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 مقدمة عامة 
أصبحت الددن المجال الرئيسي لخلق الثروات باعتبارىا لزركا للتنمية، إذ اىتمت المجتمعات منذ القدم 

الاقتصادية الأنشطة ىذه الحاجيات تتنوع بتنوع  ،بالمجال في لزاولة لتنظيمو وجعلو يستجيب لحاجيات الجماعة
التحكم ، فتوسع و إنتاج الددنللالذي يعتبر الإطار العام  ،وترتبط كل ىذه الأنشطة بالمجال ،والاجتماعية والثقافية

 اربالإطالدسيرة الجيوب الحضرية الدتاحة، و  يكون وفق إمكانية الأوعية العقارية ووتوجيه وفي المجال من أجل تنظيم
 القانوني والتشريعي الدعتمد عليو من طرف الجهات الوصية.

 
فتزايد  تهاتعرف مدينة قسنطينة على غرار الددن الجزائرية ظاىرة التوسع العمراني النابذة عن ديناميكي

 أوعيةالسكان يتطلب سنويا مساحات شاسعة لإنشاء الوحدات السكنية والتجهيزات الأساسية ، لشا يتطلب 
 اصالخ نوعية الفاعل في الإنتاج عمومي أو فالتوسع يتم حسب ،للتوسع الحضري الأساسية اللبنة شكلت ةعقاري

 الدين يقومونالدلاكين العقاريين  ،غير الشرعي الفاعل الشرعي الحاصل على الرخص القانونية، أو إنتاج وطبيعتو
  .وغيرىم بتحصيصات دون رخص التجزئة

 
 سواء العوائقالحضري يصطدم بدجموعة من   هاتوسعإلا أن  دينة قسنطينةلدالتاريخية  بالرغم من الأهمية

 تتوسع خارج حدودىا الإدارية لهالشا جع ،اهتعيقالتي  الاحتياطات العقارية نفاذأو  "الدوضع الدتميز"طبيعية 
الدراسات العقارية أثبتت أن  ،ينة الكبرى(ط)التوسع على الددن التوابع والتي اصبحت تشكل لرمع قسن

كبار الدلاك يستحوذون على ظهيرىا   ،التواجد العثمانيقبل موجودة  الدلكية الخاصة إرث ثقافي بقسنطينة
العموشي  ،(الذرية)كبرج بن باديس   ،، وأكبر دليل الأبراج الدتواجدة عبر لستلف بلديات الولاية(الحامة)الفلاحي

 .لى ملكية بن جلول حالياإي )الغراب( التي برولت )منطقة بوالصوف( وبلاد صالح با
 
" وطنأ" إلى الأماكن الدسماة م1874الاستعمارية الأولى لبلدية قسنطينة طبوغرافية ال الخرائط كما تشير 

تعود للفتًة  خريطة طبوغرافيةالدمثل على  وأحسن مثال ملك بن جلول ،" نظرا لاتساع  الرقع الجغرافيةبلادو"
 )منطقة الزيادية إلى غاية الكاف لكحل(. الشمال الشرقي للبلدية الذي يحتل كل الاستعمارية الفرنسية 

 
أثرت على  "عو الشيبـمايطلق عليها " الدلكية  الخاصة موجودة لكن طبيعتها )ملكية خاصة بصاعية( أو

في  لذما دور فعالالدلكية وتوفر معطيات مسح الأراضي  طبيعة،أثقلت كاىل الدبادلات العقاريةو إنتاج العقار 
وطبيعتو يأثر في انتاج العقار)بيع الأراضي،  الفاعل بحجم إمكانياتو ،عملية إنتاج العقار وضبط السوق العقاري

 بحكم توفرىا. "لعقار"معلومة انية ، والدعطيات التقالتًقية العقارية(
 



71 

 

رسم في  دور كبار ملاك العقارو على الفاعلون بدختلف أنواعهم  الدشكلة العقاريةة اعتمدنا في دراس
 الاخيرةوىذه   2017لى غاية م إ1830توسعات العمرانية من للستلف ا مدينة قسنطينة، وىذا من خلال خريطة

  الدراحل. ىذهوحراك الفاعلين عبر  ، في كل مرحلة ، وفق التشريعات الدعمول بهاجغرافية معينةتتبع ابذاىات 
 التالية:أردنا التحقق من الفرضيات وبدا أن العقار ىو القلب النابض للنشاط العقاري 

 ؟ تتأثر بالعقارالبنية الاجتماعية  ىل -
لأحياء الفوضوية المتزايدة واتتربع على ملكيات خاصة، والتي مهمشة اجتماعيا الالأحياء ىل  -

 .؟العقارملكية الانتشار نتيجة حتمية لنوعية 
 

تغيرات وبرولات  ،الانتقال من الاقتصاد الدوجو إلى اقتصاد السوق والخصخصة الجزئية للمجال الحضرينتج عن 
الأمر الذي أدى إلى بروز فاعلين ومتدخلين جدد في المجال الحضري خاصة الوكالات المحلية للتسيير  ،عميقة

نظمة انتاجهم سيمكننا من فهم أ ،فتحليل استًاتيجيات نشاطاتهم ،والفاعلين الخواص ،والتنظيم العقاري الحضري
 .تطور العقار الحضري وانعكاساتهم على السوق العقاريةالدشكلة العقارية و  آليات

فللعقار قيمة اقتصادية، اجتماعية، بيئية،  تتطور حسب دور كل فاعل وىذا ما يجعل العقار من أىم  
 ، فالعقار الحضري ىو:الدشكلة العقاريةللبنة الاساسية لفهم آلية الدراسات الحضرية على الاطلاق وا

 
فكيف نستثمر  سياسة دعم الاستثماراتمرتبط بالعقار الحضري  :العقار الحضري مستقطب للاستثمارات-أ

 وبالتي ىل العقار مستقطب للاستثمار؟.، العقار الحضري غير متوفرداخل الددينة و 
 

ثقل كاىل الدواطن و أصحاب أسن لستلف القوانين العمرانية  :القانونية العقار الحضري والتشريعات-ب
التحديث العمراني وتفعيل  15/2008والقانون الحالي1985سنة لالتسوية العقارية  قانون مابينالدلكيات العقارية 

 :النزاعات العقارية بسبب
 .إزالة الأحياء الذشة وتعويض الدلاكين -
 .من أجل الدنفعة العمومية نزع الدلكية -
 (.2011قانون) نزع الدلكية من أجل توطين الوحدات السكانية  -
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 سن كل ىذه القوانين؟.ل فيووالتحكم العقار  لابد من تفعيل فهل
 
 ثإشكالية البح .1

الفاعلون وعلاقتهم بأنظمة انتاج المتعاملون أو  ،المشكلة العقارية والمتعاملون العقاريون ول:ح تتمحور
خاصة ومجمع قسنطينة  والسوق العقارية ببلدية قسنطينة التوسعات العمرانيةعلى  إنتاجهموأثر العقار 

 . الكبرى عامة 
 

 :لابد من طرح التساؤلات التالية وللإجابة عن ىذه الإشكالية
 
 ماىي الأنظمة العقارية السائدة بقسنطينة؟ -
 سبب في نوعية الإنتاج؟ قسنطينةبضواحي بنية الدلكية العقارية ىل ل -
 .الأراضي أن تأثر على الدبادلات العقاريةمسح  كيف لعملية -
  ؟ىل للتوسعات العمرانية دور في رسم الخريطة العقارية لقسنطينة   -
 من ىم الفاعلون في إنتاج وتسيير العقار الحضري؟ -
 .للعقار الحضري بقسنطينة ىل ىناك نذرة -
 ؟تقييم العقار الحضري  ما ىي طريقة  -
 

 نوضح التالي:كما أردنا من خلال ىذا البحث أن 
 
 الحياة الاقتصادية والاجتماعية للمجتمع القسنطيني في العهد العثماني بالوضعية العقارية الحالية.انعكاس  -
 في تنظيم العقار الحضري. الوقوف على أهمية مسح الأراضي -
 برديد العوامل الدساعدة على الدبادلات العقارية غير القانونية.  -
 توضيح الفروقات الدوجودة بين قوانين التسوية العقارية ونتائج كل واحدة على العقار الحضري بقسنطينة. -
 .ة()رسم معالم جديدة للمدينالكشف عن أصحاب الدلكيات العقارية الكبرى ودورىم في  -
 برول الحصص السكنية لتجهيزات تابعة للخواص. لوقوف على ارتفاع سعر العقار وا -
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 دقيق وشيق وتتداخل بو العديد من التخصصات معقد، موضوع بحثنا شائك،
 التاريخ 

 .برديدا والاجتماعية وانعكاس ىذا على الحياة الاقتصادية دراسة خلفيات التواجد العثماني بالددينةل -
 الاقتصاد  

 .وتباين التقييم وبرديد الأسعار جل دراسة السوق بدختلف مركباتها،أمن  -
 القانون  

 التوثيق والتسجيل. الدبادلات العقارية، الدنازعات،دراسة  ،التشريعات العقارية بسبب لستلف -
 علم الاجتماع 

 المجتمع مع الظواىر العمرانية بسبب اىتمام بزصص علم الاجتماع الحضري بالددينة والبحث في سلوكات-
 .)الديناميكية الحضرية(

 
 الجغرافيا والتهيئة العمرانية ناتخصص 

ئط  االدعلومات في خر ونتًجم  نفسر الظواىر لأنو من يأخذنا من الظواىر والاوضاع والزمن الى علم الدكان، أين  
 :دراسات سابقة أهمها بحثنا على واعتمد، وتصاميم

 
 السابقة الدراسات -2

 استندنا في إعداد ىذا البحث على العديد من الدراسات يدكن تصنيفها في ثلاث لرموعات.
 
 دراسات سابقة اىتمت بموضوع الدراسة2-1

 دراسة قيمة حول العقار
 Mohamed Ameur : Fès  ou l’obsession du foncier,  sous la direction du professeur 

Jean-Paul  LABORIE, Toulouse. 

بردث في   1989رسالة دكتوراه للأستاذ لزمد أعمر، بزصص جغرافيا بجامعة تولوز الفرنسية  نوقشت سنة 
رسالتو عن البنية العقارية وديناميكية السوق العقاري بصفة عامة، ثم تطرق لأنظمة إنتاج العقار عبر لستلف 
الفتًات الزمنية، و ماىي طبيعة كل إنتاج لينتقل إلى إنتاج السكن وتفصيل الديناميكية العقارية والذيكلة الحضرية 

 لددينة فاس. 
 Christophe Sohn : La question foncière à Windhoek (Namibie), sous la direction de 

Jean-Luc Pier May, université de Strasbourg, faculté de géographie et aménagement. 
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ثم  تناول الباحث السوق العقاري والدضاربة العقارية الحاصلة، سالة دكتوراه حول إشكالية العقار في دولة افريقية،ر  
ملكياتها من أجل التًقية العقارية ،وىنا يتحدث الباحث عن برجوازية ظهرت غيرت من شكل  عن تنازل الدولة

 التًقية العقارية بحيث أصبحت الددينة مقسمة إلى أجزاء، أحياء راقية، وانتشار للأكواخ القصديرة من جهة أخرى.
 .2003، نوقشت سنة تي توضح الظاىرةعمل مدعوم بكم ىائل من الوثائق الإحصائية والخرائط ال

  
 ةبموضوع الدراس اىتمت كتب2-2

حليل تبدوضوع الدراسة يعتمد الباحث على العديد من الدراجع لاكتساب كم معرفي يساعده على الفهم وال للإلدام
 :أهمها

 Les secrets de l’expertise immobilière prix et valeurs. Philipe Favarger  et Philippe 

Thälmann 2008, presse polytechnique universitaire  romandes, septembre 2012 

ىي دراسة جامعية  للمدرسة الدتعددة التقنيات  لدنطقة "اللوزان" في ىذه الدراسة تم التطرق لسعر العقار وطرق 
سعر السكن مع إعطاء نماذج عن سعر  تقييم ثم مقارنة الأسعار بأسعار بعض دول الابراد الأوروبي، ،التقييم

 الأراضي، تكاليف البناء وتكليف البيع وصولا  لدراسة سوق العقار والعوامل الدتحكمة فيو.
 

 Morphologie urbaine, géographie, aménagement et architecture de la ville, Remy Allain 

Armand Coulin, U Géographie 06/2004 . 

دور  هاوالدناظر الحضرية ثم العوامل الدتحكمة في بالأشكالتناولت ىذه الدراسة مرفولوجية الددينة بصفة دقيقة بداية 
ثم تعريف المجال الحضري تطوره والعوائق الطبيعية التي تعتًضو، أنظمة  في رسم معالم الددينة، السياسية تالقرارا

 دن ،التوسع العمراني والديناميكية الحضرية.وشبكات النقل الحضري  ودورىا في رسم شكل الد
 
 .سابقة اىتمت بمجال الدراسةدراسات 2-3
 فاطمة الزىراء قشي، الأستاذة إعدادصفحة من  754والثاني(  الأولالدولة في التاريخ )الجزء  هرسالة دكتورا 

، نوقشت الإنسانيةكلية العلوم  جامعة تونس، الدكتور لزمد الذادي الشريف، الأستاذ إشرافبرت 
العهد العثماني،  أواخرىي دراسة تاريخية اجتماعية لددينة قسنطينة في  "قسنطينة المدينة والمجتمع"،1998سنة

 أين فصلت في كل ملكيات الوقف بقسنطينة. 1792-1771 للأوقافوبشرة بحثها كان سجل صالح باي 
  برت  صفحة، 263بهاياسمينة عرامة  إعداد الأستاذةرسالة دكتوراه الدولة في الذندسة الدعمارية والتعمير من

، 2007،الجغرافيا والتهيئة العمرانية بجامعة منتوري قسنطينة نوقشت سنة  الأرض،كلية علوم "مارك كوط" إشراف
الاقتصادية الدمارسة بو ثم تطرقت للمجال شبع حضري  والأنشطةتناولت دراسة المجال الريفي وبنيتو العقارية 

الحضرية ركزت على طبيعة الدلكيات العقارية  الأوساطوبنيتو مع توضيح ظاىرة ترييف الددن ولشارسة الزراعة في 
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 إثراءفي  ساعدتوالتأمينات التي خصت ىذا الدوضوع وبها العديد من الدعطيات القيمة والخرائط والوثائق التي 
 ث.البح

 Péri –urbanisation, métropolisation et mondialisation des villes l’exemple de 

Constantine. 

 مراحل البحث-3
 مر البحث بالعديد من الدراحل 

 
بدجال الدراسة  الأمربعد اختيار الدوضوع قمنا بالعديد من القراءات سواء تعلق  :الاستطلاعيةالمرحلة 3-1

وكان ىذا خاصة بعد الاستفادة من تربصات قصيرة الددى بفرنسا بسكنا من خلالذا من أو موضوع البحث 
 .بصع كم معرفي يتعلق خاصة بدوضوع العقار الحضري والتمدد العمراني بدقاربات لستلفة 

 :لمخبر2007 سنة   ل:الأو  التربص
 

CITERES : Equipe du Monde Arabe et de la Méditerranée, université François Râblais- Tours  
 :لمخبر 2115  :التربص الثاني

 
Image et ville : Faculté de géographie et d’aménagement,  université Louis pasteur 

Strasbourg. 

 

 .GIS. Arc ببرنامجالصاز الخرائط  و (ENVI)معالجة صور القمر الاصطناعي مكنني الاخير من 
 

  العمل الميداني2-3
القيام بزيارات  مع الدادة الدعرفية والإحصائية من لستلف الدديريات والدصالح،قمنا بجللتمكن من الصاز البحث  

 ميدانية استطلاعية وتوزيع استمارات الاستبيان.
تم الاتصال بدختلف الدصالح  ةفي ىذه الدرحل جمع البيانات الإحصائية لدى مختلف المصالح: -أ

الدادة الدعرفية الدتعلقة بدوضوع ولرال الدراسة لشا تطلب منا القيام بالعديد من جل بصع أوالدديريات من 
 وتتمثل ىذه الدصالح في: ،موظفي الدصالح والدديرياتلف تمع لس تالدقابلا

 الديوان الوطني للإحصاء -
 الوكالة الوطنية لدسح الأراضي بقسنطينة. -
 الوكالة الجهوية لدسح الاراضي.  -
 نطينةرية التعمير لقسيمد -
 مديرية السكن لقسنطينة. -
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 مديرية التًبية لولاية قسنطينة. -
 الدصلحة التقنية لبلدية قسنطينة -
 ديوان التًقية والتسيير العقاري -
 الدولة أملاكمديرية  -
 المحافظة العقارية لقسنطينة والخروب -
 لقسنطينة مديرية الضرائب -
 مصلحة الحفظ العقاري لبلدية قسنطينة  -
 ولائية لقسنطينةالوكالة العقارية ال -
- CNEP.IMMO  
 الدؤسسة الوطنية للتًقية العقارية . -
 .وكالة عدل -
 .مديرية التخطيط والتهيئة العمرانية -
  .دائرة قسنطينة مصلحة التسوية العقارية -
  .الدنذوبيات البلدية -

 
 ولسططات لبحثنا. ر،والحصول على الوثائق اللازمة من تقاري الإحصائياتتم بصع العديد من 

 
 جمع المعطيات الإحصائية باستخدام استمارات الاستبيان -ب

يتحصل بواسطتها الباحث عن الدعلومات التي لا يستطيع الحصول عليها  إحصائيةالاستبيان وسيلة يعتبر 
 .من الاستمارات نوعينوقد اعتمدنا على من لستلف الدصالح 

 
 النوع الأول

بلغت نسبتها  العينة كانت عشوائية، مدينة قسنطينةعبر العقارية موجهة لأصحاب الوكالات استمارات  
حسب الدعطيات المحصل عليها من قبل مصلحة  66وكالة من لرموع  40استمارة على  40قمنا بتوزيع  60%

  ."لرتمع الدراسة" 2015لسنة  السجل التجاري لقسنطينة
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 يالنوع الثان
 أحياء فوضوية متباينة بقسنطينة ةثلاثلسكان موجهة  

 براج أ ةالصوف وبدحاذا جدة بدنطقة بواالدتو  النعجة الصغيرةCnep Immo. 
  من الجهة الجنوبية الشرقيةسيساوي. 
 يقع في الشمال الغربي)الضاحية الغربية للمدينة( بن شرقي. 

 .استمارة على كل حي )التوزيع كان بالددارس الابتدائية ( 200العينة كانت عشوائية ووزعنا 
 

 للدراسة فكان بسبب الامثلةاختيار ىذه أما عن 
 .ملكيات عقارية خاصة" تتًبع على غير قانونية" فوضوية حياءأ عبارة عنالثلاث  الاحياء -
 (.)التواجد داخل وخارج حدود التعميرالى بالإضافة النشأةوتاريخ  ، الدوضعمتباينة من حيث الدوقع -
 1990بعد  "،سيساوي" انيناتم" فتًة الثبن شرقيقديدة تعود للحقبة الاستعمارية "متباينة النشأة،  -

 ."النعجة الصغيرة"
 
 المقابلات 

طريقة معتمدة من أجل التأكد من صحة الدعلومات المحصل عليها من استمارات البحث فكان خاصة       
"النعجة  بدنطقتي "بن شرقي" و"النعجة الصغير" أين قمنا بطرق الأبواب والحديث للأسر ورئيس بصعية حي البدر

  .الصغيرة" أفادنا بالكثير من الدعلومات
  

 التبويب  مرحلة العمل المكتبي و3-3
إضافة   ،فصول 3 يضمأجزاء وكل جزء  ثلاثةفي بعد الانتهاء من بصع الدادة الدعرفية وفرزىا نظمنا البحث 

 : بالشكل التالي ةوالخابسة مبوب ةللمقدمة العام
 

نبذة ل، حيث تطرقنا بقسنطينة تطور السياسات العقارية ونتائجها على العقار الحضري تناولنا فيو :الأول الجزء
 كية العقارية فيلوضعية مسح الاراضي بالجزائر وبنية الد، ثم شخصنا قسنطينةب العقارتنظيم تاريخية وتشريعية عن 

 .خاصة بلديةولاية قسنطينة عامة وال
 .النزاعات العقارية تفاقمفي ا التحديث العمراني ودورهم والتسوية العقارية وفي الاخير وضحنا مشاكل 
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سياسة الإسكان ولستلف الصيغ ونتائجها على  قسنطينة بلدية السوق العقارية في تطرقنا الى الجزء الثاني :
بدراسة تقويدية وفي نهاية الجزء قمنا  ،العقاريون في الدعاملات العقاريةالفاعلون ودور الدتعاملون أو  الدتاحة بقسنطينة

 .و بقسنطينةاتسعر العقار وتطبيقل
 

ودورىا  توسعات العمرانيةتطرقنا لل ميكانيزمات التوسع العمراني وعلاقتو بالعقار الحضري بقسنطينة الجزء الثالث:
الددينة  أطرافدور بعض كبار مالكي العقار في ظهور السكن اللاشرعي عند و  ،لقسنطينة في رسم الخريطة العقارية

سياسة التحصيصات السكنية والتًقية العقارية وفي الاخير وضحنا  ، النعجة الصغيرة( سيساوي، حالة)بن شرقي،
 ننهي عملنا بخلاصة عامة.ل، لمجال الحضريالجزئية ل صخصةالخودورىا في رسم خريطة الددينة و 

 
 يخلو من الدشاكل وبعض الصعوبات في مقدمتها معطيات لمالديدانية بحثنا  الأعمالككل :مشاكل البحث-4

الدتحصل عليها لا يدكنها  الأجزاءلم تنو عملية مسح العقار الحضري وحتى  التي الأراضيالوكالة الوطنية لدسح 
 .غير نهائية لأنهاتزويدنا بها 

عقارية ولدخول ىذه المحافظة العقارية التي تعتمد على سجلات من أجل فرز الدبادلات ال أكبر معضلة  -
 .  ، وقد كانت العملية شاقة جداالأسبوعالعمل بدعدل يومين في  لإنهاءأشهر  ةثلاوا لنا فتًة ثدالدصلحة حد

بعد الانتقال الى الدقر الجديد وىذا الاخير يعتبر مكسب  فعلي  اتلاف الارشيف الخاص بدسح الاراضي -
 للباحثين.

ببلدية قسنطينة وعدم تعاونهم بحجة أن رئيسة الدصلحة  التعسف الاداري خاصة في مصلحة العمران -
 خرجت تقاعد  والجدد يجهلون كل الجهل  الدلفات السابقة.

 بالدوضوع بسبب سرية الدعطيات حسب قولذم. للإلدامصعوبة الوصول الى غرفة الدنازعات العقارية  -
 الدعالجة اليدوية. كثرة العدد و  صعوبة دراسة ملفات التسوية العقارية على مستوى مديرية التعمير بسبب -
 اتلاف الارشيف بدختلف الدديريات خاصة مديرية العمران ومصلحة العمران بالبلدية. -

 
 .تلاف الارشيفإمالا يحتمل ىو ، و الحصول على الدعطيات من قبل الدصالح عملية شاقة ومتعبة الأخيروفي 
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 :الأولابعزء 

تطور السياسات العقارية ونتائجها 
 على العقار ابغضري بقسنطينة
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 مقدمة
تعرف مدينة قسنطينة على غرار ابؼدن ابعزائرية ظاىرة التوسع العمراني النابذة عن الديناميكية ابغضرية فتزايد 
السكان يتطلب سنويا مساحات شاسعة لإنشاء الوحدات السكنية والتجهيزات الاساسية، بفا يتطلب وعاء 

يم لا بد من دراسة تطور السياسات العقارية عقاري يشكل اللبنة الاساسية للتوسع ابغضري ، ولفهم ىذا ابؼيكانز 
ونتائجها على العقار ابغضري بداية من تسليط الضوء على العقار في حكم الاتراك)التشريع الاسلامي( ونوعية 
ابؼلكيات السائدة ، الذ دخول ابؼعمر الفرنسي واستيلائو على ملكية البايلك، وصولا لقسنطينة ابؼستقلة وترسانة 

 تشريعات التي عرفها العقار.القوانتُ وال
 

تستحيل الدراسة العقارية دون الوقوف على وضعية مسح الاراضي وبنية ابؼلكية العقارية ببلدية قسنطينة منذ 
الاستقلال للوقت الراىن، كما عرفت مدينة قسنطينة توسعات عمرانية وامتدادات بؾالية غتَت من شكلها 

انوني أو غتَ القانوني، بفا جعلنا نلتفت ونتوقف عند قوانتُ التسوية العقارية وتنظيمها سواء تعلق الأمر بالتوسع الق
التي حاولت برستُ مرفولوجية ابؼدينة والتحكم في عقاراتها، بالإضافة الذ عمليات التحستُ والتحديث ابغضريتُ 

 جتماعية والاقتصادية للمدينة.على البنية الا االتي طورت البنية التحتية للمدينة ومست البنية العقارية وانعكاساته
 التي بدورىا ساهمت في تزايد النزاعات العقارية.
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 الأولالفصل 

 العقار تنظيم نبذة تاريخية وتشريعية عن 
 .ببلدية قسنطينة

  تمهيد
ابعزائر  الأنظمة العقّارية في بصيع الدول مرتبطة بتاريخها وحضارتها وإيدانها العقائدي، والدّارس لتاريخ

وقبل التّطرق لدراسة ىذه الأنظمة  يلاحظ أنّ ابؼسألة العقارية كانت تتغتَّ حسب الأنظمة والقوانتُ التي تسنها.
 عبر بـتلف ابغقبات التاريخية يجدر بنا أوّلا الالتفات بؼفهوم ابؼلكية:

 .1" الملكية ىي حقّ الاستعمال والتصرّف في الشّيءلغويا : "
حق ملكية الشّيء وىذا باستتعمالو واستتلهلو والتصترف فيتو علت  وئتو يا تم فتي ري على أنّهاا "ويعرفّها السّنهو  

 2" حدوي القانون
 3" فهتو كلّ ملك ثابت كالأرض و الدّارأمّاا العقّاار : " 

كل شيء مستقر بحيز، وثابت فيو ولا يمكن نقلو يون تلف فهو عقار وكل وقد عرفو ابؼشرع ابعزائري بأنو: " 
فالعقار إذا ىو الشيء الثابت غتَ القابل للنقل من مكان إلذ آخر بدون  ."4ا ذلك من شيء فهو منقولماعد

وفي ىذا ابؼضمار فإنّ ابعزائر ومن خلال  تلف وىذا خلافا للمنقول الذي يعد بحكم طبيعتو قابلا للنقل وابغركة.
 بتُ ابؼلكية العقارية وبتُ طبيعة العلاقات السّائدة آنذاك. ابؼراحل التاريخية التي مرّت بها، بذد العلاقة التلازمية

لذلك فإدراك الأنظمة العقّارية بابعزائر تتطلب معرفة جيدة لتلك القوانتُ وبـتلف السياسات  ابؼتعاقبة على 
 العقارّ، ولا سيما تاريخ ملكية الأراضي.

 

                                        
 .1151ص  - 89ابؼنظمة العربية للتًبية والثقافة والعلوم طبعة - المعجم العربي الأساسي "لاروس" - 1
 "الوسيط في شرح القانون ابؼدني" ابعزء الثاني. عبد الرزاق الشهوري - 2
 .854ص  - 89ابؼنظمة العربية للتًبية والثقافة والعلوم طبعة - المعجم العربي الأساسي "لاروس" - 3
 من القانون المدني 683الماية  4
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ريااة في ابعزائاار بالاسااتقرار والتنظاايم النااات  عاان فااإذا كاناات فااتًة العهااد العثماااني بسياازّت خلابؽااا ابؼلكيااة العقا
تطبيق أحكام الشريعة الإسلامية، فإن القوانتُ التي ابزاذّتها فرنساا عناد احتلابؽاا للجزائار قاد زعزعات النّظاام العقّااري 

تهااادات ابؼسااتقر وغااتَّت اتاايط تغيااتَا جااذريا بفااا جعاال ابعزائاار ابؼسااتقلّة تلجااأ إلذ إتباااع عاادّة تنظيمااات إداريااة، واج
قانونية متعاقبة وفقاا للمتغاتَّات السياساية والاقتصاادية والاجتماعياة الاتي حصالت في ظالّ عملياة تنموياة شااملة شارع 
في برقيقهاا مناذ الاساتقلال. ومان أجاال فهام مشاكلة العقّاار في بلادناا كااان مان الضاروري اساتعراض التطاوّر التاااريخي 

 عثمانية مرورا بدرحلة الاحتلال الفرنسي وصولا إلذ الاستقلال.ووضعية ملكية الأراضي بابعزائر من الفتًة ال
للأفتراي الحتق ؟  أم  ىل الدولة وحدىتتا؟  من المالك للأرضوعند دراستنا بؽذه ابؼراحل يتبادر إلذ أذىاننا سؤالا 

 ؟ في الملكية
 بؽذا حاولنا تقسيم ىذه الفتًة إلذ أربعة مراحل وفقا لاأربع تشريعات رئيسية

 
I-التشريع الإسهمي(. 1830ة الأول : قبل المرحل( 
في ابعزائر يحتلّ مركاز القياادة للمجتماع الإسالامي، وكانات تنساب لتلاك السّالطة كافاّة الأراضاي  البايكان    

وبالتاّاالر ابؼلكيااة ابعماعيااة لاالرض ىااي الشااكل السّااائد، تعتاابر مدينااة قساانطينة في العهااد العثماااني ابؼدينااة الثانيااة بعااد 
ن شااواطا البحاار الأباايس ابؼتوسااط  ااالا إلذ ماا ،العاصاامة فهااي عاصاامة ابؼقاطعااة الشاارقية ابؼمتاادة علااى رقعااة شاسااعة

صحراء الزيبان جنوبا، ومن ابغدود التونساية شارقا إلذ ياياة غرباا. الطاابع الزراعاي والرعاوي بسركاز أساساا في الأريااف 
لداخليااة دورا ابالنشاااط ابغاارفي وإلذ جانااب ذلااك لعباات التجااارة ابػارجيااة و  تنفاارداوأطااراف ابؼاادن في حااتُ ابغواضاار 

مااان إبصاااالر  % 5أماااا ساااكان ابغضااار فكاااانوا يشاااكلون  .ل البنياااة الاقتصاااادية للمجتماااع ابعزائاااري عموماااامهماااا داخااا
تادخل ابغكام التًكاي في اعتماع ابعزائاري يدكان اختصااره في بعاس ابؼعاالد الدالاة علاى طبيعاة العلاقاة الاتي   1السكان.

و  انعكسات علاى الطبيعااة العقارياة الاتي تساببت في أوضااع اقتصاادية واجتماعيااة خاصاة آناذاك والاتيكانات ساائدة 
 قرون.استمرت أكثر من ثلاث 

 
I-1- قد جرى تقسيم ابعزائر إلذ مناطق تعرف باسم "البايلك" فنجد شرقا بايلك ل: تنظيمات الدولة العثمانية

 (.01)خريطة و ىذا بهدف مراقبة نشاطات السكان غربا وفي الوسط التيطري و ابؼدية و معسكر قسنطينة
لد تقم الدولة بأحداث أي تغيتَات جوىرية على ابػريطة الزراعية في عمومها، بالكيفية  الاقتصاديابؼستوى على 

التي بزل بالتوازن الاقتصادي و الاجتماعي للمجتمع الريفي، فقد كانت قاعدتها العقارية ابؼعروفة بأراضي البايلك، 

                                        
 2013البصائر  بايلك قسنطينة أثناء العهد العثماني وبداية الاحتلال الفرنسي، الشرق ابعزائري، :ناصر الدين سعيدوني 1
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ض استغلابؽا لبعس القبائل مقابل خدماتها و ولائها للسلطة. غتَ أن التدخل البارز بسثل في برصيل الضرائب تفو 
 : 1من القبائل، فقد انقسمت القبائل حسب ولائها و خضوعها للسلطة إلذ ثلاث أصناف

 
ات الريفية و أنشطتها وىي القاعدة الاجتماعية و السياسية للسلطة و أداتها في مراقبة ابعماع قبا ل المخزن: -

( ضرائب على الجبريعلى الغلات واتاصيل ) ،في دفع شتى أنواع الضرائب القصريالاقتصادية عن طريق الإلزام 
 … و ضرائب على دخول السوق )الحكور(ابؼاشية، ضرائب على استغلال لأراضي 

 .لثلاثاقبيلة موزعة عبر بؼقاطعات  104ويبلغ عددىا،  : تدفع الضرائب للحاكم التًكي قبا ل خاضعة -
قبائل تتمرد على دفع الضرائب أو لا تدفعها إلا نادرا، و ىي قبائل تسكن في ابؼرتفعات  قبا ل المتمرية: -

 .2قبيلة 200ابعبلية وابؼناطق السهلية عددىا 
لة بػدمة أراضي بابؼوازاة مع أشكال الضرائب ىذه كانت ىناك أشكال من الاستغلال تتمثل في تسختَ قوى عام

إنشاء أسواق أسبوعية في كل  استًاتيجيةكما عملت السلطة التًكية في تلك الفتًة على تبتٍ  ،حاشيتوالبايلك و 
لفرض  منتجاتهامكان يجري تنظيمها بكيفية بسكنها من مراقبة القبائل ابؼتمردة و ابؼضطرة لدخول السوق لتبادل 

علاقة  إذنا البتَوقراطية و العسكرية في السيطرة على ىذه القبائل. عليها و ىذا ما أعجز أجهزته باىظةغرامات 
لد تكن قائمة على تغيتَ جذري في البنية العقارية و لا في تدمتَ البنية الاجتماعية و  الدولة التًكية باعتمع الريفي

جباية الضرائب   برويل اعتمع الكلي، بل كان ابؽاجس الأكبر يتمثل في ىدفتُ مزدوجتُ لاستًاتيجيةإخضاعها 
و ذلك باللعب على ثغرات القبائل  ةلتمويل أجهزتها الإدارية و العسكرية و ابغفاظ على توازن ميزان القوى القبلي

 ،، حتى لا تهمتُ قبيلة ماالشقاق و التحالف استًاتيجيةلإضعاف بعضها في مواجهة بعضها الآخر في إطار 
 فتصبح بتحالفاتها تشكل خطرا حقيقيا على السلطة ابؼركزية ذاتها.

 
 
 
 
 
 
 

                                        
3 BOYER Pierre : l’évolution de l’Algérie m&diane Paris, Madriem- Maisonneuve, 1960.- p. 3 

 7 | 1999, mis en ligne le 13 mai ,[En ligne] إنسانيات / Insaniyat اعتمع الريفي من الاستقلالية الذ التبعية :مصطف  مرضي  - 2

2013, consulté le 24 avril 2015. URL : http://insaniyat.revues.org/12186 
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I-2  ةالملكيات العقارية في قسنطينة العثماني 

يالة ابعزائرية ثروة ومن أوسعها مساحة ويحد ىذا الإقليم  الا البحر يعد إقليم قسنطينة من أكثر الإ         
والذي يعرف بوادي بتٍ منصور ومن ابعنوب يحدىا الصحراء، ومن الشرق  الأبيس ابؼتوسط وغربا واد الصمار

 بايلك الشرق قسنطينة  تتمثل في: عاصمةلوالبنية العقارية  (1)خريطة. يحدىا إيالة تونس
 
وقد  ،تتًكز بإقليم بايلك الشرق قسنطينة أو ملكية بصاعية تشكل أراضي ابؼلك ملكية فردية راضي الملك:أ .1

أفادت معظم الدراسات التاريخية والاجتماعية أن نظام ابؼلك ىو النظام الطبيعي للسكان الأصليتُ للجزائر عكس 
نظام العرش الذي سنتطرق لو فيما بعد ىو نظاما مفروضا من طرف التواجد العثماني، ومعظم أراضي ابؼلك ىو 

كما بقد نظام ابؼلك يسود بالقرب  فعات والاستيلاء عليو.قبائلي ولد تتمكن السلطة العثمانية من التوطن في ابؼرت
من مدينة قسنطينة في العهد العثماني، بعس الأراضي اشتًيت بصفة منتظمة سواء من الباي أو أعيان ابؼدينة أو  

نظام ابؼلك يكتسب صفة  البعس منها آت من تنازلات منحت من البايلك. كما يطلق عليهم "البلدية" أو
شخص لكن ىذا النظام لايشبو  400يدكن أن يصل أحيانا إلذ  ،رف عدد متغتَ من الأشخاصالشيوع من ط

 1830-1682 لجزا ر في عهد الباياتا
 

 01ابػريطة 

قسنطينة أثناء العهد العثماني وبداية الاحتلال  بايلك الشرق ابعزائري، :ناصر الدين سعيدوني ابؼصدر:
 2013الفرنسي،البصائر

http://www.google.dz/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiqu_vXxcrOAhXIPhQKHe7BBrUQjRwIBw&url=http://www.sfisef.net/vb/showthread.php?t=4003&psig=AFQjCNE9UMORKXtpkusL95L-4LY29RbCwg&ust=1471595247430713
http://www.google.dz/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiqu_vXxcrOAhXIPhQKHe7BBrUQjRwIBw&url=http://www.sfisef.net/vb/showthread.php?t=4003&psig=AFQjCNE9UMORKXtpkusL95L-4LY29RbCwg&ust=1471595247430713
http://www.google.dz/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiqu_vXxcrOAhXIPhQKHe7BBrUQjRwIBw&url=http://www.sfisef.net/vb/showthread.php?t=4003&psig=AFQjCNE9UMORKXtpkusL95L-4LY29RbCwg&ust=1471595247430713
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يحتفظ دائما بؼلك ابؼشتًكون في الأراضي ملك مهما كان عددىم بحق مطلق فيما  أبدا نظام ابؼلكية ابعماعية.
 .1يدكنهم طلب القسمة، يخص التصرف شخصيا في نصيبهم الشائع بدون الاحتياج لرضي الفريق

 
التسمية عرش تعتٍ القبيلة والعقار ىنا ينسب للقبيلة أو العرش ولأي فرد من أفراد القبيلة لو  :أراضي العرش .2

يحتفظ الشاغل الأول بهذا الانتفاع بالأرض طابؼا أنو قادرا على ، ابغق في الانتفاع بابؼساحات التي يقدرىا بنفسو
زرعها، وينقلها في نفس الظروف إلذ ورثتو الذكور ذات قرابة الأصول والفروع وفي بعس الأحيان إلذ ابغواشي 
ه لايسمح بؼزارعي القبائل بررير أي عقد بؽذا الأراضي بيعا أو تبديلا. وإذا توفي بدون وارث ذكر وتركت ىذ

والنساء لاترثن في ىذا  ،ابغقول بدون زرع بؼدة طويلة فللجماعة حق التصرف وىذه القبائل معنية بتسديد ابغكور
 .2النظام من ابؼلكية

أراضي بفنوحة للجالية العسكرية عند دخول العربي في ابؼخزن تقدم لو قطعة أرض ىي  :أراضي المخزن.3
ديا في أن واحد، يعطي الباي لكل مستوطن جندي في ابؼخزن وأدوات العمل، أسلحة وحصان فهو مزارعا وجن

ا أعطى وضعية بفتازة للمخزن بفأملاكا شاسعة حسب عدد أفراد عائلتو وىذه الفئة معفاة من دفع الضريبة 
 باستثناء دفع الضريبة الدينية )العشور أو الزكاة(.

 الأراضيفي قسنطينة وىي بسثل أخصب  ىي الأراضي التابعة للسلطة العثمانية الباي :أراضي البايلك. 4
الفلاحية سواء كانت مساحات لزراعة ابغبوب أو أشجار مثمرة وىي بفتدة من  ال بسكرة إلذ الساحل القلي 

 إلذالإنتاج بالإضافة  1/5فابؼزارع لو ابغق بالانتفاع في  الخماسأراضبي البايلك تزرع من طرف  والعنابي حاليا.
 .3وىي نفسها ابؼسلطة على القبائل والعرش (الحكور)تسديد ضربية 

مصدره إسلامي وىو عقد معقد يتضمن ابؽبة كذلك وىو عطاء بقصد ابػتَ وملكيات  :الحبوس أو الوقف.5
 ابغبوس جد مهمة وعديدة بالأخص بقسنطينة وضواحيها والتي كانت تدار بدكتب خاص يسمى بيت ابؼال.

 .4للحرم ابؼكي وابؼدنيوالبعس من أموال ابغبوس تنقل وقت ابغ  

 

 

                                        
 42،ص13،2013:ابؼلكية والنظام العقاري في ابعزائر،دار ىومة،طعماري علوي-1
 :مرجع سابقعمار علوي 2

 .2013الشرق ابعزائري،بايلك قسنطينة أثناء العهد العثماني وبداية الاحتلال الفرنسي،البصائر  :ناصر الدين سعيدوني 3

 .1792-1771سجل صالح باي للاوقاف: :فاطمة الزىراء قشي 4
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I-3.الأوضاع الاقتصايية والائتماعية في بايلك الشرق قسنطينة 
قسنطينة منطقة تتميز بنشاطها الاقتصادي  الأوضاع الطبيعية وابؼواصفات ابعغرافية جعلت من بايليك

الذي يقوم أساسا على الفلاحة والرعي، فقد لعبت الفلاحة دورا ىاما في حياة اعتمعات الريفية نظرا لاعتماد 
غالبية سكان الأرياف عليها، وكما قلنا سابقا فمعظم سكان الإقليم ريفيون وىذا ما جعلها مكملة لاستغلال 

رغم ابؼشاكل  ،ناطق، بحيث أصبح الطابع العام للاقتصاد الريفي القسنطيتٍ فلاحي و رعويالأراضي في بعس ابؼ
والصعوبات التي كان يتعرض بؽا القطاع الفلاحي ابؼتمثلة في الآفات الطبيعية كابعفاف وفتًات الفيضانات 

 واجتياح ابعراد وىبوب العواصف التي تسببت في تذبذب الإنتاج الفلاحي.
صناعات التقليدية نشاطا اقتصاديا إضافيا اشتهرت بو قسنطينة بهدف تغطية ابغاجات كما شكلت ال

وقد ترتب على ذلك نوع من التبادل التجاري كان يقوم  .الضرورية من أدوات فلاحية ومنزلية وأسلحة وملابس
التجارة ابػارجية في وقت كانت فيو  ،على الأسواق الأسبوعية التي سهلت عملية التبادل التجاري بتُ القبائل

وموجهة لتصدير ابؼواد الفلاحية أو ابغيوانية إلذ البلدان الأوروبية ، بؿتكرة من طرف البيوت التجارية الأجنبية
 وبعس الأقطار الإسلامية .

فما وضعية النظام المالي الجزا ري ببايلك الشرق في وبدا أن أغلبية السكان ريفيون والقطاع السائد الفلاحة  
 ترة؟ .ىذه الف

 الأوضاع ابؼؤثرة في النظام الضريبي لبايليك الشرق نشرحها من خلال التعرف على:

I-1-3الوضعية الائتماعية بالأرياف القسنطينية  

فيما يخص بصع الضرائب فهذه ابؼهمة توكل  و غالبية السكان بالشرق ابعزائري كانت تقيم بالأرياف 
للقياد و الشيوخ الذين أصبحوا يشكلون همزة وصل بتُ البايلك و سكان الأرياف، لاسيما وأنهم في غالب 

انت كالأحيان يختارون من العائلات القوية ابؼستنفذة ابؼعروفة بدوالاتها لسلطة البايلك، كل ىذه العوامل ابؼختلفة  
ابؼوظفتُ ابؼكلفتُ يمع  كبتَفقد كان   .1تميزة لتطبيق نظام يتميز بتنظيماتو وأجهزتو ابػاصةتشكل الأرضية ابؼ

الضرائب من سكان الأرياف صلاحيات عديدة تتمثل خاصة في برديد مبلغ الضرائب التي تدفعها القبائل 
عشور و الزكاة أو الضرائب والعروش، والإشراف على عملية استخلاصها، سواء الضرائب الاعتيادية أو الشرعية كال

 أو الضرائب  ،غتَ الاعتيادية أو ابؼستحدثة كاللزمة و الغرامة و ابػطية ، و الضرائب ابػاصة مثل التويزة و ابؼعونة

                                        
 3،2012: النظام ابؼالر للجزائر أواخر العهد العثماني،البصائر،طسعيدونيناصر الدين  1
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ذات طابع الإداري والصبغة الاقتصادية كحقوق التولية مثل حق البشارة و ابؼشيع و حق ابػدمة ، أو 
 . 1الأراضي الزراعية العوائد و ابؽدايا ، و حكور

نوعية ابؼلكية وطبيعة الإنتاج بالأرياف فنوعية ملكية الأرض الزراعية تأثتَ حول بسحور النظام الضريبي 
على النشاط الاقتصادي وارتباط مباشر بابعهاز الضريبي، إذ كانت نوعية امتلاك الأراضي وطريقة استغلابؽا أساس 

باختلاف أنواعها كميات معتبرة من اتاصيل الزراعية وابؼقادير النقدية بػزينة ابغياة الاقتصادية وفرت ىذه الأراضي 
الريف  ر)قبائلويدكن برديد عشائ ،قسنطينة أصبحت تشكل ابؼصدر الأساسي لدخل بايلك البايليك إذ
 كالتالر:(القسنطيتٍ 

:  ابػاضعة مباشرة للسياسة الضرائبية والتي برملت كل ابؼطالب والتكاليف ابعبائية بحيث ئماعات الرعية -
 .مثل عرش بتٍ مهنة بسكيكدةأصبحت تشكل أساس القوى ابؼنتجة بالريف وركيزة التنظيم الضريبي 

الضرائب : تتمتع بصلاحيات واسعة وامتيازات متنوعة كالإعفاء من  عشا ر المخزن المتعاونة مع البايليك -
مقابل تقديم خدمات عسكرية، مثل استخلاص الضرائب وإقرار الأمن وإبطاد التمرد وابؼشاركة في ابغملات 

 .أولاد سيدي أبضد بن بوزيد و أولاد بوعون، مثل عرش بتٍ أبضد،العسكرية 
العائلات : لد تساىم في دفع الضرائب وإنما تعاملت مع البايلك بواسطة  قبا ل ممتنعة عن سلطة البايلك -

ابؼنفذة "ابعواد" وشيوخ الزوايا وابؼرابطتُ التي شكلت طبقة إقطاعية بؿلية كانت بدثابة وصل ووسيلة اتصال بتُ 
 يحل دون شن بضلات تأديبية لإرغام بعس القبائل ابؼمتنعة عن دفع لدالقبائل ابؼمتنعة وابغكم ابؼركزي وىذا 

صيان كانت تعبتَا لرفس ىذه القبائل للمطالب ابؼالية مطالب ابػزينة وىذا ما تسبب في حركات بسرد وع
فتنظيمات ابعهاز الضريبي في الأرياف القسنطينية تقوم على سلك من  والضرائب العينية التي أثقل كاىلها.

بردد صلاحياتهم حسب سلم إداري بؿدد يعود النظر فيو إلذ  ،ابؼوظفتُ  ابؼكلفتُ  يمع الضرائب و الفوائد
ويدكن تلخيص النظام  بابؼنطقة ابؼسماة "أزفون" مثل عرش "بتٍ تفوت" و"بتٍ فليق""."العشوري القائد ابعهو 

 :2يلي وانعكاساتو على البنية الاجتماعية فيما
فابؼطالب النقدية و  ،نوعية الضرائب و طريقة استخلاصها تأثتَ سلبي على تطور ابؼلكية و طرق الاستغلال-

العينية الثقيلة التي أدت إلذ بذريد ابغملات و استعمال فرسان ابؼخزن بعمع الضرائب  بفا اضطر بؾموعات 
قبلية ىامة التحول عن أراضيها بؼمارسة الرعي، كما أن كثتَا من ىذه اتلات تسبب في حرق اتاصيل الزراعية 

                                        
الشرق ابعزائري،بايلك قسنطينة  اثناء العهد العثماني وبداية الاحتلال الفرنسي من خلال وثائق الارشيف،دار  ناصر الدين سعيدوني:

2013البصائر،. 1  
2 André Nouschi, Enquête sur le niveau de vie des populations rurales constanti- noises, de la 

conquête jusqu'en 1919. Essai d'histoire économique et sociale. Annales. Économies, Sociétés, 
Civilisations Année 1962 Volume 17 Numéro 6 . 

 

http://www.persee.fr/collection/ahess
http://www.persee.fr/collection/ahess
http://www.persee.fr/issue/ahess_0395-2649_1962_num_17_6?sectionId=ahess_0395-2649_1962_num_17_6_420936_t1_1214_0000_2
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ىذا ما أدى إلذ تدىور البنية الاجتماعية و الأضرار بابغياة  وىلاك قطعان ابؼواشي و تشريد السكان، و
 الاقتصادية بالأرياف.

 اجتماعية، أصبحت ىناك: طبقاتالنظام الضريبي ابؼطبق على سكان الأرياف على بسييز  انعكس -
لف قبائل الرعية التي كانت ملزمة بدخت بصاعات أو وىي :شريحة ائتماعية خاضعة ومستللة استلهلا كامه-1

 ابؼطالب ابؼخزنية دون نيل الامتيازات أو ابغصول على التسهيلات.
والتي عرفت بابعواد، ومن ابؼرابطتُ ورجال  :شريحة ائتماعية منفذة مؤلفة من العا هت الإقطاعية الكبرى-2

ددة على الدين و قبائل ابؼخزن، و قد بستعت ىذه الشريحة الاجتماعية الريفية بصلاحيات واسعة و امتيازات متع
حساب غتَىا من الشرائح الاجتماعية الأخرى، فأعفيت من دفع الضرائب ومكنت من حيازة الأراضي ابػصبة و 
ابؼراعي ابؼلائمة، وأصبح في إمكانها تسختَ الفلاحتُ من بصاعات الرعية ابؼعدومتُ ابػماستُ في خدمة الأرض 

يازاتها قارة و غتَ قابلة للتغيتَ و ذلك حتى يتمكن التي كانت بستلكها، في وقت حرص فيو البايلك على جعل امت
من استخدامها في التحكم وإخضاع سكان الأرياف الذين عبروا عن رفضهم بؽذا الواقع اعحف بإعلان العصيان 

 متكررة. تمرداتو القيام ب
ابؼستقلة التي كانت تعيش اقتصادا  فقد كانت تتألف من القبائل ابؼمتنعة أو :الشريحة الائتماعية الأخرى-3

معاشيا مغلقا، بعيدة عن التنظيمات الضرائبية ولا تتعامل من البايلك إلا من خلال شيوخها وبالتالر أدى واقع 
النظام الضريبي إلذ ظهور علاقات اجتماعية تعتمد على أقلية غنية وقوية أسقطت عنها ابؼطالب وىي متحكمة في 

 . 1بية فقتَة وضعيفة خاضعة للضغط ابعبائياستخلاص الضرائب ، وأغل

يدكننا القول أن النظام الضريبي بالريف القسنطيتٍ خضع إلذ تعديلات وإصلاحات جذرية على عهد   وفي الأخير
إذ حاول الأول توحيد ابعباية على سكان  (1837-1826)وابضد باي (1771-1792)كل من صالح باي

ذلك بإنقاص عدد ابؼوظفتُ ابؼكلفتُ باستخلاص الضرائب و إخضاع  الأرياف والتخفيف من عبء ابؼصاريف و 
بضد باي، فقد حاول أأما الثاني و ىو ابغاج  كل الأراضي الفلاحة لضريبة موحدة ىي مطلب ابعبري السنوي.

ابؼغارم ابؼستحدثة  من سياسة جبائية أساسها العدل الإنصاف ومصدرىا الشريعة الإسلامية، فألغيت الضرائب و
، ولد يقر سوى الضرائب التي نصت عليها أحكام الدين الإسلامي "ابؼعونة" "اللزمة"و  "ابػطية"و  "بؼقادكا"

 ابغنيف.

 

 

                                        
1
  .224:الشرق ابعزائري،،مرجع سايق ،صناصر الدين سعيدوني - 
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I-3-2ببايلك الشرق قسنطينة أنواع الضرا ب 

، وذلك نتيجة لعمليات ابؼصادرة  الأملاك العقارية في مدينة قسنطينة كلها تقريبا تدخل في ملكية البايلك
بار شخصيات ابؼقاطعة بعد أن تنفد في حقهم الأحكام يريدة التمرد كالتي كانت تتعرض بؽا بعس أسر البايات و  

أو ابػيانة. و يلاحظ في ىذا الشأن أن للنظام ابغق في أن يستولر على أملاك كل رعية يدوت بدون أن يتًك وريث 
و عوائد  .و غالبا ما تطالب بيت ابؼال بالأملاك التي امتلكها الباي أثناء حكمو ،بيت ابؼال(باعتبارىا تابعة بؽا ) 

وعلى العموم فإن كل  ،الأملاك العقارية التابعة لبايلك قسنطينة احتلت فيما بعد من طرف ابؼعمر الفرنسي
لعزل تعود  باستثناء عدد قليل جدا منها الأملاك العقارية بالريف أي ابؼلكيات الكبرى أو مزارع ابؼقاطعة ابؼعروفة با

)ملكيات خاصة للعائلات الكبتَة  كعزل بن ئلول وعزل بن تارزيإلذ أشخاص مع أنها من أملاك الدولة ، 
ابؼطالب )وىذه الأراضي برمل أبظاء القبائل التي تقوم بزراعتها سنويا مقابل بـتلف ابؼستوجبات  القسنطينية(
 من انواع الضرائب في تلك الفتًة. وبقد العديد 1ابؼخزنية( .

: كانت الضريبة على ملكيات البايليك التي يستغلها أو يقوم باستغلابؽا العرب تعرف بابعبري، ضريبة الجبري -
صاع من 1وىي تتمثل في استخلاص مقدار بؿدد على كل مساحة زراعية حسب عدد ابعابدات ابؼزروعة أي  

  .2 صاع من الشعتَ عن كل جابدة 1القمح و
ىذه الضريبة التي كانت تعوض كل كراء للدولة )على الأرض( كانت ثابتة و تؤدى من طرف )الفلاح( ابؼستغل  

 .للراضي
ن ينتقلان إلذ الأرض في موسم االقائدان ابؼكلفان باستخلاصها هما قائدا الشرق والغرب اللذ   

ابغصاد، كل واحد بكو القبائل ابػاضعة لإدارتو، فيسجلان في دفاترهما كمية ابغبوب التي تعود للبايليك،  فعلى  
، وواحدة على بطسة و لبيت ابؼالكل بطسة و عشرون كيلة من ىذه الضريبة أربعة و عشرون تعود بتمامها 

ومن أجل تسهيل استخلاص ىذه ، الوزن أو الكيال القائم بخدمة القائد يتًك للذي يقوم بعملية 1/25عشرين 
حيث ألغت ضريبة ابعبري و حق   ،بتقليصها 1828سنة  قام البايالضريبة و بزفيس العبء عن الفلاحتُ 

 .3"الكراء"أو  "بابغكور "لقسم  من ابؼلكيات و عوضتهما "الزمام"
نوع من القياس  وربع( على كل زويجة)وىي و) ثلاثة عشر بوجبوجو 13.25ابغكر ابؼقدر ب  ضريبة الحكور: -

 ابػاص بالزراعة( و يتغتَ عائد ابغكر من سنة إلذ أخرى  بتغتَ عدد ابعابدات التي يقوم بحراثها.

                                        
  .2013البصائر ،ط، أثناء العهد العثماني، ابؼلكية وابعباية في ابعزائرصر الدين سعيدوني: نا -  1
  2ىت10ابدة قطعة أرض تقدر مساحتها بتئ-  2

 .ابؼلكية وابعباية ،مرجع سابقناصر الدين سعيدوني: - 3
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: فكانت بردد بصاع من القمح و صاع من الشعتَ على كل جابدة، و بدعتٌ آخر على كل  العشور أو الزكاة -
 و قد كانت ابؼلكيات ابػاصة خاضعة أيضا بؽذه  الضريبة الأختَة.بطسة و عشرين كيلة، 

I-3-3 قسنطينةبمؤسسات الأوقاف 
الأوقاف مؤسسة مركزية في البلاد الإسلامية لعبت أدوارا متشعبة أثرت في ابغياة الاجتماعية في ابؼدن   

أىم عقود  وحركة ابؼلكية العقارية.والأرياف ويدكن توظيف مادة الأوقاف في دراسة العمران وابؼعالد العمرانية 
( تتمثل 1792-1771الأوقاف تعود لنهاية القرن الثامن عشر ابؼيلادي وبرديدا إلذ فتًة حكم صالح باي )

توجد العقود الأصلية بؽذه الأوقاف في حوزة ،عقدا60صفحة وبها أكثر من 73باختصار في ورقات متفرقة عددىا 
 .1لولاية قسنطينة الأرشيفبؿفوظة بدصلحة بن جلول أما النسخة ابؼصورة فهي 

بؽذا فهو نوع من  ،عامة والتًاث القسنطيتٍ خاصةالإسلامي  التًاثابغبوس من مكونات  أو فالوقف
أنواع ابؼلكيات العقارية ويجب استثماره في أىداف اجتماعية وثقافية ويدكن أن يلعب أدورا كبتَة في تنمية واستدامة 

وقد تناول العديد من الأساتذة والباحثون ابعزائريون وغتَىم موضوع الوقف أو ابغبوس وعلى ، التخطيط الثقافي
 لتبق مؤلفاتهم برمل بصمة ابؼؤرخ ابعزائري.فاطمة الزىراء قشي و ناصر الدين سعيدونيرأسهم الأستاذ الباحث 
للجغرافيتُ وابؼهندستُ وابػبراء ابغبوس في بنية ابؼدينة تفرض نفسها وىنا يفتح اعال  لكن إشكالية الوقف أو

العقاريون وعلماء الاجتماع لدراسة واستغلال الوقف في التطور العمراني وابغضاري وتسليط  الضوء على الدور 
الذي تلعبو ملكية ابغبوس في تسيتَ وتنظيم ابؼدينة.بردثت الباحثة قشي فاطمة الزىراء في رسالة دكتوراه الدولة في 

دينة واعتمع أواخر العهد العثماني، عن مكانة الوقف في ابؼدينة وأصدرت  كتابا سجل صالح التاريخ قسنطينة ابؼ
 في التالر:حسب حاجاتنا باي للوقاف بو كل أوقاف الباي يدكن تلخيصو 

 
إلذ غاية  ه1188عقدا أبرمت في الفتًة ابؼمتدة من  19: تتمثل في أوقاف صالح باي الخيرية3-1
حانوتا ومنازل 24 ختَية بػدمة ابؼسجد وابؼدرسة الكتانية تتمثل في حوانيت فاق عددىاكلها أوقاف ه   1199

وىي تتًكز في ابعهة الشمالية بؼدينة قسنطينة فوق رحبة الصوف بابؼوازاة .بحي الشارع وبالقرب من سوق ابعمعة 
ابعمعة، الشارع وحتى مع حائط القصبة من ابعهة الغربية وفي الوسط بقد كل من مسجد سيدي الكتاني ،سوق 

 باب القنطرة.
 
 

                                        
أيام  ابعزائر العلمية الوقف في ابعزائرأعمال ندوة  مؤسسات الاوقاف في قسنطينة في العصر ابغديث مصادر وأطروحات، فاطمة الزىراء قشي:- 1

  .2001ماي29-30



38 
 

عقدا منها حبوسا بزص منازل بددينة قسنطينة وأخرى رقعا  19: وبسثلت في أوقاف صالح باي الخاصة 3-2
والذي يتحدث عن حبس رقعتتُ   )ابؼلحق(ىا 1193اترر عام  04خارج قسنطينة كما ىو موضح في العقد رقم 

كما كان   )حاليا من حي الصنوبر الذ ابؽضبة(1مرزوق ابوإلذ ف  الله وأكبر  حتى واد  نبلبستدان من  شعبة بوط
 يوقف لنفسو أملاكا وعقارات تقع  ال وجنوب قسنطينة  ومن أهما:

" في أطراف عنابة حاليا كم أحبس بنفس ابؼنطقة  وطنأوقف لنفسو عقارات شاسعة  يطلق عليها " -
 الساقية)قناة السقي( .ثلاث قطع أخرى لفائدة 

قطع صابغة للزراعة كلها تقع على  10بسكن صالح باي بفضل عقود البيع والتبادل من ابغصول على  -
 أبواب مدينة بسكرة.

 قطعة تقع برديدا في منطقة ابغامة أين طور زراعة الأرز. 11" بؾزأ إلذ وطنحبس " -
 ريبة من سفح جبل شطابة.قطعة أرضية وحديقة ق 30أكبر عمليو للباي بسثلت في شراء  -

وبهذا شكل صالح باي ملكية خاصة كبتَة جدا لنفسو على الأراضي اتيطة بضريح "سيدي بؿمد الغراب" وىناك 
وىذه ابؼلكيات العقارية برصل عليها خاصة بالشراء من عند أسلافو نذكر بالأخص  شيد مسكنو الريفي،

  2بفتلكات عائشة بنت حستُ باي.
 
تبويب كل ابؼعاملات العقارية لأعيان ابؼدينة في سجل  ابؼقصود ىنا ىوأوقاف أعيان مدينة قسنطينة: 3-3

صالح باي للوقاف وقد بسثلت في عمليات شراء أو بيع أو معاوضة أو تأسيس الوقف، بلغ عدد العقود ابؼوثقة 
كان صالح باي أو ناظر الأوقاف أو وقفيات مباشرة وبعضها عقود بيع أو معاوضة و  معظمها 24لأعيان ابؼدينة 

 وكيل بيت ابؼال طرفا في العديد منها.
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                        
  .45،ص 1792-1771سجل صالح باي للاوقاف:فاطمة الزىراء قشي:   1

2
 Isabelle Grangaud : la ville imprenable, histoire sociale de Constantine au XVIII éme siècle. 
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 :أوقاف أعيان مدينة قسنطينة01جدول رقم 
 عدي العقوي الوظيفة أو النسب الأعيان

 عقود 7 ناظر أوقاف مصطفى قيسارلر
 عقود 7  علي كوجك علي
 عقدان وكيل بيت ابؼال رضوان خوجة
 شراء+بربيس  عاشق أعمر

 عقد 1 سراج دار الامارة بؿمد بن عباس
 عقد 1  أبضد بن ابؼختار باش خزناجي

 عقد 1  ابؼكرم سعد ابؼعتق أمة الله حفصة بنت منصور
 عقد 1 قريب صالح باي ابؼازوزية بنت بؿمد خوجة

 عقد )باعت لصالح باي( 1 1756-1754باي  عايشة بنت ابؼعظم حستُ بيو
 عقد1  قاصد علي شاوشراضية بنت 

 .75المصدر:فاطنة الزىراء قشي:سجل صالح باي للأوقاف،مرئع سابق ،ص
 

متواجدة في تلك الفتًة وأبظاء لكن ابػرائط وابؼخططات التي برصلنا عنها وضحت ملكيات خاصة كبتَة جدا 
 وبن جلول وىو ما توضحأكبرىا ملكيات صالح باي متبوعة بدلك أصحابها لد تظهر قائمة أوقاف أعيان ابؼدينة 

بالإضافة إلذ كل من ملكية إبراىيم خوجة الوقعة خارج مقاطعة بكتَة  ( بابؼنطقة ابؼسماة جبل الوحش،2)ابػريطة 
 بابذاه ابغامة بوزيان، وتعدد ابؼلكيات في ابؼقاطعة ابؼسماة الرمال وىي ضفاف بومرزوق حاليا . 
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 02 ابػريطة رقم

Source : service de topographie  cadastre, section E  

MELK BE DJALOUL 1867  

 1867 ملك بن ئلول في العهد العثماني
 

0                2               4km 
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I-4أىمية الملكية العقارية الخاصة بقسنطينة 
للمكية ابػاصة دور أساسي في شرح آليات التوسع العمراني للمدينة ويعتابر صااحب ابؼلكياة فاعال أساساي 
في حركااة التعمااتَ بؽااذا ارتأينااا توضاايح العلاقااة بااتُ ابؼلكيااة ابػاصااة في  بدايااة القاارن الثااامن عشاار وأشااكال التوسااعات 

لسانة  1/200000ذا العمال علاى ابػريطاة الطبوغرافياة العمرانية ابغالية بددينة قسانطينة وتوابعهاا، وقاد اعتمادنا في ىا
عتماادة علااى تساامية الأماااكن آنااذاك ووجاادنا عبارتااان تشااكلان بؿااور عملنااا حيااث اعتماادنا علااى مصااطلح ابؼ1874
 .03خريطة رقم  ،وغالبا ما تكون ىذه ابؼعالد قريبة من ابؼشاتي(  (Darودار  (Borj)برج

 ابػريطة الطبوغرافية لقسنطينة: برديد معالد الأبراج على 02جدول رقم
 "Dar"أسماء المنازل " Borj" أسماء الأبراج 
 دار بن حستُ برج علي باي 01
 دار بوشناق برج بن شيكو 02
 دار بؿمود بن القشي برج باشتارزي 03
 دار بؿمود بن القشي برج سيدي علي بن العموشي 04
 برج بن حستُ 05
 برج بن عبدون 06
 بن شريف برج 07
 برج بن باديس 08
 برج صالح بن طبال 09
 برج ابؼيهول بن شنوف 10
 برج سي بضو 11
 برج قبة سي البشتَ 12
 برج سي سليمان 13
 برج بن عاشور 14
 برج قرماح 15
 برج بن لدرع 16
 برج بن عياش 17
 برج بن طلحي 18
 برج سي ابؼكي 19
 برج بن حستُ 20
 برج بن عبدون 21
 برج بن زقوطة 22
 برج بن باديس 23

 1874ابؼصدر: ابػريطة الطبوغرافية لقسنطينة
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 الابراج ابؼوزعة عبر ولاية قسنطينة 03خريطة
 



43 
 

كاانوا يساتحوذون علاى العقاارات الكابرى ويشايدون بارج عاال يدل على تعدد ابؼلاكتُ العقااريتُ الاذين  تعدد الأبراج 
لأنهااا عرضااة لقطاااع الطاارق، وبفتلكاااتهم نهم ماان حراسااة أراضاايهم يااكتملللتباااىي بدكااانتهم الاجتماعيااة والاقتصااادية و 

مناااطق التوسااعات العمرانيااة ابغاليااة أو مناااطق  وباعتمادناا علااى معلاام الأبااراج ابؼوقعااة علااى ابػريطااة الطبوغرافيااة بقاادىا
 الأحياء الفوضوية وأحيانا أخرى مناطق توطتُ البرام  السكنية للدولة ابعزائرية .

I-5  :تتوزع على جهتتُ، الشمالية الشرقية وابعنوبية الغربية.الأبراج المنتشرة عبر بلدية قسنطينة 
ان هما برج بن باديس وبرج بن تارزي، وحسب مطابقة وبها برجان متقاربالجهة الشمالية الشرقية: -1

وابغدود العمرانية ابغالية للبلدية بقدهما يقعان في القطاع  1874لسنة  1/200000ابػريطة الطبوغرافية 
 .ابغضري الزيادية

 برج بن تارزي يتطابق مع التحصيص اللاشرعي بليلي وباشتارزي.  -
برج بن باديس فهو يتطابق مع برصيص جبل الوحش مع العلم أن التحصيص تم توطينو على  -

 .26/74الأراضي ابؼدبؾة في ابغافظة العقارية حسب الأمر 

علي أبراج ،برج واحد من ابعهة الغربية لواد الرمال ىو برج " 5تنتشر عبرىا  الجهة الجنوبية اللربية:-2
وبدطابقة ابػرائط  سي سليمان"وبرج " علي بن العموشي"ن برج "أما شرق الوادي فنجد كل م باي"

 بقد: وابؼخططات
 .جويلية5برج علي بن العموشي يدثل حاليا برصيص العموشي الفوضوي الواقع بالقطاع ابغضري  -
جويلية ويتطابق مع ابؼنطقة ابغضرية السكنية 5فيقع دائما بالقطاع ابغضري  علي باي"برج "  -

 ".« ZHUNابعديدة بولصوف 

بن حمو بن وبرج " الميهول بن شنوف"يتوزع عبرىا برجتُ هما على التوالر برج " ىضبة عين الباي:- 3
 الأختَ أصبح ترقية سكنية برمل الاسم العائلي بلحاج. الحاج مصطف "

سبيل  ومن أجل تسليط الضوء على وضعية الأبراج في تلك الفتًة ومقارنة ابؼركز ابغضري قسنطينة بضواحيها وعلى
برجا  11عددىا أكبر من عدد أبراج قسنطينة حيث بلغوا  ابؼثال بقد عدد الأبراج ابؼنتشرة عبر بلدية ابػروب حاليا

برج بن طلحي، برج بن عاشور، برج بن شيكو، برج بن شريف، برج بن عبدون، برج صالح بن  ىم على التوالر:
 ربي. طبال، برج بن مبارك، برج بن حستُ وبرج السعيد بن الع

تنقسم لنوعتُ ىناك من تنتشر على حافتي الطريق الرابط بتُ قسنطينة وابػروب وىي ملكيات خاصة مازالت  
خارج بؿيط التعمتَ إلا أنها تشهد حركة تعمتَ بسيطة أما النوع الثاني فينتشر بدحاذاة التجمع السكاني لامبلاش 

كما أن للجماعات اتلية دور في استبعاد ابؼلكيات  وعتُ بكاس على التوالر، وىي بسثل أراضي بلدية ابػروب،
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العقارية ابػاصة من مشاريع السكن والتجهيزات لتفادي عمليات التعويس، لكنو ابغال بالنسبة للمدينة ابعديدة 
 (3.)خريطة 2016عتُ بكاس التي أصبح وعاء عقاريا لتوطتُ الوحدات السكنية ابغالية

 
II-  :العقار في العهد الاستعماري 1962-1830المرحلة الثانية 

الفرنسي الذي  الاستعمارلقد خضعت الأرض في ابعزائر إلذ تطوّر كبتَ وكان السبب ابؼباشر في ذلك ىو 
بتطبيق سياسة الفرنسة بحيث اعتمد في سياستو الاقتصادية  1830جويلية  05 للاحتلالحرص منذ السنة الأولذ 

وبتنفيذ ىذه السياسة بدأنا نشاىد انكماش في أراضي ابعزائريتُ مقابل اتساع  إلذ توجيو ضرباتو إلذ القطاع الزّراعي،
في خلق ىذا وقد أدى ذلك إلذ تقسيم الأراضي ابعزائرية وبسثل  سلطة ابؼعمرين على مساحات متزايدة من الأرض.

بدراسة  الي.قطاع الآىتوالذي يتملك أجود وأخص الأراضي وثانيهما ىو  قطاع المعمّرينقطاعتُ أحدهما ىو 
 .تأثر بالقوانتُ العقارية الفرنسيةابػريطة العقارية للجزائر بقد أن إقليم قسنطينة لد ي

 
II -1  1867الخريطة العقارية لبلدية قسنطينة سنة 

وابؼلكيات ابػاصة سواء كانت ( (DOMAINEتتكون البنية العقارية لبلدية قسنطينة من أراض الدولة
للملاكتُ بقسنطينة أو ابؼعمرين، لكن في ىذه الفتًة ابغصة السائدة تعود لسكان قسنطينة، وما بذدر الإشارة إليو 
ىو كون ملكية الدولة الاستعمارية ىي مصادرة كل أملاك الباي، شكل بلدية قسنطينة ىو شكلها ابغالر، يديزىا 

رمال وبومرزوق، ويحدىا شرقا بلدية كوندي السمندو، غربا بلدية الروفاك،  الا كل من الانقطاع الطبيعي لواد ال
 بلديات ابغامة وبيزو، أما جنوبا فنجد كل من ابػروب وقطار العيش و عتُ السمارة، 
"  وىي وثيقة ملك بن ئلولوما يلفت الانتباه ىو ابؼلكية العقارية السائدة في الشمال الشرقي للبلدية " 

" وىي تقع  الا تافرنتربظية فرنسية للملكية ابػاصة في قسنطينة ونفس ابؼلاحظة بالنسبة للمنطقة ابؼسماة "
" في العهد العثماني وىي ملكية الدايخة بنت الباي" وىي مقاطعة كاملة لأرض "« A » لمقاطعة بكيرةبؿاذية 

 خاصة بالإضافة إلذ ملكية  صالح باي بالغراب وسفوح شطابة .
 أخرى ىي: مقاطعات3 يديز بلدية قسنطينة كذلك ىو برديد  ما

  مقاطعة سيدي مبروك« B » 
 مقاطعة الرمال«C » 
 مقاطعة كدية عاتي« D » 
  مقاطعة بكتَة«A » 
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بأن ابؼقاطعة بؿاذية بؼدينة قسنطينة عن  نلاحظ  04الخريطة رقم من خلال البنية العقارية لمقاطعة بكيرة:  (1
طريق باب القنطرة،  يحدىا غربا بلدية ابغامة، شرقا مدينة قسنطينة، جنوبا مقاطعة  كدية عاتي و الا كل من 

 تافرنت، وسيدي مبروك وىي تشكل ضاحية بؼدينة قسنطينة.
 :بؼلكية ابػاصة وفق ابعدول التالروا العموميةلكية ابؼ بتُموزعة   « ILOTS » حصة 467بروي ابؼقاطعة على 

 1867: البنية العقارية لمقاطعة بكيرة03ئدول رقم 
 المجموع ملكية خاصة ملكية الدولة 

 قسنطنيين معمرين
 467 69 45 353 عدي الحصص

 100 14.77 9.37 75.85 % النسبة
 +معالجة الباحثة1867المصدر : يفاتر مسح الأراضي بقسنطينة

نلاحظ أن أغلبية الأراضي ىي ملك "عمومي" أو الدولة وىي ابؼلكية ابؼصادرة من طرف  03من ابعدول رقم 
من  %75.85ابؼعمر الفرنسي لأراضي البايلك و الأملاك الشخصية للباي، لأن ابؼعمر الفرنسي استحوذ على 

 ومرتفعات الغراب(.  ،للىالر، ملكيات الباي )الظهتَ الفلاحي للمدينة %14.77الأراضي  لتبقى 

والتي بسثل مقاطعة الرمال في ثلاث بـططات  بقدىا مقاطعة   "« C »البنية العقارية لمقاطعة الرمال (2
بتُ ملكية ابػواص) ابؼعمرين  والأىالر(، الأراضي العسكرية وبفتلكات الدولة  حصة متباينة  ما 998كبتَة تضم 

"LES DOMAINES:وفق ابعدول التالر " 
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 4ابػريطة رقم 
 

 البنية العقارية لبلدية قسنطينة
1847 

 

 

 

 

 

  مقاطعة كدية عاتي

 ملك بن جلول

 مقاطعة بكتَة

 مقاطعة سيدي مبروك

 مقاطعة الرمال

 تافرنت ملك الدايخة بنت الباي

 

Source : service de topographie  cadastre, commune de Constantine 1867 et MELK BE DJALOUL 1867  
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 1867الرمال: البنية العقارية لمقاطعة 04ئدول رقم 

 المجموع ملكية عسكرية ملكية خاصة ملكية الدولة 
 الاىالي معمرين

 998 46 512 165 275 عدي الحصص
 100 4.60 51.30 16.5 27.55  %النسبة

 + معالجة الباحثة1867المصدر : يفاتر مسح الأراضي بقسنطينة 
وتعود أساسا لورثة حستُ  %51.30)ملكية الأىالر( بنسبة  يغلب على ىذه ابؼقاطعة ابؼلكية ابػاصة القسنطينية 

باشا، عائلة بن باديس، وعائلة بن عيسى وىذه العائلات بسثل أعيان مدينة قسنطينة، التي كانت تستغل الأراضي 
الفلاحية ابػصبة الوقعة في الظهتَ الفلاحي للمدينة و ابؼعتمدة على واد الرمال وواد بومرزوق خاصة في الري 

 والسقي .

  « B »عة سيدي مبروك البنية العقارية لمقاط (3
مقاطعة سيدي مبروك مقاطعة كبتَة بفثلة على خريطتتُ حدودىا ابعنوبية واد بومرزوق، ومن الشمال تصل إلذ 
جبل الوحش أين بذاور بلاد بن جلول ،تافرنت، ومقاطعة بكتَة أما غربا فتحدىا مدينة قسنطينة وبفقاطعة الرمال. 

ة،  فعلى سبيل ابؼثال ملكيات أولاد سيدي الشيخ تستحوذ على منطقة تتميز ىذه ابؼقاطعة بابؼساحات الشاسع
 القماص حتى سيدي مبروك ، وىي بستد من حدود بلدية ابػروب إلذ غاية باب القنطرة. أراضي الدولة الفرنسية "

LES DOMAINES  حصة  665" تركزت بدنطقة ابؼنصورة، وىذه ابؼقاطعة تضم« ILLOTS ». وفق ابعدول 
 .1867سيدي مبروكالبنية العقارية لمقاطعة  :05رقمجدول 
 المجموع ملكية خاصة ملكية الدولة 

 قسنطنيين معمرين
 665 282 141 242 عدي الحصص

 100 42.40 21.20 36.40  %النسبة
 +معالجة الباحثة  1867المصدر : يفاتر مسح الأراضي بقسنطينة 

ابؼلكية ابػاصة، و ابؼعمر الفرنسي استولذ في البداية على بفتلكات الباي مقاطعة سيدي مبروك استحوذت عليها 
ىا  8.84على مشتلة الباي ابؼقدر مساحتها با  ءفقط، فكما ىو موضح من سجلات العقود الفرنسية تم الاستيلا

  .وكل أراضي ابؼري  التابعة للباي سابقا
 
حصة  1025ىذه ابؼقاطعة بستاز بأكبر عدد من ابغصص بلغ  « D »بنية العقارية لمقاطعة كدية عاتيال (4

بستد من قسنطينة باب الواد ،كدية عاتي، منطقة ابؼلاح ابؼنية، ابغامة، بلاد صالح باي، حتى ابؼنظر ابعميل 
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 LES من خلال دفاتر العقود الفرنسية تواجد ابؼعمرين بهذه ابؼقاطعة صغتَ لكن بفتلكات " والأقواس الرومانية

DOMAINES  أو ابؼعمر الفرنسي كبتَة تنتشر بكل أرجاء ابؼقاطعة وبرديدا تم الاستيلاء أو مصادرة أراضي "
 منطقة الأقواس الرومانية ،كدية عاتي و باب الواد .

 ملكيات أعيان ابؼدينة متواجدة بكثرة بهذا ابؼقاطعة فنجد كل من:
 ورثة صالح باي بدنطقة الغراب. -
 بدنطقة"سيدي قايد".سليمان بيو وسيدي بغسن   -
 وجود حصص مناصفة بتُ بن جلول وزقوطة باي  بابؼنطقة ابؼسماة عتُ بابا. -
 شريف باي با"بلاد الريام" .  -
 بريس الباي با"عتُ ابؼابغة"  . -

لبيوض  -مثل :شرقي باي « bey » كل العقود مضاف إليها مصطلح باي فيبالإضافة إلذ بروز أبظاء جديدة  
 دالر باي و زقوطة باي. -لي بايمسي -شراد باي -باي

 وتفصيل البنية العقارية بؼقاطعة كدية عاتي يلخصها ابعدول التالر:
 1867كدية عاتيالبنية العقارية لمقاطعة   :06جدول رقم

 المجموع ملكية خاصة ملكية الدولة 
 قسنطنيين معمرين

 1025 513 89 423 عدي الحصص
 100 50 8.7 41.30  %النسبة

 + معالجة الباحثة 1867المصدر : يفاتر مسح الأراضي بقسنطينة 
الأقواص الرومانية فقط وىنا تظهر بعس ابؼمتلكات  أما ابؼعمرين ذوي ابؼلكيات ابػاصة فهم ينتشرون بباب الواد و

ىي ابؼهيمنة على البنية  وبضودة بيو .لتبقى في الأختَ ابؼلكية ابػاصة القسنطينية بفتلكات الدولةمشاركة بتُ 
 العقارية.

وجدنا  1867( ودفاتر ابؼلكية العقارية 05كما أردنا توضيح ابؼلكية العقارية "لباردو" فمن خلال )ابػريطة  رقم 
أن ابؼنطقة ابؼسماة "باردو" تتطابق مع ابؼنطقة ابغالية ومنذ التواجد العثماني كانت منطقة عسكرية ،تتواجد بها 

بذارية بابذاه وسط ابؼدينة ،الثكنة برتل قلب ابؼنطقة وعند الأطراف بقد ملكيات عسكرية سكنات وبؿلات 
 25حصة بقد  102وأخرى تعود للمعمر الفرنسية صادرىا بعد سقوط قسنطينة، معظمها حدائق فمن بؾموع 

 . 24.5 %حصة فقط ملكية خاصة جزائرية أي ما نسبتو 
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 06وتوصلنا إلذ ابػريطة رقم  
 
 
 
 
 

 06ابػريطة 
 
 
 
 
 
 
 
 

III- (90/25)السياسة العقارية قبل قانون التوئيو العقاري 1990-1962 ةالمرحلة الثالث 
  واستًجاع ابعزائر لسيادتها الوطنية على كامل التًاب الوطتٍ حيث تّم تسليم الوثائق الاستقلالبعد 

وابؼستندات التّي بزص أملاك الدولة، أملاك ابػوّاص فبدأت بأراضي الدّولة وبالبلديات التي يعود أصلها إلذ أراضي 
ملك للدّولة والبلديات وقد استًجعت البيلك وأراضي العزل وأراضي ابػوّاص ابؼستولر عليها وبقيت ىذه الأراضي 

 ىاكتار منها: 8.873.364ابعزائر حوالر : 
 ىكتاار ملك للدّولااة. 4.694.214 -
 .1ىكتاار ملك للبلّدياات4.179.050 -

 في ىده الفتًة عرفت ابعزائر قوانتُ لتستَ العقار الريفي وأخرى اىتمت بالعقار ابغضري.
 

                                        
 320تكوين التخلف ابعزائر ،ص عبد اللطيف بن أشنهو: 1

 05ابػريطة رقم 

 مقاطعة الرمال   1867البنية العقارية لباريو 

Source : Service topographie cadastre.  Le bardo  
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III-1 العقار الريفي 
III-1-11970-1962رة الفت 

تكونت فلاحة بل  يعتٍ أن الريف كان مهملًا، وىذا لاغياب بـطط شامل للتهيئة بسيزت ىذه الفتًة ب
كبتَ من طرف الدولة و أصبح   اىتمامألف عاملًا و حازت على  240( شغلت أكثر من تسيير ذاتي)اشتًاكية 

في ظل  التسيتَ الذاتي كان حتمية لابد منهاف .اعتمع ككل اشتًاكيةيساىم في  الاشتًاكيبالقطاع  الاىتمامىذا 
اعتًاف الدولة بعد  1963الصبغة القانونية في مارس وأخذ  الاستقلالالفوضى التي عرفها القطاع الفلاحي بعد 

 .بلجان التسيتَ ابعزائرية 
مزرعة إلذ  20000ولة بؿ من مزارع ابؼعمرين السابقة، انطلاقاقامت الدولة بتكوين وحدات التسيتَ الذاتي 

،بالإضافة بؽذا قامت 1ىكتار من أجود الأراضي الزراعية1000وحدة مستَة ذاتياً تتعدى مساحة كل واحدة  2000
دائماً بعملية برويل للعلاقات مع اتيط عن طريق خلق ىياكل فلاحية جديدة  الاشتًاكيةالدولة وفي إطار 

 الوطتٍ للإصلاح و منها ابؼختص في التسيتَ )الديوان متخصصة متكاملة النشاطات فمنها التقتٍ ومنها ابؼالر
(، بالإضافة إلذ دواوين بـتصة في التسويق نذكر SAP للاحتياط( والتموين)الشركة الفلاحية ONRAالزراعي

وابؽدف (. OFLA( و الديوان الوطتٍ للخضر والفواكو)ONALAITبعضها الديوان الوطتٍ للحليب و مشتقاتو )
 ىو: الذاتيمن سياسة التسيتَ 

 .تافظة على الأراضي ذات ابعودة العالية بفثلة في الوحدات ابؼستَة ذاتياً ا -
  ابعماعي.الفردي أو  ابغماية من الاستغلال -
 في الإنتاج و خلق فكرة ابؼلكية ابعماعية لوسائل الإنتاج.  الاستمرار -
 أساليب أكثر بقاعة .  باستعمالتنظيم القطاع الفلاحي  -
 .الأرض في خدمة الفلاحتُ لتشجيع الإنتاججعل    -      

 في:لكن سلبيات ونقائص التسيتَ الذاتي تتمثل 
 .بالقطاع الفلاحي و نسيان العام الريفي  الاىتمام  -
الدولة كان بقطاع واحد ىو ابؼستَ ذاتياً مع إهمال وتهميش القطاع ابػاص الذي أصبح  ىتماما  -

 يعاني من مشاكل عديدة . 
 البتَوقراطية.ابؼركزية و  تتىي الدواوين ثب التنفيذو أداة  ابؼركزيةمركزياً ونابعاً من السلطة التسيتَ   -

 
العالد الريفي والقطاع ابػاص الشيء الذي  تناسىأساساً بالقطاع الفلاحي التابع للدولة و  اىتمالتسيتَ الذاتي ف

ابعزائر لفكرة التسيتَ الذاتي اليوغسلافية لد يأتي  دفاستتَاأسهم في غياب تنمية متوازنة للمجال الريفي ابعزائري، 

                                        
 2013دار ىومة ابؼلكية والنظام العقاري في ابعزائر، عمار علوي: 1
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 يديد سوى اتافظة على الأراضي الزراعية ذات ابعودة العالية فاعتمع اليوغسلافي ليس ىو اعتمع ابعزائري،
 .1بالإضافة إلذ ىذا بعد الدولة عن الواقع ابؼيداني )التسيتَ من الأعلى(

 
III-1-2-1980-1971لفترة ا  سياسة الثورة الزراعية  

من إعادة بناء اعال  بالانتقالو قد عرفت ىذا الفتًة بسيزت ىذه ابؼرحلة بإعادة الاعتبار للريف ابعزائري 
لتطبيقو حددت منهجية عمل  ابؼفهوم ابعديد يدس كل مكونات اعال الريفي، الريفي إلذ تنمية وتهيئة ىذا الأختَ،

،ابؼخطط  (PAW)،بـططات ولائية 1974( PCD)ابؼنهجية تتجسد في وضع بزطيط، بـططات بلدية  وىذه
تنمية اعال الريفي بكو آفاق  انطلقتوبهذه الوسيلة ابعديدة)ابؼخططات(  والثاني)بـططات قطاعية( الرباعي الأول

 جديدة و أىداف جديدة سطرت للعالد الريفي و الزراعة أهمها:
 .إعادة إحياء اتيطات ابؼسقية  -
  .مساعدات مالية بـصصة للفلاحتُ الصغار  -
  الاقتصادية.و  الاجتماعيةبؿاربة الفوارق   -
 .اتافظة على اعال و العالد الريفي)كمثال السد الأخضر(  -
 منع التوحل ...(  )بضاية السفوح،ألتليبضاية بعس ابؼناطق في الأطلس  -

شق طرق وضع قنوات  )بناء قرى و سكنات، ي كورشة كبتَة برتوي على عدة مشاريعأصبح بذلك اعال الريف
خاصة مع صدور  عمليات التشجتَ(،كان الإنسان فيها ىو ابؽدف و اترك لعملية التهيئة، لصرف ابؼياه و الري،

التعاونيات خاصة  فانتشرتالذي أعطى إطاراً سياسياً بؽذه العمليات،  1971نوفمبر  08قانون الثورة الزراعية في 
،على ابؼستوى البلدي وظيفتها 1974( و التي كان تأسيسها سنة CAPCSالتعاونيات البلدية ابؼتعددة ابػدمات)

 و  و تسويق و تهيئة ريفية مع مساهمتها في حل مشاكل البلديات ىي ضمان ابػدمات الضرورية من بسوين
م الأراضي وبرديد ابؼلكيات )تأميم أراضي ابؼتغيبتُ و برديد ابؼلكيات تعاونيات الثورة الزراعية التي نتجت عن تأمي

ذا وضع حد للنزوح الريفي عن كالكبتَة(، تهيئة اعال وىذا بدحاربة كل الفوارق ابؼوجودة بتُ ابؼدينة والريف و  
وقد تم بناء  و توفتَ التجهيزات الضرورية الاشتًاكيةطريق برستُ الظروف ابؼعيشية لسكان الريف ببناء القرى 

وتم توزيع الأراضي على الفلاحتُ بدون أرض برقيقاً للعدالة  كانت مبربؾة،  1000من بتُ  اشتًاكيةقرية  750
  2و سعياً لإيجاد التوازن. الاجتماعية

 

                                        
 .1982،طبعة 1962-1980:  التجربة ابعزائرية في التنمية و التخطيط : عبداللطيف بن اشنهو 1

2 Cherif Rahmani : La croissance urbaine en Algérie - OPU - 1982 - P229 
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-III13- نتا ج سياسة الثورة الزراعية 
جاءت الثورة الزراعية بأىداف مكملة لتلك ابػاصة بالتسيتَ الذاتي و من أجل تصحيح أخطاء التسيتَ  

 .الذاتي لكنها في نفس الوقت جاءت بتناقضات؟
ابغد و لقد كان ابؽدف الأساسي للثورة الزراعية ىو برستُ الأوضاع في الأرياف وتقليص الفوارق بتُ ابؼدينة والريف 

إلا أن ىذه التقديرات كانت خاطئة لأن  العمال الزراعيتُ في الأراضي الفلاحية، استقراردن و من ابؽجرة بكو ابؼ
و العقارية بالأرياف و أدت إلذ تناقص سكان  الاجتماعيةسياسة الثورة الزراعية أحدثت تغتَات جذرية في التًكيبة 

 الأرياف لسببتُ:
خاصة مع  ،مهن أخرى في ابؼدن امتهنواشاط الزراعي و ابؼلاكتُ ابؼؤبفتُ تركوا الن غالبية ابؼزارعتُ و  -

 .ابعزائر لسياسة التصنيع انتهاج
في  صغرىالتي بصعت الدولة فيها عمال تعاونيات الثورة الزراعية أصبحت كأنوية بؼدن  الاشتًاكيةالقرى   -

وعودت برتوي على بصيع ابؼزايا ابغضرية الأساسية التي غتَت من الطابع الفلاحي للريف  تطور،
 الفلاحتُ على حياة شبو حضرية وساهمت في تكستَ علاقة الفلاح بالأرض.

  
يخص تطبيق قانون الثورة الزراعية في قسنطينة فقد تم مصادرة أملاك العائلات القسنطينية والتي يبلغ فيما يخص  و

 موبري.....الخ. بن شيكو بلبجاوي، بن باديس، بن الشيخ لفقون، بن جلول، :عائلة نذكر منها 33ىا عدد
 أر14 ه2464ساحتهامابؼسقية بلغت  ابؼسقية وغتَ الأراضي فهي متباينة مابتُ الأراضيوفيما يخص ىذه 

 .ابؼصادرة الأراضيمن   %2ابؼسقية تشكل .الأراضي 1سأر322و
في شكل لتتشكل ابغافظة العقارية لقسنطينة وتستغل ىذه العقارات في انتاج العقار ابغضري ابعديد سواء كان 

 .2برام  سكنية أو بذهيزات

III-2العقار الحضري 

وضااعية العقااار ابغضاااري فهااي أكثاار تعقيااادا ماان العقااار الريفاااي ووجاادت الدولااة صاااعوبات كثااتَة في ضااابط  
 السوق العقاري بؽذا سنت العديد من القوانتُ أهمها:

 

 

                                        
  2001جامعة منتوري  وابعغرافيا، الأرضكلية علوم  مذكرة ماجستتَ، ة،نالعقار ابغضري ببلدية قسنطي إنتاج أنظمةتطور آسيا ليفة:  1
 : مرئع سابق.آسيا ليفة 2
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 العقار الحضري غير المبني-1
ابػاصّة على حابؽا، تستَّ بالقوانتُ ابؼنظمة من قبل الاساتعمار ولد بقيت ابؼلكية  الملكيتتة الخاصّتتة: 1- 1

بساااسّ إلاّ الأمااالاك الشااااغرة، و أمااالاك أعاااوان فرنساااا غاااتَ أنّ الدولاااة أخاااذت تااادابتَ خاصّاااة بؼراقباااة نقااال ابؼلكياااة لكاااي 
 تتحكم في الوضع العقاري من ابؼضاربة.

 ملكية الأىالي غير الموثقة 1-2
ابعزائرياون وورثوىااا عان آباااائهم وأجادادىم باادون ساندات ملكيااة وىاي تنظمهااا  كهاااامتلراضاي ابؼلااك الاتي أ 

، العقاااود ابؼبرماااة باااتُ 31/12/1859مااان ابؼرساااوم  40الشاااريعة الإسااالامية، وتعاااتًف بهاااا قاااوانتُ فرنساااية في ابؼاّااادة 
 الأطراف من طرف القضاة الشرعيتُ.  لاختيارابؼسلمتُ وبررّر طبقا 

 
 "الأمهك الشاغرة" العقار الحضري المبني-2

نظرا للذّىاب ابؼكثف للمعمرين فور بظاعهم بػبر الاستقلال تركوا أملاكهم وأراضيهم الأملاك الشاغرة و 
قامت إفيتان" شاغرة خوفا من انتقام الشعب ابؼسلوب من أموالو ونظرا بؽذه الظروف الغتَ مشار إليها في اتفاقية "

ابعزائر بتعديلات وإجراءات بؼواجهة الأحداث بدءا بحماية الأملاك الشاغرة فصدر أوّل نصّ تشريعي في ابغكومة 
الذّي ينصّ على التدابتَ اللّازمة للحماية  1962أوت  24ابؼؤرخ في  62/20ابعزائرية ويتعلق ىذا النص بالأمر 

لتأسيس النصوص التنظيمية للملاك  1963 مارس 22و  مارس 19واتافظة على الأملاك الشاغرة. ثم مرسوم 
وىو الذي يعرّف ابؼؤسسات ذات الطاّبع الصناعي والتجاري ابغرفي، ابؼناجم،  1963مارس  19الشاغرة؛ مرسوم 

وما يدكن استخلاصو من ىذا القانون ىو وجود  ابؼستثمرات الزراعية إلذ غاية صدور ىذا ابؼرسوم مازالت شاغرة.
ري جديد  بحكم الاستيلاء على العقارات ابؼبنية  بدون عقود  ملكية وأغلب ىذه العقارات ىي تشريع عقا

"بتسيتَ ابغافظة  CADAT كلفت الدولة "  1966روبية أو يهودية وابتداء من سنة و برصيصات في أحياء سكنية أ
اتيط العمراني آنذاك وىي ابؼهمة ابغضرية وىي بدثابة ىيئة تستَ الأراضي الواقعة داخل العقارية لكل الأملاك 

أوّل خطوة قامت بها الدولة ىي ضمّ  فاعل مهم في تسيير العقار.من ىنا برز مستوحاة من مشروع قسنطينة و 
على أنو  01حيث تنصّ ابؼاّدة : 06/05/1966الصّادر في  66/102سجلها بالأمر: رقم  إلذالأملاك الشاغرة 

 .17"؛ وبذلك اتسّعت ملكية الدولة بهذا الإجراءمنقولات الشّتاغرة إل  الدّولة تعوي أيلولة ملكية العقارات وال"
 
 
 
 

                                        
 30مرجع سابق،صآسيا ليفة:  – 1
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 1962: توطتُ برصيصات ابػواص في الفتًة الاستعمارية قبل 07رقم جدول

 2012مديرية أملاك الدولة  ابؼصدر:

 
وابؼتمثال في مديرياة  أمالاك الدولاة  (ACTEUR FONCIER) ظهار أول فاعال عقاارييمان خالال ىاذا ابعادول 

ىااذه التحصيصااات عبااارة عاان أماالاك شاااغرة تم اسااتًجاعها بعااد اسااتًجاع الساايادة الوطنيااة وابؼلاحااظ ىنااا أنااو توجااد 
أقاادمها برصاايص  ،عاادد القطااع وحااتى أماااكن التوضااع  ،تباينااات بااتُ ىااذه التحصيصااات سااواء ماان تاااريخ الإنشاااء

د كااال مااان الأماااتَ عباااد القاااادر، سااايدي مااابروك السااافلي ، ابؼنصاااورة وابؼنظااار القنطااارة بـصاااص للوروبياااتُ، وبعااادىا بقااا
  )ابؼدينة الاوروبية(ابعميل واتاربتُ وىنا صورة واضحة للتوسع والامتداد العمراني للمدينة من ابؼركز بابذاه الضواحي

بحيااث بقااد ابؼلكيااات ابؼشااتًكة في العديااد ماان   ،أصااعب نقاااط ابؼسااح العقاااري ابغضااري بقساانطينةوبسثاال نمااوذج ماان 
بناياتها نصف بصاعية خاصة ابؼنظر ابعميال واتااربتُ بفاا عرقال عملياة إبارام العقاود  في انتظاار التناازل علاى   ،الأحياء

 كل ابؼلكيات. 
 

III-3 سياسة الاحتياطات العقارية والائراءات الخاصة بها   

الااذي ياانص  20/02/1974عقارياااة لصااالح البلااديات و ابؼااؤرخ في  لاحتياطاااتابؼتضاامن  26/  74ماار الأ
تكاااوين الاحتياطاااات العقارياااة لصاااالح البلاااديات تكمااان في الصاااعوبات الاااتي واجهتهاااا الدولاااة غاااداة الاساااتقلال  علاااى

وذلااك نتيجااة التطااورات الاقتصااادية والاجتماعيااة الااتي ترمااي إليهااا ابؼخططااات ابؼوسااعة ماان طرفهااا، ىااذه الصااعوبات 

تاريخ  الموقع التحصيص الرقم
 الإنشاء

 2المساحة م عدي الحصص

01 PASTUREL & DOUX 12984.50 35 1938 القنطرة 
02 LANTINI عبد لقاير الأمير  1950 118 27111.90 
03 BON REPOS مبروك السفلي سيدي  1953 13 4585.30 
 31720 122 1958 سيدي مبروك علي بسباس 04
 102700 395 ؟ سيدي مبروك السفلي قويسم عبد الحق 05
 27820 107 1958 سيدي مبروك حي الشرطة 06
07 AUDION 11914.40 53 ؟ المنصورة 
08 MOISE LEVY 60462.11 64 ؟ سطح المنصورة 
 153000 510 1960 المنظر الجميل المنظر الجميل 09
 46117 117 ؟ المحاربين المحاربين 10
 690786.45 1534   المجموع 
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الدولاااة إلذ انتهااااج سياساااة الاحتياطااااات بفاااا أدى ب، ص أساساااا في انعااادام بزطااايط عماااراني في بعاااس ابعهااااتتاااتلخ
عااان تأسااايس  20/02/1974ابؼاااؤرخ في  74/26أعلااان الأمااار رقااام  العقارياااة الاااتّي خوّلااات لصاااالح البلدياااة مااان خلابؽاااا

ي فياو ابعماعاات اتلياة معانااة ماع عقارية لصالح البلديات وإصدار ىاذا الأمار يقاع في الوقات الاذي تلاقا احتياطات
قلاّاة الأراضااي الشّاااغرة؛ وقلاّاة الأراضااي التابعااة للبلديااة لتحقيااق بذهيزاتهااا، كاناات الاادّافع الأساسااي والرئّيسااي لإصاادار 

كاااان يتعلاّااق بقااادر   74/26إصااادار الأمااار ، و مثااال ىاااذه السياساااة وذلاااك قصاااد بسكنيهاااا مااان تنفياااذ برابؾهاااا التنموياااة
ادئ الأساسااية علااى برديااد التجهياازات ابعماعيااة، وإقامتهااا،  كمااا أنّ ىااذا الأماار جاااء بغمايااة الإمكااان بتطبيااق ابؼباا

التعماااتَ ابغضاااري والتصااانيع ومقاوماااة ابؼضااااربة الاااتّي كاااان يهااادف إليهاااا مااالّاك الأراضاااي  ابذااااهالأراضاااي الفلاحياااة في 
 وخاصّة في ميدان البنااء على مستوى ابؼدن الكبرى.

 
للتنميااة الاقتصااادية والاجتماعيااة والثقافيااة تهاادف أساسااا إلذ إبقاااز ابؼشاااريع ابؼبربؾااة علااى  ابؼخطّطااات الوطنيااةف    

، كانااات تفتقااار إلذ عنصااار الأرض )العقاااار( ونصااايبها مااان الأرض يدثاّاال 74/26الصّاااعيد الاااوطتٍ قبااال صااادور الأمااار 
البلدياااة في بداياااة الأمااار إلذ  فقاااد بعاااأت،نسااابة ضااائيلة جااادّا إذا ماااا قاااورن بتلاااك التّابعاااة للخاااوّاص أو القطااااع العمومي

 .لتكاوين حافظتهاا العقارياة القطاع العمومي وابؼتمثل في أراضي التسيتَ الذاتي، أراضي الدّولة وأراضي الثاورة الزراعياة
 ومن بتُ ابؼشاكل التي عرفتها بلديات الوطن  ىي طريقة تنفيذ القرارات والتي نذكر منها:

  
 إلذ مؤسسات دون أن تدفع ابؼقابل للخزينة العامة. ةبـتلفة ابؼلكيراض لأمنح البلديات  -
 يمتسلمديرية أملاك الدولة  رفس بسببعقود إدارية دون قيمة قانونية،  علىبؼستفيد حصول ا -

 .ابؼتنازع عنهاالبلديات لد تقتن الأراضي  لأنسندات ابؼلكية 
 استولت البلديات على الأراضي التابعة للخواص دون مآل واضح. -
لإبقاز مشاريع صناعية لد برتًم  التي وضعت قيد العمل بغرض شراء الأراضي ابؼعدة الإجراءات -

 ابؼلكية، فالعديد من ابؼؤسسات بروز تراثا عقاريا دون أن يكون بؽا سند الإجراءات القانونية لنزع
 ملكية، فتصفية بعس ابؼؤسسات ابؼنحلة بؾمدة عادة بسبب ىذا الإشكال.

بؼاادّة الأولذ تانصّ علاى تكاوين احتياطاات عقارياة لصاالح البلاديات وبدقتضاى ابؼاادة الثانياة مان إنّ ا عمليتّة الإيمتتاج:
ىذا الأمر فإنّ ىذه الاحتياطاات مكوّناة مان أراضاي مان كالّ ناوع أو مان أراضاي تابعاة لأمالاك الدولاة أو ابعماعاات 

نااا أنّ ابؼااادّة لا بزااصّ بالااذكّر أراضااي ابؼلاحااظ ى و اتليااة أو الأفااراد بشاارط أن تقااع داخاال منطقااة التعمااتَ ابغضااري.
معينة سواء كانات بـصصاة للبنااء أو ذات طاابع فلاحاي، ابؼهام أن تكاون واقعاة داخال بؿايط عماراني وضاعتو البلدياة 

 الخ.……..مسبّقا ماعدا تلك التابعة للملاك العامّة مثل الشواطا، السواحل، ابؼوانا
 من الأمر ابؼشار إليو سابقا تنصّ على أنّ عملية الإدماج بسسّ بالدرجة الأولذ: 05وابؼادة   
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 -66الأراضااي التابعااة لأماالاك الدّولااة بدااا فيهااا الأراضااي الااتّي آلاات ملكيتهااا إلذ الدولااة بدوجااب الأماار رقاام  -

 رة إلذ الدّولة.وابؼتضمن أيلولة الأملاك الشّاغ 1966مايو  6ىا ابؼوافق لا 1386بؿرّم  15ابؼؤرخ في  102
 الأراضي التابعة للجماعات اتلياة.  -
 الأراضي التابعة بؼزارع التسيتَ الذاتي الفلاحي.  -
 الأراضي ابؼمنوحة للتعاونيات الفلاحية لقدماء اعاىدين.  -
 الأراضي ابؼوىوبة للصّندوق الوطتٍ للثورة الزراعية.  -

 
لكنّ فيما يخصّ ، من ىذا الأمر 60ابؼساحات الزائدة من الاحتياجات العائلية كما نصّت عليو ابؼادة  إضافة إلذ

الأراضي العسكرية العملية لا تتم إلا إذا سقط الطابع العسكري من الأراضي التابعة بؽذا القطاع وىذه الأختَة من 
سقية( وإمكانية إدماجها ضمن الأراضي التابعة أما النوع الثاني )الأراضي ابؼ احتياطات السلطات العسكرية.

