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 بسم الله الرحمن الرحيم:

 

 .[114]طه:  "وَقلُْ رَبِِّ زِدْنيِ عِلْمًا"

 

 .[151 :بقرةال]ون " مُ لَ عْ وا تَ ونُ تكُ  مْ ا لَ مَ  مْ كُ مَ لَ وعَ "

 

 "رَسُولهُُ وَالْمُؤْمِنوُنَ  عَمَلكَُمْ وَ وَقلُِ اعْمَلوُا فسََيرََى اَللُّ  "

 .[151: توبة]ال

 

يبتغي  مَن سلك طريقاً"قال رسول الله صلى الله عليه وسلم 

ئكة لتضعُ فيه علمًا؛ سهَل الله له طريقاً إلى الجنة، وإن الملا

فرُ له أجنحتها لطالب العلم رضًا بما يصنع، وإن العالِم ليستغ

 ".مَن في الأرض، حتى الحيتان في الماءو السنواتمَن في 

 

 

 فإن لم تستطع فكن متعلما ، فإن لم تستطع ... كن عالما"

 "فأحب العلماء ،فإن لم تستطع فلا تبغضهم
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 الشكر والتقدير

لى آله وصحبه وعلله رب العالمين والصلاة والسلام على سيدنا ونبينا محمد صلى الله عليه وسلم  الحمد

 وبعد: سار على نهجهم الى يوم الدينومن اتبعهم و

 } لئن شكرتم لأزيدنكم{ بسم الله الرحمن الرحيم

حتى ترضى ولك  لك الحمد، تتم الصالحات والشكر لله على نعمه الظاهرة والباطنة نعمتهالحمد لله الذي ب

 ي المزيد.ف عالحمد إذا رضيت أنت ربنا ومعيننا وأنت مولانا ومعلمنا خلقتنا ورزقتنا ووهبتنا ونطم

المتواضع  العمل جاز هذانإد تم بعون الله وحمده أولا والحمد لله ثانيا والحمد لله دائما وأبدا لق فالحمد لله

 ثمرة سنين من التعلم والاجتهاد والعمل.  

هذا  لإتمامات وتقديم معلوم ومد يد العون لنا نجاز هذا العملمن ساهم في إكل لى أتقدم بجزيل الشكر إ

راف شالإكان لي شرف قبوله الذي  الطيب عثمان للأستاذالجزيل  وأخص بالتقدير والشكر ،البحث

جزيل الشكر بكما أتقدم ، والتوجيه على هذا البحث فجزاه الله كل خير عنا وعن كل من تتلمذ على يديه

ا يضيء ونور عونا لنا في لنا في بحثنا هذا واالذي كانستاذة مزياني عائشة والأشرفي بلال  للأستاذ

ا من ذي استفدنال للأستاذ طراش سيدي محمد، شكر خاص الظلمة التي كانت تقف أحيانا في طريقنا

 به ساعدتنا كثيرا في هذا العمل. ةطروحة الدكتوراه الخاصتوجيهاته وأ

ة تخصص مدن أساتذة قسم الجغرافيا وتهيئة الإقليم، وبالأخص أساتذلكل كما أنني أتوجه بخاص الشكر 

من علمنا ل كإلى و ،فريدةرئيسة القسم الأستاذة قورين  بالشكرخص أيضا أو مجالية وتسيير، يةديناميك

 .افينالتفاؤل روح وساهم في تكويننا وزرع 

ولئك الذين أ ونخص بالذكر بالدعاءن نشكر كل من ساعدنا سواء بمعلومة أو بنصيحة أو أكما لا يفوتنا 

، مصالح ل العموميةوالأشغامديرية السكن مديرية البناء والتعمير، قدموا لنا يد العون بمختلف المديريات )

 يم بجامعتنا.قسم الجغرافيا وتهيئة الإقلمكتبة إلى أعوان تحية وتقدير ألف ، و.....(البلدية

 الية وتسيير.خصص مدن ديناميكية مجالإقليم وبالأخص طلبة تلى كل طلبة قسم الجغرافيا وتهيئة تحية إ
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 ھداءإ

 هديههدي لأججاز ثمرة نإوتعالى على توفيقه لي في إتمام والحمد والشكر الكبير لله سبحانه 

 هؤلاء:إلى كل 

مكانة إلى هداني حب الحياة ومنحني الثقة بنفسي ودفعني بقوة للوصول إلى هذه الأإلى من 

وسر  ضلالذي علمني الاعتماد على النفس وكان نعم الأب والاخ والصديق إلى الرجل الفا

 .نير دربييمصباحا  ك" حفظك الله لي وجعل أبي العزيزصمودي " 

 ،اء والمحبة والحنانطإلى القلب الحنون والعين الساهرة إلى رمز الع 

 نشراحاالبها التي خفق ق إلىإلى التي علمتني معني الحياة إلى التي نزعت من نفسها لتعطيني 

 دربي. الله سهل الصادقة خطوة أخطوها إلى التي بدعواتها لكل نقباضاوا

 تاج رأسي وقرة عيني حفظك الله حبيبتي أميإليك 

زوجته لى إو عبد القادر اخي ونور عيني:لحياة إلى سندي في الحياة إلى من رافقني مشوار ا

 بناءه.وأ

 الإقليم. عبر كل المراحل الدراسية، خاصة أساتذة قسم الجغرافيا وتهيئة ساتذتيألى كل إ

ينية العزيزات خاصة صديقتي بنت غزة العزة والكرامة والصمود الفلسط صدقاتيإلى كل 

 . حطب أبوالدكتورة رنا 

بن دكتور زمة الصحية التي مررت بها بالأخص الالذين ساهموا في تجاوزي للأ الأطباءلى إ

 شعيب عبد القادر.

 .الإقليمالزملاء بقسم الجغرافيا وتهيئة إلى كل  

 "أھلي". اقاربي وإلى كل  لدراسة المتعاقبة "اركني مراحل امن ش كل إلى
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 مقدمة
نظرا  جتماعيةالا الحياة وعوامل التجمع بذور نفسه في يحمل وهو الأرض سطح على الإنسان وجد لقد

لا يتم حصوله  كتفاء الذاتي ون يحقق الاأهو لا يستطيع فلى وسائل الحياة، إلتركيبه العضوي الذي يحتاج 

 يعانيه الذي النقص كمالإو وجوده فرض لا بالتعاون مع الجماعات التي يقدر بواسطتهاإيحتاجه  ما على

 مع فن العمارة وتقدم العصور مر على المساكن هذه ، وتطورت1يريد ما على والحصول الدفاع مسألة في

 .الهندسة العلوم تقدم

 عن ، أما2لآخر إلى مجتمع من ي تختلفوه والممارسات التقاليد من مجموعة فيه تتجمع فضاء المسكن نإ

 الغايات هذه وبانعدام والقرار والطمأنينة السكينة لتحقيق ظرفا كونه من فتتضح الإسلام في السكن دلالة

ُ جَعلََ لكَُمْ مِنْ بيُوُتكُِمْ سَكَناً وَجَعَلَ لكَُمْ مِنْ جُلوُدِ الْأنَْعاَمِ بُ تعالى:  قال،  3معه الدلالة تسقط يوُتاً تسَْتخَِفُّونهََا }وَاللَّه

[، وبالتالي 80]النحل:  يَوْمَ ظَعْنكُِمْ وَيَوْمَ إِقاَمَتكُِمْ وَمِنْ أصَْوَافِهَا وَأوَْباَرِھَا وَأشَْعاَرِھَا أثَاَثاً وَمَتاَعًا إلَِى حِينٍ{

 والاستقرار والطمأنينة والسكينة الراحة والأمن للفرد يوفر الذي المكاني الإطار هو السكن بأن نستخلص

الوظيفة  لا يقدم السكن أن "Pierre Merlin مارلان  بيار، ويرى طاقته بتجديد له فيسمح والاستقلالية

 الصلة الاجتماعي ويربط والوسط والأسرة الفرد بين الربط في أساسيا عنصرا يعتبر بل فقط العضوية

 .4الإنسانية" من نموذجا يجعله مما والوظيفي والجمالي التاريخي بالإطار اليومية

 التخطيطية بمواصفاته المجرد المأوى معنى يتعدى المستديمة التنمية منظور في السكن مفهوم" أصبح

 والجماعية، العمومية الأنشطة ممارسة من وتمكينه ،وصحته الإنسان براحة الاهتمام إلى ليمتد ،والنوعية

 محل جعله مما ،"5البيئة وحماية جتماعيالا التلاحم وتعزيز ،الخدمات واستهلاك التجهيزات واستعمال

 في يزال لا إنتاجه ،المواطنة وحق للكرامة ضمان هو مسكن على فالحصول ،والدول الحكومات اهتمام

 .بالجزائر الكبرى والاقتصادية الاجتماعية الرهانات صميم

هج في ظل الن كونها المسير الوحيد له بقطاع السكن لنهوض الدولة بها قامت التي المجهودات رغم

المتزايد  الديموغرافيكالنمو  عوامل عدة نتيجة السكن أزمة ىلع تستطع القضاء لم أنها إلا ،الاشتراكي

 خاصة تيةالف يؤرق الدولة المشكل هذا فأصبح الوضع، تأزيم في ساهمت والتي لى المدنإوالنزوح الريفي 

 رنسي،الف الاستعمار الظاهرة عن هذه ئرالجزا ورثت أن بعد المشروع غير البناء ظاهرة تفاقم ظل في

 .المعيشي للسكان الواقع تردي إلى أفضت العوامل جميع هذه فإن وبالتالي

 ينظم 07-86قانون صدور أول خلال من ذلك تم وبالفعل جديدة، وحلول بدائل عن البحث عملية بدأت لهذا

 بعث صراحة عن يعبر نوعية قفزة مثابةب ربت  ع  ا   والذي ،1986مارس  04مؤرخ في  العقارية الترقية نشاط

 من للمشرع فالهدف الأساسي السكنية، المشاريع للإنجاز الخاصة المبادرات أمام الباب وفتح النشاط، هذا

                                           

 .43ص  الجزائر، مليلة، عين والتوزيع، والنشر للطباعة الهدى دار "، )والإسكان السكن (العمران في سةدرا" ،2007ديلمي،  الحليم عبد 1

 
 .35ص ، )نفس المرجع السابق(، 2007ديلمي،  الحليم عبد  2

 .161 ص الجزائر، داوود، أبو مطبعة "،الإسلامي والمشروع العمران إشكالية "،2010يوسف، بن إبراهيم  3

 

4 Pierre Merlin et Françoise Choay, 2015, "Dictionnaire de l’urbanisme et de l’aménagement", Presses 

universitaire de France, page 385. 
 والآفاق("، يلةالحص (الجزائر في الاجتماعي السكن وطني، ملتقى المستديمة، التنمية منظور في الاجتماعي ، "السكن2004لعروق، الهادي محمد 5

 .44، ص قسنطينة منتوري جامعة، 2008/1-09العدد  "،العمرانية التهيئة مخبرمجلة "
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 بعض إنجاز طريق عن السكنية للدولة السياسة في الخواص شراكإ محاولة هو القانون هذا إصدار خلال

 .الاجتماعية الحاجات لتلبية البرامج

الذي صدر  07-86مالي، أصبح قانون أسلى النظام الرإة التي عرفتها الجزائر والتغيير زمة الاقتصاديمع الأ

هذه الأخير التي أصبح تحملها لمسؤولية  متأثرا بالنظام الاشتراكي، لا يتماشى مع التحولات الجديدة للدولة،

نما بضمان تمكين كل فئات إكل المواطنين، والسكن المجاني ل السكن تجاه مواطنيها لا يعني تكفلها بتوفير

لذلك كان من الضروري وضع  ، المجتمع من الحصول على سكن لائق، بتكلفة تتناسب مع قدرات كل فئة

صدار المرسوم إوذلك من خلال  07-86قانون  يغ  ل  أ  ديد ينظم الترقية العقارية، حيث إطار قانوني ج

لممرقي  المجال بذلك ، وفتح6المتعلق بالنشاط العقاري ،1993مارس  01المؤرخ في 03-93التشريعي 

 تفادي السلبيات على والعمل ،قتصادللا العام النظام في بإدماجه العقاري النشاط الخاص لتطوير العقاري

 وتوسيع صلاحيات المساهمين شراك الخواص كفاعلين أساسيينتم إ ق،الساب القانون تطبيق عن نجمت التي

 الخواص بين المرقين خاصة المشاكل بعض ظهور في أيضا ساهمن هذا المرسوم أ لاالسكن، إنتاج في إ

 أثرت والتي التصاميم، على بناء   العقار بيع صيغة إطار في سكنات على الحصول في الراغبين والمكتتبين

  .العقاري النشاط على سلبي بشكل

ي، بعد ثمانية عشر سنة من صدوره، بموجب المتعلق بالنشاط العقار 03/93تم إلغاء المرسوم التشريعي رقم 

، 7الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 2011فبراير  17المؤرخ في  11-04القانون رقم 

هذا الأخير الذي صدر أساسا من أجل تطهير وتطوير نشاط الترقية العقارية الخاصة بالتحديد، من خلال 

 أدق تفاديا للنقائص المسجلة قبله. محاولة تنظيم النشاط وضبطه بشكل

 العملية هذه رضتالسياسي فلقد، تع ونهجها الدولة بإيديولوجية الأساس في السكن إنتاج عملية ترتبطبالتالي 

 صادية،اقت أو سياسية كانت سواء ،الجزائر شهدهات التي والمستجدات للتغيرات نظرا مستمر، تغير إلى

 المدينة نأ إلا المجهودات هذه ورغم، للسكن العملية الإنتاجية في يدالوح المتدخل الدولة تعد لم حيث

 عرقلت حادة أزمة يشكل الاجتماعية الدراسات حسب على أصبح السكن، الذي مشكل من تعاني الجزائرية

 .التنمية عملية

 التقدم إلى راجع سكانها، وهذا عدد في ارتفاعا الجزائرية الكبرى المدن غرار على وهران مدينة عرفت لقد

 على شرمبا بشكل أثر فيما الولادات وارتفاع معدل الوفيات معدل في ونقص والعلاج، الصحي المجال في

 حاضرةال السكانية الحاجات تلبية حيث من المدينة كاهل الاجتماعي، وأرهق وكذا الاقتصادي المستوى

 احثالب يقول حيث بالغة، ميةأه يشكل لأنه خاصة بصفة وسكن عامة، بصفة وسلع عمل من والمستقبلية

V. De Rudder: "ادةالاستف ليس سهل مواردها وأن أحد، كل مدينة ليست الجميع، مدينة المدينة إن 

سب مع كل لتتنا صيغ متعددةبوبكميات كبيرة و زمة السكنلأحل كنتاج السكن الجماعي إ اتخاذ، وتم "منها

 الحداثةو بالجودة عن غيره من الصيغ يتميزص الذي سكن الترقوي الخامن بينها الالفئات الاجتماعية، 

  .منوينفرد بتوفير معايير الراحة والأوالثراء المعماري، ويتوفر على درجة عالية من التجهيز 

 جذب وةقباعتبارها تملك  رض خصبة لتنفيذ سياسة السكن الترقويلمجمعة وهران أ الجهة الغربية تعتبر

د معتبر عد استقطاب عرفت وعليه ،وتربوية اجتماعية وخدمات وتجهيزات هياكل من عليه تتوفر بما هائلة

لى مجالها ثرت عوأ السكان من هائل كموالتي جذبت  المرقيين العقاريين لإنجاز مشاريع سكنية ترقوية من

 تهودراس وهران مجمعةغرب  الترقوي السكن موضوع نختار ، وهذا ما جعلناالحضري وشكلها العمراني
ن يجب أ لاحظة والتحليل ثم لاستنتاج وهي أهم القدرات التيالعلمي المبني على الم البحث مبادئ وفق

 عامة، والمتخصص في تسيير المدن والديناميكية المجالية خاصة.والمهيئ يمتلكها الجغرافي 

                                           
حكام ميع الأري، والتي نصت على "تلغى جبالنشاط العقا يتعلق 1993 مارس 1 في المؤرخ 03-93رقم  التشريعي من المرسوم 30المادة  6

 .14العدد  مية للجمهورية الجزائريةالجريدة الرس "07-86المخالفة بهذا المرسوم ولا سميا قانون 

العدد  لجمهورية الجزائريةالجريدة الرسمية ل ،الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 2011فبراير  17المؤرخ في  11-04قانون   7

14. 
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 الإشكالية
نتاجه لا إة، وهو ضمان للكرامة وحق المواطنيعتبر السكن حقا دستوريا في الجزائر فالحصول على السكن 

 ختلالا وجود خلال من تتجسد التي السكن يزال في صميم الرهانات الاجتماعية والاقتصادية بسبب أزمة

 الثالث عالمال دول ن كانتإالأسعار، و في متزايد ارتفاع ظل في وحاجة السكان المتوفرة السكنات عدد بين

الأساسية  تهانشغالااهم أالتي تعتبر السكن من  رالجزائ المشكلة من بينها  هذه من تعاني بشكل كبير عموما

لة الجوهرية أة المسبالغا، لأنه يعتبر بمثابما لت توليه اهتماالذي تكفلت بها على مختلف فترات التعمير ومازا

 لعملية التنمية الاجتماعية والاقتصادية للبلاد.

والتي  صناعية ومناطق النشاط(نشاء مناطق إ)خاصة  عرفت المدن الجزائرية تغيرات عميقة اقتصادية

وذلك بسبب النمو  الرئيسيةيشكل النمو الحضري المتسارع ميزتها كما  ،8أحدثت بدورها تغيرات اجتماعية

نتاج السكني الإ الديموغرافي الكبير والهجرة المستمرة نحو المدن في غياب سياسة حضرية حقيقية وضعف

ة تسعى السلطات العمومية الى تجسيد مخطط الإنعاش بهدف زمة السكنيلأا في ظل، والاستثمار في السكنو

تلبية أكبر قدر من الطلبات المتزايدة للحصول على السكن من خلال دعم قطاع البناء بما فيها نشاط الترقية 

نتاج إتح المجال للمستثمرين الخواص في العقارية من خلال صيغ السكن الترقوي حيث ارتأت الدولة بف

 ؟  ليات والأدوات التي سخرتها الدولة لتفعيل صيغ السكن الترقويلآفماهي االسكن، 

حاول المشرع الجزائري تحديد نشاطات الترقية العقارية من خلال تحديد سلسة من التشريعات يهدف ضبط 

، 9نشاط المرقي العقاري واستحداث صيغ جديدة للسكن الترقوي بهدف تشجيع الاستثمار في قطاع السكن

الفاعلين المتدخلين  فما هو دورشراك كل من له صلة بها إحديثة النشأة والتي تتطلب تدخل وياسة وباعتباره س

 في تطبيق هاته السياسة؟ 

 %87،7لى ان حيث وصلت نسبة التحضر بوهران إعلى إثر التضخم الحضري الذي عرفته مدينة وهر

وهران  مجمعةتعتبر الجهة غربية لث ، حي10%90،7لى بعد الجزائر العاصمة التي وصلت إ المرتبة الثانية

م للمدينة والتي استوعبت مختلف سياسات السكن المتعاقبة، واستقطبت ول وعاء عقاري لتوسع النواة الأأ

مجمعة فكيف تتوزع السكنات الترقوية مجاليا في غرب  العديد من مشاريع السكن بما فيها السكن الترقوي،

 ؟ طينها في هاته المنطقةبتوماهي العوامل التي سمحت و وهران؟

هران، و لمجمعةونتيجة لهذا الوضع الجديد الذي عرفه المجال العمراني حدثت تحولات بالجهة الغربية 

وما مدى تأثيرها على  نتجتها سياسة السكن الترقويفما هي التحولات التي أا المدينة سببها التحركات السكانية التي عرفته

 المجال الحضري؟

تج ومستهلك هم عنصر يرتبط بدراسة السكن الترقوي هو العنصر البشري الذي يعتبر منيه أن أفمما لا شك  

ثار ا هي الأا على سلوكه وتصرفاته، فمفي نفس الوقت ويتأثر بالطابع العمراني والمعماري ويظهر ذلك جلي

 وهران؟   لمجمعةجتماعية والاقتصادية للسكن الترقوي على سكان الجهة الغربية الا

 

 

                                           
8 Bendjelid A, 1986, « Planification et organisation de l’espace en Algérie », O.P.U, Alger, pO5. 

 شهادة لنيل تخرج رةمذك ،"الحضري المجال على الجزائري وأثرها التشريع في العقارية والسكن الترقية"، 2012 بلقاسم، باسيدي محمد، ساعد  9

 .09ن، ص وهرا جامعة في الجغرافيا والتهيئة العمرانية، مهندس دولة

 

10 Trache.S.M, (2010), "Mobilités résidentielles et périurbanisation dans l’agglomération Oranaise", thèse de 

Doctorat d’Etat en Géographie, université d’Oran, p05. 
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 الهدف من الدراسة
 لى:إوهران  مجمعةبالسكن الترقوي غرب دراستنا المتعلقة  تهدف

 .الترقوي الخاص وخصائصه السكن بصيغة التعريف -

 وهران.مجمعة السكنية الترقوية وتوزيعها المجالي غرب التعرف على البرامج -

 الخ(....اجتماعية الميدان )مجالية، في تطبيقه آثار تحديد -

 .حل ازمة السكن في وهران في فعاليته ساهمته في الإنتاج السكني ومدى م -

 أسباب اختيار موضوع الدراسة

 دراسةن أساس اختيارنا لموضوع الكونه موضوع جديد فإبالإضافة الى رغبتنا في دراسة الموضوع 

قعه واة الذين يحاولون معرف"السكن الترقوي" كونه واقعا اجتماعي معاش يفرض نفسه على الباحثين 

اصة في خ الترقوي للسكن الجديدة الأشكال عن الحديث ةكثربعادها، أيضا والتعمق في هاته الظاهرة وأ

 كانوا اءسو المهتمين، من كبيرا عددا ستقطبا الذي الترقوي الخاص السكن وبالأخص، المدن المتروبولية

 عقاريون رقونم إنجازها على يشرف قويةتر مساكن متلاكا لإمكانية العقاريين، المتعاملين أو المواطنين من

دة وتتميز عن باقي الصبغ بالثراء المعماري، وجوبموصفات فريدة ودرجة عالية من التجهيز خواص 

 :مشاركةب تسمح إذ أخرى، صيغ خلاف على )فاعلين( الجميع مساهمة على تعتمد العملية أن الخدمات، كما

 .والبنوك العقاري المرقي المواطن، الدولة،

 منهجية العمل

 النظري البحث مرحلة

ما  كل لىع والاطلاع والمعطيات الوثائق جمع عملية في تتمثل حيث المراحل أهم من المرحلة هذه وتعتبر

 وكذا وهران خاصة، مجمعةفي مجمعة وهران عامة وغرب  السكن الترقوي"البحث " بموضوع يتعلق

 قصد موضوع دراساتناب لها صلة التي الجامعية والدراسات والباحثين المؤلفين أعمال على الاطلاع

 راءثوإ رهبين عناص بط ر على وتكوين قدرة الموضوع جوانب بكل لماموالإ المتبعة المناهج من الاستفادة

 .دراستنا موضوع

 الميداني البحث مرحلة

قمنا بمسح  حيث كبرفهي تحتاج للعمل الميداني بشكل أ الجغرافية المدروسةلطبيعة  هم مراحل الدراسةهي أ

 تستخدامااميداني لمنطقة الدراسة لمعرفة التوزيع المجالي للسكنات الترقوية وكذا التعرف على مختلف 

 قمنا ةالمعني المتعلقة بموضوع ومنطقة الدراسةللحصول على معطيات إحصائية والخرائط  الأرض بها، و

عقاري، مديرية الديوان الترقية والتسيير ال كمديرية السكن،والتقنية  ةيالإدار المصالح بمختلف لاتصالبا

ل الأراضي وهران، مخططات شغجمعة البناء والتعمير للاطلاع على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لم

ري ومقابلة كما قمنا بمقابلة مع وكيل عقا مديرية التجهيزات العمومية، الخاص بقطاعات منطقة الدراسة،

 التي اتوالإحصائي بالمعلومات للتزويد عقود التعمير لبلدية وهران، وذلكشبه موجهة مع رئيسة مصلحة 

 .الموضوع تخدم

ريق ط عن الاستمارة أسئلة طرح تم حيث البحث مجتمع تناسب وهي طريقة بحث استمارة بوضع قمنا وكذا

 ستمارةلاا علىابات لحظيا الإج وتسجل المبحوثين على مباشرة بصورة تطرحدقيقة  أسئلة وهي ،المقابلة

 الفهم تفاديول المعلومات من المزيد لجمع المبحوثين مع للحوار وبحرية المجال فتح الإمكانحاولنا قدر و

 .للأسئلة الخاطئ

سر المساكن أرباب أ والتحقيق معتحديد التجهيزات والمرافق المحيطة بها، ب للمنطقة مسح ميدانيقمنا خلال ال

موزعة  أسرةرب  300مع المرقيين العقاريين، مس التحقيق  ابلةالترقوية عن طريق الاستمارات، والمق
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 20حيث تراوحت بين عدد البنايات الترقوية الموجودة في الحي حي بمنطقة الدراسة وذلك حسب  11على 

 .الحي لكلاستمارة  40و

كنا نقابلهم في  انوأحياعن طريق التوجه لمكاتب وكالاتهم العقارية، ما المقابلة مع المرقيين العقاريين تمت أ

 أخرى رامجعن المبنى بحد ذاته، وعن إذا وجدت ب على إنجازه، حيث كنا نطرح أسئلة واالذي أشرفالمبنى 

سكان ومع درجة التجهيز، وتطرقنا أيضا الى سعر المسكن ومساحته مع الللمرقي نفسه، وطرحنا أسئلة عن 

 .المساكنلاقتناء هذا النوع من المرقيين، لمعرفة الفئة الموجهة 

 مرحلة جمع وتحليل المعطيات

ي جداول أو ف وتمثيلها إما دخالها في برنامج المجدولإو المعلومات فيها بفرزوهي آخر مرحلة، حيث قمنا 

دنا على لإنجاز الخرائط ومعالجتها، كما أنه ساع Google Earth et Arc Gisواستعمال برنامج ، أشكال

 ها،التي تحصل علي في الأخير قمنا بتحليل المعلومات، روسةعلى صورة جوية للمنطقة المدالحصول 

 .واستخراج النتائج

 صعوبات العمل

 موضوع لحو السابقة والبحوث الدراسات وقلة جهة، من حداثته البحث في واجهتنا التي الصعوبات ينب من
 جهة ثانية. من السكن الترقوي

 .اعيدالمماطلة في المورفض المصالح الإدارية لاستقبالنا و
 اراتالزيورفض الميداني  البحث القيام بعملية خلال علينا سلبي جد تأثير كورونا لجائحة كان لقد

تحجج بالجائحة و اعطائنا أي معلومات واللمرقيين العقاريين للتعامل معنا أاالعديد من  والمقابلات، ورفض
 .رغم انهم يعملون بشكل عادي

بالدخول  لنا عدم سماحكما ان البنايات مغلقة و ،البحث ستماراتا معالسكان  التجاوب في صعوبات وجود-
 وعرقلة العمل الميداني. تأخيرنالى اوهذا ما أدى  الحراس من قبل

 

 خطة البحث
 ذكرة وتقسيمها الى مدخل عام وثلاث فصول:مهيكلة الب قمنا

 الأول: السكن الترقوي، دعم لإنتاج وامتلاك السكنالفصل 

لى إا ن، وتطرقالمفاهيمي من خلال شرح بعض المصطلحات متعقلة بالسكن الإطارصل تناولنا في هذا الف

حتى لسكنية، االازمة وأسباب  عوامل الإنتاجالى إضافة ، دواتهاأوعبر مراحلها بالجزائر  السياسة السكنية

ومتكاملة  ةاضحونظرية عددنا خلفية أنكون  ، وبذلكتنظيمهاو تقنين الترقية العقاريةيتسنى لنا التمهيد الى 

افة بالإض، القانوني التعرف على مختلف جوانبها كمراحل تطور تنظيمهامن خلال  عن موضوع الدراسة

  .ودور فاعليها، شروط ممارستها وإجراءاتها أنشطة الترقية العقاريةالى أنواع 

 : السكن الترقوي غرب مجمعة وھران، آلية للتجديد والتكثيف الحضريينالفصل الثاني

تطورها  ةودراسوهران، لمجمعة وهي الجهة الغربية لى التعريف بمنطق الدراسة إرقنا خلال هذا الفصل تط

لى شغل التعرف ععن طريق بنيتها العمرانية  وتحليل ،بالإضافة الى التطور السكاني والسكني المجالي

موضوع  لسكن الترقويتحديدا )اهم ملامحه أوالذي يعتبر السكن اني للمنطقة الأراضي والتركيب العمر

بد من  فلا تأثير السكن الترقوي على المجال الحضريثم في خطوة ثانية تطرقنا الى دراسة دراستنا(، 

وء على بين المرفولوجية الحضرية والمورفولوجية السكنية الترقوية وذلك بتسليط الض دراسة العلاقة

 .يزاتالتوزيع المجالي لهاته السكنات والخدمات والمرافق والتجه
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 .متباينة اقتصاديةاجتماعية و تأثيرات ،ي غرب مجمعة وھرانالسكن الترقو: الفصل الثالث

، لترقويةامن السكنات  ينمستفيدهم ونتاج السكن الترقوي حلقة في سلسة إهم أتناولنا خلال هذا الفصل 

ية تتناسب مع ها قدرات مادومعرفة الفئة الاجتماعية التي لهاته الفئة من المستفيدين خصائص لى إفتطرقنا 

رجمة ميدانية تعلاقة السكان بهذا المجال السكني وهذا ما يعطينا وبالتالي دراسة هذا النوع من المساكن، 

ل تفاعل من خلا بحالته التجهيزية وما يقدمه من مميزات يؤثر على السكانلنوعية السكن الترقوي وكيف 

   .ةختلفمبدوافع تتجسد من خلال تحركاتهم السكنية  يوالتالسكنية الترقوية  مع المجالاتالسكان 

 

 اختيارھا وأسبابمنطقة الدراسة 

نطقة كأهمية مبل جاء لعدة أسباب كمنطقة دراسة لم يكن اعتباطيا، وهران  مجمعةاختيار منطقة غرب 

لتي عرفتها اما في الفترة الأخيرة في ظل التغيرات السريعة يلاس الدراسة مجاليا بالنسبة لمجمعة وهران

 اتوخدم وتجهيزات هياكل منتتوفر عليه أيضا لما ، مجمعةالجزء كبير من  تضم نهاكما أالمنطقة، 

، والتي لترقويةجعلتها تستقطب الكثير من المرقيين العقاريين لإنجاز برامجهم السكنية ا وتربوية اجتماعية

 ير.أثرت على مجالها الحضري وغيرت شكلها العمراني بشكل كب

ي الأول والثالث، قة الدراسة عبارة عن أحياء متجاورة تابعة إداريا لبلدية وهران، تقع بين النهج المحيطمنط

 يحدها شمالا كل من حي مدينة جديدة، حي المقراني، حي سيدي محي الدين، شرقا حي الحمري وحي

 حي: 11النصير، غربا حي الفتح وحي اللوز وجنوبا النهج المحيطي الثالث، تضم 

 Cité Emir)( وحي الأمير عبد القادر Saint Hubert)(، حي السلام Mediouniحي الغوالم )-

Abdelkader.في المقاطعة الحضرية الحمري ) 

 ( في المقاطعة الحضرية المقراني. Cité Choupot)(، حي عبد المؤمن Boulangerحي أسامة )-

(، حي Cité Othmania) ثمانية(، حي العMaraval) حي مرفال (Les Palmiers) حي النخيل-

 ( في المقاطعة الحضرية العثمانية.Cité Yghmorasen) يغمراسن

 ( في المقاطعة الحضرية البدر.Cité Petitحي البدر )-

 في المقاطعة الحضرية محي الدين. (Cité Protin) حي السعادة-
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 ن.ھراو جمعةمل يةغربالجهة ال(: منطقة الدراسة 01الصورة رقم )

 

.2021، ملتقطة بتاريخ Google Earthخوذة من برنامج مأالمصدر: صورة جوية  
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الفصل الأول: السكن الترقوي، 

 دعم لإنتاج وامتلاك السكن.
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 ةمقدم
 والمحرك سيةساالدعامة الأ كونه والعناية الاهتمام تستدعي يالت الحساسة القطاعات من بحق السكن يعتٌبر

 .ظمةمنت هادفةبطريقة  تكريس مختلف القطاعات تمٌ وبمقتضاه الاقتصادية بالأنشطة الرئيسي للنهوض

 المدن سكانللنمو الديموغرافي المتزايد ل استجابة كبير بشكل زدادتا الحضري السكن على الطلب كثرة نإ

 ةحد جعل الذي الأمر أخرى، جهة من آمن على مؤوى الحصول جلأ من نحوها والنزوح الريفي جهة من

لسياسة العقارية ا مجال في الأمر عى لتداركوهذا ما جعل الدولة الجزائرية تس تدريجيا السكنية تزداد الأزمة

 هيكلة عادةإ من لها بد لا كان هنا ومن السكن زمةأ للتخفيف من حدة مكانياتها المتاحةإ مختلف وظفتحيث 

 .العقاري المجال

 في بدايتها وهذا منظمة تكن ولم العقارية الساحة في المطروحة المواضيع أبرز من 11الترقية العقارية تعد

طريق  عن القطاع والتشييد واحتكار بالبناء القيام حق الدولة عطتأ التشريعية النصوص كل نأ بدليل

 .المؤسسات العمومية

تسييره ولى جانب الدولة كفاعلين أساسيين في قطاع السكن إشراك الخواص إزمة الاقتصادية تم بعد الأ

بالترقية  الخاص 07-86رقم  القانونها التشريعات السياسية والقوانين من بينوصاحب ذلك إصدار جملة من 

 العقارية الذي يعتبر كأول إشارة لها وظهرت من خلاله بوادرها.

  مفاھيم متعددة للترقية العقارية -1
 يمالمفاه هذه ذلك لأن البحث، موضوع في جاءت التي المصطلحات وشرح المفاهيم تحديد نريد عندما

 في تستعمل الباحثين والدارسين، عندما ما بين اتفاق محل كونت ما غالبا عامة، تعاريف لها المصطلحاتو

 لمفاهيما هذه أن كما تتطور المفاهيم نسبيا، ذلك لأن يكون الاتفاق هذا لكن العام، ومفهومها سياقها

 بعدة واحدال المفهوم يستعمل فقد لطبيعة المجتمع، تبعا وتفسيرها معناها يختلف المستعملة والمصطلحات

 بقىت ذلك من الرغم على ولكن المجتمع، هذا وعادات تبع الثقافة آخر إلى مجتمع من ريفوتعا معاني

طار إمفاهيم وتعريف المصطلحات في وضع الاتفاق ويساعد تحديد ال  لنوع من تخضع العامة المفاهيم

ة رورمرجعي يستخدمه الباحث في التعامل مع إشكالية البحث ومن هنا تأتي أهمية هذه الخطوة وهي ض

 التقاء الباحث والقارئ على مدلول المصطلحات والمفاهيم المتكررة في البحث.

وي، السياسة السكن، الوحدة السكنية، المسكن، السكن الترق :أساسية وهي مفاهيم الراهنة الدراسة تتضمن 

  السكنية، العقار، الملكية العقارية، المضاربة العقارية، السوق العقارية. 

 تعريف السكن-1-1

 كما كني،الس لفضائهم والجماعات الأفراد والأسر استعمال كيفيات وتعني"السكنى" يعرف ما أو السكن إن

 نوع ما. لحياة الايكولوجي الإطار إلى أيضا تشير

 الدخل اتذ العائلات لدى الإذخارإحدى آليات  يعتبر إذ واجتماعية، اقتصادية خصائص بعدة السكن يتميز

 المج في للاستثمار معتبرة وتخصيصها مبالغ بجمع لهم يسمح حيث سواء، حد على والمتوسط المرتفع

 السواء. على والجماعي الفردي السكن

 ثابت السكن كان وإذا منتظما، دخلا يدري لأنه للاستثمار الواسعة المجالات من يعتبر المفهوم بهذا فالسكن

مواصلات، ال كشبكة له المكملة للأماكن النسبةكبيرة ب أهمية ذو يجعله موقعه أن إلا المكاني الحيز حيث من

                                           

 هي مجموع عمليات تعبئة الموارد العقارية والمالية وكذا إدارة المشاريع العقارية. الترقية العقارية  11
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 إليه النظر ينبغي كلية اقتصادية تنمية أداة يعد فالسكن وعليه الخدماتية، الهياكل وكذا المدارس وتواجد

 .12للقطاعات الأخرى مكملا بوصفه

 الحقيقي لمفهوما عن البعد كل بعيدا يبقى والسقف، الجدران من عادة يتألف والذي للمسكن البسيط المفهوم إن

 الحيز ذلك هو واستقرار، راحة بكل فيه يعيش حتى الإنسان إليه يتطلع الذي السكن مفهوم إن له، والشامل

 كائن باعتباره للفرد، المجتمع يقدمها التي والتسهيلات المساعدة الخدمات خلال من يتجسد الذي المكاني

 .13الحياة مجالات جميع في الرفاهية من المزيد تحقيق إلى يسعى

لمكاني، الخصوصية، الحيزية، الانتماء ا يحقق السكن مجموعة من الحاجات الإنسانية للساكن تتمثل في

 والموصولية. 

