
 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي
 محمد بن أحمد   2جامعة وهران   

 كلية علوم الأرض و الكون
 قسم الجغرافيا و تهيئة الإق ليم  

  
ماستر  المذكرة تخرج لنيل شهادة    

:مدن ديناميكية مجالية وتسيير  تخصص  
 
 

   
 

 

 

 من اعداد الطالبتين 
 قوراري ايمان -
 فدوى  بلعطار خيرة -

لجنة المناقشة أعضاء  
 الاسم واللقب الرتبة الصفة

 سكوم سفيان محاضر بأستاذ   رئيسا
 عثمان الطيب استاذ التعليم العالي شرف ام

 روان سريق سلمى استاذة مساعدة أ   مناقشا
 

  م2020 ديسمبر 02 تاريخ المناقشة       

  

 2020/2021السنة الجامعية  

د  الترقية العق ارية في حيي العقي
 .مجمعة وهران""-لطفي وخميستي

 م



 بسم ا﵀ الرحّمن الرحّيم

 

 

 ﴾وما اوتيتم من العلم الا ق ليلا  ﴿
 (58الآية    الاسراء )سورة                                                                                                    

 

                                                                                ﴾وق ل اعملوا فسيرى ا﵀ عملكم ورسوله والمؤمنون  ﴿
 (508الآية   التوبة ) سورة                                                                                                           

 

  ﴾انما يوفى الصابرون اجرهم بغير حساب ﴿
 (  15الآيةمحمد سورة   )                                      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ﴾قدير  ت  و  شكر﴿     

 
 

 

الحمد لله زب العالمين والصلاة والسلام على سيدها وهبيىا محمد 

صلى الله عليه وعلى آله وصحبت ومن ساز على ههجه واقخفى أثسه إلى 

 ًىم الدًن، وبعد:

فالشكس جسجمان الىيت ولسان الطىٍت، وشاهد الاخلاص وعىىان 

ل الشكس لكل من الاخخصاص, وفي هرا ا لمقام لا ٌسعىا الا الخىجه بجزٍ

اسهم في جزوٍدها بعلمه في هره المركسة وعلى زاسهم الاسخاذ المشسف 

عثمان الطيب لما قدمه لىا من دعم وجىجيه ومساهدة ، كما وشكس لجىت 

اذ سخشت مركسجىا ، كل من الا الاساجرة التي جفضلت عليىا بقبىل مىاق

                                                                         ة زوان سلمى .والاسخاذسكىم سفيان 

دة  الشكس مىصىل اًضا لسئيست قسم جغسافيا وتهيئت الاقليم قىزٍن فسٍ

 .لجميل صىعها ودعمها لىا في الكثير من الجىاهب

 



  ﴾  إهداء﴿  

 

 
 
 

 

 :أهدي عملي المتواضع هذا 

 الى الوالدًن الكزيمين.

 الى روح امي الطاهزة .

 كل من اسهم في تعليميالى 

بدءا من معلم الابتدائية الى اساتذتي الافاضل في  

 الجامعة .

 اًمان
 



 ﴾ ءإهذا ﴿

 
 

 

مين أمي الغاليت وقسة عيني ، أبي عىوي وسىدي  إلى الىالدًن الكسٍ

 في هره الحياة  ، حفظهما الله و كخب لهما عمسا مدًدا .

 "وليد". الى من وهبني الله اًاه سىدا وعىها لي في حياحي ،الى اخي

إلى اخىاحي الغالياث "سازة" و "عطاف" خاصت أختي الكخكىجت 

 "اماوي"

 الى كل افساد عائلتي دون اسخثىاء، من كبيرها الى صغيرها.

الى صدًقاث الدزب اللىاحي اهدجني اًاهن الحياة "زشيدة" 

 ،"اكسام"  و"اًمان".

الى كل من ساهم في إزشادي وجىجيهي من أجل بلىغ مساجب 

   ق الخفى 

 فدوى 
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 : مقدمة

 الدعامة كونه  والعناٌة الاهتمام تستدعً التً الحساسة القطاعات من بحق السكن ٌعتبر     

 مختلف تسٌٌر ٌتم وبمقتضاه الاقتصادٌة بالأنشطة للنهوض الربٌسً والمحرك الاساسٌة

 . منتظمة هادفة بطرٌقة القطاعات

تغٌٌر الاوضاع الاقتصادٌة والاجتماعٌة التً  فً جاهدة سعت استقلبلها الجزابر نٌل منذ

خلفها المستعمر الفرنسً جراء سٌاسته التعسفٌة خاصة فً مٌدان العقار والاستٌلبء على 

ح المعمرٌن الفرنسٌٌن وفً هذا الاطار احتكرت الدولة قطاع السكن لأكثر الاراضً لصال

 من عشرٌتٌن منذ الاستقلبل .

 تلبٌةسخرت الدولة الجزابرٌة مختلف الٌاتها فً اطار السٌاسة السكنٌة الخاصة بها من اجل 

شتراكً باعتبارها المسٌر الوحٌد لقطاع السكن فً ظل النهج الا, لمواطنٌها السكنٌة الحاجٌات

فكانت المشرف والممول والمخطط للسكن و اعتمدت فً ذلك المخططات التنموٌة كؤداة 

نٌة فً اطار برامج السكن لتفعٌل سٌاستها العقارٌة والاقتصادٌة وبرمجت عدة مشارٌع سك

 للنمو استجابة كثرة الطلب على السكن الحضري ازدادت بشكل كبٌر ان إلا، الحضري

من اجل الحصول على ها نحو الرٌفً والنزوح جهة من المدن لسكان المتزاٌد الدٌمغرافً

ومن هنا  تدرٌجٌاتزداد  السكنٌة جعل حدة الأزمة يالأمر الذ .اخرى  جهة من مؤوى آمن

 . همحدودٌت العمومً الطابع اثبت

وظفت مختلف امكانٌاتها  العقارٌة السٌاسة مجال فً لأمرا لتداركالدولة الجزابرٌة  من وسعٌا

 العقاري .مجال من اعادة هٌكلة اللها  بد لا كان هنا ومنلمتاحة للتخفٌف من ازمة السكن ا

 فً منظمة تكن ولم العقارٌة الساحة فً المطروحة المواضٌع ابرز من العقارٌة الترقٌة تعد

 والتشٌٌد بالبناء القٌام حق الدولة اعطت التشرٌعٌة النصوص كل ان بدلٌل وهذا بداٌتها

  العمومٌة. المإسسات طرٌق عن لقطاعواحتكار ا

بذلك  و وتسٌٌره السكن قطاع فً اساسٌٌن كفاعلٌن الدولة جانب الى الخواص اشراك تم

 من جملة إصدارصاحب ذلك و السكن انتاج فً المساهمٌن صلبحٌات وتوسٌع دورها تقلٌص
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العقارٌة الذي الخاص بالترقٌة  07-86الامر رقم  بٌنها من السٌاسٌة والقوانٌن التشرٌعات

 ا .بوادره خلبله من ظهرت العقارٌة للترقٌة اشارة كؤول ٌعتبر

 المٌدان فً جدٌد اسلوب انتهاجالدولة الجزابرٌة ب الاقتصادٌة قامتتماشٌا مع الظروف 

 نظام على انفتاحهاو 1989تمثل فً اقرارها بالتعددٌة الحزبٌة بعد صدور دستور  ،العقاري

 اساس على العقارٌة الترقٌة مجال وفتح العقارٌة الساحة هٌكلة ادةاع وبالتالً الحر السوق

 . والخاص العام القطاع بٌن الحرة المنافسة

 تحدٌد فان العقارٌة الترقٌة فً ةثلتمم الاسكان قطاع لتنظٌم محكمة سٌاسة وضع ظل فً

 ذلك ٌتعدى ولكن السكنً الاستعمال ذات العقارات وتشٌٌد انجاز على ٌنحصر لا مفهومها

 المٌدان فً الخدمات ومختلف الحضري والتجدٌد التجاري الاستغلبل عملٌات مختلف لٌشمل

وفً هذا الاطار مرت الترقٌة العقارٌة بعدة مراحل عبر جملة من التشرٌعات  .العقاري

 وكذا 1993 مارس 01 فً المإرخ 03_93 رقم العقاري النشاط قانونالخاصة بها ك

ختلف الجوانب الخاصة بالعملٌة وفق اطار تنظٌمً لها ٌضبط لتحدٌد م  04_11 القانون

مفهومها الواسع والتزامات المرقٌٌن العقارٌٌن الممارسٌن لهذه المهنة ومختلف تعاملبتهم  

  وتطبٌقها المٌدانً على ارض الواقع .

تشهد مدٌنة وهران ازمة سكن كبٌرة بسبب النمو الدٌمغرافً الذي تشهده، وهو الامر الذي 

 رح اعتماد عدة الٌات ذات صلة وطٌدة بالمسؤلة.ط

لقد اخذت جملة السٌنارٌوهات الجدٌدة فً حل الازمة السكنٌة منحى الصعٌد الكمً أي 

اللجوء الى انجاز السكن الجماعً بكمٌات كبٌرة وبصٌغ متعددة من اجل الاستغلبل الامثل 

لطراز العالً فً إطار البرامج للعقار. وفً هذا السٌاق تم إٌجاد ألٌة لإنجاز سكنات من ا

السكنٌة الترقوٌة التً تؤخذ بعٌن الاعتبار تلك المعاٌٌر الاساسٌة للسكن خاصة فٌما ٌتعلق 

بنوعٌته وجودته ونمطه المعماري الحدٌث الذي ٌمٌزه على وجه الخصوص.
1

 

ولعل خصوصٌة هذا النوع من السكنات وانفراده عن باقً الصٌغ الاخرى من حٌث تبنٌه 

للنهج النوعً الذي ٌوحً بشكل كبٌر الى توفر معاٌٌر الامن والراحة هو السبب فً تناولنا 

                                                           
1
 MEHALLAINE Nabila ;La politique d’habitat et son impact sur le cadre urbain ;Cas d’étude :la ville Souk- 

Ahras ;2015 ;université Annaba. 
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لموضوع السكن الترقوي ودراسته وفق مبادئ البحث العلمً المبنً على الملبحظة والتحلٌل 

 ومن ثم الاستنتاج.
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 الاشكالٌة :

 ظهور فً تمثل وملحوظا كبٌرا تحولا الحضري نسٌجها دشه التً النامٌة البلدان بٌن من الجزابر

 .وخدمات وتجهٌز سكن من حاجٌاتها مختلف تلبٌة من لابد كان كثٌفة عمرانٌة مراكز

 من سواء كبٌرا وتطورا متسارعا نمواشهدت  على غرار كل المدن الجزابرٌة وهرانمجمعة  

ذات حجم سكانً مهم  بولٌة مترو دٌنةم باعتبارها وظابفها لمختلفبالنسبة  او سكانها عدد حٌث

 . ووظابف اقتصادٌة كبرى

ضمن بما ٌعرف "بمجمعة  المحٌطٌة مناطقال فً توسعها ضرورةالى  عةجممال تشبع ىاد

 البرامج مختلف باستٌعاب ٌسمح كبٌر عقاري وعاء وتوفٌر ٌهاعل الضغط تخفٌف بهدف وهران"

.هال الحضري النسٌجمع  ٌتلبءم وظٌفً مجال بخلق ٌسمح كما والتجهٌزات السكنٌة
2

 اختٌارتم  

 كل فًطبٌعٌة تحد من توسعها  عوابق وجود باعتبارمدٌنة وهران  لتوسع كحتمٌة الشرقٌة الجهة

 الجنوبٌة الجهة فً السبخة ،غربا جو مرجا جبل ،المتوسط البحر وجودبسبب  الشمالٌة الجهة من

 الحٌٌن طول علىوخاصة  الجٌر ربب منطقةلى ع التوسعتم  وهنا جنوبا المرسلً وضاٌة الشرقٌة

الامر الذي ادى الى خلق امتداد عمرانً بٌن كل من حً خمٌستً  خمٌستً وحً لطفً العقٌد

 الجدٌدة العقٌد لطفً.الثانوٌة قدٌم النشؤة والنواة المركزٌة 

شارٌع الم عددا معتبرا منٌتمٌز كل من حً العقٌد لطفً وحً خمٌستً بقدرتهما على استقطاب 

هذا ب سمحت التً والمقومات العوامل جملة هً فماالسكنٌة الهامة فً اطار الترقٌة العقارٌة 

 الحٌٌن؟ فً العقارٌة الترقٌة لبرامج لواسعاستقطاب الا

وجاذبٌة تمٌزا كثر أالعقٌد لطفً من برامج السكن الترقوي جعلهما و خمٌستً تً ان استفادة نوا

  ؟هما الترقٌة العقارٌة ب تكٌف تجسدفتصادٌة والتجهٌزات الكبرى .الاقالأنشطة مختلف للسكان و

 الاشخاص تصرفات الترقوي علٌه الطابع ٌغلب لحً والاجتماعً العمرانً الواقع ٌعكس

 العقارٌة الترقٌة لعملٌة المٌدانً التطبٌق بٌن الكبٌر التماٌز خلبله من وٌظهر ،مسلوكٌاته ومختلف

 وتطبٌقه العقارٌة الترقٌة تقنٌن فاعلٌة مدى فما لها المحدد لقانونًا الاطار علٌه ٌنص ما وبٌن

 الواقع؟ ارض على

 

                                                           
2 

 .وهشاٌ ، جبيعت"انتشقٍت انعقبسٌت وانسكٍُت فً انتششٌع انجضائشي واثشهب عهى انًجبل انحضشي(: "2102) بهقبسى، بأسٍذي سبعذ يحًذ ،
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حً جدٌد، فتختلف مشارٌع الترقٌة العقارٌة فً حًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً بٌن الانجاز والت

هو  فما تحولات جذرٌة تمثلت فً عملٌة التجدٌد الحضري باعتباره قدٌم النشؤة. عرف خمٌستً

 ؟  خر حدٌثمج الترقوٌة على مجالٌن عمرانٌٌن احدهما قدٌم النشؤة والآاثر البرا

تتسم بالتعقٌد مما ٌتطلب ذلك اشراك كل  النشؤة فً الجزابر الترقٌة العقارٌة عملٌة حدٌثةتعتبر  

 فمن هم فاعلوا الترقٌة العقارٌة ؟  ،من له صلة بها وتتعدد مهام القابمٌن علٌها

مبنى والمحٌط اذ ٌعكس المبنى تلك المنظومة الاجتماعٌة والاقتصادٌة هناك ارتباط وثٌق بٌن ال

هو اثر الترقٌة  فما، لسكان وقد ٌكون للمبنى الدور الكبٌر فً تغٌٌر تلك التركٌبة الاجتماعٌةل

 اجتماعٌا واقتصادٌا؟ الحٌٌنسكان العقارٌة على 

 الهدف من الدراسة :

وضعٌة برامج الترقٌة العقارٌة فً المنطقة ان الاهداف المرجوة من دراستنا هً معرفة 

الشمالٌة الشرقٌة وبالأخص حًٌ خمٌستً والعقٌد لطفً وتحدٌد مدى فعالٌة هذه العملٌة فً 

 .حل ازمة السكن بوهران وكذا اثرها على المجال والمجتمع 

 اسباب اختٌار موضوع الدراسة 

ث عن هذا الموضوع ومتابعته بغض النظر عن الدوافع الشخصٌة والرغبة الجامحة فً البح

باستمرار فان اساس اختٌار موضوع الدراسة "الترقٌة العقارٌة" ٌعود لأسباب موضوعٌة 

تكمن فً كونه واقعا اجتماعٌا معاشا ٌفرض نفسه على كل دارس ٌحاول التعرف والتعمق 

لمترو بولٌة فً هذه الظاهرة وابعادها. قد كثر الحدٌث عن الترقٌة العقارٌة  خاصة فً المدن ا

ولفت هذا الموضوع انتباه المهتمٌن سواء كانوا من الباحثٌن او المواطنٌن او المتعاملٌن 

 معالجته على شجعالعقارٌٌن، الامر الذي 

 العمل: هجٌة من

 لمعالجة الاشكالٌة المتعلقة بدراسة موضوع الترقٌة العقارٌة والاجابة عن تلك التساإلات

 .ى مراحل متعاقبةضمنها اعتمدنا عل المطروحة

 الجانب النظري : 

تم من خلبله السعً الى الالمام بمختلف  ،فً بداٌة الامر كان الاعتماد على الجانب النظري

ة وهران جمعالمراجع المتعلقة بموضوع الدراسة " الترقٌة العقارٌة " وبمجال الدراسة لم
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كل مكثف بالرسابل عموما والحٌٌن العقٌد لطفً وخمٌستً خصوصا وتمت الاستعانة بش

لموضوع ،مما من شانه ان باصلة عالجت أو لها  الجامعٌة والمجلبت العلمٌة والكتب التً

ٌثري الرصٌد المعرفً النظري للمذكرة خاصة فً جانب الذاكرة القانونٌة لتتبع مسٌرة تقنٌن 

 الترقٌة العقارٌة فً الجزابر ومراحل توسع المجال الجغرافً للدراسة .

 مٌدانً :الجانب ال

نظرا لطبٌعة الظاهرة الجغرافٌة المدروسة فهً تحتاج بشكل ووفً مرحلة ثانٌة من الدراسة 

كبٌر للجانب العملً المٌدانً لإسقاط محتوى موضوع الترقٌة العقارٌة على الحٌٌن العقٌد 

ل المقارنة بٌن المشارٌع الترقوٌة من خلبوٌمكننا الاشارة الى اننا اعتمدنا لطفً وخمٌستً 

تحدٌد نوع المشروع اذا كان خاصا او تابعا للسلطات العمومٌة، نوع البرنامج الذي طبق من 

 .نوع المرقً العقاري اذا كان عاما او خاصالبله الصٌغة القدٌمة او الجدٌدة وخ

تمت الاستعانة بالمعطٌات الاحصابٌة والخرابط المتعلقة بموضوع ومجال الدراسة من خلبل 

، مدٌرٌة السكن ر الجٌر،بسات المعنٌة كالمصالح التقنٌة لبلدٌتً وهران وبالتردد على المإس

 .البحث العلمً لإنجازمكاتب الوكالات العقارٌة الخاصة، وهذا من اجل تكوٌن قاعدة واسعة 

والتحقٌق المٌدانً المباشر مع أصحاب بالإضافة الى عملٌة المسح المٌدانً لكلب الحٌٌن 

المقابلة مع المرقٌٌن العقارٌٌن  عن طرٌق وات أالاستمارق عن طرٌلترقوٌة اكن اسالم

 . المسإولٌن عن انجاز البرامج الترقوٌة فً الحٌٌن 

موزعة على الحٌٌن العقٌد رب اسرة  60 مكونة من الاستمارة عٌنة مس التحقٌق عن طرٌق

 .وبشكل عشوابً )انظر الملبحق( لطفً وخمٌستً بالتساوي

تمت عن طرٌق التوجه لمكاتب ( مقابلة 20) المرقٌٌن العقارٌٌن  اما بالنسبة للمقابلة مع

وكالاتهم العقارٌة واحٌانا ما كانت مع المرقً نفسه امام المبنى الذي اشرف على انجازه، فً 

لة متعلقة بالمبنى فً حد ذاته وما اذا وجدت برامج بكلب الحٌٌن وضم محتوى المقابلة اس

وكذا درجة تجهٌز المبنى الترقوي ، تطرقنا اٌضا  اخرى للمرقً نفسه فً اماكن اخرى

لأسالة حول سعر المبنى ومساحته من اجل معرفة الفبة المتوجهة لاقتناء هذا النوع من 

 البرامج السكنٌة .

 .وتحلٌلها لمعطٌات بٌانٌا وخرابطٌاامعالجة بعد ذلك تمت 
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  صعوبات البحث العلمً :

بالنسبة لنا لما فٌها من عراقٌل سواء من حٌث  لقد كانت المرحلة المٌدانٌة هً الاصعب

التعامل مع المصالح الادارٌة و رفضهم لاستقبالنا، التؤخر والمماطلة فً المواعٌد، الرد 

المتعلقة بموضوع دراستنا سواء  الغرٌب للتساإلات المتعلقة بالدراسة وشح تقدٌم المعطٌات

 الصحً خاصة فً اطار الظرف الخواص العقارٌٌن ، والمرقٌٌن من قبل السكان، المإسسات

لمعطٌات والوثابق التً اتزوٌد البحث العلمً ب فً ناواهلك اثقل ما وهو البلبد به مرت التً

المرقٌٌن العقارٌٌن فً  هو تجاوب تثري المذكرة.وما لمسناه خاصة اثناء تحقٌقنا المٌدانً

 ا.نعالغالب م

  طرٌقة العمل :

  .ثلبثة فصولو مدخل عامقسمنا المذكرة الى 

 التطبٌق .والترقٌة العقارٌة بٌن التقنٌن لفصل الاول : ا

تناولنا فً هذا الفصل السٌاسة السكنٌة فً الجزابر عبر مراحلها وتقنٌن الترقٌة العقارٌة فً 

ً بادئ الامر تكوٌن خلفٌة نظرٌة واضحة عن موضوع الدراسة الجزابر حتى ٌتسنى لنا ف

على جملة العناصر  اة من خلبل التعرف على مختلف جوانبها بناءوفهم آلٌة الترقٌة العقارٌ

 .كمراحل تطورها وفقا للتشرٌعات القانونٌة واٌضا تحدٌد ماهٌتها، مجالاتها ودور فاعلٌها

 . وخمٌستً مناطق استقطاب لبرامج الترقٌة العقارٌة. العقٌد لطفًالفصل الثانً :

ٌد لطفً وخمٌستً مع الوقوف على تم التطرق من خلبله الى التعرٌف بمنطقتً الدراسة العق

دراسة شغل وفً خطوة ثانٌة تمت  نقاط التشابه والاختلبف بٌنهما خلبل نموهما وتوسعهما.

