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 الملخص : 

  ارهيو بمدينة وادي  الحضري   العقار  إنتاج و تسيير موضوع أدوات وآليات  هذه الدراسة  عالجت 

السكاني و تزايد الهجرة المستمرين ن خلال المسح و التحقيق الميدانيين تبين أن النمو )ولاية غليزان(.  م

نحو المدينة ساهما في ارتفاع الطلب على السكن و التجهيزات، و أديا إلى إنتاج عقاري ضمن 

لعمومية و الإحتياطات العقارية البلدية من خلال برامج السكن الفردي بشكل أساسي، بتهيئة التجزئات ا

راضي الزراعية الخصبة لسهل عقار لتواجده محاطا بالأتجهيزها. بسبب محدودية الالتعاونيات العقارية و

، تم توجيه التوسع العمراني حسب المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير نحو ترشيد استهلاكهشلف و

، حيث كان التمدد العمودي هو الغالب من خلال انجاز 1990الجنوب في مناطق جبلية وعرة بعد سنة 

ية و خاصة(و هو المحرك الأساسي للإنتاج العقاري.كما بينت السكن الجماعي بصيغ متعددة )عموم

الدراسة أنه رغم تعدد الصيغ السكنية المنجزة في المدينة إلا أن الملكية الخاصة أصبحت هي المهيمنة 

 على الوضعية العقارية فيها.

 

العقارية، أزمة السكن، : العقار الحضري، السياسة السكنية، التوسع العمراني، الملكية  الكلمات المفتاحية

 التجزئات العقارية.
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Abstract:  

This study examined the tools and mechanisms for the production and 

management of urban real estate in the city of Oued Arhiou (Relizane Province). 

Through field surveys and investigations, it was found that continuous 

population growth and increasing migration toward the city have contributed to 

a rise in demand for housing and infrastructure, leading to real estate 

development within the municipal land reserves primarily through individual 

housing programs, by developing and equipping public housing subdivisions 

and housing cooperatives. Due to the limited availability of land as the city is 

surrounded by the fertile agricultural lands of the Chlef Plain and the need to 

rationalize its use, urban expansion was directed, in accordance with the master 

plan for development and reconstruction, toward the south into rugged 

mountainous areas after 1990, where vertical expansion predominated through 

the construction of collective housing in various forms (public and private), 

which is the primary driver of real estate production. The study also showed that 

despite the variety of housing types built in the city, private ownership has 

become the dominant form of real estate tenure there. 

 

Key words :Urban real estate. housing policy, urban expansion,real estate 

ownership.  housing crisis, real estate subdivisions. 
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 مقدمة عامة

 ةمقدم
على مختلف  لى تزايد مستمر في الطلبإدى أالذي شهده العالم مؤخرا  بيرن النمو السكاني الكإ

استغلها مما دفع عجلة التنمية و هيمن على المصادر الطبيعية وسان نن الإأخاصة و ،الاحتياجات

 .زيرة في شتى الميادين وفي وقت وجينجازات كبإمن تحقيق  فتمكن، التحضر

من مشاكل كثيرة ومتراكمة، نتجت عن التعمير السريع  يعانتالمدن الجزائرية كغيرها من مدن العالم 

لى استغلال غير عقلاني للعقار إالخدمات مما أدى افق ون والطلب المتزايد على المروضغط أزمة السك

العقار تبنت الدولة عدة سياسات هذا راضي الفلاحية. لتوفير حضري والتوسع الكبير على حساب الأال

 .آلية للتحكم في الفضاءات الحضريةواعتمدت التخطيط الحضري ك

اختلفت فيها نظم الإنتاج والجزائر  ج لفترات زمنية مرت بهاإلا أن الوضعية العقارية للمدن هي نتا

العقاري منذ الفترة العثمانية، مرورا بفترة الاستعمار ثم إلى فترة ما بعد الاستقلال.اتسمت الفترة العثمانية  

لاسيما النظام القبلي القائم على نية الداخلية للمجتمع الجزائري وبنظام عقاري تقليدي حافظت فيه على الب

 أملاك الوقف وأملاك البايلك. ، نماط الملكية بين الملكيات الخاصةأتنوعت فيها  سس شرعية وتقليديةأ

حدثت تغييرا عميقا في نظام العقار في أكما تعد الفترة الاستعمارية من أهم المراحل التاريخية التي 

 ة الاستعمارية على سنعملت الإدار ة على التنظيم الداخلي للمدن، إذواضح الجزائر وتركت بصمة

كثر في المجال أجل التوغل أالتشريعات لقلب نظام الملكية العقارية خدمة لمصالحها ومن القوانين و

 و لاسيما الخصبة منها. الأراضيتمكين المستوطنين من تملك الجزائري و

الحقيقية التي غيرت السياسة العقارية في  الانطلاقة 1863انون سيناتيس كونسلت سنة يعد صدور ق

وضع حد  اك بهدف تشتيت القبائل و جعلها دواوير ذات حدود للتمكن من مراقبتها وبالتاليالجزائر آنذ

ملك وعرش(ليحل بعده قانون وارنيه الذي يهدف إلى نظام الملكية الخاصة للنظام العقاري القديم )

 فرز بذلك وضعية عقارية صعبة.أالخاضعة للقانون الفرنسي مما 

لة الملكية أ، وجدت الجزائر نفسها تواجه أزمة ومشاكل في مس1962 سنة وفي فترة ما بعد الاستقلال

المجالي الموروث بين بلديات المختلطة الصلاحيات و بلديات ذات  الاختلالوطرق تثبيتها بسبب 

اع السيادة هذا ما أدى بالدولة إلى تبني سياسة عقارية جديدة تقوم على استرج، الصلاحيات الكاملة

 الاجتماعية. للتنمية الاقتصادية وداة أجعله و الوطنية على العقار
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 شكاليةلإا
ساسيا وكبيرا في تطور ونمو المدن، خاصة دول أيعد النمو السكاني الذي تشهده دول العالم اليوم عاملا 

العالم الثالث التي عرفت نموا حضريا كبيرا بسبب النمو الطبيعي للسكان من ناحية وارتفاع معدل 

 ةالعقاري اتحتياطالاملفت للمجال الحضري وتقلص في  عنه توسع خرى، مما نتجأالهجرة من ناحية 

كثيرة يصعب التحكم رة ومام مشاكل كبيأنفسهم المسيرون أعكاسات سلبية، حيث وجد والذي كانت له ان

 تمثلت في بروز التوسعات السكانية العشوائية. فيها،

تطور المدينة ويساهم في تحسين الإطار للتنمية العمرانية و الأساسيالعقار بمثابة المحرك يعتبر 

ظل  هذا فيتزداد حدتها يوما بعد يوم واليته إلا أن اشك ،المعيشي للسكان إذا تم استغلاله بصورة عقلانية

من وجود آليات تسعى إلى إيجاد المفرط له بالرغم  الاستغلالإلى  لتعمير،إضافةة لندرة الأراضي القابل

داخل المدن من خلال تنظيم  اديةقتصوالإ جتماعيةوالإالمجالية  الاختلالاتى معالجة حلول تهدف إل

طلبات التنمية لمت ستجابةوالالعقار الحضري عقلنة استغلال اتسيير المجال العمراني بما يضمن و

 .الحضرية الراهنة والمستقبلية

على لبرامج التنموية من سكن ومرافق وصناعة وفالعقار الحضري بمثابة الوعاء الذي يستقبل مختلف ا

لمذكورة و اطات اهذا الأساس فان أي اختلال في استهلاكه يؤدي إلى انعكاسات سلبية على مختلف النش

 .عائق في تجسيدها

فتعميرها الواسع جرى بسرعة  ،شهدت المدن الجزائرية بعد الاستقلال تحولات سريعة في جل الميادين

النزوح الريفي نحو لى النمو الديمغرافي وإهذا راجع لتلبية متطلبات السكان خاصة في مجال الاسكان و

مما أدى إلى  ،في تسعينيات القرن الماضي ية السوداءالمدن الذي تفاقم بسبب العامل الامني خلال العشر

 ظهور أحياء غير مخططة تسببت في ظهور فوضى عمرانية.

ارهيو إحدى هذه المدن التي شهدت توسعا عمرانيا سريعا نتيجة زيادة النمو الديمغرافي ي وتعتبر واد

إلى  1987نسمة سنة  27056انتقل من حيث ازداد عدد السكان أكثر من الضعف،  ،العام للمدينة

نجاز إعنه  نتجمما ، التجهيزاتالطلب على السكن و رتفاعالى إأدى مما  ،2008نسمة سنة  52334

له  ا العقاراستهلاك كبير للعقار وبشكل غير عقلاني، لكن هذو مرانيالع يجنستمدد للحياء سكنية جديدة وأ

وبتنوع واضح في أنماط الملكية بين الملكيات  ندرةبالارهيو، فهو يمتاز ي خصوصيات في مدينة واد

المختلفة)مسواة وأخرى في الخاصة و الملكية العامة، إضافة إلى وجود أراضي ذات الوضعيات القانونية 

ت إنتاج اوما هي أدوعليه ف محصور بمجموعة من العوائق الطبيعية و الاصطناعيةو طور التسوية(

 فاعليتها في تنظيم المجال الحضري؟مدى  وما هاالعقار الحضري في
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تبرز تعقيدات  في المدينة المتزايد على المجال الحضري الضغطي ظل التوسع العمراني المتسارع وف

يحقق استغلاله بشكل عقلاني  لة لضبطليات فعاوسائل وآ اعتمادفرض التي توتسيير العقار الحضري 

 ؟ هذه الآلياتما هي والوسائل هذه هي  ماف، التنمية الحضريةالتوازن العمراني و

مالات العقار الحضري بين السكن تنوع استع فيعرفته المدينة الذي العمراني التوسع ساهم كما 

انعكاساته على التنظيم هي  ماو؟ استخدامهفهل هناك توازن في نشطة المختلفة، والتجهيزات والأ

لمدينة ؟ل العام الحضري
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 البحثأهداف 

في ليات المتبعة رهيو من خلال تحليل الآامدينة وادي  في نتاج العقارإلى فهم كيفية إالدراسة هذه هدف ت

 . تنظيم المجال الحضريدوره في و هتسييرم فهم وتحليل طريقة ، ثومدى فاعليتهاتطويره 

 سباب اختيار الموضوعأ

كونه يمس مختلف الجوانب الاجتماعية ، البالغة لأهميته نظرالحضري  العقارموضوع اختيار يرجع 

ا غير متجدد عنصر وباعتبارهوالاقتصادية، خاصة في ظل التوسع العمراني المتسارع التي تعرفه المدينة 

 .يستدعي حسن استغلاله

 لى رفع هذا التحدي.إدفعتنا عدم دراسته من قبل عوبة تناوله ووص الموضوعحداثة  كما أن

 

 البحثمنهجية 

الإشكالية وتحقيق تساؤلات  الإجابة علىأجل من طبيعة الموضوع الذي نحن بصدد دراسته ومن  نطلاقاا

الوضعية العقارية  تحليلستقرائي لهداف المرجوة من البحث فقد اعتمدنا في دراستنا على المنهج الإالأ

من الوسائل  مجموعة على عتمادالانتاج واستغلال وتنظيم وتسيير، حيث تم إارهيومن  يفي مدينة واد

طلاع على مجموعة من والأدوات لتحقيق ذلك. كان لابد من تكوين حوصلة نظرية حول الموضوع بالإ

التي وارهيو ي وادبشكل عام والعقار الحضري الخاص بمدينة  لوثائق التي تخص العقار الحضريا

 المخططات.، يةالمواقع الالكترون، التشريعات، مذكرات التخرج، المقالات العلمية، شملت الكتب

مكننا البحث النظري من فهم جوانب متعددة خاصة بالعقار ووضع استراتيجية عمل ميداني امتدت على 

بالاتصال المتعلقة بالعقار الحضري الإحصائية المعطيات  جمعمرحلتين، تمثلت المرحلة الأولى في 

أما .هامع بعض إطاراتشبه موجهة مقابلات ء سبع جراإفي يئات المشرفة على تسيير العقار وباله

بواسطة  السكان معالقيام بالتحقيقات الميدانية الميداني من خلال المرحلة الثانية فخصصت للعمل 

، للذكور( 36%و بالنسبة للإناث %64)شخص  160ستمارة، حيث قمنا بالتحقيق المباشر مع الإ

العينة أفرادا من مختلف الفئات  من الباب إلى الباب. حيث شملت عدد من الأحياء بين موزعين

الذي يقع في الجهة الشمالية  05كل من  مخطط شغل الارض رقم  تتضمنالتي و الإجتماعية و العمرية.

ثم مخطط شغل  (،02( وحي شطيبو)المنطقة 01كل من حي الوئام )المنطقة الغربية للمدينة ويضم 

في الجهة الجنوبية يقع الذي  عدل " بالعوامرية  حي الجديد " سكناتالمشكل من ال 04الأرض رقم 

كم شملت هذه المرحلة المسح الميداني لتحديد استخدامات العقار في المدينة والعوائق  الغربية للمدينة.

 المحددة لها. 
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التحريري  العمل قسموالمعطيات المتحصل عليها معالجة وتحليل ت متنتهاء من العمل الميداني بعد الإ

 :  ثلاثة فصول لىإ للرسالة

 .العقار الحضري في الجزائرالخاصة بمفاهيم خصص لتحديد الول : لفصل الأا

في تسييره و التحكم وأدوات  عقار الحضري بمدينة وادي ارهيونتاج الإليات آ عالجالفصل الثاني  :

 .تنظيمه

 العقاري في مدينة وادي ارهيو لإنتاجاعالج الفصل الثالث : 
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 :منطقة الدراسة -

سم مقر البلدية التي تحمل نفس الإوهي  قليم الشمالي الغربي للجزائرارهيو في الإي وادمدينة قع ت

من  ،الغرب بلدية جديوية، من الشمال بلدية واريزانيحدها من  غليزانلشلف وامحصورة بين سهلي لا

 .الولجةالجنوب بلديتي لحلاف وومن  ،الشرق بلدية المرجى سيدي عابد

رهيو ووادي اوادي ن مفي نقطة التقاء كلا ، ارهيو فتقع في سهل الشلف المنخفضي ما مدينة وادأ

ما تتوسط ك، كم84إلى م  52 يتراوح ما بين  عن مستوى سطح البحر هاعارتفإمتوسط  الشلف حيث

بحيث يسهل الوصول ، راتيجي بالنسبة للشبكة العمرانيةستإوقع محتلال ا مجالها البلدي مما ساعدها على

لايتي وهران ولرابط بين ا (04)لى الطريق الوطني رقم إ الإضافةبناطقها المبعثرة من جميع م ليهاإ

الرابط بين ولايتي  90ع الطريق الوطني رقم م تقاطعي الذيوالجزائر العاصمة المار بوسط المدينة و

لجهة الشمالية اجانبها في ب غرب-شرقلطريق السيار  اكما يمر  ركز المدينةمستغانم في متيارت و

 (.01) الصورة رقم وهرانولجزائر العاصمة اكذلك خط السكة الحديدية الرابط بين و

 

تقديرات   نسمة حسب  71032يقارب  م ماكبر مدينة في ولاية غليزان، تضأارهيو ثاني ي تعد واد

 .(01الخريطة رقم )2021

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

: مدينة وادي ارهيو 1الصورة رقم  
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حيث تقدر المسافة ، وسطبال منطقة اتصال الغربأنها تتواجد في ارهيو ي موقع مدينة وادهمية أتكمن 

تبعد عن ،  وكلم260العاصمة ب بينها وبين الجزائرو، كلم 168وهران بمدينة بينها وبين صلة بين الفا

كلم و  116ب ومستغانم  يارتتمدينتي  عنكلم و 45الشلف ب مدينة عن و كلم 40غليزان ب مدينة 

 .على التوالي كلم 100

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

2026 ،https://diva-gis.org :المصدر 

https://diva-gis.orgالمصدر/
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 م19داية القرن ب فيلها  ول نواةأحيث تشكلت (، 3 و 2)الصور ةارهيو قديمة النشأي تعد مدينة واد

أين تجمع السكان ،نوب المدينةج المتواجد حاليا في سفوح الونشريسم( في دوار بوجلة 1800نة )س

هول جد خصبة ومنبسطة ولهذا س على توفرتكون المنطقة  ،زراعيةوغراض تجارية المسلمون لأ

 لسكان.لنقطة جذب كونها ستراتيجي ولإا موقعهالنطقة استقرار بشري نظرا مصبحت أ

نشاء مركز إب 1870نة س الاستعمارية، قامت السلطات إلى الجزائرالفرنسي  الاستعماردخول مع و

، إنشائه توطين المعمرين الأوروبيينن كان الهدف مو. إسم " عين كرمان "طلقت عليه أتعميري جديد 

خذ أت المدينة تأ. وخلال هذه المرحلة بدالعسكرية على المنطقةلسيطرة الإدارية ولى فرض اإضافة إ

ساسية اء الطرق والمباني الإدارية والأسواق وبعض المرافق الأإنشطابعا عمرانيا منظما من خلال 

وارد المائية كذا توفر الموراضي تحتله المنطقة من جودة وخصوبة الأستراتيجي الذي نظرا للموقع الإو

لى نموها واتساع رقعتها إدى ألمعمرين مما لجوفية جعلها محل استقطاب سواء كانت سطحية أو

 الجغرافية.

على لحوظا راعيا مزاستغلالا  1930و  1880خلال الفترة الممتدة مابين المدينة توسعا عمرانيا  شهدت

، خاصة زراعة النشاط الفلاحي وروبي وتطورلأاستيطان نتيجة تزايد الإ الشرقيةالغربية و هاطرافأ

 الحديدية فيالسكك ء الطرق وخطوط النقل ونشاإ، كما ساهم المثمرة لأشجاراالكروم و الحبوب و

كثر أصبحت أف قتصادية بهالإإلى تنشيط الحركة التجارية وادى أ، مما ربط المدينة بالمناطق المجاورة 

 . ولىأة الأاتساعا مقارنة بمرحلة النشتنظيما و

 

عرفت المنطقة نشاطا ثوريا مثل باقي مناطق : (1962-1954لثورة التحريرية الجزائرية ) خلال او

طرف لتضييق من ارية كما تعرضت المنطقة للرقابة وسكانها في دعم الثورة التحريالوطن حيث ساهم 

، نوعا من التباطؤ بسبب الظروف الأمنية والحرب عرف التوسع العمرانيوبهذا .ستعمار الفرنسيالإ

 .متداد كبير نحوالأطرافإقديم دون غلب التوسعات مرتبطة بالمركز الحضري الأحيث بقيت 

راني سريع نتيجة النمو شهدت مدينة وادي ارهيو مرحلة توسع عم، 1962سنة  لستقلاأما بعد الإ

و تم جتماعية، حيث توسعت الأحياء السكنية والهجرة الريفية وتحسن الظروف الإقتصادية والإالسكاني 

النشاط إلى تطورضافة إ، داريةمؤسسات التعليمية والصحية والإنشاء العديد من المرافق العمومية كالإ

مارية   ستعمية الإالتخلي عن التسوادي رهيو " وعتماد تسمية " فيما بعد تم إو. الفلاحيلإقتصادي وا

هي تسمية مرتبطة بالوادي الذي ، ومنطقةأكيدا لهوية السم المحلي ت"عين كرمان" واسترجاع الإ

 .يمربالمنطقة والذي ساهم في استقرارالسكان وتطورالنشاط الزراعي بها
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الطرقية الرئيسية ، خاصة على المحاورأكثرالتسعينات تسارع التوسع الحضري الثمانينات وومنذ 

راضي مناطق عمرانية حديثة على حساب الأ، حيث ظهرت تجزئات سكنية وإلى المدن المجاورةالمؤدية 

ستعمارية، وسع بكثير مقارنة بالفترة الإأصبحت الحدود العمرانية للمدينة أو ية المحيطة بالمدينةالفلاح

 .حضرية ذات امتداد عمراني متواصل لى مدينةإمحدود بعدما تحولت من مركزصغير

 .سناد لظهيرها الزراعيإومركز وتجارية خدماتية  أهميةاليوم تعد وادي ارهيو مدينة ذات و

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

:صورة قديمة للمدينة2صورةال : صورة قديمة        3الصورة    
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 متباين زمنيا عقاري إنتاج: العمراني التوسع مراحل-
 

 1830مرحلة ماقبل -1

في الجهة الجنوبية حاليا  19إن النواة الأصلية للمدينة تتمثل في دوار بوجلة الذي تشكل في بداية القرن 

 هداف تجارية وزراعية .لأ لمدينة وادي ارهيو عند سفوح جبال الونشريس أين تجمع السكان الأصلي

 (1962-1948المخططة )المرحلة الإستعمارية، بداية تشكل المدينة -2

إن توفر المنطقة على أراضي خصبة وغنية بالموارد المائية جعل منها مكانا مناسبا لإقامة تجمعات 

التي أخذت إسم عين كرمان 1870سكنية، لذلك قام المستعمر الفرنسي بإنشاء أول نواة له بالمنطقة سنة 

 ي توسعها وفق خطة شطرنجية.بحيث أخذت ف

، حيث استهلكت مساحة : شهدت عين كرمان خلال هذه المرحلة توسعا 1900-1877الفترة مابين  -2-1

( وكذا إنشاء عدة هياكل إدارية  4، وهذا بسبب وفود المعمرين إليها من جهة  ) الصورة رقم عقارية 

 وإجتماعية ودينية كدار البلدية و الكنيسة .

