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بعد إنجاز هذا العمل يسعدني أن أحمد الله  

عز وجل  الذي أمدني بالقوة  والصبر 

 تمامه. على مواصلة هذا البحث وإ

كما أتقدم بجزيل الشكر وعظيم التقدير  

للأستاذ الطيب عثمان لقبوله الإشراف 

على هذه المذكرة ،ولما بذله من جهد  في  

تقديمه لنصائح والتوجيهات  التي كانت  

 حافزا لي  في إتمام هذا العمل.

أتقدم بالشكر الجزيل أيضا  إلى لجنة  

المناقشة لقبولهم مناقشة مذكرتي وعلى  

 كل إرشادات وتوجيهات مقدمة. 

ولا يفوتني إلا أن اعبر عن تقديري  

الخالص إلى كل من ساعدني من  قريب  

 أو من بعيد في هذا العمل.
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كل الديون ترد....... إلا دين  

 الوالدين. 

إلى من  انتظروا قطاف ثمرة جهدي  

طويلا ،فكانوا شركاء كل بسمة 

 ودمعة  والديا الغاليين .  

إلى المساندين والداعمين  الأوائل لي  

 إخوتي. 

 ل الله في عمرها. إلى جدتي أطا

مبكرا   إلى الأرواح  التي غادرتنا 

 رحمهما الله. جدتي وخالتي 

 إلى كل  من علمني حرفا. 

إلى كل  من قدم لي دعما ولو كان  

 مجرد كلمة .......أنا  ممتنة. 
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 عامة مقدمة 

 

 :مقدمة 

،تعتبر مزيجدا للعلاقدات    والأمدان    مختلفدة فهي رمز للعمدل للراحدة  بعوامدل    "تولدد  المددن وتتد ثر

الاجتماعية الاقتصددادية،السددياسددية والثقافية، هذه  العلاقات تضددبطها العديد من المتغيرات أهمها :عامل 

الارتباط بالخدمات والتجهيزات الأسددداسدددية  التي لا غنى عنها من م سدددسدددات  تعليمية صدددحية ،إدارية  

بمختلف شدددرائحهم  سدددواء من حيث    ناسدددتقطاب للوافدي زا، مما يجعل هذه المدن مراك،تجارية وغيره

معقد  يشدمل العديد من الأنظمة،    م(.المدينة إذن م سدسدة بشدرية ونظا2021")لرقط،،  ثقافتهم أو مسدتوياتهم

 تعد بتراكيبها العمرانية المختلفة خلاصة  لتاريخ الحياة الحضرية .

توسدددعا   ت الأخيرة  المتوسدددطة في العالم وبالخصدددوص في العشدددريا"عرفت جل المدن الكبرى و

عمرانيددا يلفددت الانتبدداه،وهو راجا إلى التقدددم التكنولوجي والتطور السدددددريا في مختلف أوجدده الحيداة  

 .(2018)سقني ، زيادة الطلب على العقار الحضري والصناعي " إلىالعصرية، الأمر الذي أدى  

النمو العمراني الذي تشدهده مدن العالم هو نتيجة الاهتمام المتزايد بها باعتبارها مراكز جاذبة لسدكان،  

لا سديما ما  التوطن المتزايد للمنشد ت  الصدناعية،التجارية والخدمات العامة، فالمدن  اليوم تعرف العديد  

 والعمراني. من التحولات المجالية الكبيرة، على الصعيد الاقتصادي،الاجتماعي

"المدديندة  الجزائرية كغيرها من مدن العدالم شدددددهددت تحولات اجتمداعيدة،اقتصدددددادية، مجداليدة ووظيفية  

. هذه التحولات هي نتيجة  1962حدتها ما اسدددتعادة الجزائر لسددديادتها سدددنة    تمتعددة الاتجاهات تزامن

لى  توسددا وتيرة النمو  سددياسددة التصددنيا في سددنوات السددبعينات التي أسددهمت في النزوح الريفي وأدت إ

وهذا ما أدى إلى خلق ديناميكية  "،(2021)لرقط ،  الحضدري وتضدخم أحجام المدن وتضداعف عدد سدكانها

النمو  هذا  في الواقا  كبيرة في المدن  وتغيير شددددامل وعميق  في بنيتها وتمدد كتلتها الحضددددرية . يعتبر  

التي أعقبدت  الأولى   الددولدة الجزائريدة مندذ العشدددددريدة تبنتهدا العمرانيدة التي    لسددددديداسدددددةالعمراني نتيجدة 

طريق التقليدل من  حددة    نالجزائريدة عتطوير وتنميدة المددن ، الهدادفدة إلى (2015)جعجو ، "الاسدددددتقلال

 .في التوسا العمراني عن طريق المخططات التنظيمية موالتحك الاعقلاني للعقار  الاستغلال
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 مقدمة عامة 

 

مدينددة وهددران تعكددس الاسددتقلال وعرفددت مدددن الجزائددر تغيددرات كبيددرة فددي الفتددرة مددا بعددد 

بصددورة جيدددة عناصددر هددذا التحددول، فهددي اليددوم تعددية ديناميكيددة حضددرية كبيددرة، حيددث أنهددا 

ضددغطا متزايدددا  دتشددبا نسدديجها الحضددري وولدد  ىعرفددت تطددورا  ونمددوا  حضددريا  كبيددرين  أديددا إلدد 

سدددكانها المختلفدددة اضدددطرت السدددلطات المحليدددة إلدددى اسدددتهلا   جددداتاحتيا  ةالعقدددار ولتلبيددد  ىعلددد 

الأراضددي المحيطددة  بهددا، فالحاجددة لجيددوب عقاريددة شدداغرة جعددل الريددف يتحددول شدديئا فشدديئا إلددى 

صدداحبت هددذه الديناميكيددة تحددولات مجاليددة ووظيفيددة حتددى فددي  .ضددواحي  حضددرية وشددبه حضددرية

 وأدت  إعادة صياغة أدوارها الحضرية. ةالأحياء المخططة والمنجز

 الإشكالية : 

 تعددد وهددران  واحددددة مددن  أهددم مددددن  الغددرب الجزائددري ،فهدددي تعددرف بالمدينددة المتروبوليدددة

وبحكدددم  وعاصدددمة الإقلددديم الغربدددي للجزائر،نظدددرا لأهميتهدددا الديمغرافيدددة والاقتصدددادية والموقعيدددة 

عرفدددت ديناميكيدددة عمرانيدددة كثيفدددة نتيجدددة للندددزوح الريفدددي أنهدددا منطقدددة سددداحلية ومنطقدددة عبدددور 

 . والزيادة السكانية الكبيرين

عددرف توقفددا فددي واد الرحددى ولددم تبدد  عددربينشدد ت مدينددة وهددران حددول وادي رأس العددين الددذي  

التطددور منددذ ذلدد  الوقددت،هي مددن أهددم المدددن ذات الطددابا الأوروبددي فددي الجزائر.ت سسددت وهددران  

م علددى يددد البحددارة الأندلسدديين  محمددد أبددو عددون ومحمددد بددن عبدددون وبدددعم مددن أمددراء  902سددنة 

خليجهددا فددي منطقددة مرسددى  امددن المدينددة مركددزا تجاريددا وذلدد  بعددد أن طددورو اقرطبددة، وقددد جعلددو

الكبيددر، يعتبددر الأندلسدديون أهددم مددن مددر علددى المدينددة بعددد مددا تددم طددردهم مددن  اسددبانيا،  لكنهددا مددرت 

بمراحددل عديدددة مددن قبل،فكانددت تحددت سدديطرة الفينيقيددين والرومددان والبيددزنطيين والوندددال،احتلها 

إلدددى الفددداطميين،  سدددبان  والبرتغددداليون كمدددا مدددرت أثنددداء الحكدددم الإسدددلامي مدددن العباسددديينالإ 

فددالمرابطين، فالعثمددانيين،ثم بسددط الاسددتعمار الفرنسددي سدديطرته عليهددا. هددذا ماجعلهددا مدينددة مميددزة 

 .فكل فترة تاريخية كانت لها مميزاتها  من حيث التركيبة الديمغرافية والمورفولوجية 

 ديمغرافيعددن النمددو الدد ا،نتج كثيفدد  اتزايدددا  سددكانيعلددى غددرار المدددن الجزائريددة،عرفت وهددران "

المجدددال و   التعميدددر والبنددداء بهددداو اسدددتهلا توالهجدددرة الريفيدددة، ممدددا أدى إلدددى تواصدددل عمليدددا

  تفتح مجالا  تشبعه،ونتيجة لهذا الضغط العقاري الكبير الذي عانت منه كان لابد عليها من 
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 مقدمة عامة 

 

بهددا  البلددديات المحيطددةبتوفير أوعيددة عقاريددة شدداغرة وذلدد  بالتوسددا مددن خددلال ،حضددرية جديدددة

علددى تنميددة  آثارهدداا كددان لهددا توسدد  ق شددكل مندداطفددي سدددت جالمجمعددات والضددواحي التددي ت بإقامددة 

جدداءت فددي  أنهدداهددذه التوسددعات   أو الإجتمدداعي ومدداميز  صددعيد الاقتصدداديال ى علدد  ء المدينددة سددوا

شدددكل بدددرامج  مركزيدددة فدددي إطدددار أقطددداب  حضدددرية شدددملت مختلدددف المكوندددات مدددن سدددكنات، 

 .(2021)قشوشة وقناشي، "جهيزات ومساحات عموميةت

ظهددرت مجموعددة مددن التجمعددات الحضددرية التددي أصددبح لهددا موقعهددا ودورهددا فددي المنظومددة 

نجددد أن مددن   ةالحضددرية  فددي  وهددران، عنددد الإطددلاا علددى مخططددات التهيئددة والمراجددا القديمدد 

فيهدددا كاندددت بشدددكل كبيدددر مدددن الناحيدددة الشدددرقية أي منطقدددة بئدددر أهدددم المحددداور  التدددي توسدددعت 

وذلدد   مددن   الأملمددا تتطلبدده المدينددة  لاسددتجابةلجمعددت كددل الشددروط  الأخيددرةهددذه أن بحيددث الجير،

أجددل المحافظددة علددى الأراضددي الزراعيددة واسددتمرار النسدديج العمرانددي الحددالي ولتكددون متددنفس لهددا 

وتمددتص عنهددا الضددغط السددكاني،  ففددي بدايددة الثمانينددات أنجددزت   فيهددا مندداطق سددكنية حضددرية 

جديدددة مثددل  ،حددي ايسددطو وخمسدديتي وبددرامج السددكن الفددردي. تواصددلت عمليددات البندداء  فددي منطقددة 

ممددا  أدى إلددى بئددر الجيددر حيددث  شددهدت  حركددة تعميددر واسددعة ونشددطة فددي بدايددة القددرن الحددالي 

  إلى منطقة بلقايد مما يدفعنا لتحديد آليات تعميرها ودوافعها. امتدادها  ووصولها

إن الديناميكيددة الحضددرية التددي شددهدنها منطقددة بلقايددد  شددملت  كددل أحياءهددا بمددا فيهددا الجهددة 

الغربيددة المخصصددة للسددكن الفددردي الددذي عددرف العديددد مددن  التحددولات الهامددة سددواءمن حيددث 

د أهددم الجوانددب التددي مددن خلالهددا يددتم  تقيدديم جددودة  الوظيفددة أوالشددكل، فهددذه  التغيددرات هددي  أحدد 

الحيدداة فددي الحددي، إذن مدداهي أهددم التحددولات التددي طددرأت علددى السددكنات الفرديددة  مدداهي أسددبابها 

 وماهي  أهم مظاهرها 

خلقددت التحددولات التددي طددرأت علددى السددكنات الفرديددة فددي الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد ديناميكيددة 

ظددائف جديدددة تندددمج وتتددداخل مددا الوظيفددة السددكنية كمددا أنهددا تمثددل كبيددرة وكانددت سددببا فددي ظهددور و

العنصددر الأساسددي فددي الديناميكيددة العمرانيددة لدده، فيمددا تتمثددل هددذه الوظددائف إذن ومامدددى ت ثيرهددا 

 على ديناميكية المجال  
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 مقدمة عامة 

 

جميددا الأنشددطة  أخضددا قددد  الجزائددري لمشددرا ا أن دوالتعميددر نجدد  التهيئددة قددوانينى إلدد  بددالرجوا 

مددن ممارسددة مهمتهددا الرقابيددة ومتابعددة  دارةإداريددة حتددى تددتمكن الإ  لتددراخيص وشددهاداتالعمرانيددة 

هددذه التحددولات  هددلفعليها،المشددرا ألددزم المعنددي بضددرورة الحصددول أن   كماالعمرانيددة،الحركددة 

  هل تمت بطرق قانونية  ومبرمجة ضمن المخططات العمرانية

 الهدف من الدراسة  

بلقايددد حددي معرفددة أهددم التحددولات والتغيددرات التددي طددرأت علددى السددكن الفددردي فددي الجهددة الغربيددة ل

 والآثار المترتبة عنه.
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 منهجية العمل

الإلمام  للإجابة عن تسدا لات الإشدكالية المطروحة لابد من الاسدتعانة بجملة من التقنيات والوسدائل بغر  

 بجميا المعطيات التي تساعدنا في انجاز هذا البحث العلمي.

 مرحلة البحث النظري: 1

الإطلاا و ذلدد  بدد تمثلددت هددذه المرحلددة فددي  جمددا المعطيددات عددن طريددق عمليددة التحقيددق المكتبددي 

علددى مختلددف المراجددا التددي تناولددت موضددوا البحددث مددن أطروحددات، مددذكرات تخددرج، مقددالات 

علميددة، بالإضددافة إلددى الجريدددة الرسددمية، وكددل هددذا مددن أجددل تكددوين مكتسددبات علميددة نعتمدددها 

 بالهيئددات العموميددة   الإتصددالكقاعدددة أساسددية للانطددلاق  فددي إنجدداز هددذه المددذكرة، بالإضددافة إلددى 

 منها:

 مديرية البناء والتعمير لولاية وهران. -

 مرحلة التحقيق الميداني : 2

عمليددة المسددح الميددداني الشددامل مددن خددلال  يهددا لالتعددرف عو تددم  التوجدده إلددى منطقددة الدراسددة 

تددم دراسددة الظدداهرة )الإشددكالية المطروحددة(عن طريددق عمليددة التحقيددق الميددداني وذلدد   للمنطقددة، 

بواسددطة الاسددتمارة حيددث تددم اختيددار  جهددة الغربيددة لحددي بلقايدددسددكان ال  بالاتصددال المباشددر مددا

وبعدددها  75العينددة  المحقددق معهددا بصددفة عشددوائية كانددت البدايددة علددى يمددين الطريددق الددولائي رقددم 

حيددث تددم توجيددة إلدديهم اسددتمارتين الأولددى خاصددة تواصددل  التحقيددق ليشددمل  كددل أرجدداء الحددي،  

مددن  10اسددتمارة فيمددا امتنددا  154ة تمكنددت مددن ملدد  اسددتمار 164ب ربدداب الأسددر والتددي بلدد  عددددها 

 الأسر عن الإجابة . أرباب

،  قدددر عدددد الاسددتمارات التددي 135أمددا بخصددوص التجددار  بلدد  عدددد الاسددتمارات الموجهددة إلدديهم 

 . إجابةاستمارة بدون  15استمارة، فيما بقيت  120تم الإجابة عنها ب 

 يوما .  20والتي استغرقت مدة  كانت فترة التحقيق  الميداني  في شهر أفريل
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 مقدمة عامة 

 

 معالجة المعطيات:مرحلة  3

رزهدا وتنظيمهدا للاسدددددتعداندة بهدا في انجداز الجدداول ومختلف  الاسدددددتمدارات وف  إفراغ تم في هدذه المرحلدة  

 الأشكال البيانية والخرائط من أجل تحليلها والخروج بنتائج تخدم موضوا البحث.

 الأنظمة التالية :تم استعمال 

  sigنظام المعلومات الجغرافي _ 

 _ exel 

  _  googl earth 

 صعوبال البحث

ل عليهددا مددن طددرف تمثلددت صددعوبات البحددث فددي افتقددار بعدد  المعلومددات التددي لددم اسددتطا الحصددو

 .تالإدارا

ين امتنعددوا عددن الإجابددة بحجددة تعاونددا مددن التجددار  الددذ أكثددرسددكان الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد كددانوا 

  ليسوا الملا  الحقيقيين للمحل التجاري.  مشغولون أو أنهم  أنهم

 خطة البحث:  

ومراقبددة التعميددر العقددار الحضددري  آليددات  إنتدداج :الفصددل الأول   ،فصددول 5إلددى  لعمددل تددم تقسدديم ا

التهيئددة والتعميددر  وأدواتالتجزئددة والتعاونيددات العقاريددة  آليتددي،حيددث تددم التطددرق إلددى فددي الجزائددر 

 بالإضافة إلى أدواة الرقابة الإدارية المتمثلة في الرخص والشهدات.

  محيطدددة بهددداالشدددهدته مديندددة وهدددران ومددديلاد الضدددواحي  سدددريا  نمدددو عمراندددي :الفصدددل الثددداني

ينددة وهددران ونتائجدده ومددن لفصددل إلددى  مراحددل نمددو مدتددم التطددرق فددي هددذا ا كنتيجددة لهددذا النمددو 

أهمهددا  التوسددا فددي الجهددة الشددرقية لددوهران وصددولا إلددى  الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد. الفصددل 

سددكان الجهددة دراسددة  مختلددف الخصددائص التددي برهنددت عددن الحالددة الاجتماعيددة الجيدددة ل  :الثالددث 
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تطيا ضدددبط الحالدددة رات التدددي تسددد تنددداول هدددذا الفصدددل مختلدددف الم  شددد  ،الغربيدددة لحدددي بلقايدددد 

  ومتمايزة   سكنية جزئيةتحولات  :رابا لسكان وتصنيفهم،الفصل ال  الاجتماعية

تددم التطددرق إلددى مختلددف التحددولات السددكنية التددي شددهدها الحددي ،شددهدتها  الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد 

 ذكر الاثار المترتبة عن هذا التحول السكني .بالإضافة إلى 

الرئيسددي للجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد  سدديطرة التحددولات الوظيفيددة علددى المحددور س: خددام.الفصددل ال

الحددي والعوامددل المسدداهمة  التحددولات الوظيفيددة ا التددي عرفهدداأهددم    في هددذا الفصددل تددم التطددرق إلددى  ،

 .في ذل 

 التعريف بمنطقة الدراسة  

يعتبددر حددي بلقايددد مددن المندداطق المحيطيددة لمدينددة وهددران، حيددث يقددا فددي الجهددة الشددرقية للمجمعددة 

تقدددر  .تددابا إداريددا لبلديددة بئددر الجيددركلددم تقريبددا عددن مركددز المدينددة وهددو    8على بعد مسددافة تقدددر ب  

بمجموعدددة هامدددة مدددن الطدددرق  ةمحاطددد  ، الجهدددة الغربيدددة لحدددي بلقايدددد 2كلدددم 6.15ب  همسددداحت

كمددا يضددم الحددي عدددد   الرابددا والخددامس ، جتنددابيينوالطددريقين الإ  75أهمهددا:الطريق الددولائي رقددم 

يحدددها مددن   :حدددوداليخدد   مدداكبيددر مددن السددكنات الفرديددة والجماعيددة وكددذا التجهيددزات، أمددا في

ال الغربددي  يوجددد حددي كنسددتال، هددي محاطددة مددن الجنددوب الشددمال الشددرقي غابددة كنسددتال أمددا الشددم

الشددرقي  بنسدديج حضددري بينمددا الجنددوب الغربددي نجددد فيدده مسدداحات فارغددة، يحدددها شددرقا نسدديج 

   .الطريق الإجتنابي  الرابا يحدها ضري شمالا والقرية المتوسطية جنوبا، أما من الغرب ح

 

 ( موقا  منطقة الدراسة الجهة الغربية لحي بلقايد 1الصورة رقم )
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 :                                آليات إنتاج العقار الحضري ومراقبة التعمير في الجزائر  الفصل الأول 

  

 مقدمة

يعتبدددر العقدددار الحضدددري فدددي الجزائدددر المدددادة الخدددام الأكثدددر لفتدددا للانتبددداه فدددي المنددداطق 

لأنشددطة كمددا يعتبددر الوعدداء المسددتقبل لو تددوطين ألكددل انجدداز  عناصددرالهددم أفهددومن  الحضددرية،

لجميددا المشدداريا العمرانيددة  فددي المدينددة. يددرتبط العقددار ارتباطددا عضددويا بعمليددات التعميددر فددي 

مددا يجعلدده ، مالندددرة يزيددد مددن أهميتدده إلددىالمندداطق الحضددرية  فهددو المحددر  الرئيسددي لهددا واتجاهدده 

.سدددعت الجزائدددر مندددذ الاسدددتقلال المسددديرة للمدينة سدددلطات العموميدددةللضدددمن الأجنددددات الرئيسدددية 

ة التسدديير والتطبيددق لكددن عمليدد الاهتمددام بالعقددار وتنظيمدده  إلددى  وعبددر كددل الحكومددات المتعاقبددة

سددد الددنقص المسددجل  ر  شددجعت الدولددة البندداء الفددردي فددي الثمانينددات بغدد كانددت تحددول دون ذلدد ،  

وعي نظددرا لغيدداب فددي ميدددان السددكن وإعطدداء الأولويددة للكددم علددى حسدداب المظهددر الجمددالي والندد 

أدى  ممددا وحركددة التعميددر التددي كانددت سددريعة بحكددم الواقددا والمتطلبدداتصددارمة سياسددة  عمرانيددة 

 .ذل  إلى ظهور نتائج سلبية 

شدداملة الهدددف منهددا هددو تخطدديط وتسدديير  فددي مرحلددة إصددلاحات 1990دخلددت الجزائددر فددي عشددرية 

الانتقددال إلددى تحددديث قطدداا  أفضددل للمدددن الجزائريددة والعمددل علددى وضددا ايطددار تشددريعي لتحضددير

التعمير،حيدددث عمددددت الدولدددة الجزائريدددة  إلدددى سدددن جملدددة مدددن القواعدددد القانونيدددة والنصدددوص 

التشدددريعية لتنظددديم وظدددبط كدددل التصدددرفات فدددي إنتددداج العقدددار الحضدددري وكيفيدددة اسدددتغلاله،وهذا 

لتحقيدددق التدددوازن بدددين ضدددمان السدددكن  للأفدددراد وحمايدددة المنددداطق التدددي تكتسدددي أهميدددة خاصدددة  

خصوصددا الزراعيددة منهددا، فالعقددار مددن أهددم المشدداكل التددي تواجدده عمليددات التعميددر فددي المدددن 

 الجزائرية.

 لإنتدداج كدد ليتين التجزئددات والتعاونيددات العقاريددة  كددل مددن  سددتتطرق فددي هددذا الفصددل إلددى دراسددة

ة العقددار الحضددري كددون السددكنات الفرديددة فددي   الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد تددم تعميرهددا بواسددط

بتكددددوين  متعلددددق ال  26/74اللتددددان  ظهرتددددا بعددددد  الأمددددر و التجزئددددات والتعاونيددددات العقاريددددة 

سددمحت بإنتدداج أنسددجة عمرانيددة مخصصددة  لإنتدداج السددكن  التددي و  احتياطددات عقاريددة للبلددديات

 ،أدى إلددى تغييددرات جذريددة فددي الملكيددة العقاريددة فددي المندداطق الحضددرية   ممددا ه وانتشددارالفددردي 

 بعدما كانت البلدية هي المحتكر  29_90  يه العقاريسنتطرق أيضا إلى دراسة قانون  التوج
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رئيسدددي  الأول للعقدددار أصدددبحت الوكالدددة المحليدددة لتنظددديم والتسددديير العقددداري  تندددتج العقددددار ال

الحضددري  عددن طريددق تجزئددة الأراضددي  وتهيئتهددا ثددم بيعهددا للخددواص  نددذكر مددنهم  سددكان الجهددة 

الغربيددة لحددي بلقايددد الددذين اسددتفادوا مددن  هددذه العمليددة، كمددا سددوف نتطددرق إلددى أدواة التخطدديط 

لرقابددة حيددث  لا يمكددن  التعميددر إلا وفددق  ماتفرضدده هددي وأي تجدداوز يعتبددر  العمرانددي كوسددائل

مخالفدددة  سدددنرى  إن  كدددانوا سدددكان الجهدددة الغربيدددة لحدددي بلقايدددد  ملتدددزمين بدددذل  ، دون أن ننسدددى 

الدددرخص والشدددهادات العمرانيدددة التدددي تعتبدددر أدوات لرقابدددة الإداريدددة   سدددوف نتحقدددق إن كدددانوا 

 دوات والتي تبثث مدى  احترامهم  لقوانين العمران.السكان قد تحصلوا على هذه  الأ 

 عقار  تعريف ال 1

كددل شدديء مسددتقر بحيددزه علددى أندده "  683عددرف العقددار فددي القددانون المدددني الجزائددري فددي المددادة 

 ."وثابت فيه ولا يمكن نقله منه دون تلف فهو عقار، وكل ما عدا من ذل  فهو شيء منقول

العقاريددة هددي كدددل  الأمدددلا "المدددادة الثانيددة مندده :  25_90حسددب قددانون التوجيددده العقدداري رقددم 

 الغير المبنية ".أو الثروات العقارية  الأراضي

الواقعددة فددي  الأراضدديهددو كددل "18/11/1990المدد رف فددي   29_90مددن قددانون  2تددنص المددادة 

 ."القطاعات المعمرة والقابلة للتعمير) المحيط العمراني (حسب أدوات التهيئة والتعمير

 سكنال فردية تنتج عن طريق التجزئال والتعاونيال العقارية    2

تعنددي  لا  أنهددا امدد العمرانيددة ك الأنسددجة إنشدداءمددن أجددل  العقاريددة ئددات تسددتعمل التعاونيددات والتجز "

تشددكل ب نمدداط  أنفبإمكانهددا  ،السددكن الفددردي ذو الكثافددة المنخفضددة ،الوظيفددة أحدداديدائمددا قطدداا 

الخاصدددة  التشدددريعات وذلددد  حسدددب مدددا ندددص عليددده تجهيدددزاتوجمددداعي ، مختلفدددة: سدددكن فدددردي

 (.2019 ،بن زهرةو )بوعزة "بها

 م هوم التعاونية العقارية  1_2

وهي عبدارة عن   1976اكتوبر  23الم رف في     92-76رقم  الأمر  ظهرت التعداونيدات العقداريدة بموجدب  "

 ية مالية،هدفها الأساسي هو ترقيةتكتل عمراني لمجموعة من الأفراد في شكل م سسة مدنية لها استقلال
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سدداعدت الدولة ضددمن هذا النوا من ،لأولى من قانون التعاونيات العقاريةالسددكن العائلي حسددب المادة ا

 من الضرائب الخاصة بالنشاط الصناعي والتجاري كتحفيز للمساهمة في  بإعفائهملأفراد االتحصيصات 

التعمير  التقليل من أشدكال السدكن،فمشداركة المواطن عن طريق التعاونية العقارية تعتبر حجر الزاوية في  

 (.2014)مزياني، "التشاركي لتجسيد سياسة سكنية ناجحة بتكامل الأدوار بين السلطات المحلية والافراد

عقاريددة  تعاونيددة ينتظمددون لتشددكيل  التعاونيددات تكددون بشددكل عفددوي مددثلا مجموعددة مددن الأشددخاص 

ن اختيددار توفرهددذه الخاصددية للمسددتفيدي ، فددي إيطددار مهنددي مددثلا عمددال صددحة أو أسدداتذة  وغيرهددا

 الجوار.

حيددث يحصددلون علددى رخصددة بندداء جماعيددة يمكددنهم أيضددا العقددار فددي التعاونيددات يكددون مدددعم  

مسدداعدة مددن طددرف  أيضددا علددى الحصددول  الحصددول علددى الدددعم مددن طددرف م سسددة مددواد البندداء و

الأفددراد  فددي ، تعتبددر هددذه المبددادرة محفددزا لإشددرا  قددرو  بنكيددة السددلطات العامددة مددثلا تقددديم لهددم 

 إنتاج مساكنهم .