بمختلف صٌغها، وتوزع التجهٌزات عبرهما.  تحدٌد المناطق السكنٌة الترقوٌةل الأرض بهما

نجاز لحً جدٌد هو العقٌد لااشكال انتاج المجال المبنى وفق الٌات متباٌنة تمثلت فً البناء وا

والتجدٌد الحضري لحً قدٌم هو خمٌستً بواسطة مٌكانٌزمات الترقٌة العقارٌة  ،لطفً

مط المبانً . كما عالج هذا الفصل نوادواتها المستخدمة وذلك من خلبل دراسة مقارنة

 .الترقوٌة وحالتها وضعٌتها القانونٌة
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 .لٌة على البنٌة العمرانٌة والاجتماعٌة للحٌٌنهٌك تغٌراتالفصل الثالث :

 تم التطرق من خلبله لخصابص الفبة المستفٌدة من السكنات الترقوٌة باعتبارها معٌار

مدى تفاعل ل ،ادٌةالم الجزابري المواطن وقدرات البرنامج تطابق مدى لمعرفة نستعمله

عالج  ودوافع تحركاتهم. كما السكان مع المجالات الحضرٌة التً اسستها الترقٌة العقارٌة

 ثر الترقٌة العقارٌة على المجال والمجتمع.الفصل أ

 :هاسباب اختٌاروأ منطقة الدراسة

ان اختٌار منطقة الدراسة المتمثلة فً الحٌٌن العقٌد لطفً وخمٌستً لم ٌكن اعتباطٌا بل جاء 

بالمجمعة الوهرانٌة لا سٌما فً  مجالٌا كمحصلة لجملة من الاسباب كؤهمٌة منطقتً الدراسة

مرحلة الحالٌة فً ظل التغٌرات السرٌعة التً تشهدها المنطقة الشمالٌة الشرقٌة والتً ال

 فً ظرف وجٌز .ٌن كبٌرواستقطابا عرفت تطورا عمرانٌا 

وقع الاختٌار على الحٌٌن، العقٌد لطفً وخمٌستً، بالمجمعة الوهرانٌة باعتبارهما حٌٌن حظٌا 

 .ل كبٌر وبإقبال المرقٌن العقارٌٌن علٌهمابالاستفادة من برامج الترقٌة العقارٌة بشك

 . منطقة الدراسة حً العقٌد لطفً، خمٌستً ومنطقة الواجهة البحرٌة.1الصورة رقم 

 

 .0202ملتقطة بتارٌخ  . googl earthصورة جوٌة مؤخوذة من برنامج المصدر: 
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 والتطبٌق
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 قدمةم

بر موضوع السكن من بٌن المواضٌع التً ركزت علٌها الدراسات العمرانٌة الحدٌثة نظررا ٌعت

للبعرررد الاسرررتراتٌجً الرررذي ٌلعبررره و كونررره المسرررالة الجوهرٌرررة لتحقٌرررق التنمٌرررة الاقتصرررادٌة 

 اذ وفرً هرذا الاطرار كرسرت الدولرة اغلرب انشرغالاتها للتكفرل بهرذا القطراع ،والاجتماعٌة للبلبد

الكبرى واعتبرتره حقرا دسرتورٌا بداٌرة مرن الاسرتقلبل وحترى منتصرف الثمانٌنرات  ولته الاهمٌةأ

ٌسرمى  وصاحب ذلك إصدار جملة من التشرٌعات القانونٌة التً من شانها تنظٌمه فً إطار ما

وفً ظل تفاقم ازمرة السركن وسرعً الدولرة جاهردة لمعالجرة الاوضراع كانرت  بالسٌاسة السكنٌة.

وترم اعتبارهرا كحرل امثرل ، مواضرٌع المطروحرة علرى السراحة العقارٌرةالترقٌة العقارٌة ابرز ال

واسررتراتٌجٌة جدٌرردة لنظررام الاسرركان خاصررة بانتهرراج الجزابررر الاسررلوب الجدٌررد فررً سٌاسررتها 

الامر الذي تطلرب مباشررة جملرة مرن القروانٌن ، العقارٌة وانفتاحها على مبدأ نظام السوق الحر

 لإنجاح القطاع والنهوض به .تواكب خصوصٌات كل مرحلة سعٌا منها 

 الاطار المفاهٌمً للدراسة : 

لا شك ان للمفاهٌم وتعرٌفاتها اهمٌة كبٌرة فً الصٌاغة النظرٌة لأي بحث ودراسة من ناحٌة 

.توجٌه سٌرها وتحدٌد مبادبها 
3

ومن هذا المنطلق نتطرق إلى جملة التعارٌف والمفاهٌم التً  

 سة "الترقٌة العقارٌة " ة المدرولها علبقة مباشرة بالظاهر

 وغٌر منقول ثابت ومستقر، الملك الذي لا ٌتغٌرتعنً  (Foncier)كلمة عقار  العقار :-1

(immobilier) والزراعً بٌنما  الصناعً الارض المخصصة للبستعمال الحضري، وهو

ٌعنً المصطلح العقار المبنً )الأرض +الإطار المبنً ( 
4
. 

كٌة هً حق التمتع والتصرف فً الاشٌاء بشرط ان لا تستعمل المل الملكٌة العقارٌة : -0

استعمالا تحرمه القوانٌن والأنظمة 
5

وانطلبقا من هذا التعرٌف فالملكٌة العقارٌة هً حق  

 التمتع والتصرف فً العقار المملوك وفقا للقوانٌن والتنظٌمات المعمول بها .

تجه فً تكوٌنه المعماري الى العمودٌة فً البناء العمودي هو كل مبنى ا: البناء العمودي  -3

التصمٌم والانشاء وبالتالً فهو انشاء مبنى اهم مقاٌٌسه الارتفاع المسٌطر على البٌبة 
                                                           

 .28،ص1993د.فبدَخ ػّش اٌدىلأٍ،  3
 .74، 6المواد رقم ،القانون المدنً   4

 .13، ص2006زّذٌ ثبشب ػّش ،   5
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وٌختلف تحدٌد مفهوم المبنى المرتفع طبقا لاعتبارات عدٌدة منها مستوٌات  المحٌطة به

لطوابق المختلفة العدد التحضر، الناحٌة الامنٌة والقدرة على صعود المبنى والوصول ل

 والارتفاع .

نتجت عن الزٌادة الطبٌعٌة لسكان المدن من جهة واستمرار الهجرة  ازمة السكن والعقار: -4

الرٌفٌة مع نهاٌة الثمانٌنات من جهة اخرى اي كثرة الطلب على السكن فً حٌن نقص 

ة وهو الامر الذي الإمكانٌات المتاحة للدولة من حٌث مجالات التوسع فً المراكز الحضرٌ

ادى لاستحالة تحقٌق التوازن بٌن الاحتٌاج والطلب و عدم استٌعاب الحاجٌات  السكنٌة 

 المفترض ان تلبٌها الحاجٌات العقارٌة وسجلت بذلك عجزا فً الاحتٌاطات العقارٌة.
6

  

هً رفع سعر الارض وبٌعها بثمن مرتفع اكبر من قٌمتها الحقٌقٌة المضاربة العقارٌة : -5

بسبب وضعٌتها الحضرٌة )القرب من موضع أو مرفق معٌن( وهً نتٌجة حتمٌة للتناقض 

الذي ٌمٌز مجموعة المتعاملٌن الثلبثة وهم ملبك الاراضً المشترون والوسطاء ذلك ان كل 

منهم ٌسعى لتحقٌق اقصى ربح ممكن فهذه المنافسة مع قلة العرض وكثرة الطلب تجعلبن 

السوق مرتفعة بصفة خٌالٌة ما ٌخلق جمودا بالمعاملبت العقارٌة اسعار العقارات المطبقة ب

وركودا بالسوق العقاري بسبب ابطال مفعول قانون العرض والطلب ما ٌسبب تعطل 

المشارٌع والاستثمارات كما ان الملكٌة الخاصة تعتبر عنصرا مشجعا لظهور المضاربة لأنها 

حساب المجال الرٌفً المجاور .تإدي إلى تحوٌل المجال العمرانً وتوسٌعه على 
7

 

هو مكان اجتماعً أٌن تحول القطع الأرضٌة التً تعرف تغٌرا فً السوق العقارٌة:  -6

الاستعمال ونعنً بها الأراضً المخصصة لمختلف الاستعمالات وفً هذه الحالة ٌعتبر سوقا 

  عقارٌة حٌث تباع مختلف العقارات وٌتم تحوٌل ملكٌتها بصفة عامة

ان المفهوم البسٌط للمسكن والذي ٌتؤلف عادة من السقف  habitat م السكن :مفهو -7

اي ان مفهوم السكن ٌبقى معقدا والجدران بعٌد كل البعد عن المفهوم الحقٌقً والشامل له ,

ومهما بالنسبة للئنسان وهذا ما جعل تعرٌفه غٌر مضبوط بدرجة كبٌرة .
8

اذ ان مفهوم السكن 

                                                           
 . 2000بشٌر تٌجانً ، فٌفري   6

 .137،ص،2002ػّبس ػٍىٌ ، 7
8
 MEHALLAINE Nabila ;La politique d’habitat et son impact sur le cadre urbain ;Cas d’étude :la ville Souk- 

Ahras ;2015 ;université Annaba. 
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ان حتى ٌعٌش فٌه بكل راحة واستقرار هو ذلك الحٌز المكانً الذي الذي ٌتطلع الٌه الانس

ٌتجسد من خلبل الخدمات المساعدة والتسهٌلبت التً ٌقدمها المجتمع للفرد .باعتباره كابن 

ٌسعى الى تحقٌق المزٌد من الرفاهٌة فً جمٌع مجالات الحٌاة 
9
. 

على الٌابسة او الماء بصفة وحسب وزارة السكن والعمران فهو كل مشٌد قابم بذاته مثبت 

دابمة او مإقتة مكون من اي مادة بناء كانت ٌتكون من طابق واحد او اكثر وله سقف 

ٌستخدم للسكن له مدخل او اكثر ٌإدي من طرٌق عام او خاص الى جمٌع أو غالبٌة مشتملبته 

وٌحتوي فً حد ذاته الترابط بٌن المٌدان المبنً والمجال المحٌط
10

  

هو وحدة سكنٌة ،عمارة او منزل تضم شخص او مجموعة من   Logement: المسكن -8

ٌمثل بالدرجة الاولى ملك  الاستعمال الخاص به.الاشخاص الذٌن ٌشتركون فً نفس 

مادي.
11

ٌستجٌب لثلبث وظابف حماٌة الفرد من الظروف المناخٌة الحماٌة من المعتدٌن  

 وحماٌة العرض والحرمة ضد الفضولٌٌن .

لجماعٌة المخصصة ٌقصد بٌه مجموع السكنات الجماعٌة او نصف الترقوي : السكن ا -9

باستعمال وسابل مبنٌة على اساس مستوٌات المرقً العقاري الذي ٌقوم بإنجاز للبٌع والإٌجار 

السكنات الموجهة للحٌازة على الملكٌة من طرف شخص او عدة اشخاص ٌطلق علٌهم 

 الحابزٌن على الملكٌة . 

 كنٌة فً الجزائر : السٌاسة الس -1

 مفهوم السٌاسة السكنٌة:  1-1

اذ ان متبناة والمعتمدة من طرف الدولة عبارة عن مجموعة منتظمة من المقاٌٌس والوسابل ال

الهدف الربٌسً منها ٌكمن فً وضع الٌات التدخل فً السوق السكنً وضمان التوازن العام 

ٌٌر السعر والكمٌة المحددة .بٌن العرض والطلب واقلمته وذلك فً ظل احترام معا
12

 

 

 

                                                           
9
  JE HAVEL ; 1986 p10 

10
  BENMATTI  Nadir , Abdullah,1982 , p55)  

 
11

 MEHALLAINE Nabila ;La politique d’habitat et son impact sur le cadre urbain ;Cas d’étude :la ville Souk- 
Ahras ;2015 ;université Annaba. 

12
 ، خبِؼخ ثبرٕخ.2009ػّشاوٌ صلاذ اٌذَٓ، اٌغُبعخ اٌغىُٕخ فٍ اٌدضائش،  
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 :  ألٌات السٌاسة السكنٌة فً الجزائر 1-0

إن السٌاسة السكنٌة فً الحقٌقة هً سٌاسة توقع وتقدٌر للطلب على السكن والحاجة إلٌه ولا 

تقتصر على البناء فحسب بل تعتمد اساسا على معرفة الوضعٌة الدٌمغرافٌة  للسكان.
13

 

ة السكنٌة بقولنا انها : جملة الوسابل التً تسمح بالتدخل فً وٌمكننا ان نعرف ادوات السٌاس

السوق السكنً وهً تختلف من دولة لأخرى على حسب درجة تطورها وطبٌعة نظامها 

وأٌضا لسبب هام ٌكمن فً مدى تحكم وتوجٌه السٌاسة السكنٌة وفقا لأهدافها المسطرة ونمٌز 

الٌات : 3فً الغالب 
14

 

  م التنفٌذٌة المتعلقة بالسكن :القوانٌن والمراسٌ 1-0-1

اذ انها تحدد جمٌع القواعد المتعلقة بالسكن من حٌث التموٌل التوزٌع الحٌازة وتنظٌم السوق 

العقاري وبالتالً فهً اداة توجٌه هامة للسٌاسة السكنٌة خاصة اذا اخذت بعٌن الاعتبار 

كانٌات اللبزمة للوصول للحد الوضعٌة الاقتصادٌة والاجتماعٌة للبلبد ومدى توفرها على الام

من أزمة السكن . 
15

 

 ذات الطابع الاجتماعً : متخصصةخلق المؤسسات ال 1-0-0

التً تستعملها الدولة كطرٌقة اخرى لرسم سٌاستها السكنٌة وتشجٌع عمل هذه المإسسات مثل 

لة مإسسات البناء ، الوكالات العقارٌة والدواوٌن وهذا من شانه تخفٌف العبء  على الدو

وتنظٌم سوق السكن عن طرٌق توكٌلها عملٌات التموٌل الانجاز والتوزٌع  ونجد فً الجزابر 

دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري وكذا وكالة عدل والمإسسة الوطنٌة للسكن العابلً .
16

 

 الضرائب : 1-0-3

ما ٌتعلق التً تعتبر كؤداة فً السٌاسة السكنٌة من خلبل تخفٌض نسبها على العقارات أو كل 

بإنجاز السكنات سواء التقلٌل من كلفة الانجاز او زٌادة عرض السكنات فً السوق السكنً 

وهنا نجد ان السٌاسة السكنٌة تسعى لتلبٌة حاجٌات الافراد والقضاء على ازمة السكن .
17

 

 

                                                           
13

 .15،خبِؼخ ثبرٕخ ،ص2009ػّشاوٌ صلاذ اٌذَٓ ، اٌغُبعخ اٌغىُٕخ فٍ اٌدضائش،   
14

 Paul LACASE ;Les politiques du logements ;édition Flammarion ;Paris ;France ;1997 ;p28 ;p29.  
15

 .15خبِؼخ ثبرٕخ ، ص،2009، اٌغُبعخ اٌغىُٕخ فٍ اٌدضائش،  ػّشاوٌ صلاذ اٌذَٓ  

 
16

 .16، ِشخغ عبثك، ص2009ػّشاوٌ صلاذ اٌذَٓ،  
17

 .16، ِشخغ عبثك، ص2009ػّشاوٌ صلاذ اٌذَٓ،  
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  الاعانات المالٌة : 1-0-4

إعانات مباشرة" مقدمة من اجل التدخل على مستوى السوق العقارٌة اما بطرٌقة مباشرة "

لغرض الحٌازة على المسكن او شراء سكن معٌن وفق شروط موضوعة ونجد انها من  

صلبحٌات الصندوق الوطنً للسكن فً الجزابر أو بطرٌقة غٌر مباشرة توجه لذوي الدخل 

المنعدم والضعٌف للرفع من القدرة الشرابٌة سواء للكراء أو الملكٌة .
18

 

 سكنٌة :اهداف السٌاسة ال 1-3

تكتسً السٌاسة السكنٌة صفتها الاساسٌة من خلبل جملة اهدافها المسطرة 
19

والتً هً 

بالدرجة الاولى ارضاء طلبات السكان ورفع النشاط الخاص بالسكن من جهة والقضاء على 

البطالة من جهة اخرى وكل هذا ٌعكس الارتباط الوثٌق لقطاع السكن بالاقتصاد عن طرٌق 

ة ضرٌبٌة ومنه تشجٌع الاستثمار العمومً واقرار حقوق الملكٌة  و زٌادة مٌكانٌزمات مالٌ

الدخل القومً والنمو الاقتصادي .
20

 

ان حرمان الفرد من الحصول على المسكن ٌنعكس بالدرجة الاولى على سلوكه وطبٌعة عمله 

لذوي  وهنا مراعاة السٌاسة السكنٌة للجانب الاجتماعً كتموٌل مشارٌع السكنات الاجتماعٌة

الدخل المحدود والحد من الفوارق الاجتماعٌة وتحقٌق الرفاهٌة للجمٌع ٌعد ضمن اولوٌاتها 

 واسمى اهدافها .

 السٌاسة السكنٌة والتخطٌط العمرانً : 1-4

ان المفهوم الشامل للتخطٌط العمرانً ٌكمن فً تبنً سٌاسة مفصلة لتوفٌر السكنات 

جدٌر بالذكر ان التخطٌط لمفهوم شامل ٌرتكز على للمواطنٌن فً شكل مشارٌع او برامج وال

توفٌر مجالات السكن والمرافق العامة والصحٌة وعلى النهوض بالأنشطة الاقتصادٌة. اي ان 

السٌاسة السكنٌة ترتبط ارتباطا جلٌا بالتخطٌط العمرانً .
21

 

 مراحل السٌاسة السكنٌة فً الجزائر : 1-5

 ة مراحل و ٌمكن حصرها:مرت السٌاسة السكنٌة فً الجزابر بعد

                                                           
18

 .16، ِشخغ عبثك، ص2009ػّشاوٌ صلاذ اٌذَٓ،  
19

 AIT AMMAR Karim, Le financement de la construction de logement en Algerie,memoir fin d’étude, école 
nationale d’administration ,2001 ،P15 . 
 

20
 .20 ، ِشخغ عبثك، ص2009ػّشاوٌ صلاذ اٌذَٓ،  

21
 .12، ص1983ازّذ خبٌذ ػلاَ ، رخطُظ اٌّذْ ، ِىزجخ الأدٍى اٌّصشَخ ، ِصش،   
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 وضعٌة السكن فً عهد الاستعمار: 1-5-1

لم تكن هناك سٌاسة سكنٌة واضحة للمستعمر حٌث جل المواطنٌن الجزابرٌٌن ٌقطنون 

سكنات متواضعة لا تتوفر على شبكة المٌاه او الكهرباء.
22

 

 ( :1966-1960)غداة الاستقلال ،المرحلة من 1-5-0

من حٌث عملٌة انجاز السكنات و لم تول  1962فا سنة توقخلبلها قطاع السكن عرف 

كافٌة لاستٌعاب العدد لم تعد السكنات الفارغة  لكنالاهتمام لقطاع السكن و آنذاكالسلطة 

الهابل من السكان خاصة الذٌن تدفقوا من الارٌاف نحو المدن ومن هنا اخذت الدولة على 

.عاتقها مسإولٌة انجاز السكنات 
23

 

 (1989الى  1967)من لمخططات : مرحلة ا 1-5-3

شملت كل من المخطط الثلبثً والرباعٌٌن الاول والثانً بهدف تنمٌة قطاع السكن وتشجٌع 

استثمار البرامج السكنٌة 
24

 واعتمدت فً ذلك على تموٌل وتؤطٌر المإسسات المشاركة فً

ٌسمى  الأمر فً بداٌة الذي كان برنامج السكن الترقوي تدعٌم البرامج السكنٌة من بٌنها

وبصدور الترقٌة الخاصة الفردٌة اي قٌام المواطن ببناء مسكنه عن طرٌق موارده الخاصة 

فقد جاءت الترقٌة الجماعٌة فً  1976اكتوبر  23الصادرة بتارٌخ  72-76التعلٌمة رقم 

 .شكل السماح للمواطنٌن بتشكٌل تعاونٌات عقارٌة 

لثلبثً والرباعٌٌن الاول والثانً والخماسٌٌن نا الذكر ان هذه المخططات الخمسة ابوٌجدر 

. لم تطبق اطلبقاالاول والثانً جاءت فً اطار الاقتصاد المخطط 
25

 

 (0222-1992)مرحلة التحولات الاقتصادٌة : 1-5-4

بالتكفل التام بالبرامج السكنٌة اما مرحلة ما بعد التسعٌنات فقد تمٌزت 
26

خاصة الترقوٌة منها 

الهٌن فضخامة المشارٌع وقلة الخبرة كانت عوابق اثقلت كاهن الدولة ولم ٌكن هذا الامر ب

فتح الابواب امام المستثمرٌن الخواص والعمومٌٌن من اجل  ارتؤت الدولةالجزابرٌة ولهذا 

 03-93 التشرٌعً المرسومالسكن الترقوي من خلبل صدور  انجازالمساهمة البناءة فً 

                                                           
22

 .28، ِشخغ عبثك، ص2009ػّشاوٌ صلاذ اٌذَٓ،  
23

  Rachid HAMIDOU ,Le logement en défi ,OPU ,Alger ,1988,p30. 
24

 Rachid HAMIDOU ,OP Cit,P35,P36. 
25

  LABOUSSINE Qasmi ,Cise de l’habitat et perspective de co-développement avec les pays de Maghreb ;édition 
Punblised ,Paris , France ,1987 ,P53. 
26

 Ministre de l’habitat ,Plan d’action (2000-2004) , OPI, Cit,p7 . 
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تم توكٌل مهمة انجاز اذ  07-86القانون تصحٌح نقابص بهدف  1993-03-12بتارٌخ 

 CNEPالسكن الترقوي لعدة مرقٌٌن عقارٌٌن حٌث الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط 

ٌتكفل بتموٌله بصفة مطلقة اي عن طرٌق ادخار العابلبت واٌضا مإسسات ترقٌة السكن 

  .العابلً 

على السكنات الترقوٌة  شروط الحٌازةان  ما ٌمٌز هذه المرحلة من حٌث السكن الترقوي

 اسهل مما كانت علٌه سابقا نظرا لفتح المبادرة امام البنوك والمإسسات المالٌة لتقدٌماصبحت 

المرقً العقاري ٌمكن ان ٌكون وكالة عقارٌة محلٌة دٌوان الترقٌة والتسٌٌر القروض كما ان 