أنجزت في هذه الفترة هياكل جديدة تتمثل في السوق، المذبح، مصنع  : 1962-1900رة مابين .الفت-2-2

حيث استهلكت مايقارب ،  1958الأنابيب وقنوات الري ومستشفى أحمد فرانسيس الذي أنجز سنة 

من . شهدت هذه المرحلة نمطين من البناءات : بناءات منظمة للمعمرين التي أنشات بالقرب هكتار150

 التجهيزات الإدارية والإجتماعية وبناءات فوضوية التي أنشات على أطراف السفوح الجنوبية للمدينة.

 (2025-1962المرتفعات )المرحلة مابعد الاستقلال، التمدد المجالي من السهل إلى  -3

، رهكتا220ستهلكت بذلك احيث شهدت هذه المرحلة توسعا كبيرا، : 1990-1962لفترة مابين ا -3-1

ي رصيد الهجرة خاصة بعد أن أصبحت المدينة توفر ف بسبب ارتفاع في نسبة الزيادة الطبيعية وكذا وذلك

 والسكاكين لقطاعين الثاني والثالث بعد إنجاز مصنع لصناعة اللوالب والصنابيرا العديد من الوظائف في

العيادة المتعددة و 1976وإنشاء مؤسسات تعليمية وتكوينية كثانوية عبد الحميد قباطي سنة  1978سنة  

 الخدمات ودارالعدالة .

 

 

 

 

 

 

(: بيوت المعمرين4الصورة)   
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 عرفت المدينة إرتفاعا في عدد سكانها بسبب الزيادة الطبيعية: 2025- 1990الفترة من  -3-2

 وهذا راجع إلى تدهور هكتار 798،47حوالي في هذه الفترة  وتضاعف الهجرة نحوها ،حيث استهلكت 

الأوضاع الأمنية في التسعينيات من القرن الماضي وانتشار البطالة في الأرياف، مما أجبر السكان إلى 

البناءات  النزوح نحو المدينة من أجل تحقيق رغباتهم من أمن وصحة وشغل، هذا ما أدى إلى انتشار

و لقد تميزت هذه المرحلة بنوعين من التوسع : الأول تم في  نةالفوضوية في الأطراف الجنوبية للمدي

العصري الحديث والثاني شمل البناءات الفوضوية في  الجهة الغربية الذي شمل البناءات ذات الطراز

 الجهة الجنوبية للمدينة.
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(:بداية 1948-1962الإستعمارية)الفترة 

.تشكل المدينة المخططة  

(: التمدد المجالي من 1963-1990الفترة) 

 السهل إلى المرتفعات  

2025-1990الفترة مابين   

 المفتاح 

2026مصلحة البناء و التعمير لبلدية وادي ارهيو، المصدر :   

 الفترة الإستعمارية                   

.          1990-1963الفترة مابين   

.           2025-1990الفترة مابين   
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 :ولالفصل الأ

 
 حول العقار الحضري في الجزائرمفاهيم 

 
 
 



 الفصل الاول : مفاهيم حول العقار الحضري في الجزائر 
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 مقدمة
 

 هحسارفي ظل ان كبيرة في الوقت الحالي خاصةأهمية المواضيع المعاصرة لما له من أهم يعتبر العقار من 

مثابة وعاء بكونه يعتبر منه الحضري الوقت وخاصة  مع مرور في الجزائرته شكاليإ تزدادته، إذ او ندر

 ا...مشاريع صناعية و غيرهبنى تحتية و ، تجهيزات،من سكنعمرانية يستقبل  مختلف البرامج ال

 سبعيناتتها في الأتنمية التي بدالعملية  طارإفي الحضري  لعقارلكبيرا تهلاكا اس جزائرلا عرفت

راعية الأراضي الزعلى الحفاظ و وفيق بين توفيره لعمليات التعميرتواجه صعوبات في التأصبحت و

 المحاذية للمدن.

، تشعبةوالم ةعقدمرتبطة بالتملك وخصوصياته الملأنها  من المواضيع الحساسةالعقارتعتبر دراسة 

بها  لتي مرالمراحل اأهمها عدة عوامل في الجزائر نظرا ل جوانببه صعوبة متعددة ال حاطةكتنف الإوت

ارتبطت ات عرفت بدورها عدة تغييروالتي  هالقوانين التي تحكم تطورو الجزائرفي التسيير العقاري 

 بالسياسات المعتمدة. 

 تناول من خلال،فاهيمية للعقار الحضري في الجزائرتحديد وتوضيح الأسس الملى إيهدف هذا الفصل 

 الدراسة عمق لموضوعأبما يسمح بفهم ، المرتبطة بهالجوانب مختلف التي تعالج  مجموعة من المحاور

 .والإحاطة بحيثياته النظرية

 عامة مفاهيم– 1

 عددةمت بمفاهيم العقار-1 -1- 1

يمكن نقله دون ولا  ،كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيههو حسب تعريف القانون المدني الجزائري العقار 

 .1تلف وكل مادون ذلك من شيء فهو منقول

غير  لعقاريةالثروات اوأراضي هي كل الأعلى أنها  ملاك العقاريةالأ قانون التوجيه العقاري كما عرف

 المبنية .

نع بص وأ صل خلقتهاأسواء كان ذلك من  إذا العقارات هي الأشياء الثابتة الحائزة لصفة الإستقرار

 . (2005)مرسي،  خللوأن يعتريها تلف ألا يمكن نقلها دون ،صانع

 الحضري العقار مفهوم-1-1-2

                                                             
، 21الجريدة الرسمية العدد، 40المادة، 25/02/2008المتضمن الاجراءات المدنية المؤرخ في  09-08القانون رقم  1

 .07ص
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 حسب راني(العم )المحيطلعقار الحضري هو كل العقارات الواقعة في القطاعات المعمرة والقابلة للتعمير ا

 1990-11-18المؤرخ في  25-90 التوجيه العقاري من قانون 20تنص المادة . التهيئة والتعميرأدوات 

تملات في مشبنايات في مجالاتها الفضائية وع هي كل قطعة يشغلها تجم" العامرة ي رضعلى أن الأ

، راءاحات خضمس، مثل غير مبنيةوأ ولو كانت هذه القطعة غير مزودة بكل المرافقأنشطتها، تجهيزاتها و

ي فللتعمير  رضية المخصصةلأكل القطع ا"فهي  راضي القابلة للتعميرالأأما  ."و تجمع بناياتأحدائق 

 التهيئة و التعمير". تاودأة بواسطة جال معينآ

 نواع العقاراتأ -2- 1

و  تهالااتحسب استعما نواع العقارلأتطرق من الكان لا بد ، مفهوم العقار الحضريلكثر معرفة أل

انونية صوص القطلاع على بعض المراجع والنوبالإ...الخ (ة،جتماعي، الاةقانونية،التقنيال) اتها تخصيص

 نواع :أتبين لنا وجود ثلاثة 

 العقارات حسب طبيعتها -1-2-1

ني ا من مباق بهمايتعلرض وبذلك تشمل الأيكون لها موقع ثابت غير متنقل و شياء المادية التيوهي كل الأ

 .(2014ين )فارس، الاستقرار و الثبات متوفر امادام عنصرشجارأو 

و ارلإستقرمع توفر ميزة ا بالأرضشياء المادية الملموسة التي تصل فالعقارات حسب طبيعتها هي الأ

تصلة تات المكذلك النباوالمنشآتأنواع المباني ووتشمل جميع الأشياء الثبات التي تحول دون نقل هذه 

 والثابتة في مكانها .رض بالأ

 لعقارات حسب موضوعهاا-1-2-2

ريا مالا عقار يعتبر كل حق عيني على عقا " ن :أ( من القانون المدني الجزائري على 684عرفت المادة )

 ".عقارتعلقة بمخذ صفة العقار لأنها أن الحقوق التي ترد على العقارات تأي أ، بما في ذلك حق الملكية

وضوعيا مباطا ارت العينية بما في ذلك الملكية العقارية التي ترتبط والحقوقموال العقارية ي هي الأأ

يص ز والتخصخرى كحق الإمتياالعينية الأبعض الحقوق السكن و وحق ستعمالوالإنتفاع بالعقار كحق الإ

ا كان ذإنقولة تعتبر م، كما وضوعها عقاراكان مبالعقار أوذا ارتبطت إ حقوقتعتبر كلها ،غيرهاوالرهن و

 .منقولا اموضوعها عقار

 العقارات بالتخصيص -1-2-3

قبل  تخصيصه منله صفة العقار نظرا لإستغلاله و تمنح ،طبيعتهمنقول ب إن العقار بالتخصيص هو

 .(2014)بن عيسى، مثل : تخصيص شاحنات لنقل المحاصيل الزراعية  مالكه لخدمة عقاره

ذا إ فهي،و تربطه بالمنقولشمولية قانونية تحكم العقارجل إيجاد أحدد من وأوجد هذا النوع من العقارات 

شرط توفر عدة  ،(تهصلي )حسب طبيعاستغلال العقار الأأوالمنقولات التي يضعها مالكها في خدمة 
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توضع المنقولات في خدمة العقار مع أن يكون مالك العقار هو نفسه مالك المنقول و أن همها أشروط 

المنقول الذي يضعه " ن القانون المدني لهذا التعريف  م  683قد تطرقت المادة و ،توفر العلاقة بينهما

يعتبر عقارا  (2004)علوي، " استغلاله أو رصدا على خدمة هذا العقار ،يملكه عقار صاحبه في

 بالتخصيص. 

 ملاك العقاريةلأاأصناف –1-3

 : صناف وذلك كما يليأثلاثة  لى إملاك العقارية الأ (90/25قانون التوجيه العقاري ) صنف

 ملاك الوطنيةالأ -1-3-1

و  العامة العموميةملاك الأتشمل و ملاك وطنية خاصةأملاك وطنية عامة وألى إملاك الوطنية تتفرع الأ

و  العامة ملاك العموميةالأو الخاصة التابعة للولايةو العامة ملاك العموميةالأ، الخاصة التابعة للدولة

 .الخاصة التابعة للبلدية

لمنقولة املاك الأنية العمومية من خلال الحقوق ووطملاك الالأ" على أنها ملاك الوطنية العامة تعرف الأ

ما بواسطة إما مباشرة وإالمستعمل  صرف الجمهورالموضوعة تحت تيستعملها الجميع ووالعقارية التي 

 ها .فهي لا تقبل تمليكها للخواص بسبب طبيعتها و الغرض المسطر ل(، 2004،) علوي" مرفق عام

عن ن ، يمكامةالع ملاك الوطنيةملاك العقارية الوطنية ما عدى الألاملاك الوطنية الخاصة فهي كل الأأما ا

 . متيازنتفاع بها عن طريق الإالإ عنها أو التنازل

 

 ملاك الخاصةالأ -1-3-2

تغلال و سحق الإحق الاستعمال و :حقوقأوشروط  ثلاثة على ملاك التي تتوفرهي الأ الأملاك الخاصة

ئة و مجزأن تكون تامة أالتي يمكن لمدني و كرس حق الملكية الخاصة وحق التصرف.وقد نظم القانون ا

 .(2014، ) فارس مشتركةأوو مشاعة أ

 الملكية الخاصة التامة -1-3-2-1

كورة قوق المذأوالحفيها الشروط ن تتوفرأفيجب  ،ن ملكية العقار تعد سلطة مباشرة على الشيءأباعتبار 

 .ددها قانون التوجيه العقاري كذلكالتي حسابقا و

 الملكية المجزئة  -1-3-2-2

و أها حداإ( عن لال و التصرفالاستغ، الاستعماليتنازل المالك للحقوق الثلاث )ن أهي  المجزئة الملكية

 .حق استغلالهوأبعضها كالتنازل عن حق استعمال الشيء 

 الملكية المشاعة -1-3-2-3
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جزئة مون غير ن الحصص المملوكة تكأبحيث ،من مالكأكثرهي الملكية التي يشترط فيها  المشاعة الملكية

نهم مكل واحد ليقال و" شاع م نهأعن الملك قي هذه الحالة بعبرتحدد حصة كل واحد منهم و يلا مفرزة وأو

أن امة لا بد ولكي تصبح هذه الملكية ت(  2004)حمدي،  "شريك في الملك أومشتاع  أومالك على الشيوع 

 الحقوق بعد عملية القسمة . تتم قسمة الأملاك والخروج من حالة الشيوع وبالتالي تستقر

 الملكية المشتركة -1-3-2-4

كة في ء المشترجزالأاقار مقسمة بين المستعملين مثل هي الحالة التي تكون فيها ملكية الع المشتركة الملكية

شيوع  ه بمثابةنسمة لأملاك القل هذا النوع من الألا يقبالافنية ...الخ(. و ، المصاعد، العمارات ) السلالم 

 .إجباري

 الوقفيةلاملاك ا-1-3-3

لشريعة لك الوقفية تنظم طبقا ملاكانت الأ 1971لثورة الزراعية سنة المتعلق با مرالأ قبل صدور

غير  .وطنيةملاك الأصبحت من الأدمجت ضمن صندوق الثورة الزراعية و بالتالي أسلامية و بعد ذلك الإ

 27/04/1991المؤرخ في  91/10قتصادي للبلاد صدر القانون رقم :نه و طبقا للنهج السياسي والإأ

قف ه فان الومنة الرابع المحافظة عليها وحسب المادةملاك الوقفية وكيفيات تسييرها ولمتعلق بتنظيم الأا

 ."يرالخبروأوعلى وجه الالتصدق بالمنفعة على الفقراء حبس العين عن التملك على وجه التأبيد و"هو 

تسم معنوية ت ملاكأ نماوإ، يين أوالمعنويينشخاص الطبييعأوالحبوس لا تعد ملكا للأملاك الوقفية و منه فالأ

 ،فارس) لمثالاالخيرية كالمساجد على سبيل بالفائدة على المؤسسات الدينية وتعود عن التملك بالوقف و

2014). 

ت طابع جهات ذاالوقف العام هو ماحبس لمؤسسات أوف –وقف عام وقف خاص –ملاك الوقفية نوعان والأ

 هو  ماف" ما الوقف الخاص أ، المشرع الجزائري بقانون خاص نظرا لطبيعتها الخاصة خيري وقد خصها

 ( .2003، ) بن عبيدة " يحبسه الواقف بعد انقطاع الموقوف عليهم

 

  محرك ديناميكي للمجال العقار -4.1

هميته أفوناته جال بمختلف مكنه المحرك الديناميكي للمألى إضافة أهمية خاصة جدا فبالإيحظى العقار ب

 عمرانية و حتى سياسية (.، اقتصادية ، تتجلى في عدة نواحي ) اجتماعية 

 

 لأهميةاو فرادلوضعية الإجتماعية للأبارتباط العضوي للملكية العقارية في الإجتماعية الأهمية الإ نكمت

في التنمية الشاملة للبلاد و لذلك  اساسيأ ادورتلعب نواعها ألملكية العقارية بمختلف اكون  قتصاديةالإ

فبقدر تنظيم و ، ساسا في تقدمها ورقيهاأجعلته ت الحضارات الإنسانية قديما وحديثا بهذا الموروث وارتبط

فلاحية ، شكالها ) صناعيةأقتصادية بمختلف الإالتوسعات ستثمار العقاري يمكن التحكم في توجيه الإ
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نظمة السياسية تؤثر و تتاثر لأن طبيعة اأ، إذ سياسياالعقار بعدا كما يأخذ ( 2014،) بوعبانعمرانية (،

شتراكية و أسمالية والإالرأنظمة الإقطاع والعرق وكما كان عليه في ، بالتنظيم السائد في الملكية العقارية

الرامية بين الملكية  تجد العلاقة ،امن خلال المراحل التاريخية التي مرت بهو إن الجزائرفسياق في هذا ال

و  اريخية تعكس نمطا معينا من تسييرحيث كانت كل مرحلة ت نذاكأبين طبيعة العلاقات السائدة العقارية و

 .يتماشى مع النظام السياسي القائماستغلال العقار بما 

 

ناء ثأالمشروطة بين النقاط الهامة ومن  ضحىأنه أحتى  أولت اهتماما بالعقار لدولة الجزائريةن اأما ك

 .خيرةلأا الآونةالتفاوض مع المستثمرين خاصة في 

عليه  ذي سيقاموفير المجال الستلزم ت، يو حتى بناءأعملية تعمير لمدينة أي  وأ ن القيام باي مشروعإ

ة لعمرانيهمية االأ حتى تبرز مرانية تتماشى ومقاييس التهيئة والتعميرلى وضع سياسة عإضافة بالإ

 ( .2012 ،) مدور للعقار

 لاصة :خ

داة أ، بل عقاري نه مجرد وعاءعلى كو أنه لا يقتصريتضح من خلال دراسة العقار الحضري في الجزائر 

باطه المباشر بالتوسع لى ارتإ، بالنظر تنظيم المجال العمرانيالحضرية وساسية في تحقيق التنمية أ

ي ارصنافه يعكس تعقد النظام العقأنواعه وأن تعدد أ. كما الخدماتالمرافق و وتوفير العمراني والاستثمار

ري من خلال لمشرع الجزائ، وهو ما استوجب تدخل ادارية المتعلقة بهو تداخل الجوانب القانونية والإ

حمايته من مختلف التجاوزات ومن مجموعة من القوانين والتنظيمات لضبط طرق تسييره واستغلاله و

طاره القانوني يشكلان قاعدة إحاطة برتبطة بالعقار الحضري والإلمام بالمفاهيم المن الإأخلال ذلك يتبين 

.الجانب التطبيقي للدراسةة به في المرتبطشكالات مختلف الإية لفهم الواقع وتحليل ساسأ
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 الفصل الثاني :

 

تسييره التحكم في والعقار الحضري  نتاجإمتعددة في آليات 

بمدينة وادي ارهيو تنظيمهو



بمدينة  هفي تسييره وتنظيمعقار الحضري والتحكم المتعددة في إنتاج  لياتآالفصل الثاني : 

 وادي ارهيو 
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 مقدمة
 ل عنصراالعقار يشكتوفير  صبحأ، تعرفها المدنفي ظل النمو السكاني و التحولات العمرانية التي 

 ا ساهم فيأحسن تنظيمه واستغلاله كلمفكلما  ،لسكاناتحسين حياة الحضري ووسط ساسيا في تطوير الأ

ن إه فعليووالمرافق  تشآعليه مختلف المن تنجزوعاء وفهو يشكل ثروة وطنية ، والتقدم الإزدهار

ق وتحقي ستخدام الأمثليق للمجالات الحضرية بما يضمن الإإعداد تخطيط مسبق ودقاستغلاله يقتضي 

 .أفضل لهذه الثروةفعالية مردودية و

 اعتمادب ذلك لعقارونتاج اإ حيث شهدت ديناميكية ملحوظة في مجال ا،فمدينة وادي ارهيو لم تكن استثناء

إنتاج ليات آلى إا الفصل التطرق من خلال هذ سنحاول ،ليات متعددة ساهمت في تلبية حاجيات الساكنةآ

تنظيمه.العقار الحضري وأساليب التحكم في تسييره و



بمدينة  هفي تسييره وتنظيمعقار الحضري والتحكم المتعددة في إنتاج  لياتآالفصل الثاني : 

 وادي ارهيو 
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 يونتاج العقار الحضري بمدينة وادي ارهمتعددة في إ لياتآ -1

 يعقار نتاجأدوات إ ، البرامج السكنية .1-1

كن و للسيأة أوعية عقارية مه يات متعددة تهدف إلى توفيرآلتساهم الدولة في إنتاج العقار من خلال 

 الاستثمار من خلال إنجاز البرامج السكنية والتجهيزية ضمن صيغ متعددة.

 دد مجالي واستهلاك عقاري كبير، آلية تمعموميةال لتجزئاتا.1-1-1

، حيث كانت البلدية هي الفاعل الغالب في مجال إنتاج السكن لة هوكان تدخل الدو 1990قبل سنة 

السياسة العمرانية  القطع الأرضية المخصصة للبناء، وذلك في إطار الأساسي في تهيئة الأراضي وتوفير

ار منذ منتصف السبعينات من القرن الماضي في إط لتلبية الطلب المتزايد على السكن اعتمدتهاالتي 

التجزئات نجاز مختلف البرامج السكنية والتجهيزية )التي خصصت لإحتياطات العقارية البلدية تكوبن الإ

. وقد شمل هذا التوجه نات جماعية، مناطق صناعية ومناطق نشاط(، سكالتعاونيات العقارية، العقارية

جزءا شغل ذي يمختلف المدن الجزائرية، من بينها مدينة وادي أرهيو وبالضبط في حي شطيبو، وال

في ،  حيث أنجز قسم منها متر مربع 56840بمساحة عقارية تقدر ب  كبيرا من النسيج العمراني للمدينة

نهاية السبعينات والثمانينات من القرن الماضي من طرف البلدية، في إطار توفير الأوعية العقارية للبناء 

 مما سمح بتنظيم النسيج الحضري و الحد من البناء الفوضوي.، الفردي من خلال تقسيم الأراضي وتهيئتها

 ومع التحولات التي عرفها قطاع العقار والتي ظلت الملكية العقارية لهذه التجزئات تعود أساسا للبلدية .

