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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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	الإهداء :
	مقدمة عامة
	مقدمة
	الإشكالية
	منهجية البحث
	بعد الإنتهاء من العمل الميداني تمت معالجة وتحليل المعطيات المتحصل عليها وقسم العمل التحريري للرسالة إلى ثلاثة فصول :

	-منطقة الدراسة :
	تعد مدينة وادي ارهيو قديمة النشأة (الصور2 و 3)، حيث تشكلت أول نواة لها في بداية القرن 19م
	سنة (1800م) في دوار بوجلة المتواجد حاليا في سفوح الونشريس جنوب المدينة،أين تجمع السكان المسلمون لأغراض تجارية وزراعية، كون المنطقة تتوفر على سهول جد خصبة ومنبسطة ولهذا أصبحت منطقة استقرار بشري نظرا لموقعها الإستراتيجي وكونها نقطة جذب للسكان.
	1-مرحلة ماقبل 1830
	2-المرحلة الإستعمارية، بداية تشكل المدينة المخططة (1948-1962)

	1 –مفاهيم عامة
	1 -1- 1-العقار بمفاهيم متعددة
	1 -2- أنواع العقارات
	1-2-1- العقارات حسب طبيعتها
	1-2-2-العقارات حسب موضوعها
	1-2-3- العقارات بالتخصيص
	1-3–أصناف الأملاك العقارية
	1-3-1- الأملاك الوطنية
	تتفرع الأملاك الوطنية إلى أملاك وطنية عامة وأملاك وطنية خاصة وتشمل الأملاك العمومية العامة و الخاصة التابعة للدولة، الأملاك العمومية العامة والخاصة التابعة للولاية والأملاك العمومية العامة و الخاصة التابعة للبلدية.
	1-3-2- الأملاك الخاصة
	1-3-2-1- الملكية الخاصة التامة
	1-3-2-2- الملكية المجزئة
	1-3-2-3- الملكية المشاعة
	1-3-2-4- الملكية المشتركة

	1-3-3-الاملاك الوقفية


	4.1- العقار محرك ديناميكي للمجال
	تكمن الأهمية الإجتماعية في الإرتباط العضوي للملكية العقارية بالوضعية الإجتماعية للأفراد والأهمية الإقتصادية كون الملكية العقارية بمختلف أنواعها تلعب دورا أساسيا في التنمية الشاملة للبلاد و لذلك ارتبطت الحضارات الإنسانية قديما وحديثا بهذا الموروث وجعلت...

	خلاصة :
	مقدمة (1)
	فمدينة وادي ارهيو لم تكن استثناءا، حيث شهدت ديناميكية ملحوظة في مجال إنتاج العقارو ذلك باعتماد آليات متعددة ساهمت في تلبية حاجيات الساكنة، سنحاول من خلال هذا الفصل التطرق إلى آليات إنتاج العقار الحضري وأساليب التحكم في تسييره وتنظيمه. 1- آليات متعددة ...
	1-1. البرامج السكنية،  أدوات إنتاج عقاري
	1-1-1.التجزئات العمومية، آلية تمدد مجالي واستهلاك عقاري كبير
	قبل سنة 1990 كان تدخل الدولة هو الغالب في مجال إنتاج السكن، حيث كانت البلدية هي الفاعل الأساسي في تهيئة الأراضي وتوفير القطع الأرضية المخصصة للبناء، وذلك في إطار السياسة العمرانية التي اعتمدتها لتلبية الطلب المتزايد على السكن منذ منتصف السبعينات من ال...
	غير أن هذا التحول في الملكيات عرف عدة صعوبات و نزاعات، تمثلت أساسا في تأخر إجراءات التسوية كما برزت نزاعات أخرى مرتبطة بالبناء قبل استكمال إجراءات التمليك، وهو ما أثر على سيرورة تحويل الملكية في بعض الأجزاء.( الصورة رقم 5).
	1-1-2-السكن الاجتماعي
	1-1-3- سكنات البيع بالإيجار
	استفادت المدينة من حصتين سكنيتين ضمن برنامج الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره (عدل) (800 و 1007مسكن) موجهتين لمتوسطي الدخل وتم توطينهما بالعوامرية في المحيط الجنوبي للمدينة مما أسهم في تمددها 45 هكتار مجاليا. حيث ساهمت بذلك في توفير عدد معتبر من ال...
	1-1-4-الأقطاب الحضرية،آلية سكنية جديدة للإنتاج العقاري