شدهدت بلدية بئر   .  يالحضدر  العقار  لتسديير كانت البلدية هي المحتكر الوحيد للأراضدي  1990قبل سدنة  

 إنشاء العديد  من التعاونيات العقارية. 1990و1976الجير )ولاية وهران(في الفترة الممتدة بين 

  جزئال   العقاريةم هوم الت  2_2

التقسدديم ومددنح يسددمح بإنشدداء نسدديج عمرانددي بواسددطة عملددي عمرانددي  إجددراءتعتبددر التجزئددات "

علددى أنهددا كددل  العقاريددة و تعددرف التجزئددة الاحتياطدداتحقددوق بندداء قطددا أرضددية مندمجددة داخددل 

عمليددة تقسدديم لقطعتددين أو عدددة قطددا مددن ملكيددة عقاريددة واحدددة، مهمددا كددان موقعهددا، مددن شدد نها أن 

 (. 2019")بوعزةوبن زهرة،تستعمل في تشييد بناية أو عدة بنايات

عدددة قطددا أرضددية مددن ملكيددة  قطعتددين أوعمليددة تقسدديم   25 -90قددانون التوجيدده العقدداري  اعتبرهددا

  تستلزم استصدار رخصة التجزئة لإنشاءها. ا،فهيواحدة أو عدة ملكيات مهما كان موقعه

التجزئددات العقاريددة هددي عبددارة عددن محددر  رئيسددي فعددال فددي اسددتغلال وإنتدداج العقددار الحضددري فددي 

 لعقار.لاستهلاكها الكبير ،فهي تعرف بالمدن الجزائرية
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 الهيئال المكل ة بإنجاز التجزئال العقارية   1_2_2

عددن طريددق تدددخل و أالعموميددةمددا مددن طددرف السددلطات إتلددف الشددبكات ختقسددم الأراضددي وتهيدد  بم

 .الخواص 

تددم إنجازهددا مددن طددرف البلديددة والتددي كانددت المسددير :، 1986تجزئددات عموميددة ظهددرت قبددلهنددا  

ظهددرت بعددد سددنة التددي  عموميددةالتجزئددات ال أمددا، للعقددار ومسدد ولة عددن انجدداز التجزئددات الوحيددد فددي 

الفتددرة كانددت تسددلم الأراضددي فددي هددذه  الوكالددة المحليددة لتسدديير والتنظدديم العقدداريبهددا قامددت ف1986

 .زمة المالية التي عرفتها الدولة بسبب تراجا أسعار النفطدون تهيئة نظرا للأ

 التجزئددات نجددازلإ  لخددواص ا أمددام لمجددالت افتحدد ،1990 سددنة فددي العقاريددة السددوق تحريددر بعدددأمددا 

 التشدددريعي المرسدددومخدددلال  ( ومدددن25_90قدددانون)  العقاريدددة الترقيدددةضدددمن  والمختلفدددة المتعدددددة

 سدددكنية، مختلفدددة مجدددالات تخدددص  العقاريدددة الترقيدددة أصدددبحت، 03/ 93العقددداري بالنشددداط الخددداص 

 :في تتتمثل الخواص  تجزئات وأهم وسياحية، تجارية صناعية،

الدولددة أو الخددواص )تهيئددة تجزئددة الترقيددة العقاريددة للأراضددي: وهددي التددي تنجددز إمددا مددن طددرف 

الطددرق ومددد مختلددف الشددبكات(، أمددا عمليددة البندداء فهددي تنجددز مددن طددرف المسددتفيدين مددن  قطددا 

 الأراضي المنجزة .

بالإضددافة الددى تهيئددة الطددرق ومددد مختلددف الشددبكات تددم الددذهاب :تجزئددات الترقيددة العقاريددة السددكنية

 .إلى القيام ببناء مختلف السكنات الراقية

 التشريعي لتجزئال العقارية   الإطارتطور    2_2_2

في مايخص  القوانين والتشدددريعات التي تضدددبط عمليات التعمير في الجزائرعامة والتجزئات السدددكنية  

 هذه التشريعات: رلإصدافي  إصدارها،يمكن تمييز عدة مراحل  ت خراخاصة  والتي عرفت الجزائر 

 : 1974قبل مرحلة ما ▪

كانت    1974تميزت هذه المرحلة بقلة التشددريعات والقوانين المنظمة لعملية التجزئة. حيث أنه قبل سددنة  "

 إنشاءمن مداولة المجلس الشعبي البلدي، التي تتضمن المصادقة على  انطلاقاالسكنية تنش  ئات التجز 
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 الحضري ومراقبة التعمير في الجزائرالفصل الأول :                                آليات إنتاج العقار 

 

ينجددز مددن طددرف مهندددس معمدداري،  جزئدداتتللطددابا سددكني. معتمدددة علددى مخطددط  اتتجزئددات ذ 

الكفيلددة بتوصدديل القطددا المشددكلة للتجزئددة بكددل مددن  الإجددراءاتالددذي يسددهر بدددوره علددى وضددا 

موافقددة رئدديس  إلددىوتصددريف الميدداه المسددتعملة  تخضددا بعدددها المداولددة  الطددرق والمدداء والكهربدداء

المددراد انجدداز التجزئددة بهددا.  الأر  الدددائرة أو الددوالي، الددذي يدددقق فددي أصددل ملكيددة البلديددة لقطعددة 

، التددي يتددولى كددل مددن رئدديس البلديددة أو نائبدده الأرضدديةيددرخص بعدددها القيددام بعمليددة بيددا القطددا 

 .( 2019 ،،بن زهرةو")بوعزة.تحرير عقود البيا للمستفيدين

 الخاصة بالتجزئة العقارية وتحديد قواعد البناء فيها.تميزت هذه المرحلة بقلة التشريعات 

 :1989و1974مرحلة مابين  ▪

تكددوين مددن البلددديات لددب يطالددذي  74/26مددر رقددم هددذه المرحلددة هددو إصدددار الأ  زمددا ميدد هددم أ

وكددل مددايتعلق بعمليددات البندداء لاسددتثمارات الدولددة والجماعددات المحليددة وجدده تمحفظددات عقاريددة 

والتعميددر علددى ترابها،كانددت البلددديات هددي المحتكددر للعقددار فهددي تهيدد  الأراضددي  بمحتلددف 

بهدددف إنتدداج مسدداكن فرديددة   الشددبكات وتقددوم ببيعهددا علددى شددكل قطددا أرضددية مجددزأة للخددواص 

 جلس الشعبي البلدي.تتم عملية البيا بعد مداولة يقوم بها الم

المتعلددق برخصددة البندداء ورخصددة التجزئددة ،  82/02تددم صدددور الامددر رقددم  1982فددي سددنة 

زمدددة لمراقبدددة لاالددذي يحددددد كيفيدددات الحصدددول عليهدددا ومجددال تطبيقهدددا وتحديدددد الإجدددراءات ال

 .صحة عمليات البناء وتجزئة الأراضي من طرف الهيئات العمومية المحلية

ول فدداعلين جدددد مثددل الوكالددة المحليددة لتنظدديم والتسدديير العقدداري  او تميددزت هددذه المرحلددة بدددخ

  .86/07الخواص وذل  بعد صدور قانون الترقية العقارية 

 :1990مرحلة مابعد  ▪

كدان لهدا الأثر على انتداج   ،شدددددهددت هدذه المرحلدة  سدددددن العدديدد  من القوانين في مجدال البنداء والتعمير

 أهمها:التعاونيات العقارية والتجزئات 
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 الفصل الأول :                                آليات إنتاج العقار الحضري ومراقبة التعمير في الجزائر

 

كانت مهمتها في   ،قواعد إحداث وكالة محلية لتنظيم والتسدددديير العقاري  90/405حدد المرسددددوم  _ 

على حيازة جميا العقارات المخصدصدة لتعمير،لتصدبح بعد ذل  م سدسدة عمومية   طتقتصدر فقالبداية  

الهيئدة العموميدة الوحيددة المكلفة  أصدددددبحدت  حيدث  ،ذات طدابا تجداري لهدا مجلس إدارة يشدددددرف عليهدا

كما   .للمسدتفيدينتسدليم العقود  و تهيئتها    ،من اقتناء الأر    ابإنجاز التجزئات والإشدراف عليها انطلاق

وتعاونيات( بعدما  أسددددمح قانون التوجيه العقاري للخواص بمشدددداركتهم في انجاز التجزئات )فردية  

 .كانت  الدولة هي المحتكر الوحيد في الإنجاز والتخطيط والتسيير

  العقارية  السددوق  تحرير  أدى:    05_04المعدل والمتمم بالقانون رقم   29_90  والتعمير  التهيئة قانون

  العقارية  كالوكالات  التجزئات  انجاز في  تسددداهم  جديدة  طرافأ ظهورو  قطاا  في  شدددامل  تغيير    إلى

 لأراضيا ل  استغلا  وتنظيم  لعقاريةا   السوق طبوض  القانون  هذا من  الهدف كان  ،الخواص   والمجزئين

التشدريعية نذكر   المراسديم من  العديد  هذاالقانون  رافق وقد  والشدهادات الرخص  من  سدلسدلةوت طيرها ب

 منها:

إذ يعتبر هدذا "الدذي يحددد القواعدد العدامدة للتهيئدة والتعمير والبنداء.:91/175المرسدددددوم التشدددددريعي  

المرسدوم من التشدريعات المهمة والمقننة لعمليات التجزئة. إذ يهدف إلى وضدا الشدروط المعيارية  

من أجدل البنداء وتحدديدد حقوق وواجبدات كدل من   الأراضددددديالواجدب توفرهدا في مشددددداريا تجزئدة  

لتجزئات،  المجزئ والمسددددتفيد. كما قام بوضددددا المعاير التقنية الواجب توفرها في عمليات إنجاز ا

وطم نينة السدكان. كمتطلبات المرور وشدبكات  والأمنمنها بمتطلبات حفظ الصدحة    خاصدة ما تعلق

بن زهرة و")بوعزة ...الطرق، ومياه الشدددرب والصدددرف الصدددحي، وشدددروط التشدددمس والتهوية

2019). 

  كيفيدة  يحددد  الدذي  19_15الملغى  وجداء محلده المرسدددددوم رقم    176_91المرسدددددوم التشدددددريعي    -

  شددهادة  التعمير  شددهادة  التجزئة  رخصددة  الهدم رخصددة  البناء رخصددة: وهي  والشددهادات رالرخص تحضددي

 .المطابقة شهادة التقسيم
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 الفصل الأول :                                آليات إنتاج العقار الحضري ومراقبة التعمير في الجزائر

 

 البلديال بتكوين احتياطال عقارية  بعد تكليف تغييرال جذرية في إنتاج العقار بالمناطق الحضرية   3

 26-74رقددم الأمددرظهددرت قددوانين عديدددة لتنظدديم المجددال العقدداري، ومددن بددين هددذه القددوانين نجددد 

،حيث و المتضددمن تكددوين احتياطددات عقاريددة لصددالح البلددديات 1974فبرايددر سددنة  8المدد رف فددي 

أوجددب هددذا الأمددر الأراضددي الواقعددة فددي المدددن والمندداطق أو القابلددة لتعميددر إلددى البلددديات، كمددا منددا 

التصددرف فددي أراضدديهم باعتبارهددا خاضددعة للإدمدداج ضددمن الاحتياطددات هددذا الإمددر الخددواص مددن 

العقاريددة للبلددديات مقابددل تعددوي  تدفعدده البلديددة للمالدد ، ينبغددي أن تكددون هددذه الأراضددي داخددل 

مندداطق العمرانيددة وأن للبلديددة الحددق فددي تهيئتهددا وبيعهددا إمددا فددي شددكل قطددا أرضددية موجهددة لسددكن ال

 أو الاستثمار بكل أنواعه.

 أهداف الأمر المتعلق بتكوين احتياطال عقارية لصالح البلديال   1_3

عليها    يذللمجموعات المحلية قصدد تنف  الرضديةالجغرافي للبلدية ما ضدمان توفير القطا    طاريالإ تحديد  _ 

 مشاريا ذات منفعة عامة.

 ._ حماية المناطق الزراعية والسياحية 

اربة  العقارية وإعطاء المجالس الشددعبية البلدية الدور الرئيسددي في ميدان المبادلات  وضددا حد للمضدد _ "

 العقارية.

الكاملة لها    الصدلاحياتالعقارية ما إعطاء   المجالاتإعطاء إطار تشدريعي في متناول البلدية للتحكم في  _

 . قصد تنفيذ المخططات التعميرية

".)خيذري و الضددددرورية لتوسددددا نسدددديجها العمراني الأراضدددديوضددددا تحت تصددددرف البلدية كل _ 

 (.2017دوداري،

الإدارية والتقنية المكلفة بهذه المهمة    في نقص الإطارات  المشكل الذي كانت تعاني منه البلديات يتمثل ▪

.وهذا سددبب من الأسددباب التي جعلت    الأراضددي توزيا والمتمثلة في تسدديير الاحتياطات العقارية و

البلدية تبيا الأراضدددددي دون تهيئتها بمختلف الشدددددبكات مما أدى إلى ظهور سدددددكنات غير  مطابقة  

  لمقاييس البناء.
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 آليات إنتاج العقار الحضري ومراقبة التعمير في الجزائر                               الفصل الأول : 

 

 90/25تدخل هيئال أخرى في إنتاج العقار الحضري بعد صدور القانون رقم  4

بتشددريعات مهمددة فددي مجدددال التعميددر وأهمهددا إلغدداء قددانون الاحتياطدددات  1989جدداء دسددتور 

يهدددف القددانون إلددى تطددابق التشددريا " 90/25التوجيدده العقدداري رقددم العقاريددة وصدددور  قددانون 

القددانوني والأحكددام الدسددتورية الجديدددة  التددي تضددمنت حددق الملكيددة وحددق التعددوي  العددادل 

و  90/08والمنصدددف والمسدددبق لكدددل عمليدددات ندددزاا الملكيدددة العامدددة مدددن جهدددة والقدددانونين 

قددددانون التوجيدددده  (،74")برتيمددددة،ص ،و الولاية المتعلقددددين علددددى التددددوالي بالبلديددددة  90/09

العقددداري أدخدددل فددداعلين جددددد فدددي إنتددداج العقدددار وبدددين كيفيدددة تددددخل الدولدددة و المتعددداملون 

العموميدددون والخدددواص وحتدددى المواطندددون  فدددي الميددددان العقددداري كمدددا قدددام قدددانون التوجيددده 

 .74/26التي  نش ت من خلال الأمر  العقاري بوضا حل لتصفية النزاعات

جيه العقاري يمثل الإطار التي تنشددددط فيه  المعاملات العقارية عن طريق  إعادة تشددددكيل قانون التو

من هدذا القدانون بفداعدل جدديدد تددعى بدالوكدالات المحليدة لتنظيم    88السدددددوق العقداريدة ، جداءت المدادة 

وتسديير العقار الحضدري، من بين مهامها هي:تجهيز وتهيئة الأراضدي المدمجة في المحيط العمراني  

أو حتى    بلدية وبيعها  التصددددرف في الأراضددددي التابعة لأملا  الدولة  عن طريق البيا والشددددراءلل

 الإيجار.

 1990_1974أدواة التخطيط العمراني في الجيل الأول   5

  PUDالمخطط التوجيهي لتعمير   1_5

حيث أوجد إطار قانوني لتوسدا المجمعات العمرانية   هو وسديلة تم إيجادها لتحكم في النمو الحضدري  

وذل  بتحديد اسددددتخدام  الأراضددددي مسددددتقبلا   ،  كان الهدف منه هو تحديد المناطق الواجب تعميرها

 ى ىعلوقد ركز.  التحكم في توسددديا المدينة حسدددب الاحتياجات الضدددرورية لسدددكان، كما أنه يضدددمن  

تشدجيا البناء الفردي الراقي في شدكل أحياء منظمة،  إنشداء المناطق الصدناعية ومناطق النشداطات،  

بناء المجموعات السدكنية لذوي الدخل الضدعيف والمتمثلة في المناطق السدكنية الحضدرية الجديدة.من  

 طط التوجيهي من بينها  المخ عملت الجزائر بمخططات تعمير موروثة عن  الاستعمار أهم سلبياته:
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 الفصل الأول :                                آليات إنتاج العقار الحضري ومراقبة التعمير في الجزائر

 

بسدددبب نظرته   ، بسدددبب العيوب التي برزت فيه وما أنتجه من تعمير فوضدددويفعال كن يلم    لتعمير

 نفس المخطط طبق،والواقا خطط  هذا المالضيقة المحدودة  للمدينة، هنا  انفصام مابين ما أوجده 

  الكمي أكثر من الجانبحيث أنها خضدددعت للمعيار  خصدددوصدددية المناطق  في كل الجزائر لم يراعي 

، تم تجاهل العديد من الأنوية، المجمعات المتوسدطة والصدغيرة لم تسدتفيد من الاسدتقرائي  التحليلي و 

 .هذا المخطط، بالإضافة إلى الاستغلال المفرط للعقار

 PUPالمخطط  المؤقل لتعمير   2_5

خطط عمراني  خاص بالمراكز الحضرية الصغيرة أو الشبه حضرية و  التي لم تحظى بالمخطط  ومه

فهو يهتم بحل المشداكل التي  يشدمل البلديات التي يقل عدد سدكانها عن الألف نسدمة  التوجيهي لتعمير.  

 1990،انتهت صدلاحيته سدنة سدنوات   5اعترضدت المخطط التوجيهي لتعمير، وتحدد صدلاحيته لمدة  

 .إلزاميباعتباره غير  غير أن هذا المخطط لم يحترم من طرف الجماعات المحلية 

 _إلى يومنا هذا1990أدواة التخطيط العمراني في الجيل الثاني   6

عمدل المشدددددرا الجزائري على إصددددددار مجموعدة من    29_  90في ظدل قدانون  التهيئدة والتعمير 

التي جاءت لتنظيم  اسدتعمال الأراضدي وتنظيم عمليات التعمير :المخطط التوجيهي لتهيئة  نصدوص  ال

 اللذان يعملان على رسم وتوجيه التوسا للمجمعات العمرانية. ،والتعمير ومخطط شغل الأر  

أداة   (PDAU)لتهيئوة والتعميرلوجيهي  تالمخطط  ال  1_6 الحضدددددري  لتخطيط المجدالي  والتسددددديير  لهو 

 و مجموعة من البلديات  التي تشتر  في بع  أ بلديةن،هو يتعلق بالون المحليووالتنب ،يستخدمه الفاعل

 يسمى في هذه الحالة  مخطط توجيهي ما بين البلديات.،الخصائص 

  التوجيهدات  الحضدددددري،يحددد  يريوالتسددددد ي المجدال  للتخطيط  أداة"29_90من القدانون   16عرفتده المدادة 

  ومخططات  التهيئة  تصدددداميم الاعتبار  بعين  اذآخ  المعنية  البلديات  أو  للبلدية  العمرانية  لتهيئة  الأسدددداسددددية

 ." الأراضي شغل لمخطط المرجعية الصي  بطضوي التنمية
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 إنتاج العقار الحضري ومراقبة التعمير في الجزائرالفصل الأول :                                آليات 

 

كانددت تتعددار  مددا  إنو البندداء  فيهددا ألايمكددن اسددتخدام الأر   هندد إمددن وجهددة نظددر قانونيددة ف

فددي الحصددول  ةلكددل البلددديات  الراغبدد  إلزامدديلتهيئددة والتعميددر، فهددو لالتددوجيهي  مخطددطالتوجهددات 

"يجددب تغطيددة كددل  29_90مددن القددانون  24علددى سياسددة حضددرية طموحددة  كمددا نصددت المددادة 

والتعميددر ،يددتم إعددداد مشددروعه بمبددادرة مددن  رئدديس المجلددس الشددعبي بلديددة بمخطددط تددوجيهي لتهيئددة 

بالتوسددا الحضددري   تخطدديط علددى المدددى البعيددد )التنبدد للن هددو وسدديلة ذإالبلدددي وتحددت مسدد وليته"

 سنة  (. 20إلى  15في المستقبل من 

المخطددط  :الإقليميددة والجهويددةيحتددرم المخططددات  أنالتهيئددة والتعميددر لابددد  التددوجيهي  مخطددطال

ومخطددط تهيئددة الولايددة (SRAT)المخطددط الجهددوي لتهيئددة الإقلدديم، (SNAT)الددوطني لتهيئددة الإقلدديم 

(PAW)   كما يحدد حدود مخطط شغل الأر(pos) تنفيذه.الذي يراد 

 هداف مخطط التهيئة والتعميرأ  1_1_6

 ترشيد استخدامات المساحات الحضرية والشبه حضرية .

إقامة التحضدددر الوقائي عن طريق حماية المواقا الحسددداسدددة )الطبيعية والثقافية (والوقاية من المخاطر  

 الفيضانات والانهيارات الأرضية(.الطبيعية للمستوطنات البشرية )

 زمة لهم لاتحقيق المصلحة العامة من خلال البرمجة للمرافق الجماعية والبنى التحتية وتحديد المواقا ال

 التنب  بالتوسا الحضري المستقبلي وقواعده.

لى  التي تحدد المناطق التي يغطيها المخطط التوجيهي ويقسدددمها إ  29_90من القانون    19حسدددب المادة  

 قطاعات وهي:

يحددد القطداعدات المعمرة )أراضدددددي تشدددددغلهدا بندايدات،تجهيزات،منداطق النشددددداطدات والمسددددداحدات  

الخضراء(،والقطاعات المبرمجة لتعمير )الأراضي التي  تعمر على المدى القصير والمتوسط (وقطاعات  

قابلة لتعمير)الأراضي  الغير التعمير المستقبلي )أراضي التي سوف تعمر على المدى  البعيد (والقطاعات  

  للأخطدارمنداطق معرضدددددة     ،التي لايمكن التعمير فوقهدا ندذكر منهدا منداطق الثروات الطبيعدة والمحميدة

 الطبيعية  والتي تشكل خطر في تعميرها(.
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يحددددد مخطدددط  التهيئدددة والتعميدددر أمددداكن التجهيدددزات الكبدددرى ومختلدددف البندددى التحتيدددة المدددراد 

 إنجازها.

لتجدداري  ومندداطق كمددا يحدددد مندداطق خاصددة فددي مختلددف قطاعاتدده كمندداطق النشدداط الصددناعي ،ا

 السكنية الحضرية الجديدة .

 18يحدددد مندداطق التدددخل فددي الأنسددجة الحضددرية والمندداطق الواجددب حمايتهددا )نصددت عليهددا المددادة 

 .29_90من القانون رقم 

 تحديد الأماكن الغابية وكيفية حمايتها.

 التنظيم الشامل لمختلف الشبكات حاضرا ومستقبلا .

  مخطط  شغل الأراضي 6-2

هو وسدددديلة     ،29_90لتعمير التي نص عليها القانون رقم لالأداة الثانية   ي هو الأراضدددد  شددددغل  مخطط

جاء بها المخطط التوجيهي    ماتفصديل  و  ذنه يعتبر وسديلة لتنفيأكما  ،تخطيط ملزمة لكل بلدية أو جزء منها

 لتهيئة والتعمير.ل

المخطط الذي يحدد بالتفصددديل في اطار توجيهات  ب نه    29_90من قانون رقم  31يعرف حسدددب المادة  

 :بحيث لتهيئة والتعمير حقوق استخدام الأراضي والبناء لالمخطط التوجيهي 

 يحدد بصفة مفصلة تنظيم استعمال الأراضي وتحديد حقوف البناء  فيها . ▪

 .يعين مواقا الأراضي  الفلاحية والواجب حمايتها  ▪

ماهو ممنوا  كما يحدد   و   مخطط شددغل الأر  يحدد للفاعلين في قطاا التعمير ماهو مسددموح ▪

 .على الأر   ءمعامل شغل الأر  والاستيلا

 .يضبط القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي والجانب الجمالي للبنايات
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 رقابة إدارية في مجال التهيئة والتعمير  لالرخص والشهادال كأدوا 7

باعتباره من المسائل العامة التي تمس المواطن  ميدان التعمير من الميادين التي تحتاج الى رقابة مستمرة  

خضا المشرا أ عليه    و   القواعد العامة للعمران رلتسييإطار  لتضا    ت دواه الأ ذجاءت ه. في حياته اليومية 

الجزائري  جميا الأنشطة العمرانية لتراخيص وشهادات  حتى تتمكن السلطة الإدارية من القيام بمهمتها  

 . الرقابية 

الحاصدلة في مجال المشدرا الجزائري النصدوص القانونية المتعلقة بالعمران لتتماشدى ما التغيرات    وضدا

، بالإضدافة إلى بع  لتهيئة والتعمير  الذي تضدمن القواعد العامة  29_90البناء من خلال إصددار القانون  

 تحضير عقود التعمير المتعلق بكيفيات 19-15التنفيذي رقم خرها المرسومآة كان يالنصوص التشريع

عملية اتجاه العقار  قبل الشدروا ب ي  ملزمون بطلبها  لدى المصدالح المختصدة    الأشدخاص ، إذن وتسدليمها

 .الخاص بهم

  ودورها في  الرقابة وحماية المصلحة العامةالرخص العمرانية   1_7

 رخصة التجزئة    1_1_7

هي وثيقة إدارية تصدددددر بموجب قرار إداري يرخص لمال  وحدة عقارية غير مبنية بتقسدددديمها إما إلى  

 .قطعتين أو عدة قطا بهدف تشييد بناية 

" يشددترط رخصددة   29_90من القانون المتعلق بالتهيئة والتعمير    19_15نص عليها المرسددوم التنفيدي  

من ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما كان موقعها، التجزئة لكل عملية تقسيم لقطعتين أو عدة قطا  

 ."إذا كانت قطعة أو عدة قطا أرضية ناتجة عن هذا التقسيم من ش نها أن تستعمل في تشييد بناية

 _ خصائص رخصة التجزئة:

 تعتبر رخصة التجزئة وثيقة إدارية تصدر في شكل قرار إداري.

 العقار فهي لاتسلم إلا لمال  العقار.رخصة التجزئة مرتبطة بملكية 

 تتميز رخصة التجزئة بالصفة الضبطية والتي تظهر من خلال سلطة الإدارة عند منحها أو رفضها.
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 رخصة البناء  2_1_7

يشدترط كل تشدييد لبناية أو تحويل لبناية على حيازة  "  176_91من المرسدوم التنفيدي    33عرفتها المادة  

 .رخصة البناء"

تشدددترط رخصدددة البناء من أجل تشدددييد البنايات  "  29_90نص عليها القانون المتعلق بالتهيئة والتعمير  

الذي يمس الحيطان الضدخمة منه أو  الجديدة مهما كان اسدتعمالها ولتمديد البنايات الموجودة ولتغيير البناء  

  ية على الساحة العمومية،ولإنجازها جدار صلب لتدعيم والتسييج".لمعنالواجهات ا

 رخصة الهدم    3_7-1

 ا.رخصة الهدم قرار إداري إجباري يكون مسبقا سواء كان الهدم كليا أو جزئيا للبناية المراد هدمه

كن القيدام بد ي عمليدة هددم ، جزئيدة أو كليدة ، لبنيدايدة دون لايم"29-90من القدانون رقم    70نصدددددت المدادة  

 الحصول مسبقا على رخصة الهدم."

" يمكن إيداا طلب رخصدددة الهدم ما طلب رخصدددة البناء، بالنسدددبة  29_90من القانون رقم   71المادة  

 للمشاريا المخصصة لسكن الفردي"

 الشهدال العمرانية ودورها في الرقابة وحماية المصلحة العامة   2_7

 شهادة التعمير  1_2_7

" شددهادة التعمير هي الوثيقة التي تسددلم بناء على طلب  ما يلي   29_90من القانون   51نصددت المادة  

طعة  من كل شدخص معني، تعين حقوقه في البناء و الارتفاقات من جميا الأشدكال التي تخضدا لها الق

الأرضددية وزيادة على ذل  يمكن لكل شددخص معني بنفس حقوف البناء الخاصددة بالقطعة الأرضددية 

 بالحصول على بطاقة معلومات لاستعمالها ".

 _ خصائص شهادة التعمير 

  الأفراد لممتلكاتهمعلى اسدددتعمال    الإداريةتعبر شدددهادة التعمير عن الرقابة التي تمارسدددها الجهات  .

 .وحقوقهم العينية على العقارات بالبناء عليها



27 
 

 الفصل الأول :                                آليات إنتاج العقار الحضري ومراقبة التعمير في الجزائر

 

شدددهادة التعمير هي إجراء اختياري، فالمشدددرا لم يلزم المعنيين بالعمليات العمرانية الحصدددول على هذه 

 .الحصول عليها على عدماءيارية وعليه لم يترتب أي جز الشهادة بل جعلها اخت

 شهادة المطابقة    3_ 2_7

يجددب علددى علددى أندده  المتضددمن التهيئددة والتعميددر 29_ 90مددن القددانون رقددم:  56نصددت المددادة 

المالدد  أو صدداحب المشددروا أن يشددعر المجلددس الشددعبي البلدددي بإنهدداء البندداء لتسددلم لدده شددهادة 

 .المطابقة

بددد مددن طلبهددا ليصددبح السددكن  شددغال لا الأ شددهادة المطابقددة مرتبطددة برخصددة البندداء فبعددد الانتهدداء مددن 

 و من الوالي.أصالح لسكن فهي تسلم من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي 

يتعددين علددى المسددتفيد مددن رخصددة البندداء عنددد انتهدداء "  29_90مددن  القددانون  63نصددت المددادة 

والتهيئدددة التدددي يتكفدددل بهدددا إن اقتضددى الأمدددر، اسدددتخراج شدددهادة  مطابقدددة الأشدددغال  أشددغال البنددداء

 المنجزة ما أحكام  رخصة البناء".