بعد  تم تحويل تسيير هذه التجزئات خاصة بعد الإصلاحات الإقتصادية و التوجه نحو إقتصاد السوق،

إلى الوكالة المحلية للتنظيم والتسيير العقاري التي أصبحت تشرف على تهيئتها، تنظيمها، تسييرها  1990

حيث عرفت تحولا تدريجيا في نمط الملكية العقارية و ذلك بانتقال الأراضي  و تسوية وضعيتها القانونية

من ملكية عمومية إلى ملكية خاصة فردية لفائدة المستفيدين، و ذلك في إطار عمليات التسوية العقارية و 

ثم إبرام  و تحيين مخططات التجزئة ،قد تم هذا الإنتقال عبر مسار إداري و قانوني يبدأ بتحديد المستفيدين 

 العقود التنازل وصولا إلى التسجيل النهائي .

 

غير أن هذا التحول في الملكيات عرف عدة صعوبات و نزاعات، تمثلت أساسا في تأخر إجراءات 

أثر على  التسوية كما برزت نزاعات أخرى مرتبطة بالبناء قبل استكمال إجراءات التمليك، وهو ما

 (.5) الصورة رقم جزاء.سيرورة تحويل الملكية في بعض الأ

 

 

 

 

 



بمدينة  هفي تسييره وتنظيمعقار الحضري والتحكم المتعددة في إنتاج  لياتآالفصل الثاني : 

 وادي ارهيو 

 

 37   
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الاجتماعي  السكن-1-1-2

 موغرافيةة الديخيرة بسبب الزيادالأ الآونةشهدت  مدينة وادي ارهيو طلبا متزايدا على السكن خاصة في 

نسمة  71032الهجرة من المناطق الريفية نحو المدينة حيث بلغ عدد سكانها لتي عرفتها والمستمرة ا

اح الجديدة الصف)المدينة : عدة برامج سكنية بإنجاز . قامت الدولة 2021سنة  تقديرات  حسب

مسكن بحي الشارة جنوب  276هكتار(،حصة  40)هكتار(،سكنات مختلفة الصيغ بخرماشة  110)

 سكن إجتماعي بحي 80فضلا عن  ،2وحدة سكنية بمخطط شغل الأرض رقم  2500المدينة، وكذلك 

ينة بية للمدالغر العوامرية وبرنامج آخر للسكنات الإجتماعية في حي الوئام الذي يقع في الجهة الشمالية

نية هذه الصيغ السكهدف ت  لمدينةهات مختلفة من اج على موزعة"5ضمن مخطط شغل الارض رقم " 

نات ن في سكتحسين الظروف المعيشية للعائلات التي كانت تقطأزمة السكن والتخفيف من حدة المتعددة 

 .لى سكنإهي في حاجة أو ملائمة للسكن أوغيرهشة 

ة جديدة كنيحياء سأخلق و هكتار 450بأكثرمن الحضري للمدينة مكنت هذه البرامج من توسيع النسيج 

 ،زغاال ،مجهزة بمختلف الشبكات)الكهرباءفي إطار التخطيط المسبق في توجيه التوسع العمراني 

 .يالتنظيم العمران ساسية مما ساهم في تحسينالخ ( والتجهيزات الأ...الصرف الصحي،المياه

 

 

 

 

  ارهيو في التجزئات العقارية بحي شطيبو واديسكنات فردية : 5الصورة

 أين؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟؟

2026المصدر : مسح ميداني،   
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 البيع بالإيجار سكنات -1-1-3

( عدلاستفادت المدينة من حصتين سكنيتين ضمن برنامج الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره )

موجهتين لمتوسطي الدخل وتم توطينهما بالعوامرية في المحيط الجنوبي للمدينة  مسكن(1007و  800)

حيث ساهمت بذلك في توفير عدد معتبر من السكنات لكنها  .مجاليا هكتار 45مما أسهم في تمددها 

سجلت بعص النقائص المتعلقة بالتجهيزات والخدمات المرافقة، مما أدى إلى ظهور تفاوتات مجالية في 

 ات ، مما جعله أقل انسجاما من حيث التكامل الحضري مقارنة بالأحياء الأخرى .التجهيز مستوى

 

 

 

 

 

 

 

 

 

حي الوئام      في : سكنات اجتماعية  6الصورة   

 2026، مسح ميداني :المصدر 

،،،،2026 

: سكنات عدل بالعوامرية7الصورة   

2026، مسح ميداني:  المصدر  
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 جديدة للإنتاج العقاري سكنيةلية آ،الحضرية قطابلأا-1-1-4

قدرها  جماليةإيتربع على مساحة  التجسيد، قيدهو قطب حضري جديد من مدينة وادي ارهيو استفادت 

 دتمتعدل  بصيغة 1700منها ، وحدة سكنية متنوعة الصيغ 7000حوالي  لإنجازهكتار مخصص  165

 لحضريهذا القطب ا هكتارا لتشييد تجهيزات عمومية. يعد 60مساحة حددت و هكتارا 55على مساحة 

لضغط اتخفيف المتزايد على السكن في المدينة ولطلب من المشاريع الهيكلية التي تساهم في استيعاب ا

 حياء القديمة.على الأ

 التجزئات العقارية الخاصة-1-1-5

الجديدة وبالأخص قانون قتصادية وصدور قوانين التهيئة والتعمير ، ومع التحولات الإ1990بعد سنة 

نشاها أمن خلال التجزئات العقارية التي  نتاج العقارإهدت مدينة وادي ارهيو تطورا في ش 90-29

شاطا ملحوظا في بيع نفي مدينة وادي ارهيو  سوق العقار شهدإذ  .2020-2005بين سنوات  ،الخواص

من عدد عمليات التجزئة العقارية   %45. حيث عرفت زيادة قدرها ةأراضي المجزوشراء قطع الأ

قطع  متلاكاالفئات من  عديدفي تمكين ساهم ما ، )حسب ماورد في الإحصائيات للسنوات المذكورة(

 تنها خلقأما ك، البناء التجاريأوستثمار للإ ة خصصتريكبوأسواء كانت صغيرة لسكن فردي ي ضارأ

 حياء المدينة.أبناء مساكن جديدة في مختلف من خلال إقتصادية ديناميكية 

سكنية، إلا أن هذه الآلية عرفت بعض لكن رغم الدور الذي لعبته التجزئات الخاصة في توفير أوعية 

الإختلالات حيث ساهمت في بروز تجزئات غير منظمة في بعض أطراف المدينة و التي شملت كل من 

التعمير لبلدية وادي ارهيو رد في المخطط التوجيهي للتهيئة وحسب ماو 02مخطط شغل الأرض رقم 

نتيجة ضعف الرقابة و عدم ارة، بن زيان(، الأحياء )خرماشة، العوامرية، بوجلة، ش الذي يضم كل من

 إحترام مخططات التعمير، مما أدى إلى انتشار البناء الغير المرخص و توسع عمراني غير متحكم فيه.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مجزاة في بعض الأحياء للمدينة "حي راضي أ:8رقم الصورة 

 العوامرية".

2026، مسح ميداني : مصدرال  
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 العقار الحضري لإنتاجآليات جديدة  ،العقارية الترقيات-1-1-6

 لعبت أصبحتالعقارية حيث  ةتتوفر مدينة وادي ارهيو على بعض الشركات الخاصة في مجال الترقي

راني يج العمتمثل خطوة مهمة في تطوير النسزيادة العرض السكني والإنتاج العقاري و فيدورا معتبرا 

اط زيز النشعقارات تجارية لتع يضاأتشمل و، ارللإيجأوللمدينة بتوفير خيارات سكنية متنوعة للبيع 

 عرفت دينة.قتصادي المحلي مما يساهم في تنشيط الحركة التجارية وتحسين جودة الخدمات داخل المالإ

ورة ة المتطالبنية التحتيو الاقتصاديالنشاط  بفضل مواقعها الإستراتيجية قرب مراكز هذه المشاريع

 .لولوج هذه السوق العقارية الرابحةلمرقيين شجع العديد من امما  ستقطابا للسكانإ

تحتوي على شقق سكنية حديثة متكاملة ة مشاريع سكنيقامت بإنجاز لترقية العقارية حمري ل شركة

 .(9الصورة رقم..الخ).مصاعد ، مساحات خضراء، لسياراتل مواقف، محلات تجارية بأحجام مختلفة،

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ريةالعقايع المشارالواقعة في حي بودالية حساني بالجانب الغربي للمدينة من قامة جعفر إتعتبر كما 

 بقربها زوتتمي ات سكنية متنوعة في بيئة عصريةتقدم خيار، حيث الحديثة في مدينة وادي ارهيو الترقوية

 (.10الصورة رقم )الخدمات الضرورية من المرافق و

 

 

 

 

 

برامج سكنية ترقوية خاصة بوادي ارهيو.:9رقم الصورة  

2026مسح ميداني،  المصدر :  
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 :للخدمة العمومية التجهيزات، عقارات .2-1

كن فقط، هة للسإنتاج العقار الحضري بمدينة وادي أرهيو على توفير الأوعية العقارية الموجلم يقتصر 

يكلة في ه بل شمل أيضا العقارات المخصصة للتجهيزات و الخدمات العمومية التي تعد عنصرا أساسيا

 تياجاالمجال الحضري ومرافقة التوسع العمراني.حيث ساهمت هذه العقارات في الإستجابة للإحت

ارات وبذلك تمثل العقمن حيث النشاط الإقتصادي،    %60والتي تهيمن بنسبة اليومية للسكان 

لى إراضي المخصصة للخدمة العمومية إحدى آليات إنتاج العقار الحضري نظرا لدورها في تحويل الأ

 ة.ضريلحامجالات مهيأة ومجهزة قادرة على استيعاب مختلف الأنشطة و الخدمات المرتبطة بالحياة 

 العقارالصناعي، دعامة للاقتصاد الحضري .3-1

هم في يث سايشكل العقار الصناعي بالمدينة أحد المكونات الأساسية في البنية الحضرية للمدينة، ح

 مساحةتخصيص مساحات للأنشطة الصناعية في توسيع إستعمالات الأرض خارج الإطار السكني ب

اعي بمدينة تبر أهمية العقار الصنهكتار في الجهة الشمالية للمدينة،حيث  24.4066عقارية تقدر ب 

نعكس لذي ااوادي أرهيو في دعمه للحركية الإقتصادية المحلية و استقطابه للأنشطة الأخرى. الأمر 

نشطة يا للأعلى تنظيم المجال وتنوع وظائفه، وعليه فإن العقار الصناعي لا يمثل مجرد وعاءا عقار

 ينة .للمد الإقتصادية، بل يعد عنصرا فاعلا في إنتاج المجال الحضري و تشكيل البنية الإقتصادية

 

 

: إقامة جعفر بحي بودالية حساني10 الصورة  

2026مسح ميداني، المصدر :   
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 تنظيمهفي تسيير العقار الحضري والتحكم دوات أ /2

 التنظيميةالإدارية و لوسائلا-2-1

 التهيئة العمرانيةأدوات التخطيط و -2-1-1

 أداة انتاج وتنظيم عقاري، لمخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرا-2-1-1-1

ستغانم( لمدينة م )اللتابعة سابقا، كانت عملية تنظيم المجال العمراني بمدينة وادي ارهيو 1990قبل سنة 

جة دون الحا تتم بطريقة أبسط وأكثر ميدانية، حيث كان التقنيون يقومون بعمليات تجزئة للأراضي حسب

 ن طرفموجود إطار تخطيطي شامل يوجه العمران و بعدها يتم عرضها على البلدية للمصادقة عليها 

لى عمد أكثر ان يعتالطابع الرسمي للبناء . هذا النظام كرئيس البلدية، الذي كان يلعب دور أساسي في منح 

تم  ى إلى أنة المدوقد أدى هذا الأمر إلى غياب رؤية عمرانية بعيدالقرارات المحلية و الخبرة التقنية ، 

لتعمير. هيئة و اي للتالمتمثلة في المخطط التوجيهاد أدوات أكثر تنظيما و شمولية ولاحقا الإنتقال نحو اعتم

 مرانياعرا معظم المدن الجزائرية خلال السنوات الماضية تطو كباقي رفت مدينة وادي ارهيوعحيث 

ارية اجات العقلتوفير الاحتي أدوات التهيئة والتعميراعتماد الذي استدعى الأمركبيرين، وديموغرافيا 

، 1992نة سيرهي للتهيئة والتعمولى الخاصة بالمخطط التوجيحيث انطلقت الدراسة الألتوسع الحضري.ل

ديد هذا المخطط بهدف تنظيم المجال العمراني و تحإعداد مرت الدراسة بثلاث مراحل حيث تم و

وقد  1995بر في ديسملدراسة ت املتاكالتوجهات الكبرى للتوسع الحضري والتنمية المستقبلية للمدينة، 

 : الأراضي مخططات لشغل  خمستضمن هذا المخطط 

 الحطاطبة.: 01مخطط شغل الأرض رقم -

 : الشهداء.02مخطط شغل الأرض رقم -

 : الشبيرة.03مخطط شغل الأرض رقم -

 : حي الخدام .04مخطط شغل الأرض رقم 

 : منطقة النشاطات.05مخطط شغل الأرض رقم 

صيص مساحة عقارية بتخالسكنية للمدينة لتغطية الاحتياجات العمرانية و أنداكالتي كانت كافية و 

هكتار من العقار  57و  1هكتار للمخطط شغل الأرض  134حيث تم تخصيص هكتار  331.5قدرها

هكتار  28هكتار بالنسبة لحي شبيرة و  42خصصت لمخطط شغل الأرض بحي الشهداء، إضافة إلى 
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هكتار بالنسبة لمنطقة النشاطات على مستوى مخطط شغل الأرض رقم  70.5تخص حي الخدام وأيضا 

05.. 

أثناء  ة خاصةارتفاع الطلب على السكن و التجهيزات العموميو في عدد السكان أن التزايد المستمرلا إ

لال خمن  رانيالنسيج العم ملحوظ لى توسعإدى أ، مما ادي ارهيولى مدينة وإالنزوح العشرية السوداء و

 عادة النظر في المخطط  القديم .إفرض ضرورة ية وبرامج السكنالختلف انجاز م

ية ع الوضعفه مالشروع في مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير قصد تكييتم ذلك ءا على وبنا

 ت المصادقة و تم 2011، حيث انطلقت الدراسة سنة راهنةالجديدة للمدينة ومتطلبات التوسع الحضري ال

دد ن رفع عهكتار وع 165تحديد مساحة عقارية مقدرة ب سفرت هذه المراجعة أ. 2014سنة عليها 

 05قم رمخطط شغل الاراضي : في المنطقة الجنوبيةوتم توطينها 9الى  5ت شغل الاراضي منالمخططا

طط مخ، ' البايش5مخطط شغل الارض ، مخطط شغل الارض مدينة وادي ارهيو مركز، بودالية حساني

 05ض رقم مخطط شغل الار، احياء ) خرماشة ، العوامرية ، بوجلة ، شارة ، بن زيان ( 5شغل الارض 

مخطط ، ة (الزنايني2المنطقة  –الرتايمية  1) المنطقة  07مخطط شغل الارض رقم ، هكتار 90اشة خرم

خطط مو  هكتار( 45العوامرية )  04مخطط شغل الارض رقم ، للمنطقة الجنوبية 02شغل الارض رقم 

 هكتار( . 45شغل الارض بن زيان ) 

كنية تجمعات السالعمراني وتنظيم مختلف الأحياء واللتحكم الأفضل في التوسع الى إهذه المراجعة  هدف ت

ة المعروف مرتفعةاطق التوجيه التوسع العمراني نحو الجهة الجنوبية للمدينة خاصة بالمنتم ، حيث الجديدة

 ية بها وي فلاحراضأمكانيات العقارية التي تتوفرها هذه الجهة لعدم وجود إلى الإذلك بالنظر بالصفاح و

لتوسع ن في اإلى تخفيف الضغط العمراني على الأجزاء القديمة للمدينة وتحقيق تواز يهدف هذا التوجه

 .الحضري

(و ةجتماعيإ، مشاريع سكنية بمختلف الصيغ ) عدلةلإنجاز عدهذا التوسع بفتح مجالات جديدة  قد سمحو

 أمنز كمرومتوسطات وثانويات وعيادة متعددة الخدمات، و ابتدائيةمرافق عمومية عدة مثل مدارس 

 . إلى ملاعب جوارية وقاعة للرياضةضافة الدائرة بالإ

عقلاني ل الغلاستية المستقبلية للتنمية الحضرية وضمان الإكما ساهمت مراجعة المخطط في تحسين الرؤ

لمحلية اعات اهم الوسائل التي تعتمد عليها الجمأالتعمير من للعقار الحضري، وتبقى عملية التهيئة و

 .عمرانية منسجمة ومستدامةق تنمية لتحقي
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ت للتغيرا تجابةسإالتعمير لمدينة وادي ارهيو جاءت راجعة المخطط التوجيهي للتهيئة ون مإخير فو في الأ

لتنمية بات ايراعي متطلالعمرانية التي عرفتها المدينة وسعيا لضمان توسع حضري منظم ية والديموغراف

 .المستقبليةالحالية و

 الأراضي، أداة تنفيذ وتخصيص عقاريشغل  خططم -2-1-1-2

دوات أعادة النظر في إشهدت مدينة وادي ارهيو خلال السنوات الاخيرة توسعا عمرانيا متسارعا فرض 

حتياجات المتزايدة بة الزيادة السكانية المتنامية وتلبية الإالمعتمدة سابقا، وذلك بهدف مواك التهيئة و التعمير

 . لعمومية و الهياكل القاعديةفي مجال السكن و التجهيزات ا

طات د المخطحيث انتقل عد، للبلديةراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير طار تمت موفي هذا الإ

في  ة المحددةللأوعية العقاري لكليالشبه اتشبع لله المراجعة نتيجة مخططات، وقد جاءت هذ 9الى 5من 

جهيزات الت والسكن  على استيعاب الطلب المتزايد على التي لم تعد قادرةلمخططات الخمسة السابقة، وا

ة لجنوبيامناطق توسع عمراني جديدة، خاصة بالجهة مر الذي استدعى التوجه نحو فتح العمومية، الأ

 صبحت تمثل الامتداد الحضري الرئيسي لوادي ارهيو.أللمدينة التي 

بية نطقة الجنوالخاصة بالم 2م مخطط شغل الارض رق هم هذه المخططات الجديدة، يبرزأومن بين 

ية، وحدة سكنية اجتماع 2500ستقبال برنامج عمراني متكامل يضم مايقارب والذي تم تخصيصه لإ

طار ازن العمراني وتحسين الإلى مجموعة من التجهيزات العمومية الضرورية لضمان التوإضافة إ

جانب  لىإ، متوسطة وثانوية ابتدائيتينمدرستين  إنجازالمعيشي للسكان، حيث يتضمن هذا المخطط 

ية عمران من، وهو مايعكس اعتماد مقاربةإدارية للبلدية وعيادة متعددة الخدمات ومركز للأملحقة 

 بالتوازن مع التوسع السكني.  الخدماتية املة تراعي الجوانب الاجتماعية ومتك

د، الحضري الجديتوسع ور الحد اهم محاأبمنطقة العوامرية  4رض رقم كما يشكل مخطط شغل الأ

فة الى ضاإة عدل، يغمسكن بص 800لى احتضانه لعدة مشاريع سكنية كبرى، من بينها مشروع إبالنظر 

مجة سكنا اجتماعيا، وقد رافق هذه المشاريع بر 80وحدة سكنية، فضلا عن برنامج  1007مشروع 

ات بما الخدم عيادة متعددةوثانوية و ومتوسطتين ابتدائيتينعمومية متنوعة تتمثل في مدرستين تجهيزات 

 .حاجيات السكانيسمح بخلق نسيج عمراني متكامل يستجيب ل

نجاز قطب حضري إوفي سياق تعزيز التوسع العمراني للمدينة شرعت السلطات العمومية مؤخرا في 

 5ض رقم مخطط شغل الار( و2+المنطقة1)المنطقة 7رض رقم جديد ضم كل من مخطط شغل الا

وحدة سكنية مع مختلف  7000اكثر من  ستيعاب مؤهل لإوهو  هكتار 90 الممتد على مساحة خرماشة
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لى تخفيف الضغط العمراني على إالتجهيزات العمومية الضرورية وهو مشروع استراتيجي يهدف 

 .وفق معايير التعمير الحديثة ومهيأةوتوفير فضاءات عمرانية منظمة  النسيج الحضري القديم

غل أصبحت بفضل مخططات ش لجهة الجنوبية لمدينة وادي ارهيون اأتؤكد هذه المشاريع مجتمعة 

ت حتياطامن ا عليه عمراني المستقبلي نظرا لما تتوفرساسي للتوسع الالأراضي الجديدة تمثل المحور الأ

 الكبرى.  والتجهيزات العمومية اريع السكنيةشحتضان المعقارية وإمكانيات كبيرة لإ

لتقنية امن الناحية راضي كل من المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ومخططات شغل الأمراجعة تعد 

طق ايد منتوجيهه وفق رؤية مستقبلية مدروسة، تسمح بتحداستراتيجية لضبط التوسع العمراني و اةدأ

و  يزاتتجهالسق بين مختلف المشاريع السكنية وضمان التناالتوسع، وتنظيم استعمالات الأراضي، و

توازن يق التحقالتحكم في المجال الحضري و كما تساهم هذه العملية في تعزيز شبكات الطرق المختلفة.

