرایر 29الصادرة في 02العدد الرسمیة 

المحدد لشروط وكیفیات التنازل عن القطع الأرضیة 2011ماي 14قرار وزاري مشترك مؤرخ في - 4
التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجھة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة 

یحدد 2004ینایر17، معدل للقرار المؤرخ في 2013ماي 14قرار وزاري مشترك مؤرخ في - 5
د القیمة التجاریة في إطار التنازل عن الأملاك العقاریة التابعة للدولة ولدواوین الترقیة معاییر تحدی
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29العدد الجریدة الرسمیة -2004والتسییر العقاري والموضوعة حیز الاستغلال قبل أول ینایر 
2013جوان02الصادرة في 

ط تطھیر العقار الصناعي، یتعلق بكیفیات وشرو1999سبتمبر 08منشور وزاري مشترك مؤرخ في - 6

م  - 7 ور وزاري رق ي  447منش ؤرخ ف اي  07م ة     1995م لاك الوطنی ي الأم تعمال أراض من اس یتض
.لإنجاز مشاریع التعمیر أو البناء أو الاستثمار

:المراسلات

المتعلقة 2011أفریل 20المؤرخة بتاریخ 4390/2011مراسلة المدیر العام للأملاك الوطنیة رقم - 1
بالقطع الأرضیة الواقعة في المناطق الصناعیة ومناطق النشاطات الموضوعة حیز الاستغلال  قبل 

2008الفاتح سبتمبر 
تتعلق 2013أفریل 08ریخ المؤرخة بتا3476/2013مراسلة المدیر العام للأملاك الوطنیة رقم - 2

.بتحدید مھام تدخل إدارة أملاك الدولة في إطار عملیة مطابقة البنایات وإتمام إنجازھا

:النصوص التنظیمیة

اطق     1973فیفري 28المؤرخ في 45-73المرسوم رقم - 1 ة المن ة استشاریة لتھیئ ، المتضمن إحداث لجن
1973مارس 9ي الصادرة ف20الجریدة الرسمیة العدد -الصناعیة

ق الأمر    1975أوت 27المؤرخ في 75/103المرسوم التنفیذي رقم - 2 ؤرخ  74/26، المتضمن تطبی الم
دد   -والمتضمن تكوین احتیاطات عقاریة لصالح البلدیات1974فیفري 20في  75الجریدة الرسمیة الع

1975أوت 21الصادرة في 
، المتعلق برخصة البناء07/02/1982المؤرخ في 02-82المرسوم التنفیذي رقم - 3

، المتضمن إدارة المناطق الصناعیة  1984مارس 03المؤرخ في 84/55المرسوم التنفیذي رقم - 4
1984مارس 06الصادرة في 10الجریدة الرسمیة العدد 

من تنظیم مؤسسات تسییر     1984مارس  03، المؤرخ في  84/56المرسوم التنفیذي رقم - 5 ، المتض
1984مارس 06الصادرة في 10الجریدة الرسمیة العدد -ناعیةالمناطق الص

، المتضمن إدارة المناطق 1984مارس 03، المؤرخ في 84/55المرسوم التنفیذي رقم - 6
. م 1984مارس 06الصادرة بتاریخ10العددرسمیةالجریدة ال-الصناعیة

تنظیم مؤسسات تسییر، المتضمن 1984مارس 03، المؤرخ في 84/56رقم المرسوم التنفیذي- 7
1984مارس 06الصادرة بتاریخ10العدد رسمیةالجریدة ال-المناطق الصناعیة 

، المتضمن تحدید شروط بیع الأراضي 1987جانفي 07المؤرخ في 86/05المرسوم التنفیذي رقم - 8
ا           ا، كم دة قانون ة المعتم رامج الاستثمارات الخاص د ضروریة لإنجاز ب العقاریة التي تملكھا الدولة و تع

1986جانفي 08الصادرة في 01العددالجریدة الرسمیة -تحدد كیفیات ھذا البیع
، المتضمن إحداث وكالة وطنیة لتطویر 1991ماي 12المؤرخ في 91/148م التنفیذي رقم المرسو- 9