لوحة مسدتطيلة الشدكل  وتكون مرئية حيث توضدا يضدا المسدتفيد من الأشدغال خلال فترة عما الورشدة،  

تاريخ افتتاح الورشدددة وتاريخ فيها مراجا رخصدددة البناء  ونوا البناء وارتفاعه ومسددداحته،  تتضدددمن 

 المرتقب لانتهائها  بالإضافة إلى إسم الم سسة المكلفة بإنجاز المشروا.

 شهادة التقسيم    4_2_7

و عدددة أقسددام ،وهددي عبددارة أهي عبددارة عددن وثيقددة  تمكددن إمكانيددة تقسدديم  ملكيددة عقاريددة إلددى قسددمين 

 تسلم لمال  العقار المبني.عن قرار صادر من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي 

يجددب تبريددر تواجددد البنايددة علددى القطعددة الأرضددية " 29_90مددن  القددانون رقددم  59نصددت المددادة 

 بسند قانوني مثل عقد الملكية أو بسند إداري :شهادة المطابقة أو غيرها".

ملددف طلددب شددهادة التقسدديم يرسددل إلددى رئدديس المجلددس الشددعبي البلدددي محددل وجددود يحضددر ما بعددد

 من المرسوم التنفيذي رقم:  36في خمسة نسخ، وهذا ما نصت عليه المادة  الأر   قطعة
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،تحضددر شددهادة التقسدديم فددي الشددبا  الوحيددد للبلديددة وبددنفس الإجددراءات المنصددوص عليهددا 19_15

 رخصة البناء.في 

المتضددمن كيفيددة  19_15سددنوات ،المرسددوم التنفيدددي رقددم  3مدددة صددلاحية شددهادة التقسدديم هددي 

التعميددر وتسددليمها نددص علددى إمكانيددة تقددديم طعددن  بددنفس الإجددراءات المتبعددة فددي تحضددير عقددود 

 شهادة المطابقة.

 ،رقابددة وحمايددة العقددارات المبنيددة ومدددى احترامهددا لمخططددات التعميددر كدد داة تعمددل شددهادة التقسدديم

 مخطط شغل الأراضي ومخطط التهيئة والتعمير .

 .حةلفلااو السكن وظيفة بين والموازنة عقارلا إستعمال ترشيد 

 قانون التسوية العقارية كأداة لمراقبة التعمير في الجزائر   8

غير الشدددرعية  والأراضدددي الفلاحية وانتشدددار البنايات    الأثريةالمسدددجلة على المناطق    تلتجاوزا  نظرا

لاسديما الواجهات التي ت دي الى خلق    المنظر الجمالي للمدن الجزائريةوشدكلها  في المسداس الصدارف في  

بموجدب قدانون   2019وت أ 2  إلىثم تمدديدده    2014بموجدب قدانون المداليدة    بيئدة عمرانيدة غير منسدددددجمدة،

 .2018المالية 

 تعريف البناء  المشروا 1_8

 1الفقرة  2المادة    خلالالبناء المشدروا و إنما اكتفى بتعريف البناء من   بتعريفالجزائري  لم يقم المشدرا  

البناء كل بناية أو منشدددد ة يوجه اسددددتعمالها  "المتعلق بمطابقة البنايات و إتمام إنجازها  15-08من قانون 

 .أو الخدمات الفلاحي الإنتاجالصناعي و أو التقليدي أو  الإنتاجللسكن أو النشاط التجاري أو 

 تعريف البناء الغير المشروا   2_8

احترام  بتشددييد بناية دون   الأمرسددواء تعلق  ،المتعلقة بالتهيئة والتعمير  بالقواعد القانونية ّ  الالتزامهو عدم 

  هيئة ّلتلي والمخطط التوجيهي  ضدددد الأراأو بعدم مراعاة مخطط شددددغل  الرخص والشددددهادات العمرانية  

الوطنيدة   الأملا أو  ،الوطنيدةللأملاكد ضدددددي الغير التي قدد تكون تدابعدة ارأعلى    الاعتدداءحتى  وأوالتعمير

 .(2020)شمومة ،"الوقف لا أم كذل و  الخاصة 
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 ت ثير البناء الغير المشروا على صحة وأمن الأفراد  ▪

الوقاية الصدحية  لانعدام    ،تتصدف معظم مناطق البناء غير الشدرعي السدكنية بمسدتوى صدحي منخف  جدا

وغياب الربط  و بسبب قلة الوسائل الفعالة للتخلص من النفايات في تل  المناطق المزدحمة غير المخططة  

وسددلامة  أمن و صددناعية تهدد  أبمختلف الشددبكات الضددرورية وقربها من مناطق طبيعية ) مجرى وادي(

 الأشخاص.

تسدددوية كل بناية تم انجازها أو لم    لهاخلاالتي من  الإداريةالوثيقة   "  15_08من القانون   2عرفت المادة  

 ."تعميرو قواعد ال الأراضيللتشريا والتنظيم المتعلق بشغل بالنظر،يتم

 مبررات قانون التسوية العقارية  3_8

هو الواقا الذي    15-08رقم   نإصدددددار القانوالجزائري إلى  بالمشددددروا التي دفعت    المبرراتكمن ت ▪

انتشدددارا للبنايات الفوضدددوية وتوسدددعها على حسددداب الأراضدددي الفلاحية والمناطق الأثرية،  يشدددهد  

بالإضددافة إلى انتشددار  البنايات الغير مكتملة الإنجاز والتي أثرت على المظهر الجمالي للمدن،سددعت  

 .29_90قانون الدولة من خلال هذا القانون إلى محاولة تغطية النقائص الموجودة في ال

   الحالات المعنية  بإجراء عملية التسوية العقارية  4_8

 .2008/07/20البنايات الغير المكتملة التي أنجزت بدون رخصة البناء، من تاريخ   ▪

 البنايات التي تحصل أصحابها على رخص البناء وغير المطابقة لرخص المسلمة . ▪

 ى رخص البناء.البنايات المكتملة والتي لم يتحصل أصحابها عل ▪

البندايدات  غير المكتملدة التي أنجزت بددون رخص بنداء سدددددواء كداندت ذات طدابا عمومي أو خداص ،   ▪

 فردي أو جماعي.

 :أجل  من البناءات تسوية قانونجاء  5_8

وتهيئتهدا    والهنددسدددددي للبندايدات  المبني: من خلال ا لمحدافظدة على المظهر الجمداليترقيدة الإطدار   ▪

أو غير   منجزةالغير  للمعايير العمرانية السدارية ما وضدا حد لحالات البنايات    بانسدجام مطابقتها

 .المكتملة
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عنه زيادة    جالتخفيف من أزمة السدددكن: تعرف الجزائر بتسدددارا في وتيرة نموها الحضدددري مما نت ▪

 .انتشار البنايات الفوضويةوالطلب على السكنات 

التوفيق  15-08القانون رقم   خلالمن   مشددرا حرص الالتوفيق بين المصددلحة العامة والخاصددة : ▪

إدماجها في المحيط العمراني  تسدوية بع  البنايات و عن طريق  ،بين المصدلحة العامة و الخاصدة

 لكن بشروط حيث يسمح بتسوية أوضاا يستحيل إزالتها نظرا لما ينتج عن ذل  من أضرار و

وهنا  بنايات يكون   وهذا ما يجسددد  المحافظة على المصددلحة الخاصددةمسدداس بحقوق مكتسددبة   ▪

 تضر بالمصلحة العامة. لأنهامصيرها الهدم 

 

سددواء لها رخصددة بناء وغير مطابقة او    2008إجراء المطابقة يشددمل البنايات التي شدديدت قبل سددنة   ▪

 ليس لديها رخصة بناء.

 خلاصة  

كانددت وليدددة الظددروف التددي ،الحضددرية الموجهددة للبندداء بعدددة مراحلمددرت عمليددة إنتدداج الأر  

صدددور الأمددر المتعلددق بتكددوين احتياطددات عقاريددة لصددالح بدايددة ب مددرت بهددا الدولددة الجزائريددة،

، تددزامن معدده  ظهددور  نمددط السددوق العقاريددة أغلددق البلددديات والددذي قيددد حريددة المعدداملات و

   إنتدداجهمددا فددي ياتآلوتنددوا  بمختلددف انماطهددا امتسدداه اللتددانالتجزئددات والتعاونيددات العقاريددة 

اسددتعمل كددل مددن المخطددط التددوجيهي لتعميددر ومخطددط   ،فددي المجددال الحضددري   السددكن الفددردي

هددذه الأدوات لددم ترفددق  بقددانون  1990 سددنة  لتخطدديط العمرانددي  قبددل كدد دواتالتعميددر الم قددت 

   1989دسدددتور بفضدددل  ال. شدددهد ميددددان التعميدددر فدددي الجزائدددر   يجعدددل تطبيقهدددا إلزامدددي  

بالغددة علددى الأهميددة ال جددال التهيئددة والتعميددر  وهددذا مايدددلصدددور عدددة قددوانين وقددرارات فددي م

ون البلديددة تددم إصدددار جملددة مددن القددوانين المنظمددة للعمددران كقددانالتددي أولاهددا لهددا المشددرا،  

 المقيدددة لممارسددة حددق البندداء الددذي يحدددد القواعددد العامددة  ، قددانون التهيئددة والتعميددرلايددة والو

وتدددخل فدداعلين جدددد فددي  الددذي عمددل علددى تحريددر السددوق  العقاريددة وقددانون التوجيدده العقدداري

 .عملية إنتاج العقار الحضري

التددي تحددددد   ات العمرانيددةمخططالكالعمرانيددة، تالأدواوضددا المشددرا الجزائددري جملددة مدددن 

 التوجيهات الأساسية لتهيئة الأراضي المعنية  فهي الإطار القانوني لتخطيط الحضري 
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 الفصل الأول :                                آليات إنتاج العقار الحضري ومراقبة التعمير في الجزائر

 

،  سددددتعمالها علددددى المدددددى  القريددددب والبعيدددددوأداة أساسددددية لاسددددتغلال الأراضددددي وضددددمان ا

دات فهددي عبددارة عددن ميكانزمددات افددي الددرخص والشدده لمتمثلددةا الرقابددةأدوات بالإضددافة إلددى 

حمايدددة هدددذه الأدوات إلدددى  هددددف وكدددذا قدددانون التسددوية العقاريدددة،  ت لرقابدددة الإداريدددة،لفعالددة  

مددن خددلال  العمرانيددة  مددن خددلال ضددبط قواعددد العمددران وتنظدديم عمليددة البندداء  المصددلحة العامددة 

 تنظيم تصرفات الأشخاص المتعلقة  بعمليات التعمير.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



32 
 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني:

وهران وميلاد  نمو عمراني سدددددريا شدددددهددتده مدديندة  

 .الضواحي الجديدة كنتيجة لهذا النمو
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 نمو عمراني سريا شهدته مدينة وهران وميلاد الضواحي المحيطة بها كنتيجة لهذا النمو: الفصل الثاني 

 

 مقدمة 

نهددا تددتحكم  أتحتددل مدينددة وهددران  المرتبددة الثانيددة بعددد العاصددمة فددي سددرعة التحضددر، كمددا 

إضددافة إلددى تعدددد الوظددائف والخدددمات  التددي تقدددمها،مما أهلهددا لتكددون  ،فددي النقددل البددري والبحددري

لسددكان وهددذا مددا انعكددس علددى نموهددا الددديمغرافي. عرفددت المدينددة ارتفاعددا كبيددرا فددي ل ابدد ذجا اقطبدد 

عدددد السددكان فددي فتددرة قصدديرة ممددا أدى إلددى تضددخم المدينددة وعجزهددا عددن اسددتقبال الكددم الهائددل مددن 

المحيطددة بمدينددة الضددواحي تعميددر السددكان ، ممددا أدى إلددى خلددق سياسددة سددكنية جديدددة عددن طريددق 

ومحدددودة بعوائددق طبيعيددة أهمهددا: البحددر الأبددي  المتوسددط شددمالا ،جبددل محاطددة لأنهددا وهران،و

 الشددرقي وفددي الاتجدداهين المرجدداجو غربددا ،السددبخة جنوبددا ،فددان الامتددداد العمرانددي لددوهران  كددان  

 .الجنوبي الغربي

تها مدينددة وهددران  مددن دراسددة أهددم التوسددعات  العمرانيددة التددي شددهد سددتطرق فددي هددذا الفصددل إلددى 

بينهددا التوسددا مددن الناحيددة الشددرقية ، مددن بددين نتائجهددا  مجمعددة بئددر الجيددر وصددولا إلددى  الجهددة 

الغربيددة لحددي بلقايددد، التددي تددم تعميرهددا عبددر فتددرات زمنيددة متواصددلة كمددا سددمحت لنددا عمليددة المسددح 

 الميداني بتشخيص مختلف استخدامات الأر  فيها .

 التوسعال   التي شهدتها المدينة الأم وهران  لمحة عن  مراحل  1

 أهمها: (3 الخريطة رقم اعتمادا  على  مر التوسا العمراني في مدينة وهران بعدة مراحل )

   1972المرحلة الأولى قبل سنة 

حلة  في المدينة الأم فقط ، وصددلت حدوده إلى مجمعة السددانيا جنوبا  في هذه المر العمراني    التوسددابرز 

، أما الضدواحي  ومجمعة مسدرغين غربا)خمسديتي حاليا(فورنوفيل ليشدمل حي    ،ومجمعة بئر الجير شدرقا 

 المحيطة بمدينة وهران كانت عبارة عن أراضي فلاحية.
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 وميلاد الضواحي المحيطة بها كنتيجة لهذا النمونمو عمراني سريا شهدته مدينة وهران : الفصل الثاني 

 

  1972المرحلة الثانية في سنة 

ظهددور أحيدداء جديدددة  علددى امتددداد السدداحل  الغربددي للمدينددة نددذكر منهددا   تواصددل نمددو مدينددة وهددران 

بينهددا حددي بلونتددار،  بالإضددافة إلددى التوسددا العمرانددي الددذي عرفتدده المدينددة مددن الناحيددة الشددرقية  

أهددم مدداميز هددذا التوسددا هددو  شددكله المبعثددر وكثافتدده القليليددة  نددذكر والجنوبيددة الغربيددة   ة والجنوبيدد 

بدايددة ظهددور توسددعات مددن ناحيددة أرزيددو وسدديدي الشددحمي و حددي خميسددتي،حي كنسددتال،  :مندده

 . السانيا وصولا إلى  عين البيضة في الجهة الجنوبية الغربية

 1985المرحلة الثالثة 

تواصددلت في هذه المرحلة توسددا المدينة والذي برز بشددكل واضددح في هذه الفترة أهم ماميزه هو توسددا  

عمراني متعدد الاتجاهات، شددكل حزام محيطي حول المدينة الأم أهم ماميزه هو ظهور المناطق السددكنية  

عة في هذه ، كما عرفت المجمكل من حي خميسدتي وحي ايسدطومجمعة بئر الجير    الحضدرية الجديدة في 

بالإضدافة إلى نمو سدكاني مبعثر في كل من   سدياسدة السدكن الفردي عن طريق التعاونيات العقارية     الفترة  

، ظهور حي بوعمامة في الجهة  ،تواصددل نمو مجمعة السددانيابوجمعة   وسدديدي البشددير  المجمعة الثانوية  

 الغربية لوهران.

 1997المرحلة الرابعة 

ها في   نجد وبتركز سدددكاني كبير   بدأت ملامح الضدددواحي المحيطة بمدينة وهران تبرز بشدددكل واضدددح 

مجمعة بئر الجير بمختلف  أحياءها ، وكذا في مجمعة سديدي الشدحمي    مجمعات الضداحية الشدرقية  منها

وحي النجمة  و بوجمعة ، كما عرفت مجمعة السددانيا توسددا في  هذه الفترة دون أن ننسددى حي بوعمامة  

 الذي تواصلت عمليات التعمير فيه.في الجهة الغربية 

 _2018ة المرحلة الخامس

محيطية  ولعل من أبرزها ظهور المشداريا السدكنية الكبرى التي  تواصدلت عمليات التعمير في المناطق ال

تم تجسديدها في الضدواحي  بهدف امتصداص الضدغط السدكاني الرهيب على  مدينة وهران وأهمها القطب  

فهو مثال لتوسدددعات   العمرانية في   في  مجمعة مسدددرغين  )سدددكنات عدل(العمراني الجديد أحمد زبانة  

 إلى القطب الحضري  التي هو عبارة عن سكنات اجتماعية موجهة لدوي  بالإضافة  ،الجهة الغربية
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 نمو عمراني سريا شهدته مدينة وهران وميلاد الضواحي المحيطة بها كنتيجة لهذا النمو: الفصل الثاني 

 

وكذل  السددكنات الأخرى سددواء كانت فردية أو جماعية    الدخل الضددعيف  والذي  أنجز في منطقة بلقايد

، دون أن ننسدى مختلف التجهيزات الكبرى التي تم توطينها في  الضدواحي مثلا  المنجزة بمختلف الصدي   

كما عرفت بلدية بئر  المسدتشدفى الجامعي أول نوفمبر وكلية الطب في حي ايسدطو والقطب الجامعي ببلقايد  

 .الأوعية العقارية الشاغرة فيها  ة عالية نتيجة لتواصل استغلالالجير نموا بكثافة سكاني
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 نمو عمراني سريا شهدته مدينة وهران وميلاد الضواحي المحيطة بها كنتيجة لهذا النمو: الفصل الثاني 
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 كنتيجة لهذا النمونمو عمراني سريا شهدته مدينة وهران وميلاد الضواحي المحيطة بها :الفصل الثاني 

 

 بهدف تخ يف  الضغط عليها   وهران  الجيوب العقارية الشاغرة التي وفرتها الجهة الشرقية لمدينة 2

 مثال عن بع  المشاريا السكنية المنجزة في  البلديات الشرقية  1_2

  تبين1972ةالقديمة لسدنوالصدور الجوية  الحديثة    الاصدطناعية رالأقما صدورإن مقارنة  ":المشداريا السدكنية

مشداريا المناطق السدكنية  كفي الجهة الشدرقية لوهران،   ،تحولت إلى مشداريا سدكنية  عشدرات المزارا  أن

وقد كان ما بني خلال الفترة  القرن الماضددددي،  ثمانيناتالعمرانية في أواخر سددددبعينات وحتى منتصددددف 

 8522حاسدددي بن عقبة (  – حاسدددي بونيف  -في البلديات الشدددرقية الثلاث ) بئر الجير(2004_1993)

 6954ر الجير لوحدها بئوكان نصديب بلدية    ،جموا مابني في ولاية وهرانمن م% 22.3مسدكنا  ويشدكل

 (.2011")تللو،مسكن( 8522في بلدية وهران )  يما بنبوهو يقارمسكن 

 ..لوهرانالكثافة في بع  البلديات الشرقية ( يوضح 1جدول رقم )

السدددكان سدددنة  2المساحة كلم  البلدية 

1966 

 السكان سنة 

2008 

الكثدافة سدددددنة  

1966 

سددددددنددة   الددكددثددافددة 

 (2)نسمة/كم 2008

 4687.34 146.09 152151 4742 32.46 بئر الجير 

حددداسدددددددي  

بونيف وبني  

 عقبة 

69.24 8293 72577 119.77 1048.19 

 2209.71 128.17 224728 13035 101.7 المجموا 

 (2011سنة  ،المصدر غياث تللو)                                                               

 

 لوهرانلمحة عن المراحل التي تم  فيها تعمير الجهة الشرقية    2_2

فلاحية ومزارا  وفي المحيط الوهراني  أراضدددددي معظم     ت: كان1962المرحلة الأولى فترة ماقبل  ▪

 .يسكنها الأوربيون ن كاالتي  ظهرت قرية اركول بالمنطقة الشمالية الشرقية  1848سنة 
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 ي المحيطة بها كنتيجة لهذا النمونمو عمراني سريا شهدته مدينة وهران وميلاد الضواح:الفصل الثاني 

 

بعد    ،وبعد الحرب العالمية الأولى  ظهرت  قرية فورنوفيل )خميسددددتي حاليا( وبع  الدواوير المتناثرة

كمنطقتي كنسدتال وخميسدتي  واسدتقرار    ،الجهة الشدرقية لوهران بالنمو الفعلي  بدأتالحرب العامية الثانية  

ما دوار الحاسددي وسدديدي البشددير لم تعرف وفودا لسددكان وكانت عبارة عن مزارا صددغيرة أالناس فيها  

 .لزيتونل

إلى أراضدديهم      نيعودة السددكان الأصددليو  1962خروج المسددتعمر سددنة    دع: ب1962فترة مابعد  ▪

كما عرفت كنسدتال انجاز  ،"لبع  المجمعات مثل سديدي البشدير ودوار الحاسدي  يةنوأوبذل  كونوا  

وكل هذا زاد في نمو الحضيرة السكنية في  الجهة الشرقية  لوهران حيث    يةبع  المشاريا السكن

)تاجر  ."مسددكنا في كنسددتال 152مسددكنا  في سدديدي البشددير و   516حوالي    1977بلغت في سددنة 

 (.2002قودجيلي ، و

بيقها  في المناطق المحيطية حيث  والتي تم تطسياسة السكن الفردي  في وهران   : بدأت1978في سنة ▪

من   بداية الثمانيناتما نهاية السدبعينات و  تخصدصدت  بلدية بئر الجير في انجاز التعاونيات العقارية،و

الاحتياجات السدددكنية في تل   ة  تلبيوذل  ل ZHUNنجاز مناطق حضدددرية جديدة  إ  تم  ماضددديالالقرن  

 .حيث تم انجاز البع  منها في حي خميستي و ايسطو ،الفترة

سداهمت سدياسدة التجزئة  التي اعتبرت كسدياسدة سدكنية جديدة لإنتاج السدكن الفردي في زيادة الطلب على  

في مجملها مركزة في البلديات  و التي    1986ابتداءا من سددنة "في المجال المحيطي لوهران، الأراضددي 

  للإسددكانالطلبات الهائلة    ،فهذهطلب  9000سدديدي الشددحمي    ،طلب    13000التالية  بئر الجير اكثر من  

الإسدكان  التي  برمجت في محيطها  بالنسدبة لعمليات     .جلب العديد من السدكان الى الجهة الشدرقية لوهران

مثلا في بلدديدة بئر    20000حوالي    ن برمجدتفخلال عدامي   1989و  1988  مدابينوالتي بلغدت دروتهدا  

 1986البشدير سدكان الأحياء المتدهورة مثل سديدي الهواري وراس العين في سدنة  يالجير اسدتقبلت سديد

قطعة أرضدية في بلدية سديدي الشدحمي  لعمال   300كما تم برمجة   1988وأيضدا سدكان الضداية في سدنة  

 (.2002.)تاجر،قودجيلي، "النظافة
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 حيطة بها كنتيجة لهذا النمونمو عمراني سريا شهدته مدينة وهران وميلاد الضواحي الم :الفصل الثاني

 

سدداهم البناء الذاتي  بدوره في توسددعة الجهة الشددرقية   ،عملية التجزئة وإعادة الإسددكان  إلىبالإضددافة  ▪

 .كنستال  التي شهدت توسا على حساب الحدائق والمساحات الخضراء حي لوهران  نذكر منها 

    عات المحيط الوهراني  والتي سدداهمت  مننسددى مختلف المناطق الصددناعية الموجودة  في مج  أندون      

  في اسدتقطاب السدكان مثل المنطقة الصدناعية حاسدي عامر)بلدية حاسدي بونيف( منطقة النشداط بحي النجمة

 .المنطقة الصناعية السانياو

 نتائج التوسعات العمرانية  في الجهة الشرقية   3_2

يحد ها من الناحية الإدارية من الشدددرقي لمدينة وهران،  مجمعة بئر الجير: تقا في القسدددم الشدددمالي   ▪

الغرب بلدية وهران  ومن الشدمال البحر الأبي  المتوسدط من الشدمال الشدرقي بلدية حاسدي بن عقبة  

المجمعة مقر   تمتدنيف ومن الجنوب بلدية سددديدي الشدددحمي.  ومن الجنوب الشدددرقي بلدية حاسدددي بو

كلم  بداية من نهاية الشاط  حتى مرتفعات   5من الشمال نحو الجنوب على مسافة    البلدية، بئر الجير،

  تاباسداحلي  فيحدها شدريط    ما من الشدمالأسديدي معروف ومن الجنوب منخفضدات سديدي الشدحمي ،

( 2008عدد سدددكانها  حسدددب إحصددداء  سدددنة ) قدر كم    32.46  لبلدية وهران،تقدر مسددداحتها ب 

 2008و 1998في الفترة الممتدة بين سنة )  % 7.1بل  معدل النمو السكاني بها    نسمة بينما  153172

 (.وكيبيديا المصدررابط عبر الانترنت )نسمة   171883قدر ب ف عدد سكانها الحالي أما(,

تقدر  هو أحد التوسدعات الشدمالية لمقر  بلدية بئر الجير     حي خميسدتي : يقا شدرق مجمعة بئر الجير، ▪

و من الشددددرق الطريقا لاجتنابي  75يحد من الشددددمال الطريق الولائي رقم   ،رهكتا 332مسدددداحته ب

 . مجمعة بئر الجيرخميستي وجنوبا حي و غربا  ،الرابا

  230وهي تابعة إداريا إلى  مجمعة بئر الجير،تقدر مسدددداحتها ب  :المجمعة الثانوية سدددديدي البشددددير ▪

الطريق    ب يحددهدا من الجنو  ، أمدا 11من الشدددددمدال حي بلقدايدد و الطريق الوطني رقم   هكتداريحددهدا

   الإجتنابي الرابا . من الغرب  يحدها   الطريق،يحدها من الشرق مساحات فارغة  74الولائي رقم 

،من الشرق نسيج  75حي كنستال: يحدها  من الشمال غابة كنستال،ومن الجنوب الطريق الولائي رقم   ▪

 . حضري ، من الغرب مساحات فارغة، وهو حي تابا إداريا لبلدية  وهران

 



40 
 

 نمو عمراني سريا شهدته مدينة وهران وميلاد الضواحي المحيطة بها كنتيجة لهذا النمو :الفصل الثاني
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 من الناحية الشرقية    ةالعمرانيلتوسعال  نتيجة  كالجهة الغربية لحي بلقايد  نشأة   3

التي تم تعميرها عبر آليتين  أسددداسددديتين وهما  ،الجهة الغربية لحي بلقايد،منطقة الدراسدددة الخاصدددة  بنا

 :مهاهأ (5)خريطة رقمتعميرها بعدة مراحلالتجزئة والتعاونيات العقارية  وقد مر 

منطقدددة بلقايدددد ضدددمن المنددداطق المبعثدددرة ذات الطدددابا الطبيعدددي و  ت: كانددد 1962قبدددل سدددنة 

كاندددددت مكونددددددة مددددددن سددددددكنات  ،(1962)سددددددنة  57لا يتعدددددددى  هامسدددددداكنعددددددد ،الريفي

اغلدددب الزراعدددات فيهدددا كاندددت الكدددروم  ،للمسدددتعمرين)فيلات( وبيدددوت قصدددديرية للجزائدددريين

 والحبوب والخضر.

حركددة نمددو بطيئددة لددم يتعدددى عدددد المسدداكن هددذه المرحلددة شددهدت  :9951-1966المرحلددة الثانيددة 

كانددت لا تددزال تعددرف عزلددة وقلددة   ،اسددتهلا  الكثيددر مددن المسدداحات فيهددا ولددم يددتممسددكن  201فيدده 

قددرب الطريددق  الددولائي رقددم  نيسددك جمدداتول از هددذه المرحلددة هددو تكددوين ي  مالوافدددين اليهددا  أول مددا

عرفت هددذه المرحلددة نمددوا متسددارعا ،سددكنيةتجمعددات ت المندداطق المبعثددرة الددى تحولدد ومددن هنددا   75

حيدددث أنشدددئت اول تعاونيدددة عقاريدددة  ،خصوصدددا بعددد  ظهدددور قدددانون التعاونيدددات والتجزئدددة 

 .تواصلت عملية استهلا  الأراضي وبناء المساكنو  1995سنة

المندداطق التددي تددم تعميرهددا فددي هددذه الفتددرة فددي منطقددة الدراسددة  :  2001-1995ة الثالثددة المرحلدد 

هددي الجهددة الشددمالية الشددرقية والتددي شددملت كددل مددن تعاونيددة سددواق بددن يحددي  بددالقرب مددن الطريددق 

، بالإضددافة إلددى بعدد  المسدداكن التددي تددم إنجازهددا فددي الجهددة الشددمالية الغربيددة 75الددولائي رقددم 

الجهددة الجنوبيددة الغربيددة  هددي الأكثددر أمددا ،  75رقددم )حددي كنسددتال(بالقرب مددن الطريددق الددولائي 

، أمددا تعاونيددة النخلددةبعددد تددوطين خاصددة ، لفتددا للانتبدداه حيددث كانددت عمليددة التعميددر فيهددا كبيددرة

 .(2)صورة رقمزراعيةالأجزاء المتبقية من المنطقة فكانت عبارة عن أراضي فارغة وأغلبها 

. 