 الحديثة. العمرانية وسعات بين الت

 الهيئات العمومية  المؤسساتية المكلفة بتسيير العقار الحضري-2-2

ي تسيير دخلين فحيث يمكن إبراز أهم المتمن الأجهزة في الجزائر بتسيير العقار الحضري، تتكفل العديد 

 العقار الحضري فيما يلي :

 مديرية أملاك الدولة  -2-2-1

ة و لة العامالدو تعتبر مديرية أملاك الدولة من المصالح الأولى المكلفة بالحماية والمحافظة على أملاك

 ة للدولةلمالييل الجباية االخاصة وتسيير الأملاك الخاصةومهمة إدارة أملاك الدولة لا تنحصر في تحص

 (.  2012أوتنفيذ نفقات عمومية بل ترمي كذلك الى: ) مدور، 

 .تنظيم وتسيير الممتلكات العمومية في ظل الشروط التي تضمن حماية حقوق الدولة 

 .السهر على تفادي كل تصرف من شأنه المساس بالأملاك الوطنية 

  خاصة.ة و الالمتعلقة بالملكية العقارية العموميمراقبة الشروط الشكلية والموضوعية للوثائق 

 الحفظ العقاريمديرية  -2-2-2

 91/65قم رفيذي أنشئت مديرية الحفظ العقاري كهيئة مستقلة عن إدارة أملاك الدولة بموجب المرسوم التن

 ي،العقار والمتضمن تنظيم المصالح الخارجية لإدارة أملاك الدولة و الحفظ 02/03/1991المؤرخ في 

ن دولة، ومك الحيث تعمل مجمل العقود المتعلقة بالعقار المحررة من قبل الموثقين ورؤساء ومديرية أملا

 (.2011مهامها ) مدور، 

      .إشهار جميع العقود المتعلقة بالملكية العقارية 
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 . تثبيت الملكية العقارية لكل شخص 

 . إعطاء المعلومات العقارية لطالبيها 

  مالية لكل عملية إشهار وتسليم المعلومات .تحصيل إيرادات 

 مديرية مسح الأراضي : -2-2-3

الة حيث تم إنشاء وك 1989ديسمبر  19المؤرخ في  89/234أنشات بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

لرامية اقنية وطنية لمسح الأراضي، وهي مؤسسة عمومية ذات الطابع الإداري مكلفة بإنجاز العملية الت

 (.2014مسح الأراضي في جميع انحاء التراب الوطني )بن عيسى،إلى إعداد 

لملف لعملية مسح الأراضي تسمح بتحديد وتعريف المساحة المادية للعقارات وهو الأساس المادي 

 العقاري.

 يكلف مساح الأراضي بالتعرف على النطاق الطبيعي للعقارات بالنسبة للمهام القانونية.

دور،   مية ) الملكيات العقارية والبحث عن مالكيها و تعريف حدود الملك مسح الاراضي : هو إحصاء كل

2012.) 

 التعمير و البناء مديرية  -2-2-4

مرسوم نص ال من الهياكل التابعة لوزارة السكن والعمران والمدينة وقد تعد مديرية البناء والتعمير

ل دورها ، يتمث2013جانفي  15ق ل المواف 1434ربيع الاول عام  3المؤرخ في  13/13التنفيذي رقم 

ب ية حسفي المحافظة على التوجهات العامة لأدوات التهيئة والتعمير،  فصلاحيات و مهام المدير

 التعمير ديريةم، تضمن روالهندسة المعمارية: في مجال التعمي المرسوم السابق تتمثل في مجالين التعمير

لمواقع و ظة على المحافتابعتها بالتنسيق مع الهيئات المعنية واتنفيذ أدوات التهيئة والتعمير، ومراقبتها وم

يرو ا توفالمناطق ذات الطابع الخاص إضافة إلى السهر على إحترام القواعد في مجال التعمير، وكذ

لبات دراسة طعلى المدى القريب و المتوسط والبعيد .كما تقوم ب القابل للتعمير برمجة وضمان العقار

جال مما في اوإبداء الأراء التقنية الضرورية لإعداد مختلف المستندات المتعلق بها.  عقود التعمير

الطابع  ستخدامإمجال الهندسة الهندسة و البناء، فحسب نفس المرسوم سابق الذكر فمن مهام المديرية في 

قع مة للمواملائلاداعي والجمالي في التصميم وهذا من خلال تفضيل الإبداع المعماري وتقنيات البناء الإب

ناسق ن التو ترقية إطار مبني وجميل حسب الخصائص الجغرافية والمناخية والاجتماعية المحلية، ضما

 في تطوير السكن والتجهيزات العمومية والخدمات والنشاط.
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 لبناءمقاييس امية ووأخيرا السهر على رقابة التنظيم في مجال البناء والتأكد من الوثائق التقنية والتنظي

 والمعمول بها وضمان التحكم بالأشغال بصفتها صاحب مشروع مفوض لبرامج التهيئة الحضرية 

 الإعداد الدوري لحالة تقدمها.

 البلدية -2-2-5

 لعقارتعتبر الجماعات المحلية وعلى الخصوص البلدية من أهم الفاعلين في مجال تسييروتنظيم ا

ذا بحسب ها وكة بحسب كل قانون من القوانين التي تنظمالحضري.فقد اختلفت التعاريف المتعلقة بالبلدي

 الفترة التي جاء فيها كل قانون .

 

.بعد فترة  1لبلدية هي الجماعة الإقليمية القاعدية للدولة، وتتمتع بالشخصية المعنوية والذمة المالية المستقلةا

لكن بعد تراجع إحتياجاتها من  الإستقلال، لم تضع الدولة الجزائرية قوانين خاصة ومضبوطة تنظم العقار،

المؤرخ في  74/26الأراضي نتيجة إقامة مشاريع التنمية أو توسيع مدينة ما، صدر أمر تحت رقم 

على إعطاء السلطة  المتضمن قانون الإحتياطات العقارية للبلديات واعتمد هذا الامر 26/02/1974

 كم والتصرف في الأراضي الصالحة للبناء.المطلقة للبلديات في مجال التهيئة و التعمير وذلك بالتح

المؤرخ في  02والمنشور الوزاري رقم  07/01/1986المؤرخ في  86/04و قد نقل بموجب المرسوم 

الإختصاصات في مجال الاحتياطات العقارية لصالح البلديات من هيئة البلدية على الوكالة  20/09/1986

ى لا تقل أهمية عن تلك التي تتعلق بالإحتياطات العقارية و من العقارية المحلية للتفرع لتنفيذ مشاريع أخر

المتضمن قانون البلدية و ذلك في 07/04/19902المؤرخ في  90/08صلاحيات البلدية، وذلك وفقا لقانون 

 والهياكل الأساسية والتجهيز. مجال التهيئة والتعمير

ا، و معمول بهمات العليها في القوانين و التنظيإذ يتعين على البلدية التزود بكل وسائل التعمير المنصوص 

لدائمة ااقبة على المر على البلدية أن تتحقق من احترام تخصيصات الأراضي وقواعد استعمالها كما تسهر

 .( 2012، مدور لمطابقة عمليات البناء لشروط عمليات البناء لشروط المحددة في القوانين والتنظيمات )

 للتنظيم والتسيير العقاري  لوكالة المحليةا -2-2-6

وير لك تطذهي وكالة تساعد على تنفيذ البرامج التنموية في مجال الإحتياطات العقارية والسبب في 

 07/11/1986بتاريخ  86/04و  86/03المراكز الحضرية، أنشات طبقا للمرسومان التنفيذيان تحت رقم 

 حلية.الوطنية والوكالة العقارية الم اللذين يتعلقان على التوالي بإنشاء الوكالة العقارية

                                                             
 الجريدة الرسمية ، 2011يونيو سنة  22الموافق ل  1432رجب عام  20مؤرخ في ، يتعلق بالبلدية  11قانون رقم  1
ص ،  1990افريل  11الصادرة في  ،  15ج ر ع ، يتعلق بالبلدية  1990افريل  07المؤرخ في   08 /90قانون رقم  2

488 . 
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 تنحصر اختصاصات الوكالة فيما يلي : 86/04و طبقا للمرسوم 

 تعمير.طط التنفيذ العمليات المرتبطة بتكوين مجموع الإحتياطات العقارية تطبيقا لتوجيهات مخ 

 .تعد الملفات التقنية والإدارية السابقة لقرارات برامج التهيئة 

  بالدراسات والأشغال بتهيئة المناطق السكنية والصناعية.تكليف من يقوم 

 ا بعدتضع تحت تصرف المتعاملين العموميين أوالخواص الأراضي التي وقع التنازل لهم عنه 

 القيام بالعمليات التي تسبق هذا التنازل.

 طق نافي م تساعد السلطات المحلية والمصالح المعنية في مراقبة تنفيذ المتعاملين الموجودين

 التهيئة التي تتكفل بها الوكالة لتعليمات مخطط التهيئة .

 عيسى ،  ) بن تسهر على برمجة الأعمال بين المتدخلين في المناطق التي تتكفل بها وعلى تنفيذها 

2014.) 

 مكاتب التوثيق -2-2-7

رها واشهاو التي يشرف عليها موثقين يتلقون العقود بمختلف أنواعها ويتم تحريرها وتسجيلها 

 (.2012بالمحافظات العقارية وذلك لإعطاء الصبغة الرسمية حتى تكون حجة على الغير) مدور،

 المرقون العقاريون -2-2-8

وتمت إعادة  1986مارس  04المؤرخ في  86/07الترقية العقارية في الجزائر ظهرت تبعا للقانون رقم 

، و تهدف الترقية  2011فبراير  17خ في المؤر 04-11لقانون رقم تنظيم قواعدها ونشاطها وفق ا

إلى بناء عمارات أو مجموعة من العمارات لغرص خاص بالسكن على  86/07العقارية حسب القانون 

أراضي خاصة أو مكتسبة جرداء أو مهياة وهذه المباني موجهة إلى الإحتياجات العائلية وإلى البيع أو 

. تنجز الترقية العقارية من 1ء الوعاء العقاري وتجنيد الإدخارالكراء، ثم  تنجزعلى حساب التسجيل أو إقتنا

(،المؤسسة الوطنية للترقية العقارية OPGIقبل مؤسسات عمومية مثل ديوان الترقية والتسيير العقاري )

(ENPI،)الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره (AADL.أو من طرف شركات خاصة ) 

 يوان الترقية و التسيير العقاري : د -2-4-9

والمحدد  1982ديسمبر  25المؤرخ في  82/502أنشأ ديوان الترقية و التسيير العقاري طبقا للمرسوم 

 .2العقاري للولايات الجزائرية  دواوين الترقية والتسيير لشروط خلق وتنظيم وتسيير

                                                             
 10العدد ، المتعلق بالترقية العقارية  1986 /03 /04الموافق ل  1406جمادى الاولى  23المؤرخ في  07 /86قانون  1

 لرسمية . االجريدة  ، 
المحدد لشروط انشاء مكاتب  1982 /12 /25الموافق ل  1403ربيع الاول  09المؤرخ في  502 /82المرسوم رقم  2

 الجريدة الرسمية .  ،  55لعقاري في الولايات و تنظيمها  العدد االترقية و التسيير 

https://www.facebook.com/DGAADL/?locale=ar_AR
https://www.facebook.com/DGAADL/?locale=ar_AR
https://www.facebook.com/DGAADL/?locale=ar_AR
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ختيار بة، إومن أبرز مهامها تحديد عدد السكنات الواجب إنجازها، السعي لتوفيرالأرضية المناس    

و  عوتسليم المشر المتعامل المتقاعد )مكتب الدراسات و مؤسسة الانجاز(،  مراقبة المهام الواردة سالفا،

 ضمان التسيير والبيع ..الخ .

 ( :2009عاونيات العقارية ) بن حمادة،الت -2-2-9

ي يعرفها المتضمن التعاونيات العقارية و الت 23/10/1976المؤرخ في 76/92ظهرت بموجب الأمر رقم 

لسلطات ااولت على أنها شركة مدنية هدفها الرئيسي إنجازمساكن شخصية وعائلية لفائدة أعضائها، وقد ح

 تلاكها.العمومية معالجة هذه الظاهرة عن طريق ام

لبة ات الصوزاد عددها،  فتغير موقف السلطات نحو الإعتراف بالبناي ومع مرور الوقت تضخمت الأمور

ة و المتعلق بتسوي 01/08/1985المؤرخ في  85/01عن طريق تسويقها بصدور المرسوم الوزاري 

 البناءات التي ظهرت قبل صدوره على المستويين :

 القانوني : تسليم رخص البناء.

 تقني : إدخال الشبكات وإعادة التنظيم.ال

 مستخدمي العقار -2-2-10

و  لشروطايتدخل المستعمل أوالمواطن في تسييرالعقار داخل المحيط الحضري إذا توفرت له جملة من 

مشاركة أوال التي من خلالها يكون له تأثير على تسييره، فمن خلال ما يطلق عليه بالمشاركة الفعالة

 لمشروعاتاجاه تحلول معينة  رتدخل المستعمل في تسيير العقار لاتخاذ قرارات أو اختيا التقاربية  يكون

 (.2014التنموية )بن عيسى، 

جزئة رخصة التوقسيم وأيضا من خلال العمليات العقارية التي يقوم بها على الملكية العقارية كشهادة الت   

 داخل أوخارج المدن. أوأنه يساهم في تشكيل مناطق واسعة من السكن اللاشرعي

 العقار الحضري استغلال ظيمات تسيير لتنليآلوسائل  الرقابية : الرخص و الشهادات ا-2-3

 شهادة التعمير -2-3-1

 لتهيئة ولوجيهي طط التليات التسيير للعقار الحضري التي تعتمد على كل من المخآلية من آهادة التعمير ش

إجراء عد بدارية إعن جهة  شهادة التعمير بخاصية كونها تصدرفتتمتع  ،راضي ومخطط شغل الا التعمير

ه وضبط ييرللتس ومات الواردة فيها كأداةهمية هذه الوثيقة ووجوب دقة المعلدراسة معمقة للملف نظرا لأ

 .و الرقابة عليه لأنه يفصل في طبيعة الأرض وصلاحيتها للبناء

معنوي قبل الشروع في  أون لكل شخص طبيعي يمكأنه )على  51من خلال المادة  90/29نص القانون 

 رتفاقات التي تخضع لها هذهالإ أجل تعيين حقوقه في البناء ومن  أن يطلب شهادة التعميرالدراسات 
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الوثيقة التي تسلم بناءا أنها )على  191/  15من المرسوم التنفيذي رقم  02كما عرفته المادة (،الارض 

تخضع لها شكال التي رتفاقات من جميع الأالبناء والإ ه فيعلى طلب كل شخص معني بتعيين حقوق

 جل تقديم معلومات لتحديد الحقوق في البناءأبالتالي فهي شهادة من و، القطعة الارضية المعنية(

و  لبناءانسجام الهدف من وتزود صاحب الحق بجل المعلومات لإ رتفاقات التي تخضع لها الارضوالإ 

حلية بتسليم لزم القانون السلطات المأ. حيث (2005عزري ،) يطلبها بعد ذلكحكام رخصة البناء التي ا

دماج إة على رفاقها بمجموعة من المواصفات المساعدإيوم مع ضرورة  15شهادة التعمير في مدة اقصاها 

 .إليهالمشروع ضمن التجمع الحضري الذي ينتمي 

 رخصة التجزئة : -2-3-2

ئة و ل التهيأشغايضا من وسائل الرقابة المسبقة على وأ ائل التسييرأهم وستعد رخصة التجزئة من بين 

قطعة زئة ل. فهي كل تجمتلكات في الحدود المقررة قانوناالماضي ورلما تضفيه من حماية للأ التعمير

 . من قطعتين أكثرلى إرضية داخل نطاق المدينة أ

 صاحب تمنح بمقتضاه الحق ل، قانونااري الصادر من سلطة مختصة دالإ التجزئة هي القراررخصة ف

)  شييد بنايةتستعمالها في إلى قطعتين أوعدة قطع لإن يقسمها أموكله  أو أوأكثرملكية عقارية واحدة 

 ( .2005عزري،

 نها رخصة تقسيم أليها ضمن المادة السابعة بنصه على إ أشارقد لم يعرفها وف 15/192ما المرسوم أ

نه كل عملية أب 90/29الملغى بالقانون  82/02بينما عرفها القانون رقم  ،أراضيلى عدة قطع إالملكية 

نها القسمة أة بفقد عرف التجزئ 08/15ما قانون أ، أوأكثرلى قطعتين إملاك عقارية أوأتقسيم ملك عقاري 

جل أن ملى قطع مخصصة للبناء إوألى قطعتين إو تقسيم ملكية عقارية أو الايجار أجل البيع أمن 

 .( 2016) تكواشت،مطابق لاحكام مخطط التعمير استعمال

تدة من خلال الفترة المم 15/19: رخص التجزئة المسلمة في إطار المرسوم التنفيذي رقم 1الجدول

 .2026إلى  2020

 السنة

 

إلى غاية  2025 2024 2023 2022 2021 2020

2026. 

رخص 

 التجزئة 

04 10 05 03 02 04 01 

 .2026لبلدية وادي ارهيو، المصدر: مصلحة التعمير 

                                                             
 ، 07ج ر ، مير و تسليمها يحدد كيفيات تحضير عقود التع 2015جانفي  25المؤرخ في  19/  15مرسوم تنفيذي رقم  1

 . 4ص  ،  2015فيفري  12ي فالصادرة 
 الذكر. سابق ، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها  2015جانفي  25المؤرخ في  19/ 15مرسوم تنفيذي رقم  2
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.  (1)الجدول رخص 10ب  2021عرفت رخص التجزئة تذبذبا واضحا، حيث سجلت أعلى قيمة سنة 

يدة، ية جدو يمكن تفسير هذا الإرتفاع بزيادة الطلب على تقسيم الأراضي من أجل إنشاء تجزئات سكن

 طابقةمى رخصة التجزئة قصد وكذا تسوية بعض الوضعيات العقارية القائمة التي تتطلب الحصول عل

هو وحقة الوضعية مع التشريع العمراني المعمول به. ثم شهدت انخفاضا تدريجيا خلال السنوات اللا

لى عتنظيمية و ال مايعكس تفسيره بتراجع الطلب على إنشاء التجزئات السكنية مع تشديد الرقابة القانونية

 لنشاطائة خلال فترة الدراسة يعكس ديناميكية عمليات التجزئة. وعليه فإن تطور عدد رخص التجز

 وضعياتتسوية بعض الوالعمراني بمدينة وادي ارهيو وذلك من خلال إستحداث تجزئات سكنية جديدة 

 العقارية القائمة وفقا للأحكام التنظيمية المعمول بها

 

 رخصة البناء: -2-3-3

اء و كة البنلال تنظيم حرالعقار الحضري من خساسية لتسيير أدارية قانونية وإ داةأعد رخصة البناء ت

ي ضمان فمتها رض الحضرية لمساهمثل دورها في تنظيم استعمالات الأ. يتضمان الإمتثال لقواعد التهيئة

لى حماية إافة ضبالإ، طابقة المشروع لمخططات التعمير وتكريس الرقابة الإدارية على النشاط العمرانيم

 النزاعات.الحد من الملكية العقارية و

صلية لأغايته ا،إدارية مختصةعن جهات  إرادي انفرادي صادرنها تصرف أمكن تعريف رخصة البناء بي

نية و قانوحكام الاء موضوع طلب الرخصة لا يخالف الأدارة و تتيقن من كون مشروع البنأن تتثبت الإ

انون قمن  50ة الماد تضيهما تقالأرض ووالتعمير والأحكام المتبعة باستعمالات التنظيمية المتعلقة بالتهيئة 

 .والمراسيم التنظيمية له 90/29

 

ايات الجديدة جل تشييد البناتشترط رخصة البناء من على مايلي ) 90/29من القانون 52 كما نصت المادة

ة يت المفضالواجها وأالحيطان الضخمة : لتغيير البناء و لتمديد البنايات الموجودة و، مهما كان استعمالها

 ولضبط احدى رخص إبالتالي تعد من نجاز جدار صلب للتدعيم و للتسييج( ولاعلى الساحة العمومية و

اف هدأو ريفي لتحقيق الأجل حسن تسيير العقار سواء كان حضري أتستهدف الرقابة المسبقة من 

ء ها و بناومة لتنفيذ عمليات البناء طبقا لقواعد مرس . تستدعي رخصة البناءالمرسومة لمخططات التعمير

 .من و الصحة العامةوطبقا لمقتضيات الأ ،على مواصفات فنية

رة الممتدة من خلال الفت 19/15: رخص البناء المسلمة في إطار المرسوم التنفيذي رقم 2الجدول 

2020-2025. 
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 السنة

 

 إلى غاية  2025 2024 2023 2022 2021 2020

2026. 