 وھي: أبعادن للسكن كما أ

 الاقتصادي بعدال-

، الاقتصادي رالاستقرا في الرئيسية العوامل أحد هو السكن قطاع أن للسكن أهمية اقتصادية إنتاجية، كما ا

 السكن، لىع الطلب في الزيادة إلى حتما سيؤدي به الاهتمامه ينشط القطاعات الحيوية الأخرى ولذلك فلأن

ا يساهم بم مستمر تفاعل في الاقتصادية الدورة تصبح وهكذا جديدة، سكنات على بناء سيشجع بدوره وهذا

  بشكل كبير في توفير العمالة.

 من شأنه هذا المستقبل، في السكن على الحصول في منهم بةرغ مداخيلهم من لجزء فرادالأ اقتطاع أن كما

 توفير السيولةب أيضا دخارالا يسمح كما التضخم، نسبة من تقليص وبالتالي البنوك، لدى الادخار من يزيد أن

 المطلوبة. المشاريع مختلف لتمويل الوطني للاقتصاد

 السياسي بعدال -

 مشكل وبقوةى نبتت السياسية الأحزاب إذ أنكثيرة،  للبلاد اسيةالسي الحياة في قراطيةالديم بوادر ظهور إن

فإنه  طنية،تنمية و لأي الأساسية العناصر من أضحى قد الأمر هذا كان وإذا التنموية، برامجها في السكن

 الاهتمام دكما يع .السلطة إلى للوصول سياسي تجمع من قبل الناخبين أصوات كسب إطار في يأتي وبالمقابل

 السكنية". قراطيةالديم " مظاهر أحد السياسية الهيئات من السكنية ضاعبالأو

 في الوقت سكنال مشكل أن على المجتمع أفراد بين السائد والاعتقاد الانتباه تثير أصبحت التي الأمور ومن

 قبواذين تعاال المسؤولين من الكثير أن حتى حلها، يصعب التي العالمية المشاكل عداد في أصبح قد الحاضر

 ت لأخرىالقطاعا كل فإن بخير، والسكن البناء قطاع يكون حينما" وهي واحدة حقيقة أدركوا السلطة على

 يعكس نهلأ سواءحد على  والاجتماعي الاقتصادي للتطور مقياسا المفهوم بهذا السكن قطاع أصبح ."كذلك

 أن إليه رةتجدر الإشا ومما ... تلك أو الأمة هذه إليها وصلت التي والحياتية المعيشية المستويات بحق

 يقف كنمشكل الس وأن خاصة، الدولي الاهتمام من نصيبها أخذت قد اليوم، المتدهورة السكنية الأوضاع

 .الخ ....الغذاء ونقص ،التضخم كالبطالة، الأخرى الاقتصادية المشكلاتمع  جنب إلى جنبا

 

                                           

لدكتوراه في علم ا" اطروحة لنيل شهادة دراسة ميدانية بمدينة وهران-بين الخطاب والواقعسياسات السكن والإسكان ، "2016 ،دليلة زرقة 12

 .42محمد بن احمد، ص  2الاجتماع، جامعة وهران 
13 HAVEL. J.E, 1968, " Habitat et logement", Presses Universitaires de France,|  P 10. 
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 تعريف الوحدة السكنية-1-2

 عائلة واحدة.و جزء من المبنى يوفر مرفقا سكنيا لأجم المعاني الجامع: مبنى ة في معتعني الوحدة السكني

الوحدة السكنية مصطلح يستخدم من قبل العمرانيين وتعني الأجزاء المكونة للمساكن، من تجهيزات، 

 ...14الشوارع، المساحات الخضراء 

 تعريف المسكن-1-3

 يدتجد وفيه يتم الخارجية، العوامل من ليحميه الإنسان يهإل يأوي الذي الفضاء :أنه على المسكن اعتبار يمكن

 العامل :لتاليةاالعوامل  من كل عليه ويؤثر النوم...، الأكل، الراحة، يجد أين اليوم خلال المبذولة الطاقة

  .المكان الثقافة الوطن، هو إذن فالمسكن والمناخ، الموقع الثقافي، الاجتماعي، الديني،

 المسكن على 0002 لعام للإيواء العالمية والاستراتيجية البشرية بالمستوطنات معنيةال اللجنة عرفت وقد

 والبنية والتهوية الكافيتان والإضاءة الكافي والأمن الكافية بالخصوصية يتمتع الذي الملائم أنه: "المأوى

 .15معقولة" بتكلفة جميعهاتكون  وأن الأساسية والمرافق بالعمل يتعلق فيما الملائم والموقع الكافية الأساسية

 عدد عن يعبر أنه دائمة، بالإضافة بطريقة  يشغله الإنسان ومغطى، مغلق داخلي، مكان إلى المسكن يشير كما

 يعنيه قد لما عديدة مرادفات نجد كما سريأو فضاء اجتماعي عن يعبر وهو المختلفة، البناءات الأشكال من

 16في المعاني. الاختلاف بعض مع المسكن

 السكن الترقوي-1-4

هو كل سكن جديد ي نجزه متعهد بالترقية العقارية، وموجه للطالبين المؤهلين للحصول على المساعدة 

المباشرة التي تمنح في إطار أحكام القانون، وهي تتألف من تشييد المباني أو مجموعات المباني للاستخدام 

ا إما لتلبية احتياجات الأسرة السكني الرئيسي. يمكن أن يكون إطار العمل لهذه الصيغ  السكنية مخصص 

تأخذ هذه التسمية دلالة خاصة في الجزائر، إذ يقصد بالسكن الترقوي منطقة  .17الإيجار المحددة، أو للبيع أو

 .)ingHaut stand()عمارة أو حي( تحتوي على مساكن من الطراز العالي 

ويله ساهم في تمتو والفردي، جماعي الجماعي، النصف الأنماط السكنية الثلاث، يشمل السكن الترقوي

  .، المكتتبين والمقاولينوالتحفيزات التشريعية من تسهيلات ضريبية وضمانات ،البنوك

 تعريف العقار-1-5

ارات ومنقولات، ويعني العقار لغة كل لى عقإو قابليتها للتنقل أظيفة ثباتها تصنف الأشياء المادية بحكم و

له غير ماله أصل أو قرار كالأرض والمنزل، ويعرف بأنه " الشيء الثابت المستقر في مكانه بوضعية تجع

  .18خر دون تلف"آقابل للنقل منه إلى مكان 

كون ذلك بعد ما يالأرض هي المثال المناسب للعقار، نظرا لاستقرارها وثباتها، وإذا جاز نقل أجزاء منها فإن

  .عدة إجراءات

زه وثابت كل شيء مستقر بحي ”أنهمن القانون المدني على  683المشرع الجزائري عرف العقار في المادة 

 ”.فيه، ولا يمكن نقله منه دون تلف فهو عقار، وكل ما عدا ذلك من شيء فهو منقول

                                           
14  www.calameo.com, Habitat promotionnel standing, p 09. 

السكن  في الحق على"04 مرق العام التعليق السادسة، الدورة عن تقرير والثقافية، والاجتماعية الاقتصادية الحقوق لجنة المتحدة، الأمم هيئة 15

 .115-114ص  1992، 01فقرة  25المادة  الثالث، ، المرفق03الملائم" الملحق رقم 

16 Perla Serfaty Garzon, 2003, « Le Chez soi, les territoires de l’intimité », Armand colin, paris, P61 

17 www.residencesaghiles.com,السكن العقاري الترقوي في الجزائر خصائصه ومميزاته. 

 .05الجزائر ص-"، دار هومةنقل الملكية العقارية، "2004عمر باشا،   18

https://www.alukah.net/sharia/0/125339/
http://www.calameo.com/
http://www.residencesaghiles.com,.السكن
http://www.residencesaghiles.com,.السكن
http://www.residencesaghiles.com,.السكن
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أمام ختلف القضايا المتعلقة بالعقارات موتعرض  ،التي يخضع لها المنقول والعقار تختلف القواعد الإجرائية

 .19قع في دائرة اختصاصها العقاريالتي المحكمة 

 (.Immobilier(، وإذا كان مبنيا ب )Foncierويعبر عن العقار باللغة الفرنسية إذا كان شاغرا ب )

 الملكية العقارية-1-6

نوفمبر  18المؤرخ في  90-25نون من القا 27قدم المشرع الجزائري تعريفا للملكية العقارية في المادة 

تع والتصرف في ن الملكية العقارية الخاصة هي حق التمأحيث نوه ب ،المتضمن التوجيه العقاري 1990

 .21و غرضهاأك وفقا لطبيعتها جل استعمال الأملاأالأخرى من  20و الحقوق العينيةأالمال العقاري و/ 

تعماله وحق جه عام فهي تعبر عن حق صاحب العقار في اسفالملكية العقارية لا تخرج عن مفهوم الملكية بو

 استغلاله وحق التصرف فيه في حدود النصوص القانونية الجاري العمل بها.

، 22شهار العقاريالعينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإيثبت الملكية الخاصة للأملاك العقارية والحقوق 

 .23و هذا الشغلأيه سند قانوني يبرر هذه الحيازة لد ن يكونأو شاغل إياه أويجب عل كل حائز لملك عقاري 

 السوق العقارية-1-7

و أوق السلع ظمة مثلها في ذلك مثل سمبني( هي سوق منالغير و أرية بنوعيها )العقار المبني السوق العقا

كين ما يسمى بالمستهل فراد يكونونأادية، فهي مكونة من طلب يصدر من المنتجات الاستهلاكية الع

رية، و المستأجرون(، ومن عرض للسلع او المنتجات )أراضي، عقارات سكنية، عقارات تجاأشترون )الم

 عقارات صناعية، عقارات زراعية(، ومن التقاء بين هذا العرض وهذا الطلب.

 24و التسويق أ (transaction)يسمى معاملة  (consommation)وفي المجال العقاري، الاستهلاك 

(commercialisation). 

لمحيط االموجودة داخل  ومن خلال ما سبق ذكره، فالسوق العقارية تتكون من مجموع العقارات المبنية

 و خارجه. أمبنية داخل المحيط العمراني الغير و خارجه، ومن مجموع الأراضي أالعمراني 

 سوق السكن-1-8

 الإنسان ي يعيشالت الفترة خلال ميت استهلاكها بأن تعني التي المعمرة، السلع نوع من السكنية الوحدة تصنف

 أن قبل لزمنا من لفترة طويلة المنافع هذه تمنح أنها بمعنى معمرة وهي منها، حاجته يشبع بذلك فهو فيها،

 .بالية أو متقادمة تصبح

 يفي فسوق السكن .والطلب العرض بقوى المعمرة ضمنها من السلع أسعار جميع تتحدد الحر السوق في

 إلى بعض تؤدي التي العرض والطلب الصفات من بعدد يتصف لكنه الحرة، وقالس معايير ببعض

                                           
للجمهورية الرسمية  ، الجريدة2008فيفري  26المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية المؤرخ في  09-08من القانون رقم  40المادة   19

 . 07ص 21العدد  23/04/2008 الجزائرية

لحقوق العينية حسب مقال تعريف وأنواع ان بالذات يقرها القانون لشخص معين، )الحق العيني هو سلطة مباشرة على شيء مادي معي 20

 .(الموسوعة القانونية ،القانون

 18/11/1990 زائريةالجريدة الرسمية للجمهورية الجالمتضمن التوجيه العقاري،  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90-25من القانون  27المادة  21

 .05ص  49العدد 

منها ضمان المعاملات  علام الغير بكل التصرفات التي تقع على العقارات والهدفإهي مجموع القواعد التي موضوعها  هار العقاريشقواعد الإ  22

 (2018نوفمبر  24مقال نظام الشهر العقاري في الجزائر: السجل العقاي  brahimi-avocat.comالعقارية )

 المتضمن التوجيه العقاري، نفس المصدر السابق. 1990نوفمبر  18في  المؤرخ 90-25من القانون  30والمادة  20المادة  23
24 Claude Heurteux, 1993, « l’immobilier d’entreprise », Paris, p.12. 
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 حلها من منه وتجعل الحضري خاصة السكن مشكلة عن المسؤولة هي الخاصة الصفات هذه الصعوبات،

 .25عسيرا أمرا

 المضاربة العقارية -1-9

من  بقرب وموقعها ضريةالح وضعيتها بسبب الفعلية قيمتها من أكبر بثمن وبيعها الأرض سعر رفع وهي

 من الحضري العقار سوق في المتعاملين بين الشديد التنافس عن تنتج التجهيزات والهياكل الاساسية، مواقع

 والطلب العرض "هما أساسيين متغيران العقار سعر في ويتحكم الربح، من ممكن قدر أكبر أجل تحقيق

"26. 

تعرفه  لذيا والطلب العرض بين التوازن وعدم راضيالأ ندرة من الاستفادة محاولة هي العقارية المضاربة

 ذإ لاجتماعيوا الاقتصادي المستوى على سلبية تأثيرات العقارية للمضاربة .أرباح لتحقيق العقارية السوق

 يف تساهم لا فهي الحضري؛ التخطيط مجريات على سلبا تؤثر كما أنها الاقتصادي التضخم لىإتؤدى 

 ندرة وضعية نم الاستفادة يحاولون العقارية، المضاربة يمارسوا الذين كون سليم، لالاقتصادية بشك الدورة

 .ة السكنأزم على يؤثر ما وهو العقارية السوق تعرفه الذي والطلب، العرض التوازن بين وعدم راضي،الأ

 أزمة السكن-1-10

 التي لمرافقا بما فيها ضروريةال حتياجاتالا وتلبية توفير عدم إلى أدى والتضخم التوازن في الاختلال إن

 سلسلة تربط ومعقدة ظاهرة متشابكة فهي المسكن، داخل واكتظاظ تزاحم من عنه ينتج وما الأفراد تخدم

 تختلف اعية،الاجتم والتشريعات العامة بمسائل السياسة وتنتهي الفرد بدخل تبدأ والمسائل الاهتمامات من

 فقد خرالآ البعض على أبعادها أو عناصرها لبعض تعطي التيالأولوية  باختلاف الإسكان أزمة تعريفات

 للأفراد موالملائ المتاح المسكن ندرة ظاهرة عليه تسيطر موقف أو حالة عبارة عن أنها على إليها ينظر

 نية الجديدةالسك الإنشاءات نقص عن لازمة نتيجة بمثابة المشكلة تصبح ثم ومن إليه، يشعرون بحاجة الذين

 لياتعم عن آلية مصاحبة للتوقف تكون وقد أخرى، أغراض إلى تشيدها متطلبات واستثمار هلتوجي نظرا

 .اللازمة البناء ومواد العمالة تكاليف ارتفاع بسبب البناء

 للمساكن القيمة الإيجارية لارتفاع واقعي تجسيد أنها على الإسكان أزمة إلى ينظر فقد أخرى جهة ومن"

 من كبيرة نسبة يخصصون تجعلهم المنخفض، أو الدخل ذوي للأفراد رائيةالش القدرة يفوق قد نحو على

 مسألة أنها على جوهرها في المشكلة تبدو هذا الصدد وفي الملائم المسكن لإيجار المنخفضة دخولهم

 مشكلة وتعتبر مساكنهم يملكون لا الذين المستأجرون هم سكان المدينة أغلب وأن خاصة، بحتة حضرية

 27".النمو السريعة الكبيرة المدن تواجهها التي هم المشكلاتأ من الإسكان

 انعكاسات المضاربة العقارية على ازمة السكن-1-11

وتأثير  أثرت علاقة نهاأب حاليا الجزائر تعرفها التي السكن زمةأو العقارية المضاربة بين العلاقة تعرف

 لأخرىا على ظاهرة كل وانعكاسات تائجون لأسباب الحسن الفهم تستلزم طردية علاقة نهاأ حيث متبادل

 والمتمثلة فيما يلي:

                                           
 .224"، دار اليازوري العلمية، الأردن، ص الاقتصاد الحضري، "2015 ،فؤاد محمد الشريق بن غضبان 25
 لنيل تخرج ذكرةم ،"مدينة البويرة حالة دراسة الجزائر مدينة في الحضري العقار تسيير في التحكم توآليا التعمير"، 2015 ،غربي محمد 26

  .19المسيلة ص بوضياف الماستر، جامعة محمد شهادة

في علم  لدكتوراها" اطروحة لنيل شهادة دراسة ميدانية بمدينة وهران-سياسات السكن والإسكان بين الخطاب والواقع، "2016 ،دليلة زرقة 27

 .32محمد بن احمد، ص  2الاجتماع، جامعة وهران 
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لأعمال  البناء عقار وخضوع الأرض، واستخدام بالعقار يتعلق فيما واضحة تشريعات وجود عدم -

 ول إليهالوص الفقيرة الحضرية الفئات على فيصعب أسعاره، ارتفاع من عنه نتج والوساطة وما المضاربة

  ن.السك ازمة أسباب أحد وهو

يجار المساكن، إارتفع  إذ الحضري، الإسكان مشكلات بروز إلى الوافد المسكن شغل معدل ارتفاع أدى-

العزل  فظهر الأرض، على المضاربة زيادة إلى دىأ بدوره والذي الحضري، العقار قيمة ارتفعت ومنه

بسبب  العقار على افسالتن تستطيع لا التي الدخل محدودة الفقيرة الحضرية الفئات فتتنقل الاجتماعي

 .28وضعيتها الاجتماعية والاقتصادية

عشوائية  ومساكن قصديريه أحياء ووجود المساكن، اكتظاظ شدة :يلي ما السكن أزمة نتائج أهم وتشمل-

ضيقة  أماكن تأجير في المتمثلة الممارسة واستمرار الكريم، بالعيش تسمح التي الدنيا الشروط إلى تفتقر

 عقب قرارات الإخلاء حالات عدد وارتفاع أسعار، على والمضاربة للأفراد، ئب كمساكنوالمرا الغرف مثل

 لحالات الطوارئ، المخصصة المساكن في الإقامة واستمرار أشخاص، مبادرة على بناء   صدرت قضائية

 بنته السكني الذي الرصيد وتدهور والعثمانية، الاستعمارية الحقبة عن الموروثة القديمة المباني وتردي

 .29الدولة

 السياسات السكنية في الجزائرتعدد -2
 والنامية مة منهاالمتقد العالم في البلدان كل تهتم وتوجهاته، لظروفه تبعا بلد لأي السكنية السياسات تتغير

 كترتش وهي ا،به مسار التنمية على المباشر وغير المباشر وتأثيرها مكانتها من انطلاقا السكنية بالسياسة

 عدة ولالد تواجه ذلك المعيشي، ولتحقيق مستواهم كان مهما المواطنين لكل ملائم مسكن توفير هدف في

 .عليها وإجراءات للتغلب طخط وضع دولة كل وعلى أمامها، تقف عراقيل

 مفهوم السياسة السكنية-2-1

 في يكمن منها الرئيسي الدولة، والهدف طرف من والموضوعة المتبناة المقاييس من منتظمة هي مجموعة

 في وذلك والطلب، بين العرض العام التوازن وضمان السكني، السوق في التدخل وآليات الوسائل وضع

 .30ةالمحدد والكمية السعر معايير احترام ظل

  :31في والمتمثلة السكنية بالسياسة المتعلقة الخصائص استنتاج يمكن السابق، التعريف من

 .أوضاعها حسب المناسبة السكنية السياسة بوضع الدولة تتكفل-1

 لحصولاحق  مبادئ الواقع في تترجم أنها حيث الاجتماعية الفروقات لمحاربة السكنية السياسة توجه-2

 عدالة أجل تحقيق من الأفراد مداخيل مستويات في الاختلافات تصحيح طريق عن وذلك سكن، على

 .اجتماعية

                                           
هادة ماجيستير في " مذكرة مكملة لنيل شمشكلات الإسكان الحضري، المناطق الحضرية المتخلفة لمدينة سكيكدة نموذجا، "2006 ،محمد عزوز 28

 .103علم الاجتماع، جامعة منتوري قسنطينة، ص 

الاجتماع  ، مذكرة لنيل شهادة ماستر في تخصص علم"العقارية وانعكاساتها على ازمة السكنالمضاربات "، 2020 ،روان خليل جبران 29

 . 51الحضري، جامعة محمد خيضر بسكرة، ص 
جامعة  الاقتصادية، العلوم كلية ماجستير مذكرة ،"والحلول والآفاق الواقع السعودية العربية المملكة في السكن أزمة "،2010 ،اليامي مبارك اسر 30

 .39 لجزائر، صا

نيل شهادة الدكتوراه في الجزائر"، أطروحة ل في الاجتماعي تكلفة السكن ارتفاع على المؤثرة للعوامل تحليلية ، " دراسة2020 ،رفيعة دبابش 31

   .16العلوم الاقتصادية تخصص نقود وتمويل، جامعة محمد خيضر بسكرة، ص
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 جيعتش عن طريق البلد قطر مستوى على السكان توزيع سوء من الحد أجل من السكنية السياسة توجه-3

 بسبب وهذا والمدن الكبرى الصناعية المناطق في وبكثرة يتمركزون السكان جل باعتبار الريفية، السكنات

 .الريفي النزوح

 جهة، دية منالاقتصا الموارد نقص نتيجة الاقتصادية الندرة مشكل الاعتبار بعين السكنية السياسة تأخذ-4

 لبناءا مواد وسوء استغلال للأراضي الاستغلال ظاهرة تحارب أنها حيث أخرى، جهة من الحاجات وزيادة

 .المالية الموارد استغلال سوء ظاهرة إلى بالإضافة استعمالها، وطرق

 قطاع قطاعات منها عدة في اقتصادية وفورات على بالحصول يسمح ناجحة سكنية سياسة وضع إن-5

 من كبير ءجز وبالتالي امتصاص العاملة، الأيدي من كبير عدد توفير المشاريع إنجاز يتطلب إذ التشغيل،

 وحتى دخاروالا في الاستهلاك زيادة عنه ينجر امم للمواطن الشرائية القدرة تتحسن وعليه البطالة،

 .الاستثمار

 أدوات السياسة السكنية-2-2

 غير السكني، السوق في وسائل التدخل أو الأدوات من جملة على السكنية سياستها رسم في الدولة تعتمد

 تطور درجة وإلى من جهة، المتبع النظام طبيعة حسب وذلك أخرى إلى دولة من تختلف الوسائل هذه أن

 مدى ويكمن في هام سبب إلى بالإضافة أخرى، جهة متخلفة( من أو متطورة دولة معنىبالدولة ) نمو أو

 بين نميز أن يمكن الغالب، وفي أننا غير المسطرة، لأهدافا حسب على السكنية لسياستها وتوجيه تحكم

 :32وهي السكنية السياسة في للتحكم رئيسية وسائل أو ثلاثة آليات

 بالسكن، المتعلقة والمراسيم التنفيذية القوانين تحدد :بالسكن المتعلقة التنفيذية والمراسيم القوانين-2-2-1

 أداة تعتبرالي و السكن، تنظيم سوق الحيازة، التوزيع، التمويل، ،الملكية حيث من به المتعلقة جميع القواعد

 والاجتماعية الاقتصادية الوضعية وراعت عتبارالا بعين أخذت إذا خاصة السكنية، للسياسة هامة توجيه

 أو إلى معالجة تصل حتى السكنات، لإنجاز اللازمة الإمكانيات توفر ومدى تطوره مدى وكذا المعني، للبلد

 .السكن أزمة من يفالتخف

 طابع ذات المتخصصة المؤسسات خلق يعد : اجتماعي طابع ذات متخصصة مؤسسات خلق 2-2--2

 من النوع هذا خلق تشجع نهاأالسكنية حيث  سياستها لرسمالتي تستخدمها الدولة أحد أهم آليات  اجتماعي

 بجميع منها كل تتكفل و لخ،ا..العقاري الديوان السكنية، البناء، الوكالات مؤسسات مثل المؤسسات

 جهة من الدولة على العبء وذلك لتخفيف وتمويلها، وتوزيعها وبيعها السكنات بإنجاز المتعلقة الإجراءات

 المؤسسات من النوع هذا الجزائر في على ذلك نجد وكأمثلة أخرى، جهة من السكن سوق ميوتنظ

 ، مؤسسةAADLالسكن  وتحسين وكالة تطوير، OPGIالعقاري  والتسيير الترقية ديوان :مثل المتخصصة

نتاج إوالتي سنعرفها بالتفصيل في الجزء الخاص بالفاعلين المتدخلين في  EPLFالعائلي  السكن ترقية

 السكن الترقوي.

  الدولة طرف من والمقدمة المفروضة والإعانات الضرائب-2-2-3

 وكذلك جهة، من الاقتصاد وتوجيه للتحكم ةكأدا الضرائب تستعمل الدولة أن عليه المتعارف من :الضرائب

و تقوم بها الضريبة، ألى الأدوار الأخرى التي تلعبها إلخزينتها من جهة أخرى، بالإضافة  اموردتعتبر 

 العقارات على الضرائب نسبة تخفيض طريق فعن السكنية، السياسية أدوات من تستعمل هذه الاخيرة كأداة

                                           
 والعلوم دية والتسييرالاقتصا العلوم "، كليةية ودورها في معالجة ازمة السكن في الجزائرمقال برامج السياسة السكنمن عبد الكريم، "ؤالم 32

 .20بالجلفة، ص  عاشور زيان التجارية، جامعة
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 عرض زيادة ثمة ومن، الأخيرة هذه تكلفة من يقلل أن شأنه من مثلا، بإنجاز السكنات يتعلق ما كل أو

 والقضاء الأفراد حاجيات تلبية أجل من توجه السكن سياسة أن نجد هنا ومن السكني، السوق في السكنات

 .السكن أزمة على

 السكنات على ةالحياز أجل من للأفراد مالية مساعداتفي شكل  الدولة تقدمها التي الإعانات تعد :الإعانات

 لباتمتط مع يتماشى بما وذلك السكني السوق في للتدخل السكنية السياسية وسائل أو إحدى الطرق من

 :شكلين تأخذ الإعانات أن هذه والمخطط الأفراد،

ر على أساس نها تقدأا تقدم لغرض حيازة السكن، حيث نهأوالمقصود بالمباشرة أي  : مباشرة مالية إعانة *

 باقي من بقىت ما يكمل أن إلاا  عليه وما الشراء بعملية المعني للفرد وتقدم المسكن، شراء غنسبة من مبل

 النوع هذا منح في متخصصة للدولة تابعة هيئة نجد مثلا الجزائر ففي سكن، على ملكية للحصول المبلغ

 شراء رضبغ لفردل مالية إعانات يقدم ، الذيCNLللسكن  الوطني الصندوق " في المتمثلة و الإعانات من

 .السكن( نوع الفرد، دخل )كقيمة موضوعة شروط ذلك وفق و معين سكن

 جلأ من مباشرة بصفة موجهة ليست الإعانة أن لمباشرةا بغير نقصد و : مباشرة غير مالية إعانة *

رفع  جلأخاصة ذوي الدخل الضعيف وذلك من  سكن كالحالة الأولى، بل هي موجهة للأفراد على الحيازة

 أو ملكيةال بصفة سكنات على الحيازة أجل من الإعانة هذه يخصصوا أن ن هؤلاءألقدرة الشرائية، ومن شا

 النتائج، نفس لىإ دائما والإعانات( تؤدي الآليات )الضرائب أو هذه الوسائل الاقتصادية الناحية ومن .الكراء

 .نموه أو تطوره مدى وكذا البلد طبيعة نظام حسب يكون بينهما الخيار أن غير

 عوامل الإنتاج السكني-2-3

ي لا يمكن أساس هو ما منها العوامل من جملة إلى تحتاج بل السهل بالأمر يستل السكنات إنجازعملية  إن

 قل.الاستغناء عنه، وأخرى مكملة تكون درجة اهمتها أ

 توفير الأراضي السكنية-2-3-1

وفر في يت أن وعليه السكنات، إنتاج ورشات اقعمو ليهاع تقوم يالت الإنتاج عناصر من يالأراض تعتبر

 نجاز السكنات على اختلاف أنواعها.ذه الأخيرة المعايير التي تحتاج إليها عمليات إه

كثير  ن الدولة وفيي لعمليات الإنجاز، ومن الملاحظ أهنا يظهر دور مجالس البلديات في تحضير أراض

للبناء  رجة الأولى، وافقت على استعمال أراضي مخصصةسياسية بالد اعتبارات لعدة ونظرا من الأحيان،

 لى ازديادالأراضي المخصصة للبناء مما أدى إبإسراف، واستغلت أراضي فلاحية شاسعة، وتضاءلت 

 قيمتها الاقتصادية مع مرور الزمن.

 لسكنبا الخاصة عقاريةسوق الالتنظيم -2-3-2

لطبيعي ان ا في عملية توفير الأراضي السكنية، فميعتبر تنظيم سوق الأراضي الصالحة للسكن جانبا هام

لأجهزة اخرين بواسطة عمليات البيع والشراء، وتتدخل الدولة عن طريق إيجاد لى الآانتقال الأراضي إ

لحفاظ على حقوق لى المشتري وفقا لقواعد وقوانين ااثبات انتقال الملكية من البائع إالإدارية التي تتولى 

 الملكية. 

 اد التصاميم الهندسيةعدإ-2-3-3

ادة الإنتاج في في توجيه وزي تساعد التي الأساسية الركائز من والمعمارية يعتبر الهندسية التصاميم إعداد

 منمجال السكن، وهي من المجالات التي يتولاها المهندسون والمعماريون على اختلاف تخصصاتهم و

 المشروعات امةلإق فراد المقررةالتطبيقية لحاجات الألات المدنية المجا في المتعددة الدراسات مكاتب خلال

 .السكنية لهم

 :أهمها المبادئ من جملة الهندسية المنجزة التصاميم تراعي أن الضروري ومن

 ⸵يالاجتماع ووضعهم طريقة معيشتهم المستفيدين، متطلبات-
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 .المبادئ التنفيذ وغيرها من كلفة على ينعكس والذي الاقتصادي الجانب التصميم يراعي-

 توفير مواد البناء-2-3-4

يجاد هذه المواد إن أالسكنات، غير  لإنجاز الأساسية العوامل أهم من السكن لقطاع بالنسبة البناء مواد توفير

صة في عملية و خاأسية التي تعتمدها أي جهة حكومية وبالأسعار المناسبة يعتبر من المهام والركائز الأسا

لعمومية والخاصة وهذه العملية تعتبر من عوامل الإنتاج السكني وتتضمن المؤسسات ا التنفيذ المشاريع البناء

 وهذا بعد الموافقة على جميع المواد التي تدخل في عملية الإنجاز.

 القوى العاملة-2-3-5

 ني، حيثالوط الاقتصاد في ومهما أساسيا عنصرا البشرية الموارد تعتبر الحديثة الاقتصادية الدارسات

صحاب الأمر بأ تعلق إذا خاصة لأخرى، زمنية فترة من يتجدد الذي الحقيقي المال رأس بمثابة رتعتب

 الكفاءات بالكم والنوعية المطلوبة.

 التمويل-2-3-6

ة تمويل العملي في تستخدم التي المبالغ الاقتصادية والاجتماعية، تحتاج إلى القطاعات من كغيره السكن قطاع

 المباني. لى أخرى مع زيادة الاحتياجات السكنية والارتفاع في تكلفةإن نسبة السكنية، والتي تزداد م

 عوامل مكملة-2-3-7

حتى الهاتف شبكة الكهرباء والغاز و ،كشبكة المياه الصالحة للشرب وقنوات الصرف الصحي العامة المرافق

 لها لما لكذو المساكن، ازإنج عمليات في تدخل المكملة التي الإنتاج عوامل وكذا المساحات الخضراء، من

 .السكنات مقومات على آثار من

  

 أسباب ازمة السكن واھم المشاكل التي تواجه السياسة السكنية-2-4

 من المشاكل لمجموعة عرضة تبقى أنها وغير السكنية، السياسة به تقوم الذي والفعال الكبير الدور رغم

 مقارنة كبيرة النامية بصفة الدول منها تعاني المشاكل هذه أهدافها، تحقيق دون وتحول مسارها تعيق التي

 كان وأبرزها المشاكل هذه السكنية، ولعل أهم سياساتها مسار في مشكلا تصادف اقلم التي المتقدمة بالدول

النظم الإدارية تنظيم المهن والوظائف، بالإضافة إلى مادية والبشرية، ال ، الموارد الوعاء العقاري صعيد على

 .33ة الداخلية والنمو الديموغرافيوالهجر

 مراحل تطور السياسة السكنية بالجزائر-2-5

 1989-1962ترة فسياسة السكن في -2-5-1

أميم الحكومة سياسة اشتراكية تتمثل في ت ، اعتمدت1971سنة  إلى حتى 1962 من الممتدة الفترة في

المخولة  ت الدولة هي الجهة الوحيدةتركته السلطة الاستعمارية، وأصبح الذي والعقاري السكني الرصيد

 ببناء السكنات وتوزيعها وإدارتها.

مسكن لا تتوفر فيه الشروط  250000مشغول منها ما يقارب  1966سنة مسكن  750000تم إحصاء قرابة 

، هذا ما جعل السلطات العمومية تسارع للقيام بإجراءات إصلاحية سريعة للاستجابة لمتطلبات 34الصحية

 السكان.

زمة كأساس للتنمية لذلك فقد عرفت عدة مخططات تنموية للتصدي لا شتراكيالاالجزائر النهج  تبعتا

 السكن:

                                           
 .50امعة الجزائر، ص "، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه علوم التسيير، جواقع السكن في الجزائر واستراتيجية تمويله، "2009 ،بن يحي محمد 33

، 04افي تندوف، المجلد ، المركز الجامعي على كمجلة العلوم الإنسانية، "ازمة السكن في الجزائر وطرق معالجتها"، 2020 ،مراد بن حرز الله 34

 .228، 03العدد 
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 1969-1967المخطط الثلاثي -

ته ما فيما يخص مجال السكن، عالج سياسأمن الاستثمارات للنشاط الصناعي، % 45خصص هذا المخطط 

 من خلال:

ما سكنات من نوع "سكنات ذات الكراء المتوسط إلإنجاز، وهي التي كانت في طور ا نجاز السكناتإنهاء إ-

HLM ،"و هياكل السكنات أ(Les carcasses) 3800035، وقدر عدد السكنات ب. 

نجاز إمدى ثلاث سنوات ويخص  ىمليون )دج( ينجز عل 100تكلفته ب تسطير برنامج سكني قدرت -

 ين وذوي الحقوق.سكن للمجاهد 1500لى إ 500تم تخصيص من ا سكن، كم 10500

نا لته النتائج يتبين سكن ريفي، ومن خلال ها 12112سكن حضري و 9548نجاز إخلال هذا المخطط تم 

 ن القطاع بقي يعاني من العديد من مشاكل.ألا إنجاز السكنات إتحسن ظروف 

 1973-1970المخطط الرباعي الأول 

برامج  ة في الجزائر، يتجلى ذلك من خلاليعتبر هذا المخطط بمثابة الخطوة الأولى والفعلية للتنمي

 حيث حظي هذا الاستثمارات الاقتصادية والاجتماعية والثقافية، في جميع الميادين بما فيها ميدان السكن،

ن جل المدن أسكن حضري خاصة و 45000نجاز إطير تم تس إذ ،% من الاستثمارات5,5الأخير بنسبة 

سكن  18000نجاز سوى إنه لم يتم ألا إلى نزوح الريفي، إأدى  آنذاك عرفت تمركز صناعي مماالجزائرية 

 منها، كما سجل زيادة الطلب على السكن خاصة في المدن.

سكن كان مبرمج  40000سكن ريفي من أصل  24000نجاز إتوازي مع برامج السكن الحضري تم بال

 إنجازه.

 1977-1974المخطط الرباعي الثاني 

للاستثمار،  مجالات واسعة فتحتو أعطت دفعا قويا للاقتصاد الوطني،حل التي تعتبر هذه المرحلة من المرا

%، 7,5لى إيه من خلال رفع نسبة الاستثمار فولت السلطات الجزائرية اهتمام كبير بقطاع السكن وذلك أ كما

جتماعي الا للشق سكنم 45000 خصص منهمسكن حضري  100000نجاز إ وذلك من خلال انطلاق في

(45.)% 

 متماإوالبرامج الخاصة بالبناء الذاتي الريف الجزائري أيضا خلال هذا المخطط نشاطا من خلال ف عر

والتي  قرية منها، وكانت من الأهداف المرجوة 300نجاز أكثر من إقرية فلاحية، والانطلاق في  1000

 أشار اليها هذا المخطط:

 .36بهذه الفترة 75000سكن ريفي انجز منها م 020000نجاز إ-

 مسكن. 40000حداث إإتمام عمليات البناء الذاتي في -

في  وبهذا تكون الأهداف المسطرة لكل من السكن الاجتماعي والسكن الريفي قد حققت طموحات جديدة

 التنمية الشاملة مقارنة بالمخطط الأول.