1991جوان 01الصادرة 25العدد الجریدة الرسمیة -السكن وتحسینھ 
م - 10 ذي رق وم التنفی ي 91/175المرس ؤرخ ف اي 28الم ة  1991م ة للتھیئ د العام من القواع ، المتض

1991جوان 01لصادرة ا26العددالجریدة الرسمیة -والتعمیر 
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م  - 11 ة     1991ماي  28المؤرخ في   91/175المرسوم التنفیذي رق ة للتھیئ د العام ، المتضمن القواع
1991جوان 01الصادرة 26العددالجریدة الرسمیة -والتعمیر 

م - 12 ذي رق وم التنفی ي 91/176المرس ؤرخ ف اي 28الم یر 1991م ات تحض د كیفی من تحدی ، المتض
دم      ة الھ ة ورخص ھادة المطابق اء و ش ة البن یم ورخص ھادة التقس ة و ش ة التجزئ ر ورخص ھادة التعمی ش

1991جوان 01الصادرة 26العددالجریدة الرسمیة -وتسلیم ذلك
م   - 13 ذي رق وم التنفی ؤرخ ف 91/177المرس اي 28ي الم داد   1991م راءات إع دد إج ذي یح ، ال

ھ   ة ب ائق المتعلق وى الوث ھ ومحت ادقة علی ر والمص ة والتعمی وجیھي للتھیئ ط الت میة -المخط دة الرس لجری
1991جوان 01الصادرة 26العدد

داد مخطط      1991ماي 28المؤرخ في 91/178المرسوم التنفیذي رقم - 14 ذي یحدد إجراءات إع ، ال
ھ    شغل الأراضي والمصا ة ب ائق المتعلق وى الوث میة   -دقة علیھ ومحت دة الرس دد لجری 01الصادرة  26الع

1991جوان 
م    - 15 ذي رق وم التنفی ي  405-90المرس ؤرخ ف مبر  26الم داث   1990دیس د إح دد قواع ذي یح ال

الصادرة  56العدد الجریدة الرسمیة -وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین وتنظیم ذلك
1990یسمبر د26في 
الذي یحدد كیفیات إعداد شھادة 1991یولیو 27المؤرخ في 254- 91المرسوم التنفیذي رقم - 16

، 1990نوفمبر 18المؤرخ في 90/25القانون رقم من 39الحیازة وتسلیمھا المحدثة بموجب المادة 
1991یولیو 31الصادرة في 36العدد الجریدة الرسمیة -المتضمن التوجیھ العقاري

الجریدة -المتعلق بالنشاط العقاري01/03/1993المؤرخ في 93/03رقم التشریعيالمرسوم - 17
1993مارس 03الصادرة في14العدد رقم الرسمیة 

- المتضمن ترقیة الاستثمار1993أكتوبر 05المؤرخ في 93/12رقمالمرسوم التشریعي- 18
1993أكتوبر 06الصادرة في64العدد الجریدة الرسمیة 

- المتضمن ترقیة الاستثمار1993مارس 01المؤرخ في 93/03المرسوم التشریعي رقم - 19
1993أكتوبر 06الصادرة في 64العدد الجریدة الرسمیة 

یتضمن صلاحیات وتنظیم وسیر 1994أكتوبر 17المؤرخ في 319- 94المرسوم التنفیذي رقم - 20
أكتوبر 19الصادرة في 67العدد لرسمیة الجریدة ا-وكالة ترقیة الاستثمارات ودعمھا ومتابعتھا

1994.
یتضمن تطبیق أحكام المادة رقم 1994أكتوبر 17المؤرخ في 321- 94المرسوم التنفیذي رقم - 21
المتعلق بترقیة الاستثمار ویحدد شروط تعیین المناطق 12-93من المرسوم التشریعي رقم 26

.1994أكتوبر 19ادرة في الص67الجریدة الرسمیة العدد -الخاصة وضبط حدودھا
یتعلق بمنح أراضي الأملاك الوطنیة 1994أكتوبر 17المؤرخ في 322- 94التنفیذي رقم - 22

19الصادرة في 67الجریدة الرسمیة العدد -الواقعة في مناطق خاصة في إطار ترقیة الاستثمار 
.1994أكتوبر 