رخص 

 البناء 

65 88 61 87 76 94 25 

 .2026المصدر: مصلحة التعمير لبلدية وادي ارهيو، 

رخصة سنة  65(، حيث ارتفعت من 2سجلت رخص البناء أعلى عدد مقارنة بباقي الرخص)الجدول

أما سنة  ، و يفسر ذلك بزيادة الطلب على البناء و التوسع العمراني،2021رخصة سنة  88إلى  2020

أو عدم  رخصة، و يمكن ربط ذلك بتراجع إيداع الملفات 61فقد انخفض عدد الرخص البناء إلى  2022

لتصل  2022و  2023إستيفاء بعض الطلبات للشروط القانونية و التقنية المطلوبة. لتعود للإرتفاع سنتي 

 رخصة، ما يعكس انتعاش النشاط العقاري و تزايد مشاريع البناء و الإستثمار. 94

 شهادة التقسيم: -2-3-4

من  33لمادة اكما عرفتها  90/29من القانون رقم  59عرف القانون شهادة التقسيم من خلال المادة يث ح

 والى قسمين إة مكانية تقسيم ملكية عقارية مبنيوثيقة تبين شروط وإعلى أنها  15/19المرسوم التنفيذي 

ات لى العقارقسامو تختلف رخصة التجزئة على شهادة التقسيم في كون الثانية ترد فقط عأعدة 

معنويا أويا دارة المختصة للشخص سواء كان طبيعإدارية تسلمها الإ. فهي وثيقة (2017)مكي ، المبنية

لوالي أوالدولة وكذا ابطلب منه متمثلة في رئيس المجلس الشعبي البلدي بصفته ممثلا للبلدية 

 ثراإحدث ما تك، طالب الشهادة لطلب المقدم من طرفرادة منفردة بعد دراسة اإالمكلف بالتعمير بوالوزير

ي وثيقة ذن هإ ام متفرقةقسألى إموضوع الطلب م وحدة قانونية متمثلة في العقارقانونيا متمثلا في تقسي

ييره و حسن تسأجل حماية التناسق العمراني وجاءت من ( 2017اولد رابح ، اقلولي )رسمية عمرانية

بيح ) ذ بنيةرات الميد منها القيام بعمليات التقسيم للعقاتخول للمستفطار تنظيم عمليات البناء إتمنح في 

،2001). 

 اة تسيير دأذه وبالتالي فه ،العقارات المبنية دون القطع الأرضيةشترط شهادة التقسيم لعمليات تقسيم ت

 لى وأن الأ ن فييكم ،بين التجزئة و التقسيم للعقارات ورقابة ضرورية في مجال التهيئة و التعمير الفرق

ي كل همية لعدد القطع فألا مبني و لبناء بينما الثاني يكون في عقارلغرض امبني و يكون غير

 .(2017ي،)مكنهمام
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لممتدة من خلال الفترة ا 15/19: شهادات التقسيم المسلمة في إطار المرسوم التنفيذي رقم 3الجدول

 .2026إلى  2020

 السنة

 

إلى غاية  2025 2024 2023 2022 2021 2020

2026. 

 02 07 05 10 04 00 11 شهادة التقسيم 

 .2026المصدر: مصلحة التعمير لبلدية وادي ارهيو، 

لى قلة وقد يعود ذلك إ2021(،حيث انعدمت سنة 3كما سجلت شهادات التقسيم عددا متفاوتا )الجدول

 2023ل سنتي ا خلاسبيالطلبات المتعلقة بتقسيم الملكيات العقارية خلال تلك السنة، بينما عرفت ارتفاعا ن

 لورثة.نتيجة زيادة المعاملات العقارية والرغبة في تقسيم العقارات بين المالكين أوا 2022و 

 

 شهادة المطابقة -2-3-5

 تهائه منبعد ان بناء على طلبه مباشرةإدارية تسلم للمعني بالأمرنها وثيقة أتعرف شهادة المطابقة على 

ي فلمتضمنة حكام القانونية اء قد تم فعلا حسب المواصفات و الأالبنان أالتي تضمن وعملية البناء 

ي أ استغلال نه يمكنلأذلك ، يصا باستعمال البناء فيما شيد لهترخإذنا وفي ذات الوقت ورخصة البناء 

ن مذي شيد عد الحصول على شهادة المطابقة فهي بمثابة ترخيص باستغلال المبنى للغرض البلا إمبنى 

ضة لغرض استغلال الجمهور كقاعات الرياأوء كان المبنى مشيد لغرض السكن الشخصي واس، جلهأ

 .(2008) عزراوي ،حرفي أوي نشاط مهني أغرض ممارسة ل أومثلا 

 فقا وعليها  الاشغال طبقا للتصاميم المصادق إنجازوهي كذلك وسيلة من وسائل الرقابة البعدية تثبت 

 بناءو السكن حسب نوعية الأ بموجبها فتح الأماكن للجمهوريرخص لبنود واحكام رخصة البناء و

 .(2005)عزري،

 ة من تسلم شهادة المطابقن بناء كان موضوعه رخصة البناء وشغال مالأ نجازإوهي وثيقة تثبت  

 ن أصاحب المشروع عند انتهاء انشاءاته سلمت رخصة البناء فعلى المالك أونفس السلطة التي 

  لات المنشآالتي تمت وفقا لمواصفات البناء وأن الأشغال وشغال قة للأيستخرج شهادة المطاب

 .(2008)خوادجية،تمس بحقوق الغير كحق الارتفاق

 .الهدم رخصة  -2-2-6

داري الصادر من الجهة المختصة و التي تمنح بموجبه للمستفيد ف رخصة الهدم  بأنها " القرار الإتعر

و في طريق التصنيف " أجزئيا متى كان هذا البناء واقعا ضمن مكان مصنف أوزالة البناء كليا إحق 
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ن رخصة الهدم لاتشترط فقط في البنايات المحمية ألكون  إنتقادمحل هذا التعريف هو(،2005)عزري،

يلة يضا في حالة البنايات الآأبل تشترط  ،المتعلق بحماية التراث الثقافي 04-98حكام القانون رقم أب

 .للإنهيار

 

ن الهدم أذ إا تصالا قارإرض التي يتصل بها ود بهدم البناء هو تفكك البناء وانفصاله عن الأما المقصأ

انبه أحد جوي لك فسواء تمثل ذ ،جزئيا عندما يتم هدم جزء منه فقطو ،ن كليا عندما يتم هدم البناء ككليكو

 (.2000)محمد ،طوابقه أو

و كلية لبناية أئية ي عملية هدم جزألا يمكن القيام ب، 90/29من القانون رقم  76و  60بقا لأحكام المادة ط

 04-98رقم  وذلك عندما تكون هذه البناية محمية باحكام القانون،صة الهدمدون الحصول مسبقا على رخ

 المتعلق بحماية التراث الثقافي.

 لممتلكاتاايلي : الثقافية تشمل على من الممتلكات إف، ام هذا القانون في مادته الثالثةحكو بالرجوع لأ

لثقافية غير لممتلكات ااو لة لممتلكات الثقافية المنقواكالمعالم التاريخية والمواقع الأثرية،  الثقافية العقارية

 المادية.

ى فاظا علحأمنية سباب نهيارو ذلك لألإآيل للسقوط و اذا ما كان البناء إتشترط رخصة الهدم ايضا و

لاحتمال اورة ولبنايات من سند لبنايات مجنظرا لما تشكله هذه ا ،تجنبا لمضار الجواروفراد سلامة الأ

 .ن الهدم العشوائي وغير المرخص بهعلما قد يترتب  ،رحدوث خط

 

خلال الفترة الممتدة من  19/15 رقم طار المرسوم التنفيذيإالمسلمة في رخص الهدم : 4الجدول 

 .2026لى إ 2020

 السنة        

 

 إلى غاية  2025 2024 2023 2022 2021 2020

2026. 

 09 37 29 42 22 31 14 رخص الهدم 

 .2026المصدر: مصلحة التعمير لبلدية وادي ارهيو، 

رجع ، وي(4)الجدول  رخصة 42ين بلغت أ 2023ما رخص الهدم فقد ارتفعت بشكل ملحوظ خاصة سنة أ

 ت في بعض، في حين انخفضزالة البنايات القديمةالتهيئة الحضرية وإإعادة لى تزايد عمليات إذلك 

 هدمها. و تسوية وضعيات بعض البنايات القائمة بدلأعادة البناء إالسنوات نتيجة تراجع مشاريع 
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 رانية،العم اسا بالحركيةسأالشهادات يرتبط أن تطور عدد الرخص وومن خلال هذه المعطيات، يتضح 

 التعمير،بلخاصة االتنظيمية إلى احترام الشروط القانونية وضافة إالبناء، ستثمار وومدى الإقبال على الإ

 ت البناءعمليا همية هذه الوسائل في تنظيم المجال العمراني و تحقيق الرقابة على مختلفأوهو ما يعكس 

رخص شغال للقة الأية، التي تسمح بالتأكد من مطابمن خلال عمليات التفتيش و المتابعة الميدان التهيئة.و

آليات  جانب المسلمة و احترام قواعد التعمير المعمول بها. و بالتالي تشكل الرخص و الشهادات، إلى

ية حقيق تنمتت، و التفتيش و الرقابة، أدوات أساسية لضمان تطبيق التشريع العمراني، و الحد من المخالفا

 مة.عمرانية منظمة و مستدا

 

فير يو في توعلى الرغم من الدور الذي لعبته مختلف أدوات إنتاج العقار الحضري بمدينة وادي أره   

لة من رز جمالأوعية العقارية و الإستجابة للطلب المتزايد على السكن، إلا أن الواقع العمراني أف

 ئات ووى بعض التجزالإختلالات و التجاوزات التي مست بعض العمليات العمرانية، خاصة على مست

كام رم أحالأحياء التي عرفت انتشار البناءات المنجزة دون الحصول على رخص البناء والتي لم تحت

 أدوات التهيئة و التعمير. 

س) الذي يضم أحياء الخم 02وقد تجلت هذه الوضعية بشكل خاص ضمن نطاق مخطط شغل الأرض رقم 

ة و قانونيخرماشة( حيث أدى عدم التقيد بالإجراءات الالعوامرية، بن زيان، حي شارة، بوجلة، وحي 

سلطات خل الاستدعت تدالتنظيمية إلى ظهور بنايات غير مطابقة لقواعد التعمير، و أمام هذه الوضعية 

 العمومية لمعالجتها و تسويتها. 

وية ة تهدف إلى تسآليالمتعلق بمطابقة البنايات و إتمام إنجازها ك 08/15و في هذا الإطار جاء القانون رقم 

لمتعلق ا 08/15غير القانوني، يتدخل القانون رقم  ستغلالالإأشكال من كل جزء من هذه الوضعيات 

لمعمول لتشريع ابقة لملاك العقارية التابعة للدولة لمعالجة الوضعية العقارية غير المطاتنظيم الأبتوجيه و

تعدي على المخالفة لرخصة البناء وملفات الو به . وشمل ذلك البنايات المنجزة بدون رخص قانونية

 .طار القانونيدماجها ضمن الإإتابعة للدولة قصد ملاك العقارية الالأ

 

بمطابقة  المتعلق 08/15طار قانون إالمقبولة الخاصة برخص البناء في : الملفات المودعة و5الجدول

 .تمام انجازهاالبنايات وإ
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 ملفات المقبولة.عدد ال عدد الملفات المودعة السنة 

2020 50 16 

2021 39 22 

2022 45 36 

2023 80 30 

2024 24 13 

2025 118 17 

 . 2026ارهيو،  يلبلدية واد المصدر : مصلحة التعمير

ة ت المودعخرى فيما يخص الملفاألى إحصائية وجود تباين واضح من سنة من خلال المعطيات الإيتبين 

. فقد (5)الجدول الملفات المقبولة لذلكو 08/15إطار قانون لدى مصالح البلدية بالنسبة لرخص البناء في 

ملفات سجلت عدد ال، حيث 2025لى إ 2020عرفت الملفات المودعة تذبذبا خلال الفترة الممتدة من 

اطنين على ويرجع ذلك إلى تراجع إقبال المو، 2021ملفا سنة  39لى إ 2020ملفا سنة  50من انخفاضا 

ف عدد الملفات فقد عر 2022ما سنة أتسوية وضعية بناياتهم أو التأخر في استكمال الوثائق المطلوبة . 

 قة .ملف نتيجة زيادة الوعي بأهمية تسوية البنايات غير المطاب 45إرتفاعا نسبيا ليصل إلى 

نخفض في حين املف، 80في عدد الملفات المودعة والذي بلغ ارتفاعا ملحوظا  2023كما شهدت سنة 

ر ة جزء معتبويمكن تفسير ذلك بتراجع عدد البنايات المعنية بالتسوية أوتسويملف،  24لى إ 2024سنة 

على عود هذا ملفا. وي 118ب فقد سجلت أعلى نسبة  2025من الملفات خلال السنوات السابقة . أما سنة 

ة من ستفادالرغبة في تسوية وضعيتهم القانونية للإ ودة الإقبال من جديد بسبب عمليات المراقبة عو

 العقارية.مختلف الإجراءات الإدارية و

من ارتفع عدد الملفات قل مقارنة بالملفات المودعة، حيث أفي المقابل، سجلت الملفات المقبولة مستويات 

ويرجع هذا الفرق بين  .2025ملفا سنة  17لى إ.لتصل 2022ملف في  36ثم  22لى إ 2020ملفا سنة  16

عدد الملفات المودعة و الملفات المقبولة إلى خضوع ملفات التسوية للدراسة من طرف المصالح 

ومن الأسباب التي أدت إلى رفض هذه الملفات المودعة حسب ما تم الإشارة إليه من طرف  .المختصة

التي تحول دون تسوية وضعيتها، و التي تتمثل في الأسياب المسؤولين هي وجود جملة من العراقيل 

ب تقنية المتعلقة بالعقار كوجود إشكالات في سندات الملكية و النزاعات العقارية. إضافة إلى وجود أسبا

. 2008أوت  08و الذي يستوجب أن تكون البناية تم تشييدها قبل تاريخ البناء بعد تاريخ القانون  متمثلة في

لازمة، خاصة فيما يخص عدم إستيفاء البناية لبعض الشروط و المعايير التقنية و العمرانية الإضافة إلى 

   نقص الوثائق التقنية و شروط السلامة و الأمن.
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لملفات اع عدد ن ارتفاع عدد الملفات المودعة لا يعني بالضرورة ارتفاأل هذه النتائج، يتبين ومن خلا

ختصة في ير المبل إن معالجة هذه الملفات تخضع لدراسة إدارية و تقنية من طرف مصالح التعمالمقبولة، 

كمال بعد إست يتهاية وضعإطار القانون. وعليه فإن عدد الملفات المقبولة يعكس أساسا الملفات التي تم تسو

من  يالعمران تنظيم المجالالرقابي لمصالح التعمير في ضبط ويعكس الدور  وهو ماالإجراءات المطلوبة 

 .خلال تنظيم ومعالجة وضعيات البناء القائمة ضمن الإطار القانوني

 ثبات و التوثيق العقاريوسائل الإ-2-4

 لمسح العقاريا-2-4-1

لعام اإعداد مسح الأراضي المتضمن  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75مر من الأ 02المادة نص ت

و ، راتويعرف النطاق الطبيعي للعقاراضي العام يحدد أنه " مسح الأسيس السجل العقاري على أتو

 ساسا ماديا للسجل العقاري ".أيكون 

إعداد مسح المتعلق ب 25/03/1976المؤرخ في  62-76من المرسوم رقم  04ورجوعا لنص المادة 

ن عمليات أنجد  24/12/19842المؤرخ في  400 -84المعدل و المتمم بالمرسوم رقم  1راضي العام الأ

 إن اقتضى الامر في المناطق الريفية.راضي دد لنا القوام المادي وطبيعة الأالمسح العقاري تح

و أها مة عليالها للبنايات المقاو تخصيصها و نمط استعمأراضي تحدد القوام المادي وطبيعة شغل الأو

أن سح ة الممن جهة ثانية لا بد لعملي ،طابق فيما يخص العقارات الحضرية استغلالها ووصفها حسب كل

يد تحد قستغلال و ذلك عن طريتبين لنا الملاك واصحاب الحقوق العينية الظاهرين وكذا كيفية الإ

ة مة دائالملكيات حسب اختلافها مجسمة بكيفي بحيث تكون الحدود بين ،الملكيات العامة و الخاصة

 .أخرىعلامات  أو بواسطة معالم سواء كانت من حجر

 

، وجه فني، عقاري هي عملية مزدوجة لها وجهانن عملية المسح الأيتضح من خلال النصوص السابقة 

ون على حيث يعمل، للهيئات المكلفة بالمسح العقاري عمال التي يقوم بها المساحون التابعونيتمثل في الأ

قليم كل بلدية و إعداد مخطط منظم لإضبط مساحة كل قطعة ضبطا دقيقا قصد تحديد الملكية العقارية و

،  الذي يجر لتنظيم اقليم الدولة و تبيان موقع العقارات و حدودها اي تحديد كل مايجاورها من عقارات

نشاء بطاقة هوية للعقار إا القانونية عن طريق ي تبيان حالتهأيتمثل في التعريف بالعقارات  ،ووجه قانوني

                                                             
 . 13/04/1976المؤرخة في  ،30العدد  ،الجريدة الرسمية  1
المؤرخ في ، 134 -92متمم بالمرسوم التنفيذي  معدل و، 1984/  12/  30ة في ، المؤرخ 71العدد  ،الجريدة الرسمية  2

 (1992/  04/  08المؤرخة في  ، 26العدد ،الجريدة الرسمية ) 1992 /04/  07
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كما يشملنوعين هما .(2010) بوزيتون،عليهمأوالحقوق العينية المترتبة لهم أسماء مالكيه وفيتم التعريف ب

 .المسح الغابي و للأراضيالمسح العام 

 

 سيس السجل العقاريتأ-2-4-2

من  03منه بقوله في نص المادة لم يعرف المشرع الجزائري السجل العقاري بل اكتفى ببيان الهدف 

سيس السجل أراضي العام و تإعداد مسح الأالمتضمن  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74مر الأ

وبين في  ". يبين تداول الحقوق العينيةو، قاري الوضعية القانونية للعقارات"يعد السجل الع1العقاري 

التي تكون في كل بلدية على شكل مجموعة البطاقات و ،على كيفية مسكه من نفس الأمر 12المادة 

نها تمثل النطاق الطبيعي أنشائها في إيتمثل الهدف من و ، أساسا للسجل العقاريالعقارية التي تكون 

 .وكذلك الوضعية القانونية الحالية للعقارات 

 هو مجموعة من" يضا بقوله : أوقد عرف المشرع السجل العقاري الذي يعرف بالسجل العيني 

 يه علة له وو ينص على الحقوق المترتب ، تبين حالته القانونية أوصاف كل عقاروالصحائف التي تبين 

 .تبين المعاملات والتعديلات المتعلقة به " و

 

 ملاك العقاريةقمنة الأر -2-4-3

و قد تم ، ظة على مستوى المحافظات العقاريةلوثائق المحفوبرقمنة جميع السجلات والعقود واتهتم 

فر هذه الخدمة تو 2طلاق عليها تسمية " البوابة الجغرافية فضاء الجزائر "إلكترونية تم إاستحداث بوابة 

 الوثائق معلومات وإلى المنصة لطلب المكانية الولوج إكذا مستعملي المعلومات العقارية للمواطنين و

 ب العمل وأسالينظمة معلوماتية قائمة على تجديد أنشاء إلى إلكترونية سريعة تهدف إلتقديم خدمات 

فظ وحدة لحوفق قاعدة بيانات م العقودلي للوثائق وإجراء الشهر الآالرقمي لعملية  طريقة التسيير

 .تلافب والإمن شانه التامين من التخري ريرشيفات في نظام الكتروني عصالأ

 

 

                                                             
 ، يتضمن اعداد المسح العام للاراضي و تاسيس السجل العقاري  ، 1975نوفمبر  12مؤرخ في ،  74-75امررقم  1

 . 1975نوفمبر  18الصادر في  ،  92العدد  ، لرسمية االجريدة 
 fadaeldjazair.mf.gov.dzالبوابة الجغرافية للبيانات العقارية الوطنية :  2
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 صةخلا

امج في برلة دوالحضري تجمع مابين تدخل ال نتاج العقاردوات متعددة لإأعلى  مدينة وادي ارهيو تتوفر

بل بمدى  نتاج السكني، تقاس فقط بحجم الإدوات لاأن فاعلية هذه الأغير ، اصودرات الخمباالسكن و

 هيئة.التو تحقيق التوازن بين النموقدرتها على تنظيم المجال الحضري وضبط التوسع العمراني و

دينة دد المانتاج العقار الحضري وفي تمفمن الناحية الكمية، ساهمت برامج السكن بمختلف صيغها في 

لحضري الى تقليص الضغط على النسيج إدى أالسكن، مما متطلبات جزء معتبر من  من جهة وفي تلبية

وتخفيف  إعادة توزيع السكانذا التوسع ساهم في ه ،طراف المدينةأحياء جديدة على أالقديم وخلق 

 ،سياقمح بامتصاص جزء من السكن الهش أوغير اللائق، وفي نفس ال، كما سركزداخل الم الاكتظاظ

بمختلف  وانتجت انسجة عمرانية منظمة ومربوطةوعية عقارية أ توفيرساعدت التجزئات العمومية في 

 الشبكات.