 

                                           

الحاج لخضر باتنة، معة "، مذكرة متممة لتيل شهادة ماجيستير في الديموغرافيا، جاالسياسة السكنية في الجزائر، "2009 ،عمراوي صلاح الدين 35

 .32ص 
36Rachid HAMIDOU, 1989, "Le logement un défi", ENAP, Alger, p 42. 
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 1984-1980ول المخطط الخماسي الأ

كم في تنمية يما عن طريق تخفيض الآجال كما تم التحتسليم المساكن ولاس وتيرة بتعجيل الفترة هذه تميزت

ياسة سة البناء الفردي بواسطة التجمعات السكنية الكبيرة مع الحفاظ على الأراضي الزراعية وترقي

لف مسكن أ 700نجاز إجل أمليار دينار من  60لي العقارية حيث تم رصد غلاف مالي قدر بحوا حتياطاتالا

 ة.وحدة سكني 458000نجازإ%، حيث تم 60بلغت نسبة الإنجاز  ة، ولقدتم توزيعها خلال هذه الفتر

 

 1989-1985المخطط الخماسي الثاني 

عمال التي تم تخطيطيها قصد التخفيف من حدة التوتر الذي عرفه هاته الفترة الشروع في مواصلة الأفي 

نجاز حوالي إلى إوفق برنامج يهدف وتيرة المساكن  هذ القطاع وهذا بالقيام بمختلف العمليات الكفيلة بتنشيط

مليار  76جمال حاجيات التمويل إن مسجل صمن هاته الفترة وقد بلغ مسك 338000مسكن منها  674000

 .37دج

 عرفتها التي الأزمة إلى ذلك في السبب يرجع السكن، لقطاع الدولة سلطتها التي الجهود من الرغم على

 لعموميةا للسلطات نسبي إخفاق علامة فكانت البترولية، داتالإيرا انخفاض إثر على 1986سنة  الجزائر

 تمويل يف المحروقات قطاع يلعبه الذي الكبير الدور أساس على السكن قطاع بما فيها القطاعات جميع في

 السكنية، السياسته قويا نفسا أعطت الدولة أن الفترة، هذه ملاحظته في يمكن ما أنه غير .الدولة خزينة

ارس م 04في  07-86قانون  صدور إثر على في الثمانيات الفردية للمبادرة تحرير خلال نم ذلك ويتضح

 ارزدها عن أسفر مما السكن على المتزايد الطلب لمواجهة الخاص للقطاع الأبواب فتح ، الذي1986

 إلى الحضرية من السكنات واحد نوع السابقة المراحل في الجزائر عرفت فبعدما وعليه مفاجئ، عقاري

، ظهر بالسكن الاجتماعي بعد فيما يعرف أصبح الذي الحضري السكن في والمتمثلة الريفي السكن جانب

نجاز إها في نشاط سونيات العقارية لتمارمام التعاألى جانب فتح المجال إن الترقوي، نمط جديد عرف بالسك

 السكنات.

 2000-1990السياسة السكنية بعد الإصلاحات )التحولات الاقتصادية( -2-5-2

لسكنية اقامت الدولة بمجهودات كبيرة في مجال السكن في التسعينات وذلك بالعناية الكلية بالبرامج 

حدى إم ت الجامعات وهذا ما جعل التعليالاجتماعية الموجهة للفئات المحرومة، وبرزت معها الثانويا

لمجالات ال المتخصصين في كافة لاف الإطارات والتقنيين والعماآيات وتمكنت الجزائر من تكوين الأولو

 ومنها قطاع السكن والعمران.

زمة أة في العشرية السوداء زاد من حد ارتفاع النمو الديموغرافي رافقه النزوح الريفي الذي تضاعف

ا في ميدان بناء عيد النظر في السياسة المنتهجة بعد ما كانت الدولة تتدخل كليأ 1993السكن، لذلك بعد سنة 

لمجال الى تطوير وتنويع صيغ السكن خاصة الترقوية منها وفتح إتكار شبه كلي أصبحت تسعى سكن واحال

لتشريعي نجاز السكن الترقوي من خلال المرسوم اإجل المساهمة في أص والعمومين من للمستثمرين الخوا

كنات السنجاز إسناد مهمة إحيث تم  07-86إتمام نقائص قانون بهدف  1993مارس  12الصادر في  93-03

بصفة  بالتمويل CNEPالترقوية بعدة مرقيين عقاريين حيث يقوم الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  

 .EPLFلى مؤسسات ترقية السكن العائلي إالعائلات بالإضافة  دخارامطلقة عن طريق 

                                           

 .229، مرجع سابق ص 2020 ،مراد بن حرز الله 37

 



                                                      ي، دعم لإنتاج وامتلاك السكنالترقوالسكن                                                           الفصل الأول

25 

 

أسعار البترول  نهياربازمة الاقتصادية ها الجزائر في فتة التسعينات والأرغم الظروف الصعبة التي مرت ب

 مسكن بمختلف الصيغ.38 731259نجاز إنها تمكنت من ألا إ

 2019-2000السياسة السكنية من -2-5-3

مختلف ب 2003-2001خلال فترة مسكن  693280نجاز إتم فقد ترة بارتفاع أسعار البترول، هذه الف تميزت

ز نجاإ برمجت فقد تم 2009-2004ا يخص الخماسي ما فيمأوحدة،  138000وهذا بمتوسط سنوي  الصيغ،

 مسكن ترقوي. 38068غ منها يعن مليون وحدة سكنية بمختلف الص ما يزيد

 1.096.794ذ تم استلام إ 2014-2010ية ضخمة خلال الخماسي جمالإحصيلة  ولقد عرف قطاع السكن

 .39سكن مليون 1,2 ب حدد والذي المسطر الهدف من 91  %بنسبة أي سكنية وحدة

 

 رامج السكنية في الجزائرأصناف الب-2-6

 :40نذكر منهاوتتنوع أصناف البرامج السكنية في الجزائر 

 السكن الاجتماعي-2-6-1

الدخل  ةومتوسط ضعيفة الاجتماعية فالفئات الدخل، ومتفاوتة مختلفة اجتماعية طبقات المجتمع في يوجد

 .عليها يعرض بما المباشر القبول بل الاختيار ولا مسكن حيازة على القدرة لها ليست

التي و المحدود الدخل ذوي الأشخاص لفئة الموجه السكن أنه على الاجتماعي السكن تعريف يمكن وعليه

 في لةالمسج بالبرامج الاجتماعي السكن ويدعم وتملك مسكن، الإيجار الدفع من مواردهم لهم تسمح لم

 محتس والتي الدخل، شروط تحت ممنوحة إعانات شكل على نهائية بمساهمات للدولة ميزانية التجهيز

 .الادخار على القدرة مع مراعاة مسكن بحيازة

 السكن الريفي-2-6-2

 لسلطاتاعملت  حيث المدينة، خارج أي بالريف، المتواجدة المساكن مجموعة أنه على الريفي السكن يعرف

 ي الأولالرباع خططالم مرحلة في التنموية برامجها خلال من بالريف للفلاح المعيشي المستوى رفع على

 وكذلك الزراعي المجال في وذلك معتبر، مالي وتدعيم بإعطائه تجهيزات وذلك (1973 – 19970)

 .الريف في للاستقرار

 السكن الذاتي-2-6-3

ف الظرو نتيجة الريف من النازحين السكان واستيعاب السكن على الطلب تلبية عن الدولة عجز بعد

 قطع لىع حصولهم بعد أي السكن، من النوع هذا إلى المجتمع فرادأ بعض لجأ والاقتصادية، الاجتماعية

 الاعتماد ندو فردية سكنات نجازإو بناء إلى الأرضية، القطع توزيع عمليات إطار في للبناء أرضية صالحة

 إلى اللجوء أو للأفراد الخاص الحساب من السكنات هذه تمويل ويتم التنموية، وبرامجها سياسة الدولة على

 القروض )البنوك(.

 السكن الترقوي-2-6-4

الإطار  تحديد ثم العقاري النشاط مجال في الجزائر عرفتها التي والاجتماعية الاقتصادية التغيرات بعد

 .1993مارس  1المؤرخ في  03-93 رقم المرسوم التشريعي طريق عن الترقوية لسكنات المنظم القانوني

                                           

 .http://www.mhu.gov.dzوالعمران،  السكن لوزارة الرسمي الموقع 38

 .http://www.mhuv.gov.dz، انظر 2019ر سبتمب28الوزير،  اسيد والمدينة، نشاطات والعمران السكن وزارة  39

 .38و 37، )المرجع السابق(، ص 2020 ،روان خليل جبران 40

http://www.mhuv.gov.dz/
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 المخصصة الجماعية نصف أو الجماعية السكنات مجموعة أنه على الترقوي السكن مرسومحدد هذا ال

 للحيازة موجهة السكنات هذه تكون و ، العقاري بالمرقي ما يعرف عليها يشرف التي و الإيجار أو بالبيع

 و الاقتصادي الوسيط دور المرقي يلعب بذلك و ، من الأشخاص مجموعة أو شخص طرف من الملكية أو

 %80 إلى تصل الأرضية لشراء مبالغ تخصيص في تتمثل بعضها متيازاتا الدولة له تمنح الذي القانوني

 السكن هذا مولوي   الترقوي، السكن وتحسين بهدف تطوير كله وهذا الحالات بعض في المشروع قيمة من

 أو من طرف التمويل الشخصي. والاحتياط لتوفير الوطني الصندوق طرف من الترقوي

 المدعم التطوري وأالسكن التساهمي -2-6-5

الحد  تستطع لم الترقوي السكن أو التقليدية بالصيغ سواء الدولة بها قامت التي جراءاتالإ من الرغم على

المرسوم  على ء  بنا ، وهذا) التساهمي السكن (السكنات من جديد نوع عرف 1995 سنة ففي السكن، أزمة من

تقديم ل للسكن الوطني الصندوق تدخل بشروط لقالمتع 1994 أكتوبر 4 في الصادر 308-94 رقم التنفيذي

 عيف،الض الدخل ذوي خاصة الأشخاص متطلبات يلبي لم الاجتماعي السكن لكون المالية، وذلك الإعانة

 .أخرى جهة من المرتفع الدخل لذوي يخصص أصبح الذي الترقوي السكن تكلفة ونظرا للارتفاع

 جاريالبيع بالإ-2-6-6

، 2001 أفريل 23 في الصادر 105-01 رقم التنفيذي المرسوم بمقتضى ظهرت ديدةج صيغة بالإيجار البيع

 نعلى مسك بالحصول تسمح حيث والضعيفة، المتوسطة الطبقة تستهدف جديدة سياسة تجسد الصيغة هذه

يجاري الإ البيع يعرف حيث مكتوب، عقد إطار في الإيجار مدة نقضاءا بعد ثابتة بملكية بعد إقرار شرائه

 بدفع الأخير امإلز مقابل معينة، لمدة العقد محل الشيء تأجير على والمشتري البائع بمقتضاه يتفق عقد بأنه

 .معينة شروط وفق ذلك أجرة دورية ويتم

 نشاط الترقية العقارية-3
ا دقيقا حتى حاول المشرع من خلال النصوص القانونية المتعاقبة التي نظمت نشاط الترقية العقارية تنظيم

ك من بقطاع حساس هو قطاع السكن، لذل رتباطهواأويل، نظرا لخصوصية هذا النشاط فتح مجال التلا ي

 خلال هاته النصوص سنحاول تحديد مفهوم الترقية العقارية وتنظيمها القانوني.  

 مفهوم الترقية العقارية-3-1

 :أنها لىع تعرفلذلك مها، لمفهو التطرق من لابد كان أولا العقارية للترقية القانوني التنظيم لدراسة

 .الوطنية الأملاك تطوير تستهدف"

 أو ماراتع بناء في السكن، مجال في الاجتماعية الحاجات حسب تكيف التي الترقية العقارية ھذه تتمثل 

 لىتقام ع وتجاري، مهني طابع ذات محلات على ثانوية بصفة وتشتمل أساسا، لسكنل مجموعات تستعمل

 ةإعاد في إطار الموجودة الحضرية الأنسجة ضمن واقعة أو مهيأة أو عارية همقتنا أو خاصة أراض

 .والتجديد الهيكلة

و مجموعات العمارات المبنية في ھذا الإطار، لسد الحاجات العائلية الذاتية، أن تخصص العمارات أيمكن 

  .41"جار، وذلك في إطار القوانين والتنظيمات المعمول بهاياو للبيع او للإ

                                           
، ص 01العدد  ية الجزائريةالجريدة الرسمية للجمهورالمتعلق بالترقية العقارية،  1986مارس  4المؤرخ في  07-86رقم  قانون من الثانية المادة 41

350. 
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 في اھمتس التي الأعمال مجموعةنها " أعلى  03-93رقم  المرسوم خلال من العقارية الترقية عرفت كما

 ".الحاجات تلبية للإيجار أو أو للبيع المخصصة العقارية الأملاك تجديد أو إنجاز

 لإيواء نشاط مخصصة محال أو السكني الاستعمال ذات محال المعنية العقارية الأملاك تكون أن يمكن

 .42تجاري أو صناعي أو فيحر

لتي تنظم نشاط االذي يحدد القواعد  04-11من خلال القانون أكثر تعريف نشاط الترقية العقارية وتم توسيع ب

ليات مجموع عم أصبح يشمل 10-3، من خلال المادة 2011فبراير  17الترقية العقارية الصادر بتاريخ 

يشمل نشاط "تنص على  14ما المادة أ، لمشاريع العقاريةتعبئة الموارد العقارية والمالية وكذا إدارة ا

و أجار يو الإأيع العقارية المخصصة للبيع نجاز المشارإة مجموع العمليات التي تساھم في الترقية العقاري

مهني و الأرية محلات ذات الاستعمال السكني ن تكون ھذه المشاريع العقاأيمكن ، تلبية حاجات خاصة

  تجاري".الو أن محلات ذات الاستعمال الحرفي كون تأعرضيا يمكن 

 أو المخصصة للبيع المحترفين قبل من للبناءات تجديد أو نجازإ عملية " أنها على تعرف أن يمكن كما

 أو التجارية لتشمل المحلات واسع نطاق على البناءات ھذه تمتد بحيث خاصة حاجات تلبية أو الإيجار

 .43"الحرفية أو الصناعية

 حل التنظيم القانوني للترقية العقاريةمرا-3-2

 الترقية العقارية من خلال تنظيمها القانوني بثلاث مراحل: تمر

 1986-1962المرحلة الأولى -3-2-1

 كن ونظراالس لقطاع الدولة ترصدها التي المالية المخصصات على الفترة هذه في السكن ميدان عتمدا لقد

 التي ديةالاقتصا الظروف بعد المسجلة لديها ولاسيما البرامج لك تمويل عن الدولة وعجز التمويل لقلة

 التعاونيات دعم خلال من للأفراد الخاصالرأسمال تستعمل  أن حاولت الثمانينات، بداية في البلاد عرفتها

 الدولة. ىعل التمويل أعباء من التخفيف بهدف الخاصة بأموالهم سكنات بناء إلى تمويل يدفعهم العقارية

 هيمنة العقارية هو الترقية ينظم قانون أول صدور سبقت التي الفترة هذه في أن هو إليه نشير أن كنيم ما

 تسليم إلى فالإنجاز، وصولا فالتمويل الدراسة من بدءا السكن لقطاع الكلي تسيير على بمؤسساتها الدولة

 في الرئيسي العامل تبارهيمكن اع ما وهذا السكن مجال في للمساهمة للخواص مبادرة بأي تسمح أن دون

 بين التوفيق عن الدولة عجز الفترة نتيجة هذه في الجزائر في السكن قطاع يعرفه الذي والعجز الفشل

ل المشرع الجزائري لى تدخإ، هذا ما أدى 44لتغطية الطلب السكنية المشاريع هذه والتمويل نجازوالإ الدراسة

 المتعلق بالترقية العقارية. 1986مارس  4في المؤرخ  07-86صدار قانون رقم إوذلك من خلال 

 1993-1986المرحلة الثانية -3-2-2

 4المؤرخ في  07-86قانون رقم  بصدور خاصة العقارية الترقية على نفتاحا مرحلة المرحلة هذه تعتبر 

ي الاقتصاد التوجه مع وتماشيا العقارية، الأملاك تطوير إلى يهدف كان حيث ينظمها، الذي 1986مارس 

                                           
 لجمهورية الجزائريةلالجريدة الرسمية  ،بالنشاط العقاري يتعلق 1993 مارس 1 في المؤرخ 03-93رقم  التشريعي المرسوم من الثانية المادة 42

 .4، ص 14العدد 

ص  الاغواط، ليجيث عمار جامعة ،11 المجلد ، 4العدد "،علمية آفاق مجلة" الجزائري، التشريع في العقارية الترقية ،2019 ،النوعي أحمد 43

241. 

 

 ،والمالية الإدارية علوممجلة ال ،"بالجزائر السكن قطاع تنمية على وأثره العقارية الترقية مشاريع تمويل في الاستثمار "،2017 ،يوسفي محمد  44

 .52الجزائر، ص  بالوادي، لخضر حمة الشهيد جامعة ،1 المجلد ،1 العدد
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المعاملات العقارية،  تحرير سياسة على تفتح الذي 1989 دستور صدور بعد الجزائر عرفته الذي الجديد

 تطبيقه استمرارية معه ستحالا والتشريعية مما الاقتصادية التغيرات هذه يلائم لا 07-86قانون  أصبح

 03-93تشريعي رقم المرسوم ال بموجب نجاحه ضعف ثبت بعدما الغاؤه تم لذا العقاري الميدان في

 .بالنشاط العقاري يتعلق 1993 مارس 1 في المؤرخ

 :45أهمها الأحكام من بجملة المرسوم هذا جاء وقد

 الصفة التجارية ءإضفا تم حيث العقارية، بالترقية تقوم التي المدنية للشركات القانونية الطبيعة تغيير-

 الخاص. أو مالعا القطاع بها قام سواء العقارية الترقية عملية على

 .0146-81القانون  إطار في بيعت التي الشاغرة الأملاك إلى تطرق كما-

 2011-1993المرحلة الثالثة -3-2-3

دا اقتصاديا ليصبح له بع العقارية الترقية مجال بتوسعةالمتعلق بالنشاط العقاري  03-93رقم  لمرسومقام 

 منها جوالمر النتائج إلى تصل لم نهاأ غير ريالعقا التمويل منظومة وطور إلى جانب البعد الاجتماعي،

 التمويل قطاع تطوير على ثرتأ منازعات عنه من نتج وما المرسوم على سجلت التي للمشاكل نظر

 هذا أن تبارباع السكني الطابع ذات المشاريع الموجهة لتمويل العقارية بالقروض تعلق ما لاسيما العقاري

 .غيرها من شاريع أكثرالم هذه لتطوير يهدف كان المرسوم

 لى يومنا هذاإ 2011المرحلة الرابعة من -3-2-4

 نظمت التي للقواعد المحدد 2011فبراير  17المؤرخ في  04-11القانون  صدور بدأت هذه المرحلة منذ

 لمرقيينا نشاط وتوسيع تطوير مجال في نوعية قفزة يعتبر وهو ،إلى يزمنا هذا العقارية الترقية نشاط

 التيو الجديدة جراءاتالإ جميع برازإ على خلاله من الجزائري المشرع حيث عمل الخواص، نالعقاريي

 .لعقاريا المجال في التنمية من ممكن قدر أكبر تحقيق سبيل في السابقة خلال القوانين من إغفالها تم

 لتطوير نشاطات الوطنية السياسة إطار في القانون هذا يهدف " أنه على القانون من 02 المادة نصت وقد

 :47يلي ما إلى العقارية الترقية

  العقارية؛ الترقية بنشاط المتعلقة المشاريع تستوفيها أن يجب التي الشروط تحديد-

 ضبط جلأمن  منه نتهاءالا وبعد البناء مباشرة قبل التراخيص والشهادات لنظام البناء عملية خضاعإ-

 ين الإدارة من مراقبة عمليات التعمير؛ بأدوات التهيئة والتعمير وبذلك تمك لتزامالا

 وتدعيمها؛ العقارية الترقية أنشطة تحسين-

  والمقتنيين؛ المرقين بين العلاقات مضمون وضبط العقاري للمرقي أساسي قانون تحديد-

 العقارية. الترقية لمشاريع خاصة وإعانات امتيازات تأسيس -

للترقية  السابقة القوانين في متوفر هو ما عكس على سعةوا العقارية الترقية ممارسة مجالات عتبراحيث 

الطابع الاجتماعي  ذات المساكن لمختلف البيع لأجل البناء عمليات في فقط تحصرها كانت التي العقارية

 العقارية الأوعية عملية إيجار البيععملية  إلىأضاف  المتعلق بالنشاط العقاري 03-93رقم  فالمرسوم

                                           

المهيدي، ام البواقي، ص "، مذكرة مكملة لنيل شهادة ماستر حقوق، جامعة العربي بالعقارية في التشريع الجزائريالترقية ، "2020 ،عمي حبيب 45

12 . 

لتجاري أو الحرفي يتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو المهني أو ا 07/02/1981المؤرخ في  01-81قانون رقم  46

 ت المحلية ومكاتب الترقية والتسيير العقاري والمؤسسات والهيئات والأجهزة العمومية.التابعة للدولة والجماعا
 .14، )المرجع السابق(، ص 2020 ،عمي حبيب 47
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 04-11 فقانون الأساس هذا وعلى منها ستفادةالا يريدون الذين الأشخاص قبل من بها الانتفاع بغرض

 :التالية المجالات في العقارية الترقية حصر

 أيضا على ملبالع وذلك المهنية أو الحرفية أو التجارية أو السكنية المشاريع لمختلف :والبناء نجازالإ-

 .إصلاحها على ملالع أو فيها المشتركة الفضاءات وتهيئة تهيئتها

 لخاص بالنسيجا المحيط تغيير إعادة في 04-11 القانون أحكام تتجسد والهيكلة: والتأھيل العمراني التجديد-

 التهيئة شبكات كل وأا جزء هيكلة بإعادة جذري الحل يكون وقد القديمة البنايات تهديم إمكانية مع العمراني

 .خرآ للاستعما البنايات تخصيص إعادة أو والبنايات

 الإيجار أو بيعال الترميم، التجديد، الإصلاح، بالبناء، المتعلقة النشاط عملية به يقصد :العقاري المشروع

 قانون من 03 المادة أحكام بالبناء حسب الخاصة للعيوب والإصلاح للأشغال الكامل الإتمام ضرورة مع

 وضبطها. ريفهاتعب حول المصطلحات اللبس رفع تم القانون هذا خلال من .11-04

من لا يستفيد  نما اعتباره تاجرا وبالتاليإاعتبار المرقي العقاري مستثمرا وعدم  04-11من سلبيات قانون 

تشار الرشوة لى إعاقة الجودة والنوعية في مشاريع الترقية العقارية وانإمزايا الاستثمار وهذا ما أدى 

بناءات دفتر الشروط وظهور ال حترامارية كعدم في ميدان الترقية العقاوالمحسوبية، وظهور مخالفات 

 العشوائية.

 الترقية العقارية واع عقودأن-3-3

 على التصميم بيع العقار بناء  -3-3-1

لتي تنظم المحدد للقواعد ا 04-11من القانون رقم  28لقد عرف المشرع الجزائري هذا العقد في المادة 

مقرر بناؤها أو في البناية التصاميم البناية أو جزء من لى ة، حيث جاء فيها عقد البيع عنشاط الترقية العقاري

ي هو العقد الذي يتضمن ويكرس تحويل حقوق الأرض وملكية البنايات من طرف المرقوطور الإنجاز 

 العقاري لفائدة المكتتب بتسديد السعر كلما تقدم الإنجاز. 

ن أ، يلتزم بمقتضاه المرقي البائع بشييدوقد عرف أيضا على أنه: " عقد بيع عقاري محله عقار في طور الت

ن يدفع أنقل ملكيته للمشتري الذي يلتزم بيتم تشييده في الأجل المتفق عليه وبالمواصفات المطلوبة، وأن ي

 48للبائع أثناء التشييد دفعات مخصومة من ثمن البيع تحدد قيمتها وطريقة وأجال دفعها بالاتفاق.

 جاريعقد بيع بالإ-3-3-2

 لسياسة كتمهيد طريق الإيجار عن البيع صيغة تحت في الجزائر العمودي السكن من النوع هذا ظهر لقد

منه عقد  2حيث عرفت المادة ، 2001أفريل  23 المؤرخ ب 105-01 رقم المرسوم بمقتضى جديدة سكنية

عد انقضاء البيع بالإيجار على أنه : " صيغة تسمح بالحصول على مساكن بعد إقرار شرائها بملكية تامة ب

 المشاريع وتمويل إنجاز في المطلق العنصر الدولة تعد لم حيث مدة الإيجار المحددة في إطار عن مكتوب"، 

 04-11اطلع في الملاحق، على الفصل الثالث من القانون )،  49عشريات أربع قرابة كانت السكنية، كما

 .(عقود البيعك العقارية، تجد به تفاصيل عن الخاص ببيع الأملا

                                           

 . 15، )نف المرجع السابق(، ص 2020عمي حبيب،  48

 طريق عن لبيعا عملية تعاقد إطار في سكن على للحصول الموحد النموذج ،2001 أفريل 23 بتاريخ 105-01 رقم التنفيذي المرسوم يحدد 49

 .العمومية الأموال من المنجزة للسكنات الإيجار
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 بالذكر، الجدير الاجتماعي الإيجاري السكن على المتزايد الطلب في المسجل الضغط تخفيف على وتعمل

 تمويل في النسبية المساهمة خلال من وذلك هام وكبير دور للمستفيد أصبح الجديدة الصيغة هذه بفضل أنه

 آجال في سكنات من الاستفادة لهم تسهل أنها بما المواطنين إعجاب هذه العملية نالت ولقد المشروع، هذا

 .معقولة مالية قصيرة وبمبالغ

 هاما دور نيلعبو أنها تجعلهم إلا بسيطة، مساهمة أنها رغم العملية هذه تمويل في المواطنين مساهمة إن

 .المجتمع السكن في أزمة معالجة إلى يهدف جديد سكني مشروع إنشاء في

 السكن حسينلت للوكالة الوطنية الإيجار طريق عن البيع ليةعم وتسيير شرافوالإ التكفل مهمة أسندت ولقد

 .AADLوتطويره 

 شروط وإجراءات ممارسة نشاط الترقية العقارية-3-4

 تعدة تقنيا من مركب دخول نظام الجزائري المشرع عتمدا حيث منظمة، مهنة العقاري المرقي مهنة

 في لقيدا المسبق على الاعتماد اشترط بحيث المهنة لهذه الأشخاص دخول على المسبقة للرقابة قانونية

 .العقاريين للمرقيين الوطني والجدول التجاري السجل

 مهنةال دخول على المسبقة للرقابة واستعمل منظمة مهنة المرقي العقاري أصبحت 04-11بصدور قانون 

شكلية  وطشر منها العقارية الترقية ممارسة شروط تتضمن بحيث والترخيص الاعتماد هما تقنيين قانونيين

 وشروط موضوعية:

 شكليةالشروط ال-3-4-1

 من اليةالخ الأهلية وجود بالنسبة للشخص الطبيعيقانوني  تصرف أي لممارسة القانون يشترط ھلية:الأ-

 شخص لك "على تنص الجزائري المدني القانون من 40 المادة فحسب كاملة أداء وهي أهلية رادةالإ عيوب

 الرشد سن ية،المدن حقوقه لمباشرة الأهلية كامل يكون عليه يحجر ولم العقلية بقواه امتمتع سن الرشد بلغ

 تنص نهم 19المادة  أن من الرغم على العامة القواعد في الأساس هذا في يرجع 04-11سنة"، وقانون  19

 يةنشاط الترق بممارسة التجارة بأعمال للقيام مؤهل معنوي وأ طبيعي شخص لكل يسمح "نه:على أ

 العقارية...".

 نأ يا كانأ يمكن : "لاأنه منه تنص على 02بالفقرة  02وبالضبط المادة  04-11حسب القانون  :عتمادالا-

 لمرقيا على يجب وعليه عتمادا على حاصلا يكن لم ما النشاط هذا يمارس أو العقاري المرقي صفة يدعي

 عن يمنح الذي منح الاعتماد طلب في المدنية بالحقوق التمتع ذاته القانون من 21 المادة حسب العقاري

 التنظيم". طريق

 كان ءسوا القانونية طبيعته كانت مهما العقاري المرقي كون ذلك يظهر التسجيل في السجل التجاري:-

 قرةف 04-11من القانون  04المادة  حسب التجاري السجل في التسجيل إلى يخضع يجب أن خاصاأو  عاما

على  صولللح التسجيل ملف بإيداع بالمبادرة تجاري سجل على الحاصلين للمرقيين قطتسمح ف التي منه 01

 العقارية. المشاريع

لعمران وضع من قبل وزير السكن واالجدول الوطني  جدول الوطني للمرقيين العقاريين:التسجيل في ال-

، 04-11من قانون  02 فقرى 04ذ لا يسمح لغير المسجل بممارسة الترقية العقارية وهذا حسب المادة إ

حكام أفي  الشكلية والإدارية الموجودة ويمنح في المقابل للمسجلين ترخيص لممارسة المهنة حسب الشروط

 منه. 23المادة 
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 موضوعيةالشروط ال-3-4-2

اد لممارسة مهنة الذي يحدد كيفيات منح الاعتم 84-12من المرسوم التنفيذي  6: حسب المادة السن الأدنى-

 .50سنة 25ن لا يقل عمره عن أاري، مرقي عق

 العقاري اعتماد المرقي على للحصول المرشح الطبيعي الشخص في يشترط :جزائرية جنسية من يكون أن-

 الجنسية شهادة بتقديم ويثبت ذلك 84-12التنفيذي  المرسوم من 06 للمادة طبقا الجنسية جزائري يكون نأ

 .51الاعتماد طلب إيداع عند الجزائرية

 متعامت كمرقي عقاري عتمادللا المترشح يكون نأ يجب :السلوك حسن وضمان المدنية بالحقوق متعالت-

 .لعدليةا السوابق من صحيفة مستخرج بتقديم إثباته يمكن السلوك حسن ضمان يقدم نأو المدنية بالحقوق

د الموانع أح أو ة،الكفاء عدم طائلة تحت واقع غير يكون المترشح : يجب أنالقانونية الموانع من الخلو

 وهي: 04-11القانون  من20 المادة في عليها المنصوص

 .البنكية أو المحررات الخاصة في المزور واستعمال الرشوة -

 .اتالتوقيع أو القيم أو الأموال بتزازا ،ليسفوالت الأمانة وخيانة المسروقات خفاءإو السرقة -

 .رصيد بدون شيك صدارإو النصب -

 العموميين. رشوة الموظفين -

 شهادة الزور واليمين الكاذبة والغش الضريبي. -

 الجنح المنصوص عليها بموجب أحكام تشريعية المتعلقة بالشركات التجارية. -

 المالية وكفاءته الشخص بكفاءة المتعلقة الشروط-

 لمرقيا اعتماد على للحصول المترشح على يجب العقارية الترقية بنشاط مرتبطة مهنية كفاءة إثبات -

 ."بالنشاط مرتبطة مهنية كفاءة إثبات" العقاري

 :من لمشكلةالموارد ا المالية بالموارد ويقصد مشروعه لإنجاز مالية موارد وجود المترشح يثبت أن يجب -

 الطالبون مهايقد التي العقاري، والدفعات المرقي يكتسبها التي البنكية الخاصة، القروض المالية الموارد

 .التصاميم على بيع عقد إطار في العقارية ملاكالأ لاقتناء

 .العقارية الترقية لممارسة ملائمة تجاري ذات طابع محلات حيازة العقاري المرقي على يجب -

 الشروط المتعلقة بالشخص المعنوي-3-4-3

 ولا 04-11القانون  يحدد ولم العقارية الترقية ممارسة تجارية شركة شكل في معنوي شخص لكل يمكن

 تجارية شركة تسمح لكل العامة القاعدة فإن وبالتالي التجارية للشركة محدد شكل 84-12 التنفيذي المرسوم

 العقارية، حيث نشاط الترقية ممارسة في الدخول الأموال شركات أو الأشخاص شركات من كانت سواء

 يحوز معنوي أو طبيعي شخص كل عقاريا مرقيا : "يعد84-12 التنفيذي المرسوم من 02 المادة نصت

                                           

50  https://www.fgcmpi.org.dz. 

 

نية للمرقي لمه، يتضمن دفتر شروط النموذجي الذي يحدد التزامات والمسؤوليات ا2012فبراير  20مؤرخ في  84-12المرسوم التنفيذي  51

 . 11، ص 11العدد  الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائريةالعقاري، 

https://www.fgcmpi.org.dz/
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للقانون  خاضع المعنوي الشخص يكون أن المرسوم ذات من 02 فقرة 06 المادة نصت كما "اعتماد

 ن تتوفر به الشروط التالية:أالجزائري كما يجب 

 والمسيرين. الملاك في الطبيعي الشخص شروط توفر-

 اضعاخالعقارية  الترقية طنشا لممارسة الاعتماد على للحصول المترشح المعنوي الشخص يكون أن يجب-

 النشاط ةالجزائري ممارس للقانون خاضعة غير الأجنبية للشركات واضح ستبعادا وهذا الجزائري للقانون

 .العقارية بالترقية المتعلق

 يد بأحكامالتق وكذا الجزائري التجاري القانون في عليها المنصوص الأشكال من تجارية شركة شكل تخاذا-

 .الاستثمار

 ويودع 84-12التنفيذي  المرسوم من المادة لنص تطبيقا مالية موارد وجود التجارية الشركة تثبت نأ يجب-

 لطلب المرفق كوثيقة للملف عليه والمصادق للشركة القانوني الممثل طرف من الممضي الشرفي التصريح

 العقارية. ريعالمشا نجازالكافية لإ المالية للقدرات متعددة إثبات وسائل لها التجارية والشركة الاعتماد

 إجراءات ممارسة الترقية العقارية-3-4-4

 تتجسد ة والتيمحدد وتنظيمية إدارية جراءاتإ تباعإ العقاريين المرقين من تقتضي العقارية الترقية ممارسة

 :في

 ركزيى المالمستو على المعنية للجهات العقارية الترقية ممارسة يريد الذي الشخص من كامل طلب تقديم -

 .لعقاريةا الترقية مهنة ممارسة بهدف والبشرية التقنية )وزارة السكن والعمران والمدينة( والإمكانية

 خاصة العقارية بالترقية الخاص04-11 قانون من 20 المادة بأحكام المودع الطلب في التقيد ضرورة -

المنصوص  بأحد من الموانع مينمته يكونون قانونية أو فعلية بصفة مشاركين المودع الملف في وجود عدم

 عليها والتي سبق ذكرها أعلاه.

 التشريعي المرسوم من 131 المادة حسب المنشأة المتبادلة والكفالة الضمان صندوق في التسجيل لزاميةإ-

 التسديد. أشكال وكل المصرفية القروض يضمن الذي 93-03

 التزامات المرقي العقاري-3-4-5

ق الضمان مين لدى صندوأالت شتراطاالتراخيص الإدارية أولا، وثانيا صول على تشمل هذه الالتزامات الح

 والكفالة المتبادلة:

 الحصول على التراخيص الإدارية-

قد يحتاج يشترط على المرقي العقاري قبل ممارسة حقه في البناء: استخراج الرخص الإدارية اللازمة، ف

ل الأحوال ، ثم يلتزم في كرخصة التجزئةساس يلتزم بطلب هذا الأ عليه، وعلىلتجزئة عقاره قبل البناء 

لك ذحيث يمنع البناء بدون رخصة، يلي رخصة البناء وقبل الشروع في عملية الإنجاز بالحصول على 

ي علامإكإجراء  شهارللإوفي كل الأحوال تخضع هذه الرخص قبل تسليم العقار  شهادة المطابقةاستخراج 

 الإنجاز. مواعيد حترامايحكمه ضابط 

 :FGCMPIمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة أالت-

يعتبر صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في مجال الترقية العقارية، من بين الهيئات الأولى التي تم إنشاؤها 

من طرف المشرع الجزائري من أجل مسايرة السياسية الجديدة للسلطات العمومية في مجال تطوير أنشطة 
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الترقية العقارية، خاصة بعد فتح المجال بصفة واسعة للمرقين العقاريين الخواص في مجال إنجاز المشاريع 

 العقارية، ولتكون كضمان لقائدة المستفيدين أو المكتتبين في برامج سكنية تنجزها هذه الفئة من المتعاملين. 