ظهرت عدة  74/26هور الأمر ظو بعد ، لبلدية يشتًط مسبقا موافقة وزارة لفلاحة والإصلاح الزراعي والريل
 مية تتعلق كلها بالاحتياطات العقارية.يمراسيم تنظ

 

 III  3-1 74/26القوانين والمراسيم المتعلقة بتطبيق الامر 

 والمتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات 74/26يتضمن تطبيق الأمر 75/103مرسوم -1
الشّرط الأوّل ابؼفروض على البلاديات قصاد تكاوين احتياطاتهاا العقارياة ىاو بردياد بؿايط العماران كماا جااء 

ويجااري برديااد ىااذا الأخااتَ بدوجااب بـطااط التعمااتَ الرئيسااي الااذي يقااام ماان طاارف  ،74/26ماان الأماار  02في ابؼااادة 
  04، 03، 02اعلس الشعبي البلدي وعند العجز يدكنها الشروع في برديد منطقة التعمتَ ابؼؤقتة وقاد نصات ابؼاوادّ  

لإضاافة إلذ الاعتباارات على اللجنة التقنية لإعداد ابؼخطط وبصيع ابؼراحال القانونياة با 75/103من ابؼرسوم  06 05
مان الأمار  06و 05فهاي تأكاد علاى تطبياق ابؼاادتتُ  09 ، 08، 07ابػاصة بابؼساحات ابؼتعلقة باالتعمتَ أمّاا ابؼاوّاد  

مقاباال دفااع  امتلاكهاااتاانصّ علااى أن الأراضااي التابعااة للدّولااة فإناّااو يجااوز للبلااديات اترومااة  09أمّاااا ابؼااادّة  .74/26
 الدينار الرّمزي.

ا تعلاااقّ الأمااار بإنشااااء مشااااريع عمومياااة ولاسااايما ذات الطاّااابع الصاااناعي أن تتااادخل ماااع ابؽيئاااة القائماااة إذ 
بالتأسيس أو الاستعمال بقصد بسكنيها من شراء الأراضي من ابؼالكتُ العماوميتُ أو ابػصوصايتُ وىاذه الإجاراءات 

ابػاصاااة قصاااد مناااع أياّاااة  اتئاااالتجز البلدياااة بشاااراء  ماااا تقاااومك ،لا تعفاااي ابؽيئاااة ابؼعنياااة التااادابتَ ابؼقاااررة بالنسااابة للتعماااتَ
معاملااة تشااملها وىااي ذات طااابع ظاااىر للمضاااربة فتمتلااك بسااام لأراضااي اعزئّااة علااى أساااس تقاادير مصاالحة أماالاك 

 الدّولة ثم تبيع تلك التّجزئات بالأسبقية للمستفيدين من وعود بالبيع بفنوحة بدوجب التجزئة  الأولية.
 لابد من وجود بـطط العمران لكل بلدية بؽذا
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 لهحتياطتتتاتعتتتة تابالأرض ال علبيتتتع متتتن قبتتتل البلتتتديات لقطتتتايتضتتتمن تحديتتتد كيفيتتتات  76/27مرستتتوم  - 2

أحكاام عامّاة تانصّ علاى أن تكاون كال قطعاة أرض معادّة للبياع موضاوع بذزئاة مان قبال يتناول ىذا ابؼرسوم ،العقارية 
 للاحتياطاااتوأن يكااون مباادأ نقاال ملكيااة الأراضااي التابعااة  75/76وجااب الأماار البلديااة ضاامن الأحكااام اتااددّة بد

 (.04و 03العقارية، البلدية موضوع مداولة للمجلس الشعبي البلدي ابػاضعة بؼوافقة الوالر )ابؼادة 
 
العقاريتتتتة البلديتتتتة لصتتتتالح الدولتتتتة والجماعتتتتات المحليتتتتة  لهحتياطتتتتاتبيتتتتع الأراضتتتتي التابعتتتتة  - 2-1

 الاشتراكيةوالمؤسسات العمومية المؤسسات 
الأراضاي ابؼباعاة مان قبال البلدياة لا يدكان أن تكاون أساساا إلاّ للتجهيازات مان كالّ ناوع الاتّي أعادّت بؽاا وبهاذا  

 الصّدد يكون بيع الأراضي من قبل البلدية موقوفا على ما يلي :
 الاشاااتًاكيةبالتًّاضاااي لصاااالح الدولاااة أو ابعماعاااات اتلياااة أو ابؼؤسساااات العمومياااة أو ابؼؤسساااات كااال بياااع  -

 ياُرّخص بو من قبل اعلس الشعبي البلدي الذي يتداول حول ما يلاي:
 وابغقوق ابؼوجودة في دفتً الشروط. الالتزامات -
 مبلاغ وشروط البيااع. -

س الشاعبي لأطراف ابؼتعاقدين فور ابؼصاادقة علاى مداولاة اعلايوّقاع عقد برويل ابؼلكية ضمن الشكل وبتُ ا -
 .البلدي ابؼرخصة بالبياع

 
 العقارية، البلدية للصالح الخاصّ  لهحتياطاتبيع الأراضي التابعة   -2-2    

العقاريااة، البلديااة يجااب أن يكااون موضااوع  للاحتياطاااتكاالّ بيااع أرض بؾزئااة مساابّقا ماان قباال البلديااة وتابعااة 
 مداولة من قبل اعلس الشعبي البلدي الذي يبدي رأيو كما يلي:

 بشن البيع. -
 للمكنة. التجزئةابؼخطّط وابغالة  -
دفتً الشروط الذّي يجب أن يعدّ طبقا لدفتً الشاروط النماوذجي الاذي يكاون موضاوع ناصّ لاحاق؛ ويجاب  -

 أن يحتوي دفتً الشروط على :
 لتصريح بابؼقرّر الذّي رُخصّ بدوجبو نقل ابؼلكية وشروط الإشهار.ا -
 بيااان ونوع وحالاة الأملاك ابؼعادّة للبيااع. -
 أصاال ابؼلكيااة. -
 بيااان سعر البياع وشروطااو. -
 قطعة أرض. سابتلاكمبلغ الكفالة ابؼؤقتة التّي يجب أن يدفع كلّ منها  -
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 القوانتُ من تلاعب وخروقات للقوانتُ.لكن النتيجة كانت عكس ما تنص عليو 
 

للخاوّاص ابؼاالكتُ للراضاي العا ليتة  الاحتيائتاتالمتضمن لتحديد كيفيات ضتب   76/28مرسوم رقم  2-3
للشااخص  2م20العائليااة فيمااا يخااصّ الإسااكان بابؼساااحة ابؼبنيااة بتطبيااق مقياااس  الاحتياجاااتبراادّد ،فيمااا يخااص البناء

الواحااد العضااو في العائلااة وىااذه ابؼساااحة برسااب بالنساابة لعائلااة مكوّنااة ماان رئاايس العائلااة وبؾمااوع الأشااخاص الااذّين 
( شخصااا علااى الأكثاار 20( أشااخاص علااى الأقاال ومقاادار عشاارين )08ىاام في كفالتااو علااى أساااس مقااداره بشاااني )

 [.02]ابؼادة 
 التّالياة:بؼقاييااس برددّ مساحة الأرض ابؼعدّة لإقامة نشاط بنفس ا

 بؼنصب شغل واحد إذا كان النشاط لا يحتاج إلذ مساحات ملحقة. 2م20 -
 لكالّ منصب شغل إذا كان النشاط يحتاج إلذ مساحات ملحقة. 2م50 -

 
برااددّ قائماااة نشااااطات كااالّ مااان الأناااواع  و منصاااب. 30لتطبيااق ىاااذه الأحكاااام فاااإن عااادد مناصااب الشاااغل برااادد باااا 

اري وزاري مشتًك من وزير الداخلية والوزير ابؼكلّف بالتعمتَ ابغضري ووزيار الصّاناعة والطاّقااة ابؼشار إليها بدوجب قر 
إذا كانااات قطعاااة أرض يدكااان أن يحاااتفظ بهاااا تطبيقاااا لأحكاااام ىاااذا ابؼرساااوم وكانااات لازماااة لتهيئاااة أو  ووزيااار التجاااارة.

ح في ىااذه ابغالااة علااى مالكهااا اسااتبدابؽا العقاريااة البلديااة ويقااتً  الاحتياطاااتلإنشاااء منفعااة عامّااة فإنّهااا تاادرج ضاامن 
 اتدّدة لأحكام ىذا ابؼرسوم. لاحتياجاتوبقطعة أرض تقع في نفس البلدية وتكون مطابقة 

 
 لهحتياطتتتاتالمكوّنتتتة  الأراضتتتي لامتتتتهكالمتضتتتمن لتحديتتتد الكيفيتتتات الماليتتتة  76/29مرستتتوم  2-4

 العقاريتة البلديتة 
العقارياة البلدياة، يعاوّض مان قبال البلدياة  الاحتياطااتكلّ أنواع الأراضي التّي يجب إدراجها ضامن   امتلاكيتاّم 

 [  01ابؼعيّنة على أساس تقيايم تقوم بو مصلحة أملاك الدولة ]ابؼادّة 
ولاااة وابؼتضاامن أيل 02– 66إنّ الأراضااي التّابعااة لأماالاك الدّولااة بدااا في ذلااك الأماالاك الآيلااة إليهااا بدوجااب الأماار 

 الأملاك الشاغرة للدّولة باستثناء الأراضي التابعة لأملاك الدولة العمومية.
 الأراضي التاّابعة للولاياات. -
 الأراضي التاّابعة للمزارع ابؼستَة ذاتيا. -
 الأراضي التاّابعة لتعاونيات قدماء اعاىدين. -
 الأراضي التاّابعة للصندوق الوطتٍ للثورة الزراعية. -
 .أراضاي ابغبوس -
 الأراضي التاّابعة لأملاك ابؼؤسسات العمومية. -
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 [.05 ]المايةابؼباشر لاستعمابؽا عندما لا تكون بـصّصة الاشتًاكيةالأراضي التاّابعة لأملاك ابؼؤسّسات  -
 

ابؼساااتعملة أساساااا للتجهيااازات ابعماعياااة وابؼموّلاااة ذاتياااا أو ابؼموّلاااة بدسااااعدة نهائياااة مااان الولاياااة أو مؤسسّاااة  الأراضاااي
 .[10المايّة: ]ى تقدير تقوم بو مصلحة أملاك الدولة لع عمومية، يتمّ التنازل عنها للبلديات بسعر يحدّد بناء

 
الذاتيااااة للدّولااااة أو ابعماعااااات العموميااااة وابؼؤسسااااات  ياطاااااتللاحتالعقاريااااة ابؼعاااادّة  للاحتياطاااااتالأراضااااي التاّااااابعة 

وابؼؤسسااات العمومياة وابؼؤسسااة ابؼساتَّة ذاتيااا والتعاونياات والأشااخاص ابػاوّاص الطبيعيااتُ أو ابؼعنياتُ يااتمّ  الاشاتًاكية
 اساتعمابؽاعادّة إنّ اكتسااب الأراضاي ابؼ من قبل البلدية مقابل قرض بناء على طلبها لدى ابؼؤسسة ابؼالياااة. امتلاكها

للااابرام  اتققّااااة بدسااااعدات نهائياااة تكاااون علاااى كلفاااة الدّولاااة في إطاااار ابؼخطّطاااات البلدياااة للتنمياااة والتطاااوير العماااراني 
 [. 13] مادّة: ابغضري 

اتققااة بدساااعدات مؤقتااة بنااااء علااى طلااب البلديااة؛  والاسااتثماراتيتاّاام بسوياال اكتساااب الأراضااي ابؼعاادّة للتجهياازات 
 [. 14] ماادّة :بلغ الإبصالر للقرض ابؼقدم من قبل البلدية ضمن ابؼ

 
 يتضمن تحديد الشروط المتعلقة بتقدير أسعار بيع الأراضي الدّاخلية 79/107مرسوم  2-5
 العقارية البلدية وتحديد الربح عن تدخل البلدية  الاحتياطاتفي     

العقارياة البلدياة باثمن الأرض، مضاافة إلياو تكااليف عملياات  الاحتياطااتيحدّد سعر الأراضاي الداخلاة في  
التهيئاة وربااح تاادخل البلدياة. غااتَ أن سااعر بياع الأراضااي الااتي بستلكهاا البلديااة للدولااة بالادينار الرماازي، يحاادد بحساااب 
ل عمليااات التهيئااة وربااح تاادخل البلديااة وتشااتغل حسااب كاال حالااة التكاااليف التأسيسااية لااثمن التهيئااة ماعاادا مااا مااو 

 منها بدساعدات نهائية على مايلي:
 مصاريف الدّراسات. -
 أشغال تهيئة الطرق والشبكات ابؼختلفة. -
 [03و 02ابؼادة ]أشغال التهيئة ابػاصة بابغدائق ومواقف السيارات  -

مطابقاا بؼصااريف الإدارة ابؼنجازة  76/27من ابؼوسم رقم  02كما يكون الربح عن التدخل ابؼنصوص عليو في ابؼادة 
مان ساعر التناازل عان الأرض ابؼهياأة  %7عن تدخل البلدية ولا سيما مصاريف النشر والإجراءات. ويحدد معدلاو باا 

 %.3غتَ أنو عندما يكون التنازل لصالح الدولة يحدد ربح تدخل البلدية با 
 
 
 



60 
 

عامتة لامتتهك وتهي تة الأرض المقتترر يتضتمن تسستين نظتام تستبيقات الخزينتة ال 79/108مرستوم  2-6
 العقارية البلدية الاحتياطاتإيمائها في 

يدكن للبلديات أن برصل على تسبايقات من ابػزينة العامّة لشراء أرض تدخل في إطار الاحتياطات العقارية 
 ( 01وتهيئتها . )ابؼادّة : 

 بزصصّ ىذه التسبيقات لتمويل ما يلاي : 
 الأرض مهماا كان مصدرىا أو بزصيصهاا. شراء -
ابؼخططاّاة وتغطاّاي تكاااليف تهيئااة الأراضااي  الاسااتثماراتمااا كااان منهااا بـصصّااا لتأساايس  باسااتثناءتهيئااة الأراضااي  -

 (02ابؼقرّرة بؽذا الغرض ) ابؼاّادة :  بالاعتماداتابؼخططةّ  للاستثماراتابؼخصصّة 
 

 العقارية كما يلي: الاحتياطاتيتامّ التنازل عن الأراضي التابعة لأملاك الدّولة أو أملاك الولاية في إطار 
مقابل دينار واحد رمزي إلذ البلديات اترومة واتددّة قائمها بقرار مشتًك يصدر عن وزيار ابؼالياة و وزيار التخطايط 

ألغااات بساماااا التشاااريعات الساااابقة  16/11/82ابؼاااؤرخ في  332/  82لكااانّ بصااادور ابؼرساااوم رقااام  والتهيئاااة العمرانياااة.
العقارياة البلدياة وعناد رفاس ابؼالاك لإبارام عقاد  للاحتياطااتوبيع الأراضاي التابعاة  اكتسابوحددّت بالضبط سعر 

 عليها بالقاوّة. الاستيلاءابؼلكية مع البلدية بطريقة ودّية تلجأ ىذه الأختَة إلذ 
 انت:والنتيجة على العقار ك

التي لم تعالج قبل قانون التوئيو العقاري  يخلت حيتز المنازعتات العقاريتة  74/26كل نتا ج الامر -
 وحت  الايارية.

كتتل ىتتذه الترستتانة متتن التشتتريعات لتتم تصتتل التت  التتتحكم فتتي  وضتتعية العقتتار ،ففتتي فتتترة الستتبعينات  -
الريتتتاض" يون أن ننستتت  -بتتتدأت التحصيصتتتات غيتتتر القانونيتتتة فتتتي الظهتتتور "بتتتن شتتترقي" بتتتن شتتتيكو

 الرابع " المنشار الخ.... لمالسكنات الهشة "سكنات صلبة " كالك

IV-1990/25السياسة العقارية بعد قانون التوئيو العقاري  2016- 1990الرابعة:  المرحلة 
تطابق التنويع العقاري والأحكام  إلذ (18/11/1990)ابؼؤرخّ في : 90/25قانون التّوجيو العقاري  يهدف

التّي تضمن حقّ ابؼلكية والتعويس العادل وابؼنصف لكلّ  في اطار الاصلاحات الاقتصادية الدستورية ابعديدة
 9==0أفريل  ;9الصّادران بتاريخ  =9/9=و  >9/9=العمليات، نزع ابؼلكية للمنفعة العامّة من جهة والقوانتُ 

 بالبلدية والولاية. وابؼتعلاّقان على التّوالر
قانون التوجيو العقاري قد أدخل منظور جديد في ما يتعلق كيفية تدّخل الدّولة وابعماعات اتلية، ابؼتعاونون  

العموميون وابػوّاص وكذا ابؼواطنون في ابؼيدان العقاري وبذلك وضع حدّ للاحتكار العقّاري.ىذا ابؼنظور الذّي 
 ختلف الأنشطة العقارية منها : أدّى إلذ بذديد وتوضيح أحسن بؼ
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 برديد قيمتها حتّى توافق نقلها وبرويلها من صنف إلذ آخر.من بـتلف الأصناف التقنية التّي بُسكّن  -
 برديد النُّاظم القانونية للراضي وذلك وفقا للدستور والقانون ابؼدني. -
 للشروط و كيفيات التّصفية العقارية خاصة تسليم شهادة ابغيازة. -
 التوجيهات ابػاصّة بحقّ استعمال الأرض التّي ترمي إلذ بضاية الأراضي ومكافحة تبذيارىا. -
 طرق تدخل الدّولة وابعماعات اتلية ووسائل التنظيم لتطوير وتسيتَ اعال العقاري. -
 عية.ابؼتضمن للثورة الزرا 7;/0;شروط وكيفية تصفية ابؼنازعات التّي أنشئت من خلال تطبيق أحكام الأمر  -
درجة داخل اتيط العمراني التي لد تدبؾهاا الاحتياطات العقارية. -

ُ
 شروط و كيفيات تسوية أوضاع الأراضي ابؼ

يدياّاااز قااااانون التّوجياااو العقاااااري بابؼقارنااااة ماااع التشااااريع السّااااابق ىاااو وباااادون شااااكّ الااادّور الااااذّي يجااااب أن تلعبااااو  ماااا -
 للميكانيزمااتالسّاوق بالاساتعمال الأمثال  اقتصاادظالّ ابعماعات اتلية لضمان  استعمال عقالاني للراضاي في 

 التنظيمية ابؼنصوص عليها في ىذا الشاأن.

ات ابعديادة الاتّي جااء بهاا، وبسكاتُ ابعماعاات اتلياة مان وبالتالر   ابؽدف من قاانون التوجياو العقااري ىاو إباراز التغاتَُّ
إلذ نظاام السّااوق العقارياة ابغاارةّ  :8/6;تسيتَ أحسن للانتقال من نظام الاحتكار ابؼطلق ابؼنصاوص علياو في الأمار 

 ابعديادة.

IV-1 ةقتاريتات العتكتويتن وتتستيتير المتمتتلك 

وضاااااعت عااااادّة وساااااائل قانونياااااة مااااان أجااااال بسكينهاااااا مااااان تكاااااوين بفتلكاااااات فيماااااا يخاااااصّ الأراضاااااي اللّازماااااة 
 ابؼتمثلة في: لاستثماراتها

 بفارسة الوكالات اتلية للتسيتَ والتنظيم العقاري حقّ الشفعة لفائدتها لتلبية ابغاجيات الصالح العامّ. -
 الشّراء ابؼسبق للراضي من السّوق العقارية من طرف الوكالات اتلية للتسيتَ والتنظيم العقاري. -
   .اكتساب الأراضي العمومية من مصالح أملاك الدّولة -

الأراضاي بواساطة إجاراء نازع ابؼلكياة مان أجال ابؼنفعاة العامّاة يسابقو تعاويس عاادل ومنصاف علاى  اكتساب -
 شكل مالر أو عقاري.

 هماا : قاعدتتُ أساسيتاتُ ولطريقة بيع الأراضي يجب أن بزضع 
 بػضوع ابعماعة اتلية لوكالة التّنظيم العقااري من أجل دخول السّاوق العقارياة.ا -
الأراضااي لاحتياجاتهااا ابػاصّااة أو التنااازل  اسااتعمالالتاادّخل مباشاارة دون ابؼاارور علااى ىااذه ابؽيئااة ماان أجاال  -

 ة.عنها لصالح شخصية عمومياا

ىذه الوضعية ابعديادة تفارض علاى الوكاالات اتلياّة والوكاالات اتلياّة للتسايتَ والتنظايم العقاريياان ابغضريياان ضامان  
 التّي ينبغي بزصيصها لإقامة التجهيزات ابعماعياة فقط. لاحتياطاتهاتسيتَ عقلاني 
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وط كيفياات التكفال بكال العملياات الاتّي بسات من قاانون التّوجياو العقااري الاتّي ضابطت شار  9>التّذكتَ بابؼاّدة  يجدر
كما تنصّ أيضا وبصفة واضحة على أن كلّ الأراضي ابؼبنياة   ،وىذا حتّى غاية تصفيتها نهائياا :8/6;في إطار الأمر 

عملياّاات التجهيااز والتهيئااة في شااكل مناااطق  لتعمااتَ كتحصاايص الباااردة وابؼنيااة وا وغااتَ ابؼبنيااة الواقعااة داخاال بؿاايط
أو مناطق أعمال وبرام  سكينة وبذهيزات أخارى انطلقات قبال ( ZI( أو مناطق صناعية )ZHUNدة )حضرية جدي

صاادور قااانون التّوجيااو العقاااري وكاناات حسااب ابغااالات موضااوع مااداولات موافااق عليهااا قااانون أو موضااوع رخااص 
برااوّل ىااذه الأراضااي بقااوّة القااانون ماان طاارف البلديااة إلذ الوكالااة اتليااة للتساايتَ  ثمّ  البناااء أو رخصااة بذزئااة الأراضااي.

والتنظاايم العقاااريتُ ابغضااريتُ الااتّي تضاامن تساايتَىا وذلااك ماان أجاال إمكانيااة متابعااة العمليااات الااتّي تّم الشااروع فيهااا 
   طبقا للمخططاّت التّي تّم إعدادىا.

بواساااطة مداولاااة عادياااة للمجلاااس الشاااعبي البلااادي ابؼعاااتٍ، حياااث أنّ  إنّ مبااادأ برويااال ىاااذه الأراضاااي يكاااون        
الكيفيااات ابؼاليااة بؽااذا النقاال براادّد بواسااطة دفااتً الشااروط ابؼاانظّم للعلاقااة بااتُ البلديااة والوكالااة العقاريااة مرفقااا يميااع 

 الوثائق الإدارية والتقنية ابػاصّة بالعمليات التّي يتمّ بواسطتها اكتساب ىذه الأراضي.
 

 حمّل ابؼستفيد أو مستعمل الأرض مصااريف العملياات ابؼنتجاة مان تهيئتهاا بداا فيهاا التعويضاات اتتملاة.يت
أنّ العمليااات ابؼشااار إليهاااا غالبااا مااا كاناات موضااوع دراساااات وأشااغال تكلفااة عاليااة وفي حالااة متقدّماااة ولا فاا للعلاامو 

 ىا.يدكن بالتّالر التًاجع عنها أو عدم متابعتها أو التأخر عن ابقاز 
زيادة على ذلك فإن الأراضي ابؼدرجة ضمن بؿيط ىذه العمليات ابؼخصصاة للمخططاات ابؼعادة لا يدكان أن  

يحاااول اساااتعمابؽا كقاعااادة كماااا ىاااو الشاااأن بالنسااابة للسكنااااات ابعماعياااة، التجهيااازات، الساااكنات ابؼوجاااودة داخااال 
 داخل ابؼناطق الصّناعية والنّشاطات. ابؼناطق ابغضرية ابعديدة للسّكن وبالنسبة للهياكل وابؼنشآت ابؼوجودة

  أخاااتَا فاااإنّ الأراضاااي الأخااارى ابؼدرجاااة داخااال ابؼخططاّااات العمرانياااة والاااتّي توجاااد خاااارج بـططاّااات عملياّااات التّعماااتَ 
العقارياة قبال تااريخ صادور قاانون التوجياو العقااري،  الاحتياطااتوالتّي لد تكن بؿلّ إدماج قانوني في كمنطقة زواغي 

 .تبقى برت تصرّف ملاكّها الشرعيتُ وبزضع لأحكام قانون التّوجيو العقاري
 

IV -2  المعامهت العقتتتاريتة 
بؼعلومااات ىااي عبااارة عاان الأسااعار اىااي بؾمااوع ابؼعلومااات ابؼتعلقااة بالسااوق العقاااري اتلااي ابؼتنوعااة و ىااذه  

الااتي تعقااد بهااا الصاافقات العقاريااة داخاال السااوق بالإضااافة إلذ معلومااات عامااة و بـتلفااة عاان ابؼناااطق ابؼتواجاادة بهااا 
ىذا الساجل علاى مساتوى   أيجب أن ينشبحيث من حيث التنظيم  ،ابؼتعلقة بالسوق العقاري بالإضافة  للمعلومات 

 .البلديات الداخلة في اختصاصها الإقليمي كل ابؼفتشيات بالنسبة بعميع 
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 يتكون سجل ابؼعاملات العقارية بفا يلي
عبارة عن ملف يضم ملفات فرعية تفتح باسم كل بلدية برتوي على وثائق برتوي فيها  :ملف معلومات عامة-أ

 على معلومات عامة و بـتلفة عن كل بلدية و من أىم ىذه ابؼعلومات نذكر مثلا 
 .قليمية ابغدود الإ -
 .ابؼوقع ابعغرافي  -
  .ابؼساحة الإبصالية -
 .ابؼساحة ابؼزروعة  -
 . ابؼعلومات الطبوغرافية و ابعيولوجية ) طبيعة الأرض ( -
  .حركة السكان و شبكات ابؼواصلات -

 
ملف يخص بؾموع النصوص القانونية و التنظيمية ابػاصة بالتقييم و  يحوي ملف عام خاص بالمصلحة-ب

 .دراسة السوق العقارية و وثائق و مراجع عمليات القيم الاستثنائية التي قامت بها ابؼصلحة
  
  .تعزز بها معلوماتهاالولاية  بلدياتبـططات ل: إعداد خرائط جيولوجية و  اتططمخخرا   و -ج
  
: بطاقات ذات نماذج معينة تستعمل بغفظ و تدوين ابؼعاملات التجارية العقارية الخاصةبطاقات التقييم -د

الصادقة اتتفظ بها عقب عملية الدراسة فهي كالصفقة العقارية أي تشمل عملية بيع و شراء  و بؾموع البطاقات 
رية و ترتب و توضع في و تسجل بها بصيع ابؼعلومات الضرو  ،يكون يدثل صورة حقيقية للسوق العقاري اتلي

  .حاويات حسب البلديات التي تقع بها و حسب التقسيم ابعغرافي للبلدية
بتُ  ،العقارية في بؾملها أساس من أسس اعتمع فهي أحيانا بؿور العلاقات كما يراىا البعسابؼعاملات 

على أنها   بة .كما عرفت ابؼعاملاتوالبيع وابؽ تنازل الالأشخاص الطبيعيتُ و ابؼتمثلة أساسا في علاقات الكراء و 
اتفاق تعاقدي بتُ طرفتُ على تبادل تدفقات نقدية معينة في تاريخ لاحق و تعرف كذلك أنها اتفاقية بتُ طرفتُ 

 .1 على تبادل مدفوعات على أساس مقدار معياري أو قياسي متماثل
الأخير وصفت بسنها اتفاقية بين طرفين عل  تبايل نوع من الأصول في مقابل أخر في تاريخ مستقبلي  في و

المبايلات العقارية فهي اتفاقات تعاقدية بين طرفين سواء كانا طبيعيي أو اعتباري عل  تبايل  أما لاحق.
 .تدفقات معينة في تاريخ لاحق حول عقار ما عل  اختهفها

 

                                        
1: مرئع سابقصداقي عمر 
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IV-2-1 المعامهت العقارية ما بين العرفية و الرسمية 
أثبتت ابؼعاملات اليومية أن الكتابة ىي الطريقة ابؼثلى لإثبات التعريفات القانونية نظرا بؼا توفره للطراف 

أن تكون ربظية أو عرفية وىي بنوعيها أثبتت كفاءة عالية في إثبات ابؼلكية  إماوالكتابة ، من ضمانات بالغة الأهمية
  لعقارية ابػاصة.ا

 العقد العرفي و المعامهت العقارية -1
كل عقد غير رسمي لم يتدخل في إعدايه أو تحريره موظف أو "يقصد بالعقد العرفي    

بحيث انو لا مانع من أن يحرره موظف بصفتو الشخصية إذا ما طلب منو  ،مستخدم عام بحكم وظيفتو
ئل إثبات تصرف قانوني و يتم توقيعو من قبل أكاتب من سواء بسنفسهم أو بواسطة   ،ذلك فيقوم بإعدايه

.و القاعدة العامة في 1"المتعاقدين وحدىم والشهوي و يون تدخل موظف عام أو ضاب  عمومي مختص
ويعد ، التعاقد ىي الرضا حيث يتبادل الطرفان التعبتَ عن إرادتهما ابؼتطابقتتُ دون الإخلال بالنصوص القانونية

اترر العرفي من وسائل إثبات التصرفات القانونية بدا في ذلك التصرفات العقارية و لو أن فاعليتو في ذلك نسبية 
إلا أن حاليا الكثتَ من ابؼعاملات و ابؼبادلات العقارية ىي بعقود عرفية غتَ مشهرة في اتافظة العقارية و خاصة 

بؽذا فالأملاك العقارية التي كان بؽا سند والتي كانت بؿل بيوع ، ئريونقصد في ابعزائر الشرق ابعزا العروشفي 
متتالية بعقود عرفية ستبقى في وضعية مسدودة فهي لا يدكن أن تكون بؿل ابؼعاملات بعقود عرفية لأنو يستحيل 

ضي العام  شهر ىذه الأختَة نظرا لانقطاع سلسلة الشهر العقاري وبؼثل ىذه الوضعيات وضع ابؼسح العقاري للرا
صراحة الكتابة الربظية  ،الذي يأمر بإخضاع العقود إلذ شكل ربظي 70/1971رقمبؼرسوم ورغم صدور ا ،كحل بؽا

  في بصيع ابؼعاملات العقارية برت طائلة البطلان ابؼطلق.
  ية: يتًتب عن موقف ابؼشروع ىذا الكف من اللجوء إلذ العقد العرفي وىذا ربدا للاعتبارات التاللدانو  إلا

 .امتيازات الثورة الزراعية -
ضمان الاحتياطات العقارية لصالح البلديات ليتم برايل ابؼواطن عليها باللجوء إلذ معاملات بواسطة  -

ضف إلذ ذلك أن أالعقود العرفية وبؽذا في السبعينيات والثمانينيات كان حجم ابؼعاملات العقارية منخفس جدا 
  تسمح بالتهرب من الضرائب .التعامل بالعقود العرفية طريقة 

حتى الأفراد  ، العقارية ىذا وإسقاطا للوضع ابغالر وفي الواقع بقد أن الكثتَ من العقود ليست مشهرة في اتافظة
 .خاصة في الشرق ابعزائري  فضعف نسبة ابؼعاملات سببو ارتفاع العقود العرفية يتعاملون بالعقود العرفية 
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حالا فهي الأخرى جل معاملاتها العقارية عبارة عن عقود خارجية بتُ الأفراد كي  قسنطينة ليست أفضلبلدية 
لكن ىذه العقود ىي في درجة ابػطورة البالغة لأنو إذا تم ابؼسح العقاري  ،يتم إدراجها إلذ القليل منها في اتافظة

ذا ما جعل ابؼشرع يتخلى عن العرفية و اشتمل العقار ابؼتعاقد عليو فالدفتً العقاري ىو السند الوحيد للملكية و ى
 في ابؼعاملات العقارية.الربظية  أو يقر مبد

  
 العقوي الرسمية كركن في التصرفات العقارية  2

العقد الرسمي يثبت فيو موظف أو من القانون ابؼدني "  324ابؼادة  يقصد بالعقد الربظي كما ورد في
من ذوي الشسن طبقا للأشكال القانونية و  ما تلقاهضاب  أو شخص مكلف بالخدمة العامة ما تم لديو أو 

  . "في حدوي السلطة و اختصاصو
  هما كل عقد ملكية يجب أن يستجيب بؼطلبتُ    

 .أن يكون في شكل عقد ربظي معد أمام موثق -
 .فظة  العقاريةأن يكون مشهرا في اتا -

ن العقد الربظي في ابؼعاملات العقارية فانو بذدر الإشارة إلذ مزاياه داخل شيء ىو أن القاعدة الربظية أمن حيث ش
بسكن الدولة من بسط مراقبتها على السوق العقارية قصد التقليل من ابؼضاربة و بسكتُ ابػزينة العمومة من برصيل 

  ابعبائي. بؿرري العقود بإجراءات تسجيلها لدى مصلحة التسجيل و الطابع مداخيل مالية كبتَة ىذا بعد قيام
كذلك لا بد من توضيح انو بعد خروج الربظية إلذ ساحة ابؼعاملات العقارية و العدول من التعامل العرفي إلا انو 

حيث كان  18/02/1997ظل يقوم بدور فعال في نقل ابغقوق العقارية و إثباتها إلذ أن جاء ابؼرسوم القضائي  
 .وأصبحت الربظية ىي فقط من يقوم بإثبات ابؼلكية العقارية ،نقطة ابغسم في مسار حياة العقود العرفية

 
IV -1  والعمومية الملكية الخاصة 
إنّ ابؼبدأ العامّ ابؼتعلق بضمان ابؼلكية ابػاصّة الذّي تناولو بإساهاب قاانون التوجياو العقااري وفي ىاذا الإطاار    

حتتقّ التتّتتمتع والتّصتترف فتتي المتتال العقتتاري أو الحقتتوق العينيتتة "تّم تعريااف ابؼلكيااة العقاريااة ابػاصّااة علااى أنّهااا فقااد 
 ;9فصااعدا لأحكاام الأمار رقام  وبالتاّاالر فإنّهاا بزضاع مان الآن "العقارية من أئل استعمال الأمهك وفق طبيعتهتا

 ابؼتضمن للقانون ابؼدني فقط. 9>=0 -
كمااا أنّ ابؼلكيااة العقاريااة ابػاصّااة يجااب أن تثباات بعقااد ربظااي يحضااى لقواعااد الإشااهار العقاااري وبالتاّاالر فااإنّ  
كاال مالااك أو شاااغل للملااك العقاااري يجااب أن يكااون لديااو سااند قااانوني ياابررّ ىااذه ابغيااازة أو ىااذا الشااغل؛ وفي ىااذا 

فيهاااا إعااداد ساااجّل مساااح ياااتم بؼنااااطق الااتي لد الإطااار وقصاااد رفااع العراقيااال ابؼرتبطاااة بعاادم وجاااود ساااندات ملكيااة في ا
( الااتي بزضااع لإجااراءات التسااجيل والشّااهر العقاااري شتتهاية الحيتتازةالأراضااي ولقااد تّم إنشاااء عقااد مؤقاات يساامّى )
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وينبغااي التّوضاايح بااأنّ ماانح شااهادة ابغيااازة شخصااي وغااتَ قاباال للتنااازل ولا يتًتاّاب عنهااا تغيااتَ في الوضااعية القانونيااة 
 ة من أجلو.للعقارّ ابؼسلّم

غااتَ أننّااا وباسااتثناء أيّ نقاال أو بروياال بصاافة بؾانيااة فااإنّ ابغااائز القااانوني للشااهادة يتصاارف كمالااك حقيقااي 
 أما ابؼلكية العمومية فقانون الأملاك الوطنية يعد الشامل بؽا.، وحيد ما لد يقرّر القضاء ابؼختص خلافا لذلك

 
IV -4  الوكالات العقتتاريتة 
و العقاري يلزم ابعماعات اتلية بإنشاء ىيئة عمومية بغية تسييار بفتلكاتها العقارياة ابؼوجاودة أو يقانون التوج   

طبقاا لادّفتً الشّاروط و بالتاّالر فاإنّ ابعماعاات اتلياّة ملزماة باأن تساند تسايتَ احتياطاتهاا العقاريااة  اكتساابهاالاتّي تعتازم 
 9/69=الفقارة مان قاانون  7;يدكان للجماعاات اتلياّاة طبقاا للماادّة غاتَ أناّاو  إلذ ىيئات التسيتَ والتنظايم العقااري.

بوكااالات  الاسااتعانةوقيااام بااابيع الأراضااي لصااالح أشااخاص العامّااة وبهااذه الصاافة فااإنّهم مااؤىلتُ للتصاارّف مباشاارة دون 
بغااال كاالّ التساايتَ والتنظاايم العقاااري أو باسااتبدابؽا بأراضااي أخاارى ماان أجاال إنشاااء منشااآت عموميااة ويظاالّ بطبيعااة ا

شاروط  899– 9=لقااد حادّد ابؼرساوم التنفياذي رقام  عقد تنازل تقوم بو البلدية لصالح ابػوّاص بااطلا وعاديم الأثاار.
 إنشاء و إدارة التّنظيم والتسيتَ العقاري ابؼسّماة )الوكالة اتلية للتاّسيتَ والتاّنظيم العقارييان ابغضريتُ(.

العقاااري ىااي ابؼؤسسّااات العموميااة ذات طااابع صااناعي وبذاااري تنشااأ ماان طاارف  الوكالاة اتلياّاة للتساايتَ والتّنظاايم
اعالس الشعبية البلدية أو اعالس الشعبية الولائية بصفة انفرادية ومشتًكة فيما بينها وتدار الوكالة مان طارف بؾلاس 

 يتًأّسها مدير؛ وبالتاّالر فإنّ ابعماعات اتلية ملزمة با : إدارة
إلذ وكااالات بؿليااة  :>=98/0/;9ابؼااؤرخ في  98-:>العقاريااة ابؼنشااأة في إطااار ابؼرسااوم بروياال الوكااالات  -

 للتسيتَ والتاّنظيم العقاري في إطار الأحكام ابعديدة.

وإمّاااا عاان  ،نشاااء وكااالات عقاريااة بؿليااة للتساايتَ والتنظاايم العقاااري بصاافة انفراديااة أو مشااتًكة فيمااا بينهاااا -
 ثر قرباا منها في إطار دفتً الشروط.طريق إبرام اتفاقياّة بوكالة أك

 

IV -5 السّتوق العقتتاريتة 
العقاريااة ابؼتعلقاااة للراضااي ابؼعمّااارة أو القابلااة للتعماااتَ تكااون حااارةّ ولاان بزضاااع ابتااداء مااان الآن إلذ  ابؼعاااملات

 شاايء آخاار مااا عاادا مشااروعية موضااوع الاتفاقيااة الااتّي تاابرم علااى شااكل عقااد ربظااي وفقااا للتشااريع السّاااري بااو العماال.
اصّ أن يبياع أو يشاتًي بحرياّة مان الآن وىكذا إذن يدكن لأيّ شخص طبيعي أو معنوي خاضع للقانون العامّ أو ابػ

ابؼتضاامن للقااانون ابؼاادني  >9/6;الاادّقيق للماار رقاام  الاحااتًامفصاااعدا أراضااي عااامرة أو قابلااة للتعمااتَ وىااذا في إطااار 
إنّ قاانون التّوجياو العقااري قاد  وقانون التّوجياو العقااري وكاذا أحكاام أدوات التعماتَ ابؼنشاورة ابؼصاادقة عليهاا قانونياا.

حاادّا لاحتكااار البلااديات في مياادان ابؼعاااملات العقاريااة وإنشاااء سااوق عقاريااة حاارةّ، لااذا ينبغااي عاان ابعماعااات  وضااع
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اتلياااة أن بذعلهاااا منتظماااة وشااافّافة بفضااال أدوات التاّاااقنية ابؼنصاااوص عليهاااا في القاااانون وذلاااك لتفاااادي إقاماااة ساااوق 
 للمضاربة والفوضى يصعب التّحكم فيهااا.

يااو العقاااري للدّولااة و ابعماعااات اتليااة بدهمّااة تنظاايم السّااوق و وضااع براات تصاارفهم لقااد كشااف قااانون التّوج
 ابعبائية ابؼتمثلة فيما يلي: بعس الأدوات القانونية والتقنية و

لوكالة حقّ الشفعة عن طريق ابؼتعاملتُ وابؼتخصصتُ "ا استعمال: يدكن لكل بلدية حقّ الشفتعتة -
سة التهيئة العمرانية من أجل ابغصول على الأراضي ذات الطابع " وذلك تلبية بؼتطلبات سياالعقارية

 العمراني لإبقاز بذهيزات عمومية أو اجتماعية وستحدّد كيفية بفارسة حقّ الشفعة عن طريق التنظيم.

 
ينظّم نقل ابؼلكية بصفة إلزامية للملك ما لفائدة بصاعة معنية  نزع الملكية من أئل المنفعة العامّة:  -

 شريطة أن يكون ابؼشروع ابؼزعم القيام بو لصالح ابؼنفعة العامة. 

 
 الشّاراء ابؼسبق للراضي من السّوق العقارية من طرف ىيئات التسيتَ والتنظيم العقاري. :الشّتراء -

 
كمقابل لنقص القيمة ابؼتًتبّة عن برويل الأراضي ابؼدرجة في صنف الأراضي الفلاحية   تسسين التّعويض: -

لقانون في حالة الأراضي إلذ ايخضع ىذا التحويل ابغضرية و ذات القدرة العالية إلذ صنف الأراضي 
 الفلاحية ابػصبة جدّا.

 
ئية التّي من خلابؽا تضمن سيولة السّوق : تضع الدّولة موضوع التطبيق كلّ التّدابتَ ابعباالنتّظام الجبا تي  -

 العقارية، وعدم تشجيع بذميد أراضي البنااء وبذنّب تبذير الأراضي الفلاحية.

 

V-  و أىدافها التعمير فيالآليات والتشريعات الحديثة 
نزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العمومية بأنو إجراء إداري، تلزم بدوجبو الإدارة أحد ابػواص التنازل عن  يعرف

كما أنو لا يحق للإدارة نزع ابؼلكية من أجل  ملكيتو العقارية لتحقيق أىداف النفع العام مقابل تعويس مالر.
من أجل  اتدّد للقواعد ابؼتعلقة بنزع ابؼلكية 11/ 91 قانونمنفعة أخرى غتَ ابؼصلحة العامةا وىذا ما يوضحو 

بؼتعلقة بها و  ا يحدّد ىذا القانون نزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العمومية وشروط تنفيذه والإجراءات ابؼنفعة العامة.
يعدّ نزع الملكية من أئل المنفعة العمومية طريقة استثنا ية كيفيات التّعويس القبلي العادل وابؼنّصف." 

أمهك أو حقوق عقارية؛ وزياية عل  ذلك لا يكون نزع الملكية ممكنا إذا ئاء تنفيذ العمليّات  سابلاكت
مثل التعمير والتهي ة العمرانية والتّخطي ، تتعلّق بإنشاء تجهيزات ئماعية  ناتجة عن تطبيق إئراءات نظامية

 (. 7"، )ابؼادّة : ومنشآت وأعمال كبرى ذات منفعة عمومية 
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 نزع ملكية عقارات أو حقوق عيناية عقارية من أجل ابؼنفعة العمومية لإجراء يشمل ما يلاي  يخضع
 التصريح بابؼنفعة العمومياة. -
بردياااد كامااال للمااالاك وابغقاااوق العقارياااة ابؼطلاااوب نزعهاااا وتعرياااف ىوياّااة ابؼاااالكتُ وأصاااحاب ابغقاااوق  -

 الذين تنتازع منهم ىذه ابؼلكية. 
 تقرير عن تقييام الأملاك وابغقوق ابؼطلوب نزعها. -
 قرار إداري بقابلية التنازل عن الأملاك وابغقوق ابؼطلوب نزعها. -

" ماان القيااام بالتحقيقااات وقاارار فااتح التحقيااق ثم التصااريح التصتتريح بالمنفعتتة العموميتتة وقااد نااصّ الفصاال الثاااني " 
تحديتتد الأمتتهك والحقتتوق العقاريتتة المطلتتوب نتتزع لثالااث " بعاادىا تطاارقّ الفصاال ا ،والإعاالان بابؼنفعااة العموميااة

ومااان مضاامون ابغاااديث عاان التّصاااميم ابعزئااي بقائماااة ملكيتهتتا وىويتتتة المتتالكين وأصتتتحاب الحقتتتوق المعنييتتتن ".
تقتتدير تقيتتيم الأمتتهك والحقتتوق العقاريتتة المطلتتوب نتتزع ابؼااالكتُ وأصااحاب ابغقااوق ابؼعناااية، أمّااا الفصاال الرابااع " 

تعااادّ مصاااالح إدارة الأمااالاك الوطنياااة تقريااارا تقييااااميا للمااالاك وابغقاااوق العقارياااة  60و  69ساااب ابؼاااوّاد ح " ملكيتهتتتا
 ابؼطلوب نزع ملكيتها بواسطة ملف يشتمل على:

 
كما أناّاو يجاب أن يكاون مبلاغ التعاويس عان نازع ابؼلكياة عاادلا منصافا بحياث   :قرار التصريح بالمنفعة العموميتة -

وإذا كااان ناازع ابؼلكيااة لا يعااتٍ إلا جاازءا ماان ، ضاارر ومااا فااااتو ماان كسااب بساابب ناازع ابؼلكياااةيغطااي كاالّ مااا بغقااو ماان 
 على ابعزء الباقي غتَ ابؼستعمل. الاستيلاءالعقار يدكن للمالك أن يطلب 

 

يعادّ في الأختَ إذا كان نزع ابؼلكية يتمّ خارج ابغالات والشّروط التّي حدّدىا ىذا القانون يكون باطلا وعاديم الأثار و 
 بذاوزا يتًتّب عنو التعويس اتدّد عن طريق القضاء فضلا عن العقوبات التّي ينصّ عليها التشريع ابؼعمول باو.

لكن في ىذا ابعزء سنتحدث عن مراسيم تنفيذية تتضمن إلغاء تصنيف قطع فلاحية وبزصيصها لإبقاز ابؼساكن 
والسبب يعود إلذ نفاذ العقارات لتوطتُ البرام   بناء مساكن.أو ابؼرافق العمومية بالإضافة إلذ نزع ابؼلكية من أجل 

 .2010/2014السكنية خاصة ابؼخطط ابػماسي 
 

V-1 يتضمن التصريح بالمنفعة العمومية للعملية  9/06/2011المؤرخ في  239-11المرسوم التنفيذي
 سكنات ومرافق عمومية في بعض الولايات بإنجازالمتعلقة 

يتعلق بقواعد نزع ابؼلكية  1976ماي  25بتاريخ  48-76الأمر رقم سابقا لقد أصدر ابؼشرع ابعزائري 
ابغقوق العينية العقارية، وبدا أن نزع ابؼلكية  أوجل ابؼنفعة العمومية، وىي طريقة استثنائية لامتلاك العقارات أمن 

ة من ابعهة الإدارية أو ابعهات الإدارية ابؼختصة، فان من اجل ابؼنفعة العمومية يتم وفقا للقانون، بقرارات إداري
الإثبات في حالة وجود نزاع سواء في وجود أو عدم وجود منفعة عمومية أو في الإجراءات التي بست أو في مبالغ 
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التعويس، يتم دائما بوثائق مكتوبة يجب تفحصها بعناية،  لاسيما وان إجراء نزع ملكية الأشخاص ىو إجراء 
خضعها الدستور والقانون لإجراءات دقيقة أس بحقوق ابؼلكية التي يحميها الدستور والقانون، ولذلك خطتَ يد

 وصارمة ينبغي احتًامها وتطبيقها نصا وروحا.
الذي يحدد القواعد  27/04/1991ابؼؤرخ في  11-91من قانون  35ىذا الأمر الغي بدوجب ابؼادة 

الذي يحدد   27/07/1993في  186-93جل ابؼنفعة العمومية، كما صدر مرسوم رقم أابؼتعلقة بنزع ابؼلكية من 
 .11-91كيفيات تطبيق القانون رقم 

سكنات ومرافق عمومية في  بإبقازفيهدف إلذ التصريح بابؼنفعة العمومية للعملية ابؼتعلقة  239/ 11أما مرسوم
لعمومية الأملاك العقارية التي تستخدم في ابقاز منو يخص طابع ابؼنفعة ا 02بعس الولايات ومن خلال ابؼادة 

من مهام ولاة فهي أما إجراءات نزع ابؼلكية  السكنات وابؼرافق العمومية فقط، حسب ابؼلحق ابؼوجود بابؼرسوم.
 .04ة داالولايات كما ىم موضح في ابؼ

في ىذا و  ابػزينة العموميةتنص على أن التعويضات ابؼمنوحة لفائدة ابؼعنيتُ تودع لدى ف 05بؼادةاأما  
ولاية معنية بنزع ابؼلكية لصالح ابؼنفعة العمومية دائما نتحدث عن الولايات الشمالية لأنها ابؼعنية  20 توجدابؼرسوم 

بتشبع حافظاتها العقارية وتعاني من مشاكل التوسعات العمرانية فيما يخص ولاية قسنطينة فان ابؼرسوم الأختَ مس  
 كل بلدياتها .
 
 
 : المساحات المعنية بنزع الملكية من ائل المنفعة العمومية08ئدول رقم 

           2012+ معالجة شخصية 239-11المصدر: المرسوم التنفيذي 

حامة  قسنطينة البلديات
 بوزيان

ديدوش 
 مراد

عتُ  ابػروب
 بظارة

اولاد 
 ربضون

ابن 
 زياد

زيغود 
 يوسف

بتٍ 
 بضيدان

عتُ 
 عبيد

بن 
 باديس

مسعود 
 بوجريو

 م 

 3723 73.5 166 512.5 17 101 115 80 781 915 397 115 450 (ىا) ابؼساحة
 100 1,98 4,45 13,77 0,45 2,71 3,08 2,15 20,98 24,58 10,67 08, 3 08, 12 %النسبة
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 239-11المصدر: المرسوم التنفيذي 

برتل ابؼراتب الثلاث الأولذ وعتُ عبيد بقد كل من ابػروب وعتُ بظارة  08وابعدول رقم 01 الشكل من خلال 
وبن باديس بدعتٌ أن العقارات متوفرة ديدوش مراد  قسنطينة ليها كل منت ،من حيث البلديات ابؼعنية بنزع ابؼلكية

مدينة قسنطينة ومدنها التوابع  و)ابؼقصود ب أما إذا عدنا عمع قسنطينة الكبرىبهذه البلديات عكس قسنطينة، 
ا ه2658بقده يضم  ابػروب وعتُ بظارة التي أصبحت تشكل إقليم بؾالر ووظيفي واحد(  ديدوش، سابقا ابغامة،
ببها سالنسبة الكبتَة عمع قسنطينة  من إبصالر ابؼساحة الولائية ابؼعنية بابؼنفعة العمومية،  %71.33أي ما يشكل 

قسنطينة ، فنفذت  بلديةسكن أدى إلذ استهلاك بصيع الأراضي الصابغة للتعمتَ داخل الطلب ابؼتزايد على ال
العقارية بفا جعل السلطات اتلية تتبتٍ سياسات النمو غتَ ابؼباشر بتحويل العمران بابذاه ابؼدن ابعديدة  احتياطاتها

 أو عتُ عبيد. سواء تعلق الأمر بعلي منجلي أو ماسينيسا
إلذ أن ىذه ابؼساحات العقارية وفرت كاحتياطات جديدة لد تنجز فوقها بعد  كما بذدر الاشارة  

سكنات وابؼلفت للانتباه كذلك أن التدخلات السريعة لإصلاح ابؼدينة وغتَ ابؼدروسة يدية "ابغلول 
 الاستعجالية" كانت على حساب الاراضي الزراعية.
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 الكبرىوضعية قطاع التعمير بمجمع قسنطينة : 09ئدول رقم 
 المساحة بالهكتار 

 القطاعات القابلة للتعمير
 قطاعات التعمير المستقبلية القطاعات القابلة للتعمير القطاع المعمر

 المساحة المتبقية المساحة الكلية المساحة المتبقية المساحة الكلية المساحة الكلية
 0 0 150 262 4781 قسنطينة

 31 31 5 5 734 حامة بوزيان

 0 0 59 136 485 ييدوش مراي

 508 508 176 926 785 الخروب

 0 0 156 357 603 عين السمارة

 2010مديرية التعمير  المصدر:
قسنطينة استنفذت كل عقاراتها وحتى قطاعات التعمتَ ابؼستقبلية بلدية نلاحظ أن 09من خلال ابعدول رقم 

، ولد تبق العقارات ابؼستقبلية سوى بابػروب بظارةالأمر نفسو ينطبق على كل من ديدوش مراد وعتُ ، نفذت
في ( URBACO)وحسب دراسة ابػبرة التي قام بها مكتب الدراسات والابقازات العمرانية بقسنطينة وابغامة.
 (EXPERTISE SUR LA VILLE DE CONSTANTINE RAPPORT AU PDAU) :699نوفمبر 

 ط رئيسيةإمكانيات التوسع بقسنطينة  في ثلاث نقافقد حددت 
 هما عقاريتُ وفق حيزين  بؽا إمكانيتتُ فقط للتوسع: قسنطينة
بؿصورة بتُ حدود بؿيط التعمتَ والطريق  ، "سركينةبدنطقة " متواجدىا 100 مساحتو  "A1 الحيز الأول-

 .السريع شرق غرب وىذا اعال يشكل أفق توسعي 
بتُ  هبؿصورة بدور  ،" و"سيساوي"القماصحي متواجد مابتُ "ىا 600مساحتو  "A2 الحيز الثاني-

) تم .وىو بدوره يشكل إمكانيات توسعية بغي القماص، غرب-حدود بؿيط التعمتَ والطريق السريع شرق
 (LPAلتوطتُ برنام  السكن التًقوي ابؼدعم  2011برديد ىذا ابغيزيتُ في مرسوم 

 
بالنسبة بغل إشكالية العقارات ابغضرية من أجل توطتُ ابؼشاريع السكنية وبذهيزاتها بؽذا استحدث في إطار  ىذا

 التشريعات ابعديدة ابؼتعلقة بالعقار والسكن ابؼرسوم التالر:

المحدي لشروط وكيفيات التنازل عن قطع  14/05/2011المؤرخ في  04القرار الوزاري المشترك رقم 
يوضح ، الخاصة للدولة والموئهة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة للأمهكأرضية تابعة 

ىذا القرار شروط وكيفيات التنازل بالتًاضي عن قطع أرضية تابعة للملاك ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإنشاء برام  
ن تعتُ مسبقا الأراضي التي منو ينص على أ 03من طرف الدولة، ففي ابؼادة  (LPA)السكنات التًقوية ابؼدعمة
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يلتمس شراؤىا في إطار أحكام ىذا القرار، من طرف مصالح أملاك الدولة  وإبلاغها لدى ابؼرقيتُ العقاريتُ 
 . 03ابؼادة لأحكام طبقا معينة الدولة لأملاك تابعة جل كل قطعة أرضيةأمن حسب أحكام ىذا القرار.

 بطاقة أساس على ابؼهتمتُ العقاريتُ ابؼرقتُ لفائدة للمشاركة دعوة بإطلاق بالسكن ابؼكلف الولائي ابؼدير يقوم
 القرار في عليو ابؼنصوص للمشروع الشروط دفتً نموذج وكذا ابؼعينة الدولة لأملاك التابعة الأرضية القطعة تعيتُ
 .(05الذكر )ابؼادة السالف 04في ابؼؤرخ رقم ابؼشتًك الوزاري

 
 وابؼعينة الدولة لأملاك التابعة، الأرضية قطعة اقتناء طلب إرسال ابؼهتمتُ، العقاريتُ ابؼرقتُ على يجب: 06الماية
 :مايلي يتضمن
  .ابؼسكن بوصف مرفق ابؼشروع تصميم -
  .الأرضية سعر دون ابؼسكن عن التنازل سعر -
 .04رقم بؼشتًكا الوزاري القرار في عليو ابؼنصوص للنموذج طبقا عليو مصادق ابؼشروع شروط دفتً -

 
 بدلف وابؼصحوب ابؼشروع شروط دفتً إلذ استنادا من القرار الوزاري 12أما تسليم عقود التنازل فتوضحها ابؼادة 

 تسديد وبعد للبناء، التقنية ابؼراقبة ىيئة وكذا بالعمران ابؼكلفة الولاية مصالح طرف من عليو ابؼؤشر ابؼشروع تنفيذ
 (30أجل في الدولة أملاك إدارة طرف من التنازل عقد ويسلم يعد بابؼعاملة، ابؼرتبطة النفقات وكذا التنازل سعر
 .( أعلاه 4 ابؼادة في عليو ابؼنصوص للنموذج ابؼطابق الشروط دفتً لو يرفق يوما،

 التابعة للراضي الدولة، أملاك مصالح طرف من بؿددة ىي كما التجارية القيمة على بزفيس كما يتم منح
 :التالية النسب أساس على الدولة، طرف من ابؼدعمة السكنات برام  أجل من عنها ابؼتنازل الدولة لأملاك
 80 % وقسنطينة عنابة وىران، ابعزائر، ولايات -
 95% وابعنوب العليا ابؽضاب ولايات -
 % 90الأخرى الولايات -
والاحتياط  للتوفتَ الوطتٍ الصندوق بو بادر الذي بالإيجار للبيع موجو مسكن 65.000 برنام   %100 -

 غتَ استعمال ذي بؿلات إبقاز جزئيا ابؼشروع يتضمن عندما أنو، غتَ(CNEP BANQUE) بنك
  فقط السكتٍ الاستعمال ذات باتلات ابؼتعلقة الأرضية مساحة على التخفيس حصر يجب السكتٍ،
تطبيق برابؾها  بقد أن السلطات ابؼعنية خططت لكل الآليات والتشريعات التي تساعدىا علىاختَا 

 السكنية بصيغها ابعديدة.
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V-2تصنيف قطع أراض فهحية  إللاءيتضمن  9/07/2011المؤرخ في  11/237المرسوم التنفيذي
 سكنا ومرافق عمومية في بعض الولايات لإنجازوتخصيصها 

 ،سكنات ومرافق عمومية لإبقازيهدف ىذا الأختَ إلذ إلغاء تصنيف قطع أراضي فلاحيو وبزصيصها 
 :ولاية  الية تتوزع عبر الثلاث أقاليم الطولية للجزائر ،إبصالر ىذه ابؼساحة ىو 16ابؼرسوم مس أو  ل 

 سار68ار432ىت 5254 
 237/ 11 : الولايات المعنية بالمرسوم 10ئدول رقم 

 +معالجة شخصية11/237المصدر:المرسوم                              عدي البلديات ع/البلديات:   المساحة بالهكتارىت    
نلاحظ أن قسنطينة برتل ابؼرتبة الأولذ من خلال ابؼساحات الفلاحية اتولة وابؼقدرة  10من خلال ابعدول رقم 

وبالعودة  من اعوع الكلي اتول %39.94بلديات مع استثناء بلدية قسنطينة وىي بسثل  8ىا من  2099،اب
لقسنطينة بقد أن اكبر البلديات برويلا بؽذه ابؼساحات ىي: عتُ السمارة ،ابػروب، ديدوش مراد على التوالر 

 .من إبصالر ابؼساحة اتولة  %75.461ىا أي ماقيمتو1584بدساحة قدرىا 
عقار حضري من خلال ىذا ابؼرسوم يتضح كيف تتدخل الدولة على العقار الريفي أو الفلاحي وبرولو إلذ 

العقارات ابغضرية  ةتشبع الوعاء العقاري البلدي ونذر و جل ابقاز البرام  السكنية والتجهيزات العمومية أمن 
 خاصة التابعة للدولة.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                        
 ابػاص بابؼساحات ابؼعنية بنزع ابؼلكية 08احصائيات ابعدول رقم  1

 مج خنشلة معسكر المسيلة مستلانم المدية قسنطينة سكيكدة سطيف ئيجل الجزا ر تيزي وزو تيارت تبسة البليدة البواقي الولاية
 5254 63 0.9 16 128 1 2099 401 942 103 612 46 41 656 21.2 126 المساحة 

 ع/
 البلديات

01 03 03 11 04 9 9 4 3 8 01 23 03 01 05 108 
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 (2017-1837التوسعات العمرانية  لقسنطينة قبل وبعد قانون التوجيو العقاري) 06خريطة  رقم 
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 خهصة
مشكل العقار ابغضري مشكل عويص بالرّغم من كلّ القوانتُ وابؼراسيم التّي سنّتها الدّولة في ىذا الإطار  

 إلاّ أنّ الناّقائس دائما موجودة.
إلذ  الاشتًاكيكما يدكننا كذلك القول بأنّ كل مرحلة سياسية تقابلها مرحلة بزطيطية موافقة، من النّظام  

بالرغم من كلّ ىاتو القوانتُ إلّا أنّها تبقى دائما تعاني النقص ولذا يجب ملء كل الفجوات و  نظام اقتصاد السّوق.
بالإضافة إلذ  ة والفاعلتُ سواء كانوا أفرادا أو عموميون،بسبب ابؼمارسات الاداري والثغرات ابؼوجودة بالقوانتُ،

بالرّغم من صدور قانون يلغي قانون قبلو إلّا أناّو يبقى ساري ابؼفعول وأىمّ وىو التلاعب بالقوانتُ، فمشكل آخر 
ون التهيئة العقارية ومهامّ البلدية فبالرّغم من صدور قانون التوجيو العقاري وقان الاحتياطاتىذه ابؼشاكل مشكل 

، الذّي ينصّ على ضرورة تكوين ابغافظة العقارية بكل بلدية قصد إشباع حاجياتها، إلذ أنّ =9/6=والتعمتَ 
الأملاك  العجز ابؼالر الذّي يديّز أغلب بلديات الوطن حال دون تكوين ىذه ابغافظة التّي يجب أن تتاّكون من

 استعمال حقّ الشفعااة.و  ابػواصمن أملاك  اقتناء، من أملاك الدّولة ابػاصة اقتناء، العقارية للبلدية
دون برقيااق ىااذه ابغافظااة يبقااى مشااكل العقااار مطروحااا و بؿاالّ مضاااربات، بفاّاا يااؤدي إلذ صااعوبة في تصاانيف 

 .عقارية في قسنطينةبؽذا أردنا تسليط الضوء على بنية ابؼلكية الوبذسيد بؿتوى الدّراسات ابؼاتعلاّقة بآليات التعمتَ.
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 الفصل الثاني

بنية الملكية بالجزائر و  الأراضيوضعية مسح 
 قسنطينةفي بلدية العقارية 

 

 مقدمة
نظرا لأهميتو في رسػ  وػورة  ،يعتبر العقار اللبنة الأساسية في المجالات الجغرافية سواء كانت حضرية أك ريفية

أوػػب  العقػػار  ا، لهػػ الأراضػػ وفرة بعػػد علليػػة ي ػػ  كدراسػػة العقػػار دعتلػػد علػػة المعلويػػة التقنيػػة المتػػالمدينػػة كلاالا،ػػا، 
 ! دبع لأف العللية لم دنتو  ؟لماذابالن بة للدكلة الجزائرية، ىاجس 

 .في نهاية القرف الثاين عشر العللية شرع فيعلر الفرن    تالميع العل  أف 
 
I تعريف المسح العقاري 

دة في دعيػػػػػتُ حػػػػدكد الملايػػػػػات العقاريػػػػػة ك الم ػػػػ  العقػػػػػارم ىػػػػو دجػػػػػراء لىػػػػػانو  ددارم ي ػػػػدؼ د  الم ػػػػػاع 
الم اعدة علة دعطاء سندات الملاية. كلىد عرفو البعض بأنو " عللية دقنية كفنية كلىانونية كثابتة دقوـ بها ج ة رسميػة 

أهمية العقار بالن بة لأم دكلة يقتضػ  ين ػا أف دعػرؼ كػ  يػا    .1بهدؼ كضع نظاـ عقارم عصرم لو ركيزة يادية"
فلللعلويػػة الم ػػدية دكرىػػا المليػػز في لىاعػػدة المعلويػػات  ا لمعرفت ػػا لاػػ  يػػا يخػػع أرضػػ ا ك،ي ػػة دلىليل ػػا.يخػػع عقارا،ػػ
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علليػػة الم ػػ  العقػػارم دتشػػا  يػػن أشػػ اص، يػػرؾ كىػػ  عناوػػر درداػػز يعلويػػات  المتعلقػػة بػػأرض املىلي قالعقػػار ،
د أك الم ػتفيدكف دذا دعػددكا د  نػػوع علي ػا علليػة الم ػ  حيػػ  يػت  دقييػد كػ  عنصػػر يخػع العقػار يػن اسػػ  الم ػتفي

العقػػػار كشػػػالو ك ي ػػػاحتو ك بزصيصػػػو كحصػػػة كػػػ  فػػػرد فيػػػو كوػػػولا د  الملايػػػة ك ا قػػػوؽ الم تلفػػػة الملارسػػػة علػػػة 
كلىػػد دلعػػل علليػػة ي ػػ  الأراضػػ  دكرا ضػػريبيا يػػن  العقػػار ىػػ ا بصػػفة عايػػة كفي يعظػػ  دكؿ العػػالم المتقديػػة  اوػػة.

كىػػو ال ػػبل الرئي ػػ  لتأسػػيس ي ػػ  الأراضػػ  في العديػػد يػػن الػػدكؿ لاػػن في الولىػػت  اجػػ  الىتطػػاع الضػػريبة العقاريػػة
كعنػػد العػػودة لوضػػعية الجزائػػر كيػػدل دقػػػدـ  .1ا ػػاأ أوػػب  لػػو دكرا أىػػ  في ،ي ػػة املىلػػي  كدنظػػي  الملايػػات ك تَىػػا

 . 11العللية فيل ص ا الجدكؿ رلى  ق
 2012 نة ل: كضعية ي   الأراض  11رلى  الجدكؿ 

  %النسبة  المساحات المسموحة  مليات المسح نوعية ع
  4،37 ىػ  97.190.53 العقار الريفي 

 0.07 ىػ 155947 العقار الحضري 
 95،56 ىػ 212600000 العقار السهبي و الصحراوي 

 % 100 ىػ 222475000 المجموع
 معالجة الباحثة. +02،ص2011ات للسداسي الأول، سنة تقرير النشاط الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، وزارة المالية،معطيات  المصدر:
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 يتض  أف ىناؾ دباين كبتَ في نوعية الأراض  المل وحة أكبر كالشا  البيا  11ين  رؿ الجدكؿ رلى  
الاعتلاد علة  د بامضافة  كاد اع العقارل  ولة التو    %95.00ن بة يدثل ا العقار ال  بي كالصدراكم بن بة 

كال م  %4.00تٍ كالمتلث  في وور القلر الاوطناع ، أيا المردبة الثانية فيدتل ا العقار الريف  بن بة الم   التق
كيبقة المشا  لىائ  أياـ يعضلة العقار ا ضرم ال م بلغت ن بة  2014ك  علليات الم   بن اية   انت ت

  .بشرية يتطلل دياانيات كبتَة سواء كانت يادية أك ، كىو%1 مرو 2011ي دو أكا ر 
 يعرفة الأيرؾ العقارية قأنواع ا لأف عللية الم   ىدف اعللية الم   العقارم دعتبر ىوية الملاية العقارية  

دعد  ،المنتوج العقارمكالتعرؼ علة ك ا برديد ىوية يالاي ا لىصد دقديم الضريبة العقارية ك طبيعت ا، ي احت ا  
وية كدصنيف العقار، فبدكف عللية ي   لا يدان دصنيفو سواء  عللية ي   الأراض  دحدل المراح  الهاية في د 

كاف فرحيا أك وناعيا. كيردبط دحصاء الأيرؾ العلويية كالخاوة اردباطا كثيقا بامحصاء الوطتٍ الخاص بد   
نية لأسباب يالية كدقنية كأي ،، دلا أف دأ تَات كبتَة عرلىلت العللية1975الأراض  كر   الشركع في العللية ين  

  .2004لىب  أف يت  الشركع فيو لاددا سنة 
 

أى  أسباب التأ ر ى  دلك المتعلقة بتدوي  امياانيات الم  رة له ا الغرض عن كج ت ا ا قيقية، كبلغة 
ين لال  الأراض  المعنية بالعللية،  % 98.08الأرلىاـ فإف مخطط ي   الأراض  الصدراكية كال  بية بلغ ن بة 

كح ل المقابلة يع ال يد يدير بة للأراض  الوالىعة في الشلاؿ كالتي برتاج د  كلىت أكبر، فيلا ست تلر بالن 
سنة ف عللية الانت اء الن ائ  ين الم   ستاوف فإ 2011بتاريخ أكتوبر الوكالة الج وية لم   الأراض  بق نطينة 

ق حضرية بالمدف الابرل، كدبقة النتائج ، ى  الأكثر دعقيدا لأنها دقع بدناط% 2لن بة المتبقية كالمقدرة بػاك  2020
بذلع ساتٍ  161العللية شملت  فأف، البطي ة.كلتأكيد عللية الم   بالمناطق ا ضرية جدا  الأكلية للعللية ضعيفة

للإشارة، فإف امدارة المحلية شرعت في دشجيع عللية د وية كضعية البنايات كالم اكن كالفيرت، عن طريق  .فقط
جديدة فيلا يتعلق بدن  كثائق كسندات الملاية عن الأراض  التي ي تغل ا المواطنوف كلا يدلاوف  اعتلاد ددابتَ

 قابلة يع يدير يديرية ي   الأراض  لق نطينة .نفس الم كثائق يلاية  اوة بها ح ل 
 :كبزع دجراءات الأراض  الم تغلة عن طريق

 ا يازة  -
  الملايات الفردية  تَ الموثقة -
 .عالشيو يلايات  -

 :لػ اشتًطت امدارة أف ياوف الملف يتضلنا ك
مخططا طبو رافيا للعقار المراد ي دو ياوف في شا  بطالىة كوفية يعدىا  بتَ عقارم بردد طبيعة   -

  .العقار كي احتو كلىيلتو
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 .أسماء الشا لتُ المجاكرين  -
 .ك  الوثائق التي دثبت أحقية واحل الطلل في يلاية العقار لىيد الم  ف  د  -

 
 2012: كضعية الم   العقارم ل نة 12كؿ رلى  جد

 المساحات المتبقية المساحات الممسوحة
 عقار ريف  عقار حضرم 

 ق727.000 ىػ294.000 ق222.475.000
 2012مصدر سابق  وزارة المالية، المصدر:

لية لم دنتو بعد العل 2017في حتُ كد   اية   31/12/2014ب  لىعللية الم    بإبساـله ا مذد المديرية يلزية 
 .  ASAL  ك الوكالة الفضائية الجزائرية قINCبالتن يق يع المع د الوطتٍ لل رائط ك الاستشعار عن بعد قكى ا 

I -1  الأراضيالعناصر القانونية لعملية مسح 
،دؼ عللية ي   الأراض  د  التعرؼ علة الأيرؾ العقارية كعلة الأش اص الملارسة  قوؽ عينية  
" لأشخاص" "االأملاكعناور ى  "ثرث يعينة كين  رؿ ى ه النظرة يدان يرحظة أف العللية دتضلن  عقارية

 "الملكية"

يق   القانوف الأش اص د  أش اص طبيعية كأ رل يعنوم فالش ع   الفاعل البشري )الشخص(-أ 
نظر القانوف انو ذك أىلية  الطبيع  ىو بب اطة الاائن البشرم أك امن اف، لان أهمية ى ا امن اف ين كج ة
أيا الش ع الاعتبارم آك  .لىانونية كالتي دعد في احد جوانب ا ورحية اكت اب ا قوؽ كدبراـ العقود القانونية

المعنوم ف و ح ل التعريف المتداكؿ عند فق اء القانوف "لالوعة الأش اص كالأيواؿ التي يعتًؼ لها بالش صية 
 ،فراد الماونتُ لها كلهادو المجلوعة ىدؼ دشتًؾ في ر بة برقيقو كى  الدكلةالقانونية ي تقلة عن ش صية الأ

كأش اص اعتبارية للقانوف ى : الجلعيات، المؤس ات، الشركات المدنية  البلدية، الولاية ك المؤس ات العلويية.
 . 1التعاكنيات كك  لالوعة يند ا القانوف الش صية المعنوية

القانوف دائلا بتُ الأيرؾ المنقولة ك الأيرؾ العقارية التي دعرؼ بأنها: "ك  الأشياء يديز الأملاك )العقار(  -ب 
" كل ين القانوف المد  الجزائرم بقولها 683المادية الثابتة في ياانها كلبدأ " كلىد عرفتو الفقرة الأك  ين المادة 

كل ما عدا ذلك من شيء فهو شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكن نقلو منو دون تلف فهو عقار و  
 منقول"

                                        
1
 2013-2012المنازعات العقارية في ضوء ا ر التعديرت كاحداث الاحااـ: ط : وليلى زروقي رحمدي باشاعم -  
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يدان أف دعرؼ الملاية بأنها ذلك ا ق ال م يدن  لصاحبو دياانية التلتع ك التصرؼ في الأشياء كلىد الملكيـــة ف
الملكية ىي حق التمتع و التصرف في الأشياء بشرط ين القانوف المد  الجزائرم بقولها "  674عرفت ا المادة 

ين  رؿ التعريف ال ابق عللية ي   الأراض  ،دؼ د   .تحرمو القوانين و الأنظمة"ألا يستعمل استعمالا 
 الم  .التعرؼ علة ك  حق مدارس علة الأرض مح  

 I -2العقار لىد ياوف مدلوكا لش ع كاحد كلا لىد ياوف مدلوكا لعدة أش اص كدذا   طرق ممارسة الملكية
 ا فاف بعض التعقيد ياتنف الملاية الجلاعية لعقار كاحد كانت يلاية الش ع الواحد للعقار لا دشاالية في
 ل لك سنتعرض له ا النوع نظرا لب اطة النوع الأكؿ.

I -2-1الملكية الجماعية للعقار 

أن يمتلك شخصان فأكثر عقارا دون أن تقرر حصة كل واحد "كيقصد بها  ملكية العقار على الشيوع-أ
ح ل  "إلا إذا قام الدليل على خلاف ذلك ،فيو متساوية منهم فهم بذلك شركاء على الشيوع وحصصهم

 ين القانوف المد  الجزائرم. 713المادة 
 أيا يصادر الشيوع فقد حددت أهم ا كأكثرىا باثنتتُ كهما:

 .امرث -
  .حالة شراء العقار ين طرؼ ش صتُ فأكثر لان دكف بزصيع ا صع -

يوع أن يطالب بالقسمة ما لم يمنعو القانون صراحة تنتهي حالة الشيوع بالتقسيم فيحق لكل شريك في الش
ؽ يد  ج" كفي حالة النزاع علة الق لة يدان اللجوء د  المحالة  724"المادة بالبقاء في حالة الشيوع 

  الم تصة التي دعتُ  بتَا للق لة.
لعقارم لم   االتدقيق في ى ا الجانل يدان الأ   بالق لة الودية دذا كاف الشركاء علة الشيوع حاضركف أثناء 

 ين   لدي   يلاية  اوة كالبقية  %45يالك   217بو كىنا مذد بأف العقار الريف  لبلدية لى نطينة  ،الأراض 
 .03، شا  1الشيوع اوة في يلاية % 55أم 
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I -2-2-الملكية المشتركة للعقار 
الملاية يق لة علة حصع لا   يقصد بها ايترؾ أكثر ين ش ع لعقار آك لالوعة عقارات داوف في ا

 ين القانوف المد  الجزائرم. 743كلىد كرد النع علة دلك ا الة في المادة  شريك حصتو كنصيل في الأجزاء المشتًكة.
كفي الجانل العلل  مذد أف الملاية المشتًكة لها دنظي   اص حي  أف ك  حالة ين حالات الملاية المشتًكة مذد دنظيلا 

 المشتًكة ك ال م يحدد: اوا بالملاية 
 .ياىية العقار أم ى  ىو لل ان آك للتجارة آك لغتَ ذلك -
 عضو الت يتَ ق نقابي، ددارم، ينت ل أك يعتُ ...  -
 دوزيع الأعباء قويانة, دورح ....  -
 كوف للعقار ق الأجزاء المشتًكة ك الخاوة   -
 دعريف الأجزاء بالأرلىاـ -
 المشتًكة. ين  نصيل ين الشيوع لا  حصة في الأجزاء -

بدا أف يوضوع دراستنا العقار ا ضرم  ى ه الملاية بسث   اوة ال ان الاجتلاع  سواء كاف درلىوم أك اجتلاع .
الم يطر علة دنتاج المدينة لان المدينة بدأت دابر  ارج ن يج ا العلرا   بصفة لىانونية كلناطق ثانوية أك أحياء فوضوية 

أ اىتلايا كبتَا بالعقار الريف  لأنو المحيط بحدكد الن يج العلرا  كىو ال م يش د  تَ لىانونية كبالتاأ دراستنا ستو 
كحتى المبادلات العقارية التي بردث عند أطراؼ يدننا  ايضة ب بل  .التدولات سواء كانت حضرية أك شبو حضرية

 للعقار الريف .كضعية العقار الريف  ال م لم يضبط بعد كبالتاأ يازاؿ يت بل في  ركلىات لىانونية 
 
I-32012سنة ل حصيلة مسح الأراضي بالجزائر 

كللوووؿ له ه النتيجة لىرر ي   يليوف ىاتار سنويا يع دوفتَ د  التج يزات عللية ي   الاراض  وعبة كيالفة 
 كالوسائ  الرزية ممذاح العللية .

 30الشا 
30 

% 
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I-3-1 العقار الريفي 
  .2012سنة  عقار الريفيال مستالتي الأراضي عمليات مسح  :13الجدول رقم 

 % الممنوحة للمحافظة لعقارية %النسبة  العدد 
 92 633  100 688 البلديات منتهية المسح 

 ؟ 126  100 281 البلديات الجاري المسح بها 
 78.1 335 19  100 24.746 المقاطعات الممسوحة 

 81.4 756 206 1  100 1.480.695 الوحدات العقارية الممسوحة 
 74.43 127 434  100 583.232 ملاكين المعنيين بالإحصاء ال

المساحات الريفية الممسوحة و المساحات 
 الممنوحة للمحافظة العقارية 

9.728.147 100  8 022 163 82.46 

 .الباحثةمعالجة  +2012تقرير النشاطات للسداسي الأول  الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، المصدر:      
 

بلدية بينلا يبلغ  688نرحظ أف عدد البلديات ينت ية الم   الريف  لىدرت بػ 13لجدكؿ رلى  ين  رؿ ا
بلدية كى ا الفارؽ يشا  البلديات  55بلدية فقط بفارؽ  633عدد البلديات الملنوحة لللدافظة العقارية ىو 

الم   فبلغ  ةيا البلديات جاريأكتُ. التي لم يت  الانت اء ين درلىيل ا العقارم أك التي ظ ر بها نزاع عقارم بتُ المر 
كنفس المرحظة بالن بة للوحدات العقارية ، ين دجماأ البلديات المل وحة %41.56كى  بسث  281عددىا 

 :لأفالمل وحة كالمقاطعات المل وحة ف ناؾ دباين بتُ العدد المل وح كالعدد الملنوح لللدافظة العقارية 
 
وضع ك  الوثائق المتعلقة بالملايات العقارية كالم ططات في البلدية أين بعد الانت اء ين عللية الم   د -

يت  الاطرع علي ا ين طرؼ المواطنتُ كد ج  ك  المرحظات دذا كانت المقاطعة أك الوحدة العقارية  تَ يتنازع 
يا يوض  ين ج  الت جي  أيا دذا كاف يتنازع عن ا فتداؿ للقضاء كى ا أعن ا فتوجو لللدافظة العقارية ين 

أيا العدد ال م لم د و كضعيتو في المحافظة العقارية   583.232 رؿ عدد المركتُ المعنيتُ بامحصاء كالمقدر بػ
كال بل يعود د  دعقيد الملاية العقارية في الجزائر ين ج ة كدشاالية  .%25.56يا ن بتو  يالك 149.105فبلغ 

  ين ج ة أ رل. الموثقة يةكعدـ كجود عقود الملاالشيوع، الأراض  في 
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I-3-2 العقار الحضري 
  علليات الم   التي ي ت العقار ا ضرم : 14الجدكؿ رلى  
 الملنوحة لللدافظة لعقارية العدد  

 205 236 التجلعات ا ضرية ينت ية الم   

 118 174 التجلعات الجارم الم   بها 

 12.232 15.605 المقاطعات المل وحة 

 994.228 1.234.534 وحدات العقارية المل وحةال

 838.633 1.139.120 المرؾ أك المتعاكنتُ المعنيتُ بامحصاء 

 113.819 155.947 الم احات ا ضرية المل وحة ك الم احات الملنوحة لللدافظة العقارية 
 09يرجع سابق،ص راض ،الوكالة الوطنية لم   الأ كزارة المالية،صدر: الم                          

 
يخع البلديات كدنما التجلعات  يتعلق بالعقار ا ضرم فا دي  ىنا لا كفيلا 14ين  رؿ الجدكؿ رلى   

كالتجلعات الجارم  ،بذلعا 236بػت في البداية عدد التجلعات ا ضرية ينت ية الم   لىدر  ،ال اانية ا ضرية
لن بة بتُ يا ىو مد وح كيا ىو ي ل  لللدافظة العقارية فالن بة لان الملفت لرنتباه ىو ا 174 تالم   بها بلغ
الت جي  في المحافظة العقارية  ةدشااليدبقة  الأراض كبالتاأ كحتى عند الانت اء ين ي     %32ك 13دتًاكح بتُ 

دبقة  بغض النظر عن طبيعة العقارله ا ك  أ رلين ج ة  ثكالمتَاب بل عدـ كجود كثائق ثبوت الملاية ين ج ة 
 العقود لىائلة في المجتلع الجزائرم. دشاالية

 

تباين عدد الملاك مابين المعنيين بالمسح 
 والمحولين للتسجيل في المحافظة العقاري

% 

+معالجة 2102صدر:الوكالة الوطنية لمسح الاراضيالم
 الباحثة

 10الشكل
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I-3-3 العقار السهبي والصحراوي 

المنطقة كدطبيق دقنيات التغطية الجوية كوور القلر  اد اعب ط أنواع الم   ب بل أالعقار ين  يعد ى ا 
 الاوطناع  في الم  .

  .علليات الم   التي ي ت العقار ال  بي ك الصدراكم: 15الجدكؿ رلى  
 العدد 

 332 البلديات المل وحة 
 3312 الوحدات العقارية 

 ىػ 212591383 الم احات ال  بية ك الصدراكية 
 11مرجع سابق،ص الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، وزارة المالية، المصدر:                                                                                      

 

I-3-4 كىو لالوع الأراض  التي دقع في المحيط الريف  داوف وا ة للزراعة كالموج ة لملارسة : العقار الفلاحي
كفيلا يخع عللية الم   ىنا فقد ي ت التعاكنيات الفرحية الفردية كالجلاعية الموجودة عبر  نشاط فرح ،
 التًاب الوطتٍ.
  E.A.Iق  E.A.Cقالفردية كالجلاعية  قالفرحية  الم تثلراتديد : بر16الجدكؿ رلى  

 E.A.I E.A.C 
 30.336 30398  19/87التعاكنيات الفردية كالجلاعية المحددة بالقانوف 

 860 19.992  19/87التعاكنيات الفردية كالجلاعية  تَ المحددة بالقانوف 
 31.196 50.390 العدد امجماأ للتعاكنيات الفردية كالجلاعية

 1.938.987 531.476 جمالية للتعاكنيات الفردية كالجلاعيةالم احة الا
 13ص مرجع سابق، الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، وزارة المالية، المصدر:                                                            

 
علويات دلىيقة حوؿ الأكعية الفرح   ياب ي ين بتُ الأسباب المعيقة لتوسيع النشاط الالىتصادم كالصناع  ك

كأكض   ،كى ا مبساـ عللية ي   الأراض  في آجالها القانونية كأمذع كسيلة    دشاالية العقار ،العقارية الشا رة
المدير الفرع  للعقار الفرح  علة ي تول يديرية أيرؾ الدكلة  رؿ يوـ  جلول بلقاسمبالمناسبة الخبتَ بن 

، أف الج ات المعنية في الدكلة بد ألة العقار دعل  ”النزاعات العقارية بالجزائر” دراس  نظلو لالس الأية حوؿ
المحددة ليت  بعد ذلك يباشرة دوزيع  الآجاؿعلة د ريع كدتَة علل ا بغية دبساـ كافة علليات ي   الأراض  في 

 .ى ه الأراض  علة مختلف الأنشطة الخاوة بالصناعة كالفرحة
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ة الم   التي كانت في سنوات الت عينيات، ك بعد انت اء العللية سيشرع في ديداع الم   أكؿ انطرؽ فعل  لعللي
كبخصوص  ،بغية دأسيس ال ج  العقارم ين ناحية كدأسيس الدفادر العقارية كد ليل ا لللرؾ ين ناحية أ رل

طتٍ، باعتبار دقدـ يدل دقدـ عللية ي   الأراض ، فإنها دت  ين كلاية لأ رل لتشل  جميع أمراء القطر الو 
كلا أف لىانوف المالية  ،العللية يردبطا بعدد ال ااف كن بة العقارات المبنية كن بة الم احات الفرحية كالزراعية

جاء بتدابتَ دشريعية جديدة دري  د  دب يط كد  ي  دجراءات ا صوؿ علة العقار ين لىب   2010التاليل  
كبهدؼ دشجيع كد  ي  ا صوؿ علة العقار لىررت ال لطات  يوضدا أنو ،أوداب المشاريع الاستثلارية

 .العلويية دب يط دجراءات ا صوؿ علة العقار ين  رؿ داريس التًاض  كصيغة كحيدة لمن  الايتياز
 

كفيلا يتعلق بالم تثلرات الفرحية، أفاد المتددث أف عددىا عبر التًاب الوطتٍ كالمعنية به ا النظاـ ال م د   
 .ي تثلرة جماعية كفردية 180.000يقدر بحواأ  2010ق في جويلية حيز التطبي

 
II- 2012 ولاية قسنطينةلعملية مسح الأراضي بدراسة تشخيصية 
II -1- للولايةالعقار الريفي 

 2012 : بلديات الولاية والمساحات المعنية بمسح العقارات الريفية17الجدول رقم  
المساحات  عدد عدد البلديات 

المقاطعات  الممسوحة الإجمالي ه  الممسوحة
 الممنوحة

 القطع  الملاكين

 2130047 040130 0071 074 02 02 قسنطينة

 0002100374 201710240 0030044 270321 001 0400 الجزائر

 10،ص2012لمسح الأراضي، الوكالة الوطنية وزارة المالية، المصدر:                                                                
 

أف ك  بلديات الولاية تم الانت اء ين ي   عقارا،ا الريفية بن بة  17بوضوح ين الجدكؿ رلى   يتجلة
 840لأف عدد البلديات المل وحة علة ي تول الوطن بلغ  ،كى  وفة ييزت كلاية لى نطينة لوحدىا 100%

فقط في انتظار الانت اء الن ائ    %54.51الية بلغت ن بة التغطية الدف  ،بلدية 1541بلدية فقط ين دجماأ 
كبدا أف ك  بلديات كلاية لى نطينة ي دت عقارا،ا الريفية كاف لابد ين دش يع كضعية بلدية .ين الم   

 يوض  ذلك. 18لى نطينة لأنو يوضوع بحثنا ،كالجدكؿ رلى  
 
 
 



 
 
 
 

86 
 

 
 
 2012لعقار الريفي( الوضعية التشخيصية لبلديات قسنطينة )ا: 18لجدكؿ رلى ا       

 24،ص2012الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، وزارة المالية، المصدر:

 

 

 

 

 

 +معالجة الباحثة2012المصدر: الوكالة الوطنية لمسح الاراضي
ن في عدد يتض  كجود فركلىات في ي احة العقارات الريفية لبلديات لى نطينة يع كجود دباي 18ين  رؿ الجدكؿ رلى  

 لة ـ البوالى ، كعأي  أكبر الم احات العقارية الريفية ى  البلديات المحيطية  اوة المجاكرة لا  ين كلايتي لىالمة ك بحالمرؾ  
اننا اردأينا أف نوض  العرلىة الموجودة بتُ الم احة عدد المرؾ كطبيعة ، لالفرحية الم صصة للزراعات الواسعة الأراض 

 .19ؿ رلى  الملاية كفق الجدك 

المقاطعات  
 في البلديات

المقاطعات 
 الممسوحة 

الممنوحة 
 للمحافظة 

 المساحة القطع الملاكين

 29344 920 302 74 74 74 بن باديس  1
 19491 1745 764 62 62 62 عين أعبيد  2
 12780 794 347 57 17 57 الخروب  3
 21142 783 257 49 49 49 أولاد رحمون  4
 10751 1597 525 43 43 43 زيغود يوسف  5
 14015 796 278 33 33 33 ابن زياد  6
 13407 1206 405 30 30 30 بني حميدان  7
 13273 549 168 30 30 30 عين السمارة  8
 21142 776 220 32 32 32 قسنطينة  9

 23084 495 273 22 22 22 بوجريو  10
 10690 337 121 24 24 24 د. مراد  11

 6410 1197 510 17 17 17 ح.بوزيان  12

 
 
 

  35الشا ق

% 
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 الريفية لبلدية لى نطينة بنية الملاية العقارية 07الخريطة 
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 العلاقة بين عدد الملاكين والمساحة:19الجدول رقم  

 34،ص2012الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، المصدر:وزارة المالية،

 

العرلىة بتُ الم احة كعدد المرؾ يتباينة ح ل طبيعة  أفنرحظ  06كالشا  19ن  رؿ الجدكؿ رلى  ي
بينلا برت   12ف ي احت ا وغتَة كبرت  المردبة أ اص ر    يالك 500فلثر بلدية حاية بوزياف بها  ،الأراض 

برت  التي بن باديس  ف   تَة ين حي  الم احةأيا البلدية الاب 08الخريطة رلى   ،المردبة الثالثة في عدد المرؾ
 المردبة ال ادسة ين حي  عدد المرؾ كال بل يعود لػ:

 ىـالمساحة  الملاكين 
 19491 764 عين أعبيد  1
 10751 525 زيغود يوسف  2
 6410 510 ح.بوزيان  3
 13407 405 بني حميدان  4
 12780 347 الخروب  5
 29344 302 بن باديس  6
 14015 278 ابن زياد  7
 23084 273 بوجريو  8
 21142 257 أولاد رحمون  9

 21142 220 قسنطينة  10
 13273 168 عين السمارة  11
 10690 121 د. مراد  12
 195529 0071 المجموع 

 عدد المرؾ

 الم احة

 36الشا  

 لمساحةا
41 

24 

21 

04 

01 

4 

 عدد الملاك

 +معالجة الباحثة2102المصدر:الوكالة الوطنية لمسح الاراضي
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 البنية العقارية لابار يرؾ العقار الريف  لق نطينة 08الخريطة 
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 سيطرة الملكية العامة على البلديات المحيطية -
 التنافس بين الخواص وملكيات الدولة في بعض البلديات . -
 الظهير الفلاحي لمدينة قسنطينة. ة الملكية الخاصة علىسيطر  -

 
فالعقار الريف  الق نطيتٍ د يطر عليو الملاية العلويية في ألىصة الشلاؿ الشرلى  "كاؼ لاد " كبقية 

والح بام  الجباس، الملايات ف   وغتَة محاورة بالملايات الفردية كدنتشر عبر ك  ين سي اكم، القلاص،
كنؤكد علة طبيعة الملايات العقارية عند أطراؼ الن يج ا ضرم، لأف ى ه الأراض   ،بوالصوؼ كالال  ال ابع

كب بل ندرة الأراض  فقد تم بروي  الفائض ال اا   ،ستشا  في القريل يناطق التوسع العلرا  لللدينة
في اطار  سيني ا كعتُ مراساديدة علة ينجل  ثم ك  ين يكالبرايج ال انية ابذاه المدف التوابع كبعدىا المدينة الج

 .)قطبيعة العقار عند أطراؼ البلدية برديد الملايات العلويية كي احت ا لالع لى نطينة الابرل
 

II-1-1الملكية الخاصة 
ؿ دراسة الملاية الخاوة دراسة يعقدة نظرا للتشريعات كال ياسات الملارسة علة العقار فف  البداية تم نز  

،ثم لىانوف التوجيو العقارم ال م ألغة الأير 74/26 يلايات كبار المركتُ لتشاي  ا افظة العقارية للبلدية الأير
 ال ابق أعاد الاعتبار للللاية الخاوة كىنا بدأت المشاك  ب بل:

 .90/29نزع الملاية كعدـ ددياج ا في ا افظة العقارية مدا جع  أودابها يطالبوف بها بعد لىانوف  -
 زحف الاسمنت علة الأراض  الفرحية كانتشار التدصيصات  تَ الشرعية. -
 رب كبعض التج يزات الابرل -انتشار المشاريع الابرل عند أطراؼ الن يج ا ضرم كالطريق شرؽ  -

ق نطينة لكبالتاأ التوسع العلرا  ،مدا جع  كبار المرؾ يقويوف ببيع عقارا،  الج ر العلرؽ ، ك كالتًايوام
  يعرؼ يشاك  عويصة دنعاس سلبا علة المدينة.س

 : توزيع الملكيات الخاصة حسب حجم العقارات20الجدول رقم 
 المجموع ىـ100أكثر من  ىـ100-50 ىـ50-30 ىـ30-10 ىـ10-5 ه5-1 ىـ1أقل من  

عدد 
 الملايات

104 195 114 193 51 40 21 698 

% 14 26 16 27 7 6 3 100 

الم احة 
 ىػ الاجمالية بػ

998 1027 1940 2881 3941 4897 5458 21142 

% 4 5 9 14 19 23 26 100 

 2012 ييدانيةبرقيقات  يديرية ي   الأراض  لق نطينة+المصدر: 
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دلك التي دتًاكح ي احت ا بتُ  ين  رؿ البنية العقارية الريفية في بلدية لى نطينة يتض  أف العقارات ال ائدة ى 
ىػ ،كللا نقصت الم احة نقصت الن بة أم أف ىناؾ دناسل  30-10ثم  50-30كدلي ا ف ة   ىاتارا100ك 50

كبار المركتُ ففعر أوداب الملايات الابرل عددى  وغتَ   د طردم بتُ الم احة كن بة انتشارىا ،أيا بالعودة 
 رؾ كي احة العقارات .ككللا دقلصت الم احة زاد عدد المرؾ فف  ى ه المرة ىناؾ دناسل عا   بتُ عدد الم

ى  الم تدوذة علة العقار الريف  المحيط بالن يج ا ضرم  بكبار الملاكينكين ىنا يدان القوؿ أف ف ة دلقل 
ىػ  62ديج أكثر ين  1997ل نة    P.D.A.Uقلت ي ة ك التعلتَ التوجي   ل طط المفإذا كاف  .لمدينة لى نطينة

 اوة كأف ك  ين المؤس ة الوطنية  يصدر بعد لملتَ ا اأ ك ال م لا ىو أفق محيط التعف ،في ينطقة زكا  
لل ان التًلىوم كيقاكلات البناء دقوـ بتشييد سانات فردية درلىوية كنصف جماعية  ارج محيط التعلتَ في انتظار 

  09ق ريطة يط التعلتَ.ا دكد الجديدة لمح
 

 

 

 

 

 

 %عدد الملكيات
 %المساحة

 

23 

24 

07 

04 

3 

3 

 

26 

22 

18 

14 

10 

6 

2 

 +معالجة الباحثة2102المصدر:مديرية مسح الاراضي لقسنطينة
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 2017 البنية العقارية الريفية 09 ريطة 
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II-2 2012لولاية قسنطينة  سنةعقار الحضري ال 
 : وضعية العقار الحضري بولاية قسنطينة  21جدول رقم     

 28،ص2014الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، المصدر:وزارة المالية،
يتض  أف كضعية ي   الأراض  ا ضرية مختلف بسايا علة علليات الم   الريف  بحي   21ين  رؿ الجدكؿ رلى  

بذلع أم بن بة دغطية دقدربػ  577حضرم علة ي تول الوطن تم الانت اء ينبذلع  810انو ين لالوع 
  %68.75بن بة دغطية  11عدد التجلعات ا ضرية المل وحة بلغت  أفكبالعودة لولاية لى نطينة مذد 71.32%
عقارية ين دعقيد العللية ب بل عدـ التدا  في دشاالية المبادلات ال د لى  ين الن بة الوطنية كال بل يعود أكى  

 ج ة كبيع الملتلاات بطريقة عرفية ين ج ة أ رل مدا يعيق ستَ العللية كى ا يا سنتطرؽ دليو لاحقا بإس اب.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

م.الممسوحة  عدد عدد القطاعات 
 ه
 

 الحضرية  التجمعات 

التجمعات 
 الحضرية

المقاطعات  الممسوحة
 الممسوحة

 المنتهية الملاكين
011% 

الجاري 
 العمل بها

 5 77 55477 695776 065666 736 75357 قسنطينة
 600 577 7955676 754465567 756755686 675705 675665 الجزائر
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 -IIIلبلديات ولاية قسنطينة. صييشختالوضع ال 
 2012ينت ية الم   العقارم التجلعات ا ضرية  22الجدكؿ رلى :

التجمعات منتهية 
 المسح

تاريخ التحويل للمحافظة  حة ىـالمسا عدد

 العقارية

التجمعات الحضرية غير 

 الملاكين الملاكين في القطعة الممسوحة المقاطعات المنتهية

 لى نطينة 05/02/2009 284 564 1416 38 38 ابن باديس
 حاية بوزياف 27/02/2008 716 951 3041 119 119 ديدوش مراد
 عتُ ال لارة 28/02/2008 306 350 625 38 38 اولاد رحمون

 الخركب 04/09/2012 395 805 1507 68 68 عين عبيد
 لمبرش 27/03/2012 87 471 463 17 17 بكيرة

  03/02/2013 77 155 330 18 18 مسعود بوجريو
  12/02/2009 203 317 521 25 25 القراح

   379 1668 1436 46 46 زيغود يوسف
   14 17 37 3 3 بني حميدان

   34 177 178 9 9 طارالعيشق
  21/04/2014 17 158 212 4 4 ابن زياد

 32،ص2014الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، وزارة المالية، المصدر:
دد مقاطعاتها  ععدد المقاطعات  ىو نفسو عدد المقاطعات الممسوحة لأن التجمعات السكانية الكبرى كقسنطينة والخروب 

مقاطعات ونفس الملاحظة بالنسبة لعدد الملاكين في القطعة  أكثر من عدد الملاكين الاجمالي لان العديد من الممسوحة يختلف عن عدد ال
 الملاكين لدىم عقارات في مختلف المقاطعات.

 
ك تَ  11نرحظ أف عدد التجلعات ا ضرية ينت ية ي   الأراض  بلغت  22ين  رؿ الجدكؿ رلى  

 ي احة ككثافة سانية كساانية،، كبر ى ه التجلعات برضراأالمنت ية دشا  دلا أف التجلعات  تَ  5المنت ية 
كلا يتض  ك لك أف ىناؾ ييزة دفص  بتُ عدد المرؾ في ا صة كالمقصود ىنا التباين الموجود بتُ طبيعة ال ان 

ين لالوع يقاطعات التجلعات  كبرأيقاطعة كىو  524الفردم كالجلاع ، فتجلع لى نطينة لوحده يض  
 .23 ضرية لولاية لى نطينة، كفقا للجدكؿ رلى  ا
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 : وضعية مسح الأراضي بالتجمعات الحضرية لقسنطينة23جدول رقم 

 
 32،ص2012الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، لمصدر:وزارة المالية،ا

  

 

 
يحوم  ا،بذلعا حضري 16ا لى نطينة به كلاية نرحظ بأف ،9ك8كالشالتُ 23ك 22ين  رؿ الجدكلتُ 

 39.69يقاطعة أم دقريبا ضعف يقاطعات التجلعات تم ي    524 بو لوحدهالرئي   المجلع  بذلع لى نطينة 
فقط ك ى ا يدؿ علة عدـ   % 11.06يقاطعة لللدافظة العقارية أم  85ين دجماأ المقاطعات كتم ين   %

 . للعقار ا ضرمالمرجعية العقارية الدلىيقة  دقدـ الم   العقارم لمدينة لى نطينة كبالتاأ  ياب
 .كفيلا يل  يل ع لمقاطعات يدينة لى نطينة 

 
 
 
 

التجمعات الجاري 
 المسح بها

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــدم  المساحة ىـ عدد نتق
 الملاكين الملاكين في الحصة الممسوحة المقاطعات %الاشغال

 40 2135 16824 14530 212 524 قسنطينة
 85 107 534 1598 22 26 بوزيان حامة

 76 213 819 1136 26 34 عين سمارة
 73 486 5184 5452 57 78 الخروب
 40 18 184 184 4 10 لمبلاش

 

 10شكل 

 

 13شكل

 +معالجة الباحثة2012الوكالة الوطنية لمسح الأراضي،المصدر:
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أكض  ى ا الأ تَ أف كدتَة العللية  ح ل المقابلة التي لىلنا بها يع يدير الوكالة الج وية لم   الأراض  بق نطينة،

ية ين ج ة أ رل، كدعتبر يقاطعة المنظر الجلي  البشرية ين ج ة كوعوبة العلل امياانياتلقلة  ببطءد تَ 
كسيدم يبركؾ ين المقاطعات الأك  التي يااد ينت   العل  بها، ب بل طبيعة ال ان الفردم القانو  كحتى 

ة التي دعتبر جد يعقدة ب بل يجويل 5العقارية في ى ه الأحياء ف   كاضدة عاس، يقاطعة بالن بة لللبادلات 
كلىد ا تًنا نموذجا ين نماذج الم    ع  كالملارسات العقارية الملارسة بطريقة  تَ لىانونية.طبيعة ال ان الجلا

العقارم ا ضرم بق نطينة كأردنا دوظيفو مبراز يشالة كدعقيد العقار ا ضرم الخاضع لللبادلات العقارية  تَ 
 القانونية.