لمقابل فت في ان المدينة عرألا إالسكنات المبرمجة التجزئات العمومية وفبالرغم من الدور الذي لعبته 

، مما تمثلت في بروز ظاهرة البناء بدون رخص وعدم إحترام مخططات التعمير، تجزئات غير منظمة

ت الذي لازال 02مخطط شغل الأرض رقم لمدينة خاصة على أطراف ار لى ظهور توسعات غبإدى أ

والذي ،15/08 يومنا هذا في إطار قانون مطابقة البنايات و إتمام إنجازها ملفات السكنات تدرس إلى

ضعف وكس وجود خلل في مراقبة العمران هذه الوضعية تع .2008يخص المباني التي شيدت قبل سنة 

 بشكل صارم. أدوات التهيئة والتعميرتطبيق 

وادي  ري لمدينةالمجال الحض تشكيل عادةإإلى دوات أدت هذه الأ، فقد على مستوى الفاعلية المجاليةما أ

 جماعي حياء جديدة ذات طابع سكنيإنتقال التوسع من المركز نحو الأطراف وظهورأارهيو من خلال 

هيزات التج من ناحية حياءسا حيث ظهرت فروقات واضحة بين الأن هذا التوسع لم يكن دائما متجانألا إ

عدل  المتمثل في حي الحي الجديد لسكنات 4م وهو ما ظهر في مخطط شغل الأرض رقم رقوالخدمات 

 يعكس عدم تحقيق توازن كامل في تنظيم المجال الحضري. ماوهو

نتاج العقار الحضري في مدينة وادي ارهيو كانت فعالة من حيث زيادة العرض إدوات أن أيمكن القول 

وضعف  م المحكم للمجالتوسيع المجال الحضري، لكنها تبقى محدودة الفاعلية من حيث التنظيوالسكني 

 ت يتطلب تعزيز الرقابة العمرانيةدواتحسين فاعلية هذه الأفوعليه  التحكم في وتيرة التوسع العمراني

 توازنا و استدامة. أكثرلضمان تنمية حضرية  التجهيزبرامج السكن مع عمليات التهيئة ووتكامل 
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 الفصل الثالث :

 

 في مدينة وادي ارهيو واستخداماته العقاري الإنتاج
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 مقدمة :

مر الذي الأ وخاصة، عمومية راضيأواستهلكت حركة تعمير سريعة الجزائرية  شهدت الكثير من المدن 

خرى أوزيادة مشاكلها خاصة في ظل مواجهتها لعوائق طبيعية و لى اتساع محيطها العمرانيإدى أ

لحضري في وضع إشكالية العقار او، التحكم فيهايرها ويستن صعوبة ضبط م دااصطناعية مما ز

هم الخصائص الجغرافية هذا الفصل أ فيبرز سوف ن .نتاجومن حيث الإ الواجهة من حيث التسيير

ة ساسيلألمتغيرات اامن  التي تعتبرو قتصادية منهاالإو العمرانية ،السكانية، الطبيعية ،لمدينة وادي ارهيو

 .لحضريا العقارنتاج إمدى مساهمتها في ما وعمراني  ي مجاللأ

 متعددة طبيعية عوائقنتاج عقاري محكوم بإ -1

 

 و سهل الشلف شمالا، الونشريس جنوبالسفوح الشمالية لسلسلة جبال ا بينتتموضع مدينة وادي ارهيو 

هاتين  وتعتبر تقريبا كم 5على مسافة لى الغرب إمن الشرق  ليامتد طو، تكتاره 504ب تقدر مساحتها 

يعتبر القسم السهلي لمدينة، انتاج العقاري في الإوهم محددات التوسع العمراني أمن المركبتين الطبيعيتين 

حقول تحيط ، حيث عوائق التوسع العمراني ومن أكبر مناطق الزراعية خصوبة في الجزائرمن أكثر ال

وتتخلله العديد من الجهة الشرقية  منوحقول البرتقال  الجهة الغربية للمدينةبالنسيج العمراني من الزيتون 

 .(02)الخريطة رقم الأراضي المسقية المخصصة لإنتاج الخضروات

وهو الجنوبية الشرقية الشرقية و الجهة من ، الذي أخذت المدينة إسمه،واد ارهيو العمراني يحد النسيج-

 .الذي شكل لحد الساعة حاجزا أمام التوسع في هذه الجهة

 ضمن سهل الشلف نبساط شمالا، تمتد من الإنحدارات متباينةإمدينة بها ة، فالطوبوغرافيأما من حيث ال

لى التموج والوعورة جنوبا بسبب التضاريس الونشريسية، مما يعطي قسمين متمايزين للنسيج العمراني: إ

 الوعرة الطبوغرافيةب ثرت كثيراأمركبة ت بخطط مصممما الثاني فهو أالأول مصمم وفق خطة شطرنجية، 

 الخصبة الزراعية الأراضي على الحفاظ في والرغبة العقار ندرة عن وينم لحديثةا التوسعات يجسد وهو

 .(18و 15،16،17، 14، 13، 12، 11)الصورالمحلية السلطات طرف من

 

 

 

 

 

 

 

: سفوح الجبال الونشريس      11الصورة  : موضع مدينة وادي ارهيو  12الصورة    
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الزيتون: حقول 13الصورة  : موقع الحقول في الجهة   14الصورة  

 الغربية للمدينة.

: واد ارهيو 17الصورة   

: أراضي فلاحية 15الصورة   
: موقع الأراضي الفلاحية في 16الصورة 

 الجهة الشمالية 

: موقع الواد للجهة الشرقية  18الصورة   
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 تقنية عوائقمحصور بنتاج عقاري إ-2

تتموضع مدينة وادي ارهيو في مجال حضري يتسم بوجود مجموعة من العوائق التقنية التي تؤثر بشكل 

-مباشر على ديناميكية التوسع العمراني و إنتاج العقار. فمن جهة الشمال، يشكل الطريق السيار شرق

عبر محيط المدينة خط السكة الحديدية، و غرب كعائق يحد من امتداد المدينة نحو هذا الإتجاه، كما يمر 

 الذي يعتبر بدوره حاجزا الأمر الذي يساهم في توجيه التوسع العمراني نحو مناطق أخرى.

إضافة إلى ذلك، تنتشر بعض شبكات خطوط الكهرباء ذات التوتر العالي في الجهة الجنوبية للمدينة. و 

وبالتالي، فإن للاستغلال مما يقلص من الوعاء العقاري القابل التي تفرض قيود قانونية على البناء، 

 تداخل هذه العوائق التقنية جعل توجيه الإنتاج العقاري نحو جيوب عمرانية محددة.

 ( 20الصورة و )(19غرب( المار من الجهة الشمالية ) الصورة  -الطريق السيار ) شرق

 

 

 

 

 

 

. 

 ( 22الصورة رقم ( و )21الصورة رقم)

 

 

 

 

 

. 

 

: الطريق السيار19الصورة  نة : موقع الطريق السيار شمال المدي  20الصورة    

 

: خط كهربائي22الصورة  : خط السكة الحديدية21الصورة    
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. 2026المصدر : مصلحة التعمير لبلدية وادي ارهيو،   

 

الطبيعية و التقنية لمدينة وادي ارهيو  خريطة عوائق التعمير  



 

 65   
  

  

 خريطة طوبوغرافية المنطقة

.2026المصدر: مديرية مسح الأراضي،   
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 نتاج العقاريأساسي للإالزيادة السكانية محرك  -3

 محرك للتوسع المجالي ي مستمرتطور سكان. 3-1

 

بين ت التزايد الاجمالية في معدلانموا مطردا سكانها ودد ستمرا لعدينة وادي ارهيو تطورا معرفت م

 .(1الشكل رقم  ) 2022غاية إلى  2008و 1998-1987-1977-1966التعدادات 

خلال ت المدينة يتضح أن النمو السكاني للمدينة لم يكن بنفس الوتيرة خلال مختلف الفترات. فقد سجل

يعكس مرحلة نمو ديموغرافي  ما معدل مرتفع نسبيا ، وهو4.68%معدل تزايد قدره  1977-1966الفترة 

وهي   5.75 %ليبلغ 1987-1977المعدل خلال الفترة  ارتفع هذاسريع رافقها توسع عمراني هام، ثم 

أعلى نسبة مسجلة مما يدل على تسارع النمو السكاني نتيجة الزيادة الطبيعية للسكان و استقطاب المدينة 

إلى  حيث انخفض المعدل  1998-1987مو بدأت في التراجع خلال الفترة لسكان جدد، غير أن وتيرة الن

يعكس  فقط، وهو ما 2.18%ليسجل  2008-1998خلال الفترة  قبل أن يشهد انخفاضا أكبر  4.14%

فقد عرف المعدل ارتفاعا  2021-2008باطؤ ملحوظ في النمو الديمغرافي . أما خلال الفترة الأخيرة ت

وعليه يمكن القول أن المدينة عرفت نموا سكانيا متواصلا إلا أن هذا النمو مر ، 2.37%طفيفا ليبلغ 

بمرحلة إزدهار قوية خلال الفترة السبعينات و الثمانينات، ثم اتجه نحو التباطؤ و الاستقرار النسبي خلال 

 العقود الأخيرة.

 

 .2021-1966: التطور الديموغرافي لمدينة وادي ارهيو خلال الفترة 6الجدول

  

تقديرات  2008 1998 1987 1977 1966 التعدادات 

2021 

مدينة وادي 

 ارهيو 

9363 15471 27056 42194 52334 71032 

 2026 التعمير لبلدية وادي ارهيو، المصدر: مصلحة

 

 2022-1966: تطور عدد سكان مدينة وادي ارهيو خلال الفترة مابين 1الشكل 
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 2026 ، ارهيو يبلدية وادلحصائيات الديوان الوطني للإ المصدر: 

ويعكس هذا التطور الديناميكية السكانية التي ، جدا رهيو بوتيرة سريعةادينة وادي النمو السكاني لمجرى 

( التي ارتفع عدد السكان 1990-1962أهمها المرحلة )مدينة عبر مختلف المراحل الزمنية، عرفتها ال

، وهو مارافقه إستهلاك عقاري قدر ب 1987نسمة سنة  27056إلى  1966نسمة سنة  9363فيها من 

هكتار. حيث سمحت هذه الزيادة السكانية و تلبية الإحتياجات المتزايدة للسكن و التجهيزات  220

( فقد تسارع النمو السكاني بشكل أكبر إذ ارتفع عدد 2025-1990خلال المرحلة الثانية) أماالحضرية.

توسيع  لىإأدى الأمر الذي  ،2021ة سنةمنس 71032إلى حوالي  1987نسمة سنة  27056السكان من 

 قة المباشرةهكتار. ويعكس ذلك العلا 798.47، حيث بلغت المساحات المستهلكة حوالي المجال العمراني

التوسع العمراني، اذ كلما ارتفع عدد السكان ازدادت الحاجة إلى توفير أوعية عقارية بين النمو السكاني و

 جديدة لإنجاز السكنات والمرافق والخدمات المختلفة.

 مجالي التمدد لل يساسأمحرك ، تطور مستمر والإنتاج السكني-4

 .2021-1966الفترة : الحظيرة السكنية لمدينة وادي ارهيو خلال 07الجدول 

 2021تقديرات  2008 1998 1987 1977 1966 التعدادات

ي مدينة واد 
 رهيو ا

1953 2967 4206 7161 8442 11032 

 2026المصدر: الديوان الوطني للإحصاء لبلدية وادي ارهيو، 

ا عبر فترات التوسع العمراني، حيث خلال الفترة الممتدة عرفت الحظيرة السكنية تطورا ملحوظا متدرج

مسكن  4528ليصل إلى سنة  1963مسكن سنة  1631( قدر عدد المساكن بحوالي 1990-1963بين)

وبمعدل نمو سنوي يقدر سنة  27مسكن خلال  2897، مايعني تسجيل زيادة إجمالية قدرها 1990سنة 

نمو مرحلة تاسيس و بداية تنظيم النسيج العمراني بعد مسكن/ سنة. و يعكس هذا ال 107.3بحوالي 

0
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80000
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 2025-1990الإستقلال، حيث اتسمت الوتيرة بالتوسع التدريجي للحظيرة السكنية . أما في فترة مابين 

مسكن سنة  4528فقد واصلت الحظيرة السكنية تطورها بشكل أوضح، حيث ارتفع عدد المساكن من 

سنة. و بمعدل نمو  35مسكن خلال  7177بزيادة قدرها  أي 2025مسكن سنة  11705إلى  1990

مسكن / سنة. وهو مايدل على تسارع واضح في وتيرة التوسع العمراني  168.3سنوي يقدر بحوالي 

 نتيجة تزايد الطلب على السكن و تكثيف البرامج السكنية.

 .2021-1966 ة خلال الفترة مابين: الكثافة السكني 08الجدول 

 2021 1990 1962 السنة

الكثافة 
 السكنية)مسكن/هكتار(

13.2 19.11 13.81 

 2026 ،إعداد قلازلمصدر : ا

أظهرت النتائج تباينا واضحا بين مختلف مراحل التوسع العمراني، حيث بلغت الكثافة السكنية خلال 

هذه مسكن/هكتار. و يمكن تفسيرها بكون النسيج العمراني خلال  13.2الفترة الإستعمارية حوالي 

المرحلة كان محدود الإمتداد ومتمركزا حول النواة الحضرية الأصلية، مع هيمنة النمط العمراني 

 التقليدي و الإستعماري .

مسكن/هكتار، وهو  19.11فقد ارتفعت الكثافة السكنية إلى  1990و 1963الممتدة مابين أما خلال الفترة 

مايعكس زيادة معتبرة في استغلال المجال الحضري. و يرتبط هذا الإرتفاع بالنمو الديمغرافي الذي 

دة و شهدته المدينة بعد الإستقلال، إلى جانب توسع الحظيرة السكنية من خلال إنجاز أحياء سكنية جدي

سجلت الكثافة  2021و  1990إستقطاب السكان من المناطق الريفية المجاورة. و في الفترة الممتدة بين 

خلال مسكن/ هكتار. وهذا مايعكس ارتفاع الطلب على السكن و النمو السكاني  13.81خلالها السكنية 

كس مرحلة توسع عمراني وهذا مايع.من خلال ظهور أحياء جديدة على أطراف المدينةالفترة المدروسة 

 و تخفيف التركز داخل النسيج الحضري.

. 

 الحضرية في وادي ارهيو العقارية ستخدامات الإ-5

 :  العقار السكني -5-1

 كنالمسات متباينة لمساح -5-1-1

اقتصادية، من بينها مساحة روسة تبعا لعدة عوامل اجتماعية وحياء المدتختلف خصائص السكن داخل الأ

الراحة داخل المسكن، وفي  ةودرج للأسرطبيعة المستوى المعيشي المسكن التي تعتبر مؤشرا مهما على 

 .طار تم تحليل توزيع المساكن حسب المساحةهذا الإ
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 كن مسا: مساحة ال2الشكل

 

 2026 ،إعداد قلازالمصدر : 

)الشكل رقم   %77( بنسبة 2م100قل من أمساحات )ب نمساكيعيشون في  معهم أغلب السكان المحققن إ

راوح بين ، بينما تمثل مساحة السكنات التي تتجتماعيةالإ اتالسكنا في شققمل تكون  غالباالتي و(2

 2م150من  والتي تعتبرسكنات  متوسطة الحجم أما بالنسبة للسكنات الأكثر  %17حوالي 2م100-150

ويرتبط هذين الأخيرين بشكل أساسي بالملكية  قليل للمساكن الواسعةيعكس وجود ما  6 %فقطتمثل فهي 

 .الفردية 

 مساكن بارتفاعات متباينة -5-1-2

البناء وكثافة التعمير هم المؤشرات العمرانية المعتمدة التي تعكس طبيعة أمن يمثل عدد طوابق السكنات 

 .البناء السائدد على فهم طبيعة التوسع السكني ونمط ، كما يساعداخل الحي

 

 .و توزيعها : عدد الطوابق3لشكل ا

 

 2026 ،إعداد قلازالمصدر : 
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 تتركز بشكل رئيسي في حي شطيبو حتى ثلاثة طوابق وأ ينطابقوأأرضي غلبية السكنات ذات طابق أن إ

 الارتفاعأما بالنسبة للمباني المتوسطة ، تت الفردية والفيلاالتي تشمل السكنا( و3)الشكل رقم ( 39 %)

 طوابق فتخص الوحدات السكنية الاجتماعية التي ملكية أرضها عمومية ومشتركة  وهي 5 المتمثلة في

المقابل نجد  بعض السكنات الفردية،و في معتتواجد  ( والتي 30%) أكبر في حي الوئاممنتشرة بشكل 

   في سكنات عدل بالعوامرية  بنسبة المتمثلتشر بشكل رئيسي في الحي الجديد وتن 5+الطابق الأرضي

 كثر في مساحة محدودة و تلبية للطلب الكبير للسكن.أوحدات سكنية  لتوفير 31 %

 السكنآليات إنتاج -5-1-3

التجزئات  الذي أنشأ في إطار تعكس طبيعة السكن تنوع في الصيغ السكنية المعتمدة، بين السكن الفردي

الجماعية  السكنات وبين ،عنه تشييد سكنات فردية صغيرة أو فيلاتونتج ة الحرة أو تعاونيات عقاري

و في  نماط السكن السائدة داخل الاحياءأختلاف واضح في إسكنات عدل. وعليه يبرز و الاجتماعية

 وطبيعة ملكية الأراضي المبنية عليها. طبيعتها القانونية

ةتها العقاريطبيعالسكنية و نماط الأ: 4لشكل ا

 

 إن أغلبية السكنات في المنطقة هي 

(لكل من 4)الشكل رقم 61 % سكنات جماعية والتي يمثل مجموعها إن أغلبية السكنات بالمنطقة هي 

السكنات الإجتماعية وسكنات البيع بالإيجار، بينما تمثل السكنات الفردية نسبة متوسطة والتي تقدر 

  %39ب

 

 

 

 

39%

61%

طبيعة السكن

السكنات الفردية 

السكنات الجماعية 

2026المصدر: إعداد قلاز،   
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 الملكية الفردية تغلب عليها كناالوضعية القانونية للمس-5-1-4

بالملكية  مر، سواء تعلق الأتجسد الوضعية القانونية للمسكن طبيعة العلاقة التي تربط السكان بمساكنهم

طار البرامج إالسكنات التابعة للدولة التي غالبا ماتمنح في أووالتملك، ستقرار الإالخاصة التي تعبرعن 

ختلاف مايبرزإستغلال المؤقت للمسكن، وهو لسكنات المؤجرة التي تعكس نمط الإواأالسكنية المختلفة، 

 . نماط التملك السائدة بين السكانأ

 كن.اسمنية لل: الطبيعة القانو5الشكل 

 

 .2026 ،إعداد قلازالمصدر : 

% 59%33

%8 ملكية خاصة 

ملك للدولة 

مؤجر 

2026، مصلحة التعمير لبلدية وادي ارهيو المصدر :   

 

 

السكناتأنماط خريطة   
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فتمثل لسكنات التابعة للدولة أما ا (،5)الشكل رقم 59%تمثل نسبة معظم السكنات هي ملكية خاصة ون إ

بتوجه  وهو مايفسر8%ما بالنسبة للسكنات المؤجرة فقد سجلت نسبة ضعيفة تقدر ب أ، 33%حوالي 

 السكان نحو التملك بدل الكراء .