 

 



42 
 

 نمو عمراني سريا شهدته مدينة وهران وميلاد الضواحي المحيطة بها كنتيجة لهذا النمو :الفصل الثاني

 

 

                 2001( لمنطقة الدراسة  سنة 2صورة رقم )                                           

المرحلة الرابعة من 2001 الى2007:واصلت نفس المناطق التي تم تعميرها في  سنة2001نموها، حيث  

. 2007سنة  1254لمساكن بل  عدد اشهدت مرحلة تعمير واسعة  واستهلا  للأراضي ،   

تواصددل اسددتهلا  الأراضددي مددن خددلال عمليددات التعميددر  التددي :2014-2007المرحلددة الخامسددة 

بالإضددافة إلددى خاصددة فددي الجهددة الشددمالية الغربيددة )حددي كنستال( شددهدتها الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد

ظهددور السددكنات الاجتماعيددة فددي  اومددا ميزهدد التجمعددات العمرانيددة القديمددة ظهددرت تجمعددات جديدددة  

إلددى ظهددور التعاونيددات الخاصددة  بالإضددافة كددل مددن الجهددة الشددمالية الشددرقية والجهددة  الشددرقية

 . (نوراماتعاونية الكرامة وبا)

كددل الأراضددي الشدداغرة فددي المنطقددة تددم اسددتغلالها فددي عمليددات :2202- 2014المرحلددة السادسددة 

تواصددل انتدداج السددكنات الاجتماعيددة  الجماعيددة  فددي الجهددة الشددمالية الشددرقية والشددرقية   ،التعميددر 

اسددتغلالها فددي بعدد  الأراضددي  تددم  أن نددالاحظ، كمددا بالإضددافة الددى السددكنات الاجتماعيددة  الفرديددة 

 لاحظنا و 75لائي رقم قامة المنزه على مستوى الطريق الوسكنات جماعية راقية مثل إانجاز 
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)صدددورة التدددي كاندددت معمرةوتكثيدددف تعميدددر المنددداطق أيضدددا  تعميدددر الجهدددة الشدددمالية الوسدددطى 

 .(3رقم

 

 2022(لمنطقة الدراسة سنة 3صورة رقم )                              
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 استخدامات الأر  التي سمح التحقيق الميداني بتشخيصها في الجهة الغربية لحي بلقايد  1_3

المباشددرة    العلاقتهة لكل دراسددة مجالية نظرا  يضددرور لأر  ا  اسددتخداماتتشددخيص مختلف مرافق و 

بهيكلة وتنظيم الوظائف، بحيث يمكننا من فهم وتفسدددير بع  الخصدددائص التي تظهر عن طريق تفاعل 

المجالي من جهة أخرى، كون هذين البعدين    الإطارالمنظومة السدددكانية ما بعضدددها البع  وتفاعلها ما 

 .ضروري للتخطيط في شتى الميادين اأصبحا أمر

ية بالغة في الدراسدددات العمرانية وذل  لما يقدمه من معلومات حول إن دراسدددة اسدددتخدام الأر  له أهم

 .(6)خريطة رقمالخدمات وتوزيعها الجغرافي 

 ميزة الاستخدامات السكنية في الجهة الغربية لحي بلقايد  1_1_3

يمتاز تعمير  .  الحضدري  على المجال  تسدتحوذ  فهي  السدكنية،   ظيفية  لول مخصدصدةالمسداحات ال تل    يه

ليات إنتاجها  إلى كل آوتعود يغلب عليها الطابا الفردي  ه  سدددكنات،فقيأوسدددا  بتالجهة الغربية لحي بلقايد  

 من التعاونيات والتجزئات والبناء الذاتي.

 الطرق  الجهة الغربية لحي بلقايد مهيكلة بمختلف   2_1_3

فيما يخص شددددبكة الطرق  فمنطقة الدراسددددة محاطة من الناحية الغربية بالطريق الإجتنابي الرابا ومن 

 وهو عبارة عن طريق مزدوج يقسم المنطقة إلى قسمين.75الناحية الشمالية بالطريق الولائي  رقم 

المنفدذ الأول فهو عبدارة عن طريق ازدواجي يمتدد من الطريق  ذكر منهدا:نميز أيضدددددا  وجود المندافدذ ند 

مرورا بالجهة الجنوبية لمنطقة الدراسدة،نميز وجود منفد اخر يربط بين الطريق الولائي   4الإجتنابي رقم 

والجهة الجنوبية، نميز أيضددا وجود طريق ازدواجي كمنفذ ثالث يتقاطا ما الطريق الولائي رقم  75رقم 

قسدددم الجهة الغربية لحي بلقايد إلى قسدددمين،فيما يخص المنفذ الرابا فهو يربط بين الطريق الولائي  في 75

ومحور الدوران في الجهة الشدددددمالية للمنطقة،بالإضدددددافة إلى منافذ أخرى من بينها التي تربط بين  حي  

 كنستال والطريق الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد.

 بين القطب كة الطرق بش ق عن طريهاما في توطيد  الصلة الوظيفية تلعب دورا هذه المنافد كل 

 بشكل متجانس.يكلة الحضرية هولية واستمرارية الصالمدينة لضمان المو كز الحضري ومر 
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 .صرف صحيوماء  ،غاز ء،بلقايد مغطاة بمختلف الشبكات من كهرباحي الغربية لالجهة 

 مساهمة  التجهيزات في بعث الديناميكية الحضرية في الجهة الغربية لحي بلقايد  3_1_3

تحدد حجم اسددددتقطاب و مدى حيوية    باعتبارهام في الدراسددددات العمرانية  هعنصددددر م  التجهيزاتتعتبر  

السدداكن   تطلبات  ممهم  في توفير  دورجهيز  ، للت ها  الخدمات التي تقدم  باختلافالمجال العمراني و ذل   

التحقيق   لال  من خلأنها عامل في تثبيت السدددكان وجلبهم   ديناميكية وحركة إن وفرتها  يخلق  ،  وخدماته  

، تبين لنا من خلال  (7إلى4)صدور من مسدتوى مجال الدراسدة يلوالمرافق ع  التجهيزاتف  لد مختيتم تحد

( أن هندا  تبداين في التجهيزات وعم التوازن بينهدا   فدالتجهيزات  4)خريطدة رقم عمليدة المسدددددح الميدداني  

، بما أنها لاتتوفر  على قاعة علاج ف غلب السددكان يتوجهون والسددياحية  غائبة تماماالعمومية   الصددحية  

 معي فهم بحاجة لم سسات صحية.إلى المستشفى الجا

 ( يوضح مختلف التجهيزات في الجهة الغربية لحي بلقايد.2جدول رقم )

 تجهيزات دينية ،ثقافية،رياضية   تجهيزات صحية وتعليمية تجهيزات إدارية 

 مسجد عمر بن الخطاب المدرسة الابتدائية برزوان  وكالة  العمل والتشغيل بلقايد 

 مسجد السلام المدرسة الابتدائية الشهيد ميلود زياني  مركز الشرطة

 مسجد أبو بكر الصديق  متوسطة بلعباس فاطمة الزهراء مركز فرقة البحث والتحري 

 مسجد الشيخ إبراهيم التازي متوسطة بوفلدة الطيب المندوبية البلدية بلقايد 

 ملعب حي النخيل متوسطة رفاس مهدي  وحدة سيور 

 ملعب كرة القدم  ا جبار متوسطة اسي 

بن   الابتدددائيددة مجدداهددد  المدددرسددددددة 

 جبارمحمد

 جمعية جزائر الخير فرا بلقايد 

 مركز تجاري  المدرسة الابتدائية كنستال الجديدة  

 قاعة الحفلات كريستال المدرسة الابتدائية طاهر عيسى  

 فندق الشباب بلقايد مدرسة خاصة الالفة لتعليم اللغات  

 قاعة الرياضة بلقايد  المدرسة الابتدائية كنستال وهران  
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 .2023المصدر المسح الميداني أفريل                                

 

 

 

 

 

 تجهزات دينية ،ثقافية،رياضية  تجهيزات تعليمية وصحية  تجهيزات إدارية 

 حديقة المزه المدرسة الابتدائية بوعبسة محمد  

 حديقة حملاوي الكرمة  مدرسة الخواريزمي 

 ملعب الشهيد مسلم وناس  مدرسة خاصة اقرا 

  مدرسة خاصة لتعليم اللغات 

  المدرسة الخاصة الطا الجديدة  

  مركز التكوين برو ايمن 

  مدرسة اكاديمية صوفيا  لتعليم  

  روضة الحديقة الصغيرة 

  روضة إبراهيم الخليل 

  روضة انفال 

  روضة الشطار الصغار 

  روضة ركن الاطفال 

  عيادة مختصة في طب العيون 

  مركز طبي لتدلي  العلاجي 

  عيادة الطبيب حسان الجوادي 

  عيادة مختصة في الطب الاشعاعي 

  عيادة مختصة في طب الأطفال  
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 مدرسة خاصة بالطور الابتدائي والمتوسط في تعاونية النخلة  4صورة رقم    

   

     

                                    

لمتوسدطة بوفلدة الطيب   6صدورة رقم    في تعاونية الريا   الشديخ إبراهيم التازي    لمسدجد 5صدورة رقم 

 تعاونية الوفاء

 لمتوسطة بوفلدة الطيب تعاونية الوفاء 6صورة رقم  

 

 للمندوبية البلدية بلقايد 7صورة رقم 
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 خلاصة 

مدددر نمدددو  مدينددددة وهدددران  بفتددددرات زمنيدددة متعاقبددددة  لتصدددل إلددددى الشدددكل الحضددددري 

لتلبيدددة الطلدددب فيهدددا الحدددالي،وقا الاختيدددار علدددى الجهدددة الشدددرقية ك فضدددل اتجددداه لتوجيددده التوسدددا 

وهددران حركدددة  جمعدددةجهدددة الشددرقية لمأبددرزت الالعقددار وسدددد الددنقص المسدددجل ، المتزايددد علدددى 

  م  وامتدددداد المجمعدددات العمرانيدددة  عمرانيدددة كثيفدددة نظدددرا لموقعهدددا المسددداعد فدددي امتدددداد المديندددة الأ 

توسددا فوضددوي وعشددوائي ،ومددا  نهايددة السددبعينات   الأمددرلقددد عرفددت الجهددة الشددرقية فددي بدايددة 

فيمدددا يخدددص التنظددديم الحضدددري  بعدددد  التشدددريعات التدددي أصددددرتها الدولدددة   أكثدددرعرفدددت تنظددديم 

السددكن  أزمددةلحددل   الآليدداتالمتمثلددة فددي المخططددات  ، تددم تعميددر الجهددة الشددرقية لددوهران بمختلددف 

مختلددف عمليددات  إعددادة  إلددىفددي التعاونيددات العقاريددة والتجزئددات   بالإضددافة  تمثلددت الآليددات،هددذه 

الامتدددداد  إنالإسدددكان )السدددكن الهدددة والفوضدددوي ( التدددي طبقدددت فدددي بلديدددة بئدددر الجيدددر، قدددديل،  

لمحيطددة ا مجمعدداتالالعمرانددي الددذي شددهدته مدينددة وهددران سدداهم فددي تقلدديص المسددافة بينهددا وبددين 

 . بها

هددا المسدداعد فددي امتددداد وهددران حركددة عمرانيددة كثيفددة نظددرا لموقع جمعددةأبددرزت الجهددة الشددرقية لم

ظهددر حددي بلقايددد وبالتحديددد لهددذا التوسددا  كنتيجددة و  م  وامتددداد المجمعددات العمرانيددة .المدينددة الأ 

كاندددت عمليدددات ،شدددهدت توافددد السدددكان إليهدددا عبددر مراحدددل  وبنسددب معتبرةالجهددة الغربيدددة التددي 

ت كثافددة  أوبددد 75جهددات معينددة خاصددة بددالقرب مددن الطريددق الددولائي رقددم التعميددر مركددزة فددي  

. عرفددت المنطقددة ترتفددا شدديئا فشدديئا حتددى شددملت كددل  الحددي بمختلف الأنمدداط والصددي ،السددكنات

. الحضددريخطددوط النقددل بربطهددا و المرافددقبالعديددد مددن  اهدد تجهيزكبيددرة وتددم  حضددريةديناميكيددة 

الوظيفددة السددكنية  أنتبددين لنددا  ،بلقايدددحددي مددن خددلال دراسددتنا لاسددتخدام الأر  فددي الجهددة الغربيددة ل

د مددن يدد عدالعلددى تتددوفر فهددي لتجهيددزات لة سددببالن أمددا  فددي المرتبددة الأولددى تدد تيهددي الغالبددة فهددي 

تعلدديم عددالي كالقطددب تتددوفر المنطقددة علددى تجهيددزات  كمدداوالإداريددة  الدينيددة ،التجهيددزات التعليميددة 

فيمددا يخددص مختلددف شددبكات  أمدداالأوجدده.  متعددددةالمنطقددة ديناميكيددة كبيددرة  أعطددىالجددامعي الددذي 

لكددن  عدددد مددن الوحدددات العمرانيددة المنطقددة الددربط فهددي  متددوفرة لكددن شددبكة الطددرق فهددي رديئددة فددي

لكددن  عمليددة المسددح الميددداني أظهددرت  افتقددار الحددي لتجهيددزات الصددحية العموميددة وكددذا السددياحية 

 .ية لسكان ما هذا تبقى الجهة الغربية لحي بلقايد مغطاة بمختلف التجهيزات الضرور
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 دراسة  مختلف الخصائص التي برهنت عن الحالة الاجتماعية الجيدة لسكان الجهة الغربية لحي بلقايد:الفصل الثالث 

 

 مقدمة

كونهددا تحتددوي علددى دراسددة أساسددية لتعددرف علددى  مجتمددا مددا  لتعتبددر  الدراسددة الاجتماعيددة 

الدراسدددة تمكننا .والتهيئددةالعديددد مددن الم شددرات التددي يعتمددد عليهددا المهيدد  فددي  مجددال التخطدديط 

مددن خددلال الاجتماعيددة لسددكان وتقيدديم وضددعهم الاجتمدداعي مختلددف الجوانددب  معرفددةمددن الاجتماعيددة 

البيانددات المتاحددة والددذي يعبددر عندده بم شددرات مختلفددة مثددل المسددتوى التعليمددي ،معدددل شددغل المسددكن 

 .....وغيرها.

بهدددف التعددرف علددى سددكان منطقددة الدراسددة الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد تددم القيددام بعمليددة التحقيددق 

المميددزة لهددم   الاجتماعيددةالميددداني مددا أربدداب الأسددر وذلدد  بهدددف  معرفددة مختلددف الخصددائص 

 وضعهم الإجتماعي وتصنيفهم في الخانة المناسبة .والتي من خلالها نتمكن من تقييم 

رة شدداملة حددول الخصددائص الاجتماعيددة لسددكان الجهددة الغربيددة  لحددي بلقايددد مددن اجددل إعطدداء نظدد 

 تم التطرق الى دراسة بع   الخصائص المتعلقة بارباب الاسر)العينة المحقق معها(.

 خصائص رب ااسرة 1

 بلقايدلحي  بالجهة الغربية  الاسر لأربابالتركيب النوعي _1 1

الم شدددددرات التي تمكنندا من معرفدة الجنس الغدالدب في المجتما،وهو بمثدابدة   أهميعدد التركيدب النوعي من  

 مارة.تالس ال في الاس إدراجمقياس لمعرفة التوازن النوعي لسكان منطقة الدراسة ولمعرفة ذل  تم 

نسدددددبدة الدذكور التي قددرت    تغلدب عليدهسدددددر المحقق معهدا للأالتركيدب النوعي  أن التحقيق الميدداني  أظهر  

  .( 3)الجدول رقم % 28تليها نسبة الإناث التي قدرت ب     72%ب
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 لأرباب الأسر( التركيب  النوعي 3جدول رقم )

 %النسبة  العدد التركيب النوعي

 72 111 ذكر 

 28 43 انثى

 100 154 المجموا 

 .2023المصدر :التحقيق الميداني ،أفريل                               

 سر بالجهة الغربية  لحي بلقايد.الأ  لأربابالوضعيات العائلية  2_1

وهدذا مدايددل على أن الاب هو المعيدل الأول 59.09%بداء  الأ من هم هدا  ربدابأ، سدددددر المحقق معهدا م الأ ظمع

يليها الابن % 22.73لأسدرته,  في غياب الأب  يحل محله أحد أفراد الاسدرة إما الأم والتي  قدرت نسدبتها  

 (.4)الجدول رقم  % 5.19بنسب والبنت  % 12.99.بنسة قدرت

 بلقايدبالجهة الغربية  لحي  الأسر(الوضعيات العائلية لأرباب 4جدول رقم)

 

 

 

 

 

 

 2023المصدر التحقيق الميداني افريل                      

 

 

 %النسبة  العدد   الأسرةرب 

 09. 59 91 الاب 

 22.73 35 الام 

 12.99 20 الأف 

 5.19 8 البنت 

 100 154 المجموا 
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 2023المصدر التحقيق الميداني ،افريل                    

 بلقايدحي في الجهة الغربية ل الأسر لأربابالفئات العمرية  3_1

لسدكان  يحدد لنا  نسدبة القوة العاملة  ومدى قدرتها على مزاولة النشداط الاقتصدادي  إن التركيب العمري  

 واستغلال الإمكانيات المتوفرة كما يمكننا من التخطيط المستقبلي .

ما أرباب في الجهدة الغربيدة لحي بلقدايد شدددددمدل مختلف الفئدات العمرية  لكن بنسددددب    التحقيق الميدداني   

عن الإجدابدة  يمكن ربطده بفترة    بوا ما التحقيق الميدداني ومنهم من امتنعواهندا  فئدات تجداو    متفداوتدة

ومنهم من كانوا متفرغين لذل  كالشيوف    التحقيق الميداني التي كانت في شهر رمضان خاصة في الصباح

 (49_40)  تين  ئالف  إلىبلقدايدد ينتمون  حي  في الجهدة  الغربيدة ل  المحقق معهم  رالأسددددد   أربدابمعظم    ،  

تين اللتدان تقداربتدا في تليهم الفئ ،فهم كدانوا الأكثر تجداوبدا   % 29.22  انسدددددبتهمد  بلغدت   اللتدان    (69_60و)

تم   % 14.29قدرت بنسددبة   (39_30) و الفئة  % 14.93قدرت بنسددبة     (59_50النسددبة وهما الفئة  )

 (.5)جدول رقم 3.25 % فئة الشباب بنسبة ضعيفة وآخرها %9.09بنسبة سنة 70من الأكبرالفئة 
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 الجهة الغربية لحي بلقايد  يف الأسرالعمرية لأرباب  الفئات (5جدول رقم)

 %النسبة  العدد  الأسرة لأربابالفئة العمرية 

 3.25 5 سنة 30اقل من 

(30_39) 22 14.29 

(49_40) 45 29.22 

(50_59) 23 14.93 

(60_69) 45 29.22 

 9.09 14 فما فوق 70

 100 154 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني ،أفريل  

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل ،                           

    الحالة المدنية لأرباب الأسرة في الجهة الغربية لحي بلقايد 4_1

( من حيث نسددبة الذين لم يسددبق لهم  إناثا أوا ذكورا    اكانويقصددد بالحالة المدنية تركيبة السددكان ا)سددواء  

 .الأرامل أوالزواج أو المتزوجين او المطلقين 
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متزوجون ,حيث بلغت   مسددددتقرون أغلبهم    بلقايد هم حي  سددددر سددددكان الجهة الغربية لأغلب أرباب  أإن 

قدروا     العزاب الأسدر  لأرباببالنسدبة    أما   ولديهم أطفالأسدر  عن    مسدئولونفهم   %  89.61كثرمنأنسدبتهم  

  %1.30ل بنسددبة ضددئيلة جدا قدرت ب الأرام نجد    ، البنت أو الأف  شددملوا أرباب الأسددر      8.44%ب

 (.6ماتعادل ربة أسرة واحدة )جدول رقم % 0.65 والمطلقين 

 دالحالة المدنية لارباب الاسر في الجهة الغربية لحي بلقاي (6)جدول رقم

 %النسبة العدد  الحالة المدنية لأرباب الأسر

 89.61 138 متزوج 

 0.65 1 مطلق 

 1.30 2 أرمل 

 8.44 13 أعزب 

 100 154 المجموا 

 .2023المصدر التحقيق الميداني أفريل،                                                       

 _ المستوى التعليمي لأرباب الأسر في الجهة الغربية لحي بلقايد5_1

الحضارية لسكان فهو ي ثر على إن المستوى التعليمي يعد من العوامل الذي ي ثر في الملامح الديمغرافية  

جتماعي تعتبر الحالة التعليمية مفتاح للخروج من الحالة الاجتماعية والاقتصددددادية  المسددددتوى المادي والا 

 المزرية. 

الثلث منهم  % 46.75ةثانوي بنسدبلديهم مسدتوى  بلقايد  حي  الجهة الغربية ل الأسدر  أربابما يقارب نصدف  

اغلبها تعاونيات لها  بلقايد  حي  سددكنات الجهة الغربية ل  وهذا يفسددر ب أن 35.71%ذوي مسددتوى جامعي  

دور في اسدددددتقبدال العدديدد من الأسددددداتدذة والبداحثين ومختلف الإطدارات العداملين في الخددمدات العموميدة  

ت من دوالموظفين ذوي المسددددتوى الجامعي والثانوي ،هاتين الفئتين تدخلان ضددددمن الفئات التي اسددددتفا

 14.94% قدرت ب  سدبة  الذين مسدتواهم متوسدط بن الأسدر  أرباباعات ,نجد  التعاونيات في مختلف القط

بمسددتوى ابتدائي وتكوين مهني )معظمهم    الأسددر  أرباب( اضددعف نسددبة كانت   نوحرفيي  تجار)معظمهم  

 .(7)الجدول رقم %1.30 ربات بيوت(بنسبة
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 الاجتماعية الجيدة لسكان الجهة الغربية لحي بلقايدالفصل الثالث دراسة  مختلف الخصائص التي برهنت عن الحالة 

 

أي    الأميةلايعاني من لاب س به   بلقايد يتميزون بمسدتوى ثقافي  حي  سدكان الجهة الغربية ل أنومنه نسدتنتج  

 لها وازا تعليمي يساهم في تطوير المجتما. الأسر أن

 .الغربية لحي بلقايدالمستوى التعليمي لأرباب الاسرفي الجهة (7)جدول رقم 

 %النسبة  العدد المسوى الدراسي

 1.30 2 تكوين مهني 

 1.30 2 ابتدائي

 14.94 23 متوسط

 46.75 72 ثانوي 

 35.71 55 جامعي 

 100 154 المجموا 

 2023المصدر التحقيق  الميداني أفريل ،                                         

 

 2023مصدر التحقيق الميداني أفريل،ال                                         

1%

1%

15%

47%

36%

المستوى التعليمي لأرباب الأسر( 3)الشكل رقم 

تكوين مهني  ابتدائي متوسط ثانوي  جامعي 



58 
 

 ايدالفصل الثالث دراسة  مختلف الخصائص التي برهنت عن الحالة الاجتماعية الجيدة لسكان الجهة الغربية لحي بلق

 

 رباب الأسر في الجهة الغربية لحي بلقايد:لأ قطاعات التوظيف  6_1

دراسدة التركيبة الاقتصدادية هي دراسدة مهمة تمكننا من معرفة العديد من الم شدرات أهمها نسدبة العمالة  

وحجمها  ومعدلات البطالة وتوزيعها بالإضدافة إلى التمكن من معرفة المسدتوى المعيشدي للأسدر ومختلف  

 .ات الاجتماعية التي ينتمون إليهاالطبق

 %37.01  نجد أن   لحي بلقايد   فيما يخص قطاعات التوظيف  الخاصة ب رباب الأسر في الجهة الغربية   

 وغيرهم   الإدارات،عمال  نجد منهم المدراء،الأسدداتذة ، الأطباء،الحراس ام  يشددتغلون في القطاا الع هم  من

منهم عمال في شدركات خاصدة  برتب متنوعة  من المدير حتى   يشدتغلون بالقطاا الخاص   %   25.32و

  25.32%   قدرت نسدبتهم ب  من   فئة المتقاعدينكذل  بالنسدبة ل    ، ،عيادات طبية خاصدة وغيرهاالحارس

  ةبالنسددب من مجموا  العينة المحقق معها( اما   % 38تشددكل   ف كثرسددنة  60عند التحقيق وجدنا فئتي من  (

فهم ربات البيوت  وهذا طبيعي مقارنة بمسدددتوياتهم   % 12.34للعاطلين عن العمل والتي بلغت نسدددبتهم  

 .(8)الجدول رقم  الدراسية الموضحة  سابقا

 .في الجهة الغربية لحي  بلقايد الأسررباب لأ ( قطاعات التوظيف 8جدول رقم )

 %النسبة  العدد  ظيفقطاعات التو

 37.01 57 قطاا عام

 25.32 39 قطاا خاص 

 25.32 39 متقاعد

 12.34 19 بدون عمل 

 100 154 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني ،أفريل                                        
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 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل ،                                    

 في الجهة الغربية لحي بلقايد الأسر لأربابالقطاعات المهنية  7_ 1

الوظيفة التي يمارسدددها جل أرباب الأسدددر والتي تمثل اكبر نسدددبة هي ،  ف  فيما يخص القطاعات المهنية 

الولاية  يل على ذل  تشدددكيلهم للعديد من التعاونيات في الحي مثلا تعاونية  ل)والد  %37.66العمل بالإدارة  

يعود لاسددددتفادة الأسدددداتذة من %22.73بنسددددبة    التعليمقطاا  العمل ب ......( تم يليها     يةوالمالية والبريد

 ,يليها  % 22.08ب   مقدرت نسددبته أخرى    قطاعاتتم تليها  ،  التعاونيات )مثلا تعاونية الأسدداتذة الباحثين (

يعرف الحي ديناميكية تجارية نشدطة خاصدةعلى مسدتوى الطريق     17.53% بنسدبة    ةالتجارالعمل  بقطاا  

)جدول  الغربية لحي بلقايد يشتغلون بالقطاا الثالث أرباب أسر الجهة  %     76أكثر من   ،75الولائي رقم  

 .(9رقم

   

 

 

قطاا عام
37%

قطاا خاص
25%

متقاعد
25%

بدون عام 
13%

قطاعال التوفيف لأرباب الأسر( 4)لشكل رقم ا
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 الغربية لحي بلقايدالفصل الثالث دراسة  مختلف الخصائص التي برهنت عن الحالة الاجتماعية الجيدة لسكان الجهة 

 

 في الجهة الغربية لحي بلقايد الأسرالقطاعات المهنية لأرباب (9)رقم جدول

 

 

 

 

 

 

  2023المصدر التحقيق الميداني افريل ،                                        

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل،                           
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إدارة تعليم تجارة اخر

القطاعال المهنية لأرباب (5)الشكل رقم 
ااسر 

 %النسبة  العدد   مهنية ال ات القطاع

 37.66 58 إدارة 

 22.73 35 تعليم 

 17.53 27 تجارة 

 22.08 34 اخر 

 100 154 مجموا 



61 
 

 الفصل الثالث دراسة  مختلف الخصائص التي برهنت عن الحالة الاجتماعية الجيدة لسكان الجهة الغربية لحي بلقايد

 

   أسر  متوسطة  من ناحية الحجم عرف بها سكان الجهة الغربية لحي بلقايد8_1

ح ب جراء مقارنات منها المقارنة بين  تسدمصدر في  معرفة  تركيبة الأسدر وبالتالي  ا العنهذتسداعد دراسدة  

 والتي تنعكس على مستوى المعيشي للإفراد وحياتهم الاجتماعية. وعدد الغرفالمساكن  

يتراوح   تتميز بحجم متوسدط    سدكان الجهة  الغربية  لحي بلقايد  سدر  من أ %  50يتضدح لنا أن نصدف   

  )عائلات  أفراد 6تليها نسددبة العائلات التي يتجاوز عددها   ،  الواحدة الأسددرةفراد في أ6الى   4عددهم من

  يقارب حجمها الثلث  وأطفالهمالمتزوجون و نسددداءهم    أبناءهم  إلىمكونة من الجد والجدة إضدددافة   كبيرة  