العقاري مإسسة ترقٌة السكن العابلً .
27

 

 الجزائر:فً  0222سنة لوضعٌة السكنٌة بعد ا 1-5-5

بلدٌة عبر التراب  907( وقامت 2008-2004تنفٌذ البرنامج الخماسً للسكن )تمٌزت ب

،تخصٌص الوطنً بمراجعة مخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر قصد توسٌع رقعة عمرانها 

الى  2005غلبف مالً لجملة البرامج السكنٌة فً اطار المخطط الخماسً خلبل الفترة 

ملٌار دولار لعملٌات التهٌبة الحضرٌة.  16ملٌار دولار لتموٌل السكنات و 20لغ بمب 2009

فً اطار  2009الى  2005مسكن ترقوي فً الفترة الممتدة من  38068 وتم انجاز

المخطط الخماسً.
28

 

 . ى فعالٌة تقنٌن الترقٌة العقارٌةمد -0

 : مراحل تنظٌم الترقٌة العقارٌة فً الجزائر 0-1

لتحدٌد مفهوم الترقٌة العقارٌة ٌجدر به الاشارة الى مراحل تنظٌمها وتطورها ان الساعً 

وصولا الى المعنى والمفهوم الذي استقرت علٌه ,وهنا نجد ان الترقٌة العقارٌة فً الجزابر 

مرت بعدة مراحل تطورت من خلبلها تدرٌجٌا الى ان اخذت تنظٌمها الحالً ,وٌمكن 

 اسٌة :( مراحل أس04حصرها فً أربع )

 

 

                                                           
27

 .59، ِشخغ عبثك، ص2009ػّشاوٌ صلاذ اٌذَٓ، اٌغُبعخ اٌغىُٕخ فٍ اٌدضائش،   
28

 Noureddine MESSAHEL ;Ministre de l’habitat et de l’urbanisme « civisme et sauvegarde du patrimoine 
immobilier >>La revue de l’habitat N°2Novembre 2008 ;p03. 
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 (: 1986-1960المرحلة الاولى ) 0-1-1

طٌلة الفترة الممتدة من الاستقلبل الى غاٌة  لم ٌكن ما ٌعرف بالترقٌة العقارٌة فً الجزابر

 92-76إلا ما جاء تلمٌحا عنها  بصدور الامر رقم  1976سنة 
29

 1976-10-23بتارٌخ  

 .ة السكن العابلً المتعلق بتنظٌم التعاون العقاري بهدف الوصول الى ترقٌ

 01-81من خلبل صدور القانون رقم  الاشارة الاولى للترقٌة العقارٌة فً الجزابروجاءت 

المتضمن التنازل عن الاملبك العقارٌة ذات الاستعمال السكنً والمهنً  1981-02-07فً 

والتجاري او الحرفً 
30

تمكٌن كل مواطن جزابري من امتلبك سكن لابق.بهدف 
31
  

خلبل هذه المرحلة كونها عملٌة غٌر  هاالحدٌث عنه ٌمكنلا لعملٌة الترقٌة العقارٌة  ان المتتبع

السكنً  تدخل الدولة فً الحقلٌظهر ذلك جلٌا من خلبل منظمة وتتسم بعدم الوضوح و

الملكٌة العامة والاقرار بمبدأ  واحتكارها للترقٌة العقارٌة فً قطاع البناء ومواده
32

 

   (:1993-1986) المرحلة الثانٌة 0-1-0

 الدولة انسحاب والتً عرفتها البلبد نتٌجة الصدمة البترولٌة  الاقتصادٌة الازمة ظل فً

 عبر طوٌلة لفترة السكن لقطاع احتكارها بعد 1986 بداٌة الاقتصادي الحقل من تدرٌجٌا

-03-04المإرخ ب  07-86القانون رقم جاء  العمومً والتموٌل العمومٌة المإسسات

 الخاص الاستثمار تعببةهدف الى و بوادر تنظٌم الترقٌة العقارٌة لذي سمح بظهور وا 1986

اجراءاتها. تبسٌط و العقارٌة الترقٌة مٌدان فًوالاعتراف بالملكٌة الخاصة 
33

 

على بناء المحلبت ذات الطابع من خلبل هذا القانون  اقتصرت عملٌات الترقٌة العقارٌة

طابع التجاري والمهنً تماشٌا مع سٌاسة النهوض بقطاع السكنً على حساب المحلبت ذات ال

اعطاء الاولوٌة فً الترقٌة العقارٌة للبناء من اجل البٌع  على حساب الاٌجار  وكذاالسكن 

ٌكون إلا استثناء لقاعدة وجوب بٌع كل ما تم تشٌٌده  الذي لا
34

وتم اعتبار الترقٌة العقارٌة 

مشارٌع الترقٌة  ظهوربالإضافة الى انون المدنً حكام القأمدنٌة محضة تتماشى مع عملٌة 

                                                           
29

 ٍِغً 77-2-9صبدسح فٍ  12ػذد َذح سعُّخ شخ  
30

 ٍِغً 81-2-10صبدسح فٍ  6ػذد  َذح سعُّخشخ  

 . 279ص ، 2002،الجزابر ،دار الهومة ،المنازعات العقارٌة ،زروقً ى لٌل ،حمدي باشا عمر   31
32

 . 1976-11- 24اٌّؤسخخ فٍ  96اٌدشَذح اٌشعُّخ اٌؼذد  1976"دعزىس  

 
33

 .2010َذ ،ٔظبَ لبٔىْ اٌزشلُخ اٌؼمبسَخ فٍ اٌدضائش، ػشثٍ ثبٌ َض  
34

 " 126-125ص  2002" عّبػُٓ شبِخ إٌظبَ اٌمبٔىٍٔ اٌدضائشٌ ٌٍزىخُه اٌؼمبسٌ داس هىِخ اٌدضائش  
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العقارٌة الممولة من طرف الخواص مثل عملٌات تموٌل سكنات المواطنٌن 
35
اذ تم انجاز  .

.2003الى  1999مسكن من طرف المرقٌٌن العقارٌٌن وهذا خلبل الفترة  40.278
36

 

تتجلى سلبٌاته فً ومنه هداف المنتظرة لأاق ٌحقما ٌعاب على هذا القانون هو عدم ت ان الا

المحلبت السكنٌة الموجهة للبٌع اساسا وبشكل تمثل العقارٌة فً مجالات ضٌقة  ةحصر الترقٌ

،  عدم ادراج الترقٌة العقارٌة كعملٌة تجارٌة،ثانوي فقط انجاز المحلبت التجارٌة والمهنٌة 

 اجبارٌة بصفة بالواجبات الاخٌرة هذه لاواثق والخاصة العمومٌة العقارٌة الترقٌة بٌنالتمٌٌز 

 المحلٌة الجماعات طرف من المعد الشروط دفتر نظام فرضها التً والقٌود الضراببك

 بنسبة عاتقه ىلع ملقى المشارٌع تموٌل وان خاصة العقاري المتعامل ضمانات ونقص

50%.
37
انجاز برامج سكنٌة هامةولم ٌتم  

38
 لم ٌعتبر 07-86فً هذه المرحلة لأن التشرٌع  

للطبقات الراقٌة فكان  بل خصهاقٌة العقارٌة نشاطا اقتصادٌا ولا مهنة ذات افاق مستقبلٌة التر

هناك افراط فً استغلبل المجال وظهور المضاربة العقارٌة مع تماٌز اجتماعً وتدهور 

.الحٌاة الحضرٌة 
39
  

 (: 0211-1993المرحلة الثالثة ) 0-1-3

خاصة فً ظل تفاقم  07-86هجها القانون السابق تدارك الاخطاء التطبٌقٌة التً انتفً اطار 

بنفس جدٌد  1993 -03-12بتارٌخ  03-93المرسوم التشرٌعً رقم ازمة السكن جاء 

فتح الباب الواسع للمشاركة فً بناء السكنات  من خلبل ٌن الخواصٌلمرقللترقٌة العقارٌة وا

 ٌنوبعد اٌجابٌ مسار ذاتواستحداث تقنٌات جدٌدة 
40
  

انجاز وتشٌٌد العمارات ذات من توسٌع مفهومها لترقٌة العقارٌة فً هذه المرحلة وما ٌمٌز ا

المحلبت ذات الطابع التجاري او الحرفً بإنجاز التكفل ا الى الاستعمال السكنً وبٌعه

تغٌٌر مفهوم الترقٌة العقارٌة من النظرة ذات الطابع الاجتماعً الهادفة وبالتالً والصناعً 

سكنٌة الى هدف اكثر شمولٌة ٌجمع بٌن الطابع الاجتماعً والاقتصادي الحاجات ال لإشباع

                                                           
35

 .2001 ،اٌدضائش ،ثذوْ طجؼخ داس اٌهذي، ٔظبَ لبٔىْ اٌزشلُخ اٌؼمبسَخ  ،ثىعزخ اَّبْ  
36

 .(http://www.mhu.gov.dz)اٌغىٓ فٍ اٌدضائش ثُٓ الاِظ واٌُىَ رمشَش ٌىصَش اٌغىٓ واٌؼّشاْ زىي  
37

خغبس ػبَذح،اعزشارُدُخ اٌغىٓ اٌزطىسٌ، ّٔبرج ػٓ رفبػلاد اخزّبػُخ وِدبٌُخ ٌٍؼٍُّخ  ثىلاَخ لغٕطُٕخ، ِزوشح ِبخُغزش فٍ اٌزهُئخ   

 .45اٌؼّشأُخ،ص
38

 ، خبِؼخ لغٕطُٕخ.2005خ ثبرٕخ، ،لىاط ِصطفً، الاشىبلاد اٌّطشوزخ ثبٌزسصُصبد اٌغىُٕخ ثّذَٕ  
39

 .25ص، 2003، اٌدضائش، هىِخ داس،  رسٍٍُُخ وصفُخ دساعخ اٌؼمبسٌ ٌٍزىخُه اٌدضائشٌ اٌمبٔىٍٔ إٌظبَ،  شبِخ اعّبػًُ  
40

 .39ص، ِشخغ عبثك ،اَّبْ ثىعزخ   
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توسٌع حلقة تجسٌد الترقٌة العقارٌة اذ لم تعد مقتصرة على انجاز المبانً الجدٌدة فقط وكذا 

الاملبك المبنٌة ولكن اٌضا ترمٌم البناءات القدٌمة وتجدٌد
41

د صٌغ ااعتمبالإضافة الى .  

ومن هنا  من نفس القانون 8 حسب المادة.على التصامٌم  البٌع بناءجدٌدة للتعامل منها صٌغة 

بٌن كل من  أصبح مجال الترقٌة العقارٌة قابما على المنافسة الحرة وكرس مبدأ التساوي 

وتم سحب تدخل الهٌبات المحلٌة فً تجسٌد بناء مشارٌع الترقٌة ، القطاع العام والخاص 

عامة المحلٌة والمإسسات التجارٌة العقارٌة وٌستثنى من ذلك الشركات ال
42
. 

 :)الى ٌومنا هذا -0211المرحلة الرابعة )0-1-4

سعت  ، الى غاٌة ٌومنا هذا 04-11تبدأ هذه المرحلة انطلبقا من صدور القانون رقم 

 وتنظم الترقٌة العقارٌة  تضبطالسكن والعمران وخلق الٌات تطوٌر قطاع الجزابر خلبلها الى 

العقارٌة من نفس القانون انه ٌهدف لتطوٌر نشاطات الترقٌة  02المادة حسب ما نصت علٌه 

ضبط وتنظٌم نشاط الترقٌة العقارٌة وتوسٌع مجالاتها من خلبل اصدار احكام تخص تنظٌم ،

 علبقته بمختلف المتدخلٌن فً العملٌة . ضبطمهمة المرقً العقاري و 

نة مقننة بعدما كانت تعٌش فً الفوضى اصبحت مه ما ٌمٌز هذه المرحلة ان الترقٌة العقارٌة

نجاز والبناء ,التجدٌد لاا حصر الترقٌة العقارٌة فً مجالاتمن خلبل التنظٌمٌة والقانونٌة 

 لعملٌة العمرانً والتؤهٌل والهٌكلة ,المشروع العقاري وشروط ممارسة المتعاملٌن العقارٌٌن

والمهندس المعماري  ،,مقاول البناءالترقٌة العقارٌة كل من المرقً العقاري عاما او خاصا 

تم رفع اللبس حول  04-11من الملبحظ انه من خلبل القانون  وتحدٌد التزاماتهم القانونٌة.

المصطلحات رغم ان ذلك لٌس من اختصاصه بل من اختصاص الفقهاء لكنه وضح مجمل 

ي الخاص المصطلحات وفقا لتعرٌفها الدقٌق من اجل ازالة الغموض فً التقنٌن الجزابر

 . 04-11من القانون  03ما نصت علٌه المادة ب بالترقٌة العقارٌة حس

و تم اخضاع عملٌة البناء لنظام الترخٌص والشهادات قبل مباشرة البناء وبعد الانتهاء منه من 

 التهٌبة والتعمٌر وتمكٌن الادارة من مراقبة التعمٌر .  بؤدواتاجل ضبط الالتزام 

ظهور المخالفات الجسٌمة فً مٌدان الترقٌة العقارٌة كالبناءات القانون الا ان من سلبٌات هذا 

الخلط بٌن مسإولٌات كل من ،العشوابٌة وعدم احترام مشارٌع الانجاز ودفتر الشروط 
                                                           

41
 269-268" زّذٌ ثبشب ًٌٍُ صسولٍ ِشخغ عبثك ص 

42
 .128ص،ِشخغ عبثك  ، اعّبػًُ شبِخ  
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عدم شفافٌة المنافسة فً منح المشارٌع ، المرقً العقاري المقاول المهندس المعماري

رقً العقاري مستثمرا وجعله لا ٌستفٌد من مزاٌا عدم اعتبار الم، الاستثمارٌة العقارٌة

الاستثمار وهذا ما كان السبب فً سٌطرة الرشوة واعاقة الجودة والنوعٌة فً المشارٌع 

 العقارٌة .

                ماهٌة الترقٌة العقارٌة:                                                                                               0-0

ان تحدٌد ماهٌة الترقٌة العقارٌة الى جانب تطور مراحلها ٌسهم بشكل كبٌر فً وضوح 

مختلف مجالاتها وتبٌان اصناف  أنواعها، بإبرازوخاصة تلك المتعلقة ها دراسة معالم

 السكنات المنجزة فً اطار الترقٌة العقارٌة .         

عن تعرٌفها باعتبارها من المواضٌع المتشعبة لهذا  ٌختلف تحدٌد ماهٌة الترقٌة العقارٌة

 قارٌة ومن ثم لتعرٌفها :سنتطرق اولا لماهٌة الترقٌة الع

 تعرٌف الترقٌة العقارٌة: 0-0-1

ٌشمل نشاط الترقٌة العقارٌة الذي ٌبادر به الشخص الطبٌعً والمعنوي والذي ٌدعى فً 

اهمة بصفة ربٌسٌة فً انجاز المشارٌع صلب القانون المرقً العقاري مجموع العملٌات المس

العقارٌة المخصصة للبٌع او الاٌجار او تلبٌة حاجٌات خاصة وٌمكن ان تكون هذه المشارٌع 

اساسا محلبت ذات استعمال سكنً وبصفة ثانوٌة محلبت ذات استعمال مهنً او تجاري او 

  حرفً .

وكذا المالٌة وادارة المشارٌع  مجموع عملٌات تعببة الموارد العقارٌة الترقٌة العقارٌة :

 العقارٌة .

كل شخص طبٌعً او  04-11ٌعد مرقٌا عقارٌا حسب القانون  المرقً العقاري : 0-0-0

او تجدٌد او اعادة هٌكلة  تؤهٌلمعنوي ٌبادر بعملٌات بناء مشارٌع جدٌدة او ترمٌم او اعادة 

 . تؤجٌرهات قصد بٌعها او الشبكا تؤهٌلاو تدعٌم بناٌات تتطلب احدى هذه التدخلبت او 

ٌعنً البناء فً مجال الترقٌة العقارٌة كل عملٌة تشٌٌد لبناٌة او مجموع البناء :  0-0-3

بناٌات ذات الاستعمال السكنً او التجاري او الحرفً او المهنً وٌدخل ضمنها انجاز 

 ذه التجهٌزات البرامج السكنٌة والمكاتب والتجهٌزات الجماعٌة والمرافق الضرورٌة لتسٌٌر ه

 



 الترقية العق ارية  بين التقنين والتطبيق          الفصل الأول                                                                 
 

22 
 

 ارسة عملٌة الترقٌة العقارٌة:شروط مم 0-3

  الاهلٌة : 0-3-1

الممارسة تكون المتعلق بالترقٌة العقارٌة ان اهلٌة  04-11من القانون  40اذ تنص المادة 

عمال التجارة كونه مرقٌا عقارٌا اضافة الى ؤكل شخص طبٌعً او معنوي مإهلب للقٌام بل

من التقنٌن المدنً  40احكام المادة  11فً هذا الاطار القانونً ."الشروط الاخرى المحددة 

 سنة كاملة " . 19تكرٌس سن الرشد على الشخص البالغ 

 الاعتماد : 0-3-0

نعنً بالاعتماد انه ٌتوجب على من ٌرٌد ممارسة عملٌة الترقٌة العقارٌة التمتع بالحقوق  

  04-11من القانون  21لٌه المادة المدنٌة فً طلب منح الاعتماد وهذا حسب ما تنص ع

 التسجٌل فً السجل التجاري : 0-3-3

كان  اذ تتوجب ممارسة عملٌة الترقٌة العقارٌة الخضوع للتسجٌل فً السجل التجاري سواء 

المرقً العقاري عاما او خاصا وٌجب اٌداع ملف التسجٌل للحصول على المشارٌع العقارٌة 

 . 04-11ها الاولى من القانون فً فقرت 04وهذا حسب المادة رقم 

 اجراءات ممارسة الترقٌة العقارٌة : 0-4

هناك اجراءات ادارٌة وتنظٌمٌة لممارسة عملٌة الترقٌة العقارٌة حددها المشرع الجزابري 

تقدٌم ك ٌنبغً على من ٌرٌد مزاولة مهنة المرقً العقاري التقٌد بها 04-11من خلبل القانون 

ملٌة طلبا كاملب للجهات المعنٌة المتمثلة فً وزارة السكن الشخص الذي ٌرٌد ممارسة الع

ق المتعلقة بالحالة المدنٌة بوٌرفق الطلب بكل الوثا، والعمران على المستوى المركزي

خلو الملف المودع من طرف المشارك من ،تقنٌة والبشرٌة للمرقً العقاري والامكانات ال

ة الامانة او اصدار شٌك بدون رصٌد او رشوة الاتهامات المتعلقة بالتزوٌر او السرقة وخٌان

. 04-11من القانون  20الموظفٌن العمومٌٌن حسب ما جاء فً المادة 
43

 

 الفاعلون أو المتدخلون فً الترقٌة العقارٌة: 0-5

تتسم عملٌة الترقٌة العقارٌة بالدقة والتعقٌد وهنا كان لازما اشراك جملة من الاشخاص 

رهم وتتحدد مهامهم من فاعل لأخر علٌن اساسٌٌن تختلف ادواالمادٌٌن والمعنوٌٌن فٌها كفا

                                                           
43

 .30ص ،2010 ، ىْ اٌزشلُخ اٌؼمبسَخ فٍ اٌدضائشٔظبَ لبٔ،  ػشثٍ ثبٌ َضَذ   
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حٌث ان ممارسة الترقٌة العقارٌة لا تقتصر على المرقً العقاري ولا على فاعل اخر بذاته 

ولا ٌمكنه القٌام بمختلف ادوار هذه المعاملة عبر مراحلها المتعددة وبالتالً فان انجاز 

المهنٌٌن سواء المقاول او المهندس او اطرافا المشروع العقاري ٌحتاج لأولبك الاشخاص 

 اخرى .

ونظرا للخلط الذي ٌشوب الاغلبٌة من حٌث تداخل عملٌات الترقٌة العقارٌة وعدم التفرٌق 

بتناول التعرٌفات التشرٌعٌة  بٌن فاعلٌها سٌتم التطرق لفاعلً الترقٌة العقارٌة بشكل وجٌز

 والفقهٌة .

 مقاول البناء : 0-5-1

المتعلق بشروط الانتاج التعمٌري وممارسة مهنة  07-94من المرسوم  22مادة عرفته ال

المهندس المعماري انه ذاك الشخص الذي ٌتعهد بالاتفاق مع المالك لقاء اجر معٌن على القٌام 

 ترمٌمه او هدمه . تعدٌله او او اقامته او كإنشابهبعمل معٌن ٌتعلق بالبناء 

لاتفاق مع المرقً العقاري لقاء اجر معٌن وٌتعلق اساسا بالبناء مقاول البناء هو الذي ٌتعهد با

او عملٌات التهٌبة او الترمٌم وٌمكن ان ٌقتصر على التعهد القدٌم بالعمل فحسب مع تقدٌم 

المرقً الوسابل والمواد التً ٌستخدمها او ٌستعٌن بها فً القٌام بعملٌة البناء وٌجوز التعهد 

 .بتقدٌم العمل والمادة معا 

بالإضافة لما جاء فً التعرٌف الخاص به فانه ٌقوم بتنفٌذ جمٌع التصامٌم الموضوعة من 

طرف المهندس المعماري تحت اشرافه وطبقا لتعلٌماته فالأصل فً المقاول انه شخص 

التقنً ومن ثم فهو ملزم باحترام وإتباع  تنفٌذي ولكن ذلك لا ٌنفً علٌه صفة الفنً او

عروفة وتقال مسإولٌته من طرف القضاة فً تنفٌذ اعمال خاطبة دون المواصفات الفنٌة الم

 ابداء النصح للمرقً العقاري الخاص او المهندس المعماري .

وتتمثل مهنة المقاول فً تجسٌد التصامٌم الهندسٌة من مجرد مخططات وخرابط هندسٌة الى 

 وإخراجه لأرض الواقع . مبانً قابمة وبالتالً تطبٌق العمل الذي قام به المهندس المعماري

 المهندس المعماري: 0-5-0

بؤنه الشخص الطبٌعً او المعنوي الذي ٌقوم  07-94عرفه المشرع الجزابري بحسب المادة 

بعملٌة وضع التصامٌم والمقاٌٌس ومراقبة التنفٌذ والإشراف علٌه وقد ٌكون المهندس 
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كل شخص معتمد قانونٌا  المعماري حرا او مكتب دراسات عمومً او خاص وبالتالً فهو

 ٌتولى تصور انجاز البناء ومتابعته .