	1-1-5-التجزئات العقارية الخاصة
	بعد سنة 1990، ومع التحولات الإقتصادية وصدور قوانين التهيئة والتعمير الجديدة وبالأخص قانون 90-29 شهدت مدينة وادي ارهيو تطورا في إنتاج العقار من خلال التجزئات العقارية التي أنشاها الخواص، بين سنوات 2005-2020. إذ شهد سوق العقار في مدينة وادي ارهيو نشاطا ...
	لكن رغم الدور الذي لعبته التجزئات الخاصة في توفير أوعية سكنية، إلا أن هذه الآلية عرفت بعض الإختلالات حيث ساهمت في بروز تجزئات غير منظمة في بعض أطراف المدينة و التي شملت كل من مخطط شغل الأرض رقم 02 حسب ماورد في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لبلدية و...
	1-1-6-الترقيات العقارية، آليات جديدة لإنتاج العقار الحضري
	شركة حمري للترقية العقارية قامت بإنجاز مشاريع سكنية متكاملة حديثة تحتوي على شقق سكنية بأحجام مختلفة، محلات تجارية، مواقف للسيارات، مساحات خضراء، مصاعد ...الخ(الصورة رقم9).


	2/ أدوات التحكم في تسيير العقار الحضري وتنظيمه
	2-1-الوسائل الإدارية والتنظيمية
	2-1-1- أدوات التخطيط والتهيئة العمرانية
	2-1-1-1-المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير، أداة انتاج وتنظيم عقاري
	2-1-1-2- مخطط شغل الأراضي، أداة تنفيذ وتخصيص عقاري

	شهدت مدينة وادي ارهيو خلال السنوات الاخيرة توسعا عمرانيا متسارعا فرض إعادة النظر في أدوات التهيئة و التعمير المعتمدة سابقا، وذلك بهدف مواكبة الزيادة السكانية المتنامية وتلبية الإحتياجات المتزايدة في مجال السكن و التجهيزات العمومية و الهياكل القاعدية.
	2-2-الهيئات العمومية  المؤسساتية المكلفة بتسيير العقار الحضري
	2-2-1- مديرية أملاك الدولة
	2-2-2- مديرية الحفظ العقاري
	2-2-3- مديرية مسح الأراضي :
	2-2-4- مديرية التعمير و البناء
	2-2-5- البلدية
	2-2-6- الوكالة المحلية للتنظيم والتسيير العقاري
	2-2-7- مكاتب التوثيق
	2-2-8- المرقون العقاريون
	2-2-9- التعاونيات العقارية ( بن حمادة،2009) :
	2-2-10- مستخدمي العقار

	2-3-الوسائل  الرقابية : الرخص و الشهادات آليات تسيير لتنظيم استغلال العقار الحضري
	2-3-1- شهادة التعمير
	2-3-2- رخصة التجزئة :
	2-3-3- رخصة البناء:
	2-3-4- شهادة التقسيم:
	2-3-5- شهادة المطابقة
	2-2-6- رخصة الهدم .

	2-4-وسائل الإثبات و التوثيق العقاري
	2-4-1-المسح العقاري
	2-4-2-تأسيس السجل العقاري
	2-4-3- رقمنة الأملاك العقارية
	تهتم برقمنة جميع السجلات والعقود والوثائق المحفوظة على مستوى المحافظات العقارية، و قد تم استحداث بوابة إلكترونية تم إطلاق عليها تسمية " البوابة الجغرافية فضاء الجزائر "  توفر هذه الخدمة للمواطنين وكذا مستعملي المعلومات العقارية إمكانية الولوج إلى المن...


	خلاصة
	مقدمة :
	تتموضع مدينة وادي ارهيو بين السفوح الشمالية لسلسلة جبال الونشريس جنوبا و سهل الشلف شمالا، تقدر مساحتها ب 504 هكتار، تمتد طوليا من الشرق إلى الغرب على مسافة 5 كم تقريبا وتعتبر هاتين المركبتين الطبيعيتين من أهم محددات التوسع العمراني والإنتاج العقاري في...
	-يحد النسيج العمراني واد ارهيو، الذي أخذت المدينة إسمه، من الجهة الشرقية والجنوبية الشرقية وهو الذي شكل لحد الساعة حاجزا أمام التوسع في هذه الجهة.

	أما من حيث الطوبوغرافية، فالمدينة بها إنحدارات متباينة، تمتد من الإنبساط شمالا ضمن سهل الشلف إلى التموج والوعورة جنوبا بسبب التضاريس الونشريسية، مما يعطي قسمين متمايزين للنسيج العمراني: الأول مصمم وفق خطة شطرنجية، أما الثاني فهو مصمم بخطط مركبة تأثرت ...
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