قاري، وإحداث ف إلى تنظيم مهنة المرقي العالمتعلق بالترقية العقارية الجديد الذي يهد04-11بصدور قانون

هيئات المدعمة تقنيات جديدة إضافة إلى تفعيل دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة، الذي يعد من بين ال

، 03-93ي المرسوم التشريع 131هذا الصندوق بموجب نص المادة  أيل مشاريع الترقية العقارية، ونشلتمو

 وكل أشكال التسديد شرط تسجيل المرقي العقاري فيه. الذي يضمن القروض المصرفية

بع تعاوني لا يهدف إلى تحقيق هذا الصندوق موضوع تحت تصرف وزير السكن والعمران وهو ذو طا

عاملات التجارية ح وهو بذلك وسيلة تستعملها السلطة الوصية لأجل إضفاء الشفافية والأمانة في مجال التبالر

لثاني( من افي الملاحق، على الفصل الثالث )الفرع  )اطلع، قية العقارية خاصةالعقاري والتر في المجال

 .(الخاص بالتزامات المرقي العقاري 04-11القانون 

 نتاج السكن الترقويفي إھم الفاعلين المتدخلين أ-3-5

ة من ملشراك جإنتاجه إذي يتطلب براز دور الفاعلين المعنيين بالسكن الترقوي الإلى إتهدف دراستنا 

ية لا قارن نشاط الترقية العأمهامهم كل حسب مجال تدخله، حيث  الأشخاص الماديين والمعنويين وتختلف

ك المهنيين ج لأولئنجاز السكنات الترقوية بل يحتاإو المؤسسة المشرفة على أيقتصر على المرقي العقاري 

 الاجتماعية وغيرهم: فو الأطراأو المهندس المعماري أسواء المقاول 

 المرقي العقاري -3-5-1 

د التي الذي يحدد القواع 04-11من قانون  03عرف المشرع الجزائري المرقي العقاري من خلال المادة 

 القانون، هذا مفهوم في عقاريا، مرقيا : " يعد2011فبراير  17تنظم نشاط الترقية العقارية الصادر بتاريخ 

 أو جديدت أو تأهيل، إعادة أو ترميم أو مشاريع جديدة، بناء بعمليات يبادر معنوي، أو طبيعي شخص كل

 تأجيرها" أو ابيعه قصد وتأهيل الشبكات تهيئة أو التدخلات، هذه أحد تتطلب بنايات تدعيم أو هيكلة، إعادة

 مقاول البناء-3-5-2

 نةمه المعماري وممارسة الإنتاج بشروط المتعلق 94-07 التشريعي المرسوم من 22 المادة نصت لقد

 بعمل لقياما على معين جرألقاء  المالك مع تفاقبالا يتعهد الذي ":هو المقاول نأ على المعماري المهندس

الرازق  عبد ستاذالا كذلك ويعرف ،"هدمه وأترميمه  وأ تعديله وأ كإقامته نشاءات،الإ وأ بالبناء يتعلق معين

 عهدي   لذيا الشخص ":نهأ على البناء اولومق المعماري الخاص بالمهندس المسؤولية كتابه في ينياس حسين

 جرأ مقابل وذلك تصميمات، من له يقدم ما على بناء   خرىالأ الثابتة تآإقامة المنش وأ المباني، بتشييد ليهإ

 ."دارةإو ألإشراف  عمله في ن يخضعأ ودون

 لتصاميما تجسيد في المقاول تتمثل مهنة نأ حيث الخاص، العقاري المرقي مهنة عن تتميز المقاول مهنة

 لمهندسا هب قام الذي العمل ويطبق يتخذ قائمة، فهو مباني لىإ هندسية وخرائط مخططات مجرد من الهندسية

 حيث خاصال المرقي عن المقاول دور يختلف فمنه حيز الواقع، لىإ ويخرجها بالتصاميم المكلف المعماري

 التشييد عملية يف بدوره المقاول لقيام زمةلاال موادوال مكانياتالإ جميع في توفير يتمثل الاخير هذا عمل نأ

 .البناء عملية في المتدخلة الأطراف جميع جهود لى تنسيقإ بالإضافة
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 يخضع نأ حيث يجب التاجر، صفة له منهما كل نأ في تكمن والمقاول الخاص المرقي بين الالتقاء نقطة نإ 

 التجاري السجل مسجلين في ايكون نأ وخصوصا جار،الت على المترتبة الالتزامات لىإ والمرقي  المقاول

 .52نفسه العقاري المشروع بإنجاز نايلتزم الاساس هذا وعلى

 مهندس المعماريال-3-5-3

 ضعبو يقوم الذي المعنوي وأ الشخص الطبيعي نهأ على المعماري المهندس عرف الجزائري المشرع

 عمومي دراسات مكتب وأ حرا مهندسا يكون وقد ،شراف عليهوالإ التنفيذ ومراقبة والمقاييس التصميمات

 المهندس اعتبرت والتي علاه،أ المذكور 94-07التشريعي  من المرسوم 09 بالمادة ورد كما خاص، وأ

 .53تهبعاومت البناء نجازإ تصور يتولى ،ايقانون شخص معتمد كل المعماري

 يمارس الاخير هذا نأ المعماري ذلك والمهندس الخاص العقاري المرقي بين ختلافالا نقاط يمكن تلخيص

 نأ كما القانون، بنص تاجر نهأيوصف ب الذي الخاص العقاري للمرقي خلافا وذلك تجارية غير حرة مهنة

 مصالح في نتاجيةالإ غير الوظائف العمومية كل مع خاصة تتعارض المعماري المهندس مهنة ممارسة

 تتعارض كما التعمير، وأ المعمارية المكلفة بالهندسة وميةالعم المؤسسات وأ المحلية الجماعات وأ الدولة

 تستعمل التي لوازما وأ موادلل ممول وأ الصناعية في الترقية مقاول وأ عامل مهنة ممارسة مع المهنة هذه

 .54البناء في

 المتعامل العقاري-3-5-4

ة البناء المبادرة بعملي خاذتاو معنوي الذي يتمثل نشاطه في أشخص طبيعي ما المتعامل العقاري فهو أ

و أجزاء من أني ة وقيادتها بعناية ووضع المباالعقاري وتنظيمها على المخططات القانونية والتقنية والمالي

 المباني في يد مستعمليها.

 من شخصا أو عاما، معنويا كان شخصا إن بها القائم للشخص تبعا وخاصة، عامة نوعان العقارية الترقية 

 للدولة، اتابع عاما معنويا شخصا يكون قد الترقية العقارية في فالمتعامل لذلك الخاص، القانون أشخاص

كان  واء  س الخاص، القانون أشخاص من يكون وقد العمومي أو العقارية العام الترقية في المتعامل ويسمى

 الخاص: العقارية الترقية في المتعامل ويسمى معنويا، أو طبيعيا شخصا

 

 الترقية العقارية العامالمتعامل في -أ

 الجماعات المحلية-

 عالمشر منح هي البلدية والولاية، وقد1996 سنة دستور من 01-15حسب المادة  المحلية الجماعات

-86 لقانونا من 06 المادة نص بموجب وهذا العقارية، الترقية بعمليات في القيام الحق المحلية الجماعات

 :الآتية لأشخاصالهيئات وا العقارية الترقية عمليات إنجاز "تتولى :يلي كما العقارية بالترقية المتعلق 07

 …"بها المعمول لتنظيماتاللقوانين و طبقا المحلية، الجماعات

 دور تقليص بدأثم العمراني،  المحيط داخل الموجودة الأراضي على حتكارس الاتمار البلديات كانت

المعاملات  لتحرير جاء الذي العقاري التوجيه لمتضمنا 25-90رقم  القانون إصدار من خلال البلديات

 العقارية الترقية عمليات وتأطير تنظيم على الكاملة للبلديات القدرة تعد لم  ،العقارية وتحرير السوق العقارية

                                           

هادة الماستر في قانون ش، مذكرة لنيل "بين القبول والرفض 04-11حكام القانون أ تقنين الترقية العقارية في ظل"، 2018 ،صبايحي عبد الحليم 52

 .44الخاص للأعمال، جامعة عبد الرحمن ميرة، بجاية، ص 

 

53 www.cnoa.dz, قانون الواجبات المهنية للمهندسين المعماريين. 
 .46، )نفس المرجع السابق(، ص 2018 ،صبايحي عبد الحليم 54

http://www.cnoa.dz/
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 دور تقليص نلمس كما العقارية، الاحتياطات إطار في الأرضية القطع الاحتكار على تمارس كانت بعدما

 الترقية أدمج نشاط الذي العقاري بالنشاط المتعلق 03-93رقم  التشريعي المرسوم خلال نمالجماعات 

 المجال أمام يفتح الجديد فالقانون ،التجاري بالطابع له ترافعالا مع للاقتصاد، العام التنظيم في العقارية

 .المحلية الجماعات دور تقليص وبالتالي المهنيين بروز

 العمليات، بعضب تزال تقوم لا نهاأ إلا العقارية الترقية مجال في المحلية جماعاتال دور تراجع من وبالرغم

 الاجتماعية لسكناتا يخص فيما المحلية مع الوكالات بالتنسيق العقارية، الترقية بعمليات تقوم مثلا فالبلديات

 إطار في كنمسا إنجاز بعمليات القيام يمكنها الولايات أن كما .الترقوية السكنات دون (LSP) ةالتساهمي

 مساكنال شراء شروط يحدد الذي 105-01رقم  التنفيذي المرسوم من 2 المادة تنص بالإيجار حيث البيع

 لمساكنا على هذه الأحكام قيعلى:" تطب ذلك وكيفيات بالإيجار البيع إطار في عمومية بأموال المنجزة

 لفا، توضحس المحددة المساحة والرفاهية معاييرل وفقا المحلية الجماعات أو الدولة ميزانية من المنجزة

 .بالسكن" المكلف الوزير من بقرار المادة هذه أحكام

 يئةه وهي "للكراء المعتدل السكن ديوان"سابقا يسمى كان :OPGI العقاري والتسيير الترقية ديوان-

 بعد ةوخاص الجديد الاقتصادي بفضل التنظيم الوظيفي دوره زدادا وقد الفرنسي، المستعمر عن موروثة

 ريالوزا لقرارا صدور بعد العقاري والتسيير ديوان الترقية يسمى أصبح وبذلك السكن، أزمة ظهور

 في يالعقار والتسيير الترقية لديوان الداخلي التنظيم المتضمن 1985 جوان 01 في المؤرخ المشترك

 انونالق لقواعد ويخضع علاقاته في تاجرا الجزائري الديوان اعتبروالذي  08-93 بالمرسوم الولاية

 .التجاري

 تتمتع وتجاري صناعي طابع ذات عمومية مؤسسة هي: AADLالسكن  وتحسين وكالة تطوير-

المؤرخ في  148-91رقم  التنفيذي المرسوم بمقتضى المالي، ظهرت والاستقلال المعنوية بالشخصية

 بأعمال والقيام السكنية المشاريع لىع شرافالإ مهمتها السكن، طرف وزارة من ، أنشأت1991ماي 12

 .55وتطويره العقار لسوق بالترويج كما تقوم المساكن وبيع التهيئة

 الوطنية لوكالةا وتعد المالي، والاستقلال المعنوية بالشخصية وتتمتع العمومي فقاالمر بمهمة الوكالة تقوم

 الوكالةة جرأو وكيفياته، التدخل ية شروطاتفاق وتحدد الغير، مع علاقاتها في تاجرة وتطويره السكن لتحسين

 الوكالة بدأت وقد الضرورة، استدعت كلما والجماعات المحلية الدولة لفائدة تقدمها التي الخدمات يخص فيما

 . 1992في شهر جويلية من سنة  العمل في وتطويره السكن لتحسين الوطنية

 EPLF العائلي السكن ترقية مؤسسة-

ية جويل 21المؤرخ في  177-84بصدور مرسوم رقم  1984سكن العائلي في سنة ت مؤسسة ترقية الأنشأ

 وهي يه،ومستخدم والتزاماته وحقوقه أملاكه العائلي وتحويل للمسكن الوطني الديوان حل المتضمن 1984

 دجي بموقع تتمتع خاصة لمقاييس تخضع التي الترقوية لإنجاز المساكن أصلا موجهة عمومية مؤسسة

 .مراقد أحياء تفاديا لإنجاز ضراءخ ومساحات

 اتمؤسس عن عبارة نهاية التسعينات أصبحت في العائلي السكن ترقية مؤسسات أن إلى الإشارة تجدر

 هماتالمسا تسيير لشركات تابعة وأصبحت شركات مساهمة، القانوني الشكل حيث ومن اقتصادية، عمومية

 .الجهوية

                                           

دة الرسمية الجريحداث الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره، إ، المتضمن 1991ماي 12المؤرخ في  148-91رقم  التنفيذي المرسوم 55

 .888، ص 25للجمهورية الجزائرية، عدد 
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 CNEPالصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 

جزائري متخصص في  بنك هوو  ،1964وت أ 10للتوفير والاحتياط فعلي ا في تأسس الصندوق الوطني  

للخواص، تمويل المقاولين العموميين والخواص، وتمويل  العقارية ، منح القروضالتوفير جمع أموال

ومؤسسات الإنجاز التي لها صلة بالبناء، وتتخذ الأموال المدخرة كمصدر لتمويل  البناء دمؤسسات إنتاج عتا

 المشاريع السكنية الخاصة وحتى العمومية.

 الترقية العقارية الخاص المتعامل في-ب

شركة  شكل إما يأخذ معنويا شخصا يكون وقد طبيعيا، شخصا يكون قد الخاص العقاريةالترقية  في المتعامل

 قاريةع تعاونية يأخذ شكل أن وإما (...مساهمة شركة بسيطة، توصية شركة محدودة، مسؤولية ذات )شركة

  .الربح تحقيق إلى تهدف خاصة

 عبر نشاؤهاإ تم العقارية التي الترقية شركات أي الخواص، العقارية الترقية في املونالمتع يشكل وحاليا

 ةنسب السكن وهي سوق % من95 بالمائة والتسعين الخمسة يقارب ما ،1993 سنة منذ الوطني التراب

 .السكن مجال في هؤلاء يلعبه الذي الدور شيء فإنها تدل على أهمية عن تدل كانت إن معتبرة

 ن )السكان(والمستفيد-3-5-5

الأحياء  في ئمةالقا الاجتماعية التمدن والتنشئة أشكال في الاجتماعية يتمظهر الممارسات نتاج من منطلق أن

لفضاء التواجد في ا وممارسات كفاءات باستخدام في المدينة الحق السكان، إلى خلالها من يسعى التي

لنوع من اللسكن الترقوي، فلولا زيادة طلبه على هذا الحضري، فالساكن يعتبر مستفيد )مستهلك( ومنتج 

 .الآنتشر بهذا الشكل الذي نحن عليه السكنات ومساهمته فيها ما كانت لتتطور وتن

شتري بعقد البيع و المقتني في عقد الترقية العقارية التزامات لا تختلف عن التزامات المأن للمستفيد أكما 

سلم العقار وهذا من القانون المدني، وتتمثل في الالتزام بدفع الثمن وت 396-387العادي الواردة في المواد 

ام الملكية ، وتقييد بنظام الملكية وذلك من خلال التقيد بنظ04-11من القانون  53ما نصت عليه المادة 

 المشتركة.
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 خاتمة الفصل:
ياسة ن السأبنتها الجزائر، رغم حضرية التي تزمة السكن حاصل تحصيل للسياسات السكنية والأتعتبر 

إقامة وتنفيذ ها بعقاري كبير سمح ل حتياطاعلى  ستحواذالاقبل التسعينات مكنت الدولة من العقارية المنتهجة 

ديد، وهذا ما أدى ن ما حدث هو استنزاف كبير للعقار الذي يعتبر ثروة غير قابلة لتجألا إمشاريعها السكنية، 

لاقتصادية زمة الأون الاحتياطات العقارية، وبعد الى الغاء قانإالدولة، مما أدى  مة على ميزانيةلنتائج وخي

ارية وفتح المجال وبالتالي تحرير السوق العق أسماليلى اعتماد النظام الرإولة ت الدأالتي عرفتها البلاد لج

لإنتاج  ليةي كآاصة فيما يتعلق بالسكن الترقوخ للمستثمرين الخواص وتوسيع نشاطات الترقية العقارية

 .السكن وتدعيم الملكية الخاصة له 

نوني الذي عرف قا، وتنظيمها النتاج السكنفي إ من خلال هذا الفصل تناولنا ماهية الترقية العقارية ونشاطها

 نشاط.و مفارقات تظهر عدم ناجعته في ضبط هذا الأصدر كان يطرح إشكالات عملية تذبذبا فكل قانون 

 لقوانينظهرت نزعة تشريعية في تدارك النقائص الناتجة عن تطبيق ا 04-11لقانون صدار اإنه مع أغير 

التزامات المرقي العقاري، حيث فرض على هذا الأخير شروط و لتزاماتاالسابقة، خاصة فيما يتعلق بضبط 

 للحصول على الاعتماد وممارسة نشاط الترقية العقارية.

جزائري سواء لوفقا لما حدده المشرع ا نتاج السكن الترقويإفي  كما اهتممنا بتحديد الفاعلين المتدخلين 

قوم بين تع العلاقات التي و معنويين وتوضيح دور كل واحد منهم، فقد نظم المشرأكانوا اشخاص ماديين 

لى غاية إتمام إء عملية البنا ثناءأتزامات المرقي العقاري قبل وطراف الترقية العقارية، من خلال الأمختلف 

ذي يمثل مين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة والألى الإحاطة بموضوع التإشغال، بالإضافة الأ

منتج )فاعل( في بر مستهلكا وت، وتطرقنا لدور المستفيد الذي يعضابطا فعالا لممارسة مهنة الترقية العقارية

 نفس الوقت والتزاماته.

قية العقارية لا يزال يعاني من نقائص وثغرات يجب تداركها ن التنظيم القانوني للترأما يتعين علينا ذكره ب

 هم النشاطات المطورة لقطاعأام الترقية العقارية الذي يعتبر والبحث عن حلول ناجعة قصد النهوض بنظ

زمة السكن والمحافظة على العقار وتثمينه، وبذلك النهوض بمختلف أهم سبل تخفيف أالسكن وتمويله، و

لتنمية الشاملة. القطاعات وتحقيق ا
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 مقدمة
المباني  ختلفت .العمراني للمدينة عن المنظرإعطاء صور دقيقة  إلىالبنية العمرانية للمدينة  ةدراستهدف 

بنية العمرانية فهو هم الملامح الرئيسية للأوزيع المجالي لها، ويعتبر السكن في الحجم والنوع والارتفاع والت

 تيال سسالأ وانسجام نسيجها العمراني، وأحد تساقا سيج العمراني الذي يحدد مدىالوحدة الأساسية للن

ن انفجار مبالدول النامية كالجزائر التي تعاني  الحالة الاجتماعية والاقتصادية لسكانها، خاصة تحدد

 كذاوسياسات السكن  عجزات في ظل كبر التحديأحد أ، جعل من توفير السكن ينديموغرافي وحضري كبير

 .نالمد أطرافالسكن الفوضوي على  نتشارا

لى إسلطات ال ستدعىالذي مر ازمة السكن الأأالمدن الجزائرية التي تعاني من  وهران، صورة لبقية مدينة

كسياسة  ةويترقال اتسكنالتشجيع نشاط الترقية العقارية، وفتح المجال للمرقين العقارين الخواص لإنتاج 

 .ةقاريفي ظل نفاذ الاحتياطات الع ينلية للتجديد والتكثيف الحضريآوكزمة السكن، ألتخفيف من حدة 

دام الأرض تها ومراحل توسعها، ومن ثم تحديد استخأحضرية لابد من تحديد موقعها ونش ولدراسة أي منطقة

الإنجاز  و في طريقالسكنات الترقوية المنجزة أ بها، ونركز على الهدف الرئيسي لهذا الفصل وهو معرفة

 .ومجتمعه المجالي في غرب مجمعة وهران وتأثيرها على المجال الحضري زيعهاوتو
 

 موقع مجمعة وھران-1

حر الب الشمال من اهحدي كلم 21ه طول بلغي والذي اسمها حملي الذي جيالخل داخل وهران جمعةم تقع
 ،بيال الغرمن الشمالجيلاني  القادر عبد مولاي وهضبة ،(متر 420)مرجاجو  جبلض المتوسط، ويبالأ
ير شرقا، ، تحدها هضبة بئر الجنيالع رأس دياو حالياالرحى المسمى  وادي ضفتي على نةيالمد تجمع قعي

 تلال ايدور غربا والسبخة الكبرى جنوبا.
، صةعلها تحتل مكانة خاج (،1)شكل  وهران في الشمال الغربي للجزائرجمعة إن الموقع الممتاز لم

 ،الخارجووالنقل بأنواعه البحري والبري في حركتها التجارية مع الداخل فسيطرتها على الطرق الهامة 

قي التجمعات التجهيزات والخدمات بالنسبة إلى بامن حيث النوع والمستوى وحجم  وظيفيةقاعدة جعلها تمثل 

 18سافة موهران من الجنوب الغربي إلى الشمال الشرقي على  حيث يمتد إقليم مجمعة العمرانية الأخرى،

  ر.ألاف هكتا 7تتجاوز على مساحة  وتمتدكلم،  5كلم، ومن الشمال إلى الجنوب على مسافة 

العمرانية التابعة لبلديتي  التجمعاتوعدد من  الكرمة، تشمل مجمعة وهران مدن وهران، السانيا، بئر الجير،

 .200856، ق در عدد سكانها أكثر من مليون نسمة سنة وحاسي بونيفالشحمي  سيدي

، موزعة عبر القطاعات الحضرية وبكثافة 57نسمة 721825حوالي  0202عدد سكان بلدية وهران قدر 

 35رقم  ، وجدول، )اطلع على خريطة المقاطعات الحضرية لبلدية وهرانساكن/هكتار115سكانية قدرها 

 في الملاحق(.، 2020سنة توزيع السكان في مجمعة هران

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                           

56 Maachou H-M, Otmane T., 2016, « L’agriculture périurbaine à Oran (Algérie) : diversification et stratégies 

d’adaptation », « Cahiers Agricultures », 25, 25002, p 1. 
 . 0202هران مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية، و 57
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 نطقة الدراسة(.)م : موقع مجمعة وھران1الشكل 

 
 . 201658. ط، ح. م، عثمان. المصدر: معاشو

 مقاطعة حضرية وهي كالاتي: 12تحتوي بلدية وهران على 

 :مساحة وعدد السكان : المقاطعات الحضرية لبلدية وھران01جدول رقم 

 عدد السكان )نسمة( المساحة )ھكتار( المقاطعة الحضرية

 00 167 87,00 الأمير

 00 51  611,00 هوا ريالأمام سيدي ال

 000 100 86,28 سيدي البشير

 700 55 408,00 المنزه

 000 78 404,00 المقري

 000 55 167,00 ابن سينا

 000 94 366,00 الحمري

 000 90 200,00 المقراني

 000 165 305,00 العثمانية

 400 32 160,15 محي الدين

 000 30 214,83 البدر

 000 78  520,00 بوعمامة

 5500 300,00 الصديقية

 .2020بوهران سنة  URBORالعمرانية  مكتب الدراسات والإنجازات: المصدر

                                           

58 Maachou H-M, Otmane T., 2016, « L’agriculture périurbaine à Oran (Algérie) : diversification et stratégies 

d’adaptation », « Cahiers Agricultures », 25, 25002, p 2. 
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 مراحل التوسع العمراني لمجمعة وھران-1-1

يث شهد ح ،ستقلالوبعد الاأهمها كانت في الفترة الاستعمارية  عديدة،لقد عرفت مدينة وهران توسعات 

بحت هذه وقد أص المدينة،تميزت بظهور اختلافات داخل  واجتماعية،نسيجها العمراني تحولات مرفولوجية 

ا مدينة ومن أهم المراحل التي مرت به عشوائية،الأخيرة تجمع بين مجال موروث وتوسعات حديثة وأخرى 

  هي:وهران 

 المدينة،قبل دخول الجيش الفرنسي إلى  أي 1830تبدأ هذه المرحلة ما قبل  :1830مرحلة ما قبل -1-1-1 

آنذاك ثلاث والتي كانت تضم  القديمة،وقد تميزت هذه المرحلة بالبناء المتوسط وخروجه عن أسوار المدينة 

 البحرية.حي اليهود وحي  القصبة،كتل سكنية وهي حي 

 مرحلتين:وهي تنقسم بحد ذاتها إلى  (:1935-1832)المرحلة -1-1-2 

 .(1848-1832)العسكري مرحلة التعمير  - 

 .(1935 - 1848)عمير المدني مرحلة الت- 

 ، قام1832حيث تزامنت مرحلة التعمير العسكري مع دخول الجيش الفرنسي إلى مدينة وهران سنة 

عمير المدني ، الفرنسيون حينها بإنشاء معسكراتهم حول المدينة ، وبعد استقرار الجيش بها دخلت مرحلة الت

دينة " ، ومن هذا التاريخ أصبحت الم 1848 فنيجا 31وقد أصبحت وهران بلدية بمرسوم ملكي صدر في 

ا بالطابع تنمو شيئا فشيئا بانزلاق موضعها نحو الهضبة خارج الأسوار ، وقد تميز النسيج الحضري حينه

ة قرى فلاحية المستوحى من أعمال التهيئة الذي كان في العاصمة الفرنسية باريس ، كما كانت تحيط بالمدين

 .سيع الميناء الذي أصبح يتميز بنشاط تجاري هام، وفي هذه الفترة تم تو

حيث تميزت ببناء مشروع  الحديث،وهي مرحلة التخطيط المنظم والبناء  (:1945-1935)المرحلة -1-1-3

راضي كانت تابعة للجيش الفرنسي أوشراء  بالمدينة،توسعي جديد تم من خلاله تدمير الأسوار المحيطة 

وقد كان  بالمدينة،الأحياء الداخلية مع القرى المحيطة  لتحاماإلى أدى ذلك  الأول،المحيطي  نجاز الشارعوإ

وقد تزامن مع هذه الفترة إنشاء الأحياء  للمدينة،وهي الآن شوارع رئيسية  دائرية،التوسع وفق خطة نصف 

 المنعزلة.المناطق  والعشوائية فيالقصديرية 

سبيته الحرب العالمية الثانية ، تم تبني خطة توسعية  بعد الجمود الذي ( : 1962 -1945المرحلة ) -1-1-4 

 WOLF et ROCHجديدة ، وهي تدخل في إطار مخطط قسنطينة ، وقد أشرف على إنجازه المهندسان ) 

، الذي يهدف إلى توسع المدينة نحو الجنوب ، مع إنشاء حي صناعي  1948( ، وقد انطلقت الأعمال به سنة 

ة والذي تزامن معها حياء القصديريتم هدم بعض الأ 1953في سنة ختلفة، والذي يجمع صناعات كبيرة وم

 )حي السلام، حي النخيل) عقارية تتعاونيانجاز إسكان لذوي الدخل المتوسط والإ لإعادةحياء أعمليات بناء 

 Frontشغال واجهة البحر )أمن  نتهاءالالثاني، كما تم في هذه المرحلة لى فتح النهج المحيطي اإضافة إ، 

de merعطاء مدينة إجل أطابقا، ذلك من  20ق بعض الاحيان (، والتي تظهر فيها عمارات عالية تفو

 وهران شكلا عمرانيا متميزا.

تميزت هذه الفترة بالركود في مجال البناء والتشييد بعد خروج  (:1974 -1962)المرحلة -1-1-5

واقتصرت الأعمال على إكمال  عنهم،ة الموروثة السكان بالحظيرة السكاني كتفاءاوذلك بسبب  المعمرين،

وترميم بنايات تضررت من أعمال تخريبية في السنوات  الفرنسي،بعض الورشات التي خلفها الاستعمار 

 الاستعمار.الأخيرة من 

عرفت خلالها مدينة وهران ارتفاعا ملحوظا في معدل النمو السكاني  (:1990 -1974)المرحلة -1-1-6

وقد واجهت الدولة هذه  القصديرية،الأحياء  نتشاروازمة السكن أة والتي رافقتهما ظهور كانيوالكثافة الس

افة ، وقد احتلت مساحات واسعة بالإض(ZHUN)الحضرية الجديدة  السكنية الأزمة بتبني سياسة المناطق

لمناطق هذه اجل تخفيف الضغط على المناطق المركزية للمدينة ومن أهم أإلى التعاونيات العقارية من 

 .يسطوا الصديقية وحي رشد،ابن  البيضاء،، عين عثمانيةال هي:نجازها إالحضرية الجديدة التي تم 

 الذير، المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي التوسعات حسب توجيهاتتم الاعتماد على  1990ما بعد أما 

 هما: هامتين ناستراتيجيتيول تمحور ح والسانيا،سيدي الشحمي  ،بئر الجير وهران، عدة بلديات:شمل 
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اكز العمرانية التحكم في توزيع المرو الجنوب،توسع المدينة نحو الشرق للحفاظ على المناطق الزراعية في  

 المجاورة.

 :(2021-1991) ةالمرحل-1-1-6

مي، بنك العالم الاعتماد على برنامج جديد لإعادة هيكلة الأحياء المتدهورة بدعم من ال 1998تم في سنة  

لكثير من اوالذي استفادت منه كل من عين البيضاء وحي بوعمامة، كما تم في هذه المرحلة الاعتماد على 

 المخططات والتي من شأنها تحسين الوضعية العمرانية للمجمعة الحضرية منها:

 ⸵إلى تنظيم التعمير من حيث الاحتياجات والذي يهدفمخطط شغل الأرض -

  ⸵الخضراءالمخطط الموجه للمساحات -

 . 59المخطط الموجه لتصريف المياه المستعملة-

ختلفا أدى صلاحات القطاع الاقتصادي منذ التسعينات، أصبح الوضع معد تنفيذ سياسات إعادة الهيكلة وإب

موجودة بحي نتاج سكنات جديدة بدلا من الشركات والمصانع المهجورة كتلك التحرير السوق العقارية إلى إ

حياء أخرى محيطة بالمدينة (، وأCité Petit(، ورشات صناعة الأحذية )saint Eugèneالمقري )

 أصبحت مواقع لانتشار السكن الفوضوي.

ل على ذلك وهران تشارك في النشاط التجاري العالمي، الحي التجاري مدينة جديدة أبرز مثاأصبحت مدينة 

نحاء ل أك( حيث تتدفق البضائع من Othmaniaالعثمانية )والذي يصنف في قائمة الأسواق الدولية، أيضا 

 العالم خاصة )المغرب العربي، الشرق الأوسط، افريقيا واسيا(.

والتي وضعها فاعلون  تم تشكيل سياسة جديدة لتخطيط المدن والرقي بالتهيئة العمرانية والعمران

كن السنتاج ، إ60وليةعمال الدالتي تستعير نماذج من أحياء الأ التحديث الحضرينها سياسة مؤسساتيون، إ

نجاز أبراج ذات واجهات زجاجية نذكر منها فندق طابق، إ 20بعمارات شاهقة بعضها يفوق  ترقويال

 (.Front de merشراطون، الأبراج الأربعة على الواجهة البحرية )

   

 التطور المجالي لمنطقة الدراسة-1-2

قيقية، ححياء بر ضواحي قديما وتحولت إلى أكانت تعت فهي نشأت منطقة الدراسة في الفترة الاستعمارية

 وشهدت تطورات مجالية عبر مراحل مختلفة: 

 1959إلى  1880مرحلة من -1-2-1

ة التي ن الهشكانت في هاته الفترة الأراضي الواقعة في المحيط الوهراني فلاحية تتواجد فيها بعض المساك

وهران  ةلمجمعة الأرض، وكانت الجهة الغربية جل خدمئلات التي تعمل لدى المعمرين من ألعاكانت ملك ل

(، حي Saint Hubert( وحي السلام )Mediouniكل من حي الغوالم ): للعديد من التجمعات السكانيةنواة 

اني النهج المحيطي الث (، تقع جنوبا بينBoulanger(، حي أسامة )Cité Emir Abdelkader)الأمير 

حيث كانت  في هاته الفترة،حياء التي أنجزت ي وتعتبر من أهم الأفي العهد الاستعمار نجزتوالثالث، أ  

رك، لى توفير السكن الصحي والمناسب لطبقات خاصة من السكان )الموظفين العموميين، الجماتهدف إ

دية نمط رجال الدرك والجيش...الخ(، وتتمثل هذه المساكن في نمط جماعي حديث، وعدد من المساكن الفر

 فيلا.

 تم المواصلات ميدان وفي .الغالب في طابقين من أكثر عمارة 2560 بنيت 1936 ىإل 1930 من

 رافأط كل لخدمة دائرية أحزمة بإنشاء الطرق تنظيم تم ثالمدينة، حي داخل المواصلات مخطط إنشاء

 300000 بةقرا على الجزائر، تحوي في أوروبية مدينة أهم تعتبر بقليل الاستقلال قبل كانت حتى المدينة

 الأهالي. حساب على مصالح المعمرين إلا فيها يراعى لم التي الفترة وهي نسمة

                                           

رافيا، جامعة ذكرة لنيل شهادة ماجستير تخصص جغ، م"التوسع العمراني في ساحل وهران وانعكاساته على البيئة"، 2001غضباني طارق،  59

 .وهران
 

60 Gharbi Abdalilah, 2012, « Ville, acteurs sociaux et rapports à l’espace urbain », thèse de doctorat en 

sociologie urbaine, Université d’Oran, p120. 
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 مرفال لسماح بتوسع المدينة نحو الغرب والجنوب الغربيو ،يغمراسن ،عثمانيةال أحياء ةكانت بداية نشأ

ظهور أولى التجمعات  ، وبدأ61(Berthoin-Maraval، وكانت تسمى هاته المنطقة آنذاك )(2)الشكل رقم 

، وأيضا بعض HLMسكنات لفئات متوسطة ومحدودي الدخل السكنية بنمط جماعي بهاته المنطقة من نوع 

 السكنات الفردية. 

 

 
 .1880مدينة وھران : مخطط (2رقم ) شكلال

 

 
 .2010المصدر: طراش سيدي محمد،

 

 

 1975لى إ 1959مرحلة من -1-2-2

م رغ يةالجنوبالجهة الغربية و نحوسع المدينة ( وجه توPDGUالمخطط التوجيهي للمجمعات الحضرية )-

 (.3رقم الشكل )، خصوبة الأراضي في هاته المناطق

ي طور المجالحي السلام وحي الغوالم، لم يشهدا تطورات في هاته الفترة، وبقيت على حالها، استمرار الت-

للسكن الفردي سامة استمرار في عمليات التحصيصات المخصصة أكان على مستوى حي الأمير، وحي 

 وانتشار سكن من نمط الحوش.

شوبوا )حي  – مرفال :أحياء أثره على وظهرت، HLMنجاز سكنات لفئات متوسطة ومحدودي الدخل إ-

 ةالفوضوي المباني فظهرت ،تقريبا الاتجاهات جميع في فوق الهضبة المدينة عبد المؤمن( وتوسعت

 لىإ بالإضافة الجنوب في السكنية المجمعات هرتوظ الشرقي سطح المرجاجو على المغاربة للمهاجرين

 .الداخلية الفراغات تعمير

 ⸵نشاء أولى التعاونيات العقارية )حي العثمانية، حي النخيل(إ-

 ⸵نجاز النهج المحيطي الثانيإ-

ة المدينة محاولة تحديد محيط المجمعة لتفادي التشتت وتكثيف المناطق المحيطة بالتجهيزات وتطوير خط-

الية مع ثاني والثالث( متتول والأك بإنجاز ثلاث احزمة )نهج محيطي كل قطاعات شبه دائرية وذلعلى ش

 لى قلب المدينة.إ ختراقيةاشوارع 

                                           
61 Plan d’occupation du sol Hai Othmania, ARCHI 05 Oran, DUAC Oran, Juillet 1999, p09. 
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 .حياء المحيطية والتحولات الحضرية، ميشال كوكري، الأ1962معة وھران : مخطط مج(3رقم ) شكلال

 

 
 .http://www.persee.fr/web/revues/home/prescript/article/medit المصدر:

 

 1990لى إ 1975المرحلة من -1-2-3

ي أدى الذ، الحضريجديدة للتخطيط  ةكأدا PUD المخطط التوجيهي للتعميرتميزت هاته الفترة باعتماد 

   لى:إتطبيقه 

 .Mediouniمنطقة النشاطات ومحطة برية نشاء إ-

 خذت مساحاتأوالتي ي حي العثمانية ( فZHUNالحضرية الجديدة ) السكنية تطبيق سياسة المناطق-

 عقارية كبيرة بين حي العثمانية وحي مرفال.

عليمية، كما سامة تجهيزات أهمها تأ حيوسلام، الغوالم، الأمير، أنجزت في هاته الفترة في كل من حي ال-

ي جزيرات ف )تجديد عمراني( بناءالوقيام مساكن جديدة، كما تم إعادة قضاء على السكنات الفوضوية تم ال

 مبنية نظرا لتدهور المساكن وقدمها.

فردية في نشاء التعاونيات العقارية في حي النخيل، العثمانية، وتحصيصات عقارية مخصصة للسكنات الإ-

 حي البدر، حي السعادة.  