ٌختلف باختلبف التخصص والمهام الموكلة الٌه فقد ٌعهد الٌه من طرف المرقً العقاري  

الخاص القٌام بوضع التصامٌم والإشراف على اشغال التنفٌذ وغٌرها من المهام المختلفة 

 لمتعلقة بالبناء والتشٌٌد .ا

 :)المرقً(مل العقاريالمتعا 0-5-3

اذ ٌجدر بنا تبٌان مفهوم المتعامل العقاري وأنواعه سواء المتعامل العقاري العام او الخاص 

 .حسب التشرٌع الجزابري وتتعدد تعرٌفاته من قبل فقهاء القانون 

ان المتعامل العقاري هو  03-93من خلبل المرسوم التشرٌعً رقم المشرع الجزابري ٌنص 

تولى مقابل اجر متفق علٌه تحقٌق العملٌة المعمارٌة التً ٌعهد  بها الٌه رب الشخص الذي ٌ

العمل بمقتضى عقد التموٌل العقاري وذلك بالقٌام بكل ما ٌتطلبه هذا التحقٌق من تموٌل 

  وإدارة وإبرام كافة التصرفات القانونٌة اللبزمة .

ه فً اتخاذ المبادرة بعملٌة الشخص الطبٌعً والمعنوي الذي ٌتمثل نشاط وٌعرفه اٌضا انه

البناء العقاري وتنظٌمها على المخططات القانونٌة والتقنٌة والمالٌة وقٌادتها بعناٌة ووضع 

  المبانً او اجزاء المبانً فً ٌد مستعملٌها.

كل شخص طبٌعً او معنوي ٌبادر بعملٌات  04_11ٌعد مرقٌا عقارٌا فً مفهوم القانون 

او تجدٌد او اعادة هٌكلة او تدعٌم بناٌات تتطلب  تؤهٌلٌم او اعادة بناء مشارٌع جدٌدة او ترم

 .تؤجٌرهاالشبكات قصد بٌعها او  وتؤهٌلاحد هذه التدخلبت او تهٌبة 

حسب التشرٌع الجزابري فهو نوعان :المتعامل العقاري العام والمتعامل العقاري حٌث تعتبر 

 ٌة فً مٌدان التطوٌر العقاري ونمٌز ماٌلً :المإسسات العمومٌة بتنظٌماتها الجدٌدة اكثر فعال

 الجماعات المحلٌة : 0-5

من خلبل مشاركة البلدٌات بالتعاونٌات العقارٌة  والإشراف من الناحٌة التقنٌة فً تحضٌر 

دفتر الشروط اذ تحدد فٌه تركٌبة المشروع من جمٌع النواحً الفنٌة  وبالتالً نجدها لعبت 

لعقارٌة وكذا المشاركة فً عملٌات اصلبح وإعادة البناء دورا كبٌرا فً مٌدان الترقٌة ا
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والمساهمة فً انشاء مإسسات وشركات البناء والمبادرة بترقٌة برامج السكن المخصصة 

 للئٌجار .

 :(OPGI)دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري 0-6

هو مإسسة عمومٌة وطنٌة ذات طابع صناعً وتجاري حسب ما جاء فً المرسوم التنفٌذي 

"متضمن تغٌٌر الطبٌعة القانونٌة لدواوٌن الترقٌة  1991-05-12بتارٌخ  147-91رقم 

والتسٌٌر العقاري وتحدٌد كٌفٌات تنظٌمها وعملها " ٌتمتع بالشخصٌة المعنوٌة والاستقلبل 

 .ه وٌخضع لقواعد القانون التجاري المالً ذو علبقة تجارٌة فً تعاملبت

  (SPIE):لمدخرٌنل العقارٌة الترقوٌة المؤسسة 0-7

 الحسن السٌر ضمان اجل من 1993 سنة انشات للتوفٌر الوطنً الصندوق من فرع وهً

 . والاحتٌاط للتوفٌر الوطنً الصندوق لدى المدخرٌن لفابدة الترقوٌة السكنات لإنجاز والفعلً

 الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط :  0-8

تتمتع بقدرتها على   1964م انشاإها سنة هو مإسسة مالٌة تحت وصاٌة وزارة المالٌة ت

ادخار اموال الموفرٌن لدٌها وهو الامر الذي تتخذه كمصدر لتموٌل المشارٌع السكنٌة خاصة 

السكن الاجتماعً بالتعاون مع الخزٌنة العمومٌة قبل انفتاح الدولة على اقتصاد السوق 

 وري للحصول علٌه . من السكن التطواقتصر دوره انذاك على منح قروض للمستفٌدٌن 

ٌشمل السكن الترقوي النمطٌن السكنٌٌن الجماعً والنصف جماعً وٌساهم فً تموٌله البنوك 

 .عٌة من تسهٌلبت ضرٌبٌة وضمانات والتحفٌزات التشرٌ
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 خاتمة الفصل : 

ثروة نادرة وغٌر متجددة ٌستوجب ذلك عدم تبدٌدها وهذا ما ٌقتضً فتح السوق  ٌعتبر العقار

 . للؤفرادلعقاري بصفة حقٌقٌة بوجود الاملبك الخاصة للدولة والاملبك الخاصة ا

من خلبل ما تم التطرق له فً هذا الفصل بغٌة تقٌٌم مدى فاعلٌة تقنٌن الترقٌة العقارٌة نجد 

انها تخطت فً مسارها القانونً عدة مراحل سمحت بتطوٌرها تدرٌجٌا وتحدٌد منحاها 

 الصحٌح .

الى ان تنظٌم الترقٌة العقارٌة فً الجزابر عبر مراحلها الأربع ما هو إلا  وٌجدر الاشارة

اعتمادا على جملة من  نتٌجة حتمٌة للتغٌٌر فً المنظومة الاقتصادٌة  والسٌاسٌة للبلبد

النصوص القانونٌة المتتالٌة والمتعاقبة ولكن سرعان ما ٌثبت التطبٌق المٌدانً مدى قصورها 

عً ذلك الغاإها واستبدالها بنصوص بدٌلة تتدارك اخطاء المرحلة ومحدودٌتها مما ٌستد

الذي ٌعد خطوة للمشرع الجزابري نحو الامام فً  04-11السابقة لتستقر اخٌرا على القانون 

مٌدان الترقٌة العقارٌة وهذا كونه الاكثر تحكما وتنظٌما للنشاط من حٌث التقنٌن وٌبقى العامل 

 فعالٌته .  التطبٌقً خٌر كاشف على مدى

ٌجب التنوٌه بان عملٌة الترقٌة العقارٌة ٌنقصها الخطوات الفعالة والتطبٌقٌة المتمثلة فً 

اصلبح النظام القانونً المإطر للترقٌة العقارٌة حتى ٌتسنى الاعتراف الحقٌقً بوجود ترقٌة 

خاص ال 04-11ٌرجع لضرورة تطبٌق التقنٌن  فإنما لأمرعقارٌة فعالة وهذا كله ان رجع 

بالترقٌة العقارٌة والذي ٌشهد صعوبة كبٌرة كمن ٌبحث عن ابرة فً كومة تبن ومن هنا ٌجب 

البحث عن الحلول المناسبة قصد النهوض بهذه الممارسة التً تلعب دورا كبٌرا فً المحافظة 

 دٌا وحٌوٌا فً التنمٌة الشاملة .على ثروة العقار والنهوض بقطاعه الذي ٌعتبر محركا اقتصا



 

 
 

 

 

 

 

 

 الفصل الثانً
مناطق  العقٌد لطفً وخمٌستً

ستقطاب برامج الترقٌة لا

 العقارٌة.
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 مقدمة

لدراسة أي منطقة حضرٌة مهما كان موضوعها نستند اولا على معرفة موقعها ونشاتها 

ومراحل توسعها واحصاء مختلف مكوناتها الحضرٌة من حٌث استخدام الارض وعملٌات 

بالإضافة الى دراسة المحتوى البشري الممٌز لها وذلك من حٌث تطور  ،البناء المنجزة بها

عدده ومعرفة البنٌة المهنٌة الاجتماعٌة والوظٌفٌة لسكانها وكل هذا للبقتراب اكثر من واقع 

 المجمعة والتعرف علٌها بشكل عام .

 موقع مجمعة وهران:-1

ف الصخرٌة وهضبة بٌر وبٌن السفوح الشرقٌة لجبل مرجاجو والجرتقع مجمعة وهران 

، تلبل اٌدور غربا الجٌر شرقا
44
السبخة الكبرى جنوباو 

45
   

 الموقع الاداري لمجمعة وهران: 1-1

تتمثل حدودها الإدارٌة مع التجمعات العمرانٌة فً الجهة الغربٌة بلدٌة مسرغٌن، من الشمال 

الشرقً بلدٌة ببر  الغربً مرسى الكبٌر، من جهة الشمال بالبحر الأبٌض المتوسط،  الشمال

 الجٌر من الشرق بسٌدي الشحمً ومن الجنوب بلدٌة السانٌا.

كلم ومن 18ٌمتد إقلٌم مدٌنة وهران من الجنوب الغربً الى الشمال الشرقً على مسافة  

 والخدماتتتنوع بها الأنشطة  للولاٌة،النقطة الحٌوٌة كلم. 5الشمال الى الجنوب على مسافة 

 .هكتار  6400، الثقافٌة، السٌاحٌة وغٌرها(. تتربع على مساحة قدرها الاقتصادٌة السٌاسٌة)

 وهران : جمعةالموقع الفلكً لم 1-0

 ٌعنً ذلك تحدٌد موقع المدٌنة بالنسبة لخطوط الطول ودوابر العرض.

 30شمال خط الاستواء ،وخط طول ° 35و ° 42حٌث تقع مدٌنة وهران بٌن دابرة عرض 

 .ع فً منطقة معتدلة المناخ غربا وهً بذلك تق° 38و° 

 مراحل التوسع العمرانً لمجمعة وهران :-0

عرفت مجمعة وهران توسعات عمرانٌة سرٌعة، أهمها كانت فً الفترة الاستعمارٌة وبعد 

الاستقلبل، حٌث شهد نسٌجها العمرانً فً الفترة الأخٌرة تحولات مورفولوجٌة نتج عنها 

 توسعات مبرمجة وأخرى غٌر قانونٌة .
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 .2، خبِؼخ وهشا2015ْظهىس اٌّشوضَبد اٌدذَذح  زبٌخ زٍ اٌؼمُذ ٌطفٍ وخُّغزٍ، وساد اَّبْ ، ِلاذ ًٌٍُ،   
45

 .خبِؼخ وهشاْ،،اٌّغبزبد اٌخضشاء فٍ ِدّؼخ وهشاْ والغ وافبق  2009ثىغش ٌُّٓ، ثىلشح ِشاد   
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 :  م1832مرحلة ما قبل  0-1

م أي قبل دخول الجٌش الفرنسً إلى المدٌنة، وقد تمٌزت  1830تبدأ هذه المرحلة ما قبل 

هذه المرحلة بالبناء المتوسط وخروجه عن أسوار المدٌنة القدٌمة، والتً كانت تضم آنذاك 

 ثلبث كتل سكنٌة وهً حً القصبة، حً الٌهود وحً البحرٌة.

 (:1935-1832ٌن )مرحلة ما ب 0-0

 شهدت هذه المرحلة نوعٌن من التعمٌر:

 :  (1848-1830مرحلة التعمٌر العسكري ) 0-0-1

حٌث تزامنت مرحلة التعمٌر العسكري مع دخول الجٌش الفرنسً إلى مدٌنة وهران شهدت 

هذه الأخٌرة تطور عمرانً تمثل فً  اقامة المنشآت العسكرٌة وانشاء خط وهمً من اجل 

سٌطرة العسكرٌة على المدٌنة وغزو المبانً والابراج والمساجد من اجل السكن احكام ال

والاغراض العسكرٌة . 
46

 

 : (1935 -1848مرحلة التعمٌر المدنً ) 0-0-0

شهدت من خلبله مدٌنة وهران مرحلة  1848الذي تجلى فً صدور المرسوم الملكً 

زت هذه المرحلة بنقص مساحة تارٌخٌة جدٌدة حٌث أصبحت بلدٌة تعرف نموا معتدلا وتمٌ

أراضً بسبب اتساع العمران فً حٌن زٌادة عدد السكان خلبل هذه الفترة وظهور مجموعة 

 من الطرق تربط مدٌنة وهران بالمناطق المجاورة مثل طرٌق ارزٌو مستغانم .

 : (: مرحلة البناء الحدٌث1945-1935) مرحلة 0-3

نة، وانجاز الشارع المحٌطً الأول، حٌث أدى ذلك تم خلبلها تدمٌر الأسوار المحٌطة بالمدٌ

إلى التحام الأحٌاء الداخلٌة مع القرى المحٌطٌة بالمدٌنة، وقد كان التوسع وفق خطة نصف 

دابرٌة، أنتجت شوارع ربٌسٌة، وظهر فً هذه الفترة التعمٌر العشوابً للمناطق المنعزلة. مع 

السكان وتوسع المدٌنة. زٌادة عدد التجهٌزات بالمدٌنة تماشٌا مع نمو 
47
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 .2، خبِؼخ وهشا2005ْاعّبػًُ اوشاَ ، اٌزسشوبد اٌغىبُٔخ ٔسى ِٕطمخ ِسُطُخ زبٌخ خُّغزٍ،   
47

 .ِشخغ عبثك وساد اَّبْ ، ِلاذ ٌٍٍُ،  
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 (:1960-1945مرحلة ) 0-4

تم فً هذه المرحلة تبنً خطة توسعٌة جدٌدة، وهً تدخل فً إطار مخطط قسنطٌنة جدٌدة،  

 وWOLFوهً تدخل فً إطار مخطط قسنطٌنة "وقد أشرف على انجازه المهندسان )

ROCH لمدٌنة نحو م " والذي ٌهدف إلى توسع ا1948، وقد انطلقت الأعمال به سنة

 الجنوب، مع إنشاء حً صناعً وهدم بعض الأحٌاء القصدٌرٌة وبناء أحٌاء لإعادة إسكان

ذوي الدخل المتوسط، وانجاز تعاونٌات عقارٌة، وفتح الطرٌق المحٌطً الثانً، وانجاز 

 واجهة البحر.

 (:1974-1960مرحلة ) 0-5

خروج المعمرٌن، وذلك بسبب  تمٌزت هذه الفترة بالركود فً مجال البناء والتشٌٌد بعد 

اكتفاء السكان بالحظٌرة السكانٌة الموروثة عنهم، واقتصرت الأعمال على إكمال بعض 

الورشات التً خلفها الاستعمار الفرنسً، وترمٌم بناٌات تضررت من أعمال تخرٌبٌة فً 

ج السنوات الأخٌرة من الاستعمار، كما عرفت المدٌنة نقص فً عدد التجهٌزات بعد خرو

.الاستعمار بسبب نقص وسابل التؤطٌر والإنتاج المادي والبشري  
48

 

 (:1992-1974مرحلة ) 0-6

عرفت مدٌنة وهران فً هذه المرحلة ارتفاع ملحوظ فً معدل النمو السكانً والكثافة 

السكانٌة حٌث رافقتهما ظهور أزمة السكن فواجهت الدولة هذه الأزمة بتبنً سٌاسة المناطق 

  (.ZHUNدٌدة )الحضرٌة الج

 :م1992مرحلة ما بعد  0-7

تم فً هذه الفترة الاعتماد على أداة جدٌدة وهً المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر، ومجال  

تدخله ٌشمل مدٌنة وهران وما جاورها، وٌشمل هذا المخطط توسع المدٌنة، كما عرفت هذه 

لطفً. الفترة ظهور أحٌاء جدٌدة فً المنطقة الشرقٌة كحً العقٌد
49

 

اي ان مجال حً العقٌد لطفً كان شاغرا تقرٌبا وبالتالً فقد تم تكوٌنه حدٌثا بداٌة من  

الى ٌومنا هذا ( وٌعرف الحً مشارٌع انجاز كبٌرة وخلق فضاءات على نطاق  2004)

. 2006واسع وذلك حسب مخطط شغل الارض 
50

 
                                                           

48
 اعّبػًُ اوشاَ ، اٌزسشوبد اٌغىبُٔخ ، ِشخغ عبثك.  

49
 وساد اَّبْ، ِلاذ ًٌٍُ ، ِشخغ عبثك.  
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 عوائق توسع مدٌنة وهران :-3

على توسع مدٌنة وهران هً تلك المتمثلة فً الموقع الجغرافً  ان من بٌن العوابق التً اثرت

 :ومظاهر السطح باعتبارها عاملب متحكما فً عملٌة التوسع ونمٌز 

  :المنطقة الساحلٌة 3-1

تتجلى من خلبل الخجلبن والرإوس مثل راس فالكون , راس لامون وراس كنستال وهً 

ى ظهور موانا ارزٌو وهران وكرٌشتل تمتد من الغرب الى الشرق وادت هذه الاخٌرة ال

 . ونظرا لأهمٌتها الساحلٌة فهً تعتبر المعٌق الربٌسً فً توسع المدٌنة

  : الجبال 3-0

 300جبال مرجاجو غربا وجبال الاسد "ارزٌو" شرقا ٌتراوح ارتفاعها بٌن  تتمثل فً

 . متر 650و

  : السبخات 3-3

كم  320الجنوب تبلغ مساحتها حوالً  كم نحو 20هً سبخة وهران الممتدة على حوالً 

مربع كما توجد ضاٌات المرسلً , سٌدي معروف , والمقطع من الناحٌة الشرقٌة والشمالٌة 

 الشرقٌة .

ان وجود هذه العناصر الطبٌعٌة المتمثلة فً البحر المتوسط شمالا , جبل مرجاجو غربا 

الجهة الشرقٌة باعتبارها  والسبخة جنوبا هو ما فرض على مدٌنة وهران التوسع باتجاه

الاحتمال الوحٌد وادى هذا التوسع الى خلق امتداد عمرانً شرقا تمثل فً التجدٌد الحضري 

بالنسبة لحً خمٌستً  لكونه حً قدٌم ذو نواة استعمارٌة , وظهور حً جدٌد "حً العقٌد 

لطفً " الذي جاء نتاج توسع مدٌنة وهران مإخرا .
51

 

 مٌستً والعقٌد لطفً:  الموقع الاداري  لحً خ-4

ٌقع الحٌٌن شمال شرق مجمعة وهران، احدهما ٌمثل حً خمٌستً تابع ادارٌا لبلدٌة ببر 

 2000الموجودة بالجهة الغربٌة له وكذا منطقة 1الجٌر ٌضم كل من النواة الاصلٌة خمٌستً 

الحضرٌة  قطعة ارضٌة المتواجدة بالجهة الشرقٌة للمجمعة باعتبارها تشكل المنطقة السكنٌة

هكتار. بٌنما ٌقع حً العقٌد لطفً فً الجهة الشرقٌة  332الجدٌدة تقدر مساحة حً خمٌستً 
                                                                                                                                                                                        

50
 .2، خبِؼخ وهشاْ 2019ػُخ فٍ زٍُ خُّغزٍ وعُذ اٌجشُش،ثذوثُخ فبطّخ، اٌفىاسق اٌّدبٌُخ الاخزّب  

51
 وساد اَّبْ، ِلاذ ًٌٍُ ، ِشخغ عبثك.  
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وهران،  بلدٌةلمجمعة وهران، حٌث ٌعتبر من الأحٌاء المحٌطٌة الثانوٌة تابعة إدارٌا الى 

هكتار، وبهذا ٌشكل امتداد الحٌٌن حزاما حضرٌا محٌطٌا  112ٌتربع على مساحة قدرها 

الرابط بٌن  75فً الناحٌة الشرقٌة لمدٌنة وهران ٌحده شمالا الطرٌق الولابً رقم مهما 

وهران وكنستال ،جنوبا نهج المٌلٌنٌوم ،شرقا الطرٌق السرٌع المحٌطً الرابع وغربا تعاونٌة 

 المعلمٌن.