  73الخريطة رلى ق  في ىو يوض الوالىع بدقاطعة باب القنطرة كلا حي خزندارالنلوذج ىو 
 لىطعة فقط لان ا يتباينة الم احة كالطبيعة العقارية مرصرىا في التاأ: 730يتاوف ا   ين 

 الملاية الخاوة بأنواع ا. -
 الملاية العلويية بأنواع ا. -

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 مقاطعة 420مدينة قسنطينة

 وكمبر سيدي  قطاع

 الجميل المنظر قطاع

 القنطرة قطاع

 الزيادية قطاع

 القماص قطاع

 جويلية 4 قطاع

 ىـ حتى 477المساحة المتبقية للمسح 
 مقاطعة 40وبها  20/14/2100

 ىـ  004المساحة المتبقية للمسح 

 ـه021مساحتها 

 
 مقاطعة 40وبها  ىـ 011المساحة المتبقية للمسح 

 
 مقاطعة 40ىـ وبها  011مساحتها

 
 ىـ411مساحتها 
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 : حي خزندار 'باب القنطرة'10المخطط رقم
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 2102العقاري الحضري لحي خزندار بمقاطعة القنطرة : المسح 20جدول رقم 

طبيعة  عدد الطوابق العدد طبيعة الملكية   
 OPGI إرث شراء دون عقد ىبة عقد موثق المسكن

 جماعية R+3   10 10 10 يلايات يشتًكة في الشياع 9يلاية  اوةجماعية ق 01
 جماعية R+2   10   يلاية  اوة فردية في الشياع 36
 فردية R+7   12   يلاية  اوة 30
04  10     R+7 فردية 
 جماعية OPGI  10  04   R+4يلاية يشتًكة 05
        ي دـ 06
 فردية R+4     10  7967ارث عائل  قعقد يوثق سنة 07
 جماعية R+2   14 12  يلاية يشتًكة  اوة 08
 فردية R+3     10  7975يلاية  اوةقعقد يوثق سنة 09
 جماعية R+3  14 14   يلاية يشتًكة  اوة 10
 فردية R+7      يلاية  اوة في الشياع 11
 فردية R+7      يلاية  اوة في الشياع 12
 جماعية OPGI 10    17 R+3يلاية يشتًكة 13
 جماعية OPGI RDC+S/S    05 04 R+7يلاية يشتًكة 14
        ي دـ 15
 فردية R+7      يلاية  اوة في الشياع 16
 فردية R+7      يلاية  اوة في الشياع 17
 فردية R+7     10  7986يلاية  اوة في الشياع ق 18
 فردية R+7     10  6336يلاية  اوة فرديةق 19
 فردية R+7     10  6330يلاية  اوة في الشياع ق 20
        لا ولة 21
 فردية R+7     10  7966يلاية  اوة فرديةق 22
 فردية R+7     10  7966يلاية  اوة في الشياع ق 23
        الملايات الخاوة للدكلةقبذ يز  24
        الملايات الخاوة للدكلةقبذ يز  25
 فردية RDC     10  7984يلاية  اوة في الشياع ق 26
 يتوسطة ورح الدين الايوبي الملايات الخاوة للدكلةقبذ يز  27
 فردية R+7     10  7963شياع قيلاية  اوة في ال 28
        لا ولة 29
 فردية RDC      يلاية  اوة للدكلة 30
 فردية RDC      يلاية  اوة للدكلة 31
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 فردية RDC      يلاية  اوة للدكلة 32
 فردية RDC      يلاية  اوة للدكلة 33
 فردية RDC     10  7988يلاية  اوة في الشياع ق 34
 فردية RDC     10  7984وة في الشياع قيلاية  ا 35
 ارض علرانية  تَ يبنية الملايات الخاوة للدكلة 36
 6330ارث لى   سنة  يلاية  اوة في الشياع  37
 كىو لىطعة ارض  تَ يبنية 6330ارث لى   سنة  يلاية  اوة في الشياع 38
 6330ارث لى   سنة  يلاية  اوة في الشياع 39
 كىو لىطعة ارض  تَ يبنية 6330ارث لى   سنة  شياعيلاية  اوة في ال 40
 فردية R+7     10  7985يلاية  اوة فرديةق 41
        غ ـ = تَ يبتٍ 42
        غ ـ= تَ يبتٍ 43
 فردية R+7     10  6336يلاية  اوة فرديةق 44
        غ ـ=  تَ يبتٍ 45
 جماعية OPGI 14    10 R+2يلاية يشتًكة 46
         تَ يبتٍ غ ـ= 47
        غ ـ=  تَ يبتٍ 48
        غ ـ=  تَ يبتٍ 49
        غ ـ=  تَ يبتٍ 50
        غ ـ=  تَ يبتٍ 51
 فردية R+7    14 10  7999يلاية فردية يشتًكةق 52
 جماعية S/S   10  08 R+5يلاية جماعية يشتًكة  53
 الاجتلاع  وندكؽ الضلافCNAS الملايات الخاوة للدكلة 54
 كزارة التاوين الم تٍ CNEPD الملايات الخاوة للدكلة 55
        غ ـ=  تَ يبتٍ 56
 جماعية OPGI   12  14 R+2يلاية يشتًكة + 57
        غ ـ=  تَ يبتٍ 58
 جماعية OPGI   10  14 R+4يلاية يشتًكة + 59
 جماعية OPGI   10  10 R+5يلاية يشتًكة + 60
 جماعية RDC    14  وة يشتًكةيلاية  ا 61
 جماعية R+7   10   يلاية  اوة يشتًكة في الشياع 62
        غ ـ=  تَ يبتٍ 63
        غ ـ=  تَ يبتٍ 64
        غ ـ=  تَ يبتٍ 65
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 فردية R+7     10  7960يلاية  اوة في الشياع ق 66
        غ ـ=  تَ يبتٍ 67
        غ ـ=  تَ يبتٍ 68
الموافق  00/10الشراء من مديرية أملاك الدولة وفق قانون 10  7987يلاية  اوة في الشياع ق 69

 17/12/0300لـ
 فردية RDC      يلاية الدكلة 70
 فردية RDC      يلاية الدكلة 71
 فردية R+7  10    يلاية  اوة فردية 72
 فردية R+7  10    يلاية  اوة في الشياع 73
 فردية R+7  10     7994في الشياعقيلاية  اوة  74
        غ ـ=  تَ يبتٍ 75
        غ ـ=  تَ يبتٍ 76
 10     6330يلاية  اوة في الشياعق 77

  
 R+7 فردية 

 فردية R+7  10     7947يلاية  اوة في الشياعق 78
 جماعية RDC      10 R+4 يلاية الدكلة 79
 جماعية R+7 10    10 يلاية  اوة يشتًكة في الشياع 80
 جماعية OPGI 10    14 R+7يلاية يشتًكة + 81
 فردية R+7      لا ولة 82
        غ ـ=  تَ يبتٍ 83
 فردية R+7     10  7948يلاية  اوة في الشياعق 84
 فردية R+7     10  7977يلاية  اوة في الشياعق 85
        غ ـ=  تَ يبتٍ 86
        غ ـ=  تَ يبتٍ 87
 جماعية OPGI 12 D    17 R+4يلاية يشتًكة + 88
 فردية R+7  01    يلاية  اوة في الشياع 89
 فردية R+7     10  6377يلاية  اوة فرديةق 90
 جماعية OPGI   16  07 R+3يلاية يشتًكة + 91
 فردية D 10    R+7 01  7989يلاية  اوة في الشياعق 92
 جماعية OPGI   14  14 R+6يلاية يشتًكة + 93
 فردية D   10  R+7 01  7965يلاية  اوة في الشياعق 94
 فردية D     R+7 01  7986يلاية  اوة في الشياعق 95
 فردية RDC      01  7985يلاية  اوة في الشياعق 96
 فردية RDC      01  7985يلاية  اوة في الشياعق 97
 جماعية R+7 12 14   10 يلاية   اوة يشتًكة في الشياع 98
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 جماعية 10D     R+6 يلاية   اوة يشتًكة في الشياع 99
 فردية 10D      R+7 يلاية  اوة في الشياع 100
 جماعية R+3    17 12 يلاية  اوة يشتًكة في الشياع 101
 علارة يشتًكة للصدة كالتلدرس يلاية  اوة للدكلة 102

 يعالجة ش صية.+6376بق نطينة  الأراض المصدر: يصفوفة ي   

 
لىطعة كجدنا دباينا في الملايات العقارية  102كعللية الم   الميدا  للد  كين  رؿ  24ين  رؿ  الجدكؿ رلى  

يلايات  اوة في الشياع، يلايات علويية يشتًكة  يلايات  اوة جماعية، سواء كانت يلايات  اوة فردية،
دتجلة في المرافق العاية، أيا مدتلاات الدكلة  الأ تَةى ه يلايات الدكلة الخاوة كيلايات الدكلة العلويية، 
  ودية أك داوينية كى  حالة العينة المدركسة. فتتلث  في التج يزات العلويية سواء كانت دعليلية،

 كلدراسة البنية العقارية للنلوذج كدفصي  الملاية العقارية الم يطرة كطريقة ا صوؿ علة العقار فيل ص ا 
 2012: البنية العقارية لحي خزندار 25جدول رقم
الملكية  

الخاصة 
 الفردية

الملكية 
الخاصة في 

 الشياع

الملكية 
الخاصة 
 المشتركة

ملكية خاصة 
مشتركة في 

 الشياع

الملكية 
العمومية 
 الخاصة

الملكية 
العمومية 
 المشتركة

الملكية 
الخاصة 
 للدولة

الملكيات 
غير 

 المصنفة

 المجموع

 102 23 14 08 11 20 04 15 11 عدد القطع

 100 22 13.50 07.50 10.50 19 03.50 13.50 10.5  %النسبة

 2012معالجة شخصية

 

 

 

 73الشا  

 +معالجة الباحثة2100المصدر: وكالة مسح الاراضي بقسنطينة
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لىارنػػػا البنيػػػة العقاريػػػة العلوييػػػة كالخاوػػػة مذػػػده العلوييػػػة  دذاالبنيػػػة العقاريػػػة  ػػػ   زنػػػدار يتقاربػػػة بػػػالر   يػػػن دباين ػػػا 
،ػػا يتباينػػة لاف ىنػػاؾ الملايػػات الخاوػػة للدكلػػة كيلايػػات لاػػن الملايػػة العلوييػػة بحػػد ذا %46.50ي ػػيطرة بن ػػبة 

  ػتعلركالتف تَ ب يط لأف الملتلاات العقارية ىنػا ىػ  يلػك للل OPGIديواف الت يتَ كالتنظي  العقاريتُ ا ضريتُ
 ..OPGIالشا رة فتدولت الملاية لمديرية أيرؾ الدكلة كد تَ ين طرؼ الأيرؾككفق لىانوف  1962لىب  

ات الخاوة  فلتباينة ين حي  الملايات المشتًكة كيلايات في حالة الشػياع كال ػبل يعػود لقػدـ أيا الملاي
 .يوض  ذلك 26العقار ككبر العائلة كدوسع ا دكف دغيتَ عقود الملاية  كالجدكؿ رلى  

 :طبيعة المبادلات العقارية بحي خزندار26جدول رقم
 عالمجمو  الإرث الشراء العرفي الهبة OPGI عقد موثق 

 246 18 80 20 61 67 العدد

 100 07.50 32.50 8 25 27 %النسبة
 2012يعالجة ش صية                                                                   

 

 

 +معالجة الباحثة2012وكالة مسح الاراصي بقسنطينة المصدر:

لم اكن بالطريقة العرفية ىو الشا  ال ائد لللبادلات كالرس  البا  نرحظ أف شراء ا 26ين  رؿ الجدكؿ رلى  
كى ه المبادلات شملت شقق الملايات العلويية المشتًكة كى ه الأ تَة ظاىرة  طتَة دعرف ا الجزائر  %32.5بن بة 

يعتبره يلاية  اوة  ، ديجارمكالمتلثلة في بيع الملتلاات العلويية، فبلجرد أف ي تفيد المواطن ين سان علوي  
أيا الن بة الثانية المتلثلة في  يقوـ ببيعو كبدا أف البيع  تَ لىانوف فتاوف ىناؾ كثيقة بتُ الطرفتُ كاعتًاؼ بدين.ك 

ين  %90فا  ى ه المبادلات بزع الملايات الخاوة الفردية ك  %27العقود الموثقة كالتي بسث  ن بة ي لة ى  

 00شكل 
% 
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الصادر في  08/01لىانوف  طاردفي  ،الخواص ك دبادلات بتُ يديرية أيرؾ الدكلة الن بة ال ابقة ى 
 . 61/62أك دلك التي حدثت بتُ الجزائريتُ كالأكركبيتُ في فتًة  07/02/1981

لأنو كللا زادت ن بة التبادلات  تَ الرسمية أك  OPGIأيا الف ة الثالثة ين المبادلات ف   مدتلاات 
أم  ، تبادؿ  بر رسم  كيبق العقار يلاك لللالك  الأول الشرعية يقابل ا اردفاع في يلايات ى ه الأ تَة لأف ال

OPGI،  فيلا يخع امرث أك الهبة ف   يبادلات عقارية بردث علة ي تول العائلة كأف درث العائلة أحد ك
 أفرادىا أك أف يدن  أحد الأكلياء عقارا ك بة لأحد أبنائو ك البا يا داوف ف ة امناث.

  المبادلات العقارية ككأنها ىبة للت رب ين حقوؽ الت جي  للأسف في بعض ا الات يت  د جي
ى ا فيلا يخع دشااؿ العقار ا ضرم كفي انتظار دنهاء العللية ين طرؼ الوكالة الوطنية لم    ، كالضريبة العقارية

 الأراض  نتلتٌ أف دتولىف ك  المبادلات العقارية  تَ الرسمية.
ى ه المرة سنتطرؽ كفي  التوسعات العلرانية لللدينة، شااليةديعا  ين العقار ا ضرم كلا أف 

 لتوطتُ كحدا،ا ال انية كايتصاص العجز ال اتٍ. ين أج  نزع الملاية  لتشريعات الجديدة التي عرفت ا الجزائرل
 خلاصة

كين ىنا ناوف لىد دطرلىنا لآليات التشريع العقارم في الجزائر عاية كلى نطينة  اوة يشرحتُ لعللية ي   
التي دعد يفتاح الدراسات العقارية، سواء كانت ريفية أك حضرية ،كلا لىلنا برس  الخريطة العقارية لبلدية  راض الأ

، يؤكدين علة دشاالية نفاذ العقارات في البلدية كبرا  كبار المرؾ الأطراؼلى نطينة كدراسة البنية العقارية عند 
 طر المبادلات العقارية  تَ الرسمية علة الم   العقارم في التوسعات العلرانية  الجديدة، يع التأكيد علة 

 ا ضرم كدفتًه .
كيعضلة العقار ا ضرم لا بسس لى نطينة لوحدىا ب  ك  المدف الجزائرية الابرل ، له ا ابز ت لالوعة ين 

الملاية، بردي  ، د  القركض الملنوحة لللواطن، نزع الأراض الاليات الجديد المنت جة في التعلتَ ين بروي  طبيعة 
دفتً الشركط لللقاكلات ،ك  ى ا ين أج  ضلاف ستَكرة عللية دوطتُ الوحدات ال انية الجديدة لأف الوعاء 

 العقارم ىو ا اكم الوحيد للبرايج ال انية الم تقبلية.
ة أيا حاليا فلدينة لى نطينة كعلة  رار بقية ا واضر دعيش فوضة علرانية في يعظ  لىطاعا،ا ب بل ظاىر 

 تَ الماتللة أك التوسعات العلرانية الم الفة للقانوف، دا    امسمنتيةبالورشات  الأيرفوضة البناءات سواء دعلق 
كانت اج سياسة التددي   15/2008أك  ارج حدكد الن يج العلرا  كيا امذر عنو بعد دطبيق لىانوف الت وية

علة البنية  امجراءاتت العقارية ، فلا انعااس ى ه العلرا ، كدزالة ال انات الهشة ،كدفش  ظاىرة المنازعا
 العقارية ا ضرية؟
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 الفصل الثالث

التسوية العقارية والتحديث العمراني 
 النزاعات العقاريةتفاقم ودورىما في 

 
 
 

 مقدمة
رغم الأتقية الكبرى التي تتميّز بها مدينة قسنطينة في شتى المجالات وكذا الدور الذي تلعبو كعاصمة لإقليم الشرق 

شاكل اتطانقة والتي تشتًك فيها العديد من العوامل اتصزائري، إلا أن اتظدينة تعاني من العديد من الأزمات واتظ
ىاجس قرارات اتعدم لدى الانتشار، البنايات الفوضوية اتظتزايدة ، غتَ اتظنتهية الإتشنتيةفالورشات .الطبيعية والبشرية 

 قصديرية، ىذه الأزمات انعكست سلبا على اتظدينة.ال الأكواخالقضاء النهائي على  ،اتظواطنتُ
 مشاكل مدينة قسنطينة؟. ما ىي أىمف

I-مشاكل مدينة قسنطينة 
I -1 ةمشاكل طبيعي 
إلا أن موضعها يعاني من عوائق طبيعية معقّدة ، تتميّز مدينة قسنطينة بموقع استًاتيجي جد ىام  

حيث يتشكّل من عدد من اتعضاب و التّلال اتظرتفعة، وىو موضع يتميّز بالانقطاع في  ،وإمكانات توسّع تػدودة
وتتضح عوائق  ،اتو الطبوغرافية لوجود وادي الرمال وبومرزوق وكذا كثرة الاتؿدارات الشديدة وخوانق الرّمالوحد

 موضع مدينة قسنطينة فيمايلي:
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 الانحدارات -أ
من مساحة اتظدينة وىي   كبتَة جداقسنطينة تشكيلة متضرّسة تغطّي فيها الاتؿدارات نسبة  مدينة تدثل   

تهيئتها وجعلها لىذه الأراضي غتَ قابلة للتعمتَ وىي تتطلّب تكاليف ماليّة باىضة ،للتعمتَ أراضي غتَ قابلة 
  .أراضي قابلة للتعمتَ

 
 الانزلاقات -ب

تعتبر أىمّ الأخطار الطبيعية التي يتميّز بها موضع اتظدينة، وتتًكّز الانزلاقات على مستوى مركز اتظدينة  
سفح اتصنوبي ال ،السّفح الشّمالر للكدية واتظنظر اتصميل طق عديدة أتّقهافي منا عز داخل المحيط اتضضري وتتو 

قسنطينة أساسا بالعوامل التًكيبية، اتعيدروجيولوجيا و اتطصائص  بمدينةتتعلق الأخطار اتصيوتقنية اتظعروفة و  للكدية
 - 2004)  في الففتًة اتوقد تزايدت حوادث الانهيار  ،اتصيوتقنية بالإضافة إلذ عوامل أخرى كالنشاط الإنساني

تدخل تظصالح  760جل سو في نفس الفتًة   3841بانهيار مبانيها إلذ أزيد من  الأسرحيث بلغ عدد (  2007
مسكن يأوي  15.000ىكتارا وىو ما يهدد  120اتظساحة اتظنزلقة واتظقدرة حسب ذات اتظصالح بـ  ،اتضماية اتظدنية

 .1نسمة 100.000أكثر من 
اتظكلف بدراسة  (SEMICSOL)تقرير الذي قدمو مكتب الدراسات الفرنسي ''سيميكسول''،جاء في الكما 

 ظاىرة الانزلاق بقسنطينة، وجود تسس مناطق مهددة بالانهيار، حيث تم التًكيز على كل من أحياء:
ه اتظناطق بلوزداد، قيطوني، قايدي عبد الله وبوالصوف، بصفتها الأكثر تضررا من الظاىرة، إذ تزيد مساحة ىذ 

كما قدم اتظكتب تغموعة من اتظقتًحات للإحاطة بالظاىرة ومنع زحفها إلذ مناطق   ،ىكتار 120تغتمعة عن 
 أخرى، أتقها وقف عمليات البناء

الصوف،  مست تسس مناطق أساسية وىي: حي زواغي، بو 2002الدراسة التي انطلقت منذ ماي            
عرفت ظاىرة الانزلاق  ،اقعة بمنطقة بوذراع صالح، وأحياء في وسط اتظدينةحي فيلالر والسيلوك، والأحياء الو 

كما أظهرت الدراسة وجود عدة إتؾازات   ،تسارعا رىيبا في كل من بلوزداد، قيطوني، قايدي عبد الله، باردو العلوي
الدراسة على اعتمدت  الصوف، والتي من شأنها أن تتعرض للانهيار. خاصة بحي بو الانزلاقواقعة في مناطق 

تصنيف أحياء مدينة قسنطينة على حسب درجة خطورة الانزلاق، إذ صنفت اتظناطق التي على درجة عالية من 
اتططورة في الدائرة اتضمراء، واتظناطق اتظهددة بالانزلاق في الدائرة البرتقالية، أما اتظناطق التي لد تتأثر بتسارع 

تجهيزا  26بناية و 1404ومن خلال ىذا التقسيم، أحصت ذات الدراسة  .الانزلاقات فوضعتها في الدائرة اتطضراء

                                        
1 Layeb HAFID : Vulnérabilité du site menace des constructions et dépeuplement du quartier de Saint 
Jean ,aspects et réalités de Constantine Montpellier 2011. 
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بناية  5070تجهيزا عموميا في اتظنطقة البرتقالية، وأختَا وجود  54بناية و 738عموميا في خانة اتظنطقة اتضمراء، و
 ·1تجهيز عمومي في اتظناطق اتطضراء 281و 

 مدى القابلية للبناء المواضع المنطقة
 ،سيدي مبروك، قماص ،ىضبة اتظنصورة ،كدية عاتي   اتظدينة القدتنة، قابلة للبناء

 .بوفريكة، زواغي
 صاتضة للبناء

 قابلة للبناء شريطة ضمان الصرف الطبيعي. .وشمال اتظدينة ،اتظنظر اتصميل ، سركينة، باردو

ة السفح الشمالر تعضب ،اتصامعة تظركزية ،بوالصوف ،بودراع صالح قابلة للبناء نسبيا
 زواغي

 قابل للبناء نسبيا شريطة اتؾاز دراسة جيوتقنية موضعية

غير قابلة للبناء بسبب 
 أو الفياضانات الانزلاقات

، وادي بومرزوق، وادي الرمال الباردة، شمال القماص، بوالصوف،
 واد شعبة اتظرجة ،واد اتظالح، واد الكلاب

 غتَ صاتضة للبناء

 +معالجة الباحثة2002دراسة انزلاق التربة بقسنطينةالمصدر: مكتب سوميكسول الفرنسي ل 
من خلال ىذه النتائج وضع اتظكتب عدة اقتًاحات أتقها وضع قنوات وتغارٍ لصرف مياه الأمطار، ومعاتصة 

ألف متً مكعب من اتظياه تتسرب  40تسربّات شبكتي الصرف واتظياه الصاتضة للشرب في أسرع وقت، خاصة وأن 
كما اقتًح إخراج اتظياه الباطنية من بلوزداد  2010التصدي تعذه  اتظعضلة ومازالت مستمرة لغاية وبالفعل تم  .يوميا

بينما حدد تضي باردو إنشاء أنفاق  ،عن طريق تقنيات خاصة بغرس أنابيب في قعر الأرض وتجميعها في خزان كبتَ
من بعض اتظدراء التنفيذيتُ بالولاية، وقد لقيت أغلب ىذه اتظقتًحات تحفظا  %8أرضية قطرىا ثلاثة أمتار بميل 

كما اقتًحت الدراسة وقف تريع الإتؾازات القائمة بحي بوالصوف، بعد أن   ،لأسباب اختلفت من مديرية لأخرى
أثبتت التقارير الأولية أن اتظنطقة تعرف حركة نشطة للانزلاق بنفس خصائص الانزلاق في منطقة قيطوني عبد 

ي بأكملو قد بتٍ بتُ تغرى واديتُ على شاكلة حي باب الوادي بالعاصمة، وىو ما يزيد فاتض ،اتظالك بوسط اتظدينة
من خطورة الوضع، خاصة في الشتاء عندما تجرف السيول معها اتضجارة التي تتسبب في الضغط على أساسات 

لان، إضافة إلذ أن وإلذ جانب الانزلاق، فإن التًبة عبارة عن طمي تهدد البنايات بالانغماس أو اتظي ،البنايات
  2.الأسس وأعمدة الإتشنت اتظسلح اىتًاءمكوناتها تعمل على 

 
 
 
 
 
 

                                        
 2011:ملف الانزلاق بقسنطينة المصلحة التقنية لبلدية قسنطينة 1
 .2011: تقييم لدراسة الانزلاق بقسنطينةمديرية التعمير لقسنطينة 2
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  10خريطة رقم 
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 الوعاء العقاري -ج
تزايد الطلب على  معنظرا تظا شهدتو اتظدينة من تطور عمراني كبتَ، نفذت اتظساحات القابلة للتعمتَ  

وإلذ بعض اتظناطق الأخرى  عتُ البايىضبة  ،لذ اتظدينة اتصديدةإويل كافة البرامج السكنية اتظساكن تؽا دفع إلذ تح
)البلديات المجاورة لبلدية قسنطينة والتي  اتظدتغة في تػيط تعمتَ بعض اتظراكز اتضضرية اتظشكلة لتجمّع قسنطينة الكبتَ

 .كانت سابقا تسمى باتظدن التوابع(
 

 رية المتاحة لبلدية قسنطينةالعقا الأوعية 27جدول رقم 
 
 
 

 المساحة بـ الهكتار
 قطاع التعمير

 المساحات المبرمجة للتعمير المساحات المعمرة
 المساحة المتوفرة المساحة الكلية المساحة الكلية

 150 262 4781 قسنطينة

 2002اتظصدر:مديرية التعمتَ قسنطينة
وعلى اتظدى القريب اتظساحات اتظتوفرة  ىـ 4781اتظعمرة بلغت نلاحظ بأن اتظساحات  27من خلال اتصدول رقم 

اتظساحة الكلية اتظبرتغة لذا العجز قائم بالبلدية والبرامج السكنية ستكون خارج  من % 57.25لا تدثل سوى 
 برى ولد يعد اتضديث يقتصر على بلدية قسنطينة بل تجمع قسنطينة الك ،باتجاه اتظدن التوابع اتطمس ،حدود البلدية

أوعية عقارية،  إلذوسوف تبقى في حاجة ماسة  الإداريةسوف تتوسع خارج حدودىا  قسنطينة كل اتضالات  ففي
 وفي كل مرة تنشأ توسعات جديدة كما ىو اتضال حاليا بالنسبة لتوسعة عتُ تؿاس وعتُ عبيد وواد تضجر.

  
I-2 فوضويةظهور الأحياء ال 

التي تفتقد إلذ أدنى شروط اتضياة  فوضوية اتظدينة ظهرت الأحياء الللنمو الدتنوغرافي اتظتزايد في ةجيتن 
الكرتنة، ىذا التعمتَ العشوائي واللاشرعي توسَّع على حساب أطراف اتظدينة في كل الاتجاىات: سيساوي،بن 

 .. الخ راع صالح، القماص، سيدي مبروك، الكلم الرابع،..ذالشرقي، بو 
 ة.من معالد اتظدينمعلما  فوضويةالأحياء تكاد تكون 
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 بناء الفوضوي عبر القطاعات اتضضرية بمدينة قسنطينة .توزيع ال(: 28اتصدول رقم )
 اتظدينة٪ من مساكن  عدد اتظساكن الفوضوية اترالر اتظساكن القطاع اتضضري 

 4.10 3456 7594 التوت
 2.85 2175 6885 القماص 

 4.93 4156 6272 بوذراع صالح 
 0.22 193 5985 سيدي مبروك
 1.38 1163 5257 سيدي راشد 

 0.85 724 3727 جويلية 5
 1.03 869 3561 الزيادية 
 0.84 711 3166 القنطرة 

 0.87 733 2642 اتظنظر اتصميل 
 84221 14180 17.07 

 . + معاتصة شخصية2012اتظصدر :اتظصلحة التقنية لبلدية قسنطينة                                   
 

 
 +معالجة الباحثة2012المصدر:المصلحة التقنية لبلدية قسنطينة

من اترالر ٪ 58.25مسكن بنسبة  84221تؿو  2008بلغ عدد اتظساكن في مدينة قسنطينة خلال تعداد 
.حيث قدرت عدد اتظساكن الفوضوية في القطاعات اتضضرية 1مسكن144572اتظساكن بالولاية و اتظقدرة بـ 

، ومنو فالنسبة معتبرة  وىي لا تدثل احصائيات لبنايات ٪ 17.07مسكن بنسبة تقدر بـ 14180ه بـ اتظذكورة اعلا

                                        
 2008 للإحصاءالديوان الوطني  1

 12الشكل

 مسكن
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مة غتَ ختفاقمت ىذه الاحتَة في شكل تحصيصات ف 90/25قدتنة واتفا وبعد صدور قانون النوجيو العقاري 
 شرعية لاتشبو البنات الفوضوية اتظنتشرة عبر الاحياء الشعبية .

الفوضوية الصلبة بمدينة قسنطينة قد كذلك نلاحظ تباين في توزيع اتظساكن 32رقم  من خلال اتصدول
 ٪1.38شغل مناطق تؼتلفة مركزية و جانبية فالاولذ تكون داخل النسيج العمراني  مثل سيدي راشد بنسبة 

ت بنسبة ٪و التو 4.93،و الثانية على إطراف اتظدينة منها بوذراع صالح بنسبة  ٪0.22وسيدي مبروك بنسبة 
 ٪ تؽا يوضح تشبع مدينة قسنطينة و توجو البناء الفوضوي تؿو الاطراف . 4.10

راضي تابعة للخواص ماعدا في بعض أاتظلفت للنتباه ىو الطبيعة العقارية تعذه الاحياء الفوضوية فكلها 
كانت قبل أو بعد اتظواقع اين تم وضع اليد على اتظلكيات العمومية كما ىو اتضال في حي بودراع صالح سواء  

1990. 
 

II – ظهور التسوية العقارية وتطورىا في الجزائر 
ذلك يعود و معظم الدول التي تعاني من ظاىرة السكن الفوضوي قامت ولازالت تقوم بمحاولة رد الاعتبار 

 اتضضرية،للانتشار السريع للظاىرة و أتقية اتساع رقعتها تؽا أدى إلذ ظهور أشكال ومناظر غتَ لائقة بالأنسجة 
 ومن المحاولات التنظيمية كانت: 

 منع البناء  -
 التهدنً في حالة عدم احتًام قواعد التعمتَ. -

 حيث اعتمدت اتصزائر على سبيل اتظثال قانون البناء، و قوانتُ التعمتَ، ثم قوانتُ التسوية.
II-1 عدم شرعية البناء الفوضوي 
ق التشريع الفرنسي، وملكية القطع الأرضية التابعة للسكن كان وف  1970النظام القانوني اتظتبع قبل         

الفوضوي قامت على شكل إمضاء أوراق عرفية بتُ البائع و الزبون، بحيث أن ملاك الأراضي الواقعة داخل أو 
عند  أطراف اتظدينة ،قاموا بتقسيمها إلذ قطع صغتَة بمساحات تؼتلفة دون الأخذ بعتُ الاعتبار للمرافق 

وقاموا بعملية البيع  بواسطة وثيقة  الصحية، أو بمعتٌ آخر التقسيم لد يعتمد على اتظعايتَ التقنية لو،والشبكات 
موقعة بتُ الطرفتُ وبحضور شاىدين دون أي شكل من الأشكال الشرعية أو الرتشية وىذا ما يطلق  فقط، حرة

م تدخل السلطات اتظعنية بهذه القضية فمازالت عليو بالعقود العرفية غتَ اتظوثقة والتي تعتبر غتَ رتشية ونظرا لعد
 عالقة تضد الساعة. 

بعد سياسة التهدنً التي عرفتها بعض الأحياء الفوضوية  بقسنطينة كحيي رتزاني عاشور وبن زويد  
من أصحاب العقارات اتظهدمة لد يستفيدوا من التعويضات بسبب عقودىم  %70عاشور أين وجدنا أكثر من 

  قل كاىل القضاء والغرفة العقارية في قضايا اتظنازعات العقارية.العرفية تؽا أث
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قامت الدولة بسن سلسلة من القوانتُ من أجل التحكم في اتضركة العقارية، وأول ىذه  1970و بدءا من سنة    
 :القوانتُ ىو القانون 

وظيفة ىذا اتظرسوم في والذي يتضمن تنظيم التوثيق وتكمن 1970ديسمبر 15اتظؤرخ في  70-91رقم القانون  -
تستلزم استخدام صلاحيات اتظوثق وىو  عرفي  عدم اعتماد الوثائق اتظمضية بتُ البائع و اتظشتًي تحت شكل 

 الوحيد الذي لو اتضق في ترسيم كل التعاملات العقارية و السكنية .
 

ارية لصالح البلديات تأسيس الاحتياطات العق الذي يتضمن 1974فيفري  20اتظؤرخ في  74-26اتظرسوم رقم  -
يعتبر من الوسائل التي تعا تأثتَ جدي  على التحكم في ستَورة العمران خاصة تجنب  ىذا اتظرسومو تأسيس 

التعمتَ غتَ اتظنظم في اتظدن، و رغم ىذه اتظراسيم فقد بقي توسع التعمتَ الفوضوي متواصلا عند أطراف اتظدن 
تُ من اتظناطق الريفية. بعد ىذا تدعم اتظرسوم الأختَ بفرض رخصة وىي اتظناطق التي تعرف حركة كثيفة للنازح

 .البناء طبقا للقانون 
 

، كان من اتظفروض أن تشكل ىذه القوانتُ مراقبة قانونية التي  1975سبتمبر 26اتظؤرخ في  75-67قانون رقم  -
اضيهم بعد تقسيمها إلذ قطع تدنع أي نشاط غتَ شرعي واتظلاحظ أن ملاك الأراضي قاموا ببيع أر  أنمن اتظفتًض 

صغتَة بعد  أن أدتغت في  إطار الاحتياطات العقارية ،وبيعت بطريقة عرفية وىذه التشريعات لد تدنع من تفاقم 
  .السكن الفوضوي بالرغم من العقوبات اتظسلطة سواء كانت غرامات مالية أو اتخاذ إجراءات التهدنً

 
II  تسوية السكن الفوضوي  2ـــ 

أوت  13اتظؤرخ في  85-01ضعية البنايات الفوضوية أخذت شكلا رتشيا بدءا من اتظرسوم رقم تسوية و 
وقصد  التحكم النسبي في الوعاء و الذي تلدد قواعد شغل الأراضي و الذي يهدف إلذ وقايتها وتزايتها، 1985

اتظؤرخ في  85/01اتظتضمن اتظوافقة على الأمر  12/11/1985اتظؤرخ في  85/08قـانـون العقاري صدر 
الذي تلدد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها وتزايتها، وبالتالر تنظيم قطاع البناء،  13/08/1985

اتظؤرخ في  25-90صدور القانون ب وتأكد ىذا اتظسعى بشكل أكثر شمولا تؽا كان عليو في التشريعات السابقة
عتٍ بتصنيف الأراضي وخص الأراضي العامرة و القابلة للتعمتَ اتظتضمن التوجيو العقاري الذي  01-12-1990

منو على أن أدوات التهيئة والتعمتَ ستكون اتظرجع في تحديد طبيعة  66بالفصل الثاني، حيث ركزت اتظادة 
 الأراضي و من ثم التحكم العقلاني في استغلال الوعاء العقاري.

لينظم بشكل تــام و شامل تغال  01/12/1990ؤرخ في اتظ 90/29أختَا و بعد طول انتظار جاء القانون 
 52، 49التهيئة و التعمتَ الذي ركز على أن كل تشييد لبناية أو تحويل يتطلب اتضصول على رخصة طبقا للمواد 
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ليحدد كيفية تحضتَ رخصة  28/05/1991اتظؤرخ في  91/176في ىذا الإطار جاء اتظرسوم التنفيذي  .منو 55و 
 .منو كل الأحكام اتظخالفة بالإجراءات اتصديدة 79مها و ألغى بحكم اتظادة البناء و تسلي
 

تعد رخصة البناء وسيلة رقابة البلديات ومديريات التعمتَ على المجال العمراني و ذلك بإلزام كل من يريد 
ينص عليو  ماكالقيام بالبناء أن يتحصل عليها و الغرض من ىذه الرخصة ىو مراقبة مدى مطابقة أعمال البناء  

وضع العمران الفوضوي والبناء بدون رخص وبدون عقود يهيمن  لا يزالوبالرغم من كل ىذه التشريعات  القانون.
عموما على كل اتظباني تقريبا التي تم بناؤىا بعد الاستقلال إلذ يومنا ىذا، فأغلب اتظباني واتظدن والأحياء ومنشآت 

لسكنية التابعة لدواوين التًقية والتسيتَ العقاري ومؤسسات ترقية السكن الدولة ومؤسساتها العمومية والأحياء ا
العائلي لا تزال في حقيقتها بناء فوضويا وغتَ قانوني، كونها منشآت تم بناؤىا بدون ملكية عقارية  وفوق أملاك 

التي تم إنشاؤىا  اتطاص بتسوية كل اتظباني الفوضوية 2008في شهر جويلية  15/  08الغتَ، ورغم صدور القانون 
ودعمها برخص بناء وعقود من أجل تصحيحها عمرانيا وىندسيا، إلا أن عدد اتظلفات التي تم  2008قبل سنة 

 23طلب لغاية  5000وصلت إيداعها على اللجان اتظكلفة بالتسوية واتظنصبة على مستوى البلديات والدوائر 
 ا حسب تصرتلات رئيس دائرة قسنطينة.ملف درست من قبل وىذ 3068الذ  بالإضافة 2016فريل أ

 
 II-2-1في بلدية قسنطينة : التسوية العقارية قبل التسعينات 

م ،الذي يحدد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها 1985أوت  13المؤرخ في  01-85القانون 
 وحمايتها 

العقاري في تغال التعمتَ والتهيئة العمرانية وكذالك تلدد ىذا القانون كيفية انسجام القواعد الإدارية والتسيتَ     
( مادة ومرسومتُ تنظيمتُ 16قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها وتزايتها، ويظم ىذا القانون ستة عشرة )

 بالإضافة إلذ مقررات ومناشتَ إيضاحية تظا سبق وىي كالتالر: 
الأمر تمص قواعد شغل الأراضي وتفرض وجوب  توضح أن ىذا: 01-85( من القانون 04)إلى(01المادة )

 اتضصول على رخصة البناء من السلطة اتظخولة لإتؾاز اتظباني.
تحدد كيفية تكوين ملف طلب رخصة البناء ودراستو والأرضية التي لا تنكن إنشاء اتظباني (: 16)إلى(05المادة )

ضح التدابتَ اللازمة لتنفيذ العقوبات في حالة تؼالفة فوقها وكذا تتناول قضية انتقالية اتظلكية لقطعة الأرض كما تو 
 اتظواد السابقة.
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 المراسيم  -1
 م : 1985أوت  13المؤرخ في  211-85المرسوم رقم  1-1

 تلدد كيفيات تسليم رخصة البناء تجزئة الأراضي للبناء ،تلتوي ىذا اتظرسوم على أربعة فصول وىي كالتالر:
  م : 1985أوت  13خ في المؤر  212-85مرسوم رقم -1-2

تلدد شروط تسوية أوضاع الذين يشغلون فعلا أراضي عمومية أو خصوصية كانت تػل عقود أو مباني غتَ     
اتظؤرخ  01-85مطابقة للقواعد اتظعمول بها و شروط إقرار حقوقهم في التملك و السكن في تاريخ نشر الأمر رقم 

باتظباني اتظشيدة في التاريخ السالف الذكر،التي تنكن جعلها م ،كما تلدد شروط التكفل  1985أوت  13في 
مطابقة لقواعد التعمتَ و مقاييس البناء ،ويعتبر ىذا اتظرسوم الأول من نوعو في تغال تسوية البنايات الفوضوية و 

 الاىتمام بها .
II -2-2 نتائج المرسوم على التسوية بقسنطينة 

من شروط التسوية كان لابد من تشكيل تصان الأحياء التي  اءالأحيتنصيب تصان اعتمد اتظرسوم على  
 وكانت النتائج كالتالر: والإدارةتكلف بالعملية وتكون الوسيط بتُ اتظواطن 
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 الفوضوية بقسنطينة اتظناطق السكنيةعلى  الأحياءتوزيع تصان  :29جدول رقم 
 عدد الملفات المقدمة خ إنشاء الجمعيةتاري الأحياء يةالمنطقة الجغراف القطاع الحضري

 اتظنظر اتصميل

 179 27.04.1987 (1أرض بن فرج )منشار اتظنشار
 117 11.02.1987 (2أرض بوشلاغم)منشار 
 142 27.04.1987 (3أرض بن طكوك )منشار 

 249 04.11.1985 بيدي لويزة جنان الزيتون

  بوذراع صالح

 / 11.02.1987 اتضطابية
 626 03.11.1985 ع صالحبوذرا 

 108 15.06.1987 الشهداء
 360 11.02.1987 اتصباس

 506 21.041987 بن شرقي

  سيدي راشد

 229 26.04.1987 مسيد يسيد
 376 25.04.1987 المحاربتُ

 216 8.06.1987 ارض عمتَوش
 36 04.11.1985 باردو

  التوت

 156 13.05.1987 شارع رومانيا
 276 26.04.1987 الرالش

 389 13.04.1987 بن تليس
 20 13.05.1987 الرومانية الأقواس

 285 14.05.1985 شعاب الرصاص

 القنطرة

 104 25.04.1985 ارض طنوجي عبد القادر الأمتَ

 

 63 16.06.1986 بلاد زيادي
 404 04.11.1985 ىالبدال

 60 16.06.1987 بن صاتضية

  القماص

 185 25.04.1985 ضل عباسبوفا
 285 14.05.1985 الكلم الرابع

 83 21.04.1985 بن تػمود
 149 21.04.1987 مشاطي وبوزحزح

 64 04.05.1987 سيساوي
 174 21.09.1987 اتظنية  احياء متفرقة

 5741  29  المجموع
 +معاتصة شخصية2012اتظصدر:مصلحة تؽتلكات البلدية لقسنطينة 

ترعية للإشراف على عملية  29 إنشاءابية فيما تمص التسوية فقد تم اتك لاحظنا خطوة  1985ن سنة بداية م
أحياء فوضوية  7التسوية ىذه اللجان تشكلت في سنتتُ على مستوى بلدية قسنطينة واتظلفت للانتباه ىو كون 
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اتظدينة   أطرافبقية فتقع على اتظت 75%الفوضوية تتوضع في وسط اتظدينة أما  الأحياءمن   %25 أيحي  29من 
ملكيات خاصة تعاني مشاكل طبوغرافية وقريبة  لأنها أخرىللنازحتُ ومن جهة  الأولذمن جهة لأنها تعتبر اتظراتع 
 إلا أن التسوية لد تدس كل اتظلفات ، والأحياء اتظعنية يلخصها اتصدول. من ضفاف المجاري اتظائية.

 ية التسوية.بعمل المعنية الأحياء30الجدول رقم
 اتظساحة عدد البنايات اتظلكية العقارية اتظعنية بالتسوية الأحياء القطاع اتضضري

 بوذراع صالح

 ىـ8.85 244 ارض بن شرقي 
 ىـ2.10 05 أرض خالفة
 ىـ4.73 05 أرض صاولر

 ىـ1.15 04 أرض سحالر بوذراع صالح
 ؟ 27 ارض بومقورة 

 ؟ 94 أرض بوشلاغم
 ؟ 91 جليطأرض بن 

 ؟ 57 أرض سيليتٍ
 ىـ3.83 289 أرض بوشلاغمو  أرض بن فرج حي اتظنشار المنظر الجميل

 القنطرة

 ىـ3.31 290 أرض ذيابي+بوزيد بيدي لويزة

 الامتَ عبد القادر
 10.73 284 بلاد الرومية  ىالبدال

 ىـ1.75 61 ارض عباسو  ارض زيادي
 ؟ 17 أرض بن صاتضية

 ؟ 07 أرض الاخوة عباس حي الاخوة عباس سيدي مبروك
 ؟ 247 ؟ الكلم الرابع القماص

 التوت
 شعاب الرصاص

 ؟ 145 بن فاضل أراضي
 ؟ 08 شعاب الرصاص

  186 ارض بن تليس حي الصنوبر
  Maquisards  252الثوار  سيدي راشد
  2313  09 المجموع

 تصة شخصية+معا2012مصلحة تؽتلكات البلدية لقسنطينة  اتظصدر:

من اتظلفات اتظودعة وىي نسبة  %39.59ما نسبتو  أي 85/01بناية بمرسوم  2313البنايات اتظساواة  إترالربلغ 
 85/01تدثلان تفوذجان من الاحياء اتظساواة بمرسوم 2و1والصورتان معتبرة مقارنة بوضعية البنايات اتظساواة
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 21/85تدثل  حي بوذراع صالح خضع للتسوية بمرسوم  22الصورة 

 21/85اجهة تضي اتظنشار خضع للتسوية بمرسوم و  21الصورة 
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 تحصيصات البلدية واتطواص فقد تم تسوية التالر وفق اتصدول.وية اتظتعلقة بالالتساما فيما تمص 
 .85/01تسوية التحصيصات وفق مرسوم  31اتصدول رقم 

 عدد القطع المساحة اسم التحصيص
 طبيعة الملكية العقارية

 ملكية خاصة ملكية عمومية
 936 سـ35آر32ىـ82 جبل الوحش

 البلدية

 ياديذورثة بن جلول+
 بن يونس 616 117سـ88آر84ىـ70 بوالصوف

 ورثة بن شيكو 1136 سـ66آر22ىـ137 1سركينة 
 ياديذورثة  753 سـ50أر62ىـ87 2سركينة 
 ورثة شرقي 363 أر30ىـ19 اتصباس

 أملاك الدولة 81 سـ70آر26ىـ8 سيدي مسيد
 صوريقا ،شيكو بن 282 سـ34آر30ىـ22 اتظتٌ

  3327 سار28آر90ىـ427 المجموع
 +معاتصة شخصية2014مصلحة تؽتلكات البلدية  اتظصدر:

 شمل كل  الإجراءوىذا والتحويل لصالح الوعاء العقاري البلدي  الإدماجتدت تسوية عمليتي من خلال اتصدول 
تحصل أصحاب اتظلكيات على  "يقاصور "، "وبن شيك"ما اتطواص فقد تم تسوية ملكيات أتحصيصات البلدية ال

 تشية.عقود ملكية ر 
 

II-2-3 التسوية الشاملة للبنايات غير الشرعية 
 )بعد التسعينات(:15/08 عن طريق تحقيق مطابقتها 

في  "أي غير متوفرة على عقود الملكية أو لرخص البناء" نظرا للعدد الكبتَ للبنايات غتَ الشرعية
و  الاتؾازو أتفاطا غريبة التصميم و العمرانية  تالاختلالااتصزائر و التي أصبحت بفعلها معظم اتظدن تفاذج من 

على تصحيح سندات اتظلكية، أو التدخل في بعض الأحياء بعمليات التأىيل  نظرا لاقتصار قوانتُ التسوية اتصزئية
( بموجب تحقيق مطابقة البناياتبادر اتظشرع إلذ سن إجراء جديد يعرف بـ ) الأمدالباىظة التكاليف  وطويلة 

اتظتعلق بقواعد مطابقة البنايات و إتدام إتؾازىا لتسوية وضعية  2008جويلية  20في  اتظؤرخ 15-08القانون 
البناءات غتَ الشرعية بعد أن تبتُ أن تسوية وضعية البنايات تبقى مرىونة بتسوية الأوعية العقارية التي أقيمت 

غتَ الشرعي في ىذه اتضالة من منظور يتولذ أسلوب تحقيق اتظطابقة التسوية الشاملة لوضعية البناء ، عليها البنايات
  (15-08)سند اتظلكية العقارية للوعاء و السند الذي يثبت صحة الوضعية العمرانية للبناء، و قد ضبط القانون 

عملية التسوية فوضع معايتَ للبنايات التي تنكن معاتصتها وكيفية معاتصتها، إذ حدد لذلك إجراءات التسوية 
 طة اتظكلفة بالبت فيها و آجال ذلك.الواجب إتباعها و السل
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تدخل ىذا القانون من أجل تعديل وسد بعض الفراغات التي أغفلتها أحكام التهيئة والتعمتَ عن طريق 
استحداث آجالا لتنفيذ رخصة البناء ونص على إمكانية الشكل اتصديد في تسليمها اتظتعلق بحالة البناء بحصص  

البناء، شهادة الربط بالشبكات والتهيئة بالنسبة تظشروع البناء الواقع ضمن  كما أنو ألزم إضافة تظلف طلب رخصة
 تجزئة.

 
II-2-4  (ببلدية قسنطينة  08-15أثر قرار تسوية البنايات الفوضوية وفق القانون ) 

( تغموعة اتظلفات التي سجلت تضد الآن و تدت دراستها منذ إطلاق العملية 08-15في إطار القانون )
 ىي كالتالر:  20121 إلذ 2010من سنة 

 عدد اتظلفات اتظدروسة لكل قطاع حضري :32 جدول رقم
 % مج الملفات التي في طور الدراسة 2010الملفات المدروسة منذ سنة  القطاعات الحضرية

 25.70 1740 569 1171 التوت
 28.40 1922 507 1415 سدي مبروك + القماص 

 11.36 769 161 608 الزيادية + القنطرة
 24.20 1638 240 1398 جويلية 05بوذراع صالح + 

 10.34 700 225 475 المنظر الجميل راشد+ سيدي
 100 6769 1702 5067 المجموع

 2013ديسمبر  -اتظصدر: تقرير المجلس الشعبي البلدي قسنطينة
ملف  6769ذ سجل في عملية الدراسة تظلفات التسوية إاطل أن ىناك تد 35أول ما يلاحظ على اتصدول رقم 

من إترالر عدد البنايات الفوضوية اتظسجلة على مستوى مدينة قسنطينة والذي يقدر  %48.4تسوية أي بنسبة 
بناية فوضوية حسب التقديرات اتظتوفرة لدى اتظصلحة التقنية لبلدية قسنطينة وىذا راجع لعدة اعتبارات  13969بـ

 منها: 
 ضعيتهم القانونية.و تهاونهم في مشكلة  تسوية عدم إقبال أصحاب البنايات الفوضوية و  -
 غموض بعض الأحكام واتظواد في القانون لدى عامة السكان وبعض أعوان اتظصالح اتظختصة في التسوية. -
التعقيدات والعراقيل التي يفرضها ىذا القانون خلال مراحل دراسة اتظلفات ضف إلذ ذلك اتظدة الزمنية  -

 التي يتطلبها ذلك. 
اتطاص بعدد اتظلفات التي تدت تسويتها وكيفية تسوية البنايات غتَ  36لك قمنا بإدراج اتصدول رقمولتوضيح ذ

 (.08-15القانونية في ظل القانون)
 

                                        
 .3102 ديسمبر 02( بقسنطينة يوم: A.P.C) تقرير حول عملية تسوية البنايات الصادر عن المجلس الشعبي البلدي -1



 
 
 
 

119 
 

 (2012-2010)اتظلفات اتظقدمة من أجل التسوية أنواع 33:جدول رقم
اتظلفات اتظودعة  

 لدى البلدية
المحولة إلذ مديرية التهيئة 

 والتعمتَ
إلذ تصنة المحولة 

 الدائرة
 اتظدروسة من طرف

 تصنة الدائرة
اتظقبولة من طرف 

 تصنة الدائرة
 

 286 604 985 985 1356 رخصة إنهاء الأشغال
 429 904 1498 1498 2033 رخصة البناء على سبيل التسوية

 501 1055 1738 1738 2372 رخصة إنهاء الأشغال على سبيل التسوية
 214 452 745 745 1016 شهادة اتظطابقة

 1430 3015 4966 4966 6777 المجموع
 معاتصة الباحثة+  2013اتظصدر: مدرية التهيئة والتعمتَ لولاية قسنطينة 

 بب يعود لـ:سالقراءة الاولية للجدول تتميز باتـفاض عدد اتظلفات من مرحلة لأخرى وال    
"الدراسة الشكلية" تحول تظديرية  التعمتَ وىذا ما  دراسة اتظلفاتعلى مستوى البلدية وبعد  بالإيداعاتظرحلة الاولذ تكون 

، بعدىا مديرية التعمتَ توجو ىذه اتظلفات للجنة الدائرة التي اتـفاض العدد، بسبب عدم استيفاء الوثائق اللازمة يفسر
ختَ على عدد اتظلفات اتظقبول تقوم بدراسة اتظلفات مرة واحدة اسبوعيا مع تؼتلف تؽثلي اتظصالح واتظديريات لنحصل في الا

 من طرف تصنة الدائرة.
للحصول على شهادة اتظطابقة ىناك اجراءات اخرى تكب القيام بها سواء كانت طلب رخصة انهاء الاشغال، او 

 رخصة البناء على أساس التسوية للمتأخرين، أو رخصة انهاء الاشغال على سبيل التسوية. 
ملف تم القبول  6777ستوى بلدية قسنطينة بمختلف أنواعها والبالغ عددىا اتظلفات التي تم إيداعها على م 

، والتي تم تحويلها من طرف مديرية التهيئة والتعمتَ %73.27في اتظرحلة الأولذ من دراسة اتظلفات نسبة تقدر بـ:
ة لدى البلدية، وتم من إترالر اتظلفات اتظودع%44.48إلذ تصنة الدائرة والتي قامت بدورىا بدراسة نسبة تقدر بـ:

 من إترالر عدد اتظلفات. %21.10سبة تقدر بـ:بنبرأي" مقبول" من طرف تصنة الدائرة  ثالب
كما نلاحظ أن نسبة اتظلفات التي تم قبوتعا وتم تسليم الرخص  ،عملية دراسة اتظلفات اتظلفت للانتباه بطئ
ة والتي تتوفر فيها الشروط اللازمة واتظتمثلة في وىذا راجع إلذ البنايات اتظعنية بالتسويلأصحابها ضعيفة جدا 

البنايات غتَ اتظتممة والتي تحصل صاحبها على رخصة البناء بالإضافة إلذ تلك البنايات غتَ اتظطابقة لأحكام 
الرخصة اتظسلمة، البنايات اتظتممة والغتَ متممة والتي لد يتحصل صاحبها على رخصة البناء شرط ألا تكون واقعة 

 .08-15تظناطق التي تننعها القانون ضمن ا
 15-2008والتي حققت أرقام لبأس بها مقارنة بالقانون  01-85التسوية التي تدت مع بداية تطبيق القانون  

 ومست معظم الأحياء الفوضوية باتظدينة ذلك لأن ىذا القانون أتى بتسوية شاملة للحي.
 

تظدينة قسنطينة كحل أختَ للبنايات التي يستحيل أن تخضع اتعدم وىو القرار الذي اتخذتو السلطات المحلية  -
 للمقاييس التي تفرضها قواعد التعمتَ ولا تنكن مطابقتها.
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قام بالتسوية العقارية لأصحاب اتظلكيات الفوضوية اتظشوىة لصورة المجال  1985وفي الاختَ فإن قانون    
شارع رومانيا، بصفتها سكنات ىشة ومثال ذلك  2011القسنطيتٍ والتي ىدم البعض منها في التحديث العمراني 

 دون ان يغتَ ىذا القانون في مرفولوجية السكن. بن محمود، طنوجي
البناية واتضصول على  إتدامفاتشو قانون التسوية العقارية وإتفا الاسم الفعلي لو ىو قانون  2008أما قانون 

 لا ضوية سواء كانت داخل أو خارج تػيط التعمتَ،الفو  الأحياءحي من  أيشهادة اتظطابقة فلم يستفد منو 
 سيساوي ولا حي النخيل ولا حتى بن عبد القادر.

-11-10ملف على اللجنة الولائية اتظعنية بالتسوية حتى تاريخ  511خلال الدراسة اتظيدانية تم عرض  من
تمص اللجنة فتعقد  فيما و.% 60ملف أي أن ىناك عجز في دراسة اتظلفات مقدر بـ 1546من تغموع  2011

 على مستوى دائرة قسنطينة وتشارك بها اتصهات التالية:
 مديرية الفلاحة، اتظصلحة التقنية للبلدية، الدولة أملاكمديرية ، العمومية الأشغالمديرية ، المحافظة العقارية
 .مديرية التعمتَ

 :تفاذج لبعض اتظلفات اتظدروسة: 34جدول 

 2011اتظصدر:تحقيق ميداني ،دائرة قسنطينة مصلحة التسوية 
  اتظلفات اتظرفوضة فكتبت عليها العبارات التالية:أما 

 : مثل النعجة الصغتَة، حي النخيل، غياب عقود اتظلكية ورخص البناءتسوية الوعاء العقاري أولا -
: كالتطاول على اتظلكيات العمومية وعدم تسديد تذن ىذه تسوية العقار مع مديرية أملاك الدولة -

 العقارات
وىذه اتضالات تخص كل من  التطاول على اتظلكيات اتطاصة: صاحب الملكية تسوية العقار مع -

  القماص ،بزذراع صالح والكلم الرابع.
 

 الوضعية العقارية وإتفا تلث على شهادة اتظطابقة فقط .  يسويلا  08-15قانون  أنومن خلال ما سبق نستنتج 
 

 
 

  %النجاعة الأحياء  اتظعنية بالقبول وضةاتظرف اتظقبولة عدد اتظلفات  
 35.17 المنى، سيدي مبروك ،الكاليتوس  بوالصوف، 09 05 14 2011جوان 
تحصيص  ،حي اللفيف الشرقي بسيدي مبروك العلوي 15 14 29 2011جويلية 

 تحصيص  لفج ،تحصيص الهضبة ،بوالصوف
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ة واتظنشآت التابعة للوزارات كلها في وضعية غتَ من مؤسسات الدولة العمومي %70إلذ حوالر  الأرقامشتَ ت
بجبل   (CNEP.IMMO)بجبل   سكنات أما قانونية من ناحية الإنشاء فاتظستشفيات واتصامعات واتظدارس 

تقريبا كلها في وضع غتَ قانوني، تؽا حال دون بمنطقة زواغي، (EPLF) وترقية السكن العائليالوحش وباردو 
غتَ البناء الذي يعالج التشوّه العمراني و  15/08د اتظلكية إلذ غاية اليوم، فقانون التسوية حصول اتظواطنتُ على عقو 

تأخر تطبيقو تظدة حوالر ثلاث سنوات حيث أن تصان التسوية لد  ،اتظكتمل والبناء الفوضوي بدون رخص بناء
القانون تظعاتصة كل اتظلفات وبقي أمامها سنة واحدة قبل انقضاء الآجال المحددة لستَ  ، 2010تنصب إلا سنة 

ويؤكد رئيس تغمع اتطبراء اتظعماريتُ بأن الوزارات ، بعدىا تم تدديده ،اتطاصة بتصحيح البناء الفوضوي في اتصزائر
"مثالا سيئا" أمام اتظواطن، كونها لد تقدم كل اتظلفات اتطاصة بهياكلها ومنشأتها العمرانية اتظشوّىة وبدون  تعد

ما بتُ مشتًك تسوية، تؽا دفع بكل من وزارة السكن ووزارة اتظالية ووزارة الداخلية بإصدار قرار رخصة أمام تصان ال
، يدعو كل الوزارات واتظؤسسات ودواوين التًقية لوضع ملفات تسوية 2012جانفي من سنة  3الوزارات في 

عياتها العمرانية تضد الآن وان من نفس السنة، لكن ىذه اتظؤسسات لد تسو وضج 3مبانيهم وعقاراتهم قبل يوم 
حسب رئيس تغمع اتطبراء اتظعماريتُ، الذي أكد أن عدد اتظلفات اتطاص باتظباني العمومية التابعة للوزارات لد تتعد 

 .1ملف فقط، تم إيداعها على مستوى مديرية العمران لولاية اتصزائر العاصمة 200
 محيط اتضضري فهل التحديث العمراني تنكنو ذلك؟كانت القوانتُ والتشريعات لا تعيد الاعتبار لل  فإذا
 

III  ظهور التحديث العمراني في قسنطينة وأىدافو 
كما اىتمت   ،خلال السنوات الأختَة ركزت الدولة على الاىتمام بمشاكل اتظدن والعمل على معاتصتها

سريعة السابقة للمجال وما نتج بالبحث في سبيل تنميتها وتطويرىا في إطار التصدي لعمليات التعمتَ العشوائية ال
عنها من تأثتَات سلبية حيث أصبح من الضروري التخطيط للاستجابة تضاجيات السكان من سكنات وتجهيزات 

ونظرا لأتقية مدينة قسنطينة ودورىا اتضيوي والوظيفي في تؼتلف المجالات حظيت اتظدينة بعناية خاصة  وخدمات.
إعادة بعث إشعاعها جهويا وحتى وطنيا حيث تم مؤخرا الانطلاق في تطبيق للاستجابة لطلباتها وتثبيت دورىا و 

مشروع تطويرىا وتؼطط تحديثها والذي يعطي قراءة وصورة أوضح من تؼتلف اتظشاريع اتظهيكلة للمنطقة ذات 
ظة التأثتَ الإقليمي الكبتَ في تؼتلف المجالات. فاتعدف ىو عصرنو وتحديث قسنطينة بشكل عميق وفعال بمحاف

تارتمها وقيمها، وفي نفس الوقت ينتمي دورىا الوظيفي الشاسع النفوذ وىو كما يعرف في اتظخطط " قسنطينة 
 . 2007اتصديدة " وترجع بداية التحديث العمراني في اتظدينة إلذ عام 

 
 

                                        
 2212-07-26السيد بوداود عبد اتضميد: رئيس تغمع خبراء اتظهندستُ اتظعماريتُ في اتصزائر، تصريح للشروق اليومي بتاريخ  1
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III-1مفهوم التحديث العمراني 
  مفهوم التحديث -1

 .1لقدنً اتضديث وىو اتصديد أو قريب العهدا التحديث مشتقة من حديث، واتضديث ىو تقيض لغة:
التحديث مصطلح يعتٍ التقدم واتضركة والتحديث ضد الثبات واتصمود كما تلمل بتُ طياتو معتٌ  اصطلاحا:

التغيتَ واتصدة والنسبية فما كان حديثا في الأمس يصتَ تقليديا وقدتنا اليوم، وما ىو حديث اليوم سوف يصتَ 
وقد استعملت  ى التحديث إلا من خلال عملية الابتكار والإبداع لا من خلال التقليد.قدتنا غدا، ولا يتجل

مصطلحات مثل: التحديث، اتضديث، الاستحداث واتضداثة وجعل الشيء حديثا استعمالات عديدة ومتباينة 
ديثا، استبدال وتؽيزة، فأولا قد يعتٍ اتضديث اتظعاصر أو الأكثر معاصرة وبهذا اتظعتٌ فاتظراد تكعل الشيء ح

الأساليب والظواىر السائدة بأساليب وظواىر أكثر حداثة كما يرتبط مصطلح التحديث بالتقدم والتطور. وتعذا 
 اتظصطلح العديد من التعاريف اتظتباينة أتقها : 

التحديث ىو عملية تحول من البدائية التقليدية إلذ اتظعاصرة، ويصاحب ىذا التحول تغيتَ في حجم  -
وازدياد التخصص اتظهتٍ وتقسيم العمل والاعتماد على تبادل العلاقات النفعية في تغال أكبر المجتمع 

 وازدياد التحضر وتعقد شبكة العلاقات الاجتماعية.
التحديث عملية ترتبط بالتنمية الاقتصادية والاجتماعية وقد يعتٍ تغيتَ الواقع الاجتماعي والاقتصادي بما  -

التحديث يعتٍ قدرة المجتمع على التفاعل  ع المحافظة على اتعوية الثقافية.يتماشى مع مقتضيات العصر م
 .2مع اتظعلومات اتظتاحة والاستجابة تعذه اتظعلومات 

من عصر النهضة أما في العالد العربي وقد ظهرت بدايات التحديث منذ  ابتداءوقد مارس الغرب ظاىرة التحديث 
وتطبق ىذه  ةبحثمصطلح اتضداثة فهو ينحدر من أصول يونانية ،لي تأسيس دولة عصرية في مصر على يد تػمد ع

م وىي " اتضركة اتضديثة " ىذه الأختَة التي أدت إلذ ظهور التصميم 20الصفة على حركة ىندسية تعود للقرن 
 .3اتضديث والذي يهتم باستخدام مواد بناء جديدة وحديثة

 
  مفهوم التحديث العمراني -2

ارة عن مبدأ إعادة بناء مدينة. ىذا التحديث ىو عادة الفرصة اتظثالية لطرح بعض التحديث العمراني عب
اتظشاكل '' اجتماعية، بيئية، ىندسية...'' التي يعاني منها السكان في مدينة ما، وىو شكل من أشكال تطور 

                                        
 .52،ص ،دالا مكتبة اتعلال ،بتَوت4،لسان العرب المجلد ابن منظور،ابى الفضل جمال الدين ابن مكرم الافريقي المصري  1
 .115،ص1999ه،1419، أعمال اتظوسوعة للنشر والتوزيع ،الرياض،  2ط ،6،جالموسوعة العربية العالمية   2

2- Merlin pierre, choay Françoise, dictionnaire de l'urbanisme et l'aménagement, 1
er
 édition, Paris, 

avril2005,p549. 
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ستوى بلدية أو تكتل اتظدينة. إن التحديث العمراني مفهوم واسع تلدد إعادة بناء اتظدينة في نفس المجال على م
 وىو يعتبر وسيلة تؽتازة للحد من الفقر والسكن غتَ اللائق والتقسيم الاجتماعي.

يعتبر التحديث العمراني تغموعة من العمليات اتظشروعة واتظنطلقة في الأحياء اتظتأزمة بهدف تحستُ عملها وتشجيع 
 اندماجها في اتظدينة وىذه العمليات تتبع طرقا عديدة منها:

 عادة تشكيل اتظباني السكنية.إ -
 تحستُ النقل. -
 خلق مصالح عمومية جديدة وذلك بإنشاء مؤسسات ومرافق اجتماعية للسكان. -

فالتحديث العمراني في اتضقيقة يتعلق بتغيتَ اتظدينة وتجديدىا تغيتَا أساسيا ودائما في تركيبة الأحياء التي تعاني من 
 1وتحسينها  صعوبات ومشاكل وذلك لتغيتَ حياة السكان

 عملية التحديث العمراني تأخذ شكل عمليات مركبة تؤدي إلذ : 
 تأىيل مباني قدتنة. -
 خلق وظائف عمرانية جديدة. -
 اتؾاز تجهيزات مهيكلة. -
تهدنً مساكن فوضوية وإعادة بناء مساكن اجتماعية مصحوبة غالبا بإعادة تركيب للحي، وتؼتلف ىذه  -

 :  2ديث حقيقي للمدينة وىذه التدخلات ىيالعمليات تقود إلذ تدخلات تحقق تح
 إعادة تنظيم الفضاءات. -
 احياء التجارة والأنشطة الاقتصادية. -
 بناء سكنات لائقة. -
 إتؾاز منشآت وتجهيزات ىيكلية. -
 تحستُ السكن وإعادة تأىيل مباني قدتنة. -

 وعموما فالتحديث العمراني عبارة عن عملية مشتًكة لظواىر عديدة وىي : 
التحديث العمراني بصفة عامة ىو تكثيف للنسيج العمراني اتظوجود في اتظدينة " التهدنً،  التكثيف :ظاىرة   

 إعادة البناء أو البناء في الفراغات ".
التحديث العمراني يعتٍ أيضا تأىيل الأحياء اتظوجودة دون اللّجوء إلذ اتعدم أي إعادة  :التأىيلظاىرة إعادة 

 الإسكان.

                                        
1 Rebai hanifa. impact du renouvellement urbain par les projets structurants de modernisation: cas de 

Constantine, mémoire pour l'obtention du diplôme de magister en urbanisme, option: faits urbain et dynamique 

des villes,2010,p13. 

 
2
 Rebai hanifa, op. cit,p13 
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 وىي:ىناك بعض الظواىر والعمليات اتظرتبطة بالتحديث العمراني  :العمرانيطة بالتحديث ظواىر أخرى مرتب
 يعتٍ عملية إتؾاز تغموعة من الأشغال على عمارة موجودة تصعلها في حالة جيدة. الترميم: -
 : ىو عملية تهدنً لبناء واحدة جديدة وحديثة. التجديد -
 نفس العمارة لأنها أصبحت غتَ صاتضة للسكن.وتعتٍ ىدم عمارة وإعادة بناء  :البناءإعادة  -

 
III -2 مفهوم التجديد العمراني 

 مفهوم التجديد -1 
التجديد  التجديد مشتق من الفعل جدد ،جدد الشيء أي صتَه جديدا أو أعاده جديدا وجدد نقيض عتق، لغة:

 .1ىو الابتكار و إعادة التنظيم
اتظستمرة للماضي  م التقليد وىو يعتٍ عند الغرب عملية التجاوز: يعد التجديد مفهوما مناقضا تظفهو  اصطلاحا 

و الانقلاب في وضعية المجتمع،   أو حتى الواقع الراىن  من خلال مفهوم الثورة و الذي يشتَ إلذ التغيتَ اتصدري
 أمل مفهوم التجديد في الفكر الإسلامي فهو يعتٍ العودة إلذ الأصول وإحيائها في حياة اتظسلم.

لربط عملية  التطور، النهضة" لتعبر عن رؤية غربية لعملية التجديد مستهدفة ر مصطلحات عديدة "التقدم،وتظه 
تؿو التنمية ،كما تظهر   التجديد في كل اتضضارات باتضضارة الغربية باعتبارىا قمة التقدم وىدفا للدول الساعية 

التجديد حيث إن التجديد ىو إحياء  مية لعمليةمفاىيم مثل" الإصلاح ،الإحياء" وىي نابعة عن الرؤية الإسلا
 .2واتطلاص  لنموذج  حضاري وجد من قبل ولد تحدث اتجاىو عمليات التجاوز

 
 يالتجديد العمران-2

مصطلح حديث في العموم ،ويتعلق بالتعاطي مع البتٍ العمرانية القائمة التي تم إنشاؤىا في مراحل معينة  
ع اتظتغتَات الثقافية و الاجتماعية والتقنية والبيئية و غتَىا ، ىدا اتظصطلح يستند في لتطوير تلك البتٍ بما يتوافق م

أساسو إلذ حقيقة أن البتٍ العمرانية القائمة تشكل أصلا ذا قيمة حيوية تنكن أن يكون أساسا لاستثمار موجو 
ات اتظستجدة في حياة اتظدن يوظف ىده البنية القائمة ويسعى إلذ تطويرىا وتحديثها لتحقيق استجابة للمتطلب

التجديد العمراني ىو تغموعة من العمليات التي تهدف إلذ معاتصة اتظشاكل اتظختلفة التي تعاني منها  إن .وسكانها
الأحياء العمرانية كظاىرة الشيخوخة تهالك البتٍ العمرانية في عمر قصتَ... وتضل تؼتلف اتظشاكل لابد أن تتبع 

                                        
 .92،ص  3لد المج المصدر السابق، ابن منظور،1
 

2 www.islamonline.net .2001جوان  29مقال بعنوان التجديد ،منتدى إسلام  أون لاين ،الاحد   
 

http://www.islamonline.net/
http://www.islamonline.net/
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تتبتٌ مفهوم التجديد العمراني لإعادة اتضياة للإحياء القدتنة واتظتهالكة والعمل على توجيو  استًاتيجيةالدولة خطة 
 الاستثمار لتنمية تلك الأحياء وإعادة توظيفها لاستيعاب حاجة السكان اتظتزايدة للمساكن

 حيث تدثل أىم أسباب التجديد العمراني فيما يلي: 
 حياء القدتنة للسكن .النوعية السيئة للبنايات وعدم ملائمة الأ -
 عدم وجود تناسق في البنايات  -
 توفتَ سكنات جديدة وكافية لكل السكان. -

لقد ظهر التجديد العمراني كفكرة و كمجموعة من اتظبادئ قبل اتضربتُ ولكن نتيجة ما خلفتو اتضرب العاتظية 
ناء و تعمتَ ما خربتو اتضرب وقد تم الأولذ و الثانية من دمار وخراب جاء التجديد العمراني في أوروبا لإعادة ب

ويعتبر التجديد العمراني   19581ديسمبر  31بأوروبا وتم تعديلو بفرنسا بمرسوم 1950تطبيقو فعليا منذ سنوات 
 عملية صعبة ومتداخلة  تحتاج إلذ تدخل شامل على تؼتلف اتظستويات:

 عمارات ثم تعيدىا لأصحابها. : بإنشاء ىيئات خاصة تقوم تجديد مباني وياتعلى المستوى المؤسس -
 الذي يسمح بمصادرة الأملاك و السكنات لتجديدىا . :على المستوى القانوني -
 .عمليات التجديد لإتؾاز: وذلك بتوفتَ تكاليف مالية على المستوى المالي -

 

 لكن ىناك ما يعاب على عملية التجديد العمراني رغم أتقيتها الكبرى وىي: 
  .: كسر الروابط الاجتماعية بتُ السكانعلى المستوى الاجتماعي -
 تصهات خاصة.تتحول الكثتَ منها  باىظة: تكاليف مالية على المستوى الاقتصادي -
  2الأحياء القدتنة اتظورفولوجيشكل الأحياء بطريقة معارضة  تغيتَ :العمرانية االمورفولوجيعلى مستوى  -

تنافسية ، قادرة على الاستجابة لرغبات سكانها و وقد ظهر التجديد العمراني من اجل إنشاء مدينة جذابة 
إن السياسة العمرانية التي تتبتٌ التجديد العمراني في اتصزائر  تظختلف التحولات الإنتاجية ،تؤدي دورا ثقافيا حقيقيا.

تهدف إلذ تكيف اتظدينة مع متطلبات الأنشطة الاقتصادية وذلك لضمان تنافسية اتظدينة و تػاربة الإبعاد 
 3لتهميشوا
 
 
 
 

                                        
1
 Bergel pierre, quand la ville se refait, renouvellement urbain et grandes emprises foncière mémoire pour 

l'obtention du doctorat ,2002,p113.  
2

Merlin pierre, thoay françoi,op,cit,p761.
3
 Rebai hanifa ,op.cit,p14. 
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III- 3مفهوم التحسين العمراني 
 مفهوم التحسين-1

 .                        1: التحستُ كلمة مشتقة من الفعل حسن و الذي يعتٍ ترل و زين وىو نقيض قبحلغة
 السلبيات. التحستُ يعتٍ تعديل الصورة و اتظظهر اتطارجي ومعرفة الأخطاء وتػاولة إزالة :اصطلاحا

 التحسين العمرانيمفهوم -2  
التحسن العمراني ىو تغموعة من الأشغال اتظوجهة لتحستُ نوعية وحالة اتظساكن القدتنة وتوفتَ كافة  

التجهيزات الأساسية للراحة "اتظاء، التدفئة، اتظركزية.." حيث تعتٍ عملية التحستُ العمراني برفع مستوى الكفاءة و 
كنية و الرفع من مستوى السلامة والأمن داخل اتضي السكتٍ حيث يقوم توفتَ اتطدمات العامة وتحستُ البيئة الس

تؼطط التحستُ العمراني على تحديد اتظشكلات والقضايا التي تعاني منها الأحياء و مدى رضا سكان تلك 
الأحياء عنها وإيضاح نوعية الأحياء و إيضاح نوعية الأحياء السكنية اتظفضلة لدى السكان وذلك بهدف معاتصة 
أوجو النقص للأحياء القائمة وكذا تحقيق مستويات معيشية أفضل وخفض التكلفة الاقتصادية و الاجتماعية 
للأحياء اتظستقبلية إضافة إلذ ما يشتمل عليو اتظخطط من سياسات و إجراءات خاصة باتظناطق السكنية القائمة 

 اني منها ، ومن ابرز ىذه السياسات:لتلبية الاحتياجات الاجتماعية للسكان و معاتصة اتظشكلات التي تع
 المحافظة على ىوية الأحياء السكنية. -
 وتطويرىا.إتكاد مراكز الأحياء السكنية  -
  مستوى التصميم العمراني و بيئة الشوارع.تُتوفتَ تؽرات مشاة آمنة وتحس -
 .توفتَ واستكمال اتطدمات العامة اتظطلوبة في الأحياء السكنية القائمة -

 III-4الرئاسي لتحديث قسنطينة البرنامج(PPMMC) 

على الاىتمام بمشاكل اتظدن والعمل  يعتبر أداة قانونية جاء بعد تركيز الدولة اتصزائرية البرنامج الرئاسي لا   
على معاتصتها. كما اىتمت بالبحث في سبيل تنميتها وتطويرىا في إطار التصدي لعمليات التعمتَ العشوائية 

وما نتج عنها من تأثتَات سلبية حيث أصبح من الضروري التخطيط للاستجابة  السريعة السابقة للمجال
ونظرا لأتقية مدينة قسنطينة ودورىا اتضيوي والوظيفي في  .تضاجيات السكان من سكنات وتجهيزات وخدمات

هويا تؼتلف المجالات حظيت اتظدينة بعناية خاصة للاستجابة لطلباتها وتثبيت دورىا وإعادة بعث إشعاعها، ج
وحتى وطنيا. فاتعدف من البرنامج ىو عصرنة وتحديث قسنطينة بشكل عميق وفعال باتضفاظ على تارتمها وقيمها، 
وفي نفس الوقت بتنمية دورىا الوظيفي الشاسع النفوذ، ويعود تاريخ تطبيق برنامج التحديث العمراني في اتظدينة إلذ 

                                        
123،ص  3ابن منظور،المصدر السابق،المجلد  1
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لابد من تشخيص قطاع السكن من خلال البرنامج الرئاسي برنامج التحديث كان  إتؾاح. وكي يتستٌ 2007عام 
 وكان كالتالر:

 .نسيج حضري غتَ متجانس، متقطع، طرق ضيقة واتؿدارات قوية خاصة في اتظدينة القدتنة -
 ساكن/ىـ1000اكن/اتعكتار ومتوسط الكثافة في اتظدينة القدتنة س 30كثافة حضرية قوية  -
 5500موقع للأكواخ القصديرية بمختلف الأحجام تضم 53تزايد مواقع السكنات اتعشة قدرت بـ  -

 .1ساكن 35772أسرة و 6266كوخ مشغولة من طرف 
 .بناية 20499موقع تلوي   33ليصل الذ  والقصديرية ارتفاع مواقع السكنات الفوضوية  -
 .تدىور اتظساكن باتظدينة القدتنة -
مسكن برتغت  8497ىـ وتحوي  850وضعية معقدة نتيجة ظاىرة انزلا قات التًبة التي تتوزع على  -

 . 2مسكن للإزالة 1780منها 
 وقد مر التحديث العمراني بقسنطينة  بعدة بمراحل. 

إعادة الاعتبار تظختلف اتظرافق واتطدمات من توفتَ مياه الشرب بصورة  من التحديث تدثلت في الأولىالمرحلة 
   ارة العمومية والربط بشبكة الغاز الطبيعي.مقبولة وتدديد شبكات الصرف الصحي وتوفتَ الكهرباء والإن

 من التحديث كانت تهدف للتخلص من النقاط اتظشوىة لوجو اتظدينة وتم في ىذا السياق: المرحلة الثانية
 إزالة تػطة اتظسافرين بساحة كركري خلف نزل ستَتا. -
 ترحيل تجار اتظمرات تحت الأرض قبالة دار الثقافة تػمد العيد آل خليفة. -
عتُ  يل تجار اتطردة اتضديدية من قطار العيش بمفتًق الطرق الأربعة إلذ منطقة الدوامس ببلديةترح -

 عبيد.
لكن البرنامج شهد عملية مهمة جدا تهدف للتنمية اتضضرية، اتطدماتية والاجتماعية تجسدت في العديد من 

وع التحديث العمراني في قسنطينة وتم تطبيق مشر  النقل، السياحة و اتطدمات". اتظشاريع  الكبرى في تغالات
 لتحقيق تغموعة من الأىداف تتمثل في:

 إعادة تثمتُ منظر اتظدينة . -
 تحديث اتظدينة عن طريق مشاريع التجهيزات اتضديثة. -
 التحستُ اتضضري عن طريق التحديث ،عمليات التهيئة و إعادة الاعتبار  -
 ماعي أحسن.التقليل من الفوارق الداخلية تؽا يؤدي إلذ تداسك اجت -
 الاستجابة لطموحات ورغبات السكان المحلتُ. -

                                        
 2009اتظصلحة التقنية، بلدية قسنطينة: 1
 2007ولاية قسنطينة: الـمشروع الرئاسي للتحديث العمراني ،قسنطينة 2
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 العمل على تطوير وتحستُ تؼتلف القطاعات و اتعياكل " النقل، السياحة، اتطدمات". -
 

يعتبر ىدا اتظشروع مشروعا ضخما واسع النطاق تتولد عنو تغيتَات عميقة جوىرية تنجز عبر مراحل تدرتكية يتم 
 10و 5، 2تظشاريع الكبرى على اتظدى القصتَ اتظتوسط والطويل أي على مدى من خلاتعا تنفيذ العديد من ا

العمراني في قسنطينة نظرة مستقبلية يعبر من خلاتعا  ( إذ سيطرح مشروع التحديث2016إلذ 2007سنوات)من 
تها على عن إرادة عميقة لتجديد اتظدينة و تطويرىا والعمل على تنمية إقليميا و تعزيز قوة جدبها وتدعيم قدر 
 مهيكلة الإشعاع اتصهوي والوطتٍ وقد استفادت قسنطينة من عدة مشاريع في قطاع النقل تصنف كمشاريع

أما  05و03،04حضرية كبرى تتمثل في كل من التًامواي اتصسر العملاق والتليفتَيك كما ىو موضح في الصور 
 .فتوضح توطتُ ىذه اتظشاريع الكبرى 12اتطريطة رقم 
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 11م رق اتطريطة
 ىمأ توطين 1134

 النقل مشاريع
بمدينة 

  4102قسنطينة
 

 
 

 بقسنطينة لتراموايا: 05لصورةا

: الجسر العملاق 03لصورةا بقسنطينةالتليفريك : 04لصورةا
 بقسنطينة
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 اتصسر العملاق من أىم مشاريع التحديث في تغال النقل واتظواصلات. يعد كل من التليفريك، التًامواي و
القدتنة  الأحياءكما عرف برنامج التحديث العمراني لقسنطينة حادثة جديدة من نوعها تدثلت في عملية تهدنً 

وأتقها حي باردو، بن  أو توضعها على اتظنحدرات، الأوديةشة كقربها من تغاري واتعشة والتي تتوضع على أماكن ى
حي باردو أو رتزاني  الأحياء( وأكبر ىذه 07( و)06زويد عاشور وحي رومانيا كما توضحو الصورتتُ رقم  )

 قلب ىكتار وىو تنثل موقع استًاتيجي في 77جنوب غرب قسنطينة و تنتد على مساحة  الأختَعاشور يقع ىذا 
 اتظدينة.

 

 

 

الأحياء الهشة قبل الإزالة باردو وجنان 
2003التشينة   

الأحياء الهشة بعد الإزالة باردو 
2015وجنان التشينة   

 

 باردو

 جنان التشينة

 66الصورة 

 67الصورة 
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إنجاز قطب ثقافي و حديقة نباتية قبل 
 لثقافة العربيةتظاىرة عاصمة ا

انطلقت الأشغال الخاصة بتهيئة حي باردو بقسنطينة ضمن 
مشروع يتضمن إنجاز قطب ثقافي و قصر للعلوم و حديقة 
نباتية، و ينتظر أن يُسلّم جزؤه الأكبر قبل تظاىرة قسنطينة 

، ليوضع بذلك حد لجدل 2015عاصمة الثقافة العربية سنة 
بنى وسط المدينة. أثير لسنوات حول أبراج قيل أنها ست

ىكتارا بحي  130المشروع سوف يقُام على مساحة تقدر بـ 
"باردو" بوسط المدينة، و يتضمن  إنجاز ثلاث منشآت و 
حديقة نباتية و يتعلق الأمر بـ "قطب ثقافي" بيضوي الشكل 

قافية أخرى، و يبعد عنو بحوالي ثبو مكتبة، متحف و مرافق 
ناية صغيرة ستكون بمثابة مترا "قاعة الزيارات" و ىي ب 20

المحطة الأولى لأي زائر للولاية،بحيث سيوضع بداخلها 
 .مجسم ضخم لقسنطينة 

كما يتضمن مشروع التهيئة  بناء "قصر العلوم" الذي سينجز 
تحت إشراف وزارة التعليم العالي و البحث العلمي ، أما 
الحديقة النباتية التي تشرف عليها وزارة البيئة و ستكون 

ثابة رئة وسط المدينة، فتتربع على مساحة معتبرة بها أنواع بم
عديدة من النباتات و الحيوانات، حيث يربطها بالقطب 

 .الثقافي و قصر العلوم جسور صغيرة تخترق وادي الرمال
تحت إشراف  2013الأشغال انطلقت منذ شهر ماي 

شركات وطنية و أجنبية و ستعرف،  وتيرة أسرع بداية من 
، حيث سيكون القطب الثقافي و الحديقة 2014سبتمبر 

على أبعد تقدير،  2015النباتية جاىزان قبل جانفي من سنة 
أي قبل ثلاثة أشهر فقط من حلول تظاىرة عاصمة الثقافة 

 .العربية، بينما من المحتمل أن يسّلم "قصر العلوم" لاحقا

مشروع تهيئة حي باردو الذي أعلن عنو في عهدة الوالي  
التحديث، كان  ق عبد المالك بوضياف تحت مسمىالساب

جدلا واسعا بعد أن تم بموجبو إزالة أحياء شعبية  قد أثار
بأكملها، استفاد قاطنوىا من عمليات ترحيل أثارت آنذاك 
موجة عارمة من الاحتجاجات بين المقصيين، في وقت كان 

مليار دولار  15الوالي يتحدث عن تخصيص الحكومة 
 .لإتمامو

 جريدة النصر ين بوالجدريياسم

 2014مارس 23

 

 68الصورة
12123   

 69الصورة

 16 الصورة
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القصديرية التي ظهرت مع استغلال اتظوقع  عملت السلطات على القضاء على تؼتلف السكنات اتعشة و
تعذا اتضي لإتؾاز مشاريع ىادفة لإحداث تغتَات إتكابية وتحديث قسنطينة بما يليق بها كعاصمة  الاستًاتيجي
 .ري في إطار برنامج عمل  يهدف إلذ إحداث قفزة نوعية في المحيط العمراني للمدينةللشرق اتصزائ

عائلة إلذ اتظدينة اتصديدة علي 1135لتنفيذ ىذا البرنامج تم ترحيل سكان اتضي الذين قدر عددىم ب   
برنامج تتم عملية . و لتنفيذ ىذا ال(11)منجلي لإعادة تأىيل اتضي بهدم البنايات كما ىو موضح في الصورة رقم 

و  .و فق تقارير خاصة تلددىا خبراء إلا أن ىذه العملية عرفت صعوبات كبتَة من طرف اتظواطنتُ تعويض اتظلاك
 .2008بتداء من ديسمبر اقد تدت عملية إسكان مواطتٍ حي باردو باتظدينة اتصديدة 

 

 
 

 ا.وحي روماني 2و 1بن زويد عاشور  الأخرى الأحياء إزالةناىيك عن 
مكملة للمشروع الذي سيتم تنفيذه في حي رتزاني عاشور  ىذه السكنات اتعشة عملية إزالةتعتبر برامج   

عائلة إلذ سكنات  247تم ترحيل  2010و ذلك نظرا لوقوع ىذا الأختَ بمحاذاة حي رومانيا ففي نهاية عام 
  جديدة باتظدينة اتصديدة على منجلي .

و ذلك بهدف القضاء  2012صديرية و السكنات اتعشة مازال متواصلا إلذ غاية عام الق الأحياءإن برنامج إزالة  
على كافة الأحياء القصديرية و اتعشة التي تشوه صورة اتظدينة على غرار حي باردو وحي رومانيا حيث يتضمن 

 11 الصورة رقم
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رية الأخرى و القصدي الأحياءكحي بالسيف ببومرزوق، حي واد اتضد و العديد من   أخرى أحياءالبرنامج تهدنً 
  .(1)كونها عاصمة للشرق اتصزائري  أبعادىاذلك بهدف إعطاء صورة جيدة للمدينة بكل 

وطنيا، وىو مبلغ اعتبره  2مليار دينار 500حوالر   2011إلذ غاية   2001فالتحستُ اتضضري استهلك منذ 
معظمها من مشاكل تأىيل  اتظسئول الأول على قطاع السكن غتَ كاف بالنظر لوضعية الأحياء التي تعاني في

توضح السكنات  (12)وإعادة تأىيل تؼتلفة، وىو ما يستدعي ضخ مبلغ إضافي لتجاوز العجز. والصورة رقم 
 .اتصديدة باتظدينة اتصدية علي منجلي التي تستقطب سكان السكنات اتعشة والأحياء القصديرية بقسنطينة

 
  

IV-نطينةدراسة عقارية للأحياء الهشة المزالة بقس 
 2و1( وللتوضيح أكثر باردو يتشكل من عتُ عسكر 2باردو  1اتعشة اتظزالة ىي رتزاني عاشور )باردو الأحياء
بن ، 1القصديرية اتظتوطنة على ضفاف وادي الرمال وملكيتها عمومية. بن زويد عاشور الأكواخىي  3وباردو 

اتظدينة اتصديدة علي  إلذكبتَ من العائلات وقد أسفرت العملية على ترحيل عدد   حي رومانيا،، 2زويد عاشور
 منجلي وفق اتصدول التالر:

 
 
 
 
 
 

                                        
 رية التعمير و البناء.مدي (1)
 2013 مدرية املاك الدولة:ملف التحديث العمراني لقسنطينة 2

 12 الصورة رقم
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 السكنات الهشة بقسنطينة إزالةالأسر المرحلة في اطار عملية  إجمالي: 35جدول رقم 
 المرحلة بعد الطعن الأسرعدد  المرحلة الأسرعدد  تاريخ الترحيل الحي المعني بالعملية

 702 578 2008جانفي  (1)عتُ عسكر 1باردو
 431 365 2008 أوت (2)عتُ عسكر 1باردو
 110 99 2008ديسمبر  2باردو

 184 165 2009افريل  2و 1بن زويد عاشور 
 893 778 2010بتمبر سبافريل إلذ  من حي رومانيا

 2320 1985  المجموع
  Badia BELABED-SAHRAOUI :le renouvellement de Bardo pour une transformation durable de Constantine 2012المصدر: 

و أسرة  893للمرحلتُ  الإترالربحيث بلغ العدد  اتظرحلة وعدد السكنات اتصديدة اتظوزعة لأسراتصدول يوضح لنا 
لهم حولوا للمدينة اتصديدة علي منجلي، بالإضافة إلذ عملية تعويض أصحاب العقارات ك و ىو رقم مرتفع،

ودراستنا اىتمت بوضعية العقارات كيف تم تعويض أصحابها سواء   ارية للأحياء الثلاث،اتظبنية السكنية والتج
 كانت سكنية أو تجارية، وما ىي وضعية اتظلكيات العقارية الفردية غتَ اتظوثقة أو غتَ اتظسجلة؟.

 باردو -1
سأر فهو  72أر 78ىـ 5أي   2م 57872.54حصة ويشغل مساحة  194اتضي يتشكل من :1باردو  1-1

 2ثر مساحة وحصصا من باردوأك

 1:طبيعة الملكية العقارية لباردو36جدول رقم 
 النسبة 2اتظساحة م طبيعة اتظلكية
 36.50 21175.05 أملاك الدولة

 63.50 36697.5 اتظلكية اتطاصة
 100 57872.54 المجموع

 + معاتصة شخصية للباحثة2011اتظصدر: معطيات مديرية أملاك الدولة 
اتظلكية اتطاصة مع الغياب التام تظلكية اتضبوس بينما طبيعة  تسيطر عليوأن اتضي  36ن اتصدول اتظلاحظ م

 2م4000 تفوق  اتظلكية اتطاصة فهي جد متباينة بسبب اتظساحة وطبيعة اتظلكية فنجد حصص عقارية بمساحة
وحسب العقود  "مايربولح" و "كمون"فقط اثنان منهم ىم أصحاب الأراضي وىم كل من  تعود لأربع مالكتُ

)مع العلم أن أصحاب اتظلكيات الكبتَة في .اتظطلع عليها فتاريخ اتضصول على العقارات بعود للحقبة الاستعمارية
 .(2م1000العقار اتضضري وفي ىذا اتضي تحديدا تكون ابتداء من 

 
 

 13الشكل  66 الشكل رقم
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 )الوحدة متر مربع(1باردو :توزيع الملكيات الخاصة حسب مساحة الحصص37جدول رقم 
 المجموع 1000+ 500-200 200-150 150-100 100-50 50-30 30-20 20أقل من  

 345 05 12 20 95 100 59 50 04 عدد الملاك
% 1.2 14.50 17.30 29 27.50 5.80 3.50 1.2 100 

 36697.5 22968.38 995.78 925.26 4718 2838.05 2551.54 1635 65.55 المساحة الكلية
% 0.20 4.50 7.0 7.70 12.80 2.50 2.70 62.60 100 

 +معالجة الباحثة2012المصدر: مديرية أملاك الدولة 

 
تؾد تباينات بتُ عدد اتظلاك ومساحة اتضي  فالعقارات ذات  37واتصدول رقم  14من خلال  الشكل رقم 

من ملاك %1.2أما عدد ملاكها فيمثلون  ،من مساحة اتضي %62.60تشكل 2م1000اتظساحات التي تفوق 
 ىـ . 2.29أي   2م22968.38وإترالر ىذه اتظساحات بلغ  ،اتضي

 كما تنكننا إتكاد العلاقات التالية:
252122من اتظلاك مساحة عقاراتهم تتًاوح ما بت29%ُ 

2 

2232من السكان مساحة منازتعم تػصورة مابتُ 14.52% -
 وىي مساحات صغتَة جدا.   2

 . 2م20 منازتعم لا تتعدىمساحة  من سكان اتضي1.2% -
 

اتظساحات الكبتَة ىي اتظسيطرة واتظساحات الصغتَة تشكل نسب نية اتظساحات العقارية للحي فنجدببالعودة ل 
ضعيفة ما يفسر كون ىذه العقارات كانت تعود لأصحابها )اتظلاكتُ الكبار(وشرعوا في عملية البيع وفق إمكانيات 

عكسية مابتُ مساحة العقار وعدد اتظلاك فكلما زادت اتظساحة تقلص العدد  الباحثتُ عن السكن، فهناك علاقة
والعكس صحيح كلما زاد عدد اتظلاكتُ تقلصت اتظساحات العقارية

  

14 

 2م
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 1: وضعية عقود الملكية للحي.باردو38جدول رقم 
 النسبة% العدد نوعية العقود طبية الملكية
 0.51 01 ملكيات خاصة وعمومية ملكية الدولة
 20.61 40 عقود قانونية ملكية خاصة
 18.04 35 عقود عرفية مسجلة)قانونية( ملكية خاصة
 60.84 118 عقود عرفية غير مسجلة)غير شرعية( ملكية خاصة

 100 194 المحموع
 +معالجة الباحثة2611المصدر: المحافظة العقارية+مديرية أملاك الدولة+مديرية التعمير لقسنطينة

من تغموع عقود اتضي  % 62.84أن العقود العرفية غتَ الرتشية تدثل   38لال اتصدول رقم يتضح جليا من خ
ومنو فمشاكل اتضي أكثر تعقيدا من اتضي  وىي الفئة السائدة فالبنية العقارية للحي معقدة وتتسم باللاشرعية .

 ت في تفاقم اتظنازعات العقارية.، وبالتالر فهذه النسبة تشكل الفئة التي لد تعوض والتجأت للقضاء وزاد2باردو 
 

وتنقسم طبيعة اتظلكية إلذ  2م25596.44مساحتو تقدربـ ، حصة 133من  اتضي يتشكل :2حي باردو 1-2
 .ثلاث

 2:دراسة الملكية العقارية لحي باردو39جدول رقم 
 النسبة 2اتظساحة م طبيعة اتظلكية
 12 3065.81 أملاك الدولة

 67 17109.5 اتطاصة
 21 5473.18 اتضبوس
 100 25596.44 المجموع

 + معاتصة شخصية للباحثة2011+المحافظة العقارية2011اتظصدر: مديرية املاك الدولة 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 

137 
 

 02: نوعية اتظلكية بحي باردو15الشكل رقم

 

 
يشكل  17حتل اتضصة رقم فيما تمص ملكية أملاك الدولة فهي تدثل ملكيات الدولة العامة واتطاصة أما الوقف في

ملكية وحيدة في اتضي، ومنو فاتظلكية السائدة ىي اتطاصة وىي بدورىا متباينة في اتظساحة ،عدد اتظلاكتُ ونوعية 
 .من اتظلكية اتطاصة % 75تدثل  وعية، فاتظلكية اتطاصة في الشياتظلك

 ر مربع()الوحدة مت2باردو :توزيع الملكيات الخاصة حسب مساحة الحصص40جدول رقم 
1616262636365656166166156156266200-500 56616661666

2222635381824292323

% 1552155245582657129566135743565658725293565

11.2237.73156914.95912.713274.811142.82289.392147.155228.9

%65666522659155345533175976567135381255429539

2212

 
فاتظساحات اتظذكورة ىي تللك المحررة في العقود  العرفية أو الرتشية   اتظعطيات اتظتحصل عليها من خلال       

حصة في اتضي  22تَ مصرح بمساحة عقاراتهم وبالتالر وجدنا لكن للأسف ىناك من تنلكون عقودا عرفية غ
 من اتظساحة الكلية. %8.19تغهولة اتظساحة وىي تدثل  نسبة 

وىو أمر  2م10ما تنكن ملاحظتو من خلال توزيع اتظلكيات اتطاصة أن ىناك مساحات صغتَة جدا أقل من 
من مساحة اتضي  % 0.06تدثل الأختَةوىذه  الإتراليةحصة  131غريب لكنو موجود وىو تنثل حصتتُ فقط من 

من اتظساحة والأغلبية من  29.39%يستحوذون على   2م1000من اتظلاكتُ للمساحات التي تفوق % 3.05أما 
وحسب العقود اتظطلع عليها فإن اتظلكية من اتظساحة فقط.  %5.33يستحوذون على  %29اتظلاك الذين ىم 

 .لبيع تدت إبان الثورة التحريرية وبداية الاستقلالعملية ا العقارية للحي ملكية خاصة،

 2م
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حات العقارية الحضرية ىي المتر مربع أقصاىا يصل انتحدث عن العقار الحضري فوحدة المس أننابما )
 %28.64ىي ملك لـ 2م150و 30اتضي تنتاز بصغر اتظساحة بحيث اتظساحات اتظتًاوحة ما بتُ ف.2م(2000إلى 

فهي عبارة عن  2م 1000لذ أكثر من إ 2م 500ن بينما اتظساحات اتظتًاوحة من من اتظلاك واتظخصصة للسك
 .بن تػمد( كرميش،  ،عقارات لأصحاب الأراضي)بوعوينة

 2وضعية عقود الملكية للحي.باردو 41جدول رقم 
 النسبة% العدد نوعية العقود طبية الملكية
 0.75 01 ملكيات خاصة وعمومية ملكية الدولة
 66.91 89 قود قانونيةع ملكية خاصة
 18.04 24 عقود عرفية مسجلة)قانونية( ملكية خاصة
 13.55 18 عقود عرفية غير مسجلة)غير شرعية( ملكية خاصة

 0.75 01 للولاية ةعقود قانونية تابع ملكية الحبوس
 100 133 المحموع

 +معالجة الباحثة 2611ينة+مديرية التعمير لقسنط +مديرية املاك الدولة المحافظة العقارية المصدر:
ىذه العملية صعبة ،معقدة وشائكة بسبب رفض اتظواطنتُ لفكرة العقود العرفية غتَ اتظعتًف بها وحسب اتظقابلات 
التي قمنا بها مع اتظواطنتُ  اتظعتًضتُ سواء لدى مكتب اتطبتَ العقاري اتظكلف باتظهمة أو ديوان الوالر أو حتى 

ستفادوا من شقق سكنية لكنهم أقصوا من ملفات التعويضات التي منحتها الدولة مديرية أملاك الدولة فهم ا
تنلكون عقود قانونية وىم  الأغلبيةحصة إلا أن  133يشمل  2لأصحاب العقارات  وبالرغم من كون حي باردو

ك من السكان وقد تم تعويضهم وفق السلم اتطاص بمصلحة التقوتنات العقارية لأملا% 66.91تنثلون نسبة 
من عقارات اتضي  %15.33عقارا تنثلون  18أما  للقضاء. اأو التجلاحقا لكنهم رفضوا و  وإليالدولة والذي سنعود 

 أصحابها لديهم عقود عرفية غتَ مسجلة وبالتالر أقصوا من التعويضات. 
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 ازالة حي بن زويد عاشور)جنان التشينة(-2
 1 بن زويد عاشور 2-1

بناء و  عملية التحديث العمراني إطارالقدتنة تدخل في  الأحياءزالة ىذه السكنات اتعشة أو كما قلنا سابقا فإ  
 2و1ىذا اتضي يتشكل من شطرين بن زويد عاشور ، القاطع لواد الرمال  أو تشييد اتصسر العملاق "صالح باي "

لوادي الرمال ويتصل  سأر يقع مابتُ حي رومانيا والضفة اليمت96.07ٌأر43ىـ 3مساحتو  1عاشور بن زويد 
 .( Pont de diable)انطبوسط اتظدينة عن طريق اتضي رتزاني عاشور "باردو" عن طريق جسر الشي

 1: وضعية عقود الملكية للحي.ببن زويد عاشور42جدول رقم 
 النسبة% العدد نوعية العقود طبية اتظلكية
 4.68 03 ملكيات خاصة  ملكية الدولة
 9.37 06 الآخرينطرف  مستغلة من ملكية الدولة
 60.93 39 عقود رتشية ملكية خاصة
 1.56 01 "حبوس"عقود رتشية  ملكية خاصة
 9.37 06 عقود عرفية مسجلة ملكية خاصة
 14.09 09 ية غتَ مسجلةرفعقود ع ملكية خاصة

 100 64 المحموع
 + معالجة الباحثة2611ة+مديرية التعمير لقسنطين الدولة أملاك+مديرية  المصدر:المحافظة العقارية

 ساحةمنسجل أول مرة تعدي على ملكية الدولة وىذا باستغلال  1تمص بن زويد عاشور  فيما
أما العقود العرفية غتَ اتظعتًف بها  % 60.93بـ الأغلبيةأما أصحاب العقود الرتشية فيشكلون   1سأر30أر10

 ارية.وىي حالة أخرى تزيد من تفاقم اتظنازعات العق %14.06فتشكل 

 2بن زويد عاشور 2-2

 2ويد عاشورز  بنـ ل:طبيعة اتظلكية العقارية 43جدول رقم 
 النسبة 2اتظساحة م طبيعة اتظلكية
 24.01 7848.76 أملاك الدولة

 75.99 24842.44 اتظلكية اتطاصة
 100 32691.20 المجموع

 +معاتصة شخصية للباحثة 2011الدولة  أملاكاتظصدر:معطيات مديرية 
اتظلكية اتطاصة   ،حبوسوجود ملكية واحدة اتظلكية اتطاصة مع  تسيطر عليوأن اتضي  43تظلاحظ من اتصدول ا

التجارية واتضرفية  والصناعية حتى  كوحدة  الأنشطةكما تؾد العديد من جد متباينة بسبب اتظساحة وطبيعة اتظلكية  
                                        

 2011مديرية أملاك الدولة. 1

 16الشكل رقم 
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ة اتظشروبات الغازية واتظعدنية  ووحدة ترع اتصلود وحدات صناع إلذ بالإضافةالعجائن الغذائية "اتططفة"  إنتاج
الأنشطة وىو على امتداد طولر لغاية جسر باردو  حصة متباينة اتظساحة و 37اتضي يتشكل من  .والصوف

 اتضديدي.

 2زويد عاشور حي.بن: وضعية عقود الملكية ل44جدول رقم  
 النسبة% العدد نوعية العقود طبية الملكية
 4.68 03 كيات خاصة مل ملكية الدولة
 9.37 06 مستغلة من طرف الاخرين ملكية الدولة
 60.93 39 عقود رسمية ملكية خاصة
 1.56 01 عقود رسمية حبوس ملكية خاصة
 9.37 06 عقود عرفية مسجلة ملكية خاصة
 14.09 09 عقود عرفية غير مسجلة ملكية خاصة

 100 64 المحموع
 +معالجة الباحثة2611رية املاك الدولة+مديرية التعمير لقسنطينةالمحافظة العقارية+مدي المصدر:

 
واتظلفت للانتباه ىو  الإنتاجيةأغلبية اتضي يتشكل من نشاطات تجارية ،من المحلات البسيطة إلذ غاية الوحدات 

للسكنات وبالتالر فالسكان استفادوا من شقق سكنية وتعويضات  الأرضيمعظم المحلات تشغل الطابق 
 .ت التجارية في كل من اتظدينة اتصديدة علي منجلي واتظصانع في اتظناطق الصناعية اتظتواجدة عبر الولايةللمحلا

 فإشكالية التعويض وتفاقم اتظنازعات العقارية تكتسي طابع أخر في الغرفة العقارية وىو العقار الصناعي .
 
 حي رومانيا-2

ويتحصن فوق  ،من جهة القصديرية والأحياءت اتعشة تعذا اتضي وضعيتو اتطاصة فهو تكمع بتُ السكنا  
اتعشة اتظزالة، اتضي يطل على شارع رومانيا من اتصهة  الأحياءتلة من جهة أخرى فطبيعة اتظوضع مغايرة تظوضع 

أسرة من سكنات اجتماعية ،رومانيا  293القصديرية استفادت  الأكواخالسفلية وشارع الصنوبر من اتصهة العلوية 
اتظستفادة  الأسركثافة سكنية فمجموع   الأكثرأسرة بسكنات اجتماعية أما رومانيا العلوية  28استفادت السفلية 

 . % 95تفوق بـنسبة  ملكية خاصة الأراضيأسرة ، في حتُ أن أغلبية  765من السكنات الاجتماعية بلغ 
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 :البنية العقارية لحي رومانيا45الجدول رقم 

 %النسبة المساحات المتبقية القطع الارضية المباعة 2م المساحة أصحاب الملكيات العقارية
 06.11 1201 1020 0022 ورثة دالي

 0.60 000.10 02.0.01 0017.62 ورثة زبيري
 ...11 16.0.06 7.07.66 0017.62 ورثة بومعزة

 Benaissa Ahmed : géomètre expert foncier ; les propriétés touchées par le projet bardo 2009اتظصدر:

نستخلص أن العقارات اتظباعة متباينة من مالك إلذ أخر بحيث ىناك من قام ببيع   45من خلال اتصدول رقم 
من عقاراتو وبالتالر وبتطبيق  %45.66 في حتُ ىناك من مازال تنلك % 3.54كل ملكياتو ولد يتبق منها سوى 

إلذ أن قيمة  الإشارةد تعويضات اتظلاك متباينة لكن تجدر قانون نزع اتظلكية من أجل اتظنفعة العمومية  تؾ
اتظبتٍ  الإطارأما فيما تمص  1دج للمتً اتظربع الواحد 11.000بـالتعويضات اتظقتًحة من مديرية أملاك الدولة تقدر 

فيما  أمااتعشة اتظزالة. الأحياءوىذا التقدير تمص كل  2دج للمتً اتظربع 35000الذ  4000فقدرت التعويضات بـ
تػل تجاري  47حصة سكنية بالإضافة الذ  276والذي يشمل  48ا اتصدول هتمص طبيعة عقود اتظلكية فيلخص

 للبناية. الأرضيتلتل الطابق 
 وضعية عقود الملكية لحي رومانيا: 46جدول رقم

 النسبة% العدد نوعية العقود طبية الملكية
 0.37 01 ملكيات خاصة  ملكية الدولة
 4.71 13 عقود رسمية ملكية خاصة
 42.39 117 عقود عرفية مسجلة ملكية خاصة
 52.53 145 عقود عرفية غير مسجلة ملكية خاصة

 100 276 المحموع
 +معاتصة الباحثة2211اتظصدر:المحافظة العقارية+مديرية املاك الدولة+مديرية التعمتَ لقسنطينة اتظصدر:

 
بحيث تتباين وضعية عقود اتظلكية لسكان اتضي ما بتُ  ،ة اتظزالةاتعش الأحياءلا تمتلف حي رومانيا عن بقية 

الشرعي واللاشرعي لتبق العقود العرفية غتَ اتظسجلة اتظهيمنة على عقود اتظلكية باتضي واتظقدرة بـ 
 .47حياء اتظزالة يوضحها اتصدول رقم والوضعية الاترالية تعذه الا.52.53%

 
 
 

                                        
 مرجع سابق.مديرية أملاك الدولة. 1
 2011الوكالة العقارية لقسنطينة  2
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 اء اتظزالة بقسنطينةالوضعية الاترالية للأحي:47جدول

عدد الاسر  2المساحة م طبيعة الملكية ونسبتها المئوية الحي
 الحبوس الملكية الخاصة أملاك الدولة المرحلة

 1133 57872,54 0 63,5 36,5 1باردو
 110 25596,44 21 67 12 2باردو

 100 33407,96 56,1 84,39 14,05 1بن زويد عاشور
 84 32691,2 0 75,99 24,01 2بن زويد عاشور

 893 105990 0 95 5 حي رومانيا

قيمة  إشكاليةالتحديث العمراني وإزالة السكنات اتعشة زاد في تفاقم ظاىرة اتظنازعات العقارية بسبب 
 التعويضات من جهة وإشكالية العقود العرفية من جهة أخرى.