ري التوسع الحض ( توضح1رقم  الخريطة) ،للمدينة بالنهج المحيطي الثالثتحديد التوسع الحضري -

 .1985و 1934بين سنة  هرانمجمعة ولل
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 .(1الخريطة رقم )

 
 

 الطالبة.نجاز المصدر: إ

 1990مرحلة ما بعد -1-2-4

الجنوب  مير تطور مجالي نحوم، حي الغوالم، حي أسامة، وحي الأفي هاته المرحلة شهد كل من حي السلا

كن من د هاته المنطقة مساكانت تشه 1997لى غاية إوظيفة السكنية، وخصصت كل المساحات المتبقية لل

ي تبين لنا خلال تحقيقنا الميداننمط حوش وهي مساكن رديئة تحيط بها مساكن ذات نمط فردي )فيلا(، ومن 

(، حضري جديدلترقوي ذات نوع رفيع )تنه حاليا تم هدمها ومحلها تم بناء عمارات مخصصة للسكن اأ

متوسطة  من السكنات الفردية وتتخللها عمارات وهذا ما جعل المجال الحضري لهاته المناطق يظهر مزيج

 طابق(. 18لى )إبق(، وفي بعض الأحيان عالية تصل طوا4الارتفاع )

 

 وھران مجمعةغرب  والسكنيةالتطورات الديموغرافية -2
وهران مجمعة حياء غرب الأعرفت بعض ، كما%1,9عرفت مجمعة وهران نموا ديموغرافيا بمعدل 

 %،1,7بمعدل  يغمراسنو عثمانيةال احي %،5,4مهما بمعدل  اديموغرافي مواوالسلام ن ،ي الأميريكح

ثار الإيجابية حياء، فمن الأد للتحركات السكانية نحو هاته الأ% وذلك يعو0,4مرفال بمعدل  يوح

ن كان الاكتظاظ في المساكن لايزال قائما، إم حتى وضغط على المدينة الأنية هو تخفيف الاللتحركات السك

وذلك يعود للإنتاج السكني  2008و 1998بين  (%-9,0)وهران نمو ديموغرافي سلبي  بلديةرفت ع كما

في  نخفاضاي عرفت وهران الت مجمعةحياء غرب هذا أيضا على بعض الأينطبق و .في الضواحي

 المؤمن.السعادة وحي عبد  البدر،أسامة، النخيل،  أحياء:ك (%1,2% و-0,1تتراوح بين ) النمومعدلات 

، %-3,2كما نلاحظ في حي الغوالم بمعدل  ،بعض الأحيان هذا التطور الديموغرافي السلبي مهما  ان في ك
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لتوطين المتتالية التي عرفتها ويمكن تفسير ذلك من خلال عمليات إعادة الإسكان وا (،2الجدول رقم )

اء على السكن الهش من خلال القض حياء الغربية المجاورة لهاحياء المركزية لمدينة وهران والأالأ

  .والقصديري

الحضرية دور  ةميكينه ليس العامل المتحكم الوحيد، فللدينان إلا أترتبط زيادة عدد المساكن بزيادة عدد السكا

زيادة عدد  مهم يتجلى من خلال التحركات السكانية والسياسة العمرانية المعتمدة من قبل السلطات، فنجد

سنة  5,8حيث بلغ  بها ن معدل شغل المساكن لا يزال مهماعام، إلا أ اكن في منطقة الدراسة بشكلالمس

  (. 3جدول رقم )، 2008

 .وھران جمعةملمنطقة الدراسة مقارنة ب ديموغرافية(: التطورات ال2الجدول رقم )

 السكان                      

 المنطقة

 1998/2008 معدل النمو 2008 1998

 1,9 1003661 826920 وهران مجمعة

 0,9- 545209 595069 بلدية وهران

 0,4 31400 30103 حي مرفال

 1,7 65100 54910 حي العثمانية+ حي يغمراسن

 5,4 9217 5508 حي السلام+ حي الأمير 

 -0,7 4653 4985 حي النخيل

 -0,1 11677 11731 سامةحي أ

 -3,2 8326 11437 حي الغوالم

 -0,6 22717 24186 حي البدر

 -1,2 18378 20781 المؤمنحي عبد 

 -1,0 7749 8565 حي السعادة

 0,4 179217 172206 المجموع )منطقة الدراسة(
 .2008، واحصاء السكن والسكان 2010المصدر: طراش سيدي محمد، 

 .وھران جمعةملمنطقة الدراسة مقارنة ب الحظيرة السكنية(: التطورات 3الجدول رقم )

 عدد المساكن          

 

 طقةالمن

عدد المساكن 

  1998المشغولة 

عدد المساكن 

  2008المشغولة 

 معدل شغل المسكن

1998 

 

معدل شغل 

 2008المسكن 

 معدل شغل الغرفة

2008 

 2,0 5,6 5,8 172782 141767 وهرانجمعة م

 2,1 5,5 6,0 99938 99769 بلدية وهران

 1,6 5,4 5,2 5778 5813 حي مرفال

حي  +حي العثمانية

 يغمراسن

5838 7704 6,8 6,4 2,3 

 1,5 6,0 6,3 1524 868 حي السلام+ حي الأمير 

 1,4 5,7 6,4 817 783 حي النخيل

 1,9 5,8 6,8 2018 1717 سامةحي أ

 2,1 5,4 6,1 1554 1871 حي الغوالم

 1,6 5,5 7,2 4128 3377 حي البدر

 1,8 6,0 6,0 3039 3458 حي عبد المؤمن

 1,5 5,4 6,2 1425 1380 حي السعادة

 1,8 5,6 6,1 20283 19267 المجموع )منطقة الدراسة(

 .2008، واحصاء السكن والسكان 2010المصدر: طراش سيدي محمد، 
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 وھران مجمعةالأرض غرب  خداماست-3
طقة الغربية منالفي  استخدام الأرض دراسة حتمية لمعرفة البنية العمرانية، والتي تعكس لنا صورة العقار

ا هذه ان، ونقصد باستخدام الأرض المحتوى العمراني من المباني، وتجهيزات حيث تسمح لنوهر مجمعةل

 .(3، )خريطة رقملمنطقةا فيمختلف الوظائف الحضرية التي تتوزع معرفة الدراسة ب

 وهرانجمعة غرب م هيمنة الوظيفة السكنية في-3-1

هذا النوع من  ساسية للمجال الحضري، يستحوذهم ملامح البنية العمرانية، ويشكل الوظيفة الأأيعتبر السكن 

السكنية  تعدد الأنماطيميزها و ،وهرانمجمعة استخدام الأرض على المساحة الأكبر من الجهة الغربية ل

 لجماعياالسكن  في المنطقة، منها الفردي والجماعي وشبه جماعي، وتختلف صيغالمجالي وطريقة توزيعها 

ومي ا عن السكن الترقوي العممترقوي الخاص ونتعرف على أنماطه أالسكن ال، سنسلط الضوء على بها

مسكن  26 خر مراحل الإنجاز( وهي عبارة عنفي حي أسامة لم تسلم بعد )هي في آحالة واحدة فقط توفر فت

 .2021ترقوي أنجزت من قبل البلدية سنة

نات وض بنكية، وهي سكن يستفيد من قرجز من قبل مرقي عقاري خاص ويمكن أالسكن الترقوي الخاص ين

ارتفاع تتميز بكبر مساحتها وتعدد غرفها كما تتميز بالحالة الجيدة، بتصميم داخلي وخارجي راقي وب

 مطين:أسعارها، وهو الذي ينتشر بكثرة في منطقة الدراسة وبشكل مبعثر في كثير من الأحيان، نجد ن

 وهران ةجمعسيادة النمط الجماعي على المساكن الترقوية غرب م-3-1-1

ثير كوتنتشر بشكل واسع، مبعثرة في  الجماعيوهران النمط  جمعةيغلب على المساكن الترقوية غرب م

، وكثيفة من الأحيان كالتي تنتشر في حي السعادة، حي السلام، حي عبد المؤمن، حي البدر وحي يغمراسن

ول طفي حي مرفال، على  على طول النهج المحيطي الثالث المتواجدة التمركز في أحيان أخرى، كتلك

ي فشارع خياط صلاح في حي الغوالم، على طول نهج فارس الهواري الموازي للنهج المحيطي الثالث 

 (.02 الخريطة رقم)غرب حي البدر، على طول شارع شكيب زاوي محمد في حي العثمانية، 

تية العالية، تجارية والخدمايتميز هذا النمط من البنايات الترقوية بتخصيص الطوابق الأرضية للمحلات ال

ة نها تمتاز بدرجأرية، ووكالات السفر وغيرها، كما ، مكاتب الوكالات العقاةكالتأثيث، الأجهزة الكهرو منزلي

ة ن بعضها تتوفر على مساحات مخصصب السيارات والحراسة حتى أعالية من التجهيز كالمصاعد ومرآ

 للعب الأطفال.  

 لأخرى، وإنماا الأنماط على يقبلوا لم المرقين أن السبب لمساكن الترقوية ليسسيادة النمط الجماعي على ا 

 ررالمق صدور تم حيث الوزارة، طرف من المدن الكبرى في الأنماط هذه نجازإ توقيف إلى ذلك يرجع

 طبقةالم بالتخفيضات المعنية البلديات لقائمة ، المتضمن2004فيفري  3 في المؤرخ 11 رقم الوزاري

 الاجتماعية السكنات بإنجاز الخاصة الدولة للأملاك مبنية التابعةال غيرو المبنية العقارات عن زلللتنا

شبه الو يةالفرد السكناتالمجمع  نوعبال يقصدو .المجمع النوع للبيع من والتساهمية والترقوية المخصصة

 أي من لاستفادةايمكنهم  لا لتاليبا بلدياتها، بجميع وهران ولاية منها الولايات عدد من إلغاء نجد ،ةجماعي

 .الأنماط هذه لمثل سعر الأرض في تخفيض
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 .(حي الأمير عبد القادر(: مساكن ترقوية جماعية )2الصورة رقم )

 
 .2021 التقاط الطالبةالمصدر: 

 .(مرفال)حي  تتوفر على مساحات مخصصة للعب الاطفال (: مساكن ترقوية جماعية3الصورة رقم )

 
 .2021 التقاط الطالبةصدر: الم

 المساكن الترقوية شبه الجماعية-3-1-2

 3اوز علوها لا يتج وهران، وهي بناياتمجمعة المساكن الترقوية شبه الجماعية قليلة الانتشار غرب تعتبر 

لمؤمن اعض الأحيان طابقين، فنجد منها في حي البدر، حي مرفال، حي العثمانية، حي عبد طوابق وفي ب

ا خلال بنايات على الأكثر، فقد رصدن 3لى بناية واحدة إمن هذا النوع ي نجد نخيل، وفي كل حوحي ال

  .(2قم )خريطة ر، بناية أخرى طور الإنجاز 49و، بناية 165من أصل  بناية شبه جماعية 12التحقيق الميداني 
 .(البدر)حي شبه جماعية (: مساكن ترقوية 4الصورة رقم )

 

 .2021 البةالتقاط الطالمصدر: 
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  .(2الخريطة رقم )

 
 .، شاحطو. س2021مسح ميداني المصدر: 

 

  .(3خريطة رقم )ال

 

 
 ، شاحطو. س.2021المصدر: مسح ميداني 
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  يالخدماتيغلب عليها الطابع وكثيرة ومتباينة التوزيع  تجهيزاتاستخدام  ذات مناطق-3-2

ة الثانية من تجهيزات والخدمات تحتل المرتبدام الذات استخ لى جانب مناطق الاستخدام السكني نجد مناطقإ

ال الحضري حيث المساحة التي تشغلها، وتعد من المرافق الضرورية التي تخلق ديناميكية وحيوية في المج

وهران، وتخفف الضغط عن مركز المدينة، وهي تتوزع بشكل متفاوت بين القطاعات  مجمعةغرب 

ية، صحية، لى تجهيزات إدارية، تعليمب نوع الخدمة التي تقدمها إزات حسالعمرانية ويمكن تقسيم التجهي

 (.4 الخريطة رقم) أمنيةو ثقافية ورياضية، دينية،

 الإدارية تجهيزاتال-3-2-1

لى لعلاقات، إهيكلة الحضرية وتنظيم اتعد التجهيزات الإدارية من بين التجهيزات التي لها دور خاص في ال

تجهيزات معتبر خلال الخدمات التي تقدمها للمواطن، وتواجد هذا النوع من ال جانب تطوير الحياة العامة من

 وهران: جمعةغرب م

 الجامعية في حي الأمير عبد القادر.كاديمية الأو 1الإداري لجامعة وهران مقر ال-

 في حي الغوالم. (ANDI)الوكالة الوطنية للطوير والاستثمار  -

 في حي السلام. (CASNOS)جراء عي للعمال غير الأللضمان الاجتما مقر الصندوق الوطني-

 ملحقة إدارية في كل من حي الغوالم، حي أسامة، حي مرفال، حي العثمانية، حي عبد المؤمن.-

 محكمة في حي يغمراسن.-

 مكتب مشتلات البلديات في حي أسامة.

 حي يغمراسن.في كل من حي العثمانية،  (CNAS)مقر الصندوق الوطني للتأمينات الاجتماعية -

 مقر مديرية التربية والتعليم في حي مرفال.-

 والمسابقات في حي النخيل. مقر الديوان الوطني للامتحانات-

 في حي أسامة. (ANDPME)مقر الوكالة الوطنية لتطوير المؤسسات الصغيرة والمتوسطة - 

 في حي العثمانية. (ANRH)مقر الوكالة الوطنية للموارد المائية -

 في حي أسامة. (مجلة التعمير، الهندسة المعمارية والبناء)لة مدينتي، مقر مج-

مين أتة، حي النخيل، حي مرفال، مكاتب عثمانيالفي كل من حي  (SAA)مين مقر الشركة الوطنية للتأ-

 الأمير. أخرى في كل من حي سعادة، حي البدر، حي مرفال، حي العثمانية، حي يغمراسن، حي الغوالم، حي

 ة الجامعية البدر في حي البدر وأخرى في حي مرفال.الإقام-

 مكتب البريد والموصلات في كل من حي السلام، حي أسامة، حي مرفال، حي البدر.-

م في في حي يغمراسن، فرع بنك السلا (CNEP) فرع الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط فروع البنوك:

 كل من حي مرفال وحي العثمانية، كل من فرعفي  (Société générale Algérie)حي مرفال، وفرع 

 Housing) في حي النخيل، فرع بنك الإسكان (SPA)وفرع بنك  (Fransabank) فرع بنك (BNP)بنك 

banque)  في حي الأمير عبد القادر، وفرع بنك قرض الشعب الجزائري(CPA) ع في حي السلام، وفر

 بنك الجزائر الخارجي في حي الغوالم.
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 دوق الجهوي للتعاون الفلاحي، مكتب محلي في حي البدر.مكتب الصن-

 مقر المؤسسة الوطنية للاتصال والنشر والاشعار فرع وهران في حي البدر.-

 الجزائر في حي أسامة. تمقر مكتب اتصالا - 

 مكتب دراسات الهندسة المعمارية في حي الغوالم.-

عي للضمان الاجتما مقر الصندوق الوطني (:6الصورة رقم )

 (.حي السلام)في  CASNOSجراء للعمال غير الأ

في حي يغمراسن.    العثمانية (: محكمة 5الصورة رقم )

 

 .2021الطالبة  المصدر: التقاط                                             .2021المصدر: التقاط الطالبة                            

 دية عثمانية.(: مندوبية بل7رقم )الصورة 

 
 .2021المصدر: التقاط الطالبة 
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 تجهيزات تعليمية-3-2-2

تعتبر المرافق التعليمية من بين الاستخدامات الأكثر نشاطا وانتشارا في المجال الحضري باعتبارها الوظيفة 

، 2021وهران سنة  مجمعةالتي تخص بمكانة مهمة لدى السكان، حيث بلغ عدد المؤسسات التعليمية في 

 منها: 62مؤسسة تعليمية 501

مدارس  6، بينها مؤسسة متوزعة على مجال الدراسة 20مدرسة خاصة، لدينا  22و بتدائيةمؤسسة ا 337-

 لى روضتين في كل من حي أسامة وحي مرفال. خاصة، بالإضافة إ

 متوسطات في منطقة الدراسة. 10متوسطة خاصة، لدينا  15و ةمتوسط 112-

 ثانويات في منطقة الدراسة. 8ت خاصة، لدينا ثانويا 15ثانوية و 52-

مؤسسة عمومية  18، 2021وهران سنة  مجمعةلى مؤسسات التكوين المهني الذي بلغ عددها في بالإضافة إ

مؤسسة خاصة حيث يبرز القطاع الخاص بشكل ملفت فيما بخص  101طالب، و 5000بقدرة استيعاب 

 8تكوين مهني في منطقة الدراسة منها  مؤسسات 01لدينا ، 63طالب 7242التكوين المهني بقدرة استيعاب 

لى جامعة التكوين المتواصل طالب، بالإضافة إ 1150اب عمومية بقدرة استيع ةمؤسس مؤسسات خاصة و

 المتواجدة في حي الأمير عبد القادر.

معهد خاص و ما فيما يخص الجامعات فنجد في منطقة الدراسة المدرسة العليا للأساتذة في حي الغوالم،أ

 لى معهد الشبه طبي في حي السلام(، بالإضافة إEGIC Ibn Sina Les Palmiersفي حي النخيل )

 . 64طالب 500بقدرة استيعاب 

 بالتالي منطقة الدراسة تحوي على كم معتبر من التجهيزات التعليمية والتي هي حد تعبير السكان كافية.

 سب كل حي.(: عدد المؤسسات التعليمية ح4الجدول رقم )

 

مركز تكوين  جامعة

 مهني او معهد
 مدرسة ابتدائية متوسطة ثانوية

 عدد       

المؤسسات           
 الحي

 حي مرفال 3 1 1 1 0

 حي يغمراسن 1 1 1 0 0

 حي عبد المؤمن 2 1 0 1 0

 حي العثمانية 2 1 1 1 0

 حي النخيل  1 1 1 2 0

 حي أسامة 2 2 1 0 0

 لمحي الغوا 1 2 1 0 1

 حي السلام 1 0 0 3 0

 حي الأمير  1 0 0 2 0

 حي البدر 5 0 1 1 0

 حي السعادة 1 1 1 1 0

 المجموع 20 10 8 12 1

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

 

                                           

 .2021مديرية التربية والتعليم، وهران   62

 .2021مديرية التكوين المهني، وهران   63

 .2021مديرية الصحة العمومية، وهران  64
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 (: متوسطة مشراوي محمد في حي مرفال.9الصورة رقم )

 

 (: ثانوية حيرش محمد في حي النخيل.8الصورة رقم )

                                       .2021المصدر: التقاط الطالبة                                .   2021بة المصدر: التقاط الطال                             

 الحبيب في حي مرفال.  مهاجى(: ثانوية 10الصورة رقم )

 

 .   2021المصدر: التقاط الطالبة 

 التجهيزات الصحية:-3-2-3

هم المؤشرات على الرقي والحياة الحضرية، فتوجد على مستوى الصحة والحماية الاجتماعية من أد تع

ت استشفائية مؤسسا 09سرير، و 2724قدرة استيعاب ب  تين جامعيتين مؤسستين، 2021وهران سنة  مجمعة

كز امر 4قاعة علاج، و 45عيادة متعددة الخدمات و 30سرير، و 4851 متخصصة بمجموع قدرة استيعاب

لدينا في منطقة الدراسة مؤسسة استشفائية متخصصة في طب الأطفال )الطفولة المسعفة(،    ،65تصفية الدمل

عيادات متعددة الخدمات و قاعتين للعلاج في حي أسامة وحي مرفال  6ومؤسسة استشفائية في حي مرفال، 

هيزات الصحية خاصة في عدد ن منطقة الدراسة تعاني من نقص في التجنلاحظ أ  تصفية الدم،لومركز 

فرد وهذا يتجاوز  13533وهران بشكل عام فنجد معدل قاعة علاج واحدة لكل  مجمعةقاعات العلاج، و

وهران  مجمعةرد، وبالتالي ف 3000وبشكل كبير المعايير العادية فمن المفروض توفير قاعة علاج لكل 

 الصحة قطاع عن المسؤولين على يجب ، لةالمشك هذه مع للتعامل ،66قاعة علاج 581نشاء تحتاج إلى إ

 ذلك، ومع ، للسكان الأساسية تجهيزات  الصحيةال وفيرلت كمرجع لها يكون جديدة صحية لخريطة التخطيط

                                           
 .2021مديرية الصحة العمومية، وهران  65

66 Révision du PDAU du groupement d’Oran 2015, URBOR, Oran, p120. 



 حضريينالالتكثيف لية للتجديد ومجمعة وھران، آترقوي غرب السكن ال                  الفصل الثاني     

54 

 

 التي الشاملة والعيادات المستشفيات خاصة ثقيلة، وشبه ثقيلة تحتية بنية وجود يقابله الملحوظ العجز هذا فإن

  .مجمعةلل الإدارية التغطية تتجاوز

لخدمات الصحية اساهمتها الفعالة في تقديم لى القطاع الخاص والتجهيزات التابعة له والتي لها مبالإضافة إ

يادة ن بعضها تعتبر عيادات كبيرة ومهمة كعالطبية الموجودة ضمن السكن، حتى أمن خلال العيادات 

خدمات لكل  مخابر تحليل الدم التي تقدملى ، بالإضافة إفي حي عبد المؤمن التصوير بالأشعة دكتور ربيب

 سكان منطقة الدراسة.

 (: عيادة متعددة الخدمات في حي الغوالم.11الصورة رقم )

 

 .   2021المصدر: التقاط الطالبة 

 التجهيزات الدينية-3-2-4

 66، 2020نجزوا سنة أ  منهم  2مسجد  393وي على توهران تح فمجمعةتتوفر التجهيزات الدينية وبكثرة 

، فمنطقة الدراسة تتوفر على الكثير 67جمعية دينية 51معالم دينية تاريخية، و 4زاوية،  33مدرسة قرآنية، 

 23 من التجهيزات الدينية والتي تتوزع بشكل جيد على كل المنطقة بحيث تكون قريبة من كل السكان،

ديني تاريخي وهو قبة مصلى وهم في نفس الوقت عبارة عن مدارس قرآنية صغيرة، ومعلم  2مسجد، و

 سيدي سنوسي في حي العثمانية.

 مهاجي في حي العثمانية.ال(: مسجد الطيب 13الصورة رقم )

  

 .   2021المصدر: التقاط الطالبة 

                                           

 .2021ة الشؤون الدينية والاوقاف، وهران مديري 67

 (: مسجد عبد الاله بلقاسم في حي الغوالم.12الصورة رقم )

 

 .2021المصدر: التقاط الطالبة 
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 ةالتجهيزات الثقافية والرياضي-3-2-5

متاحف  3وهران تتوفر على  مجمعةتنتشر في القطاعات العمرانية للمدينة العديد من التجهيزات الثقافية، ف

)المتحف الوطني زبانة، متحف المجاهد، ومتحف الفن الحديث والمعاصر "مامو"(، المسرح الجهوي عبد 

بلدية، المدرسة الجهوية  ةبمكت 11شخص،  600لى إ 200دور سينما بقدرة استيعاب من  22القادر علولة، 

للفنون الجميلة، المعهد الجهوي للتكوين الموسيقي، الديوان الوطني لحقوق المؤلف والحقوق المجاورة، 

ذ تتوفر على مكتبة بلدية إيزات الثقافية في منطقة الدراسة ، لدينا شح التجه68مركز ثقافي 17وقصر الباي، 

ومركز ثقافي في حي السلام، تتركز  لفكرية في حي أسامة،في حي مرفال، ومنتدى الجزائري للملكية ا

 الوظيفة الثقافية في الأحياء المركزية لمدينة وهران.

وتتوزع بشكل  ما فيما يخص التجهيزات الرياضية فمنطقة الدراسة تحوي على تجهيزات عمومية وخاصةأ

مركب كرة جوارية،  ملاعب03ملاعب كرة القدم،  04متعددة الخدمات، رياضية قاعات  03: جيد

. ، مسبح، قاعة رياضة الملاكمة، قاعة رياضة لكمال الاجسام، وقاعتين للألعابالمضرب

 (: مركب كرة المضرب في حي السلام.15الصورة رقم )

 

 .2021المصدر: التقاط الطالبة 

(: ملعب راديوز في حي مرفال. 14الصورة رقم )

 

 .2021المصدر: التقاط الطالبة       

 التجهيزات الأمنية-3-2-6

ن وحياتهم تعتبر التجهيزات الأمنية من التجهيزات التي لها أهمية بالغة في الحفاظ على أمن المواطني

سة، إذ  وممتلكاتهم وضبط السلوك وتوفير الاستقرار في الأحياء وهي تتوزع بشكل جيد في منطقة الدرا

في  15رقم  ، مقر الأمن الحضري5شرطة الولائية رقم تتوفر على مقر أمن الولاية في حي الغوالم، قسم ال

ي في حي حي مرفال، المجموعة الإقليمية للدرك الوطني في حي السلام، الفرقة الإقليمية للدرك الوطن

لى ضافة إنة عسكرية في حي البدر بالإيغمراسن، الدفاع المدني )حماية المدنية( في حي عبد المؤمن، ثك

وارد ية لأشغال المنشآت والمنطقة العسكرية مركز عبور وهران لتسيير المالمؤسسة العسكرية الجهو

 ة.البشرية العسكرية، وثكنة عسكرية في حي السعاد

 

 

 

                                           

 .2021مديرية الثقافة، وهران  68
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 ؤمن.(: وحدة القطاع للحماية المدنية في حي عبد الم16الصورة رقم )

 

 .2021المصدر: التقاط الطالبة 

  .(4خريطة رقم )ال

 

 

 شاحطو. س. ،2021المصدر: مسح ميداني 
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لمتعلقة اأما فيما يخص الأنشطة الخدماتية فهي تتوزع على كل الجهة الغربية لمجمعة وهران خاصة تلك 

ن حي عبد بخدمات العناية الفردية، وكذا الفنادق والمقاهي والمطاعم والتي تتركز بشكل كبير في كل م

ركز في الشوارع تعرفها هاته الأحياء، وتت المؤمن، حي عثمانية وحي مرفال نظرا للديناميكية التجارية التي

مؤمن، الرئيسة كنهج فارس الهواري )حي البدر(، شارع شكيب أرسلان بين كل من حي سعادة وحي عبد ال

 (.5م حي الأمير وحي السلام، مع تسجيل غياب الخدمات الثقافية والترفيهية، )الخريطة رق N2Aنهج 

  .(5الخريطة رقم )

 

 ، شاحطو. س.2021ني المصدر: مسح ميدا

 

 المساحات الخضراء-3-2-7

طة بل أصبح نق الحضري،بالبيئة في الوسط  الاهتمامبالمساحات الخضراء من مؤشرات  الاهتماميعد 

والهدوء  ، فهي تلطف الجو وتقلل من تلوث الهواء، وتوفر الراحةكل مخطط عمرانيلفي القيام  تكازرالا

 للسكان. 

الخضراء  الأشرطة الحضريةمجموعة من تضم التي مساحات الخضراء من ال دديوجد بالمنطقة ع

هم مساحة خضراء في منطقة تعتبر مشتلة النخيل أوالعثمانية ، ونذكر منها البدر  والمساحات المشجرة،

ثم الحدائق العمومية كالحديقة العمومية مدينة جديدة التي تحد حي الغوالم  ،²م 1129169الدراسة مساحتها 

حي  ،حي عبد المؤمن ،حي السعادة )حديقة بلدية( ،حي مرفال  ،ديقة العمومية في حي العثمانية شمالا، ح

حياء كحديقة مرفال للعائلات، حديقة حي سعادة، حديقة حي الأمير وحديقة وحدائق الأالغوالم وحي السلام، 

                                           

 .2008، وهران احصائيات DPEمصلحة حماي البيئة   69
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، والساحة العمومية ( في حدود حي السعادةPlace Arènesالساحة التاريخية ) إلى يغمراسن، بالإضافة

(Place Bariat .في حي الغوالم ) 

وهران وهذا ما يبين أنه هناك سوء  مجمعة% من المساحة الكلية ل2,21تمثل مساحات الخضراء نسبة 

سمنت المتواصل في نية، وهذا راجع إلى عملية زحف الإتوازن بين المساحات الخضراء والمساحات المب

ساحات الخضراء خاصة في التوسعات العمرانية والبرامج السكنية الجديدة حين يقابلها نقص في إنشاء الم

وهران تعاني من عجز نباتي كبير من حيث  مجمعة، وعليه فيمكن أن نقول إن جمعةالتي عرفتها الم

فرد وهو ضئيل جدا مقارنة /²م 1,9المساحات الخضراء، فنصيب الفرد من المساحات الخضراء يقدر ب 

الاهتمام بالمساحات الخضراء ضرورة تقتضيها وجوب ، لذا 70ساكن/2م 10الذي يقدر ب بالمعدل الوطني 

الحتمية التنموية و الحتمية البيئية والحتمية الاجتماعية و هذا راجع لأهمية ودور هذه المساحات في إفادة 

اة لتمتين العلاقات و الحوار بين أفراد المجتمع و أد صالللاتالمجتمع، فالمساحات الخضراء باتت تمثل فضاء 

الاجتماعية كما تعتبر أيضا أداة للترفيه و من ثمة وسيلة لشحن المعنويات، وكل ذلك دفع إلى ضبط الاهتمام 

بها و إسناده بصورة قانونية للمجالس البلدية ، إلا أن ذلك يبقى غير كاف لغياب ثقافة بيئية عند القائمين على 

مما جعل حتى الموجود من  ويسات المجتمع المدني بدورها التوعؤسالمجالس ، و كذا في ظل عدم التزام م

 المساحات الخضراء يتعرض إلى الإهمال و اللامبالاة .

 (: حديقة العثمانية.17الصورة رقم )

 

 . 2021المصدر: التقاط الطالبة 

 

 

                                           

 .2008بلدية وهران، احصائيات   70
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 المساحات الشاغرة-3-2-8

سب ما و تجهيزات ضرورية حة أمخصصة لإنجاز مشاريع سواء سكنيالمساحات الشاغرة هي مساحات 

لى التشبع إة جدا في منطقة دراستنا بسبب وصولها ن هذه المساحات قليلجاء به مخطط شغل الأراضي، إلا أ

ي حتواجد في حي مرفال، في مساحات شاغرة )كالتي ت 4داني وجدنا من خلال تحقيقنا الميفالحضري 

 .بها شغالالأ تما انطلقمجة لمشاريع ومنها النخيل...(، مسيجة مبر

 متنوعة وتوجه نحو التخصص ةالتجاريات مناطق الاستخدام-3-3  

و غيرها مخصصة للنشاطات ألأرضية سواء للبنايات الترقوية غلب الطوابق اأن أنلاحظ في منطقة الدراسة 

 مانية وحي عبد المؤمنالتجارية، كما نلاحظ تركز النشاطات التجارية وبشكل كثيف في كل من حي العث

حياء سكنية هادئة ألفية الثانية تحولات كبيرة من لوسط المدينة والتي عرفت منذ الأ حياء مجاورةأفاعتبارها 

ن والتجار بوصفهم فاعلين في يالمرقين العقارين والمقاول كتساهااجارية، فتتبين لنا الأهمية التي لى منطقة تإ

ننا نجد بعض الشوارع أحتى  في التخطيط الحضري،وتتحكم ديناميكيتهم  منطقة الدراسة والمدينة بشكل عام

 وشارعحي البدر متخصص في تجارة قطع الغيار،  ي فيكشارع فارس الهوارالمتخصصة في تجارة معينة 

( في حي الغوالم متخصص في تجارة Avenue des Martyrs de la Révolution) شهداء الثورة

 في حي الغوالم متخصص في تجارة الخردوات العامة،ر وشارع حمال عبد القادالسيراميك ومواد البناء، 

 ولكن رغم هذا تبقى الوظيفة السكنية هي الغالبة في منطقة الدراسة. (،6الخريطة رقم )

 (.6الخريطة رقم )

 

 ، شاحطو. س.2021المصدر: مسح ميداني 

 



 حضريينالالتكثيف لية للتجديد ومجمعة وھران، آترقوي غرب السكن ال                  الفصل الثاني     

60 

 

 مخصصة للتجارة في حي مرفال.(: بناية ترقوية، طوابق الأرضية 18صورة رقم )

 

 . 2021لمصدر: التقاط الطالبة ا

 نتاجينشاطات تجارية ذات طابع إ-

دمجة منتاج تجاري، فنجد في منطقة الدراسة عدة مصانع وورشات هي مؤسسات أو شركات ذات عائد بيع إ

سة الملابس كالمؤسو عثمانية، صناعة النسيجالبداخل الحضيرة السكنية منها: مصنع صيدال في حي 

ي الغوالم، ( في حDIDAنتاج المعادن )سة الجاهزة في حي الغوالم، مصنع إلألبسيج واالعمومية لتفصيل الن

لجزائرية امصنع صناعة الحلويات في حي العثمانية، ورشات النجارة كالموجودة بحي عبد المؤمن، الشركة 

عة المنيوم، ورشة النسيج وصنال كل من مصنع الألصناعة قطع صناعية في حي أسامة، نجد في حي مرف

لغذائية، الألبسة وشركة الصناعة البلاستكية، نجد في حي البدر ورشة صناعة الأحذية وشركة الصناعة ا

 (.7المياه في حي الأمير عبد القادر، )الخريطة رقم شركة تحلية 

 في الجهة الغربية لمجمعة وھران.ذات الطابع الإنتاجي  لنشاطات التجارية( تمثل توزيع ا7الخريطة رقم )

 

 ، إنجاز الطالبة.2021مصدر: التحقيق الميداني ال
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 .المؤسسة العمومية لتفصيل النسيج والألبسة الجاھزة في حي الغوالم (:19الصورة رقم )

 

 . 2021المصدر: التقاط الطالبة 

 شبكة الطرقات-3-4

من  ات وغيرهارالطريق هو ممر واسع، ممتد أوسع من الشارع، وهو شريط أرضي به مسارات معدة لحركة السيا

، وتصنف تجهيزات والمرافقالهم استخدامات الأرض لأنها تصل المناطق السكنية ببعضها وبالمركبات، وهي من أ

لجزائرية تعتمد اعلى المعايير التالية: حسب الاستعمال والموقع، حسب الترتيب الإداري، والمعايير  الطرقات بناء  

ي فق فيما يخص استخدام الطرق فبذلك نحن نصنف الطرعايير، ونية أكثر من غيرها من المعلى وجهة نظر تق

 :(8الخريطة رقم )، وثالثيةطرق رئيسية، ثانوية  لىمنطقة الدراسة حسب الوظيفة إ

 رئيسية: الطرق -3-4-1

 حياء منها:الطرق الرئيسية التي تربط بين الأوهران العديد من  مجمعةلدينا في الجهة الغربية من 

ي أسامة والذي يخترق منطقة الدراسة، بجزئه المسمى شارع مكي خليفة جنوب كل من ح الثاني: النهج المحيطي-

الثاني  ق الوطنييلى الطروصولا إ وحي العثمانية، وبجزئه المسمى شارع فارس الهواري والذي يخترق حي البدر

ة مناطق سكنية عالي ( ممرات، ويعبر2×2متر ويتميز بخصائص تقنية متوسطة ويتكون من ) 40غربا، عرضه 

 الكثافة والتي يرتبط بطرقها الثانوية مباشرة.

قة الحضرية وهران، جنوب المنط مجمعةيعبر بشكل عرضي في المنطقة الجنوبية الغربية ل النهج المحيطي الثالث:-

وح بين راالسكنية الجديدة في حي مرفال، وجنوب حي البدر، يقدم هذا النهج أفضل الخصائص الهندسية، عرضه يت

 ( ممرات وممر مركزي، يتميز بكثافة مرورية عالية جدا.3×3متر ) 60و 40

، مكون دوران الفتحوصولا إلى محور  يحد منطقة الدراسة غربا طريق اجتنابي (:ꓣꓠ2الطريق الوطني الثاني )-

 متر، هو يربط وهران مع ولاية تلمسان. 30من ممرين عرضه 

 Avenue des)شارع شهداء الثورة لى منطقة الدراسة بجزئه المسمى د إيمت (:ꓣꓠ4الطريق الوطني الرابع )-

Martyrs de la Révolution( شرق حي الغوالم، وجزئه المسمى )N24لى النهج ( شرق حي السلام وصولا إ

 المحيطي الثالث.

 لنخيل( مرورا بين حي اE.N.C.Pيخترق منطقة الدراسة بداية من محور دوران ) (:RN2Aالطرق الوطني )-

ن، غوالم يتكون من ممريالذي يفصل بين حي أسامة وحي ال (APN)وحي السلام، ويمتد بجزئه المسمى شارع 

 متر، ويمر به خط الترمواي ويتميز بكثافة مرورية عالية. 50لى عرضه يصل إ
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تد من ويممتر،  20ون من ممرين وعرضه كيحد منطقة الدراسة شمال حي الغوالم، يت شارع الشيخ عبد القادر:-

ي عبد شمال كل من حي أسامة، ح متر( 15شارع مصطفى بن بولعيد )يعتبر بدوره طريق رئيسي عرضه خلال 

 لى الطريق الوطني الثاني.المؤمن وحي السعادة وصولا إ

 الطرق الثانوية: -3-4-2

سابقتها،  ية أقل منبالطرق الرئيسية، وهي عموما ذات كثافة مرور الاتصالالجوارية، وتوفر تربط بين الوحدات 

 ، لدينا في منطقة الدراسة الكثير منها مثل:جمعةنحاء المتشر هذا النوع من الطرق في جميع أين

ن حي متر يربط العين البيضاء بالنهج المحيطي الرابع ويمر بي 15عرضه (: CW73) 73الطريق الولائي رقم 

 لى شارع مصطفى بن بولعيد الرئيسي. إي عبد المؤمن وحي السعادة وصولايغمراسن وحي البدر، وبين ح

مال (، ويمتد بطريق حAPNمتر ويخترق حي الغوالم، ويربطه بالشارع الرئيسي ) 10عرضه طريق راشد عود: -

 Avenue des Martyrs) الثورةشهداء  لى الشارع الرئيسيي يعتبر بدوره طريق ثانوي وصولا إعبد القادر الذ

de la Révolution.) 