 مراحل التوسع المجالً لحً خمٌستً والعقٌد لطفً:-5

 .1962قبل الاستقلبل المرحلة الاولى :   5-1

عبارة عن مجمع سكنً صغٌر ظهرت كان  ،نوٌة المحٌطٌة القدٌمةٌعتبر حً خمٌستً من الأ

" شهد ظهور   Fernand ville" نواته قبل الحرب العالمٌة الاولى وهو ما كان ٌسمى سابقا

بعض السكنات الفوضوٌة التً تحمل الطابع الرٌفً التقلٌدي وهً عبارة عن مزارع ٌكون 

محٌطة ببعض المزروعات التً كانت تمثل  ةشكل حوش او منزل لساد بها المنزل على

.مصدر عٌشهم تعرف بدوار الساكتٌن
52

 

 (1985-1960المرحلة الثانٌة : ) 5-0

باتجاه الجنوب نظرا لقلة  بابطٌ اعمرانٌ اخلبل هذه المرحلة توسع 1 عرف حً خمٌستً 

عرف بدوار الساكتٌن المتكون الوافدٌن الى المنطقة باعتبارها ذات طابع رٌفً وكونوا ما ٌ

مسكن فوضوي شبه رٌفً  مع تشبع كل الجهة الشمالٌة تقرٌبا واعتمد فً ذلك  40من 

خاصة على اعادة بناء العدٌد من المساكن الرٌفٌة القدٌمة وتحوٌلها الى نمط حدٌث او فٌلبت 

 ضرٌة .نٌة حالامر الذي اسهم ببداٌة التحول من وظٌفته الرٌفٌة التقلٌدٌة الى مجمعة سك

 ( :1992-1985المرحلة الثالثة : ما بٌن ) 5-3

فً هذه المرحلة عرفت بلدٌة ببر الجٌر تحولا فً احتٌاطاتها العقارٌة بعد صدور قانون  

الخاص بالتوجٌه العقاري وظهر ذلك جلٌا فً حً خمٌستً اذ  1990-12-28فً  90-25

فظهرت المنطقة الجدٌدة  1وصلت التوسعات العمرانٌة ذروتها خاصة شرق حً خمٌستً

قطعة ارضٌة والتً عرفت حركة سرٌعة للبناء الذاتً ذو النمط الفردي الحدٌث. كما  2000

ظهر حً العقٌد لطفً المسٌر ادارٌا من طرف مقاطعة المنزه التابعة لبلدٌة وهران نتٌجة 
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 اعّبػًُ اوشاَ ، اٌزسشوبد اٌغىبُٔخ ، ِشخغ عبثك.  
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ة وكذا نسبة لجملة مشارٌع هامة فً اطار السكنات الجماعٌة الترقوٌة و الاجتماعٌة التساهمٌ

 .قلٌلة من السكنات الفردٌة مع نهاٌة التسعٌنات 
53

 

  (:0225-1992المرحلة الرابعة ) 5-4

تم الاعتماد على التوجٌهات الاساسٌة للمخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر وما مٌز حً 

خمٌستً فً هاته الفترة ظهور بعض البرامج السكنٌة ذات النمط النصف جماعً والجماعً 

هذا بالإضافة الى التوسعات العمرانٌة باتجاه الجنوب الغربً  أرضٌة،لفٌن قطعة بمنطقة الا

بعض التجهٌزات اما بالنسبة لحً العقٌد لطفً فان هذه  جازبحً خمٌستً وصاحب ذلك ان

وظهور 1991المرحلة تمٌزت بوجود بعض السكنات الواقعة فً الشمال الشرقً للحً بعد 

..ندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاطالسكنات الجماعٌة التابعة للص
54
  

 ( : 0215الى-0225المرحلة الخامسة : ) 5-5

واصل حً خمٌستً والعقٌد لطفً توسعهما من خلبل ظهور مشارٌع سكنٌة جدٌدة اذ نجد 

 110بحً خمٌستً تعاونٌة المٌاه التابعة للشركة الجزابرٌة للمٌاه ،النمط النصف جماعً 

،السكن الجماعً التابع لدٌوان الترقٌة والتسٌٌر قطعة ارضٌة  2000مسكن فً منطقة 

العقاري والسكن الاجتماعً التساهمً الذي كان تحت تصرف الوكالة العقارٌة للولاٌة اما 

بالنسبة لحً العقٌد لطفً فنجد تعاونٌة المعلمٌن "التابعة لوزارة التربٌة والتعلٌم" مع انجاز 

التً تشغل اكبر نسبة من المساحة الاجمالٌة وكان عدة برامج من البناٌات العمودٌة الجماعٌة 

 لهذه البرامج الدور الكبٌر فً اعطاء دفعة قوٌة لقطاع السكن بالحٌٌن  .

 الى ٌومنا هذا : 0215المرحلة  السادسة من 5-6 

مما ٌمكن ملبحظته خلبل هذه المرحلة ان التوسعات العمرانٌة الجدٌدة لحً خمٌستً والعقٌد 

ر اوسع للبرامج السكنٌة الترقوٌة الجماعٌة وصاحبه اقامة تجهٌزات لطفً سمحت بظهو

بمختلف انواعها وكذا المحلبت ذات الخدمات التجارٌة وغٌرها وان لم ترق بعد لتطلعات 

 السكان خاصة بحً خمٌستً.
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 التوسع العمرانً لحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً.احل . مر1 قمر الخرٌط

 

 : السكنٌةوالتطورات الدٌمغرافٌة -6

 مجمعة وهران :طورات السكانٌة للحٌٌن مقارنة بالت1الجدول رقم 

 السنوات

 السكان
1977 1987 1998 2008 

 معدل النمو 

98/08 

مجمعة 

 وهران

502014 603931 634113 609014 / 

 15,69 15543 3129 / / العقٌد لطفً

 4,89 19297 11506 5390 3159 خمٌستً

 حصاء.للب المصدر: الدٌوان الوطنً

 19297فً حٌن حً خمٌستً  2008سنة  15543بلغ عدد سكان حً العقٌد لطفً 

وٌمثل ذلك الربع من  ماعرف الحٌان تطورا ملحوظا لعدد سكانه( وبالتالً فقد 1)الجدول 

 . 2008حسب احصابٌات سكان مجمعة وهران
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ً خمٌستً وهذا ( فً فترة وجٌزة مقارنة بح15,89ٌعرف حً العقٌد لطفً معدل نمو كبٌر)

 .احد اهم المجمعات الحضرٌة التً تعرف دٌنامٌكٌة عمرانٌة سرٌعةما ٌدل على انه 

 .نحٌٌالتطور سرٌع للحضٌرة السكنٌة فً  6-0

ة لأخرى والجدول التالً ٌوضح نترتبط زٌادة الحضٌرة السكنٌة بزٌادة عدد السكان من س

 (.2008-1998ترة )عدد سكان ومساكن الحٌٌن العقٌد لطفً وخمٌستً فً ف

ارتفاع للمساكن بكلب الحٌٌن نظرا لارتفاع عدد السكان اي وجود ضرورة لانجاز هناك 

 (.2المساكن كلما زاد عدد السكان )انظر الجدول

حسب الدٌوان والعقٌد لطفً  لكل من حً خمٌستً الحضٌرة السكنٌة  تطور :0الجدول رقم 

 الوطنً للئحصاء.

 السنوات

 

 العقٌد لطفً خمٌستً       

عدد  عدد السكان

 المساكن 

عدد 

 السكان

عدد 

 المساكن

1998 11506 2118 3129 836 

2008 19267 5010 15543 8000 

 .2008+احصابٌات السكن والسكان2010:س.طراش،المصدر    

 خاصة حً العقٌد لطفً، و فً كلب الحٌٌنكبٌر  نلبحظ أن الحضٌرة السكنٌة ارتفعت بشكل

وهذا ما ٌوضح قدرة الحً فً استقطاب  2008لأنه عرف ارتفاعا كبٌرا فً عدد السكان 

 (2)الجدول رقم جملة البرامج السكنٌة لاستٌعاب اكبر قدر من السكان.

 الأرض بحً العقٌد لطفً وخمٌستً :استخدام -7

ومساحات  اتخدام الارض المحتوى العمرانً لمنطقة ما من مبانً وتجهٌزاستٌوضح 

، مما ٌسمح بتكوٌن خلفٌة واضحة عن كل نوع من الاستخدام وتوزٌعه فً شاغرة وغٌرها

 المجال العمرانً والمساحة التً ٌشغلها.
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  منطقة الاستخدام السكنً: 7-1

ً تحتل المقام الأول من حٌث الأهمٌة باعتبار السكن الوظٌفٌة الأساسٌة للمجال الحضري، فه

اك والمساحة، ٌستحوذ هذا النوع من الاستخدام على المساحة الأكبر من الحٌٌن كما أن هن

 عها فً الحٌٌن.ٌو طرٌقة توز تنوع كبٌر فً الأنماط السكنٌة

  :خاصالسكن الترقوي ال 7-1-1

 ،لاستعانة بالقروض البنكٌةا هذا الأخٌرهو السكن المنجز من طرف المرقً العقاري وٌمكن ل

ٌمتاز بالحالة الجٌدة ومواد البناء ذات الجودة  ،عًافً هذه الحال غالبا ما ٌكون ذو نمط جم

فً كل من الحٌٌن اجد بشكل كبٌر ٌتو . والنمط المعماري العصري والمتمٌز وبؤسعار مرتفعة

 العقٌد لطفً وخمٌستً .

 خاصالسكن الترقوي ال :3الصورة رقم          خاصالسكن الترقوي ال :0الصورة رقم 

 حالة حً خمٌستً                            حالة حً العقٌد لطفً 

          

 . 20-10-14المصدر: التقاط الطالبتٌن بتارٌخ                  ..20-10-14التقاط الطالبتٌن بتارٌخالمصدر: 

 السكن الترقوي العمومً: 7-1-0

زه المإسسات العقارٌة العمومٌة التابعة للدولة مثل مإسسة الدٌوان الوطنً تشرف على انجا

نه للترقٌة والتسٌٌر العقاري وٌستفٌد منه المواطن حسب مخله المرتفع نوعا ما كما ٌمك

 وهو  EPLF السكن الترقوي العابلً:ونجد على سبٌل المثال الاستفادة من القروض البنكٌة 
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طرف مإسسة ترقٌة السكن العابلً، جاءت على شكل أنماط عبارة عن سكنات منجزة من 

متمثلة فً كل من السكنات الفردٌة  مختلفة ٌغلب علٌها الطابع الجماعً، وأنماط أخرى

  .والشبه جماعٌة

 ستً.ٌٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمانماط السكنات الترقو 7-0

 النمط الجماعً الترقوي : 7-0-1

انتشارا واسعا وتمركزا كثٌفا فً كلب الحٌٌن خاصة رقوٌة الالنمط من السكنات الت عرف هذا

قطعة أرضٌة وعلى طول طرٌق مٌلنٌوم  2000سواء بالنسبة لحً خمٌستً فً منطقة 

وخاصة بمنطقة الواجهة البحرٌة التً عرفت تنافسا فً انجاز عدد كبٌر من المشارٌع 

ي ٌعرف استقطابا واسعا لهذه بالنسبة لحً العقٌد لطفً الذ خاصة ونفس الشًءالترقوٌة ال

المشارٌع وٌتمٌز بتخصٌص المحلبت التجارٌة والخدماتٌة العالٌة كتؤثٌث المنازل  بالطابق 

السفلً للبناٌة وغالبا ما تتواجد على مستواه مكاتب للوكالات العقارٌة . ٌمتاز بدرجة تجهٌز 

 من فً البناٌة .عالٌة للعمارات الخاصة به كالمصاعد ومراب السٌارات وحراسة الا

 توزٌع المساكن الترقوٌة بمنطقة الدراسة. 2وتمثل الخرٌطة رقم 
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 المساكن الترقوٌة شبه الجماعٌة: 7-0-0

طوابق  3جاء هذا النمط من المساكن على شكل بناٌات ترقوٌة عمودٌة لا ٌتجاوز علوها  

 2000هة الجنوبٌة لمنطقة واحٌانا طابقٌن  ٌتواجد نوعا ما  فً حً خمٌستً وخاصة فً الج

        .محدود فً حً العقٌد لطفً فوجودهقطعة أرضٌة اما 

 منطقة الواجهة البحرٌة.ب النمط الترقوي الجماعً: 4الصورة رقم

 

 .20-10-24بتارٌخ التقاط الطالبتٌن  المصدر:

 

 

 

 

 

 

 

 



 ة.مناطق لاستقطاب برامج الترقية العق اري  العقيد لطفي و خميستي                                        لثانيالفصل ا
 

38 
 

 ت الارض بحً العقٌد لطفً، خمٌستً.. مناطق استخداما3الخرٌطة رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .2010المصدر: س.طراش رسالة دكتوراه 

 .2020تحقٌق مٌدانً

 

 ش
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 والتجهٌزات بحً العقٌد لطفً وخمٌستً :الخدمات مناطق -8

إلى جانب السكن فان التجهٌزات تعد من المرافق الضرورٌة بحٌث تجعل المجال أكثر 

دٌنامٌكٌة وحٌوٌة وهً بذلك تخفف الضغط غلى مركز المدٌنة، ونظرا لأهمٌة منطقة 

الادارٌة والثقافٌة ، ٌاضٌةالر، الصحٌة، الدٌنٌة ،الدراسة فهً تختلف بٌن التعلٌمٌة
55
. 

توزٌع الانشطة الخدماتٌة فً منطقة الدراسة كل من حًٌ العقٌد لطفً  4رقم  تمثل الخرٌطة

تركز خدمات العناٌة الفردٌة بنسبة كبٌرة وكذا  وخمٌستً ومنطقة الواجهة البحرٌة اذ نلبحظ

نشاطا تجارٌا كبٌرا المقاهً والمطاعم بدرجة كبٌرة فً حً العقٌد لطفً باعتباره ٌعرف 

بٌنما بمنطقة الواجهة البحرٌة تنعدم كل من الخدمات الثقافٌة والترفٌهٌة والمطاعم والمقاهً 

مع الغٌاب التام طرة السكنات الترقوٌة على المجال وٌرجع ذلك لتعمٌر المنطقة حدٌثا وسٌ

 .لعنصر التجهٌزات الا المهن الحرة بنسبة منخفضة

 .خمٌستًوطة الخدماتٌة بحًٌ العقٌد لطفً لانشتوزٌع ا. 4رقم الخرٌطة 

 

                                                           
55

 .294صئش ،اٌدضا، دَىاْ اٌّطجىػبد اٌدبِؼُخ  ،فُب اٌسضشَخ"ٌدغشا"ا ،1998 ،ثىخى لبسٍَٕ خبوٍُٓ 

 2020تحقٌق مٌدانً +  2019بدوٌبة فاطمة، +  2006المصدر: اسماعٌل اكرام، 

 

 

. 

                                                                                                                                                      

 2019بدوٌبة فاطمة، مذكرة تخرج 

                                                                                                                                        

 2020تحقٌق مٌدانً 
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  التجهٌزات الادارٌة : 8-1

، فهً بمنطقتً الدراسةوتواجدها معتبر هً تلك الهٌبات التً تسهر على خدمة المواطن 

قاطعة السكن والتجهٌزات تقطعة أرضٌة ، مقر م 2000ر الجٌر فً حً بمقر دابرة بتحوي 

، مركز تطهٌر المٌاه لمدٌنة وهران ، 1لملحقة الإدارٌة بحً خمٌستً ، ا (DLEP)العمومٌة 

محكمة فً طور  ،ر الجٌربمركزٌن للبرٌد والمواصلبت ، فرع تقنً للوكالة العقارٌة  لب

قتصر على مركز للبرٌد ، فتجهٌزاته أقل وترتبط به، إذ تالانجاز أما بالنسبة لحً العقٌد لطفً

، ري الذي هو فً طور الانجاز بالإضافة إلى سونلغازمركز الأمن الحض ،والمواصلبت

 .قصر المإتمرات والفنادق

 التجهٌزات الادارٌة .  :6الصورة رقم             .: التجهٌزات الادارٌة  5 الصورة رقم

 منطقة الواجهة البحرٌة حالة                                حً خمٌستً. حالة           

    

 .20-10-14التقاط الطالبتٌن بتارٌخ المصدر:              . 20-10-14لتقاط الطالبتٌن بتارٌخا المصدر:

 التجهٌزات التعلٌمٌة : 8-0

تإثر بشكل كبٌر على المستوى المعٌشً والاقتصادي وتعكس المستوى الثقافً والاجتماعً  

تجهٌزات الجوارٌة للؤفراد ونجد انها تتواجد بكثرة فً حً خمٌستً باعتبارها من بٌن ال

مدارس ابتدابٌة ،متوسطتٌن وثانوٌة 7مإسسات تعلٌمٌة تضم  10الضرورٌة حٌث هناك 

مدارس ابتدابٌة وهً موزعة على  6واحدة بحً خمٌستً بٌنما ٌحتوي حً العقٌد لطفً على 

 ²م 1048وحدات مختلفة من المنطقة بالإضافة إلى وجود متوسطتٌن ٌتربعان على مساحة 

ٌة واحدة فقط بشمال الحً إضافة إلى دار الحضانة المتعددة وتقدر المساحة وكذا ثانو

 م مربع.37555الإجمالٌة للخدمات التعلٌمٌة بالحً ب 
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 التجهٌزات الصحٌة : 8-3

تمثل التجهٌزات الصحٌة دعابم أساسٌة  لحٌاة الأفراد إذ نجد مركزٌٌن صحٌٌن و عدة 

ستً فهناك مركز صحً ، مكاتب الأطباء عٌادات بحً العقٌد لطفً  أما  فً حً خمٌ

عٌادات طبٌة خاصة واخرى فً طور 3المختصٌن من طب عام وجراحة الاسنان وهناك 

الانجاز الا انها تبقى ناقصة نوعا ما باعتبار ان التجهٌزات العمومٌة الصحٌة لا تفً 

ة للتحقٌق بالغرض فً تلبٌة احتٌاجات السكان حسبما جاء فً تحاورنا مع العٌنة المختار

 المٌدانً .

 : التجهٌزات الصحٌة8الصورة رقم    التجهٌزات الصحٌة .              :7الصورة رقم

 حً العقٌد لطفً.          حالة        حالة حً خمٌستً                              

            

               . 02-12-14المصدر: التقاط الطالبتٌن بتارٌخ                         . 02-12-14المصدر: التقاط الطالبتٌن بتارٌخ

 التجهٌزات الرٌاضٌة: 8-4

لها دور كبٌر فً تمكٌن الفرد من ملا ساعات فراغه وممارسة هواٌته الرٌاضٌة وتنمٌة 

 قدراته البدنٌة إلى جانب شغله للحد الذي ٌبقى فٌه بعٌدا عن الانحراف والآفات الاجتماعٌة 

ً فهً تساهم فً ترقٌته اجتماعٌا وتربوٌا وثقافٌا ، ٌحتوي حً العقٌد لطفً على وبالتال

ملعبٌن بالجنوب الغربً للحً إضافة إلى مجمع رٌاضً ومسبح شبه اولمبً هما فً قٌد 

 .74رقم  واجد بجانب الطرٌق الولابًالانجاز و نجد ملعب رٌاضً واحد بحً خمٌستً ٌت
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                                      . التجهٌزات                                                                                                                  12الصورة رقم                    رٌاضٌة التجهٌزات ال: 9الصورة رقم 

 الرٌاضٌة بحً خمٌستً.    بحً العقٌد لطفً.                                      

 

        

                .02-12-14المصدر: التقاط الطالبتٌن بتارٌخ                         . 02-12-14المصدر: التقاط الطالبتٌن بتارٌخ 

 التجهٌزات الدٌنٌة: 8-5

 9ذلك  تتوفر بكثرة وتتوزع بطرٌقة جٌدة اٌضا مما ٌجعلها قرٌبة من المواطنٌن ونمٌز فً

 بالإضافة إلى ²م10000ساحة قدرها مساجد ومصلٌٌن بحً خمٌستً ومسجد واحد ذو م

مصلٌٌن ومركز ثقافً إسلبمً بحً العقٌد لطفً. وٌمكن تفسٌر ذلك بدور الجمعٌات الدٌنٌة 

وجمعٌات الحً باعتبارها ناشطة فً هذا المجال عن طرٌق جمع الاموال الخاصة بها من 

 مصادر متعددة بغض النظر عن مصادر الدولة المالٌة. 
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التجهٌزات الدٌنٌة     :10رقم الصورة    .حً خمٌستًالتجهٌزات الدٌنٌة ب :11 الصورة رقم

 بحً العقٌد لطفً .

       

               . 20-10-14التقاط الطالبتٌن بتارٌخالمصدر:                                .20-10-14التقاط الطالبتٌن بتارٌخ المصدر:

 التجهٌزات الثقافٌة والترفٌهٌة: 8-6

الحٌٌن رغم أهمٌتها خاصة بالنسبة لفبة الشباب ما عدا بعض  تكاد تنعدم هذه التجهٌزات فً

قاعات اللعب والترفٌه ودار الشباب ، آو تلك ذات الطابع التجاري مثل مقاهً الانترنٌت بحً 

تكاد تنعدم وبالتالً فهً فال واحدة فقط بحً العقٌد لطفً خمٌستً وهناك مساحة لعب للؤط

 .الشابة رغم أهمٌتها بالنسبة للفبة

 التجهٌزات الثقافٌة بحً العقٌد لطفً. :13الصورة رقم

 

 .20-10-14التقاط الطالبتٌن بتارٌخ المصدر:
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  التجهٌزات الامنٌة: 8-7

مما ٌمكن قوله عن التجهٌزات الامنٌة انها ذات اهمٌة بالغة فً تحقٌق الامن وتوفٌر استقرار 

دراسة شغل الأرض افتقار  من خلبلالا انه من الملبحظ  الحً وكذا حماٌة الممتلكات العامة.

 2000الحٌٌن  للتجهٌز الأمنً الذي ٌنحصر فقط على وجود مقر الامن الحضري بمنطقة 

قطعة أرضٌة بحً خمٌستً ومركزي الحماٌة المدنٌة والأمن حضري بالجنوب الغربً لحً 

ٌن من لسكان الحٌٌن إذ تبوقد ٌعود ذلك لطبٌعة المجتمع وللسلوك الحضري  العقٌد لطفً

انه نادرا ما تحدث عملٌات السرقة وانه لا وجود  ةسرا 60 خلبل التحقٌق المٌدانً مع 

 للآفات الاجتماعٌة بهما .

 التجهٌزات الامنٌة بحً العقٌد لطفً. :14 الصورة رقم

 

 20-10-14التقاط الطالبتٌن بتارٌخ المصدر:

 المساحات الخضراء: 8-8

ر الظل والراحة والهدوء نجد ساحة ابن خلدون فً حً من بٌن فوابدها تلطٌف الجو وتوفٌ 

 .دٌقة المتوسطٌة بحً العقٌد لطفً والح  خمٌستً

 .المساحات الخضراء بحً خمٌستً :15 الصورة رقم

 

 .2020تحقٌق مٌدانً  المصدر:
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 المساحات الشاغرة: 8-12

هً مساحات مخصصة لإنشاء تجهٌزات ضرورٌة وخدمات مختلفة حسب مخطط شغل 

رض لكنها غٌر موجودة على ارض الواقع وهذا ما نلمسه بالنسبة لحً خمٌستً خاصة الا

قطعة أرضٌة إذ نجد مساحات معتبرة ذات موقع مركزي ولها تؤثٌر سلبً  2000فً منطقة 

على السكان وحٌاتهم المدنٌة لأنها أصبحت مكبا للنفاٌات المنزلٌة كما توجد عدة مجالات 

البعض منها ذات مساحة صغٌرة، وبعضها الأخر ذات مساحة لا شاغرة بحً العقٌد لطفً، 

 بؤس بها مبرمجة فً مخطط التهٌبة والتعمٌر لإنشاء سكنات مستقبلٌة أو تجهٌزات.