یحدد شروط وكیفیات التنازل عن ، 2003أوت 07المؤرخ في 269- 03المرسوم التنفیذي رقم - 23
التابعة للدولة ولدواوین الترقیة والتسییر العقاري والموضوعة حیز الاستغلال قبل الأملاك العقاریة

2003أوت 13الصادرة في 48الجریدة الرسمیة العدد - 2004أول ینایر 
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إعادة بیع الذي یحدد كیفیات 2007ینایر 28المؤرخ في 07/23المرسوم التنفیذي رقم - 24
الجریدة الرسمیة -الأراضي الواقعة داخل مناطق التوسع والمواقع السیاحیة أو منح حق الامتیاز علیھا

2007ینایر 31الصادرة في 08العدد 
الذي یعدل ویتمم المرسوم 2003نوفمبر 05المؤرخ في 408-03المرسوم التنفیذي رقم - 25

الذي یحدد قواعد إحداث وكالات محلیة للتسییر 1990دیسمبر 26المؤرخ في 405- 90التنفیذي رقم 
2003مایو09الصادرة في 02الجریدة الرسمیة العدد -والتنظیم العقاریین الحضریین وتنظیم ذلك

الذي یحدد شروط وكیفیات 2003سبتمبر 16المؤرخ في 313-03المرسوم التنفیذي رقم - 26
الجریدة الرسمیة -طنیة المدمجة في القطاع العمرانياسترجاع الأراضي الفلاحیة التابعة للأملاك الو

2003سبتمبر 21الصادرة في 57العدد 
یتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة 2005ماي 03المؤرخ في 165- 05لمرسوم التنفیذي رقم ا- 27

الصادرة 32الجریدة الرسمیة العدد - لتطویر المؤسسات الصغیرة والمتوسطة وتنظیمھا وسیرھا
2005ماي 04بتاریخ 

الوكالة الوطنیةإنشاءیتضمن2007أبریل 23في مؤرّخ119-07 رقمتنفیذيمرسوم- 28
25الصادرة بتاریخ 2الجریدة الرسمیة العدد - الأساسيقانونھاویحددالعقاريوالضبطللوساطة

2007أبریل 
علىلجنة المساعدةتنظیمیتضمن2007أبریل 23في مؤرّخ120- 07رقم تنفیذيمرسوم- 29

2العدد الجریدة الرسمیة - وسیرھاالعقار وتشكیلتھاوضبطالاستثماراتوترقیةالمواقعتحدید
2007أبریل 25الصادرة بتاریخ 

رقمالأمرتطبیق أحكامیتضمن2007 سنةأبریل23 فيمؤرّخ121-07رقمتنفیذيمرسوم- 30
عنوالتنازلالامتیازمنحشروط وكیفیاتیحددالذي2006 سنةغشت30 المؤرخ 11 - 06

الجریدة الرسمیة العدد - استثماریةمشاریعلإنجازوالموجھةللدولةالخاصةللأملاكالتابعةالأراضي
2007أبریل 25الصادرة بتاریخ 2

كیفیات تسییروشروطیحدد2007سنةأبریل23في مؤرخ122- 07رقمتنفیذيمرسوم- 31
الفائضة التابعةوالأصولالمحلةالمستقلةوغیرالمستقلةالعمومیةللمؤسساتالتابعةالمتبقیةالأصول

الجریدة الرسمیة -الصناعیةالمناطقمستوىعلىالمتوفرةالأصولوالاقتصادیةالعمومیةللمؤسسات
2007أبریل 25الصادرة بتاریخ 2العدد 

یتضمن تنظیم لجنة المساعدة على 2010جانفي 12المؤرخ في 20-10المرسوم التنفیذي رقم - 32
الصادرة 04دة الرسمیة العدد الجری-تحدید الموقع وترقیة الاستثمار وضبط العقار وتشكیلتھا وسیرھا

.2010جانفي 17بتاریخ 
المحدد لشروط تطبیق التخفیض في 11/01/2007المؤرخ في 10- 07المرسوم التنفیذي رقم - 33

الصادرة في 04سعر السكنات الایجاریة لفائدة المجاھدین وذوي الحقوق الجریدة الرسمیة العدد 
14/01/2007
- 91، المعدل والمتمم للمرسوم رقم 22/09/2009المؤرخ في 307-09المرسوم التنفیذي رقم - 34