ن زويد عاشور "جنان التشينة" وجدنا خاصة "باردو" وببعد سياسة التهدنً التي عرفتها ىذه الاحياء   
من التعويضات بسبب عقودىم العرفية تؽا أثقل كاىل القضاء والغرفة العقارية  اأصحاب العقارات اتظهدمة لد يستفيدو  من 70%

 .في قضايا اتظنازعات العقارية

V-ببلدية قسنطينة المنازعات العقارية وجو من وجوه الفوضى العقارية 
في تحقيق النمو و الازدىار لأتقيتو يرتكز عليها النظام الاقتصادي نظرا  ثروةعقارية تعتبر اتظلكية ال

 ىي:   أصنافكية العقارية ثلاثة لاتظذكرنا سابقا أن قد و  ات،للمجتمع
 .أملاك الدولة -
 . اتطاصة الأملاك -
 .الوقفية الأملاك -

وأخرى  الأفرادفهناك منازعات تكون بتُ ، نزاعكذلك واتظتحكم فيها ىو طرفي ال أما اتظنازعات العقارية فهي أنواع 
سب الدراسة اتظيدانية التي قمنا بها وموضوع بحثنا فإن اتظنازعات العقارية التي تهمنا ىي تلك وح دولة طرف فيها.لل

والدولة من جهة أخرى. بسبب  الأفرادواتظنازعات بتُ  ،من جهة اتظتعلقة باتظلكية اتطاصة وملكية اتضبوس
القانون اتظدني في اتظلكية اتطاصة حددىا ، اتعشة بقسنطينة والتحديث العمراني الأحياءالناتجة عن إزالة  اتظنازعات

من قانون التوجيو العقاري  31اتظادة  وحسب، مشاعة مشتًكة أوتغزأة  أوتامة  على أنها ملكية 674اتظادة 
ليجعل التمتع بها دائما تنفتح بو جمعية  إرادتوالتي حبستها مالكها بمحض  الأملاك" الوقفية ىي  الأملاك
عند وفاة  أومدرسة قرآنية سواء أكان ىذا التمتع فوريا  أومسجد  أوجمعية ذات منفعة عامة  أوخيرية 

 ".الموصى لهم الوسطاء الذين يعينهم المالك المذكور
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التنظيمات القانونية لأن تحديد  يةتثار مع المحافظة العقار ىي تلك التي  بتُ الأفراد و الإدارةاتظنازعات العقارية 
نظام لكن اتظلفت للانتباه ىو اتضيازة معقدة بسبب نظام الشهر العقاري والكتابة العرفية و اتظتعلقة باتظلكية العقارية 

العملية لد تنتو بعد خاصة مسح العقار اتضضري الذي خطط للانتهاء منو مع  ساسو اتظسح و لكنأالشهر العيتٍ 
  .2014نهاية 

 في: هاوالتي تنكن تلخيصأسبابها نازعات العقارية يقتضي منا الوقوف على زيادة اتظإن  
، ومن ثم كثرة الفوضوي الأمر الذي نتج عنو انتشار السكن  التعدي على العقار الفلاحي، -

اتظرقي العقاري من جهة وبتُ  رغبة المحصص أواتظنازعات على مستوى المحاكم، نتيجة تعارض 
 من جهة أخرى.)تؼططات التهيئة والتعمتَ( عمتَ والتهيئة العمرانية متطلبات الت

 ، أو تقدنً ملفات للبناء على أراضي مشاعة ملكيتها.ملكيات الغتَالتعدي على  -
 مشاريع التحديث العمراني وعد تعويض أصحاب العقود العرفية غتَ اتظسجلة. -
 تفاقم اتظنازعات العقارية. إلذة تؽا أدى التباين بتُ تقييم العقار من طرف الدولة والسوق اتظوازي -

 
 : تطور اتظنازعات العقارية لمجلس وتػكمة قسنطينة48جدول رقم 

 قضايا القسم العقاري لسنة
 

 عدد القضايا بمحكمة قسنطينة عدد القضايا في المجلس
 اتظفصول فيها اتظسجلة اتظفصول فيها اتظسجلة

2006 944 814 953 862 
2007 1051 1263 1054 738 
2008 1230 1222 1236 952 
2009 1209 1245 1216 1181 
2010 1295 1362 1214 1238 
2011 1380 1384 1208 1280 
2012 1482 1452 1433 1455 
2013 1526 1463 1523 1468 

 +معاتصة الباحثة2013-2006نشاط تغلس قسنطينة والمحاكم التابعة لو من  المصدر:
ول أن عدد قضايا اتظنازعات العقارية اتظسجلة بمحكمة قسنطينة في زيادة مستمرة من يتضح من خلال اتصد

وعند اتضديث  عن عدد اتظنازعات العقارية على   2013و2012 فيوأعلى نسبة سجلت  2013إلذ غاية  2006
اتصسر  ني باردو،مستوي المحكمة في ىذه الفتًة فالارتفاع مربوط باتظنازعات اتظتًتبة عن مشروع التحديث العمرا

التًامواي لان ىذه اتظشاريع أسفرت عن نزع اتظلكية من أجل اتظنفعة العمومية وفق  ،"جسر صالح باي"العملاق
تؽا اضطروا للجوء للمحاكم وتعيتُ اتطبتَ العقاري للفصل في النزاع وىناك قضايا  لد يوافقون عليو،تعويض خاص 
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م فيها لكن تؾد دائما قضايا عالقة من السنوات اتظاضية تؽا تكعل تبث بها المحكمة وأخرى  تحول للمجلس للحك
 القضاء لايفصل في اتظنازعات في نفس السنة . 

 وبالنسبة لتزايد عدد القضايا فالرتشيتُ البيانيتُ يوضحان ذلك.

 

 

 
 

سعر التقييم اتظعتمد  وفيما تمص تصوء اتظواطنتُ للقضاء من أجل حل نزاعاتهم فالسبب يعود للتباينات اتظوجود بتُ
 .الدولة وسعر العقار في السوق أملاكمن طرف مصلحة التقييم العقاري تظديرية 

 
 
 
 

 17الشكل

 18الشكل
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 : التعويضات اتظقتًحة من طرف مديرية أملاك الدولة49جدول رقم 
 المباني الاراضي المناطق

 2دج/م35222.22إلذ 4222من  2دج/م 9222-7222 1باردو
 2دج/م12522.22 2باردو
 2دج/م11222.22 زويد عاشوربن 

 2دج/م11222.22 حي رومانيا
 2211اتظصدر: الوكالة العقارية لقسنطينة 

 
اتظسالة العقارية معقدة وشائكة من طبيعتها وبنيتها إلذ ما ينجر عليها من عمليات إنتاج ،ومن صعوبتها عملية 

كل عديدة في طبيعة اتظلكية العقارية سنة التي أسفرت عن مشا 62مسح الأراضي غتَ اتظنتهية منذ أكثر من 
وانتشار العقود العرفية التي خلفت الأحياء الفوضوية عبر تؼتلف اتضقبات التارتمية، وبالرغم من مكانة قسنطينة 

اتصماعات المحلية وغتَىا من انتهاج مشاريع تخطيطية  ىدفها تطوير اتظدينة التارتمية وتديزىا ففي كل مرة تجبر 
السكنات  إزالة أوالاعتبار للإطار اتظبتٍ  إعادةار تعا سواء كانت سن تؼتلف التشريعات من اجل وإعادة الاعتب

العقار اتضضري وتقييمو زادت من تفاقم ظاىرة اتظنازعات العقارية بسبب  إشكاليةاتعشة والتحديث العمراني لكن 
 .لعقار مابتُ تقييم الدولة والسوق العقود العرفية ومعضلة التسجيل بالشهر العقاري وتباين سعر ا إشكالية

 
 خلاصة

تظلكيات كبار  أتشاء إلا" ماىي بلاد" و"اوطنتعتبر اتظلكية اتطاصة ميزة مدينة قسنطينة منذ القدم ومصطلحات "
وتشكيل اتضافظة العقارية  26/74قانون  إطارفي  تأميموجزء تم  اتظلاك العقاريتُ وتواجدىم متباين عبر اتظدينة،

عملية تحويل اتظلكية من اتظلاكتُ لصالح البلدية وبصدور قانون  تأخرتلكن مع اتظشاكل البتَوقراطية البلدية و 
تأخر  ووأعاد الاعتبار للملكية اتطاصة وىنا بدأ كبار اتظلاكتُ في النشاط   26/74 الأمرالتوجيو العقاري ألغي 

سبب غياب اتظعلومة التقنية العقارية تؽا جعل  أثرت سلبا على التخطيط والتنمية العقارية ب الأراضيعملية مسح 
التطاول على اتظلكيات الغتَ يتفاقم والفوضى العمرانية تعم لتسن قوانتُ أخرى بغرض التحكم في العقار دوما  

لا أن الثغرات اتظوجودة في القوانتُ وقفت حاجزا في حل أزمة اتظبادلات إبالتسوية أو التنازل  الأمرسواء تعلق 
يات اتطاصة اتظوثقة وغتَ اتظوثقة تؽا أشعل كالتي طالت اتظلاتعشة  للأحياء والإزالةعميات اتعدم  الأسوة وكان العقاري

 .فتيل اتظنازعات العقارية
 
 
 



 
 
 
 

146 
 

 الجزء خلاصة
للسياسات العقارية اتظنتهجة بقسنطينة أثر كبتَ على اتظلكيات العقارية سواء كانت الفتًة العثمانية، الفرنسية أو 

عد اتصزائر اتظستقلة وما تكب التًكيز عليو ىي اتظلكية اتطاصة اتظتواجدة واتظميزة لقسنطينة، وأحسن دليل حتى ب
 الابراج اتظنتشرة عبر البلدية والدالة على البرجوازية اتظتواجدة منذ القدم.

شتًاكية أو الانفتاح كما أن التحول الذي عرفو العقار بسبب ترسانة التشريعات والقوانتُ سواء كانت في اطار الا
على اقتصاد السوق وتحول تلك الابراج واتظساحات العقارية من ملكيات خاصة إلذ  تؽتلكات البلدية في 

 السبعينيات إلذ استًجاعها  بعد قانون التوجيو العقاري.
ة بسبب تشبع اتضافظة العقارية لبلدية قسنطينة انتهجت تشريعات حديثة من أجل توطتُ الوحدات السكني

العمومية كسابقة فريدة من نوعها، وكل ىذه الاحداث ومعضلة اتظسح العقاري تبقى قائمة لتنتهج سياسات 
وبسبب تعقد اتظسألة العقارية تفاقمت  ادة الاعتبار تعيكلة البلدية وازالة الاحياء اتعشة،عالتسوية العقارية وا

ية الدراسات العقارية سوف نتطرق للسوق العقاري ، تعذا ولتشخيص أتقالنزاعات العقارية وتزايدت مشاكل العقار
 وأىم الفاعلون فيو وانعكاساتهم على سياسة الاسكان في ظل ارتفاع الاسعار وىيمنة الفاعل اتطاص.
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 الجزء الثاني
 السوق العقاري في قسنطينة
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 مقدمة
سواء من حيث  الحضري الدشرفة على العقار الأجهزة تعدد من الجزائرية الددن في العقارية السياسة تعافٓ     

فيهما عدة  تسيتَ العقار يتدخل عمليةالفاعلتُ على إنتاج العقار أو الدستَين لو، وحسب طبيعة الدتدخلتُ ،ف
أطراف و لكل طرف أو مستَ عدة مهام ووظائف برددىا نصوص قانونية وتوجيهات من الدستوى الدركزي للدولة 
حيث تعمل ىذه الدؤسسات والذيئات بصفة متناسقة ومتكاملة بدون تداخل في الدهام والأدوار وىذا من أجل 

لتجهيزية وبرقيق سياسة تنموية شاملة وتشكيل صورة توفتَ الأوعية العقارية لاحتواء لستلف البرامج السكنية وا
حضرية للمدن يتم من خلالذا ضمان الستَ الحسن لدختلف وظائفها والحفاظ على احتًام مصافٌ الدواطن 

 واحتياجاتو وتفعيل دور سلطة الدولة.
مكان اجتماعي أين تحول القطع الأرضية التي تعرف تغيرا في الاستعمال تعرف بأنها ": السوق العقارية

ونقصد الأراضي المخصصة لمختلف الاستعمالات وفي ىذه الحالة يعتبر السوق العقاري الذي تباع فيو 
  1"مختلف المنتجات العقارية كسوق قانونية أين تحول الملكية

العقارية ىي منطقة جغرافية أو نشاط مجموعة  السوقوىناك من يعرف السوق العقارية كما يلي: "
أشخاص تربطهم علاقة من أجل بيع أو شراء منتج  عقاري، في ظروف تكون فيها المعاملات نفسها، في 

كما أن الأسواق العقارية لها خصوصية جد مميزة تتوقف على محيطها  نفس اللحظة ونفس السعر.
 .2"التصورات والنتائج الخاصة باقتصاد السوق

السوق العقارية بدثابة الأرضية أو المجال الذي لؽارس عليو الفاعلون العقاريون "العموميون  تعتبر كما
والخواص" لستلف نشاطاتهم، وبدفهوم أوسع ىي لرموعة من الأفراد ضمن منطقة جغرافية يتعاملون بالبيع والشراء 

ة الأسواق فإن للسوق العقارية خصوصيات الوقت، وعلى غرار بقي لعقار معتُ بنفس الشروط من حيث السعر و
 وىي:

 الدلكية أو العقار غتَ متجانس، لا يوجد مطابق بساما لآخر لشا يعطيو صفة الاحتكار. -
السوق العقارية مرتبطة غالبا بحقوق وشروط، فمن خلالذا يتم استبدال قطع أرضية لسصصة إجباريا لبناء  -

 ما يؤثر مباشرة على الأسعار.مساكن أو بذهيز عمومي، أو لزل ارتفاق وىو 
 تتمتع أطراف دون أخرى بامتيازات مثل حق الشفعة الذي يطبق لدصلحة الجماعات المحلية. -

 وتنقسم السوق العقارية إفُ:
 لزدودة بالأراضي التي تم تعمتَىا ولذا قوانتُ لا لؽكن تغتَىا. سوق الأراضي المعمرة: -
تعرف أمورا أكثر تعقيدا أو تنوعا فهي بدثابة الوسيط بتُ الأراضي  سوق الأراضي القابلة للتعمير: -

الفلاحية والأراضي الدعمرة، يسجل بها وجود ملاك للأراضي الفلاحية والبور والدقبلون على البناء من 
                                                 

1
 DINIS Barthélemy : comment mesurer la valeur des terres études fonciers ; septembre1985 ; p11-59. 

2
 Merlin pierre et Choay Françoise. Dictionnaire de l’urbanisme et de l’aménagement ; presse universitaire de 

france1996 p454. 
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لزصصتُ ومرقيتُ عقاريتُ والجماعات المحلية من جهة أخرى فهو المحيط الذي بردث فيو الدنازعات أو 
 العقارية. الدضاربات

 لؽكن أن نطبق عليو تصورات القطاع الأكثر شيوعا في السوق العقارية وىو :سوق الأراضي الفلاحية -
 .اقتصادية واضحة الارتباط

أن السوق العقارية بزضع لقانون العرض والطلب كباقي الأسواق الاقتصادية، فإنو لا يتم العرض إلا  وبدا 
 ، وىذا ما سنوضحو. بوجود الفاعلتُ العقاريتُ الذين يعرضون عقارات شاغرة للاستعمال السكتٍ
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 الرابعالفصل 
 سياسة الإسكان ومختلف الصيغ المتاحة

 
 مقدمة
 فتًة التواجد الاستعماري إفُ غاية الاستقلال فمخلفات عرف قطاع السكن مراحل عديدة ومتباينة من      

من اختصاص القطاع الخاص، و  كان  اندلاع الثورة التحريرية قبل بناء الدساكنتتجلى في  الاستعمار في ىذا المجال
يد الإدارة الاستعمارية، اعتقادا منها بأنها تستطيع الدس لكن مع اندلاع الثورة أصبح قطاع السكن أداة سياسية ب

بقواعد الكفاح الدسلح بقيامها بسياسة البناء الجماعي، و في ىذا الإطار كان الدشروع الضخم في بناء الدساكن و 
تنظيم ىيكل إداري واسع مكلف بتحقيق أىداف السلطات الاستعمارية، و عند الاستقلال وجد ىذا النظام 

ينكسر" و خلف للجزائر إرثا ثقيلا، بالإضافة إفُ الذىاب الجماعي لأغلبية الدؤسسات و  م نفسو "يتحطمالقائ
الذامة و الدهندسون و التقنيون، الذين يتكونون في غالبيتهم من عناصر أجنبية و الذين كان قطاع السكن بأيديهم 

بناء و الإيقاف الفوري لجميع الدوارد الدالية. إفُ ذىاب أغلبية الإداريتُ في أجهزة التسيتَ توقف إنتاج أدوات ال
جانب ىذه الوضعية الصعبة تضاف مشكلة الذجرة الجماعية من الريف لضو الددن الرئيسية، إذ تطرح مشاكل ىامة 
في التسيتَ، عودة اللاجئتُ من خارج الحدود و ىم يزيدون عن الدليون لاجئ، تدمتَ عدد كبتَ من القرى من قبل 

ر خلال حرب التحرير، و ىذه العوامل لرتمعة أدت إفُ تزايد عدد سكان الددن حيث أصبحت مكتظة و الدستعم
 بكثافة رىيبة، و ىذا التضاعف في عدد السكان يظهر جليا في ازدياد طلبات السكن في الددن الرئيسية.
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Iنبذة تاريخية عن واقع السكن في الجزائر 
I 1-( 1969-1967المخطط الثلاثي للسكن) 

 قبيل المخطط الثلاثي حدد ىدفان أساسيان
 إنهاء الأشغال بالدساكن التي تركت غتَ جاىزة. -
 تطهتَ تسيتَ التًاث العقاري. -

إعداد إحصائية بكل فعالية وسرعة و التعرف على الحاجيات والإمكانيات و من لابد في ىذه الدرحلة كان 
ساعدت كثتَا في إبراز التقديرات والتقولؽات  1966العامة التي بست سنة  ةالتسيتَ والإحصائيخصوصا تطهتَ 

الأوفُ، حيث حددت الحكومة برنالرا يكون إطارا وبسهيدا للمخطط الثلاثي، كما خصص قرض مناسب و 
 .1965وسائل مالية و قانونية و أختَا صدور قرارين في ديسمبر 

 الاستقلال  الجزائر بعد :الحظتَة السكنية في50جدول رقم
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 2015+معالجة الباحثة13،الدشاريع الكبرى في الجزائر،قطاع السكن والعمران ،ص:67/69:الصازات الدخطط الثلاثي الثالث المصدر
 

بالددن  الأختَةنة الدشاريع السكنية بحيث تتًكز ىذه يللاستقلال متبا الأوفُ السنوات أنمن خلال الجدل يتضح 
مسكن تستحوذ  9548بـ  السكنات الدنجزة في نفس الفتًة تقدر إبصافِالكبرى العاصمة وىران وقسنطينة بحيث 

 نجازالإمساكن في  مشاريع السكن  المساكن التي أنهيت  الولايات
   المجموع 1969 1968 1967 
 العاصمة

 عنابة
 الاوراس
 قسنطينة
 الأصنام

 الددية
 مستغافّ
 الواحات
 وىران
 سعيدة
 سطيف
 تيارت

 تيزي وزو
 تلمسان

737 
95 
90 

125 
32 
96 

- 
- 

508 
- 
- 
- 
- 

609 

46 
52 

- 
825 

- 
- 

120 
- 

412 
- 

360 
124 

- 
252 

577 
123 
328 

1443 
- 

190 
519 

- 
962 

60 
- 

565 
- 

301 

1360 
267 
408 
2393 

32 
286 
693 

- 
1882 

60 
360 
699 

- 
1162 

2316 
2784 

452 
2476 

180 
140 
285 

- 
3466 

150 
263 
170 
760 
500 

2377 
820 
646 

1353 
190 
270 

1177 
220 

2054 
240 

- 
16 

1048 
197 

 10.608 13.942 9548 5055 2201 2292 المجموع
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لدشاريع انسجل ارتفاع في كل  1969وبعد  19.71%وىران  و 25.06%قسنطينة ،  14.24%العاصمة على 
 السكنية مقارنة بالفتًة الداضية.

 
I- 2 (1973-1970للسكن )المخطط الرباعي الأول 

نلاحظ خلال ىذه الدرحلة أن قطاع السكن فَ ينل في ميزانية الاستثمارات سوى   
لكنها تبقى رغم ارتفاعها ضعيفة  % 5بنسبة  دج أي27.740.000.000 دج من لرموع 587.000.000

لكن بالرغم من ىذا الضعف فإن نسبة الإلصاز تقدمت  % 45جدا أمام نسبة قطاعات أخرى مثل الصناعة 
مسكنا  48300مسكن مثلما ألصز  47.000مسكنا من برنامج  36400إذ ألصز  %، 75لتصل إفُ أكثر من 

 مسكنا. 50.000.ريفيا من برنامج 
 

I -3( 1978-1974المخطط الرباعي الثاني للسكن) 
ىذه الدرحلة، أولت الحكومة ألعية خاصة لقطاع السكن حيث بلغت الاستثمارات  خلال    

و ىنا نلاحظ تزايد الاىتمام %،  13.3دج أي نسبة 110.217.000.000دج من لرموع   610.000.000
سكنا حضريا، مع استكمال بناء  100.000بهذا القطاع بالدوازاة مع ازدياد عدد السكان تم تسجيل بناء 

مسكنا منها  203.000وحدة من برنامج الدرحلة الأوفُ مثلما سجل في نهاية ىذه الدرحلة إلصاز  90.000
 الخاص بقطاع الصناعات الإدارية الدركزية. 1978مسكنا من برنامج  55.000

يظل الإلصاز دائما دون متطلبات الأزمة، ومشاريع البناء، وفي ظل غياب الوعي الجماعي بهذه الدشكلة يبقى 
الدواطن يعيدا عن الدسالعة في الحل، بناء مسكنو الخاص، ومن ثم تزايدت الذجرة لضو الددن ونشأت الأحياء 

 القصديرية وبالتافِ تكلفت الدولة بأعباء البناء بصيعها.
 

I -4(1984-1980لمخطط الخماسي الأول للسكن )ا 
تأتي ىذه الدرحلة الاستثنائية بعد انعقاد الدؤبسر الرابع للحزب و الدؤبسر الاستثنائي الأول للجنة الدركزية في ديسمبر 

التي نصت على ضرورة التًكيز على السكن كقطاع وطتٍ أساسي، يتصدر مشاريع التنمية الجديدة، و من  1979
( 1984-1980)تدعيم استثمارات قطاع السكن التي بلغت في الدخطط الخماسي الأول ىنا نلاحظ 

من ميزانية الاستثمارات و ىي نسبة مرتفعة بالدوازنة مع نسب الدراحل  % 15دج أي بنسبة 60.000.000.000
الدساكن و  وبظهور ىذا الدخطط حددت سياسة الإسكان أىدافها الكبرى، و لاسيما في الإسراع بإلصاز الأوفُ.
شروط الحياة في الأحياء السكنية الجديدة، والتحكم في لظو قطاع السكن مع المحافظة على الأراضي الزراعية  تطوير

و ضرورة مسالعة الدواطن في سياسة الإسكان وذلك بتشجيع البناء الذاتي بواسطة الاحتياطات العقارية، وتسهيل 
ووضع قوانتُ التًقية العقارية، وتطوير مكاتب الدراسات الذندسية وبيع منح رخص البناء تطوير صناعة مواد البناء 
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أما من ناحية التكاليف الدالية الخاصة بالبناء في ىذا الدخطط الخماسي  الدساكن في إطار التنازل عن أملاك الدولة.
ع تكاليف البناء من مليار الدقررة وىي تكاليف مرتفعة لارتفا  60مليار من بتُ  40الأول، لصد أنها وصلت إفُ 

 دج في نهاية الثمانينات. 3000إفُ حوافِ  1975دج للمتً الدربع سنة  1800
و الدلاحظ أن ضعف إنتاج مواد البناء والتحكم الرديء في تسيتَ وحدات الإنتاج وأدوات البناء، كل ىذا أدى 

 إفُ تأخر إلصاز الدشاريع السكنية، فضلا عن الضطاط النوعية.
 

I -5 (1989-1985الخماسي الثاني للسكن )المخطط 
تقريبا و من ثم لؽكن القول  % 14مليار دج أي بنسبة  76خصص لقطاع السكن خلال ىذه الدرحلة مبلغ 

مليار و قطاع الفلاحة  174أن قضية الإسكان غدت فعلا ضمن قضايا التنمية الأساسية، بعد قطاع الصناعة ب 
خطط الخماسي الثافٓ، لصد أنها بلغت أرقاما عالية، منها عملية استكمال مليار.و إذا نظرنا إفُ مشاريع الد 79ب 

مسكنا )استكمال الدخطط الخماسي الأول( إذا البرنامج  356.000البرامج التي ىي في طور الإلصاز الدقدرة ب 
 مسجلة في ىذا الدخطط.  318.000مسكنا، منها  674.000الكلي لدخطط الخماسي الثافٓ يقدر ب 

لذذا الدخطط  % 22من البرنامج الجديد و برسن الإنتاجية بنسبة  % 45تم تدعيم السكن الريفي بنسبة و قد 
مسكنا ريفيا الذي لؽثل  145907مسكنا، منها  350585( 1989-1985و من ىنا تم إلصاز في ىذه الفتًة )

مسكنا منها  157200( أنو تم إلصاز 1986-1985ونلاحظ خلال مدة ) من الإلصازات الكلية.%  41.6
البتًول وتضاعف الأزمة الاقتصادية  سعر ىبوطو ىذا بالرغم من  1986مسكنا استكملت خلال سنة  88400

العالدية، لكن بصيع ىذه الجهود الكبتَة تظل دون متطلبات الأزمة الخانقة النابذة عن انفجار دلؽغرافي وصلت نسبتو 
افَ فضلا عن التأخر الكبتَ في إلصاز الدشاريع الدسجلة و إبسامها في التي تعد من أعلى النسب في الع % 3.1إفُ 

 10الدوعد المحدد لذا، لشا يؤدي غالبا إفُ إلغاء جزء ىام منها، حيث نلاحظ بأنو فَ تصل نسبة الإلصاز خلال 
 % 3.7من الدشاريع الدسجلة إضافة إفُ إلعال قطاع السكن خلال مرحلة الدخطط الثلاثي  % 50سنوات إفُ 

نسبة الاستثمار، و غياب سياسة الإسكان الدنظمة بقوانتُ و إجراءات دقيقة إفُ وقت متأخر.أما عن الفتًة ما 
مسكنا اجتماعيا للاستئجار و  98812مسكن منها  193385فقد تم الشروع في إلصاز  1989و  1987بتُ 

 .1مسكنا ريفيا 81207ة للامتلاك مسكنا للتًقية العقارية قابل 13366البيع بسولذا الخزينة العامة و 
 

                                                 
52-13قطاع السكن والعمران ،ص الدشاريع الكبرى في الجزائر،-

1
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   1998-1990كبر قفزة كانت من وأ نلاحظ أن الدشاريع السكنية في زبادة مستمرة 20الشكلمن خلال 

 

II ببلدية قسنطينة تطور السكان و السكن  
1- II إليو الدعطيات : سكان مدينة قسنطينة يتزايدون بصفة طردية، وىو ما تشتَ النمو الديموغرافي

 .لصد أن حجم مدينة قسنطينة في تضاعف ،الإحصائية في لستلف فتًات التعداد

 : مدينة قسنطينة: تطور عدد السكان، معدل النمو السنوي           51جدول رقم 
 2008 1998 1987 1977 1966 السنوات

 409460 465021 440842 345566 245621 عدد السكان
 1.26- 0.48 2.44 3.20  السنوي معدل النمو

 الديوان الوطتٍ للإحصاء 2008-98-87-77-66الدصدر: تعدادات السكن والسكان 
نلاحظ أن عدد السكان يتزايد من تعداد لآخر لكن مع نقص وتراجع في  51من خلال الجدول رقم 

قيام الددينة بعملية  الطفاض معدل النمو العام من جهة ومن جهة أخرى نسبة النمو الدلؽوغرافي وذلك يرجع إفُ
تفريغ للفائض السكافٓ بابذاه مدنها التوابع والأطراف وذلك بعد وصولذا إفُ مرحلة التشبع في ظل موضع خانق 

ومن خلال معطيات الديوان الوطتٍ  صعب للتعمتَ، والزيادة السكانية لذا العديد من الانعكاسات السلبية
حيث كانت الحظتَة السكنية المحصاة  ،6.3والتي تبتُ أن نسبة استغلال الدسكن الواحد وصلت  2008للإحصاء 

 مسكن غتَ لائق. 49.768سكن منها  197.204
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II -2 السياسة السكنية في ظل التحولات وأنماط سكنية جديدة 

بعد آخر ، اختلف على سابقو إبان حقبة النظام الاشتًاكي حيث عرفت الجزائر ابزذت السياسة السكنية        
عدة إصلاحات مست معظم القطاعات و بالأخص قطاع السكن ، عملت على خلق ىيئات بسويلية أخرى 

 .متعلقة بالنشاط السكتٍ لتعطى طابعا آخر ، لستلف الألظاط السكنية الجديدة
 السكن العمومي-1
 الاجتماعي  السكن1-1
حدد بدزيد من الوضوح مفهوم السكن الاجتماعي  1993مارس  23الدؤرخ في  84 – 93الدرسوم رقم         

فالسكن الاجتماعي تتكفل بو الخزينة أي الدولة و  ،انطلاقا من طريقة بسويلو و طابعو الإلغاري غتَ القابل للتنازل
مخصصة للأسر التي لا تسمح لها مداخيلها بالحصول ، ةالإيجاريفالمساكن الاجتماعية الحضرية عليو " 

" وفضلا عن ذلك فهي غتَ قابلة للتنازل عنها لشا يبتُ عزلؽة السلطات العمومية على تكوين على ملكية سكنية 
و يتم إلصاز السكن الاجتماعي من  ، لسصصة لكي تستفيد منها الأسر ضعيفة الدداخيل،ةإلغاريحضتَة عقارية 
ولؽول من قبل ميزانية الدولة و يوجو أساسا للفئات الاجتماعية الدستضعفة   التًقية و التسيتَ العقاريطرف وكالات 

وبذسيد ىذا  ،" 2م 75غرف بمساحة  4، 2م 65غرف بمساحة  3" يتم إسناد ىذا النوع من السكنات 
  مسكن زواغي. 1100، (SONATIBAمسكن حي بوعمامة ) 564البرنامج بسثل في حي 

دواوين التًقية والتسيتَ العقاري صيانة وترميم التًاث العقاري الإلغاري و ىذا بتحقيق أشغال التصليح  تضمن
حيث يتكفل بتمويل ىذه الأشغال مصافٌ تعتمد على أموال خاصة تصدر من تغطية الإلغار و التنازل عن 

 . الدلكيات
لكلفة الباىضة لعملية الصيانة و الحفاظ ، وكذلك غتَ أن الواقع أثبت تقهقر ىذا التًاث العقاري و تلف بسبب ا 

إفُ صعوبة تلقي دواوين التًقية و التسيتَ العقاري مبلغ الإلغار بسبب ضعف مداخيل الدستفيدين بصفة دائمة و 
 .منتظمة
حيث عرفت السياسة   ،بسيزت ىذه الدرحلة بعدة برولات عرفها قطاع السكن 1995ابتداء من سنة    

بعاد و ابذاىات اختلفت عما كانت عليو سابقا ، و لعل أىم ما ميز بداية ىذه الدرحلة ىو ظهور السكنية عدة أ
لظط سكتٍ حضري جديد فَ تعرفو الجزائر من قبل ، وىذا بهدف امتصاص كثرة الطلب الدتزايد على السكنات 

 مقارنة بالعرض الدوجود.
قابل للتنازل ال، ىذه السكنات ذات الطابع غتَ الاجتماعيةبرولا مس برنامج السكنات  2003عرفت سنة 

والدتعلق بشروط الحصول 2003 أوت 7الدؤرخ في 03 - 269رقم  بصدور الدرسوم و  ،عن ملكيتها من قبل الدولة
، حيث 2004جانفي 1على ملكية عقارية تابعة للدولة أو لدواوين التًقية والتسيتَ العقاري القابلة للاستغلال قبل
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قابل للبيع لفائدة  الاجتماعيا التاريخ ، سمحت الدولة بالتنازل عن أملاكها و بالتافِ أصبح السكن من ىذ ابتداء
  : و ذلك وفق الشروط التالية ،الدستفيد منو

 
بصفة الكراء أن يتحصلوا على سكناىم بصفة الشراء  اجتماعيلؽكن للأشخاص الحائزين على ملكية سكن   -

  .الاجتماعيالاعتبار أقساط الكراء الددفوعة في تكلفة السكن  خذ بعتُمع الآمن قبل الدولة 
 
  .أو على أقساط ،دفعة وواحدة الاجتماعيأن يدفع مبلغ السكن  الاجتماعيلؽكن للمستفيد من السكن -
 
من  10% بدفع مبلغ السكن دفعة واحدة يتحصل على بزفيض بقيمة  الاجتماعيإذا قام الدستفيد من السكن -

 . مبلغ شراء الدسكن
 
سنة كأقصى  20بدفع مبلغ السكن على شكل أقساط فتمنح لو مدة الاجتماعيإذا قام الدستفيد من السكن -

من الدبلغ أما الباقي فيدفع زيادة عن  % 5حد لدفع الدبلغ، و لغب على الدستفيد دفع قيمة أولية تقدر ب 
 . %1 ـالأقساط معدل فائدة سنوي يقدر ب

 
 (EVOLUTIF)السكن التطوري 1-2

 ىذه السياسة عرفت بسيزت ىذه الدرحلة بعدة برولات عرفها قطاع السكن، حيث  1995ابتداء من سنة  
السكنية عدة أبعاد وابذاىات عما كانت عليو سابقا، ولعل أىم ما ميز ىذه الدرحلة ىو ظهور لظط سكتٍ حضري 
 جديد فَ تعرفو الجزائر من قبل، وىذا بهدف امتصاص كثرة الطلب الدتزايد على السكنات مقارنة بالعرض الدوجود.

أجل  وجاءت من، لتوسع الأفقي والعمودي لذانظرا لإمكانية اعرفت ىذه السياسة بصيغة السكنات التطورية 
تم بزصيص إعانة مالية مقدمة من قبل الدولة بدون تعويض و  ،مساعدة العائلات للحصول على ملكية سكن

بدعدل على حسب الدداخيل ىذه الإعانة الصادرة عن ميزانية الدولة والتي فوضتها وزارة السكن للصندوق الوطتٍ 
وجاءت ىذه السكنات لإزالة السكن الذش  2م49تبلغ مساحة الدسكن  .لضمان ستَىا (CNL) للسكن

 100، وبالنسبة لتوطتُ ىذه البرامج ببلدية قسنطينة فتمثلت في مفتًق الطرق الاربعة (RHPوالقصديري )
   مسكن.100مسكن،الددينة الجديدة علي منجلي 100مسكن ، بكتَة 

 
 السكن التساىمي1-3

ىو السكن الدوجو  ،الاجتماعي وعرف صيغة جديدة سميت بالسكن التسالعيالسكن  انتعش 1998بعد  
للأشخاص ذوي الدخل الدتوسط من أجل الحصول على ملكية سكن و بدوجبها يتحصل الدستفيد على إعانة 
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 . ، و بردد قيمة الإعانة على حسب مستوى دخلو للسكن مالية من طرف الصندوق الوطتٍ
 ستفيد كما يليبردد شروط منح الإعانة للم 

 . فَ يتحصل على أي ملكية سكن من السلطات العمومية - 
 . فَ يتحصل الدستفيد على أي إعانة مالية من طرف الدولة -
 . أن يكون مستوى دخلو لا يتعدى أربع مرات الحد الأدفْ للأجور -
قاري الدكلف بإلصاز دج ، للمرقي الع 250000( حددت قيمتها )ابتدائيةأن يدفع الدستفيد قيمة أولية  -

 .ىذا النوع من السكنات برنامج السكن التسالعي
 

( ابذاه آخر و ذلك من حيث إعادة النظر أخرى في  2003 – 2001عرفت السكنات التسالعية في مرحلة ) 
 15، و ىذا بفضل التعليمة الوزارية لـ (CNL)حجم الإعانة الدالية الدقدمة من طرف الصندوق الوطتٍ للسكن

و المحدد لكيفية تدخل  1994أكتوبر  14الدؤرخ في  308 – 94الدتعلقة بتعديل الدرسوم رقم  2000بر نوفم
حددت ىذه التعليمة شروط و ظروف و طرق منح الإعانة  ،الصندوق الوطتٍ للسكن للدعم الدافِ للعائلات

، بالإضافة إفُ إعادة النظر في قيمة   الددعمةالدالية لصافٌ الدقاولتُ العقاريتُ لتحقيق برامج السكنات التسالعية ) 
  :الإعانة الدقدمة حيث أصبحت على النحو التافِ

 
  مرة الحد الأدفْ للأجور 2.5 ≥الدخل                                 

 دج 500000 حجم الاعانة ىو                        
 مرة الحد الأدفْ للأجور  4  >الدخل  ≥مرة الحد الأدفْ للأجور  2.5 أو 2 
 450000 دج حجم الاعانة ىو                       
 مرة الحد الأدفْ للأجور  5 >الدخل  ≥مرة الحد الأدفْ للأجور 4 أو 3 

 دج 400000 حجم الاعانة ىو                     
 

عليو ( ، إفُ التكيف أكثر مع الذي ارتفع عما كان و تكمن الفائدة من ىذا التعديل في حجم الإعانة )       
الوضع في تلبية حاجيات العائلات ذات الدخل الدتوسط بواسطة التحسينات الددرجة مسبقا لتعطي دفع جديد 

 . لعرض السكنات
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  برنامج السكن الترقوي 2
مارس  4الصادر في  07- 86بعد ظهور السكن التًقوي كصيغة سكنية جديدة حددىا الدرسوم رقم   

نتيجة الأزمة الاقتصادية الخانقة التي عرفتها الجزائر  1986غتَ أن الظروف التي سادت فتًة ما بعد سنة 1986
و ظهور بوادر التخلي عن النظام الاشتًاكي و الدخول إفُ نظام اقتصاد  ،بعد الطفاض عائداتها البتًولية من جهة

  ظى صيغة السكن التًقوي بالاىتمام الدطلوب برفَجعلت صعوبة في تطبيق ىذا الدرسوم و  ،السوق من جهة أخرى
مارس  1الصادر في  03 – 93بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم  1993أعادت الاعتبار للسكن التًقوي في سنة 

بدا يتماشى مع التحولات الاقتصادية الجديدة التي شرع في تطبيقها مع بداية التسعينات و مع النظام  1993
و قد أوكلت مهمة إلصاز السكنات التًقوية لعدة  ، الجديد الذي شرعت في تبنيو الجزائر أي نظام اقتصاد السوق

بصفة مطلقة بتمويل ىذا النوع من  (CNEP) مرقتُ عقاريتُ ويتكفل الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط
السكنات عن طريق موارده الخاصة ) ادخار العائدات ( ، و لؽكن أن يكون الدرقون العقاريون تابعتُ للقطاع العام 

 :و بالتافِ فالتًقية العقارية العمومية توكل لكل من
 . (EPLF)سسات ترقية السكن العائليمؤ- 
 . (OPGI)يدواوين الترقية و التسيير العقار  -

( في قطاع السكن ىو ظهور صيغة سكنية جديدة عرفت 2003 – 2001لعل أىم ما ميز ىذه الدرحلة الحديثة )
 فت ىذه الدرحلة ألظاط سكنية حضرية جديدة لؽكن حصرىا فيما يلير عو بصيغة البيع عن طريق الإلغار 

 
  (AADLبرنامج سكنات البيع عن طريق الإيجار2-1 

لـ  105 -01ظهرت صيغة البيع عن طريق الإلغار كتمهيد لسياسة سكنية جديدة بدقتضى الدرسوم رقم 
، النموذج الدوحد للحصول على سكن في إطار تعاقد عملية البيع عن طريق الأختَلػدد ىذا ) 2001أفريل  23

و تسيتَ عملية البيع عن طريق  أسندت مهمة التكفل و الإشراف  الإلغار للسكنات الدنجزة من الأموال العمومية
، حيث أنها تلقت الآلاف من الطلبات من قبل  (AADL) الإلغار للوكالة الوطنية لتحستُ السكن و تطويره

الجمهور منذ فتح ىذه الصيغة الجديدة ، ومن ىنا تبينت الحاجة الداسة للمواطنتُ للحصول على سكن و ظهر 
 .الجانب الاجتماعي لذذه الصيغة

  
لا لؽلك أي ملكية سكن و ليس في طور الحصول على أي  البيع عن طريق الإلغار موجهة لكل شخص صيغة 

لا يكون قد برصل على مساعدة مالية من طرف الدولة من أجل بناء أو شراء   ملكية سكن أو أي قطعة أرض
مرات الحد الأدفْ  5دج شهريا أي لا يتجاوز  40000و  15000أن يكون دخل الدستفيد يتًاوح ما بتُ   سكن

سنة و ذلك انطلاقا من تاريخ دفع أول دفعة مالية للحيازة على سكن  65أن لا يتعدى سن الدستفيد   للأجور
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مسكن تتوضع  35001بلغ  2001و2000نصيب بلدية قسنطينة من برنامج  ،صيغة البيع عن طريق الإلغار
 . بالددينة الجديدة علي منجلي

 
  (LPA) السكن الترقوي المدعم2-2

ىو سكن جديد يتم بناؤه من طرف مرقي عقاري وفقا للمواصفات الفنية والشروط الدالية المحددة سلفا 
في ىذا الإطار  من طرف الدولة و يتجو لدقدمي الطلبات التي تتوفر فيهم شروط الحصول على مساعدة الدولة

  :يستفيد من
 .حسب الولايات %95إفُ %80عم على شكل بزفيض من قيمة سعر الأرض لزدد بـد -
دج حسب مستوى دخل صاحب  700.000دج أو  400.000دعم لرسد بدساعدة مباشرة تقدر بـ  -

 .لطالبي القروض البنكية %1الطلب ونسبة فائدة مدعمة تقدر بـ 
، عتُ لضاس، وبرت كل برامج قسنطينة تتوضع بالددينة الجديدة علي منجلي ،الرتبة بديدوش مراد، ماسينيسا

 اشراف مقاولتُ خواص "شعر الذيب" ،"ضمبري" او "بورواق".
 
 ( LPP)السكن الترقوي العمومي 2-3

( بالإضافة افُ مشاريع  ENPI)العقارات وانتهاج سياسة التوسع العمودي للسكن الذي تشرف عليو ندرةبسبب 
( والوكالة العقارية ، وىذا النموذج لؽثل سكن ترقوي عمومي لكنو غتَ مدعم بدعتٌ أن صاحبو OPGIكل من  )

لا يستفيد من إعانة مالية، الصيغة الجديدة  من السكن العمومي موجهة للمواطنتُ الذين يتًاوح دخلهم الشهري 
دينار ويستطيعون أيضا  216.000دينار و 108.000مرة الحد الأدفْ للأجر الوطتٍ أي مابتُ  12مرات و 6بتُ 

 %3الاستفادة من قروض بنكية مدعمة بنسبة فائدة 
العمومية أغلى من بشن السكن التًقوي العمومي الددعم وسكنات عدل، مالا لغب على  بشن السكنات التًقوية

ستعمال سكتٍ الدتًشح للاستفادة من ىذه الصيغة ان لا يكون قد امتلك ملكية تامة لا ىو ولا زوجو عقارا ذا ا
 يستفذ كذلك من مساعدة الدولة لاقتناء سكن فَو  باستثناء سكن ذو غرفة واحدة، قطعة أرض صالحة للبناء،

  أو بناء ذاتي.
 السكن الترقوي الخاص  -2

 وظهر بعد صدور قانون التًقية العقارية. السكنات التي يشرف عليها القطاع الخاص سواء كانت فردية أو بصاعية
  

                                                 

1 2014مصلحة السكن لولاية قسنطينة 
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III برامج الاسكان ومختلف الصيغ المتاحة 

من أجل مواجهة الطلب الدتزايد في لرال الإسكان حظي قطاع السكن بالأولوية من قبيل السلطات  
العليا للبلد، وذلك بتوفتَ كل الوسائل الدادية لدختلف الصيغ السكنية لتلبية احتياجات لستلف الشرائح الاجتماعية 

  مج بقسنطينة حسب حجم الدشاريع.وفيما يلي سنستعرض ىذه البرا
III – 1السكن العمومي الايجاري 

 1دج شهريا 24000والتي لا يتعدى دخل الاسرة فيها خصيصا للطبقات المحرومة ذات الدخل الضعيف الدوجو
كانت استفادة الولاية  وىو لشول كلية من طرف ميزانية الدولة ويشرف على الصازه ديوان التًقية والتسيتَ العقاري،و

مسكن لتضاف  افُ الحصيلة الدسجلة قبل  5000حوافِ 2009-2005من ىذا النمط السكتٍ خلال الخماسي 
مسكن وبذلك  يصل تعداد السكنات الدعنية بالفتًة الخماسية الداضية  6772والتي كانت في طور الالصاز  2005

تم بزصيص برامج اضافية للولاية في اطار البرنامج  2009وافُ غاية  2006مسكن وابتداء من  11772افُ 
مسكن، إن من شأن ىذا الاجراء القضاء نهائيا على   11450الوطتٍ للقضاء على السكنات غتَ اللائقة بدجموع 

 كل البؤر التي الدشوىة للبلدية.
ىذا النمط كانت استفادة الولاية معتبرة حيث خصص لذا ضمن   (2014-2010)البرنامج الخماسي الجديد 

وشطر  2010وحدة سكنية سنة  10000وحدة سكنية سجلت على شطرين :الشطر الاول بـ 18000السكتٍ 
 وحدة سكنية. 8000بـ  2011تكميلي في سنة 

 يلخصها الجدول 2017والحصيلة النهائية لسنة 
 الإيجاري لبلدية قسنطينةالسكن العمومي 

 2014-2010الخماسي  البرنامج (2009-2005البرنامج الخماسي)
11772 18000 

  +معالجة شخصية2014مصلحة السكن لبلدية قسنطينة  الدصدر:
نظرا لغياب الأوعية العقارية ببلدية قسنطينة فقد تم برلرت ىذه السكنات بالبلديات المحيطة بالددينة 

الدتضمن  2011والدشكلة لمجمع قسنطينة الكبرى إضافة لدناطق توطتُ الوحدات السكنية الجديدة في إطار قانون 
نة التي فَ تبدأ الاشغال بها بعد، والبقية تتوزع في منطقة سركينة ببلدية قسنطي 2سكن 1850لنزع الدلكية، تم توطتُ 

 بعلي منجلي، عتُ لضاس، بكتَة وماسينيسا. 20عبر الوحدة الجوارية 
 

 
                                                 

ية وىو أعلى من الراتب الشهري القاعديدج ىو الاجر المحدد للاستفادة من ىذه الصيغة السكن50222  1
  

حصيلة السكن  2017 مصلحة السكن لولاية قسنطينة   2
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III-2 السكن الترقوي المدعم(LPA) 
لسصصة لذوي    (LSP)ىذه الصيغة السكنية و التي جاءت لتعوض صيغة السكن الاجتماعي التسالعي 

مرات  6دج و  15.000.00والتي يتًاوح دخل الأسرة فيها بتُ الحد الأدفْ للدخل الوطتٍ أي  ،الدخل الدتوسط
 إن دعم الدولة لذذه الصيغة يتم على مستويات أربع : ، دج شهريا 90.000.00ىذا الدخل أي 

 .من قيمتها % 80بزفيض قيمة الأرضية الدخصصة لإلصاز البرامج السكنية ضمن ىذا النمط تصل  -
  .من قيمة الأرضية % 20دد الدرقي العقاري سوى لا يس -
 التزمإذا ما  % 4لا تتعدى نسبة خدمة القرض ،إمكانية حصول الدرقي العقاري على قروض ميسرة  -

بتنفيذ البرنامج دون اشتًاط الدفع الدسبق للمتًشحتُ  ،الدرقي وفق دفتً شروط لشضي مسبقا مع الإدارة
من ىذه الصيغة بدبالغ  للاستفادةلدتًشحتُ ا .طريق الصندوق الوطتٍ للسكنالدعم الدباشر عن  فيلدسالعاتهم 

  .دج حسب الدخل الأسري 700.000دج و  400.000مالية تتًاوح بتُ 
 .البرنامجمن  للاستفادةمن خدمة القرض لفائدة الدتًشحتُ  % 1إمكانية برستُ القروض لتصل إفُ  -

 
( ضمن صيغة السكن الاجتماعي التسالعي 2009-2005الخماسية )كانت استفادة الولاية خلال الفتًة 

،وبذلك يصل تعداد السكنات 2005مسكن التي كانت مسجلة قبل  1158وحدة سكنية لتضاف إفُ  16500
مسكن في طور  7863سكن منها فيما بقيت  7493مسكن تم استكمال  17658 إفُالدعنية خلال تلك الفتًة 

 . 1غتَ منطلقة 2322الإلصاز و 
وحدة سكنية في  12000لقد برصلت الولاية على الدوافقة الدبدئية لـ :2014- 2010البرنامج الخماسي أما

 . 2014-2010إطار الخماسي 
 

III-3 البيع بالإيجار 
  .، و ذلك لتنويع إمكانية الاستفادة لذوي الدخل الدتوسط 2001استحدثت ىده الصيغة السكنية في سنة   
منها وحدة سكنية أوكلت مهمة التكفل بها لوكالة عدل ، كانت  316بـ  2001البرنامج الأول في سنة  -

تم   2002وحدة سكنية في  1000و  2001  وحدة سكنية في سنة  2500حصة ولاية قسنطينة 
 مسكن في طور الإلصاز  316استكمال الحصتتُ و فَ يتبق منها سوى 

وحدة سكنية أوكلت مهمة التكفل بها للصندوق الوطتٍ للتوفتَ و  4348بـ  2006البرنامج الثاني في سنة  -
 از ، و تعرف وتتَة إلصاز معتبرةالاحتياط ،  كلها في طور الإلص

 

                                                 

2012-2005مصلحة السكن لولاية قسنطينة: الدلفات الخاصة بدتابعة السكن   1
  



163 

 

 
 :برنامج السكن الترقوي المدعم52جدول 

 الترقوي المدعم السكن  
 2014-2010البرنامج الخماسي  (2009-2005البرنامج الخماسي)

17658 12000 
 +معالجة شخصية2014الدصدر: مصلحة السكن لقسنطينة 

 
III-4 السكن الترقوي العمومي والخاص 

دج للاستفادة من 90.000لفسح المجال أمام ذوي الدخل فوق الدتوسط والذين تفوق مداخيل أسرىم الشهرية 
السكن ،فإن ولاية قسنطينة قد أتاحت للمرقتُ العموميون والخواص امكانية الصاز سكنات ترقوية وفي ىذا الصدد 

 تم توفتَ الاوعية العقارية اللازمة لذؤلاء بغية تنفيذ مشاريعهم.
 توضع البرامج السكنية الترقوية العمومية المدعمة-أ

 2002-2001لايجار:توطين مشاريع البيع با53جدول
 الدوضع البرنامج السكتٍ صاحب الدشروع

2001 
AADL 

 01الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 428
 09و و.ج 07الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 400
 09الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 384

 07الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 1288
 2500  المجموع
2001 

AADL 
 01الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 316
 09و و.ج 07الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 204
 09الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 480

 1000 المجموع
 3500 المجموع الكلي

 +معالجة شخصية2014الدصدر: مصلحة السكن لقسنطينة  
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 CNEP-IMMO2004-2014:توطين مشاريع 54جدول
 الدوضع البرنامج السكتٍ صاحب الدشروع

CNEP-IMMO 

 ماسينيسا 160
 01الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 856
 10الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 700
 13الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 256

 17الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 912 
 18الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 1464 
 4348 المجموع

 
 توضع مشاريع السكن الترقوي العمومي -ب

 :توطين مختلف مشاريع السكن الترقوي العمومي55جدول 
 cnepمسكن  682الصاز  2014-2001برنامج 

 الدوضع البرنامج السكتٍ صاحب الدشروع

CNEP 

 قسنطينة زواغي 100
 ديدوش مراد 400
 بكتَة 162
 عتُ السمارة 110

 682 المجموع
  

  EPLFمسكن 1315الصاز  2014-2002برنامج 
EPLF  O.E.B 864 5الددينة الجديدة علي منجلي و.ج 
EPLF  B.B.A 66 قسنطينة زواغي 

EPLF  BOUMERDES 385 قسنطينة زواغي 
 1315 المجموع الكلي 

 
 OPGIمسكن 78الصاز  2014-2002برنامج 

OPGI 78 قسنطينة زواغي 
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  AADL مسكن 325الصاز  2014-2002برنامج 
AADL 325    مفترق الطرق الاربعQUATRE CHEMINS 

 552 المجموع الكلي

 
مسكن، بداية توطتُ الدشاريع التًقوية العمومية كانت داخل بلدية قسنطينة ثم  2346لرموع كل الدشاريع بلغ 

لنظرية ندرة العقار الحضري ، لتًتكز بعد ذلك في الخروب وديدوش مراد، تأكيدا انتقلت افُ مفتًق الطرق الاربعة
  ببلدية قسنطينة وبالنسبة لتوطتُ سكنات التًقوي الددعم فتنتشر بتُ البلديات السابق ذكرىا.

 
III-5 توطين مشاريع السكن الترقوي الخاص 

 :السكن الترقوي الخاص والمتوضع بمجمع قسنطينة الكبرى56جدول
 الموضع المشروع السكني المرقي العقاري

 05الوحدة الجوارية 132 زيافٓ
 05الوحدة الجوارية 170 طالبي

 05الوحدة الجوارية 12 كشكار
 06الوحدة الجوارية 272 ضمبري
 عتُ السمارة 281 بروطازير

 20الوحدة الجوارية 150 قربوعة
 07الوحدة الجوارية 30 مغراوي ادريس

 07الوحدة الجوارية 56 بن بحرية
 07الوحدة الجوارية 60 خلايفية عبد الحق

 05الوحدة الجوارية 09 الامانة
 20الوحدة الجوارية 109 بن واعلي

 05الوحدة الجوارية 24 حديد
 1095 المجموع

 +معالجة شخصية2014مصلحة السكن لقسنطينة  الدصدر:
 

مسكن ترقوي، تتوطن بالددينة الجديدة  1095مرقي عقاري ساىم في انتاج  12من خلال الجدول نلاحظ أن 
 علي منجلي وبرديدا تتقاسمها بلديتي الخروب وعتُ سمارة.
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 :توطين مشاريع السكن الترقوي الخاص ببلدية قسنطينة57جدول

 الموضع المشروع السكني المرقي العقاري

 بليكز
 ميموزا 180
 جويلية05 46

 جويلية05 21 مغراوي ادريس

 زىراء قربوعة
 جبل الوحش 36

 العيفور 200
 العيفور 16 خلف الله
 499 المجموع

 +معالجة شخصية2014مصلحة السكن لقسنطينة  الدصدر:
نلاحظ توطتُ بعض الدشاريع السكنية  57رغم تشبع الحافظة العقارية لبلدية قسنطينة إلا أنا ومن خلال الجدول  

سواء كانت فردية أو بصاعية بالبلدية عند أطراف الددينة بدنطقة جبل الوحش أو العيفور، بالإضافة افُ  التًقوية
 جويلية. 05تسجيل ملء الفراغات الحضرية كمطقتي ميموزا و
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 2008عبر القطاعات الحضرية  كثافتهاتوزيع البنايات السكنية و مدينة قسنطينة :  12الخريطة 
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IV-مشاكل قطاع الإسكان في قسنطينة 
ســجلنا عـــدة مشـــاكل بزـــص قطـــاع الاســـكان في مقـــدمتها الدشــاكل الداليـــة إضـــافة الدســـاحات العقاريـــة والتأكـــد مـــن  

 طبيعتها خاصة في توطتُ السكن الاجتماعي والتًقوي الددعم ولؽكن تلخيص الدشاكل في النقاط التالية: 
 لوسائل المالية الدولةا ضعف-1

تعــد الدولــة بسلــك الوســائل الداليــة الدلائمــة لطموحهــا في البنــاء وحــدىا لتلبيــة الطلــب الاجتمــاعي علـــى فَ  
 والطفـاض سـعر البـتًول في السـوق العالديـةالدساكن، فالدوارد العامة لزدودة بسبب ركود الإيرادات الدالية من جهـة، و 

 من جهة أخرى.
 عـدم استقـرار نمط تمويـل السكنـات-2

قرار طريقـة لتمويـل السـكنات العموميـة بالإضـافة إفُ انعـدام ميكانيزمـات التمويـل الخـاص كـان لشـا دم استع
 جعل العديد من السكنات في طور الإلصاز تعرف توقفا في عملية إلصازىا.

   صعوبـة تحصيـل مواد البنـاء -3
رجيـــة في حالـــة توفرىـــا، لا بـــالواردات الدشـــكوك في بسويلهـــا، كمـــا أن القـــروض الخا مرىـــونتـــوفر مـــواد البنـــاء 

 برشد في الوقت اللازم.
   ةلسوق العقـارية الإيجاريضعف ا -4
يكـــاد يوجـــد أثـــر للســـوق العقاريـــة في بلادنـــا خلافـــا علـــى مـــا لؽكـــن ملاحظتـــو في معظـــم البلـــدان حيـــث لا    

الجــزء الأكــبر مــن الدســاكن الــتي ألصزتهــا الدولــة، بيعــت بفضــل نظــام  منهــا ،الأخــرى و يرجــع ذلــك إفُ عــدة أســباب
في السـوق العقاريـة الحـرة  ،التنازل التمليكي للمستفيد و بأسعار لزددة إداريا لشا يتيح دائما إفُ إمكانية إعـادة بيعهـا

ل معظـم الإدارات و حتى الدساكن الوظيفية كانت موضوع مثـل ىـذه العمليـة لشـا جعـ ،لشا برقيق فائض قيمة جوىرية
تسـمح لذـا بإسـكان موظفيهـا علـى مـا ىـو معمـول بـو في معظـم  ،و الدؤسسات العمومية لزرومة من لشتلكـات إلغاريـة

" الدضــاربة دون أن يســاعد  فــ البلــدان، و كــان نتيجــة ىــذه الآليــات أ جــزءا كبــتَا مــن الدســاكن العموميــة ضــاع في " 
 ذلك على برستُ ظروف الحصول على سكن.

 خلاصة
الدساكن ىذه الدواقع التي ستشيد فوقها  لغب توفتَ ، بدختلف أنواعو الطموحالسكتٍ  لتنفيذ البرنامــج 

في نطاق البلدية الأم أو البلديات المجاورة، وكما لاحظنا من خلال توزيع البرنامج السكتٍ الخاص بولاية سواء 
الدناطق وعتُ لضاس وىذا البرنامج لؼص ، اسينيساقسنطينة فجل البرامج تنتشر عبر الددن الجديدة علي منجلي وم

لشا يدعم لرهود الدولة في لرال التنمية الريفية  ،شكل إعانات توجو للبناء الريفي فيالعمرانية أو الدناطق الريفية 
بسويل السوق  لغب ونظرا للتأخر في الصاز العديد من الدشاريع ويساىم في استقرار سكانها في ظروف حسنة 
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. بالنسبة لبعض الدوارد التي لا يوفرىا الإنتاج الوطتٍ كالإسمنت، حديد الخرسانـة والخشب دائمةبصفة  الوطتٍ
   لضمان إنتاج عقاري منتظم يساعد على استقرار أسعار السوق العقاري.

كما بذدر الإشارة إفُ أن نقص اليد العاملـة الدؤىلة في لستلف الاختصاصات التي لذا علاقة بالسكن 
بناء تعتبر إحدى العوامل التي يتعتُ التغلب عليها بتكاثف الجهود الوطنية لإلصاز البرامج في آجالذـا خاصة وأن وال

السكن فضلا عن كونو حاجة ووظيفة اجتماعية فهو من العوامل الاقتصادية التي تساىم بفعالية في خلق الوظائف 
 والعائلي.  بالدسالعة في امتصاص البطالة وضمان التوازن الاجتماعي

للقضاء على أزمة السكن في الجزائر بإنتاج سكنـات للحياة العصرية في إنتاج العقار السكتٍ ىو البديل 
 آجال مقبولـة، وبأسعار معقولـة ونوعيـة جيــدة. 
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 الخامسالفصل 

الفاعلون العقاريون ودورىم في المعاملات 
 العقارية بقسنطينة

 
بصدور قانون الاحتياطات العقارية إفُ 1974ظل القطاع العمومي الفاعل الوحيد والمحتكر للعقار منذ سنة 

غاية بررير السوق مع مطلع التسعينات وصدور قانون التوجيو العقاري بسبب ما واجهو ىذا القطاع من أزمة 
ا، ولكن ظل القطاع العمومي بدؤسساتو حادة سببها الرئيسي الطفاض سعر البتًول....، لشا جعلو ينسحب تدرلغي

لؽارس عمليات التحولات العقارية وفق إطار قانوفٓ يهيكل أعمالذا وينظم مسارىا لذذا سنتطرق لدختلف الفاعلون 
 في العقار الحضري.

I. الفاعلون العموميون 
I. 1البلدية(A.P.C) 

 تضع الدولة الجزائرية قوانتُ خاصة ومضبوطة تنظم العقار لكن بعد تراجع فَبعد فتًة الاستقلال   
الدؤرخ في  74/26احتياجاتها من الأراضي نتيجة إقامة مشاريع أو توسيع مدينة ما، صدر أمر برت رقم 

 الدتضمن قانون الاحتياطات العقارية للبلديات واعتمد ىذا الأمر على إعطاء السلطة الدطلقة 26/02/1974
للبلديات في لرال التهيئة والتعمتَ وذلك بالتحكم والتصرف في الأراضي الصالحة للبناء وىذا لتلبية الاحتياجات 

في  الدؤرخ 08/90لقانون  وفقا البلدية صلاحيات ومن وبرصيصات اجتماعية من الأراضي لإقامة مشاريع عمومية
 على والتجهيز. إذ يتعتُ الأساسية والذياكل والتعمتَ التهيئة لرال في وذلك قانون البلدية الدتضمن 1990/04/07

 تتحقق أن البلدية وعلى بها، الدعمول والتنظيمات القوانتُ في عليها الدنصوص التعمتَ وسائل بكل التزود البلدية
 للشروط البناء عمليات لدطابقة الدراقبة الدائمة على تسهر كما استعمالذا وقواعد الأراضي برصيصات احتًام من

 .والتنظيمات القوانتُ في المحددة



171 

 

  
 
 (ALGRFU)الوكالة المحلية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين .2

ىي ىيئة عمومية تقوم بتسيتَ الدمتلكات الدوجودة او تعزم اكتسابها طبقا لدفتً الشروط الدنصوص عليها   
 أسندتحيث  22/12/1990الدؤرخ في  405-90ىذه الوكالة طبقا للمرسوم رقم  إنشاءفي القانون الذي حدد 

لذا مهام تسيتَ الحافظة العقارية للبلدية وعليو فالوكالة المحلية للتنظيم والتسيتَ العقاري ىي مؤسسة عمومية ذات 
لية للتسيتَ والتنظيم وتهيئتها وتنحصر اختصاصات الوكالات المح الأراضيطابع صناعي وبذاري تقوم بشراء وبيع 

 العقاري الحضري في:
 تنفيذ العمليات الدرتبطة بتكوين لرموع الاحتياطات العقارية تطبيقا لتوجيهات لسطط التعمتَ وتعليماتو. -
 إعداد الدلفات التقنية والإدارية السابقة لقرارات برامج التهيئة. -
 يقوم بالدراسات والأشغال بتهيئة الدناطق السكنية والصناعية. تكليف من -
 .1توفتَ العقارات ووضعها برت تصرفات الدتعاملتُ العقاريتُ -
تساعد السلطات المحلية والدصافٌ الدعنية في مراقبة تنفيذ الدتعاملتُ الدوجودين في مناطق التهيئة التي تتكفل  -

 بها الوكالة لتعليمات لسطط التهيئة.
 تسهر على برلرة وتنفيذ الأعمال بتُ الدتدخلتُ في الدناطق التي تتكفل بها. -

 
I. 3مديرية أملاك الدولة 

تعتبر إدارة أملاك الدولة من الدصافٌ الأوفُ التي أنشأىا الدستعمر الفرنسي وقت دخولو الجزائر وبالضبط    
ومنذ ذلك التاريخ إفُ يومنا ىذا لا تزال إدارة أملاك الدولة قائمة. ونظرا للدور البالغ الألعية الذي  1848في سنة 

تلعبو في الحياة اليومية والعادية للفرد والمجتمع باعتبارىا إدارة عامة حيث أنها ىي الذيئة الدكلفة بالحماية والمحافظة 
 راقبة الدائمة على استعمال أملاك الدولة العامة والخاصة.على أملاك الدولة وتسيتَىا كذلك تتمتع بحق الد

ما نستطيع القول أن إدارة أملاك الدولة تقوم بدور الخبتَ والدوثق لفائدة الدولة وبصاعاتها المحلية، وكخبتَ عند قيام ك
 لأخرى.أعوانها بتقييم كل الدمتلكات العقارية الدنقولة التي بستلكها الدولة والمجموعات العمومية ا

كما أن دور ومهمة أملاك الدولة لا تنحصر فقط في برصيل الدوارد الدالية للدولة أو تنفيذ نفقات عمومية 
 بل ترمي إفُ:
 تنظيم وتستَ الدمتلكات العمومية في ظل الشروط التي تتضمن بضاية حقوق الدولة. -
 السهر على تفادي كل تصرف من شانو الدساس بالأملاك الوطنية. -
 لشروط الشكلية والدوضوعية للوثائق الدتعلقة بالدلكية العقارية العمومية والخاصة.مراقبة ا -

                                                 
25الجريدة الرسمية العدد  90-405الدادة الثالثة من الدرسوم التنفيذي  
1
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 :أما صلاحيات مصالح أملاك الدولة فمتعددة و تبرز في
 الدراقبة الدائمة لأملاك الدولة والتسيتَ الإداري لذا. -
 مسك سجلات قوائم لشتلكات الدولة والجرد العام لذا. -
 للجماعات في لرال العمليات العقارية.الدساعدة القانونية  -
القيام بعمليات الخبرة والتقييم في عمليات الاكتساب )البيع الإلغار، نزع الدلكية من أجل الدنفعة  -

 العامة لفائدة الدصافٌ والذيئات العمومية(.
اكم تسيتَ التًكات الشاغرة والدمتلكات الخاضعة للحراسة القضائية وكذلك بسثيل الدولة أمام المح -

 إذا تعلقت الدعاوى بأملاك الدولة.
 القيام ببيع العقارات والدنقولات وبرصيل عادات أملاك الدولة. -

ومن كل ىذا نستنتج إن إدارة أملاك الدولة ىي الدتصرف الوحيد في أملاك الدولة من حيث بضايتها مراقبتها 
 وبسثيلها أمام المحاكم.

 
I. 4 مديرية الحفظ العقاري 

بدوجب الدرسوم  02/03/1991ت مديرية الحفظ العقاري كهيئة إدارية مستقلة عن إدارة أملاك الدولة في أنشئ     
 الدتضمن تنظيم الدصافٌ الخارجية لإدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري. 91/65التنفيذي رقم 

 مهامها-أ
 شهار بصيع الدعلومات الدتعلقة بالدلكية العقارية.ا -
 العقارية لكل شخص.تثبيت الدلكية  -
 إعطاء الدعلومات العقارية لطالبيها. -
 برصيل إيرادات مالية عن كل عملية إشهار وتسليم الدعلومات. -
 عداد تقارير دورية وسنوية للوزارة الدعنية )وزارة الدالية(.ا -
 صلاحيتها-ب

مسح الأراضي العام  الدعدل والدتضمن إعداد 12/11/1975الدؤرخ في  74-75وفقا لأحكام الأمر رقم 
 وتأسيس السجل العقاري تقوم بـ:

القيام بالقيد العقاري كلما انتهت عمليا مسح الأراضي في بلدية ما، بإنشاء الدفتً العقاري الذي  -
 يسلم للأشخاص الذين أثبتت حقهم في الدلكية العقارية.

لمحررين )الدوثق، السلطات تطبيق الأحكام الدتعلقة بالشهر العقاري والسهر على احتًامو من طرف ا -
 الإدارية، كاتب الضبط(، للوثائق )العمليات الدتضمنة للملكيات العقارية وحقوق عينية أخرى(.
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 مديرية مسح الأراضي 1-5
الدتضمن إعداد مسح الأراضي  12/11/1975الدؤرخ في  75/74استخلص النص القانوفٓ لعملية الدسح 

ص في مادتو الثانية على أن الدسح العقاري ىو تلك العملية الفنية العام وتأسيس السجل العقاري، حيث ن
والقانونية تهدف إفُ وضع ىوية للعقار عن طريق تثبيت وبرديد مواقع العقارات، مع تبتُ الأشخاص الدالكتُ لذا 

 وبرديد الحقوق التي لذم أو عليهم.وىي مكلفة بـ:
ضي التي تعطي التمثيل البيافٓ لكل لسطط مسح الأراضي )الدخطط الطبوغرافي لقطع الأرا -

 الدلكيات(.
 مصفوفة مسح الأراضي قائمة ومواصفات بصيع الدلكيات العقارية التابعة لنفس الدالك في البلدية. -
 قائمة الدلكيات. -
 جدول الجرد لقائمة الدالكتُ للعقارات. -
  .1الأعمال الطبوغرافية الدختلفة لدصافٌ الجماعات والذيئات العمومية -

 الأىداف:-
 تقوم بدسح كل الأراضي للبلديات على الدستوى الوطتٍ. -
 تسليم عنوان الدلكية إفُ كل مالك دفتً عقاري. -

 كل من مديرية الحفظ العقاري و وكالة مسح الأراضي مهامها تكميلية لدديرية أملاك الدولة:
  النشاطات الثانوية:

مراقبة الوثائق  ،دراسة الدلفات الدعتمدة للمساحتُ الخواص ،العقارات التابعة للأملاك الوطتٍ جرد،الرفع الطبوغرافي
  .التقديرية

 
II- الفاعلون الخواص 

ظهرت ىذه الفئة بعد انتقال الدولة من النظام الاشتًاكي إفُ النظام الرأسمافِ لتطبيق مبدأ لا مركزية وبررير 
وذلك بعد إصدار قانون التًقية العقارية والتوجيو  ،الاستثمار في العقار ت، بدأ الدتعاملون الخواص فيلاالدباد

أما الفاعل  ،الفاعل الشرعي الدتمثل في التعاونيات العقارية والدقاول العقاري الدتدخلون الخواص نوعان،و  العقاري.
شكل قطع أرضية  غتَ الشرعي فيتمثل في مالكي الأراضي أصحاب العقارات الذين يعرضون أراضيهم للبيع في

 لسصصة للبناء الذاتي.
II-1الفاعل الشرعي: 
II-1-1 الدرقي العقاري ىو كل شخص طبيعي أو معنوي لؽارس الأعمال التي تساىم في  : المرقون العقاريون

                                                 

5792، سنة 25الجريدة الرسمية، العدد  
1
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إلصاز أو بذديد الأملاك العقارية الدخصصة للبيع أو الإلغار أو تلبية حاجاتو الخاصة لؽكن أن تكون الأملاك 
العقارية الدعنية لرال ذات استعمال سكتٍ أو لرال لسصص لإيواء حرفي أو صناعي أو بذاري، كما لػدد الدرسوم 

العقاري، والدتابعة والتوجيو للمرقي يكون من  قىكيفية منح الاعتماد لدمارسة مهنة الدر  84-12التنفيذي رقم 
كما يعتبر مرقيا عقاريا كل وكيل اقتصادي مكلف نشاط التًقية  طرف الدائرة، وذلك في ما لؼص الأمور الإدارية.

لرموعة النشاطات الدسالعة في إلصاز أو »الدتعلق بالنشاط العقاري وىو  04-11رقم الدرسوم  العقارية كما لػدده
بذديد أملاك عقارية لسصصة للبيع، للكراء، أو لغاية شخصية، الأملاك العقارية الدشار إليها قد تكون لزلات 

 نو يغطي :ألاستعمال سكتٍ أو لزلات لسصصة لنشاط مهتٍ، صناعي أو بذاري، ومن مهامو 
 الحيازة وتهيئة الأوعية العقارية بغية البيع أو الكراء.بصيع أنشطة  -
 بصيع أنشطة الوساطة في لرال العقارات بدا في ذلك بيع أو تأجتَ العقارات. -
 بصيع الأنشطة العقارية أو أنشطة التسيتَ العقاري. -

لاك عقارية بدا في يطلق مصطلح "التًقية العقارية" على النشطات التي تهدف إفُ إلصاز أم الأحيانلكن في معظم 
البيع على الدخطط ىو طريقة بيع تم إدراجها في النشاط  ومن نشاطاتو ذلك السكنات لذدف البيع أو الكراء.
الدتعلق بالنشاط العقاري الذي ينص على أنو في حالة تقدفٔ  03-93العقاري بدوجب الدرسوم التشريعي رقم 

ضمانات تقنية و مالية كافية  لػق للمرقي العقاري التنازل لدالك مبتٌ أو جزء من مبتٌ قبل انتهاء البناء. في ىذه 
الأملاك  والبيع على الدخطط لؽكن الدرقي العقاري من بيع الحالة يتم ترسيم ىذه الصفقة بعقد بيع على الدخطط،

 الدعنية قبل أن يتم الانتهاء من بنائها ، يعتٌ عندما يكون مازال في مرحلة البناء.  
 

II-1-2 التعاونية العقارية 
حيث ينص على أن التعاونية  1976-10-23الدؤرخ في  92-76أنشأت التعاونية العقارية بدوجب الأمر 

تتأسس التعاونيات  ىي شركة مدنية ذات طابع اجتماعي غتَ بذاري مستقلة ماليا لذا اسم خاص مقرر ولزدد.
العقارية وفق إصدار قانوفٓ أساسي، بعقد توثيقي لػضره الدؤسسون ويصادق عليو المجلس الذي لػدد مهامها، رأس 

لطراط والانسحاب، الحقوق والواجبات وشروط البيع، ولكل تعاونية اسم مالذا، الرئيس والأعضاء وكيفيات الا
 اعتماد ومقر وقانون أساسي تعتمد عليو.

2- II الفاعل غير القانوني 
الفوضوي صور متباينة من فتًة لأخرى و برركات الخواص في البناء الفوضوي أو اللاقانوفٓ  البناء أخد

التارلؼية من جهة، والطبقة الاجتماعية الدعنية بهذا البناء من جهة أخرى وعلى  سريعة ولستلفة باختلاف الحقبات
 نطاق واسع كان على أطراف الددن وذلك نتيجة:

 النزوح الريفي  التقليدي بعد الاستقلال. -
 الظروف الأمنية التي كانت تعم البلاد في التسعينات والتي سالعت في تفاقم النزوح الريفي. -
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 عنية بالإنتاج السكتٍ عن تغطية الطلبات الدتًاكمة.عجز الذيئات الد -
طبيعة الفرد الجزائري الذي يرغب في الحصول على مسكن فردي وعجز الدولة في توفتَ ىذه  -

 العقارات .
II-3 الموثق 

ىو ضابط عمومي يتوفُ تسيتَ مكتب عمومي للتوثيق يتم تعيينو من طرف وزير العدل عن طريق مسابقة 
-08-20الدؤرخ في  06/ 02أعمالو ىي بررير وتسجيل العقود بالطريقة اللازمة التي ينص عليها القانون  أىمومن 

سمى ىذه العملية بالتوثيق أي العقد الرسمي وت1988-07-12الدؤرخ في  88/27الذي ألغى القانون  2006
 دفٓ.من القانون الد 324وينطبق ىذا على البيوع العقارية التي لػددىا نص الدادة 

II-3-1مهام الموثق 
 حفظ العقود التي لػررىا أو يسلمها للإيداع ويسهر على تنفيذ الإجراءات اللازمة. -
 التأكد من صحة العقود الدوثقة ويقدم نصائحو طبقا للقوانتُ السارية -
 العقود.إعلام الأطراف بالتزاماتهم وحقوقهم والآثار الدتًبة والاحتياطات والوسائل الدتطلبة عند إبرام  -
 تسليم نسخ تنفيذية للعقود المحررة وحفظ الأرشيف التوثيقي وتسيتَه. -

 
 الذيئات الدتدخلة في تسيتَ العقار: (:21) شكل رقم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 السوق العقارية

 الفاعلون الخواص الفاعلون العموميون

 الموثق المرقي العقاري البلدية مديرية أملاك الدولة

 الوكالة العقارية

 المحافظة العقارية مديرية مسح الأراضي
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III-الفاعلون في إنتاج السكن  
تعتبر وزارة السكن الدشرف الأول عن القطاع وتدخلاتها  تكون من خلال الفاعلون الدعنيون بالإنتاج 

قانونية وىيئات السكتٍ، وذلك لتجسيد البرامج الحكومية وضمان التسيتَ والإنتاج المحكم والدقيد بعدة نصوص 
 مراقبة، ولؽكن تصنيف الفاعلتُ إفُ:

III-1  :وىم بدورىم ينقسمون إفُ ثلاثة أقسام ،قسم الإنتاج ،قسم التموين وقسم الفاعلون العموميون
 التسيتَ.

III-11- الفاعلون في الإنتاج 
  (OPGI) ديوان الترقية والتسيير العقاري-1

تم برويل الديوان الوطتٍ لسكن ذو الكراء  1976الدؤرخ في أكتوبر  143-76بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم 
-82ليليو الدرسوم التنفيذي رقم  إداريإفُ ديوان التًقية والتسيتَ العقاري حيث منحت صفة مؤسسة ذات طابع 

مل الدعدل والدتمم للنص الأصلي والذي قام بتجديد شروط إنشاء وتنظيم الع 1982 ديسمبر  15الدؤرخ في  502
 في الديوان الوطتٍ للتًقية والتسيتَ العقاري الخاص بالولاية بصفتها مؤسسة اقتصادية واجتماعية.

الدعدل والدتمم للنص الأصلي قام بتحويل الديوان  1985ديسمبر  05الدؤرخ في  207-85أما الدرسوم رقم 
بتغيتَ الطبيعة القانونية للديوان  1991ماي  12الدؤرخ في  147-91إفُ مؤسسة لزلية، كما قام الدرسوم رقم 

 1993الصادر سنة  08-93وأعطاه صفة مؤسسة ذات طابع صناعي بذاري مستقلة إداريا وماليا، أما الدرسوم 
 الدتمم للنص السابق أتى ليحدد كيفية عمل وتنظيم الديوان الوطتٍ للتًقية والتسيتَ العقاري الخاص بالولاية.

 مهامو-1-1
 السكنية عبر تراب الولايات.الصاز الدشاريع  -
 متابعة الورشات وترقية البناءات والعقارات. -
 الإشراف على مهمة بسرير العقود والصفقات لإلصاز الدشاريع أي التسيتَ الإداري. -
 تسيتَ الأملاك العقارية وبرصيل الإلغار. -
 بيع وتأجتَ السكنات والمحلات ذات الاستعمال التجاري والحرفي. -
 لأملاك العقارية.ترميم وصيانة ا -

 (ENPI( سابقا ،المؤسسة الوطنية للترقية السكنية حاليا)EPLFمؤسسة ترقية السكن العائلي )2
موجهة لإلصاز مساكن بزضع لدقاييس بزتلف عن النوعية الدخصصة للسكن الاجتماعي بأنها راقية وذات  

نوعية جيدة "بدفهوم السكن التًقوي" وذلك طلبا من الدستفيدين وفق إتباع بالبيع والبناء، ولسطط متفق عليو، 
مؤسسة موزعة عبر ولايات  22ىا إفُ تتوفر ىذه الذيئة على أراضي لتلبية الطلبات وتنفيذ البرامج ووصل عدد

مسكن  220000مسكن من إبصافِ  41000مؤسسة بدأت نشاطها ببرنامج 12لستلفة من التًاب الوطتٍ منها 
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 .CNEP"1استفاد من بسويل الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط "
 
 (AADL)الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره "عدل" -3

وىي مؤسسة  1991-05-12الدؤرخ في  148-91نشأت ىذه الوكالة بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم 
 ذات طابع صناعي بذاري مكفلة قانونيا بالددن الجديدة من مهامها:

 إنشاء الددن الجديدة. -
 إلصاز الدشاريع السكنية الدوجهة لطبقة ذات الدخل الدتوسط. -
 القضاء على السكن غتَ اللائق والذش. -
 لقيام بعمليات التًميم، والتجديد وإعادة الذيكلة للنسيج العمرافٓ.ا -

 IMMO-CNEPمؤسسة -4

( أسسها الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و Maitre de l’ouvrage déléguéىي عبارة عن صاحب شغل مفوض )
 :وىي شركة ذات أسهم مكلفة بـ  1992الاحتياط سنة 

 تسيتَ الدشاريع الخاصة بالصندوق: -
 التعامل مع الدؤسسات الخاصة بالبناء والدقاولات التي بزتارىا عن طريق مناقصات  -
 السهر على مراقبة مراحل الإلصاز بأكملها من التهيئة إفُ إدخال الشبكات والبناء. -
 الصاز الدساكن التًقوية العمومية. -

 
III-1-2  بسوين السكن يعود لفاعلتُ آخرين ىم : الفاعلون في التموين 

 (CNEP)والاحتياطالصندوق الوطني للتوفير  -1
المحدد لدوره ونشاطو  1964-08-10الدؤرخ في  4 -227تأسس ىذا الصندوق بدوجب القانون رقم    

الدتضمن بدهام لرلس إدارة الصندوق وىو  1993-11-03الدؤرخ في  SPM/93/50وبدوجب القرار الوزاري رقم 
 مهمتها:عبارة عن مؤسسة مالية تابعة للدولة 

 بصع الأموال الددخرة من قبل الدواطنتُ واستغلالذا للتنمية الاقتصادية والاجتماعية. -
 بسويل السكنات الاجتماعية. -
 التًقية العقارية. -

وكانت مهمة الصندوق بسويل السكن الاجتماعي عن طريق  1971كما تم إنشاء نظام جديد للادخار سنة 
الأموال الددخرة أو التابعة للخزينة العمومية )الدال لعام( وذلك عن طريق قروض تسدد في مدة زمنية وبدعدل فائدة 

                                                 
1
 2009أكتوبر  04اصدارات وزارة السكن والعمران،العدد 



178 

 

تسليم أول دفعة من السكنات للمدخرين إذ يتوجب على الدستفيد  1975حيث عرفت سنة، لزددين سابقا
 50لادخار لدى الصندوق لا تقل مدتو عن سنتتُ وتكون قيمة الفائدة الدتحصل عليها لا تقل عن حيازة دفتً ل

 كما أسندت مهام جدية للصندوق في بداية الثمانينات تتمثل في: دج.
 بسويل مشاريع التًقية العقارية بالنسبة للمدخرين فقط وذلك لتحفيز الدواطنتُ على الادخار. -
بناء سكنات ذاتية أو في إطار بصعيات بالنسبة للمدخرين وغتَ  منح القروض الخواص بغرض -

 الددخرين مع الأخذ بعتُ الاعتبار فرق معدل الفائدة لغتَ الددخرين.
 

 (CNLالصندوق الوطني للسكن )-2
الذي يتضمن  1991مارس  12الدؤرخ في  145-91تأسس ىذا الصندوق بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم 

، والذي «وىو عبارة عن مؤسسة ذات طابع بذاري وإداري»القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطتٍ للسكن 
الذي جاء ليحدد قواعد تدخل  1994مارس  18الدؤرخ في  111-94عدل بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم 

 ية بردد مهام الصندوق الدتمثلة في:صدرت تعليمة وزار  1998ماي  15الصندوق فيما لؼص الدعم الدافِ، وفي 
ترقية كل أشكال التمويل الدتعلقة بالسكن، خاصة ذي الطابع الاجتماعي منو، بتدبتَ وتسختَ  -

 موارد مالية غتَ مرتبطة بالديزانية.
تسيتَ إعانات ومسالعات الدولة في لرال الإسكان خاصة السكن ذو طابع الاجتماعي والسكن  -

 القصديري وإعادة الذيكلة العمرانية وترميم وصيانة البناءات. الالغاري وامتصاص السكن
 الدسالعة في بريد سياسة بسويل السكن. -
 بسديد مدة تسديد القروض وبزفيض نسبة فائدتها. -
 الدسالعة في برضتَ الدراسات والأبحاث للتحكم في زمام الأمور. -

 
 (CPA, BNA, BDL) البنوك المتدخلة بالقروض العقارية-3

أعطت الدولة الضوء الأخضر لذذه البنوك لدنح القروض العقارية للمنتجتُ والدستفيدين من السكن حيث 
 للمستفيد. %1للمنتج و  %4بحددت نسبة الفائدة 

 FONALحساب الخزينة العمومية -4
 من القانون رقم 196الصندوق ىو مؤسسة مالية وحسابها جاري بالخزينة العمومية أسس بدقتضى الدادة 

كيفيات عمل   23/05/1994الدؤرخ في  218-94، ولػدد الدرسوم التنفيذي رقم 23/12/1987في  87-20
 " .FONAL 302 -050الحساب الخاص رقم 

يقوم الصندوق بصرف الأموال الدتعلقة بسياسة دعم الدولة للسكن خاصة فيما لؼص الدصاريف الدتعلقة 
 الدتعلقة بالسكن. بالدراسات العمرانية والتهيئة ودراسات البحث
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 (FGCMIصندوق الضمان والكفل المتبادلة في الترقية العقارية )-5
وىو موضوع  1997نوفمبر  03الدؤرخ في  406-97أنشأ ىذا الصندوق بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم 

برت وصاية وزارة السكن والتعمتَ، وىو عبارة عن تعاونية للمتعاملتُ في التًقية العقارية ىدفو ضمان التسديدات 
التي يتم دفعها على شكل تسبيقات من طرف الدشتًين للسكنات أو منشآت الأخرى )غتَ موجهة للسكن(، 

من الدرسوم التشريعي 11الذي أسس بدوجب الدادة ويعتبر الضمان الدقدم من قبل الصندوق كتامتُ إجباري و 
وكتشجيع تعهد الصندوق بتعويض التسبيقات الددفوعة  الدتعلق بالنشاط العقاري. 01/03/93الدؤرخ في  93/3

 من طرف الدشتًي في حالة ما إذا كان الدتعامل في التًقية العقارية شخص طبيعي وفقا للأحداث التالية:
 فل الورثة الشرعيتُ بإبسام الدشروع.وفاة الدتعامل بدون تك -
 احتيال ونصب الدتعامل شريطة إثبات ذلك من طرف السلطة القضائية. -
 .اختفاء الدتعامل بشرط أتن يتم إثبات ىذا من طرف السلطات القضائية أو سلطة إدارية لستصة -
 تصفية الشركة لأي سب من الأسباب )تسوية قضائية أو مسبقة(.  -
 ولو اكتسى صيغة احتيالية.إفلاس الشركة حتى  -

 
III -1-3الفاعلون في التسيير: 
 (DUCمديرية التعمير والبناء )-1 

وىي عبارة عن ىيئة بردد نوعية التعمتَ ، البناء  1980-7-14تأسست بدوجب القرار الوزاري الدؤرخ في 
والسكن على مستوى الولاية كانت تسمى مديرية السكن والتعمتَ والبناء قبل أن تنتقل مهمة الإشراف على 

 السكن إفُ مديرية السكن والتجهيز العمومي فأصبحت بالدسمى الحافِ من مهامها:
 الدصادقة على رخص البناء والتجزئة. -
 الفتٍ على البناء والتعمتَ. الإشراف -
 معاينة السكنات غتَ الشرعية والدخالفات العمرانية ورفع القضايا بشأنها. -
 تدعيم عمليات التجديد الحضري والتهيئة العقارية ومتابعتها. -
القيام بجرد العناصر الدهمة الدكونة للهندسة الدعمارية المحلية من أفً الحفاظ عليها وإدماجها وتضم  -

 ة ثلاث مصافٌ:الدديري
 مصلحة التعمير المكونة من ثلاثة مكاتب - أ

 مكتب أدوات التعمتَ .1
 مكتب التهيئة والذندسة الدعمارية. .2
 .مكتب التنظيم .3
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 مصلحة الإدارة والوسائل المتكونة من ثلاثة مكاتب - ب
 .مكتب تسيتَ الدستخدمتُ .1
 مكتب الديزانية والمحاسبة والوسائل العامة. .2
 مكتب الدنازعات. .3

 
 (DLEPالسكن والتجهيز العمومي ) مديرية-2

 وىي عبارة عن ىيئة عمومية من مهامها:
 توفتَ شروط إلصاز السكن الاجتماعي. -
 التحكم في تقنيات البناء والاستشارة الفنية. -
 تكوين الدلفات التنظيمية للدراسات ،الاستثمارات والأشغال. -
 تسيتَ الاستثمار في لرال التًقية العقارية -
 وبصع عمليات الدراسة واستغلالذا وإلصاز التجهيزات العمومية وكذا اقتصاد البناء.توفِ متابعة  -
السهر على تطبيق النصوص التشريعية والتنظيمية في لرال المحاسبة العمومية والصفقات والإشراف  -

 على الدراسات.
 وتضم الدديرية ثلاث مصافٌ:

 الدتكونة من ثلاثة مكاتب مصلحة السكن:-أ
 السكن الاجتماعي. مكتب .1
 مكتب الإعانات العمومية .2
 مكتب التنمية والتًقية العقارية. .3

 : الدتكونة من ثلاثة مكاتبمصلحة التجهيزات العمومية-ب
 مكتب الدراسات والتقييم وصياغة الصفقات .1
 مكتب الإشراف على العمليات ومتابعتها. .2
 مكتب التسيتَ المحاسبي .3

 من ثلاثة مكاتب الدتكونة مصلحة الإدارة والوسائل:-ج
 مكتب تسيتَ الدستخدمتُ .1
 مكتب الديزانية والمحاسبة والوسائل العامة. .2
 مكتب الشؤون القانونية والدنازعات. .3
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 اللجان المتواجدة على مستوى الجماعات المحلية -3
 دورىا يتمثل في: 1998-09-21الدؤرخ في  38نشأت بدوجب القرار الوزاري رقم  اللجان الولائية:-1

 توزيع السكنات والدساعدات على البلديات. -
 برلرة عمليات التهيئة لتسهيل بسوقع البرامج السكنية. -

 
من قرار وزاري مشتًك  8نشأت ىذه اللجنة طبقا لأحكام الدادة (:CTWاللجنة التقنية الولائية )-2
الذي لػدد كيفيات التنازل عن العقارات التابعة لأملاك الدولة الخاصة الدوجهة للبرامج  2011ماي  11مؤرخ في 

السكنية وتتكون من الوافِ أو لشثلة رئيسا ولستلف الدديريات الدعنية بتسيتَ الددينة ورئيس المجلس الشعبي البلدي 
 ومن مهام ىذه اللجنة:، الدعتٍ

 ية التابعة لأملاك الدولة الدعينة.استقبال ملفات طلب اقتناء القطعة الأرض -
إطلاق دعوة للمشاركة لفائدة الدرقتُ الدهتمتُ على أساس بطاقة تعيتُ القطعة الأرضية التابعة  -

 يوم.15لأملاك الدولة ودراسة ىذه الدلفات خلال 
ة الدرقيتُ اختيار الدرقيتُ العقاريتُ وفقا للتنقيط المحدد في ىذا الدرسوم وفي إطار منافسة شريفة وموافا -

 يوم من استلام الدلفات. 30في آجال لا تتعدى 
 برديد آجال استلام الأرضية. -

 
 مديرية الضرائب-4

 1988-12-31الدؤرخ في  89/26ىي إدارة عمومية غتَ لشركزة تابع لوزارة الدالية جاءت لتطبيق القانون 
المحدد لطرق تقدير القيم الضريبة وإجبار الدكلف بدفع الضريبة، وفي ما لؼص الضريبة، وفي ما لؼص الضريبة على 

من القانون السابق ذكره والتي كانت تشكل إحدى النقاط  50العقار الدبتٌ وغتَ الدبتٌ موضحة حسب الدادة 
الدؤرخ في  06/327ئب بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم الأساسية لذذا القانون.بست ىيكلة الدديرية الولائية للضرا

المحدد لتنظيم الدصافٌ الخارجية للإدارة الجبائية وصلاحيتها،  21/02/2009والقرار الدؤرخ في  ،18-09-2006
 مهيكلة على النحو التافِ:

 مفتشيات الضرائب، مفتشيات لستصة، قابضات الضرائب، مراكز الضرائب، مراكز جوارية للضرائب.
 كما لصد ىيئات أخرى تتدخل في عملية مراقبة الصاز الذياكل السكنية نذكر منها:

الدؤرخ في  08-90لؽكن للبلدية التدخل ووقف الأشغال والبرامج الدخالفة لقواعد التعمتَ وفقا للقانون  البلدية:-أ
 .1990أفريل  17
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وىي عبارة عن جهاز أمتٍ  1982-02-06الدؤرخ في  02-82نشأت الذيئة بدوجب القانون  شرطة العمران:-ب
أين كانت تنشط على مستوى أىم الولايات وفي  1984لدراقبة لرال عمران كما عرفت عدة تطورات منذ سنة 

إعادة الاعتبار لذذا الجهاز  1997وتنفيذا لتعليمات وزارة الداخلية تم بذميد نشاطها، لتعرف سنة 1991جويلية 
ليعمم ىذا  2000دن الجزائرية مثل وىران، قسنطينة، وعنابة بداية شهر أفريل سنة على مستوى العاصمة، وأىم الد

النشاط على مستوى بصيع الولايات في أوت من نفس السنة ومن مهامو، مراقبة ورشات البناء والسهر على تطبيق 
 قوانتُ العمران بالإضافة إفُ إعداد المحاضر وإرسالذا إفُ السلطات الدعنية.

(:أنشأ الدركز الوطتٍ للدراسات والأبحاث CNERIB) لوطني للدراسات والأبحاث المتكاملة للبناءالمركز ا-ج
-16الدؤرخ في  256-99كما وضع برت وصاية وزارة السكن والعمران بدوجب رقم  1982الدتكاملة للبناء سنة 

قنيات وتطويرىا والتحكم فيها تتمثل مهمتو في مباشرة كل الأشغال العلمية والتقنية الدتصلة بضبط الت 11-1999
 من أجل تنمية جهاز إنتاج قطاع البناء.

يكلف الدركز بتحضتَ وإلصاز  2003-11-29الدؤرخ في  43-03وطبقا لإجراءات الدرسوم التنفيذي رقم 
البرامج الوطنية للبحث العلمي والتطوير التكنولوجي الدتعلقة بنشاط قطاعو خاصة في ميدان ضبط التقنيات 

 ر مواد ومركبات البناء الخاصة بقطاع السكن والعمران.وتطوي
تتكلف بالخدمة الدتعلقة بالدراقبة التقنية للمنشآت الكبرى مهما كان استعمالذا  (:CTCىيئة المراقبة التقنية )-د

 )الدنشآت العمومية(.
في ىذا المجال ىي كل الجهات الأمنية والقضائية التي تقوم بتحريك الدعاوي  ىيئات الضبط القضائي:-ه

 والفصل فيها، وتلعب أدوار لستلفة في الإنتاج السكتٍ.
 السكن في الدخطط الدوضح أدناه. إنتاجكما لؽكننا تلخيص الفاعلون في 
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 (: الفاعلون العموميون في إنتاج السكن:22شكل رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 إنتاج السكنفي الفاعلون العموميون 
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 صاحب المشروع ىيئات الدفع المراقبة ىيئات
 مفوض

 المشروعصاحب 

CNEP FONAL CNL 

CTC ىيئة.ض.ق CNERIB 

CGS شرطة  البلدية

 العمران

OPGI AADL AFL 

DELP DUC 
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من خلال برليلنا للعناصر التي تأطر قطاع العقار والسكن استنتجنا أن السياسة الدنتهجة في تستَ العقار 
والإنتاج السكتٍ سمحت بفتح لرال للتنافس بتُ الفاعلون العموميون والخواص من خلال السوق العقارية الدتحررة 

اد تكامل بتُ الفاعلتُ لحل إشكالية الإنتاج بعد قانون التوجيو العقاري، و تسعى لستلف ىيئات الدولة لإلغ
السكتٍ في الجزائر وتلبية متطلبات المجتمع الددفٓ بدختلف مستوياتو الاجتماعية والاقتصادية ،وىذا من خلال توفتَ 
الإطار الإداري والقانوفٓ للتحكم في تستَ العقار والإنتاج السكتٍ وذلك بإشراك الدتعاملون الخواص وضبط العلاقة 

ينهم وبتُ سلطة الدولة مع إلغاد لرال للتنافس بتُ لستلف الدتعاملتُ الخواص والعموميون وذلك بغية برستُ ب
نوعية الإنتاج السكتٍ وتنوع الألظاط السكنية. لذذا سنتطرق في الفصل الدوافِ إفُ نصيب كل فاعل في إنتاج 

 نطينة. السكن ووضعية العقارات وطبيعتها في تغيتَ صورة لرال مدينة قس
 
 

 الفاعلون الخواص في انتاج السكن 23شكل رقم 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفاعلون الخواص في انتاج السكن

1 2 

 الفاعل غير الشرعي
 الفاعل الشرعي

 المرقون العقاريون

 البيع على المخطط

 المحصصون الموثق الترقية العقارية
 بن عبد القادر

 بن سميرة
 بن يونس
.....ال بوشلاغم  

 

 المواطن المواطنون
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IV -فظة العقارية بقسنطينة اأنواع المبادلات العقارية داخل المح 
حيث عرف العقار بنوعيو الدبتٍ  ،في السنوات الأختَة سوق العقار في الجزائر انتعاشا غتَ مسبوق يعرف

ا قياسية وحسب الدقابلات التي قمنا بها مع أصحاب الوكالات العقارية أبصعوا على إقبال فئة أسعار وغتَ الدبتٍ 
حيث لصد فئة من  ،على اقتناء العقارات أغلبهم يشتغلون في التجارةسنة  40-28يتًاوح عمرىا بتُ شابة 

خرى نتيجة حتمية للتطور الأ فئةالفيما تراىا  بزيادة الاستثمار في ىذا القطاع،الدستجوبتُ تفسر ارتفاع الأسعار 
، فالدبادلات التجارية في سوق العقار من خاصة بعد العشرية السوداء الاقتصادي والاجتماعي الذي تعيشو الجزائر

سواء نقل ملكية من شخص لأخر أو من ىيئة لأخرى أو من  أنواعهاخلال عمليات البيع ونقل الدلكية بكل 
 .ىيئة لشخص أو من الخواص للدولة

 الأعمالأكبر لرال للاستثمار من قبل الخواص وأرباب الدال ورجال  جعلت العقارفكل ىذه الدبادلات 
 مهما كان سعرىا الدمتلكاتلاقتناء أكبر حجم لشكن من  ،الدينارات يصبون فيو ثروات بدلايتُ بحيث أصبحوا
الطابق الأرضي منها فقط   استغلال يتم  سكناتبضعف الثمن في أقل من سنة، أو إقامة  لإعادة بيعها

         وفي بعض الحالات لا تستغل. ،الأجنبية   لشركاتكمستودعات والطوابق الأخرى تستأجر كشقق ل
 ،تَغلا ةيكلم في ير ئاز لجا در فلا فر صت ةير ح في ىلجتت اهعو ن نم ةدير فلا ةر ىاظلاو  هابتنلال تفللدا نكل 

 لز انتلدا كلاملأا نم ديدعلاف ،ير اقعلا تَيستلاو  ةيقتً لا ناو يد وأ ةلو دلا كلاملأ ةعباتلا تار اقعلا نع ثدحتن انىو 
 في تلعاس ىر حلأاب وأ هر اعسأ بالذإ في تلعاسو  ةو قب راقعلا قو س تكر ح ةلو دلا لبق نم دار فلأا فٌاصل اهيلع
 تُعو  ،بو ر لخاك  ،ملأا ةنيدلدا عباو ت في وأ ةيطيلمحا ءايحلأا في ةعقاو لا ةقشلاف  ير ضلحا راقعلا ران بيلذ لاعشإ
 امأ  ،2102ةنس جد  0000009 ـب اهعيب ديعأ دق ، 5991 ةنس جد 000004 اهبحاص تفلك  تيلاو   ،ةر امسلا
 تاكبشلاب ديو ز تلاو  ةئيهتلا تايلمع نم دفتست فَ تيلاو  ةير اقعلا ةلاكو لا فر ط نم اهنم ديفتسلدا ةيدر فلا تار اقعلا
 تار اقعلا نم تَبك  ءز ج حبصيل يقيقلحا اهنبش ةر م 50 نم رثكأب عطقلا ضعب عيب تم دقف ،ةدر ابلا صيصحتك  ةينقتلا

                                      .مئادلا رامثتسلاا نم عو نك  ءاير ثلأاو  لامعلأا لاجر  رابك  اهئار ش ىلع تفاهتيو  ةر لحا قو سلا مو يلا كر لػ
 

IV -1الدولة طرف فاعل في المضاربة العقارية 
تم التنازل بدوجبو عن كل  1981الدؤرخ في فيفري  01- 81الدولة بدوجب قانون  أملاكبدأ التنازل عن 

أملاك الدولة ودواوين التًقية العقارية وأملاك الجماعات المحلية لفائدة الدواطنتُ، حيث تم بيع العقارات الدختلفة 
في قلب مدينة قسنطينة منها الفردية والجماعية بأسعار رمزية حيث تم شراء فيلات وشقق فاخرة وعقارات راقية 

وتوقفت عملية التنازل بهذه الأسعار بدوجب قانون الدالية لسنة  دج 1000000و 500.000بتُ  وضواحيها 
الدتً  أسعارالدولة بعد أن عرف العقار ارتفاعا كبتَا في  أملاكوالذي وضع إجراءات جديدة للتنازل عن  ،2001

  مرة   100   من   بأكثر   بيعها   أعيد   والتي   الدولة   طرف   من   عليها   الدتنازل   بالأملاك   والدضاربة   الحرة   الدربع والتهبت السوق
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   . الأصلي   سعرىا   من 
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الوطنية بوزارة الدالية فإن عدد العقارات الدتنازل عليها منذ  الأملاكسمية من إدارة فحسب معلومات ر  
الجماعية والفردية  الأملاكعقار يشمل  460426بلغت أكثر من  2000ديسمبر  31غاية إفُ 81صدور قانون 

  .1بكل أنواعها السكنية والتجارية والدهنية والحرفية
الدرسوم لكن الدلفت للانتباه ىو إعادة النظر في تقييم العقارات الدتنازل عنها من طرف الدولة وكان ىذا 

حيث استثتٌ أملاك البلديات من التنازل ووضع القانون أسس وشروط  2003الدؤرخ سنة  269 - 03التنفيذي 
لنسبة للأملاك الجماعية أي العمارات السكنية وكيفيات البيع، فقد حدد في البداية السعر الدرجعي للعقار الدبتٍ با

 .2دينار كسعر مرجعي 14.000دينار ثم أعيد النظر فيو وتم خفض السعر إفُ  18.000ـب
من جهة وبسبب بيع عزوف الدواطنتُ عن إيداع ملفات الشراء بحجة أن السعر مرتفع الدلاحظ ىو  

عقاراتهم وسكناتهم عن طريق الوعود بالبيع أو الاعتًاف بدين من جهة أخرى .لذذا شرعت الجهات الدعنية 
بعمليات إحصاء واسعة للقاطنتُ في ملكيات الدولة وملكيات ديوان التًقية والتسيتَ العقاري للوقوف على 

 حيثيات الدوضوع وحل إشكالية بيع عقارات الدولة.
  