 :بالحٌٌن مناطق الاستخدام التجاري-9

حتى ٌتسنى لهم الترقوٌة لاحظنا تمركز النشاطات التجارٌة بالطابق الأرضً للبناٌات  

  ، ولكن تبقى الوظٌفة السكنٌة هً الغالبة على الحٌٌن. شاط معٌن أو إٌجارهااستخدامها فً ن

 : الانشطة التجارٌة17الصورة رقم             الانشطة التجارٌة :16الصورة رقم 

 حالة حً العقٌد لطفً.                                           حالة حً خمٌستً.

 

             

 20-10-14التقاط الطالبتٌن بتارٌخ المصدر:              20-10-14الطالبتٌن بتارٌخ التقاط المصدر:
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 .. توزٌع التجهٌزات بحًٌ العقٌد لطفً ، خمٌستً ومنطقة الواجهة البحرٌة5الخرٌطة رقم 

 

 

 

تً ومنطقة الواجهة : انواع التجهٌزات بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌس5تمثل الخرٌطة رقم 

البحرٌة. اذ نلبحظ تواجدها بكثرة فً حً العقٌد لطفً خاصة التجهٌزات التعلٌمٌة ، الدٌنٌة 

والصحٌة. بٌنما هناك نقص نوعا ما من حٌث هذه التجهٌزات بحً خمٌستً ووجود 

شهد التجهٌزات الادارٌة كمقر الدابرة وغٌرها اما منطقة الواجهة البحرٌة الواجهة البحرٌة فت

المتمثلة فً النادي عجزا فً مختلف انواع التجهٌزات ما عدا وجود التجهٌزات الامنٌة 

 الوطنً للجٌش.

 

 خرٌطة توزٌع التجهٌزات فً منطقة الدراسة 

                                                                                                                                            2010، رسالة دكتوراءالمصدر: الدكتور س.طراش 

                                                                                                                                . 2015وراد اٌمان ، ملبح لٌلى ، 

                                                                                                                         .2019بدورٌة فاطمة 

 2020تحقٌق مٌدانً 
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 نشاطات تجارٌة ذات طابع انتاجً  :9-1

قطعة أرضٌة عدة مصانع وورشات مدمجة بداخل  2000إذ نجد فً حً خمٌستً بمنطقة 

لخمر لمصنع  /مصنع الحلوٌات ،نمصانع للجب 3الحضٌرة السكنٌة للمنطقة السكنٌة منها 

الخراطة ومصنع قدٌم للئسمنت غٌر  ،النجارة ،النسٌج، الملببس الأحذٌة،ورشات صناعة 

الوهرانً ومصنع  كل من مصنع الرٌش 1ٌتواجد بحً خمٌستً . كما 283 ناشط بالتجزبة

 .74على محاذاة الطرٌق الولابً رقم  magi mixالعصٌر

. 
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  :الفصلخاتمة 

وهران فً توسعها العمرانً عوابق طبٌعٌة وتقنٌة اضافة الى تشبع  جمعةلقد واجهت م

وعابها العقاري وهو الامر الذي ضٌق لها امكانٌة التوسع وفرض علٌها احتمالٌة الجهة 

الشمالٌة الشرقٌة كمنفذ وحٌد لحل ازمتها السكنٌة وفً هذا الاطار استفادت من عدة برامج 

لمجال الحضري المخصص للتعمٌر حسب توجٌهات المخطط التوجٌهً للتهٌبة سكنٌة فً ا

تلبحم واندماج المنطقة المركزٌة الام بالمنطقة المحٌطٌة الشمالٌة الشرقٌة أدت إلى والتعمٌر 

 الحٌٌن العقٌد لطفً وخمٌستً . بتجسٌد 

العالمٌة الاولى  ه قدٌم النشؤة، ظهرت نواته الاولى ما قبل الحربعلى أنخمٌستً   حً ٌعرف

لٌعرف بعد ذلك تطورا واضحا على مستوى مجاله وهو ما أثر بطرٌقة مباشرة على ارتفاع 

تغٌرات جذرٌة  للشكل والحجم والوظٌفة بعدما كان عبارة عن  السكان به . اذ طرأت علٌه

بمدٌنة ة ٌالمحٌطحٌاء بعض المنازل التقلٌدٌة والبٌوت المتناثرة الى ان اصبح من بٌن اهم  الأ

 أرضٌة.قطعة  2000مر بعدة مراحل للتوسع المجالً خاصة بظهور منطقة ال ، إذ وهران

حً العقٌد لطفً حدٌث النشؤة والذي انطلق من موضع شاغر وجاء نتٌجة ٌعتبر بٌنما 

( ، فقد 2004-1998مجموعة من مشارٌع الإسكان التً سطرتها الدولة فً الفترة ما بٌن )

فً آن واحد مما أدى إلى تحضر ونمو  ةعمرانٌة سرٌعة ومكثفخر حركٌة لآعرف هو ا

 سكانً معتبر فً ظرف زمنً وجٌز.

 سع لبرامج الترقٌة العقارٌة سواءتتمٌز البنٌة العمرانٌة الترقوٌة للحٌٌن بالانتشار الاو 

وتشهد منطقة الواجهة البحرٌة استقطابا  ،العمومٌة او تلك الخاصة ذات الارتفاعات المختلفة

اسعا لهذا النوع من البرامج نظرا لموقعها الاستراتٌجً الذي ٌإثر بشكل كبٌر على سعر و

العقار مع وجود بعض السكنات الترقوٌة شبه الجماعٌة و الفردٌة بحً العقٌد لطفً كالسكن 

 .ترقوي العابلًال

تجهٌزات الو عددا من ٌشكل المحتوى العمرانً للحٌٌن فسٌفساء من البرامج السكنٌة الترقوٌة 

تعكس بشكل كبٌر النمو العمرانً المتسارع  و التً والضرورٌة للحٌاة الحضرٌةها المرافقة ل

 والمنظم للحٌٌن. 
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ان التطرق لعنصر استخدام الأرض اوضح لنا سٌادة الوظٌفة السكنٌة بالمرتبة الأولى فً 

 .الحٌٌن و برغم توفرهما على نسبة معتبرة من التجهٌزات
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 لثالفصل الثا   

تغٌرات هٌكلٌة على البنٌة 

 العمرانٌة والاجتماعٌة للحٌٌن
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 مقدمة

تتجلى اهمٌة الدراسات العمرانٌة والسكانٌة فً كونها تفٌد بكثرة فً التحلٌل العمرانً 

 جهات التهٌبة والتخطٌط العمرانً.تساعد فً تحدٌد توووالاقتصادي والاجتماعً 

لفصل لخصابص المساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً من درجة نتطرق فً هذا ا

تجهٌز المساكن الترقوٌة ووضعٌتها القانونٌة وتم الاعتماد فً ذلك على نتابج التحقٌق 

 المٌدانً الخاصة بالمساكن الترقوٌة.

 : ٌةالسكان اتتحركالعلى محفز الترقٌة العقارٌة - -0

سة تحرك السكان على معٌارٌن اساسٌٌن هما تحدٌد الاصل لقد اعتمدنا بشكل كبٌر فً درا 

الجغرافً للساكن او رب الاسرة المستفٌد من السكن الترقوي باعتبار ان افراد اسرته 

 ٌحملون نفس الاصل الجغرافً  وكذا دوافع تغٌٌر الاقامة السابقة .

 :المبانً الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستًلسكان الاصل الجغرافً 0-0

سواء كان خارج ولاٌة  ازدٌاده ٌتحدد الاصل الجغرافً للساكن من خلبل معرفة مكان

داخلها وهنا ندرجه ضمن بلدٌات الولاٌة خارج المجمعة أما البلدٌات المكونة  وأوهران 

 .لهاته الأخٌرة  فتدرج حسب الأحٌاء

العقٌد لطفً  فً حً % 66,66وٌشكلون الترقوٌة من مدٌنة وهران  اكنسمالاسر اغلب ان 

فً حً خمٌستً بٌنما النسبة القلٌلة المتبقٌة تتوزع على ولاٌات الغرب  % 76,66و

وتلٌهما  % 10الجزابري بالدرجة الاولى حٌث نجد كل من ولاٌة تٌارت ومستغانم بنسبة 

حً لأخر من داخل ولاٌة وهران السابقة لاقامة ولكن تختلف اماكن االولاٌات الاخرى. 

دون السكان على التنقل و تغٌٌر اقامتهم ذلك بقرب المسافة الذي ساعد هإلاء وٌمكن تفسٌر 

ومناصب الشغل فً السبب الى توفر البرامج السكنٌة  الخروج عن نطاقها كما قد ٌرجع

 (3)الجدول رقممر الذي ٌستدعً التنقل عبر احٌابها فقط .لأالولاٌة ا

ة مختلفة وبنسبة كبٌرة خاصة فً حً العقٌد ونستنتج من ذلك ان الحٌٌن لدٌهما تركٌبة سكانٌ

التً لعبت الدور الكبٌر فً  ٌنن هناك اقبال كبٌر على البرامج الترقوٌة فً الحٌألطفً اي 

السكنٌة وكذا تشبع مركز المدٌنة  تشهد تدهورا فً حظٌرتها خرىمن احٌاء السكان اجذب 

 المحٌطٌة المجاورة  المناطق ونموها الدٌمغرافً الكبٌر الذي ادى الى نزوح السكان نحو
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 للمدٌنة .

  خارج ولاٌة وهران سرلاالجغرافً لأرباب ا لالأص (3الجدول رقم )

 المجموع
 حً العقٌد لطفً حً خمٌستً

 من الولاٌات
 العدد النسبة العدد النسبة

 عٌن تموشنت 2 6,66 1 3,33 3

 مستغانم 3 10 0 0 3

 تلمسان 2 66,6 1 3,33 3

 تٌارت 3 10 1 3,33 4

 الشلف 0 0 1 3,33 1

 غلٌزان 0 0 1 3,33 1

 معسكر 0 0 1 3,33 1

 الجزائر 0 0 1 3,33 1

 وهران 20 66,66 23 76,66 43

 المجموع 30 100 30 100 60

 2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 داخل ولاٌة وهران . اماكن الاقامة السابقة(4) الجدول رقم

 المجموع
من داخل ولاٌة  حً العقٌد لطفً حً خمٌستً

 العدد النسبة العدد النسبة وهران

 الصدٌقٌة 3 10 3 10 6

 قمبٌطة 3 10 4 13,33 7

 الحمري 2 6,66 1 3,33 3

 كاستور 2 6,66 1 3,33 3

 الدرب 0 0 2 6,66 2

 سٌدالهواري 2 6,66 1 3,33 3

 سان توجان 2 6,66 1 3,33 3

 حً الألفٌة 2 6,66 0 0 2

 الكرمة 0 0 2 6,66 2

 خمٌستً 0 0 6 20 6

 بطٌوة 3 10 2 6,66 5

 بوسفر 1 3,33 0 0 1

 المجموع 20 66,63 23 76,63 43

 2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 
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 : فترات توافد الاسر على البرامج السكنٌة الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً-0

فد للبرامج السكنٌة الترقوٌة بنهاٌة انجاز كل مشروع بناء ترقوي عاما اوتٌرتبط تغٌر فترات ال

بسبب جاءت حدٌثا فقط  كناسل على هذا النوع من المان فترات الاقبا نشٌر الىو و خاصا.أكان 

على  طور الانجاز وتم بٌعها بناء أو من هً فًمن المشارٌع الترقوٌة المنجزة  معتبرالعدد ال

من طرف المرقٌن العقارٌٌن الخواص والتً استقطبت العدٌد من السكان داخل خاصة  ،التصمٌم

 ولاٌة وهران.وخارج 

 .الترقوٌة فً حًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً ًب اسر المبانالبنٌة العمرٌة لأربا-3

كلب  فًتجمع بٌن مختلف الفبات العمرٌة العمرٌة لأرباب اسر المساكن الترقوٌة  ان التركٌبة

سنة  60الى   50ن حً خمٌستً اذ نجد الفبة العمرٌة تلف علطفً تخحً العقٌد ب الحٌٌن ولكن

سنة اي ان التركٌبة  30الى  20نخفضة نجد الفبة من هً الغالبة فً حً العقٌد لطفً وبنسبة م

العمرٌة لأصحاب المساكن الترقوٌة فً هذا الحً غٌر فتٌة اما فً حً خمٌستً فتجمع بٌن 

وقد ٌدل ذلك على ان اقتناء هذه المساكن الكهولة والفبات ذات السن المتقدم بنسب متساوٌة. 

 (.1)الشكلوقتا اطول. الترقوٌة ٌحتاج لجهد وممارسة خبرة عملٌة تؤخذ

 

 الفئات العمرٌة لأرباب الأسر بالحٌٌن (1الشكل رقم )      الفبات العمرٌة لأرباب الاسر (5)الجدول رقم

   بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً.

 2020: تحقٌق مٌدانً .                            المصدر2020تحقٌق مٌدانً  :المصدر

 

 المجموع
 السن حً العقٌد لطفً حً خمٌستً

 العدد النسبة العدد النسبة 

5 10 3 6,66 2 -2009 

15 30 9 20 6 -3039 

19 33,33 10 30 9 -4049 

01 26, 67 8 43,33 13 -5059 

 عوالمجم 30 100 30 100 62
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 اقبال كبٌر على المساكن الترقوٌة بالحٌٌن:-4

 فد للبرامج السكنٌة الترقوٌة بنهاٌة انجاز كل مشروع بناء ترقوي عامااوتٌرتبط تغٌر فترات ال

بسبب جاءت حدٌثا فقط  كناسان فترات الاقبال على هذا النوع من الم نشٌر الىو و خاصا.أكان 

على  طور الانجاز وتم بٌعها بناء أو من هً فًمن المشارٌع الترقوٌة المنجزة  معتبرالعدد ال

من طرف المرقٌن العقارٌٌن الخواص والتً استقطبت العدٌد من السكان داخل خاصة  ،التصمٌم

 (6 )انظر الجدول رقمولاٌة وهران.ارج وخ

          تارٌخ الحصول على المساكن الترقوٌة.( 6)الجدول رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 .(0الشكل رقم )

 

 .2020: تحقٌق مٌدانً المصدر

 

 

 

 المجموع
 ارٌخ الحصولت حً العقٌد لطفً حً خمٌستً

 على المسكن العدد النسبة العدد النسبة

3 
0 0 10 3 2005-2010 

9 
3,33 1 26,66 8 2010-2015 

48 
96,66 29 63,33 19 2015-2020 

60 

 المجموع 30 100 30 100
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 :المساكن الترقوٌة الخاصة اكثر جذبا من المساكن الترقوٌة العمومٌة -5

ترقوٌة عن طرٌق المرقً العقاري الخاص تمثل الطرٌقة المعتمدة بنسبة ن الاكسمشراء الان 

ونشٌر الى انها تضم اٌضا المساكن  % 80كبٌرة فً كلب الحٌٌن وخاصة فً حً خمٌستً بنسبة 

البحرٌة. بٌنما الشراء من الدولة والمالك الخاص فتشكل نسبة اقل.  الترقوٌة بمنطقة الواجهة

ؼبٌُخ اٌزدهُض اٌذسخخ ُِّضاد ورزىفش ػٍُه اٌّغبوٓ اٌزشلىَخ اٌخبصخ ِٓ  ػًٍ ِبوٌدل ذلك 

اٌؼمُذ  ِٓ ِّب خؼً الالجبي ػًٍ الزٕبئهب َىىْ ثشىً وجُش فٍ زٍُالاٌّغبزخ وِؼبَُش اوارغبع 

 (.3شىً سلُ )ِشفىق ثبٌٍ وخُّغزٍ.ٌطف

 .فً حًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً رٌقة شراء المساكن الترقوٌةط( 7الجدول رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 .2020 تحقٌق مٌدانً المصدر:

  (3)الشكل رقم 

 
 

 .2020تحقٌق مٌدانً المصدر: 

   

 طشٌقت انششاء انعقٍذ نطفً خًٍستً انًجًىع

   انعذد انُسبت انعذد انُسبت

13 
 انذونت 11 36,66 2 6,66

38 
80 24 46,66 14 

 يشقً عقبسي

 خبص
 يبنك خبص 5 16,66 3 10 8
 قشٌب 0 0 1 3,33 1

 انًجًىع 30 100 30 100 60
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 :متباٌنة فً الاقبال على المساكن الترقوٌة بٌن الحٌٌندوافع -6

السابق وبالتالً الى تحركه هً جملة الاسباب التً ادت برب الاسرة الى تغٌٌر مكان اقامته 

 السكنً نحو البرامج السكنٌة الترقوٌة الخاصة والمنجزة بالحٌٌن .

تختلف الاسباب من شخص لأخر الا انها تشترك جمٌعها فً رغبة الفرد فً تحسٌن 

 وضعٌته السكنٌة والمعٌشٌة و البحث عن الامان والراحة بشكل كبٌر .

دل على طبع وشخصٌة المواطن الجزابري ترسخة تسمة مالرغبة بتملك المسكن لا شك ان 

وهً ترسخ حب التملك للعقار والمسكن بالدرجة الاولى خاصة فً ظروف غلبء الكراء 

 وعدم استقرار الفرد وعدم رضاه عن وضعه فً مسكن لٌس ملكا له .

 انشطار الأسر عامل مؤثر فً تغٌٌر الاقامة:6-1

متهم واقتنابهم للبرامج  الترقوٌة الخاصة هو من تغٌٌر مكان اقاالسكان دافع أغلب ان 

الزواج فً المرتبة الأولى و ٌلٌه العمل حٌث أن الملبحظ فً حً العقٌد لطفً أن أكبر 

السكان اضطروا إلى تغٌٌر اقامتهم  بسبب الزواج و بذلك الانفصال عن العابلة و الاستقرار 

ٌل الانتقال الٌومً إلٌه ، كما نجد أن الذاتً بالإضافة إلى القرب من مكان العمل و ذلك لتسه

فبة من السكان فً حً خمٌستً غٌروا مكان اقامتهم بسبب البحث عن الأمن و ذلك 

باعتبارهم الفبة ذات الدخل المرتفع و كان تعلٌقهم حول اختٌار المساكن الترقوٌة الخاصة 

 ".6"الجدول أنهم ٌشعرون بالأمان ما دام هناك كامٌرات مراقبة و حراسة بالإقامة 

 : 8 الجدول رقم

 

 .2020تحقٌق مٌدانً  المصدر:

 

 

 دوافع تغٌٌر حً العقٌد لطفً حً خمٌستً المجموع

 الإقامة العدد النسبة العدد النسبة

 العمل 14 46,66 17 56,66 31

 الزواج 15 50 0 0 15

 أخرى 1 3,33 0 0 1

 منالا 0 0 13 43,33 13

 المجموع: 30 100 30 100 60
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  :4 الشكل رقم

 

 .2020تحقٌق مٌدانً  المصدر:

 تداخل وسائط اقتناء المساكن الترقوٌة بالحٌٌن:-7

ة بالمساكن الترقوٌة فً حًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً ٌتم بالدرجة ان اقتراح مكان الاقام

تعرفوا على مواقع  % 65نجد نسبة الاولى عن طرٌق التوجه لمكاتب الوكالات العقارٌة اذ 

مساكنهم عن طرٌق مكاتب الوكالات العقارٌة التً تلعب دورا كبٌرا فً استقبال الاشخاص 

ً اطار توضٌع التحاور مع المستفٌدٌن فوالتعرٌف بخصابص المسكن الترقوي وكذا 

باعتبارها ذات اهمٌة كبٌرة  % 33كما ان مواقع الانترنٌت  تمثل نسبة ، شروط عملٌة البٌع

فً ٌومنا هذا اذ تسمح بجذب قدر ممكن من المستفٌدٌن وتسهٌل عملٌة بٌع المساكن الترقوٌة 

جدا للتعرف على المسكن عن  بة ضبٌلةسالمرتبة الاخٌرة بن وتؤتًوالانتشار الواسع لها 

 "انظر الجدول الموالً"طرٌق اشخاص او اقرباء 
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 .حًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً فً الترقوٌة المبانً اقتراح مكان  : 9 الجدول رقم

 المجموع
 الوسائط حً العقٌد لطفً حً خمٌستً

 العدد النسبة العدد النسبة
 20 

40 12 26,66 8 
عن طرٌق 

 الانترنت

39 
60 18 70 21 

مكتب وكالة 
 عقارٌة

 اشخاص 1 3,33 0 0 1

 المجموع: 30 100 30 100 60

 .2020تحقٌق مٌدانً  المصدر:

  :5الشكل رقم

 

 .0202المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 اختلاف طرٌقة شراء المساكن الترقوٌة بالحٌٌن : -8

النسبة الاكبر فً كلب الحٌٌن سواء العقٌد لطفً  ة ٌشكلجاهز الترقوٌة  كناسان شراء الم

او  % 20وتشكل كٌفٌة الشراء حسب المخطط نسبة  % 80او خمٌستً بنسبة %بنسبة تفوق 

اقل وٌعود ذلك لرغبة الساكن فً الاستقرار بشكل نهابً دون انتظار اتمام اشغال 

 (.6)الشكلالبناء.
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  :6 الشكل رقم

 

 .2020تحقٌق مٌدانً  المصدر:

 الوضعٌة القانونٌة للمساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً. -9

نسبة كبٌرة من ٌشكل امتلبك عقد ملكٌة المساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً ان 

اري دفعات تسلم المرقً العقلوٌرجع ذلك  (% 73بنسبة  ) ون عقد الملكٌةلكالسكان ٌم

لم ٌحصلوا على عقد الملكٌة بعد  % 28,3هناك نسبة منخفضة و بلغ الخاص بالشراءالم

 .او لعدم اتمام دفعات مبلغ الشراء نظرا لعدم اكتمال اشغال البناء للبناٌة ككل

 .امتلبك عقد ملكٌة المساكن الترقوٌة فً حًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً :12 الجدول رقم

 

 

 

 

 .0202المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 

 

 

 عقد حً العقٌد لطفً حً خمٌستً المجموع

 الملكٌة العدد النسبة العدد النسبة

 نعم  22 73,33 21 70 43

 لا 8 26,66 9 30 17

 المجموع: 30 100 30 100 60
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 طابع جماعً غالب على المساكن الترقوٌة بالحٌٌن:-01

اذ نجده ٌغطً كل المساكن ان النمط الجماعً للسكن الترقوي الخاص هو الغالب فً الحٌٌن 

مع  %60اما فً حً خمٌستً فٌشكل نسبة فً حً العقٌد لطفً  % 100الترقوٌة بنسبة 

  النمطٌن الفردي والنصف جماعً بنسبة اقل .وجود 

ستراتٌجٌات المرقً العقاري المعتمدة فً انجاز المبانً الترقوٌة واعتماده لاذلك ٌعود و

من خلبل جذب الاشخاص للبستفادة من المبانً  كبٌرعلى النمط الجماعً لتحقٌق ربح 

 الترقوٌة وكذا اللجوء الى المبنى العمودي ذو المساحة الاقل والسعر المرتفع .