، الذي یحدد كیفیات تحضیر شھادات التعمیر،ورخصة التجزئة وشھادة التقسیم ورخصة البناء 176
.وشھادة المطابقة ورخصة الھدم، وتسلیم ذلك
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:التقنیةالدراساتالتقاریر و
مكتب الدراسات ز من طرف المنج1983لمجمعة فرندة)PUD(مخطط العمران الرئیسي - 1

URBATIAتیارت
الوكالة الوطنیة للتھیئة لبلدیة فرندة المنجز من طرف)PDAU(المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر - 2

1995تیارت- ANAT–العمرانیة 
لبلدیة فرندة المنجز من طرف مكتب ) PDAU(مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر - 3

2013تیارتURBATIAالدراسات 
الدراسات بطریق عین كرمس شمالا منجز من طرف مكت) POS(مخطط شغل الأراضي - 4

GET-OMRANE2001تیارت
سعیدةURSSAالدراسات بمخطط شغل الأراضي طریق عین كرمس جنوبا منجز من طرف مكت- 5

1999
2003وھرانHBالدراسات بمركز المدینة منجز من طرف مكت) POS(مخطط شغل الأراضي - 6
تیارتCESARالدراسات بحي حطاب أحمد منجز من طرف مكت)POS(مخطط شغل الأراضي- 7

1998
2011تیارتURBATIAالمنجز من طرف مكتب الدراسات )PAW(مخطط تھیئة ولایة تیارت- 8
SNAT (2010(المخطط الوطني لتھیئة الإقلیم - 9

المنجز من طرف SRAT  HPO (2008(المخطط الجھوي لتھیئة إقلیم الھضاب العلیا الغربیة - 10
»مكتب الدراسات  B.N.E.D.E.R »

11- Etude relative à la délimitation et la caractérisation des zones de montagne-Massif
montagneux « Tlemcen, Dhaya et Saida » Wilayas de TLEMCEN-S. B.Abess-
MASCARA-TIARET.BET  « BECAGROM » 2011
12- ARMATURE URBAINE « Recensement général de la population et de l’habitat
2008-  Collection statistique N° 163/2011 Série S : statistique social 214 page

:المواقع الالكترونیة
1- http://bu.umc.edu.dz/opacar/opac_css/index.php?lvl=categ_see&id=8&page=1&n

br_lignes=72&main=1&l_typdoc=a
2- http://physio-geo.revues.org/2241
3- http://theses.univ-

batna.dz/index.php?option=com_docman&task=cat_view&gid=330&Itemid=4
4- www.bnf.fr/fr/collections_et_services/catalogues.html
5- Alger-roi.fr/Alger/documents_algeriens/social/…/50_population_1954

http://bu.umc.edu.dz/opacar/opac_css/index.php?lvl=categ_see&id=8&page=1&nbr_lignes=72&main=1&l_typdoc=a
http://bu.umc.edu.dz/opacar/opac_css/index.php?lvl=categ_see&id=8&page=1&nbr_lignes=72&main=1&l_typdoc=a
http://theses.univ-batna.dz/index.php?option=com_docman&task=cat_view&gid=330&Itemid=4
http://theses.univ-batna.dz/index.php?option=com_docman&task=cat_view&gid=330&Itemid=4
http://www.bnf.fr/fr/collections_et_services/catalogues.html
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فھرس الجداول

الصفحةعنوان الجدولالرقم
27توزیع الأراضي الفلاحیة حسب المستثمرات ببلدیة فرندة1
30الوضعیة الحالیة والوضعیة المنتظرة للسیاحة ببلدیة فرندة2
188442المختلطة حسب نمط الاستیطان وأصل السكان سنة توزیع السكان ببلدیة فرندة 3
44حسب العرش2013التنظیم الاجتماعي بمجمعة فرندة سنة 4
201345توزیع السكان حسب الأعراش الغالبة والأحیاء السكنیة  بمجمعة فرندة سنة 5
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202797الحاجة للعقار الحضري في أفاق 21
100.تطور الحظیرة السكنیة ببلدیة فرندة22
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2012220استخدام الأرض بمنطقة النشاطات سنة 58
الطلبات على العقار الصناعي، المدروسة من طرف لجنة المساعدة على تحدید المواقع 59