حيطي الم ر عبد القادر ويربطه بكل من النهجمتر ويخترق حي الأمي 12عرضه  (:CV9) 09حلي رقم الطرق الم-

 (.APNالثالث والشارع الرئيسي )

مد )حي متر، طريق الملازم سمان مح 12نذكر أيضا على سبيل المثال طريق صوفي زبيدة )حي العثمانية( عرضه 

 12 المؤمن( عرضهحمامدوش عابد )حي العثمانية وحي عبد  متر، طريق 17العثمانية وحي عبد المؤمن( عرضه 

 15متر، طرق براهيم عبد القادر )حي السلام( عرضه  15حمد )حي عبد المؤمن( عرضه متر، طريق موسى أ

الولائي  ريقلى الطق الوطني الثاني وصولا إمن الطري وم بن زرقة الذي يخترق حي البدر ابتداء  متر، طريق بن نع

 متر...الخ. 12ن يوسف قدور )حي السعادة( عرضه متر، طريق ب 15وعرضه  73

 الطرق الثالثية-3-4-3

نتشارا وأكثرها الأكثر اربط بين جزيرات الحي، وبينها وبين الطرق الثانوية والرئيسية، وهذا النوع من الطرق هو ت

متر،  10قل من با ما يكون عرضها اوغالمتداد للطرق الرئيسية والثانوية، طرق الخدمة لأنها الا يحمل اسما، وهي 

حي )نذكر منها: طريق بني سوالم )حي عبد المؤمن(، طريق مفتاح باهي )حي السعادة(، طريق حبيب بوعقول 

حراث  أسامة(، طريق بوزبوجة محمد )حي العثمانية(، طريق ياسين بن عبد الله )حي السلام(، طريق بن زينب

  )حي الغوالم( ...الخ.

  .(8)الخريطة رقم 

 

 ، شاحطو. س.2021المصدر: مسح ميداني 
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 وھران وجه من أوجه الاختلالات الوظيفية العمرانية مجمعةالسكن الترقوي غرب -4

 اختلال مجالي متعلق بالسياسة العقارية الفاقدة للانسجام-4-1

ماعي الج يد، خاصةلسكن الجدابتطوير  نشغلتاواء ن الدولة وكذا الجماعات المحلية على حد سأيبدو 

بدلا من  عقاريين خواص،نتاج مرقيين إكثر سهولة بالنسبة لها، كونه من التجسيد الأ والترقوي منه، ذ

ب سياسة عمرانية تحسين السكن المبني القديم الموجود في المدينة، ويتجلى هذا الاختيار بسبب غيابالاهتمام 

عمليات الهدم من  تتم كما .، فنرى انهيار البناياتتقوم على إعادة الاعتبار للأحياء القديمة والمباني الهشة

 ،رقويةبطلب رخصة هدم ثم رخصة بناء لمساكن ت ونحيث يقوم أو من قبل المرقيين قبل أصحاب البنايات

 إضافة للهدم (،09فقد لامسنا ذلك خلال التحقيق الميداني في حي الأمير عبد القادر )الطريق المحلي رقم 

أصحابها  وتعويض عملية تجديد عمرانيديمة من طرف السلطات العمومية الذي يعتبر المبرمج للبنايات الق

ريق وذلك من خلال بيعها للمرقيين العقاريين خواص نذكر منها حالات في حي أسامة، حي النخيل )ط

ل بق ولا تقطا 20و أ 18لى إات ترقوية بارتفاعات معتبرة تصل رحال محمد الحبيب(، ويتم بناء محلها بناي

خص وهران وبالأ جمعةن النسيج الحضري في مأيظهر لنا جليا  .عن خمسة طوابق في كثير من الأحيان

لا تتجاوز  رديةكثر محاطة بمساكن فأفنجد بناية ترقوية بخمس طوابق ف ،بالجهة الغربية قد فقد الانسجام

ات واسعة ، نتج عنه تحويل مساح1981ن قانون التنازل عن أملاك الدولة الصادر سنة أثلاث طوابق، كما 

ئة الهياكل أي تدخل لتهي لكصعب بشكل حاد تسيير العقار وكذ من التركة العمومية نحو القطاع الخاص مما

 .هرانو مجمعةالعمرانية والعقار، كلها عوامل ساهمت في انتشار المباني الترقوية وبشكل مبعثر غرب 

لمبنية (، لبعض المساكن اTaudificationيفسر هذا الاختيار بشكل واسع القضاء على مشاهد التكويخ )

لقريبة من وسط اهاته المجالات  تجاهالى جانب ذلك لوحظ في إ،  لية للتجديد العمرانيآوك، المكتظةالقديمة 

مقرات )ت النوعية الحضري العالية للعديد من النشاطات التجارية والخدمات ذا كبيراالمدينة تطورا 

طبية  ، مقاهي، وكالات سياحية، بنوك، عياداتكفندق ردينة )حي النخيل( اجتماعية للمؤسسات، فنادق

لب الأحيان نشاؤها في غاإللاستيراد والتصدير...(، ويعود  مين، تجارة بالجملة، مكاتبأمختصة، وكالات ت

تدريجي للوجه انفجار النشاطات التجارية التي بدأت بالتغيير اللى مبادرة القطاع الخاص، وهذا ما يفسر إ

بشكل  لى ذلك كونها أصلا منطقة مجهزةإحياء السكنية الهادئة، ضف ته الأالحضري والاجتماعي في ها

اريين لإقامة المزيد جيد من ناحية التجهيزات التعليمية والإدارية، وهذا ما يجعلها منطقة جاذبة للمرقيين العق

 على درجات التجهيز.أك سيكون المسكن والمنطقة على المشاريع السكنية الترقوية، وبذلمن 

العليا( تحت تأثير العوامل الداخلية )التحضر، وزيادة التمايز الاجتماعي، وتطور الطبقات الوسطى و

ؤثر على ت تجديد" التي تشكل عملية التحسينوهران ديناميكية " مجمعةوالخارجية )آثار العولمة(، تشهد 

الاقتصادي  عادة التكوينإلسكان الأثرياء الذين عملوا على أحياء الطبقة العاملة المتدهورة بعد وصول ا

على سبيل  قد لامسنا ذلك خلال التحقيق الميداني نذكرفالمساحات ويحولونها في العمق،  والمكاني لهذه

عادة ق الصوفي زبيدة(، وبالتالي إعثمانية )طريالالمثال، في حي الغوالم )طريق خياط صلاح(، حي 

راني المبني المجال العمالاستثمار في المساكن المتقادمة من قبل هؤلاء المشترين الجدد الذين يستأصلون 

 .ترقوية، مما يؤثر على انسجام المظهر العمراني عماراتعمال الهدم وإعادة بناء أمن خلال 

ي ذالاجتماعي ال وبالتالي النظامتركيبة الاجتماعية الغيروا لى المساكن الترقوية إن الوافدون الجدد أكما 

شرائح  سكنية جديدة واستقطاب طقاإلى منالأصليين  السكان، حيث تم ترحيل سود هاته المناطقيكان 

التفرد وفصل الورثة )الإرث(،  :عوامل لى تظافر عدةحركات السكانية إاجتماعية أخرى. تعود هاته الت

. نتج جاذبية الأسعار التي يقدمها المشترونو ،وعدم قدرة الأسر على عمليات الترميمبناء التدهور المتقدم لل

وفي هذا الاتجاه ستشتد التحركات ، عملية إحلال مجموعة سكانية متواضعة بأخرى أكثر رقي اعن ذلك 

نوى السكنية نية للعائلات ذات الدخل المرتفع نحو السكن الترقوي، كما سترمي ببعضها نحو حزام الاالسك

العفوية، حيث يبرز الاضعاف التدريجي للطبقات الجزائرية الوسطى كمؤشر لتقهقر الاجتماعي لم تقدر 
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 أدت هاته الحركية امك ،السلطات بعد وبشكل حقيقي لانعكاساته على المجال الحضري والاقتصاد والمجتمع

 راحتكواالمضاربة زيادة ي قاموا بها، ولى ارتفاع أسعار الأراضي والعقارات بعد الاستثمارات التإأيضا 

تكثيف مع  القيمة المضافة المرتبطة بإنشاء أنشطة جديدة وإعادة التطوير الحضري للمنطقة توتشكل عمواقال

 بنايات.ال

 وھران الية للتكثيف الحضري     مجمعةالسكن الترقوي غرب -4-2

يرة ضح، فكانت ال(Les biens vacants)ة ن مساكن شاغروستينات بعد الاستقلال ترك المعمرفي فترة ال

دولة الن أكما  ،كمالهان مبرمج سابقا تم استلا ما كإولة لم تنجز مشاريع سكنية جديدة دالالسكنية آنذاك كافية و

مع السبعينات  للعائلات، لكن اسكني ايرة خزانض، فشكلت هاته الحأموالا كثيرةبعد الاستقلال لم تكن تملك 

 1966بين  7)حيث بلغ معدل شغل المسكن  يةزمة سكنأ تولدت عنها ديموغرافيةكانت هناك زيادة 

جتها لية للتعمير وبرمآ(، كles ZHUN(، فأوجدت الدولة المناطق السكنية الحضرية الجديدة )1977و

بمختلف  لى الربطإوصولا لى الإنجاز إ(، أي من البرمجة 1975التنفيذي )كانت ضمن التعمير العملياتي 

 .اتالشبك

و كما تسمى أ( ZHUN Maravalفي منطقة دراستنا نجد المنطقة السكنية الحضرية الجديدة في مرفال )

 .71هكتار  254مسكن وتمتد على مساحة  3350التي تضم  1984عثمانية، التي تم إنجازها سنة ال

ن الوظائف فصل بيال، بمعنى النظرة وظيفية لتهيئة المج تدعتما، وتهاتهيئفي الشارع كمبدأ  مبدأ اختفى

هيزات منعزلة ة فنجد التجق  ط  ن  الم  أ عطت مبدأتجتمع الوظيفتين تحت سقف واحد، ونية والتجهيزية، لا كالس

مبدأ للتهيئة الاعتماد على الطريق ك ختفاءا، وبالتالي الإدارات الخدمات وغيرها ،كالأسواقعن المسكان، 

حتكاك بين ل المبنى تفهم وظيفته، وكان الهدف هو الاوهي مدرسة عمرانية عالمية، وبالتالي تصبح من شك

صلة عن السكن وخلق مزيج مختلف شرائح المجتمع من خلال استعمال التجهيزات المشتركة والمنف

 اجتماعي.

 .مميانفس التصتكررت من الناحية المعمارية و افقر كغيرها من مناطق الوطن عرفت هاته المنطقة-

ة وذلك " باستغلال تلك المساحات الفارغاحضري اتكثيفيتين الأخيرتين "العشرفي  عرفت هاته المنطقة

تكون لطوابق الأرضية تم برمجتها الطابق، و 12لى إجماعية ترقوية عدد طوابقها يصل  بإنجاز سكنات

 لى المزج الوظيفي بين السكن والتجهيز.إية وتجهيز وبالتالي العودة محلات تجارية وخدمات

اتساق المظهر  ننا نشاهد عدمألا إبها، لاستغلال المساحات الفارغة  اجيد ري كانت حلاعملية التكثيف الحض

ا فئات ذات العمراني، فقر معماري من ناحية التصميم في هاته المناطق السكنية الحضرية الجديدة وتقطنه

نه ألا إ، زعلى درجة من التجهيأراء معماري من حيث التصميم وعلى دخل متوسط، تقابلها بنايات ذات ث

 .ةلمشتركجهيزات ابين مختلف فئات المجتمع من خلال استعمال الت حتكاكاجابي من ناحية خلق إيأثر  اله

عماريين نشاء السكنات الترقوية على طول النهج المحيطي الثالث باقتراح من مهندسين عمرانيين ومإ -

ن الوطني العثمانية وباقتراح الديوانجاز مخطط شغل الأراضي لحي وا على إمكتب الدراسات الذين أشرفب

لتهيئة الواجهة  مع رؤساء التعاونيات العقارية، وذلك ، وبالاشتراك2000سيير العقاري منذ سنة للترقية والت

لكبرى، االعمرانية المشرفة على النهج المحيطي الثالث حسب النمط الحديث تماشيا مع متطلبات المدن 

 )انظر قسم الملاحق(. 

 

 

 

                                           
71 PDAU du groupement d’Oran, phase III, DUAC Oran, Juin 1996, p148.   
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 (: فقر معماري في المناطق الحضرية السكنية الجديدة يقابله ثراء معماري في البنايات الترقوية.20قم )صورة ر

 

 . 2021المصدر: التقاط الطالبة 

 وھران، استهلاك مفرط للعقار والوصول للتشبع الحضري جمعةمشاريع الترقوية غرب مال-4-3

افة بالإض انوهر جمعةغرب م ة ومنها السكنات الترقويةنجاز البرامج السكنية المختلفإن أمما لا شك فيه، 

ير قابلة غثروة  وهدرسبب في استنزاف كبير للعقار تت انهألا إمر حتمي، ألى التجهيزات المرافقة لها إ

ته المشاريع هان عقارية كبيرة لأ وعيةأهم صيغ السكن التي تستهلك أ ىحدهي إفالترقية العقارية  ،للتجدد

ي وهران والتي هي ف مجمعةتنجز على حساب الأراضي المتواجدة غرب ن تكون ضخمة في معظم الأحيا

ضري وقل الحلى التشبع إالمنطقة تصل مقارنة بالمنطقة الشرقية لمجمعة وهران، مما جعل الأساس قليلة 

 ن وجدت تكون في طور الإنجاز.إما نجد أراضي شاغرة و

عليها  قعة بمخططات شغل الأراضي المصادقاى عقارات ووهران تتوفر عل جمعةن الجهة الغربية لمأكما 

من طرف  أسرعفتستهلك بوتيرة  كالكهرباء والماء والصرف الصحيوتتوفر على الشبكات الأساسية 

مشاريعهم  لإنجازا لاستراتيجياتهم التي تعتمد على الحصول على امتيازات ذويعود ه المرقيين العقاريين

أرباح ن لتحقيق و افضل خيار بالنسبة للمرقيين العقارييهسع العمودي للمباني التوغالبا ما يكون  .السكنية

لى إوجهم تتحليل استراتيجياتهم فنجد طار دراسة وإفي هم وهذا ما لمسناه خلال التحقيق مع كبرأمادية 

حيان ابق، وفي الكثير من الأط 20لى إحيث تصل المباني في بعض الأحيان التوسع العمودي والجماعي 

ي الدول براج السكنية فمام ناطحات السحاب والأأة لهم لا شيء طابق، وهذا العلو بالنسب 15لى إتصل 

وسع بشكل المتقدمة، وبذلك هم يسعون للحصول على العقار وتسخير كل الإمكانيات المادية والتقنية للت

 .عمودي والوصول لمصف الدول المتقدمة  في تشييد الأبراج السكنية

الشاغرة  المساحات أكثر وتحتل تتوسعالمشاريع الترقوية الخاصة الذي س أنلنا  جلىاستنا يتخلال درمن 

ي، ويتضح لنا والمساحات القابلة لتعمير وحتى المناطق السكنية الهشة والتي هي في طريق التجديد العمران

لعب دورا برى التي تالك تذلك من خلال الطلب المتواصل على هذا النوع من البرامج وكذا توفر التجهيزا

ضرورية  ولية التي ترافق السكنات الترقوية باعتبارهاية، وحتى التجهيزات الأفي جذب البرامج السكن

 للحياة.

 الترقية لفكرة أفضل تكريس أجل من العمراني للمجال المنظمة والأدوات الآليات جميعتثمين  لذلك يجب

حاطة دخل على العقار، والإاج أسلوب علمي في إطار التونته ،العقلانية منطقعلى  قائم كنشاط العقارية

 النمط العمراني تحسينو الحضري بالمجال رتقاءوالا، قابلة لتجددبأهمية هذه الثروة العقارية الغير 

التي تعتبر من اهم مبادئ وقواعد التهيئة والتعمير في  المستدامة التنميةمبادئ  واحترام والتنظيم التخطيطب

 .الحاضرة والقادمةتلبية حاجيات الأجيال  من خلال كالجزائر، وذل
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 وھران. غرب مجمعة(: وضعية البرامج الترقوية الخاصة 5الجدول رقم )

حجم  موقع البرنامج البلدية تسمية البرنامج

 البرنامج

المنجز 

 منه

في 

طريق 

 نجازالإ

الحصول على العقار في اطار 

(Terrain acquis dans 

le cadre) 

العمومية التجهيزات 

المنجزة من قبل الدولة 

 في الموقع

 عمومي
 

 بلدي
 

 خاص

ENPI-Oran مسكن   120 وهران

(Oran-Est Ilot 

C4) 

120 

 مسكن

 

120 

 مسكن

 

0 120 

 مسكن

 ثانوية+ متوسطة 0 0

ENPI-Oran مسكن ) 78 وهرانOran-

Est Frange 

Marine) 

 78 0 مسكن 78 مسكن 78

 مسكن

 مدرسة ابتدائية 0 0

ENPI-Oran مسكن  176 وهران 

(Oran-Est 

Zone C) 

176 

 مسكن

 

0 176 

 مسكن

 

176 

 مسكن

 مدرسة ابتدائية 0 0

SARL Nehari 

Immobilier  

 وهران

)الجهة 

 الغربية(

 29 0 0 0 مسكن 29 مسكن 29 حي المقراني

 مسكن

مدرسة ابتدائية+ 

 متوسطة

SARL Develi وهران 

)الجهة 

 الغربية(

 20 0 0 0 مسكن 20 سكنم 20 حي اسامة

 مسكن

ثانوية+ متوسطة 

+مدرسة ابتدائية+ فرع 

 بلدي

REAL Confort وهران 

)الجهة 

 الغربية(

حي سيدي محي 

 الدين

 36 0 0 0 مسكن 36 مسكن 36

 مسكن

ثانوية+ متوسطة 

 +مجموعتين تعليميتين

EURL Gasmi 

Mohammed 

 وهران

)الجهة 

 الغربية(

 13 0 0 0 مسكن 13 مسكن 13 حي الغوالم

 مسكن

من الولائي+ مقر الأ

 مجموعة تعليمية

SARL TSH وهران 

)الجهة 

 الغربية(

 119 حي السلام

 مسكن

0 119 

 مسكن

0 0 119 

 مسكن

مدرسة ابتدائية+ 

 متوسطة

B.Abdelkader 

(Promotion El 

Abrdj) 

 وهران

)الجهة 

 الغربية(

 60 0 مسكن 60 مسكن 60 حي يغمراسن

 مسكن

طة ثانوية+ متوس 0 0

+مجموعتين تعليميتين 

للدرك  الإقليمية+فرقة 

 الوطني

Immar El 

Djazair 

 وهران

)الجهة 

 الغربية(

 96 0 مسكن 96 مسكن 96 حي مرفال

 مسكن

ثانوية+ متوسطة  0 0

 +مجموعتين تعليميتين

Benmmar 

société de 

Promotion 

Immobilière 

 وهران

)الجهة 

 الغربية(

 98 0 مسكن 98 مسكن 98 حي مرفال

 مسكن

ثانوية+ متوسطة  0 0

 +مجموعتين تعليميتين

Groupe Bitchikh 

Imad Promotion  

 وهران

)الجهة 

 الغربية(

 30 0 0 0 مسكن 30 مسكن 30 سامةأحي 

 مسكن

ثانوية+ متوسطة 

 +مجموعة تعليمية

Guessab 

Promotion 

Immobilière 

 وهران

)الجهة 

 الغربية(

 218 حي الغوالم

 مسكن

218 

 مسكن

0 0 0 218 

 مسكن

 من الولائي+مقر الأ

مدرسة عليا للأساتذة+ 

مركز بريد+ ثانوية+ 

 3متوسطة+ 

 مجموعات تعليمية

SARL Ben Abed وهران 

)الجهة 

 الغربية(

 119 حي مرفال

 مسكن

119 

 مسكن

0 0 0 119 

 مسكن

مدرسة ابتدائية+ 

 متوسطة 

APC Oran وهران 

)الجهة 

 الغربية(

 26 0 0 سكنم 26 مسكن 26 حي أسامة 

 مسكن

مدرسة ابتدائية+  0

 متوسطة

 المجموع البرامج الترقوية الخاصة في مجمعة وھران

 
17584 

 مسكن

10333 

 مسكن

7251 

 مسكن

9477 

 مسكن

26 

 مسكن

4790  

 .2021مديرية السكن، وھران حصائيات الطالبة بعد الاطلاع على إ نجازإالمصدر: 
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 خاتمة الفصل
تقلال، وشهدت فترة الاستعمارية وبعد الاسالا الجهة الغربية توسعات عديدة في وهران بما فيه جمعةعرفت م

والتي ل سكنات لفئات متوسطة ومحدودي الدختغيرات عمرانية في إطار الاستفادة من عدة برامج سكنية ك

لحضرية لى المناطق اوالتعاونيات العقارية، بالإضافة إظهرت على أثرها حي مرفال وحي عبد المؤمن، 

 وهران. جمعةلجهة الغربية لمجديدة والتي ساهمت في توسع كبير في االسكنية ال

لحضري في ية للتجديد المختلفة، والذي يعتبر آ تلسكن الترقوي بارتفاعال اا واسعانتشارعرفت المنطقة 

ي للوجه لتدريجالامر الذي سبب التغيير ا ،حياء منطقة الدراسة كحي أسامة وحي الغوالم وغيرهاالعديد من أ

اغرة التي لية للتكثيف الحضري للمناطق الشانسجام في المظهر العمراني، كما أنه يعتبر آالحضري وعدم 

مرانية المشرفة لية في تهيئة الواجهة العالسكنية الجديدة، وساهمت هذه الآ خلفتها سياسة المناطق الحضرية

اء المعماري ية تتميز بالثرلال بنايات ترقوعلى النهج المحيطي الثالث حسب النمط العمراني الحديث من خ

 للسكان. اواسع اعلى درجات التجهيز والتي تشهد استقطابوعلى أ

جماعية الفردية والسكنات  خلال منجسدة الوظيفة السكنية الم منطقةالفي  استخدامات الأرض يغلب على

لمرافقة لهاته السكنات، وانتشار النشاط لى التجهيزات المختلفة االخاصة، بالإضافة إترقوية العمومية والمنها 

بها.حضرية مهمة في  ةالتجاري بشكل كبير الامر الذي يخلق ديناميكي
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 تأثيرات ،غرب مجمعة وھران
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 مقدمة
ونات الأخرى المكبينه وبين  التوازن تحقيق إلى التي تسعى للتهيئة الأساسية الاهتمامات من السكن يعتبر

جتماعية والا الاقتصادية للحياة العام الإطار يعكس وهوضري الأول المطلب الح كما أنهللوسط الحضري، 

 .الجماعية الهوية عن تعبر التي الثقافية الخصائص يعرض أنه كما للمجتمع

ان، وهر جمعةسنقوم من خلال هذا الفصل بإجراء دراسة تحليلية لخصائص المساكن الترقوية في غرب م

ية السكن المجال السكني وهذا ما يعطينا ترجمة ميدانية لنوعوذلك من خلال دراسة علاقة السكان بهذا 

ونية، وكذا ضعيته القاننحدد والترقوي وكيف يؤثر على السكان بحالته التجهيزية وما يقدمه من مميزات، و

اص بالسكن تحليل الخصائص الاجتماعية والاقتصادية للسكان بالاعتماد على نتائج التحقيق الميداني الخ

 الترقوي.

 وھران جمعةالسكن الترقوي منشط للتحركات السكانية وبدوافع متباينة غرب م-1
بنية العمرية ثين والل الجغرافي للمبحولدراسة التحركات السكنية نركز على معايير أساسية وهي تحديد الأص

يقطنون بها  انواسر، وكذا الأنماط السكنية التي كلى حجم وتركيبة الأافة إهم، بالإضوالمهنية الاجتماعية ل

ستقرار بهاته ودوافع تغييرهم للإقامة والأسباب التي دفعتهم لاختيار السكن الترقوي وفترات التوافد والا

 المنطقة. 

 تحركات سكانية أغلبها وھرانية-1-1

راسة وهران يعد أحسن مدخل لد جمعةإن تحديد الأصل الجغرافي لأرباب أسر المساكن الترقوية غرب م

 تهديناميكيوي ية وذلك حسب الإقامة السابقة، فهي تساعدنا على معرفة حيوية الوسط العمرانالحركة العمران

 .عن طريق تحديد مسار تحركهم ومدى جاذبية المساكن الترقوية للسكان

م التحركات معظف% 89أن غالبية أرباب الأسر من أصل ولاية وهران بنسبة  تبين من خلال التحقيق الميداني

هم % من39 وهران، أكثر من جمعةداخل الولاية في إطار المشاريع السكنية الترقوية غرب مالسكانية تتم 

ولاية ) ،%8بة من ولايات الوطن بنس سر وافدينأرباب أ في المرتبة الثانيةيأتي حياء منطقة الدراسة، أ من

، ثم %1بنسبة %، ثم كل من ولاية الجزائر، تلمسان، شلف، غليزان، معسكر، ومستغانم 2تيارت بنسبة 

ن % م3، وفي الأخير (%1 اقل بليدة، سطيف، سعيدة، وعين تموشنت بنسبةالبيض، ال اتكل من ولاي

عتبر ت%، حيث 1%، ثم كل من المانيا وسوريا بنسبة  1سر من خارج الوطن، من فرنسا بنسبة رباب الأأ

كيا وبلجيكا ب، وتليها كل من ترسوريا البلد العربي الوحيد الذي منه وافدين بالمنطقة نظرا لظروف الحر

 (10و 9 (، و)الخريطة رقم7و 6رقم  ينالجدول)، %1 اقل بنسبة

 سر المساكن الترقوية.أ(: الأصل الجغرافي لأرباب 6جدول رقم )ال

 الجغرافي الأصل العدد (%النسبة )

 من ولاية وهران 267 89

 من ولايات الوطن 23 ,677

 من خارج الوطن 10 3,33

 المجموع 300 100

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 
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 سر المساكن الترقوية.: أماكن الإقامة السابقة لأرباب أ(7الجدول رقم )

    مكان الإقامة السابقة   مكان الإقامة السابقة

 (%النسبة ) العدد من بلديات تابعة لولاية وھران (%النسبة ) العدد من بلدية وھران

 5,33 16 يسطوحي ل 9,67 29 حي مرفال

 2,67 8 حي الصباح 7,67 23 حي مدينة جديدة

 2,00 6 حي بلقايد 5,67 17 حي الحمري

 2,00 8 ياسمينالحي  5,00 15 حي الأمير

 0,67 2 سانية 5,00 15 حي أسامة )بلونجي(

 0,33 1 عين البيضاء 4,00 12 حي العثمانية

 0,33 1 عيون 3,33 10 حي السلام

 0,33 1 ارزيو 3,33 10 حي اللوز

 (%النسبة ) العدد من ولايات الوطن 2,33 7 حي البدر

 2,00 6 تيارت 2,33 7 حي عبد المؤمن

 0,67 2 الجزائر العاصمة 2,33 7 حي الغوالم)مديوني(

 0,67 2 تلمسان 2,00 6 حي الدار البيضاء

 0,67 2 شلف 2,00 6 حي النخيل

 0,33 1 بليدة 2,00 6 حي يغمراسن

 0,33 1 بيض 1,67 5 كمينحي ال

 0,33 1 سطيف 1,67 5 حي مقراني

 0,33 1 سعيدة 1,33 4 حي الدرب العتيق

 0,33 1 غريس  )معسكر( 1,33 4 حي السعادة

 0,33 1 غليزان 1,33 4 حي محي الدين

 0,33 1 مازونة )غليزان( 1,00 3 حي ابن سينا

 0,33 1 مالح )عين تموشنت( 1,00 3 حي الفتح

 0,33 1 مستغانم 1,00 3 مقري )حي سانوجان(حي ال

 0,33 1 معسكر 1,00 3 حي الصديقية

 0,33 1 وريعة )مستغانم( 1,00 3 حي جمال الدين

 (%النسبة ) العدد من خارج الوطن 0,67 2 حي سيدي الهواري

 1,33 4 فرنسا 0,67 2 حي فلاوسن

 0,67 2 المانيا 0,67 2 حي قومبيطة

 0,67 2 سوريا 0,33 1 حي ابن رشد

 0,33 1 تركيا 0,33 1 حي الزيتون

 0,33 1 بلجيكا  0,33 1 حي الشهداء

 100 300 المجموع 0,33 1 حي النصير

  0,33 1 حي النور 

 0,33 1 حي راس العين

 0,33 1 حي سيدي البشير

 0,33 1 حي سيدي عقبة

 0,33 1 حي كنستال

 0,33 1 حي الكمين

 0,33 1 حي منزه

   
 .2021لمصدر: تحقيق ميداني ا
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 .(9الخريطة رقم )

 
 .س شاحطو. ،2021المصدر: التحقيق الميداني 

 (: 10الخريطة رقم )

 

 .شاحطو. س، 2021المصدر: التحقيق الميداني 
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 وھران جمعةسر المساكن الترقوية غرب مالعمرية والحالة المدنية لأرباب أالبنية -1-2

 سر المساكن الترقويةب ألبنية العمرية لأرباا-1-2-1

لى إ 30عمرية من ذ تمثل الفئة الل الفئات العمرية بنسب متفاوتة، إسر تجمع كن البنية العمرية لأرباب الأإ

سنة  59لى إ 50، ثم الفئة العمرية من %31بنسبة  49لى إ 40، تليها الفئة العمرية %37سنة نسبة  39

نة س 29لى إ 20الفئة العمرية من  الأخيروالي، وفي على الت %12و %18سنة فما فوق بنسبة  60ومن 

لنوع من اهذا  يدل على أن اقتناءذلك و ،الكهولو الشباب هيمنةيتضح جليا (، 8الجدول رقم )، %2بنسبة 

ذلك في سن صغير فتكون هناك ظروف ن حدث ، وإالأموالالمساكن يتطلب سنوات من العمل وجمع 

 ن العائلة.و دعم م، أالإرثكتوزيع  استثنائية

                          وھران.  (: الفئات العمرية لأرباب الأسر غرب مجمعة8لجدول رقم )ا

 الفئات العمرية العدد (%) النسبة

2 6 20-29 

36,67 110 30-39 

30,67 92 40-49 

18,33 55 50-59 

 فما فوق 60 37 12,33

 المجموع 300 100

 .2021المصدر: التحقيق الميداني 

 (:4الشكل رقم )

 

 .2021المصدر: التحقيق الميداني 

 وهران جمعةغرب م المساكن الترقوية سري يعمالاستقرار الأ -1-2-2

رباب أ% من 88سري حيث نجد وهران الاستقرار الأ جمعةسر المساكن الترقوية غرب مأغلب على ي

على التوالي، في حين فئة العزاب % منهم يمثلون الارامل والمطلقون  4% و6سر متزوجون، بينما الأ

ا معهم ذكور سر الذين حققنربا ب الأأغلب أن أ، كما (9)الجدول رقم  % فقط2قل نسبة مقدرة ب أيمثلون 
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سرة مثل وفاة الات خاصة تكون المرأة هي ربة الأ(، وفي ح5الشكل رقم )ناث، إ%7%، بينما 93بنسبة 

 .و طلاق، وفي حالات نادرة تكون عزباءأالزوج 

 
 سر:رباب الأأ(: نوع 5سر.                                         الشكل رقم )(: الحالة المدنية لأرباب الأ9الجدول رقم )

  

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                                                          .2021تحقيق ميداني  المصدر:

 

 وھران جمعةسر المساكن الترقوية غرب مرباب ألأنية الاجتماعية المستوى التعليمي، البنية المه -1-3

 ساكن الترقويةالم سرأرباب أعالي لأغلب  تعليميمستوى -1-3-1

ن حيث أ، هن دراسة المستوى التعليمي لأي مجتمع يمكننا من معرفة درجة الوعي الذي وصل إليه أفرادإ

، بينما خرآيختلف من فرد إلى  وهران جمعةالمساكن الترقوية غرب م سرأمستوى تكوين وتعليم أرباب 

%، 18ليها ذوي المستوى الثانوي بنسبة %، ت72هي الغالبة بنسبة سر أرباب الأمن نجد أن نسبة الجامعيين 

الجدول ) %، 3ضئيلة جدا المستوى الابتدائي بنسبة  الأخير يأتيوفي %، 7ثم المستوى المتوسط بنسبة 

 . سر مرتفعرباب الأألأغلبية  التعليمين المستوى أ نستنتج (،10رقم 

 
 (: 6الشكل رقم )                   سر.                : المستوى التعليمي لأرباب الأ(10الجدول رقم )

 

  
 .2021يداني المصدر: تحقيق م                                                     .                  2021المصدر: تحقيق ميداني 
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لتعليمي لأرباب الأسر ا المستوى 

 الحالة المدينة العدد )%( النسبة

 اعزب/عزباء 7 2,33

 متزوج )ة( 263 87,67

 مطلق )ة( 13 4,33

 ارمل )ة( 17 5,67

 المجموع 300 100

 (%)  النسبة
 المستوى التعليمي العدد

 جامعي 216 72

 ثانوي 54 18

 متوسط 21 7

 ابتدائي 9 3

 المجموع 300 100
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 سرية المهنية الاجتماعية لأرباب الأعلى البنذوي الدخل المرتفع هيمنة -1-3-2

وضح درجات تتعتبر البنية الاجتماعية المهنية عامل رئيسي في دراسة التركيب الاقتصادي للسكان، لأنها 

رسها الفئة لتي تمات االتأهيل في الشغل وكذا المستوى الاجتماعي والمعيشي، فلهذا قمنا بتصنيف النشاطا

 مستويات: 6لى إالشغيلة 

 وظيفة مع مستوى تعليمي عالي. :العليا الإطارات- 

 عمال قطاع الإدارة والخدمات يعتمدون على راتب شهري. :والإطارات المتوسطة الموظفون-

 .فيونمثل الحر : مستفيد من التكوين المهني أو لديه خبرة ميدانية في مهنتهعمال مؤھلونحرفيون و-

ن تكوين ميملكون القدرة على العمل ويمارسون نشاطاتهم ذات دخل لكن لم يستفيدوا  ن:يعمال غير مؤھل-

 مهني ونجد الحراس، البناؤون، عامل يومي...