صف جماعً والفردي خاصة على حً خمٌستً نظرا وتقتصر نسبة وجود النمط الن

 (.11)الجدول رقم .فقًالأاء البنٌغلب علٌها ً تالته لطبٌع

 : انماط المساكن الترقوٌة فً حًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً.11الجدول رقم 

 

 

 

 

 

 .2020تحقٌق مٌدانً  المصدر:

 

 

 

 

 

 

 

 نمط السكن حً العقٌد لطفً حً خمٌستً المجموع

   العدد النسبة العدد النسبة

 فردي 0 0 5 16,66 5

7 
23,33 7 0 0 

نصف 
 جماعً

 جماعً 30 100 18 60 48

 المجموع: 30 100 30 100 60
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  :8الشكل رقم 

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 تنوع عدد الغرف بالمساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً. -11

 % 6,,6غشف َّثً إٌغجخ الاوجش  3ي ػًٍ الزٕبء اٌّغىٓ اٌزشلىٌ اٌّزىىْ ِٓ اْ الالجب

َذي ػًٍ عجت رغُُش الالبِخ اٌّزّثً  ِّب 4اشخبص اًٌ  3وَؼىد رٌه ٌؼذد افشاد الاعشح ثُٓ 

غشف  4اٌّشرجخ اٌثبُٔخ ٌىً ِٓ  رأرٍو ُشح أشطشد ِٓ اٌؼبئٍخ اٌىجُشح فٍ رىىَٓ اعشح صغ

اٌّشرفغ  هبوَؼىد رٌه ٌغؼش % 33,3ثٕغجخ الً   خُّغزٍ فمظ ٍاخذ ثسرزى ،غشف 5ثُ رٍُهب 

 (9)أظش اٌشىً سلُ  ٔظشا ٌّغبززهب اٌىجُشح. خذا
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 .12الجدول رقم 

 

 

 

 

 

 .2020لمصدر : تحقٌق مٌدانً ا

  :9الشكل رقم 

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 ببنحٍٍٍ:راث دسجت تجهٍض عبنٍت اغهبٍت انًسبكٍ انتشقىٌت -21

اعد بالمساكن تعرف اغلب المساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً تواجد المص

الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً اذ نلبحظ توفرها بشكل كبٌر خاصة بحً العقٌد لطفً 

ذو النمط الجماعً الغالب و الطوابق المرتفعة مما ٌستلزم وجود مصاعد ونجدها بنسبة 

% اما عدم تواجدها فٌعود لوجود الانماط  60% وكذا بحً خمٌستً بنسبة  70تفوق 

.)الجدول رقم حتاج الى  مصاعد النصف جماعٌة والفردٌة بحً خمٌستًت لا الاخرى التً

13.) 

 

 
 المجموع

 
 عدد حً العقٌد لطفً حً خمٌستً

 الغرف العدد النسبة العدد النسبة

38 60 18 66,66 20 f3 

15 16,66 5 33,33 10 f4 

7 23,33 7 0 0 f5 

 المجموع: 30 100 30 100 60
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 وجود المصاعد بالمساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً. : 03الجدول رقم

 

 

 

 

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

  :01الشكل رقم 

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 

 

 

 

 

وجود  حً العقٌد لطفً حً خمٌستً المجموع
 العدد النسبة العدد النسبة مصاعد

 ٌوجد 22 73,33 18 60 40

20 
 لا ٌوجد 8 26,66 12 40

60 
 المجموع: 30 100 30 100
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 خمٌستً.داخل وخارج العمارات الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً ومواقف السٌارات توفر -03

قوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً ان توفر مواقف ركن السٌارات داخل وخارج العمارة التر

بشكل جٌد ٌدل على درجة التجهٌز العالٌة للمبانً الترقوٌة واستغلبل المساحة الخارجٌة 

 .بهدف انجاز عدة عمارات

  .00الشكل رقم

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 :جت ايٍ عبنٍتراث دس انًسبكٍ انتشقىٌت بحًٍ انعقٍذ نطفً وخًٍستً -21

معاٌٌر الامن بالمساكن الترقوٌة فً الحٌٌن بنسبة كبٌرة سواء لا شك فً درجة اكتمال 

للمبانً الترقوٌة العمومٌة او الخاصة من كامٌرا للمراقبة اجهزة الانذار والحراسة  وهو 

ن جو السبب الذي جعل الفبة السكانٌة تتجه لاقتناء هذا النوع من المبانً نظرا لما ٌوفره م

 .امن وراحة على الممتلكات الفردٌة للؤشخاص
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  :02الشكل رقم 

 

 ..2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 العقٌد لطفً وخمٌستً.تنظٌم حًٌ عن  اغلبٌة السكان راضٌن-05

ن موٌة والحٌٌن العقٌد لطفً وخمٌستً ٌمكن دراسة جانب رضى السكان عن المساكن الترق

،  %100بنسبة  التجهٌزات الأساسٌة من السكنات الترقوٌة فً حً العقٌد لطفًخلبل قرب 

عكس حً خمٌستً الذي ٌشهد نقصا كبٌرا فً التجهٌزات الضرورٌة والموجودة منها هً 

بعٌدة عن السكنات الترقوٌة ونفس الشٌبً النسبة لمنطقة الواجهة البحرٌة، كالتجهٌزات 

وكذا نقص  مدرسة ابتدابٌة واحدة فقط بها تابعة للقطاع الخاص التعلٌمٌة حٌث تتواجد

 (.13)الشكل رقم  المراكز الصحٌة و الفروع الادارٌة.

 تجهٌزات من المساكن الترقوٌة فً حًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً:قرب ال .04الجدول رقم

 التجهٌزات  حً العقٌد لطفً    حً خمٌستً

 ةالقرٌب العدد النسبة العدد النسبة

 مدرسة 30 100 21 70

 مركز صحً 30 100 4 13,33

 فرع بلدي 30 100 3 10

 تجارة عامة 30 100 24 80

86,66 26 100 30 
أماكن رمً 

 القمامة

46,66 14 100 30 
موقف 

 الحافلات

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 
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  ٌستً:لمساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخممتفاوتة بالنسبة لدرجة ازعاج  -06

تم التصرٌح من خلبل التحقٌق المٌدانً مع ارباب الاسر الترقوٌة بوجود مصادر الازعاج 

بحً العقٌد لطفً بٌنما بمنطقة الواجهة البحرٌة المقابلة لخمٌستً  % 60وشكل نسبة 

 (.15)الجدول  % 22 لم تتعدنسبة الف

وٌة بحًٌ العقٌد لطفً امكانٌة وجود الازعاج بالقرب من المساكن الترق .05الجدول رقم

 وخمٌستً.

 
 حً العقٌد لطفً حً خمٌستً المجموع

 وجود
 الازعاج

   العدد النسبة العدد النسبة

 نعم 18 60 8 26,66 26

 لا 12 40 22 73,33 34

 المجموع: 30 100 30 100 60

 .2020تحقٌق مٌدانً  المصدر:

 .04 الشكل رقم

 

 .2020تحقٌق مٌدانً  المصدر:

 الحٌٌن بالنسبة للمساكن الترقوٌة: اختلاف مصادر الازعاج فً-07

مصادر الازعاج من حً لآخر، خاصة بحً العقٌد لطفً باعتبار وجود لاختلبف هناك 

حركٌة النقل وسٌادة الوظٌفة التجارٌة الامر الذي ٌإدي بتدفق كبٌر للؤشخاص وتردد ٌومً 

بة وعٍىوُبد اصس على الحً. اما بالنسبة لحً خمٌستً نلمس وجود بعض المصانع
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البحرٌة وجهة لمختلف الشرابح اِفبد الاخزّبػُخ وأصىارهُ اٌؼبٌُخ ثبػزجبس ِٕطمخ اٌىاخهخ 

 (.16)الجدول الاجتماعٌة نظرا لموقعها الاستراتٌجً وتوفر الحدابق العمومٌة بها

 وخمٌستً.  فًمصادر ازعاج ارباب المساكن الترقوٌة فً حًٌ العقٌد لط.16الجدول رقم 

 

 

 

 

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 زعاج ارباب المساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً.مصادر ا :05الشكل رقم 

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 

 

 

 

 مصدر عقٌد لطفًحً ال حً خمٌستً

 الإزعاج  العدد النسبة العدد النسبة

 فوضى النقل 8 33,33 0 0

 التجارة 6 26,66 0 0

 ضجٌج المصنع 0 0 3 10

10 3 0 0 
فات اصوات اصحاب الا

 الاجتماعٌة

 لا ٌوجد 12 40 24 80

 المجموع 30 100 30 100
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 درجة تنظٌم الحٌٌن حسب اراء ارباب اسر المساكن الترقوٌة بهما:-18

فوصل الى  حً خمٌستًأما  % 80فوق ٌعن تنظٌم حً العقٌد لطفً  السكان رضىنلبحظ 

. وٌرجع ذلك لدرجة تطور الحٌٌن وقدرتهما على استقطاب اهم (16)الشكل رقم  % 60

المشارٌع السكنٌة الترقوٌة ومختلف التجهٌزات الضرورٌة للحٌاة الحضرٌة وكذا درجة 

 (.17)انظر الجدولتنظٌم الحٌٌن باعتبارهما مخططٌن.

 خمٌستً.منظم مقارنة بحً  العقٌد لطفً حً .17الجدول رقم 

 

 

 

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 .16الشكل رقم 

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 

 

 

 حً العقٌد لطفً ًحً خمٌست المجموع

 العدد النسبة العدد النسبة تنظٌم الحً

35 
 نعم 26 86,66 9 30

25 
 لا 4 13,33 21 70

60 
 المجموع: 30 100 30 100
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 :العقٌد لطفً وخمٌستًفً مساكن الترقوٌة ال غٌاب عنصر الجوار باغلب-19

رغم رضى ارباب اسر المساكن الترقوٌة عن الجوار كبٌرة فً كلب الحٌٌن وخاصة بالعقٌد 

الا انه ٌجدر بنا الاشارة ان الرضا عن الجوار لا ٌعنً بالضرورة  % 100لطفً بنسبة  

ترقوٌة حتى ان اغلبهم صرح بعدم وجود علبقات اجتماعٌة بٌن ارباب اسر المساكن ال

( . نستنتج غٌاب عنصر الجوار فً المساكن الترقوٌة 16معرفة الأشخاص )الشكل رقم 

ٌشٌر نوعا ما الى فقدان الحً معنى كلمته باعتبار هذا الاخٌر ٌوضح بشكل كبٌر تشابه 

 الخصابص المجالٌة والاجتماعٌة لأفراد الحً الواحد.

 وار بالمساكن الترقوٌة بالحٌٌن.الرضى عن الج .18الجدول 

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

قٌد لطفً رضى ارباب اسر المساكن الترقوٌة عن الجوار بحًٌ الع .07مالشكل رق

 وخمٌستً.

 

 .2020تحقٌق مٌدانً  المصدر:

 
 حً العقٌد لطفً   حً خمٌستً المجموع

 العدد النسبة العدد النسبة راضً عن الجوار

58 
 نعم  30 100 28 93,33

02 
 لا 0 0 2 6,66

60 
 المجموع: 30 100 30 100
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 .جمعٌة الحًارباب اسر المساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً فً  انخراط-21

فً حً العقٌد لطفً  % 83نلبحظ انخراط سكان المبانً الترقوٌة فً جمعٌة الحً بنسبة 

ا ٌدل على وعً السكان بدور جمعٌة الحً فً تنظٌمه فً حً خمٌستً مم % 46وبنسبة 

 كما ٌتسنى لهم المطالبة بتوفٌر المرافق الضرورٌة.

. انخراط ارباب اسر المساكن الترقوٌة فً جمعٌة الحً بحًٌ العقٌد لطفً 09الجدول رقم

 وخمٌستً.

 
 المجموع

   حً العقٌد لطفً حً خمٌستً
الانخراط فً 
 عددال النسبة العدد النسبة جمعٌة الحً

21 
 نعم 5 16,66 16 53,33

39 
 لا 25 83,33 14 46,66

60 
 المجموع: 30 100 30 100

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 . 08الشكل رقم 

 

 .2020المصدر: تحقٌق مٌدانً 

 استراتٌجٌات المرقً العقاري بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً.-01

جٌات مختلفة فً انجاز مشارٌعه الترقوٌة وتإثر بدورها ٌمارس المرقً العقاري استراتٌ

 على المجال.
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ي كبٌر تفرضه برامج الترقٌة العقارٌة بحًٌ خمٌستً والعقٌد عقار استهلاك 01-1

 :لطفً

مما ٌمكن ملبحظته فً وقتنا هذا هو الاستنزاف الكبٌر للثروة العقارٌة غٌر المتجددة بما 

ة الحدٌثة العمرانٌ اتالتوسع .وفً اطارر كالواجهة البحرٌة فٌها المناطق غٌر القابلة للتعمٌ

ضروري المرافقة لذلك امر  و مختلف التجهٌزات الترقوٌة البرامج السكنٌة نجد ان انجاز

حساب الاراضً المتواجدة فً الجهة الشمالٌة الشرقٌة وٌتم على فً نفس الوقت حتمً و

ذو اشعاع وظٌفً واستقطاب للسكان  والتً اثمرت عن ظهور حً العقٌد لطفً كحً جدٌد

فً فترة وجٌزة الا ان استغلبل هذه الثروة العقارٌة ٌتم بشكل مفرط للغاٌة ونخص بالذكر 

بنسبة الخاصة  تدخل فً اطار الترقٌة العقارٌة المنطقة ان جل البرامج السكنٌة فً هذه 

از مشارٌعهم السكنٌة وٌعود هذا لاستراتٌجٌات المرقٌٌن العقارٌٌن فً عملٌات انج كبٌرة

الترقوٌة والتً تكون غالبا بالحصول على عقد الامتٌاز بالنسبة للعقار ومن ثم ٌكون 

التصرف فٌه وفقا لما تملٌه رغباتهم وامكانٌاتهم المالٌة وحتى تطلعاتهم المستقبلٌة فً 

اجل  مزاولة مهنتهم الخاصة وهنا ٌكون التوسع العمودي للعدٌد من العمارات والمبانً من

 تحقٌق الربح المادي كهدف اساسً لكل مرقً عقاري .

فقد لمسنا اثناء و فً اطار التعرف على استراتٌجٌات المرقً العقاري وتطلعات مهنته 

ترسخ فكرة التوسع  المرقٌٌن العقارٌٌن الخواص عن طرٌق تقنٌة المقابلة تحاورنا مع

مدٌنة وهران ل ً مستقبلط الللتخطٌ كؤساس واعتبارهاالعمودي والجماعً فً المجال 

وخاصة بالنسبة للحٌٌن باعتبار موقعها المناسب لاستٌعاب اكبر قدر ممكن من البرامج 

السكنٌة الترقوٌة  وكذا بالنسبة للواجهة البحرٌة مستندٌن على مبدا ان طوابق السكنات 

ابراج  طابقا فً غالب الاحٌان لا تساوي شٌبا مقابل 15الترقوٌة الخاصة التً تتعدى 

البلدان الاخرى وهذا ما ٌدفعهم لتسخٌر مختلف استراتٌجٌاتهم من اجل الحصول على العقار 

وانجاز مشارٌعهم على مستواه وكذا الزٌادة فً عدد الطوابق مع تجاوز ارتفاقات شبكات 

الكهرباء والغاز وان كانت هناك عملٌات المضاربة العقارٌة واستخدام الٌات التوسط مع 

 المحلٌة فً ادماج الاراضً العمومٌة الى ملكٌتهم الخاصة .السلطات 
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ٌستوجب على كل فرد الاحاطة بالعلم بؤهمٌة الثروة العقارٌة غٌر المتجددة وانتهاج مما 

اسلوب علمً عقلبنً فً كل ممارسات التدخل على العقار او استعماله فً اطار استمرارٌة 

 تلبٌة حاجٌات الاجٌال الحاضرة والقادمة .

متواجدة بحًٌ العقٌد لطفً وخمٌستً ومنطقة الواجهة المشارٌع الترقوٌة ال-01-0

  البحرٌة

برغم وجود الانتشار الواسع لبرامج الترقٌة العقارٌة الخاصة فً منطقة دراستنا كل من 

الا ان الدارس لهذه الظاهرة فً ومنطقة الواجهة الشمالٌة الحٌٌن العقٌد لطفً وحً خمٌستً 

ة ٌمكنه الجزم بمستقبل المشارٌع الترقوٌة الخاصة والذي ٌوحً بتغطٌة نطاق هذه المنطق

واسع جدا واستحواذ كبٌر على ما تبقى من المساحات الشاغرة القابلة للتعمٌر وفق اجال 

محددة  وٌتعٌن هذا من خلبل الطلب المتواصل على هذا النوع من البرامج وكذا وجود 

ا هاما فً جذب البرامج السكنٌة او حتى تلك التجهٌزات التجهٌزات الكبرى التً تلعب دور

مرافقة للسكنات الترقوٌة والصحٌة وغٌرها والتً ٌفترض ان تكون رسٌة الجوارٌة المد

 .  باعتبارها ضرورٌة للحٌاة



 

 

حًٌ الخاصة فً المشارٌع الترقوٌة مإسسات تواجد حسب معطٌات مدٌرٌة السكن  فان 

الواجهة البحرٌة بصفة كبٌرة وانتشار اوسع ٌغطً مساحة  العقٌد لطفً وخمٌستً ومنطقة

مإسسة عقارٌة  26نجد ما ٌقارب اذ  كبٌرة من الحٌٌن وٌغلب على الواجهة الشمالٌة.

مإسسة بحً خمٌستً ، حٌث  14مإسسة بحً العقٌد لطفً و  12متواجدة فً الحٌٌن ، 

 أناذ  المشروع الواحدفً  سكن ترقوي 246إلى  12ٌتراوح عدد السكنات المبرمجة من 

الآخر لا ٌزال  البعضالترقوٌة منجزة او قٌد الانتهاء منها بٌنما المإسسات مشارٌع  اغلب

كما تم اختٌار مساحات البناء بالاعتماد على قربها من التجهٌزات ، فً طور الانجاز

  .خاصة فً حً العقٌد لطفًالتعلٌمٌة من مدارس ابتدابً و متوسطات و ثانوٌات 

 :راث اسعبس خٍبنٍت  انًسبكٍ انتشقىٌت بحًٍ انعقٍذ نطفً وخًٍستً -00

لا شك فً غلبء المساكن الترقوٌة بشكل فادح ومتزاٌد من عام لأخر وهذا ما ٌجعلها 

محصورة التوجه من قبل الفبة الاجتماعٌة ذات الدخل المرتفع اي ان الفبة الوسطى هً 

  .ع من المبانًالاخٌرة لٌس بمقدورها الحصول على هذا النو

وٌجدر بنا الاشارة الى ان سعر المبانً الترقوٌة ٌخضع لعدة عوامل تتحكم فٌه اهمها قانون 

العرض والطلب للوعاء العقاري ونعنً بذلك ان هناك ندرة للعقار وهذا ما ٌجعل الطلب 

ٌزداد علٌه فً السوق العقارٌة خاصة اذا ما ارتبط الوعاء العقاري بالموقع الهام 

ستراتٌجً والذي ٌجعل المبنى الترقوي محط الانظار والتوجه والاقبال الكبٌر على والا

اٌضا من بٌن العوامل غرافً عنصر متحكم فً سعر المسكن، اقتنابه باعتبار ان الموقع الج

المإثرة على ارتفاع سعر المساكن الترقوٌة هً اسعار مواد البناء التً تعرف ارتفاعا 

ٌثة او عصرٌة  سواء مواد الزجاج او الخرسانة والاسمنت وغٌرها محسوسا كونها مواد حد

وهذا ما ٌجعل تكلفة الانجاز باهظة الثمن تجمع بٌن سعر الوعاء العقاري وسعر مواد البناء 

المختلفة .ونجد بالدرجة الثالثة ان الشكل الخارجً للبناٌة ذو النمط المعماري الخاص و 

ن خلبل هندسة المشهد ٌسهم هو الاخٌر فً جعل المتمٌز عن باقً الصٌغ الاخرى  م

المسكن ذو سعر مرتفع بالإضافة الى عوامل اخرى كعدد الغرف وربط البناٌة بمختلف 

الشبكات الاخرى من كهرباء وغاز وغٌرها كما قد ٌدخل ضمن ذلك عناصر اخرى كجانب 

 النظافة الٌومٌة للمبنى وموقف السٌارات وكذا تجهٌز المبنى وتؤثٌثه .

من خلبل تفحصنا لمعطٌات التحقٌق المٌدانً مع ارباب الاسر والمرقٌٌن العقارٌٌن وجدنا 

ان اغلبهم لم ٌحصل على اٌة مساعدة من قبل الدولة بمعنى انهم قاموا بشراء قطع الاراضً 

من الخواص وتشٌٌدهم للمبانً بإمكانٌاتهم المالٌة الخاصة مما من شانه ان ٌزٌد من اعباء 

وازٌد من  150000لمربع الواحد الذي ٌتراوح بٌن هذا ما ٌتحكم فً سعر المتر االانجاز و

دج هذا ما تم توضٌحه من خلبل اجراء المقابلبت مع مكاتب الوكالات العقارٌة  200000
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مثل وكالة فرصة , مٌنا والونشرٌس وغٌرها من مكاتب الوكالات العقارٌة الخاصة بالمبانً 

ٌٌن ومنطقة الواجهة الشمالٌة ومما ٌمكن التعرٌج له ان سعر الترقوٌة المتواجدة فً الح

المتر المربع ٌخضع لقانون العرض والطلب اي ان السوق العقارٌة غٌر متوازنة وبهذا لا 

 .تعرف المبانً الترقوي استقرارا من حٌث الاسعار بل ارتفاعا مستمرا
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  خبتًت انفظم:

بشكل كبٌر فً توفٌر السكن لأغلب سكان الحٌٌن خاصة الفبة  وٌةالبرامج الترقلقد اسهمت 

ذات الدخل المرتفع والمستفٌد من المساكن الترقوٌة الخاصة واغلب الوافدٌن الٌها من داخل 

مدٌنة وهران فً فترات زمنٌة حدٌثة وقد تؤثر تحركهم السكنً بعوامل جذب واستقطاب 

كنٌة وتجهٌزٌة ووظابف ومراكز للعمل فاشتروا الحٌٌن لهم لما ٌتوفران علٌه من برامج س

المساكن الترقوٌة الخاصة وتحصلوا على عقد الملكٌة الا نسبة اخرى قلٌلة لم تسو وضعٌتهم 

 العقارٌة بعد .