)2013-2012(العقار وترقیة الاستثمار وضبط
222

223)2013(الطلب على العقار الصناعي حسب الأنماط الكبرى للنشاطات الاقتصادیة 60
230)2013(الطلبات المقبولة حسب القطاعات 61
2011231توزیع الوحدات الاقتصادیة حسب قطاعات النشاط الكبرى بمجمعة فرندة سنة 62
236)1926-1834(الإدارة الاستعماریة ملخص للقوانین الصادرة عن63
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291رأي لجنة الدائرة حسب الرخصة المطلوبة84
15292-08یوضح الأسباب الحقیقیة لعدم الإقبال على التسویة في إطار القانون 85
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296مساعي السكان لتسویة عقود الملكیة87
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المحدد من طرف المدیریة (يحسب الموقع والسعر المرجعأسعار العقار بمجمعة فرندة 90
)العامة للأملاك الوطنیة

307
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341الحصول على رخصة البناء حسب سند إثبات الملكیة104
344إقبال السكان على شھادة المطابقة، حسب سند إثبات الملكیة105
344الإقبال على شھادة المطابقة، من طرف الحاصلین على رخصة البناء106
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112توزیع التجھیزات بمجمعة فرندة14
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2013282عملیة مسح الأراضي بمجمعة فرندة سنة 35
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106أوت-السكن الفوضوي الھش بحي حطاب أحمد17
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:الملخص

فرندة بلدیة جبلیة محضة ، نشأت وامتدت على ضفاف المنحدرات الصخریة، بموقع اختیر بھدف 
بالمجمعة فخصوصیة الموقع الجبلي الصعبة، جعلت السكان یتمركزون .دفاعي، عند إنشاء المدینة القدیمة

. من خلال الدور الإداري والاقتصادي الذي تلعبھالرئیسیة، فھي جاذبة للسكان
، تبعا للتنظیم المجالي في كل الفترات التاریخیة المتعاقبة علیھا، نموھافقد تطور عدد سكانھا، في كل مراحل 

، حیث بلغ معدل النمو أعلى قیمة لھ، 1987-1977ولاسیما في الفترة .  من الفترة العثمانیة إلى یومنا ھذا
لكنھا تراجعت في الفترات اللاحقة، فمجمعة فرندة رغم جاذبیتھا لسكان البلدیات الجبلیة المجاورة، إلا أنھا 

.حوض ھجرة طاردة لسكانھا الأصلینتعد 
عبر ،توسع عمراني منتشر، إنتاج عقار حضري متنوع، أدى إلىي صاحبھھذا التطور السكان

، الموافقة 1990- 1974فأنتج مدینة أفقیة متراخیة، وممتدة، خاصة في الفترة .مختلف محاور المجمعة
التجزئة السكنیةعن طریق، ومن خلال المخطط العمراني الموجھلسیاسة الاحتیاطات العقاریة البلدیة

غیر الرسمیة، التجزئة أوعلى أراضیھا أو على الأملاك الخاصة ،،المنجزة من طرف البلدیةالرسمیة
.، وكذا منطقة النشاطاتوالمناطق السكنیة الحضریة الجدیدة

تم التوجھ إلى اقتصاد السوق وتحریر المعاملات العقاریة بموجب قانون التوجیھ ، 1990بعد سنة 
للتسییر من طرف الوكالات العقاریة، إلا أنھ أصبح عرضة للإسراف  العقاري، حیث أصبح العقار یخضع

المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر في ھذه الفترة ومن خلالفقد اتجھ التوسع . وانعدام العقلنة في تسییره
ولاسیما في الفترة الأخیرة . نحو المحور الجنوبي الشرقي، على الأراضي الفلاحیة العمومیة، 1996لسنة 

الموافقة للانتعاش الاقتصادي والبرامج الخماسیة، واستحداث صیغ جدیدة لإنتاج السكن، وتشجیع الترقیة 
.العقاریة؛ مما أدى إلى تحول في نمط وارتفاع المباني