 .و موظفونسواء كانوا إطارات أالمتقاعدون: -

 صة.و يمارسون نشاطهم برخ، أارسون التجارة ويملكون سجل تجارييم التجار:حرار والأ-

ت المشتغلة وهران الفئا جمعةسر المساكن الترقوية غرب مأبنية المهنية الاجتماعية لأرباب تغلب على ال

 %.11%، بينما فئة المتقاعدون تمثل 89بنسبة 

% 28% و36بة حرار والتجار وفئة الإطارات العليا بنسلة فئة الأتحتل المرتبة الأولى بين الفئات المشتغ

ن المساكن معتبر فئات ذوي دخل مرتفع وهذا ما يفسر قدرتها على اقتناء هذا النوع على التوالي والتي ت

المتوسطة  واختيارهم لها لما تتوفر عليه من خصائص ومميزات سنتعرف عليها لاحقا، تليها فئة الإطارات

من ل % لك1%، وفي الأخير أقل 8ن بنسبة ين والعمال المؤهلي%، ثم فئة الحرفي16ن بنسبة والموظفو

 (.11الجدول رقم )، خر غير مصرحآعمال الغير مؤهلين وال

وجة ن الزوج والزأي أ %54( بنسبة 02وهران تضم مشتغلين ) جمعةسر المساكن الترقوية غرب مأغلب أ

الفكري  نفتاحسر والالتعليمي العالي لأرباب الأيعملان وبالتالي يكون للأسرة دخلين وهذا عائد للمستوى ا

لى دخل سر تعتمد عمن الأ %37الأكبر، بينما  بنجة، وفي بعض الحالات رب الأسرة والال الزووتقبل عم

سر من الأ %3( مشتغلين، وفي الأخير 03من الأسر تضم ثلاثة ) %6فرد واحد )مشتغل واحد(، في حين 

 .(12)الجدول رقم  صفر مشتغل وهذا في حالة التقاعد 0تضم 

 سر.                     جتماعية لأرباب الأات المهنية الا(: الفئ11الجدول رقم )

 الاجتماعية المهنية فئاتال العدد النسبة %

 إطارات متوسطة، وموظفون 48 16

 العلياطارات الإ 89 28,33

 حرار والتجارالأ 108 36

 عمال غير مؤهلين  1 0,33

 حرفيون وعمال مؤهلون 25 8,33

 المتقاعدون 32 10,67

 غير مصرح 1 0,33

 المجموع 300 100

 .2021المصدر: التحقيق الميداني  
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 .(: عدد الأفراد المشتغلين في أسر المساكن الترقوية12الجدول رقم )

  في الأسرة فراد المشتغلينعدد الأ
 فراد عدد الأ العدد (%)النسبة

2,99 9 0 

37,21 111 1 

54,15 163 2 

5,65 17 3 

- - 4 

- - 5 

- - 6 

 مجموعال 300 100

 .2021المصدر: التحقيق الميداني 

 (:7الشكل رقم )

 

 .2021المصدر: التحقيق الميداني 

 داخليةسر غلب التحركات اليومية لأرباب الأأ-1-3-3

لفئات اوهران بدافع العمل )نقصد  جمعةسر المساكن الترقوية غرب مأغلب التحركات اليومية لأرباب أ

منها  %12ا منطقة الدراسة(، بينم بين أحياءمنها تتم  %53%، )84سبة المشتغلة( تتم في بلدية وهران بن

 %2نية، في حين غلبها في بلدية بئر الجير والسافي بلديات تابعة لولاية وهران أ أيتتم خارج بلدية وهران 

 قوية بشكلالذين يعملون في الخارج فهم يشغلون مساكنهم التر %2ما فيما يخص منها في ولايات الوطن، أ

 (.لملاحقفي ا 37الجدول التفصيلي رقم )(، و13الجدول رقم )ظرفي )في العطل فقط( وهم مقيمين في الخارج، 

 .سر المساكن الترقويةعمل أرباب أ أماكن(: 13الجدول رقم )

 (%)النسبة العدد مكان العمل

 83,58 224 في بلدية وهران

 12,31 33 في بلديات تابعة لولاية وهران 

 1,87 5 الوطن في ولايات

 2,24 6 خارج الوطن

 100 268 المجموع

 .2021المصدر: التحقيق الميداني 
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 غرب مجمعة وھران تقطن المساكن الترقوية سر متوسطة الحجمأ -1-4

توسطة م سرتضم أسرة واحدة في المسكن، حيث أن أغلب الأ وهران جمعةالمساكن الترقوية غرب مكل 

و فردين راد أ( أف03تضم ثلاثة )سر الصغيرة التي ، تليها الأ%34بنسبة ( أفراد 04الحجم تضم أربعة )

و ستة ( أفراد أ05كبيرة التي تضم خمسة )سر العلى التوالي، في حين الأ %15و %26( بنسبة 02)

 منها تضم فردا واحدا. %4على التوالي، في حين  %4و %17( تمثل 06)

ديثة صفر متمدرس وذلك لأن معظم الأسر ح 0تضم جمعة وهران سر المساكن الترقوية غرب ملب أغأ

لترقوية حديثا، ثم نها الى مساكافع لتغيير الإقامة كان الزواج وأغلب الأسر وفدت إدوالغلب التأسيس لأن أ

وفي  %21بة ( متمدرسين بنس02سر التي تضم )، ثم الأ%34سر التي تضم متمدرسا واحد بنسبة تليها الأ

 (.14الجدول رقم )( متمدرسين، 03ثلاثة )سر تضم الأمن  %8الأخير 

هم لديهم فردين غلبيتفراد، أمتوسطة الحجم تضم أربعة أ سر المساكن الترقويةوبالتالي نستنتج أن أغلب أ

 و لديهم متمدرسا واحد.  غلبهم ليس لديهم متمدرسين أن، وأيشتغلا

 سر المساكن الترقوية.جم وتركيبة أ(: ح14الجدول رقم )

 

 اد المتمدرسينفرعدد الأ

 

  سرةالأ أفرادعدد          فراد المشتغلينالأعدد 
 فراد عدد الأ  العدد (%)النسبة العدد (%)النسبة العدد (%)النسبة

37 111 2,99 9 - - 0 

33,67 101 37,21 111 4 12 1 

21 63 54,15 163 15,67 47 2 

8,33 25 5,65 17 26,33 79 3 

- - - - 33,67 101 4 

- - - - 16,67 50 5 

- - - - 3,67 11 6 

 المجموع 300 100 300 100 300 100

  .2021المصدر: التحقيق الميداني 

 قبال كبير للأسر على المساكن الترقوية في فترات حديثة جداإ-1-5
% منهم استقروا بين 51كان في فترات حديثة جدا،  وهران جمعةغرب م المساكن الترقوية لىإسر الأ وفود

% فقط منهم استقروا في المساكن 6، في حين 2019و 2015% منهم بين سنة 43، بينما 2021و 2020نة س

، وذلك يعود لإنجاز المشاريع الترقوية من طرف مرقيين عقاريين خواص 2015و 2010الترقوية بين 

وخارج ولاية  من السكان من داخل اكبير اوبأعداد معتبرة خاصة في العشرية الأخيرة والتي استقطبت عدد

 (.15الجدول رقم )للتسليم وأخرى في طور الإنجاز،  ةوهران، ومنها مشاريع جاهز

 (: تاريخ الحصول على المساكن الترقوية.8الشكل رقم )    ل على المساكن الترقوية.  (: تاريخ الحصو15الجدول رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                            .                            2021المصدر: تحقيق ميداني 

2010-2015 2015-2019 2020-2021

5,67%

43%
51,33%

 (%) النسبة العدد تاريخ الحصول على المسكن

2010-2015 17 5,67 

2015-2019 129 43 

2020-2021 154 51,33 

 100 300 المجموع
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 غالبية المساكن السابقة لأرباب الأسر جماعية1-6
 ي حالة جيدة،% منها ف63، %74كن الترقوية كانوا يقطنون بمساكن جماعية بنسبة لى المساإالوافدين  السكانغلب أ

% 25ينما ، بقامةلة تعطينا إشارة لدوافع تغيير الإوهذه الحا % منها في حالة رديئة6% في حالة متوسطة و31و

ا يخص ما فيمأ في حالة متوسطة، منها %1حالة جيدة، و ي% منها ف99من السكان كانوا يقطنون بمساكن فردية 

ذا ن هلأ )حالة واحدة( وهي في حالة جيدة وذلك %1 أقل منالمساكن النصف جماعية فهي تمثل نسبة ضئيلة جدا 

 (.16الجدول رقم )، في المدن بشكل عام )النمط الأقل انتشارا(المساكن  النمط من
                                                   نمطه. حسب (: حالة المسكن السابق16الجدول رقم )

 السكنحالة  جيدة متوسطة رديئة المجموع

 السابق

 

 نمط السكن السابق

 العدد النسبة )%( لعددا النسبة )%( العدد النسبة )%( العدد النسبة )%(

 جماعي 141 63,23 68 30,49 14 6,28 223 74,33

 فردي 75 98,68 1 1,32   76 25,33

 ف جماعينص 1 100     1 0,33

100 
 المجموع 217 72,33 69 23 14 4,67 300

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

 حسب نمطه. حالة المسكن السابق(: 9الشكل رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

 سكن السابقممصير ال-1-7

السابقة بنسبة  وهران قاموا ببيع مساكنهم جمعةلى المساكن الترقوية غرب مإأكثر من نصف السكان الوافدين 

و كانوا مستأجرين بالإضافة أما كانوا يقطنون مع عائلاتهم إ% منهم تركوها على حالها فهم 31 %، بينما56

% منهم قاموا بتأجير مساكنهم السابقة والاستفادة منها 7لى السكنات الوظيفية وبعض حالات الترميم، بينما إ

(، فمنهم من بنى مكانها سكنات ترقوية كبعض 17ول رقم الجد)% منهم قاموا بهدمها، 6كدخل إضافي لهم، و

الحالات التي عاينها في كل من حي الأمير، حي العثمانية، حي عبد المؤمن، وبعضها كانت مبرمجة للهدم من 

 طرف الدولة وتعويض أصحابها فنذكر على سبيل المثال بعض حالات في حي الحمري وحي أسامة

الوضعية الحالية للمسكن السابق. (:10الشكل رقم )      الية للمسكن السابق.        (: الوضعية الح71الجدول رقم )  

  

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                                   .                     2021المصدر: تحقيق ميداني 

0%

50%

100%

نصف جماعي فردي جماعي 

100 98,68%
63,23%

1,32%
30,49%
6,28%

جيدة متوسطة رديئة

0,00%

20,00%

40,00%

60,00%

بيع على حاله تاجير هدم

 الوضعية الحالية للسكن السابق العدد (%النسبة )

 بيع 167 55,67

 على حاله 94 31,33

 تأجير 22 7,33

 هدم 17 5,67

 المجموع 300 100
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 وھران جمعةلى المساكن الترقوية غرب ممتباينة لتغيير الإقامة والوفود إدوافع  -1-8

 سر الدافع الأول لتغيير الإقامةإنشطار الأ-1-8-1

يير وظيفتهم الأفراد في تغ واحتياجاتتيجة لمتطلبات من العدم وإنما نالتحركات السكانية ظاهرة حضرية لم تأت 

% وهذا ما 24بة عن العائلة الدافع الأول لتغيير الإقامة بنس والانفصاليعتبر الزواج ، حيث الاجتماعية والمادية

ب السكان غلأن أقا % فكما ذكرنا ساب23سرة، ويليه عامل الضيق وسعي لتوسيع المسكن بنسبة نسميه بانشطار الأ

اكن ن بعضهم كان يقطن في مسأمن ضيق المسكن، كما  ونيعان واانكنوا يقطنون بمساكن جماعية ومعظمهم كا

عن ومن حسين المسكن وظروفه كالبحث عن الأ% من سكان كانوا يسعون لت15رديئة لذلك  في حالة وأمتوسطة 

و بحثا ألعمل بسبب تغيير مكان ا ء  مل، سواتغييرهم للإقامة هو الع دافع% من السكان كان 14ن أمسكن راقي، كما 

% 5و % منهم بالبحث عن الملكية الخاصة،6اليومية، بينما صرح  حركاتعن مكان قريب من العمل لتسهيل الت

 لى الحي الذي ولدوا فيه وبالتالي هذا ليس تحركهم السكاني الأول.إرغبتهم في العودة بمنهم 

نهم كانوا % م2%، بينما 4بنسبة  رث(إن بمساكن ملك لعائلاتهم )ا يقطنوكانولأنهم قامتهم إالسكان غيروا بعض 

ن كانت لهم % من السكا7، بينما )ترقوية( لى مساكنهم الحاليةإوظيفية وبمجرد تقاعدهم انتقلوا  يقطنون بمساكن

اء وأسباب لأبن، دراسة ا)سوريين( دوافع أخرى لتغيير الإقامة وهي الطلاق، دورة الحياة )بيت كبير وفارغ(، الحرب

اني، ثفصل النما هدم البيت وبنى مكانه مساكن ترقوية كما وضحنا في الإبينما منهم من لم يغير اقامته و صحية،

 .(18الجدول رقم ) ،(%2بنسبة  فقط،ومنهم من يأتي بشكل ظرفي )في العطل 

 (: دوافع تغيير الإقامة.18الجدول رقم )

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

 (: دوافع تغيير الإقامة.11رقم ) شكلال

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

 النسبة )%( العدد وافع أخرى لتغيير الإقامة د النسبة )%( العدد دوافع تغيير الإقامة 

 2 6 الطلاق 24 72 الزواج

 1,67 5 بيت كبير وفارغ 23,33 70 المسكن ضيق

 1,33 4 لم اغير اتي هنا في العطلة 15 45 تحسين المسكن 

 0,67 2 الحرب 14 42 العمل

 0,33 1 سبب صحي 5,67 17 البحث عن ملكية خاصة

 0,33 1 لم اغير هدمت وبنيت مكانها مساكن ترقوية 4,67 14 ولدت فيه لى الحي الذيإالعودة 

 0,33 1 دراسة الأبناء 3,67 11 رثإ

 6,66 20 المجموع 1,67 5 التقاعد )سكن وظيفي(

    1,33 4 جاريانتهاء مدة الإ
    6,66 20 دوافع أخرى

    100 300 المجموع
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 وهرانجمعة لاختيار الحي والسكن الترقوي غرب م دافع أساسيالبحث عن سكن راقي -1-8-2

ار السكن الترقوي ننا في هذه الجزئية نبين أسباب اختيألا إقامتهم، إوافع متعددة جعلت السكان يغيرون د

 حياء دون غيرها.نية وبهاته الأج السكدون عن غيره من البرام

ذلك البحث  يأتي بعد %،40يعد البحث عن سكن راقي السبب الأول لاختيار الحي والسكن الترقوي بنسبة 

سكن م، والبحث عن % فهم يشعرون بالأمن بوجود الحراسة وكاميرات المراقبة21من بنسبة الأعن 

كن الترقوية حياء والمساوقع اختيارهم على الأ من السكان % 11بينما  .%21هادئ في مكان هادئ بنسبة 

 .(19م جدول رق)، صرحوا بأنهم مولودين في الحي % 3، في حين %3كونها معروفة وكونها نظيفة بنسبة 

 (:  12.        الشكل رقم )للإقامةاختيار الحي والسكن الترقوي (: أسباب 19الجدول رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                         .                               2021المصدر: تحقيق ميداني 

 وھران جمعةساكن الترقوية غرب مخصائص الم-2

 التي تتميز بها عن باقي البرامج وهران جمعةوحالة المساكن الترقوية غرب مبراز خصائص إنريد 

 كيفية شراءها. حجامها، ومساحاتها،أ وضعيتها القانونية،من خلال دراسة والصيغ، 

   

 وھران جمعةالوضعية القانونية للمساكن الترقوية غرب م-2-1

% وذلك لاكتمال استلام 85وهران لديهم عقد ملكية مساكنهم الترقوية بنسبة  جمعةلسكان غرب مغلب اأ

% من السكان لم يحصلوا على عقد 15المرقي العقاري كل دفعات المالية الخاصة بشراء المسكن، بينما 

 الإجراءات تمالكات صرحوا بعدم وذلك راجع لأسباب مختلفة فبعض الحالا ،(20الجدول رقم )، الملكية بعد

 و لعدم إتمام دفعات الشراء.أشغال البناء بعد، أ، وأخرى لم تكتمل نجازالقانونية كون البناية حديثة الإ

 (: 13(: الوضعية القانونية للمساكن الترقوية.                       الشكل رقم )20الجدول رقم )

 

المصدر: تحقيق ميداني                                    .                   2021المصدر: تحقيق ميداني                    

2021. 

راقي امن هادئ معروف مولود في 
الحي

نظيف 

قامةأسباب اختيار الحي والسكن الترقوي للإ

15%

85%

ويةالوضعية القانونية للمساكن الترق

لا

نعم

 أسباب اختيار الحي  العدد  النسبة )%(

 راقي 209 40,43

 منآ 110 21,28

 هادئ 108 20,89

 معروف 55 10,64

 مولود في الحي 18 3,48

 نظيف  17 3,29

 المجموع 517 100

 عقد الملكية  العدد النسبة )%(

 نعم 255 85

 لا 45 15

 المجموع 300 100
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 وھران جمعةالمساكن الترقوية الخاصة غرب م سيادة-2-2

، بينما %92دة من قبل السكان بنسبة يعد شراء المساكن الترقوية عن مرقي عقاري خاص أكثر طريقة معتم

لترقوية (، في حين سجلنا غياب البرامج ا21الجدول رقم )% 8قل شراء عن مالك خاص يمثل النسبة الأال

 26عن  ماعدا حالة واحدة في حي أسامة لم تسلم بعد وهي عبارة وهرانجمعة العمومية )الدولة( غرب م

خاصة لما ، وهذا ما يوضح مدى جاذبية المساكن الترقوية ال2021مسكن ترقوي أنجزت من قبل البلدية سنة

في  )سنوضحه ذلكمن تجهيز واتساع المساحة ومعايير الأتتوفر عليه من مميزات ودرجات عالية من ال

 قبال عليها كبير من قبل السكان. جعل الإ الجزئيات المقبلة(، هذا ما

 (:14.                       الشكل رقم )الترقوي كيفية الحصول على المسكن: (21الجدول رقم )

 

 

 .2021لمصدر: تحقيق ميداني ا                             .                   2021المصدر: تحقيق ميداني                      

 تراجع دور الوكالات العقارية كوسيط لشراء المساكن الترقوية-2-3

نها أذ إو غير مبني أ امبني سواء أكان المعاملات التجارية المتعلقة بالعقار يهي وسيط فالوكالة العقارية 

حيث تبين لنا تراجع دور هذا ستئجار العقار الذي وكل عليه، او أبموجب وكالة ببيع وشراء، مبادلة تقوم 

أصبحت تشكل وواسعا  نتشاراائل التواصل الاجتماعي التي تعرف وساونترنت شبكة الأتطور بالوسيط ف

في المرتبة %، بينما تأتي الوكالة العقارية 43الوسيط الأول بين المشتري والبائع للسكنات الترقوية بنسبة 

ا في استقبال الأشخاص والتعريف بخصائص السكن الترقوي دور هاته الأخيرة تلعب .%40الثانية بنسبة 

أيضا التراجع  كما يعود هذا .واقتراح مكان الإقامة وفقا لمتطلبات الساكن، وتعمل على توضيح شروط البيع

 عقاريين الذي أجرينا معه مقابلة والذي عرفالوكلاء الحد أكما صرح إلى التعامل خارج الأطر الرسمية 

الية الوطنية للوكالات على تصريح رئيس الفدر بذلك كداؤخيرة مسنوات الأالير في بكشكل ب تراجعا  نشاطه

شخاص هم الأن السماسرة وأطار الرسمي مبررا المعاملات العقارية تتم خارج الإ % من80ن أالعقارية 

السكان  % من16 أيضا أن ، سجلنا72نهم يتلاعبون بأسعار العقارأيتدخلون في السوق العقارية حتى  من

% عن طريق وسيط عقاري 1و حتى أقارب، أو أصدقاء أشخاص سواء سماسرة أاقتنوا مساكنهم من خلال 

الوسيط العقاري هو شخص يعمل في المجال العقاري ويمتلك الخبرة والمعرفة اللازمة . (22الجدول رقم )

ة الوساطة من أي عملية بيع تكلف نقل لألأبة افي العقارات ولديه رخصة لممارسة نشاطه، وهو يشكل النس

نه باجتماع شبكة الانترنت والأشخاص والوسطاء العقاريين تصبح ألا إ%، 2لى إ% 1,5و شراء من أ

 الحلقة الأضعف.هي الوكالة العقارية 

 

 

                                           

72 www.annasronline.com. 

8,33%

91,67%

الترقوي المسكن  كيفية الحصول على 

عن مالك خاص عن مرقي عقاري

 العدد (%النسبة )

كيفية الحصول على 

 الترقوي المسكن

91,67 275 

 عن مرقي عقاري

 خاص

 عن مالك خاص 25 8,33

 المجموع 300 100

http://www.annasronline.com/
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 (:15(: وسائط اقتناء المساكن الترقوية.                             الشكل رقم )22الجدول رقم )

 

 .2021ميداني المصدر: تحقيق                                                   .                   2021المصدر: تحقيق ميداني 

 وھران جمعةالمساكن الترقوية الجاھزة أكثر جاذبية للسكان غرب م-2-4

من السكان  %15، في حين %85جدا من قبل السكان بنسبة  اكبير قبالاتلقى المساكن الترقوية الجاهزة إ

لرغبة السكان وهي تشكل نسبة ضئيلة نظرا  (،23الجدول رقم )، على التصاميم مساكنهم الترقوية بناء   قتنواا

 على التصميم يعني الانتظار لحين انتهاء في الحصول على سكنات جاهزة ومضمونة، فاقتناء مسكن بناء  

عقاري المتعلق بالنشاط ال 03-93المرقي العقاري من إنجازه وفي حالة تخلفه منح المرسوم التشريعي 

ة يعي نتج عنه مشاكل قانونية وعملية  خاصن هذا الحل التشرأ لالجماعة المالكين حق إتمام إنجاز المسكن، إ

شكال مطروحا حتى بعد ز غير المطابق للتصاميم، وبقي الإالإنجا متمامشكل شهادة المطابقة في حالات إ

لى فقد الثقة في عمليات ، بالإضافة إ73المحدد للقواعد المتعلقة بنشاط الترقية العقارية 04-11صدور قانون 

صاميم بعد كثرة الاحتيال وتأخر الإنجاز فالعديد من المشاريع السكنية للمرقيين على الت بيع السكنات بناء  

 الخواص حبيسة التصاميم النظرية منذ سنوات.

 (: كيفية شراء المساكن الترقوية.16(: كيفية شراء المساكن الترقوية.                   الشكل رقم )23جدول رقم )

  

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                       .                                2021المصدر: تحقيق ميداني 

                                           

، 41العدد ، مجلة الحقيقة، ، "تدخل المقتني في إتمام إنجاز السكن الترقوي بصيغة البيع على التصاميم واشكالاته القانونية"2017لعيدي خيرة،  73
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وسائط اقتناء المساكن الترقوية

عن طريق الانترنت عن طريق وكالة عقارية

عن طريق اشخاص عن طريق وسيط عقاري

بناء على 
التصاميم

15%

جاهز 
85%

 وسيط اقتناء المسكن ددالع (%النسبة )

 عن طريق الانترنت 128 42,67

40 120 

وكالة  طريق عن

 عقارية

 اشخاص طريق عن 48 16

1,33 4 

وسيط  طريق عن

 عقاري

 المجموع 300 100

 نكيفية شراء المسك العدد النسبة )%(

 جاهز  255 85

 على التصاميم بناء   45 15

 مجموع 300 100
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 وھران جمعةتنوع حجم المساكن الترقوية غرب م-2-5

 155و 100والتي تتراوح مساحتها بين  %55( بنسبة F4نتشارا ذات الأربع غرف )المساكن الترقوية الأكثر ا

تراوح تعلى التوالي، والتي  %17و %27( بنسبة F5( والخمسة غرف )F3ثم تليها المساكن ذات ثلاث ) ،(²م)

 .( على التوالي²م) 226و 145(، وبين ²م) 120و 70مساحتها بين 

رقم  شكلال) نسبة ضئيلة جدا وهي %2بنسبة ( 2F)الترقوية ذات غرفتين في المرتبة الأخيرة تأتي المساكن 

مرقيين لام التخلي عن هذا النوع من قبل ت، وشيئا فشيئا ي(24الجدول رقم ) (²م) 70، وتبلغ مساحتها (17

 .لذين يسعون لامتلاك مساكن واسعةقبال السكان اإالعقاريين لأنه لا يلاقي 

رته أسحجم  مكانياته وحسبإن يختار مسكنا حسب أحجامها يسمح للمشتري أن وع في مساحة المساكهذا التنو

 %100، وكل السكان بنسبة (²م) 120خر مساحته آو (²م) 155فنجد مثلا مسكن ذو أربعة غرف مساحته 

سكن الواحد مما سرة واحدة في المعدد الغرف كافي وذلك راجع لوجود أن بروا عن الحالة الجيدة للمساكن وأع

ن معدل شغل المساكن الترقوية غرب الغرفة، فمن خلال التحقيق وجدنا ألى انخفاض درجة التزاحم في دي إيؤ

دل ، بينما مع74فرد/ مسكن 5,4قل من المعدل الوطني الذي بلغ فرد/مسكن وهو أ 55,3وهران يبلغ  جمعةم

 فرد/غرفة. 2قل من المعدل الوطني الذي بلغ فرد/غرفة وهو أ 1شغل غرفة بلغ 
 (:17حجمه.                            الشكل رقم )(: مساحة المسكن حسب 24الجدول رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                                        .               2021المصدر: تحقيق ميداني 

 وھران جمعةغرب م في المساكن الترقوية على قدر عالي من التجهيز -3
 غلب المساكن الترقوية مجهزة بمصاعدأ-3-1

وهذا يها، ط لا تتوفر عل% فق3و%، 97وهران تتوفر على مصاعد بنسبة  جمعةغلب العمارات الترقوية غرب مأ

 (.25الجدول رقم )طوابق،  3و لنمطها الشبه جماعي الذي لا يتعدى أطوابق،  4تفاعها محدود لا يتعدى ن ارلأ

 (:18(: وجود المصاعد في المساكن الترقوية.            الشكل رقم )25الجدول رقم )

  

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                                                          .2021المصدر: تحقيق ميداني 

                                           

74www.radioalgerie.dz. 
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 توفر مواقف السيارات داخل وخارج العمارات الترقوية-3-2

خل % دا86%، منها 100ارات بنسبة وهران تتوفر على مواقف السي جمعةكل العمارات الترقوية غرب م

استغلال  (، وهذا ما يدل على درجة التجهيز العالية وحسن19الشكل رقم ) % خارج العمارة،14العمارة و

  وأسفل العمارات.ة يالمساحات الخارج

   
 (: موقع موقف السيارات.19الشكل رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                                                  

 الشبكاتمجهزة بمختلف المساكن الترقوية -3-3

وهران موصولة بشبكة الماء الصالح للشرب، الصرف الصحي،  جمعةكل المساكن الترقوية غرب م

 40من المبحوثين من أصل فرد 14ن أ%منها موصولة شبكة الغاز حيث 95و%، 100والكهرباء بنسبة 

بعد،  ن العمارة حديثة الإنجاز ولم توصل بشبكة الغازأ% منهم صرحوا ب35أي ما يمثل  فالفي حي مر

شبكة ب% من المساكن الترقوية موصولة 80ن أبأنابيب وعدادات الغاز، في حين  وهي مجهزة من الداخل

ين وهذا النقص شهد في كل من حي مرفال وحي يغمراسن حيث صرح المبحوث (،26)الجدول رقم  الهاتف

 (.20الشكل رقم )، بعدم مرور خط الهاتف بمنطقتهم
 

 وھران. جمعةغرب م شبكات المختلفةالمساكن الترقوية بالربط (: 26الجدول رقم )

 العدد النسبة )%(
 الوصل بالشبكات

 الماء الصالح للشرب 300 100

 الصرف الصحي 300 100

 الكهرباء 300 100

 الغاز 286 95,33

 الهاتف 239 79,66

 .2021لمصدر: تحقيق ميداني ا

 

85,67%

14,33%

داخل العمارة

خارج العمارة
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 (.%وھران ) جمعةحسب كل حي غرب م شبكات المختلفةالمساكن الترقوية بالربط (: 20الشكل رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

 

 كبيرة منبمعايير أ مجهزةالمساكن الترقوية  -3-4

ء بنسبة طفاهزة الإنذار والإرات المراقبة وأجوهران على كامي جمعةكل المساكن الترقوية غرب متتوفر 

توفر د كؤ(، وهذا ما ي27الجدول رقم )% منها تتوفر على حراسة وهي أيضا نسبة عالية 65%، بينما 100

كان خاصة قبال كبير من طرف السإرجات عالية مما يجعلها تحوز على من بدهاته المساكن على معايير الأ

فقد  سكانللمن والراحة على الممتلكات الفردية من الأكونها توفر جو ، التجار وأصحاب الدخل المرتفع 

حالة  % منهم بنعم عند سؤالنا لهم في80، لهذا كانت إجابة صرح كل السكان بعدم حدوث سرقة من قبل

صفات امو% فضلوا السكن الفردي لكن ب20، بينما ؟تغيريهم للإقامة هل سيختارون دائما السكن الترقوي

     السكن الترقوي.

 

 (:21من المتوفرة في المساكن الترقوية.            الشكل رقم )(: معايير الأ27ول رقم )الجد

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                        .              2021المصدر: تحقيق ميداني                   
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الحراسة كميرات المراقبة أجهزة الإنذار والاطفاء

 النسبة
(%) 

 منمعايير الأ العدد

 الحراسة 196 65,33

 المراقبة تكاميرا 300 100

 طفاءزة الإنذار والإأجه 300 100
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 وھران جمعةمساكن الترقوية غرب مالعلى  راتيالتغيتضاؤل -3-5

 منهم %25، بينما %75وهران بنسبة  جمعةغلب السكان لم يحدثوا تغيرات على مساكنهم الترقوية غرب مأ

، خزف صحي بنسبة %44لاء أي دهن الغرف بنسبة منها الط (،28الجدول رقم ) أحدثوا تغيرات متنوعة

ب الغرف، تغييرات على الحمام والمطبخ ابوأ، بينما تغيير %5، الأرضية بنسبة %16، التزيين بنسبة 30%

على أنها رضية الأبتغيير  . صرح من قام(22الشكل رقم التوالي، )على  %1و %4فتمثل نسب ضئيلة بين 

ن القانون يسمح لهم على التصاميم( فكما وسبق الذكر أ للإنجاز )بيع بناء  قبل إتمام المرقي العقاري تمت 

لمسكن، وبالتالي هم لم يغيروا بإتمام الإنجاز واقتطاع التكاليف من الدفعات المالية الخاصة بشراء ا

 1983 سنة نوفمبر 12المؤرخ في  83-666المرسوم  إلى نظرنا وإذاتموا الإنجاز، الأرضيات وإنما أ

والذي تحترمه كل قوانين   الجماعية وتسيير العمارات المشتركة بالملكية المتعلقة للقواعد جددوالم

 "لكل :يلي على ما ينص الخاصة الأجزاء لاستعمال المخصص القسم نجد فإنناالترقية العقارية، 

 لكن له ويبد كما ينتفع بها وأن يملكها التي الخاصة الأجزاء يستعمل أن في الحق الملكية في شريك

 العمارة، بوجهة يمس وألا والمحلات الأخرى، الملكية في الآخرين الشركاء بحقوق يغير ألا بشرط

وبذلك تكون تغييرات المنجزة على ، 75للخطر" متانة العمارة يعرض أن يمكن شيء بأي يقوم وألا

طي فكرة عن رضى المساكن الترقوية بسيطة فهي لا تمس التصميم ولم يتم تغيير الوجهات وهذا ما يع

 السكان عن التصاميم وأنها تناسب نمطهم المعيشي والثقافي، وأنها كافية بالنسبة لهم.

                                   حداث تغييرات على المساكن الترقوية.(: إ28جدول رقم )

 

 

 

 

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

 (:22الشكل رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

                                           

رسمية للجمهورية الجريدة ال، 1983 نوفمبر 12المؤرخ في  المجدد لقواعد الملكية المشتركة 83-66م رقم المرسومن  11لمادة ا 75

 .07ص 47العدد  12/11/1983 الجزائرية
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 وھران القريبة من سكنات الترقوية غرب مجمعة التجهيزات، المرافق، والخدمات-4

 وھران جمعةحياء غرب مم أأغلبية السكان راضيين عن تنظي-4-1

 الشكل رقم)% عبروا عن عدم رضاهم، 6%، بينما 94سبة بن حياءهمأالسكان راضين عن تنظيم غلب أ

لتجهيزات، يمكننا معرفة مدى رضى السكان من خلال معرفة مدى توفر ا .حياءأ(، وطالبوا بإنشاء لجان 23

  لى المساحات الخضراء ومساحات الترفيهية.إضافة الإوالخدمات بالقرب من مساكنهم الترقوية ب

 ظيم الحي غرب مدينة وھران.(: الرضى عن تن23الشكل رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

 

 وھران وقاة المنخرطين جمعةحياء غرب ملجان تأطير أ-4-2

، %63بنسبة  وهرانجمعة حياء في غرب معن وجود لجان الأالمساكن الترقوية  سرأرباب أ غلبعبر أ

حديث بما يعود ذلك لوفودهم الر (،29)الجدول رقم  هافي% صرحوا بأنهم غير منخرطين 98ن أفي حين 

عضهم ن بكما أفي لجنة الحي الذي كان يقطن فيه،  اخرطنملا زال نه أن بعضهم صرح ألى الحي، حتى إ

 هم منخرطين% فقط من2، في حين ها بشكل رسميفي دون الانخراطصرح بمشاركته في نشاطات اللجنة 

الب صال مطإيبتوفير المرافق الضرورية وطالبة المبوتتسنى لهم الفرصة  وبشكل رسمي في لجنة الحي

 (.24الشكل رقم )السكان، 
 (:24(: وجود لجنة الحي.                                             الشكل رقم )29جدول رقم )ال

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                                                       .2021المصدر: تحقيق ميداني 
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ؤالنا عن يه من خلال سأنشاط الهادف وكل فرد عبر عن رالات حياء من الجمعيات المحلية ذعد لجان الأت

عية لتنظيف وحملات التونها تشرف على حملات اأقالوا بمن المستجوبين % 25% و29دور لجنة الحي، 

سكان نها تقوم على إيصال مطالب الأ% يروا ب17ن أباب الحي، في حين على التوالي وذلك بمشاركة ش

حياءهم أون مشاركة المواطنين في تسيير شؤللسلطات وبتالي تساهم في ترشيد القرار المحلي لأنها تسمح ب

جمع التبرعات  نها تعمل علىأ، كما فيهين يتواجدون وحتى بلدياتهم كونهم أكثر دراية برهانات الإقليم الذ

عية لحمة الاجتماالفراد الحي وتزيد من أن وهذا ما يخلق روح التضامن بين % من السكا15ي أحسب ر

(، وذلك 30 رقم الجدول)نها تقوم بالعناية بشؤون الحي كافة، أفقالوا عامة جابتهم إ% كانت 14بينهم، بينما 

لسكان  ت السكن، المطالبة بتهيئة الأرصفة والطرقات وبناء مرافق جوارية تسهلمن خلال معالجة ملفا

 لتشاركية. االحي حياتهم اليومية، وغيرها من المطالب، فهي بذلك تشكل الركيزة الأساسية للديموقراطية 
 

 (:25رقم )(: دور لجنة الحي.                                                    الشكل 30جدول رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                    .                     2021المصدر: تحقيق ميداني                

 وھران جمعةغلب المساكن الترقوية قريبة من التجهيزات التعليمية والإدارية غرب مأ-4-3

%، بينما 100قريبة من مدرسة ابتدائية بنسبة هي وهران  جمعةغرب مالتي تقع كل المساكن الترقوية 

، امنها بعيدة نوعا أب الأمير% في كل من حي السلام وحي 40حيث صرح  % منها قريبة من متوسطة83

% من 60، في حين أكثر من (26)الشكل  حياء مجاورة لهمأحي النخيل وهي بو أد بحي الغوالم وأنها توج

ن لم تكن موجودة بحي تكون بالحي إمركز التكوين المهني فهي من  وأالمساكن الترقوية قريبة من ثانوية 

و مركز تكوين في كل حي فمنطقة الدراسة وكما سبق الذكر أفليس من المفروض توفير ثانوية  ،ور لهالمجا

لى الفرع بالإضافة إفروع بلدية  5و عمومية ين مهنيومراكز تك 3ثانويات و 8في الفصل الثاني تحوي 

لترقوية قريبة من من المساكن ا %83لذلك نجد البلدي سي رضوان المتواجدة بالقرب من منطقة الدراسة، 

ن المساكن جد بحي مجاور، نستنتج في الأخير أن لم يوجد بالحي يو، وإ(31الجدول رقم )، فرع بلدي

يمية منها )تمدرس الترقوية قريبة من التجهيزات التعليمية والإدارية والتي هي تجهيزات مهمة خاصة التعل

ة من التجهيزات التجارية الأولية، وهذه عوامل ن كل السكان صرحوا بقرب مساكنهم الترقويالأبناء(، كما أ

 وهران. جمعةإضافية تزيد من جاذبيتها مقارنة بالمساكن الترقوية بمناطق أخرى من م
 وھران. جمعةمن المساكن الترقوية غرب م داريةالتعليمية والإ قرب التجهيزات (:31الجدول رقم )

 قرب  التجهيزات التعليمية العدد (%) النسبة

 مدرسة ابتدائية 300 100

 متوسطة 250 83,33

 ثانوية 193 64,33

 مركز تكوين مهني 186 62

 فرع بلدي 250 83,33

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

29,15%
24,66%

17,04% 15,25% 13,90%

لحي ا ة  لجن دور 
 دور لجنة الحي العدد (%) النسبة

 حملات تنظيف 65 29,15

 حملات توعية 55 24,66

17,04 38 

إيصال مطالب السكان 

 للسلطات

 جمع التبرعات 34 15,25

 العناية بشؤون الحي 31 13,9

 المجموع 223 100



 .متباينة تصاديةاقاجتماعية و تأثيرات ،ي غرب مجمعة وھرانالسكن الترقو                  الفصل الثالث

88 

 

 .(%) هرانو حسب كل حي غرب مجمعةمن المساكن الترقوية والإدارية التعليمية  قرب التجهيزات(: 26الشكل رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

 وھران جمعةقرب المساكن الترقوية غرب م ةزعاج شبه منعدمالإمصادر -4-4

هم من %5، بينما %95زعاج بنسبة وهران بعدم وجود مصادر إ جمعةالمساكن الترقوية غرب م سرأرباب أصرح 

كما  مؤمن،حياء التجارية كحي العثمانية وحي عبد الالتجارة في بعض الأ مثل(، 27)الشكل رقم ها صرحوا بوجود

بعض لى ضوضاء الطريق، فزعاج مؤقت، بالإضافة إة بناء مقابل بنايتهم وهذا مصدر إصرح البعض بوجود ورش

  (.32الجدول رقم )رئيسية تشهد حركة نقل كثيفة،  شوارع من قربالبتتواجد البنايات الترقوية 

 وجود مصدر إزعاج (:27).                               الشكل رقم الازعاج عنو (:32الجدول رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                     .                                    2021المصدر: تحقيق ميداني                

 وھران جمعةغلب المساكن الترقوية غرب مالصحية قرب أتوفر المراكز -4-5

من السكان عن توفر المراكز  %67تعتبر المراكز الصحية من التجهيزات الضرورية في الحي، حيث عبر 

الجدول )نها بعيدة عنهم، صرحوا بأ %33وهران، في حين  لصحية قرب المساكن الترقوية غرب مجمعةا

رونا ، وهذا يشكل مطلب أساسيا بنسبة لهم، خاصة في الظروف الحالية مع تفشي فيروس كو(33رقم 

 انتشار المرض أكثر.  الى المراكز الصحية لتخفيف الضغط على المستشفيات وتفاديوحاجتهم إ

 : وجود مركز صحي.(28(: وجود مركز صحي.                                                 الشكل رقم )33الجدول رقم )

  

 .2021المصدر: تحقيق ميداني                                     . 2021المصدر: تحقيق ميداني                                    
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33,33%
نعم

لا

 نوع الازعاج  العدد النسبة )%(

 التجارة 8 53,33

 ورشة بناء في المقابل 4 26,67

 ضوضاء الطريق 3 20

 المجموع 15 100

 وجود مركز صحي العدد  (%النسبة )

 نعم 200 66,67

 لا 100 33,33

 المجموع 300 100
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صصة لرمي القمامة، ومساحات للعب الأطفال قرب المساكن توفر مساحات خضراء، مساحات مخ-4-6

 الترقوية

غلب السكان بعدم تواجد المساحات الخضراء ومساحات للعب الأطفال بالقرب من المساكن الترقوية صرح أ

ونقص المرافق  سفلتيةمن السكان يشتكون من المناظر الإ %89و %84وهران بنسبة  جمعةغرب م

رض ل في تنفيذ الخطة العمرانية على أ، وهذا ناتج عن فش(34الجدول رقم )، يهيةالعمومية ومساحات الترف

في هذا ن يصممون المشاريع الترقوية، حيث أ الواقع، وأيضا تقصير المرقيين العقاريين والمهندسين الذين

دراسات في كل مشروع بناء تتكفل به ال هاالسياق جاء قانون تسيير المساحات الخضراء وتنميتها، بإدراج

لمساحات ترقية انشائها وتوسيعها بالنسبة الحضرية والمعمارية العمومية والخاصة، كما ألح المشرع على 

 76المدينة.