 لوثيقة القانونية حسب وضعية السكن: -5-1-5

 : توع وثيقة السكن 6الشكل 

 

 .2026المصدر: من إعداد قلاز، 

و الذي يدل على (، 06)الشكل  %59يتضح أن أغلب السكان المحقق معهم يملكون عقود الملكية بنسبة 

يجار معتبرة  التي تمثل أن أغلب الحالات المدروسة تتمتع بسكن مملوك قانونيا. في المقابل تبقى نسبة الإ

 نحو التمليك و الموجه . ما يشير إلى وجود فئة لا تزال تعتمد على السكن المؤجر  41%

 ة، توجه نحو التملكالجماعيات سكنمن الستفادة طبيعة الإ -5-1-6

حيث تختلف وضعية  ، في تسيير القطاع السكني ليات المعتمدةيغ الإستفادة من السكنات تبعا للآتتعدد ص

الحصول على المسكن، سواء عن طريق طريقة  أوالمستفيدين حسب الجهة المسيرة للبرنامج السكني 

 يجار.أوالإ الشراء أوالترقوي  أوالتسيير العمومي 

 

 الترقوي أوجتماعي طبيعة الإستفادة في حالة السكن الإ :7الشكل 

59%

41%

الوثيقة القانونية حسب وضعية السكن 

عقد ملكية

عقد إيجار
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 .2026 ،إعداد قلازالمصدر : 

ن السكان أظهرت النتائج أحيث  ،ستفادة من السكن تتاثر بدرجة كبيرة بعامل التسديدالإيتضح أن طبيعة 

يمكن تفسيره بكون هذه السكنات  ما وهو، (7)الشكل رقم 47%على نسبة ب أالمستفيدين من وكالة عدل 

وفي المقابل ، بالإيجارمستفيدون منها في مرحلة تسديد الأقساط ضمن صيغة البيع حديثة و لايزال ال

ن ألى إويعود ذلك  6%تمثل السكنات التابعة لديوان الترقية و التسيير العقاري نسبة ضعيفة تقدر ب 

لى انتقال إدى أهو ما و، أقساطهمتموا تسديد أجزءا كبيرا من السكان الذين استفادوا من هذه الصيغة قد 

عليه و7%ة السكان المؤجرين فقد بلغت ما نسبأ.  40%لى المالك بنسبةإمن وضعية المستفيد غلبيتهم أ

الزمن حسب استكمال تسديد  مع مرور ونية للمسكن ليست ثابتة بل تتغيرن الوضعية القانأيمكن القول 

 .لى التملكإين تتحول تتدريجيا أقساط الأ

 : تغيير الإقامة -5-1-7

التحولات التي يعرفها  أوالسكني  ستقرارالمهمة التي تعكس الإ العواملأحد من بين يمثل تغيير المسكن 

لى تغيير إفراد جتماعية، مجالية قد تدفع الأإقتصادية، إ أبعادبعدة  لارتباطهالسكان داخل المجال.نظرا 

 .ستقرار فيها لفترات طويلةالإ أومساكنهم، 

%6

%47%40

%7
اري مستفيد من ديوان الترقية و التسيير العق

مستفيدين من وكالة عدل 

تم شراء المسكن 

مؤجر 

حالة السكن الاجتماعي و الترقويطبيعة الاستفادة في
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 تغيير الإقامة: 8الشكل

 .2026إعداد قلاز، المصدر : 

 

، في حين بلغت نسبة الذين لم مساكنهم بتغيير اأنهم قاموصرحوا بفراد العينة أن م  52%ن نسبة لوحظ أ

 .(8)الشكل رقم  48%يغيروا مساكنهم

 ن محليينلسكا، غالبية اصليمكان الإقامة الأ -5-1-8

، حيث ةالحضري تمسارات التنقل نحو المجالا اختلافتتسم الخلفيات المكانية بتنوع واضح يعكس 

لى الفئة القادمة من إضافة إ. أخرىتتوزع فئات السكان بين المنحدرين من داخل المدينة، ومن مدن 

ديناميكية الحركة مما يعكس ي في الح بالاستقرارتباين تعدد الدوافع المرتبطة هذا اليبرزالريف، و

أن أغلبية المستجوبين ينحدرون من داخل المدينة تبين نماط التوزيع المجالي للسكان.أ السكانية وتغير

( جاءت من مدن أخرى، بينما تبقى نسبة 33%(، في المقابل ثلث العينة )9)الشكل رقم  60%بنسبة 

 . 7%المنحدرين من الريف ضعيفة جدا والتي تمثل

 

 صلي: مكان الإقامة الأ 9الشكل
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 .2026، إعداد قلازالمصدر : 

 محدودة مستقبلامغادرة المسكن  -5-1-9

لمسكن، اتغيير وأستقرار الإ سكان نحويعكس توجهات ال ألة مغادرة المسكن مستقبلا كعنصرتطرح مس

والبقاء، بينما يبقى جزء من السكان غير محدد أ إلى التفكير في التغييرفراد نتيجة عدة ظروف تدفع الأ

 الموقف تجاه هذا الخيار.

(، وهي تمثل الأغلبية 10ن السكان لا ينوون مغادرة سكنهم مستقبلا )الشكل رقم م  76%يتضح أن 

الساحقة من أفراد العينة، ويتجلى ذلك من خلال الوضعية العقارية التي يغلب عليها الملكية الخاصة، كما 

الرغبة في ن السكان يرغبون في المغادرة نتيجة عدة عوامل تختلف بين م 16%أكد منهم حوالي 

كانت إجاباتهم غير محددة  8%أما حصول على سكن أوسع أو الإنتقال إلى مكان أكثر ملائمة للعيش. ال

 والذي يرجع ذلك لعدم وضوح ظروفهم المستقبلية أو ارتباط قرارهم بعوامل قد تتغير لاحقا.

 

 مغادرة المسكن مستقبلا الرغبة في : 10الشكل

 .2026، إعداد قلازالمصدر : 
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 جتماعي واقتصادي وإتتعدد الدوافع المرتبطة بالرغبة في مغادرة المسكن بتدخل عدة عوامل ذات طابع 

أو بطموحات تحسين الإطار التي قد ترتبط بظروف السكن الحالية السكان، و مجالي في توجيه قرار

ف مستويات ختلاإعموما ماتعكس هذه المعطيات أكثر ملائمة للعيش. والبحث عن مساكن  المعيشي أو

 حتياجات السكان.إ التكيف مع الوضع السكني بين مختلف الاحياء وتباين 

 

 سباب الرغبة في المغادرةأ: 11الشكل 

 

 .2026إعداد قلاز، لمصدر : ا

ضيق عقاري يرتبط بلى الرغبة في المغادرة هوإالرئيسي الذي يدفع السكان أن السبب تظهر النتائج 

، وهي نسبة مرتفعة تعكس مايقارب نصف المستجوبين عدم ملائمة (11)الشكل45%المسكن بنسبة 

ن جزءا أهو مايدل على و19%تي في المرتبة الثانية نقص التجهيزات بنسبة يأومساحة المسكن لهم 

من  19%ما الكراء فيمثل سببا لرغبة أالمرافق . أومعتبرا من السكان غير راضين عن مستوى الخدمات 

 10% ن نسبة أ،  في حين أخر يضمن لهم الإستقرارلى مسكن إنتقال المسكن والإالسكان في مغادرة 

من  6%ظهرت النتائج وجود أن موقع السكن غير ملائم للعيش . كما أمنهم تشير تصريحاتهم ب

نه لايوجد أب 3%في المقابل صرح ت المرتبطة بالعلاقات الاجتماعية. ومر بالمشكلاالمستجوبين يتعلق الأ

 ما قد يعكس عدم وجود دافع واضح ومحدد.إلى المغادرة وهويدفعهم  سبب محدد
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 التجهيزات بالحي كافية  -5-1-9

لتوازن الوظيفي للمجال ساسيا في تحقيق اأالخدمات داخل الحي عنصرا ات والتجهيز يشكل توفر

تلبية فايتها بمدى قدرتها على ذ يرتبط مستوى كإتحسين الظروف المعيشية للسكان. الحضري، و

والقبول لمستوى حتياجات اليومية للساكنة، حيث يظهر ذلك في تباين مواقف السكان بين الرضا الإ

 .التجهيزات المتوفرة

 التجهيزات بالحيوضعية : 12الشكل 

 

 2026إعداد قلاز، المصدر : 

س تحسنا يعك ما وهو (12تجهيزات الحي كافية )الشكل رقم نأكدوا أ (70%) المحققون تبين أن غالبية

خيرة التي عرفت ونة الأي الأحياء المختلفة خاصة في الآفالخدمات المقدمة ملحوظا في جودة الحياة و

قص في نن هناك أب  30%كما صرح البعض منهم بنسبة، معظم التجهيزات الضرورية للسكان توفير

 .حاجياتهمجل تلبية أخرى من أحياء ألى إلى تنقلهم إشاروا أنوع من التجهيزات والذين 

 

 الحي  السكان عن التواجد في رضا -5-1-10

اليومية وتطلعاتهم المعيشية،  لاحتياجاتهمي يرتبط بمدى تلبية هذا المجال ن اختلاف تقييم السكان للحإ

بالرضا تجاه واقع الحي، وبين عدم الرضا نتيجة  أراء الساكنة بين الشعورومن هذا المنطلق تتباين 

 مستوى المحيط السكني. النقائص المسجلة على

( راضون عن الحي الذي يقيمون فيه، 13من المستجوبين )الشكل رقم  90%تشير نتائج الدراسة إلى أن 

حيث تعكس هذه النتيجة مستوى مرتفعا من الرضا العام لدى سكان الأحياء ومدى تكيفهم مع محيطهم 
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فقط عبروا عن عدم رضاهم وذلك  10%السكني و شعورهم بالإستقرار والإنتماء للمكان . في حين أن 

 راجع إلى وجود بعض النقائص والمشاكل التي يعاني منها السكان أو بسبب كونهم مؤجرين.

 

 الاقامة حيأراء السكان حول : 13الشكل

 

 2026، إعداد قلازالمصدر : 

 الاستخدامات الاقتصادية للعقار-6

 .فلاحيةالنشاطات تجارية وصناعية وها مدينة متعددة نأن مايميز مدينة وادي ارهيوإ

 لتجارة والخدماتا-6-1

ت تجارية هامة تابعة للقطاعين العام و الخاص والتي تمكنت من آمنشرهيوعلى اتتوفر مدينة وادي  

قليم الذي تتواجد فيه و تجسد هذا في أهم جانب في العلاقات الإقتصادية  بين المدينة والإن تمثل أخلالها 

لقمح الصلب، القمح ا) الجافةعاونية الحبوب والبقول توحدتين تجاريتين : من خلال لقطاع العموميا

.) الصورة رقم عملمنصب  60حوالي  وتوفر  2م 5000قدر ب ت وتتربع على مساحة ...(الشعير ، اللين

23) 
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 .2م3250تتربع على مساحة تقدر ب ولى توزيع قارورات الغاز تقتصر مهامها عالتي نفطال مؤسسة ثم 

 

تمثلت مظاهره في المحلات التجارية المنتشرة عبر النسيج العمراني لمدينة وادي ، فالقطاع الخاصأما 

الذي يعتبر في مجمله منطقة  ، (24الصورة )  4صة على طول الطريق الوطني رقم رهيو و خاا

 .  سواق الجواريةالأبعض  المراكز التجارية الكبرى و مع وجود للنشاطات التجارية و الخدماتية.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الصناعة-6-2

العوامل  حدأوتعد ، الاقتصادفي تنمية  يوالمصدر الرئيس الاقتصاديةأهم الأنشطة تعتبر الصناعة من 

لسكان و جذب سهمت في توفير فرص العمل لأحيث ، رهيوالى نمو مدينة وادي إدت أساسية التي الأ

جعل المدينة مركزا نشطا البنية التحتية للمدينة مما  كما ساعدت في تطوير، الاستثمارات المحلية

: تعاونية الحبوب و البقول الجافة 23الصورة 

    

: المحلات التجارية على طول الطريق 24الصورة 

(                        04رقم)  
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وقد عرفت المدينة بعض التحويلات في استعمالات الأرض و التي تمثلت في تحويل أجزاء  .إقتصاديا

من الأراضي ذات الطابع الفلاحي إلى مناطق مخصصة للأنشطة الصناعية. الأمر الذي عزز الوظيفة 

 أمام اعائقتشكل  صناعيةمنطقة الالأن إلا الصناعية للمدينة و ساهم في توسيع مجالها الإقتصادي . 

نفوذ مجالي يتعدى حدود الصناعات الموجودة لها كما أن  للمدينة.في الجهة الشمالية  التوسع العمراني

 تتمثل في :طن سنويا و9027لى إل نتاجية تصإبقدرة الولاية وحتى خارج الوطن 

 

 شركة الصناعات الميكانيكية و لواحقها )اورسيم (: -

كلم   1.2( بحوالي 04رقم )ذ تبعد عن الطريق الوطني إرهيو اقع بالقرب من محطة القطار لمدينة وادي ت

للمصنع من  ةبيستيعاالاتصل القدرة والبراغي .  إنتاج مختلف اللوالب والصنابيرمتخصصة في ، شمالا

 ( .25) الصورة رقم (.2024عاملا ) سنة 283لي حيث عدد العمال حوا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 قنوات الري أنابيب و لصناعة  مصنع ترنسكنال -

فهو ، رهيو بالقرب من محطة القطاراوادي قع في الجهة الشمالية لمدينة تانتاجية هو عبارة عن مؤسسة 

لطريق الوطني رقم يبعد عن ا، هكتار 8أنابيب وقنوات الري الإسمنتية تبلغ مساحته يختص في صناعة 

.بفضل موقعه متر 400وعن الطريق السيار ب ، م 100السكة الحديدية ب كلم. وعن خط  1.2ب  04

يع المرتبطة .كما يساهم في تمويل المشارداخل المدينة الاقتصاديةيد جعله ركيزة مهمة في الحركة الفر

 . (26الصورة رقم ) .قنوات الريبالقطاع الفلاحي بالأنابيب و

 

 

 

 

: شركة الصناعات الميكانيكية.  25الصورة رقم  
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 قتصاد المدينة لإإضافية ، دعامة لفلاحة ا. 6-3

مستغلة في زراعة ، هكتار 5993خصبة تقدر مساحتها ب  راضي فلاحيةأ رهيوامدينة وادي تحيط ب

يوفر النشاط . للخواص تابعهو ملك عمومي ومنها ما هو الزيتون والبرتقال منها  حقولوخضروات ال

الزراعي مناصب شغل دائمة وموسمية لعدد من سكان المدينة بحكم قرب الحقول الزراعية منها، كما أن 

 .العديد من سكان المدينة يمتلكون أراضي زراعية ويشتغلون بها

 

 قتصادية :يع العمال على مختلف القطاعات الإتوز

 

 قتصادية .عات الإيع العمال على مختلف القطا:  توز 14الشكل
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كثر مقارنة هي الأ والخدماتي في مدينة وادي ارهيوالذين يمارسون النشاط التجاري  ن نسبة العمالإ

 .ن المدينة منطقة تجاريةأبحكم  60%حوالي (والتي تقدر14)الشكل رقم بباقي النسب

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تظهر الخريطة أن استعمالات الأرض بمدينة وادي أرهيو هيمنة الإستعمال السكني على المجال 

الحضري حيث تشكل السكنات الفردية النمط الغالب داخل النسيج العمراني للمدينة، خاصة بالاحياء 

شهدت توسعا تدريجيا عبر الزمن و يعكس هذا النمط الطابع السكني للمدينة و  القديمة و المجالات التي

 ارتباطه بالملكية الخاصة التي تعد الشكل الأكثر انتشارا بين السكان.

في المقابل، يظهر تركز السكنات الجماعية في الأطراف و التوسعات الحضرية الحديثة، وهو مايرتبط 

ستجابة للطلب المتزايد على السكن من خلال إنجاز البرامج السكنية بسياسات الدولة الرامية إلى الإ

المختلفة. خاصة في المناطق التي تتوفر على احتياطات عقارية تسمح بانشاء مجمعات سكنية ذات كثافة 

مرتفعة، و يعكس هذا التوجه اعتماد التوسع العمودي كآلية لترشيد استهلاك العقار الحضري و مواجهة 

 لعقار داخل المجال العمراني .محدودية ا

يتبين أيضا وجود تجهيزات حضرية معتبرة موزعة عبر مختلف أحياء المدينة، مما يدل على السعي إلى 

ضمان تغطية مقبولة لاحتياجات السكان من الخدمات الأساسية. و يلاحظ أن هذه التجهيزات تتمركز 

 إليها و يعزز وظيفتها داخل النسيج الحضري . بالقرب من المناطق السكنية، الأمر الذي يسهل الوصول

 خريطة استخدام الأرض 

.2026المصدر: إعداد قلاز،   
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حيث يشكل الطريق أما فيما يخص شبكة الطرق، فتؤدي دورا محوريا في تنظيم المجال الحضري 

محورين أساسيين للحركة و الربط، و اللذان يلتقيان في وسط المدينة.مما يجعل  90و  04الوطني رقم 

زيع مختلف الإستعمالات ، كما تدعم الطرق الثانوية و منهما عنصرين مهيكلين للنمو العمراني و تو

الثالثية عملية الربط بين الأحياء السكنية و التجهيزات المختلفة، و تساهم في تحسين حركة التنقل داخل 

 المدينة.

ومن خلال توزيع مختلف الاستعمالات للأرض، يمكن القول أن المدينة تعرف نوعا من التوازن النسبي 

ة السكنية و التجهيزية، حيث تتوفر الأحياء على حد أدنى من الخدمات الضروري، غير أن بين الوظيف

الهيمنة الواضحة للإستعمال السكني تعكس الضغط المتزايد على العقار الحضري الناتج عن النمو 

المجال، السكاني و التوسع العمراني. و قد ساهم هذا التنظيم في تعزيز امتداد المدينة و تحسين استغلال 

إلا انه يفرض في الوقت نفسه ضرورة مواصلة التخطيط المحكم لضمان التوازن بين السكن و 

 التجهيزات و شبكات النقل بما يحقق تنمية حضرية أكثر انسجاما و استدامة.

 

 

 ستهلاك كبير للعقار وصعوبات تسييرها-7

و التي  ارهيو، ي العقار في مدينة وادالمكلفين بتسيير لمسؤولين اجراء عدد من المقابلات مع ابعد 

إلى استهلاكه بشكل دت أسباب التي تبين أن الأ مسؤول على مستوى مصالح البلدية(، حيث  13شملت)

تسبب في متمثل العامل الرئيسي الالتي زيادة الطلب على السكن  منهم هي 70%كبير حسب تصريحات 

عتبرين مساسا بضعف الجانب التسييري أشكال يرتبط أن الإلى منهم إ 20%أشار نحوفي المقابل ذلك، و

في حين  (،15إستنزاف الوعاء العقاري )الشكل رقم المخالفات العمرانية ساهمت في أن قصور الرقابة و

ها المدينة خلال السنوات قد ربطت الظاهرة بالتحولات الديموغرافية التي شهدتف المتبقية  10%ن نسبة أ

شكل ضغطا  مامالتجهيزات إلى ارتفاع الطلب على السكن والسكاني المتسارع أدى النمو حيث الأخيرة، 

 .متزايدا على المجال العقاري

 

 العقارإلى استهلاك دت أسباب التي : الأ 15الشكل
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 2026إعداد قلاز، لمصدر : ا

 

 .: التوسعات المستقبلية للمدينة16شكل ال

 

 2026إعداد قلاز، مصدر : لا

مما  ، (16)الشكل رقم  توسعات مستقبلية لكن بنسب قليلة لى وجودالمتحصل عليها إ تشير أغلب النتائج

ن اتجاه التوسع يتم أ( معللين ذلك ب2038حدودة على المدى القريب ) سنة ميعكس توقعات التوسع  

ي لتنموية الحالية والذاللمدينة متماشيا مع الخطط الغربية الشرقية وبشكل رئيسي من الجهة الجنوبية 

 .هكتار) القطب الحضري ( 165يقدر بحوالي 

 

 حضريستغلال العقار ال:السبل المثلى لإ17لشكل ا
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 2026إعداد قلاز، المصدر : 

العقار  ستغلاللايط العمراني المحكم هو السبيل الأمثل ن التخطأجابات المسؤولين تبين إلى إستنادا إ

 30%أهمية الرقابة المستمرة بنسبة راء على كما تشير بعض الأ، 4%حيث قدرت بنسبة ، الحضري

ورة اعتماد التوسع العمودي لى ضرمنهم إ  15%شاروا كذلكوأ، الاستغلال العشوائي لتفادي مظاهر

التي قدرت المشاركة المجتمعية و إبراز دورن المسؤولي. كما لم يغفل كخيارناجع للمحافظة على العقار

 داعما لتعزيز الشفافية في تنظيم المجال الحضري.باعتبارها عنصرا 7%نسبة الاجابة ب 

 

 لاصة الفصل :خ

غرب -الطريق السيار شرقويمر بمحاذاتها  04و 90تقاطع الطريقين الوطنيين  عندارهيو مدينة تواجد 

نقطة ها وسط المدينة لمجالها البلدي جعل منت، كما أن جعل منها همزة وصل بين الغرب والوسطمما 

حاطتها أراضيه وإخصوبة في سهل الشلف المعروف بجودة وتموضع وت استقطاب لمختلف ضواحيها

 .المدينة اقتصادبمجموعة من التضاريس ساهمت بشكل كبير في 

 .توسع المدينةا شكلت في معوقات لنهألا إهياكل قاعدية و ةطبيعيقومات لرغم من وجود مبا

الضغط على إلى الطلب المتزايد على السكن وزايدة نحو المدينة الهجرة المتلزيادة الطبيعية واأدت 

بالأخص في الجهة أطراف  نحو والامتدادللتعمير  ةالقابلهلاك الأراضي استذا ما عمل على ه المرافق

على السكن الجماعي في التوسعات الجديدة بهدف استغلال العقار بطريقة مثلى و  عتمادتم الا .الجنوبية

و المدينة الجديدة " سكنات عدل  5هذا ماجاء في مخططي شغل الارض رقم وتلبية المتطلبات السكنية 

 2000، بعدما كان التوسع أفقيا بشكل كبير قبل سنة  ( "04) مخطط شغل الارض رقم العوامرية 

استهلاك  حب هذا الاستهلاك العقاري السكنيالتجهيزات المخصصة للسكن الفردي، كما صاباعتماد 

 .حياء المدينةأعدد معتبر من التجهيزات التي تتمركز في مختلف عقاري لآخر خصص لإنجاز 

%46

%30

15%
%7

السبل المثلى لاستغلال العقار الحضري
في المدينة  

التخطيط العمراني المحكم 

المتابعة و الرقابة 

التوسع العمودي  

المشاركة المجتمعية 



 

 86   
  

وفر مدينة وادي ارهيو على منطقة نشاطات و كذا منطقة صناعية جعلها ذات نفوذ واسع خاصة تكما ت

 . نهالتجاري م

هيمنة السكنات ذات المساحات لمحدودة تعكس توجه السياسات السكنية نحو توفير أكبر عدد ممكن من 

 الوحدات السكنية و الإستجابة للطلب المتزايد على السكن.