 .% 18.83فنسبتها لا تتعد الخمسم وطفل لأ ب واالمكونة فقط من الأ ، أما الأسر الصغيرة  %  31.17

 يعانون من مشدكل  الضديق في المسداكن لأن سدكناتهم كبيرة تتناسدب أو  سدكان الجهة الغربية لحي بلقايد لا 

التي تظهر من خلال   عدددد الطوابق في   تفوف حجمهم وهددذا راجا إلى الحددالددة المدداديددة الجيدددة لهم  

  (.10المساكن)جدول رقم 

 في الجهة الغربية لحي بلقايد الواحدة  (عدد الأفراد في الأسرة10جدول رقم )

 %النسبة  عدد العائلات  عدد الافراد الاسرة 

 18.83 29 3أقل من  

(4_6) 77 50 

 31.17 48 6أكثر من 

 100 154 المجموا 

 

 2023المصدر التحقيق الميداني،أفريل                                              
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 2023حقيق الميداني أفريل ،المصدر الت                                                 

 أرباب أسر الجهة الغربية لحي بلقايد من أصول وهرانية    أغلبية  9_1

 . الهدف من التطرق الى الأصل الجغرافي هو التميز بين السكان المحليين والمستقطبين

 % 91.56ولايددة وهددران أي أن   إلددىتعددود الأصددول الجغرافيددة لسددكان الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد 

و  القديمددة لولايددة وهددران  الأحيدداءقدددومهم مددن مختلددف بسددر ذلدد  في  ،مولددودون فددي ولايددة وهددران

ولايددات هددم مددن %7.14لمددا يعددادمددا البدداقي أحجددم التحركددات السددكانية التددي عرفتهددا المجمعددة، 

 مدددثلا العمدددل أو الدراسدددة  وهدددران  للعديدددد مدددن الأسدددبابجمعدددة فدددي م اليسدددتقرو اوجددداءوأخدددرى  

 ،خددارج الجزائددر فرنسددا مددثلااص ولدددوا خشدد أهنددا  أيضددا  ،غلددبهم مددن ولايددات الغددرب الجزائددريأو

 (.11)الجدول رقم  أي مايعادل شخصين %1.30قدرت نسبتهم ب

 

 

 

19%

50%

31%

عدد الأفراد في الأسرة الواحدة( 6)الشكل رقم 

3أقل من  (6_4) 6أكثر من 
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 الجهة الغربية لحي بلقايد.أسر (لأصل الجغرافي لأرباب 11جدول رقم)

 %النسبة  العدد الأصل الجغرافي 

 91.56 141 اصلهم من ولاية وهران 

 7.14 11 اصلهم من خارج ولاية وهران 

 1.30 2 فرنسا 

 100 154 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني،أفريل                            

 بلقايد حسب الولايات .الجهة الغربية لحي  سرأ لأربابالإقامة السابقة 10_1

مددين  فددي  يكددانوا مقي (7)خريطددة رقددماتضددح  لنددا أن أغلبيددة  أربدداب اسددر الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد 

القديمدددة لمجمعدددة وهدددران والدددبع  مدددن  الأحيددداءغلدددبهم مدددن  أ %91.55ولايدددة وهدددران بنسدددبة 

لعدددة أسددباب  %3.25 مددن ولايددات الددوطن  اقدددموأشددخاص آخددرون المحيطيددة لكددن هنددا   أحياءهددا

  3.9 غلددبهم مددن مدددن الغددرب الجزائددري بنسددبة أوبحثددا عددن فددرص  عمددل أو الأمددن      مددثلا

وعدددادوا  %1.30بقددددرت نسدددبتهم  مقيمدددين فدددي الخدددارج )فرنسدددا( اننسدددى مدددن كدددانو أندون %

 . (12)الجدول رقم ةلقليفئة ويمثلون   بعد تقاعدهم  هناواستقرا 
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 حسب الولايات  أسر الجهة الغربية لحي بلقايد لأربابالإقامة السابقة (12)جدول رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 من خارج الوطن :

 1.30 2 فرنسا 

 100 154 المجموا 

 

 2023المصدر التحقيق الميداني ،أفريل                                             

 

 

 

 

 %النسبة  العدد  مكان الإقامة السابقة 

 91.55 141 وهران 

 0.65 1 معسكر 

 1.30 2 غليزان 

 0.65 1 تيارت 

 1.30 2 تلمسان 

 0.65 1 البي  

 0.65 1 عين الدفلى

 0.65 1 بشار

 0.65 1 برج بوعريريج 

 0.65 1 سطيف 
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 الاجتماعية الجيدة لسكان الجهة الغربية لحي بلقايدالفصل الثالث دراسة  مختلف الخصائص التي برهنت عن الحالة 

 

مجمعة وهران وحسدب بلديات    أحياء الإقامة السدابقة لأرباب أسدر الجهة الغربية لحي بلقايد حسدب    11_1

 .الولاية.

إن أغلدددب الوافددددين إلدددى الجهدددة الغربيدددة لحدددي بلقايدددد هدددم مدددن ولايدددة وهدددران قددددرت نسدددبتهم ب  

مددنهم سددكان حددي   (8)خريطددة رقددم% 74بنسددبة فاقددت  وهددرانبلديددة وبالتحديددد  أحيدداء  % 91.56

العثمانيددة , حددي قمبيطددة، حددي الأميددر عبددد القددادر)مركز المدينددة (,حددي ايسددطو والصددديقية بنسددبة 

ثددم  %4.25 علددى التوالي,يليهددا كددل مددن حددي البلاطددو وكاسددطور ب  % 10,64,7,80%,7,09%

 .هنددا   مددن قدددموا  العسددكرية ,ميرامددار، شددوبو،  سدديدي الهددواريشددارا محمددد بوضددياف ,الثكنددة 

شددلام  حددي% 7,09 ضددمت كددل  مددن حددي ايسددطو بنسددبة  .%   18مددن بلديددة بئددر الجيددر بنسددبة فاقددت 

 . 0.71حددي سدديدي البشددير %1,42  حددي العقيددد لطفددي وحددي ميلينيددوم   % 2.13الياسددمين 3 ,

تددوا مددن ضددواحي مجمعددة أحيددث أنهددم الأخددرى  البلددديات  بقيددة أحيدداء  فددي نجددد  فئددة قليليددةم ثدد %

مددن  . %5قددارب مددا يأي  قددديل ،عددين التددر   ،رزيددوأوبطيوة,،طفراوي،وهددران مثددل حاسددي بونيف

أسددباب اسددتقرار السددكان فددي الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد   بعضددهم كددان يسددكن فددي عمددارة فددي أحددد 

ومددنهم مددن كددان يسددكن مددا العائلددة أو  بهدددف التوسددعة  عددة واشددترى قطعددة أر  وبناهددامأحيدداء المج

ويمكددن أن يكددون موقددا الحددي دافددا أن سددعر العقددار المددنخف  فددي الفتددرات السددابقة كددان محفددز 

  . (13)جدول رقم بالإضافة الى السكان الذي منحت لهم سكنات اجتماعية  رللاستقرا

أحياء مجمعة وهران حسددددب  أسددددر الجهة الغربية لحي بلقايد    لأربابالإقامة السددددابقة  (  13)جدول رقم 

 وحسب البلديات

 

النسددددبدة   العدد  مكان الإقامة السابقة )الحي( مكان الإقامة حسب البلدية  

% 

 2.13 3 حي سيدي الهواري  بلدية وهران 

)شددارا شددارا محمد بوضددياف  بلدية وهران 

 مستغانم سابقا(

4 2.84 
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 7.80 11 حي الصديقية  بلدية وهران 

 4.26 6 كاسطور حي   بلدية وهران 

 1.42 2 (بتيلا  حي الضاية )  بلدية وهران 

 1.42 2 حي المنظر الجميل بلدية وهران 

 7.09 10 قمبيطة  بلدية وهران

 2.13 3 حي الياسمين  بلدية بئر الجير 

 7,09 10 حي ايسطو بلدية بئر الجير

 7,09 10 مركز المدينة )حي الأمير( بلدية وهران 

 2.13 3 (شوبوحي عبد المومن )  بلدية وهران 

 0.71 1 مديوني حي   بلدية وهران 

 0.71 1 البيضاءالدار حي  بلدية وهران

 0.71 1 كارطوحي   بلدية وهران

  2 بروتان حي   بلدية وهران 

1.12 

 10.64 15 حي العثمانية  بلدية وهران

 1.42 2 حي مطلا الفجر بلدية وهران

 2.84 4 ثكنة عسكرية  بلدية وهران 

 1.42 2 حي العقيد لطفي  بلدية بئر الجير

 0.71 1 / عين التر  بلدية 

 0.71 1 حي سيدي البشير بلدية بئر الجير

 1.42 2 بلقايد بلدية بئر الجير

 0.71 1 / بلدية بئر الجير 

 0.71 1 كنستال  بلدية وهران

 0.71 1 )بيتي( حي البدر بلدية وهران

 0.71 1 حي دالمونت  بلدية وهران

 0.71 1 دار الحياة  بلدية وهران
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 2023المصدر التحقيقي  الميداني   افريل                                                

 

 

 

 

 2.13 3 حي الزيتون  بلدية وهران

 4.26 6 حي بلاطو  بلدية وهران

 1.42 2  )ميلينيوم(الالفيةحي  بلدية بئر الجير

 1,42 2 الكمين  بلدية وهران 

 0.71 1 / بلدية حاسي بونيف 

 0.71 1 / بلدية طافراوي 

 0.71 1 / بلدية ارزيو

 0.71 1 / بلدية بطيوة 

 0.71 1 بحي  ابن سينا دار الهناء  بلدية وهران 

 0.71 1 كريشتل ية قديل بلد

 0.71 1 ساحة النصر بلدية وهران 

 0.71 1  (لاريبحي  الهواءالجميل )  بلدية وهران 

 2 1.42 (victor hugo) ابن سينا بلدية وهران 

 0.71 1 راس العين  بلدية وهران 

 2.84 4 ميرامار بلدية وهران 

 0.71 1 (سانتوجان حي المقري )  بلدية وهران

 1.42 2  (سانتبارحي السلام )  بلدية السانيا 

 3.55 5 شلام  بئر الجير بلدية 

 2.13 3 بلونتار بلدية وهران

 1.42 2 سامبيار بلدية وهران

 100   141 الجموا  
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 الحالة الاجتماعية الجيدة لسكان الجهة الغربية لحي بلقايدالفصل الثالث دراسة  مختلف الخصائص التي برهنت عن  

 

 فترات توافد السكان في الجهة الغربية لحي بلقايد  12_1

ثدددلاث فتدددرات أساسدددية لتوافدددد النددداس اليهدددا وهدددي :المرحلدددة الأولدددى  عدددرف حدددي ال أنتبدددين لندددا 

 25.97 نسددبتهم بلددى المنطقددة قدددرت عا  اتوافدددو( يعتبددرون مددن الأوائددل الددذين 2000_1995)

 تدد تيثددم  ، تجزئدداتالوأالعقاريددة  تعاونيدداتالن طريددق اسددتفادوا مددن قطددا أراضددي عدد انهددم   لأ %

يعددود ذلدد  6.36 %  لددى المنطقددة بنسددبة عاسددتمر التوافددد حيددث  ( 2010_2000الفتددرة الثانيددة ) 

ليددات المددذكورة سددابقا  ومددنهم مددن اشددترى سددكنات تعميددر المنطقددة بمختلددف الآ  يالاسددتمرار فدد  إلددى

   نسددبتها تتقددارب مددا الفتددرة السددابقة قدددرت ب (  (2023_2010)الفتددرة الثالثددة  أمددا ،جدداهزة 

 رسددكنات فددي إطدداسددكنات لائقددة ومددنهم مددن اسددتفادوا  مددن  إلددىمددنهم  مددن  تددم تددرحيلهم ف%37.77

العمددل ومددنهم مددن فضددل الاسددتقرار فددي الحددي خاصددة بعددد الديناميكيددة التددي عرفهددا الحددي  الحضددرية 

 .(14جدول رقم (

 أهم الفترات التي عرفت توافدا  لسكان في الجهة الغربية لحي بلقايد (14جدول رقم )

التوافد فترة  العدد  النسبة    

25.97 40 (1995-2000 )  

36.36 56 (2000 _2010 )  

37.66 58 (2010 _2023 )  

 المجموا   154 100

2023المصدر التحقيق الميداني افريل   

 

 2023المصدر التحقيق الميداني،أفريل                                                

0
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2000_1995 2010_2000 2010_2023

فترال توافد السكان  ( 7)الشكل رقم 
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 خلاصة

الغربيددة لحددي الجهددة  ربدداب أسددر لأ الخصددائص الاجتماعيددة دراسددة   إلددىتطرقنددا فددي هددذا الفصددل 

، التدددي سدددمحت لندددا بتقيددديم وضدددعهم المختدددارة فدددي التحقيدددق الميدددداني بلقايدددد عدددن طريدددق العيندددة

إعالددة  فهددم المسددئولون عددن  الآبدداءأربدداب الأسددرة فددي الحددي هددم معظددم   أنتبددين لنددا  الاجتمدداعي 

نجددد  فدديهم لددذين تجدداوبوا مددا التحقيددق الميددداني بنسددب متفاوتددة ا  تختلف  فئدداتهم العمريددة أسددرهم،

التددي  بنسددبة أكثددر، وهددذا مددا يفسددر حددالتهم المدنيددة   الشدديوففئددة الكهددول و  فئددة  لكددن  الشددباب

 . متزوجون % 89أكثر من  رتميزت بالاستقرا

لأن  لايعددانون مددن الأميددة  مسددتواهم التعليمددي لبدد س بدده  الغربيددة لحددي بلقايددد أربدداب أسددر الجهددة 

ثلددثهم طلبدددة   التعاونيددات التددي تددم الاشددترا  فيهددا تتطلددب  عمددال مددن مختلددف القطاعددات نجددد 

لدددديهم مسدددتوى ثدددانوي ،أمدددا بقيدددة النسدددبة المتمثلدددة فدددي المسدددتوى  % 46  ،وأكثر مدددن جدددامعيين

مددن  % 62أكثددر مددن ،رف  وربددات البيددوت المتوسددط والأبتدددائي  تتددوزا بددين أصددحاب المهددن والحدد 

أربدداب الأسددر ينتمددون إلددى الفئددة العاملددة  يشددتغلون فددي قطدداا التوظيددف العددام والخدداص بمناصددب 

الددذين كددانوا يشددتغلون فددي أحددد القطاعددات سددابقا بالإضددافة إلددى  ورتددب مختلفددة،كما نجددد المتقاعدددين 

ث هددو القطدداا  الددذي  يشددتغل فيدده ،القطدداا الثالدد العدداطلين عددن العمددل تدددخل ضددمنهم ربددات البيوت

مددنهم مددن يعمددل فددي الإدارة أو  %76 أكثددر مددن  أغلبيددة أربدداب أسددر الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد 

بالإضددافة إلددى   بقيددة القطاعددات،لا يوجددد هنددا  مشددكل مددن حيددث صددغر المسدداكن التعلدديم أو التجددارة 

كثيددرة ،  أسددر الجهددة واسددعة   بعدددة طوابددق تددوفر عدددد غددرف  وضدديقها لأن معظمهددا مسدداكن

الغربية لحددي بلقايددد هددي بحجددم متوسددط  أمددا بقيددة النسددبة تتددوزا بددين أسددر  بحجددم كبيددر المتمثلددة فددي   

 ..الأبناء المتزوجون  المقيمين ما والديهم

مددا هددذا  مقيمددين بمسددكن كبير.تعددود أصددول سددكان الحددي إلددى ولايددة  حجددم صددغير بأيضددا نجددد أسددر 

نسددب الأخددرى تتددوزا بددين ولايددات الددوطن  نخددص بالددذكر ولايددات أمددا ال % 91وهددران بنسددبة فاقددت

،يتضدددح هدددذا العنصدددر أكثدددر مدددن خدددلال تحديدددد مكدددان  الإقامدددة وحتدددى خارجه الغدددرب الجزائدددري

السددابقة لهددم  ف ربدداب الأسددر الددذين كددانوا خددارج الجزائددر رجعددوا للحددي بعددد تقاعدددهم والددذين قدددموا 

راسددة واسددتقروا هنددا  أو الجانددب الأمنددي خاصددة فددي الد مددن مختلددف الولايددات جدداءوا إمددا  للعمددل أو

 من ولاية وهران نجد أن أكثرهم قدموا من  الأسر الذين قدموا  أربابسنوات التسعينات،أما 
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 الفصل الثالث دراسة  مختلف الخصائص التي برهنت عن الحالة الاجتماعية الجيدة لسكان الجهة الغربية لحي بلقايد

 

تعددت أسدباب اسدتقرارهم بالحي منهم  من غير مسدكنه بهدف التوسدعة بعدما    أحياء مجمعة وهران والتي

مجمعة وهران ومنهم من اختار الحي بهدف ممارسددددة التجارة   كان مقيم في شددددقة عمار في أحد أحياء  

الأخيرة على مسدتوى المحور الرئيسدي  في الآونة     خاصدة بعد  الديناميكية الحضدرية النشدطة التي شدهدها

،والبع  كان سددعر العقار محفزا لهم، وبع  السددكان فرضددت عليهم من خلال ترحيلهم إليها )منح لهم  

سدكن اجتماعي(.عرف الحي فترات توافد لأرباب الأسدر يمكن حصدرها في ثلاث مراحل أسداسدية السدكان  

لسكن  ( فهم  استفادوا من قطا أراضي مخصصة2000_1995الأصليون قدموا  في الفترة الممتدة بين )

الفردي عن طريق التعاونيات العقارية والتجزئات اسددددتمر قدوم أرباب الأسددددر للجهة الغربية لحي بلقايد  

الثدالثدة )2010_2000خداصدددددة  في المرحلدة الثدانيدة ) (  بعددمدا عرف الحي  2023_2010(والمرحلدة 

داث الأنشددطة  عمليات تعمير متواصددلة وف  العزلة عليه من خلال  ربطه بمختلف وسددائل النقل  واسددتح

 التجارية فيه التي أصبحت  مستقطبة لسكان.

ودراسدددددة مختلف الخصدددددائص  من خلال التحقيق الميدداني ما أربداب أسدددددر الجهدة الغربيدة لحي بلقدايدد  

رغم وجود تداخلت فيه العديد من العوامل     يتميزون بمستوى اجتماعي جيدالاجتماعية  يمكن القول أنهم  

غيرت تماما سددديتم تفصددديلها في لم ت ثر على الحي لأن معظمها   التي     (قرى اجتماعية )سدددكنات فردية

المسدداكن  من خلال  في الحي   جليا  ذل   ظهر  إلى  الملاحظة التي ت بالإضددافة   السددكان       قالفصددل اللاح

نذكر منهدا تعداونيدة النخلة     تعداونيدات راقيدةوالتي أغلبهدا عبدارة عن  فيلات موجودة ضدددددمن   المقيمين  بهدا

(،بالإضدافة  المسداكن التي لاتقا في المحور الرئيسدي للحي  )نيات المتواجدة بحي كنسدتال وغيرهم  وتعاو

معظم المتقاعدين كانوا إطارات سدامية في الدولة دون أن ننسدى  إلى مختلف المناصدب التي يشدتغلون بها  

  الذين يعملون بقطاا التجارة  معظمهم من  التجار المهمين.
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايد :                    الراباالفصل  

 

 

 

 الفصل الرابا: 

تحولات سكنية جزئية ومتمايزة شهدتها الجهة الغربية لحي  

 . بلقايد
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايد :                    الفصل الرابا

 

 مقدمة  

وهي نتيجة  هامواقا مختلفة منشددددمل  نوقد  أوجه  تتخذ  التحولات  المجالية  الحضددددرية في المدن عدة 

تد ثيرات مهمدة على شدددددكدل المدديندة  من نداحيدة تعميرهدا  لهدذه التحولات  ليدات.آتغيرات ومعددة  لتفداعدل  

خصددوصددا  ،تنظيمها،هندسددتها وخاصددة على المسدداكن  ومايطرأ عليها من تغييرات من مختلف الجوانب  

 والوظيفة.الشكل ، على مستوى الحجم

نتيجة    اسدتيعابهلم تسدتطا  متسدارعا  نموا   نمتلأنها  تفسدر بصدورة جيدة عناصدر هذا التحول  ،وهرانمدينة  

وعلى الجديدة  وتوسدا المدينة في مختلف الاتجاهات     الأحياء  إنشداء،نتج عن ذل   العقاري    احتياطهانفاد  

 .سريابشكل ها ضواحيمستوى 

التغيرات والتحولات مسددت بالدرجة الأولى   العديد من  تعرف تي  الجليا بمنطقة دراسددتنا    هما نلمسدد وهو 

 تواصلة بها .مالبنية العمرانية واتت هذه التحولات تماشيا ما  عمليات التعمير ال

الذي قمنا به   التحقيق الميداني  إلى لجهة الغربية  لحي بلقايد بالإضافة لالمعاينات الميدانية  خلالمن 

 المنطقة ونحدد دوافعها.  هم التحولات العمرانية التي مستلأ هذا الفصل تطرق  في سن

 إنتاج العقار في الجهة الغربية لحي بلقايد باليتين اساسيتين   1

" المرادف  لابوست"في الجهة الغربية لحي بلقايد فيما يتعارف عليه بمنطقة  تعاونية عقارية   18تم توطين  

  ،البريدديدة .. الكرامدة    ،الريدا ،المداليدة ،، الوفداء  ,نسدددددرين, المغرب العربي)النخلدةيلكلمدة مركز بريدد

جنوب    ،(المنارر،باسدددتو  ،الفلاحة  ،كنزة  ،عمار ياسدددف  ،زيانيد  ،الأمان،المحفوظة  ،العاشدددورية  ،بنوراما

  تم  حيث  حلزوني شدكل  ت خذ  التعاونيات  هذه نإسدر"باب الأ أرحد  أحسدب تصدريح .75الطريق الولائي رقم 

مثلا تعاونية محمد    "التعاونية  نفس  يكونوا  30 ورقم  5 رقم ممكن الأرقام  طريق  عن الأراضي  هذه  تقسيم

الطريق لكن تنتمي  كما نجد  أيضا سكنات بعيدة عن    ، 75رسيم توجد  على حافة   الطريق ا لولائي رقم 

 .التهيئة لتقليل من مصاريفلفي شكلها  وتغييرأر  دون تعديل أا على  ههذه  التعاونيات تم بنا،إليها

 476مسدددددكن )بعدد عمليدة الإحصددددداء وجددوا    430نميز وجود التجزئدات العقداريدة وأهمهدا  تجزئدة  

 (.9مسكن المتواجدتين  في حي كنستال) الخريطة رقم  380مسكن وتجزئة  117مسكن(،تجزئة 
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايد :الفصل الرابا

 

نميز    الريفية،  كما نجد  أيضددا  في منطقة الدراسددة سددكنات اجتماعية او مايطلق عليها بالقرى الاجتماعية

ية  الثانية بالقرب من  تعاون،  وجود ثلاثة منها : الأولى بالقرب من تعاونية عمار ياسددف وتعاونية البريدية

 .مسكن وظيفي  خاص بعمال البلدية 180أن هنا  العاشورية وا الثالثة تقا جنوب تعاونية بانوراما ,كما 

 )تقسيم شكلي(.الجهة الغربية لحي بلقايد  العقار الحضري في إنتاج آليات( 15جدول رقم )

 2023المصدر التحقيق الميداني ،افريل                                                   

. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 التعاونيات العقارية  التجزئات 

-المغرب العربي  -زيدانيدد-الأمدان  -المحفوظدة -النخلدة مسكن  430تجزئة  1

 الوفاء - 1955أكتوبر 1-الفلاحة -باستور 

 كنزة -الريا  -المنار-محمد رسيم -البريدية  مسكن  117تجزئة  2

 المالية -عمار ياسف-العاشورية -بنوراما-الكرامة مسكن   380تجزئة   3

 سواق بن يحي -ية الولا -احمد وحيد -نسرين  
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايد :       لراباالفصل ا
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 ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايدتحولات سكنية جزئية لرابا:        الفصل ا

 

 الطرق التي من خلالها تم ااست ادة من قطعة أرض في الجهة الغربية لحي بلقايد 2

 74.02بنسددبة  ر  أ قطعددة الأولددى للحصددول علددىليددة التعاونيددات العقاريددة هددي الآ  أنتبددين لنددا 

ي أ مختلددف القطاعددات    السددامية فددي والإطدداراتنظددرا لوجددود العديددد مددن عمددال الإدارات %

)كددل مددن  % 20.78تعاونيددة عقاريددة فددي حددين وجدددنا بعدد  التجزئددات بنسددبة  لإنشدداءشددترا  الإ 

مسدددكن (فدددي حدددين وجددددنا سدددكن وظيفدددي خددداص 380وتجزئدددة 117مسدددكن وتجزئدددة  430تجزئدددة 

 موجهددة لدددوي الدددخل الضددعيف  سددكنات اجتماعيددة  إلددىبالإضددافة 1.30%     بعمددال البلديددة  بنسددبة 

 . (16)الجدول رقم  3.90% قدرت ب  بنسبة 

 الجهة الغربية لحي بلقايد أر  في الحصول على قطعة آليات ( 16جدول رقم )

 %النسبة  العدد الأر  طريقة الحصول على قطعة 

 74.02 114 تعاونية عقارية 

 20.78 32 تجزئة 

 1.30 2 سكن وظيفي 

 3,90 6 سكن اجتماعي 

 100 154 المجموا 

 2023 أفريل  المصدر التحقيق الميداني                                          

 ا

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل ،

74%

21%

4% 1%

طريقة الحصول على قطعة الأرض( 8)الشكل رقم 

تعاونية عقارية  تجزئة  سكن اجتماعي  سكن اوظيفي 
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايد  :           لراباالفصل ا

 

 خصائص ال ضاء السكني  في الجهة الغربية لحي بلقايد   3

 د.الجهة الغربية لحي بلقايبها تميزت راقية   فيلات  1_3

المبددداني نددوا الشدددكل الهندسدددي للبنايددة مدددن المظهدددر ا لخددارجي  والدددداخلي للبنايدددة يقصددد بدددنمط "

وكددذل  يقصددد بهددا التمييددز  بددين مجموعددة مددن الصددفات والخصددائص  لمجموعددة مددن المسددداكن 

 (.1984رها" )لعروق ,تشتر  فيما بينها بعدد من الصفات حيث تميزها عما جاو

هددي عبددارة عددن فدديلات عصددرية الددبع  لقايددد مددن مسدداكن الجهددة الغربيددة لحددي ب%  80أكثددر مددن 

وهددذا راجددا لكددون  المنطقددة  يسددكنها ندداس مددن طبقددات   ، يمنهددا مسددتوحى مددن التصددميم الأوروبدد 

وأهددم مددايميزه فندداء  نمددط الحددوة نمددا بدديتنقسددم فسددبة نما بقيددة الأ،جيدددمسددتواها المعيشددي  اجتماعيددة 

لا المسدداكن التددي يضددم  الددذي%12.99   ونمددط اخددر فددي بعدد  المسدداكن %  6.49بنسددبة  المنددزل 

 (.17)الجدول رقم لا فيلاونصنفها لاحوة  يمكن أن

 الغربية لحي بلقايد( أنماط المساكن المحقق ما ملاكها في الجهة 17جدول رقم )

 

 

 

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل ،

 عرفتها الجهة الغربية لحي بلقايد  مساكن حديثة  2_3

وهذا  راجا إلى حداثة   % 75.32 حالة جيدة  بنسددبة  في  إن اغلب مسدداكن الجهة الغربية لحي بلقايد هي 

 حديثة  ما وجود بع  السكنات في حالة  الحضيرة السكنية كما أنه معظم السكنات عبارة عن فيلات

 

 %النسبة  العدد نمط المسكن 

 6.49 10 حوة

 80.52 124 فيلا 

 12.99 20 أخرى 

 100 154 المجموا 
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايد :    لراباالفصل ا

 

بالإضدددافة إلى طوابق   مسدددكن( 430خاصدددة في )تجزئة  ها غير مكتملة  واجهاتلأن  %24.68 متوسدددطة

 .(18)الجدول رقم طقةنأما افي ما يخص السكنات الرديئة  لم نلاحظها في الم إضافية  غير مكتملة 

 في الجهة الغربية لحي بلقايد المحقق ما ملاكها ( يوضح حالة المساكن18جدول رقم )

 %النسبة  العدد حالة المساكن 

 75.32 116 جيدة 

 24.68 38 متوسطة 

 100 154 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل                   

  مستويات متعددة ب مساكن الجهة الغربية لحي بلقايد  3_3

وهددو العدددد المسددموح بدده علددى % 62.99طددابقين بنسددبة عدددد الطوابددق الغالددب فددي المنطقددة هددو