إلا أن إنتاج العقار الحضري عبر مختلف مراحل توسع المدینة، ووفقا لمختلف السیاسات الحضریة، 
لق بإثبات ملكیتھ، ولعلھا إشكالیة موروثة عن الفترة الاستعماریة، مما جعل الدولة رافقھ مشاكل متشعبة تتع

أھمھا تأسیس السجل العقاري عن طریق مسح الأراضي، ،تسعى للتطھیر العقاري بمختلف الآلیات والتدابیر
عملیة المراقبة صعب والعرفیة، المحرراتفمشكل إثبات الملكیة، رفع نسبة التعاملات العقاریة عن طریق 

بمجمعة فرندة وكذا أسعار الإیجارعلى التبادلات العقاریة ، مما أدى إلى ارتفاع أسعار العقار الحضري
.ولاسیما بالسكن العمومي الإیجاري

وحتى تكتمل عملیة التعمیر بنجاح، لابد أن نعمل على إیجاد أدوات قیادیة، وتقدیم مخططات جریئة 
العمرانیةالبیئةالحضري كمشروع متكامل، بتقدیم حلول وبدائل لتحسین وذات كفاءة؛ تؤخذ المجال

،عن طریق مختلف التدخلات على النسیج العمراني، ولاسیما بالمواقع القدیمة، والھشة،واسترجاع العقارات
مع ضرورة تفعیل التعمیر التشاركي عن طریق إشراك السكان ومختلف .عن طریق التأھیل وإعادة الاعتبار

لضمان احترام قواعد الفاعلین في العملیة التعمیریة، بدأ بالرقابة الإداریة  من خلال نظام الرخص والشھادات 
في ذات الوقت الاستغلال العقلاني وضمان.العمران وتمكین الأفراد من تلبیة حاجیاتھم المختلفة في البناء

.مخالفین بتنفیذ عملیات الھدم، من خلال المعاینة وضبط البنایات الفوضویة بردع الللعقار

مجمعة فرندة، العقار الحضري ، التعمیر، السكن العمومي، إنتاج العقار، الملكیة، السعر : الكلمات المفتاحیة
.  العقاري
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Résumé

Frenda, une ancienne agglomération, s’est fondée sur un site défensif sur des flancs rocheux d’une
zone montagneuse. Cette particularité montagnarde a conditionné son évolution spatiale et sa
situation géographique privilégie dans les monts de Frenda l’a rendu plus attractive dans son
environnement ; ce rôle a été renforcé depuis longtemps par son statut administratif de chef-lieu de
daïra.

A partir des années soixante dix, la population s’est accrue rapidement en amorçant un important
développement spatial horizontal. Cette évolution de la population, s’est accompagnée d’une
importante production foncière urbaine, qui a engendré une extension urbaine dispersée. Ce
développement  a été matérialisé durant la période 1974-1990 dans le cadre des réserves foncières
communales et en fonction d’un périmètre urbain délimité par le plan urbanisme directeur (PUD) et
fortement étalé. L’habitat individuel sous forme de lotissements et de coopératives immobilières a
dominé l’extension urbaine ; une  zone d’habitat urbain nouvelle (ZHUN) ainsi qu’une zone
d’activités n’ont occupé que de faible superficie. En parallèle à cette urbanisation légale se sont
développés des lotissements illicites dans le nord et nord-est de l’agglomération.

Après 1990, l’orientation vers l’économique de marché et la libéralisation du marché foncier par la
loi d’orientation foncière, la gestion du foncier a été confiée à l’Agence foncière locale de Frenda,
cependant, cette gestion n’a fait que perdurer les pratiques de la période précédente en accentuant la
consommation du foncier par l’habitat individuel.

Durant cette période, l’extension à travers le plan directeur d’aménagement et d’urbanisme de 1996,
s’est orientée vers l’axe sud-est, sur les terres agricoles du domaine public qui sont faciles à obtenir.

Au cours de la dernière décennie, l’extension horizontale a cédé place à celle verticale en amorçant
l’habitat collectif selon plusieurs formes. L’aisance financière du pays a permis de dégager des
programmes (PRE, premier et deuxième quinquennat) pour financer la réalisation du logement et
encourager la promotion immobilière.