التنوع في أحجام و ارتفاعات المباني يعكس اختلاف أنماط الإنتاج السكني بين السكن الفردي و السكن 

 ه واضح نحو التوسع العمودي كحل لمشكلة ندرة العقار الحضري.الجماعي، مع توج

يشكل السكن الجماعي الآلية الرئيسية لإنتاج السكن بمدينة وادي ارهيو، مما يؤكد الدور المحوري للدولة 

 و البرامج السكنية العمومية في تلبية الحاجيات السكنية للسكان.

المبادرات الخاصة في مجال إنتاج المجال العمراني إلى استمرار وجود السكن الفردي يدل على مساهمة 

 جانب التدخل العمومي.

يعكس استقرار الأسر و سعيها إلى التملك  يغلب على النسيج السكني طابع الملكية الخاصة، وهو ما

 باعتباره ضمانا للأمن السكني و الإجتماعي.

مستمرة في المسارات السكنية للسكان  تعرف المدينة حركية سكنية ملحوظة، مايدل على وجود تغيرات

 تبعا لظروفهم الإجتماعية و الإقتصادية.

إن النمو العمراني للمدينة يرتكز بدرجة كبيرة على سكانها الأصليين مع وجود حركية سكنية تعكس 

يؤكد استمرار الطلب على العقار  تطلع جزء من السكان إلى تحسين ظروفهم السكنية والمعيشية. وهو ما

 السكني. 

يجابا على إنعكس  حياء مدينة وادي ارهيو تتوفر عموما على مستوى مقبول من التجهيزات وهو ماأن إ

. ومع ذلك تبقى بعض النقائص مما تبرز الحاجة إلى مواصلة درجة رضا السكان عن ظروف اقامتهم 

 ات السكان.تحسين التجهيزات الحضرية والإستجابة  لتطلع
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 ة عامةصخلا
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 عامة خلاصة

يو من خلال تحليل آليات سمحت هذه الدراسة بتسليط الضوء على واقع العقار الحضري بمدينة وادي اره

تحكمة في توجيه النمو العمراني الوسائل المعتمدة في تسييره و تنظيمه. باعتباره أحد العناصر المإنتاجه و

المجال الحضري. وقد أظهرت الدراسة أن إنتاج العقار الحضري بالمدينة يتم عبر مجموعة من تشكيل و

المبادرات الخاصة، حيث ساهمت البرامج السكنية التي تجمع بين التدخل العمومي و الآليات المتكاملة

كن، كما الإستجابة للطلب المتزايد على السغها في توفير رصيد عقاري معتبر والعمومية بمختلف صي

مت التجزئات العمومية و إلى جانب ذلك ساه.وشكلت الأقطاب الحضرية إطارا لتوجيه التوسع العمراني 

و توفير أوعية عمرانية جديدة دعمت ديناميكية ة في تنويع أنماط استغلال العقارالترقيات العقاريالخاصة و

 النمو الحضري.

و التنظيم دوات التسييري تبقى مرتبطة بمدى نجاعة أكما بينت الدراسة أن فعالية إنتاج العقار الحضر

 تنظيم عمليات البناء، المعتمدة. وقد برز هذا الدور المحوري لهذه الأدوات في ضبط استعمالات الأرض،

ما أكدت الدراسة أهمية حماية الحقوق العقارية، وتوجيه التنمية العمرانية وفق الأهداف المسطرة. ك

سي في تنفيذ السياسات العقارية داخلة في المجال العقاري باعتبارها الفاعل الأساالمؤسسات المتالهيئات و

 التنظيمات العمرانية.ومراقبة تطبيق التشريعات و

عمالات العقار الحضري، أفرزت ديناميكية إنتاج العقار الحضري بمدينة ومن خلال الدراسة الميدانية لاست

تأثيرا في  ظيفة السكنية، وهو ما جعل السكن العنصر الأكثروادي ارهيو مجالا عمرانيا تغلب عليه الو

 كما كشفت النتائج عن تنوع الإستعمالات الإقتصادية مناستغلال المجال الحضري. توجيه أنماط التوسع و

لتي الخدماتية. إلى جانب استمرار الإستعمالات الصناعية و الفلاحية اخلال إنتشار الأنشطة التجارية و

 ي .ائف المجال الحضرتعكس تعدد وظ

كما أن التحولات التي عرفها العقار الحضري بالمدينة أسهمت في تحسين ظروف الإقامة و تعزيز 

زايد الضغوط على العقار الإستقرار السكني لدى شريحة واسعة من السكان داخل أحيائهم. غير أن ت

رضان تحديات متواصلة تتطلب تنامي الإحتياجات المرتبطة بالنمو السكاني و العمراني يفالحضري و

تعزيز التنسيق بين مختلف المتدخلين، وتحسين آليات التسيير العقاري و ترشيد إستغلال الإحتياطات 

العقارية بما يضمن تحقيق التوازن بين متطلبات التنمية العمرانية و المحافظة على الوظائف الإقتصادية 

 للمجال الحضري.

وبناء على ذلك، يتضح أن العقار الحضري بمدينة وادي أرهيو يمثل ركيزة أساسية في التنمية الحضرية، 

و أن تحقيق الإستغلال الأمثل له يقتضي اعتماد رؤية متكاملة تجمع بين فعالية آليات الإنتاج العقاري 
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تحقيق تنمية حضرية متوازنة  ونجاعة وسائل التسيير و التنظيم. بما يضمن التحكم في التوسع العمراني و

 و مستدامة تستجيب لمتطلبات الحاضر و تحديات المستقبل.
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 ة المراجعمقائ
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ص ،2017دارهومة للطباعة والنشر ، الطبعة الثالثة، قانون العمران الجزائري، صافيةقلولي اولد رابح ا -

209 . 

"  ديوان المطبوعات الجامعية ، بن عكنون ،  العمرانية في الجزائر التحضر و التهيئةشير التجاني "  ب -

 2000، لجزائرا

 

رسالة لنيل  – مدينة المسيلة –تسيير العقار الحضري باستخدام نظم المعلومات الجغرافية بوعبان فريدة،  -

 14، ص 2014شهادة ماستر ، تخصص تسيير التقنيات الحضرية ، تسيير المدينة ، جامعة المسيلة 

 

دراسة حالة   -" التعميروآليات التحكم في تسيير العقار الحضري في الجزائر"   2015جلولي محمد،  -

تسيير ، تخصص تسيير التقنيات الحضرية مدينة وادي ارهيو"مذكرة تخرج لنيل شهادة ماجستير، شعبة 

 .163صفحة   -2015 المسيلةمحمد بوضياف ب جامعة، المدينة 

 

" ، دار الفجر للنشروالتوزيع ، القاهرة  قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيهاعزري الزين ، "  -

 ص2005

بوزريعة   التوزيعالنشر وهومة للطباعة و" دارالنظام العقاري في الجزائركية والمل"، 2006عمارعلوي،  -

 الجزائر

 

"  العقارية في التشريع الجزائريإثبات الملكية العقارية والحقوق العينية "  2003عبد الحفيظ بن عبيدة،  -

 ، بوزريعة الجزائر.ارهومة للطباعة والنشروالتوزيعد

، جامعة سيدي  "، مجلة العلوم القانونية و الادارية" حالة شهادة المطابقة  2008عزاوي عبد الرحمان،  -

 .158،  ص  2008بلعباس ، العدد الرابع،  سنة 

 

 مجلة الفقه –رخصة البناء و الهدم  -في القانون الجزائري "" منازعات التعمير  2013عمار بوضياف،   -
 . 12،  ص  2013، جانفي 3العدد  و القانون ،

 

"، مذكرة  المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري"  2010عبد الغني بوزيتون،  -

ي ، كلية الحقوق ، جامعة الاخوة فرع القانون العقار –ماجستير " غير منشورة "، قسم القانون الخاص 

  05، 04،  ص  2010قسنطينة  –منتوري 

 

الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية العقارية الخاصة في التشريع "  2014عماد الدين رحايمية،   -
  " ، أطروحاه الدكتوراه " غير منشورة "،  تخصص قانون ، كلية الحقوق و العلوم السياسية ، الجزائري

 . 183،  182، ص  2014تيزي وزو ، الجزائر ،  –جامعة مولود معمري 

 

حالة مدينة بئر  -العقار الحضري وعلاقته بالتوسع العمراني والتشكل العمران"   2014فارس علي،  -
 صفحة 159" رسالة لنيل شهادة ماجستير، في الهندسة المعمارية ، جامعة محمد خيضر، بسكرة   العاتر

 

 " مذكرة تخرج  برمادية غليزان، ميكنزمات الترقية العقارية لمجمعة حضرية"  2016،  غاني عتيقة -

 صفحة . 112 –لنيل شهادة مهندس دولة في الجغرافيا و التهيئة العمرانية ،  جامعة وهران 

 



 

 92   
  

مجلة الحقوق و العلوم "، 15/19" رخصة التجزئة في ظل المرسوم الجديد  2016كمال تكواشت  -
 . 26، ص 2016، مارس 26جامعة زيان عاشور، الجلفة، عدد ، السياسية 

 

" ، رسالة لنيل شهادة الآليات القانونية لتسيير العقار الحضري"  2022لحرش دنيا زاد، بن زايد سليمة،  -

 .2022جامعة الجزائر ، كلية الحقوق ماجستير، 

 

حالة مدينة ورقلة  –"ة الجزائريةالتعميروآليات استهلاك العقار الحضري في المدين"   2012مدور يحي،  -

 المحتمع و ، تخصص المدينة وسالة لنيل شهادة الماجستير في الهندسة المعمارية و العمرانية ر "

 .2012التنمية المستدامة ، جامعة الحاج لخضر، باتنة ، الجزائر 

 

"   بمجمعة فرندةإستراتيجيات إنتاج و رهانات التحكم في العقار الحضري "   2014مزياني عائشة،  -

 433-2014رسالة لنيل شهادة ماجستير في الجغرافيا و التهيئة العمرانية، جامعة وهران محمد بن احمد 

 صفحة .

التحكم في توسع المجال التعمير كالية للتخطيط الحضري و " أدوات التهيئة و 2017مزياني عائشة،   -

سبتمبر  03العدد  ،مجلة تشريعات التعمير و البناء  -ولاية تيارت -العمراني " ، دراسة حالة مجمعة فرندة

2017. 

 

جانفي  6، العدد مجلة دفاتر السياسة و القانون، " دور العقار في التنمية المحلية "  2012مزياني فريدة،  -

 .58-48، جامعة باتنة، صص 2012

 

 " دار الخلدونية، الجزائر.. العقار في القانون الجزائري" 2012مجيد خلفوني،  -

شرح القانون المدني، الحقوق العينية الأصلية والأموال والحقوق، حق ، 2005 محمد كامل مرسي، -د -

 .37،  ص مصر، أة المعارف، منشالملكية بوجه عام

مجلة التعمير في الجزائر "، دراسة تقييمية ، الإستراتيجية المحلية للتهيئة و " 2017محمد ساسي،  -
 . 173، ص 2017،  فيفري 51، العدد دراسات

 

 " الضوابط القانونية المحدثة للتجزئة العقارية فيظل المرسوم التنفيذي 2017مكي حمشة،  -

 . 382، ص  2017جوان  15،عدد مجلة الفكر، بسكرة"،  15/19رقم 

 

سة حالة درا-" التطبيقلحضرية في الجزائر بين القانون واشكالية التهيئة ا"  2016نذير بوقيس،   -

اطروحاه الدكتوراه ، كلية علوم الارض قسم التهيئة العمرانية، جامعة الاخوة منتوري ،   –قسنطينة 

 122، ص  2016قسنطينة ،  

 

 " مذكرة ماجستير في علم الاجتماع  النمو الحضري ومشكلة السكن و الاسكان"   2009سهام وناسي،  -

 .2009الحضري، جامعة الحاج لخضر باتنة ، الجزائر 

 

رسالة ماجستير  –"  1990الأدوات القانونية للسياسة العقارية في الجزائر منذ "  1999سماعين شامة،  -

 .122، ص 1999في العقود والمسؤولية، معهد العلوم القانونية و الادارية ، جامعة الجزائر،  
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 النصوص التشريعية و التنظيمية  : 

 القوانين : 

 

الجريدة الرسمية  –المتضمن قانون  التوجيه العقاري ، 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانون رقم  -

 .1990نوفمبر  19الصادرة في  49العدد 

 

 الجريدة الرسمية  –، المتضمن التهيئة و التعمير 1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29القانون رقم  -

 .1990ديسمبر  02الصادرة في  52العدد 

 

افريل  11،  الصادرة في  15يتعلق بالبلدية، ج ر ع  1990افريل  07المؤرخ في  90/08القانون رقم  -

 . 488، ص  1990

 

  10الجريدة الرسمية العدد رقم –المتعلق بالترقية العقارية  04/03/1986المؤرخ في  86/07القانون رقم  -

 

 

 رخصة تجزئة الاراضي ، المتضمن رخصة البناء و 1982فيفري  06المؤرخ في  82/02القانون رقم  -

 ..1982فيفري  09الصادرة في  06الجريدة الرسمية العدد  –للبناء 

 

 الجريدة الرسمية العدد  –،  المتضمن الاملاك الوطنية 1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/30القانون رقم  -

 .1990ديسمبر  02الصادرة في  52

 

 

 –، المتضمن مطابقة البنايات و اتمام انجازها 2008يوليو  20المؤرخ في  08/15القانون رقم  -

 . 2008اوت  03الصادرة في  10الجريدة الرسمية العدد 

 

 

 الأوامر والمراسيم : 

 

 –،  المتضمن تكوين إحتياطات عقارية لصالح البلديات 1974فيفري  20المؤرخ في  74/26الأمر رقم  -

 . 1974فيفري  21الصادرة في  19الرسمية العدد الجريدة 

 

 المتضمن إعداد مسح الاراضي العام وتأسيس السجل  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74الأمر رقم  -

 . 1975نوفمبر  18الصادرة في  92الجريدة الرسمية العدد  –العقاري 

 

اءات اعداد المخطط التوجيهي المحدد لاجر 28/05/1991المؤرخ في  91/177المرسوم التنفيذي رقم  -

 .974، الصادرة بنفس اليوم، ص26للتهيئة و التعمير و محتوى الوثائق المتعلقة به ، ج ر ع 

 

المتضمن انشاء الوكالة الوطنية للتعمير ، المادة  22/10/2009المؤرخ في  09/344المرسوم التنفيذي  -

 .13، ص  2009اكتوبر  25، الصادرة في  61، ح ر ع  05

 

، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و  2015جانفي  25المؤرخ في  15/19لمرسوم التنفيذي رقم ا -

 . 4، ص  2015فيفري  12،  الصادرة في  07تسليمها ، ج ر 
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المحدد  25/12/1982الموافق ل  1403ربيع الاول  09المؤرخ في  82/509المرسوم التنفيذي رقم  -

 ، الجريدة الرسمية .  55يير العقاري في الولايات و تنظيمها ، العدد لشروط انشاء مكاتب الترقية و التس

 

،  المتضمن القواعد العامة للتهيئة و التعمير 1991ماي  28المؤرخ في  91/175المرسوم التنفيذي رقم  -

 .  1991جوان  01الصادر  26الجريدة الرسمية العدد –

 

 ، المتضمن تحديد كيفيات تحضير شهادة 1991ماي  28المؤرخ في  91/176المرسوم التنفيذي رقم  -

 –التعمير ورخصة التجزئة و شهادة التقسيم و رخصة البناء و شهادة المطابقة ورخصة الهدم و تسليم ذلك 

 .1991جوان  01الصادر  26الجريدة الرسمية العدد 

 

 المخطط  ، الذي يحدد اجراءات اعداد 1991ماي  28المؤرخ في  91/177المرسوم التنفيذي رقم  -

 الجريدة الرسمية  –التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و محتوى الوثائق المتعلقة به 

 .1991جوان  01الصادرة  26العدد 

 

 ، الذي يحدد اجراءات اعداد مخطط 1991ماي  28المؤرخ في  91/178المرسوم التنفيذي رقم  -

 01الصادرة  26الجريدة الرسمية العدد  –شغل الاراضي و المصادقة عليه و محتوى الوثائق المتعلقة به 

 .  1991جوان 

 

 ، الذي يحدد قواعد احداث وكالات محلية 1990ديسمبر  26المؤرخ في  405 -90المرسوم التنفيذي رقم  -

ديسمبر  26الصادرة في  56الرسمية العدد  الجريدة –التنظيم العقاريين الحضريين و تنظيم ذلك للتسيير و

1990. 
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 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة التعليم العالي و البحث العلمي

 2جامعة محمد بن احمد وهران 

 

 

 ولاية : غليزان 

 دائرة : وادي رهيو 

 بلدية : وادي رهيو 

 

 ذكر                 انثى:             نس الج-1

  60اكثر من            60 -40             40- 25من             25لسن :  اقل من ا-2

 لمهنة : موظف           حر         متقاعد          بدون عمل        اخرى ا-3

 دد افراد الاسرة : ................ع-4

 لمساحة بالمتر المربع : ا-5

 دد الطوابق : ع-6

 عر العقار بالمتر المربع : س -7

 :  بيعة السكنط -8

 : نوع السكن 

سكن فردي        سكن تقليدي        سكن شبه جماعي        سكن جماعي      فيلا       عدل       

  السكن التساهمي       تعاونية عقارية       اخرى السكن الترقوي المدعم     

 لوضعية القانونية للمسكن : ا -10

 ملكية خاصة        
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 مللك للدولة        

 مللك جماعي        

 مؤجر       

 اخرى      

 وع الوثيقة التي تحوزها ) ان وجدت ( : ن -11

 ( 08-15جار       بدون وثائق        طور التسوية )عقد ملكية         قرار اداري       غقد اي

 ي حالة السكن الاجتماعي او الترقوي : ف -12

 مستفيد من ديوان الترقية و التسيير العقاري         

 تم شراء المسكن        

 بلدية        

 املاك الدولة        

 طور التسوية في        

 .................نة الحصول على السكن : س -13

ل سبق لك تغيير السكن داخل نفس الحي : نعم        لا               اذا كان نعم مكان الاقامة ه -14

 السابق : ........

 ل تنوي مغادرة السكن مستقبلا : نعم      لا      غير محدد     ه -15

 بب الرغبة في المغادرة ) ان وجد ( : س -16

 اسباب اجتماعية        نقص التجهيزات       اخرى     ن      ضيق المسك

 ستعمال السكن : سكني فقط        سكني + نشاط تجاري      سكن وظيفي       اخرى      ا -17

 ل ترى ان التجهيزات العمومية كافية ؟  نعم          لا     ه-18

 ل انت راضي عن الحي ؟ نعم         لا     ه-19

 هم الصعوبات التي تواجههك في تسوية الوضعية العقارية ؟ ...............ا -20
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