 المعاملات العقارية في الجزائر غير رسمية، لماذا؟ 
لأن التحقيقات التي قمنا بها في المحافظة العقارية للولاية لصد معظم الدبادلات بزص التنازل وفق صيغة 

في حتُ وجدنا عمليات الذبة ، البيع بالدخطط وقليلة ىي الدبادلات العقارية بتُ الأشخاص أو السكن التسالعي
بادلات الدالية في سوق العقار حجم الدعلى ىم ىو الوقوف لكن الأ ،وسنعود لذا بالتفصيل لاحقا، الدعافَواضحة 

من  %1.50ذا الرقم لؽكن استنتاجو من خلال قيمة الرسم على الشهر العقاري وىي مبالغ مالية تشكل نسبة وى
صفقة بيع وشراء 136.714سجلت  2011قيمة العقار الدصرح بو خلال إجراءات التوثيق ونقل الدلكية في سنة 

من بشن العقار الدصرح بو خلال ىذه  وموبلغت الرس لعقارات على الدستوى الوطتٍ تم تسجيلها في الشهر العقاري
 .3مليون دينار 791ملايتَ و 3الصفقات أكثر من 

 
معاملة  224.277  ـفبلغت صفقات بيع وشراء لستلف العقارات على الدستوى الوطتٍ ب 2012أما سنة  

 4وبلغت قيمة الرسم على الشهر العقاري بأكثر من  2011ضعف الدعاملات مقارنة بسنة تقريبا  أيعقارية 
مليار  405مبلغ  2012مليون دينار أي أن قيمة أموال بيع وشراء ىذه العقارات قد فاقت سنة  52ملايتَ و
 دينار؟ 
 ية لسببتُ لعا:ىذه الأرقام بعيدة كل البعد عن الأرقام الحقيق لكن

                                                 
2004العقارية التابعة للدولة ولدواوين التًقية والتسيتَ العقاري جوان  الأملاكحول الدلف الخاص بالتنازل عن  تقرير :الدولة لقسنطينة أملاكمديرية   1

  
2
 .: مرجع سابقمديرية أملاك الدولة لقسنطينة  

3
:مرجع سابقمديرية أملاك الدولة لقسنطينة  3
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الأسعار الحقيقية غتَ مصرح بها لدى عمليات البيع والشراء وأن البائع والشاري يتفقان على سعر أدفْ  (1
  حتُ   في   لتقليص أعباء التوثيق ورسم الشهر العقاري على عقود الدلكية بدليل أن عدد الصفقات تضاعف

  حقيقي   غتَ   البيع   بسعر   التصريح   أن   يؤكد   لشا   كثتَا،   يرتفع   فَ   العقاري   الشهر   الرسم   عن   الدافِ   التحصيل   أن 
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   . الحرة   السوق   في   قيمتو   عن   ومنخفض 

بالشقق السكنية في  الأمرتعلق  إذاارية تكون بطريقة غتَ قانونية خاصة قالعديد من الدبادلات الع (2
 وعد بالبيع.ما باعتًاف بدين أو إالعمارات وعملية البيع تكون 

 
                                                                              IV-2 المعاملات العقارية في بلدية قسنطينة  

الدعاملات العقارية ومن خلال وزن في كل الدراسات الجغرافية والاقتصادية والسياسية والتشريعية للعقار 
قصد التقرب قسنطينة لالمحافظة العقارية أردنا تسليط الضوء على وضعية العقار وطبيعتو من خلال الولوج إفُ 

 والتمعن في دراستها.
IV 2-1مفهوم المحافظة العقارية 
  مركبة من كلمتتُ لعا : الغوي 

  .بدعتٌ الحفظ أو الصيانة :المحافظة
 .القائم على عملية الحفظ ىو :فظاالح

عليو اسم المحافظ العقاري والمحافظ يعتٍ الناب عن المحارم وىو موظف إداري فوق القائمة أمن يطلق 
كما يطلق على المحافظ أمتُ الرىن حيث تنحصر مسؤوليتو في تنفيذ 1،لػافظ على الأشياء من تقاليد ولضوىا

لكية العقارية وحفظها بالتسجيل الإجراءات الدقررة لأجل شهر الامتيازات والرىون و حفظها القيد ولأجل شهر الد
 .وبرصيل الرسوم الدقررة لتنفيذ ىذه الإجراءات

بعدة مراحل بعد الاستقلال مدد العمل بالنصوص التشريعية الصادرة في ظل العهد المحافظة  تمر   
 1962الاستعماري و التي لا تتنافى و السيادة الوطنية و بذدر الإشارة أن عملية الإشهار العقاري ترجع إفُ بعد 

 تنظيمها بدوجب حيث أن القواعد الخاصة الدتعلقة بالشهر العقاري بهدف تسجيل التصرفات الرىنية فقد تم
أطلق عليها لزافظة الرىون و ىنا كان نظام الشهر العقاري  حدث ىيئة أو الذي   1904الددفٓ الصادر في القانون

  .2الدطبق يعتمد على النظام  الشخصي و كان التعاقد في ىذه الفتًة الاستعمارية يعتمد على التًاضي
أين تم تأسيس ىيئة إدارية عمومية أطلق عليها اسم  75–74قم لا أن ىذا الأمر تغتَ بدوجب صدور الأمر ر إ     

ويستَىا لزافظون عقاريون مكلفون بدسك الدفتً العقاري ، من ىذا الأمر 20بدوجب الدادة  "المحافظة العقارية"
 الشهرنظام  جل الشروع في نظام الإشهار الجديد وىوأوإبسام الإجراءات الدتعلقة بالإشهار العقاري و ذلك من 

                                                 
.2002دار ىومة ،طبعة نقل الدلكية العقارية في ضوء أخر التعديلات والاحكام، بضدي باشا عمر:  1  
5770معهد الحقوق والعلوم الادارية،سنة. رسالة ماجستتَ، شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري، صداقي عمر: 
2
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والدتضمن تنظيم الدصافٌ  2/3/1991الدؤرخ في  65–91صدر الدرسوم التنفيذي رقم  1991وفي سنة  العيتٍ
أصبحت المحافظة العقارية تابعة لدديرية الحفظ العقاري على مستوى  ،الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري

حيث  أوكلت لدديرية الحفظ العقاري  ،توى وزارة الداليةالولاية برت وصاية الدديرية العامة للأملاك الوطنية على مس
على حفظ العقود والتصاميم وبصع  مهمة مراقبة أعمال المحافظة العقارية الدائرة في اختصاصها الإقليمي والسهر

 .الوثائق الدودعة على مستواىا
 

IV -2-2 الطبيعة القانونية للمحافظة العقارية 
  عداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري التياالدتضمن  74 / 75من الأمر  20طبقا للمادة  

عقارية يسيرىا محافظون عقاريون مكلفون بمسك السجل العقاري و إتمام المحافظات الن ما يلي: "ضمت
جل الشروع في نظام الإشهار الجديد المؤسس بموجب أالإجراءات المتعلقة بالإشهار العقاري و ذلك من 

الدتعلق بتأسيس السجل  25/3/1976الدؤرخ في  63-76من الدرسوم رقم  01انطلاقا من الدادة و  "ىذا الأمر
  .التجاري

  على مستوى الولاية
 .مديرية أملاك الدولة في الولاية -
 .مديرية الحفظ العقاري في الولاية  -

 .الحفظ العقاري و ينسق أعمال ىاتتُ الدديريتتُ على مستوى الولاية مفتش جهوي لأملاك الدولة  
  ما على مستوى البلديةأ

  .فتش لأملاك الدولةم  -
 . إدارة الحفظ العقاري -

IV -2-3 ةالسلطة الوصية على المحافظة العقاري 
صاية الدديرية العامة للضرائب و التسجيل التابعة لوزارة و برت العقارية أواخر التسعينيات كانت المحافظة  حتى
و في الحقيقة  ، ثم وضعت برت وصاية الدديرية العامة لأملاك الدولة وذلك لدراقبة أعمالذا في لرال الحفظ ،الاقتصاد

منها ما ىو تارلؼي ذلك أن لزافظات الرىون قبل  ،توجد عدة أسباب بذعلها موضوعة برت وصاية وزارة الدالية
الية بسلك بصيع الدعلومات حول الثروة العقارية كانت تابعة للمصافٌ الدالية والسبب العملي كون وزارة الد  1962

لؽكن برديد بعض مهام الدديرية الفرعية للحفظ العقاري ومسح الأراضي في لرال و أكثر من أي وزارة أخرى. 
 الدؤرخ في  55 /95و  95/54الوصاية و التدخل على مستوى المحافظات العقارية بناء على الدرسومتُ رقم 

 :و ذلك على النحو التافِ 1995 /2 /15 
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  .اقتًاح النصوص التشريعية و برضتَ النصوص التنظيمية الدتعلقة بالحفظ العقاري -
دراسة التقارير التي تعدىا المحافظات العقارية  الدنتشرة عبر قطر الجمهورية و إعداد الحوصلة العامة في لرال  -

  .قيد الرىون و امتيازاتها وشطبها ،إشهار الوثائق
 .قيم العقارات الدمسوحةتر  -
 .تسليم الدفاتر العقارية وشهادات التًقيم الدؤقتة و تقييم حصيلة الدداخيل -
استدراك النقائص بناء على التقارير الدعدة من طرف مديريات الحفظ العقاري على الدستوى الولائي  -

 .للمفتشيات الجهوية لأملاك الدولة و الحفظ العقاري في إطار عمليات التفتيش
و الدقدرة  74 /75مراقبة عمليات مسح الأراضي عبر البلديات التي شملتها الإجراءات المحدثة بدوجب الأمر  -

 .بلدية و تسليم الدفاتر العقارية في البلديات التي انتهت فيها عملية مسح الأراضي 1541بـ 
 

IV -3معطيات لتقييم العقار 
 تحديد الجهة الطالبة للتقييم 1

للمديرية أوالذيئات الخارجية الدسموح لذا قانونيا و كذلك برديد العملية الدقصودة على  الإداريةالدصافٌ 
 قسمة ... افٍ  ،نزع الدلكية  ،العقار ىي عملية شراء و بيع 

 إطار العملية 2
  .الطبعة القانونية و أصل ملكية العقارو يذكر مراجع النصوص القانونية و التنظيمية  

  .و عنوان الدالك الدافِ للعقار مع ذكر كيفية أيلولة ىذه الدلكية لو ذكر اسم -
  ...( سكن ،رض صالحة للبناءأ ،برديد طبيعة العقار من حيث النوع و الصنف )أراضي فلاحيو -
  .موقع العقار بالنسبة لدقر الولاية أو مقر الدائرة أو البلدية -
  .تعيتُ حدوده من جهات لستلفة -
 .  (الضاحية ،المحيط ،وسط مدينة ،راقي للمراكز السكنية الحضارية ) حي سكتٍموقعو بالنسبة  -

 العقارمواصفات -3
 التضاريس ... (  ،الشكل ،الدساحة ار)حسب طبيعة العقار تتمثل في بصيع الخصائص الفيزيائية للعق 
تغطية  ،عدد الطوابق ،الصيانة حالة،الدواد الدستعملة ،العمر ،التصميم العقاري، الدساحة، العقارات الدبنية -

 إنارة الغرف .  ،التهوية  ،الفراغات الصحية ،الغاز ،الكهرباء ،البناء
 ،تأثيث المحل ،بصاعي أوىل ىو لزل بذاري فردي  ،حالة الصيانة ،الشكل ،الدساحة ،المحلات التجارية -

 الشهرة. ،نوع النشاط الدمارس
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 المعاملات التجارية العقارية-4
لدعلومات ىي عبارة عن الأسعار التي اي لرموع الدعلومات الدتعلقة بالسوق العقاري المحلي الدتنوعة وىذه ى  

تعقد بها الصفقات العقارية داخل السوق ومعلومات عن ىذه العقارات موضوع ىذه الصفقات بالإضافة إفُ 
غتَه من الدعلومات الضرورية لأعمال التقييم معلومات عامة ولستلفة عن الدناطق الدتواجدة بها ىذه العقارات و إفُ 

ىذا السجل على مستوى كل الدفتشيات بالنسبة  أمن حيث التنظيم لغب أن ينش ،و الدتعلقة بالسوق العقاري
 :يتكون سجل الدعاملات العقارية لشا يلي، لجميع  البلديات الداخلة في اختصاصها الإقليمي

 ملف معلومات عامة-أ
عبارة عن ملف يضم ملفات فرعية تفتح باسم كل بلدية برتوي على وثائق برتوي فيها على معلومات عامة 

 :و لستلفة عن كل بلدية و من أىم ىذه الدعلومات نذكر مثلا 
الدعلومات الطبوغرافية و الجيولوجية ، الدساحة الدزروعة ،الدساحة الإبصالية ،الدوقع الجغرافي ،الحدود الإقليمية -

  .حركة السكان و شبكات الدواصلات،طبيعة الأرض ( )
 ملف عام خاص بالمصلحة -ب

ملف لؼص لرموع النصوص القانونية و التنظيمية الخاصة بالتقييم و دراسة السوق العقارية ووثائق و 
  .مراجع عمليات القيم الاستثنائية التي قامت بها الدصلحة

 اتططمخخرائط و -ج
   .علوماتهاملددينة خاصة بالولاية و بلدياتها تعزز بها لسططات إعداد خرائط جيولوجية و  

 بطاقات التقييم الخاصة-د
فظ وتدوين الدعاملات التجارية العقارية الصادقة المحتفظ بها عقب لحبطاقات ذات لظاذج معينة تستعمل 

شراء  و لرموع البطاقات يكون لؽثل صورة حقيقية  عملية الدراسة فهي كالصفقة العقارية أي تشمل عملية بيع و
و تسجل بها بصيع الدعلومات الضرورية وترتب وتوضع في حاويات حسب البلديات التي  ،للسوق العقاري المحلي

 .تقع بها و حسب التقسيم الجغرافي للبلدية
  

IV - 4المبادلات العقارية 
بتُ  ،المجتمع فهي أحيانا لزور العلاقات كما يراىا البعضالدبادلات العقارية في لرملها أساس من أسس 

على أنها الدبادلات كما عرفت ،والبيع والذبة تنازل الالأشخاص الطبيعيتُ و الدتمثلة أساسا في علاقات الكراء و 
تُ اتفاق تعاقدي بتُ طرفتُ على تبادل تدفقات نقدية معينة في تاريخ لاحق وتعرف كذلك أنها اتفاقية بتُ طرف

 .1على تبادل مدفوعات على أساس مقدار معياري أو قياسي متماثل

                                                 
مرجع سابق: صداقي عمر  1
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 في الأختَ وصفت بأنها اتفاقية بتُ طرفتُ على تبادل نوع من الأصول في مقابل أخر في تاريخ مستقبلي لاحق. 
الدبادلات العقارية فهي اتفاقات تعاقدية بتُ طرفتُ سواء كانا طبيعيي أو اعتباري على تبادل تدفقات معينة  أما 

 .في تاريخ لاحق حول عقار ما على اختلافها
 

V- دراسة المبادلات العقارية ببلدية قسنطينة  
V -1نواع المبادلات العقارية داخل المحافظة العقارية بقسنطينةأ 

من قبل مديرية الحفظ العقاري  العقاري الدتحصل عليها إحصائيات عقود الشهرحصولنا على  بعد
( و 2012 -2011 –2010سنوات فقط ) 3و اقتصرت على ، التي زودتنا بدختلف الدبادلات العقاريةو قسنطينة ب

ل و دراسة ىذه الإحصائيات شهر إلا انو و بعد قيامنا بتحليلا برتوي على كل الأجداول الدعاملات العقارية فيها 
 .الذبة و غتَىا ،التبادل  ،لصد أن ىذه الصفقات العقارية تشهد تنوعا بتُ عمليات البيع 

 بين القطاع العمومي المبادلات ما 1-1
عملية مهمة في الدعاملات العقارية بتُ كل الأطراف حيث يتم البيع عن طريق الدزاد العلتٍ بالإشهار : البيع -أولا

الددير الولائي لأملاك الدولة و ىذا إذا كانت أملاك للدولة و يتم  رأيو  ،خذ ترخيص من الوافِأو الدنافسة و بعد 
الجماعات المحلية فلا تتدخل إدارة أملاك الدولة إلا ما عن أملاك أ ،البيع من طرف أعوان أملاك الدولة و المحلفتُ

  بطلب الجماعات المحلية الدعنية .
الدزايدة تشكل القاعدة الأساسية في عمليات البيع من اجل قبض أحسن التقديرات الدالية و الدفاع عن 

بردد ،يوما على الأقل 20الفرصة الدناسبة ففي الكثتَ من الصحف لصد مثل ىذا الإشهار عن الدزايدة و تكون قبل 
  ،الأسعار من طرف مصافٌ  أملاك الدولة و بتُ الخواص فيما بينهم و بردد بالقيمة التي أعطاىا السوق العقاري

أو بتُ الخواص والدولة في مزايدة إدارية التي تعبر عن اتفاق بتُ الإدارة وأحد الخواص حسب شروط الإشهار و 
بتًخيص من وزير الدالية لصافٌ كل من الجماعات المحلية و  بيع بالتًاضين تكون عملية الأالدنافسة ولؽكن 

 .الدؤسسات العمومية و الأفراد و غتَىا
  

أحسن حل لتسيتَ واستعمال العقارات التابعة للدولة وىو من بتُ العمليات  يعتبراز: لامتياو  التنازل-نياثا
الحيلولة أمام بعض الدتطلبات الاقتصادية والاجتماعية لاسيما جل أالعقارية للدولة الدقررة من طرف الدشروع من 

  و ىو عملية موروثة عن الادارة الاستعمارية و تستند إفُ النصوص التنظيمية . ترقية الاستثمار
رأى الدشرع الجزائري أن الامتياز ىو العقد الذي من خلالو تقوم الدولة بدنح حق الانتفاع لددة  :الامتياز-أ

جل أرض ملك للدولة من أسنة فقد لػصل الدرقي العقاري أو الدستثمر على قطعة  20لزدودة كأقصى حد لصد 
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كما ،  مشاريع الاستثمار بالامتيازتطبيق التنمية الوطنية فشجعت الدولة  في إطار ،الاستثمار أن تكون للبناء أو
  .1و تسهيل برركاتهم الدورية الدسئولتُجل الاستجابة لدتطلبات تنقل أسكتٍ من  امتيازنو ىناك أ

 
لؽكن للامتياز أن يتحول إفُ تنازل قانونيا بطلب من صاحب الامتياز عند الانتهاء من  :التنازل-ب

الدشروع الاستثماري ويتم التحويل في السنتُ التي تلي آجال الانتهاء من الدشروع و لؽنح التنازل على أساس القيمة 
فقد تم التنازل  ،مدفوعة غراماتية المحددة من طرف أملاك الدولة أثناء التحويل وبدون خصم لأ للأراضيالتجارية 

البلديات أي الجماعات المحلية والذيئات  أوللعقارات لكن بسعر لا يقل عن القيمة التجارية لفائدة الولايات 
بناء سكنات فينخفض  أوعمليات عمرانية  لإلصازالعمومية والدؤسسات العمومية والاقتصادية والجمعيات والخواص 

كذلك التنازل للتنظيمات الدولية   ،سعر الأراضي عن قيمة السوق العقارية و التنازل لا يتم إلا بتًخيص تشريعي
 .تكون الجزائر عضوا فيها كالقنصليات

 
ع الذي عن القطا  الدسئوليتخذ قرار التبادل من طرف الوزير الدكلف بالدالية بدبادرة من الوزير : المبادلة -ثالثا

  ما عن طريق عقد إداري أو عقد توثيقي .إتبادل للأملاك العقارية بتُ الدولة و الخواص يتم  ،لؼضع لو العقار
: يتم برديد العقد من طرف إدارة أملاك الدولة و لؽضى من طرف الوافِ لزل الشكل الإداري-

  .اختصاص موقع العقار الخاص
 توثيقية( من وزير الدالية لشثل عن مدير أملاك الدولة الدختص إقليميا: )شهادة الشكل التوثيقي -      

 
 المبادلات العقارية مابين الافراد1-2
يقتًن إقصاء عملية البيع المجانية بالدبدأ الذي من خلالو لؽنع على الأشخاص العموميتُ إجراء ىبات  :ةالهب -أولا

وتعرف الذبة بأنها عملية ىامة لنقل الدلكية و في مسائل  ،الدوىوب لوفهي تعرف بأنها بسليك بلا عوض لدلكية الدال 
  و لؽكن أن تشمل لرمل أموال الواىب . ،الذبة لا يغتَ من الدشـروع أي حد من الحدود 

رىن العقار بعد اتفاق الطرفتُ ولعا بكامل الاىلية الدعتبرة شرعا وقانونا بعد اقتًاض مبلغ مافِ يلتزم  الرىن:-ثانيا
 معاملة تسجيل الرىن ودفع رسومها ودعوة الطرف الثافٓ للتوقيع. بإلصازلطرف الاول ا

 : مبادلة مال بدال لغرض التملك.البيع-ثالثا
 عقد الدبادلة ىو اتفاق بتُ طرفتُ أو أكثر لتبادل العقار. المبادلة:-رابعا

 
 

                                                 

2010دار ىومة : اثبات الدلكية العقارية والحقوق العينية العقارية،عبد الحفيظ بن عبيدة 1
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 التافِ:أما عن حجم الدبادلات العقارية ببلدية قسنطينة فيلخصها الجدول 
 بلدية قسنطينةبالعقارية  المبادلاتنواع أ  :58جدول رقم

 +معالجة الباحثة2013الدصدر: مديرية الحفظ العقاري لقسنطينة 
د أن لصمن خلال الجدول يتضح أن أنواع الدبادلات العقارية متباينة من حيث العدد والنوع فمن حيث العدد 

 %31.29بنسبة  558بينما في السنة الدوالية الطفضت إفُ  1783بلغت  2011الدبادلات العقارية سنة 

 
 +معالجة الباحثة2013المصدر:مديرية الحفظ العقاري لقسنطينة

 % 9 لزضر الحيازة ثم %81 يتضح أن الطابع الغالب على الدبادلات العقارية بقسنطينة ىو طابع البيع بنسبة كما

 أضعف الدبادلات فتتمثل في كل من شهادات التوثيق والدبادلات.أما   %8ـب والذبة

VI-2 قسنطينة ببلديةالعقارية  طبيعة المبادلات 
 الدبادلاتقسنطينة ومن خلال بمن مديرية الحفظ العقاري  الدتحصل عليهاالدعطيات الإحصائية  توضح

والصفقات التي أبرمت في المحافظة  الدبادلاتالعقارية الددونة في الجداول الخاصة بالسنوات السابقة الذكر لصد أن 
الدسيطر عليها بتُ الأشخاص الطبيعيتُ و الدعنويتُ العموميتُ أو الخواص تشهد تنوعا بتُ عمليات بيع و شراء 

 و بتُ الأفراد ومؤسسات الدولة أو بتُ أطراف مؤسسات الدولة.بتُ الخواص أو التي تقوم ، التًقية العقاريةقطاع 
 يتضح أن ىناك أطراف فاعلة في الدبادلات العقارية. 58رقم  من خلال الجدول
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تنازلال شهادة توثيقية  البيع  الامتياز المبادلات هبة ال الرىن المبادلة   مجموع ال البيع   
 930 600 236 2 3 12 1 178 ؟ 2010
 1783 1000 395 ؟ 8 47 ؟ 332 1 2011
 648 300 140 ؟ 1 10 ؟ 107 ؟ 2012
 3273 2685 المجموع 588 المجموع

 24شكل
 عدد المبادلات
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من الدبادلات العقارية  %91شكلوا  2000الأفراد وىم لؽثلون أكبر قوة في الدبادلات ففي سنة  : الطرف الأول 
من حجم الدبادلات  %81.80مثلوا ما نسبتو  2012وفي الأختَ سنة  %79.90فشكلوا  2011أما سنة 

 العقارية وىذه النسب توضح نشاط حركة السوق العقارية بقسنطينة وسيطرة القطاع الخاص عليها.
لؽثل الدبادلات بتُ الأفراد والدؤسسات والدقصود بها شركات ومؤسسات البناء التي بسون السوق  :الطرف الثاني

لسكنات سواء تعلق الأمر بالسكن التسالعي الذي فَ تنتهي مؤسسات البناء من تسليمو وحسب العقاري با
آخر أجل لتسليم ىذا النوع من السكنات، أو بقية الصيغ   2015الدعطيات الدتحصل عليها سيكون جوان 

حسب  %18.19و %19.97 %8.7كالسكن التًقوي الددعم وغتَه وىذه الدسالعة تشكل النسب التالية 
 على التوافِ. 2012، 2010،2011

بالرغم من ىذه الأرقام والدعطيات إلا أن الواقع بعيد جدا عن ىذه الأرقام بسبب اعتماد  طريقة البيع 
العرفية سواء تعلق الأمر ببيع لشتلكات الدولة أو ديوان التًقية والتسيتَ العقاري من طرف الدستفدين من ىذه 

 رية بتُ الأفراد في كل أنواع السكنات غتَ القانونية أو السكنات الفوضوية .السكنات أو الدبادلات العقا
 طراف الفاعلة في المبادلات العقارية بقسنطينةالأ : 59لجدول رقما

                                   مديرية الحفظ العقاري لقسنطينة+معالجة شخصية المصدر:                                              

 طبيعة المبادلات العقارية ببلدية قسنطينة 2010 2011 2012

 بين الأفراد )الخواص( 910 1408 463

 بين أطراف مؤسسات الدولة 3 2 ؟

 بين الافراد والمؤسسات

 الزبون البائع 

الوطني للتوفير و الاحتياطالصندوق  10 167 52    CNEP 

 الأفراد

 OPGIديوان الترقية و التسيير العقاري   18 65 23

التنظيم العقاريين و الوكالة الوطنية للتسيير  6  23  18  

ية لولاية قسنطينةر الوكالة العقا  4  18  ؟  

العمومية الشركات   9  48  5  

 مديرية املاك الدولة  4 ؟  ؟

 المؤسسات الخاصة   32  9  ؟

 التعاونيات العقارية   ؟  10  4

 ENPIالمؤسسة الوطنية للترقية العقارية   4  12  1

 مجموع المبادلات بين الأفراد و المؤسسات  87  352  103
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بذدر الإشارة إفُ نقطة مهمة جدا ىي عند تفحصنا للمبادلات العقارية لفت انتباىنا تركز معظم الدبادلات 
العقارية سواء تعلق الأمر بالدبادلات بتُ الأفراد والدؤسسات أو بتُ الأفراد لوحدىا في دائرة خارج لرال دراستنا 

ة لدعظم الدشاريع السكنية الجديدة بدختلف الصيغ وىي بلدية الخروب خاصة والسبب يعود لاحتضان ىذه البلدي
 .60وىذا ما يوضحو الجدول رقم  الدتاحة سواء تعلق الآمر بالددينة الجديدة على منجلي أو ماسينيسا.

 . 2010لسنة  ولاية قسنطينةلأىم بلديات مجموع المعاملات العقارية :60جدول رقم 
قسنطينة بلدية الخروب حامة بوزيان زيغود يوسف  2010 

 %نسبة المبادلات العقارية 21 69 8 2
معالجة شخصية +2012المحافظة العقارية  المصدر:  

 

 
أصناف المبادلات العقارية ببلدية قسنطينة 3-  VI 

الدبادلات العقارية متنوعة فهي لا تقتصر على الوحدات السكنية فقط بل تشمل السكنات الفردية           
والجماعية والقطع الأرضية الدخصصة للبناء والبساتتُ والمحلات التجارية، ولتحليل الدبادلات العقارية على مستوى 

 90فوجدنا متوسط الدبادلات العقارية يبلغ ، 2010سنطينة قمنا بدراسة لكل التبادلات العقارية لسنة بلدية ق
جدول العقود الدعاينة  ومن خلالمـديـريـة الـحـفـظ العـقاري لـولايـة قسنطـينـة  معاملة شهريا وىذا وفقا لدعطيات
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2012الاطراف الفاعلة في المبادلات العقارية بقسنطينة  

2012 نسبة المبادلات العقارية بمجمع قسنطينة الكبرى  

+معالجة شخصية 2012لمصدر: المحافظة العقارية ا  

% 

 بين المؤسسات بين الافراد والمؤسسات

 زيغود الحامة قسنطينة الخروب
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معاملة  تتوزع وفق الجدول  1176فقد بلغ إبصافِ الدعاملات فقد بلغ  2010الدودعة خلال  عقاريةالمعاملات لل
 التافِ:

 ببلدية قسنطينة 2010أصناف الدعاملات العقارية لسنة    61جدول رقم: 
 %النسبة  التكرار 

 5.5 67 التنازل
 68 804 البيع

 8 96 البيع على الدخطط
 18 204 الذبة

 0.5 5 البيع بالدزاد العلتٍ
 100 1176 المجموع

 شخصية +معالجة2012المصدر: المحافظة العقارية 
 

 
ىـي عبـارة عـن عمليـات بيـع بدختلـف  %68يتضـح أن أغلـب الدبـادلات  27والشكل (61من خلال الجدول رقم )

أنواعــو ســواء تعلــق الأمــر بعمليــات البيــع بــتُ الأفــراد أو بــتُ الأفــراد ومؤسســات عموميــة و خاصــة، عمليــات البيــع 
 تشمل الشقق، المحلات التجارية، حصص لسصصة للبناء وحتى بنايات فردية.

يص البـاردة، جبـل الـوحش، سـيدي أما فيما لؼص بيـع القطـع الأرضـية الدخصصـة للبنـاء فهـي تشـمل: برصـ
 (13حسب الخريطة ) وزواغي. الكاليتوس)الصفصاف(و  الرصاص شعاب مسيد،
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 2016+معالجة شخصية  بقسنطينة الدصدر:مديرية التعمتَ

 كم6              3             0

 الدناطق الجغرافية النشطة عقاريا
بقسنطينة

تركز المبادلات  مناطق
العقارية الخاصة بالحصص 

 الأرضية

 ش

 13رقم خريطة

 البيع على المخطط 

      الفاعل الخاص العمومي الفاعل
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 أما عمليات البيع عن طريق الدخططات أو التصاميم فتقتصر على فاعلتُ عمومتُ وفاعلتُ خواص:
 وإنتاجو يتمثل في سكنات فردية بزواغي سليمان.   OPGI: الأولالفاعل العمومي 

 مسكن ترقوي زواغي سليمان. 66": اقامة سيرتا: الوكالة العقارية لقسنطينة " الفاعل العمومي الثاني
 : الشركة العامة للعقار: ميموزا.الفاعل الخاص الأول
 : ترقية قربوعة زىراء:جبل الوحش.الفاعل الخاص الثاني

 
من   % 67من مبادلات العقارية لكن %18فيما لؼص مبادلات الذبة فهي مبهمة لحد ما لأننا وجدناىا تشكل  

مبادلات الذبة بست بتُ أشخاص لا لؽلكون نفس الاسم العائلي ومقابل مبالغ مالية متباينة سوف يتم التطرق لذا 
 كما لاحظنا بعض الدفارقات والتي تتمثل في : لاحقا.
سنوات إفُ شخص آخر لػمل نفس  10يع بالدزاد العلتٍ أين تم برويل عقار من طفل فَ يتعد ظاىرة الب -

 دج والعقار عبارة عن فيلا تقع بالدنظر الجميل.2000الاسم العائلي مقابل 
 

 لعها:أبدقارنة أصناف الدبادلات العقارية بتُ بلديتي قسنطينة والخروب وجدنا أصنافا أخرى للمبادلات 
 .عمليات البيع بتُ أملاك الدولة والدواطنتُ -
 .منح حق الامتياز بالتًاضي بتُ مديرية أملاك الدولة والخواص -
 .الدستفدين لزضر حيازة بتُ مقاولة للبناء و -
 الدستفدين من لستلف صيغ السكن. بيع بتُ مقاولات البناء و -
 . ENPI SPAبومرداس و EPLFنقل الدلكية بتُ  -

وىذا التنوع يفسر نشاط السوق العقاري بهذا الإقليم الإداري لأنو ورشة كبتَة للتوطتُ الوحدات السكنية بسبب وفرة 
 وفق الجدول التافِ: العقارات الحضرية الدهيأة لاستقبال مشاريع إسكان لرمع قسنطينىة الكبرى.
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 بمحافظة قسنطينة. 2012حتى سنة 2010أصناف المبادلات العقارية من سنة :62جدول رقم
 

 جة شخصيةل+معا  2013المصدر: مديرية الحفظ العقاري                                                   

 
 
 
 

 أنواع العقارات 2010 2011 2012 المجموع

 العقارات غير المبنية رضية صالحة للبناءأقطع  335 49 4 348

 رضية حضرية و فلاحيةأقطع  65 536 189 790

 بستان ؟ 3 ؟ 3

 المجموع 400 588 193 1181

 البنايات السكنية ذو استعمال سكتٍ شقة سكنية و لزل 785 764 98 1647

 داخل سكن فردي لزل  317 189 42 548

 داخل سكن بصاعيلزل  169 42 177 388

 المجموع 1271 995 319 2585

 البنايات غير السكنية في سكن بصاعي لزل بذاري 76 129 44 249

 لزل بذاري في سكن فردي 15 5 1 25

 المجموع 91 134 45 21

 المجموع العام 1762 1917 557 2516
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والرسم البيافٓ يتضح جليا أن الدبادلات العقارية السكنية تستحوذ على أصناف 62من خلال الجدول رقم 

لتنخفض تدرلغيا في السنتتُ اللاحقتتُ أما الدرتبة الثانية فتحتلها  2010وىذا سنة  % 73.63الدبادلات بنسبة 
 ية وشقق الأعمال الحرة. العقارات غتَ الدبنية وفي الدرتبة الأختَة البنايات غتَ السكنية وتشمل المحلات التجار 

ىذا فيما لؼص أصناف الدبادلات أما عن سعر العقار الدصرح في الدبادلات العقارية وفق سجل المحافظة العقارية 
 لقسنطينة فيلخصو الجدول التافِ: 

 سعر العقار المصرح بو في المبادلات العقارية بقسنطينة 63جدول رقم: 
( دج10.000) 2012 ( دج10.000) 2011  (دج10.000) 2010   نوع القعار 

400افُ  155 400افُ  130من   450افُ  60من     بصاعيةلزل سكتٍ بعمارة  البيع 
240افُ  60من  75 ؟  الذبة 
270افُ  30 ؟ ؟  التنازل 

300افُ  120 200افُ  70من   400افُ  80من   رض صالحة للبناء أقطعة  البيع   
420افُ  80 300افُ  50من  ؟   الذبة 

50افُ  – 20من  ؟ ؟  تنازل 
190افُ  70 200افُ  70من   350افُ  100من    لزل ذو استعمال بذاري  البيع 

490افُ  150 130افُ  100من  ؟  بةالذ   
1100افُ  300من  140 ؟ ) فيلا ( كاملةبناية   البيع    

 معالجة شخصية +2012المصدر: معطيات المحافظة العقارية لقسنطينة 
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أن الأسعار الدتداولة في لستلف عمليات الدعاملات العقارية بعيدة كل البعد  63الدلاحظ من خلال الجدول رقم 
عن أسعار العقار في السوق الدوازية، خاصة إذا تعلق الأمر بالدبادلات بتُ الأفراد ،بحيث يتم تنبيو الدكتتبتُ عند 

 ملات العقارية تفاديا لقيمة الضريبة العقارية .عملية التسجيل بعدم توثيق السعر الحقيقي في الدعا
الأمر الذي جعل  مصلحة الضرائب تراقب كل عمليات الدبادلات العقارية ويتم استدعاء الأشخاص  

بتُ  اأسعار العقار الدصرح بهالذين سجلوا مبادلاتهم بأرقام بعيدة عن الدؤشرات الدعتمدة في تصنيفاتهم.أما 
 فيمثلها الجدول التافِ: فراد الطبيعيتُالدؤسسات العمومية والأ

 : سعر المبادلات العقارية بين المؤسسات العمومية والأفراد64جدول رقم 

 .معالجة شخصية+ 2013المصدر: معطيات المحافظة العقارية لقسنطينة 
يتضح انو ومن خلال تغيتَ الفاعل في عملية الدبادلات العقارية ودخول الفاعل  64من خلال الجدول رقم 

الشرعي في الدبادلات ترتفع أسعار العقار وتتباين حسب طبيعة العقار أرض صالحة للبناء أو شقة سكنية أو لزل 
يل والشهر العقاري بذاري، فالغموض والالتباس الظاىر يتمثل في ضعف الدشرع الجزائري والذيئة الدعنية بالتسج

 والضرائب لرتمعة.
 

 المؤسسات نوع العقار و موضوع العقد ( دج10.000الثمن ) الموضع

 الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط  ات طابع سكني.تنازل عن محلات ذ 250 بوصوف
CNEP  عمارة جماعيةبيع شقة سكنية في  450 - 50 بوصوف  

  سكنيبيع محلات ذات طابع  57 جبل الوحش

  ذات طابع تجاريبيع محلات  600 - 67 جبل الوحش

 ديوان الترقية و التسيير العقاري   بيع شقق سكنية 50 - 20 بوصوف
O P G I  ) صالحة للبناءبيع قطع ارضية  1436 - 170 )زواغي س  

  ذات طابع تجاريبيع محلات  221 بوصوف

 تجمع اقامة سيرتا  بيع على مخطط لشقق سكنية  495 - 387 )زواغي س (

  ENPIالمؤسسة الوطنية للترقية العقارية   جماعية بيع شقق بعمارة 394 س()زواغي 

 لولاية قسنطينةالوكالة العقارية  فردية  ات بيع بناي 160 )زواغي س (

  الوكالة الولائية للتسيير و التنظيم العقاري خاضعة لملكية مشتركة  قبيع شق 126 )زواغي س (

 الفجر للترقية العقارية  بيع شقة بعمارة 440 – 250 حي الدقسي

 ذو طابع تجاريبيع محل  500 حي الدقسي
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  خلاصة

اىتم القانون الجزائري بدوضوع العقار من خلال إصدار عدة قوانتُ تتعلق بالعقارات و التي بريط بشتى 
كذلك سعيا لتحقيق الثقة ،  المجالات و تتضمن قواعد استغلالو و استعمالو و التصرف فيو وبضايتو من الاعتداءات

الأدوات القانونية للسياسة  العقارية واستقرارىا اجتهد في خلق الذيئة التي اعتبرت الآلية الفعالة أوفي الدعاملات 
لمعاملات لالعقارية التي تعمل بدكانيزمات تكرس و برقق ما تهدف إلية السياسة العقارية من ضبط و استقرار 

 العقارية .
الواقع، الذيئات استحدثت لكن أين ىي من  ا لا يعتٍ أنو حقق الذدف لأنو فعلا القوانتُ وذلكن ى

لاسيما عند دخول الجزائر اقتصاد السوق الحر  ،الجزائرالعقارية في  الدشكلةأساس ل ظالدعاملات العقارية ستف
في امتلاك و التسارع زاد في حدة التسابق ا ذام القروض وىظوكذلك تبنيها لسياسة تشجيع الاستثمار و دعم ن

نتيجة تباين أسعار القطاع العام والخاص من  ،و زاد من تعقدىاالعقارية  الدعاملات لبا علىالعقار لشا انعكس س
 جهة وعدم بزوف الدواطن من إبرام الصفقات العقارية دون وثائق رسمية مسجلة من جهة أخرى .

لتنشيط  ،هاضبطأحدا بردث بصفة خفية لا يستطيع  ،في غياب تام للشفافيةبردث جعل الدعاملات العقارية لشا 
توفتَ إمكانيات مرنة بذاوبا مع سرعة الدمارسة  لغهل مصدرىا لشا جعل العقار موردا للربح السريع .لذذا لغب لاأموا

، وأردنا من خلال العمل اللاحق ضبط السوق العقاري من الدفتعلة في السوق العقاري لضبط التعاملات العقارية
 العقاري.خلال الفاعلتُ العموميتُ والوكيل 
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 سادسالفصل ال
 تقييم سعر العقار وتطبيقو ببلدية قسنطينة 

 
 مقدمة

بالنسبة للأراضي الدوثقة والقابلة للبناء  دج50.000.00الدربع إفُ  وصل سعر الدتًسعر العقار في تزايد مستمر 
والتعمتَ ببلدية قسنطينة؛ حيث انتعشت أسعار العقار بشكل مذىل بسبب كثرة الطلب وقلة العرض، حتُ بركّم 

لستصون في الدتاجرة بكل أنواع العقار الرسمي وغتَ الرسمي. وحسب الاستبيان الذي قمنا بو مع الدواطنتُ  
الدستجوبة أن ما منحتو الدولة في لرال القروض استًجعو السماسرة في لرال الربح السريع أوضحت نسبة من الفئة 

في بيع الأراضي. مع العلم، أن كل التقارير التقنية والتخطيطية تتحدث عن استنفاذ قسنطينة لوعائها العقاري منذ 
 سنوات. 10أكثر من 
سعار العقار على مستوى عاصمة الشرق وكشف عدد من أصحاب الوكالات العقارية بقسنطينة بأن أ 

سواء بالبيع أو الكراء غتَ مستقرة ويتحكم فيها أصحاب العقار؛ إذ تتباين أسعار الشقق من ثلاث غرف في 
قسنطينة بتُ وسط الددينة والدناطق المجاورة والبلديات الأخرى، حيث لا يقل سعر الشقة من ثلاث غرف في وسط 

. فيما تقدر دج0600000، في حتُ تصل في أحسن الأحوال بحي بوالصوف مثلا إفُ دج7000000الددينة عن 
 . دج500.000ـ0بقيمة الشقة في الددينة الجديدة علي منجلي 

دينار للشهر، وتصل في وسط 20000و 15000وبخصوص أسعار الكراء، فإنها تتًاوح حاليا ما بتُ 
ي، فتعرف ىي الأخرى غلاء كبتَا؛ حيث يتًاوح سعر الدتً دينار. أما أسعار الأراض 30000الددينة إفُ حدود 

، فسره %150و %100وقيمة الارتفاع تراوحت ما بتُ  دج 50000إفُ  دج20000 الدربع الواحد ما بتُ
أصحاب الوكالات العقارية بأسباب لستلفة؛ منها القوانتُ الجديدة، مثل منع بيع السكنات الدستفيدة من دعم 

. بعض السماسرة أكدوا أن الأسعار فَ تعرف تراجعا وقلة العرض سنوات من امتلاكها، 10صندوق السكن قبل 
رغم توقف عمليات البيع لأكثر من سنة، نظرا لتوجو أغلب الدواطنتُ إفُ السكن التسالعي الذي يعرف إقبالا  

 . 1كبتَا

                                                 

2010نتائج التحقيقات الديدانية ونتيجة الاستبيان للباحثة افريل   1
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I.  العوامل المؤثرة على قيمة العقارات 

.I 1تقدم الدول الغربية مكان العقار من حيث توجد إخطار طبيعية و  ،الدناخمثل  : عوامل طبيعية و بيئية
 تأثتَ البيئة على العقارات . والخليجية دراسات مفصلة حول 

I .2 أسعار العقارات مرتبطة بدورة الاقتصاد الرأسمافِ يدور في موجات من الارتفاععوامل اقتصادية : 
بالإضافة للقوانتُ الدتعلقة بالبناء وبزصيص  ،صعوداً أو ىبوطاً سعر العقارات مرتبط بالاقتصاد والالطفاض ف

 تحديد القيمة :من أين تأتى القيمة ؟ و ما ىي الدبادئ التي تبتٌ عليها ؟لذذا لصد لرموعة من الأسس ل الدناطق.
 
بتوقع الأسعار مستقبلا وتوقع الأسعار قد لؼل باتزان العرض و الطلب التوقعات  بشن العقار يتأثر حتما التوقع: -

 مرتبطة بنوع العقار فمثلا : 
  الوحدات السكنية مرتبطة بتوافر الخدمات و الدستوى الاجتماعي للمنطقة. -
 لعقارات التجارية تعتمد على توقع السوق لقدرة العقار على برقيق الربح لصاحبو.  ا -
 .تستعمل كنوع من أنواع لدضاربةالعقارات على الددى الطويل، لذا  سعريرتفع  -

   
ى سلعة ) لدا زاد الطلب أالعقارات غتَ قابلة للنقل ومع ذلك تتأثر بقوانتُ العرض و الطلب مثلها ك :الاتزان -

الدال، التي بردد السعر )الأرض، العمالة، رأس ىي أرتفع السعر والعكس صحيح( العناصر الأربعة للإنتاج 
لدال والإدارة الذي ينتج عنو أن يكون استخدام ا رأسوالدقصود بالاتزان ىو خليط عوامل العمالة، ( الإدارة

 الأرض في أفضل حالة لذا .
  

لذا لا لؽكن أن يظل ثابت في أي منطقة و  الددة: السوق العقاري معرض للتغتَ بتأثتَ العوامل الطبيعية و التغير -
 التعرف والتوقع لتأثتَ لتغيتَ على حالة السوق. لغب على خبتَ التقييم

  
فالسوق لغلب سلع أخرى  ،أنو حتُ يزيد الطلب على السلعة يرتفع سعرىا بتٍ علىمبدأ الدنافسة م :لمنافسةا -

 بالعقارات الدماثلة لو. رتأثتعقار اليمة قونقص الربح إلا إذا ازداد الطلب،  ىالشاثلة قد يؤدى لالطفاض سعر 
 

 .في حالة جيدة وسط منطقة قدلؽة مهمشة مرتفعتوافق العقار مع الدنطقة أقرب إفُ برقيق سعر  :لتوافقا -
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 . 1مسالعة بشن الإنشاء أو البناء في زيادة سعر العقار الدبتٍ  المساىمة: -
I.  3 المهمة الأساسية للتقييم العقاري   

مثل البيع و الشراء أو التأمتُ أو التعويض عديدة  الحافز لتقديرىا أسباب و تقدير قيمة الأملاك العقارية   
 أو تقسيم أملاك أو بسويل بناء أو استكمال بناء أملاك أو سكنية أو بذارية افٍ . عن خسارة جزء من أملاك 

حكومية أو وسطاء  تعامل الدقيم العقاري مع جهات عديدة مثل مشتًى العقارات أو البائعتُ أو مؤسسات ي
و يقدم  علاقتو الوحيدة بالعقار ىي التقييم فقط.  وء إفُ خبتَ التقييم و لغب أن تكون عقاريتُ و الدعتاد اللج

على الخبتَ إجراء دراسة مستفيضة لتقدير قيمة الأملاك  الخبتَ عملو على ىيئة تقرير تقييم و لتقدفٔ التقرير لغب 
 و الحالة الاقتصادية. التي يقيمها شاملة الدنطقة الجغرافية 

  
  I .1.3 ) مؤىلات الخبير العقاري )خبير التقييم 

القانونية وأن يكون لديو قدر من  لغب أن يكون قادر على قراءة و فهم العديد من النصوص والعقود 
كما لغب أن يكون ملماً بعلوم البناء والتشييد  العلوم الذندسية لتحديد الأبعاد والخواص الطبيعية للأملاك 

يلم بعلوم الذندسة و  يم العقاري لغب أن للأملاك فخبتَ التقي والإدارةوحساب تكاليف البناء و مصاريف الصيانة 
الدساحة والاقتصاد و المحاسبة و الإدارة الدالية و التمويل، بدعتٌ أن يكون الخبتَ ملماً بأساسيات العلوم الذندسية  

والاستثمارات على مستوى  لغب أن يلم بعلوم الجغرافيا والعلوم الاقتصادية والاجتماعية لتقدير حركة السكان  كما 
  . 2تأثتَ ذلك على قيمة الأملاك في منطقة ما لدولة لتوقع العرض والطلب على الأملاك في الدستقبل لتقدير ا

 
  I .2.3الخبرة المطلوبة للخبير العقاري  

المجتمع الدختلفة  لػتاج خبتَ التقييم إفُ خبرة مناسبة لتقييم العقارات حتى لؽكن لو الحكم على تأثتَ قوى          
و في كثتَ من الدول يوجد وظيفة )خبتَ برت التدريب( و ىي موجودة في العديد من  أسعار الأملاك،على 

زمنية تؤىل الدتدرب للتقدم للحصول على درجة خبتَ  بل أحيانا توفر بعض الجامعات برامج تدريبية لفتًة  الشركات 
 تقييم.

   
  I .4أغراض التقييم 

  الأغراض متعددة التي لغرى من أجلها التقييم و بتعدد الأغراض لغرى التقييم لأسباب عدة منها:        

                                                 
1
 Charles Beaurepaire: ”Le rôle économique du régime de l’immatriculation foncière au 

Maroc” R.J.U.F Novembre 1998.   
2
 Mohamed M'HASSNI :Le système foncier au Maroc. Une sécurité et un facteur de 

développement durable, Au milieu urbain et rural ,1999 
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 برديد السعر الذي يطلبو البائع.  -
 لتحديد الثمن العادل للشراء.  الزبونمساعدة  -
  برديد قيمة العقار.  -
  برديد إلغار للأملاك كنسبة من قيمتها.  -
 لذا بتُ أطراف لستلفة.برديد قيمة نسبية لأملاك يتم تباد -
 برديد أملاك يتم تبادلذا عند اندماج أو تصفية أو إفلاس شركات.   -
  برديد قيمة بسويل قرض عقاري.  -
  برديد الضرائب العقارية عند بيع الأملاك .  -
 برديد قيمة أعمال توسعات مستقبلية . -
 برديد قيمة التأمتُ الواجب على الأملاك .  -
 الضرائب. تقييم الأملاك بغرض حساب -

   
II تقييم العقار من طرف الفاعلين العموميين 

1.II إدارة أملاك الدولة ىي خبير للدولة 
 يقومو ، الخوصصة،... ( جهيزنازل الدولة عن عقاراتها من أجل ألصاز لستلف الدشاريع) الاستثمار، التتت

الدنطقي أن يتم برديد سعر التنازل لدى على أساس برديد القيمة التجارية لذذه العقارات ومن غتَ ىذا  التنازل 
ىي  (كقاعدة عامة  )وإلظا تعتبر إدارة أملاك الدولة  (مؤسسات خاصة )مكاتب خبراء، لزافظو البيع بالدزاد العلتٍ

بل أكثر من ذلك في كثتَ من الحالات  ،والخبرة خبتَ للدولة حيث تتوفر مصالحها على مكاتب مكلفة بالتقييم
بهدف تقييم ذمتها الدالية ولعل أكبر  ،تلجأ الدؤسسات العمومية الدستقلة وغتَ الدستقلة إفُ إدارة أملاك الدولة

تكليف ىذه الإدارة بتقييم ذمة الدؤسسات العمومية المحلية غتَ الدستقلة في إطار  ،عملية في ىذا الشأن ىي
 فية.عمليتي الحل والتص

 تحديد القيمة التجارية للعقارات، تتمثل ىذه الدعايتَ في:لتعتمد إدارة أملاك الدولة على عدة معايتَ  
الدساحة، موقع العقار، مواد البناء، وسائل التجهيز )  : وىذا من خلال مراعاة:المعايير الفيزيائية -1 

 توفر الكهرباء، الغاز، الداء،...(، تصنيف العقار، القدم.
: لؽتاز كل عقار بخصائص، فالدوقع يزيد في قيمة العقار كالعقارات الواقعة في المعايير الاقتصادية -2

 أحياء سكنية تكون قيمتها أعلى من تلك الدتواجدة في الأحياء الشعبية و الضواحي.
لة دراسة السوق العقارية بينت أن ىناك نوعان من العقارات؛ عقارات مشغو   المعايير القانونية:-3

 .1وأخرى غتَ مشغولة، ومن البديهي أن تكون قيمة الأوفُ أعلى من الثانية
                                                 

1
  Instruction n°1868 DGDN/DODF/EXP du 25 mai 1991 
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 أما عن طرق التقييم فتستعمل إدارة أملاك الدولة عديد الطرق، من ألعها:

 طريقة التقييم بالمقارنة -
وىي تعتمد ىذه الطريقة على مقارنة عقارات تم التنازل عنها سابقا بالعقارات الحالية موضوع التقييم 

مقارنة شاملة، أي أن العقارات الدقارنة متشابهة في الدوقع، الدساحة، التصميم الذندسي، تاريخ البناء، عدد 
  الطوابق،... 

يبقى أن إدارة أملاك الدولة بستلك فهرسا عقاريا عن لرمل الصفقات  ،غتَ أن ىذه الحالة نادرة الحدوث 
بدعطيات أخرى مستمدة من مصافٌ التسجيل، مصافٌ الجمارك، العقارية الحادثة على مستوى كل ولاية مدعما 

المحافظات العقارية، الوكالات العقارية، تسمح بإثراء ىذا الفهرس، فتقوم باستخراج أسعار الدتً الدربع للأراضي 
إفُ الصالحة للبناء حسب الدنطقة التي يقع فيها العقار، ومنة ثم تقوم باستخلاص جداول تتضمن تقسيم كل بلدية 

الضواحي، الدناطق الدعزولة، وكل منطقة تتضمن أسعار متً الدربع بالتفصيل   ،حي سكتٍ، وسط الددينة، مناطق
 وىكذا يتستٌ لذا استغلال ىذه القاعدة من الدعطيات لتقييمات لاحقة.

 
 طريقة التقييم بإعادة البناء من جديد -

ىذه الطريقة بتقييم الدبافٓ، وعادة ما تقيم البناية على حدا والأرضية على حدا وتفرض على ىذه الأختَة  وتتعلق
أما تقييم البناية  %40إفُ  %10بزفيضات تتمثل أساسا في التخفيض من أجل الازدحام والذي تتًاوح نسبتو من 

 فيخضع لـ:
 .1تصنيف البناية الدراد تقييمها -
 البناء من جديد.برديد تكلفة إعادة  -
 برديد فائض أو نقص القيمة. -
 التخفيض من أجل القدم. -
 %.75التخفيض من أجل الشغل الذي قد يصل إفُ -

 
 طريق التقييم على أساس الغرفة الأساسية -

عند حساب القيمة التجارية للشقق حيث تعتمد على معايتَ مشتًكة في التقييم فتعتبر غرفة أساسية  تطبق
 .22م 2.60بها نافذة تعادل بشن مساحة الغرفة و العلو يكون  2م10كل غرفة مساحتها أكبر من 

 
                                                 

1    الاستعمال خارجىي الدساحة الإبصالية  -
  

. Instruction n°1868 DGDN/DODF/EXP du 25 mai 1991 
2
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 التقييم بالمدخول -

دون وثائق،...( وىذا اعتمادا على ما تتعلق بتقييم العقارات الدشغولة ) الدؤجرة، مستغلة من طرف للغتَ 
عموما تبقى طريقة التقييم بالدقارنة أكثر ، يسمى بدعامل رأس الدال والذي لؽثل نسبة القيمة الإلغارية لثمن التنازل

 الطرق استعمالا بالنظر إفُ:
 سهولة تطبيقها. -
 أكثرىا قربا للواقع من حيث النتائج الدتحصل عليها. -

 استعمال أكثر من طريقة عند التقييم ولزاولة أخذ متوسط النتائج الدتقاربة مع استبعاد القيم الدتباعدة. يفضل
 

2-II إدارة أملاك الدولة ىي موثق للدولة 
بذسد الصفقات العقارية التي تكون الدولة أو أحد فروعها طرفا فيها على الأقل في عقود إدارية بررر على 

أو نزع ملكية من أجل  ،أو ىبة ،تبادلا ا،أو بيع ،دولة فقد تكون الصفقة العقارية إما شراءامستوى إدارة أملاك ال
حيث تستقبل كل ملفات العقود الإدارية على مستوى الدديرية الولائية ومن ثم بررر العقود لتعاد إفُ  ،الدنفعة العامة

الدديريات لدراقبتها ومن ثم تسجيلها لدى مصافٌ الضرائب وأختَا إشهارىا في المحافظة العقارية الدختصة إقليميا 
 وتتحصل الإدارة على مقابل مافِ نظتَ برريرىا للعقود.

  
3- II علاقة إدارة أملاك الدولة بالترقية العقارية 

إن القاعدة العامة للتنازل عن أملاك الدولة ىي البيع بالدزاد العلتٍ ولا لرال للبيع بالتًاضي إلا في حالات 
قد تصل إفُ البيع  ،متيازيةاوحرصا من الدولة على ترقية الاستثمار منحت شروطا  ،1منصوص عليها قانونا

ىذه البيوع تتم لفائدة أشخاص معنويتُ أو طبيعيتُ عامتُ أو خواص يعملون في لرال ترقية  ، 2بالدينار الرمزي
. فالتًقية العقارية تقوم أساسا على لرموع الأعمال التي تساىم في إلصاز بنايات موجهة للبيع أو الإلغار 3الاستثمار

عاء العقاري الدستوعب لذذه الدشاريع لشثلا في أملاك الدولة الخاصة ويكون تدخلها فتوفر إدارة أملاك الدولة الو 
على مستويتُ لعا تقييم العقارات الدوجهة للتًقية العقارية ثم بررير العقود الإدارية الدثبتة لدلكية الدرقيتُ العقاريتُ لذاتو 

 العقارات.
 . 4على أراض تابعة لذا متيازففي إطار ترقية الاستثمار قامت الدولة بدنح حق الا

                                                 

23/11/1991الدؤرخ في  454- من الدرسوم التشريعي 11الدادة  - 1
  

.15/10/1993الدؤرخ في  12-93من الدرسوم التشريعي رقم  23الدادة  - 2
  

3
 .17/10/1994الدؤرخ في  322-94. والدرسوم التنفيذي 17/10/1994 الدؤرخ في 320 -94من الدرسوم التنفيذي  4و 3 الدادتتُ -

1998 من قانون الدالية لسنة 51الدعدلة بالدادة  1994من قانون الدالية لسنة  117الدادة  - 4
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 كما شمل ىذا الدنح أيضا الدتعاملتُ سواء كانوا عامتُ أو خواص وىذا لإلصاز عمليات تعمتَ وبناء.
 غتَ أنو يستثتٌ من عمليات منح الامتياز أو التنازل على الأراضي التالية: 
ىاما لاسيما أن الجزائر تتوفر على  تشكل الأراضي الفلاحية ثروة وطنية وموردا اقتصاديا :الأراضي الفلاحية -

مناخ يساعد على إنتاج لستلف الدزروعات، غتَ أن زحف الاسمنت على ىذه الأراضي يشكل الخطر الحقيقي 
والدائم الدهدد بتآكل ىذه الأراضي ، وىي الآن تعافٓ من "ىجمة إسمنتية " مركزة، جعلتها تفقد سنويا العديد من 

 الحة للبناء.الذكتارات لتحول إفُ أراض ص
  
وىي الأراضي الواقعة داخل الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ  الأراضي التي تشكل جيوب عقارية: -
(PDAU والتي تتميز بقيمة حضرية مرتفعة وىذا مهما كانت طبيعة الدشاريع الدزمع إلصازىا إلا الدتعلقة )

 بالتجهيزات العمومية ) مصافٌ مالية، مؤسسات تربوية،...(.
 

ىي الأراضي الدوضوعة برت تصرف الدصافٌ العمومية أو الدؤسسات العمومية ذات  الأراضي المخصصة: -
 وفقا للتشريع الدعمول بو ،الطابع الإداري والتي لا لؽكن أن تكون لزل امتياز أو تنازل إلا بعد إلغاء بزصيصها

فان إدارة أملاك الدولة تضع أملاكها برت تصرف الدتعاملتُ العقاريتُ الدستوفتُ  ،بخلاف ىذه الحالات الثلاث
شريطة أن تكون الأراضي الدمنوحة مشكلة لوحدات عقارية لتفادي خلق أجزاء غتَ قابلة  ،للشروط القانونية

  للتنازل أو أراضي لزصورة.
 

4-II الامتيازات المالية 
في إلصاز برامج سكنية أن يتحصل على أرضية تابعة للأملاك  يستطيع الدرقي العقاري الذي يساىم 

الخاصة للـدولة عن طريق التنازل وبتخفيضات مالية ىامة بالنسبة للسكن التسالعي والبيع عن طريق الإلغار، وىي 
من  تسهيلات وحوافز بسنح للمتعاملتُ العقاريتُ، بالإضافة لاستفادة الدشتًين وفق ىذه الصيغ من إعانة مباشرة

الأسر. فتشجيعا للتًقية  خيلدج حسب مستوى مدا 500.000دج و 400.000الدولة دون تسديد تتًاوح بتُ 
على أسعار الأراضي الدوجهة لاستيعاب مشاريع ترقية % 80ـالعقارية بسنح الدولة بزفيضات مالية معتبرة تقدر ب

 عقارية:
 ذات طابع اجتماعي ) سكنات بصاعية، ريفية، ...(. -
 لإلصاز لزلات ذات طابع سكتٍ لاغتَ. -

فإذا كان مشروع التًقية العقارية يتضمن إلصاز سكنات ولزلات بذارية فان التخفيض لا لؽس سوى الأجزاء 
 والدثال التافِ يوضح ذلك: ،الدوجهة لإلصاز السكنات

 ويتمثل في: 2م 2000 ـلدينا برنامج ترقوي ذو طابع اجتماعي سينجز على مساحة تقدر ب  
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 ( عمارات كل عمارة تتشكل من:04)

 .2م50( لزلات بذارية، مساحة كل لزل ىي 08طابق أرضي بو ) -
 .2م100( طوابق، كل طابق بو شقتتُ مساحة كل شقة 03) -
 دج. 8000سعر الدتً الدربع المحدد من طرف إدارة أملاك الدولة ىو  -

 إذن:
 2م x4  =1600( x8 2م50الدساحة الإبصالية للمحلات التجارية ىي: )           
 2م x3x4  =2400( x2 2م100الدساحة الإبصالية للسكنات ىي )          
 مساحة السكنات إلى المساحة الإجمالية ىي:: وعليو

 
        )مساحة السكنات( x 2400)مساحة الأرضية(  2000 

 2م 1200 =   ---------------------------------
 )لرموع مساحتي السكنات و المحلات( 4000

 
 أما مساحة المحلات التجارية إلى المساحة الإجمالية فهي:

 
 )مساحة المحلات( x 1600)مساحة الأرضية(  2000 

 2م 800=   ---------------------------------
 والمحلات()لرموع مساحتي السكنات 4000

 
   : اذن ثمن الأرضية ىو 

 دج 9600000دج بدلا من  80%  =1.920.000 -( x 8000 1200الجزء الدخصص للسكنات: ) 
 دج إذن سعر التنازل النهائي ىو : 6.400.000( = x 8000 800الجزء الدخصص للمحلات التجارية: ) 

 1دج 8.320.000=  6.400.000  + 1.920.000 
 
مشاريع التًقية العقارية موجهة لتغطية العجز في لرال السكن إلا أن ىذا القطاع مازال بعيدا عن  :يبقى 

طموحات الدواطن وىذا رغم زيادة حجم الإنتاج وتنوع العرض حيث عرفت البرامج السكنية والدرافق العمومية 
مسكن بدختلف  693.280لصـاز إ 2003-1999وفي ىذا السياق تم خلال الفتًة  ،برسنا نوعيا وكميـا معتبرا

 وحدة. 138.000الصيغ، وىذا بدتوسط سنوي يتجاوز 
 مسكنا. 248.107ففي لرال السكن الاجتماعي تم إلصاز أكثر من  -

                                                 
1
 2009 مصلحة الخبرة والتقويمات العقارية مكتب الدراسات والتحليل مديرية أملاك الدولة،  
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 مسكن خاص بالبناء الذاتي.158.692 -
 مسكن متعلق بصيغة السكن الاجتماعي التسالعي. 107.257 -
 مسكن ألصز من طرف الدرقتُ العقارين. 40.278 -

 
إعانة مالية وىذا بقصد التخفيف من النزوح الريفي  138.986فيما لؼص السكن الريفي فقد قدمت الدولة  أما

وتثبيت سكانو بفضل برامج التنمية الريفية باعتبارىا برامج تكميلية ترمي إفُ النهوض الاقتصادي والاجتماعي 
ستنجز  65.000لشولة من الخزينة العمومية و  سكـن بصيغـة البيع عن طريق الإلغار )عدل( 55.000بعافَ الريف.

على الدستوى التقتٍ لخبرة أملاك الدولة فيمكن تسجيل  و.1الاحتياط والتوفتَ  لاحقـا وستمول من طرف صندوق
 الدلاحظات التالية حول كيفيات تقييم العقارات والطرق الدستخدمة في ذلك:

دراسة وبرليل السوق العقارية غتَ أن واقع الأمر يبتُ أن كل الطرق السالفة الذكر تعتمد اعتمادا كليا على  -
غالبية الأسعار التي تطبقها إدارة أملاك الدولة بعيدة عن الواقع واقتًنت الأسعار التي تقتًحها إدارة أملاك 

 كما أن ىناك صعوبات برد من القيام بالدراسة من ألعها:  ،الدولة بالأسعار الإدارية
 لدصرح بهاعدم صحة أسعار البيع ا. 
   الحفظ العقاري، دواوين التًقية  ،مصافٌ التسجيلكرفض بعض الدصافٌ العمومية التعاون والتنسيق

 .)والتسيتَ العقاري
 
( أو مديريات السكن والتجهيزات العمومية DUCالأسعار الدرجعية الدعتمدة من طرف مصافٌ التعمتَ والبناء ) -
(D.L.E.P  لاسيما سعر الدتً الدربع الدبتٍ ىي أسعار تقديرية ومتعلقة بأنواع معينة من السكنات )البنايات  كما أن

بزتلف عن بعضها البعض من حيث نوعية الدواد الدستعملة في البناء، طبيعة البنايات )تسالعية، ترقوية، ريفية،...( 
 ملاك الدولة بكثتَ من الحذر.وعليو لغب اعتماد ىذه الأسعار الدرجعية من طرف إدارة أ

 
الكثتَ من طرق التقييم تعتمد على استخراج معدلات ونسب كمعدل الرسملة ومعاملات التحيتُ والتي يتم  -

استخراجها من دراسة السوق العقارية، فقلما تستعمل ىذه الدعاملات والنسب لأن الأعوان الدكلفتُ بحسابها 
لاعتماد التلقائي لتلك الدذكورة في ملحقات التعليمات كأمثلة توضيحية لغدون صعوبة في برديدىا فيلجئون إفُ ا
إدارة أملاك الدولة بصفتها مرفقا عاما يلعب دورا ىاما في تفعيل التًقية ، لشا يقدم نتائج بعيدة كل البعد عن الواقع

يما تلك الدوجهة لإلصاز لاس ،العقارية من خلال الوعاء العقاري الذي يوفره لاستيعاب لستلف الدشاريع التًقوية
 المحلات ذات الطابع السكتٍ. وقد توصلنا إفُ:

                                                 

http://www.mhu.gov.dz/mhu/arab/dossiers/developpement.le08/04/2010 .htm-
1
  

http://www.mhu.gov.dz/mhu/arab/dossiers/developpement.le08/04/2010%20.htm
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الامتيازات الدالية الدعتبرة الدمنوحة للمرقيتُ العقاريتُ لا تقابلها قوانتُ صارمة بسنع استغلال ىاتو العقارات في  -
ليستفيد من ىذا التخفيض  من الثمن الإبصافِ للعقار  %80غتَ الأغراض التي من أجلها تنازلت الدولة عن قرابة 

وىذا على حساب الدشاريع العقارية الدوجهة أساسا  ،غتَ لا فيحصلون على أموال سائلة لفائدتهم الدضاربون
وعليو فمن الضروري أيضا مراجعة الإطار القانوفٓ لذذه العملية لاسيما فيما يتعلق بدعالجة حالات تغيتَ  ،للمجتمع

 ة الدشروع أو عدم الإلصاز أصلا.صبغ
 

5-II الممتلكات   على   الضريبة                                     
         من ىم الأشخاص الخاضعين للضريبة ؟ 

الضريبة على الأملاك فقط على الأشخاص الطبيعيتُ بالنسبة لأملاكم التي تتشكل من الأملاك  تُستحق
دج عند تاريخ الفاتح من  100.000.000الخاضعة للضريبة والتي تفوق قيمتها الصافية الخاضعة للرسم مبلغ 

 وتُطبق على الأشخاص: جانفي لسنة الخضوع للضريبة،
  .زائر، بالنسبة لأملاكهم الدوجودة بالجزائر أو خارج الجزائرالذين يوجد مقرىم الجبائي بالج -
 الذين يوجد مقرىم الجبائي خارج الجزائر، بالنسبة لأملاكهم الخاضعة للضريبة الدوجودة بالجزائر. -

 
 ما ىي الأملاك الخاضعة للضريبة ؟

 .بيعيتُ وأطفالذم القصَّرتتضمن الضريبة على لرموع الأملاك الخاضعة للضريبة التي تعود للأشخاص الط   

  -II5-1 الأملاك العقارية  
 : تتضمن الإقامات الرئيسية أو الثانوية.  الملكيات المبنية
تستعمل كأراض  تتعلق بدلحقات الدلكيات الدبنية، أراضي لسصصة للبناء، أراضي  :المبنيةالملكيات غير 

 للنزىة و حدائق للتًفيو ومساحات للعب. وفق الجدول التافِ:
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 د نسبة الضريبة على الأملاكيتحد: 65جدول رقم 
 النسبة المطبقة % قسط القيمة الصافية من الأملاك الخاضعة للضريبة )دج(

 % 0 دج 100.000.000يقل عن أو يساوي  -

 %0,5 دج 150.000.000إفُ  100.000.001من  -

 %0,75 دج 250.000.000إفُ  150.000.001من  -

 %1 دج 350.000.000  إفُ 250.000.001من  -

 %1,25 دج 450.000.000إفُ   350.000.001من  -

 %1,75 دج 450.000.000يفوق  -

 2012الضرائب لقسنطينة مديرية  :المصدر
لذذا أردنا تسليط الضوء على  ارتفاعا معتبرا في السنوات الأختَة، ىذا الأختَعرف  فيما لؼص تقييم العقار

 .التقولؽات القدلؽة والحديثة لدقارنة الأسعار
 للأملاكوالذي يحدد أسعار البيع المرجعية  1988أفريل 02حسب القرار الوزاري المشترك المؤرخ في -1

 1981جانفي 1العقارية العمومية التي شرع في استغلالها بعد 
التي تطبق على التنازل عن المحلات ذات  ،الدربع تًبالد البيع الدرجعية أسعارىذا القانون إفُ برديد يهدف    

 أولبعد  الاستغلالالتابعة للقطاع العمومي الدوضوعة حيز  السكتٍ والتجاري والدهتٍ والحرفي الاستعمال
  .وبردد أسعار البيع الدرجعية الدنصوص عليها في الدادة الأوفُ 1981جانفي

 02/04/88لـ: سعر التنازل حسب القرار الوزاري المشترك 66جدول رقم
 سعر البيع المرجعي عن المتر المربع )دج( للمحل المتنازل عليو الاستغلالسنة الوضع حيز 

1981 2110 

1982 2250 

1983 2380 

1984 2520 

1985 2670 

1986 2830 

1987 2990 

1988 3160 

 05/02/1986الدوافق لـ 23،العدد05الجريدة الرسمية رقم  الدصدر:                                            
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يحدد قيمة معامل التهيئة العمرانية وقيمة  1988أفريل  2القرار الوزاري المشترك والمؤرخ في  -2
 1العقارية العمومية التي شرع في استغلالها بعد الأملاكمعامل الموقع المطبقتين على سعر التنازل عن 

 1981جانفي 
التنازل عن  أسعارومعامل الدوقع الدطبقتُ على  الإقليميةبرديد معامل التهيئة  إفُيهدف ىذا القانون       

 1التابعة للقطاع العمومي التي شرع في استغلالذا بعد  ،المحلات ذات الاستعمال السكتٍ والتجاري والدهتٍ والحرفي
أعلاه حسب الدنطقة والدنطقة  الأوفُالدنصوص عليها في الدادة  الإقليميةوبردد قيم معامل التهيئة  1981جانفي 

 الفرعية حسب الجدول التافِ:
 :تصنيف المناطق والمناطق الفرعية67 جدول رقم

 الرابعة الثالثة الثانية الأولى المناطق
 0.80 0.90 1.00 1.15 المنطقة الفرعية"أ"
 0.70 0.80 0.90 1.10 المنطقة الفرعية"ب"
 0.60 0.70 0.80 1.00 المنطقة الفرعية"ج"

 2012 الخبرة والتقويمات العقارية مكتب الدراسات والتحليل مديرية أملاك الدولة،مصلحة
 

 أما عن برديد قيم معامل الدوقع فالقرار الوزاري يوضحها كالتافِ:
 : قيم المعامل حسب القرار الوزاري68جدول رقم 

 المحل المسكن الحي السكني
 1.20 1.20 الحي السكني
 1.25 1.10 وسط المدينة

 1.10 1.00 الضاحية
 1.00 0.80 الانعزال التام

 من القرار الوزاري الدشتًك على النحو التافِ: 02وقد حددت الأسعار الدرجعية للمتً الدربع الدشار أليو في الدادة  
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 : سعر التنازل عن العقارات69جدول رقم 
 )دج(سعر التنازل المرجعي عن المتر المربع  سنة  المشروع في استغلال موضوع التنازل

1981 4900 
1982 5220 
1983 5520 
1984 5560 
1985 5860 
1986 6200 
1987 6560 
1988 6940 
1989 7330 
1990 7760 
1991 8220 
1992 10200 

 11480 1992اكتوبر  11 إفُجانفي   أولمن 

 أما طرق التقييم الدعمول بها حاليا فتلخصها القوانتُ والتشريعات التالية:
 .2001يتضمن قانون المالية لسنة 23/12/2000المؤرخ في  06-2000رقمقانون  -

:لؽكن التنازل بالتًاضي على أساس القيمة التجارية ،وفقا للتشريع والتنظيم الساري الدفعول ولفائدة 41المادة
للدولة أو شاغليها الشرعيتُ للأملاك العقارية ذات الاستعمال السكتٍ والدهتٍ والتجاري أو الحرفي التابعة 

 الجماعات المحلية ودواوين التًقية والتسيتَ العقاري.
 .2002يتضمن قانون المالية لسنة  22/12/2001المؤرخ في  21-01قانون رقم  -

: تعد السكنات التابعة للقطاع العمومي الالغاري ذات الطابع الاجتماعي الدمولة بنفقات نهائية من 209المادة
ميزانية الدولة قابلة للتنازل، باستثناء السكنات الدنجزة لحاجات ستَ الدصافٌ والذيئات العمومية للدولة والجماعات 

 . 1992من قانون الدالية لسنة  162الإقليمية الدنصوص عليها في الدادة 
يحدد شروط وكيفية التنازل عن الأملاك  7/8/2003مؤرخ في 03.269مرسوم تنفيدي رقم  -

العقارية التابعة للدولة ولدواوين الترقية والتسيير العقاري المستلمة أوالموضوعة حيز الاستغلال قبل جانفي 
2004. 

عايير تحديد القيمة التجارية في إطار التنازل يحدد م 27/01/2004قرار وزاري مشترك مؤرخ في  -
عن الأملاك العقارية التابعة للدولة ولدواوين الترقية والتسيير العقاري المستلمة او الموضوعة حيز 

 .2004الاستغلال قبل الفاتح جانفي 
 فمثلا ولاية قسنطينة تقسم إفُ: ،مناطق 6: يتم تصنيف البلديات في 3المادة
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 03/269: تصنيف ولاية قسنطينة حسب المرسوم 70جدول
 ولاية قسنطينة

 6بلديات المنطقة 5بلديات المنطقة 4بلديات المنطقة 3بلديات المنطقة 2بلديات المنطقة 1بلديات المنطقة
   عين عبيد حامة بوزيان قسنطينة 
   زيغود يوسف ديدوش مراد الخروب 
   اولاد رحمون  عين سمارة 
   بني حميدان   
   ابن زياد   
   بن باديس   
   بوجريو مسعود   

 27/01/2004الدصدر: القرار الوزاري الدشتًك الدؤرخ في 
 .لصدىا في ولاية الجزائر العاصمة فقط 1بلديات الدنطقة والدلفت للانتباه أن 

  
 : المعاملات المتعلقة بالمناطق 71جدول     

 المعامل المنطقة
 02 1المنطقة
 1.50 2المنطقة
 1.20 3المنطقة
 01.00 4المنطقة 
 0.80 5المنطقة
 0.50 6المنطقة

 
 : لؽكن تقسيم كل بلدية إفُ مناطق فرعية ىي:5المادة
: يتكون من الدنطقة الفرعية الدخصصة للسكن ذي الدستوى فوق الدتوسط وتقع الدنطقة الحي الفخم .1

الرئيسية والكثيفة الدرور وتكون خالية من الأذى مثل الضجيج والدخان الفرعية ىذه بعيدا عن الطرق 
 والغبار والروائح الكريهة.

: يشمل المحيط الذي تقع فيو الدنشآت والدؤسسات الأساسية الضرورية لحياة الجماعة وسط المدينة .2
س الشعبي البلدي لاسيما الدراكز التجارية والددارس والصيدليات ومراكز الصحة أو الدستشفيات والمجل

 والبنوك ولزطات النقل البري.
 الدنطقة المحاذية مباشرة لوسط الددينة والتي لا يتعدى مداىا المحيط الحضري. :الأحياء المحيطة بالمدينة .3
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الجزء الواقع على حدود المحيط الحضري للبلدية القريب من مركز الحياة الاقتصادية والاجتماعية  :الضاحية .4
 ارية في البلدية.والثقافية والإد

تتكون من الدنطقة الفرعية الخارجة عن المحيط الحضري للبلدية والبعيدة عن مركز الحياة  :المنطقة المعزولة .5
 الاقتصادية والاجتماعية والثقافية والإدارية والدتصفة لاسيما بانعدام اتصال مباشر بالنقل العمومي.

سلطة الوافِ وبالتنسيق مع الدصافٌ الدؤىلة سيما الدكلفة بالإسكان  ويتم تقسيم إقليم البلدية إفُ مناطق فرعية برت
 والتعمتَ وأملاك الدولة.

 :تحدد المعاملات الخاصة بالمناطق الفرعية 72الجدول 
 المعامل المنطقة

 1.2الحي الفخم: 1المنطقة الفرعية 
 1.1وسط المدينة: 2المنطقة الفرعية
 1بالمدينة: الأحياء المحيطة 3المنطقة الفرعية 
 0.9الضاحية: 4المنطقة الفرعية 
 0.8المعزولة: 5المنطقة الفرعية 

أما فيما لؼص برديد الأسعار فيحدده الجدول التافِ واعتمدنا تصنيف الدنطقة الثانية فقط لأنها بروي منطقة 
 الدراسة بلدية قسنطينة:

 
 دج18.000على السعر المتوسط المرجعي: تحديد الأسعار الوحدوية بعد تطبيق معاملات  73جدول رقم 

 المنطقة الثانية

 5الدنطقة الفرعية 4الدنطقة الفرعية 3الدنطقة الفرعية 2الدنطقة الفرعية 1الدنطقة الفرعية الأصناف

 دج32.400 دج36.450 دج40.500 دج44.550 دج48.600 1

 دج23.760 دج26.730 دج29.700 دج32.670 دج35.640 2

 دج19.440 دج21.870 دج24.300 دج26.730 دج29.160 3

 دج15.120 دج17.010 دج18.900 دج20.790 دج22.680 4

لزسوس في الفتًة الأختَة   رتفاعوبالعودة لبلدية قسنطينة لصد أن سعر العقار يراجع من سنة مالية لأخرى وعرف ا
وحسب معطيات وزارة الدالية ومديرية أملاك الدولة ومصلحة الخبرة والتقولؽات العقارية ودراسة السوق المحلي لسنة 

 (Terrains à bâtirأفرزت التافِ فيما لؼص العقارات الدخصصة للبناء) 2011
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 2011: أسعار السوق المحلي لسنة74جدول رقم
 2إلى..... دج/م 2السعر من..... دج/م المنطقة

 30.000,00 40.000,00 (Centre ville) وسط الددينة

 20.000,00 30.000,00 (Residential)الحي الفخم

 12.000,00 20.000,00 (Périphéries)الأحياء المحيطة بالددينة

 6.000,00 12.000,00 (Faubourg)الضاحية

 4.000,00 6.000,00 (Grand isolement)الدناطق الدعزولة

 30.000,00 40.000,00 (zone industrielle)الدناطق الصناعية

 30.000,00 40.000,00 (zone d’activité) منطقة النشاطات

بدقارنة أسعار العقار الدبتٍ ببلدية قسنطينة مقارنة بالعاصمة لصد أن الحي الفخم أعلى سعرا من وسط الددينة وىي 
استثنائية تتميز بها العاصمة بينما بقية الددن الكبرى في الجزائر سواء كانت في الشرق أو الغرب فأعلى حالة 

الدناطق الصناعية ومناطق  ءالأسعار لصدىا في وسط الددينة وكلما ابتعدنا عن الدركز كلما الطفضت الأسعار باستثنا
 فيلخصها الجدول التافِ: 2011سنة النشاطات أما بالعودة للعقار الدبتٍ وحسب معطيات نفس ال
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 2011سعر العقار الدبتٍ ببلدية قسنطينة  75جدول رقم
 وسط المدينة

 السعر المرجعي بالمتر المربع النوع طبيعة المسكن

 45.000,00إف40.000,00ُ (Standing) فخمة عمارة فردية لسصصة للسكن

 40.000,00إف35.000,00ُ (Amélioréلزسنة )

 35.000,00إفEconomique 30.000,00ُ) اقتصادية)

 40.000,00إف35.000,00ُ (Standing) فخمة عمارة بصاعية سكنية

 35.000,00إف30.000,00ُ (Amélioréلزسنة )

 30.000,00إفEconomique 25.000,00ُ) اقتصادية)

 110.000,00إف100.000,00ُ (Standing) فخمة لزلات بذارية ومهنية

 100.000,00إف80.000,00ُ (Amélioréلزسنة )

 80.000,00إفEconomique 70.000,00ُ) اقتصادية)

Périphérie ()الأحياء المحيطة بالددينة  
 40.000,00إف35.000,00ُ (Standing) فخمة عمارة فردية لسصصة للسكن

 35.000,00إف30.000,00ُ (Amélioréلزسنة )

 30.000,00إفEconomique 25.000,00ُ) اقتصادية)

 35.000,00إف30.000,00ُ (Standing) فخمة عمارة بصاعية سكنية

 30.000,00إف25.000,00ُ (Amélioréلزسنة )

 25.000,00إفEconomique 20.500,00ُ) اقتصادية)

 85.000,00إف80.000,00ُ (Standing) فخمة لزلات بذارية ومهنية

 80.000,00إف75.000,00ُ (Amélioréلزسنة )

 75.000,00إفEconomique 70.000,00ُ) اقتصادية)

 . 2011مصلحة الخبرة والتقويمات العقارية مكتب الدراسات والتحليل مديرية أملاك الدولة، المصدر:
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 تقييم العقار المبني وفق الوكيل العمومي  14خريطة رقم
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 IIIتقييم العقار من خلال الوكيل العقاري 
وأصبحوا وحدىم في  الخاصةأصبحت سوق العقار برت ربضة الوكلاء العقاريتُ لػددون خصوصياتها وفق قوانينهم 

عمليات البيع، الشراء وكراء الشقق عن طريق فرض قوانينهم الخاصة بكل قوة، الدبادلات العقارية  من يقرر في لرال
حتى الدشروع الذي أطلقو الرئيس الذي يتضمن إنشاء   ،الغياب الكلي للدولة الدمثلة في وزارة السكن والعمرانو 

بإمضاء مرسوم تنفيذي ولتفادي شيء من ويلاتها قام الوزير الأول · مليوفٓ سكن لن لؽتص الأزمة الظاىرة في الأفق
 ·لتنظيم مهنة الوكيل العقاري

الوكلاء العقاريون ملزمون على  2009جانفي  20الدؤرخ في  18.09وبخصوص إصدار الدرسوم التنفيذي رقم 
  .احتًام ىذه القوانتُ، لكن يبدو أن الدرسوم شيء وما ينظم سوق العقار شيء آخر

إعادة تنظيم الوكالات العقارية، ىذا القرار جاء بعد أن تعالت  لقد عملت الحكومة بدقتضى مرسوم تنفيذي على
رئيس الفيدرالية الوطنية للوكالات  ويصرح ،الكثتَ من الأصوات بضرورة تدخل الدولة في تنظيم سوق العقار

ىذا ما ينجر العقارية، بأن الوكالات العقارية تتحمل الدسؤولية الكاملة لكافة عمليات البيع والكراء التي تتم يوميا و 
والتصريح الكاذب ''لػمّل الوكالات  .عنو تهرب ضريبي صارخ بسبب التصريح الكاذب بالقيمة الفعلية للعقارات

الدشتًي''، والدطلوب ىو و الزابون او   دورىا ىو التقريب ما بتُ البائع مسؤولية شهادة الزور، على اعتبار أن
لا يتم الوقوع في التجاوزات، التي عادة تطفو إفُ السطح عند وقوع إضفاء طابع الشفافية على إبرام العقود، حتى 

وبذدر الإشارة ىنا إفُ أنو يسيطر على سوق العقار في الجزائر  .خلاف بتُ البائع أو الدشتًي أو الدؤجر والدستأجر
انتقال الجزائر من  .نسبة قليلة لا تتعدى العشر بالدائة من لرموع الأشخاص الذين يتعاملون مع الوكالات العقارية

الاشتًاكية لضو اقتصاد السوق بطريقة جزافية غتَ منظمة في ظل غياب النصوص الدنظمة للعقار، فكانت الفراغات 
وضع أطر قانونية لذذا لابد من القانونية منفذا سهلا وتربة خصبة لذؤلاء التجار غتَ الشرعيتُ في ظل غياب الدولة 

  .ءبرمي العقار والدواطن على حد سوا
من لرمل عمليات البيع والكراء  % 20لوكالات العقارية برتكم علىحسب الدقابلات ونتائج الاستبيان فا

الباقية تتم بتُ الخواص، وىنا يطرح إشكالية أخرى وىي قيمة الضريبة  %80التي تتم عبر كامل ألضاء الوطن، أما 
وىذا ما يشجع  % 7التي تفرضها الدولة على تلك الدعاملات، ويدعو الدولة إفُ ضرورة بزفيضها إفُ أقل من 

هرب على الكشف عن القيمة الحقيقية للعقار، وىذا الأمر سيجنب الدولة الخسائر التي تتكبدىا جراء ىذا الت
وبذدر الإشارة ىنا إفُ أن الوكيل العقاري في مرسوم تنظيم مهنة الوكيل العقاري يقر بأن ىذا الأختَ لو  .الضريبي

الحق في إطار لشارسة مهامو تقاضي أجره بالنسبة للوكالة والوسيط العقاري إذا كانت قيمة العقار الدعروض للبيع 
، فإن نسبة دج 5 000000كان العقار أقل أو يساوي   أما إذا، 3دج فإن النسبة ىي % 1000000يساوي 
وكالة عقارية تنشط  3500 أكثر من. مع العلم أن وىي نسبة معقولة مقارنة بدا ىو متعارف بو عالديا % 2القيمة 

وكالة  661أما عدد الوكالات العقارية الدوجودة ببلدية قسنطينة فيبلغ عددىا  .من دون اعتماد من وزارة السكن
                                                 

5255قسنطينة ،مصلحة السجل التجاري أفريل  لولايةإحصائيات الغرفة التجارية  
1
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لتأكد من كون بصيع الوكالات معتمدة أو بروي مكاتب أعمال، وأردنا معرفة العدد من أجل توزيع دون ا
استمارة( بدا فيها مكاتب الأعمال لأن ىذه 40وكالة ) 40استمارات الاستبيان وفيما لؼص لرتمع الدراسة فكان 

 لات  في أربعة أجزاء.الأختَة تنشط بسجل بذاري. وقد وزعنا استمارات الاستبيان على أصحاب الوكا
 ،قدمية في المحلالخبرة الدهنية، الأ جنس صاحب الوكالة، : لؼص صاحب الوكالة وأردنا إبراز التافِ:الجزء الأول

 (.FNAIالالطراط في الفدرالية الوطنية للوكلاء العقاريتُ) وتاريخ الدؤىل العلمي، التخصص الدراسي
 تقييم العقار والتباينات في الأسعار. ولؼص طرق الجزء الثاني:
 الإقبال على العقار غتَ الشرعي )برصيصات فوضوية +بيع شقق ومنازل بدون عقود ملكية(. الجزء الثالث:
 انطباعاتهم حول السوق العقاري وانشغالات الزبائن. الجزء الرابع :

يوما بحيث الوكالات  30واستمر لأكثر من  2016أفريل  14بداية من يوم  تالدقابلة وتوزيع الاستمارات كان
حي  الدقسي، سيدي مبروك، الأمتَ عبد القادر، منتشرة عبر معظم أحياء البلدية وركزنا على كل من: حي

 الاستمارات(، حي زواغي، بوالصوف. 2/3خزندار، وسط الددينة )أين تم توزيع أكثر من 
 أما عملية الفرز فأوضحت التافِ:

 معلومات  عامة حول أصحاب الوكالات العقارية بقسنطينة:76الجدول رقم
 الاقدمية في المحل الخبرة المهنية )سنة( جنس صاحب الوكالة 

5-1 %النسبة العدد  5-10 سنوات5أكثر من  أكثر من سنتين سنتين 10   

 % العدد % العدد % العدد % العدد % العدد % العدد

 44.5 16 22.2 8 33.3 12 25 9 27.7 10 47.2 17 90 36 ذكر

 / / 25 1 75 3 / / / / 100 04 10 04 أنثى

2016الدصدر: برليل استمارة الاستبيان  

يتضح أن مهنة الوكلاء العقاريتُ فَ تعد تقتصر على الرجال لوحدىم وأن نسبة  76من خلال الجدول رقم  
تجاوزوا يفَ  %52.5أما فيما لؼص الخبرة الدهنية فهي متباينة والدراسة أثبتت أن ، % 10شاركة الدرأة بلغت م

من العينة فهي  %25الخمس سنوات لشا يؤكد عدم بسكنهم من السوق العقاري وإشكالية الدهنية غتَ الدتوفرة، أما 
دنا إبرازه كذلك ىو تغيتَ المحل بذاوزت العشر سنوات في الديدان وبالتافِ فالوكيل العقاري في قسنطينة فتي.  وما أر 

سنوات في المحل الحافِ أما 10فقط من الوكلاء لؽارسون نشاطهم لأكثر من  %44التجاري فالعينة أثبتت أن 
البقية فهم يغتَون لزلاتهم وفقا للسوق العقاري واستقطاب الزبائن، فوسط الددينة لؽثل الوكلاء العقاريون القارون 

 لعلمي فيلخصو الجدول التافِ:أما الدؤىل ا بدحلاتهم.
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:المؤىل العلمي للوكيل العقاري77جدول رقم      
 جامعي ثانوي إكمالي المؤىل العلمي

 % العدد % العدد % العدد

06 15 28 70 06 15 
2016المصدر: تحليل استمارة الاستبيان  

خرلغي الحقوق والعلوم الاقتصادية بينما  فقط ىم جامعيون ويتباينون مابتُ % 15من خلال الجدول يتضح أن 
مستواىم إكمافِ، وىم يقرون أن ىذه الدهنة لا تتطلب  % 15فهم مستوى الثانوي فقط ووجدنا أن  70%

كما أن الدقابلات التي أجريناىا مع الوكلاء العقاريتُ  من أي تكوين في الديدان، ايستفيدو وفَ مستوى جامعي 
سب الدقابلة معظم الوكالات العقارية غتَ شرعية لأن وح ،ليل استمارة الاستبيانتباينت معطياتها مع نتائج بر

المحدد للقواعد الدتعلقة بدمارسة الوكيل العقاري تلزمهم  2009جانفي 20الدؤرخ في  18/09الدرسوم التنفيذي 
 بالتافِ:

 وىي شرط الدستوى الجامعي+ التخصص. المهنية: -
 ثلاث سنوات.: الخبرة لأكثر من الاحترافية -

بينما النتائج السابقة   %75فيما لؼص سؤال الالطراط في الفدرالية الوطنية للوكالات العقارية فكانت نعم بنسبة و 
تكذب ىذه التصرلػات لأنو وحسب الدرسوم التنفيذي الاعتماد الدشروط من وزارة السكن يلزم توفر عنصري 

 طرق تقييم العقار والتباينات في الأسعارامة للوكيل العقاري أما الدهنية والاحتًافية، ىذا فيما لؼص الظروف الع
 حسب الوكيل  العقاري فنوجزىا في التافِ:

 .: أسس تقييم العقار في بلدية قسنطينة78جدول رقم
 توفر التجهيزات العرض والطلب المساحة الموقع 

 % العدد % العدد % العدد % العدد

25 62.50 10 25 1 2.5 4 10 

 2016الدصدر: برليل استمارة الاستبيان
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سواء كان عقار مبتٍ أو غتَ مبتٍ وىنا   % 62.50من خلال الجدول يتضح أن الدوضع لػتل الدرتبة الأوفُ بـ 
لصد منطقية في الأولويات لأن وسط الددينة والضاحية متباينتان في القيمة ومعامل الأولوية في التقييم أما الدرتبة 

وىنا تطرح الإشكالية سعر العقار يعرض للبيع من طرف الدولة )الوكيل  %25الثانية برتلها الدساحة بنسبة 
ديوان التًقية والتسيتَ العقاري أو مديرية أملاك الدولة ( بالدتً الدربع، بينما الوكيل العقاري العمومي سواء 

توفتَ  والظا البيع يكون بالحصة حسب موضعها ودرجة الانبساط  الخاص التقييم بالدتً الدربع لا لؽثل أولوية،
 .فقط %10التجهيزات لػتل الدرتبة الثالثة بـ
بسد أولوية للتجهيزات وإلظا يصرون على العقار أولا  زبائن في الجزائر لاال حسب الوكيل العقاري

 .  % 2.5والتجهيزات برضر لاحقا،  وآخر مرتبة لػتلها قانون العرض والطلب بنسبة
 أما عن أكثر الدعاملات العقارية تداولا في السوق فيلخصها الجدول

 ة: أنواع التداولات العقارية ببلدية قسنطين79رقمجدول 

 التداولات العقارية

 التبادل الشراء البيع الكراء

 % العدد % العدد % العدد % العدد

22 55 10 25 6 15 02 05 

 40 المجموع

 2016الدصدر: برليل استمارة الاستبيان
الدرتبة من خلال الجدول وبالرغم من الحديث عن نشاط السوق العقاري إلا أن التبادلات متباينة فالكراء لػتل 

 الأوفُ متبوعا بالبيع فالشراء وأختَا التبادل وفقا للرسم البافٓ
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 تقييم العقار غتَ الدبتٍ  بقسنطينة 15الخريطة رقم
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 : الفئة الأكثر تداولا في السوق العقاري بقسنطينة80جدول رقم
 التبادل الشراء البيع الكراء التداولات العقارية

 % العدد % العدد % العدد % العدد

22 55 10 25 6 15 02 05 

 40 المجموع

 2016الدصدر: برليل استمارة الاستبيان
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 تقييم العقار الدبتٍ الجماعي 16: الخريطة
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وبالنسبة للاستفسار عن ارتفاع سعر العقار كانت ىناك أسئلة لزددة وأخرى مفتوحة فيما لؼص المحددة يلخصها 
 الجدول التافِ:

 : أسباب ارتفاع سعر العقار بقسنطينة81جدول رقم 
 ىيمنة الخواص على العقار المضاربة نقص الأراضي

 % العدد % % العدد %

40 16 40 40 16 40 
 2016الدصدر: برليل استمارة الاستبيان

بينما ىيمنة الخواص  %40أبصعت نتائج برليل الاستبيان أن نقص الأراضي والدضاربة يتقاسمان نفس النسبة بـ 
 وفق الرسم البيافٓ  %20فاحتلت 

 

 
 أما عن السؤال الدفتوح فأبصعت الإجابات على التافِ:

  التسيتَ والتخطيط الدعتمد من الحكومة. سوء -
 العودة إفُ قانون التنازل سواء تعلق الأمر بدديرية أملاك الدولة أو ديوان التًقية التسيتَ العقاري. -
 توفتَ العقارات من طرف القطاع العام لدنافسة الخواص والقضاء على الذيمنة. -
 على العقار غير الشرعي لالثالث: الإقباالجزء 

ىي التحصيصات السكنية غتَ الشرعية، إما تقع خارج لزيط  "غتَ القانوفٓ"الدقصود بالعقار غتَ الشرعي
التعمتَ أو شيدت دون عقود ملكية، نذكر منها كل من حي خزندار وبن عبد القادر، بعتُ الباي وىنا الحديث 

ونفس الشيئ بالنسبة لكل من حي بن عن أحياء واقعة داخل لزيط التعمتَ لكن أصحابها لا لؽلكون عقود ملكية 
حي بوذراع صافٌ، حي بليلي وباشتارزي بالزيادية ، أما حي النعجة الصغتَة خارج لزيط التعمتَ بدنطقة  شرقي ،

أو"بيع    (PAS DE PORTE)  تسميةبوالصوف، أما فيما لؼص الشقق غتَ الشرعية فتتمثل في بيع شقق برت 
 .الأمر يتعلق بسكنات ديوان التًقية والتسيتَ العقاري والنتائج يلخصها الجدول مفتاح" بيع دون عقد ملكية وعادة
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 تقييم العقار المبني الفردي 17خريطة
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 : الإقبال على العقار غير الرسمي82جدول رقم 
 الشقق بدون عقود ملكية الحصيصات الفوضوية

 % العدد % العدد
35 62.50 15 37.50 

 2016الدصدر: برليل استمارة الاستبيان
غتَ الشرعية وحسب الوكيل العقاري  من خلال الجدول يتضح أن أكبر نسبة تتمثل في الإقبال على التحصيصات

السبب يعود لكون ىذا النوع من العقار في متناول الطبقة الدتوسطة، لأنو السبيل الوحيد للحصول على أراضي من 
 وأكثر انشغالات الزبون ىي نذرة التحصيصات القانونية وفي حالة توفرىا فالخواص أجل تشييد بنايات فردية.
 جد مرتفعة.لزتكرون للسوق والأسعار 

أما عن الشقق بدون عقود الدلكية فأكثر من نصف الدستجوبتُ يرفضون ىذا النوع من التعامل لأنهم             
يلزمون الزبون بإحضار عقد الدلكية الأصلي، أما عن الفئة الدمثلة فمكاتب الأعمال ىم من يقومون بهذا النوع من 

 الدعاملات .
 

 حول السوق العقاري وانشغالات الزبائن ومشاكل الوكيل العقاريالوكيل العقاري  انطباعات الجزء الرابع:
في ىذا الجزء  تعددت الأسئلة حول الدناطق  التي يزيد عليها الطلب سواء تعلق الأمر بالعقار الدبتٍ أو 

  .د عليها الطلبالدناطق  التي يزي وغتَ الدبتٍ الفئات العمرية والاجتماعية للزبائن ووضعية السوق حاليا، 
 حسب الأولويةوالفردي : مناطق الإقبال على العقار المبني )الجماعي(83جدول رقم 

 مناطق الإقبال على العقار المبني )الجماعي( مناطق الإقبال على العقار المبني )الفردي(
 الترتيب الأحياء الترتيب الأحياء

 01 وسط الددينة 01 الدنظر الجميل
 02 جويلية5 02 سيدي مبروك

 03 بوجنانة 03 عتُ الباي بلحاج
 04 أوت20 04 بوالصوف

 05 ساقية سيدي يوسف 05 الددينة الجديدة)خارج منطقة الدراسة(
 CNEP 06جبل الوحش  

 07 بوالصوف
 08 1دقسي
 09 1100زواغي

       2016استمارة الاستبيان الدصدر: برليل                                                        
بالفعل قسنطينة لابسلك منطقة سكنية راقية كما ىو الحال في العاصمة، فالجهة الأوفُ أو الدنطقة الأوفُ الدرتفعة 
الثمن ىي وسط الددينة سواء تعلق الأمر بشارع عواطي مصطفى، حي بلوزداد، الكدية، شارع العربي بن مهيدي 
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متباينة من الدناطق الحضرية السكنية الجديدة الدقامة على المحاور الأساسية للمدينة إفُ  ثم تأتي بقية الدناطق وىي
غاية ضواحي الددينة كجبل الوحش وبالصوف وزواغي، ىذه العقارات لديها حجج ملكية أو عقود ملكية عكس 

 .أما عن الإقبال على العقار غتَ الدبتٍ التحصيصات فيلخصها الجدول .بقية الدناطق
 مناطق الإقبال على العقار غير المبني :84دول رقمج

 مناطق الإقبال على العقار غير المبني
 الترتيب المنطقة

 01 الددينة الجديدة علي منجلي
 02 جبل الوحش
 03 بوالصوف
 04 زواغي

  2016الدصدر: برليل استمارة الاستبيان
عند السؤال عن السبب أبصع أصحاب الوكالات على أن السوق النشط ىو الددينة الجديدة علي منجلي 

سنتيم ملايتُ  5بدون منازع بسبب تباين الأسعار، عكس زواغي الذي وصل سعر الدتً الدربع الواحد 
ة في الإقبال،  لكن ىذا لذذا فهي برتل الدرتبة الأوفُ من حيث ارتفاع الأسعار والدرتبة الأختَ  دج 5.000.000

 لايعتٍ أن السوق العقاري راكض بسام وإلظا يعرف نشاط متواضع.
 

 أما عن سؤالنا عن الفئة الدقبلة على بيع العقارات أبصعت الإجابة عن:
 : الفئة الدقبلة على عملية البيع85جدول رقم 

 الملكيات العقارية أصحاب الورثة )العائلة الكبيرة( الأبناء )بيع الأراضي وشراء شقق(
%20 %25 %55 

 المجموع 40
 2016الدصدر: برليل استمارة الاستبيان
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أصحاب الدلكيات ىم أصحاب الأموال والسماسرة، بالإضافة إفُ أصحاب الأراضي الخواص الذين تتواجد 

بعملية القسمة لبيعها، وفي الأختَ أراضيهم في ضواحي الددينة وعندما  تكون الأراضي في الشيوع فالورثة يقومون 
لدينا فئة الأبناء وىم الفئة الشابة التي لا بسلك الإمكانيات الدادية الكافية فيقومون بيع قطعة الأرض من أجل شراء 

 شقق.
 من ىم أكثر الفئات شراء للأراضي؟أما عن سؤال 

سنة وكلهم رجال أعمال وسماسرة يشتغلون في  40الفئة الدقبلة على عملية الشراء فهي فئة شابة لا يزيد سنها عن  
 التجارة ،يرغبون في احتكار السوق العقاري.

نستنتج من قراءة نتائج الاستمارة أن ارتفاع أسعار العقار في نظر الوكيل العقاري يرجع  عن ارتفاع سعر العقار:
 افُ:

 .عوامل تنظيمية)المضاربة في السوق( نتيجة الاختلال بين العرض والطلب -
فيما لؼص وضعي السوق حاليا فالجميع أبصع أنها ضعيفة إفُ متوسطة ،أما عن مشاكل الوكيل فالجميع يتحدث 

 التحايل على القانون ونقص الاحتًافية . عن إشكالية الوسيط اللاشرعي،
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 خلاصة
تتوفر للجزائر ترسانة قوية من التشريعات والقوانتُ التي تتحدث عن العقار وطرق تقييمو إلا أن الدراسة الديدانية 
أظهرت العجز الكبتَ الذي تتخبط فيو مصافٌ أملاك الدولة، من حيث تقييم العقار والتباين الصارخ بينها وبتُ 

ات تعود إفُ فتًة الستينيات حيث أن الأسعار بقيت على أن ىناك تراكم أثبتتالسوق الدوازي كما أن الدراسة 
حالذا لأكثر من عشريتتُ ثم بدأت تنتعش جزئيا، وىذه التماطلات كانت من بتُ الأسباب غتَ الدباشرة في خلق 

وبالعودة لدعايتَ التصنيف فهي بعيدة عن الواقع لأن البعد والقرب  ىوة بتُ السوق الرسمي للعقار والسوق الدوازي.
عن وسط الددينة فَ يعد الدقياس الدقيق لتقييم العقار وأحسن مثال منطقة زواغي التي تعرف ارتفاع جنوفٓ لسعر 

الفاعل العمومي  يمبوذراع صافٌ ،وبدطابقة تقيـ العقار بالرغم من كونها أبعد نقطة عن وسط الددينة مقارنة ب
 جدا.والفاعل الخاص اتضح أن الذوة كبتَة 
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 خلاصة الجزء
والاىم أن ىذه البرامج تتطلب أوعية  ،السياسات السكنية الدطبقة بقسنطينة متباينة والطلب عليها متزايد

عقارية من أجل التوطتُ الامر الذي لغعل من الطلب على العقار متزايد في وقت ظهور فاعلتُ جدد في انتاج 
 السكن سواء كانوا في القطاع العمومي أو الخاص .