 نجدددد  أيضدددا مسددداكن مدددن طدددابق واحدددد لكدددن بنسدددبة قليليدددة الأكثدددر فدددي  تعاونيدددات الحدددي 

 430نلاحدددظ وجدددود سدددكنات بدددثلاث طوابدددق نجددددها مدددثلا فدددي تعاونيدددة النخلدددة وتجزئدددة %22.73

سددكنات ذات الطددابق  نددادرا مددا نجددد % 6.49 مسددكن كددذل  فددي تعاونيددة الكرامددة  وبنورامددا بنسددبة 

لأن الطوابددف الأرضددية تسددتغل فددي ممارسددة الأنشددطة  1.30% )لأرضددي نجدددها بنسددبة ضددئيلة ا

لعدددد  ذا اعتبددر تجدداوز هدد و  % 1.30،كما نجددد مسدداكن تتجدداوز الددثلاث طوابددق بنسددبة  التجاريددة

  . (19)الجدول رقمفي الحيالطوايق المحدد 
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 ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايدتحولات سكنية جزئية  :          لراباالفصل ا

 

 بلقايدحي يوضح ارتفاا المساكن في حي الجهة الغربية ل19جدول رقم 

 

 

 

 

 

 

 2023المصدر التحقيق الميداني  أفريل                                        

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل،                            

 الوضعية القانونية لمساكن الجهة الغربية لحي بلقايد 4_3

لمسددداكنهم  ملا   ربية لحي بلقايد هم سدددكان الجهة الغفيما يخص الملكية القانونية للمسددداكن تبين لنا أن   

  ىاشترى الأر  وبناها أو استفادوا منها عبر أحد   مأنهم هغلبيتهم صرحوا هم أذ أن  إ%  98 بنسبة فاقت  

في مسدداكن على مسددتوى    جرين مسددت وهم  %  1.95  بلغت نسددبتهمغير الملا   أما  ،إنتاج العقار    آليات

 . المحور الرئيسي 

0

20

40

60

80

ارضي  1+ارضي 2+ارضي 3+ارضي أكثر

عدد الطوابق  المساكن  ( 9)الشكل رقم 

Série 1

 %النسبة  العدد  عدد الطوابق 

 6.49 10 ارضي 

 22.73 35 1ارضي+

 62.99 97 2ارضي+

 6.49 10 3ارضي+

 1.30 2 أكثر

 100 154 المجموا 
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايد:            لرابا الفصل ا

 

 عقود ملكية تثبت شرعية مساكن الجهة الغربية لحي بلقايد  5_3

عنددد وكالددة التنظدديم يمتلكددون عقددد الملكيددة سددواء الددذين اشددتروا مددن السددكان مددن %  88أكثددر مددن  

ن لدديس لددديهم عقددد الملكيددة  فهددم  بدد  االددذين صددرحو أمددا  ،والتسدديير العقدداري أو مددن عنددد الخددواص 

صددرحوا أنهددم المددلا  رغددم أنهددم  مددنهم المسددت جرون وبعدد  السددكان الددذين  %  10 % مددن أكثددر

لددديهم مشددكلة   وهددذا راجددا لعدددة أسددباب،  بعدد  السددكان لكددن  لايملكددون عقددد الملكيددة  الحقيقيددون 

طددالبتهم بدددفا سددعر أكبددر  مددن فددي اسددتخراج عقددد الملكيددة لأن وكالددة التنظدديم والتسدديير العقدداري 

،كددذل  بالنسددبة لعمددال البلديددة ولددم تسددوى وضددعيتهم لحددد الان  سددعر الأر   الأول  المتفددق عليدده

خرجوا عقددد الملكيددة لأنهددم لددم يكملددوا سددعر المسددكن صددرحوا أن المسدداكن ملكهددم لكددن مددازلوا لددم يسددت

ملكيددتهم  يبثددث  إدارييملكددون فقددط قددرار  % 1.29   السددكان  ونجددد أيضددا نسددبة ضددئيلة مددن   بعددد،

 (.13فكان هذا القرار كذريعة ليصرحوا أن ملكهم خاص)الشكل رقم  للمسكن

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل،                               

 البيروقراطية منعت ملا  مساكن الجهة الغربية لحي بلقايد من استخراج الدفتر العقاري   3_6

لايمتلكون الدفاتر العقارية كان السددددبب   % 51.95  أكثر من نصدددددف سدددددكان الجهة الغربية لحي بلقايد

مداجعلهم يتوقفون عن   هندا  ممداطلدة  لأن     دون جددوى   أنهم تعبوا من الدذهداب إلى الإداراتالرئيسدددددي  

 دون جدوى ، خاصة وأن المساكن لم يمر عليها المسح بعد تقديمهم لطلب الحصول على الدفتر العقاري

89%

10% 1%

امتلاك عقد الملكية(10)الشكل رقم 

نعم  لا  قرار اداري 
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 تمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايدتحولات سكنية جزئية وملرابا :    الفصل ا

 

اسدددتخراج الدفاتر العقارية لوجود العديد من كما صدددرح بع  الملا  أن  التعاونيات لديهم مشدددكل في   

 النقاط المشتركة بينهم )رخصة بناء واحدة(، أما 

وذل  باجتهاد منهم   إما سدووا وضدعيتهم  % 48.05الذين تحصدلوا على الدفتر العقاري قدرت نسدبتهم ب 

 .(14)الشكل رقم  أو اشتروا من عند الخواص  )عن طريق اتصالهم بخبير عقاري(

 

 2023المصدر التحقيق الميداني،أفريل                         

 لإنتاج السكن الفردي في الجهة الغربية لحي بلقايد   خصصت  مساحات كبيرة    3_7

متر مربا  300  إلىحيث وصدلت  كبيرة،  مسداكن الجهة الغربية لحي بلقايد تتميز بمسداحة   أكثر من خمس

التجزئات العقارية  تعرف بكبر   مسدكن  380وتجزئة    نجدها خاصدة في تعاونية الوفاء،22% بنسدبة فاقت 

الى   200بقية التعاونيات  اغلب مسدداحتها تتتراوح بين  مسدداكن  أما  ،لعقار(مسدداحتها )اسددتغلال مفرط ل

  150الى    100من مسدداحتها   مسدداكن تتراوح    كذل  نجد  ،تعاونية النخلة  رأسددهممتر مربا وعلى   250

ما مسددداحة  أ،% 18.18  مسدددكن بنسدددبة  117نجدها خاصدددة في تعاونية بانوراما  وتجزئة    ،متر مربا

  جددولال)  %3.90تخص السدددددكندات الوظيفيدة والاجتمداعيدة بامتر مر  100المسددددداكن التي هي تقدل عن  

 (.20رقم

 

نعم
48%

لا 
52%

متلاك الدفتر العقاري(11)االشكل رقم 

نعم لا 
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايدلرابا الفصل ا

 

 ( توزيا المساكن حسب المساحة  في الجهة الغربية لحي بلقايد20جدول رقم )

 %النسبة  العدد  (متر مربا المساحة )

 3.90 6 100من اقل 

100 _150  14 9.09 

150_200 28 18.18 

200_250 71 46.10 

250_300 35 22.73 

 100 154 المجموا 

  2023فريل أالمصدر التحقيق الميداني                                

 

  2023المصدر التحقيق الميداني أفريل،                                

في الجهة الغربية لحي  من طرف ملا  المسداكن   أكثر الرخص العمرانية طلبا  من  رخصدة البناء    8_3

 بلقايد

التي يتم بها  التغيير  في النسيج العمراني بطريقة منظمة عن طريق وثائق إدارية    الأدواتفهي تعتبر من 

 .ويصادق عليها رئيس المجلس الشعبي البلدي  قانونية تسلمها إدارة البلدية
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توزيع المساكن حسب المساحة(12)الشكل رقم

Série 1
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايد  :           لراباالفصل ا

 

شدديدوا مسدداكنهم وفددق التصددميم المعتمددد فددي ملددف طلددب رخصددة البندداء ولددم يخددالفوه إن سددكان الحددي 

المتبقيدددة  للفئدددة  لنسدددبةبامدددا أ،مددددركون لأهميدددة دور قواعدددد التعميرباعتبدددارهم  %90بنسدددبة فاقدددت

لعدددة أسددباب المعتمددد فددي طلددب رخصددة البنددا ء  الأولددي  صددرحوا أنهددم  غيددروا فددي التصددميم% 9.09

 التصميم الأولي،أو لأسباب شخصية تخصهم. ناسبهم لم ي منهم من

  لسكن م هلة مساكن  الجهة الغربية لحي بلقايد   9_3

تبين لنا أن  ملا  المسداكن أتموا الإجراءات بعد الانتهاء من عملية البناء  وتحصدلوا على شدهادة المطابقة  

لم يتحصدلوا على لم يتحصدلوا عليها  تتعلق بالملا  الذين   19.48% (فيما تبقى نسدبة  % 80 بنسدبة فاقت  

أو لم ينهوا أشددددغال البناء  يهاعضددددهم الذي تجاهلها ولم يتقدم بطلب للحصددددول علأو ب بعد    عقد الملكية

 (.16)الشكل رقم فقط

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل،                                          

 مساكن الجهة الغربية لحي بلقايد متعددة الاستخدامات   01_3

يمكن  القول ب ن اسددددتخدامات المسددددكن في الجهة الغربية لحي بلقايد هي في حالة توازن بين المسددددكن  

المسددداكن التي تعرف بقلة الحركة وبعيدة على الطريق   اونجده50% (المخصدددص لسدددكن فقط بنسدددبة  

 الرئيسي   فيما نجد مساكن تجما بين وظيفة السكن والتجارة خاصة القريبة من الطريق،  75الولائي رقم 

81%

19%

امتلاك  شهادة المطابقة (13)الشكل رقم 

نعم لا 



85 
 

 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايدلرابا:     الفصل ا

 

 %  1.95  بالإضدافة إلى أنشدطة أخرى ترافق الوظيفة السدكنية % 48وأكثرها  المتواجدة به بنسدبة فاقت

 .(21)جدول رقم  خدماتية  ك نشطة

 .استخدامات المسكن في الجهة الغربية لحي بلقايد (21جدول  رقم )

 %النسبة  العدد استخدامات المسكن 

 50 77 سكن 

 48.05 74 سكن +تجارة 

 1.95 3 سكن +نشاط اخر

 100 154 المجموا 

 2023فريل أالمصدر التحقيق الميداني                                 

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل،                              
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايد  :              لراباالفصل ا

 

 التغيرال التي مسل  سكنال الجهة الغربية لحي بلقايد 4

مسددكن ،هذه التغيرات كان  90والتي مسددت  %  58 قام  سددكان الحي بتغيير في مسدداكنهم بنسددبة فاقت  

وراءها العديد من الدوافا سنتطرف إليها لاحقا،لكن هنا  نسبة من السكان لم يغيروا في مساكنهم تركوها 

 (.18)الشكل رقم %  41فاقت كما بنوها أواشتروها بنسبة 

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل ،                                   

 تغييرات داخلية وخارجية شهدتها مساكن الجهة الغربية لحي بلقايد 4_1

مددنهم مددن قددام بتغييددرات خارجيددة %  58قددام السددكان بتغييددرات علددى مسددتوى مسدداكنهم بنسددبة فاقددت

ين الواجهددة ومددنهم مددن اكتفددى بتغييددرات داخليددة  مددثلا الطددلاء وتحسدد %  32.47قدددرت بنسددبة  فقددط

بنسددبة  ومددنهم مددن قددام بتغييددرات داخليددة وخارجيددة  15.58بنسددبة  مسددت التراكيددب الداخليددة للمسددكن

الموجهددة لدددوي  ريددة مسددت كامددل المسددكن خاصددة أصددحاب السددكنات الإجتماعيددة ذج % 10.39

مسدداكنهم علددى مايقددارب نصددف السددكان تددر  ، فيمددا قددرر عمددال البلديددة سددكنات  والدددخل الضددعيف 

 .(10رقم خريطة ال )% 41.56حالها ولم يغيروا فيها قدرت نسبتهم ب 

 

 

 

58%
42%

المساكنى حجم التغيرال على مستو( 15)الشكل رقم 

نعم  لا 
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايد  :              لراباالفصل ا

 

 ( يوضح التغيرات التي مست المساكن 22جدول رقم )

 %النسبة  العدد نوا التغيرات 

 41.56 64 بدون تغيير

 10.39 16 تغييرات خارجية وداخلية 

 32.47 50 تغييرات خارجية 

 15.58 24 تغييرات داخلية 

 100 154 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني افريل                         

 

 2023المصدر التحقيق الميداني افريل                                     
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايد: لرابا الفصل ا
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايدلرابا:             الفصل ا

 

 تغيرات متنوعة طرأت على مساكن الجهة الغربية لحي بلقايد  2_4

  لبلقايدددد ومدددن أهمهدددا  لحدددي مسددداكن الجهدددة الغربيددةفدددي حدددثت تعددددت  أشدددكال التحدددولات التدددي  

مددن أجددل الحصددول علددى  مسدداحة أكبددر أو زيددادة  % 46الزيددادة فددي عدددد الطوابددق بنسددبة فاقددت 

تغييددر الواجهددة نجددد أيضددا    .طددابق لاسددتغلال الطددابق الأرضددي فددي ممارسددة الأنشددطة التجاريددة

تحسددين المظهددر الجمددالي للحددي وذلدد  لهدددف تحسددين المسددكن وبالتددالي  ،33.33% والطددلاء بنسددبة

مددن أجددل %  6.67 بقيددة النسددبة تتددوزا علددى مددن  قدداموا بتغييددرات  تمثلددت فددي إضددافة غددرف أمددا

كمددا  %  5.56 هددم أصددحاب السددكنات الاجتماعيددة  قددام بدده  أغلددب مددن  واضددافة  مددراب التوسددعة 

ر الأرضددية يدد  غ لددم يكددن مكانهددا مناسددبا والددبع  الاخددر % 4.44قددام الددبع  بتغييددر مكددان السددلالم  

 (.23)جدول رقم % 3.33 )البلاط ( بنسبة

 التغييرات  على مستوى المساكن (23جدول رقم )

 %النسبة العدد شكل التغيرات 

 46.66 42 إضافة طابق 

 33.33 30 تغيير الواجهة والطلاء 

 4.44 4 تغيير في مكان السلالم 

 6.67 6 إضافة غرف 

 3.33 3 تغيير في الأرضية 

 5.56 5 إضافة مراب 

 100 90 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني،أفريل                                          
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايدلرابا :            الفصل ا

 

 مساكن الجهة الغربية لحي بلقايد كان وراءها العديد من الدوافاتحولات على مستوى  3_4

تحكمددت فيهددا   احتياجددات  يمكننددا القددول أن دوافددا تغييددر المسدداكن فددي الجهددة  الغربيددة لحددي بلقايددد

وبنسددب متفاوتددة ,كددان الدددوافا   تعدددد  السددكان أي يغيددرون مددن أجددل جعددل المسددكن يناسددبهم أكثددر،

زواج الأولاد  الاسدددرة  مدددثلا أفدددرادالددددافا الرئيسدددي الأول لتغييدددر فدددي المسدددكن  هوزيدددادة عددددد 

لددم يعجددبهم التصددميم الأولددي  بحجددة  مددن  ومددنهم    38 %والحاجددة لطوابددق إضددافية  بنسددبة فاقددت

وزا علددى ,أمددا بقيددة النسددبة تتدد  % 22.22أنهددم بنددو فددي عجالددة  أو ليسددوا هددم مددن بنددى المسددكن.

أي القيددام بتغييددرات تواكددب   %16.67 الأشددخاص الددذين غيددروا فددي  المسددكن  بدددافا الرفاهيددة 

 13.33العصددر مددثلا مطددبخ عصددري، كددذل  بالإضددافة إلددى  دافددا ضدديق المسددكن قدددرت نسددبته  ب 

)زيددادة عدددد الغددرف والحاجددة إلددى توسددعة(كما يمكددن ان يكددون الدددافا  مددن اجددل دخددل إضددافي     %

 (.24جدول رقم )(% 8.89 ائب وكراءها بنسبة إضافة مر

 دوافا التغيير في المساكن في الجهة الغربية لحي بلقايد( 24جدول رقم )

 %النسبة  العدد دافا التغيير 

 38.89 35 زيادة عدد افراد الاسرة )زواج الأولاد(

 13.33 12 ضيق المسكن 

 16.67 15 من اجل الرفاهية 

 8.89 8 من اجل دخل إضافي 

 22.22 20 لم يعجبهم التصميم الاولي 

 100 90 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل                                              

 

 

 



91 
 

 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايدلرابا : الفصل ا

 

 

 2023صدر التحقيق الميداني أفريل ،الم                             

 .مساكن الجهة الغربية لحي بلقايد شهدت مستوى تغيير جزئي 4_4

فالمسداكن كانت مبنية فقط   % 91بنسدبة فاقت  إن التحولات التي عرفتها مسداكن الحي هي تحولات جزئية  

هدذا لايمدانا أن هندا  سدددددكندات طرأ عليهدا تحولات   التي أدخلدت عليهدا ،  مختلف التعدديلات  تحتداج إلى  

 .(21)الشكل رقم  والتي خصت المساكن التي منحتها الدولة لسكان8% جذرية نسبتها فاقت  

 

 2023أفريل،المصدر التحقيق الميداني                             
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91%

9%

مستوى التغيير على مستوى ( 18)الشكل رقم 
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نعم لا 
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة   شهدتها  الجهة الغربية لحي بلقايدلرابا : الفصل ا

 

 والشهادات العمرانية رخص عن طريق الالتحولات في المساكن  تنظيم   5_4

بلقايددد يحترمددون قددوانين البندداء والتعميددر حيددث أكثددر  يسددكان  الجهددة الغربيددة لحدد جددل تبددين أن 

)مددثلا تغييددر بندداء قددائم مددثلا إزالددة حددوائط فاصددلة  التغييربدد  تددرخيص  مددنهم حصددلوا علددى% 64مددن

فددي حددين السددكان  ( ،إضددافة طوابددق إضددافية لابددد مددن رخصددة البندداءبددين شددقتين وجعلهددا شددقة واحدة

وقددد فسددروا ذلدد   % 35.56 رت نسددبتهم ب والتددي قدددالتحددول  تقدددموا بطلددب لتددرخيص الددذين لددم ي

لا يمتلكددون الوثددائق لتقددديم   هددم بدد ن   التغييددرات داخليددة  وغيددر مرئيددة لا تحتدداج إلددى رخصددة أو أن

 (.25الطلب على رخصة التغيير)الجدول رقم 

 نسبة السكان المتحصلين على رخصة التغيير (25)جدول رقم

  %النسبة  العدد رخصة التغيير

 64.44 58 نعم

 35.56 32 لا 

 100 90 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني افريل 

 

 2023المصدر التحقيق الميداني،أفريل                       

 

نعم
64%

لا 
36%

المتحصلين على ( 19)الشكل رقم 
رخصة التغيير



93 
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 15_08في إطار قانون التسوية العقارية  الجهة الغربية لحي بلقايد مساكن     4_6

فددي الجهددة الغربيددة لحددي  15_08السددكان  مسددتفيدين مددن قددانون التسددوية العقاريددة   أنيتضددح لنددا 

مختلدددف الدددرخص و الشدددهادات   ن علدددى وفهدددم متحصدددل  % 61.11بلقايدددد  حيدددث بلغدددت نسدددبتهم

،ومددنهم العمرانيددة )رخصددة البندداء وشددهادة المطابقددة ورخصددة التغييددر خاصددة بعددد إضددافة الطوابددق (

مددن كددان لددديهم مشددكل مددا وكالددة التنظدديم  والتسدديير العقدداري وتددم تسددوية وضددعيتهم، بالإضددافة إلددى 

غيددر المسددتفيدين  أمددامرانيددة يبينددون مدددى احتددرامهم للقواعددد العواجهددات البنايددات فالسددكان  تسددوية 

مددنهم مددن لددم يتحصددل علددى شددهادة المطابقددة ورخصددة % 38.89مددن قددانون التسددوية بلغددت نسددبتهم

)جدددول رقددم  بالمسدداكن أو عدددم إكتمددال أغددال البندداء التغييددر بالإضددافة الددى عدددم تسددوية الواجهددات 

26.) 

 (يوضح نسبة المستفيدين من قانون التسوية العقارية 26جدول رقم )

 %النسبة  العدد  15_08الاستفادة من قانون 

 61.11 55 نعم

 38.89 35 لا 

 100 90 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني افريل 

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل،          

61%
39%

المست يدين من قانون( 20)الشكل رقم 
التسوية العقارية 

نعم لا 
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 وراء التحوال السكنية   اثار متعددة   5

       على مستوى السكنات الاجتماعية :جذرية  تحولات 

داخليددة وخارجيددة   تابلقايددد تغييددرلحددي  عرفددت المسدداكن الاجتماعيددة المتواجدددة فددي الجهددة الغربيددة

مسددداكن  التجزئدددات والتعاونيدددات العقاريدددة   لا يمكدددن التفريدددق بينهدددا وبدددين أنددده متعدددددة  لدرجدددة 

المرائددب  وإضددافةأصددبحت تنددافس التعاونيددات  خاصددة بعددد إضددافة الطوابددق وتغييددر الواجهددات  

اسددتخدامات أخددرى غيددر الاسددتخدام السددكني لكددن بالمقابددل هنددا  سددكنات اجتماعيددة وإدخددال عليهددا 

)  عدددم وجددود تناسددق بينهمددا  مددن حيددث المظهددر الخددارجي إلددىممددا أدى بقيت علددى حالهددا ولددم تعدددل 

 .(9و8الصورتين 

 

 

 ( سكن اجتماعي طرأت9رقم ) صورة               علوي.( سكن اجتماعي أضيف  فيه طابق  8صورة )

 تحولات  جذرية                                                                           

التعداونيدات تمتداز بنمط  معمداري متنداسدددددق يحدافظ على الصدددددورة الجمداليدة للحي  لكن    أنمن المعروف 

أصددبح شددكلها متمايز ولم  ن  بعد تغيير الواجهات واختلاف الطلاء    أصددبحت التعاونيات بالاسددم فقط لأ 

 (.10،11،12،13يبقى من التعاونيات إلا اسمها)صورة 
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  المتواجدة بالحي  صور تظهر اختلاف النمط المعماري بين التعاونيات

 

 (11(                                              صورة رقم )01صورة رقم )

 

 (13صورة رقم )(                                                21صورة رقم )

  أنهاغير مسددددواة رغم بخصددددوص الزيادة في عدد الطوابق نتج عن ذل  وجود العديد من الواجهات   ▪

 .( 17إلى 14)صور من ذل  شوه المظهر الجمالي للحي  أن إلا فيلات  والبع  منها غير مكتملة  

 

 



96 
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 ( تعاونية بانوراما15صورة رقم )                       ( تعاونية باستور41صورة رقم )

 إضافة طوابق علوية وعدم  تسوية الواجهات .

 

 ( تعاونية بانوراما17صورة رقم )                      ( تعاونية باستور61صورة رقم )

 وطوابق غير مكتملةواجهات غير مسواه 
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ن عغير المعبدة التي عبر فيها سددددكان التعاونيات الخاصددددة )الكرامة و بانوراما ( مشددددكلة الطرق   ▪

ا)الصددددورتين  اسددددتيائهم رغم وجود سددددكنات راقية الا ان حالة الطرق المتدهورة شددددوهت مظهره

 (.19و18

     

 همامن بع  التعاونيات الولاية وتعاونية خاصة    الكرامة التي لم تعبد طرقات  19و18صور  

والبع  مغلقة    ...()عر ، طول، رصديفجانسدة من حيث الخصدائص التقنية  وجود  طرق غير مت ▪

 . 380و117خاصة في منطقة كنستال  مثل تجزئة 

 تعاونية بانوراماى الأكثر( في ل)طابقين عتجاوز في عدد الطوابق السموح به 

والبع  مغلقة    ...()عر ، طول، رصديفجانسدة من حيث الخصدائص التقنية  وجود  طرق غير مت ▪

 . 380و117خاصة في منطقة كنستال  مثل تجزئة 

 .تعاونية بانوراما ى الأكثر( في ل)طابقين عتجاوز في عدد الطوابق السموح به  ▪

 الأثر الاجتماعي 

تمت على مسددتوى المسدداكن  هي نتيجة المنافسددة بين الجيران وتقليد  غلب عمليات التعديل والتغيير التي  أ

 بعضهم بع  ومواكبة للعصر )خاصة الطلاء وتغير الواجهات والزيادة في عدد الطوابق (.

 الأثر الاقتصادي  

 له في الفصل اللاحق التغييرات وبهدف زيادة الدخل هذا ما سيتم تفصيبمن أهم الدوافا الكبرى للقيام 
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 خلاصة 

بظلالهددا علددى المندداطق المحيطيددة التددي تحولددت  ألقددتمدينددة وهددران عرفتهددا كددل التغيددرات التددي 

 ،منطقددة الدراسددة الخاصددة بنددا وأبرزهددا تجمعددات حضددرية وشددبه حضددرية  إلددىمددن مجمددوا قددرى 

مددن خددلال مدداتم تقديمدده فددي الفصددل مددن تحليددل معطيددات التددي تحصددلنا عليهددا مددن خددلال  عمليددة 

غلبهددا عبددارة عددن تعاونيددات  أالجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد   أن وأولهدداالتحقيددق والمسددح الميددداني  

العصددري فدديلات والددنمط  الأوروبدديتضددم مسدداكن راقيددة يغلددب عليهددا الددنمط  أنهدداماميزهددا  هددم أو

 الحديث .

مددن خددلال عمليددة التحقيددق الميددداني تبددين لنددا أنددا  سددكان الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد هددم المددلا  

مظهددر سددكنات الحددي،لكن بعدد  ينهددا  التددي تبالحقيقيددون لمسدداكنهم نظددرا لوضددعيتهم الماديددة الجيدددة 

عقددد الملكيددة لددم يحصددلوا عليدده بعددد مددنهم مددن لددديهم بالاسددم فقددط لأن  السددكان صددرحوا أنهددم المددلا  

 قددرار إداري فقددط ومددنهم مددن لددم يسددووا وضددعيتهم مددا وكالددة التنظدديم والتسدديير العقدداري بالإضددافة 

وى المسدداكن نجددد مددن هددم السددكان مسددتعلددى   إلددى السددكنات الإجتماعيددة لددم ينهددوا بعددد سعرالمسددكن،

سددكنوا علددى ضددوء الشددموا وهددم السددكان الددذين اشددتروا مددن عنددد وكالددة  أنهددمالأوائددل الددذين صددرحوا 

 ص.التنظيم والتسيير العقاري ومنهم من اشترى من عند الخوا

مددا تسددجيل  وهددو العدددد المسددموح بدده فددي تعاونيددات الحددي  مكونددة مددن طددابقين  مسدداكنالأغلددب     

مسدداكن الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد لددم  ،بعدد  الحددالات التددي تجدداوز فيهددا السددكان الارتفدداا المحدددد

ى وجدددود مشددكلة بيددنهم إلدد غلبيددتهم لا يملكددون الدددفتر العقدداري  بالإضددافة ألددذا  يمددر عيلهددا المسددح بعددد

لهددم الأر  والتددي طددالبتهم  بزيددادة فددي سددعر الأر   باعتبددار  وبددين الوكالددة العقاريددة التددي باعددت

التدددي واجههدددم فدددي الإدارات عندددد  البيروقراطيدددةبالإضدددافة  إلدددى مشدددكل  السدددعر الأول مرجعدددي

   ،أغلددب المتحصددلين علددى الدددفتر العقدداري هددم الددذين اشددتروا مددن عنددد الخددواص  الطلددب تقددديمهم

وهددذا  مددن ميددزة  متددر مربددا 250الددى  200ن غلددب  المسدداكن بمسدداحة واسددعة تراوحددت بدديأتتميددز 

التجزئددة والتعاونيددات العقاريددة  التددي عمددر بهمددا الحددي تسددتهل  مسدداحات كبيددرة لسددكن  الآليتددين

معظدددم سدددكان الجهدددة الغربيدددة لحدددي بلقايدددد ملتزمدددون بمختلدددف الدددرخص والشدددهادات  .الفدددردي

المحصددل عليهددا  عددن  العمرانيددة التددي وضددعها المشددرا الجزائددري وذلدد  تبددين مددن خددلال النتددائج

 طريق حصولهم على رخصة البناء وتشييد منزلهم حسب التصميم وعدم مخالفته ثم أتموا 
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مطابقدددا مددا الشدددروط الضدددرورية  سددكن مإجددراءات  الحصدددول علددى شدددهادة المطابقددة ليصدددبح ال 

لسددكن فيمددا صددرح الددبع  أنهددم لددم يتحصددلوا عليهددا لأنهددم لا يملكددون عقددد الملكيددة أو تمدداطلوا فددي 

عنددد ابتعادنددا مددن الطريددق الددولائي   أو لددم يددتم الإنتهدداء بعددد مددن أشددغال البندداء، طلددب الحصددول عليهددا

 توجددد بهددا تسددتخدم لسددكن فقددط  نددادرا مددا نجددد نشدداط آخددر  المسدداكن   معظددمنجددد أن   75رقددم 

العديددد مددن المرائددب مغلقددة    أمددا المسدداكن التددي تحتددوي علددى أنشددطة نجدددها بكثددرة علددى محددور 

لأن اغلدددب التعاونيدددات تتميدددز بغيددداب الديناميكيدددة منددده  أو بدددالقرب  75رقدددم  رئيسدددي الطريدددق ال

اخلهددا الرئيسددية مددثلا تعاونيددة النخلددة يوجددد د محدداور ون بعيدددة عددن الالحركيددة خاصددة عندددما تكدد 

  محل مواد غدائية واحد فقط .