اء مع ضرورة إقامة مساحات خضربنتاج معماري أو عمراني إألزم المشرع في هذا القانون كل  ومن هنا

لرمي  ما فيما يخص المساحات المخصصةأ ،مراعاة طابع الموقع والمناظر التي ينبغي المحافظة عليها

قاعات و، %100هم بنسبة مساكنالقمامة وقاعات الرياضة فكل من حققنا معهم صرحوا بتوفرها بالقرب من 

 الرياضية منها خاصة وعمومية.

 ، مساحات مخصصة لرمي القمامة، ومساحات للعب الأطفال. مساحات خضراء(: توفر 34الجدول رقم )

 

 توفر المساحات

مساحات مخصصة لرمي  مساحات خضراء

 القمامة

 مساحات للعب الاطفال

 (%النسبة ) العدد (%النسبة ) العدد (%النسبة ) العدد

 11 33 100 300 15,67 47 نعم

 89 267 0 0 84,33 253 لا

 100 300 100 300 100 300 المجموع

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

 

 ، مساحات مخصصة لرمي القمامة، ومساحات للعب الأطفال.خضراءمساحات (: توفر 29الشكل رقم )

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

                                           

ة لسن 31رقم  لرسميةالجريدة االمتضمن تسيير المساحات الخضراء وحمايتها وتنميتها،  2007ماي  13المؤرخ في  06-07من قانون  06المادة   76

2007. 
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 ر اليوميةنة السيارة الخاصة في تنقلات الأسھيم-4-7

فلات، % من حا100ل بنسبة وهران بتوفر وسائل النق جمعةالمساكن الترقوية غرب م سرأرباب أكل صرح 

لقادر وحي الترمواي يمر بمنطقة الدراسة على حدود حي الأمير عبد الى خط إما بالنسبة أجرة، أسيارات 

ل )محطة (، وفي كل من حي العثمانية )محطة حديقة العثمانية(، حي النخيN2Aالسلام على طول الطريق )

(، وبالتالي ثانوية النخيل(، و )محطة الحي الجامعي البدر بالقرب من حي أسامة وحي النخيل وحي الغوالم

ستخدمون يالمساكن الترقوية  سرأرباب أغلب أن ألا إ% من منطقة الدراسة، 30رمواي يغطي حوالي خط الت

اصة، بينما غلبهم من الفئات ذات الدخل المرتفع يمتلكون سيارة خأن % وذلك لأ96السيارة الخاصة بنسبة 

 (.30الشكل رقم )، % منهم يستخدمون سيارة الأجرة4

 
 مستعملة للتنقل:(: الوسيلة ال30الشكل رقم )

 

 
 .2021المصدر: تحقيق ميداني 

 

 وھران جمعةالمساكن الترقوية في غرب م أصحاب غلبأ بين العلاقات الاجتماعيةغياب -4-8

لاقات عالن ولا يوجد أي مشاكل مع الجيران إلا أ %100رغم الرضى التام للسكان عن الجوار أي بنسبة 

قات مع علا غلب السكان بأنهم لا تربطهم أيلترقوية، حيث صرح أا كان العماراتسبين  ةمفقود الاجتماعية

فالمعنى  ، وهذا ما يجعل الحي يفقد اعتباره نوعا ما،ولا يعرفون جيرانهم الجيران )كل واحد في حده(

لى التشابه إطهم علاقات اجتماعية قوية وصولا في استخدام التجهيزات وترب هالحقيقي للحي هو تشارك سكان

 .هالخصائص المجالية والاجتماعية لسكان الكبير في

 وھران جمعةلمساكن الترقوية غرب مل خيالية أسعار-4-9

لجودة، امما لا شك فيه هو غلاء أسعار المساكن الترقوية لما تتوفر عليه من خصائص وتجهيزات عالية 

 .قتناءهالهم على اما الفئات متوسطة الدخل فلا قدرة أها موجهة لأصحاب الدخل المرتفع، وهذا ما يجعل

لترقوية، ي ارتفاع أسعار المساكن امن العوامل المؤثرة ف يريعتبر قانون العرض والطلب للوعاء العقا

نه ما أك ،رى كمجمعة وهران، وكثرة الطلب عليهونقصد بذلك ندرة العقار خاصة في مناطق الحضرية الكب

خص سعر العقار لدولة فيما ييتلقوا أي دعم من ا نهم لمصرحوا بأ ،ا مع المرقيين العقاريينمن خلال تحقيقن

واد البناء مبارتفاع أسعار أسعار المساكن الترقوية  ترتبط أيضا .نجزوا عليه مشاريعهم الترقويةالذي أ

لمسات الماري ون شكلها الخارجي يتميز بالثراء المع، كما أالمباني المرتفعة التي تتطلب مواد حديثة خاصة

 تها.وهذا ما يزيد من تكلف يةالزجاجالجدران العصرية ك
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لمتر المربع يون سنتيم لمل 14و 12ن سعر المتر المربع يتراوح بين أخلال تحقيقنا الميداني تبين لنا من 

خيالية بعيدة  تالي تقدر المساكن الترقوية بأثمانالمليون سنتيم، وب 13غلب الحالات يكون سعره أالواحد و

ة والحراسة تكاليف الخدمات والصيان كما أن ائح المجتمع،رشرائية لأغلب شالقدرة ال كل البعد عن حقيقة

متر ما بين  100صبح بذلك ثمن شقة ذات  إضافية ثابتة على مدار السنة. أتعتبر أعباء   وكاميرات المراقبة

ده ما أك ها وهذاؤو ثلاث اضعاف تكلفة بناسنتيم، ولا شك أن هذه الأسعار تعادل ضعفين أ مليار 2و 1,5

 الوكيل العقاري الذي أجرينا معه مقابلة.

العقار  يضا في ارتفاع أسعار المساكن الترقوية هي المضاربة الكبيرة التي شهدها سوقمن العوامل المؤثرة أ

لى سوق غير مهيكل وتحول السوق العقاري إ تدريجيا، يتفاقم أخذ الوضعخاصة في السنوات الأخيرة، حيث 

هذا صبح أ حتى ،حيزا أكبر في الترويج للمساكن الترقوية مواقع الالكترونيةال حتلتوبدون ضوابط، وا

ن خلال تحقيقنا الميداني نما بسبب الأسعار المبالغ فيها فمليس بسبب قلة العرض وإ االسوق يعرف ركود

 تتراجع نشاط الوكالا. ند بعض الشقق التي لم تباع لحد الآن في معظم البنايات الترقوية نجلاحظنا أ

، 77نجم عن هذا الحال عجز في بيع الشقق الترقويةوفقط من السوق  %20العقارية التي أصبحت تتحكم في 

عمال وغيرهم ممن يتحكمون من خلال سماسرة ووسطاء وأصحاب الأحيث يتم بيعها عبر السوق الموازية 

بيع عبر المسار المالي تمر صفقات ال لكيلالى السوق الموازية يتم اللجوء إ .من السوق العقارية %80في 

مال المتداول بالأسواق الموازية دخال الفي إفرضت قوانين متمثلة  الدولةن لتفادي دفع الضرائب، لأ المنظم

من ب الخزينة العمومية يلتجن أو عن طريق الصكوكلى البنوك عن طريق فرض وسائل دفع الكترونية إ

 مالية ضخمة.خسائر 

 وھران جمعةرقوية غرب مسر المساكن التأرباب أ مطالب-5

هي ووهران  مجمعةسر المساكن الترقوية غرب أرباب أحقيق الميداني تعرفنا على مطالب من خلال الت

البين بها وحسب عدد السكان المطحسب الأهمية  حتياجاتالامتفاوتة تجعلنا نرتب أولويات  متعددة وبنسب

 لى ما يلي:إ لخصنافت

غلب المساكن الترقوية قريبة من المراكز الصحية، ويتأكد لنا أن أا سبق وذكرنتوفير مراكز صحية: -5-1

ننا نعتبرها أولى الأولويات نظرا لأهمية ألا إ% 2بين بتوفير مراكز صحية بنسبة ذلك من خلال قلة المطال

التجهيزات الصحية في الحفاظ على حياة السكان خاصة في الظروف الراهنة )تفشي جائحة كورونا( وتقديم 

 عاية الصحية لهم.الر

% وذلك 27وهران طالبوا بالنظافة بنسبة  جمعةسر المساكن الترقوية غرب مأرباب أغلب أالنظافة: -5-2

من خلال التنظيف بشكل دوري، زيادة عدد حاويات القمامة، وتنظيم توقيت مرور شاحنات جمع النفايات 

لصحة محيط في الحفاظ على البيئة وعلى اعلى حد رأيهم، ونعتبرها من الأولويات نظرا لأهمية نظافة ال

 طارهم المعيشي.إوالسلامة المواطنين وتحسين 

: مما لا شك فيه هو أهمية توفير خرى ترفيهية ومساحات لعب الأطفالتوفير مساحات خضراء، وأ-5-3

ار ثآساحات للعب الأطفال، لما لها من المجال الطبيعي في المجال الحضري وتوفير مساحات ترفيهية وم

سر رباب الأأ البيئية الموجودة البيئة الحضرية، لهذا نجد الكثير من تقليل الملوثاتوفي تخفيف الضغوطات 

% ومساحات للعب الأطفال بنسبة 22%، مساحات ترفيهية بنسبة 16تطالب بتوفير مساحات خضراء بنسبة 

رطوبة وهدوء وصحة النفسية %، فهي تساهم في رفع معنويات الطفل وتقليل من ملوثات الهواء، وتعطي 2

 وجسدية لمستعمليها.

شعة الشمس والهواء أالمساكن الترقوية من عدم وصول  سرأرباب أ% من 2 شتكىاالتهوية والتشميس: -5-4

لحرة الخلفية للبنايات لى علو البنايات وتقاربها بسبب التوسع على حساب المساحة اإلى مساكنهم ويرجع ذلك إ

                                           

 .   www.vitaminedz.com% من صفقات بيع المساكن والأراضي تمر عبر السوق الموازية من موقع 80 مقال: 77

http://www.vitaminedz.com/
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معايير التهوية والتشميس، لمرانيين في عدم مراعاة التصاميم المعمارين والع لى مسؤوليةإبالإضافة 

 ن السكان عرضوه ضمن المشاكل التي يجب تفاديها.ألا إطلب يستحيل تلبيته وللأسف هذا الم

رة العمومية في نامن عدم توفر الإ سر المساكن الترقويةأرباب أ% من 2اشتكى  نارة العمومية:الإ-5-5

لى بناياتهم ولاحظنا هذا المطلب يتكرر في حي مرفال في بنايات ترقوية حديثة النشأة لم لمؤدية إالطرقات ا

 نارة عمومية.بعد بشبكة الغاز ولا تتوفر على إ تربط

%، ملحقة 2المساكن الترقوية بإنشاء سوق للخضر بنسبة سر أرباب أطالب بعض مطالب الأخرى: -5-6

 .(31الشكل رقم ) ،%1سبة % ومركز ثقافي بن1إدارية بنسبة 

 
 .سر المساكن الترقويةأرباب أطالب (: م31رقم ) شكلال

 

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 
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 خاتمة الفصل
 السكان تأثرولنوعيته،  الميدانية الترجمة تعطينا السكني الترقوي والمجال السكان بين العلاقة دراسة إن

جة وخدمات فهو على در تجهيزات من لهم يقدمه ما مدى طريق عن وهران جمعةبالسكن الترقوي غرب م

تساع من، واسيارات ودرجة عالية من معايير الأعالية من التجهيز من حيث توفر المصاعد، ومواقف ال

 المسكن بما يتوافق مع إمكانيات الساكن.  ختياراوتوفره بأحجام مختلفة تتيح فرصة مساحته 

جعلها منطقة  مماالصحية والرياضية  ،التجهيزات التعليمية والإداريةلعديد من تتوفر منطقة الدراسة على ا

لات اليومية مما أعاد هيكلة هذا المجال وصياغة التنق للسكن الترقوي وإقبال الناس على تملكه، استقطاب

ك لام غلبأ من أخرى ويبقى العمل هو المحرك الأساسي لها.للسكان التي زاد في بعض أنواعها وقلل 

 خصائصوهاته ال .دولال بعض ولايات الأخرى وحتى منالوالبعض من  من ولاية وهران السكنات الترقوية

همها أوبدوافع مختلفة  للتحركات السكانية اجعله محفزالطلب على السكن الترقوي و زيادة شجعت على

تسببت  ات حديثة جداهاته التحركات السكانية في فتر حدثت .منآوالبحث عن سكن راقي و سرةانشطار الأ

 .يةعن الجوار في المساكن الترقو اهمرغم رضالجدد  بين الوافدين العلاقات الاجتماعيةفي غياب 

ا جعلها إلى رفع أسعار الشقق مم ندرة العقار والمضاربة العقارية، أدت هاته الخصائص لىبالإضافة إ

ري واجتماعيا، وعلى المجال الحضاقتصاديا  تقتصر على أصحاب الدخل المرتفع وأثرت على المنطقة

 .تواجد فيهتالذي 

لا إل التغيرات المنجزة على المسكن وهران من خلا جمعةيتجلى أثر السكان على السكن الترقوي غرب م

و العناصر ذات الملكية المشتركة وهذا ما يأكد أو واجهات البناية أها تغيرات بسيطة لا تمس التصميم نأ

ما فيما يخص تأثير السكان على أ .الترقوية وأنها تناسب احتياجاتهم وثقافتهمرضى السكان عن المساكن 

لى مطالب السكان بزيادة عدد المراكز إصغاء حياء في الإمن خلال دور لجان الأذلك المجال السكني يتجلى 

.الصحية وتوفير مساحات خضراء ومساحات ترفيهية 
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 عامةال خلاصةال
 السكنية هاسياست في النظر وأعادتالاقتصادية وانفتحت على اقتصاد السوق توجهاتها  الجزائر ما غيرتبعد

 ذلك بعد يتمل كلي، شبها احتكار العمومي قطاعلل وتضمن إنتاجه في تتحكم الدولة تجعل كانت التي المنتهجة

 ياسةس ماداعتو ،المحتكرو المتعامل الدولة محل المنظم الدولة فكرة إحلال في تتخلص جديدة رؤية إدخال

ين الخواص وفتح المجال للمرقيين العقاري ، تحرير السوق العقاريالسكني الإنتاج دعم على تعتمد جديدة

هرت بمقتضى قانون لية من اليات السياسة السكنية التي ظآ الأخيرة اتهتعتبر ه .الترقية العقارية أنشطةودعم 

د التي الذي يحدد القواع 04-11قانون خرها كان بصدور رفت تطورات في تنظيمها القانوني آ، وع86-07

ق ن تطبيعتدارك النقائص الناتجة لنزعة تشريعية من خلاله ظهرت والذي  ،تنظم نشاط الترقية العقارية

لمتدخلين في الفاعلين االعلاقات التي تقوم بين مختلف الجزائري تنظيم  المشرع  حاول  .القوانين السابقة

القانوني  ن التنظيمألا ، إو معنويينأشخاص ماديين أسواء كانوا  ،رهموحدد دو الترقية العقارية نشطةأ

دانية التي ويظهر ذلك جليا من خلال الممارسات المي للترقية العقارية لا يزال يعاني من نقائص وثغرات

ترقية والبحث عن حلول ناجعة قصد النهوض بنظام ال النقائص يجب تداركلذا  ن،يتختلف في عن التقني

 التنميةادئ واحترام مب والتنظيم التخطيطب النمط العمراني تحسينو الحضري بالمجال الارتقاء، ويةالعقار

 هم مبادئ وقواعد التهيئة والتعمير في الجزائر.والتي تعتبر من أ المستدامة

ية بما عرفت توسعات عديدة وشهدت تغيرات عمران مدينة وهران وباعتبارها ثاني أكبر مدينة جزائرية،

ل ضغطا على ليها، والذي شكتعرف بموجات متتالية لهجرة سكان إا الجهة الغربية، فهي منذ الاستقلال فيه

مو العقاري الحضري، مما سبب نقصا في المساكن نتيجة لتزايد هجرة السكان من جهة والن الإنتاج

 لهذا ابةة الاستجالتهيئة العمراني وأدوات. حاولت مختلف السياسات السكنية أخرىالديموغرافي من جهة 

خاص، السكن الترقوي ال ةواسعا في مجمعة وهران هي سياس النقص، ومن السياسات التي عرفت انتشارا

توفرها على وخاصة في الجهة الغربية التي عرفت استقطابا واسع لهذا النوع من البرامج السكنية، وذلك ل

الحياة،  الرياضية باعتبارها من ضرورياتوالثقافية و والإداريةمختلف التجهيزات التعليمية والصحية 

 ي المنطقة.حضرية مهمة ف ةالأمر الذي يخلق ديناميكي ،لى انتشار النشاط التجاري بشكل كبيرإ بالإضافة

 ليةهو آوهران فضلا عن كونه آلية لتخفيف من أزمة السكن فلسكن الترقوي في الجهة الغربية لمجمعة ا

احات لية للتكثيف الحضري للمسحياء كحي أسامة وحي الغوالم، وآللتجديد الحضري في العديد من الأ

 وإعادةالعمرانية  عنه تغيير للبنية جالشاغرة في المنطقة الحضرية السكنية الجديدة في حي مرفال، وهذا ما نت

لى ل إتص قدمختلفة  الجماعي وبارتفاعاتالنمط  حسبالسكن الترقوي . تم تجسيد تشكيل المظهر الحضري

 تجهيزال ودرجةبالثراء المعماري الذي تميز طوابق، و وغالبا ما تفوق الخمس الأحيانفي بعض  ابقطا 20

س طوابق وتتميز ز ارتفاعها الخمالمناطق الحضرية السكنية الجديدة التي لا يتجاو عمارات لى جانبإ العالية

متناسقة  ذا اعطى صورة غيركل ه ،غير مكتملة وأخرىفاخرة سكنات فردية  ة أوالمعماري هندستها ببساطة

ية ووصول المنطقة وعية العقارالألى استنفاذ إ بالإضافةبشكل عام،  جمعةللبنية العمرانية للجهة الغربية وللم

نية خاصة تلك تهيئة الواجهة العمرا إعادةالسكن الترقوي في هم أبالرغم من هذا كله  .لى التشبع الحضريإ

 والمجمعة جمالية المنطقة من زاد مماحسب النمط العمراني الحديث  المشرفة على النهج المحيطي الثالث

 بشكل عام.
 

فيه،  العنصر البشري وعلاقته بالمجال الذي يسكن كجغرافيين ومسيري مدن هو هداف دراستنامن أهم أ

ركات تجعله محفز للتح وخدمات تجهيزات من لهم يقدمه ما فللسكن الترقوي تأثير على سكان من خلال

المصاعد  لىإ بالإضافةمن والحراسة التجهيز من خلال توفير عوامل الأ على درجة من، فهو على أنيةالسك

قارية من المضاربة الع زادت ،مرتفعة بأسعارالسكن الترقوي يتميز جعلت ومواقف السيارات كلها عوامل 

ارية، وتحول الات العقلوكتراجع دور اوأدى إلى للفئات ذات الدخل المرتفع،  اوهذا ما يجعله موجه حدتها،

 لى سوق موازية.سوق السكن إ
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وية غرب حدثت التحركات السكنية نحو المساكن الترقوية في فترات حديثة جدا وقلص قرب المساكن الترق

. لعملابعليها تلك الخاصة  السكان وهيمنتتحركات وهران من التجهيزات والمرافق الضرورية من  جمعةم

لرضى عن اغلب السكان عبروا عن فأ، وقلل منها اليومية ي هيكلة تدفقات الحركةالسكن الترقولقد أعاد 

ترقوية قرب ولو أن السكنات العن الجوار  العلاقات الاجتماعية التي تنتج لىوافتقروا إحياء تنظيم الأ

لال من خ المناطق الحضرية السكنية الجديدة والسكنات الفردية خلق احتكاكا بين مختلف شرائح المجتمع

 التشارك في استخدام التجهيزات والمرافق.
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2018. 

-www.cnoa.dz, قانون الواجبات المهنية للمهندسين المعماريين. 
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 قاطعات الحضرية لبلدية وھران:الم(: 11الخريطة رقم )

 

 .2020بوهران سنة  URBORالعمرانية  مكتب الدراسات والإنجازات: المصدر
 

 مجمعة ھران.توزيع السكان في : (35الجدول رقم )

عدد السكان  البلدية

 (سمة)ن

عدد سكان 

 (سمةالحضر)ن

عدد سكان 

 (الريف )نسمة

معدل التحضر 

)%( 

المساحة 

 (²)كلم

نية الكثافة السكا

 (²)ن/كلم

 13335 54,13 100 0 721825 721825 وهران

 3244 46,24 90 15000 135012 150012 السانيا

 3291 64,5 69 14274 32110 212287 سيدي شحمي

 806 57,56 81 40809 171478 46384 الكرمة

 14800 25,95 94 24859 359192 384051 بئر الجير

 2752 32,2 81 16932 71676 88608 حاسي بونيف

 5713 280,58 93 111874 1491293 1603167 مجمعة وهران
 

 .2020البرمجة ومتابعة الميزانية، مديرية مسح الأراضي، وھران المصدر: مديرية 
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 .2021(: وضعية البرامج السكنية في مجمعة وھران سنة 36الجدول رقم )

 البرنامج سما
في طور الإنجاز 

01.01.2020  

.)rimt er1(الثلاثي الأول 
(2 eme trim.) الثلاثي

  الثاني

.)trim eme3( 

 الثلاثي الثالث

(4eme trim.) 

 الثلاثي الرابع
 المجموع

 السكن الحضري 
في طور 

 نجازالإ
 منجز

في طور 

 نجازالإ
 منجز

في طور 

 نجازالإ
 منجز

في طور 

 نجازالإ
 منجز

في طور 

 نجازالإ
 منجز

PUBLIC-LOCATIF  « Quinquen 2005-
 يجاريإعمومي  « 2009

244                     

PUBLIC-LOCATIF  RHP 2006 (6000 

lOGTS »  يجاريإعمومي 
1054                     

PUBLIC-LOCATIF  RHP-PR 2007 

(1500 lOGTS »  يجاريإعمومي 
0                     

PUBLIC-LOCATIF  RHP 2008 (2000 

lOGTS » يجاريإعمومي 
80                     

PUBLIC-LOCATIF  RHP 2009 (2000 

lOGTS »  يجاريإعمومي 
408 70   62   64 300 40   236 300 

 
 

PUBLIC-LOCATIF  

« programme.2010 » عمومي
 يجاريإ

472         66   50   116   
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PUBLIC-LOCATIF  
« programme.2011 » عمومي

 يجاريإ
4501 540   633       174   1347   

 
 PUBLIC-LOCATIF  

« programme.2012 » عمومي

 يجاريإ
0         212       212   

 
 PUBLIC-LOCATIF 

« Programme. Spéciale » 

 يجاريإعمومي 
1975 212   322   160   370   1064   

 
 

PUBLIC-LOCATIF  

« programme.2013 » عمومي

 يجاريإ
0 806               806   

Logts L.S.P  « quinquennal 2005-

 سكن اجتماعي تساهمي « 2009
495                 -   

Logts L.S.P « Complément. 2009»1837 

Logtsسكن اجتماعي تساهمي 
276                 -   

L.P.A « QUINQUENAL 2010-2014 » 
 مدعم ن ترقويسك

964 197 197 180   235   52   664 197 

Tranche Année 2010                       

L.P.A « QUINQUENAL 2010-2014 » 
Tranche Année 2011 سكن ترقوي مدعم 

349 39 39 150 145 238 36 0 80 427 300 

LPA    REGULARISE 86 114   28     86 86     342 سكن ترقوي مدعم 

Logts F.N.P.OS « 910LPA/1070 » 2014 

 سكن الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية
                      

Logts F.N.P.OS « 160/1070 » سكن

  الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية
                      

Programme Additif Wali (2014) سكن 
 مدعم والي

175           125 125 0 125 125 

LPA  02    ANNEE 2018 -2019  سكن

 ترقوي مدعم
1352                     

Logts d'Astreintes السكن تحت الطلب                       

(Education et autres)تعليم وأخرى                       

Logts d'Astreintes DGSN                       

Logts fonction wilaya ولائي سكن وظيفي                       

Logts Enseignement Supérieur التعليم  سكن

 العالي
                      

AADL  "Location -Vente"2001 سكن عدل                       
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في طور  اسم البرنامج

الإنجاز 

01.01.2020  

 .)trim er1( الثلاثي

 ولالأ

(2 eme trim.) 

  الثلاثي الثاني

 .)trim eme3(

 الثلاثي الثالث

(4eme trim.) 

 الثلاثي الرابع
 المجموع

 السكن الحضري 
في طور 

 منجز الإنجاز
في طور 

 منجز الإنجاز
في طور 

 منجز الإنجاز
في طور 

 منجز الإنجاز
في طور 

 منجز الإنجاز

« location-vente A.D.L 2013 0  سكن

 جار، عدليبيع بالإ
25860   2304               2304 

Location –Vente « assuré-immo » بيع

  جاريبالإ
                      

Logement LPP - ENPI 

(ex :EPLF)2013 سكن ترقوي عمومي 
                      

Transfert Assure-Immo 

Ex :CNEPمين السكناتأنقل وت  
                      

Promotion O.P.G.I سكن ترقوي تابع 

 للديوان الوطني للترقية والتسيير العقاري
                      

Promotion D'ENPI (EX / EPLF) 

 ترقوي عمومي سكن
                      

Promotion Entreprise                        

Promotion A.F.L  ترقوي تابع للوكالة

 العقاري لتسيير والتنظيمالولائية ل
                      

Promotion A.P.C ترقوي تابع للبلدية                       

Promotion Privée 2154   565   474   1115       8095 ترقوي خاص 

 5466 5111 645 839 935 975 1346 1433 2540 1864 46642 مجموع السكن الحضري

 201 398 64 180 37 89 20 76 80 53 464 فيمجموع السكن الري

 5667 5509 709 1019 972 1064 1366 1509 2620 1917 47106 المجموع الكلي

 

 .2021مارس  31المصدر: مديرية السكن 
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 .سر المساكن الترقويةأرباب أعمل  أماكن(: 37)الجدول رقم 

  

 ولاية وھرانل في بلديات تابعة

  

 وھرانبلدية  في

 مكان العمل العدد  (%)النسبة مكان العمل العدد (%)النسبة

 حي مرفال 44 16,42 حي ليسطو 14 5,22

 حي عثمانية 34 12,69 سانيا 6 2,24

 وهران 27 10,07 ارزيو 4 1,49

 حي مدينة جديدة 17 6,34 حي العقيد لطفي 4 1,49

 حي يغمراسن 17 6,34 حي بلقايد 1 0,37

 حي عبد المؤمن 15 5,6 لياسمينحي ا 1 0,37

 حي النخيل 13 4,85 حي النجمة 1 0,37

 حي الغوالم  10 3,37 كرمة 1 0,37

 حي البدر 6 2,24 مرسى الكبير 1 0,37

 حي السعادة 3 1,12 المجموع 33 12,31

 

 حي سيدي البشير 2 0,75 في ولايات الوطن

 حي الأمير 1 0,37 مكان العمل العدد (%)النسبة

 حي الخالدية )دالمونت( 1 0,37 بين الولايات  2 0,75

 حي مقري 1 0,37 عين تموشنت 1 0,37

 حي محي الدين 1 0,37 غليزان 1 0,37

 حي قمبيطة  1 0,37 سعيدة 1 0,37

 حي صديقية 1 0,37 المجموع 5 1,87

  

 حي الحمري 1 0,37 خارج الوطن

 طوحي بلا 1 0,37 مكان العمل العدد (%)النسبة

 المجموع 224 83,58 فرنسا 3 1,12

 بلجيكا 1 0,37

 المانيا 1 0,37

 غير مصرح 1 0,37

 المجموع 6 2,24

 المجموع الكلي 268 100

 .2021المصدر: تحقيق ميداني 
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 :2021استمارة التحقيق الميداني الخاصة بموضوع الدراسة "السكن الترقوي" 

 الشعبية قراطيةديمالجمهورية الجزائرية ال

 وزارة التعليم العالي و البحث العلمي

 محمد بن أحمد 2جامعة وھران

 كلية علوم الأرض و الكون

 قسم الجغرافيا و التهيئة العمرانية

 تخصص: مدن، دينامكية المجالية، وتسيير.

 ".استمارة البحث لنيل شهادة ماستر "مدن ديناميكية مجالية، وتسيير"، خاصة بموضوع "السكن الترقوي

 هدف هذه الاستمارة هو البحث العلمي.                                      ضع علامة )/( في المكان المناسب

 صيغة السكن: ترقوي........                                       رقم العمارة: ..............                                    الحي: ............-

 □نصف جماعي □      جماعي□      فردي  السكن:نمط - -

 .  عدد الطوابق: ..........................................................................................................-

 □مستأجر□           خاصة الملكية:نوع -

 □عن ديوان الترقية وتسيير العقاري□ عن بنك□                ن مرقي عقاريع□          عن الدولةالمسكن: كيفية الحصول على -

 □تعاونية عقارية□    عن وكالة عقارية□   عن مالك خاص 

 .، أخرى: .................□اشخاص       □وكالة عقارية   □، وعن طريق: الانترنت □حسب المخطط         □كيفية شراء المسكن: جاهز

 ل على المسكن: .............تاريخ الحصو-

 أخرى....................................           □راقي          □نظيف      □معروف       □آمن     □سبب اختيارك لحي الإقامة الحالية: هادئ

 مساحة المسكن: ........-

 سعر المتر المربع: ........-

 □لا□    هل لديك عقد الملكية؟ نعم-

 □لا□     هل هو كافي؟ نعم  الغرف: ............ عدد-

 □ظرفي              □تشغل المسكن بشكل: دائم -

 □رديئة□       متوسطة□    حالة المسكن: جيدة-

 □لا□   على المسكن؟ نعم  )تعديلات( هل أدخلت تغيرات-

 .......................................في حالة نعم، لماذا؟ ................................................-

 ماهي هاته التغيرات؟ ....................................................................................-

 □الهاتف□   الصرف الصحي□   الماء□    الغاز□    هل المسكن متصل بشبكات؟ الكهرباء-

 □لا□     هل هناك مصاعد؟ نعم-

 □أجهزة الإنذار والاطفاء□   كاميرات المراقبة□    من؟ حراسةل المسكن يتوفر على معايير الأه-

 □لا□    هل حدثت سرقة من قبل؟ نعم-

 ........ما هو نوع الازعاج؟ .................................................................-       □لا□     هل المسكن قريب من مصدر ازعاج؟ نعم-

  □سيئة       □متوسطة           □علاقتك مع الجيران: جيدة -

 ، لماذا؟ ...........................................................................................سيئة في حالة-
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 □ لا□   هل انت راض عن تنظيم الحي؟ نعم-

 ...........................................................................في حالة لا، لماذا؟ ................-

 -وماذا تقترح؟ ...................................................................................................-

 □لا□   هل توجد لجنة حي؟ نعم-

 □لا□   هل انت منخرط فيها؟ نعم-

 و دور لجنة الحي؟ .......................................................................................ما ه-

 □لا□    نعم    في حالة تغيرك لمكان الإقامة، هل ستبحث دائما عن سكن ترقوي؟

 .............................، لماذا؟ ..........................................................لافي حالة -

 بيانات خاصة بالخدمات المتوفرة في الحي:-2

 التنقلات:

  من الحي خر )حدد(حي آ مدينة أخرى )حدد(

 الخضر والفواكه   

 مواد غذائية   

 داريةخدمات إ   

 خدمات صحية   

 □لا□    هل يتوفر الحي على وسائل النقل؟ نعم-

 □سيارة خاصة□    جرةأسيارة □   حافلة □   ترمواي ملة؟ماهي الوسائل المستع-

 تجهيزات:

 هل يتوفر الحي على تجهيزات تعليمية، تكوينية، وثقافية؟-

 □مركز ثقافي□   مركز تكوين مهني□   ثانوية□   متوسطة□   مدرسة ابتدائية

 □لا□   هل هي قريبة من الحي؟ نعم-

 □لا□   هل يتوفر الحي على مركز صحي؟ نعم

 □لا□    ناك تجهيزات تجارية أولية؟ نعمهل ه

 □  خارج العمارة□   ، داخل العمارة□لا□      هل هناك مكان مخصص لركن السيارات؟ نعم

 □لا□       هل هناك مساحات خضراء؟ نعم

 □لا□   هل هناك مكان مخصص لرمي القمامة؟ نعم 

 □لا□     هل هناك مساحات مخصصة للعب الأطفال؟ نعم 

 □لا□   قاعات للرياضة؟ نعمهل هناك 

 ............................................................................... ماهي نقائص الحي التي تتمنى ان تتوفر فيه؟

 بيانات خاصة بالإقامة السابقة:-3

 مكان الإقامة السابقة: ........................ -

  □.نصف جماعي □      جماعي   □    السابق: فردينمط السكن -

 □رديئة          □متوسطة        □حالة السكن سابق: جيدة 

 اذكرها: .........................................               □أخرى    □بيع   □الوضعية الحالية السكن السابق: هدم 

 ....................................................دوافع تغيير الإقامة....................................-

  .في حالة نعم، ماهي طبيعة هاته العلاقات؟ ..............................................   □لا□   نعمهل لاتزال تربطك علاقات في حي الإقامة السابقة؟ 
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 بيانات خاصة بالساكن:-4

 الجنس......................-  السن..........................  -

 □أرمل/أرملة□   مطلق/مطلقة□   متزوج/متزوجة□   الحالة المدنية: أعزب/عزباء

 المستوى التعليمي: .............

 مكان العمل: ................                                                 القطاع: .................                           المهنة: ....................        

  عدد المشتغلين: ..................   عدد المتمدرسين: ..................   سرة: ...............فراد الأأعدد 
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 المرقي العقاري: المؤسسة المنجزة او استمارة المقابلة مع 

 ...................... اسم المؤسسة: .........

 نشاء: ..................................سنة الإ

 صيغة البرنامج )نوع(: ....................................

 عدد البرامج: ............................................

مواقع البرامج: 

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................. 

 .ه المناطق: ..................................................................................................................سبب اختيار هات

 .......الطبيعة العقارية لأرضية البرامج: ............................................................................................

 .............ام انكم استفدتم من العقار؟ ..................................................................................................

 □خاص    □الصندوق الوطني للسكن    □فيما يخص العقار: السعر الرمزي )الدولة(

مساحة كل برنامج: 

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 

 ...............عدد البنايات: ...............................................................................................................

 ..........................................عدد المساكن: ....................................................................................

 .................مساحة المساكن: ..............................................................................................................

 ........................................................................سعر المتر المربع الواحد: .............................................

 ...................عدد المستفيدين: .............................................................................................................

 ...........................................................................................................الفئة المستقطبة: .....................

 □لا      □هل المستفيد يخضع للبطاقية الوطنية؟ نعم 

 □مديرية البناء والتعمير    □الحصول على رخصة البناء من طرق: البلدية 

  □على دفعات           □ة دفع مستحقات الملكية: دفعة واحد

 □لا          □هل تم تسليم عقود الملكية؟ نعم 

 في حالة لا، لماذا؟

ماهي المشاكل التي اعترضتكم؟ 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 

 ماهي اقتراحاتكم لتحسين الوضعية؟

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

................................................................................................................................................... 
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