 لدستقبلي للمدينة،الاحتياجات العقارية من أجل التعمتَ لا لؽكن فصلها عن النمو الدلؽغرافي الحافِ وا
 فبزيادة عدد السكان يزداد الطلب على السكن الاجتماعي بالرغم من التسليم السنوي لذذا النوع من السكن،

 ناىيك عن الصيغ الاخرى خاصة التًقوي الددعم.
عد ومن خلال تقييم العقار خلصنا من الفاعل العمومي أو الخاص أن السوق العقارية بقسنطينة لا ترتكز على قوا

كما أن الاسعار مرتفعة في كل الاحياء وبدختلف   ،صحيحة في التسعتَة، فهي سوق تتسم بالعشوائية والدضاربة
هذا الارتفاع الكبتَ في أسعار وبغض النظر على تصنيف الاحياء أو البعد والقرب عن وسط الددينة، ف الالظاط ،

 .نتاج الفاعل الخاصإكذلك ولا سيما العقار الدبتٍ وغتَ الدبتٍ رافقو ارتفاع في سعر الالغار  
وث برول في البيئة العمرانية دوارتفاع العقار أدى افُ ح لمواطن،الشرائية ل ىذا الاختَ ينعكس على القدرات 

ويتجلى ىذا بوضوح ، وبالتافِ يصنف كمورد ىام للاستثمار ،رللادخااعتبار العقار الحضري كآلية جديدة  بسبب
الددينة وتأثتَ الفاعل العمومي والخاص معا في رسم العمرانية ودورىا في رسم خريطة  دراسة التوسعات من خلال

 في الجزء الاختَ. وىذه التوسعات وىذا ما ستتطرق الي
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 مقدمة:
في شكل انٞدينة كمرفولوجيتها كالوظائف انٜضرية فيها، فهو  انٞؤثرةظاىرة النمو انٜضرم من الظواىر  عدت
ة ظهور تكتلات حضرية المدن تنمو حضريا بفعل عملين٧وىا ك تفعاؿ في شكل انٞدينة اتساعها كانْاىامؤشر 

جديدة، و تعتمد درجة ظهور ىذه التكتلات في المستوى الديناميكي الواحد على العلاقة بين الديناميكية 
 الحضرية و حجم السكان عبر الزمن.

 
 نمو الحضريال-1
انٜضرم ظاىرة ن٬ثل النمو  تنمو انٞناطق انٜضرية ك ينمو السكاف في انٞدف ك البلدات أثناء عملية التحضر، ك      

نْرم في البيئات الطبيعية ك البشرية كلها، عندما ن٧عن النظر في النمو انٜضرم بوصفو نظاما، ك بالتحديد ، عانٞية
ن٥تاج للكشف عن خصائص فريدة من نوعها ، ك التي نٕيزه عن غنًه من النظم انٞعقدة الأخرل. ك  كنظاـ معقد،

التي ك التغنًات الوظيفية.  فالنمو انٜضرم يتكوف من التوسع العمراني عندما يتعلق الأمر بنمط التنمية انٜضرية،
)الانتقاؿ من مناطق غنً مبنية إلذ مناطق حضرية(، ك ىذا الأخنً يشنً إلذ تغينً في  المجاؿشنً إلذ تغينً في ت

 الأنشطة الرئيسة )استعمالات الأراضي(.
 

ة لفهم النمو انٜضرم. ين العناصر الأساسية لأم أنظمة معرفنتيجة لذلك، فاف الفعالية كالفضاء ينبغي أف يكونا م
فديناميكيات النمو انٜضرم للمدينة  ، كتسب النمو انٜضرم معنى ضمنيا آخر ك ىو الانتشار انٜضرميك بذلك 

 ،تبدأ من استمرار مشكلة الزحف كالامتداد العمراني، على أساس الانتقاؿ من الأراضي الشاغرة لأغراض التنمية
دف تنمو عن طريق إضافة الفضاء إلذ أطرافها م  نْرم العمليات النوعية لتنمية انٞكاف )تعقيد أكتطوير فانٞ

 الفعاليات(. 
كيندفع  ،الانتشار أكلذ خطوات النمو انٜضرم، ك أحيانا يعرؼ الانتشار بأنو ن٧و طبيعي للمدف فالزحف أك

كالنمو انٜضرم استهلاؾ المجاؿ. م يصاحب زيادة التوسع انٜضرم الفجائي بالنمو الاقتصادم للمنطقة كالذ
 مترابطة من الديناميكيات انٞكانية: ظواىرانٞعاصر يتكوف من ثلاث 

 التي عادة ما تكوف علامة على الأصوؿ التارن٫ية للنمو. مراكز انٞدف الكبرلتدىور  -
 ظهور حافات انٞدف التي تتنافس ك تتكامل مع كظائف انٞركز. -
 .لأطراؼ انٞدف ) انٜافات ك انٞركز(شبو التحضر السريع  -
انٔذت مواقع ك مواضع ن٢تلفة عبر العصور ك الأزمنة ذات خصائص ملائمة لقيامها  التي انٞدف  النمو شكل يقود 

، فانعكس ذلك على ن٢ططات انٞدف التي ةإلا أف تنوع الأنشطة ك توسعها جعلت بعض تلك انٞواضع غنً ملائم
ـ ك التطورات انٜضارية ك الاقتصادية ك ىذا يؤكد أف للمواضع ك انٞواقع التي انٔذتها شهدت تطورا كبنًا نّا يتلاء
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ففي منتصف القرف العشرين تزامنت مشكلة الامتداد مع ن٧و انٞدينة الصناعية   .1انٞدف دكرا فعالا في ن٧وىا العمراني
ن٠تمع أكثر كثافة بالإنتاج ك الاستهلاؾ ىذا يقدـ تركيزا على الانتقاؿ من كثافة منخفضة نسبيا لمجتمع زراعي إلذ 

يكوف في الضواحي، سفي انٞدف، من خلاؿ النمو السكاني السريع جدا، فظهرت فكرة تعرؼ بأف مثل ىكذا ن٧و 
كيتسع(. ىذه ىي فكرة )النمو الذكي( التي  )ينمو ؽ أكثر انتقائية لتركو يأخذ مكافكلكن يقترح أف ن٩رم بطر 

 إدارة الامتداد، حي  التوازف ىو شعار لتطوير المجتمعات التي يوجد فيها الكثنً من تنطوم أساسا على التحكم في
 التنوع في فرص التنقل ك الترفيو مقارنة بتلك التي فيها أقل سيطرة على النمو.

مدف أف تنمو في أربعة انْاىات فقط: ن٣ا سبق ن٬كن التوصل إلذ أف النمو انٜضرم يسبب اكتظاظ انٞراكز لل ن٬كن
نٜضرية ضمن عمليات النظم انٜضرية انٞعقدة ك الديناميكية، ن٣ا يولد ضغطا ك تراصا للطاقة داخل ىذه النظم ا

 . 2عبر الزمن فينتج ن٧وا على مستول حلقي  تتابعي آخر للنظاـ الديناميكي انٜضرم
 
 النمو الحضري أشكال - 2

ة ببعض الاستعمالات غنً انٞلائمة أك فراغات تتوافر ضمن انٞخططات الأساسية لبعض انٞدف أماكن مشغول      
ن٢صصة لاستعماؿ لد ينفذ، لذا لابد من الوقوؼ على أسلوب النمو انٜضرم انٞتبع ضمن انٞخططات الأساسية 

 للمدينة ك يكوف كفقا نٞا يأتي :
 
 تستعمل ىذه الطريقة بعد أف تستغل الإمكانيات انٞتاحة ضمن انٞخطط الأساسي من دكفالملء:  2-1

في انٞخطط ك رنّا ن٪تاج ذلك الذ  ىو موجودمشاكل أك معوقات نُي  تتم العودة إلذ استغلاؿ الفراغات كفق ما 
، كىذا الشكل من النمو يكوف في كسط انٞدينة كيتربع على مساحات تغينً بعض الاستعمالات انٞخالفة للتصميم

 صغنًة ككنماذج لدينا:
 انٞنصورة كتعويضها ببرامج سكنية)نٓصيص القطاع العسكرم.ازالة  بعض الاكواخ القصديرية كنموذج  -
 ".نوفوتال" ك"ايبيستوطنٌ الفنادؽ بوسط انٞدينة " -
"بعد ازالة الاكواخ القصديرية" بالقرب  ملء بعض انٛيوب انٜضرية كتحصيص تابع للخواص بالدقسي -

 .من السوؽ
 .(توطنٌ بعد التجهيزات كمديرية الغاز كالكهرباء بباب القنطرة   -

 

                                                           
كمفاىيم ،الدار العلمية الدكلية للنشر كالتوزيع كدار الثقافة للنشر كالتوزيع ،عماف  أسسف حسنٌ:علم التخطيط انٜضرم الدليمي.خل 1

 2005،ط 24-23،صالأردف
2     Jacqueline Beaujeu-Garnier : Géographie urbaine, Armand colin, 4eme édition 2006. 
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انٔذت بعض انٞدف في ن٧وىا أسلوب الزحف ن٥و انٞناطق المحددة لتوسع انٞدينة كبشكل تدرن٩ي من  الزحف: 2-2
)القماص كسيساكم، ك من دكف ترؾ فراغات الوظيفةانٞناطق القدن٬ة ن٥و انٛديدة ك بشكل متجانس من حي  
 .شعاب الرصاص كانٛذكر، شعاب الرصاص كحي النخيل(

 
الطريقة التي تنمو فيها انٞدينة بشكل غنً منتظم ك متجانس حي  تظهر نْمعات سكنية  ك ىيالقفز:  3-3

مبعثرة لوجود ن١ددات موقعيو طبيعية ك بشرية نٓوؿ دكف استمرارىا العمراني أك يكوف لأسباب أخرل اقتصادية ك 
كؿ أتعاكنية ، سيساكم، 2ك1انٛذكر)ك غنً متجانس،غنً مستمر اجتماعية، لذا يكوف انٞظهر العاـ للمدينة ن٣زؽ 

 .(نوفمبر، النعجة الصغنًة
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 الفصل السابع
التوسعات العمرانية كدكرىا في رسم انٝريطة 

 العقارية لقسنطينة
 

 تمهيد
على حساب الأراضي  كضواحيها ما مدينةىو مفهوـ عاـ متعدد الوُجوه يُشنً إلذ توسع التوسع العمراني 

كثافتها  تؤدم ىذه الظاىرة إلذ تطوير انٞناطق الريفيَّة المجاكرة للمدف الكبنًة تدرن٩يان كزيادة ،كانٞناطق المحيطة بها
 يالشّرقالشماؿ  إفّ الأن٨يّة انٛغرافية التّي نٕيز موقع قسنطينة انٛذّاب، بوقوعها ضمن إقليم  .فشيئان  شيئان  لسكانيَّةا

، حي  نتج عن ىذا عدـ نْاكب انٞوضع مع انٞوقع انٜسّاس بسبب كثرة كشدّة انٛزائرم أكسبها ثقلا سكانيا كبنًا
، ك قد تعرّضت جُلّ انٞناطق للتعمنً كحتّّ غنً الصّانٜة منها، سواء كاف ىذا على أرضي الدّكلة، البّلدية ان٥داراتو

انٞساحة  انتقلتلأخنًة إذ حي  عرفت توّسعا عمرانيا تضاعفت أبعاده المجالية خلاؿ العشرية ا أك أراضي انٝواصّ.
، كنٕيّز ىذا التّوسع بانّْاىنٌ رئيسينٌ ن٨ا النّاحية 1 1987ىػ سنة 3285إلذ  1977ىػ سنة 2558انٞبنية من 

الغربية كالشّمالية الشّرقية ىذا على صعيد النمّو انٞخطّط أمّا بالنسبة للنمّو العشوائي فقد عرفتو انٞدينة في كافة 
 .ة مشارؼ الأكدية كانٞناطق انٞنخفضةأجزائها انٟامشية خاصّ 

أمّا ،  3ق 6072,25الذ 2008م  ترتفع سنة  2 1993ىػ سنة 4547كاصل التوسع ن٧وه إذ قدر بػ: 
مناطق التوّسع على انٞدل القصنً فتركّز ىذا الأخنً في انٞنطقة انٛنوبية )عنٌ البام( كلكنّ التوّسع العمراني لبلدية 

 (18)خريطة رقمقبات التارن٫ية كاختلاؼ انٞلكيات العقارية.قسنطينة اختلف باختلاؼ انٜ
 
 

 

                                                           
 - Fiche technique D.P.A.T. 1990.

1
 

1996  -  P.D.A.U. ; URBACO Rapport d’orientation vol 1 et 2 Constantine
2 

 2008 للإحصاءالديواف الوطني  3

http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AF%D9%8A%D9%86%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B6%D8%A7%D8%AD%D9%8A%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B6%D8%A7%D8%AD%D9%8A%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%83%D8%AB%D8%A7%D9%81%D8%A9_%D8%B3%D9%83%D8%A7%D9%86%D9%8A%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%83%D8%AB%D8%A7%D9%81%D8%A9_%D8%B3%D9%83%D8%A7%D9%86%D9%8A%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%83%D8%AB%D8%A7%D9%81%D8%A9_%D8%B3%D9%83%D8%A7%D9%86%D9%8A%D8%A9
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فما خلفو العثمانيوف في نوعية العقار انتاج العقار انٜضرم بقسنطينة متباين بتباين انٜقبات التارن٫ية،  
عدّة على انٞدينة  تعاقبت ،انٛزائرية بعد الاستقلاؿكأنظمة إنتاجو، ن٫تلف عن ما تركو الفرنسيوف كحتّّ الدّكلة 
 ن٢طّطات كمنهجيات حدّدت من خلانٟا أكلويات التّعمنً.

 .علاقة التػّوسع بنوعية العقار ؟فما 
 
I. المدينة القديمة )الصّخـرة( العمراني ب  الامتداد 

 1837سقوط قسنطينة عاـ  نٞدينة قبلالعهد العربي كالتّركي، يتميّز بالشّغل الكلّي للصّخر كبالتّالر تكوف ا
 أحياء : 04منظمة حوؿ 

 حػيّ القصبة : )منازؿ + مسجد(. -
 حػيّ انٜطػّابية. -
 حي القنطرة : الذم يشمل كل انٛهة الشمالية الشرقية إلذ غاية انٛسر. -
 حي باب انٛابية. -

تّجارم كما ىو انٜاؿ كانت ىذه الأحياء كظيفية بالدّرجة الأكلذ نُي  تضمّ الفئة ذات نفس النّشاط ال
بالنسبة لسّكاف سوؽ العاصر كرحبة الصوؼ، أمّا فيما ن٫صّ "حي الشّػارع"، كاف يضمّ العشنًة اليهودية؛ ككاف 

 أبواب تتمثل في : 06للمدينة 
 باب انٜماشة.  ،باب انٛديد، باب الواد ،اب انٛابية، بباب القنطرة، باب الركاح
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على نوعنٌ، منطقة السّكن الكثيف نَوار انٝليّة انٞركزية حي  منازؿ )الطبّقات انٞيسورة أمّا مناطق السّكن فهي 
كىو ما  1كالعائلات الوجيهة لقربها من مركز الأعماؿ كنٟذا يكوف سعر الأرض مرتفعا كالطلّب على البّناء عاليا 

ا يعطي فكرة عن مدل أن٨يّة ككبر ن٩عل مساكن ىذه انٞنطقة خالية من انٜدائق، كاتّساع ىذه انٞنطقة كأن٨يّته
مساحات قليلة في ن٧وّىا المجالر  استهلكتتشنً انٞعطيات الإحصائية إلذ أفّ قسنطينة  بانٞدينة. ن٣تلكات الاعياف

 .19خريطة رقم 2 1837 سنةىػ  39.69حي  لد تكن انٞساحة انٞعمورة تتّعدل 
دـ توفر ككالة نٞسح الأراضي من جهة كعدـ أمّا فيما ن٫صّ البنية العقارية فيسودىا الغموض بسبب ع

كجود أك خضوع انٞبادلات العقارية إلذ نظاـ كتابي مسجل ن٬كننا من توضيح العلاقة القائمة بنٌ العقار كأنظمة 
 إنتاجو.

I.1 – بالمدينة الأوروبية  التوسع العمراني 
قرار بتقسيم انٞدينة إلذ  جاء 1844النّسيج الأصلي لتحوّلات كتغنًّات؛ ففي جواف  تعرض 1837بعد 

حيػّنٌ، القسم العلوم للفرنسينٌ كالقسم السّفلي للجزائرينٌ كمنذ ذلك التّاريخ بدأت ىذه التحوّلات بالبّركز 

                                                           
 .1984ف انٞطبوعات انٛامعية. انٛزائر ديوا -مدينة قسنطينة: دراسة في جغرافية العمراف م.ىـ العروق: - 1

2  Evolution urbaine de Constantine 1837-1937 J. Chive et A. Berthier P : 06  

يمة أنشأىا المعمر في الجهة العلوية للمدينة القد: المحاور التي 01شكل رقم 

 القدن٬ةالقدن٬ة

19الخريطة رقم   
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" كجسر باب القنطرة ن٣اّ نتج عنو خلق العديد من La Brècheخاصّة "الطريق انٛديدة" الراّبطة بنٌ باب الواد "
 للأكركبينٌ كمن بنٌ الأحياء التّي ظهرت في ىذه الفترة  السكنات كالتجهيزات انٛديدة

انٜيّ السّكني "انٞنصورة " الكدية، سان٤اف، باب القنطرة، سيدم مبركؾ كمنو تطوّرت ك توّسعت انٞدينة خارج 
 بالإضافة إلذ بعض الإن٤ازات مثػل : "EXTRA-MUROS"الصّخر 

 ثكنتنٌ العسكريتنٌ بالقصبة كباردك".، جسر القنطرة البلدية، الولاية كالطاف" جسر الشي
 
 

 
 
 

I.1.1مراحل التـّعميـر : 
نٕيّزت بإنتاج عقارم متباين عن سابقو نُي  ظهرت الأحياء السّكنية  1919-1839:ة الأولىالمرحل 

. بلغت انٞساحة انٞعمورة آنذاؾ (Faubourgs )بانّْاه انٞناطق القابلة للتعمنً خارج الصّخر على شكل ضواحي
 :1ػ تتوزع كالتػّالر ق239
 
 
 
 
 

                                                           

DUCH : Evolution Urbaine de Constantine 1966. 1 

الصخرة النواة الاولى لمدينة 
 قسنطينة

 باب القنطرة 

12  الصورة  
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 الأحياء  في الحقبة الاستعمارية : نشأة86جدول 

 انتقلت الذ التوسعات كؿ عمليات التعمنً خارج الصخرة كانت تتمثل في الثكنات العسكرية، بركج انٞراقبة م أ
 (General Herbillon)من طرؼ انٛنراؿ ىاربلاف  1845سنة ككاف ىذا لقنطرة كسيدم مبركؾ باالعمرانية 

بعدىا ن١طة  1904القنطرة سنة ك 1871ساف جاف في انْاىاف متعاكساف سنة  ،م  توسعت العملية مع الفوبور 
 .1919القطار، سيدم مسيد ،انٞنصورة كالكدية 

 توزيع الاراضي حسب الفئات الكبرى: 87رقم  جدول

 انٞصدر: ن٢تلف انٞراجع 

  المساحة ه النشاة الحي

 10 1874-1837 انٞدينة الأكركبية داخل الصخرة

إدخاؿ تعديلات على انٞدينة كإظهار النمط 
الأكركبي كذلك بشق طريق كطني كربط جسر 
القنطرة كن١طة القطار بساحة لابريش كان٤از 

، الولاية  1883التجهيزات الكبرل  انٞسرح 
 1917، المجلس 1902، البلدية  1885

 05 1845 الثكنة العسكرية
إزالة جزء كبنً من انٞباني ذات النمط العربي 

 العثماني
 ظهور أحياء للأكركبينٌ 22 1871 سان٤اف التوسع نحو الجنوب

 06 1907 الكدية
 40 1905 انٞنظر انٛميل

دد من الأحياء لتصبح مدينة قسنطينة إنشاء ع 16 1904-1845 باب القنطرة التوسع نحو الشرق
 16 1845 سيدم مبركؾ السفلي نْمع العديد من الأن٧اط العمرانية 

Foubour-lamy 1871-1904 15 
   

 ىـ12 :الأحياء الإسرائيلية ىـ42:مدينة الأىالي ه60 :المدينة العسكرية ىـ 125: المدينة الأوروبية
ه8ي ـسيدي مبروك العلوي ىـ10باردو  ه5القصبة  ىـ10الصخرة   
 ىـLALOUM  1 ىـ22 الصخر ىـArtillery 12 حي ىـ22    سان جان

 ىـAncien ghetto  3 ىـ6نوفمبر11حي  ىـTerrain d'équipage 12 ىـ6 الكدية
  ىـ4سيدي مبروك السفلي  ىـ 3مرآب للتنقيب  ىـ40المنظر الجميل 
  ىـ ROUTE BIENFAIT  5  ىـSénégal    1 ىـ31القنطرة ولامي 

ىـ5جسر الشياطين  ىـGarde mobile 5 ىـ12سيدي مبروك السّفلي    
   ىـGalliffet10 حيّ  ىـ4 علويلسيدي مبروك ا

 Ramande  6 ىـ   
 Chars 3ىـ   
   ىـ 3باردو  
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 (33الشكل )

 
الأملاؾ العسكرية التّي كانت نٓتػّل مكانة ىامة بالنسبة لمجاؿ مدينة قسنطينة، تليها  ما بنٌيتباين ىذا التوزيع 

 نٔضع بران٠ها للتّخطيط من قبل السّلطة الفرنسية كفي الأخنً الأراضي أراضي الدّيواف العمومي كىي تلك التّي 
 .1التّابعة للبلدية كتتواجد بانٞناطق انٟامشية للبلدية 

 
 1954-1919المرحلة الثانية :

 نٕيزت ىذه الفترة بتوسع استعمارم في شكل ضواحي خارج أسوار انٞدينة ككاف: 
 .نظر انٛميل كحي المحاربنٌف م  تسوية الكدية كظهور انٞن٥و انٛنوب حي  ظهر حي ساف جا :الاول
-1919كسيدم مبركؾ العلوم  1935: بانْاه انٛهة الشرقية حي الامنً عبد القادر كىضبة انٞنصورة عاـ الثاني
1935.  

   1962 – 1954:  ةلثالثاالمرحلة 
الفترة تم ترسيم فكرة ن٢ططات كفي ىذه سنة.  30في ىذه الفترة انٞناطق انٞعمورة في أقلّ من تضاعفت  

كحدة سكنية م  جاء  2539حي  صدر ن٢طط كاركاس انٞتضمن انشاء  1953التوسع العمراني  ابتداء من سنة 
كؿ ن٢طط ذك بعد استشرافي أكيعتبر الاخنً  1960ليتبع نّخطط كالزات لسنة  1959ن٢طط قسنطينة سنة 

 لتخطيط انٞدينة كفق انٞنظور التالر: 
جل اسكاف انٞوظفنٌ على ىضبة انٞنصورة كتلاؿ انٞنظر انٛميل أسنة من 20فق أق في  750استهلاؾ  -

 كبوفريكة مع التركيز على نْميع النازحنٌ في ن١تشدات انٜطابية كالبنً.
 .م الرماؿ كبومرزكؽدق على ضفتي كا650ان٤از مناطق صناعية على مساحة  -
  ثلاث مقاطعات كالتالر: ىيكلة انٞدينة في -

                                                           
 الصّادؽ مزىود : مرجع سػابق. - 1

% 
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 ق 75 كالكدية الصخرة 
  ق240انٞنظر انٛميل 
  ن٢طط كالزات(حسب ق300انٞنصورة( 

  ؾبلاغ، مداـ رك  النجمة، السيلوؾ،، حي انٞوظفنٌ كفي ىذه الفترة تم تشييد الاحياء التالية: كوحيل نٝضر،
" Madame Roc". 
 
I.2 – 2016-1962بالمدينة الحاليـة  التوسع العمراني 

انٜضرية انٞتعرّضة للتعمنً خاصّة على ضفاؼ الرّماؿ ك بومرزكؽ من الشّرؽ من ىنا تبدأ إشكالية انٛيوب 
ك انٞتمثلة في ظهور الأحياء الفوضوية كالقصديرية انٞستهلكة للعقار، خاصّة منها انٞمتلكات البلدية كالدّكلة كتتمثل 

 بػع. ىذه الأحياء في شارع ركمانيا، بن تليس، حيّ الصّنوبر، حيّ التػّوت كالكلػم الراّ
كن٬كننا حصر مراحل التعمنً بقسنطينة انٞستقلة في ثلاث مراحل من استراتيجية الدّكلة في  :مراحل التعمير-أ

 ميداف التّعمنً كنٔطيط انٞدف.
  1974-1962 الأولىالمرحلـة 

 كالزات: الفوضوية كانْاىات التوسع كما حددىا ن٢طط   للأحياءما ميز ىذه الفترة ظهور كثيف 
اـ الدّكلة الفتية على معانٛة القضايا الاجتماعية كالسياسية كالاقتصادية التّي خلػّفتها حرب اىتم انصب -

التحرير كبالتّالر لد يكن ىناؾ ن٠اؿ، لرسم سياسة عمرانية، فاستمر العمل بالتػّشريعات العمرانية انٞوركثة 
يات الذّم ن٪دّد دكر أصدرت الدّكلة انٛزائرية قانوف البلد 1973الفرنسي كعاـ  الاستعمارعن 

 .1كصلاحيات انٛماعات المحلية في ميداف التعمنً
 ظهور البنايات الفوضوية في انٞنشار، بوذراع صالح، حيّ بن شرقي في النػّاحية الغربية للمدينة. -
بعد  كالسيلوؾ الامنً عبد القادركحيّ  الثوارأمّػا الأحياء انٞخطّطة، ظهرت في انٛزء السّفلي من قدماء  -

 اء كلّ انٞشاريع التّي كانت قد بدأت في الفترة الاستعمارية.إنه
 
  1989إلى  1974من  :الثانيةالمرحلـة 
 استثماراتمتكاملة كرصدت  استراتيجيةفيها تكفلّت الدكلة لاسيما نّشاكل التّخطيط العمراني ضمن  

ايد للدّكلة في نٔطيط انٞدف، كفي توجيو ضخمة في ن٢ططاّت التػّنمية الوطنية كنٕيزّت ىذه الفترة بتدّخل قومّ ك متز 

                                                           
 قسنطينة. ،الارض كلية علوـ،2001مذكرة ماجتسنً العقار انٜضرم، إنتاجتطور أنظمة  أسيا ليفة: - 1
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العقارية  الاحتياطاتأصدرت قانوف  1974كعاـ  ن٧وّىا عبر ن٠موعة من الإجراءات التّشريعية، التنظيمية كانٞالية،
 .1التّي أصبحت البلدية نّقتضاه مالكو لمجمل الأراضي الواقعة داخل ن١يط التّعمنً مهما كاف طابعها القانوني

  
 1977-1974ت انٞناطق السكنية انٜضرية انٛديدة مع بداية انطلاؽ انٞخطط الرباعي الثاني أنشاكما   

كظهر ىذا النوع من الفوارؽ الاجتماعية  لإلغاءفي اطار سياسة الدكلة كخياراتها الاقتصادية كالاجتماعية 
ك تدمج بنٌ السكن أنْمع  لأنهاالسلبيات التي خلفتها المجموعات السكنية الكبرل  لإلغاءالسياسات السكنية  
  قامت 1981 عاـ  ك،(سكن فردي في شكل تحصيصات %40سكن جماعي و %60الفردم كانٛماعي )

بتعديل قانوف البلديات لتدعيم دكر انٛماعات المحليّة في نٔطيط انٞدف، حي  حصر القانوف انٞسؤكلية انٞباشرة 
عمرانيا كبنًا، انعكس على النمّو المجالر للمدينة كذلك  للتخطيط انٜضرم، كفي ىذه انٞرحلة عرفت انٞدينة توّسعا

 بسبب تنشيط انٞشاريع السّكنية ك الصّناعية ككذلك مناطق التجهيزات، ككاف من نتائجها ما يلػي : 
 :(20)خريطةظهور كتل على شكل ن٠موعات كبرل للسكن متلاصقة مع النسيج الأصلي حسب انّْاىنٌ  -

 يتمثل في حيّ الدقسي، ساقيػة سيدم يوسف، الزيّػاديػة. : الشرقي الشمالي  الاتجاه 
 أكت  20ك كاد الرّماؿ ن٤د كلّ من  05على ن١ور الطريق الوطني رقم  : الغربي الجنوبي الاتجاه
 جويلية ك بوجنػانة كظهور التّحصيصات البلدية. 05ك

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 2013افريل  4/6ياـ أ ت انٛغرافية انٞعاصرةاالتغنً   ملتقىاؿ غنً منشور في مق عائق الانزلاؽ في التوسع العمراني نٞدينة قسنطينة، ليفة: آسيا- 1

 .ةجامعة طيبة انٞملكة العربية السعودي
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 ن١اكر التوسع العمراني  20خريطة رقم 
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ق بلغ 501قسنطينة خلاؿ فترة الثمانينات ثلاث مناطق سكنية حضرية جديدة  على مساحة  ن٤زت في مدينةأ

تتمثل في منطقتي جبل الوحش كسركينة من انٛهة الشمالية الشرقية كمنطقة  1مسكن 5445عدد انٞساكن بها 
عي انٗمسكن  2430ن٧اط أمسكن موزعة على ثلاث  3105تشمل  بوالصوؼ في انٛهة انٛنوبية الغربية

 .2مسكن فردم من النمط انٛاىز 48حصة فرديةك 675اجتماعي ك
 
  2016إلى  1989تمتد من  : الثالثةالمرحلة 

 1989إصلاحات سياسية كاقتصادية جديدة كرسها دستور  1988عرفت انٛزائر بعد أحداث أكتوبر 
النسبة للمسألة العقارية خرجت ىذه ب نظاـ الاقتصاد انٜرّ كالاعتراؼ نُقّ انٞلكية الفردية كن٘ايتها. كالذّم أقرّ 
كمن بنٌ القواننٌ التّي تنصّ على ذلك قانوف التّوجيو  كالاعتراؼ بانٞلكية انٝاصة، البلدية احتكارانٞرحلة من 

العقارم كقانوف الأملاؾ الوطنية، كحرصت في انٞقابل على استخداـ ىذه الأراضي كفقا نٞا تسّطره أدكات التهيئة 
ىذا الأخنً أدكات التهيئة  ضعيّزت السّياسة انٛديدة بصدكر قانوف خاصّ بالتهيئة ك التػّعمنً، ك التّعمنً، كما نٕك 
 التعمنً التّي أصبحت تتمثل في :ك 

 .(P.D.A.U)انٞخطّط التّوجيهي للتهيئة ك التعمنً:  -
 .(P.O.S)ن٢طّط شغل الأراضي:  -

 بنٌ الأحياء كذلك بتوطنٌ البناء انٛاىز. كفي ىذه الفترة عرفت انٞدينة توّسعات استغلت انٛيوب الفارغة
 .، ظهور التّحصيصات انٝاصّة كبركز نشاطات الترقية العقارية  توسع التّحصيصات العمومية

      77/2008التنمية العمرانية في مدينة قسنطينة : 88جدول رقم 
 نيةالسك الكثػػافة الزيادة في انٞساحة انٞساحة انٞعمورة ىػ السنة
1977 2558 60 73 
1987 3285 70 79 
1993 4547 210 86 
1989 5138 118 98 
2008 6072 93 107 

 +معانٛة الباحثة2008الديواف الوطني للإحصاء  :انٞصدر 
 
 
 

                                                           
 2014كالبناء لولاية قسنطينة حوصلة انٞناطق السكنية انٜضرية انٛديدة  مديرية التعمنً 1
 مديرية التعمنً كالبناء مرجع سابق 2
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 توزيع التحصيصات العمومية  21خريطة 
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ىػ/السنة  113ىػ كنّعدؿ سنوم قدره  3514حوالر  2008ك 1977بلغ حجم انٞساحة انٞعمورة انٞضافة بنٌ 
 كتعود أسباب ىذه الزيادة إلذ تدّخل الدّكلة في عملية التّعمنً، عبر إنشاء مشاريع مناطق السّكن انٜضرم انٛديد

 ، بالإضافة إلذ دكر القطاع انٝاص في زيادة انٞساحات العقارية.كانٞناطق الصّناعية التحصيصات
 
I. 3  للمدينة. التوسعات العمرانيةلأحياء الانتقالية وشكل من امن  نمط السكن الجاىز 

ىي مباني من مواد جاىزة كبطابق أرضي يكوف مؤقتا تنتشر عبر العديد من أحياء  السكن انٛاىز 
تشغل ىذه السكنات العديد من العقارات كمساحات ، القماص كبوالصوؼ الزاكش، ،قسنطينة منها حي زكاغي

ع ن٣ا جعلها ن١ل أطماع العديد من نٚاسرة العقار إلا أف أصحاب ىذه الشاليهات لا ىكتار ببعض انٞواق1تتعدل 
فرصة لتسوية الوضعية العالقة لعقود انٞلكية من جهة كالنجاة من  ،زالة الشاليهاتكمشركع إ ،ن٬لكوف عقود ملكية
من خلاؿ  ك ،1ةعلى مستول الولاي شاليا5572عددىا كيبلغ  ،من جهة أخرل  « l’amiante »خطر لاميونت
بسبب ستبداؿ الشاليهات عبر كلايتي قسنطينة كتيبازة ا، كالذم ينص على 2011مام 4في  انٞؤرخ انٞقرر الوزارم
الطبيعية  الكوارثعلى اثر قيمت أ وشالي 5572 كالتي يبلغ عددىا بولاية قسنطينة لوحدىا بػ الأخنًةكضعية ىذه 
 انٔذت لة التدىور انٞتقدمة نٟذه الشاليهاتاكنظرا نٜ ،تول الولايةمن قبل العائلات على مس1980 سنةكتم شغلها 
 :بػ تتعلق على التوالرك  لفائدة كلاية الشلف  2008التي انٔذت في لتلك ماثلة انٞ الإجراءات

العقارية كاستبدانٟا ببناءات جديدة على  الأملاؾانٞتضمن التنازؿ على 1981فيفرم07انٞؤرخ في القرار  -
ة القرض البنكي بكنٔفيف نسجزائرم دينار  700.000نح مساعدة مالية مباشرة نّبلغ نفس انٞوقع كم
من موارد  استفادت الولايةذا نٟقصد التكفل الناجح ببرنامج البناء  ،بنكيةالؤسسة انٞالذم نٕنحو 

 . 2مليار دينار جزائرم 7.490الصندكؽ الوطني للسكن في حدكد مبلغ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 2012،ملف ازالة الشاليهات  »  « SAUة قسنطينةمؤسسة التهيئة كالتعمنً لولاي 1
 مرجع سابق.، »  « SAUمؤسسة التهيئة كالتعمنً لولاية قسنطينة 2
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 قسنطينة ةلشاليهات عبر مدينتوزيع ا: 89جدكؿ رقم

 .2012،ملف ازالة الشاليهات  »  « SAUلولاية قسنطينةمؤسسة التهيئة كالتعمنً 
 

 

الأسرعدد  2م المساحة عدد الشاليهات   البلدية الحي 

القماص  926.307,00 2236 4412   

 قسنطينة

  الزاوش 336.450,00 613 735

 صوطراكو)تم ازالتو( 120.000,00 312 708

  بوذراع صالح 93.194,00 89 176

  امزيان 66.000,00 113 177

فوسكبو  32.006,00 54 107   

  عين الباي 141.291,00 169 254

  بومرزوق 79.716,00 110 183

  بوخلخال 99.569,00 83 100

عبد القادر الأمير 11.173,00 10 10   

  المحاربيين 16.208,00 15 35

  محطة الرصد الجوي 30.206,00 16 17

6206 3508 1.832.120,00  

 34شكل

 +معانٛة الباحثة 2012،ملف ازالة الشاليهات  »  « SAUمؤسسة التهيئة كالتعمنً لولاية قسنطينة المصدر:
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هات كانٞقدر يللشال الإنٗالر دمن العد  %64من خلاؿ انٛدكؿ نلاحظ أف تقريبا حي القماص لوحدة يشمل 
كنّقارنة عدد شاليهات بلدية قسنطينة بالعدد ،  % 550,5كنٕثل  2ـ926.307تقدر بػ  إنٗاليةنّساحة   3508بػ

 .موقعا  12كيتوزع عبر  %61,21يشكل  والولائي فه الإنٗالر

           
 

  
 

 
 
 
 
 
 

 تم ازالتها "صوطراكو"فهي تنتشر عبر ن٢تلف أطراؼ انٞدينة في الانْاىات الاربعة أما عن مناطق تواجدىا 
السكنات انٛاىزة  كحسب الدراسة انٞيدانية التي قمنا بها فالبعض من انٞستفدين قاموا بإزالة شمالا "الزاكش"ك

بنية عقارية  زكاغي جنوبا كالقماص شرقا كتتربع فوؽكتعويضها ببنايات صلبة عبر ن٢تلف انٞواقع، كتنتشر شاليهات 
 .عمومية

كفي الاخنً فإف ىذه السكنات انٛاىزة نٚحت برسم خريطة التوسعات العمرانية ن٥و أطراؼ انٞدينة كنٚحت 
القماص، كتوسع السكنات الفوضوية نٞلاكنٌ العقار مثل بوزحزح  بتشكيل أنوية حضرية جديدة في كل من

كمشاطي. ك في منطقة زكاغي كانشاء نٓصيصات الوكالة العقارية كانٝاصة. أما الزاكش توسعات بوذراع صالح 
 كبوالصوؼ.

 
 

  14الصورة 

2012أفريل  ن طرف الباحثةمأخوذة م والقماص على التوالي وضعية الشاليهات بحي زواغي  

   13 الصورة

 33الصورة  32الصورة 

  

15الصورة  16الصورة  
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 اذج لتوطنٌ بعض مواقع الشاليهاتن٧
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 القماص

 17الصورة 

 الزاوش

 بومرزوق
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 II نزع الملكية من اجل توطين الوحدات السكنية نموذج اخر للتوسعات  2011السياسات الجديدة بعد
 العمرانية

كانٞشاكل التخطيطية التي تعاني منها لد يصادؽ بعد ن٢طط بعد تشبع الوعاء العقارم لبلدية قسنطينة 
 ،ىا الاداريةن٤د أف البرامج التخطيطية السكنية للبلدية تكوف خارج حدكد،  2015التوجيو كالتهيئة العمرانية لسنة 

كىذا ما  ،تعلق الامر بانٞدينة انٛديدة علي منجلي أك البلديات التوابع في اطار برنامج ن٠مع قسنطينة الكبرل
 .يفسر برن٠ت كل سياسات السكن التسان٨ي كالترقوم انٞدعم بالبلديات المجاكرة

انٛدكر، أكؿ نوفمبر كابن عبد  كثلاثة نْمعات ثانوية ىي: ACL) )إلذ نْمع رئيسيبلدية قسنطينة مقسم ن٠اؿ 
 إلذ قطاعات للتعمنً:مقسم المحيط العمراني   ،انٞالك رمضاف

 ىػ. 4781القطاع انٞعمر كيتمثل في النسيج انٜضرم انٞبني على مساحة  -
 ىػ. 210القطاع انٞبرمج للتعمنً كيتمثل في كل من منطقة سركينة كانٞنية كتافرنت على مساحة  -
لد يدرج ككجهت التقديرات إلذ انٞدينة انٛديدة علي منجلي نظرا لعدـ توفر  ي:قطاع التعمنً انٞستقبل -

 العقار.
القطاع غنً قابل للتعمنً كيتمثل في الأراضي الواقعة في منطقة الانزلاقات كالفيضانات أك نٕثل انٞناطق ن٘اية  -

  .1ىػ 509كارتفاؽ ن٬تد على مساحة 
       

راضي سواء الواقعة داخل المحيط العمراني أك على أطرافو كانٞتمثلة في ظهور تصرفات جديدة من طرؼ ملاؾ الأ -
ها كبيعها بعقود عرفية كبنائها دكف رخصة نتيجة غياب ن٢ططات شغل الأراضي الأمر الذم شجع على خلق تنْزئ

ل أحياء فوضوية كتحصيص بن شيكو في منطقة سركينة، نٓصيص بن عبد القادر عبلة في العيفور، نٓصيص النخي
"مشاطي  أعلى السكة انٜديدية انٞناطق بنٌ القماص ك سيساكم ،في دراع بوفريكة، نٓصيص لون٧ا حي سيساكم

 .صالح بام قرب بن شرقي ك نّحاذاة الشطر الثال  ببوصوؼكنٓصيص النعجة الصغنًة ك بوزحزح" 
نتيجة قرارات سياسية ألزمت عمرانية انٞخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمنً لد يعد الاداة القانونية لتفعيل السياسات ال -

ان٤از مشاريع كبنًة لد ن٫طط نٟا كما عرفتو في إطار ن٢طط التحدي  العمراني أك في إطار قسنطينة عاصمة الثقافة 
التي تقف حاجزا في  حدكد ن١يط التعمنً ن٤د اشكالية الطبيعة العقارية انٝاصة لإشكالية،كبالعودة  2015العربية 

بالإضافة  للجانب الاجتماعي تعاني منها قسنطينة على غرار انٞدف الكبرل انٛزائرية ، ةىي مشكلك عملية التوسع 
للسكاف كرفضهم للانتقاؿ خارج حدكد البلدية كىي حالة انٞرحلنٌ من الاحياء انٞزالة "باردك" أك "حي 

 .السكنية داخل البلديات اتدنٟذا ن٤د انتهاج انٜكومة لسياسة نزع انٞلكية العقارية لتوطنٌ الوح.ركمانيا"
 اشكالية انتهاء صلاحية انٞخطط التوجيهي العمراني كعدـ انٞصادقة على انٞخطط انٛديد "فترة انتقالية" -

                                                           
 2015مديرية التعمنً لولاية قسنطينة  1
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انتهجت انٜكومة انٛزائرية اجراءات جديدة من اجل توطنٌ برامج الوحدات السكنية انٛديدة 

كاستهلاؾ كل العقارات بع في حافظتها العقارية كالتجهيزات داخل اك عند أطراؼ انٞدف الكبرل التي تعرؼ تش
كفيما ن٫ص بلدية قسنطينة فقد كقع الاختيار على   2011انٞبرن٠ة للتوسعات العمرانية كنٟذا سنت تشريعات 

حيزين عقارينٌ ن٢تلفنٌ من حي  انٞساحة ،الطبيعة العقارية كشغل الأراضي كىذاف انٜيزاف العقارياف يشكلاف  
 إعادة تصنيفها كنٔصيصها لاستقباؿ انٞشاريع السكنية انٞستقبلية اراضي فلاحية تم

 سيساوي"-الحيز الثاني "القماص الحيز الأول "سركينة" 
 سآر 81آر  74ىػ  329 سآر 42آر  92ىػ 119 انٞساحة

 ملكية عمومية %17ك %83ملكية خاصة مليكة خاصة الطبيعةالعقارية
 1998انٜالر خارج ن١يط التعمنً 1998انٜالر  داخل ن١يط التعمنً انٞوقع

منطقة نشطة عمرانيا ما بنٌ تشييد البنايات  تقريبا فارغة ك نّحاذاة نٓصيص سركينة كضعية شغل الأراضي
فوؽ أراضي عرفية العقود كن٣ارشة انشطة تربية 
انٜيوانات كالدكاجن)تعرؼ منازعات عقارية 

 عديدة(
 

II-1 لاالحيز العقاري: منطقة سركينة مستقب 
ىذا انٜيز مدمج داخل  يقع ىذا انٜيز العقارم داخل ن١يط تعمنً بلدية قسنطينة كتابع نٞنذكبية الزيادية،       

تعود لكبار انٞلاكنٌ العقارينٌ بقسنطينة  ن١يط التعمنً كيشكل قطعة فلاحية، في اطار سياسة انٞلء العمراني،
 .سآر 29آر  19هـ  111  كتقدر انٞساحات العقارية انٞنزكعة بػ 

 القطع الأرضيػة التي تم نزع ملكيتها نّقتضى انٞرسوـ التنفيذم
نٔصيصها  تصنيف قطع أراض فلاحية ك إلغاءانٞتضمن  07/07/ 2011انٞؤرخ في  237/11الأكؿ رقم  -

 .لإن٤از سكنات ك مرافق عمومية 
ومية للعملية انٞتعلقة انٞتضمن التصريح بانٞنفعة العػم 07/07/ 2011انٞؤرخ في  239/11الثاني رقم   -

 .بإن٤از سكنات كمرافق عمومية
 تعود ىذه انٞساحات العقارية انٞنزكعة لػ:  
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II-1-1  انٞلاكنٌ العقارينٌ نٞنطقة سركينة.قائمة 
 :انٞلاكنٌ العقارينٌ نٞنطقة سركينة90جدكؿ 
المساحة  طبيعة العقد الاسم 

 المنزوعة ىـ
 ملاحظات

 مجهول 0.3376 ؟ ؟ 01
 آر1سكنات ىشة على مساحة  بها 2.2980 15/12/1917بيع مشهر بتاريخ  حمديي ن سب 02
 باشتارزيقريق حالة نزاع مع في  55.1026 04/1920/ 06بيع مشهر بتاريخ  بن صابر 03
 واد بو لبراغث 1.1007 ملكية عمومية خاصة م.الري 04
 ملكية مشاعة بين الورثة  23.5702  16/12/1998شهادة توثيقية مشهرة بتاريخ  باشتارزي 05
 شعبة 0.4730  م.الري 06
 ملكية مشاعة+عقد وصية 37.0451 12/04/2005حكم قسمة مشهر بتاريخ بن الشيخ لفقون 07

 
 +معانٛة الباحثة2015انٞصدر:مديرية املاؾ الدكلة

حدات انٞستقبلية كما ىو موضح في ما ن٬يز ىذا انٜيز العقارم ىو الشغور باستثناء انٜيز المحاذم لرقعة توطنٌ الو 
انٞشغوؿ بوحدات سكنية فوضوية رفضت السلطات المحلية دن٠و تفاديا لإشكالية انٞنازعات  01انٞخطط رقم

 العقارية كالتعويضات.

 

 

 

 المساحة المنزوعة بـ ىـ

2015انٞصدر: مديرية أملاؾ الدكلة لقسنطينة   
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 : سركينة02ن٢طط
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II-2 : منطقة سيساوي، القماص مستقبلاالحيز العقاري 
القطع ، منً كن١صور بنٌ غابة انٞريح كانٞنطقتنٌ العمرانيتنٌ القماص كسيساكميط التعن١انٜيز يقع خارج  

 إلغاءانٞتضمن  07/07/ 2011انٞؤرخ في  237/11الأرضيػة التي تم نزع ملكيتها نّقتضى انٞرسوـ التنفيذم رقم 
انٞرسوـ كنّقتضى ، سكنات كمرافق عمومية في كلاية قسنطينة تصنيف قطع أراض فلاحية كنٔصيصها لإن٤از

انٞتضمن التصريح بانٞنفعة العػمومية للعملية انٞتعلقة بإن٤از  2011/07/07انٞؤرخ في  239/11التنفيدم رقم 
مالكنٌ  ،تتوزع ىذه انٞساحات علىسآر 81آر  74ىػ  329بػ اسكنات ك مرافق عمومية ك انٞقػدر مسػاحته

  رئيسينٌ ن٨ا بن الشيخ لفقوف كبن جلوؿ.
 

II-2 -1نلاكيـقـائمة الم  
  سيساوي-:أصحاب الملكيات العقارية بمنطقة القماص91 جدول رقم

طبيعة  نوع العقار المكان المساحة   %
 الملكية

 الحصة المستفيد

هـ009711 42.70  A كرثة بن الشيخ لفقوف مصطفى انٞدعو عبد القادر بن خوجة خاصة راضي فلاحيةأ القماصك  سيساكم 

هـ50787 00.89 صالقماك  سيساكم  راضي فلاحيةأ   B فريق بن جلوؿ ن١مد العربي خاصة 

هـ047 67.84 القماصك  سيساكم  راضي فلاحيةأ  بن  المجيدانٞدعو عبد  عبد الكرنً كرثة بن الشيخ لفقوف خاصة 
 خوجة

C 

 المجموع  495,65 100

2014معالجة شخصية+جاز سكنات ومرافق عمومية نمن اجل ا ةالمصدر: مديرية التعمير بقسنطينة،ملف نزع الملكي  
 

 سأر81أر74ىػ 329بػ(كانٞقدرة مساحتو 02تم نٓديد ىذا انٜيز العقارم كما ىو موضح في انٞخطط رقم )
ككما ىو موضح في انٛدكؿ كتعود  ىػ 274بػمن إنٗالر انٞساحة كانٞقدرة % 83تغطنٍ مساحة انٝواص ما قيمتو 

 كفق الشكل التالر:أغلبيتها لورثة بن الشيخ لفقوف، يليها فريق بن جلوؿ 
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 سيساكم القماص 03ن٢طط رقم 
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+معالجة الباحثة2015المصدر: مديرية التعمير بقسنطينة  

البيع للأشخاص كلفائدة تعاكنيات  ،متباينة ما بنٌ البيع الرنٚي كالعرفي فهي رية التي حدثتاأما عن انٞبادلات العق
ها في انٛدكؿ التالر:نلخصعقارية   

: نوعية المبادلات العقارية 92جدول رقم  
  البيع الرنٚي البيع العرفي

 انٞساحة %النسبة انٞساحة %النسبة
ىػ117 100   كرثة بن الشيخ لفقوف مصطفى انٞدعو عبد القادر بن خوجة 

ىػ6.3 5.04 ىػ118.7 94.96  بن خوجة يدالمجانٞدعو عبد  عبد الكرنً كرثة بن الشيخ لفقوف   
ىػ31.65 100   فريق بن جلوؿ 

2014انٞصدر:مديرية التعمنً +معانٛة شخصية   
انٞلفت للانتباه ىو بعض انٞلكيات تم بيعها بعقود رنٚية كعرفية كىذه البيوع متباينة من مالك إلذ آخر فبن جلوؿ 

أراضيو على منطقة سيساكم  مثلا عقاراتو انٞباعة موجودة نّنطقة القماص عكس بن الشيخ لفقوف الذم تتوزع  
فريق بن جلول مبيعات: 93جدول   

 عدد البيوع 01 02 03 04 05 06 07 08 09 المجموع

ىػ31.65 ىػ1  ىػ0.6  ىػ1  ىػ5  ىػ3  ىػ5  ىػ3  ىػ2  ىػ11.05   المساحة 

حتها انٞلفت للانتباه ىو كوف معظم ىذه البيوع تتوزع في القماص باستثناء حصة كاحدة في سيساكم تتراكح مسا 
شيدت عليها بيوت كإسطبلات كجزء استعمل كبساتنٌ مثمرة كما ىو موضح في الصور ىػ  5ك 0.6ما بنٌ 
 على التوالر:21ك18،19،20

36شكل  

% 
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  18الصورة

20الصورة  19الصورة 21الصورة    

من طرف  2015ىـ التقطت الصور افريل 5فريق بن جلول بمنطقة سيساوي مساحة الحصة  مبيعات
 الباحثة
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 بن خوجة المجيدالمدعو عبد  عبد الكريم ورثة بن الشيخ لفقون بيوع فريق: 94جدول 

 بيوع بعقود مسجلة بيوع بعقود عرفية
 وغيرمسجلة مشهرة

  بيوع لتعاونيات عقارية بيوع بعقود رسمية

 المساحة ىـ

 

 عبان رمضان %النسبة محمد بوضياف %النسبة أشخاص %النسبة أشخاص %النسبة أشخاص النسبة

ػ21 16.8 6.3 5.04 ػ72.60 57.6  ػ8.1 6.48  ػ17 16.8   

  2014لمصدر:مديرية أملاك الدولة+معالجة شخصيةا

 
+معالجة الباحثة2015:مديرية املاك الدولة بقسنطينةالمصدر  

كأكبرىا التعاكنية العقارية  انٞلفت للانتباه ىو ظهور تعاكنيات عقارية خارج ن١يط التعمنً تقوـ بتحصيصات سكنية
بوضياؼ الواقعة جنوب شرؽ ن١يط التعمنً كحتّ انٜدكد مع غابة انٞريج، أما أقصى الشماؿ الشرقي ن٤د حيز أخر 

يعنى بالدمج بسبب التضرس من جهة كالاستغلاؿ الفلاحي انٞكثف من جهة أخرل لد  
بن خوجة القادرالمدعو عبد مصطفى  ورثة بن الشيخ لفقون فريق مبيعات:95جدول   

 عدد البيوع 01 02 03 04 05 المجموع

ىػ117 5.69ىػ 47.3ق  ىػ53  ىػ5.5  ىػ5.5   انٞساحة 

استفادت  كانٝامسة تقع خارج انٜيز العقارم انٞعني بنزع انٞلكية انٜصة الرابعة، انٞلفت للانتباه أف انٜصتنٌ الرابعة
منها مديرية الأشغاؿ العمومية لتشييد جزء من الطريق السيار شرؽ غرب انٞار بانٞنطقة انٞسماة "انٞريج" أما انٜصة 

 ة فيلخصها انٛدكؿ التالر:كالدراسة التفصيلية لكل انٞبادلات العقاري انٝامسة فاستفاد منها مستثمر خاص.
 
 
 



  

264 
 

 
سيساكم -: انٞبادلات العقارية نّنطقة القماص96جدكؿ رقم  

 التعييــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــن ا لمسـاحة )ىكتار(

 انٞساحة انٞنزكعة من كرثة بن الشيخ الفقوف خوجة   132,1388
 كرثة بن الشيخ الفقوف خوجة إلذ أخرين بعقود رنٚية في ن١يط النزع  انٞساحة انٞباعة من طرؼ   62,0304
 انٞساحة الإضافية لورثة بن الشيخ الفقوف خوجة حسب القسمة الودية انٞنجزة من طرؼ انٝبنً ريشار في ن١يط النزع    18,3649
 انٞساحة انٞتبقية لورثة بن الشيخ الفقوف خوجة في ن١يط النزع    70,1084
 انٞساحة انٞتبقية لورثة بن الشيخ الفقوف ن٘ودة بن عبد الكرنً في ن١يط النزع    14,7036
 انٞساحة انٞتبقية لورثة بن الشيخ الفقوف علي بن عبد الكرنً في ن١يط النزع    8,2000
 انٞساحة انٞتبقية لورثة بن الشيخ الفقوف خوجة في ن١يط النزع   47,2048
 من طرؼ الأخرين للشاغلنٌ بدكف سند بعقود عرفية في ن١يط النزع  انٞساحة انٞباعة   26,0709
 مساحة الشاغلنٌ بدكف سند بعقود عرفية في ن١يط النزع الذين أكدعوا ملفاتهم لدينا    54,0447
 مساحة الشاغلنٌ بدكف سند في انٞساحة انٞتبقية لورثة بن الشيخ الفقوف خوجة في ن١يط النزع    27,9738
 مساحة الشاغلنٌ بدكف سند بعقود عرفية في ن١يط النزع الذين لد يودعوا ملفاتهم لدينا    19,2310

 عدد الشاغلنٌ بدكف سند بعقود عرفية في ن١يط النزع الذين لد يدعوا ملفاتهم لدينا    769
 عدد الشاغلنٌ بدكف سند بعقود عرفية في ن١يط النزع الذين أكدعوا ملفاتهم لدينا   471

 عدد الإنٗالر الشاغلنٌ بدكف سند بعقود عرفية في ن١يط النزع    240 1
2016انٞصدر: مديرية أملاؾ الدكلة لقسنطينة   

بسبب تدخل فاعل بطريقة غنً شرعية في البيع ان٤ر  من خلاؿ انٛدكؿ يتضح أف انٞبادلات العقارية جد معقدة،
فة للتصريح بانٞنفعة العمومية ن٣ا يعرقل مصالح شاغل بدكف سند كبعقود عرفية على أراضي مصن 1240عنو كجود 

الشاغلنٌ بدكف سند ك انٞشيدين للبنايات كالسكنات انٟشة  قائمةكما نٓصلنا على ،  التعمنً كن٣تلكات الدكلة
 2.5شاغل يتربعوف فوؽ مساحة تقدر بػ 328يبلغ عددىم كمرافػػػق عموميػػة  سكنات إن٤ازركع مشػػن٬سهم  الذين
 ما بنٌ:من حي  الاستغلاؿ ايات متباينة ىذه البن  ىػ

 .مساكن ىشة مغطاة بالترنيت -
 إسطبلات. -
 بنايات في طور الان٤از. -
 بنايات متعددة الطوابق. -
 أساسات بنايات. -
 



  

265 
 

 
 نماذج للعقارات المبنية

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 بنايات متعددة الطوابق

  

22الصورة  23الصورة    

 

24الصورة   

 

25الصورة   

 

2016من طرؼ الباحثة  جواف  مأخوذةالصور   
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بلاتاسط  

  

26الصورة   

 

29 الصورة  

 

28الصورة   

 

27الصورة   

 

2016الصور مأخودة من طرؼ الباحثة جواف   
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 أساسات البنايات

 
 

30الصورة   

 

31الصورة   

 

32الصورة   

 

33الصورة   

 

2016الصور مأخودة من طرؼ الباحثة جواف   
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 بنايات في طور الانجاز

 
 

34الصورة   

 

35الصورة   

 

36ورة الص  

 

37الصورة  

 

2016الصور مأخودة من طرؼ الباحثة جواف   
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10المخطط   

 

  

40الصورة   

 

 

 السكنات الهشة المغطاة بالترنيت

38الصورة   

 

39الصورة   

 

41الصورة   

 

2016ة من طرف الباحثة جوان ذالصور مأخو   
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II-2-2 ت و مرافــق ائمــة أصحــاب العقـود العرفيـــة ) الشاغلين بدون سند( الذين يمســـــــهم مشــــــروع إنجــــاز سكنــاقـ
 .يـة قسنطينــة ولايـة قسنطينـــــةدــالقمــاص بإقليــــم بلــ -عموميــــــة بالمكان المسمى سيســـاوي 

سكنات كمرافق عمومية  بإن٤ازانٞتضمن التصريح بانٞنفعة العمومية للعملية انٞتعلقة  11/239رقمانٞرسوـ التنفيدم 
حات عقارات متباينة انٞساحة من أصحابها ذكم العقود العرفية ابانٞنطقة انٞذكورة أعلاه سفر نٓديدا عن نزع مس

الاناث الورثة اللواتي تعود نٟن  شخصا نٓصلوا على ىذه العقارات من 471دكف سند كيبلغ عددىم كالشاغلنٌ ب
كيتعلق الأمر بكبار انٞلاكنٌ الثلاث السابق ذكرىم)بن الشيخ لفقوف عبد ىذه انٞمتلكات كلكنها في الشياع، 

استفادت من البيوع من طرؼ  الكرنً كمصطفى كفريق بن جلوؿ( بالإضافة إلذ أنٚاء أخرل تتكرر ىي تلك التي
كما لاحظنا أف ىناؾ عقود مبادلة ما بنٌ   2011ك 1992إناث الورثة. أما عن العقود العرفية فهي مؤرخة مابنٌ 
 . سأر47آر 0.4ىػ 54الطرفنٌ،كفيما ن٫ص انٞساحات انٞنزكعة فبلغ إنٗانٟا 

 كلدراسة البنية العقارية للحيز انٞعني بالدراسة ن٤د التالر:
 409يبلغوف  2ـ500ك 2ـ100أصحاب العقود العرفية التي تتراكح مساحاتهم العقارية انٞنزكعة مابنٌ عدد  -

من إنٗالر أصحاب العقود العرفية، أما عقارتهم انٞنزكعة فتشكل  %86.83شخص كىم ن٬ثلوف 471من 
 كىي فئة انٞساحات الصغنًة.ىػ 11.3أم  2ـ 113005.43أم ما مساحتو 20.90%

فيبلغ عدد انٞالكنٌ أصحاب العقود  2ـ1500ك2ـ600توسطة كالتي تتراكح مساحتها مابنٌ انٞساحات انٞ -
من إنٗالر أصحاب العقود، أما مساحاتهم انٞنزكعة فتشكل  1%10.82 شخصاكن٬ثلوف 51العرفية
 .سأر54آر93ىػ  393نّساحة قدرىا 62.77%

 9فعددىم  2ـ120.000ك2ـ15.500أخنًا أصحاب انٞلكيات الكبنًة كالتي تتراكح مساحتها ما بنٌ  -
من إنٗالر  %16.33أما مساحاتهم انٞنزكعة فتشكل  ،من إنٗالر أصحاب العقود %2.35ن٬ثلوف 

 .سأر68أر82ىػ8أم   2ـ88268انٞساحات انٞنزكعة نّساحة 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 2016مديرية أملاؾ الدكلة لولاية قسنطينة، مصلحة انٞنازعات العقارية   1
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 بنية الملكيات العقارية المنزوعة بالمكان المسمى القماص سيساوي

 
 +معالجة شخصية2015ملاك الدولةبقسنطينةالمصدر:مديرية أ

من خلاؿ الدراسة السابقة يتجلى بوضوح إشكالية  نفاذ العقار انٜضرم بانٞدف الكبرل انٛزائرية كقسنطينة أحدىا 
ن٣ا أجبر السلطات المحلية على نزع انٞلكية من أجل ان٤از سكنات كنْهيزات كسابقة أكلذ من نوعها، ككما لاحظنا 

ذجنٌ  فانٞنطقتنٌ كاقعتنٌ عند أطراؼ انٞدينة تغلب عليهم انٞلكية خاصة ، لكن نّشاكل متباينة من خلاؿ النمو 
فمنطقة سركينة تعود للملاكنٌ الأصلينٌ كانٞنطقة إنٗالا نٕثل عقارات فارغة ،أما منطقة القماص كسيساكم فعرفت 

لفلاحي أك السكني، ن٣ا جعل العملية تأخذ عملية مبادلات عقارية غنً قانونية سواء تعلق الأمر نّمارسة النشاط ا
ن٠رل أخر بسبب انٞنازعات العقارية. إشكالية نذرة العقار انٜضرم  تسبب في سن تشريعات من أجل نزع انٞلكية 
كتوطنٌ انٞشاريع السكنية انٞبرن٠ة، فدراسة انٞدف تعتمد على العقار لبرن٠ة انٞشاريع التنموية كالتخطيطية انٞستقبلية 

ىذا انٜيز العقارم لد يعرؼ أم توطنٌ للوحدات السكنية بسبب كثرة  2017كالذ غاية كانيات العقار.كفق إم
 انٞنازعات العقارية كعدـ التمكن من غلق ملف التعويضات للأسباب التالية:

 الطعن في خبرة انٝبنً العقارم انٞكلف بالعملية. -
 .للملكية قكثائكجود سكنات صلبة مأىولة  بقاطنيها كلا ن٬لكوف أم  -
 .ن جدد دكف كثائقئانٞضاربة العقارية الفوضوية النانْة عن بيع انٞساكن كالاراضي لزبا -
 نٕسك الفلاحنٌ نّمارسة نشاطهم الفلاحي خاصة تربية الدكاجن نٓي بيوت بلاستيكية. -
 .كجود كرشات سكنية متواصلة -
رفية كقبوؿ التعويض نٜل تعويض الدكلة للملاكنٌ غنً الشرعينٌ كاضطرت الذ نْاكز العقود الع -

 الازمة. 

لمتوسطةاحات االمس  المساحات الكبيرة 
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 خلاصة

 
في رسم خريطة التوسعات العمرانية للمدينة كقسنطينة نٕثل ن٧وذجا نٟده  كبنً ن٣ا سبق نستنج اف للعقار دكر

كخريطة بها  التوسعات بداية من توسع انٞدينة داخل سورىا الذ خركج التوسعات للضواحي كالاحياء المحيطة
ين كانت البلدية ىي انٞهيمنة على انتاج أ ،ضح انْاىات التوسع قبل قانوف التوجيو العقارمتو التوسعات العمرانية 

ككانت السكنات انٛاىزة ترسم الافاؽ البعيدة للتوسعات  ،العمراني لنموا سياسات انٞلء كمتجلية في  العقار
العقارم لا حظنا توسعات عبر المحاكر  يضها بقانوف التوجيو عو العمرانية كنّجرد الغاء قانوف الاحتياطات العقارية كت

كمرحلة اكلذ م   قفزت بانْاه انٛيوب الفارغة .لنخلص في الاخنً الذ انتهاج سياسة جديدة تتمثل في نزع انٞلكية 
 جل توطنٌ الوحدات السكنية كنموذج اخر للتوسعات العمرانية بقسنطينة أمن 
وقع بالنسبة لمحيط التعمنً كشغل الاراضي كبالتالر انٜيز انٞعنى ف ىذاف انٜيزاف العقارياف ن٢تلفاف من حي  انٞأالا 

بالتوسع العمراني بانٞنطقة المحصوراة بنٌ سيساكم كالقماص يعاني من العديد من انٞشاكل بسبب اشكالية 
 LPAخر عملية تعويض سكنات أالتعويضات كىذا ما 

 انٞدينة كىذا ما ستنطرؽ لو لاحقا.كالطبيعة العقارية نٟذاف انٜيزاف تعود لكبار ملاؾ العقار ب
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 الفصل الثامن
بار مالكي العقار في ظهور السكن بعض ك دكر

 عند أطراؼ انٞدينة الفوضوم
 حالة)بن شرقي سيساكم كالنعجة الصغنًة(

 نٕهيد

 انٜضرم النمو في التحكم على القدرة لعدـ راجع كذلك الفوضوم البناء ظاىرة منانٛزائر  مدف تعاني        
 المحيط داخل تتوطن الفوضوية الأحياء جعل ما كىذا، كبنً دن٬غرافي ن٧و يقابلو الذم للسكن كافيال غنً كالإنتاج
 ك انتشاره أسباب أىم معرفة نٟذا ن٩ب.الدكلة أراضي أك على أراضي انٝواص ك أطرافها على أك للمدف انٜضرم
 .للمدينة انٜضرم المحيط على آثاره
 
 2017-1970 سباب ظهور الأحياء الفوضوية بقسنطينةأ -1

  السكن الفوضوم في مدينة قسنطينة يندرج ضمن فئتنٌ ن٨ا  
دكف انٝضوع لأم تنظيم معموؿ بو في  واصانٝالتحصيصات غنً الشرعية التي أقيمت عشوائيا على أراضي  -

ارزم كبليلي بالزيادية كجبل مثل بن عبد القادر، حي النخيل نّنطقة عنٌ البام، باشت ميداف التعمنً
 الوحش، النعجة الصغنًة نّنطقة بوالصوؼ.

 بن شرقي، بوذراع صالح، القماص،سيساكم. البناء الفوضوم الصلب انٞنتشر عبر أطراؼ انٞدينة،  -
كتعتبر  انٞسكن ما من حي  الطبيعة القانونية للأرض التي يشيد عليهاإالنمطنٌ ن٢الف للإطار القانوني، ككلا 
ن٪تل السكن الفوضوم عامة ة.فة لقانوف العقار أك من حي  عدـ حصولو على رخصة البناء كتعتبر ن٢الفة تقنين٢ال

مواقع غنً قابلة للتعمنً كضفاؼ الأكدية كالسفوح ذات الان٥دارات القوية أك أراضي انٝواص بعقود عرفية إذ نٓمل 
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ايدم عبد الله، أرض بن شرقي،  كأرض بوزحزح، أرض عمنًكش، أرض قأك صاحبها  اسم مالك الأرض 
 سيساكم....،

 

يعود للحقبة الاستعمارية  لكنو تطور، أصبح ينافس سكنات التحصيصات : البناء الفوضوي بقسنطينة 1-1
كما أكسبو صفة اللاشرعي ىو انٛانب القانوني نُي  صاحبو لا ن٬لك عقد 1990بعد  الرنٚية في بعض انٞواقع 

ر قانوف التوجيو العقارم الذم يقر بانٞلكية العقارم انٝاصة و بعد ظه خنً تفاقمملكية كلا رخصة بناء، كىذا الأ
النسيم كاليانٚنٌ بالقطاع  :)الفردية( كيلغي قانوف الاحتياطات العقارية، تتوزع على كامل مساحة انٞدينة منها

، طاع انٜضارم الزياديةشتارزم ك بليلي بالقاجويلية، ك ب 5 انٜضرم التوت، كسيليني ك بوكفوس بالقطاع انٜضرم
 موزعة على ن٢تلف القطاعات انٜضرية بنسب ن٢تلفة.  1فوضوم مسكن 14180تضم مدينة قسنطينة 

 البناء الفوضوم بالقطاعات انٜضرية نٞدينة قسنطينة. (:97الجدول رقم )
 مجموع السكان ٪ المسكن بالمدينة مجموع المساكن القطاع الحضري
 30325 4.93 4156 بوذراع صالح

 23595 4.10 3456 التوت
 12100 2.85 2175 القماص

 17224 1.38 1163 سيدي راشد
 4888 1.03 869 الزيادية

 6701 0.87 733 المنظر الجميل
جويلية 5  724 0.85 3034 

 6475 0.84 711 القنطرة
 1483 0.22 193 سيدي مبروك

 105825 17.07 14180 المجموع

 . + معانٛة شخصية2012لبلدية قسنطينة انٞصدر :انٞصلحة التقنية 
 

٪ من 58.25مسكن بنسبة  84221ن٥و  2008بلغ عدد انٞساكن في مدينة قسنطينة خلاؿ تعداد 
مسكن، حي  قدرت عدد انٞساكن الفوضوية في القطاعات انٜضرية 144572انٗالر انٞساكن بالولاية كانٞقدرة بػ 

. من خلاؿ انٛدكؿ نلاحظ ذلك التباين في توزيع 2٪17.07ػبمسكن بنسبة تقدر  14180انٞذكورة اعلاه بػ 
الفوضوية الصلبة نّدينة قسنطينة قد شغل مناطق ن٢تلفة مركزية كجانبية فالأكلذ تكوف داخل النسيج انٞساكن 

،ك الثانية على إطراؼ انٞدينة منها بوذراع ٪ 0.22كسيدم مبركؾ بنسبة ٪ 1.38العمراني مثل سيدم راشد بنسبة 

                                                           
 2008تعداد ( O.N.Sالديواف الوطني للاحصاء)  1
 2008تعداد ( O.N.Sالديواف الوطني للاحصاء)  2
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ن٣ا يوضح تشبع مدينة قسنطينة كتوجو البناء الفوضوم ن٥و  ٪ 4.10٪ك التوت بنسبة 4.93بنسبة صالح 
 .الاطراؼ

كلتشخيص حالة الاحياء الفوضوية ببلدية قسنطينة اخترنا ثلاث أحياء فوضوية كأمثلة حي بن شرقي،حي 
 سيساكم،حي النعجة الصغنًة للاسباب التالية:

 ، كالبناء كاف دكف رخص نْزئة كدكف رخص البناء كدكف توفر عقود ملكية.الاحياء تتربع على ملكيات خاصة -
الاحياء متباينة من حي  انٞوضع،سيساكم كالنعجة الصغنًة تتربع على أراضي فلاحية، كبن شرقي على أراضي  -

 متضرسة.
 الاحياء متباينة من حي  كجودىا داخل ن١يط التعمنً كخارجو. -
 (1990تقلاؿ، فترة الثمانينات كبعد صدكر قانوف التوجيو العقارم متباينة من حي  النشأة)قبل الاس -
 الفئات الاجتماعية لسكاف الاحياء.الاحياء متباينة من حي  مرفولوجية انٞساكن، انٞساحات ك  -

استمارة على كل حي كتم استرجاع كل العدد  200كاعتمد البح  على استمارات الاستبياف حي  كزعت 
 .يانٜ" بالاضافة مقابلات مباشرة مع نٛنة  مارات كان على المدارس الابتدائيةتوزيع الاستكاستغلالو "

 
I  بن شرقيدراسة البنية العقارية والعمرانية لحي  

شأىا كبار انٞلاكنٌ العقارينٌ بقسنطينة لكنو نيعتبر ىذا انٜي ن٧وذج من ن٧اذج الأحياء الفوضوية التي أ
الاجتماعية التي تقطنو، تعود نشأتو إلذ انٜرب التحريرية انٛزائرية أين كاف كتاريخ النشأة كالفئة ن٫تلف في انٞوضع 

انٛزائرم يعاني البطالة، التهميش كانٜرماف كلا ن٩د أحياء يقطنها غنً بيوت الصفيح على ضفاؼ الأكدية 
ع انٜضرم إلذ القطا  إدارياينتمي حي بن شرقي (.بن شرقيكانٞنحدرات الصعبة .اسم انٜي يعود لصاحب انٞلكية)

جويلية 5كمن انٛنوب قطاع  صالح بامـ كالذم نٓده من الشماؿ 1954راع صالح الذم تعود بوادر نشأتو إلذ ذبو 
تعود بوادر نشأة حي بن  .كمن الشرؽ القطاع انٜضرم سيدم راشد كانٞنظر انٛميل  كمن الغرب بلدية ابن زياد

لقانونية داخلو بعدما كانت الأراضي مشغولة شرقي إلذ انٝمسينيات حي  بدأت تظهر أكؿ انٞساكن غنً ا
أراد صاحب انٞلكية بيع القطع الأرضية  "كفي سبعينيات القرفبن شرقي  "نّساكن مالكها الذم ن٪مل انٜي لقبو 

إذ لد   ،عندما جاءت الثورة الزراعية بتشريعات رنٚية لإعادة تنظيم انٞمتلكات العقارية ،على شكل حصص فردية
ك قانوف الاحتياطات  1974فيفرم 20مع ظهور مرسوـ ك ن شرقي داخلة ضمن المحيط العمراني تكن أراضي حي ب

كصاحب الأرض كغنًه من ملاؾ الأراضي    ،ـ الذم شكل نٓولا ىاما في طبيعة انٞلكية1974مارس  5العقارية 
ـ 1980ة عاـ حص 400قاـ ببيع أراضيو بطريقة غنً رنٚية على شكل قطع تتفاكت في انٞساحة كبلغ عددىا 

كقد استمر بيع الأراضي كالبناء بشكل غنً قانوني بصفة  ،بناية على شكل مسكن فردم 185حي  شغلت منها 
ـ ، كالذم ن٬نع البناء دكف 1985أكت  13انٞؤرخ في  85-01من الأمر  02عشوائية برغم من ظهور قانوف 

شتّ الوسائل كالطرؽ ) التهدنً مثلا كدفع انٜصوؿ على رخصة. رغم ن١اربة السلطات نٟذا النوع من البناء ب
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استمرت كبشكل فوضوم ن٣ا اكسب انٜي الصورة التي ىو عليها الآف  التوسعغرامات مالية( إلا أف عمليات 
 1مسكن  . 2300ىكتار كعدد مساكنو  100حي  أصبحت مساحة انٜي تقدر حاليا نُوالر 

 
I-1الدراسة الطبيعية 

بن شرقي في الشماؿ الغربي من مدينة قسنطينة ، حي  ن٬ثل الضاحية الغربية  يقع حي الموقـــع : -أ      
الرابط بنٌ قسنطينة كجيجل ، كقد لعب  27الطريق الوطني رقم بللمدينة  يرتبط بها من الناحية انٛنوبية الشرقية 

صالح( بالإضافة إلذ أنو  دراعبو ىذا المحور دكرا ىاما في ن٧و انٜي كونو يشكل نقطة ربط بينو كبنٌ الأحياء المجاكرة )
الغربية للمدينة كالتي عملت على استقطاب السكاف من الولايات المجاكرة   الشمالية جعل ىذه الضاحية ىي البوابة

كولاية جيجل كما أف الطريق يشكل خطرا على انٞارة كىو ما يعرؼ" نّنحدر انٞوت " ، كن٤د طريق ثانوم يتجو 
كىذا الأخنً الذم عرؼ تعمنًا ىاما عل جوانبو خاصة ن٧ط الأكواخ كالبنايات ن٥و شطابة نَانب كاد انٞالح 

القصديرية التي تم تهدن٬ها من طرؼ شرطة العمراف لبلدية قسنطينة في الآكنة الأخنًة ، كمن الناحية الشمالية 
رجت رخصة بنائو الشرقية للحي يظهر نٓصيص انٛباس الذم أقامتو البلدية للحد من البناء الفوضوم كالذم استخ

 ـ ، كمن الناحية الغربية توجد غابة شطابة .1987جانفي  14في  70رقم 
 

تعود انٞلكية العقارية نٟذا انٜي لورثة بن شرقي كىم يقطنوف بنفس انٜي كقاموا بعملية بيع  :الوضعية العقارية-ب
بل للتعمنً كحسب انٝريطة رقم لكن يشغل موضع غنً قا انٜي كاقع داخل ن١يط التعمنً، الأراضي بعقود عرفية،

ن٥و  بن جلولك بلفلاحي، بن مالك ،جباسينلاحظ أف معظم الأراضي ملكية خاصة تعود لكل من  22
 شطابة ككاد انٞالح.

 
 

                                                           
 .2016انٞندكبية البلدية ببودراع صالح، انٞلفات التقنية لسنة  - 1
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 غنً شرعي عرؼ ن٧وا عمرانيا سريعا بطريقة غنً حييعتبر حي بن شرقي مراحل التطور العمراني للحي : -ج
كمن ىذا ن٬كن تقسيم  ،منتظمة من حي  العناصر انٞهيكلة للمجاؿ كأيضا انٞنشآت العمرانية الوظيفية كانٝدماتية

 مراحل تطور انٜي كما يلي :
  م1986-1974:المرحلة الأولى 

شهد انٜي خلاؿ ىذه الفترة عملية توسع كبنًة كالتي صادفت مرحلة بركز الأزمة السكنية انٝانقة نتيجة  
كالعجز انٞسجل لتوفنً احتياجات السكاف انٞتزايدة على السكن حي  تم كالنزكح الريفي زايد النمو الدن٬غرافي الت
انٜي كتطور  كبرمسكن في مدة قصنًة شكلت النواة الأكلذ كالتي تعتبر مركز انٜي كقلبو حاليا ، حي    900بناء 

 ابتداء منها .
 م1997 -1987 المرحلة الثانية
سعا بوتنًة أقل من انٞرحلة السابقة، حي  ن٧ا في انٛهة انٛنوبية الشرقية ابتداء من كاد انٞالح عرؼ انٜي تو  

 بالإضافة إلذ نٓصيص انٛباس انٞتواجد في انٛهة الشمالية الشرقية .
 م2008-1998: المرحلة الثالثة

منً في شماؿ انٜي مسكن كتركزت عملية التع 1095ارتفع عدد انٞباني خلاؿ ىذه الفترة حي  كصل إلذ   
 . 1كانٛهة  الشمالية الغربية

                                                           
 2016انٞصلحة التقنية انٞنذكبية انٜضرية للقطاع انٜضرم بودراع صالح: 1

2017 -2003التوسع العمراني نٜي بن شرقي مابنٌ   

ؼكتوسع على الاطرا في الوسط تكثيف  

42الصورة   
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من خلاؿ ما سبق ن٬كن القوؿ أف حي بن شرقي من أكبر الأحياء الفوضوية في مدينة قسنطينة كيتميز       
التي يتعرض نٟا انٜي كالتي  الانزلاؽظاىرة بالإضافة لعموما باكتظاظ انٞباني بصورة رىيبة ، ضيق انٞمرات كالأزقة ، 

 (04ن٢طط)1. الكثنً من الأحياف إلذ انهيار العديد من انٞبانيأدت في 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 2016نٓقيقات ميدانية من خلاؿ استمارة استبياف مام 1



  

279 
 

 
 البنية العقارية نٜي بن شرقي: 04انٞخطط رقم 
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I -2:السكاف على  يعتعتبر الكثافة السكانية إحدل انٞعاينً الأساسية لقياس درجة توز  الخصائص الديمغرافية
 .الاحصائيات ىي نتائج الاستبيان""حة معينة، مسا

 بطاقة تقنية نٜي بن شرقي:98جدول رقم
 ىـ/الكثافة السكانية ن المساحة بالهكتار عدد السكان الحي

 153,28 100 15328 بن شرقي
 2016+نٓقيقات ميدانيةالديواف الوطني للإحصاء 

موضح في انٛدكؿ بالارتفاع حي   كما ىو"يشرق بن"حي تتميز الكثافة السكانية نٞنطقة الدراسة     
ىكتار( مقارنة نّعدؿ الزيادة الطبيعة  100بػىكتار كيرجع ذلك إلذ قلة انٞساحة ) انٞقدرة /ف 153,28تبلغ

التحليل السابق للكثافة السكانية ف/ىػ، 29مع العلم أف الكثافة السكانية نٞدينة قسنطينة تبلغ  ،للسكاف انٜي
لذلك ن٩ب افيا لتوضيح طريقة إشغاؿ المجاؿ من طرؼ السكاف، ك ك  نطقة الدراسة ـ يكنككيفية توزيعها في م

 تفصيل معدؿ إشغاؿ. 
 TOL:معدل إشغال المسكن99جدول رقم

فرد / مسكن  TOL عدد المساكن عدد السكان  
15346 2687 6,19 

 2016شخصيةالديواف الوطني للإحصاء +معانٛة 
يقدر  معدؿ إشغاؿ انٞسكننلاحظ أف  نٜي بن شرقي  معدؿ إشغاؿ انٞسكن من خلاؿ انٛدكؿ الذم ن٬ثل      
فرد / انٞسكن ، كيقارب انٞعدؿ الولائي  لقسنطينة  6فرد / انٞسكن كىو يفوؽ انٞعدؿ الوطني انٞقدر بػ  6,19ب 
 فرد / انٞسكن . 6,5

كمؤشر  TOP  فة دراسة معدؿ إشغاؿ انٞسكن كالكثافة السكانية أدت إلذ دراسة معدؿ إشغاؿ الغر 
فرد  1,96كصل معدؿ إشغاؿ الغرفة في حي بن شرقي إلذ  ،مكمل يعكس درجة التزاحم كالاكتظاظ في انٞسكن

كذلك لارتباطػػو بالنمط   ،فرد / الغرفة 2,4كانٞقدر بػ  نّدينة قسنطينة / الغرفة كىو قريب من معدؿ شغل الغرفة 
التهميش انٜضرم كالاجتماعي يعاني انٜي من  .الفوضوم الصلب الفردمالسائد في منطقػػة الدراسة كىو النمط 

  .نٜي بن شرقي
لتوضيح أن٨ية العقار في الوسط انٜضرم كتأثنًه على التهيئة انٜضرية كخلق انسجاـ حضرم كنسق  

فبغياب حلقة العقار كشرعيتو تغيب كل انٜلقات الأخرل كبالتالر  فشل عمرانية تساعد على اندماج السكاف 
، نٟذا لابد من دراسة سوسيو اقتصادية للحي ف نسيج عمراني متوازف كمتناسق كظيفيا كنٗاليا كاجتماعياضما

 ككبداية ارتأينا لتحليل الفئات العمرية كالدراسية لسكاف انٜي لتفصيل كضعية السكاف.
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 حسب الأطوار التعليمية.  الاطفاؿتوزيع : 100جدول رقم 
بتدائيا متوسط ثانوم جامعي المجموع  غنً متمدرسنٌ 
456 55 134 85 87 97 

100% 12,06 29,38 18,27 19,07 21,27 
                        .شخصية+ معانٛة  2016نٓقيق ميداني                                                                          

               
 الباحثة+معالجة 2016المصدر:تحقيق ميداني

حسب الأطوار التعليمية نلاحظ أكبر فئة عمرية   الاطفاؿالتي نٕثل توزيع   39كالشكل  100من خلاؿ انٛدكؿ
سنوات  بػ  6تليها فئة غنً انٞتمدرسنٌ أم أقل من   % 29,38سنة أم الطور الثانوم ب  18 – 15ىي 

التحقيق انٞيداني، أما فئة الابتدائي  كىي تعكس انٜالة الاجتماعية نٜديثي الزكاج كىذا ما كضحو  1,272%
كىذا   %12,06بػ  الضعيفةفهي  نٌ( ، أما فئة انٛامعي18,27%ك 19,07كانٞتوسط فهي متقاربة )على التوالر

يعود إلذ تراجع انٞستول التعليمي لدل التلاميذ من جهة كإلذ توقف التلاميذ عن الدراسة كالالتحاؽ بالشغل من 
، كعند التفصيل التسرب انٞدرسيعلى تشجع  ظركفهمأف من سكاف انٜي  %71,09جهة أخرل حي  صرح 

فقط ن٣ا ن٩علهم يرتبطوف  انٞتوسطة رس الابتدائية ك اأكثر ن٤د التجهيزات انٞدرسية انٞتواجدة عبر انٜي تتمثل في انٞد
ككسائل النقل فالكل بوسط انٞدينة من أجل الالتحاؽ بالثانوية كنظرا للطبوغرافية الصعبة للحي كغياب التهيئة 

كما أكضح الاستبياف أف ىناؾ العديد من العائلات انتقلت إلذ انٜي في انٝمس  نٗع على ترؾ مقاعد الدراسة،أ
ظمهم قاموا ببناء سكنات خاصة بهم ىذه الفئة جاءت إلذ انٜي بشباب متمدرسنٌ في معسنوات الأخنًة ك 

  . الثانوم كآخرين جامعينٌ
   .هنة أرباب الأسرمتوزيع : 101جدول رقم 

 بطاؿ أشغاؿ عمومية تقاعد ادارة نْارة مهن اخرل صناعة فلاحة المجموع
200 7 8 12 26 26 32 36 53 

100% 3 4 6 13 13 16 18 27 
                              شخصية+ معانٛة  2016نٓقيق ميداني                                   

% 
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 +معالجة الباحثة2016اني المصدر:تحقيق ميد

من خلاؿ الأعمدة البيانية التي توضح مهنة أرباب الأسر نلاحظ أف أكبر فئة في منطقة الدراسة نٕثلها البطالة  
ا كىي مرتفعة جدا كىذا يرجع أساسا إلذ عدـ انٞصداقية في الإجابة حي  اعتبرك شخص  53مقابل   % 27بنسبة 

، كطالبوا فيها بتوفنً مناصب شغل نٟم تكوف ثابتة أك ىيئة عمومية ديةنٓقيق من طرؼ البل ىذه الاستمارات
كسب معاشهم .أما النشاط الاقتصادم السائد لدل الفئة  كدائمة بالرغم من ن٣ارستهم أنشطة تساعدىم على

قاعدين التي أما الفئة  الثانية  فهي فئة انٞت   %18خاصة  بػ  "البناءمهنة "  ،انٞدركسة ىو قطاع الأشغاؿ العمومية
كىنا لاحظنا عدد كبنً من انٞتقاعدين كانوا   عائلتوكبالرغم من كجود دخل يعيل بو انٞتقاعد  % 16تصل نسبتها 
تتوجو إلذ نشاطات اقتصادية أخرل على سبيل انٞثاؿ : سائق أجرة ،  كفئة أخرل ضعيفة الدخل ،مهاجرين بفرنسا

ما الفئة الرابعة أ ،كتكوف أغلبها خارج انٜي % 13بػ  كانٞوظفنٌ الفئة الثالثة فتضم التجار كمالك لدكاف ،... 
 %6ك %4ك%3بنسب متقاربة كىي على التوالر انٜرةفهي تشمل كل من الفلاحة، الصناعة كأصحاب انٞهن 

  سياقة.، ةحلاق ،الأنشطة انٜرفية البسيطة كانٜدادة، النجارة مع  ةفلاحيالكذلك راجع إلذ طبيعة انٜي غنً 
 
 
 
 
 
 
 
 

40لشكلا  

% 
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  41الشكل رقم 

 
 .+معالجة شخصية2016حقيق ميداني المصدر: ت

نلاحظ من خلاؿ الرسم البياني الذم ن٬ثل الأصل انٛغرافي لسكاف حي بن شرقي أف ىناؾ تفاكت ، حي        
من الفئة انٞدركسة ىم من داخل  % 49,33 شخص أقركا بأنهم قطنوا من قبل ببلدية قسنطينة أم ما ن٬ثل  99أف
كىم  ،الدقسي ،السفلي ،سيدم مبركؾ كاد انٜدراع صالح  ذدية قسنطينة أىم الأحياء التي جاؤكا منها ىي : بو بل

  ،أما النسبة انٞوالية فيمثلها سكاف كافدكف من خارج بلدية قسنطينة خاصة انٝركب يشكلوف أغلبية سكاف انٜي،
الفئة الأخنًة فيمثلها السكاف ك  %28ثل ن٬ ام مأشخص  56بلغ عددىم  ابن زياد ، ديدكش مراد ،عنٌ السمارة

ما ىو شخص ك  45 بإنٗالر القادموف من خارج الولاية لاسيما من ميلة، جيجل، سكيكدة ، سطيف،أـ البواقي
 .من العينة انٞدركسة% 22.5يقابل 
 
I-3 الدراسة الاجتماعية 

مناطق ن٢تلفة من داخل ك  كضح العنصر السابق بأف سكاف انٞنطقة قدموا من ئ إلى الحي:يسبب المج-1
كالشكل البياني رقم  بالرغم من إنٗاع انٛميع على أف انٜي فوضوم كيعاني العديد من انٞشاكلخارج انٞدينة 

 أسفلو يبنٌ ذلك :  42

% 
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 .+معالجة شخصية2016تحقيق ميداني  المصدر:                                                                  

 نْيب الأعمدة البيانية على التساؤلات السابقة حي  أف الأسباب الرئيسية للاستقرار داخل انٜي تعود إلذ:      
نظرا لتغنً البيئة  كىو السبب الرئيسيشخص  96بإنٗالر   % 48بػحي  ن٬ثل أعلى نسبة ضيق المسكن:  -

ت فرصة انٜصوؿ على مسكن فردم بعيدا في بعض انٜالاك  ،بر العائلة( كالرغبة في الانفصاؿ عنهاكالعائلية )
 .عن السكن العائلي

شخص أم ما  80نٗالر بإفي التوافد على انٜي  الثانيكن٬ثل السبب شراء أو كراء المسكن بسعر أرخص:  -
بن شرقي  نٛئوا إلذ  ،حي  أف أغلب قاطني انٜي ذكم دخل متوسط على العموـمن سكاف انٜي،  %40 يقابل

مقارنة بباقي أحياء  بسيطة،أك للكراء بأسعار كتشييد سكنات فردية أرضية  من أجل انٜصوؿ على قطع
 .البلدية

غلب العاملنٌ ن٬ارسوف نشاطهم أحي  أف  % 24في الاستقرار داخل انٜي بنسبة: الاخنً ىو السبب  العمل: -
في معظمهم ك  كىؤلاء يتباينوف بنٌ أصحاب انٞساكن كانٞستأجرين. ،بالقرب منو  أك الاقتصادم داخل انٜي

أما عن طبيعة انٞلكية داخل انٜي  نْار أك حرفينٌ في انٞيكانيك كن٤ارة الأنٞنيوـ بسبب ان٦فاض سعر الكراء،
 .43كمن خلاؿ التحقيق انٞيداني تبنٌ لنا ما ىو موضح في الشكل رقم 

 

 

42 الشكل  

% 
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 +معالجة الباحثة2016يداني المصدر:تحقيق م

مستقركف في انٜي منذ سنوات طويلة كىم أصحاب انٞساكن  "ملاؾ"من العينة انٞدركسة ىم  % 65نلاحظ أف 
كتشكل عائلة "بن شرقي" كأصهارىم نسبة معتبرة ،كما أف انٞستفدين من ىذه العقارات في بداية الثمانيات 

ساحة،أما انٞستأجرين فهم يتوزعوف عبر انٜي كفي مساكن متباينة متفاكتة انٞبأسعار جد رخيصة، ك حصلوا  عليها 
الوضعية كانٞلفت للانتباه ىي تلك الفئة التي استقرت بانٜي في العشرية السوداء ،حي  يشغلوف مساكن قريبة جدا 

في  هدكىي تشمل العائلات حديثة الع % 35أما بالنسبة للكراء فنجد نسبتو تقدر بػ  إلذ الأكواخ القصديرية،
التي ترغب في الانفصاؿ عن الأسرة الكبنًة ، كمن أسباب اختيار ىذا انٜي أيضا ىو ان٦فاض أسعار الكراء  الزكاج

كانٞلاحظ كذلك أف التوسعات انٜالية للحي تتمثل في  دج. 10000-5000كالتي تتراكح في العموـ ما بنٌ 
المحور،كما لفت انتباىنا التباين الكبنً في مساحات  الأعالر كبانْاه صالح بام بالرغم من انعداـ الطرقات بهذا

تم تقسيمها بنٌ عائلتنٌ ككل عائلة شيدت مسكنها  2ـ150انٞساكن فقد لاحظنا أف ىناؾ عقارات مساحتها 
 .44رقم  الرسم البيانيكلديها حديقة كىذا ما يوضحو   2ـ300انٝاص كأخرل تتربع على مساحات تتعدل 

 
 

+معانٛة شخصية 2016نٓقيق ميداني انٞصدر:
 للباحثة

% 

% 
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قي مثالا عن الأحياء الفوضوية التي اتسعت بشكل كبنً خلاؿ السنوات انٞاضية حتّ أصبح يعد حي بن الشر    
الطرقات ك أصبح النقل بعض  الأخنًة من التهيئة ك تعبيد  السنواتيتربع على مساحة شاسعة، كما استفاد في 

ي القريبة من انٜي تعرؼ ، كما استفاد ساكنوه من ن٢تلف الشبكات، ك لا تزاؿ الأراضنسبيا عبر انٜافلات متوفر
إقبالا من قبل الباحثنٌ عن بناء منزؿ الأحلاـ، فعلى الرغم من أنها تقع على حافة الوادم ك في مكاف مرتفع 
يصعب الوصوؿ إليو لانعداـ الطريق، غنً أف عددا كبنًا من القطع الأرضية معركضة للبيع حسب ما كقفنا عليو 

فيو غنً قانوني، ك قد يتم ىدمو، خاصة أف انٞنطقة لا تضم سول عدد قليل  بانٞكاف، ك بعقد عرفي، أم أف البناء
في انٞكاف ك جدنا قطعا أرضية مقسمة، كضع على كل منها لافتة، ، من السكنات لا تزاؿ في بداية عملية البناء

تقدر  تشنً إلذ أف القطعة معركضة للبيع، ك من خلاؿ استفسارنا حوؿ الأسعار ، اتضح لنا أف سعر مساحة
 دج كىذا حسب نتائج الاستبياف1.000.000متر مربع، قد تتجاكز  150نُوالر 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

43الصورة 44الصورة    

45الصورة   

2017نٕثل منظر عاـ نٜي بن شرقي الفوضوم ، الباحثة  43،44،45الصور   
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I-4العمرانية الدراسة 
من خلاؿ التحقيق  ى ىذه انٞعلوماتنٓصلنا عل كقدالبنية انٞرفولوجية للمسكن كأىم نْهيزاتو  بهانقصد       
انٞرأب تعكس انٜياة السوسيو  ؿأكد التالر، مع العلم أف عدد الطوابق كنوعية الدالة كطرؽ استغلا الذماني انٞيد

  اقتصادية لقاطنيو.
 أحد يعتبر)مستول البنايات ( عدد الطوابق  -

مؤشرات التعمنً انٜدي  فهو يؤثر في ىيكلة انٞظاىر انٜضرية للنسيج العمراني لذا ن٩ب مراعاتو لتحقيق 
 وازف ك التناسق بنٌ علو انٞباني .الت
 ك علو انٞباني في حي بن شرقي أمستويات   :102الجدول رقم  

 R+3 R+2 R+1 RDC المجموع
141 14 34 74 19 

100% 9,92 24,11 52,48 13,47 

 .معانٛة شخصية+ 2016نٓقيق ميداني 

  46 صورة رقم

السفوح انٞرتفعة ون٥ كامتدادهمنظر عاـ نٜي بن شرقي   

http://www.google.dz/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj2qbyr3NXKAhVMwBQKHQ5oBJoQjRwIBw&url=http://www.annasronline.com/index.php/2014-08-09-10-34-22/25171-2015-10-30-23-44-01&psig=AFQjCNFgjkyajHHsRjxe1ff7JX1B2enNmQ&ust=1454387041201702
http://www.google.dz/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj2qbyr3NXKAhVMwBQKHQ5oBJoQjRwIBw&url=http://www.annasronline.com/index.php/2014-08-09-10-34-22/25171-2015-10-30-23-44-01&psig=AFQjCNFgjkyajHHsRjxe1ff7JX1B2enNmQ&ust=1454387041201702
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 .45الشكل رقم 

 .شخصية+ معانٛة  2016نٓقيق ميدانيانٞصدر:                                                               

ك ىي تتوزع على كامل ن٠اؿ الدراسة ك على   % 52,48 ػنٕثل أعلى نسبة حي  تقدر ب (:R+1مباني ) -
كل الأن٧اط السكنية انٞوجودة بو من بناء فوضوم صلب أك فيلات، ك ىي تشمل أسر صغنًة ذات دخل 

 متوسط .
كىي موزعة على حواؼ الطريق خاصة ك تشمل العائلات الكبنًة  % 34,03ثل نسبة نٕ ( :R+2مباني ) -

كىم في الغالب كبار انٞقصود بها عائلات أصحاب انٞلكيات العقارية كفي الغالب عائلة بن شرقي نٓديدا  ك
التجار ك أصحاب انٞهن انٜرة ،كما توجد في حي بن شرقي عائلات تقوـ بكراء أحد طوابقها إلذ 

 جرين يكونوف في الغالب أقاربهم .مستأ

 

47صورة   

% 
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ىي موزعة بشكل متباين ك فوضوم داخل ن٠اؿ الدراسة كفي الغالب  %13,47نسبتها  ( :RDCمباني ) -
ذات مساحات صغنًة  تكوف بغرض السكن لذا فهي عموما غنً مستوفية الشركط نُي  ن٤د أسقفها من 

و متباين حسب مواقع البناية كحسب إمكانيات العائلة قصدير. أما عن استخداـ الطابق الأرضي في بن شرقي فه
 الاستخدامات:يوضح أىم  46 لرسم البياني رقم

 

                                                                       
 .شخصية+ معالجة  2016تحقيق ميدانيالمصدر:

الأرضي متباين ،حي  ن٬ثل السكن أىم الاستخدامات  من خلاؿ الأعمدة البيانية نلاحظ أف استخداـ الطابق   
ك ذلك راجع كما ذكر سابقا إلذ موقع البناية ك إلذ عدد أفرادىا، بالإضافة إلذ عدـ تقبل فكرة كراء  % 64بنسبة 

أما الاستخداـ الثاني للطابق  ،طوابقهم الأرضية كعدـ قدرتهم على الاستثمار في أنشطة اقتصادية من جهة أخرل
كىو خاص نّالكي السيارات ىذه الأخنًة التي نٕثل نسبة معتبرة داخل  1%23,33ػ ب بأر انٞضي فيتمثل في الأر 
كىي نسبة ضعيفة تعكس  % 12,66بنسبة  خاصةأما الاستخداـ الأخنً فيضم التجارة ك الورشات  ،انٜي

 .انٛد بسيط عيشي للسكاف النشاط الاقتصادم غنً القائم على التجارة أك انٞهن انٜرة ، ككذا انٞستول انٞ

 
 

                                                           
 2016ت الاستبياف نتائج التحقيات انٞيدانية استمارا 1

       83الصورة  82الصورة

2016صور ملتقطة بأحد أىم الشوارع نُي بن شرقي   
 

48صورة  49صورة    

% 
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 .شخصية+ معالجة 2016تحقيق ميداني  المصدر:                                                                 

كونو   % 66خلاؿ الشكل البياني نلاحظ أف الطوب ىو انٞادة الأساسية في بناء انٞنطقة انٞدركسة بنسبة  من  
،كن٬ثل الأجور أقل نسبة لارتفاع نٖنو  % 22البناء بنسبة  ا الإنٚنت فهو انٞادة الثانية انٞستعملة فيج ن١لي، أمو منت

 مقارنة بانٞواد السابقة بذلك فهو يعكس الإمكانيات انٞادية لكل عائلة .
   48رقم  الشكل 

                                  
 +معالجة الباحثة2016المصدر: تحقيق ميداني 

كىوما يعكس النمط الصلب  %89من الشكل أعلاه أف انٞادة الأساسية في بناء السقف ىي الدالة بػ  ستخلصن
 في البناء الفوضوم الذم تتميز بو انٞنطقة انٞدركسة.

 أظهر التحقيق انٞيداني أف انٞباني السكنية نُي بن شرقي تتوفر على نْهيزات متفاكتة تجهيزات المسكن:  -

47الشكل   

% 
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 جهيزات المتوفرة بمساكن بن شرقي: الت103جدول 

نترنيتالا فردي عداد عداد جماعي خزان مائي شبكة التصريف ىاتف   التجهيزات مطبخ حمام 
 العدد 121 116 98 35 87 133 54 48
 النسبة 80,66 77,33 65,33 23,33 58 87 36 32

 .شخصية+ معانٛة  2016نٓقيق ميداني                                                                             
 :49الشكل رقم 

 
                    +معانٛة الباحثة2016انٞصدر:نٓقيق ميداني                                       

انٞطبخ  ،(%87تتوفر انٞنطقة انٞدركسة على انٞرافق الضركرية ك انٞتمثلة في: قنوات الصرؼ الصحي )   
لكن بالرغم من ىذا  ،(%58)ك شبكة مائية ( %65,33عداد كهربائي فردم ) ،(%77,3انٜماـ ) ،(80,66%)

أما انٞرافق الأخرل ك انٞتمثلة في انٟاتف، الانترنيت  ،فإف ىذه النسب لا تعطي مصداقية عما ىو موجود في الواقع
قدر بالثل  فقط، ك ىذا يعود أساسا على التوالر ( التي تعبر عن مستول الرفاىية لسكاف انٜي ت32%، % 36)

 إلذ انٞستول الاقتصادم ك كذا الاجتماعي.
 
I-5: نلخصها في: ظ أف انٜي يعاني نٗلة من انٞشاكلمن خلاؿ التحقيق انٞيداني نلاح مشاكل الحي 

 نقائص كاحتياجات انٜي : 104جدول رقم 
 المرافق تعليمية صحية ترفيهية مواصلات

 العدد 91 85 132 103
 النسبة 60,66 56,66 88 68,66

 .شخصية+ معانٛة 2016نٓقيق ميداني 

% 

% 
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 .شخصية+ معانٛة  2016 نٓقيق ميدانيانٞصدر:                

 مشاكل الترفيهية ال-1
من خلاؿ التحقيق كجدنا أف أكثر مشكل يعاني منو سكاف انٜي ىو قلة انٞرافق ك انٝدمات الثقافية ك  

ـ التخطيط حي  كاف انٟدؼ في البداية ىو إن٩اد مكاف للسكن فقط ،لكن مع مركر الترفيهية كذلك بسبب عد
من العينة انٞدركسة  %88الوقت كتنامي الفئة الشابة كجد انٜي نفسو منعدـ التجهيزات الترفيهية نُي  أف نسبة 

 تشتكي كتطالب السلطات انٞعنية بإنشاء ىذه انٞرافق .
 مشكلة المواصلات -2

نٞشكل أساسا إلذ ضعف البنية التحتية انٞتمثلة في الطرؽ انٞؤدية إلذ انٜي  فهي غنً ن٢ططة يعود ىذا ا   
لأف عملية تعمنً ىذا انٜي عشوائية فوضوية ،ىذا ما نٞسناه عند معاينتنا للحي ، ك ىو مشكل آخر يعاني منو 

 من العينة صرحت بو . %68,6السكاف حي  
.شرقي: كضعية الطرقات في حي بن 50صورة رقم  

 

50صورة   
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 نقص التجهيزات التعليمية -3
بالرغم من توفر انٜي على مؤسستنٌ للتعليم الابتدائي ك كذا مؤسستنٌ للتعليم انٞتوسط إلا أنها غنً   

كافية لتلبية متطلبات السكاف خاصة أماـ النمو السكاني السريع ، في حنٌ لا توجد مؤسسة للتعليم الثانوم 
من إنٗالر انٞتمدرسنٌ ، لذا ن٤د أف العينة انٞدركسة   %32,19ن٬ثل –ر الثانوم الطو –بالرغم من أف ىذه الفئة 

ذلك بسبب عدـ أمانهم ك خوفهم على أبنائهم  %60,66ترل أف من أىم نقائص انٜي التجهيزات التعليمية ب 
 الذين يتوجهوف للدراسة خارج انٜي خاصة بودراع صالح ،انٛباس ك كذا مركز انٞدينة 

 يزات الصحية نقص التجه-4
بالرغم من نقص التجهيزات الصحية في انٞنطقة انٞدركسة حي  يوجد قطاع صحي كاحد تم بناءه في  
ـ كىو تابع لتجهيزات انٞخصصة لتحصيص انٛباس ،إلا أف النسبة انٞصرح بها من قبل العينة 2003سبتمبر 

ن جهة ك مقارنة مع التجهيزات ىي ضعيفة مقارنة مع احتياجات السكاف م %56,6انٞدركسة ك انٞقدرة ب 
 السابقة.
 