Cependant, la production du foncier urbain à travers ces différentes phases d’extension de la ville,
et selon les différents politiques urbaines menées a généré une série de problèmes complexes
relatifs à l’authentification de la propriété. La gestion du foncier urbain est en effet devenue
problématique en accentuant une situation confuse héritée de la période coloniale. L’Etat a mené
plusieurs actions pour assainir l’immobilier et arriver à délivrer le livret foncier par les services
concernés. Les effets conjugués des procédures administratives lourdes de régularisation et des
transactions foncières non notariées ont compliqué l’apurement foncier et ils ont favorisé la
spéculation, la hausse du prix du foncier et des prix de location dans l’agglomération de Frenda..

Afin de compléter le processus d’urbanisation,  il est impératif de trouver des outils efficaces, qui
considèrent l’espace urbain comme un projet complet, en proposant des solutions et des alternatives
afin d’améliorer l’environnement urbain et la récupération du foncier, et ce à travers les différentes
interventions sur le tissu urbain, surtout les zones anciennes, précaires par la réhabilitation, par la
restructuration. Comme, il est nécessaire d’activer l’urbanisme participatif par l’implication de la
population et des différents acteurs de l’opération urbanistique afin de permettre d’une part aux
individus de satisfaire leurs besoins de construction et d’autre part, de garantir l’utilisation
rationnelle du foncier.

Les mots clés :

Agglomération Frenda ; Foncier urbain ;  Urbanisation ; Logement public ; Production foncière ;
Propriété ; Le prix foncier.
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SUMMARY

Frenda, an ancient town, was based on a defensive site on rocky slopes of a mountainous area. This
feature has an important influence on its spatial evolution. Furthermore, its geographical location in
the mountains of Frenda made it more attractive in its environment which has been strengthened since
long time by his administrative status of chief-place of daira.

From the seventies, the population grew rapidly initiating an important horizontal spatial development.
This evolution of the population has been accompanied by significant urban land production, which
has led tourban sprawl dispersed. This development has been materialized in the period 1974-1990 as
part  of  the  communal  land  reserves  and  function  of  an  urban  area  delimited  by  the  master  plan
development (PUD) and strongly spread. The individual habitat in the form of subdivisions and
housing cooperatives has dominated the urban sprawl; an area of urban habitat new (ZHUN) as well as
a zone of activities have occupied that low acreage. Alongside this legal urbanization have developed
illegal settlements in the north and northeast of the town.

After 1990, a shift towards market economy and liberalization of the land market by the law of land
policy, land management was entrusted to the local land agency Frenda, however, that management
has made that perpetuate the practices of the previous period by increasing consumption of land for
individual housing.

During this period, extending through the development and urban planning plan in 1996, was directed
towards the axis south-east, on agricultural lands in the public domain that are easy to obtain.

During the last decade, the horizontal extension has ceded place to that vertical in initiating the
collective habitat according to several forms. The affluence of the country has led to the identification
of programs (PRE, first and second quinquennium) to finance the realization of housing and encourage
the promotion real estate.

However, the production of the urban land through these different phases of expansion of the city, and
according to the different urban policies conducted has generated a series of complex problems related
to the authentication of the property. The management of the urban land is in effect become
problematic in accentuating a confused situation inherited from the colonial period. The State has
conducted several actions to clean up the real estate and arrive to issue the booklet land tenure by the
services concerned. The combined effects of heavy administrative procedures of regularization and
land transactions non-notarial have complicated the land clearance and they have promoted the
speculation, the increase in the price of the land and of the price of the rental in the agglomeration of
Frenda.

To complete the process of urbanization, it is imperative to find effective tools that consider urban
space as a complete project, offering solutions and alternatives to improve the urban environment and
the recovery of land, and through the various interventions on the urban fabric, especially the older
areas, insecure through rehabilitation, by the restructuring. As it is necessary to enable participatory
planning by involving the public and various stakeholders in the urban operation to allow a hand to
individuals to meet their construction needs and secondly, ensuring the rational use of land.

INDICATIVE TERMS:

Agglomeration of Frenda; urbanization; the production of the urban land; the price of the rental
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