جزئية  معظمها عبارة عن تغييرات   58بنسدددبة فاقت  تحولات سدددكنية  الجهة الغربية لحي بلقايد  شدددهدت 

التغييرات    إلىمسددت التراكيب الخارجية كالواجهات والزيادة في عدد الطوابق بالإضددافة % 91قدرت ب  

ب كل هذه التحولات كان وراءها ئالمرا  وإضافةالداخلية من الزيادة في عدد الغرف وتغيير مكان السلالم  

صددميم من راد التأالعديد من الدوافا تعددت حسددب كل سدداكن وحاجته لتغيير، منهم من بنى في عجالة و

ت  أ طر  بالمقابل وجود تحولات كلية       .كثرأليصبح المسكن مريح   أوجديد ومنهم من غير بهدف التوسعة  

تحصدلوا على هيكل   ا أنهم  مثلا سدكنات دوي الدخل الضدعيف  الذين صدرحوالسدكنات الاجتماعية    على 

السدكن    إلىت ، بالإضدافة غيروا الأرضدية وعدلوا الواجها  بالمر ائالطوابق    أضدافواسدكن فقط وهم من 

  السدددددكنيدة.    الوظيفي الخداص بعمدال البلدديدة التي لم يمنح لهم جداهز ادخلوا عليده العيدد من التعدديلات  

المتعلقة بالتغييرات  كانت مظبوطة بتراخيص عمرانية   خاصددة       التحولات التي شددهدتها مسدداكن الحي

لم تحتداج إلى ترخيص بداعتبدارهدا غير مرئيدة الخدارجيدة كدإضدددددافدة طوابق مثلا، أمدا التغييرات الدداخليدة  

حيث قام البع  منهم من تسددوية الواجهات    15_08،سددكان الحي اسددتفادوا من قانون التسددوية العقارية  

وإتمام البناء وحصدولهم على مختلف الرخص والشدهادات العمرانية بالإضدافة لإلى تسدوية وضدعيتهم ما 

ن السدكان لم يسدتفيدوا من هذا القانون  التسدوية العقارية حيث  وكالة التنظيم والتسديير العقاري والبع  م

هنا  بع  المسداكن فيها بالرغم من أنها فيلات إلا أن واجهاتها غير مسداواة أو طوابق  على شدكل هيكل 

 على  جمالية  منظر الحي. رغير منتهي البناء  وهذا ما اث
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الدددافا الاقتصددادي بهدددف زيددادة الدددخل بالإضددافة  وأهمهددا آثدداركددان لهددذه التحددولات السددكنية عدددة  

،بالإضددافة إلددى التحددولات الجذريددة التددي شددهدتها المسدداكن الإجتماعيددة،كما أن  إلددى الأثددر الاجتماعي

 لأنهدددا حلدددت وأصدددبحت مسددداكنها بتصددداميم  لايعكسدددها   التعاونيددداتلمسددداكن المظهدددر  الخدددارجي 

 .مختلفة

توجددد أيضددا مشددكلة فددي الطرقددات بعضددها غيددر معبدددة وتخددص التعاونيددات الخاصددة،والبع  منهددا 

    الخصائص التقنية نجدها في تجزئات حي كنستال.لها مشكلة من حيث 

 خلقدددت بشدددكل غيدددر مقصدددودالتدددي شدددهدتها مسددداكن الجهدددة الغربيدددة لبلقايدددد التحدددولات الوظيفيدددة 

تحددولات وظيفيددة وظهددور  أنشددطة مرافقددة  للوظيفددة السددكنية سدديتم  إلددىأدت    ديناميكيددة فددي الحددي 

 .تفسيرها في الفصل اللاحق
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 امس:  سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايدالفصل الخ
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 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد : الخامس .الفصل

 

 مقدمة 

 هددا )وظائف أومددن المدينددة  أجددزاءمسددتوى  لددىع الددذي يحدددث التغيددر هددووالتحددول الددوظيفي 

 غييددرالتحيانددا أدي  ا و يدد هامددا يكددون بإضددافة وظيفددة أو إنقاصدد  (....،سددكن،حركة المرور،نشدداطات 

ى حسدداب لدد م عهددالصددالح بعدد  الم الاسددتحواذقددة الموجددودة بددين وظددائف الوسددط العمرانددي، أو لاالع

 . (2018)بومجان ووظيفي  تخصص عنه في بع  الحالات  أخرى مما ينتج

تحددولات   عرفددتتوصددلنا إلددى أن منطقددة الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد   رابددا مددن خددلال الفصددل ال 

سددكنية جزئيدددة علدددى مسدددتوى بناياتهددا  بنسدددبة كبيدددرة مقارندددة بالكليددة وقدددد رافدددق هدددذه التحدددولات  

التطددرق إلددى التحددولات ي هددذا الفصددل إلددى سددنتطرق فدد  بدددوافا متعددددةوظيفيددة تحددولات السددكنية 

 الوظيفية  التي شهدتها الجهة الغربية لحي بلقايد  تحديد موقعها والعوامل المساهمة فيها.

 ب حجام مختلفة شهدتها الجهة الغربية لحي  بلقايد تحولات وظيفية   1

التحددولات الوظيفيددة التددي  قددام  بهددا  سددكان الجهددة الغربيددة  لحددي بلقايددد، مددن تحويددل المرائددب إلددى 

لممارسددددددة وظددددددائف حددددددرة  وتحويددددددل المسدددددداكن  %39.17 محددددددلات تجاريددددددة بنسددددددبة 

 تحويدددل إلدددىبالإضدددافة % 4.17رو  أطفدددال  بنسدددبة  إلدددىوتحويدددل المسددداكن 20.83%بنسدددبة

سدددوق  إلدددىتحويدددل الرصددديف و  % 16.67   ريدددة أنشدددطة تجا لممارسدددة رضدددية الأ الطوابدددق 

  %. 12.5حرفية محلات  إلىتم تحويل المرائب % 6.67تجاري

بالدرجددة  وزيددادة الدددخل  التحددول  فددي وظيفددة المسدداكن  غلددب عليهددا اسددتحداث  النشدداط التجدداري

  (.27على مستوى محاوره الرئيسية )جدول رقم نشطة ديناميكية ما عرف الحي بعدالأولى 

 

 

 

 

 



103 
 

 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد : .الفصل الخامس

 

 التحولات الوظيفية التي شهدتها الجهة الغربية لحي بلقايد (27جدول رقم )

 %النسبة  العدد  التحولات الوظيفية 

 39.17 47 محلات  تجارية  إلىتحويل المرائب 

 20.83 25 وظائف حرة  ممارسةلمسا كن التحويل   

 4.17 5 رو  أطفال  إلى تحويل مساكن 

 16.67 20 أنشطة تجارية ممارسة  ل الأرضيةق بطواالتحويل  

 6.67 8 سوق تجاري  إلىتحويل الرصيف 

 12.5 15 محلات حرفية  إلىتحويل المرائب 

 100 120 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل                                                        

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل 
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 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد  :سخامالفصل ال

 

 أهم الأنشطة المسيطرة في الجهة الغربية لحي بلقايد1_1

موقا الحي الهام  نظرا ل % 66تعتبر التجارة  من أهم الأنشدددطة المهيمنة في الجهة الغربية  بنسدددبة فاقت

 67. 16%  ة تجارية ،نجد أيضا الحرف  والخدمات بنسبة لما أكسبه من حرك 75والطريق الولائي رقم 

الحرف نجددها داخل التعداونيدات  نذكر منهدا النجدارة ،الألمنيوم ،الحددادة،كمدا نجدد الخددمات التي غالبدا تكون 

 .(28السكان  )الجدول رقم  لتكون قريبة من  في المحور

 حي بلقايد ( توزيا الأنشطة المسيطرة في الجهة الغربية ل28جدول رقم )

 %النسبة  عددال الأنشطة 

 60.67 80 التجارة 

 16.67 20 خدمات 

 16.67 20 حرف 

 100 120 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل ،                                                   

 

 2023،المصدر التحقيق الميداني أفريل                                        

 

%66.66

%16.67

,آ%16,67

أهم الأنشطة المسيطرة ( 22)الشكل رقم 

تجارة  خدمات حرف
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 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد :الفصل الخامس 

 



106 
 

 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد :الفصل الخامس 

 المعلومال الخاصة بأصحاب المحلال التجارية 2

  في الجهة الغربية لحي بلقايد التجارية  لممارسة الأنشطة اقبالا الأكثرهي  فئة الشباب    1_2

الأنشدطة  التجارية   لأن بع    تبين لنا أن نصدف  أصدحاب   المحلات التجارية هم من فئة الشدباب بع  

نجد أيضدا       ،للعمل بها مثلا  محلات بيا العطور والإكسديسدورات  لا يعمل بها الشديوف تحتاج إلى شدباب  

نجد فئة الشدديوف بنسددبة   التجارية  والحرف    )نجدهم في مختلف الأنشددطة  %  33.33كهول حواليفئة ال

)جدول رقم واغلبهم يكونوا   أصدددحاب المحل ولهم عمال مثلا جزار وله  عمال شدددباب  %16.67 قليلة  

92 

 لتجار في الجهة الغربية لحي بلقايد ( الفئات العمرية 29جدول رقم )

 %النسبة  العدد  الفئات العمرية 

 50 60 سنة  40اقل من 

 33.33 40 ( سنة 50_40من )

 16.67 20 سنة 50اكثر من 

 100 120 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل                                                    

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل                      
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 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد :الفصل الخامس 

 

 في الجهة الغربية لحي بلقايد صحاب المحلات التجاريةيمتلكه أ مستوى تعليمي قريب من الجيد  2_2

)حيث صددرحوا أنهم تركوا %  41 أغلب أصددحاب المحلات التجارية لديهم مسددتوى ثانوي بنسددبة فاقت  

أصحاب المحلات التجارية لديهم مستوى جامعي  منهم    وثلث  اسة وتوجهوا لممارسة التجارة(مقاعد الدر

أما بقية النسددبة  نفسددر ذل  أن بعد إكمالهم لمرحلتهم الجامعية لم يجدوا عمل توجهوا إلى  العمل بالتجارة،

)جدول    %.8.33وإبتدائي بنسددبة    %16.67متوسددط قدر ب  تتوزا بين التجار الذين لهم مسددتوى تعليمي  

 .(30رقم 

 ( المستويات التعليمية الخاصة  ب صحاب المحلات التجارية 30جدول رقم )

  %النسبة العدد  المستوى التعليمي 

 8.33 10 ابتدائي 

 16.67 20 متوسط 

 41.67 50 ثانوي 

 33.33 40 جامعي 

 100 120 المجموا 

 2023افريل  ،المصدر التحقيق الميداني                             

 

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل ، 

جامعي 
33%

ثانوي 
42%

متوسط
17%

ايتدائي 
8%

المستوى التعليمي اصحاب اانشطة ( 24)الشكل رقم 
التجارية 

جامعي  ثانوي  متوسط ايتدائي 
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 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد  :الفصل الخامس

 

 يفضلون الإقامة بالقرب من محلاتهم تجار الجهة الغربية لحي بلقايد   2_3

يفضلون   لكي لا يتكبدوا عناء التنقل  تجار الجهة الغربية لحي بلقايد  بمكان توطين أنشطتهم     بط إقامة  رتت

السدددددكن بدالقرب  من محلاتهم )هندا  بع  التجدار تعود أصدددددولهم إلى  خدارج ولايدة وهران لكنهم  

مقيمين في مجمعة     أصددحاب المحلات التجاريةمن   % 73أكثر من    بحي بلقايد ( مسددت جرون  مسدداكن

في أحياء   %  33.33و  % 38.33منهم مقيمين في حي بلقايد و  38.33نجد   (12)خريطة رقم بئر الجير

أما بقية  %   20.83 نجد أيضدددا فئة منهم مقيمة بحي كنسدددتال   %1.67بلدية بئر الجير منهم حي ايسدددطو  

)جدول رقم ارزيو،قديل،حي اللوز،كمدا نجدد البع  منهم مقيم خارج ولاية كل من    النسدددددبدة تتوزا على

31). 

 مكان إقامة أصحاب المحلات التجارية (31جدول رقم )

 النسبة  العدد  الولاية  البلدية  الحي 

 33.33 40 وهران  بئر الجير _

 38.33 46 وهران بئر الجير  بلقايد

 20.83 25 وهران وهران  كنستال

 1.67 2 وهران  قديل  _

 0.83 1 برج بوعريريج  برج بوعرييج  _

 1.67 2 وهران  وهران  حي اللوز

 1.67 2 وهران ارزيو _

 1.67 2 وهران بئر الجير  ايسطو

 100 120 _ _ المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل،                                                    
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 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد  :الفصل الخامس
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 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد :الفصل الخامس 

 

 أصحاب المحلات قبل دخولهم إلى التجارةالأعمال التي مارسها   4_2

في التحقيق الميداني تبين أنهم تاورثوها   % 37البع  منهم كانت التجارة هي أول عمل له بنسدددبة فاقت  

منهم التحقوا بالتجارة بعدما تركوا مقاعد الدراسددة ومنهم طلبة جامعيين متخرجين    % 33.33من آبائهم و

 %  8 بنسبة فاقت  قبلها   والبع  من امتهن عدة مهن    12.5% تم نجد من كانوا بدون عمل حوالي    ،جدد

  (.32)جدول رقم سكرتارية،سائق سيارة اجرة، مطعم الإضافة الى اعمال أخرى نادل في

  الجهة الغربية لحي بلقايدلتجارالعمل السابق ( 32جدول رقم )

 %النسبة  العدد العمل السابق قبل التجارة 

 33.33 40 دراسة 

 12.5 15 بدون عمل 

 37.5 45 تجارة

 4.17 5 نادل في مطعم 

 2.5 3 سكرتارية 

 1.67 2 سيارة الأجرة سائق 

 8.33 10 أخرى مهن

 100 120 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل                                             

 

 2023المصدر التحقيق الميداني، أفريل 

0

50

العمل السابق ( 25)الشكل رقم 
قبل التجارة 
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 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد :الفصل الخامس 

 

 فترات التوطن التجاري في الجهة الغربية لحي بلقايد  5_2

خاصة    2015تم فتحها بعد سنة %    66من  كثر  أ التوطن   محلات حديثة محلات الحي هي عبارة عن 

و 2010نجد أيضا محلات  فتحت مابين ر، بعدما عرف إنتعاة تجاري كبي  75في المحور الجديد رقم 

)اغلبها  مواد   %8 قدرت ب    2010ومحلات تم فتحها قبل سنة   %   25بنسبة قدرت ب  20155

    .(33)جدول رقم لمساكنلفي الطوابق الأرضية  ومختلف الحرف وتقا غذائية

 (  يوضح تاريخ افتتاح المحلات التجارية في الجهة الغربية لحي بلقايد33)جدول رقم 

 %النسبة  العدد  تاريخ فتح المحل التجاري 

 8.33 10 2010قبل 

 25 30 (2015_2010من )

 66.67 80 (2023_2015من )

 100 120 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني افريل                             

 

  2023المصدر التحقيق الميداني أفريل،                        
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 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد :الفصل الخامس 

 

 الطوابق الأرضية الأكثر استعمالا لممارسة الأنشطة التجارية  6_2

غلب   الطوابق المستغلة للمارسة الأنشطة التجارية  أ  تبين لنا  أن للحي    من خلال عملية المسح الميداني   

حيث يخصددص الطابق الأرضددي لتجارة  والطوابق الأخرى     % 79بنسددبة  فاقتهي الطوابق الأرضددية 

 %12.5  بنسبة   علوي واحد  ارضي + الطابق    مساكن خصص منها نجد في بع  الحالات   لسكن كما  

أغلب هذه الطوابق العلولية تخصدص للمهن الحرة )عيادات طبية   % 8بنسدبة علويين    وارضدي +طابقين

 ن(.  ،مكاتب محامين وموثقي

   معلومال متعلقة  بالمحلال التجارية  3

 الجهة الغربية لحي بلقايد    محلات مست جرة من طرف التجار     3_1 

خاصة   المتواجدة على  %  70يتبين لنا ان اغلب   المحلات التجارية هي عبارة عن ايجار بنسبة فاقت 

نجد اغلبيتها داخل االتعاونيات  بالإضافة % 29المحور الرئيسي أو القربية منه  اما نسبة الملا  حوابي 

وجدنا فقط محل بيا الأثاث محل بيا الملابس    75ان الملكية الخاصة  وجدناها في الطريق الولائي رقم 

 (. 34)جدول رقم محل بيا الهواتف النقالة  ومقهى

 لمحلات التجارية لالطبيعة القانونية ( 34جدول رقم )

 %النسبة  العدد ملكية المحل 

 70.83 85 ايجار

 29.17 35 ملكية خاصة 

 100 120 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل 

نجدها    %   70بنسبة فاقت    إيجارلمحلات التجارية هي عبارة عن ل الطبيعة القانونية    غلب  أ أنيتبين لنا  

  التعداونيداتداخدل    أغلبيتهدانجدد  %  29  حوالي  نسدددددبدة الملا     في المحور الرئيسدددددي أو بدالقرب منده، أمدا

وجدنا فقط محل بيا الأثاث محل بيا    75الملكية الخاصدة  وجدناها في الطريق الولائي رقم   أنبالإضدافة  

 .(34) جدول رقم يا الهواتف النقالة  ومقهىالملابس محل ب
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 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد  :الفصل الخامس

 

  مساحة المحلات التجارية تتعلق بنوا النشاط الممارس 2_  3

تتراوح من  %41.67المحلات    أغلبيةيتبين لنا  أن مسداحة المحل تختلف باختلاف النشداط الممارس نجد  

مخبزة ......( نجد أيضا محلات  ،جزار  ،بيا العطور  ،تضم )محلات مواد غدائية  متر مربا   60  إلى 30

)نجد محلين مخصصين لنشاط ما مثلا بيا خردوات    % 33  حوالي مربا  متر 90  إلى 60تراوحت من 

نجد    % 25 بنسددبة    120متر مربا  الى    90نجد مقاهي و مطاعم( محلات تروحت مسدداحتها بين   ،عامة

 .(35)جدول رقم أثاث أومتجرفيها أرضية كاملة مخصصة لنشاط ما مثلا بيا 

 لحي بلقايد ( يوضح مساحة  المحلات التجارية في الجهة الغربية35جدول رقم )

 %النسبة  العدد مساحة المحل)متر مربا( 

30_60 50 41.67 

-60 _90 40 33.33 

90_120 30 25 

 100 120 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني افريل 
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 سيطرة التحولات الوظيفية على المحور الرئيسي للجهة الغربية لحي بلقايد:الفصل الخامس  

 

 عمليات التغيير المنجزة في محلات الجهة الغربية لحي بلقايد 3_3

غلب التغييرات التي  أأصدحاب الأنشدطة  قاموا بالعديد من التعديلات لتتماشدى ما نوا النشداط الممارس   

من صدرح  انه وجد     % 21 و  %  50   قام  بها أصدحاب الأنشدطة هي الطلاء وتغيير الأرضدية حوالي

   12 ومنهم من غير الديكور حوالي    %  17  بنسددددبة والأسددددقفارة  نالمحل جاهز , منهم من غير  الإ 

  .النشاط التجاري نوعية  (كل هذه التغيرات كانت بهدف جلب  الزبائن وتحسين 36)جدول رقم %

 الجهة الغربية لحي بلقايد فيات المنجزة في المحلات التجارية ( لتغيير36جدول رقم )

 %النسبة  العدد عمليات التغيير

 50 60 الطلاء+الأرضية 

 20.83 25 محل جاهز 

 16.67 20 الانارة والاسقف

 12.5 15 تغيير الديكور

 100 120 المجموا 

 2023حقيق الميداني،أفريل المصدر الت                                

 

 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل ،
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التغيرات التي طرات على المحلات ( 28)الشكل رقم 

التجارية 

الأرضية +الطلا محل جاهز الانارة والاسقف  تغيير الديكور 
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 . الممارسالتجاري  عدد العمال يحدده نوا النشاط    4_3

عمال أو   3هم   %  50  عدد المشدتغلين بالمحل يتلائم ما نوا النشداط وعدد العمال الذي يتطلبهم   حوالي

  33.33 منهم  يشددددغلون عاملين  أكثر نجدهم في المقاهي المطاعم  المتاجر الكبرى وغيرها نجد نسددددبة

يشدددددغلون عدامدل واحدد    16% )في المحدل مثلا جزار مواد غددائيدة  محلات خردوات وعقداقير وحوالي%

 (37محل ملابس عطور........)جدول رقم 

 %النسبة  العدد عدد المشتغلين 

 16.67 20 عامل واحد 

 33.33 40 عاملين 

 50 60 ثلاث عمال أوأكثر

 100 120 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني أفريل،                  

 تجارة التجزئة هي الأكثر انتشارا في محلات الجهة الغربية لحي بلقايد  4_4

 من المحلات هي مخصصة للبيا بالتجزئة  حسب تخصص كل محل وحوالي   %79أكثر من  

الترصددديص الصدددحي و أجهزة    تدوأو  مخصدددصدددة لتجارة الجملة  )منها محلات بيا الطلاء  % 20   

 .(38)جدول رقم الكهرباء(ومنهم من يبيا جملة وتجزئة

 المحلات التجارية   ( صيغة البيا في  38جدول رقم )

 %النسبة العدد صيغة البيا 

 20.83 25 جملة 

 79.17 95 تجزئة 

 100 120 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني،أفريل                  
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 الغربية لحي بلقايد تحول وظيفي  شهدته أرصفة الجهة    4_5

)محلات خضر وهو غير مرخص به من طرف البلدية  تستغل الرصيف  التجارية  نصف المحلات  

هنا  أنشطة  تتطلب استغلال الرصيف   ف  ،محلات بيا الأواني  مواد غدائية ، وفواكه بيا الرخام

،  حلات بيا العطوراستغلال لرصيف )محلات بيا الجوهرات ,مخابز.  م إلىلا تحتاج   وأخرى.......(

 (. 39)جدول رقم .( وكالات سياحية .......

 نشطة التجارية الأ ( يوضح استغلال الرصيف من طرف أصحاب 39جدول رقم )

 %النسبة  العدد استغلال الرصيف 

 50 60 نعم

 50 60 لا 

 100 120 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني ،أفريل                                                

 ستهلكي    المحلات التجارية في الجهة الغربية لحي بلقايد الأصول الجغرافية لم  6_4

من  تشهد المحلات التجارية للجهة الغربية لحي بلقايد إقبالا  للمستهلكين من عدة أماكن  منهم من يكونوا 

من محلات حيهم كما نجد الثلث منهم ي تون من   احتياجاتهميقضون  %  41.66الحي قدرت نسبتهم ب

 ديات  المجاورة بنسبة  ممكن لوجود محلات غير موجودة في مكان إقامتهم )مثلا محلات بيا الرخام(  البل

)جدول  يقدموا من خارج المدينة ويفسر ذل  بوجود محلات تجارية مستقطبة لهم  المستهلكين  والربا من

 .(40رقم 

 . الأصل الجغرافي للمستهلكين  (40جدول رقم)

 %النسبة  العدد المستهل  

 41.66 50 من الحي 

 33.33 40 من البلديات المجاورة 

 25 30 خارج المدينة

 100 120 المجموا 

 2023المصدر التحقيق الميداني، أفريل                                      
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 2023المصدر التحقيق الميداني،أفريل                          

 العديد من العوامل لحي بلقايد بمساهمة  تحوال وفي ية طرأل على الجهة الغربية 5

 .(75ي رقم )ئبالنسبة إلى الطريق الولا  في الجهة الغربية لحي بلقايد  موقا التحولات الوظيفية  1_5

  للقيدام  سدددددكدانل  محفز يعتبر،كبيرة  بددينداميكيدة يتميز  امتيدازي  بد تجدار  هومحور  75  رقم الولائي الطريق

 . التحولات نسبة تنقص   الطريق هذا عن ابتعدنا كلما،الوظيفية التحولات بمختلف

 حولالسدكان   نجد البع  من  إذالوظيفية في المحور طغت على التحولات السدكنية    التحولات أنلاحظنا   

من %58مايفوقن  أباعتبار     ،والخدماتيةالأنشددطة التجارية  مختلف   صددبح يجما بين  أسددكنا كاملا حيث  

نجد    ، كمالأنشددطة التجارية والخدماتية (ا  مختلفوهو يضددم  )  مسددتوى هذا الطريق    كانت علىالتحولات  

محلات  ، )مواد غددائيدة  2%5نسدددددبدة  أيضدددددا  تحولات وظيفيدة في المسددددداكن التي تقا بدالقرب منده تقددرب

حرف مثدل فد غلبهدا تتواجدد بهدا    16.67% المسددددداكن البعيددة على الطريق  مدا  أ،واني ....(الا بيا  ،ملابس

 (.41)جدول رقم .رو  أطفال ....،غذائيةومواد  ، الحدادة ،منيوم الأ ،النجارة

له ت ثير سددلبي  لان أصددحاب الأنشددطة المقيمين بالقرب منه أو داخل التعاونيات  ,لأنهم   75المحور رقم 

اشدددددتكوا ان المحور يغطي عليهم ولهذا لا توجد حركة  تجارية كبيرة عندهم  وهذا مايفسدددددر ب ن أغلبية  

 محلاتهم مغلقة  ومن يريد  الاستئجار يذهب لطريق الرئيسي. 

 

42%

33%

25%

الاصول الجغرافية  للمستهلكين( 29)الشكل رقم 

من الحي من البلديات المجلورة  خارج المدينة 
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 الوظيفية ت ( يوضح موقا التحولا 41جدول رقم )

 %النسبة  العدد التحولات الوظيفية أماكن 

 58,33 70 75الطريق الولائي  مستوى على

 25 30 75القرب من الطريق ب

 16.67 20 75الطريق على ابعيد

 100 120 المجموا 

 2023مصدر التحقيق الميداني أفريل ال                                  

 

 2023الميداني أفريل،  المصدر التحقيق                

 

  بالتحولات  للقيام  السدددكانب  التي تدفا  الرئيسدددية  العوامل  همأمن  (  الدخل  زيادة)  الاقتصدددادي  العامل  يعتبر

الدمدحدلاإ  سدددددعدر  يدتدراوحإذ      بدلدقددايددد  لدحدي  الدغدربديددة  الدجدهددة  فدي  الدوظديدفديددة  مدن  فديدهددا  تيدجددار 

  الولائي  الطريق  مسددتوى على  خاصددة،  والموقا  المحل  ةحمسددا  حسددب  على ،دينارجزائريفمافوق30000

  فيه تكثر  إيجابي  و  جديد محور  باعتباره  الطريق  هذا  في  سدكناتهم موقا من السدكان  اسدتفاد  ،حيث 75 رقم

 أن  لابد  الأنشددطة بع    أن  حيث  لديناميكيته  يفضددلونه  جرين المسددت نأ  إلى  بالإضددافة،التجارية  الحركة

 .السيارات غيار قطا بيا أصحاببه  صرحكما  الرئيسي الطريق في تكون
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 ( (  تحويل طابق ارضي الى روضة أطفال )تعاونية الوفاء 02صورة رقم )

 

 

 ( تحول وظيفي طابق أرضي +علوي  22ق الأرضي صورة )ب(تظهر تحول وظيفي لطا21صور ة )
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( تظهر مسكن حول طابقه الأرضي إلى  24( تظهر سكنا حول وظيفيا إلى  صورة رقم )23صورة رقم )

 طوابق الأخرى  لممارسة محل تجاري و                                              ل تجاري وم سسة مح

 . المهن الحرة                                                                                 

 

 

 ( لطوابق أرضية حولت  إلى محلات  تجارية  26(  و )25صورة رقم )
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وظيفيا   مسكن تحول  ( توضح 28صورة رقم )  الرصيف ة ( توضح تحول في وظيفي27صورة رقم )

 إلى محلات تجارية ومدرسة خاصة                                 .   75الولائي  رقم  الطريق في 

 خلاصة  

وظيفيددة تحددولات  نددتج عندده ظهددورالتحددول الددذي عرفتدده منطقددة الدراسددة مددن الناحيددة الوظيفيددة  إن

فهددي  التي تعتبددر  مددن ابددرز الأنشددطة الاقتصددادية،وخدماتيددة تجاريددةمرافقددة للوظيفددة السددكنية وهددي 

و أحددد أهددم الماديددة مددن بضددائا و مقتنيددات  الأفددرادتلبيددة احتياجددات  خلالهدداالعمليددة التددي يددتم مددن 

 .للمدينةالحضرية التي تلعب دورا مهما في التركيب الداخلي  الأنشطة

  اسة الخاصة   أن الدراسة الخاصة بنا  تبين لنا أن منطقة الدرمن خلال عملية التحقيق الميداني تبين لنا 

،نصف تجار الجهة الغربية لحي  الخدمات والحرفتليها  تتميز بهيمنة الأنشطة التجارية بالدرجة الأولى 

بلقايد هم من فئة الشباب  نظرا لوجود  العديد من الأنشطة التجارية التي لابد من ممارستها من طرف  

ن رب العمل شيخ، يتميز تجار  ،ونجد في بع  الأحيان شباب ويكوالشباب ونجد في بع  الأحيان 

واخرون ذو   الجهة الغربية لحي بلقايد بمستوى تعليمي قريب من الجيد لما يوجد فيهم من طلبة جامعيين

 أما فيما يخص عملهم  السابق قبل التجارة اختلفت المهن مستوى ثانوي بالإضافة إلى بقية المستويات، 
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   لكن يمكن حصرها أن البع  بعدما خرجوا من مقاعد الدراسة توجهوا نحو التجارة والبع  عمله

 الأول كان التجارة. 

الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد يفضددلون السددكن بددالقرب مددن محلاتهددم التجاريددة أغلددبهم مقيمددين   سددكان 

الطوابددق الأرضددية  للمسدداكن هددي التددي شددهدت  تحددولات وظيفيددة كبيددرة فددي مجمعددة بئددر الجير،

مسددت جرون ،  فددي مددا يخدد  الوضددعية القانونيددة للمحددلات التجاريددة فالسددكان معظمهددم  79فاقددت 

ب الثلددث مددنهم مددلا  حقيقيددون حيددث صددرحوا أنهددم يمتلكددون  السددجل التجدداري ومايقددار  70بنسددبة 

ت جرون، عدددد المشددتغلين فددي المحددل يختلددف حسددب لممارسددة نشدداطهم وعقددد الإيجددار بالنسددبة للمسدد 

كددذل  بالنسددبة  الأمددرينطبددق نوعيددة النشدداط ومسدداحة المحددل مددثلا اذا قارنددا مطعددم بمحددل عطددور 

حكم فيهدددا سدددعر الكدددراء ، المحدددلات التجاريدددة الموجدددودة للمسددداحة المخصصدددة لنشددداط والتدددي يدددت

, اغلبيددة التجددار قدداموا بتعددديلات )79 (% بالمنطقددة هددي محددلات مخصصددة للبيددا بالتجزئددة حددوالي

علددى محلاتهددم لتكييفهددا مددا النشدداط الممددارس ولجلددب الزبددائن ،فئددة المسددتهلكين لاتنحصددر فقددط مددن 

ها مددن البلددديات المجدداورة وحتددى مددن خددارج الحددي فقددط بعدد  المحددلات لهددا شددهرة واسددعة يقصدددون

، تعددد تجددارة التجزئددة مددن   الحددي مددثلا محددلات بيددا الأثدداث والرخددام  بيددا الأجهددزة الكهرومنزليددة

 .بين أنواا التجارة  المسيطرة في الحي 

كانددت علددى مسددتوى الطريددق   )58 (% نالتددي  شددهدتها الجهددة الغربيددة لبلقايددد  التحددولات الوظيفيددة 

فدداعتبر كدددافا  للقيددام  بمختلددف  نشددطة ،باعتبدداره محددور مهددم يتميددز بديناميكيددة   75الرئيسددي رقددم 

 75رقددم  وباعتبددار الطريددق ،هددذا المحورالتحددولات الوظيفيددة التددي طغددت علددى الوظيفددة السددكنية في

وحولددوا  فاسددتفاد السددكان مددن ذلدد التجاريددة ب  لأصددحاب  الأنشددطة  ذيعتبددر مركددز اسددتقطاب وجدد 

 الدددخل المددادي زيددادة وبهدددف سددكناتهم وظيفيددا لمواكبددة هددذا التطددور التجدداري الددذي شددهده محددورهم 

مدددا الطوابدددق ،أالتحدددولات كاندددت  علدددى مسدددتوى الطدددابق الأرضدددي   غلبألأصدددحاب السدددكنات.

 . ممارسة وظائف حرةالأخرى إما نجدها مخصصة لسكن او تم تحويلها وظيفيا ل

التجاريددة  وتصددبح تقتصددر فقددط علددى محددلات المددواد  كلمددا ابتعدددنا عددن المحددور تقددل الديناميكددة

 الرصيف نلاحظ ان هو أيضا تم تحويل وظيفته  الغدائية والحرف  أما فيما يخص استغلال
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الرصدديف للبيددا  الخضددر    أن بعدد  التجددار المتجولددون يسددتغلون  75رقددم  بددالطريق   أنحظنددا لا 

 .لبيا  مختلف السلا  التي تستغلهالمحلات  مختلف إلىبالإضافة    والأسما والفواكه 
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 خلاصة عامة 

 خلاصة عامة

الوضددعية العقاريدددة فدددي الجزائدددر معقدددة مدددرت بالعديدددد مدددن المراحددل  ولعدددل أهمهدددا بعدددد 

المتعلددق بتكددوين احتياطددات عقاريددة لصددالح البلددديات الددذي أحدددث  الأمددرالاسددتقلال هددو صدددور 

والتعاونيددات العقاريددة التددي ات التجزئدد تددزامن معهددا ظهددور  ،تغييددرات جذريددة فددي السددوق العقاريددة

والتددي تددم فيهددا اسددتغلال مفددرط  الحضددري فددي تلدد  الفتددرة  اعتبددرت ك ليددات لإنتدداج السددكن الفددردي

هددي نمددوذج واضددح حيددث جسدددت  ة الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد للعقددار الحضددري ،منطقددة الدراسدد 

 فيه هذه الآليات.

تددم تشددريا العديددد مددن  1989لكددن بعددد الإصددلاحات التددي شددهدها  ميدددان التعميددر بعددد دسددتور 

ومددن أهمهددا قددانون التوجيدده العقدداري الددذي عمددل علددى تحريرالسددوق العقاريددة عددن طريددق القددوانين 

قددار، عمليددات التعميددر والتدددخلات علددى المجددال العمرانددي هددي تدددخل هيئددات أخددرى منتجددة للع

 تظبطهددا العديددد مددن الددرخص والشددهادات العمرانيددة الهدددف مددن وراءهددا حمايددة المصددلحة العامددة

 .وتنظيم تصرفات الأشخاص المتعلقة بتشييدهم لمنازلهم

حتدددى  أصدددبحت غيدددر قدددادرة علدددى اسدددتيعاب السدددكان  مدددر نمدددو مديندددة وهدددران بفتدددرات زمنيدددة

رت إلددى توجيدده التوسددا فددي أحددد اتجهاتهددا وقددا الاختيددار علددى الجهددة الشددرقية لعدددم وجدددود فاضددط

أي عددائق لتوسددا، حيددث عرفددت هددذه الجهددة عمليددات تعميددر كثيفددة علددى  مسددتوى أحياءهددا ومددن 

مدينددة وهددران مددن جهتهددا توسددا  مندداطقإحدددى الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد تعتبددر ،  بينهددا حددي بلقايددد

الحضددري فكانددت هددذه المنطقددة الحضددرية الجديدددة هددي  هانسدديجالددذي عرفدده الشددرقية بعددد التشددبا 

 زمددة السددكن والتددي  سدداهمت  فددي تددوفير عدددد معتبددر مددن السددكنات أالمحتضن لهددذا التوسددا للحددد مددن 

التجهيددزات ،يغلددب علددى الحددي الوظيفددة السددكنية كمددا توجددد بدده العديددد مددن خصوصددا الفرديددة منها

منهددا الطريددق تضددمن اتصدداله مددا بدداقي الأحيدداء والمجمعددات  طددرق مهمددة بشددبكة  مددرتبط كمددا أندده 

 .75الولائي رقم 

مختلددف   ة دراسدد عمليددة التحقيددق الميددداني مددا أربدداب أسددر الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد و مددن خددلال  

يددد  وهددذا مددا  أتبتتدده هددم يتمتعددون بمسددتوى اجتمدداعي جالخصددائص الإجتماعيددة لسددكان تبددين لنددا أن

تعليمي،القطاعددات العديددد مددن الم شددرات ) نمددط المسدداكن،عدد الأشددخاص فددي المسددكن ،المسددتوى ال

 المهنية وقطاعات التوظيف.......(.
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 عامة ة خلاص

 

 شددكال والارتفاعدداتالتوسددا الأفقددي بمختلددف الأ هو ميزهددا وما،منطقددة حديثددة النشدداةالجهددة هددذه  تعددد 

 . ةالعصري ات المستوحى من التصميم الراقيغلب عليها السكن الفردي 

شددهدت الجهددة الغربيددة لحددي بلقايددد تحددولات سددكنية للتماشددى مددا التغيددرات والتطددورات داخددل الحددي 

ولتلبددي احتياجددات السدددكان،تمثلت هددذه التحدددولات  فددي تغييدددرات داخليددة وخارجيدددة والتددي مسدددت 

المبدداني مددن حيددث هندسددتها المعماريددة، أصددبحت مسدداكن التعاونيددات متمددايزة ولددم يبقددى منهددا سددوى 

ديناميكيددة كبيددرة داخددل الحددي والتددي رافقتهددا ت هددذه التحددولات بشددكل غيددر مقصددود اسددمها  ،خلقدد 

التحددولات الوظيفيددة ،هددذه التحددولات كانددت سددببها الرئيسددي الحصددول علددى دخددل إضددافي لتحسددين 

المسددتوى المعيشددي والددذي تجسددد فددي مجملدده تحويددل البنايددات  وظيفيددا بغددر  اسددتغلال الطوابددق 

 مات  ف صبحت المساكن تجما بين الوظيفة السكنية والتجارية.الأرضية في الأنشطة والخد

والتددي سدداهم فددي خلددق مركزيددة تجاريددة ديناميكيددة حركيددة كبيددرة  75خلددق الطريددق الددولائي رقددم 

وماشددجا ظهددور هددذا النشدداط التجدداري تسددتقطب نسددب كبيددرة مددن سددكان الحددي والمراكددز المجدداورة 

وقددا الدراسددة والتددي يقددا علددى طددول المحددور الرئيسددي وحدددوث هددذه التحددولات الوظيفيددة هددو  م

  .  (75 الولائي رقم لطريق)ا

سدديطرة الأنشددطة التجاريددة والخدماتيددة علددى المحددور الرئيسددي   كوندده يكسددبها أهميددة كبيددرة عددن 

اريين عبددر هددذا المحددور الرئيسددي باعتبدداره عددرف انتعاشددا طريددق جلبدده لمختلددف المسددتهلكين المدد 

  هذا كدافا للقيام بتحولات وظيفية   في مساكن الجهة الغربية لحي بلقايد.تجاريا مهما   كان 
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 المراجا

 

 قائمة المراجع باللغة العربية   1

 الرسائل والمذكرال الجامعية   1_1

،    ليبلغزا .1 ،لوايلي بلال  الحمري  التغيرات  >>،    2019منى  المورفووظيفيددة في حي 

مذكرة تخرج لنيل شدهادة الماسدتر في الجغرافيا والتهيئة العمرانية،  جامعة وهران ،  <<ومديوني

 صفحة . 112محمد بن أحمد،  

التحولات الوظيفية والسددكنية في حي سددي ,>>  2019بوعزة زينب ،بن زهرة  سددهام ،  .2

خرج لنيل شهادة الماستر في الجغرافيا والتهيئة  ، مذكرة ت<<رضوان  بلدية السانيا ولاية وهران  

 . 116الإقليمية ، جامعة وهران  محمد بن أحمد ،  صفحة 

إشددكالية التوسددا العمراني في مدينة تبسددة  >>،  2017بوعلي ابتسددام ،جدواني سددهيلة ،  .3

،مذكرة تخرج  لنيل شدهادة الماسدتر تخصدص تهيئة ومشداريا المدينة ،  (<<)برمجة حي مسدتدام

 صفحة .  172ة العربي بن مهيدي   أم البواقي ،جامع

حي ديددوة  مراد مدديندة شدددددلغوم العيدد بين المركزيدة >>،  2017بوقورزي  ريدان ، .4

،مذكرة تخرج لنيل شدهادة الماسدتر في تسديير التقنيات    <<التجارية والتحولات المجالية الوظيفية

 صفحة . 92الحضرية ، جامعة العربي  بن مهيدي  أم البواقي، 

التحولات الوظيفية بمركز مدينة عين  البيضدداء وت ثيرها  >>،2018بومرجان شددوقي ،  .5

،  مذكرة تخرج لنيل شدهادة الماسدتر  في تسديير التقنيات الحضدرية    <<على الديناميكية الحضدرية

 صفحة . 102،  جامعة العربي بن مهيدي  أم البواقي ،

،  < ئة والتعمير في حماية البيئة دور أدواة التهي  >،2020زغاد حسدددين، بن حاج أسدددامة   .6

 صفحة . 88مذكرة لنيل شهادة الماستر في الحقوق، جامعة محمد البشير الإبراهيمي، 

التوسدددا العمراني في المدن التوابا دراسدددة حالة  >>،2018سدددقني حسدددام الدين أمين ،  .7

محمد   مذكرة  ماسدددتر  في  تسددديير التقنيات الحضدددرية    ، جامعة  <<مدينة غمرة قمار/الوادي

 صفحة.  127خيضر بسكرة ،
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ظل القانون  في نظام الرخص و الشددددهادات  ،>  2017شددددعلال سددددهام،عطاف نادية ،   .8

مذكرة لنيل شددهادة الماسددتر في الحقوق ،جامعة    <  29_90ير  التهيئة و التعمقانون    المتضددمن

 صفحة. 170البويرة ،

إعدادة  >>، تقرير الخرجدة  الميددانيدة تحدت عنوان،  2022طلبدة سدددددندة ثدالثدة ليسدددددانس ، .9

،قسدم الجغرافيا وتهيئة    ن <<مسدك  4400الإسدكان بوهران  حالة القطب الحضدريبلقايد  منطقة  

 الإقليم .   

لوظائف  العمرانيدة  في التحولات الوظيفيدة والمجدالية  دور ا>>2017عبدابسدددددة كريمدة  ، .10

،  مذكرة مكملة لنيل شدهادة الماجسدتير في تسديير التقنيات الحضدرية  <<حالة مدينة عين البيضداء

 صفحة  . 270، جامعة محمد  بوضياف المسيلة، 

التعمير واليات التحكم في تسددديير العقار الحضدددري في المدينة  >،  2015غربي محمد،   .11

مذكرة لنيل شدهادة ماسدتر في تسديير التقنيات الحضدرية ،جامعة   <  مدينة البويرة(  زائرية )حالةالج

 صفحة. 247محمد بوضياف المسيلة،

الأقطاب الحضددرية الجديدة وارثرها على >>،    2021قشددوشددة سددمية ،قناشددي حورية ، .12

في الجغرافيا    ،مذكرة لنيل شددددهادة الماسددددتر<<  لحضددددري بلقايدوالمدينة حالة القطب ااالمجال  

 صفحة .  132والتهيئة العمرانية ، جامعة وهران ، 

التحركدات السدددددكنيدة في المحيط الوهراني    >2002قود جيلي خيرة ،تداجر نصددددديرة ،  .13

في الجغرافيا والتهيئة الإقليمية،جامعة  مهندس دولة  مذكرة لنيل شددهادة  <ودرجات اندماج السددكان

 صفحة  80وهران ،

التحولات المجداليدة والوظيفيدة بمدديندة الخروب وأثرهدا على >>2021لرقط مليكدة  ،   .14

 1، أطروحدة لنيدل درجدة الددكتوراه في التهيئدة الإقليميدة جدامعدة قسدددددنطيندة    <<المراكز المجداورة

 صفحة  .  381،

دوداري،نددذير خيددذري   .15 التشدددددريا    >،2017محمددد  التهيئددة والتعمير في  مخططددات 

 صفحة. 56،جامعة المسيلة ، ،مذكرة لنيل شهادة ماستر أكاديمي<الجزائري

التوسدددا العمراني وأثره على العقار دراسدددة حالة مدينة  >>،2017مزعاشدددسدددلمى ،   .16

مذكرة لنيل شددهادة تخرج   ماسددتر  في  تسدديير التقنيات الحضددرية  ، جامعة محمد    <<المسدديلة

  صفحة   109بوضياف المسيلة  ،
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التحكم في العقار الحضدددري  اسدددتراتيجيات الإنتاج ورهانات    >  2014مزياني عائشدددة،  .17

جامعة مذكرة لنيل شددددهادة المجيسددددتار في الجغرافيا والتهيئة الإقليمية ،جامعة    <بمجمعة  فرندة

 صفحة .  388وهران،

المقاال العلمية  2_1  

إشكالية النمو العمراني في بلدان العالم الثالث مثال التوسعات الشرقية لمدينة   >،2011غياث تللو، 1

.  94، ص الدفاتر الجغرافية للغرب <وهران  

في استهلا  العقار عو    والإفراطتطور العمران في مدينة وهران  >>،2021لصقا موسى ،    2

والسياسية    الإستراتيجيةات إصدارات المركز الديمقراطي العربي لدراس، <<والإتقانالمبادرة 

.  52،ألمانيا برلين ،ص : والاقتصادية   

لنصوص التشريعية في الجريدة الرسمية  ا3_1ا  

 . ،يتضمن التوجيه العقاري 1990نوفمبر  18الم رف في  25_90قانون  

المعدل والمتمم بالقانون رقم   يتعلق بالتهيئة والتعمير 1990ديسمبر  1الم رف في 29_90قانون 

04_05 .  

 يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها.  2008جويلية  20الم رف في  15_08قانون رقم 

شهادة    ،يحدد كيفيات تحضير)ملغى( 1991ماي  28الم رف في  176_91المرسوم التنفيدي رقم 

   التعميرورخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناءوشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذل . 

 جانفي المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها.  25الم  رف في  19_15رقم المرسوم التنفيدي 

 المراجع باللغة ال رنسية  2

 

Trache  S .M<<adrar ,des ksour a la grande ville >>ainsaniaat,  ,cracs,oran,P 380 
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 الملاحق 

 الديمقراطية الشعبية الجمهورية الجزائرية  

 وزارة التعليم العاليوالبحث العلمي  

 محمد بن أحمد  2جامعة وهران 

 كلية علوم الأر  والكون

 

 تخصص :مدن ديناميكية وتسيير المجال    وتهيئة الإقليم  الشعبة: جغرافيا

 استمارة بحث موجهة لسكان الجهة الغربية لبلقايد. 

،السدددددلام عليكم ورحمدة الله وبركداتده ،في إطدار إنجداز مدذكرة لنيدل  أخي الكريم /أختي الكريمدة   

نضددا -وهران  -شددهادة ماسددتر في الجغرافيا والتهيئة الإقليمية ،تخصددص مدن ديناميكية وتسدديير المجال  

بين أيدديكم هدذه الإسدددددتمدارة والتي هي عبدارة عن أداة لجما البيداندات  اللازمدة لإجراء دراسدددددة بعنوان  

،ونظرا لأهمية مسدداهمتكم في هذه الدراسددة    {يةوالوظيفية في الجهة الغربية لحي بلقايدالتحولات السددكن}

 الرجاء منكم إفادتنا بالمعلومات  الدقيقة،وذل  لاعتماد  نتائج الدراسة بدرجة كبيرة على صحة إجابتكم .

المعلومات  :إن الهدف من هذه الاستمارة هو البحث العلمي وفقط ،ونحيطكم علما ب ن جميا   ملاحفة

 التي تقدمونها   لن تستخدم إلا لأغرا  البحث العلمي . 

 

 

 2023-2022:  السنة الجامعية                                       
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 الاستمارة الموجهة لسكان الجهة الغربية لحي بلقايد1

 البلدية :                            الولاية :                          سم  الحي :ا

 رقم الاستمارة :                     رقم المقاطعة :                      رقم الجزيرة :

 

 البيانال الشخصية  :/1

 الجنس  :  ذكر            انثى    1

 االإبن  البنت        رب الأسرة   :الأب الأم      2

 السن : ......................  3

 الحالة المدنية : متزوج    أعزب مطلق        أرمل  4

 عدد الأولاد : .............    ذكور .............        إناث .................5

 المستوى التعليمي  :  بدون     ابتدائي           متوسط          ثانوي               جامعي     6

 تكوين   مهني          

 الوظيفة  :    قطاا  عام                قطاا   خاص       7

الحي        البلدية            الولاية   مكان العمل:     8  

 /معلومال  خاصة بالمسكن :2

 منذ متى وأنتم مقيمون بالمسكن ................   1

 ...................................................... مكان الإقامة السابق 2

 نمط  المسكن :حوة      فيلا        أخرى     3

 جيدة   متوسطة       متدهورة    : سكن  محالة ال 4

 أكثر                 R+ 3                 R+2          R+1     RDCمستويات  المسكن :    5

 إيجار            ملكية أخرى          خاصة        :نوا  ملكية المسكن  6
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طريقةالاستفادة من المسكن  : تجزئة           تعاونية   عقارية           وفي أي  قطاا .............     7

 .................................................................. ............... 

 مساحة  قطعة الأر  :......................   8

 لا    لا  نعم                       هل  تمتل  عقد ملكية   9

 هل تم البناء وفق  التصميم   المعتمد في  ملف طلب رخصة البناء   نعم                لا     11

 نعم           لا  هل تم الحصول على شهادة المطابقة   12

 لا    لا هل  تمتل  دفتر  عقاري   نعم              13

استخدامات  المسكن : سكن              سكن +تجارة           سكن +نشاط اخر             نوا هذا  14

 النشاط ................ 

 هل تم القيام بتحولات   في المسكن    نعم            لا           سبب عدم التحول   15

إذا كان  نعم فيما  تتمثل هذه التغيرات    16

 .................................................................................................................... 

 دوافا  هذه التحولات  في السكن :  من أجل الرفاهية           من أجل دخل إضافي           17

 تدهور حالة البناية            

دوافا أخرى  

 ....................................................................................................................

 ................................................................................................. .........  

 المستوى الذي  تم   عليه التغيير: كلي              جزئي    18

 هل حدتث هذه التحولات وفق ترخيص     نعم            لا    19

  نعم           لا     15 - 08هل  تم الاستفادة  من التسوية العقارية   في إطار قانون 20
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 المحلات التجارية في الجهة الغربية لحي بلقايدالاستمارة الموجهة لأصحاب  2

 

 

 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي 

 محمد بن أحمد  2جامعة وهران 

 كلية علوم الأر  والكون

الشعبة :جغرافيا وتهيئة الإقليم                                         

 ناميكية وتسيير المجال تخصص :مدن دي

 استمارة استبيانية  موجهة   لأصحاب  الأنشطة   التجارية  في الجهة الغربية  لبلقايد 

 من طرف  الطالبة  يبقى منال  بغر   بحث علمي لنيل شهادة الماستر تحت  عنوان  

 بلقايد حي  التحولات السكنية والوظيفية في الجهة الغربية ل

سيادتكم الإجابة بكل  مصداقية على الأسئلة التالية للمساعدة في البحث  فضلا وليس أمرا أرجو من 

 العلمي 

 

 اسم الحي  :                              البلدية :                                       الولاية : 

 الجزيرة :           رقم الاسثمارة :                           المقاطعة :                             

 

 معلومال  خاصة  بأصحاب المحلال التجارية  / 1 

 اسم المحل التجاري  ....................................................................  1

 مكان  الإقامة : البلدية  ........................... الولاية ...................................  2

 لمستوى التعليمي  لصاحب  المحل ......................................... ا 3

 ماهو العمل السابق قبل التجارة   ...............................................  4
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 بالتجارة   ...................................................  البدأ خ  ماهوتاري 5

 ي النشاط  التجار 2

 ماهي طبيعة النشاط على مستوى المسكن   ...............................................................  1

كم عدد مرات التحول في النشاط على مستوى المسكن   2

 ....................................................  

        RDCR+1    R+2         R+3ماهي الطوابق المستغلة   في النشاط    3

  هل لديكم رخصة  سجل تجاري     نعم        لا   4

  ماهي صيغة البيا   جملة            تجزئة   5

 كم عدد المشتغلين بالمحل   ................................................  6

 ماهي طبيعة السلعة المعروضة   محلية            مستوردة              7

 ي  / المحل التجار3

 ماهو تاريخ افتتاح المحل  ..............................................  1

 ملكية المحل : ملكية خاصة               إيجار     2

 ................. مساحة  المحل : ........................  3

  هل أنجزت عملية تغيير لمحل  التجاري   نعم          لا  4

  ................................................................................. ماهي هذه التغييرات  5

 نعم           لا هل  يتم استغلال الرصيف لعر  السلا  : 6

هل المستهل  : من البلديات المجاورة             من داخل المدينة              خارج المدينة               7

  من الحي 

محلات   أم مما تاتي  المنافسة الأكثر أهمية   المحلات الواقعة على نفس المحور التجاري            8

 أخرى في محاور تجارية  أخرى           

 

 ماهي الأماكن التي  تقوم بتموين  محل  التجاري    محلات التجارة بالجملة          أماكن أخرى   9

 ية         متوسطة          فقيرة            فئة الزبائن  : غن   10

  

 



142 
 

 هل طرأ تغيير على المحور التجاري الذي  يقا فيه محل  التجاري  نعم         لا   11

 التغيير ........................................................................................ماهي  نتائج هذا  
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 الفهرس
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 4.....................................................................................مقدمة

  5.................................................................................الإشكالية

 6.....................................................................الهدف من الدراسة 

 7.........منهجية العمل .................................................................

 8..................................صعوبات البحث ....................................

 9.......منطقة  الدراسة ................................................................

 الفصل الاول: آليات إنتاج العقارالحضري ومراقبة التعمير في  الجزائر 

 13................................................................................مقدمة 

 14تعريف  العقار.......................................................................

 14....................................مفهوم التعاونية العقارية ........................

 15....................................مفهوم التجزئة العقارية .........................

 16................................ الهيئات المكلفة بإنجاز التجزئات .........  1_2_2

 17.....قارية..........................تطور الإطار التشريعي لتجزئات الع 2_2_2

 19.....حضرية .........................تغييرات جذرية في إنتاج العقار بالمناطق ال

 19عقارية لصالح البلديات ................. احتياطات أهداف الأمر المتعلق بتكوين 

 20.   .. 29_90حضري بعد صدور القانون تدخل هيئات أخرى في إنتاج العقارال 
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 20..............................................جيل الأول أدواة التخطيط العمراني في ال 

 20..............................................................المخطط التوجيهي لتعمير  

 21................................. ................................ المخطط الم قت لتعمير

 21..............................................أدواة التخطيط العمراني في الجيل الثاني  

 21.................................................................مخطط التهيئة والتعمير

 23...... ..............................................................مخطط شغل الأر  

 23..........................................................الرخص والشهادات العمرانية 

 24.......................................................................... التجزئة رخصة 

 24.................................................... ء..........................رخصة البنا

 26..............................................................................رخصة الهدم  

 26...................................... ...................................... شهادة المطابقة  

 27............................................................................ . شهتدة التقسيم 

 27............................................................................. شهادة التعمير 

 27................................. ......................... 15_08قانون التسوية العقارية 

 27...................................................................تعريف البناء المشروا 

 28........ ......................................................تعريف البناء الغير مشروا 

 28..... ................................................................مببرات قانون التسوية  

 28...... ................................. خلاصة ..............................................

لهذا  نمو عمرني سريا شهدته الجهة الغربية لحي بلقايد وميلاد الضواحي الجديدة كنتيجة   الفصل الثاني 

 النمو 
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 44بلقايد.......................................................استخدامات الجهة الغربية لحي 
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الفصل الثالث  دراسة مختلف الخصائص الاجتماعية التي برهنت عن الحالة الإجتماعية لسكان الجهة  

 لحي بلقايد الغربية  
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 62...... لأرباب أسر الجهة الغربية لحي بلقايد حسب بلديات وهران مكان الاقامة السابق 

 67....................................لغربية لحي بلقايد لأرباب أسر الجهة ا فترات التوافد 
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 تحولات سكنية جزئية ومتمايزة شهدتها الجهة الغربية لحي بلقايد الفصل الرابا :
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