 في النهاية

بسيطة في أغلبها  نُي  ن٬تاز بسكنات ضيقة، من الأحياء الفوضوية بقسنطينة، مثاؿحي بن شرقي 
لذ أف إيعرؼ انٜي حالة من التوسع كبنًة جدا خاصة في العشرية الأخنًة، لكن نْدر الاشارة  ،منها خاصة القدن٬ة

،أما  كمواد البناء كالتصاميم انٟندسيةانٞساحات العقارية  فييثا نٔتلف عن تلك القدن٬ة حتّ انٞساكن انٞشيدة حد
إلا أنو  ،قربو عن كسط انٞدينة عن غنًه من الاحياء الفوضويةما ن٬يزه  التجهيزات فضعيفة بانٞقارنة بعدد السكاف،

 يعاني التهميش انٜضرم كالاجتماعي.
من قاطني  %35كنسبة الكراء تشغل  ية قاطنة انٜي أصحاب انٞنازؿ،أغلبأف  الدراسة انٞيدانيةأكدت 

ينقسم سكاف انٜي  ،انٞدركسة سيساكم كالنعجة الصغنًة انٞساكن كىي مرتفعة مقارنة بباقي الأحياء الفوضوية
فئة لقسمنٌ انٞستأجركف يطالبوف بسكنات اجتماعية كغنًىم من انٛزائرينٌ كيؤكدكف على حاجاتهم انٞاسة لو، كىم 

اجتماعية ن١ركمة، بالإضافة لبعض الشباب الذين سجلوا أنفسهم في قائمة السكن الاجتماعي نُجة ضيق 
 انٞسكن العائلي.

ف ىناؾ البعض من نٓصل على أأما أصحاب انٞلكيات فيطالبوف بالاستفادة من قانوف التسوية ،خاصة ك 
لكن في انٞطلب الاكؿ يلحوف على ، 15/2008رية شهادة انٜيازة كشرط أكلر للاستفادة من قانوف التسوية العقا

 التجهيزات كالتحسنٌ انٜضرم.
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II حي سيساويدراسة البنية العقارية والعمرانية ل 
يقع حي سيساكم في انٛهة انٛنوبية الشرقية نٞدينة قسنطينة ينتمي إلذ القطاع انٜضرم القماص، ن٬تاز انٜي        

( انٞؤدم إلذ انٝركب ن٪ده شمالا كغربا حي القماص 03الطريق الوطني رقم ) نّوقعو الاستراتيجي فهو يطل على
 .1 كمن الغرب كاد ن٘يمم كشرقا الأراضي الفلاحية كغابات انٞريج كمن انٛنوب الطريق السيار شرؽ غرب

كمن الناحية الطبوغرافية يتمركز حي سيساكم على أرضية منبسطة  كىي   ىكتار130يتربع انٜي على مساحة 
.ما ن٬يز ىذا انٜي ىو نشأتو انٜديثة ك توسعو انٞستمر 2على العموـ قابلة للتعمنً خاصة كأنها متوسطة الان٥دار 

 طبيعة  طبيعة الأرض لاشرعيالفمن بنايات ريفية مبعثرة فوؽ المجاؿ إلذ بنايات صلبة كمتجمعة  فهو يتسم بطابعو 
يساكم فوؽ أراضي فلاحية ذات مردكدية عالية كىي ملك كقد ظهر حي س ،انٞعاملات العقارية ك أن٧اط البناء 

في انٞلكية، كقد بادر  "بأكبر حصة  "لفقوف الشيخ  نٝواص يشترؾ كل من بن جلوؿ ،أرملة نِوش، ككرثة بن 
، إذ تم التقسيم كالبيع دكف انٜصوؿ على رخصة نْزئة كنٕت  غنً قانونيةملاؾ ىذه الأراضي في عملية البيع بصفة 

على الأرض بأساليب ن٢تلفة كانٜيازة انٞباشرة تم خلانٟا شراء القطعة الأرضية من انٞالك الأصلي مباشرة انٜيازة 
كما يفسر ىذا الوضع ىو ظهور سوؽ عقارم ن١لي داخل انٜي تتم فيو التعاملات بكل  ككذا انٜيازة غنً الشرعية،

الذم فتح ثغرة كبنًة أماـ ن٢تلف  90/25حرية بعيدا عن انٞراقبة خاصة بعد صدكر قانوف التوجيو العقارم 
 .عهااإتبالتعاملات، أدت إلذ خلق نْاكزات لكونو لد يتبع بنصوص تطبيقية نٓدد مفهومو كالإجراءات الواجب 

II -1   مراحل تطور الحي 
 :مباني لفائدة عماؿ سوناطراؾ كمدرسة كبعض  بإن٤ازنٕيزت ىذه انٞرحلة  فترة ما قبل الثمانينات

 انٞواد الصلبة في جنوب انٞنطقة.انٞساكن ب
 

 عرؼ انٜي في ىذه انٞرحلة تضاعف عدد انٞساكن في انٛزء الشمالر  :م1990-1980 ا بينالفترة م
في ىذه انٞرحلة بدأ يتكوف انٜي ك  .( كانٞسلك انٞؤدم إلذ القماص03الغربي ما بنٌ الطريق الوطني رقم )

 خصوصا في سيساكم العلوم.بصفة غنً منتظمة ظهور مباني مشتتة فوؽ المجاؿ 
 نٔتلف ىذه انٞرحلة عن كل انٞراحل السابقة حي  عرؼ انتشار كثيف  م2016-1990ن ابيالفترة م :

 تم فيو تعمنً كل انٛيوب الفارغة داخل انٜي كالتوسع على حساب الأراضي الفلاحية.
 
 
 

                                                           
1
 - CHOUGUIAT - BELMALLEM SALIHA:  op.cit .p 151 . 

2
 ـ .2014عاـ  03رقم   ( POS)ن٢طط شغل الأراضي  - 
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II -2 الملكية العقارية 

يتضح أف ىناؾ توسعات   05رقم  انٞخطط، بن جلوؿ كمن خلاؿ تعود انٞلكية العقارية لورثة بن الشيخ لفقوف 
ارج ن١يط التعمنً ككلها على حساب ملكيات بن الشيخ لفقوف، لنسجل نفس انٞلاحظات السابقة خللحي 

 .انٞتعلقة بكبار ملاؾ العقار الذين يقوموف بالبيع العرفي بسبب حالة الشيوع
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 سيساوي

لتوسع العمراني لحي سيساوي أعلى السكة الحديدية تحديدا وعلى المحور الرئيسي المؤدي للخروبا  
2003-2017  

70صورة   
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 البنية العقارية لحي سيساوي 05المخطط رقم 
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II -3لخصائص السكانية:ا 
 الكثافة السكانية. :105جدول رقم 

 ىـ/الكثافة السكانية ن المساحة بالهكتار عدد السكان الحي
 44,76 130 5820 سيساوي

  الفرع البلدم التابع لقطاع القماص. + مصانٜة العمراف ب2008الديواف الوطني للإحصاء                                    
ىكتار، كىي /ف 44,76متوسطة حي  تبلغ (حي سيساكم)الكثافة السكانية نٞنطقة الدراسة نلاحظ أف    

نسمة أم  937ـ بػ 2008ىكتار بعدد سكاف قدر عاـ 90,07متباينة بنٌ سيساكم العلوم الذم تبلغ مساحتو 
ك راجع إلذ حداثة انٞنطقة ككبر انٞساحة كعدـ الاستغلاؿ الكلي نٟا كذلف/ىػ 10,40بكثافة منخفضة لا تتجاكز 

نسمة بكثافة  4883ىكتار بعدد سكاف يعادؿ  39,93في الوظيفة السكنية أما سيساكم السفلي تبلغ مساحتو 
 ف/ىػ  كيعود ذلك إلذ قدـ نشأتها كتركز السكاف. 122,28سكانية تقدر بػ 

طريقة إشغاؿ  المجاؿ من طرؼ السكاف ، استعنا نّعدؿ إشغاؿ  من أجل توضيح معدل إشغال المسكن: 
 .106كما ىو موضح في انٛدكؿ  TOL انٞسكن
عدد السكان  فرد / مسكن  TOL عدد المساكن   

5820 1095 5,84 
 شخصية.+معانٛة 2008الديواف الوطني للإحصاء                                                                                

فرد/ انٞسكن  5,84 ػيقدر ب TOLنٜي سيساكم نلاحظ أف  من خلاؿ انٛدكؿ الذم ن٬ثل معدؿ إشغاؿ انٞسكن
 فرد / انٞسكن.  6.5كانٞقدر بػانٞسكن ككذا انٞعدؿ الولائي لقسنطينة  /فرد 6كىو أهقل من انٞعدؿ الوطني انٞقدربػ 

 ا على نتائج الاستمارة.   أما نِصوص الدراسة السوسيو اقتصادية فاعتمدن
 . توزيع الأبناء  حسب الأطوار التعليمية :107جدول رقم  

 غير متمدرسين ابتدائي متوسط ثانوي جامعي المجموع
220 34 37 48 59 42 

100% 15,45 16,81 21,81 26,81 19,09 

 .2016نٓقيق ميداني 
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 +معالجة شخصية2016المصدر:تحقيق ميداني

كل البياني الذم ن٬ثل توزيع الأبناء حسب الأطوار التعليمية نلاحظ أكبر فئة عمرية ىي الطور من خلاؿ الش  
 6م  فئة غنً انٞتمدرسنٌ أم أقل من  %،21,81تليها فئة انٞتوسط بنسبة % 26,81الابتدائي حي  نٕثل نسبة 

لتحقيق انٞيداني،أما عن فئتي كىي تعكس انٜالة الاجتماعية نٜديثي الزكاج كىذا ما كضحو ا  %19,09سنوات بػ 
.كعن سؤالنا عن نسبة إكماؿ الدراسة لدل  15,45ك 16,81 الثانوم ك انٛامعي فهي جد متقاربة على التوالر 

نتيجة ضعف ظركؼ انٜي تشجع على التسرب انٞدرسي أنٗعوا على أف  % 78,81أبنائهم فأغلبية انٞستجوبنٌ 
 .ىو مبنٌ في الشكلكما كالافتقار نٟياكل التجهيز كالتهيئة.

 52 رقم الشكل  

 
   مهنة أرباب الأسر.توزيع : 108جدول رقم 

 التجارة مهن أخرل الادارة بطاؿ تقاعد فلاحة أشغاؿ عمومية صناعة المجموع
200 4 6 8 10 14 20 36 102 

100% 2 3 4 5 7 10 18 51 

          .شخصية+ معانٛة  2016نٓقيق ميداني                                                                          
                            

% 

% 

+معالجة شخصية2016المصدر:تحقيق ميداني  
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 .معانٛة الباحثة+  2016نٓقيق ميداني انٞصدر: 

يوضح الشكل البياني أف ىناؾ تفاكت في نسب مهن أرباب الأسر حي  ن٬كن تصنيفها إلذ فئات أن٨ها فئة      
من ن٠موع العاملنٌ كىي نشاطات في أغلبها حرة ما ساعد على ظهورىا  % 51صدارة بنسبة التجار التي نٓتل ال
ك  %10ك  %18.أما الفئة الثانية فهي تضم كل من مهن أخرل كإدارة كىي على التوالر  توفر رؤكس الأمواؿ

هم فمننة مهن أخرل تشمل السائقنٌ ، أصحاب انٜرؼ انٜرة ،... أما الإدارة فقد صرح بعض أفراد العي
كىي نسبة منخفضة إذا ما قورنت نُي  %5ك  %7( أما الفئة الثالثة فتضم البطالنٌ كانٞتقاعدين بنسبة انٞوظفنٌ)

( كىذا على عكس  %3ك  %4بن شرقي، أما الفئة الأخنًة تضم الأشغاؿ العمومية كالفلاحة  بنسب ضئيلة ) 
نشأة كمازاؿ في مراحل التطور كالنمو، كما ن٬كن طابع انٜي الفلاحي بالإضافة إلذ أف حي سيساكم حدي  ال

  .ملاحظتو من انٛدكؿ أف أفراد العينة انٞدركسة لا يشتغلوف في الصناعة
 

 

% 

معالجة +  2016تحقيق ميداني المصدر:
 الباحثة

% 
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من سكاف انٜي  ىم من داخل بلدية قسنطينة حي   %83,05كضح التحقيق انٞيداني أف الأصل انٛغرافي لػ     
تناسب تانٞدينة في ذلك الوقت خاصة كأف أسعار القطع الأرضية كاف  نٛئوا إليو نتيجة الأزمة السكنية التي عرفتها

كالكلم الرابع، أما  جناف الزيتوف، انٞنظر انٛميل، ات السكاف آنذاؾ ك قد جاؤكا من الأحياء التالية:يك إمكان
ة فهي  أما عن خارج الولاي انٝركب،بلدية كىم من   % 10,16خارج بلدية قسنطينة فهي منخفضة ك لا تزيد عن 

كقدموا خاصة من عنٌ الكرمة كباتنة نظرا لطبيعة نشاط سكاف ىذه انٞناطق حي    % 6,77نسبة ضئيلة كتقدر بػ 
 ن٬ارسوف التجارة كىو الأمر الذم جذبهم إلذ سيساكم باعتبار الظركؼ ىناؾ ملائمة نٟذا النشاط. 

 
نية للعينة من انٜي اتضح لنا أف أسباب انطلاقا ن٣ا سبق كمن خلاؿ الدراسة انٞيداسبب المجئ  إلى الحي:  -

 . 55المجئ إلذ سيساكم متنوعة كما ىو موضح في الشكل  
 

                                       
 .+معانٛة الباحثة 2016نٓقيق ميداني انٞصدر:

ضيق انٞسكن من العينة أتت إلذ انٜي بسبب  % 59شخص أم ما يقابل 118أثبت نٓليل الاستمارة أف        
خاصة أف انٞدينة كانت تعاني أزمة سكنية خانقة بسبب تأخر ان٤از انٞشاريع التي كانت مبرن٠ة آنذاؾ الأمر الذم 

السبب الثاني في التوافد على  شراء مسكندفع السكاف إلذ البح  عن أماكن تتلاءـ كإمكاناتهم انٞادية ، ن٬ثل 
ثل السكاف الأكائل للحي حي  كانت أسعار القطع الأرضية كىي نٕ % 31,35بنسبة  شخصا 63بعددقدره انٜي

، كما أف انٜي يشهد ظاىرة الكراء التي بدأت تظهر في الآكنة الأخنًة دج15000 -7000زىيدة تتراكح ما بنٌ
فيقوموف بكراء  انٞدينة انٛديدة علي منجليغالبا ما تكوف  ،خاصة بعد انتقاؿ ملاؾ انٞساكن إلذ مناطق أخرل

ػ  شخص مانسبتو 38العمل بعدد بلغ  أما السبب الأخنً فيتمثل في، من أجل توفنً بعض الدخلمساكنهم 
18,74%  

55الشكل   

% 
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العينة انٞدركسة كأغلبهم من خارج بلدية  من4/1سابقا فإف نسبة الكراء منخفضة لا نٕثل سول أشرنا كما
من سكاف انٜي ىم ملاؾ  % 75. ما ن٬كن ملاحظتو أف دج20000-15000قسنطينة ك تتراكح الأسعار ما بنٌ 

 ك تتفاكت مساحتها كما ىو موضح في انٛدكؿ رقم: قاموا بالبناء عليهاللأراضي التي 
 :متوسط مساحة مساكن انٜي109جدكؿ 

 100-200 متر 200-300متر  ˃300متر 100˂متر المجموع
118 3 17 20 78 

%100 2,54 14,40 16,94 66,10 
 .2016نٓقيق ميداني                                                                                         

 
 +معانٛة الباحثة2016انٞصدر:نٓقيق ميداني

     2ـ100تضم انٞساكن التي لا تتعدل مساحتها %2.54نسبتها عكس حي بن شرقي نلاحظ أف أصغر فئة 

 ن٣ا %66بنسبة تفوؽ   2ـ200ك100ها تتراكح ما بنٌ أما انٞرتبة الاكلذ فهي نٕثل اغلبية انٞساكن كمساحت
يعكس مستول اجتماعي متوسط أما انٞرتبة الثانية كالثالثة على التوالر فتشكل انٞنازؿ التي مساحتها تتراكح ما 

ن٣ا اتساع انٞساحات العقارية  تتمثل في كأكثر لنسجل ظاىرة ثانية لد نعرفها في حي بن شرؽ 2ـ300 بنٌ
 . بانٜي شر الرفاىيةينعكس على مؤ 

 
 
 
 
 
 

56الشكل   

% 
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II-4 الخصائص العمرانية 

 انٞدركسة نٕكنا من إبراز انٞظهر انٞورفولوجي العاـ للحي كىو كالأتي   الاستبيافمن خلاؿ معانٛة استمارة         

 
 +معالجة الباحثة2016المصدر: تحقيق ميداني

الثلاثة طوابق ك راجع ذلك إلذ عدـ كجود رقابة  يتراكح علو انٞساكن عبر انٜي من الطابق الأرضي إلذ ما فوؽ
حي  ن٤د أف البنايات ذات الطابق نٕثل  فيما ن٫ص التجاكزات العمرانية ك ذلك لاعتبار انٜي عشوائي النشأة،

أما عن انٞباني  ، %10,16أما البنايات التي تصل إلذ ما فوؽ الثلاث طوابق فتمثل نسبة  %58,47أعلى نسبة
(RDCفي انٜي ف )11,86ػيمثل نسبة معتبرة تقدر ب %.. 

 .R˃1 مباني  :52صورة رقم 

 
 ـ.2016 الباحثة                                                       

 ن٫تلف استخداـ الطابق الأرضي في ن٠اؿ الدراسة كما ىو موضح أسفلو:   

% 
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 . الباحثةنٛة +معا2016انٞصدر:نٓقيق ميداني                            

 % 60,16معانٛة الاستمارة أثبتت أف النمط السائد في استخداـ للطابق الأرضي ىو للسكن بنسبة        
كذلك يعود إلذ انٜالة الاقتصادية لسكاف انٜي كعدـ انٞقدرة على البناء بسب ارتفاع أسعار مواد البناء ،أما 

ة حي  نٓتل المحلات التجارية مساحة كاسعة من المجاؿ الاستخداـ الثاني للطابق الأرضي فيتمثل في التجار 
 ( .03انٞدركس خاصة على طوؿ الطريق الوطني )

 
 

 . 03: ن١ل نْارم على الطريق الوطني  53صورة رقم 

 
 
 
 

% 
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 ن٬لكوف سيارة  % 44,06من العينة انٞدركسة حي  أثبت نٓليل الاستمارة أف  % 16,10أما انٞرآب فيمثل نسبة 
كذلك نظرا لطبيعة النشاط الاقتصادم السائد في انٜي كانٞتمثل في  % 2,54ورشات فتمثل أقل نسبة أما ال   

 التجارة بالدرجة الأكلذ.

 
 2016الباحثة                                               

ر من نصف انٞباني من خلاؿ انٞعاينة الشخصية للحي ك معانٛة الاستمارة لاحظنا أف أكثمواد بناء الجدران: 
  .59الشكلأما باقي انٞواد فهي مبينة في  % 80,50انٞدركسة مواد بنائها طوب حي  تقدر نسبتها بػ 

                                          
 +معالجة الباحثة2016المصدر:تحقيق ميداني

ا لغلاء أسعاره، أما الانٚنت كىي نٔص أصحاب الدخل انٞتوسط إلذ العالر نظر  % 9,32فنجد الأجور ن٬ثل 
 . % 3,38كىو ن٫ص انٞباني الأكلذ في انٜي ، بينما القصدير لا ن٬ثل إلا  % 6,77يقدر بػ 

 

54الصورة   
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 مواد بناء انٛدراف في سيساكم ) الطوب كالأجور(.تباين استعمالات  :55الصورة رقم  

 
 .  2016الباحثة 

لتمثيل البياني سيادة الطابع الصلب كانٞتمثل في الدالة بػ ما ن٬كن ملاحظتو من انٛدكؿ كامواد بناء السقف:  -
 فهي بنسب قليلة.   60أما انٞواد انٞتبقية كانٞوضحة في الشكل البياني رقم  % 93,22

                   
 

 +معالجة الباحثة2016المصدر: تحقيق ميداني
 
 

% 
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 .نْهيزات انٞسكن: 110الجدول رقم 

مائيحزان  ىاتف انترنيت قنوات  مطبخ حمام عداد فردي عداد جماعي 
113 18 30 99 4 114 103 116 

95,76 15,25 25,42 83,89 3,38 96,01 87,28 98,30 

 .2016معانٛة الاستمارة مارس                                                                             

 
 .2016الاستمارة مارس  معانٛةانٞصدر:                                                                        

يوضح انٛدكؿ أسفلو أف نْهيزات انٞسكن الضركرية في ن٠اؿ الدراسة متفاكتة في النسب نُي  نٕثل نسبة      
( كىي 83,89( كخزاف مائي ) %87,28(كن٘اـ ) %96(، عداد فردم )% 95,97(،قنوات)% 98,30مطبخ)
ب معقولة إلذ حد كبنً إذا ما قورنت نُي بن شرقي خاصة أف انٞستول انٞعيشي لا بأس بو. أما انٞرافق الأخرل نس

فهي لا تعطي مصداقية حقيقية عما ( % 15,25كانترنت) ( %25,42كالتي نٕثل الكماليات كانٞتمثلة في انٟاتف)
 ىو موجود في الواقع.

 
 III -5 :غنًه من الأحياء الأخرل من نقص في انٞرافق الضركرية ىذا ما يعاني حي سيساكم ك مشاكل الحي

 أسفلو يوضح ذلك: 111بينتو معانٛة الاستمارة كانٛدكؿ رقم 
  :نوعية التجهيزات الناقصة بانٜي111جدكؿ 

 تعليمية صحية ترفيهية مواصلات
98 118 100 111 

83,05 100 84,74 94,06 
 .2016معانٛة الاستمارة مارس                                                               

% 
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 +معالجة الباحثة2016المصدر: تحقيق ميداني 

انٞدركسة أف انٜي يعاني من نقص في انٞرافق الترفيهية كذلك يعود بالدرجة الأكلذ  (%100صرحت كل العينة )
في ىذا النوع من التجهيزات التي يطالب بها طبيعة انٜي الأكلذ التي ىدفت إلذ الإسكاف فقط لذلك نسجل نقص 

سكاف انٜي كبشكل خاص الشباب منهم الذين اعتبركا الشارع ىو انٞتنفس الوحيد نٟم لغياب انٞساحات 
أما النقص الثاني الذم يعاني منو انٜي يتمثل في التجهيزات التعليمية حي  كانٞرافق الرياضية كالثقافية ، انٝضراء،
لعينة أف انٜي يعاني من عجز في ىذا النوع خاصة في الطور الثانوم فيضطر أبناء انٜي من ا % 94,06صرحت 

 جل الدراسة ىذا ما ن٩علهم عرضة للمتاعب خاصة الإناث منهم .أإلذ التنقل إلذ الكيلومتر الرابع من 
 لاف انٜي ن٪توم على مدارس ابتدائية كمتوسطة كاحدة.

انٜي على عيادة متعددة انٝدمات التي أنشئت حديثا إلا أنها لد تستطع فيما ن٫ص انٛانب الصحي فرغم توفر    
 استيعاب سكاف انٜي بسبب تطوره الدائم ىذا ما نٞسناه من خلاؿ معانٛة الاستمارة .

الذم يربط انٜي بانٞدينة 03الوطني رقم  ما عدل الطريقرداءة في طرقاتو انٜي يشهد   
  ثانوية في سيساكم.كضعية الطرؽ ال: 58-57-56-55صورة رقم 

 

 

 

 

% 
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 معاناة السكان مع غياب التهيئة
  2016من طرف الباحثة  الصور التقطت

65الصورة  65الصورة   

65الصورة 65الصورة    
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06الصورة   

  56الصورة

سكنات فوضوية  توضحان الصورتان
حديثة النشأة في حي سيساوي واحدة 
مكتملة  والثانية في طريق الاكتمال 

 .ةيم ىندسد بناء عصرية وفق تصاميابمو 

2016الباحثة   
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سكنات فوضوية بحي سيساوي تتربع 
على مساحات كبيرة وبحدائق واسعة تعود 

 لبعض كبار الملاكين العقارين بالمنطقة

2016الباحثة   

62الصورة  

  63الصورة
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رية يب مدستحصيص سكني فوضوي ح
الملاكين أحد كبار  وصاحب ،التعمير للولاية

حصة دون  281يضم  بمنطقة سيساوي
  .منافذ

2016الباحثة  65الصورة    

56الصورة   
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تباين تصاميم السكنات 
، ومساحاتها في حي سيساوي

 ،جهيزات والمرافقتانعدام ال
محور الحركة   ،غياب التهيئة

والتسوق الوحيد ىو الطريق 
الربط بين قسنطينة  03الوطني 

 .والخروب
 2016لتقطت من طرؼ الباحثة الصور ا

 

66الصورة  

67الصورة   
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لرياضية والترفيهية سيساوي ورغم حداثتو الا أنو يشكو من التهميش الاجتماعي وانعدام المرافق ا يح

مختلف بسبب انعدام  ،مشروع للتحسين الحضري إلا أنو لم ير النور بعد 2005والثقافية وقد عرف سنة 
 إكماليومما جعل المقاول يقوم بتعبيد الطريق الرابط بين  ياه،الموشبكات  الصرف الصحيالشبكات من 

لعودة لقانون التسوية العقارية فقد تعرض وبا فقط ،  Lالحي والعيادة المتعددة الخدمات في شكل حرف 
جل التسوية العقارية أى مستوى مكاتب الدراسات من علولها وضع ملفات أالحي للعديد من المغالطات 

حي  قليب ،وعند تقديم الملفات لمصالح البلدية رفضت ملفاتهم بسبب العقود العرفية ،واحترام التصاميم
 شرعية .لاسيساوي يتخبط في ظلام الفوضى وال

وفي نفس الوقت نسجل استمرار عمليات البناء والتشييد من طرف المواطنين أو بعض كبار ملاك العقار 
 بعض بو ابن الشيخ لفقون الذي أنجز تحصيصمثال  تحصيص  في التحصيص وبيع الاراضي وأحسن 

 ؟والاشهار لو دون خوف ؟ أو تردد عمليات التهيئة الاولية وعرضو للبيع
نا القول ىل القانون الجزائري يسمح للملاك الاراضي ببيع الاراضي بهذه الطريقة، أين ىي وىنا يمكن

 مصالح شرطة العمران؟ ومفتشية العمران لولاية قسنطينة؟
وليس بعيدا عن مندوبية القماص تتم ىذه العمليات العقارية، وأي شجاعة لهذا المحصص الذي لا يخشى 

 ت في عمليات التهيئة؟ وإشهار عملية البيع بوضع لافتات؟الاستثمار وصرف ملايين الدينارا
 والبحث لدى المصالح البلدية المختصة ومديرية التعمير لقسنطينة وعند قيامنا بمختلف الاستفسارات 

الفوضوية بقسنطينة بمشاكل أخرى  للأحياءنؤكد عدم شرعية التحصيص، ليكون سيساوي المثال الثاني 
 لحي بن شرقي. وتصاميم عمرانية مخالفة
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 III-دراسة البنية العقارية والعمرانية للحي الفوضوي النعجة الصغيرة 
III.1 الدراسة الطبيعية لحي النعجة الصغيرة 

من حي  انٞوقع كانٞوضع، الطوبوغرافيا كالان٥دارات كانٝصائص  دراسة انٝصائص الطبيعية تستوجب
 ."النعجة الصغيرة "ت في تشكل كن٧و حي سان٨كي نقف على العوامل التي انٛيولوجية  
 

كلم، ضمن   6تقع منطقة الدراسة بانٛهة انٛنوبية الغربية لبلدية قسنطينة ، كتبعد عن مركز انٞدينة نُوالر الموقع:
جويلية "،كبالتحديد في انٛهة انٛنوبية الغربية نٟذا القطاع ن٣ا جعل منو موقع قريب من انٞرافق  05القطاع انٜضرم "

 دارات كنُكم موقعو في انٜدكد انٛنوبية الغربية لبلدية قسنطينة ن٪دهكالإ
 من الشماؿ كالغرب كانٛنوب: بلدية عنٌ السمارة . -
 (.CNEP.IMMOالصوؼ عمارات ) من انٛهة الشرقية: منطقة حي بو -

دة لتوطن خصائص موقع الدراسة لد تكن ن١فزة بدرجة كبنًة لتوطن السكاف فيها نظرا نٞا فيها من عوامل طار 
 :تتمثل فيالسكاني 

 عدـ تواجده ضمن المحيط العمراني نٞدينة قسنطينة. -
 كجود انقطاعات طبيعية تفصلو عن الكتلة العمرانية )انٞنفذ الوحيد انٛهة الشرقية(. -
 .حسب خريطة الانزلاؽ السابقة توضعو على انٞنطقة انٜمراء)منطقة انزلاؽ غنً قابلة للتعمنً( -

 
ضع بأنو انٞنطقة التي يقوـ عليها نْمع سكاني ما، كيعتبر كعامل فعاؿ في نْسيد مظهرىا يعرؼ انٞو  الموضع:

كيتبنٌ لنا أف موضع منطقة الدراسة يقع في ن٠اؿ يتميز بعدـ التجانس سواء في  ،كنٓديد شكل كانْاه توسعها
ها : ان٥دارات شديدة، الارتفاع أك في نسب الان٥دار، التي جعلت منو موضعا يتميز بعوائق طبيعية عديدة من

مناطق حساسة معرضة للانزلاقات، كعلى الرغم من عدـ صلاحيتو للتعمنً إلا أنو كمع ذلك أصبح ن٠الا معمورا 
كلإبراز انٞظهر العاـ كخصائص انٞوضع تم إن٤از مقاطع طبوغرافية في انْاىات ن٢تلفة تغطي المجاؿ بانتظاـ كسنتطرؽ 

 عند دراستنا للمتغنًات الطبيعية الأخرل.بشيء من التفصيل نٞميزات انٞوضع 
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III - 2الحالة العقارية لحي النعجة الصغيرة 
كانٞقابلات التي قمنا بها مع مديرية أملاؾ الدكلة لولاية قسنطينة كمصلحة مسح من خلاؿ التحقيق انٞيداني 

متباينة انٞساحات كانٞلاكنٌ كحسب الأراضي توصلنا إلذ أف طبيعة انٞلكية ىي خاصة كىي عبارة عن أراضي فلاحية 
 مصفوفة العقار الريفي لبلدية قسنطينة توصلنا للتالر:

 
 :انٞلاكنٌ العقارينٌ نٜي النعجة الصغنًة112جدكؿ 

 ترتيب الملاكين حسب المساحة الملاكين العقاريين
 01 بن يونس

 02 جباس
 03 بوشلاغم

 04 بهناس

نا بأف ىناؾ تباين من حي  انٞساحة كانٞوضع لأرضية انٜي، فعائلة بن تضح لكمن خلاؿ التحقيقات انٞيدانية  
يونس نٕتلك أكبر مساحة من الأراضي انٞنبسطة في حنٌ انٞلاؾ الآخركف ن٬تلكوف أقل مساحة كأغلبها متضرسة 
 كىي مقسمة فيما بينهم بصفة متباينة نُي  ن٤د أف عائلة بهناس نٕتلك أصغر مساحة في انٜي في حنٌ ن٤دىا

 (06ن٢طط)متساكية بعض الشيء مع كل من جباس ك بوشلاغم.

 

 ملكية بن يونس
 ملكية بوشلاغم
 ملكية جباس
 ملكية بهناس

68الصورة   
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 للنعجةالبنية العقارية  06انٞخطط
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كل الأراضي انٞتربعة عليها النعجة تعود   28بالعودة إلذ ن٢ططات مسح الأراضي ككما ىو موضح على انٝريطة 
لاغم ،بهناس كجباس كأصحاب ىذه انٞلكيات غنً كاردين في انٞلف لورثة بن يونس، كقد قاموا بالبيع لكل من بوش

انٞستثمرات من  نانٞستفيديالعقار الريفي للمنطقة بسبب طريقة البيع غنً القانونية كما نْدر الإشارة إلذ أف بعض 
 نانٞستفيديس بعملية البيع عك اقامو الفردية نٓصلوا على عقود ملكية الأراضي التي يستغلونها كبالتالر الفلاحية 

  حاليا الذين نٟم حق الامتياز فقط.

  
 
 
 
 

III- 3: الدراسة السكانية لحي النعجة الصغيرة 
تعتبر الدراسة السكانية إحدل أىم العناصر الأساسية لتحليل المجاؿ انٜضرم من أجل معرفة انٝصائص 
البشرية في ن٠اؿ الدراسة كونو عنصر أساسي كفعاؿ كما تبنٌ الدراسة معرفة نشاطهم ككظائفهم كمستوياتهم 

 الاجتماعية كالاقتصادية ككذا نٓديد كثافتهم داخل المجاؿ العمراني.
 
 
 

 الرئيسي للحي المدخل

69صورة رقم   

لان٤از الفيلات انٞنتهية ا أما، الرئيسي نّحاذاة انٞشركع انٞهجور لصندكؽ التوفنً كالاحتياط انٞدخلحي النعجة الصغنًة 
ملكية جباس .عن طريق البيع  أشخاصىي ملك لعائلة بن يونس تشغل قلب انٞلكية كالباقي عبارة قطع استفاد منها 
 .كبوشلاغم كبهناس فكلها اراضي متضرسة شاغليها من ذكم الدخل انٞتوسط

 2016الباحثة افريل 

 

 CNEPفيلات 
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 ةلكثافة السكانيا1
تعتبر الكثافة السكانية إحدل انٞعاينً لقياس درجة توزيع السكاف على مساحة معينة، كىي مؤشر قوم نٞعرفة 

حسب  نسمة 1180. يبلغ عدد السكاف نُي النعجة الصغنًة ستجابة الإنساف للبيئة التي يعيش فيهاامدل 
 12,9كتقدر انٞساحة التي يشغلها ىؤلاء بػ: نةمسكن لنفس الس 396كقدر عدد انٞساكن بػ 2008احصائيات 

ثافة مرتفعة مقارنة بكثافة مدينة قسنطينة كف/ىػ كىي  91ىكتار، كبالتالر فالكثافة السكانية نّنطقة الدراسة تقدر بػ 
ف/ىػ   119ف/ىػ ككثافة متقاربة بعض الشيء مع الكثافة السكانية نّنطقة حي بوالصوؼ كالتي تقدر بػ  29التي تبلغ 

 1كما ىو موضح بيانيا أدناه.
 الكثافة السكانية نّدينة قسنطينة كأحيائها. (:63الشكل رقم)

 
                     المصدر:تحقيق ميداني+معالجة شخصية 

لد يكن كافيا لتوضيح طريقة إشغاؿ السكانية  التحليل السابق للكثافة (:TOLمعدل إشغال المسكن ) -2
 لتوضيح ذلك: TOLلذلك نستعمل معدؿ إشغاؿ انٞسكن المجاؿ من طرؼ السكاف ، 

 2( TOL)  النعجة الصغنًةمعدؿ إشغاؿ انٞسكن في حي ( : 113جدكؿ رقم)
 (TOLمعدل إشغال المسكن) عدد المساكن عدد السكان

1180 396 2,97 
 2016معانٛة شخصية+ 2008انٞصدر: الديواف الوطني للإحصاء 

فرد/ مسكن، كتضم كل البنايات  2,97نٞنطقة الدراسة يصل إلذ  TOLنلاحظ أف معدؿ إشغاؿ انٞسكن 
انٞشغولة بنمط البناء الفوضوم الفردم الصلب، كيعتبر ىذا انٞعدؿ منخفضا مقارنة نّتوسط بلدية قسنطينة الذم 

 . 5,48ككذلك يعتبر منخفضا بالنسبة للمعدؿ الوطني الذم يقدر بػ:  4,79يصل إلذ 

                                                           
 2016نٓقيق ميدانية من خلاؿ استمارة الاستبياف   1

(1 )TOL.عدد السكاف / عدد انٞساكن = 

4ن/كم  
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 TOLالدراسة السابقة لكل من الكثافة السكانية، كمعدؿ إشغاؿ انٞسكن  (:TOPمعدل إشغال الغرفة) -3
 كمؤشر مكمل يعكس درجة التزاحم، كالاكتظاظ في انٞسكن.  TOPأدت إلذ دراسة معدؿ إشغاؿ الغرفة 

 .1(TOPمعدؿ شغل الغرفة في حي النعجة الصغنًة )(:114دول رقم )ج
 (TOPمعدل شغل الغرفة) عدد الغرف عدد السكان 

1180 825 1,43 
 .2012نٓقيق ميداني انٞصدر: 

فرد/ غرفة كعموما فإف معدؿ إشغاؿ انٞسكن نُي  1,43يقدر معدؿ شغل الغرفة في حي النعجة الصغنًة بػ: 
فرد/ غرفة، كىذا انٞعدؿ مرتبط أساسا بنمط البناء حي  أنو  2,4النعجة الصغنًة أقل من معدؿ انٞدينة كانٞقدر بػ: 

 بناء الفوضوم الفردم الصلب.ينخفض في ال
 توزيع السكان حسب الفئات العمرية -4

تصادم بغرض استخراج الفئات الفاعلة )الناشطة(، كالفئات غنً قإ تم تقسيم الفئات العمرية على أساس 
الفاعلة )العاملنٌ(، كبالتالر نٓديد انٞستول الاقتصادم للمنطقة، كمدل قدرة السكاف على انٞسان٨ة في نٓسنٌ 

 ظركؼ معيشتهم ، ترقية انٞنطقة، كنٓسنٌ حالة انٞساكن.
 توزيع السكاف حسب الفئات العمرية. (:115جدول رقم)

 فئة الشيوخ الفئة النشطة فئة المتمدرسين فئة الاطفال 
سنوات 0-4 سنوات 19 -5  سنوات 55 -20  فأكثر -60   

 61 172 143 115 العدد
% 23,42 29,12 35,03 12,42 

 .2012ليل ميداني، أفريل انٞصدر:نٓ
 35,03%كالتي نٕثل  النشطةالفئة ب ورنتكإذا ق64,9%6نٕثل د أنهان٤ للأطفاؿ كانٞتمدرسنٌإذا نٗعنا الفئات العمرية 

 فهذا انٜي شاب بقاطنيو )انتقاؿ أسر حديثة النشأة للاستقرار بهذا انٜي(ذا نٟ، ن٤دىا أكبر بكثنً
 تحليل العمالة - 5

 إعالةذا العنصر على أرباب الأسر انٞشتغلنٌ، بطالنٌ، متقاعدين، كونهم انٞسؤكلنٌ عن تم التركيز في ى
 ، كما يوضحو انٛدكؿ التالر:مأسرىم كتلبية متطلباته

 العمالة عند أرباب الأسر في حي النعجة الصغنًة (:116جدول رقم)
 المجموع المتقاعدون البطالون المشتغلون 
 152 22 43 87 العدد
% 57,23 28,28 14,47 100 

 .2016، أفريل نٓقيق ميدانيانٞصدر: 
                                                           

(1 )TOPعدد السكاف / عدد الغرؼ =. 
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يبنٌ انٛدكؿ أف نسبة أرباب الأسر انٞشتغلنٌ أقل بكثنً من  
% 57,23النسبة التي ن٩ب أف تكوف عليها، حي  تقدر بػ 
ا، كما إف لاسيما أف ىذه الفئة ىي انٞسؤكلة على إعالة أسرى

كعدد  %، 28,28نسبة البطالة بينهم مرتفعة حي  تقد بػ: 
ككما تبرز فئة انٞتقاعدين  كبنً منهم ىو مسرح من العمل

كل ىذا يشنً إلذ أف   %14,47بنسبة أقل أن٨ية تقدر بػ: 
  .في منطقة الدراسة متوسط الاقتصادم انٞستول

 العمالة عند أرباب الأسر(: 64الشكل رقم)
 

 الفئات انٞهنية الفعالة في منطقة الدراسة. (:117قم)جدول ر 
 المجموع مهن حرة موظف إطار دولة حرفي تاجر الفئات المهنية

 87 14 09 18 22 24 العدد
 100 16,09 27,58 20,86 10,34 25,28 %النسبة

 .2016انٞصدر: نٓليل ميداني ، أفريل 
 الفئات انٞهنية الفعالة(: 65الشكل رقم)                                                        

انٞشتغلنٌ  ة( يتضح لنا سيطرة فئ117ؿ رقم)من انٛدك 
، م  تليها  27,58%بنسبة  )الوظيف العمومي(بالقطاع العاـ

نْار التجزئة نّختلف :كتضم25,28%فئة التجار بنسبة
..( .انٞدراء، الأساتذةبينما نسبة الإطارات نّا فيها )  أنواعها
% 16,09بػ  انٞهن انٜرة، م  تأتي فئة % 20,68تقدر بػ 

لنسب تعكس ككل ىذه ا ،%10,34بػ  انٜرفينٌكبعدىا فئة 
منطقة  لسكاف انٞتوسطجتماعي الاقتصادم كالا انٞستول
 . الدراسة

انٞيداني  كمن خلاؿ نتائج الاستبياف انٞقصود بو مكاف الإقامة الذم سبق الإقامة انٜالية، :الحراك السكني -6
 أف السكاف قدموا من مناطق كأحياء متفرقة داخل كخارج مدينة قسنطينة، كما بينو انٛدكؿ التالر: ناكجد
 
 

% 

 

 

% 
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 لسكاف حي النعجة الصغنًة. انٜراؾ السكني(: 118جدول رقم)
 المجموع خارج ولاية قسنطينة خارج بلدية قسنطينة داخل بلدية قسنطينة 
 129 19 57 53 العدد
% 41,08 44,18 14,72 100 

 .2016، أفريل نٓقيق ميدانيانٞصدر:  -
كل   كتشملكبعض أحياء السكنات انٛماعية  أحياء داخل بلدية قسنطينة: كانت معظمها أحياء فوضوية  -

 .% 41.08جويلية، باب القنطرة، بنسبة 5: بوذراع صالح، فيلالر، بن شرقي، من
 ،ن الوافدين إلذ انٜي من بلديات متفرقة كىي عنٌ السمارةية قسنطينة: كنٕثل أكبر نسبة مدأحياء خارج بل -

 % 44.18انٝركب، ابن زياد، ديدكش مراد بنسبة إنٗالية تقدر بػ: 
  %14.72ك سطيف، بنسبة  أحياء خارج كلاية قسنطينة: كاد العثمانية نّيلة، جيجل -

III -4::الدراسة العمرانية والسكنية لحي النعجة الصغيرة 

نْعلو مرتبط بالتجهيزات كالشبكات التحتية ،لكن ىذه الأخنًة كجودىا ية أم ن٠اؿ سكني، ديناميكية كحيو 
، كفي الربط بنٌ  كرسم معانٞها تعتبر شبكة الطرؽ الأساس في نٔطيط انٞدينةبالأحياء الفوضوية ضعيف كمتذبذب ،

 الطرؽ نُي النعجة الصغنًة تنقسم إلذ:فشبكة ،انٜضرية  فهي نّثابة شرياف انٜركة في أم مركز عمراني  مركباتهان٢تلف 

  
( الذم يتوسط انٜي كن٬تد CNEPتتمثل في الشارع الذم يربط انٜي بانٞدينة )بوالصوؼ عمارات  طرق رئيسية:-1

من الشرؽ إلذ الغرب إذ يقسم انٜي إلذ قسمنٌ الأكؿ في انْاه انٛنوب كالثاني بانْاه الشماؿ، بالإضافة إلذ طريق 
كىي  مترا 11من الشارع الرئيسي شمالا إلذ غاية خزاف انٞياه جنوبا، كيقدر عرض ىذه الطرؽ نُوالر آخر كالذم ن٬تد 

 غنً مرصوفة كفي حالة مزرية. 
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 الطرق الثانوية -2
افة توم انٜي على عدة طرؽ البعض منها مترابط كالبعض الآخر غنً مترابط، كما أنها تنتشر كتغطي كن٪

انٜي، كقد نشأ تنظيمها بهذا الشكل نظرا لطبيعة التحصيصات غنً الشرعية التي قاـ ببيعها ملاؾ الأرض بهناس 
بالإضافة إلذ تنظيم  ،الأرض نوعا ما طانبسلاجباس، بوشلاغم، أما أرض بن يونس فهي أكثر تنظيما نظرا 
 ن٣ا يصعب حركة السنً كانٞركر لدل سكاف انٜي.نٓصيصاتو غنً الشرعية، ككل ىذه الطرؽ غنً معبدة كغنً مرصوفة 

 2016نٓقيق ميداني للباحثة انٞصدر:                                                                
 

69الصورة   

 CNEPفيلات

خزاف انٞياه إلذ يانٞمتد من الشارع الرئيس الآخريق ر الط  

70الصورة   

 

72صورة رقم  73صورة رقم    

 

91الصورة   

90الصورة  
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 ةطرق ثلاثي-3
سكاف انٜي إلذ تعبيدىا بانٜصى بسبب  اضطرباشرة بالطرؽ الثانوية، موصلة بانٞباني السكنية، ممتصلة 

 أمتار . 6 ك 3حاؿ ، حالتها العامة متوسطة، يتراكح عرضها مابنٌ الأك 

 
 2016 نٓقيق ميداني للباحثة انٞصدر: 

 
نّحولنٌ بهدؼ تزكيده بالكهرباء اللازمة، المحوؿ الأكؿ كالذم يقع شرؽ  فنجد انٜي مزكد الشبكات التقنية أما عن

ايد عدد السكنات انٞسمر كالانقطاع انٞتكررة للطاقة انٜي  يعمل حاليا على تزكيد انٜي بأكملو لكن نظرا لتز 
الكهربائية خاصة في فصل الصيف أين يتم استهلاؾ الكهرباء بصفة كبنًة بسبب انٞبردات اضطرت نٗعية انٜي 
كبالتنسيق مع شركة الغاز كالكهرباء إلذ إن٤از مولد آخر غرب انٜي كالذم لا يزاؿ في طور الإن٤از كلد يتم استخدامو 

من  %94حظ من خلاؿ نتائج التحقيق انٞيداني كحسب الشركة الوطنية للكهرباء كالغاز أف نسبة التغطية نٕثل لان
احتياجات انٜي كالنسبة انٞتبقية فهي نٔص السكنات انٜديثة الإن٤از التي تنتظر انتهاء أشغاؿ المحوؿ الثاني لتتزكد 

الوحدات العمرانية نٞنطقة ف الغاز الطبيعيكفيما ن٫ص  متوفرة مع العلم أف الانارة العمومية غنً بالكهرباء اللازمة.
الدراسة مزكدة بشبكة الغاز ماعدا بعض انٞساكن انٞنتشرة على أطراؼ انٜي بسبب حداثة إنشائها كصعوبة توصيلها 

 بشبكة الغاز الطبيعي.
 
 شبكة المياه الصالحة للشرب-3

ملم، نٕتد على  300بهدؼ تزكيد ىذا انٝزاف قطرىا  ،كتم إنشاء قناة3ـ1500تم إنشاء خزاف مياه سعتو 
طوؿ انٛهة انٛنوبية للحي من ن١طة الضخ إلذ غاية انٝزاف الذم يتوضع على مرتفع من نفس انٛهة.كل ىذه 

، إلا أف انٜي لا يتزكد بانٞياه الصانٜة للشرب بسبب مشكل تزكيد مضخة 2011الأشغاؿ التي تم إن٤ازىا منذ سنة 
نْاه الشركة الوطنية للغاز  شركة انٞياه كالتطهنً بقسنطينةاء كذلك بسبب الديوف التي تدين بها الدفع بالكهرب

75صورة رقم 74صورة رق   
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مشاريع شبكة توصيل  كما أفكالكهرباء ىذا ما لوحظ من خلاؿ التحقيق انٞيداني كتصرن٪ات رئيس نٗعية انٜي  
ت المحلية لا تعترؼ بالأحياء غنً انٞياه إلذ السكنات كانت على عاتق كنّبادرة من سكاف انٜي باعتبار السلطا

 الشرعية كبالتالر فهي لا تتحمل مسؤكلية إن٤از انٞشاريع اللازمة للحي.
 

 شبكة الصرف الصحي-4
من خلاؿ التحقيق انٞيداني تبنٌ لنا تواجد الشبكة بشكل يغطي معظم منطقة الدراسة، عرض قنوات الشبكة 

سم في القنوات الثانوية، كيستخدـ في منطقة  40 إلى 30من سم في القنوات الرئيسية، ك  60-50يتراكح بنٌ 
للتصريف، ففي الشماؿ الشرقي مثلا يتم تصريف خارجي فوؽ السطح ن٥و عمارات الدراسة النظاـ انٞتشعب 

CNEP  (111كما ىو موضح في الصورة رقم،)  ن٣ا تسبب في انزلاؽ التربة كإنٜاؽ ضرر كبنً بأحد العمارات، كما أف
 ة تعاني من عدة مشاكل منها:ىذه الشبك

 غياب ن٢طط ينظم تصريف القنوات في كل أجزاء انٜي ن٣ا يصعب التدخل عليها.   -
 ضيق قطر ىذه القنوات . -

مع زيادة ىذه انٞناطق نشاطها انٜركي  تستعيدىذه العوامل مشتركة كمع ان٦فاض درجة حرارة انٛو في فصل الشتاء 
شبكة صرؼ انٞياه ك شبكة نقل  ضعفزيادة على ىذا  .ملم 733إلذ  ملم306اكح من معدؿ التساقط الذم يتر 

ن٣ا زاد من حدة الانزلاؽ، كبالتالر فالتوسع العمراني السريع  التسريباتفي انٞياه الصانٜة للشرب ك التي سان٨ت 
 كالفوضوم زاد من تفاقم ىذه انٞعضلة.
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 ىاجس العقار-7

كغنًىا أما كبار انٞلاكنٌ  لعقار يشكل العقبة انٜقيقية في التوسع العمراني، عمليات التهيئة انٜضريةا 
 أصبحوا ىم انٞسؤكلوف عن رسم خريطة  (LES GRAND PROPRITAIRES FONCIERSالعقارينٌ)

سكاف ىذا انٜي  ،ؼالصو  ي النعجة الصغنًة نُي بوالتوسع العمراني في العديد من مناطق انٞدينة ككمثاؿ أكؿ ن٪
من قبل السلطات المحلية من أجل تسوية كضعيتهم الاجتماعية انٞزرية في ظل افتقار ىذه الأخنًة  لتفاتةاينتظركف 

  من ماء  كهرباء كغاز ، ضركريات انٜياةلأبسط مستلزمات انٜياة ككل مظاىر التنمية بانٞنطقة ، كغياب أىم 
ىو أف  كالأىم ىؤلاء السكاف  في معاناة  عليهم حياتهم كزادت ىذه الوضعية التي طالت منذ سنوات نغصت

فكبار انٞلاكنٌ يتلاعبوف ببيع عقارات خارج ن١يط التعمنً  .عقود عرفيةذات أغلبية السكنات نُي النعجة 
 بالإضافة إلذ الفاعل العمومي الذم يشيد ىو الأخر بنايات خارج ن١يط التعمنً.

24الصورة   

  

  

  101الصورة رقم

55الصورة رقم  100الصورة رقم    

102الصورة رقم   

المحاذية   CNEPالصرؼ الصحي كانزلاؽ التربة على التوالر ن٣ا تسبب في  انشقاؽ كتدىور عمارات    إشكاليةثل نٕ 76،77،78،79الصورة رقم
  2016الباحثة أفريل                                                                                  كبعض أساسات انٞنازؿ.نٜي النعجة الصغنًة  

99 

9: 9; 

98 
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 104الصورة رقم 

دكر كبار انٞلاكنٌ العقارينٌ في ظهور السكن 
الفوضوم سواء  انتشاره خارج ن١يط التعمنً،فوؽ 

كىذا  أراضي زراعية أك حتّ فوؽ مناطق الانزلاؽ
 . 80ما توضحو الصورة 

 2016الباحثة أفريل                              

605لصورة رقم ا  

سكنات الترقوية الفردية انٞنجزة من طرؼ ال 81الصورة 
CNEP   في نهاية الثمانينات كمازالت اشكاليتها قائمة بسبب

التشييد فوؽ ملكية خاصة)ملكية بن يونس( كبصدكر قانوف 
طالب بالتعويض بسبب الاستيلاء  90/25التوجيو العقارية

على انٞلية انٝاصة من جهة ككقوع ىذه السكنات خارج ن١يط 
 من جهة كىاجس الانزلاؽ من جهة أخرل.التعمنً 

 2016الباحثة افريل 

 

 

:1 

:0 
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 الدراسة السكنية-8

فهي تضم أن٧اطا سكنية  تعود لتباين السكنات بها  صعوبة دراسة حي النعجة الصغنًة كمنطقة عمرانية،
عدد معتبر من  يأكم، الفوضوم الصلب يشمل فيلات أصحاب انٞلكيات العقارية ن٢تلفة منها انٞخطط انٞنظم

 .كيشكل الأغلبية السكاف
 الأنماط السكنية 8-1

 الأن٧اط السكنية في منطقة الدراسة(: 119قم)جدول ر 
 المجموع بدون مخطط فيلا الأنماط السكنية

 396 348 48 العدد
 100 87.88 12,12 %النسبة

 .2016انٞصدر: نٓقيق ميداني من خلاؿ الاستمارات                       
 تركيبة انٜي كانٞكونة من ن٧ط فيلا بنسبة من خلاؿ التحقيق انٞيداني توصلنا إلذ الأن٧اط السكنية التي تدخل في

بالإضافة إلذ ن٧ط آخر كىو ن٧ط بدكف ن٢طط يتميز بالبساطة كن٬ثل أكبر نسبة في انٜي كتقدر بػ: ، 12.12%
  على التوالر. 82ك 81الصورتنٌ رقم  البنايات الفوضوية الفردية الصلبةكن٬ثل ، 87.88%

 

 
 
 

لاحظنا أف عدد السكنات في تزايد مستمر، كبالرغم من أف انٞنطقة مهددة  ك نُي النعجة الصغنًة الفوضوم، 
بالانزلاؽ غنً أف البناء يتم بصفة متسارعة جدا، ك لفت انتباىنا العدد انٟائل من السكنات انٞعركضة للبيع 

 انٜي.  عظمها في طور البناء، حي  نْد كلمة للبيع مكتوب إلذ جانبها رقم انٟاتف في كل زاكية ك جزء منم
ك نٞعرفة الأسعار، اتصلنا بأحد الأشخاص، ك عرفنا من خلاؿ انٜدي  إليو، بأنو ن٬لك بيتنٌ داخل انٜي 
معركضنٌ للبيع، نُكم امتلاكو نٞنزؿ في مكاف آخر من انٞدينة، ك قاؿ بأنو لن يتنازؿ عن البيت الواحد إلا مقابل 

التي يضمها انٜي، ك قاؿ بأف انٜي يتوفر على نٗيع مليار سنتيم، موضحا بأف العقد عرفي، كجميع الأراضي 

83الصورة  82الصورة    

 2016انٞصدر:نٓقيق ميداني 
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الضركريات كالكهرباء ك الغاز ك انٞاء، كما أف انٞسؤكلنٌ كعدكا حسبو بتسوية كضعية قاطنيو ككذا تهيئتو ك تعبيد 
سعر القطع الأرضية كالبيوت انٞعركضة للبيع ن٫تلف كما فسر الاستبياف أف  الطرؽ كان٤از قنوات الصرؼ الصحي.

متر مربع قد يصل إلذ قرابة مليار سنتيم، مؤكدين  300أرض نّساحة  فسعر قطعةانٞكاف ك نوعية البناء، حسب 
كىذا النوع انٛديد من انٞضاربة العقارية بأف الطلب كبنً على شراء أراض أك بيوت مكتملة كغنً مكتملة بانٞكاف، 

 كبيعها دكف تهيئة داخلية. شراء قطعة أرض، بناء الاساسات كعرضها للبيع، أك بناء انٞنازؿ
بفضل أن٨ية انٞنطقة القريبة جدا من حي بوالصوؼ الذم لا يبعد يوجد اقباؿ كبنً على منطقة النعجة الصغنًة 

 .سول بضع كيلومترات عن كسط انٞدينة
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

65الصورة رقم   

 للبيع للبيع

 

 للبيع

111الصورة  85الصورة   
84لصورةا  

86الصورة   

 للبيع

على التوالر  84،85،86الصور
تظهر لنا الاقباؿ الكبنً على بيع 
 العقار انٞبني كغنً انٞبني

2016الباحثة   
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 المباني علو8-2

 باني نٞنطقة الدراسة كىي موضحة كالتالر:من خلاؿ نٓليل الاستمارات نٕكنا من معرفة مستويات انٞ
 انٞباني في حي النعجة الصغنًة علو (: 120جدول رقم)

 المجموع R+2أكثر من RDC R+1 R+2 مستويات المباني
 86 09 19 32 26 العدد
 100 10,46 22,09 37,20 30,23 %النسبة 

 .2016انٞصدر: نٓليل ميداني من خلاؿ الاستمارات، أفريل
 خلاؿ انٛدكؿ أف نستخرج أربعة فئات كىي كالتالر:ن٬كن من 

من ن٠موع انٞساكن انٞدركسة في حي النعجة الصغنًة، منتشرة في كامل  %30.23كنٕثل نسبة (:RDCفئة )-
 انٜي كنٓتل ىذه الفئة الرتبة الثانية بنٌ الأربع فئات انٞوجودة.

تنتشر في كافة أن٥اء  حي النعجة الصغنًة، من ن٠موع انٞساكن انٞدركسة في%37.20كنٕثل نسبة (: R+1فئة )-
 ، كنٓتل الرتبة الأكلذ بنٌ الأربع فئات انٞوجودة.انٜي

من ن٠موع انٞساكن انٞدركسة نٜي النعجة الصغنًة ملاحظة على كامل % 22.09كنٕثل نسبة (: R+2فئة ) -
 .كنٓتل الرتبة الثانية بنٌ الأربع فئات انٞوجودةانٜي 

من ن٠موع السكنات انٞدركسة في حي النعجة الصغنًة، تنتشر على % 10.46ثل نسبة نٕ(: R+2فئة أكثر) -
المحاكر الرئيسية للحي، كىي نٔص ن٧ط الفيلات، كبعض البنايات البسيطة التي لد تتم الأشغاؿ بها بعد كنٓتل الرتبة 

 الأخنًة بنٌ الأربع فئات انٞوجودة.
 وضعية التسوية العقارية بالحي -9

من خلاؿ التحقيق انٞيداني أف ىناؾ رغبة كبنًة لدل سكاف انٜي في التسوية، نُي  سعى ىؤلاء تبنٌ لنا  
نُكم حداثة ىذا انٜي الذم بدأ  08-15القانوف  بالتسوية العقارية كالاستفادة من إلذ إنشاء نٗعية انٜي كطالبوا

ملف خاص بسكاف حي النعجة  30 ، كقد تم إيداع01-85يظهر مع بدية التسعينات كبالتالر لا ن٬سو القانوف 
، كلكن ما ىو كرفضواملف على مستول الدائرة  18الصغنًة لدل انٞصلحة التقنية لبلدية قسنطينة، كتم دراسة 

إلا  بسبب الوضعية العقارية كغيات عقود انٞلكية، ملاحظ أنو بالرغم من رفض السلطات انٞعنية تسوية ىذا انٜي
في حركية  كرشات البناءلتبقى  يزالوف في تقسيم الأراضي كبيعها العقارينٌ لافي حالة توسع كانٞلاكنٌأف انٜي 
كمن خلاؿ الاتصالات الشخصية التي قمنا بها على مستول انٞصالح انٞكلفة بالتسوية فإف انٜدكد انٛديدة . دائمة

ذا انٜد، نُي  كتتوقف عند ى  (CNEPطابق انٝاصة بػ ) 16للتعمنً في بلدية قسنطينة ستضم العمارات ذات 
 87صورة.( باعتبارىا ضمن منطقة انٝطر، كبذلك يبقى انٜي في حالتو غنً الشرعية CNEPسيتم تهدنً فيلات)
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أحد الأحياء الفوضوية الذم رنٚو كبار انٞلاكنٌ العقارينٌ كأعطوه نستخلصو في الأخنً أف حي النعجة الصغنًة ما 

نو يقع خارج ن١يط التعمنً أم أنو يشكل عقارات ريفية كما يشيد فوقها فهو سكن ريفي أكما  صفة اللاشرعي
حسب  انٞناطق انٜمراء تصنف في كالتي شكلة أرضية انٜيكفي حالة نْمعو يطلق عليو اسم قرية، بالإضافة نٞ

،كفي الأخنً  اني منها ىذه الأرضيةالطبيعية التي تع نظرا للأخطارمنعا مطلقا التي ن٬نع فيها البناء  خريطة الانزلاؽ
توزيعهم عبر انٜي غنً متوازف ،  كمع مركر السنوات انٜي في تزايد  سكاف  عدد .ن٬س ىذا انٜي لنقانوف التسوية 

بوذراع صالح ككسط  إلا أف علاقتو الوظيفية مع الأحياء المجاكرة قوية خاصة بسبب انٞوضع كالطبيعة القانونية للعقار
 جل قضاء ن٢تلف حاجياتهم .انٞدينة من أ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

النعجة 
2003الصغنًة  

ن١يط 
 التعمنً

CNEP 
IMMO 

VILLA CNEP  
يرخارج محيط التعم  

التوسع العمراني للنعجة الصغيرة الواقعة خارج محيط التعمير والمتوضعة 
 فوق أراضي بن يونس وجباسي وآخرين

2003-4107  

87الصورة   
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 الخلاصة 
ن٢تلفة للأحياء الفوضوية تشترؾ في انٞلكية العقارية انٞتمثلة في انٞلكية انٝاصة أمثلة  الأحياء الثلاث نٕثل

كالتهميش الاجتماعي الذم تعاني منو ،لكن المحاكر تلعب دكر كبنًا في تنمية ىذه الأحياء كتوسعها، حي بن 
ل منحدرات انٞنفذ الشرقي للمدينة يعاني من كافة أنواع التهميش كبالرغم من كونو يقع داخل النسيج شرقي ن٪ت

العمراني ، كلا تفصلو عن كسط انٞدينة إلا دقائق إلا انو عجز كبنً في التهيئة، بينما النعجة الصغنًة فهي نٕثل 
كذات تصاميم ىندسية  حديثة  كما توجد منازؿ ن٧وذج جديد للأحياء الفوضوية بو العديد من انٞنازؿ انٞكتملة  

أخرل غنً مكتملة كىي نفس الظاىرة التي يعرفها حي سيساكم . فبفضل المحور الرئيسي انٞتمثل في الطريق الوطني 
استطاع أف يعرؼ ىذا انٜي تطورا كبنًا لكن كبالرغم من التفاكتات انٞوجودة بنٌ الأحياء الثلاث استطاع  3

رينٌ من رسم حدكد نٞدينة قسنطينة من خلاؿ ىذا التوسع غنً القانوني عبر ىذه الأحياء انٞتواجدة انٞلاكنٌ العقا
 عبر  للمدينة بفضل ملكياتهم العقارية ،فالعقار ىو اللبن المحركة كانٞسيطرة على إنتاج انٞدينة. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

332 
 

 
 

 الفصل التاسع
ة سياسة التحصيصات السكنية والترقية العقاري

خصخصة الودورىا في رسم خريطة المدينة و 
 لمجال الحضريالجزئية ل

 مقدمة
سػػػػػػػلكت الدكلػػػػػػػة عػػػػػػػدة اسػػػػػػػتراتيجيات لسػػػػػػػد الطلػػػػػػػب انٞتزايػػػػػػػد علػػػػػػػى السػػػػػػػكن ،الػػػػػػػتي نٔضػػػػػػػع نٞواصػػػػػػػفات 
نٔطيطيػػػػػػة لتهيئػػػػػػة انٞػػػػػػدف ،حيػػػػػػ  تضػػػػػػمن النمػػػػػػو العقػػػػػػلاني ك انٞنسػػػػػػجم نٟػػػػػػا ،فقػػػػػػد جػػػػػػاءت بضػػػػػػوابط قانونيػػػػػػة الػػػػػػتي 

ة  للعقػػػػػار، كمػػػػػا اسػػػػػتفادت انٞدينػػػػػة مػػػػػن عػػػػػدة مشػػػػػاريع سػػػػػكنية ،منهػػػػػا التحصيصػػػػػات تهػػػػػدؼ لتنظػػػػػيم أكثػػػػػر فعاليػػػػػ
 .ك التي تنظم بواسطة عدة رخص ك شهادات ن١ددة نّوجب قواننٌ ك مراسيم تنفيذية 

لكػػػػن كجػػػػود ىػػػػذا النػػػػوع مػػػػن السػػػػكن كالػػػػذم ن٬ثػػػػل السػػػػكن الفػػػػردم متبػػػػاين مػػػػن حيػػػػ  الطبيعػػػػة العقاريػػػػة ،انٞوقػػػػع 
شػػػػػػػكاؿ انٞرفولوجيػػػػػػػة كالفػػػػػػػاعلوف في انتاجػػػػػػػو ،نٟػػػػػػػذا فهػػػػػػػو يشػػػػػػػكل أحػػػػػػػد أن٧ػػػػػػػاط انتػػػػػػػاج كانٞوضػػػػػػػع،تاريخ النشػػػػػػػأة الا

 العقار انٜضرم انٞهيمن ىلى توسعات انٞدينة.
 
I   التحصيصات حسب الفاعلون عموميون وخواص.استهلاك العقار الحضري في شكل 
I-1 التعريف الاصطلاحي للتحصيصات السكنية 

ة نٞلكيػػػػػػػة عقاريػػػػػػػة كبػػػػػػػنًة علػػػػػػػى ن٥ػػػػػػػو حصػػػػػػػص متفاكتػػػػػػػة يعػػػػػػػرؼ التحصػػػػػػػيص  بأنػػػػػػػو كػػػػػػػل تقسػػػػػػػيم أك نْزئػػػػػػػ
  1انٞساحة، بهدؼ ان٤از مباني موجهة إلذ نشاط معنٌ، سكني، نْارم، صناعي.

                                                           

        1
 : Alberto zuchelli introduction à l’urbanisme opérationnel et la composition urbaine, 

volume 3 ;o,p :u Alger 1984 p76) 
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كنُسػػػػب التشػػػػريع الفرنسػػػػػي، يعػػػػرؼ التحصػػػػػيص بأنػػػػو العمليػػػػػة الػػػػتي ينػػػػتج عنهػػػػػا تقسػػػػيم إدارم لقطػػػػػع مػػػػن ملكيػػػػػة 
ورة إمػػػػػا متزامنػػػػػة أك متعاقبػػػػػة بهػػػػػدؼ إنشػػػػػاء بصػػػػػ  ،كاحػػػػػدة أك عػػػػػدة ملكيػػػػػات عقاريػػػػػة عػػػػػن طريػػػػػق البيػػػػػع أك الكػػػػػراء

  1كحدات سكنية، حدائق أك منشآت صناعية ك نْارية.
 التعريف التشريعي1-1

نو كل عملية تقسيم لقطعتنٌ أك عدة قطع من ملكية عقارية كاحدة مهما كاف أيعرؼ التحصيص على 
 2موقعها من شأنها أف تستعمل في تشييد بناية أك عدة بنايات.

 والاجتماعي الاقتصاديريف لتعا 2-1
التحصيص عبارة عن عملية مضاربة لبيع قطع أرضية بالتجزئة كىي معانٛة على السلم الضريبي لنظاـ  

، كىي عبارة عن طريق للتعمنً الفردم على  اجتماعيةفضاء منظم من أجل حياة ىو  فاجتماعيا 3 بائعي الأملاؾ.
يات ذات طابع عمراني كمعمارم، منصوص عليها في دفتر كل شخص أف ن٪تـر ن٠موعة من القواننٌ ك التوص

 الشركط انٝاص بالتحصيص، من أجل ضماف خصوصية كل أسرة ك توطيد العلاقة .
 

I-2 :ـــــواع التحصيصـــــات ن٬كػػػػػن تصػػػػػنيف التحصيصػػػػػات حسػػػػػب الػػػػػدكر الػػػػػذم تؤديػػػػػو أك الوظيفػػػػػة انٞوكلػػػػػة    أن
 :نوعنٌ ن٨اإليها إلذ 

اء ن٢صص للحياة اليومية للأفراد، يستعمل في ن٢تلف عبارة عن فض  التحصيصات السكنية:   (1
النشاطات انٝاصة ك الراحة ك الترفيو ك العمل ك انٜياة العائلية كامتدادىا من أنشطة عمومية ك 
نٗاعية، يشغل مساحة من الأرض مزكدة ببعض انٞرافق ك انٝدمات اللازمة للحياة الاجتماعية ك 

الضركرية للحياة اليومية من مؤسسات تعليمية كصحية  الصحية، بالإضافة إلذ بعض التجهيزات
كدينية...، أم أف التحصيصات السكنية عبارة عن ن٠اؿ للمبادلات الاجتماعية ك استعماؿ 

 التجهيزات كاستهلاؾ انٝدمات.
 منػػػػػػػػػاطق أك الصػػػػػػػػػناعية للمنػػػػػػػػػاطق ن٢صصػػػػػػػػػة نٓصيصػػػػػػػػػات عػػػػػػػػػن عبػػػػػػػػػارةتحصيصـــــــــات صـــــــــناعية:  (2

 . السكنية انٞناطق عن بعيدة مناطق في وضعتت ما عادة انٜرفي ك التجارم النشاط
 
 
 
 

                                                           

Minister de l’urbanisme et de la construction, l’aménagement des lotissements p19): 
1
  

2
 962، ص 07،انٞادة 1991مام  28خ في انٞؤر  176-91، انٞرسوـ التنفيذم رقم 26/91الجريدة الرسمية رقم  : 

  3Fernand Bouyssou et Jean hygo, lotissement et division foncier, paris 1982 p11 
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I- 3 الإطار التشريعي والضوابط القانونية للتحصيصات السكنية 
بصفة عامة كالتحصيصات السكنية  التعمنًدت انٛزائر تأخرا ملموسا لإصدار التشريعات انٞقننة لعملية هش      

لأطر السياسية لنظاـ انٜكم في البلاد ، كمن خلاؿ بصفة خاصة، التي كاف ارتباطها متعلقا نّختلف الفترات كا
 تتبعها ن٬كن التمييز بنٌ عدة مراحل لإصدار ىده التشريعات كىي: 

 1974 قبل ما مرحلة -1
  سػػػػػػػنة قبػػػػػػػل انػػػػػػػو حيػػػػػػػ   التحصػػػػػػػيص لعلميػػػػػػػة انٞنظمػػػػػػػة كالقػػػػػػػواننٌ التشػػػػػػػريعات بقلػػػػػػػة انٞرحلػػػػػػػة ىػػػػػػػدهيػػػػػػػزت نٕ   

 تتضػػػػػػػمن الػػػػػػتي ، البلػػػػػػػدم الشػػػػػػعبي المجلػػػػػػػس مداكلػػػػػػة نمػػػػػػ انطلاقػػػػػػػا تنشػػػػػػا السػػػػػػػكنية التحصيصػػػػػػات كانػػػػػػت 1974
 طػػػػػػػػرؼ مػػػػػػػػن ينجػػػػػػػػز للتحصػػػػػػػػيص ن٢طػػػػػػػػط علػػػػػػػػى معتمػػػػػػػػدة سػػػػػػػػكني طػػػػػػػػابع ذك نٓصػػػػػػػػيص إنشػػػػػػػػاء علػػػػػػػػى انٞصػػػػػػػػادقة
 انٞشػػػػػػػػػكلة القطػػػػػػػػػع بتوصػػػػػػػػػيل الكفيلػػػػػػػػػة الإجػػػػػػػػػراءات كضػػػػػػػػػع علػػػػػػػػػى بػػػػػػػػػدكره يسػػػػػػػػػهر الػػػػػػػػػذم ، معمػػػػػػػػػارم مهنػػػػػػػػػدس
 .ةانٞستعمل انٞياه تصريف ك كالكهرباء كانٞاء الطرؽ من بكل للتحصيص

بعػػػػػدىا نٔضػػػػػع ىػػػػػده انٞداكلػػػػػة إلذ موافقػػػػػة رئػػػػػيس الػػػػػدائرة أك الػػػػػوالر ، الػػػػػذم يػػػػػدقق في أصػػػػػل ملكيػػػػػة البلديػػػػػة لقطػػػػػع 
الأرض انٞػػػػراد ان٤ػػػػاز التحصػػػػيص فوقهػػػػا، بعػػػػدىا يػػػػرخص نٟػػػػا للقيػػػػاـ بعمليػػػػة بيػػػػع القطػػػػع الأرضػػػػية، الػػػػتي يتػػػػولذ كػػػػل 

ه ذن٤ػػػػػػد أف عمليػػػػػػة التحصػػػػػػيص في ىػػػػػػمػػػػػػن رئػػػػػػيس البلديػػػػػػة أك نائبػػػػػػو نٓريػػػػػػر عقػػػػػػود البيػػػػػػع للمسػػػػػػتفيدين. مػػػػػػن ىنػػػػػػا 
الػػػػػتي تسػػػػػهر علػػػػػى تنظػػػػػيم عمليػػػػػة نْزئػػػػػة الأرض كنٓديػػػػػد قواعػػػػػد البنػػػػػاء فيهػػػػػا  علػػػػػى  العمليػػػػػاتانٞرحلػػػػػة تتميػػػػػز بقلػػػػػة 

غػػػػػػرار ن٢تلػػػػػػف عمليػػػػػػات التعمػػػػػػنً القائمػػػػػػة آنػػػػػػذاؾ ، كذلػػػػػػك لكػػػػػػوف الػػػػػػبلاد حديثػػػػػػة الاسػػػػػػتقلاؿ كتعػػػػػػاني مػػػػػػن قلػػػػػػة 
 الإمكانيات كالكفاءات التي تسهر على ذلك. 

 19901و 1974مرحلة ما بين -2
تشكل ىده انٞرحلة منعرجا حانٚا في تاريخ التحصيصات ، أين كضعت فيها أكلذ انٝطوات التشريعية  

العقارية ك الذم أعطى انٜق  ياطاتحتبالاانٞتعلق  74/26ذات الأثر البالغ في عملية إنتاجها ، ألا كىو الأمر رقم 
رية ،نٔصص لاستقباؿ استثمارات الدكلة ك انٛماعات المحلية  كالعمومية للبلديات لتكوين احتياطات عقاكانٞهمة 

انطلاقا من استعماؿ كنٔصيص الأراضي فيما يعرؼ  أراضيها،ككل ما يتعلق بعمليات التهيئة  كالتعمنً على 
نّحيط تعمنًىا كيكوف دلك إما لغرض عمومي أك بيعها على شكل قطع ن٠زأة للخواص ،بهدؼ بناء مساكن 

ة نّسان٨ة البلدية عن طريق ان٤از ن٢طط التحصيص كمد ن٢تلف الشبكات كالسهر على احتراـ انٞعاينً العمرانية فردي
أف للبلديات انٜق في تهيئة قطع الأراضي انٞخصصة للبناء كالقياـ  74/26ك انٞعمارية حي  جاء في الأمر رقم 

لأمر بعدة مراسيم ك تعليمات إدارية كانٞرسوـ التشريعي ببيعها كيتم بعد مداكلة المجلس الشعبي البلدم ، اتبع ىدا ا
أين حدد لكل   ،الذم يتضمن نٓديد الاحتياجات العائلية للخواص ملاؾ الأراضي فيما ن٫ص البناء 76/28رقم 

كحد أقصى، كلكن رغم الان٩ابيات   ²ـ 400لكل عائلة كحد أدنى من انٞساحة انٞبنية ،ك  ²ـ 160فرد ما يقارب 

                                                           
 .73ص، مرجع سابقأن٧اط انتاج العقار انٜضرم، أسيا ليفة:   1
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بها قانوف الاحتياطات العقارية من خلاؿ نٕكينو للجماعات المحلية من انٜصوؿ على احتياجاتها العقارية التي جاء 
انٞتنامية خاصة فيما يتعلق بتوفنً السكن كالتجهيزات انٞرافقة لو ،إلا انو يلاحظ أف الاحتياطات العقارية البلدية 

غنً العقلاني للأراضي ، تعمنً بدكف رقابة  الاستهلاؾان٥رفت عن أىدافها الأصلية ،لاسيما فيما ن٫ص التبذير ك 
 .منازعات كديوف مالية أثقلت كاىل البلديات...الخ

الأراضػػػػػػػػي للبنػػػػػػػػاء،  انٞتعلػػػػػػػػق برخصػػػػػػػػة البنػػػػػػػػاء كرخصػػػػػػػػة نْزئػػػػػػػػة 82/02ظهػػػػػػػػر القػػػػػػػػانوف رقػػػػػػػػم  1982كفي سػػػػػػػػنة     
التجزئػػػػػة ك رخصػػػػػة البنػػػػػاء، الػػػػػذم يعتػػػػػبر أكؿ قػػػػػانوف في التشػػػػػريعات انٛزائريػػػػػة قػػػػػاـ باسػػػػػتحداث مػػػػػا يعػػػػػرؼ برخصػػػػػة 

ك نٓديػػػػػػػػد كيفيػػػػػػػػة انٜصػػػػػػػػوؿ عليهػػػػػػػػا كن٠ػػػػػػػػاؿ تطبيقهػػػػػػػػا. حيػػػػػػػػ  قػػػػػػػػاـ ىػػػػػػػػذا القػػػػػػػػانوف كلأكؿ مػػػػػػػػرة كػػػػػػػػذلك بتحديػػػػػػػػد 
الإجػػػػػراءات اللازمػػػػػة نٞراقبػػػػػة صػػػػػحة عمليػػػػػات البنػػػػػاء ك نْزئػػػػػة الأراضػػػػػي ، أيػػػػػن كانػػػػػت العمليػػػػػة تسػػػػػند بقػػػػػوة القػػػػػانوف 

أنػػػػػػو كفي إطػػػػػػار الاحتياطػػػػػػات العقاريػػػػػػة ن٩ػػػػػػوز للمجلػػػػػػس إلذ انٛماعػػػػػػات المحليػػػػػػة ك انٟيئػػػػػػات العموميػػػػػػة انٞؤىلػػػػػػة غػػػػػػنً 
الشػػػػػعبي البلػػػػػدم أف يؤىػػػػػل التعاكنيػػػػػات العقاريػػػػػة لان٤ػػػػػاز نْزئػػػػػات . كيبقػػػػػى دكر انٝػػػػػواص ىنػػػػػا ىػػػػػو تشػػػػػييد منػػػػػازنٟم 
الفرديػػػػػة، كلكػػػػػن لد تعطػػػػػى الأن٨يػػػػػة الكافيػػػػػة نٟػػػػػذه الإجػػػػػراءات مػػػػػن طػػػػػرؼ البلػػػػػديات الػػػػػتي كانػػػػػت في ذلػػػػػك الوقػػػػػت 

لتحصيصػػػػػات كمػػػػػا ن٤ػػػػػد أف ىػػػػػذا القػػػػػانوف ربػػػػػط الترخػػػػػيص لان٤ػػػػػاز التحصػػػػػيص نّػػػػػدل ىػػػػػي انٞنجػػػػػز الوحيػػػػػد نٟػػػػػذه ا
توافػػػػػػػق ىػػػػػػػذا الأخػػػػػػػنً مػػػػػػػع أحكػػػػػػػاـ ن٢ططػػػػػػػات التعمػػػػػػػنً ، كمػػػػػػػا تم إتبػػػػػػػاع ىػػػػػػػذا القػػػػػػػانوف بعػػػػػػػدة مراسػػػػػػػيم تنظيميػػػػػػػة  

الػػػػػػذم ن٪ػػػػػػدد كيفيػػػػػػات تطبيػػػػػػق ىػػػػػػذا القػػػػػػانوف ك ن٢تلػػػػػػف  1982أكتػػػػػػوبر  09انٞػػػػػػؤرخ في  82/304كانٞرسػػػػػػوـ رقػػػػػػم
  .لطلبات رخصة التجزئة ك البناءانٞلفات انٞرافقة 

الذم يلغي الأمر  90/25ما ن٬يز ىذه انٞرحلة ىو صدكر قانوف التوجيو العقارم  1990:1مرحلة ما بعد -3
الذم ن٪دد قواعد إحداث كتنظيم ككالات  22/12/1990انٞؤرخ في  90/405انٞرسوـ التنفيذم كن٪دث  47/26

انٞتعلق بالنشاط العقارم كمنو تنازلت  93/03رينٌ ،كانٞرسوـ التشريعي رقمن١لية للتسينً كالتنظيم العقارينٌ كانٜض
نٕيزت ىذه انٞرحلة بإصدار دستور جديد للجزائر في إطار  البلدية للوكالة العقارية عن مهمة إنشاء التحصيصات.

ل كالمحتكر ، كمنو بدا ليبرالر ، أكد على احتراـ انٞلكية انٝاصة  كإحلاؿ فكرة الدكلة انٞنظم ن١ل الدكلة انٞتعام
انٞشركع انٛزائرم يصدر ن٠موعة من القواننٌ نٕاشيا مع الوضع انٛديد . كالتي  من خلانٟا تم نزع صلاحيات 
السكن للبلديات ك تركها  لاقتصاد السوؽ، أين كاف نٟذه القواننٌ ك الإجراءات اثر كبنً على كتنًة إنتاج 

  .التحصيصات السكنية
I-4:السكنية تالتحصيصا تصنيف 

 :يلي ما من أن٨ها معاينً عدة على اعتمادا  التحصيصات تصنيف يتم
تلعب دكرا أساسيا في حي   التحصيصات عليها التي تقاـ ملكية الأراضي ن٧ط كتعني : العقارية الملكية - 1

 : ن٨ا أساسينٌ في ن٧طنٌ حصرىا تم نٓديد شكل التحصيص كن٠اؿ توسعو ك
                                                           

ية، حالة التحصيصنٌ باب أجديد بعنٌ البام مدينة قسنطينة، إشكالية التحصيصات السكنية انٞخالفة، انٞعانٛة كالتسو  :صفراوي مليكة  1
  .2004، قسم التهيئة العمرانية، -قسنطينة  -كبليلي نَبل الوحش، كلية علوـ الأرض،جامعة منتورم



  

336 
 

الذم  74/26ىي أراضي تابعة للبلدية كفق قانوف الاحتياطات العقارية رقم : ك  العمومية الملكية 1-1
 انٞوجودة ضمن ن١يطها العمراني. الأراضيمنح البلدية حق انٜصوؿ على 

 سواء خاصة نٓصيصات عليها أقيمت كالتي  ،انٝواص ن٬لكها أراضي كىي:  الخاصة الملكية 1-2
 .عيةشر  غنً أك كفق قواننٌ التعمنً شرعية بطريقة

 في انٞعموؿ بها القانونية للضوابطكمطابقة التحصيصات احتراـ  مدل كتعني : للتحصيصات الحالة القانونية -2
 كمنو ن٤د نوعنٌ منها ن٨ا: التعمنً ميداف

 كلبىذا الذم ن٤ده  ميداف التعمنً، في بو انٞعموؿ التنظيم أسس أقيمت على : شرعية تحصيصات 2-1
 على انٞنجزة انٝاصة التحصيصات إلذ ، إضافة مقننة ن١لية لسلطة ا نٝضوعهانظر  العمومية التحصيصات 

 ... ،إلخ العقارية الترقية نٓصيصات: مثل عليها انٞنصوص انٞقاييس العمرانية أساس
لد يراعي صاحبها القواننٌ انٞعموؿ بها في ميداف  خاصة نٓصيصات كىي : شرعية غير تحصيصات 2-2

 . انٞطلوبة القانونية الشركط لكل تفتقدفنجد أنها  التعمنً
 

  نو المتدخل اختلاف-3
 أن٧اط خلق إلذ أدل إختلافهم كتعددىم حي  التحصيصات بإقامة انٞكلفة بانٞتدخلنٌ انٟيئات يقصد 
 : يلي حصرىم فيما تم خاصة ، أك عمومية كانت سواء التحصيصات، من عديدة

 : ن٨ا ن١ليتنٌ طريق ىيئتنٌ عن العمومية التحصيصات في ن١صور تدخلهم ككاف : العموميون المتدخلون3-1
  .1986 سنة قبل تدخلها ككاف البلدية -
 .1990 سنة بعد تدخلها كبدأ (ALGRFU) انٜضرينٌ العقارينٌ كالتنظيم للتسينً المحلية الوكالة -
 قإلذ خل كاختلافهم تعددىم أدل حي  انٝاصة التحصيصات في تدخلهم أن٥صر: الخواص المتدخلون 3-2

 منها :                                                 عديدة أصناؼ
   .للأراضي العقارية الترقية نٓصيصات أقاموا :الخواص المحصصون -
 .السكنية العقارية الترقية نٓصيصات أقاموا : الخواص المرقون -
 .ةعقاري تعاكنيات شكل في نٓصيصات لإقامة منظمة نٗاعات شكل في انٝواص مشاركة -

 وضعية التحصيصات ببلدية قسنطينة-4
 يصل بعد إلذ مرحلة الاستقرار رغم ما يشهده من عمليات تفريغ لدالنسيج انٜضرم نٞدينة قسنطينة 

د نٓرر السوؽ العقارم عرفت قسنطينة العديد عفب للفائض من السكاف كالتدخل من أجل نٓسنٌ كجهو العمراني،
 .ها انٛغرافية خاصة منطقة زكاغي كاد يعقوبمن التحصيصات انٝاصة عبر ن٢تلف نقاط
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 التابعة للخواص كانٞتوزعة عبر بلدية قسنطينة.التحصيصات  :121لجدول ا
 عدد الحصص الموضع صاحب الملكية الاسم الرقم
  شجرة اللوز 01

 
 عائلة

 بن شيكو

 113 زواغي )واد يعقوب(
 54 زواغي )واد يعقوب( حب الملوك 02
 63 واغي )واد يعقوب(ز  01باب جديد 03
 93 زواغي )واد يعقوب( 02باب جديد 04
 162 زواغي )واد يعقوب( الاصلاح 05
 77 زواغي )واد يعقوب(  عبد الحق بن حمودة 06
 99 زواغي )واد يعقوب( عبان رمضان 07
 54 زواغي )واد يعقوب( الصرو 08
 77 زواغي )واد يعقوب( عبد الحق بن حمودة 09
 108 زواغي )واد يعقوب( بن نعمون نعمونبن  10
 بوباني 1لجين 11

 بن  سميرة
 44 )واد يعقوب(

 13 )واد يعقوب( 2لجين 12
 26 العيفور بن عبد القادر الجازية 13
 24 العيفور أدم المهدي 14
 628 واد يغقوب تعاونيات عقارية بن عبد المالك رمضان 15
 626 طريق المريج 54اول نوفمبر 16
 40 الشارع الشرقي بن الشيخ لفقون المرجان 17
 102 بولبراغث غازي 1غازي 18
 121 الكم الخامس غازي 2غازي 19
 07 الدقسي ضيف ضيف 20
 19 بومرزوق ضيف ضيف 21
 36 بوالصوف  نسيم 22
 272 بن شبكو بن شيكو الرياض 23

   2016يةانٞصدر:ملفات انٞصلحة التقنية لبلدية قسنطينة+معانٛة شخص
 كلتوضيح عدد الفاعلنٌ انٝواص نٓديدا بقسنطينة كإنتاجهم مع ترتيب انٜصص حسب الفاعلنٌ نوضحها في 

 إنتاج المحصصين الخواص: 122انٛدكؿ
التحصيصات  عدد المحصص الرقم

  تحصيصاتالتحصيصات
 النسبة عدد الحصص الموضع لنسبةا

 30.4 900 واد يعقوب 39.20 09 بن شيكوعائلة  01
 3.64 108 واد يعقوب 4.3 01 بن نعمون 02
 2 57 واد يعقوب 8.7 02 بوباني+ بن سميرة 03
 1.6 50 العيفور 8.7 02 بن عبد القادر 04
واد يعقوب+طريق  13.04 03 التعاونيات 05

 المريج+بوالصوف
1290 43.5 

 7.5 223 الكلم الخامس+بولبراغث 8.7 02 غازي 06
 0.8 26 مرزوقالدقسي+بو  8.7 02 ضيف 07
 9.17 272 بن شيكو)القماص( 4.3 01 2بن شيكو 08
 1.3 40 الشارع الشرقي 4.3 01 بن الشيخ لفقون 09

 23 100  2966 100 
 +معالجة شخصية2016المصدر:المصلحة التقنية لبلدية قسنطينة                                                

يتضح أف العدد الأكبر للتحصيصات تعود لواحد من كبار انٞلاكنٌ العقارينٌ  66كالشكل  122من انٛدكؿ رقم 
من إنٗالر  30.4%ستحوذ على انٞرتبة الثانية من حي  عدد القطع المحصصة بنسبة ه" بن شيكو" يكىو بدكر 

 43.5%الأكلذ بػ انٜصص انٞنشأة في إطار إنتاج المحصصنٌ انٝواص، بعد إنتاج التعاكنيات العقارية التي نٓتل انٞرتبة 
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من إنٗالر انٜصص انٞنشأة، أما بقية المحصصنٌ فهم متقاربوف من حي  التحصيصات كعدد انٜصص باستثناء 
من إنٗالر انٜصص انٞنشأة كىو أكؿ نٓصيص خاص عرفتو انٛزائر قبل قانوف % 9.17الذم ن٬ثل  2"بن شيكو "

 (22خريطة  .)التوجيو العقارم كالواقع في قطاع القماص
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 عبر المحيط العمراني توزيع التحصيصات  22خريطة رقم
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 +معالجة الباحثة2016المصدر: التحقيق الميداني 
انٞلاحظ ىنا أف المحصصوف العقاريوف ىم أصحاب انٞلكيات العقارية يرتكزكف إنٗالا في انٞنطقة انٞسماة كاد 

ي تلك الواقعة داخل ن١يط التعمنً كالتي استفادت من قانوف التوجيو يعقوب )زكاغي ،عنٌ البام( كى
كالتي كجد أصحابها أنفسهم ن٢ولوف قانونيا لإنشاء نٓصيصات سكنية خاصة بعد إنشاء ن٢طط  90/25العقارم

 . 2Bشغل الأراضي لزكاغي
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

66الشكل   % 

2 

3 

; 
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 ت العمومية انٞتوزعة عبر بلدية قسنطينةالتحصيصا:123الجدول
 عدد الحصص الموضع الاسم رقمال

 942 جبل الوحش جبل الوحش 01
 270 بن شيكو المنى 02
 633 بوالصوف بوالصوف 03
 100 سيدي مبروك الاعلى الحياة 04
 58 سيدي مبروك الاعلى المشاجرة 05
 19 سيدي مبروك الاعلى المنزه 06
 52 سيدي مبروك الاعلى الزىور 07
 1271 سركينة سركينة 07
 03 جويلية5 جويلية5 08
 641 عين الباي الفج 09
 353 طريق عين الباي الكاليتوس 10
 456 العيفور)عين الباي( الهضبة 11
 717 الاخوة فراد عين الباي فراد 12
 437 عين الباي 1عين الباي 13
 210 عين الباي 5التوسعة 14
 66 طريق عين الباي الباي 15
 32 بوالصوف (C.P.Aالعسكرية) التعاضدية  16
 32 المنصورة ساحة الشرف 17
 29 المنصورة حقل المناورات 18
 1118 سركينة الباردة 19
 368 سيدي مسيد سيدي مسيد 20
 727 المنية المنية 21
 364 الجباس الجباس 22

 8898 المجموع
 2016انٞصدر :مديرية العمراف لبلدية قسنطينة+نٓقيق ميداني

II - نقصد بالتعمنً غنً القانوني ىو كل عمليات البناء التي تتم بعيدا عن الإجراءات القانونيالتعمير غير :
القانونية كانٞتمثلة في عدـ كجود رخصة البناء بسبب عدـ كجود حجة إثبات انٞلكية كن٫ص  ىذا الشرط السكنات 

العقارية سواء التابعة للفاعل  الفردية انٞشيدة في نٓصيصات غنً قانونية، بالإضافة إلذ بعض نشاطات الترقية
 طازير"" كيتعلق الأمر بالترقية انٝاصة انٞوجودة بزكاغي ،العمومي أك انٝاص كالتي شيدت خارج ن١يط التعمنً
ج مكبرنا(93ك)(92(ك)91كما ىو موضح في الصور)  (ENPIبالقرب من البرنامج السكني انٞتوقف التابع حاليا لػ )

 (.90(ك)89( )88كما ىو موضح في الصور)  (Cnepني للتوفنً كالاحتياط )الفيلات التابع للصندكؽ الوط
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( تمثل سكنات الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط الواقعة بحي بوالصوف خارج محيط التعمير مما 89( و)88( و)87الصورة)
 أعطاىا صفة اللاشرعية

(;1)  

(:;)  (::)  

 TAZIRالترقية العقارية  حدود محيط التعمير

56الصورة  92الصورة    

 

53الصورة  

ارية غير شرعية بسبب توضعها خارج محيط التعميرترقية عق  
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 ( يوضح ذلك.124أما التحصيصات غنً القانونية فهي متباينة انٞساحة  كانٞوضع كانٛدكؿ رقم )
 توزيع التحصيصات غير الشرعية  بقسنطينة :124انٛدكؿ 
 عدد الحصص ضعالمو  الاسم الرقم
 190 جبل الوحش أراضي بليلي 01

 621 أراضي باشتارزي 02
 ؟ القماص أراضي بوزحزح 03
 ؟ أراضي مشاطي 04
 ؟ أراضي بن محمود 05
 سيساوي سيساوي 06

 الكلم التاسع
 ؟

 400 الجذور 07
 200+114 الكلم الرابع 02و النسيم01النسيم  08
 260 النخيل أراضي بن سمارة 09
 338 أراضي بن عبد القادر 10
 156 أراضي بوقسة 11
 156 بوالصوف أراضي العموشي 12
 87 أراضي جباسي)التعجة الصغيرة( 13
 120 أراضي بن يونس)النعجة الصغيرة( 14

 2016المصدر: المصلحة التقنية لبلدية قسنطينة+معالجة شخصية
انٞدينة كأطرافها  كن٢تلفة النشأة فمنها القدنً كانٜدي  كتباين موزعة عبر مداخل  14يبلغ عدد ىذه التحصيصات 

 ة لقاطنيها .يية الاجتماعلبنانعكس على مرفولوجية السكن كا النشأة
 

II-1التعاونيات العقارية 
توجد تعاكنيتنٌ عقاريتنٌ خارج ن١يط التعمنً تعتبر تعاكنيات قانونية تم تصنيفهم كمناطق ثانوية تابعة         

 .تعاكنية عباف رمضافك  1/11/1954تعاكنية لدية قسنطينة يتم دراسة ن٢ططات شغل الأراضي نٟما ن٨ا لب
 التعاكنيات العقارية التي لد تتحصل بعد على رخص التجزئة  : 125انٛدكؿ

 عدد الحصص المساحة الموضع اسم التعاونية الرقم
   سيساوي 01محمد بوضياف 01
   عين الباي 02محمد بوضياف 02
   فيفري 18 03
 411 ىـ20 محمد الصديق بن يحيا 04
   ديدوش مراد 05
   ىواري بومدين 06
   عبد الحق بن حمودة 07
   الشهيد حملاوي 08

 2016انٞصدر:انٞصلحة التقنية لبلدية قسنطينة 
عقارية من أجل  يتضح من خلاؿ انٛدكؿ أف ىناؾ العديد من الأشخاص النٌ يرغبوف في إنشاء تعاكنيات

التحصيص لكن انٞشكلة تكمن في إشكالية العقارات بسب شياع انٞلكية العقارية من جهة كالقرب من 
غرب لأف أغلب الأراضي تقع –من جهة أخرل سواء تعاؽ الأمر بانٞطار أك الطريق السريع شرؽ  الارتفاقات
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ت الشرعية انٞتواجدة نّدينة قسنطينة بفاعليها نٟذا أردنا دراسة كضعية التحصيصا بانٞنطقة انٞسماة كاد يعقوب.
 .23، خريطةالعمومي كانٝاص كتشريح ىذه البنية

 
 توزيع التحصيصات الشرعية حسب الفاعلون عموميون وخواص: 126الجدول
 النسبة (2المساحة )م عدد الحصص طبيعتو الفاعل
 
 

 العمومي

 6.62 690786.45 1534 الولاية
 44.52 4643855.64 7576 البلدية

AlGRFU 4643 2957044.78 28.34 
AWGRFU 243 166288.96 1.95 

 2.01 210630.15 579 التعاونيات العقارية العمومية
 83.08 8668605.8 14575 المجموع 
 

 الخواص
 4.81 ؟ 970 المحصصون

 6.84 ؟ 1178 المرقيون
 5.27 ؟ 1474 التعاونيات العقارية الخاصة

 16.92 ؟ 3622 المجموع
 100  18197 المجموع العام

 انٞصدر:انٞصلحة التقنية لبلدية قسنطينة+معانٛة شخصية
 

 
 +معالجة الباحثة2016المصلحة التقنية لبلدية قسنطينة المصدر:

 

 

% 
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 الشرعية(غنً )توزيع التحصيصات  23خريطة
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ع العاـ ىو انٞسيطر على الإنتاج بسبب السياسات أف القطا  67كالشكل  126يتضح جليا من خلاؿ انٛدكؿ 
كالوكالات العقارية المحلية في إطار  على التوالر ن٨ا إنتاج البلديات ك %28.34ك  44.52%العقارية انٞنتهجة 

من إنٗالر  73%يغطي ىذاف الفاعلاف ما نسبتو  2012نُي  كالذ غاية  1990قانوف الاحتياطات العقارية قبل 
 .دة في بلدية قسنطينةانٜصص انٞوجو 

 
II -1-التوزيع المجالي للتحصيصات المخالفة بقسنطينة. 

 :التحصيصات غير الشرعية  بمدينة قسنطينة127الجدول رقم
 النسبة (2المساحة )م عدد الحصص المنطقة

 18.24 368479 811 الشمالية الشرقية)جبل الوحش(
 25.8 60000 1150 المنطقة الشمالية الغربية)بن شرقي(
 20.8 240000 900 المنطقة الجنوبية الشرقية)سيساوي(

 20 233516 884 المنطقة الجنوبية)عين الباي(
 15.16 100000 700 المنطقة الجنوبية الغربية)بوالصوف(***

 4445  100 
  كبيات البلدية لكل من القطاع انٜضرم بوذراع صالح ،بوجنانة كالقماص.احصائيات النعجة الغنًة كبن شرقي كسيساكم اعتمدنا كذلك على إحصائيات انٞصالح التقنية للمنذ ***

 

 

 +معالجة الباحثة2016صدر:بلديةقسنطينةالم

 نٌتاى التحصيصات غنً الشرعية تتربع في انٞنطقة الشمالية الغربية كانٛنوبية الشرقية ك 68من خلاؿ الشكل 
منطقة بن شرقي تعود إلذ نٙسينيات ، لشرعية في قسنطينة نٕثلاف منطقة توضع أكؿ التحصيصات غنً انٌانٞنطقت

بعد الاستقلاؿ ليتوسع انٜي في نهاية ظهرت النواة الأكلذ  ،القرف أما سيساكم فكانت منذ نشأتها مناطق فلاحية

68الشكل   

% 
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، أما السبعينيات بداية الثمانينات كما ىو موضح في الصور التالية)صور قوقل التوسعات للاحياء الفوضوية(
طق الثلاث انٞتبقية جبل الوحش ،عنٌ البام ك النعجة الصغنًة فهي حديثة النشأة ظهرت بعد نٓرر السوؽ انٞنا

كىي متباينة التوضع فمنها ما ىو خارج ن١يط التعمنً كالنعجة كداخلو كحي النخيل   90/25العقارم قانوف
 (23خريطة).كبليلي
 
II -2- حديث التحصيصات غير الشرعية الحديثة، نمط عشوائي و 

تتوزع التحصيصات غنً الشرعية في انٛهة انٛنوبية عموما للمدينة باستثناء نٓصيصي بليلي كباشتارزم في 
انٛهة الشمالية الشرقية ،ىذه الأخنًة نٕتاز بنمط معمارم ن٢الف لتحصيص بن شرقي.ما ن٬يز ىذه التخصيصات 

 .انٜديثة كغنً الشرعية
 .مساكن كاملة -
 .حديثة كاجهات -
 واد البناء العصرية.استعماؿ م -

أجياؿ ك ما ن٬يز ىذه التحصيصات  لى عدةع بو  الأشغاؿ الذم نٕتد للسكن العشوائي انٞعتاد ةالفكبالتالر فهي ن٢
 انٞخالفة كذلك ىو موقعها. 

 .ملكية خاصة في الضواحي أك في جيوب عقارية غنً قابلة للتعمنً -
 (²ـ1000إلذ  100حسب طلب الزبوف ) متوسطة التحصيصات مساحة -
  ن٢طط عشوائي للشوارع )ضيقة، مسدكدة( -
)أصحاب انٞلكيات الكبرل (كعقاريوف غنً شرعيوف في إنتاج ىذا النمط من السكن فمهم الفاعلوفأما عن   

 .مواطنوف أثرياء
 : بنية المساكن بالأحياء اللاشرعية128جدول

 وفق مخططنسبة السكنات المنجزة  عدد السكان 2مالمساحة  عدد المساكن المنطقة
 25 5000 6.390.000 800 سيساوي

 80 1180 630.000 400 النعجة الصغيرة

 50 ؟ 60.000 795 حي النخيل

 2015انٞصدر: نٓقيقات ميدانية افريل 
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مشيدة في  فيلاتالصور الثلاث على التوالر  نٕثل
نٓصيصات غنً شرعية، منتهية أشغاؿ البناء كمصصمة 

تستمد لا  ، ذات كاجهات نٗيلة،كفق تصاميم ىندسية
  .شرعيتها  من التحصيصات انٞشيدة عليها

 .فيلا نُي النعجة الصغنًة :94الصورة
  .: حي النخيل 95الصورة
  .سيساكمحي : 96الصورة

94الصورة  

95الصورة  

96الصورة  
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ت طارئة على يتضح من خلاؿ الدراسة انٞرفولوجية نٞساكن أحياء التحصيصات اللاشرعية انٜديثة أف ىناؾ تغنًا

البنية الاجتماعية لسكاف الأحياء اللاشرعية حي  الاعتماد على التصاميم انٟندسية، كإنهاء انٞسكن أصبح من 
التعمير الفوضوي من قبل ىو:بأف  متطلبات صاحب البيت  نٟذا ن٬كن القوؿ  

 ،مكتملةسكنات رديئة كغنً  -
 .سكنات منجزة دكف ن٢طط، متراصة تشد بعضها البعض -
 .يوب البناء في الواجهات غنً الكاملةتظهر ع -
 .منظر حضرم متميز أن٘ر بلوف الأجور أك رمادم بلوف الإنٚنت -
 .أىم إشكاؿ تعاني منو السلطات انٞكلفة بالعمراف -

 
 

حي فوضوي قديم: بن محمود القماص:   97صورة رقم            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2015الباحثة   
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II -3-:ئي في الجزائر مرحلة جديدةالسكن العشوا ولدخالتعمير الفوضوي اليوم ىو 

ظهور جيل جديد من الفاعلنٌ غنً الشرعينٌ، ينجزكف سكناتهم حسب ن٢طط معمارم، لكن بطريقة 
ة، حيت ،سكناتهم منجزة حسب انٞقاييس انٞعماريقانونيةغنً شرعية لأنهم لد يتحصلوا على قطعة أرض بطريقة 

 ن٤د بعض السكنات بها مسابح كحدائق .
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

97الصورة  

98الصورة   

تكبنً كتصغنً ىي ن٧وذج فن  98مالصورة رق
سكن فردم من نوع فيلا يقع في نٓصيص غنً 

لكنو سكن شيد كفق تصاميم  "النخيل"شرعي
ية بع حديق كمسبح يكشف طبيعة البنية ىندس

 الاجتماعية للتحصيصات غنً الشرية بقسنطينة
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4-IIجيل جديد من السكن غير الشرعي 
 أثرياء كذات مستول اجتماعي  لابأس بو ،شرن٪ة من السكافما ن٬يز ىذه الأحياء الفوضوية  ىي 
 كحسب التحقيقات التي قمنا بها توصلنا إلذ:

  لقدن٬ة كحضركا من جهات ن٢تلفة من داخل انٞدينة سواء كانت انٞدينة ا م انٞدينة قدنًىذه الفئة  كجود -
 أك الأحياء السكنية انٜضرية انٛديدة.