الاخرى تتمثل هذه  تمتاز السكنات الترقوٌة بخصابص تنفرد بها عن بقٌة البرامج السكنٌة

جة درساع المساحة والشكل المعماري الحدٌث وكذا عدد الطوابق المرتفعة واتالاخٌرة فً 

التجهٌز العالٌة بالبناٌات الترقوٌة سواء ما تعلق الامر بوجود المصاعد او مواقف السٌارات 

وخاصة حراسة الامن وهو الامر الذي دفع بالتوجه الى اقتناء هذا النوع من البرامج 

والبنٌات المهنٌة الحرة والاطارات العلٌا  من قبل الفبات السكانٌة ذات الدخل المرتفعالسكنٌة 

 باعتبار غلبء سعر المساكن .

ٌمارس المرقً العقاري استراتٌجٌات متعددة فً انجاز برامجه السكنٌة الترقوٌة ومن بٌن 

المستفٌدٌن خاصة  اكبر عددمن اجل جدب هذه الاستراتٌجٌات الزٌادة فً عدد الطوابق 

تجاوز عدد الطوابق قد ٌتنافى فً اغلب الاحٌان مع  المرتفع الا ان الفبة ذات الدخل

خصابص المجال وهذا ما نلمسه بشكل كبٌر فً منطقة الواجهة البحرٌة ذات الموقع 

 الجغرافً الساحلً.



 

 

 

 

الخاتمة العامة  
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  . العامة اتمةالخ

ها لطالما كانت مسؤلة توفٌر السكن من ضمن اهم اولوٌات الدولة الجزابرٌة فً اطار سٌاست

السكنٌة المعتمدة، اذ مرت هذه الاخٌرة بجملة مراحل، سواء من خلبل مرحلة المخططات 

التً أثبتت محدودٌتها فً مجال السكن فً اطار النهج الاشتراكً المعتمد، واثار الصدمة 

وهو الامر الذي اقتضى انسحاب الدولة تدرٌجٌا من تموٌل السكنات  1986البترولٌة سنة 

رٌة وانفتاحها  على القطاع احة العقارٌة عملب بمبدأ تحرٌر السوق العقاوتوفٌرها فً الس

ظهرت الترقٌة العقارٌة كؤلٌة من الٌات السٌاسة السكنٌة بمقتضى القانون رقم الخاص، اذ 

 الذي مهد لها كاستراتٌجٌة سٌاسٌة معتمدة فً انجاز البرامج السكنٌة. 86-07

ً تشرٌعها القانونً الى ان استقرت على ما هً مرت الترقٌة العقارٌة بمراحل مختلفة ف

والمحدد لمختلف عملٌاتها وضبط  04-11علٌه الٌوم فً اطار القانون المنظم لها رقم 

وفً اطار تحدٌد مدى فعالٌة تقنٌن الترقٌة العقارٌة اتضح لنا  ادوار فاعلٌها كل حسب مهمته

بالغموض احٌانا وتترك تلك الثغرات  انه رغم صرامة قوانٌن الترقٌة العقارٌة الا انها تتسم

 القانونٌة المإدٌة بدورها الى جعل الممارسات المٌدانٌة تختلف نوعا ما عن ما هو مقنن.

فً اطار التوسعات العمرانٌة الحدٌثة كانت المنطقة الشمالٌة الشرقٌة بما فٌها حًٌ العقٌد 

فً الوقت نفسه اكتسبت لطفً وخمٌستً احدى الأماكن المفضلة لتجسٌد هذه التوسعات و

القدرة على استقطاب برامج الترقٌة العقارٌة الخاصة منها نظرا لإمكانٌاتها المجالٌة. وفً 

هذا الاطار استفادت من عدد هام من المشارٌع الترقوٌة ومختلف التجهٌزات الكبرى وهو 

لبرامج الامر الذي سمح لها بممارسة استقطاب كبٌر. تشهد المنطقتٌن  انتشارا واسعا 

الترقٌة العقارٌة الخاصة النمط الجماعً ذا عدد الطوابق الكبٌر. تجلب هذه البرامج الفبات 

الاجتماعٌة ذات الدخل المرتفع، نظرا لان سعر المساكن بها مرتفع جدا وٌنفرد عن غٌره 

من الصٌغ السكنٌة بمظهره المعماري الخاص والجمٌل ودرجة تجهٌزه العالٌة من حراسة  

 سٌارات وتواجد المصاعد . ومواقف

ٌمتاز كل من حًٌ العقٌد اطفً وخمٌستً بالتنظٌم والتخطٌط المحكم وهذا ما اتضح لنا من 

خلبل دراسة درجة رضى ارباب اسر المساكن الترقوٌة الخاصة عن تنظٌم الحً وعن 

 الجوار.
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ة تتمثل ٌمارس المرقً العقاري استراتٌجٌات مختلفة فً مهنة مزاولة مشارٌعه الترقوٌ

خاصة فً الزٌادة فً عدد الطوابق ورفع اسعار المبانً الترقوٌة باعتبار الاقبال علٌها فً 

الغالب من قبل الفبة ذات الدخل المرتفع وٌلعب عنصر العرض والطلب الدور المهم فً 

رفع أسعارها اضافة الى موقعها الاستراتٌجً الذي ٌجعل التنافس على استحواذ العقار فٌها 

 ف الاول لكل مرقً عقاري.الهد
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 :....................................................اٌّغبزخ -

 :....................................................اٌغؼش اٌّزش اٌّشثغ -

 :....................................................؟وجُش شثرهً هبِش اٌ -

 :....................................................ػذد اٌجٕبَبد -

 ِب هٍ اِبوٓ رىصَغ ثٕبَبد اٌزشلُخ اٌؼمبسَخ زغت الازُبء؟ -

 :....................................................اٌّغزفُذَٓ  ػذد -

 :....................................................ُخ اٌّغزمطجخاٌفئخ اٌغىبٔ -

 هً هٕبن اعزفبدح ِٓ اٌؼمبس ؟ -

 خبص                   اٌصٕذوق اٌىطٍٕ ٌٍغىٓ اٌغؼش اٌشِضٌ ) اٌذوٌخ (        -

 ّغزفُذ َخضغ ٌششوط اٌجطبلُخ اٌىطُٕخ ؟هً اٌ -

 اٌجٍذَخ             ِذَشَخ اٌزؼُّش         هً رُ اٌسصىي ػًٍ سخصخ اٌجٕبء ِٓ طشف : -

 دفغ ِغزسمبد اٌٍّىُخ :    ػجش دفؼخ وازذح                       ػذح دفؼبد  -

 هً رُ رغٍُُ ػمىد اٌٍّىُخ ؟               ٔؼُ                             لا   -

 ٌّبرا ؟ -

 ؟ ِب هٍ اٌّشبوً اٌزٍ اػزشضزىُ -

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 الفهرس

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فهرس الجداول 

رقم 

 الجدول

 الصفحة جدولعنوان ال

 38 تطور عدد السكان فً حً العقٌد لطفً و خمٌستً 10

تطور الحظٌرة السكنٌة لكل من حً العقٌد لطفً و  20

 مجمعة ببر الجٌر

39 

 56 الأصل الجغرافً لأرباب الأسر من خارج ولاٌة وهران 30

 56 أماكن الإقامة السابقة من داخل ولاٌة وهران 40

باب الأسر الترقوٌة بحًٌ العقٌد الفبات العمرٌة لأر 50

 لطفً و حً خمٌستً

58 

 59 تارٌخ الحصول على المساكن الترقوٌة 60

طرٌقة شراء المساكن الترقوٌة فً حًٌ العقٌد لطفً و  70

 حً خمٌستً

60 

دوافع تغٌٌر الإقامة السابقة لأرباب الأسر المبانً  80

 الترقوٌة فً حً العقٌد لطفً و خمٌستً

61 

تراح السكن الحالً لسكان المبانً الترقوٌة فً حً اق 90

 العقٌد لطفً و خمٌستً

63 



 

 

كٌفٌة شراء المساكن الترقوٌة بحً العقٌد لطفً و  10

 خمٌستً

64 

امتلبك عقد ملكٌة المساكن الترقوٌة فً حًٌ العقٌد  11

 لطفً و خمٌستً

65 

 66 أنماط المساكن الترقوٌة فً حًٌ العقٌد لطفً و خمٌستً 12

عدد الغرف بالمساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً و  13

 خمٌستً

67 

وجود المصاعد فً المبانً الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً  14

 و خمٌستً

68 

تواجد مواقف السٌارات داخل و خارج البناٌات الترقوٌة  15

 بحًٌ العقٌد لطفً و خمٌستً

69 

حً العقٌد توفر معاٌٌر الأمن فً السكنات الترقوٌة ب 16

 لطفً و خمٌستً

70 

قرب التجهٌزات من السكنات الترقوٌة فً حًٌ العقٌد  17

 لطفً و خمٌستً

71 

امكانٌة وجود ازعاج بالقرب من السكنات الترقوٌة  18

 بحًٌ العقٌد لطفً و خمٌستً

72 

 73 مصادر الازعاج بالقرب من السكنات الترقوٌة بالحٌٌن 19

الترقوٌة عن تنظٌم كل من  درجة رضى سكان السكنات 20

 حً العقٌد لطفً و خمٌستً

74 

رضى سكان المساكن الترقوٌة عن الجوار بحًٌ العقٌد  21
 لطفً و خمٌستً

75 

 76 انخراط أرباب اسر المساكن الترقوٌة فً لجنة الحً  22

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 :فهرس الصور

رقم 

 الصورة
 الصفحة عنوان الصورة

01 
منطقة الدراسة :حً العقٌد لطفً و حً خمٌستً و 

 الواجهة البحرٌة
30 

 40 السكن الترقوي الحر حالة خمٌستً 02

 40 السكن الترقوي الحر حالة حً العقٌد لطفً 03

 42 النمط الترقوي الجماعً بمنطقة الواجهة البحرٌة 04

 46 التجهٌزات الإدارٌة  حالة حً خمٌستً 05

 46 التجهٌزات الإدارٌة حالة منطقة الواجهة البحرٌة 06

 47 التجهٌزات الصحٌة حالة حً خمٌستً 07

 47 التجهٌزات الصحٌة حالة حً العقٌد لطفً 08

 48 التجهٌزات الرٌاضٌة بحً العقٌد لطفً  09

 48 ًالتجهٌزات الرٌاضٌة بحً خمٌست 10

 49 التجهٌزات الدٌنٌة بحً خمٌستً 11

 49 التجهٌزات الدٌنٌة بحً العقٌد لطفً 12

 50 التجهٌزات الثقافٌة بحً العقٌد لطفً 13

 50 التجهٌزات الأمنٌة بحً العقٌد لطفً 14



 

 

 51 المساحات الخضراء بحً خمٌستً 15

 52 الأنشطة التجارٌة حالة العقٌد لطفً 16

 52 جارٌة حالة حً خمٌستًالأنشطة الت 17

 

 

 : فهرس الخرائط

 الصفحة عنوان الخرٌطة الرقم

 37 مراحل التوسع العمرانً لحًٌ العقٌد لطفً و خمٌستً 01

 42 مناطق استخدام الأرض بحً العقٌد لطفً و خمٌستً 02

  مناطق توزٌع المساكن الترقوٌة 03

04 
خمٌستً  توزٌع الأنشطة الخدماتٌة بحًٌ العقٌد لطفً و

 و الواجهة البحرٌة
44 

05 
توزٌع التجهٌزات بحًٌ العقٌد لطفً و خمٌستً و 

 الواجهة البحرٌة
51 

 57 توافد السكان من خارج ولاٌة وهران 06

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 فهرس الأشكال

رقم 

 الشكل
 الصفحة عنوان الشكل

01 
الفبات العمرٌة لأرباب الأسر الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً 

 تًو خمٌس
58 

 59 تارٌخ الحصول على المساكن الترقوٌة بالحٌٌن 02

03 
طرٌقة شراء المساكن الترقوٌة فً حً العقٌد لطفً و حً 

 خمٌستً
60 

04 
دوافع تغٌٌر الإقامة السابقة لسكان المبانً الترقوٌة 

 بالحٌٌن
62 

 63 اقتراح السكن الترقوي الحالً لسكان الحٌٌن 05

06 
الترقوٌة فً حًٌ العقٌد لطفً و  كٌفٌة شراء المساكن

 خمٌستً
64 

07 
امتلبك عقد ملكٌة المسكن الترقوي فً حًٌ العقٌد لطفً 

 و خمٌستً
65 

 66 انماط المساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً و خمٌستً 08

09 
عدد الغرف المساكن الترقوٌة فً حًٌ العقٌد لطفً و 

 خمٌستً
68 

 69 لترقوٌة بالحٌٌنوجود المصاعد فً البناٌات ا 10



 

 

11 
تواجد مواقف السٌارات داخل و خارج البناٌات الترقوٌة 

 بالحٌٌن
70 

 71 معاٌٌر الأمن فً منطقة الدراسة  12

 72 قرب التجهٌزات من المبانً الترقوٌة فً الحٌٌن 13

14 
امكانٌة وجود ازعاج بالقرب من السكنات الترقوٌة 

 بالحٌٌن
73 

15 
قرب من السكن الترقوي بمنطقة مصادر الازعاج بال

 الدراسة
74 

16 
درجة رضى سكان السكن الترقوي عن تنظٌم الحً فً 

 منطقة الدراسة
75 

 76 رضى السكان بالسكنات الترقوٌة عن الجوار بالحٌٌن 17

18 
نسبة انخراط سكان السكن الترقوي فً لجنة الحً بمنطقة 

 الدراسة
77 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 :المحتوىفهرس 

  مدخل عام

 1 مقدمة عامة..........................................................................

 4 الاشكالٌة.............................................................................

 5 ...............الهدف من الدراسة...................................................

 5 اسباب اختٌار موضوع الدراسة....................................................

 5 المنهجٌة المتبعة.....................................................................

 7 ..................طرٌقة العمل.......................................................

 8 اسباب اختٌار منطقة الدراسة.......................................................

 11 الفصل الأول :الترقٌة العقارٌة بٌن التقنٌن و التطبٌق

 11 تمهٌد

 11 الاطار المفاهٌمً للدراسة..........................................................

 13 السٌاسة السكنٌة فً الجزابر................................................ -1

 13 مفهوم السٌاسة السكنٌة........................................................ 1-1

 14 آلٌات السٌاسة السكنٌة فً الجزابر........................................... 1-2

 15 .....................................اسة السكنٌة..................أهداف السٌ 1-3

 15 السٌاسة السكنٌة و التخطٌط العمرانً........................................ 1-4



 

 

 16 ...........ر.............................مراحل السٌاسة السكنٌة فً الجزاب 1-5

 17 تقنٌن الترقٌة العقارٌة.......................................... مدى فعالٌة -0

 18 مراحل تنظٌم الترقٌة العقارٌة فً الجزابر................................... 2-1

 21 ماهٌة الترقٌة العقارٌة........................................................ 2-2

 22 عملٌة الترقٌة العقارٌة......................................شروط ممارسة  2-3

 22 اجراءات ممارسة الترقٌة العقارٌة........................................... 2-4

 22 الفاعلون أو المتدخلون فً الترقٌة العقارٌة................................. 2-5

 23 ة و التسٌٌر العقاري...................................دٌوان الترقٌة العقارٌ 2-6

 23 المإسسة الترقوٌة العقارٌة للمدخرٌن ....................................... 2-7

 24 الصندوق الوطنً للتوفٌر و الاحتٌاط........................................ 2-8

 26 ...................................................خاتمة الفصل.....................

مناطق لاستقطاب برامج الترقٌة  العقٌد لطفً و خمٌستًً : لثانالفصل ا

 العقارٌة.

27 

 27 الموقع العام لمدٌنة وهران.................................................. -1

 27 ......................الموقع الجغرافً لمدٌنة وهران........................ 1-1

 27 الموقع الفلكً لمدٌنة وهران.................................................. 1-2

 27 موضع مدٌنة وهران.......................................................... 1-3

 28 .......مراحل التوسع العمرانً لمجمعة وهران........................... -0

 29 ......................................م................... 1830مرحلة قبل  2-1

 29 ...............................................1935-1830مرحلة ما بٌن  2-2

 29 ..ث.............................مرحلة البناء الحدٌ 1945-1935مرحلة  2-3

 29 .......................................................1962-1945 مرحلة 2-4



 

 

 29 .......................................................1974-1962مرحلة  2-5

 29 .......................................................1990-1974مرحلة  2-6

 29 .........................................................1990مرحلة ما بعد  2-7

 30 عوابق توسع مدٌنة وهران................................................. -3

 30 .......................................................المنطقة الساحلٌة....... 3-1

 30 ..............................................الجبال............................ 3-2

 30 السبخات....................................................................... 3-3

 31 الموقع الإداري لحً خمٌستً و العقٌد لطفً.............................. -4

 31 ً.....................مراحل التوسع المجالً لحً خمٌستً و العقٌد لطف -5

 31 ......................................1962المرحلة الأولى: قبل الاستقلبل  5-1

 31 ...............................................1985-1962المرحلة الثانٌة  5-2

 31 ......................................1990-1985المرحلة الثالثة: ما بٌن  5-3

 31 ............................................2005-1990المرحلة الرابعة:  5-4

 32 ...........................................2015-2005المرحلة الخامسة:  5-5

 32 ...............................إلى ٌومنا هذا 2015المرحلة السادسة: من  5-6

 33 الدٌموغرافٌة..................................................... التطورات -6

 33 تطور مستمر لعدد السكان فً حً العقٌد لطفً و خمٌستً................ 6-1

 34 استخدام الأرض بحً العقٌد لطفً و خمٌستً............................. -7

 34 .........................................منطقة الاستخدام السكنً............. 7-1

 35 .....................رقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً و خمٌستًانماط السكنات الت 7-2

 39 مناطق الاستخدام الخدماتً و التجهٌزات بحً العقٌد لطفً و خمٌستً.. -8

 41 ..........................................................الادارٌة. التجهٌزات 8-1



 

 

 41 التجهٌزات التعلٌمٌة........................................................... 8-2

 42 .......................................................التجهٌزات الصحٌة.... 8-3

 42 .................التجهٌزات الرٌاضٌة......................................... 8-4

 43 .......................التجهٌزات الدٌنٌة...................................... 8-5

 44 التجهٌزات الثقافٌة و الترفٌهٌة................................................ 8-6

 45 ......................التجهٌزات الأمنٌة....................................... 8-7

 45 ....................................................المساحات الخضراء...... 8-8

 46 المساحات الشاغرة............................................................ 8-9

 46 ...........مناطق الاستخدام التجاري بالحٌٌن.............................. -9

 46 نشاطات تجارٌة ذات طابع انتاجً........................................... 9-1

 49 خاتمة الفصل........................................................................

 55 كلٌة على البنٌة العمرانٌة والاجتماعٌة للحٌٌن.تغٌرات هٌالفصل الثالث: 

 55 تمهٌد

 55 الترقٌة العقارٌة محفز للتحركات السكانٌة -1

 55 الأصل الجغرافً لسكان المبانً الترقوٌة بحً العقٌد لطفً و خمٌستً... 1-1

 57 البنٌة العمرٌة لأرباب الأسر بالسكن الترقوي بالحٌٌن...................... 1-2

 57 .....وٌة بمنطقة الدراسة...كنٌة الترقفترات توافد الأسر على البرامج الس 1-3

 59 الإقامة السابقة................................................... تغٌٌردوافع  1-4

 61 .........بالحٌٌن.................... انللسكاقتراح المسكن الترقوي الحالً  1-5

 62 ..................الدراسة............. كٌفٌة شراء المسكن الترقوي بمنطقة 1-6

 63 ....................امتلبك عقد الملكٌة للمسكن الترقوي بالحٌٌن............ 1-8

 63 ......قٌد لطفً و حً خمٌستً...........انماط السكنات الترقوٌة بحً الع 1-9



 

 

 64 ...حًٌ العقٌد و خمٌستً............عدد الغرف بالسكنات الترقوٌة فً  1-10

 65 وجود المصاعد فً البناٌات الترقوٌة بحً العقٌد لطفً و خمٌستً...... 1-11

 66 تواجد مواقف السٌارات داخل و خارج البناٌات الترقوٌة بالحٌٌن........ 1-12

 69 معاٌٌر الأمن فً السكن الترقوي بمنطقة الدراسة ........................ 1-13

 70 نً الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً و خمٌستً.....قرب التجهٌزات من المبا 1-14

 70 امكانٌة وجود ازعاج بمنطقة الدراسة...................................... 1-15

 70 ..الترقوٌة بمنطقة الدراسة....... مصادر الازعاج بالقرب من السكنات 1-16

 72 سة...........رضى سكان السكن الترقوي عن تنظٌم الحً بمنطقة الدرا 1-17

 73 ..............حٌٌن...........................رضى السكان عن الجوار بال 1-18

 74 نسبة انخراط سكان المبانً الترقوٌة فً لجنة الحً بمنطقة الدراسة..... 1-19

 77 اسعار المساكن الترقوٌة بحًٌ العقٌد لطفً و خمٌستً...................1-2-1

 78 البرامج الترقوٌة بحً العقٌد لطفً و خمٌستً.....................توزٌع  1-20

 79 خاتمة الفصل........................................................................

 80 الخلبصة العامة.....................................................................

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 