 شرن٪ة تضم:كىذه ال في أسرار انٜياة انٜضرية،الفئة انٞستجوبة متحكمة  -
 الإطارات السامية للدكلة.ك ،ف و غتربانٞ ،كبار التجار، وفانٞقاكل، انٞهن انٜرة

حقهم في انٞدينة كبالتالر  ،حسب الدراسة انٞيدانية التي قمنا بها فسكاف التحصيصات غنً الشرعية منطقهم
 استراتيجية فهي ستراتيجياتهماللجوء إلذ العقود العرفية كاف سبب انغلاؽ السوؽ الشرعي أمامهم أما عن ا

من ركح للتضامن، الاعتراؼ بالعقود العرفية التي تضمن نٟم ن٢تلف انٞمارسات انٞشابهة في التحصيصات  المجموعة،
 الاستفادة من كل مشاريع التهيئة كالتحسنٌ انٜضرم. القانونية بالإضافة إلذ حقهم في

السكن الفردم انٞشكل للتحصيصات السكنية ن٬ثل نوع من أنواع إنتاج المجاؿ انٜضرم كقد لاحظنا بأف 
الدكلة كانت سباقة نٟذا النوع من الإنتاج في إطار سياسة  انٞناطق انٜضرية السكنية انٛديدة أكالتحصيصات 

إلذ ىناؾ الفاعل الوحيد في الإنتاج ىي الدكلة  1989-74العقارية( كىذا في الفترة انٞمتدة من  )البلدية كالوكالة
احتلت ىذه التحصيصات  كالعقارات انٞخصصة نٟذا النمط من الإنتاج ىي عقارات الوعاء العقارم البلدم،

ور قانوف التوجيو العقارم شغلت كالتوت ، كبعد ظه جويليىة 5مابنٌ القطاع انٜضرم الزيادية، مواضع ن٢تلفة  توزع
التحصيصات انٝاصة انٛهة انٛنوبية كانٛنوبية الغربية للمدينة بسبب الأكعية العقارية التابعة للخواص سواء تعلق 

و انٛنوب كانٛنوب الشرقي ك غنً القانوني ن٣ا ن٩ع المحور الثال  انٞتعلق بالتوسع العمراني ن٥أالأمر بالشق القانوني 
التوسعات العمرانية للمدينة إلا أف نسبة إنتاج ىذا الفاعل انٝاص  تبقى متواضعة مقارنة بإنتاج القطاع ن٪دد معالد 

  .العاـ
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III  ونتائجها على التعمير بقسنطينةالترقية العقارية صعوبات 
 مشاكل الترقية العقارية لدى الفاعلون العموميون والخواص-1

، أبرزىا نذرة العقارات تنوعة تعلق الأمر بالفاعل العمومي أك انٝاص مشاكل الترقية العقارية عديدة كم
كبر معضلة تتجلى في سرعة الان٤از ن٣ا يتولد أكارتفاع سعرىا بالإضافة ضعف نٕويلات البنوؾ ن٣ا يؤثر على الترقية ك 

 ب الكبنً من جهة كتراجع العرض أماـ الطلكارتفاع سعر العقار سببو   ،انٞضاربة ،عنها ارتفاع تكاليف الان٤از
سوؽ رنٚي للعقار كتوحيد  كغياب من جهة أخرل، التباين الكبنً في الأسعار ما بنٌ الفاعل العمومي كانٝاص

الأسعار كفق معاينً تصميمية كنٔطيطية موحدة بنٌ الفاعلنٌ، فالأسعار التي يتنازؿ بها الفاعل العمومي عن 
 اعل انٝاص كىذا ما ن٩ب تداركو لتطوير السوؽ العقارم الوطني.عقاراتو تكاد تكوف خيالية مقارنة بأسعار الف

  
 الفاعل العمومي 1-1

بالإن٩ار ظاىرة عانٞية تعرفها معظم دكؿ العالد نُي  يستفيد انٞواطن من سكن مقابل تسديد  السكن
 قانوني ن٪دث مستحقاتو ، لكن أف يتم بيع ىذا العقار كىو ملك لديواف الترقية كالتسينً العقارم ،فهذا إجراء غنً

في انٛزائر، يعاقب عليو القانوف لكن ىذه الظاىرة كانت كما زالت كفي كل مرة يتم التحايل على طريقة عقد 
  الصفقة بنٌ الطرفنٌ.

( المستلمة أو OPGIالتنازل عن الأملاك العقارية التابعة للدولة و لدواوين الترقية و التسيير العقاري )-أ
 2004قبل الفاتح جانفي الموضوعة حيز الاستغلال 

انٞتضمن كيفيات التنازؿ عن الأملاؾ   296-06انٞرسوـ التنفيذم رقم يوضح عملية التنازؿ ىاتو، 
 ىذا ن٫ص ، ك انٞستلمة أك انٞوضوعة حيز الاستغلاؿ العقارم التسينً ك الترقية كلدكاكين للدكلة التابعة قاريةالع

 العقارم التسينً ك الترقية لدكاكين ك للدكلة التابعة انٞبنية عقاريةال الأملاؾ في منخرط طبيعي شخص كل انٞرسوـ
 ك انٞصالح لسنً الضركرية السكنات عدا ما انٞهني أك انٜرفي أك التجارم أك السكني الاستعماؿ ذات كانت  سواء
صالح أملاؾ التنازؿ عن الأملاؾ العقارية انٞعنية على أساس تقييم معد من طرؼ م يتم نُي .العمومية انٟيئات

  .2004 جانفي 27 في انٞؤرخ 97 رقم انٞشترؾ الوزارم لقرارالدكلة كفق الشركط المحددة في ا
( سنة مع تطبيق 20ن٬كن لطالبي الشراء اختيار طريقة الدفع بالتقسيط في مدة قد تصل إلذ عشرين )

لد يسبق نٟم اكتساب ملك عقارم كما نٕنح لفائدة لطالبي الشراء الذين  .% على انٞتبقي1نسبة فائدة تقدر بػ 
، انٞلغى ك الذين لد يستفيدكا من مساعدة مالية من 1981فيفرم  07انٞؤرخ في  01-81في إطار القانوف رقم 

  :انٞالية التالية الامتيازاتالدكلة في ن٠اؿ السكن، 
  .من قيمة انٞلك العقارم %10تطبيق نٔفيض نسبة  -
  .شغل انٞلك العقارمخصم مبلغ الإن٩ار انٞسدد منذ تاريخ  -
  خصم مبلغ الإن٩ار انٞسدد منذ تاريخ شغل انٞلك العقارم، -
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  من مبلغ التنازؿ مع خصم مبلغ الضماف انٞدفوع احتمالا للمصلحة انٞسنًة% 5تسديد دفع أكلر ن٬ثل  -
  : التخفيض من قيمة انٞلك العقارم بنسبة -

 .نوات( س03عندما تكوف مدة التسديد أقل أك تساكم ثلاثة )% 7  -
 .سنوات 5ك3مابنٌ عندما تكوف مدة التسديد % 5 -

 
نٕديد تقدنً ملفات التنازؿ عن الأملاؾ العقارية التابعة للدكلة ك لدكاكين الترقية كالتسينً العقارم إلذ غاية 

انٞعدؿ للمرسوـ  2006سبتمبر  02انٞؤرخ في  296-06ك ذلك تطبيقا للمرسوـ التنفيذم رقم  31/12/2010
المحدد لكيفيات التنازؿ عن الأملاؾ العقارية انٞستلمة أك  2003أكت  07انٞؤرخ في  03/269رقم التنفيذم 

 .2004انٞوضوعة حيز الاستغلاؿ قبل الفاتح جانفي سنة 
  :دج للمتر الربع 18.000,00دج للمتر انٞربع بدلا من  14.000,00حدد السعر انٞرجعي انٞتوسط نّبلغ. 
 1982أما بالنسبة لأسعار الأراضي فتلخصها تسعنًة  نٞناطق ك انٞناطق الفرعيةتعديل انٞعاملات انٝاصة با 
 على التوالر: 1986ك

 1982: أسعار انٞبادلات العقارية "الأراضي" من طرؼ البلدية تسعنًة 129جدكؿ رقم 

 2015انٞصدر:ديواف الترقية كالتسسنً العقارم لقسنطينة 
 

 1986البلدية تسعنًة  : سعر انٜصوؿ أك الشراء على الأراضي من طرؼ130جدكؿ رقم 

 انٞنطقة انٞنطقة الفرعية 2سعر انٜصوؿ أك شراء البلدية بػ دج/ـ مؤشر الزيادة
1.5 

50 
 1:كسط انٞدينة

II 1.3 2ًالاحياء المحيطة بانٞدينة كالتي لا تتعدل ن١يط التعمن :  
:انٛزء الواقع على حدكد ن١يط التعمن3ً 1.0  

فما فوق فالتقييم يعود لمديرية  2م5000،ىذا المعيار صالح  فقط في 2دج/م50أن يتعدى سعر الزيادة  لا يمكن في أي حالة من الحالات
 أملاك الدولة

 

 المنطقة (3و2و1)المنطقة الفرعية 2شراء البلدية بـ دج/مالسعر  2سعر تنازل البلدية بـ دج/م
  II 1:كسط انٞدينة 32 80

تضم بلدية 
 قسنطينة

: الاحياء المحيطة بانٞدينة كالتي لا تتعدل ن١يط التعمن2ً 20 45  
:انٛزء الواقع على حدكد ن١يط التعمن3ً 12 30  
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نٞن خلاؿ انٛدكلنٌ السابقنٌ يتضح أف انٞنطقة الثانية التي تشمل بلدية قسنطينة مقسمة الذ ثلاث مناطق فرعية 
باب  ضم كسط انٞدينة،تك ، كانٞؤسسات الاساسية آتانٞنشكىي كسط انٞدينة كتشمل المحيط الذم تقع فيو 

 يطلق عليها انٞنطقة الفرعية الثانية الاحياء المحيطة بانٞدينة أما فيلالر، المحاربنٌ، انٞنظرانٛميل، سان٤اف، القنطرة،
يط كن٢تلف الاحياء الواقعة داخل ن١ المجموعات السكنية الكبرل، كتشمل كل انٞناطق السكنية انٜضرية انٛديدة،

،سعر شراء كتنازؿ البلدية عن  انٞنطقة الفرعية الثالثة فهي تشمل الاحياء الواقعة خارج ن١يط التعمنً ك التعمنً،
مع تسجيل فركقات بنٌ السعر مابنٌ كسط انٞدينة كالضاحية ام كلما اقتربنا  % 2.5عقاراتها سجل زيادة قدرىا 
في سعر العقار مع ملاحظة تفاكتات طفيفة اعا طفيفا ارتفنلاحظ  1986كسنة  ،من كسط انٞدينة زاد السعر

 مابنٌ انٞناطق الفرعية ككسط انٞدينة.

 1986سعر التنازؿ على الأراضي من طرؼ البلدية تسعنًة : 131جدكؿ رقم 

 انٞنطقة انٞنطقة الفرعية 2سعر تنازؿ البلدية بػ دج/ـ مؤشر الزيادة
سعر  سعر الشراء+ 0.3

ت ىامش معاملا℅10الزيادة+
 البلدية

 A  II.: كسط انٞدينة
 B : الاحياء المحيطة بانٞدينة كالتي لا تتعدل ن١يط التعمنً 2.5 بلدية قسنطينة

 C : انٛزء الواقع على حدكد ن١يط التعمنً 2.3
2015انٞصدر:ديواف الترقية كالتسسنً العقارم لقسنطينة   

أملاؾ الدكلة لولاية قسنطينة  كمعطيات مصلحة انٝبرة  أما عن أسعار العقارات انٞعنية بالبناء كحسب مديرية
 يوضحو انٛدكؿ التالر: 2011كالتقون٬ات العقارية مكتب الدراسات كالتحليل فتقييم السوؽ المحلي لسنة 

 2011: تقييم العقار لسنة 132جدكؿ
 انٞنطقة انٞنطقة الفرعية 2السعر دج/ـ

30000.00-40000.00  Centre-ville وسظ المدينة                                                     
30000.00-20000.00 بلدية قسنطينة  Résidentiel       الحي السكن                                             

12000.00-20000.00  Périphérie      المناطق المحيطية                                       

6000.00-12000.00  Faubourg                                      الضاحية                     
4000.00-6000.00  Grand isolement                            المناطق المنعزلة           
30000.00-40000.00  Zone industrielle                          المناطق الصناعية          
30000.00-40000.00  Zone d’activité                               منطقة النشاطات         

 2015 مديرية أملاؾ الدكلة لقسنطينة انٞصدر:
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من خلاؿ انٛدكؿ يتضح أف كسط انٞدينة ككلا من انٞناطق الصناعية كالنشاطات نٓتل انٞرتبة الاكلذ من حي  
ي السكني ،انٞناطق المحيطية ، الضاحية كانٞناطق انٞنعزلة  على الترتيب  لكن كنظرا ارتفاع سعر العقار متبوعة بانٜ

لوسائل النقل انٞوجودة كالربط انٛيد بنٌ الضواحي ككسط انٞدينة ن٤د سعر العقار في السوؽ انٞوازم جد مرتع 
 .ينافس أسعار كسط انٞدينة مثل حي زكاغي 

 2012الفاعلوف العموميوف كانٝواص :سعر بيع كشراء الأراضي من طرؼ133جدكؿ 

 الفاعل نوعو 2سعر الشراء دج/م 2سعر البيع دج/م
350 100 ALGRFU الوكالة العقارية المحلية 

 العمومي
 الوكالة العقارية الولائية AWGRFU 100 3000حتّ  1500
 ن١صص 1200 5000إلذ3000

 مرقي 188حتّ  70 25000 الخواص
 خاصة تعاكنية عقارية ؟ 12000

 2015انٞديرية الولائية لأملاؾ الدكلة بقسنطينة انٞصدر:
 سعر الشراء نلاحظ تباينات في سعر العقار ما بنٌ الفاعل العمومي كانٝاص سواء في 133دكؿ  من خلاؿ  انٛ

 ؿ كخاصة الوكالات العقارية المحلية التي باعت بعض العقارات خاصة في كسطك الفاعل العمومي الأ  ،البيع أك
 .%8.57 انٞدينة كاف سعرىا منخفض جدا مقارنة بالوكالة العقارية الولائية  بتسجيل زيادة قدرىا

فمؤشر الزيادة مابنٌ البيع كالشراء يصل إلذ  أما عن الفاعل انٝاص سواء كاف مرقي، ن١صص أك تعاكنية عقارية
 .ا بعيدة كل البعد عن السوؽ انٞوازمسعار انٞبادلات العقارية انٞصرح بهألنستنتج في الاخنً أف   %4.16غاية 
 

 2017: تقييم العقار لسنة 134جدكؿ
  دج الاراضي المجهزة بانٞرافق الضركرية للحياة دج (Faubourgالضاحية) ( دجlieu-ditانٞكاف انٞسمى)

 انٞنطقة الشارع الرئيسي  كسط انٞدينة انٞناطق المحيطية الاراضي المجهزة  جزئيا بانٞرافق الضركرية للحياة الاراضي  غنً المجهزة بانٞرافق الضركرية للحياة
15000.00إلذ8000.00 30000.00إلذ20000.00  إلى04444.44 

04444.44 

إلى  04444.44

00444.44 

الى 04444.44

044444.44 
بلدية 
 قسنطينة

 2017 مديرية أملاؾ الدكلة لقسنطينة انٞصدر:
نلاحظ أف بلدية قسنطينة مقسمة الذ  2017لسنة  جهة للبناءمن خلاؿ انٛدكؿ انٞوضح لأسعار الاراضي انٞو 

ثلاث أجزاء كسط انٞدينة، الشارع الرئيسي كانٞناطق المحيطية المجهزة بانٞرافق الضركرية للحياة كفئة أكلذ كىي تعرؼ 
نً المجهزة بانٞرافق أعلى أسعار الاراضي متبوعة بالضاحية المجهزة جزئيا بانٞرافق الضركرية كاخنًا انٞناطق انٞنعزلة كغ

 الضركرية كالتي تعرؼ أدنى الاسعار.
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 ،التهيئةتلف عمليات ن٢ انٞوقع بالنسبة للبنية التحتية،عدة عوامل متباينة ك سعر العقارتتحكم في 
تتدخل ن٠موعة من العوامل في نٓديد قيمة العقار ، يزيد من سعر العقارالذم   طكالانبسا التضاريسكالشكل 

 ك اقتصادية كخاصة الظركؼ السياسية ،النظاـ الاقتصادم، التضخم انٞالر.أجتماعية سواء كانت ا
سان٨ت في ارتفاع العقار بقسنطينة  على رأسها انٞضاربة العقارية  من أجل الوصوؿ الذ كما توجد عوامل 

نفصاؿ عن العائلة الربح السريع  في فترة عرفت ارتفاع الطلب كان٦فاض العرض العقارم، بالإضافة الذ ظاىرة الا
 كانٜصوؿ على عقار خاص بالأكلاد،  كرغبة الافراد في نٕلك سكنات خاصة .

كفي الاخنً عرفت السوؽ العقارية  نٓولا بعد قانوف التوجيو العقارم نتيجة نٓررىا كظهور فاعلنٌ جدد 
  .ك غنً شرعينٌأسواء كانوا شرعينٌ 

 
 نرتفاع سعر العقار ونتائجو على إنتاج السكإ -2

على انٞستول الوطني  2014يطمح قطاع السكن لإن٤از أزيد من مليوني كحدة سكنية في آفاؽ سنة 
مليار دينار لتمويل  4300ك نٟذا الشأف تم نٔصيص أزيد من  ،كذلك بعد نْسيد ن٢طط السكن انٞندرج خلالو

سنة من  50د مركرمنو إلذ نٕويل السكن الاجتماعي الان٩ارم. بع ℅ 75ىذا البرنامج الضخم الذم خصص
ملاين كحدة سكنية  8مليوف كحدة سكنية ك تطمح لبلوغ  7,5مسنًة البناء ك التشييد تعد انٛزائر اليوـ أزيد من

 1. 2014في 
كيتضح من خلاؿ كل ىذه القرارات الارنْالية أف الدكلة لد تتبع سياسة رشيدة لتمويل قطاع السكن، 

ضعية لوضعية قسنطينة كنصيبها من ىذا البرنامج فلم يعلن عنو ،كفي كل كبالو  الأمر الذم أدل لتفاقم أزمة السكن
 مشركع جديد  يصرح بانو داخل في برنامج رئيس انٛمهورية.

 
 ندرة العقار داخل المحيط العمراني ونتاجو على السوق العقاري -3

لسكاني على مدينة قسنطينة بتشبع عقاراتها كعرفت منذ الثمانينات سياسات تفريغ الفائض اتوصف 
البلديات المجاكرة نٟذا لا ن٬كننا انٜدي  عن نذرة العقارات انٜضرية في قسنطينة كنقصد المجاؿ البلدم بل انٜدي  
انٜالر أصبح نْمع قسنطينة الكبرل  كمدنها انٛديدة كمراكزىا الثانوية  كالبح  عن عقارات داخل ىذه البلديات 

 لتجهيزات .من اجل توطنٌ الوحدات السكنية كبرامج ا
تشنً الأسعار التي تتضمنها الصفحات فالشقق كالأراضي مرتفع السعة في البلدية الأـ أك البلديات المجاكرة 

الإشهارية للعقار في الصحف الوطنية، إلذ أف قيمة السكنات بكل أنواعها من فيلات إلذ شقق كسكنات بسيطة 

                                                           
 حصيلة قطاع السكن ك العمراف مصدر سبق ذكره. 1
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دينار بوسط  35.000يتراكح نٖنها شهريا بنٌ . حي  إف أسعار كراء شقة من غرفتنٌ ارتفعت بشكل لافت.
 دينار بانٞدينة انٛديدة علي منجلي. 20.0000ك 15.000كبنٌ  مدينة قسنطينة

ما لاحظناه  ىو الارتفاع  في ارتفاع أسعار العقار ''مع أف الدكلة قامت بتوزيع حصص سكنية نّختلف أنواعها 
يات كأقرت منح قركض سكنية بنسب فوائد قريبة من الصفر كعلى ن٢تلف الفئات الاجتماعية على ن٢تلف البلد

 لفائدتهم، إلا أف الأسعار لد تنخفض، بقدر ما كاصلت ارتفاعها''.
العقار في انٜقيقة ىي سوؽ حرة، لكن ذلك لا ن٬نع من كضع حد نٜالة الفوضى السائدة؛ فمسؤكلية الدكلة في 

 .إجراءات صارمة للحد من الفوضىىذا المجاؿ تكمن في سن سياسة سكنية كاضحة مرفقة ب
ملاينٌ  5إن٤از إثناف مليوف كحدة سكنية خلاؿ انٞخطط انٝماسي لا يكفي، بل لا بد من إن٤از  إف

 كحدة سكنية لأجل إعادة التوازف لسوؽ العقار.
المجاؿ نّعنى دكر الفاعلوف كالمجتمع انٞدني في إشكالية تسينً كثانيا انٞسؤكلية تتقانٚها الدكلة كالمجتمع  

تقوـ بتقييم أسعار العقار؛ نُي  من انٞفارقات النانْة عن  دراساتلا ن٧لك اليوـ في انٛزائر  انٜضرم، حتّ أننا
الصوؼ ك جبل الوحش يعادؿ سعر انٞتر انٞربع  انٞتاجرة كانٞضاربة بالعقار أف نْد سعر انٞتر انٞربع من الأراضي في بو

اء متر مربع من الأراضي يتطلب دراسة لمحيطو على ن٥و ما ىو عليو الأمر في زكاغي أك انٟضبة.. مع العلم، أف شر 
 في أكركبا. 

قولو، ىو أف ىناؾ في انٛزائر مناطق غنً مؤىلة من حي  انٞرافق، إلا أف سعر انٞتر انٞربع فيها  ناما أرد
 يعادؿ السعر في انٞناطق انٜضرية انٞتطورة. كينطبق الأمر أيضا على أسعار الإن٩ار.

صلت انٞغالاة في أسعار العقارات إلذ حد فرض انٞرقوف العقاريوف الأسعار التي يركنها مناسبة دكف أم تستر ك 
 ضاربنٌ عرض انٜائط التسقيف المحدد من قبل الدكلة في أسعار السكنات التسان٨ية الاجتماعية 

ا أف سقفها كجب تعليمات مليوف سنتيم. علم 320انٞرقوف العقاريوف  ن٪ددكف سعر الشقة ذات ثلاث غرؼ بػ
. بينما لا يتردد بعض انٞرقنٌ في عرض شقق فاخرة للبيع بصيغة 1مليوف سنتيم كأقصى سعر 270الوزارة ن١دد بػ

 السكن الترقوم في حدكد مليارم سنتيم.
 
  الحوكمة وتسيير المجال الحضري 3-1

ة في اطار تهيئة الاقليم كتنميتو لذ تعريف سياسة انٞدينإيهدؼ  06/2006القانوف التوجيهي للمدينة رقم
انٞستدامة كاعداد سياسة انٞدينة كفق مسار تشاكرم كمنسق كيتم كضعها حيز التنفيذ في اطار اللانٕركز كاللامركزية 

 :كمن أن٨هالسياسة انٞدينة العامة  انٞبادئ، كمن خلاؿ ىذا القانوف تم نٓديد 2انٛوارم كالتسينً

                                                           
 .مرجع سابق قارية التابعة للدكلة،ن٠موعة النصوص التشريعية كالتنظيمية انٝاصة بالتنازؿ عن الاملاؾ الع كزارة انٞالية: 1
 التوجيهي للمدينة.06/ 06من القانوف 1انٞادة 2
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تساىم ن٢تلف القطاعات كالفاعلنٌ انٞعنينٌ في نٓقيق سياسة انٞدينة : كنّوجبهما التنسيق والتشاور -
 .بصفة منظمة كمنسجمة كناجعة انطلاقا ف خيارات ن١ددة من طرؼ الدكلة كبتحكيم مشترؾ

 : الذم نّوجبو تسند انٞهاـ كالصلاحيات القطاعية الذ ن٣ثلي الدكلة على انٞستول المحلي.اللاتمركز -
إلذ إشراؾ انٞواطن بصفة مباشرة  يتم نُ  ككضع الدعائم كانٞناىج الرامية : نّوجبوالتسيير الجواري -

 أك عن طريق انٜركة انٛمعوية.
: نّوجبها تساىم سياسة انٞدينة  في التنمية التي تلبي انٜاجيات الانية دكف رىن التنمية المستدامة -

 حاجات الاجياؿ القادمة.
نشغالات انٞواطن كتعمل للمصلحة العامة في اطار كنّوجبو تكوف الادارة مهتمة با الحكم الراشد: -

 الشفافية. 
من القانوف التوجيهي للمدينة ،يهدؼ ن٠اؿ التسينً إلذ ترقية انٜكم الراشد أك انٜوكمة عن  11كقد جاء في انٞادة 

 طريق ماياتي:
 تطوير ان٧اط التسينً العقلاني باستعماؿ الوسائل كالاساليب انٜديثة. -
 مة العمومية كنٓسنٌ نوعيتها.توفنً كتدعيم انٝد -
 .مسؤكلية السلطات العمومية كمسان٨ة انٜركة انٛمعوية كانٞواطن في تسينً انٞدينة تأكيد -
 دعم التعاكف بنٌ انٞدف. -

على التوالر نُي  حددت السلطات العمومية سياسة  14ك13كقد تم نٓديد الفاعلوف كالصلاحيات في انٞادتنٌ 
 انٞدينة عن طريق:

 تراتيجية بتسطنً الاكلويات لتحقيق التنمية انٞستدامة للمدينة.نٓديد الاس -
 توفنً شركط التشاكر كالنقاش بنٌ ن٢تلف انٞتدخلنٌ في سياسة انٞدينة. -
 نٓديد انٞواصفات كانٞؤشرات انٜضرية ككذا عناصر التأطنً كالتقييم كالتصحيح للبرامج كالنشاطات المحددة. -
 كإعادة ىيكلة انٞناطق انٜضرية انٜساسة. ان٩اد انٜلوؿ لإعادة تأىيل انٞدينة -
 تصميم ككضع سياسات نٓسيسية كاعلامية موجهة للمواطننٌ. -
 كضع حيز التنفيذ أدكات التدخل كانٞساعدة على انٔاد القرار قصد ترقية انٞدينة. -
 السهر على تناسق الادكات انٞتعلقة بسياسة انٞدينة كضماف مراقبة كتقييم ادائها. -

 على التوالر فقد تم التطرؽ الذ: 17ك 16تنٌ كمن خلاؿ انٞاد
كف كانٞتعاملوف الاقتصاديوف في اطار القواننٌ كالتنظيمات انٞعموؿ بها في نٓقيق الاىداؼ يساىم انٞستثمر  -

لاسيما في ميداف الترقية العقارية كتنمية الاقتصاد انٜضرم كتنافسية  انٞندرجة ضمن اطار سياسة انٞدينة،
 انٞدف.

  .نٞواطن في البرامج انٞتعلقة بتسينً اطارىم انٞعيشي كخاصة أحيائهم، طبقا للتشريعيتم اشراؾ ا -
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فتم انٜدي  عن انٞرصد الوطني للمدينة انشاءه كانٜاقو بالوزارة  26أما القسم السادس من القانوف كفي مادتو 
 انٞكلفة بانٞدينة كيضطلع بانٞهاـ التالية:

 متابعة تطبيق سياسة انٞدينة. -
 راسات حوؿ تطور انٞدف في اطار السياسة الوطنية لتهيئة الاقليم.اعداد د -
 اعداد مدكنة انٞدف كضبطها كنٓيينها. -
 اقتراح كل التدابنً التي من شانها ترقية السياسة الوطنية للمدينة -
 انٞسان٨ة في ترقية التعاكف الدكلر في ميداف انٞدينة. -
 نٞواطن في انٜكومة.اقتراح اطار نشاط يسمح بترقية مشاركة كاستشارة ا -
 متابعة كل اجراء تقرره انٜكومة في اطار ترقية سياسة كطنية للمدينة -
 نٓدد تشكيلة انٞرصد الوطني كتنظيمو كسنًه عن طريق التنظيم. -
 

اىتماـ باشراؾ ن٢تلف الفاعلوف كالمجتمع انٞدني في تسينً انٞدينة كقد  نلاحظمن خلاؿ القانوف التوجيهي للمدينة 
 تفاعلية عملية باعتبارىا المحلية، بالتنمية ةعلاقلاف لديو  ،ة في ىذا القانوف الذ انٜكم الراشد أك انٜوكمةنٕت الاشار 

 للحكم موضوعا سول النهاية في ىي ما فالتنمية الأفراد، معيشة مستول نٓسنٌ إلذ تهدؼ متعددة أطراؼ بنٌ
 بتحقيق يسمح المحلي انٞستول على الراشد انٜكم تماداعف كبالتالر .التنمية مفاىيم بتطور بدكره تطور الذم الراشد
 من ن٠موعة بتوفر رىنٌ كالتشاركي التشاكرم الرشيد التدبنً مستول بلوغ كإف.أبعادىا نّختلف كالتنمية النمو
 عن كتعبنًه مشاركتو عملية لتسهيل الضركرية الكفاءات كانٞواطن الفاعل نٕنح التي كالقانونية انٞؤسساتية الشركط

 .ائوآر 
 تعريف الحكم الراشد أو الحوكمة 3-2

 انٞؤسسات كذا فيهو كرد الذم السياؽ كنُسب البح  ن٠اؿ نُسب ن٫تلف مصطلح الراشد، انٜكم 
 من" موضوع حوؿ الدكلر البنك أعده الذم التقرير في 1989 سنة منذ بقوة انٞفهوـ ىذا كرد إذ اعتمدتو، التي
 أزمة أف الإطار ىذا في كرد حي  الاقتصادية، التنمية مسببات عن ح الب سياؽ في ،"مستدنً ن٧و إلذ الأزمة
 التسينً كضعف السياسية النظم فساد بسبب الأكلذ، بالدرجة )حوكمة( راشد حكم أزمة ىي إفريقيا في التنمية

 .1كالتخطيط
 مواردىا كتسينً ةإدار  الدكلة خلانٟا من نٕارس التي الطريقة" أنو على الراشد انٜكم الدكلر البنك ؼعر  كلقد

 السياسة كالاختيارات الإدارة ن٬س إداريا إصلاحا اعتبره كما ، "2التنمية نٓقيق بغية كالاجتماعية الاقتصادية
 : فهو الدكلية انٜوكمة نٛنة تقرير حسب الراشد، انٜكم أما.عاؿف عاـ مرفق كتوفنً التنسيق كتطوير

                                                           
 76 ص انٛزائر، للإدارة، الوطنية انٞدرسة المحلية، للتنمية انٛديدة الرىانات : 1
 2008نٛديدة،ا النجاح مطبعة ، 08 العدد مسالك، ن٠لة كالسياؽ، انٞفهوـ في ابستمولوجية مقاربة انٜكامة :الدين زين ن١مد 2
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 لإعادة جديدة منهجية فهو كبالتالر متدخلنٌ، ةعد بنٌ كالتفاعل انٞشاركة على يرتكز حكم سنًكرة -
 فعالية في يتجسد أنو على. المجتمع داخل الأدكار توزيع كإعادة الفاعلنٌ كباقي الدكلة بنٌ العلاقة تنظيم

 إلذ العاـ انٞرفق تسينً في الضبط دكلة إلذ انٞتدخلة الدكلة من أم اللامركزية، إلذ انٞركزية من كالانتقاؿ
 الفاعلنٌ مع الشراكة إلذ الاحتكارية العمومية السلطة من كالانتقاؿ السوؽ، مبادئ أساس على التسينً

 .كانٝواص العمومينٌ
 

 :أساسية أركاف ثلاثة على يرتكز الراشد انٜكم مفهوـ فإف الشكل، بهذا
 .انٜكم طريقة في أزمة كجود (1
 .التسينً في يةالتقليد الأشكاؿ فشل بسبب العمومي العمل في كالنجاعة الفعالية ضعف (2
 .انٜالية للمعطيات ملاءمة أكثر للتسينً جديدة أشكاؿ ظهور (3
 

 الراشد الحكم معايير 3-3
 متعددة معاينً كىي لإرسائو، انٞعتمدة كانٞعاينً الأسس توضيح من لابد الراشد، انٜكم مفهوـ لاستيعاب

 ك انٝاص القطاع انٞدني، المجتمع الإدارة، كمؤسساتها، الدكلة تشمل اعتمدتو، التي انٞؤسسات نُسب نٔتلف
 الدكلة عمل تكامل في تتمثل الراشد انٜكم مقومات أف إذا الواضح من. اجتماعينٌ ناشطنٌ بصفتهم انٞواطننٌ
 كالمحاسبة انٞشاركة تكريس دكف الراشد انٜكم عن انٜدي  ن٬كن لا إذ انٞدني، كالمجتمع انٝاص كالقطاع كمؤسساتها
كللتحكم في تسينً السوؽ العقارم نٞختلف البلدية كتسينً . الشعب كسيادة الدن٬قراطية ظل في كالعمل كالشفافية

 .كمراقبة الفاعلوف العقاريوف غنً الشرعيوف، المجالات انٜضرية كالتحكم في خريطة التوسعات انٞستقبلية للمدينة
 ضماف خلاؿ من لي،المح انٞستول على أك انٜوكمة  الراشد انٜكم قواعد إرساء في يكمن انٛدم انٜلف
نً يكالتحكم في التس التقدـ ركب مواكبة أجل منأم فصل انٞهاـ،  المحلية، شؤكنو تسينً في انٞواطن مشاركة

اضافة ملفات انٞسح العقارم انٜضرم كن٢تلف  التحكم في انٞعلومة طبيعة العقار، خصوصياتو،انٜضرم بفضل 
 .انٞنشود المحليالتسينً انٜضرم  نٓقيق في تسينً العقار كبالتالر  الدفاتر العقارية  التي تشكل اللبنة الاساسية في

عدـ توفر  كعند ن١اكلتنا فهم آلية تسينً كاستغلاؿ العقارات انٜضرية بقسنطينة ن٤د اشكالية نذرة العقارات أك
 135نٛدكؿ العقار كحتّ انٛيوب انٜضرية لكن أفخم مشاريع الترقية العقارية فهي تتربع في قلب قسنطينة كفق ا
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 :توزيع مشاريع الترقية العقارية في بلدية قسنطينة135جدكؿ رقم 

 الرقم اسم الترقية العقارية عدد المساكن الموضع
 CNEP-IMMO 1 10 بوالصوف
بومرداس و 451 زواغي EPLF و برج بو عريريج   EPLF 2 
 OPGI 4 10 زواغي
 BLIKAZ 180 ميموزا

 
5 

جويلية5  46 
 قربوعة 36 جبل الوحش

 
6 

 200 العيفور
 7 خلف الله 16 العيفور

حويلية5  8 مرلاوي 21 
 9 الوكالة العقارية 85 زواغي
 PROTHAZIR 10 325 زواغي

 المجموع 1380
 +تحقيقات ميدانية2015المصدر:مديرية السكن لقسنطينة
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 من انٞشاريع  %70الترقية السكنية ن٤د منطقة زكاغي تستحوذ على كبالتمعن في توطنٌ كحدات ىذه 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 " و "العيفور"اغيو ز " بإقليمالمنتشرة مشاريع الترقية 

 : ترقية قربوعة و خلف الله "العيفور"101الصورة رقم 

 "زواغي" PROTHAZIRوترقية    ENPI: ترقية 102الصورة رقم

 "زواغي"والوكالة العقارية OPGI :ترقية 100 الصورة رقم

 

 

 

101الصورة   

102الصورة   

100الصورة   
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 بالجيوب الحضرية للمدينةاريع الترقية المنتشرة مش

 : ترقية قربوعة بجبل الوحش105الصورة رقم 

 جويلية5: ترقية ميموزا ومغلاوي بالقطاع الحضري 106الصورة رقم

اص مجل بناء سكنات  بكل من منطقة سركينة كالقأىذا من جهة كمن جهة أخرل فقد تم نزع انٞلكية من 
دج كقد 8.756.005.900،00لتوطنٌ الوحدات السكنية،  فمنطقة سركينة بلغت قيمة التعويضات  كسيساكم

طقة سيساكم ، أما من24/03/2013الصادر يوـ  609نٓت قرار رقم  09/12/2014تم التعويض بتاريخ 
الصادر  2156نٓت قرار رقم  12/11/2014دج بتاريخ 472.684.000،00كالقماص فبلغت قيمة التعويض 

ة من اجل إعادة اعمارىا كفي يكما تم استرجاع انٛيوب انٞشغولة سابقا بالأكواخ القصدير .24/09/20131يوـ 
  %20موقعا تشكل  13نٝاصة كالتي تقدر الأغلب من اجل توطنٌ التجهيزات باستثناء العقارات ذات انٞلكية ا

 . 2ىذه العقارات ملكياتهم كن٬كنهم التنازؿ كفق التشريعات القانونية انٞعموؿ بها أصحابسيسترجع  أين
مواقع بعض الأكواخ القصديرية تم تصنيفها كمناطق معرضة للفيضانات كأخرل للانزلاؽ،في حنٌ تم انطلاؽ 

 واخ فج الريح.دراسة ن٢طط شغل الأراضي نٞوقع أك
،  الاثرياء قسنطينة في نٟيب الأسعار، حي  لا يتوانى بعض الأشخاص بسان٨ت ظاىرة جديدة تفشت  
البواقي ( نٓديدا ، في شراء فيلات بأسعار خيالية داخل أحياء راقية  أـ)كلاية  من خارج الولايةقادموف أغلبهم 

                                                           
    1 dossier indemnisation des propriétaires dans le cadre de la mise en œuvre du décret exécutive n°11/239 du 9 

juillet 2011 portant déclaration d’utilité publique de l’opération de la réalisation de logements publics  et 

équipements  état engagement et payement  du 09/12/2014 
2
 2012مديرية التعمنً بقسنطينة+ن٢تلف الوثائق من انٞصلحة التقنية لبلدية قسنطينة   

  

(103الصورة)  104الصورة  
0104104104

)) 

 

017الصورة 018الصورة    
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موا في آخر انٞطاؼ بهدمها كإعادة بنائها كاستعمانٟا  ليقو  في الوىلة الأكلذ  ن٧وذج حي سيدم مبركؾ ، كأحسن
لتنتشر الظاىرة نٞختلف الأحياء كالتحصيصات القانونية نٓديدا أين ن٤د ن٧ط أخر  من ، كمحلات نْارية فاخرة

 انٞرافق يظهر في قلب التحصيصات كالذ جانب انٞساكن . 
 أخرلىناؾ نْاكزات  ،سكنية الترقوية الفاخرة توطنٌ الوحدات ال إلذ إضافة نتحدث عن ندرة العقار أننانّا 

 نلخصها في التالر:
 البيع بالتراضي يطلق عليوما إنشاء (1

ىذه العملية تتم بعيدا عن التشريعات انٞعموؿ بها  نُي  يتم عرض عقارات للبيع دكف رخص التجزئة 
مواقع  3ية قسنطينة نُي  ن٤د أكثر من عديدة في بلد كالأمثلةفي التجارة  الأرضيليتم بناء سكنات بها يستغل الطابق 

)ىذه العقارات تكوف داخل المجموعات السكنية جويلية كبوالصوؼ 5في حي ساقية سيدم يوسف، الدقسي، 
 .الكبرل، أك انٞناطق انٜضرية السكنية انٛديدة(

 
 التلاعب في العقارات الموجهة للاستثمار (2
كف يغنًكف من دانٞستف أف إلالاستثمار كغالبا ما يكوف صناعي ا إطارانٞقصود ىنا العقارات انٞتنازؿ عنها غي   

 انٞراكز التجارية كانٞخابز نٓديدا. الاستثمار في ن١طات التزكيد بالوقود، إلذطبيعة النشاط كاغلبهم يتوجهوف 
 

 تكثيف التحصيصات العمومية والخاصة (3
هيزات ليتم بيعها كحصص سكنية التراجع عن انٜصص انٞخصصة للمساحات انٝضراء كمساحات اللعب كالتج 

مسكن،  72أك ان٤از ترقية سكنية كأحسن مثاؿ حي تلمساف بزكاغي الذم كاف ن٬ثل مساحات خضراء نٜي 
التعاكنيات  ك كنفس انٞلاحظة ن٦ص بها نٓصيص جبل الوحش الذم عرؼ ظهور عدة مقرات للترقية السكنية

 العقارية.
 
 تحويل بعض الحصص السكنية إلى تجهيزات (4
بالتحصيصات انٝاصة أك  الأمرعدة حصص سكنية نٓولت إلذ مقرات عيادات كمدارس خاصة  سواء تعلق  

مصحة  مصحة الشفاء، عيادة اليانٚنٌ، عيادة جبل الوحش ،عيادة نوفل ،عيادة ابن رشد، مثاؿالعمومية أحسن 
 الشيماء زكاغي.......... ،انٞدارس فنجد كل من دار النجاح بسيدم مبركؾ ، نور انٞلاؾ زكاغي أما العيوف،
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انتشار ظاىرة المدارس الخاصة على مستوى 
 التحصيصات السكنية الشرعية

 
واقعة بتحصيص بحي  ة خاصة: مدرس107الصور
.زواغي  
فراد. الإخوةمدرسة بحي  :10 8الصوة  
: مدرسة خاصة  بتحصيص يعود للحقبة 109الصورة

 الاستعمارية بسيدي مبروك
 

109الصورة   108الصورة 
106 

 

107الصورة   
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 التطاول على الملكية العمومية (5
الأشخاص  التطاكؿ على ملكيات الغنً، سواء تعلق الأمر بالأشخاص أك انٞرقوف،في ن٠تمعنا  سائدا  أصبحالذم  

فيتطاكلوف على انٞلكيات العمومية من اجل  بناء أكواخهم القصديرية، أما انٞرقوفانٞلكيات انٝاصة ل يتطاكلوف على
ىكتارات من ملكية  06مثاؿ  انٞرقي بومعزة  الذم استولذ على  كأحسنتوسعة نٓصيصاتهم كترقيتهم السكنية 

كضعيتهم عن طريق القضاء  اين سوك ذبالنسبة لكل من جريك ، لعمورم ال الأمرملكا لو كنفس  إنهاالدكلة كادعى 
العديد من القضايا مازالت عالقة  أففي حنٌ  انٞمدد، 15/08قانوف التسوية العقارية  ةضاء مهلقمؤخرا قبل ان
ىنا ن٩ب أف نذكر بأف ىذه الترقية العقارية ظهرت في فترة ك بكل من ترقية بلهادؼ كعباسي ن٢لوفي. الأمركيتعلق 
 . انتقالية
 
 
 
 
 
 

الخاصة على مستوى التحصيصات السكنية الشرعية العيادات انتشار ظاىرة  

جبل الوحش.واقعة بتحصيص بحي  عيادة  خاصة: 110الصورة   
.بحي زواغيواقعة بتحصيص  عيادة  خاصة :111الصورة   

 

  

110الصورة  111الصورة    
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 صعوبات الترقية العقارية لدى المرقي الجزائري (6
قابلات مع بعض انٞرقينٌ للحدي  عن ىذا النشاط في إلذ انٞعوبات الترقية العقارية نٛأنا للتعرؼ على ص

.بالنسبة للجزائرم أكؿ انٛزائر كصعوباتو كما قمنا بإجراء مقارنة بسيطة بنٌ ىذا النشاط في انٛزائر كدكلة أركبية
 نٞاذا؟ إشكاؿ يكمن في العقار،

صالح أك الوكالة العقارية التي استنزفت حافظتها فتلجأ نٞانٝواص صعوبة انٜصوؿ على العقار من طرؼ  -
، ىذه الاخنًة مهمتها انٜفاظ على ن٣تلكات الدكلة كالعقار العمومي، ن٣ا ن٩علها نٕتنع عن ملاؾ الدكلةأ

البيع للوكالة، كىذا ما يؤدم الذ مشاكل بنٌ انٞؤسستنٌ ، لذا تلجأ الوكالة العقارية للترقية العقارية كي 
 . على كجودىانٓافظ 

 اختيار انٞنطقة التي يرغب انٜصوؿ عليها.للمرقي  ن٬كن لا -
 معظم الأراضي تقع في مناطق مبرن٠ة مستقبلا للتوسعات العمرانية. -
 التباين الكبنً في سعر العقار مابنٌ الدكلة كانٝواص. -
 غياب سوؽ رنٚي يتحكم في الأسعار. -
 لوكالات العقارية الرنٚية كانعداـ الصحف انٞركجة نٟا. ضعف عملية انٞبادلات العقارية بسبب غياب حلقة ا -
 معضلة البنوؾ كانٞتمثلة أساسا في ضعف الإشراؼ كانٞراقبة لعملية الترقية. -
 الاعتماد على استنًاد مواد البناء  ن٣ا يؤثر سلبا على تكاليف الان٤از كالسرعة. -
 .  في قطاع البناء  الأجنبية انٞؤسساتالاعتماد على  -
 على القطاع. قاكلنٌ انٜواص غنً انٞؤىلنٌ بكثرةانٞظهور  -

 
 أما عن النموذج الغربي )فرنسا( فارتأينا أن  نلخصو في التالي:

 انٞرقي لو انٜق في اختيار مكاف انٞشركع. -
 الاعتماد على استشارة التقنينٌ)انٞعمارم، رساـ انٞناظر الطبيعية.... (. -
نطقة، كالدراسة العمرانية الكثافة السكنية، النمط انٞعمارم، الاعتماد على الدراسة السوسيو اقتصادية للم -

 الفئات الاجتماعية الخ.
أىم دراسة ىي دراسة السوؽ العقارم)دراسات تغنًات الأسعار في انٝمس سنوات الأخنًة( كبطبيعة انٜاؿ  -

لبنايات نوعية ا ين يؤكدكف على تاريخ البناء،ذانٞخوؿ بهذه الدراسة أصحاب الوكالات العقارية ال
 انٞساحات انٞتداكلة.......

 اقتراح ن٧وذج للترقية كفق معطيات مكاف انٞشركع)حسب دراسة انٛدكل( -
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" الذم ن٪دده البنك بصندوق الضمانؿ مايسمى "ك تقدنً انٞشركع للبنك  انٞموؿ  كالذم يشترط على انٞقا -
يتضرر انٞستفدكف من مشاكل  من قيمة انٞشركع)تكلفة الإنتاج( لأنو في حالة إفلاس انٞرقي لا  %50بػ

 انٞرقي.
من انٞستفدين من انٞشركع قبل انطلاقو  %20البيع يكوف عن طريق انٞخطط، كانٞرقي ن٠بر على تقدنً  -

 )اشتراط استدانة الزبائن من نفس البنك انٞموؿ للمشركع(.
 

 السلطات المحلية تشترط على انٞرقي الصيغة التالية: -
  منها إلذ سكنات اجتماعية.  %20ب أف نٓوؿ شقة ن13٩في حالة بلوغ انٞشركع 

السكن الترقوم كالاجتماعي لو نفس انٞرفولوجية كالاختلاؼ يكمن في انٞساحات انٞخصصة للسكن فقط  -
 على سبيل انٞثاؿ :
  2ـ100تصل  غرؼ ترقوم:3شقة 
  2ـ65انٞساحة لا تتعدل غرؼ اجتماعي:3شقة. 

 زيادة مهما كانت الظركؼ . تر انٞربع دكف أمعلى انٞرقي أف ن٪دد سعر انٞ -
 من تكلفة الشقة. % 20الزبوف يسدد  -
إجبار انٞرقينٌ على انٞسان٨ة في ان٤از السكن الاجتماعي، سياسة غربية انٟدؼ منها الاختلاط كالاندماج  -

 الاجتماعي في الوسط انٜضرم.
 

ماعية بأراضيها كتفضل خاصة الريفية ترفض بناء سكنات اجت الفرنسية بعض البلدياتانٞلفت للانتباه ىو 
  انتهاج سياسة التحصيصات كبانٞقابل تسدد ضرائب مرتفعة مقارنة بباقي البلديات.

السياسة الاجتماعية نٔتلف ما بنٌ انٛزائر كالدكؿ المجاكرة فانٟيئة انٞشرفة على ىذا النوع من السكن متحكمة 
دكدة مع مراقبتها كارتفاع عدد أفراد العائلة في زماـ الأمور كيسفيد من السكن الاجتماعي ذكم انٞداخيل المح
 ككلما زادت مدا خيل الشخص كما ارتفع مسان٨تو في الإن٩ار. 

وبالتالي توعية المواطن وخلق روح المواطنة والأمانة شرط نجاح عملية التشييد غير المنتهية للسكن 
 الاجتماعي في الجزائر.
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 انٝلاصة
رقية العقارية من خلال منح قروض للسكن من دون فائدة أو بنسبة سياسة دعم الدولة الجزائرية للت

فائدة أدنى، إضافة إلى تقديم تحفيزات والدعم الذي تقدمو الدولة للمواطنين من ذوي الدخل المحدود 
لم يكن كافيا لخلق مدينة مندمجة اجتماعية. ولم يحد من ارتفاع سعر  للحصول على سكن اجتماعي،

الشرعي فرغم تدخل الفاعل الخاص في الإنتاج ورسم معالم المدينة بكل صيغ  العقار الشرعي وغير
السكن  الترقية العقارية إلا أن إشكالية السكن والعقار وفعالية الوكالات العقارية مازالت  ضعيفة جدا وكل 

في نشاط الفاعلين في ميدان العمران والتعمير يلحون على مراجعة أدوات العمران والتجاوزات الموجودة 
 ل ىذا الميدان .و الترقية العقارية والخروقات القانونية التي تط

لأن إشكالية  أما عن البنوك فيستحسن مرافقة المرقين من أجل شراء العقار الذي تنجز عليو السكنات.
ت الحصول على العقار ىي الحلقة المفقودة في الترقية العقارية في بلادنا لهذا لابد من ايجاد ميكاينزما

تسمح باقتناء العقار العمومي خاصة، لأن العقار الخاص ضئيل  المساحة من جهة وغلائو والمضاربة 
وما تجدر  مع ضرورة التحكم في السعر الحقيقي بين مختلف الفاعلين،.الحاصلة بشأنو من جهة أخرى

 الترقية العقارية تتجاوز كلها قدرة المواطنين العاديين. مساكن الإشارة إليو ىو كون
  لان ،الإنجازالترقية العقارية لا تواجو فقط مشكلة العقار والتمويل بقدر ما تواجو مشكلا حقيقيا وىو  

ي للعقار لنصل إلى سوق حقيقالتضخم المالي، كلما زادت مدة الانجاز زادت تكلفة الإنتاج بسبب 
 .بقية دول العالموالسكنات ونضع معايير لتحديد ثمنها على غرار 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.djazairess.com/city/%D9%85%D8%B3%D8%A7%D9%83%D9%86
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 خلاصة الجزء

انتاج العقار الحضري عبر مختلف مراحل التوسعات العمرانية للمدينة كان يخضع لمختلف التقويمات 
هجة من طرف الدولة كما ان السياسات العقارية المنت المالية  وىذه المشكلة كانت بعد الثمانينات،

الجزائرية اسهمت وبشكل كبير في ىذه الازمة والوضعية المعقدة للعقار ،مما ادى الى ارتفاع سعر العقار 
 الحضري  سواء سعر الشقق او العقار غير المبني وحتى ارتفاع سعر الايجار.

اتسم بالقرارات  عمليات انتاج وتسيير العقار الحضري انتجت فوضى عارمة في انتاج المدينة  الذي
الارتجالية والانتهازية بسبب غموض الملكية ونقص المعلومات العقارية  ناىيك عن عدم احترام توجهات 
مخططات التهيئة  والعمران مما ادى الى  فوضى في استهلاك العقار الحضري وتحويل استعمالاتو سواء 

 و الخاص.أمن طرف الفاعل العمومي 
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 عامةالخلاصة ال
فمن خلال النبذة  .ويرسم العقار الدعالم الدقيقة للمدينةالسياسة العقارية في التخطيط الحضري،  تتحكم

الاقتصادية والاجتماعية في قسنطينة دورا كبيرا في  للأوضاعتبين أن  1830التاريخية  والتشريعية  لتنظيم العقار منذ 
  على أخصب الاراضي وأجودىا. عيان الددينة وملكية البايلأ وسيطرة الدلكية الخاصة ،بنية الدلكية العقارية

عبر  أىم الدخططات التي عرفتها لوقوف علىعلى ا غرافية لددينة قسنطينة كما ساعدت لستلف الدراسات الج
وصلتها الددينة  الانية التيآلية التوسع وتحديد الخريطة من فهم  تمكنالتي  ،الديدوغرافيو مراحل تطورىا العمراني 

 من أسوارىا إلى يومنا ىذا.   خروجهامنذ 
والقفز  ذراف بوفريكةلى تعمير منطقة إتسوية ىضبة كودية عاتي،  منفكانت أولى التغيرات العمرانية    

 صبح الحديث عن لرمع قسنطينة الكبرى.أو  ،خارج حدودىا الادارية باتجاه البلديات المجاورة
 

تسيير المجالات الحضرية والتحكم في توسع  للسلطات والجماعات المحلية من أجل التدخلات العديدةرغم     
 تإلا أنو لم يأ ،لاسيما الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ،من خلال تطبيق لسططات التعمير الدختلفةالددينة 

 انتظار الافراج عن الدخطط الجديد في 1998خاصة ونحن في فتًة انتقالية منذ بالأىداف التي وضع من أجلها 
 .التي يدكنها الفصل بين التوسعات القانونية والفوضوية ،الحدود الجغرافية ةشكالياوحل 

 
 الددن.  نسيج عمراني مركب تتداخل فيو كل الوظائف بشكل لا يتوافق مع توجهاتأسفرت ىذه الحالة عن   

سبهها طبيعة الدلكية العقارية والانفلات الحاصل بعد لددينة قسنطينة  التوسعات العمرانيةوعليو يدكن القول أن 
سيجعل الدعلومة الخرائطية والرقمية الدقيقة، أن غياب معطيات الدسح العقاري و كما قانون التوجيو العقاري.  

ويواجو قطاع التعمير والتخطيط الحضري إكراىات  ،تتخبط في اللاشرعية والإنتاج الدخالف مدينة قسنطينة
نزع الدلكية من أجل  قانون،و الدتعلق بالتسوية 15/08خاصة قانون عديدة، لاسيما منها تعدد النصوص القانونية 

 لدعطيات الاقتصادية والاجتماعيةمع  تتلاءمىذه التشريعات الأخيرة لا ، 2011لسنة  توطين الوحدات السكنية
 تمديدمقابل الاحياء الفوضوية كانت داخل أو خارج لزيط التعمير للمدينة في ارتفاع  ىفنسبة الاقبال عل الحالية،

ل اشكالية العقار الحضري غير الشرعي من جهة، وتفاقم عدد من فتًة لأخرى، وىذا الاخير لم يح قانون التسوية
 لددينة.الدنازعات العقارية من جهة أخرى بسبب نزع الدلكية عند أطراف ا

 
انتاج العقار الحضري عبر لستلف مراحل توسع الددينة وفقا لدختلف السياسات الحضرية رافقتو العديد من 

والاستيلاء على  للفاعل الخاصبالنسبة  ، غير القانونيةالدشاكل العقارية علىٍ رأسها اثبات الدلكية والعقود العرفية
العقود الادارية  رلإشهاالتحويل وعدم استكمال بلدية قسنطينة  بإجراءاتالاراضي في فتًة السبعينيات دون القيام 

 لشا أسفر عن تفاقم النزاعات العقارية. للفاعل العمومي
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لحل ىذا الاشكال حاولت الدولة تطهير العقار بمختلف الاليات والتشريعات على رأسها السجل 
الذي زاد من تفاقم الدبادلات العقارية غير  ،خاصةالعقاري عن طريق استكمال عملية الدسح العقاري الحضري 

و حتى الاراضي  أ ،بالسكنات الفردية أو الشقق التابعة لديوان التًقية والتسيير العقاريمر علق الأتالقانونية سواء 
صبحت الدبادلات العقارية تحتكم لسوق عقاري غير شرعي يتسم أخيرة أدت الى ارتفاع أسعار العقار و ه الأذوى
 لفوضوية والدضاربة.با

فضلا عن سوء توزيع  ،لم تنتعش التًقية العقارية لدا ىو عليو الحال في الدول المجاورة تعدد الفاعلين رغم و  
الدكاسب الدتًتبة عن فتح العقار أمام التعمير، واستنزاف العقار العمومي لسد الحاجيات من الدشاريع التنموية  

وفي ىذا  ،لزيط التعمير والافراج عن الدخطط التوجيهي للتعمير الجديدحدود وتجميد بعض الأراضي بسبب 
 العقار صلب سياسة الدولة في لرال التعمير، باعتباره الدادة الأساسية لذذه السياسة. يحتلالإطار 

لك، فإن ولشا لا شك فيو ، أن النصوص القانونية الدتعلقة بالتعمير تولي أهمية كبرى لقضية العقار،وعلى الرغم من ذ
 والامثلة كثيرة ك: الدصالح الدختصة لا تتحكم بزمام الأمور

 
 .توطين الوحدات السكنية العمومية خارج لزيط التعمير -
 .التطاول على الدلكيات العمومية مع الاستفادة من رخص البناء -
حجج الدلكية لأصحاب بعض العقارات الذين حصلوا على لشتلكاتهم من طرف ىيئات عمومية  غياب  -

 بسبب عدم حل إشكالية تحويل الدلكيات بين الدصالح.
 .الأراضي، يؤثر سلبا على العدالة الاجتماعية لسعر الارتفاع الدتزايد-

 
، وبهذا يصعب التفريق بين ما ىو انيالعمر  هالزيطخارج و تجاوز حدودىا الإدارية الرسمية، مدينة قسنطينة فنمو   

عدم وضوح السوق العقارية وغياب آليات البرلرة لتوفير ما يلزم من ، فريفي وما ىو حضري بهذه الدناطق الدتداخلة
الأراضي، من شأنو أن يعرقل توجهات الدولة في لرال التهيئة العقارية وبالتالي عرقلة برامج التنمية الحضرية 

  .مرانيةوالع
 لتوصيات التالية: خرجنا بالذذا 
 .)خاصة العقار الحضري(الأراضيعملية مسح  بإتماموىذا  ،في التعرف على البنية العقارية للمدينة الإسراع (1
 لدراقبة كل عمليات الدبادلات العقارية. ،ضبط لشتلكات البلدية والقطاع العمومي خاصة (2
 العقاري. الإشهار وبالخصوصتفعيل دور المحافظة العقارية  (3
 عقود الدلكية. رتسوية الوضعية القانونية لكل لشتلكات البلدية من أجل تحري (4
 تأطير عملية نقل الدلكية خاصة عند الفاعل العمومي. (5
 داخل لزيط التعمير دون رخص التجزئة. الأراضيوضع أطر قانونية تمنع كبار ملاك العقار من بيع  (6
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والتحصيصات غير مشاريع التًقية العقارية  إشكالية لمراني للمدينة وحفي تحديث رسم المحيط الع الإسراع (7
 الدتواجدة عند أطرافو.القانونية 

ضبط العقار الريفي القريب من لزيط التعمير سواء ملكيات عمومية أو خاصة وتحديد أفاق التوسع على  (8
 الددى الدتوسط والبعيد.

 .الأسعار الجوانب الاجتماعية والاقتصادية على يرثأتفعيل السوق العقاري بدراسة ت (9
 للحد من الدضاربة. ،إنشاء سوق عقاري رسمي تتوحد فيو الأسعار حسب السوق (10
في ىيكلة المجال الحضري وتقسيمو حسب السوق العقاري  SIGاستعمال تقنية الاستشعار عن بعد  (11

 ومراقبة كل التبادلات العقارية.
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 ،قسنطينةالارض
 الذندسة قسم دولة، دكتوراه شهادة لنيل رسالة العمراني، المجال على الاجتماعي الخلل أثر بلقاسم ذيب: .2

 2001 قسنطينة ، متنوري جامعة ، العمران و الدعمارية
: دراسة اضطرابات سوق العقار الحضري والعوامل الدتحكمة فيو،حالة مدينة الدسيلة، بن خالد الحاج .3

 2008مذكرة ماجستير،معهد التقنيات الحضرية 
 : العقار والاستغلال الزراعي  في وادي الرمال الاوسط، مذكرة ماجستير في التهيئة العمرانية،بوقرن وسيلة .4

 2009ة قسنطينة جامع
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الدسح العقاري في تثبيت الدلكية العقارية في التشريع الجزائري،مذكرة ماجستير في  :بوزيتون عبد الغاني .5
 2010القانون،جامعة قسنطينة

 2009جامعة باتنة مذكرة ماجستير في الديمغرافيا، : السياسة السكنية في الجزائر،عمراوي صلاح الدين .6
حالة مدينة ى، الكبر  بالمجموعات الخارجية للفضاءات الدستدامة التهيئة و التعمير أدوات :عائشة شايب .7

 2008البواقي أم مهيدي، بن العربي الجامعي، الدركز سطيف ،مذكرة ماجستير،

السكنية الدخالفة، الدعالجة والتسوية، حالة  مدينة قسنطينة، إشكالية التحصيصات :صفراوي مليكة .8
قسنطينة   ،جامعة منتوري التحصيصين باب أجديد بعين الباي وبليلي بجبل الوحش، كلية علوم الأرض،

 2004، قسم التهيئة العمرانية

 

 القوانين والنصوص التشريعية
 

 الأملاك عن التنازل إطار في التجارية القيمة تحديد معايير یحدد ، 2004 يناير 27 في مؤرخ مشترك وزاري قرار .1
،   2004 يناير أول قبل الاستغلال حيز والدوضوعة العقاري التسيير و الترقية لدواوين و للدولة التابعة العقارية
 2004 فبراير 29 في الصادرة 02 العدد الرسمية الجريدة

 لدواوين و للدولة التابعة العقارية الأملاك لشراء الالتزام وثيقة نموذج یحدد ، 2004 فبراير 25 في مؤرخ قرار .2
 2004 فبراير29في الصادرة 02 العدد الرسمية الجريدة -والدتمم الدعدل العقاري، التسيير و الترقية

 يناير 27 الدؤرخ في الدشترك الوزاري القرار ويتمم يعدل الذي 2006 أكتوبر 21 في مؤرخ مشترك وزاري قرار .3
 الترقية ولدواوين التابعة للدولة العقارية الأملاك عن التنازل إطار في التجارية القيمة تحديد معايير یحدد 2004
 في الصادرة 02 العدد الجريدة الرسمية – 2004 يناير أول قبل الاستغلال حيز والدوضوعة العقاري والتسيير

 2006 فبراير 29
 الأرضية التابعة القطع عن التنازل وكيفيات لشروط المحدد 2011 ماي 14 في مؤرخ مشترك وزاري قرار .4

 .الدولة طرف من الددعمة السكنات برامج لإنشاء جهةوالدو  للدولة الخاصة للأملاك
 
 تحديد یحدد معايير 2004 يناير 17 في الدؤرخ للقرار معدل ، 2013 ماي 14 في مؤرخ مشترك وزاري قرار .5

 والدوضوعة العقاري الترقية والتسيير ولدواوين للدولة التابعة العقارية الأملاك عن التنازل إطار في التجارية القيمة
 .2013 جوان 02 في الصادرة 29العدد الرسمية الجريدة - 2004 يناير أول قبل الاستغلال حيز

المحدد لشروط وكيفيات التنازل عن قطع أرضية  14/05/2011الدؤرخ في  04القرار الوزاري الدشترك رقم  .6
 .الخاصة للدولة والدوجهة لإنشاء برامج السكنات الددعمة من طرف الدولة تابعة للاملاك
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يتضمن إلغاء تصنيف قطع أراض فلاحية وتخصيصها  9/07/2011الدؤرخ في  11/237الدرسوم التنفيذي .7
 لإنجاز سكنا ومرافق عمومية في بعض الولايات

 
 القوانين

 
 .10الجريدة الرسمية، العدد -الدتعلق بالترقية العقارية 1989مارس 04 الدؤرخ في 89/07القانون .1
الجريدة -الدتضمن رخصة البناء ورخصة تجزئة الاراضي للبناء 1982فيفري 06الدؤرخ في  82/02القانون .2

 .09/02/1982الصادرة  في  06الرسمية، العدد 
 50قاري ، الجريدة الرسمية العدد الدتضمن التوجيو الع 1990نوفمبر  18الدؤرخ في  90/25القانون .3

 .1990نوفمبر  19الصادرة في 
 52الجريدة الرسمية، العدد -الدتضمن للتهيئة والتعمير 1990ديسمبر 01الدؤرخ في  90/29القانون .4

 . 1990ديسمبر  02الصادرة في 
 52الجريدة الرسمية، العدد -الدتضمن للأملاك الوطنية 1990ديسمبر 01الدؤرخ في  90/30القانون .5

 . 1990ديسمبر  02الصادرة في 
یحدد القواعد الدتعلقة بنزع الدلكية من أجل الدنفعة العمومية  1991افريل 27الدؤرخ في  91/11القانون .6

 .1991ماي08الصادرة في  21الجريدة الرسمية العدد
الدتضمن تهيئة الاقليم وتنميتو الدستدامة، الجريدة الرسمية  2001ديسمبر12الدؤرخ في  01/20القانون .7

 .2001ديسمبر15الصادرة في 77العدد
، الجريدة الذي یحدد القواعد التي تنضم نشاط الترقية العقارية 2011فيفري17الدؤرخ في  11/04القانون .8

 .2011مارس06الصادرة في 14الرسمية العدد
يتضمن تأسيس اجراء لدعاينة حقل الدلكية العقارية وتسليم  2007فيفري27الدؤرخ في  07/02القانون .9

 .2007فيفري28الصادرة في 15سندات الدلكية عن طريق تحقيق العقاري، الجريدة الرسمية العدد
م ،الذي یحدد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة  1985أوت  13الدؤرخ في  01-85القانون  .10

 .عليها وحمايتها 
 .یحدد قواعد مطابقة البناية واتدام انجازىا  2008جويلية 20الدؤرخ في  15/2008القانون .11

 

 الاوامر
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عقارية لصالح البلديات، الجريدة الدتضمن تكوين احتياطات  20/02/1974الدؤرخ في  74/26الامر  .1
 .1974/فيفري 21الصادرة في  19الرسمية العدد 

الدتضمن اعداد مسح الاراضي  العام وتأسيس السجل  1975نوفمبر  12الدؤرخ في  75/74الامر .2
 .1975نوفمبر  18الصادرة في  92العقاري الجريدة الرسمية 

وكيفيات منح الامتياز والتنازل على الاراضي یحدد شروط  2006اوت 30الدؤرخ في  06/11الامر  .3
 .2006سبتمبر03الصادرة في  49التابعة للأملاك الخاصة للدولة والدوجهة لإنجاز مشاريع، الجريدة الرسمية 

 

 المراسيم التنفيذية
 
تصنيف قطع أراض فلاحية  إلغاءالدتضمن  07/07/ 2011الدؤرخ في  237/11الدرسوم التنفيذي رقم .  1

 .سكنات ومرافق عمومية في ولاية قسنطينة وتخصيصها لإنجاز
الدتضمن التصريح بالدنفعة العـمومية للعملية  2011/07/07الدؤرخ في  239/11الدرسوم التنفيدي رقم   .2

 .الدتعلقة بإنجاز سكنات و مرافق عمومية
 

 :الإدارية الملفات و الوثائق
 1998قسنطينة  لبلدية PDAU التعمير و للتهيئة التوجيهي الدخطط ملف .1
 2014والبناء لولاية قسنطينة حوصلة الدناطق السكنية الحضرية الجديدة  مديرية التعمير .2
 2012،ملف ازالة الشاليهات  »  « SAUمؤسسة التهيئة والتعمير لولاية قسنطينة .3
 2012صالح، الدلفات التقنية لسنة  الدندوبية البلدية ببودراع .4
 م2014عام  03رقم   ( POS)لسطط شغل الأراضي  .5
 لرموعة النصوص التشريعية والتنظيمية الخاصة بالتنازل عن الاملاك العقارية التابعة للدولة وزارة الدالية: .6
 2007ولاية قسنطينة: الـمشروع الرئاسي للتحديث العمراني ،قسنطينة .7
 2012لستلف الوثائق من الدصلحة التقنية لبلدية قسنطينة  بقسنطينة+مديرية التعمير  .8
 1996وثيقة مسح الأراضي والتحضير للعملية،  الوكالة الوطنية لدسح الأراضي، وزارة الدالية، .9

 2012وثيقة مسح الأراضي والتحضير للعملية،  الوكالة الوطنية لدسح الأراضي، وزارة الدالية، .10
 2011ملف الانزلاق بقسنطينة ، لبلدية قسنطينةالدصلحة التقنية    .11
 2011مديرية التعمير لقسنطينة: تقييم لدراسة الانزلاق بقسنطينة .12
 2009 مديرية أملاك الدولة،مصلحة الخبرة والتقويمات العقارية مكتب الدراسات والتحليل .13
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 2012-1966 قطاع السكن والعمران الدشاريع الكبرى في الجزائر، .14
التشريعية والتنظيمية الخاصة بالتنازل عن الاملاك العقارية التابعة للدولة ولدواوين الترقية لرموعة النصوص  .15

 2004والتسيير العقاري،جوان
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18الخريطة  1130-3611لتوسعات العمرانية لددينة قسنطينة قبل وبعد قانون التوجيه العقاري ا 10  
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31الخريطة  1130العقار الدبني الجماعي  تقييم 116  
36الخريطة  1130-3611التوسعات العمرانية لددينة قسنطينة  101  
36الخريطة  مدينة قسنطينة الصخر 101  
11الخريطة  محاور التوسعات العمرانية لددينة قسنطينة 106  
13الخريطة  توزيع التحصيصات العمومية بمدينة قسنطينة 101  
11الخريطة  توزيع التحصيصات الشرعية لكل الفاعلين الخواص 116  
11الخريطة  توزيع التحصيصات غير القانونية بمدينة قسنطينة 100  
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 فهرس المخططات

 

 الرقم العنوان الصفحة
13الدخطط 1131البنية العقارية لحي خزندار  61  

11 الدخطط مخطط سركينة 106  
11 الدخطط سيساوي-مخطط القماص  181  
  10الدخطط البنية العقارية لحي بن شرقي 116
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 فهرس الصور
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85/01واجهة لحي الدنشار خضع للتسوية بمرسوم 116 01الصورة   
/85حي بوذراع صالح خضع للتسوية بمرسوم 116 02الصورة   
03الصورة الجسر العملاق"صالح باي" 129  
04الصورة تليفيريك قسنطينة 129  
05الصورة ترامواي قسنطينة 129  
2003 وحي رومانيا الأحياء الذشة قبل الإزالة باردو وجنان التشينة 130 06الصورة   
2017 وحي رومانيا الأحياء الذشة بعد الإزالة باردو وجنان التشينة 130 07الصورة   
08الصورة باردو قبل الازالة 131  
09الصورة اعمال التهيئة لجنان تشينة 131  
10الصورة الشروع في تشييد جسر أحمد باي 131  
11الصورة ترحيل حي رحماني عاشور"باردو" 132  
12الصورة  عمارات الددينة الجديدة علي منجلي الدوجهة لاستقبال العائلات الدرحلة. 133  
بزواغي 1السكن الجاىز 253 13الصورة   
بزواغي 2السكن الجاىز 253 14الصورة    
القماص 1السكن الجاىز 253 15الصورة   
القماص 2الجاىزالسكن  253 16الصورة    
17الصورة نماذج لتوطين بعض مواقع الشاليهات 254  
ـمنظر عام ه5بيوع فريق بن جلول بمنطقة سيساوي مساحة الحصة  262 18الصورة   
ـمضخة الدياى ه5بيوع فريق بن جلول بمنطقة سيساوي مساحة الحصة  262 19الصورة    
الاسطبل ه5مساحة الحصة بيوع فريق بن جلول بمنطقة سيساوي  262 20الصورة    
ـالبئر ه5بيوع فريق بن جلول بمنطقة سيساوي مساحة الحصة  262 21الصورة    
1بنيات متعددة الطوابق  بمنطقة سيساوي مثال 265 22الصورة    
2بنيات متعددة الطوابق  بمنطقة سيساوي مثال 265    23الصورة 
3سيساوي مثال بنيات متعددة الطوابق  بمنطقة 265 24الصورة    
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4بنيات متعددة الطوابق  بمنطقة سيساوي مثال 265 25الصورة    
26الصورة نوعية الاسطبلات الدوجودة بمنطقة سيساوي  ىشة من الخارج 266  
27الصورة نوعية الاسطبلات الدوجودة بمنطقة سيساوي ىشة من الداخل "تربية الدواجن" 266  
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29الصورة نوعية الاسطبلات الدوجودة بمنطقة سيساوي صلبة من الداخل"تربية الابقار" 266  
1أساسات البنايات الدرحلة 267 30الصورة   
2أساسات البنايات الدرحلة 267 31الصورة    
3أساسات البنايات الدرحلة 267 32الصورة    
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4بنايات في طور الانجاز 268 37الصورة    
1السكنات الذشة الدغطاة بالترنيت 269 38الصورة    
2الدغطاة بالترنيتالسكنات الذشة  269 39الصورة    
3السكنات الذشة الدغطاة بالترنيت 269 40الصورة    
4السكنات الذشة الدغطاة بالترنيت 269 41الصورة    
42الصورة    2017 -2003التوسع العمراني لحي بن شرقي مابين  277  
1 منظر عام لحي بن شرقي الفوضوي 286 43الصورة    
2 شرقي الفوضوي منظر عام لحي بن 286 44الصورة    
3 منظر عام لحي بن شرقي الفوضوي 286 45الصورة    
السفوح الدرتفعة ونح وامتدادهمنظر عام لحي بن شرقي  287 46الصورة    
47الصورة   )علو الدباني(عدد الطوابق 288  
1 ملتقطة بأحد أىم الشوارع بحي بن شرقي 289 48الصورة    
2ملتقطة بأحد أىم الشوارع بحي بن شرقي 289 49الصورة    
50الصورة  وضعية الطرقات في حي بن شرقي 292  
51الصورة التوسع العمراني لحي سيساوي اعلى السكة الحديدية 295  
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  52الصورة  منزل متعدد الطوابق بحي سيساوي 302
03محل تجاري على الطريق الوطني  303 53رة الصو    
الطابق الارضياستخدام  304 54الصورة    
مواد بناء الجدران في سيساوي ) الطوب والأجور(.تباين استعمالات  305 55الصورة    
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ةيد بناء عصرية وفق تصاميم ىندسابمو شيد سكن فوضوي حي سيساوي  309 60الصورة    
ةيوفق تصاميم ىندس غير مكتملسكن فوضوي في حي سيساوي  309 61الصورة    
1بسيساويملكيات بعض كبار ملاك العقار  310 62الصورة    
2ملكيات بعض كبار ملاك العقار بسيساوي 310 63الصورة    
64الصورة  تحصيص سكني فوضوي  بحي سيساوي مهيئ 311  
65الصورة  لافتة اشهارية للتحصيص غير الشرعي يحمل اسم صاحيو وعدد الحصص 311  
66الصورة  توسع الحي فوق السكة الحديدية دون تجهيزات 312  
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106الصورة  جويلية5ترقية ميموزا ومغلاوي بالقطاع الحضري  364  
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 فهرس الرسومات البيانية

 الرقم العنوان الصفحة
70الشكل البلديات الدعنية بنزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة حسب الدساحات 07  
72الشكل 2702نسبة العقارات الدمسوحة في الجزائر لسنة  00  
70الشكل بنية الدلكيات الخاصة ببلدية قسنطينة 80  
70الشكل الدعنيين بالدسح والمحولين للتسجيل في المحافظة العقارية  تباين عدد الدلاك مابين 80  
70الشكل 2702الوضعية التشخيصية لبلديات قسنطينة )العقار الريفي( 86  
76الشكل العلاقة بين عدد الدلاكين والدساحة 88  
70الشكل بنية الدلكية العقارية الخاصة في بلدية قسنطينة 90  
78الشكل عدد الدقاطعات 90  
79الشكل الدساحة 90  
07الشكل  طبيعة البنية العقارية الحضرية 070  
00الشكل طبيعة الدبادلات العقارية 072  
02الشكل مقارنة عدد الدساكن الفوضوية باجمالي الدساكن حسب القطاعات الحضرية 079  
00الشكل  الطبيعة العقارية لحي باردو 000  
00الشكل  0بباردوبنية الدلكية العقارية  000  
00الشكل  72نوعية الدلكية بحي باردو 000  
06الشكل  2الطبيعة العقارية لحي بن زويد عاشور 009  
00الشكل  قسنطينة تطور الدنازعات العقارية بمحمكة 000  
08الشكل قسنطينة بمجلستطور الدنازعات  000  
09الشكل  المجموع العام 0998إلى  0968الإنجازات من  000  
27الشكل  عدد السكنات الدنجزة  000  
20الشكل  الذيئات الدتدخلة في تسيير العقار 000  
  22ل  الشك الفاعلون العموميون في إنتاج السكن  080
20الشكل  الفاعلون الخواص في انتاج السكن 080  
20الشكل  اجمالي الدبادلات العقارية ببلدية قسنطينة 090  
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  20الشكل  في الدبادلات العقارية بقسنطينةالاطراف الفاعلة  090
26الشكل  نسبة الدبادلات العقارية 090  
20الشكل  أنواع الدبادلات العقارية 096  
28الشكل  أصناف الدبادلات العقارية  277  
29الشكل  أسس تقييم العقار من طرف الوكيل العقاري 220  
07الشكل  بقسنطينة حسب التحقيق الديداني أنواع الدبادلات العقارية 220  
00الشكل  الفئة  الاكثر تداولا في الدعاملات العقارية بقسنطينة حسب  التحقيق الديداني 220  
02الشكل  سبب ارتفاع العقار الحضري بقسنطينة حسب التحقيق الديداني 226  
00الشكل  الفئة الدقبلة على عملية بيع العقار بقسنطينة حسب التحقيق الديداني  229  
00الشكل  توزيع الشاليهات بمدينة قسنطينة 202  
00الشكل  أصحاب الدلكيات العقارية الدنزوعة 200  
القماص-الدلاكين العقاريين لحيز نزع الدلكية بسيساوي 260 06الشكل    
00الشكل  طبيعة البيوع لدى بن الشيخ لفقون عبد الكريم 260  
08الشكل  بنية الدلكيات العقارية الدنزوعة بالدكان الدسمى القماص سيساوي 200  
09الشكل  توزيع الأبناء  حسب الأطوار التعليمية  280  
07الشكل  مهنة أرباب الأسر 282  
00الشكل  الأصل الجغرافي لسكان الحي 280  
02الشكل  سبب المجيئ الى الحي 280  
00الشكل  طبيعة ملكية الدسكن 280  
00الشكل  مساحة الدسكن 280  
00الشكل  عدد الطوابق  288  
06الشكل  استخدام الطابق الأرضي 289  
00الشكل  مواد بناء الجدران 297  
08الشكل  مواد بناء سقف الدنازل 297  
09الشكل  تجهيــــزات الدسكـــن  290  
07الشكل  مشاكل ونقائص الحي 292  
00الشكل  توزيع الأبناء  حسب الأطوار التعليمية 298  
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؟هل الحي يساعد على التسرب الددرسي 298 02الشكل    
00الشكل  مهنة أرباب الاسر 299  
00الشكل  الأصل الجغرافي لسكان الحي  299  
00الشكل  سبب المجيئ  الى الحي  077  
الدسكن مساحة 070 06الشكل   
00الشكل  عدد الطــــوابق 072  
08الشكل  استخدام الطابق الأرضي 070  
09الشكل  مواد بناء الجدران 070  
67الشكل  مواد بناء السقف  070  
60الشكل  أهم التجهيزات الدنزلية 076  
62الشكل  مشاكل ونقائص الحي 070  
وأحيائهاالكثافة السكانية بمدينة قسنطينة  008 60الشكل    
60الشكل العمالة عند أرباب الأسر 027  
60الشكل الفئات الدهنية الفعالة 027  
2702بنية التحصيصات الخاصة ببلدية قسنطينة  007 66الشكل   
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 1جامعة قسنطينة
 كلية علوم الأرض والتهيئة العمرانية

 قسم التهيئة العمرانية

 استمارة استبيان
 حول

 الكبرى قسنطينة المشكلة العقارية والفاعلون العقاريون في
 دراسة حالة:حي بن الشرقي

 
 نسعى من خلال هذا البحث الأكاديمي الذي يندرج في إطار التحضير لنيل شهادة الدكتوراه

 الوصول إلى حقائق تمكننا من الإلمام بالموضوع، لهذا نرجو المساعدة بملء هذه الاستمارات 

 وصدق الأجوبة مفتاح نجاحنا

 

 

 شكرا مسبقا على قبولكم مساعدتنا

 ةالباحث
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 ( في المكان المناسبxضع علامة)

 خصائص السكان -1

   أ                                الجنس:  ذ 
            :سنة03+              03-03             03-03                03-81السن 

 .........................................................................:عدد أفراد العائمة 
 :بطال       تقاعدمتاجر               إطار سام       موظف       حرفي       مقاول  المهنة 

 أخرى حددها...................................................................................

 في المسكن الأفراد عدد................................................................ 

  الأسر.......................................................عدد...................... 

  81+  80-80  81-6  6: حسب الفئة العمرية الأفرادعدد 

  سون ................................................المتمدر الأبناءعدد........................ 

 داخل الحً               خارج الحً     :    مكان التمدرس

 .............................................................................................لماذا؟

  لهذا المسكن )السنة( المجًءتارٌخ............................................................ 

  السابق الإقامةمكان.............................................................................. 

 نمط المسكن السابق.............................................................................. 

  لهذا الحً المجًءسبب 

 أخرى أسباب                                     العمل                           ضٌق المسكن السابق

 خصائص المسكن -2

 الحً الفوضوي     هل تسكنون بـ: تحصٌص الجباس 

 1مساحة المسكن:...................م 

 :عدد الغرف    عدد الطوابق 

 :ملك    كراء طبٌعة المسكن 

  ًسكن عائلً    نوعٌة المسكن سكن شخص 

  :من الكراءثفً حالة كراء.................................................................. 

  سنوٌا أمهل الكراء شهرٌا.................................................................. 

  تارٌخ بناء المسكنالأرض.......................فً حالة ملك: تارٌخ شراء............. 

  الارضمن هو صاحب....................................................................... 

 ًعقد موثق     هل الشراء تم بـ: عقد عرف 

 هل ترغبون فً تسوٌة حٌكم قانونٌا  :    نعم                                            لا 
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  الذي ٌسوي الوضعٌة القانونٌة للبناٌات 80/31هل سمعتم بقانون التسوٌة 

 

 ...................................................... ماذا تعرفون عنه          نعم  

 لا

 نعم                 لاهل وضعتم ملف فً البلدبة من اجل تسوٌة مسكنكم        : 

 مستعملة فً مسكنكم:ماهً مواد البناء ال 

 اسمنت مسلح  آجور  طوب          

 نوع السقف 

 دالة   ترنٌت  قرمٌد   قصدٌر        

 :هل ٌتوفر مسكنكم على 

 مرحاض جماعً مرحاض  حمام  مطبخ 

 هاتف ثابت  غاز  كهرباء  على: ماء مهل ٌتوفر مسكنك 

 بارابول  انترنت 

 :هل ٌتوفر مسكنكم على 

 ًاخرى  حفرة  صرف صح............................................ 

 الخدمات -0

  مكان عملكم إلىماهً وسٌلة التنقل من حٌكم............................................... 

 حٌكم على وسائل النقل الحضري رهل ٌتوف................................................ 

 الخدمات التعلٌمٌة المتوفرة بحٌكمماه ً: 

 ثانوٌة  اكمالٌة  مدرسة ابتدائٌة  مدرسة قرآنٌة  دار حضانة

 ماهً النقائص فً نظركم......................................................................... 

 ..............................اذكر المرافق الصحٌة المتواجدة بحٌكم............................ 

 م فً  الخدمات الصحٌةكماهً مشاكل.......................................................... 

  ًتسوقكم أماكنماه: 

 اخرى اذكرها  وسط المدٌنة  بوذراع صالح  الحً

 ماهً المشاكل التً تواجهكم عند التنقل لوسط المدٌنة.............................. 

 ماهً وضعٌة الطرقات بحٌكم: 
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   طرق غٌر معبدة     الأرصفةعدم توفر    غٌر موجودة

 العمومٌة الإنارةعدم توفر  

 .........................................اذكرها...............................  أخرىمشاكل 

 على وضعٌة حٌكم هل انتم راضون......................................................... 

 ًهل تفكر فً البقاء فً الح: 

 .................................................................................لماذا      فً حالة نعم

 ماذا ترٌد  لا ةفً حال: 

 تغٌٌر الحً       ى شقة فً عمارةالحصول عل    تغٌٌر المسكن

 ................................................................................................أٌنالى 

  الاعتبار لحٌكم إعادةماهً التحسٌنات التً تطالبون بها من اجل 

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

................................................................................................................... 

هل لك انشغالات اخرى 

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

.................................................................................................................... 

 

 شكرا جزٌلا
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 جامعة قسنطينة
 كمية عموم الأرض والتهيئة العمرانية

 العمرانيةقسم التهيئة 
 8جامعة قسنطينة

 استمارة استبيان
 حول

 قسنطينةالمشكمة العقارية والفاعمون العقاريون في قسنطينة الكبرى 

 دراسة حالة:حي سيساوي
 نسعى من خلال هذا البحث الأكاديمي الذي يندرج في إطار التحضير لنيل شهادة الدكتوراه

 لهذا نرجو المساعدة بملء هذه الاستمارات  الوصول إلى حقائق تمكننا من الإلمام بالموضوع،
 اوصدق الأجوبة مفتاح نجاحن

 شكرا مسبقا عمى قبولكم مساعدتنا
 الباحث
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 ( في المكان المناسبxضع علامة)

 خصائص السكان -3

 الجنس:  ذ                                  أ 
            :سنة03+              03-03             03-03                03-81السن 

 .........................................................................:عدد أفراد العائمة 
        بطالالمهنة:  إطار سام       موظف       حرفي       مقاول         تاجر      متقاعد 

 ........................................................أخرى حددها...........................

 الأفراد في المسكن................................................................ عدد 

 .............................................................................عدد الأسر 

  81+  80-80  81-6  6العمرية: عدد الأفراد حسب الفئة 

 سون ........................................................................عدد الأبناء المتمدر 

 داخل الحً               خارج الحً     :    مكان التمدرس

 ......................................................لماذا؟.......................................

 )تارٌخ المجًء لهذا المسكن )السنة............................................................ 

 مكان الإقامة السابق.............................................................................. 

 نمط المسكن السابق.............................................................................. 

 ًسبب المجًء لهذا الح 

 ضٌق المسكن السابق                         العمل                      أسباب أخرى

 حددها...................................................................................................

 خصائص المسكن -4

  :كوخ   شالً   سكن تقلٌدي  فٌلاهل تسكنون بـ 

 1مساحة المسكن:...................م 

 :عدد الغرف    عدد الطوابق 

 ملك    طبٌعة المسكن: كراء 

  ًسكن عائلً    نوعٌة المسكن سكن شخص 

 ..................................................................فً حالة كراء: ثمن الكراء 

 ..................................................................هل الكراء شهرٌا أم سنوٌا 

 شراء الأرض.......................تارٌخ بناء المسكن فً حالة ملك: تارٌخ............. 

 من هو صاحب الارض....................................................................... 

 ًعقد موثق     هل الشراء تم بـ: عقد عرف 
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                      لا                       هل ترغبون فً تسوٌة حٌكم قانونٌا  :    نعم 

  الذي ٌسوي الوضعٌة القانونٌة للبناٌات 80/31هل سمعتم بقانون التسوٌة 

 ...................................................... ماذا تعرفون عنه         نعم  

 لا

 لا  :        نعم               هل وضعتم ملف فً البلدبة من اجل تسوٌة مسكنكم 

 :ماهً مواد البناء المستعملة فً مسكنكم 

 اسمنت مسلح  آجور  طوب          

 نوع السقف 

 دالة   ترنٌت  قرمٌد   قصدٌر        

 :هل ٌتوفر مسكنكم على 

             حدٌقة  محل  مرآب 

 هاتف ثابت  غاز  كهرباء  هل ٌتوفر مسكنكم على: ماء 

 بارابول  انترنت 

 :هل ٌتوفر مسكنكم على 

 ًاخرى............................................  حفرة  صرف صح 

 الخدمات -0

 ...............................................ماهً وسٌلة التنقل من حٌكم إلى مكان عملكم 

  الحضري................................................هل ٌتوفر حٌكم على وسائل النقل 

 :ماهً الخدمات التعلٌمٌة المتوفرة بحٌكم 

 ثانوٌة  اكمالٌة  مدرسة ابتدائٌة  مدرسة قرآنٌة  دار حضانة

 ماهً النقائص فً نظركم......................................................................... 

  المرافق الصحٌة المتواجدة بحٌكم..........................................................اذكر 

 ..........................................................ماهً مشاكلكم فً  الخدمات الصحٌة 

 :ماهً أماكن تسوقكم 

 اخرى اذكرها  وسط المدٌنة  الخروب  الحً

 تواجهكم عند التنقل لوسط المدٌنة..............................ماهً المشاكل الت ً 

 ماهً وضعٌة الطرقات بحٌكم: 

   طرق غٌر معبدة     عدم توفر الأرصفة  غٌر موجودة 

 عدم توفر الإنارة العمومٌة 
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 .....مشاكل أخرى اذكرها............................... ....................................

 .........................................................هل انتم راضون على وضعٌة حٌكم 

 :ًهل تفكر فً البقاء فً الح 

 .................................................................................لماذا      فً حالة نعم

 :فً حالة لا  ماذا ترٌد 

 تغٌٌر الحً       الحصول على شقة فً عمارة    المسكنتغٌٌر 

 ................................................................................................الى أٌن

 ماهً التحسٌنات التً تطالبون بها من اجل إعادة الاعتبار لحٌكم 

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

................................................................................................................... 

هل لك انشغالات اخرى 

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

....................................................................................................................

.................................................................................................................... 

 

 

 شكرا جزٌلا
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 1جامعة قسنطينة
 كلية علوم الأرض والتهيئة العمرانية

 قسم التهيئة العمرانية

 استمارة استبيان
 حول

 المشكلة العقارية والفاعلون العقاريون في قسنطينة الكبرى 
 حي النعجة الصغيرة  دراسة حالة:

 
الوصول إلى حقائق تمكننا من ،  نسعى من خلال هذا البحث الأكاديمي الذي يندرج في إطار التحضير لنيل شهادة الدكتوراه

 وصدق الأجوبة مفتاح نجاحنا،الإلمام بالموضوع، لهذا نرجو المساعدة بملء هذه الاستمارات 

 شكرا مسبقا على قبولكم مساعدتنا
 ةالباحث
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 الناسب المكان فً ( x ) علامة ضع

 السكن:

.................................................................رقم:..................... البناٌة  

...................:....................................ةٌالأرض القطعة على الحصول خٌتار  

..........:............................................المربع بالمتر للقطعة الإجمالٌة المساحة  

...........................................................:.....................ةٌالمبن المساحة   

خاص                ةٌالبلد       : القطعة تٌاشتر نٌأ من  

...........................حالة خاص: اسمه............................................. فً  

...........................ثمن الشراء:.......................................................  

..........................سنة الشراء:.......................................................  

..............................طبٌعة العقد:......................................................  

أخرى             مجانً             مستأجر             للمنزل مالك أنت ھل  

لا                     نعم     : جاھزا المسكن تٌاشتر ھل  

لا                     نعم          :ةٌللبنا مخطط ھناك ھل  

فٌضع انحدار              متوسط انحدار           قوي انحدار   :الأرض حالة  

أكثر        3+ أرضً        2+ أرضً         1+ أرضً         أرضً :الطوابق عدد  

:...............طابق كل فً الغرف عدد:...........    المشغولة الطوابق عدد  

لا            نعم     :فقط كسكن مستعمل الأرضً الطابق  

:..................النشاط عةٌطب ھً ما  

:المنزل زاتٌتجھ  

أخري مادة           اجورٌ          حجر          طوب : الجدران بناء مواد  
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رٌقصد           ثٌثرن           دٌقرم           دالة  : السقف بناء ةٌنوع  

ةٌمنتھ رٌغ            ةٌمنتھ نصف            ةٌمنتھ   :والشرفات الواجھات حالة  

الھاتف      الصحً الصرف     الماء     الغاز     الكھرباء: بشبكة متصل المنزل ھل  

طرقات أرصفة              ةٌعموم إنارة    :على الحً توفرٌ ھل  

مائً خزان          بأر          ةٌحنف    :اهٌبالم التزود ةٌفٌك  

 كٌفٌة تخزٌن المٌاه :         خزان مائً                  بأر 

لا            نعم   : قةٌحد على توفرٌ المسكن ھل  

 مساحة الحدٌقة :................

المساحة المخصصة لھا؟"لا" فما كان مصٌر اذا كان الجواب   

...................................................................................................... 

تشققات             دةٌشد برودة          القطرة          ةٌالتھو قلة   :ةٌالبنا مشاكل  

:المسكن من دةٌبع أو بةٌقر ةٌالتال زاتٌالتجھ ھل  

 

لا           نعم    :اراتٌالس لتوقف مساحة ھناك ھل  

خاصة ارةٌس            أجرة ارةٌس           حافلة: المستعملة النقل لةٌوس ماھً  

لا          نعم   :إزعاج مصدر من بٌقر السكن ھل  

آخر         مٌالتلح محل         نجار         اطةٌخ ورشة :وجد إن الإزعاج ھذا نوع ما  

 ھل ٌتم جمع القمامة فً الحً؟     نعم               لا

 ھل ٌتم جمعھا كل:    ٌوم            اسبوع           نصف شھر             شھر
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 السكان:

 الذي ٌسوي الوضعٌة القانونٌة للبناٌات 15/80ھل سمعتم بقانون التسوٌة 

.............................................................................. عنهنعم  ماذا تعرفون 

 لا 

 ھل وضعتم ملف فً البلدبة من اجل تسوٌة مسكنكم:        نعم                 لا

..........................................................................................ماذا كان رد البلدٌة  

  :.....................      المسكن فً الأفراد عدد

.......................:ةٌالبنا فً الأسر عدد   

 أسرة واحدة           أسرتان            ثلاثة أسر            أكثر من ثلاثة

 السن:       )فئــة الأعمار(

:68من  أكثر         :  22-68         : 15-21         : 6-14         :8-5  

 الجنس:

 الذكور                  الإناث

 عدد المتمدرسٌن:............

الطور الأساسً            الابتدائًالطور           يالطور التحضٌر  

الطور التكوٌنً          الجامعًالطور               الثانويالطور   

....................................................:المھنة  

 العاملون             البطالون           المتقاعدون     

:.................المسكن إلى المجًء خٌتار  

أخرى خدمات           صناعة           تجارة: ............. نٌالمستغل عدد  

:تعترضونھا التً المشاكل  

نعم            لا     ھا؟ٌف ھو التً والحالة الحً مٌتنظ على راض أنت ھل  · 

نعم            لا                               مسكنك؟ على راض أنت ھل  · 
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نعم          لا          نعم          لا اجتماعاتھا؟ تحضر وھل حً لجنة كمٌلد ھل  · 

الھامة والخدمات زاتٌالتجھ اقتراح خلال من الحً ھذا ةٌوضع نٌلتحس تقترحون ماذا  · 

:.........................................................................................ةٌالضرور

......................................................................................................

......................................................................................................

......................................................................................................

......................................................................................................

...... 
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 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 1جامعة قسنطينة

 والتهيئة العمرانية الأرضكلية علوم 
 قسم التهيئة العمرانية

 استمارة استبيان
 حول

 العقاريون حالة قسنطينة الكبرىوالفاعلون  المشكلة العقارية

 التحضير لنيل شهادة الدكتوراه إطارالذي يندرج في  الأكاديمينسعى من خلال هذا البحث 

 بالموضوع الإلمامحقائق تمكننا من  إلىالوصول 

 امفتاح نجاحن الأجوبةالمساعدة بملء هذه الاستمارات وصدق  نرجولهذا  حد الفاعلين في السوق العقاري،أ وأنكمخاصة 

 شكرا مسبقا على قبولكم مساعدتنا

 ةالباحث
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   أنثى   ذكر الجنس:-1

 .......................................................تاريخ البدء في ممارسة المينة )الأقدمية(-2

 ..............................................................تاريخ الممارسة في المحل الحالي-3

 ................................................................................المؤىل العممي:-4

 ....................................................................................التخصص:-5

 لا  نعم (FNAI)لموكلاء العقاريين في الفدرالية الوطنية ينىل انتم منخرط-6

 ....................................في حالة لا لماذا...........................................

 في حالة نعم تاريخ الانخراط...................................................................

 كنت منخرط وانسحبت                                          لماذا...........................

 رتبيا حسب الاولوية بقسنطينة المبني عمى أي أساس يتم تقييم العقار-7

 حالة السكن  المساحة      عدد الطوابق        عقالمو 

 عمى أي أساس يتم تقييم العقار غير المبني بقسنطينة رتبيا حسب الاولوية -8

 المساحة                  عدد الواجيات          توفر مختمف التجييزات        الموقع 

 مع الترتيب المعاملات العقارية تداولا في السوق أكثرماىي  -9

 الشراء  لالتباد  الكراء  البيع 

 تداولا في المعاملات العقاريةالأكثر ماىي الفئة -11

 المحلات التجارية                 اليياكل          الشقق       الحضرية الأراضي
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           سياسة الدولة      ىيمنة الخواص عمى العقار        المضاربة في السوق   نقص الأراضي
 .....................................................................اذكرىا أخرىحالات 

   أو الوكيل العقاري.     ىل سعر البيع يقترح من طرف صاحب العقار-12
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 المدينة الجديدة عمي منجمي          منطقة عين الباي

 ؟............................................................................ رأيكحسب لماذا  -15

 من ىم أكثر الفئات بيعا للأراضي............................................................. -16
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 المساحة   القرب من المدارس  التجارية  والأنشطةالقرب من المراكز 

 ىل ىناك إقبال عمى العقارات غير القانونية)التحصيصات الفوضوية(كحي النخيل وبن عبد القادر-19
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 ىل تحديد السعر يعتمد عمى:       المتر المربع            العقار كوحدة 21

 .................................................................انشغالات الزبائن أكثرماىي -21
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 ملخص 
توسعات عمرانية نتيجة الديناميكية الحضرية فتزايد السكان يتطلب سنويا مساحات قسنطينة  عرفت     

مختلف السياسات  ، فتطورةعقاري أوعيةشاسعة لإنشاء الوحدات السكنية والتجهيزات الاساسية مدا يتطلب 
ونوعية الدلكيات السائدة،  العقار في حكم الاتراكنوعية بداية من  ة للمدينةالعقارية غير من البنية العقارية الحضري

عمر الفرنسي واستيلائو على ملكية البايلك وصولا لقسنطينة الدستقلة وترسانة القوانين والتشريعات ستلى دخول الدإ
 التي عرفها العقار.

 بالتوسع القانوني أوسواء تعلق الأمر الددينة الية غيرت من شك  المجمتدادات الاعمرانية و التوسعات ىذه ال
قوانين التسوية العقارية التي حاولت تحسين مرفولوجية الددينة والتحكم في عقاراتها بالإضافة  حركالقانوني، مدا  غير
لى عمليات التحسين والتحديث الحضريين التي طورت البنية التحتية للمدينة ومست البنية العقارية وانعكاساتها إ

 الاقتصادية للمدينة.على البنية الاجتماعية و 
 مختلف عبر منتشر، عمراني توسع إلى أدى متنوع، حضري عقار إنتاج رافقها ،الزيادة السكانية لقسنطينة

لتوجو ا تمأين   1990 حتى 1791/22في اطار القانون  احتكار البلدية للعقار فتًة من مدتدة، مدينة فأنتج ،اورالمح
 من للتسييرخاضع  العقار أصبح و ،التوجيو العقاري قانون بموجب العقارية الدعاملات وتحرير السوق اقتصاد نحو

 .ودخول  الفاع  الخاص في انتاج الددينة  العقارية الوكالات طرف
برزت التحصيصات غير القانونية والسكن ف ،العقارية التًقية وتشجيع السكن لإنتاج جديدةصيغ  استحدثت

 و ،العقارية التبادلاتعملية مراقبة  مدا صعبالعقود العرفية وزاد التعام  بالفوضوي داخ  وخارج محيط التعمير، 
 سواء الدبني أو غير الدبني. الحضري العقار أسعار ارتفاع إلى أدى

 بعيدة عن الصراعات الايديولوجية ،خطططات ننية اات كفاءةالعم  بمللتحكم في تسيير الددينة يجب لذذا و 
فمازالت الددينة في فتًة انتقالية بين الدخططط التوجيهي  ،الحالية أدوات التعميريين وتح في رسم حدود محيط التعمير

 (.2019حتى   تتم بعد الدصادقة عليولمو الدخططط الجديد )الذي  1771لسنة 
 تحسينوالعم  على  متكام ، مشروع الحضريلنجاعة التحكم في تسيير الددينة لا بد من اعتبار المجال و  
 القدیمة بالدواقع ولاسيما العمراني، النسيج على التدخلات مختلف طريق عن ،ارالعق واستًجاع، العمرانية البيئة
الصرامة في تطبيق القانون و  ،في اطار الحوكمة الفاعلين بين مختلف التشاركي التعمير تفعي  ضرورة مع شة،لذوا

 بردع الفوضوية البنايات وضبط للعقار، ستغلالوترشيد ا، والتحكم في العقار من خلال انهاء عملية الدسح
 .الذدم عمليات بتنفيذ الدخطالفين
 
 

 السوق العقاري. الدلكية، العقار، إنتاج ،مسح الاراضي الحضري، العقار ،قسنطينة ::المفتاحیة الكلمات
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Summary: 

  

The city of Constantine has seen urban extensions due to its different dynamics. In addition, its 

population growth required each year more space for all the projects of accommodation and facilities. 

The land legal nature knew many mutations since the Ottoman period and until the independence. 

  

Both formal and informal urban extensions have changed the morphology and the layout of the city 

and to come through these actions, operations improvement and urban renewal and even land 

regulation were taken through to solve the problem.   

  

A varied urban land production has occurred since the order 26/1974 and until the land orientation 

Law 1990/25 with the integration of land agencies and private actors.  

  

Urban growth has experienced unwanted spinoffs: informal subdivisions, precarious, illegal 

constructions, real estate transactions under private and explosion in the price of real estate. 

  

For more effective management, it should be a planned and updated development far from any brake 

of any kind whatsoever. But today, the city is in transition between the PDAU of 1998 and the new 

PDAU unapproved until 2017. 

  

We must also consider the urban space as a whole on which various interventions can be envisaged: 

land recovery, actions on the dilapidated or precarious habitats, illegal habitat and the need to 

activate the reconstruction participatory between  actors in means of the governance, strict 

application of the law and control of the land after finalization of the urban cadastre.  

  

  

Key words: Constantine, urban land , cadastre, land production, real estate, market actors.  
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Résumé : 

 

La ville de Constantine a connu des extensions urbaines dues à ses différentes dynamiques. 

En outre, sa croissance démographique a exigé chaque année  plus d’espace pour réaliser 

tous les projets de logement et d’équipements. La nature juridique du foncier a connu bien 

des mutations depuis l’époque ottomane jusqu’à l’indépendance. 

 

Les extensions urbaines tant formelles qu’informelles ont changé la morphologie et la 

configuration de la ville et pour y pallier des opérations d’amélioration et de rénovation 

urbaine et même  à des régularisations foncières se sont succédé.   

 

Une production foncière urbaine  variée a eu lieu depuis ordonnance 26/1974 jusqu’à la loi 

d’orientation foncière 1990/25 avec l’intégration des agences foncières et des acteurs privés.  

 

La croissance urbaine a connu des retombés non désirables: lotissements informels, 

constructions précaires, illicites, transactions immobilières sous seing privé et explosion du 

prix de l’immobilier. 

 

Pour  une gestion plus efficace de cela, il faudrait un aménagement planifié et actualisé loin 

de tout frein de quelque nature qu’il soit.   Mais aujourd’hui, la ville est en période de 

transition entre le PDAU de 1998 et le nouveau PDAU non approuvé jusqu’à 2017, 

 

Il faut aussi considérer l’espace urbain comme un tout sur lequel différentes interventions 

peuvent être envisagées : récupération de terrains, actions sur les habitats vétustes ou 

précaires, sur l’habitat illicite et la nécessité d’activer la reconstruction participative entre 

les acteurs dans le cadre de la gouvernance, application rigoureuse de la loi et maitrise du 

foncier après finalisation du cadastre urbain.  

 

 

 

Mots clés : Constantine, foncier, urbain, cadastre, production foncière, marché immobilier, acteurs.   
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