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 :عامةمقدمة 

تحولات و اكبير االحضري وتوسع النمو وتيرة في اتسارعالاستقلال  منذ الجزائرية المدن شهدت

 الريفي النزوحظاهرة و التصنيع سياسة نتيجةثقافية وهذا جراء و اجتماعية اقتصادية مجاليه

 خلالمن وذلك  جديدة سكانية جمعاتم ورتطو ظهور في ساهمت التي الدولة سياسة إلى بالإضافة

 .4198و4197 لسنةللتقسيمات الإدارية  الإدارية الترقية

 متوسطة مدنف دوائراو مقرات بلديات  إلى وبعض المدن الريفية المجمعات بعضارتقت  هنا من

، بالأنشطة الاقتصادية تدعيمهامع  خاصة العمراني مجالها في اكبير اعوتس عرفتقد مدن كبيرة و

 .مناطق اخرى من السكاني للفائض لاستقبالها إضافة للسكن المرافقةكذا النشاطات و الصناعية

أصبحت تعاني و ها العقاريةاحتياطات كلالمدن ل ذااستنفالى أدت  لسكاناستقطاب او جذب عواملف

 .عمرانها نمو إشكالية من

مع  خاصة، لهاالمجاورة  لبلدياتا أو المدن إلىالكبرى  مدناللجأت  التشبع من الوضعية هذه أمام

 بعد لاسيماالفوضوية الأحياء  تنشأو حادة سكن أزمة خلق إلى أدّىالذي ها يعل المتزايد الضغط

 .بحثا عن العملضواحي المدن و الأرياف سكان قدوم

 امجبرمختلف ال وضع خلال من السكن بقطاع خاصا اهتماما الدولة الوضعية أولت هذه إزاء

 كل الدولة متض حيث 1976منذ  الحضريةالمجمعات من الكثير  شملت التي سكنات لإنجاز

 26/74 القانون رقم مرسوممقتضى ب مالكيهاها من تنزعو ،العمراني بالمحيط الداخلة الأراضي

انجاز من جراء  واسع تعمير مجال ذاستنف 1990 بلقلكن  .العقارية الاحتياطات بتكوين المتعلق

 .التجزئاتا ذكو" ZHUN"  الجديدة الحضرية السكنية المناطق منها السكنات من أنماط

وعائها كل ل استهلاك بعد خاصة العمراني التشبع من تعاني التي المدن أهموهران من  مدينةف 

 أخرى تمجالانحو  اتجهت القديمة، لذاالبنايات و القصديريةالأحياء  إلى بالإضافة للتعميرالعقاري 

 قابلة أراضي علىذلك لتوفرها و هاتوسعل ملائم مجالعلى التي تتوفر  وابعالتهي البلديات و هالنمو

 متطلبات لتلبية بها التجهيزاتمختلف  انشاءو المتعددة الإسكان مشاريع استقبال بإمكانها للتعمير
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 .الأم المدينة من إليها المحولين الجدد السكان

ت  للدولة التابعة الأراضي بشاسعة ميزتت لأنها العقاري المشكل تطرح لا مثلا ر الجيرئبلدية ب

 منإنجاز عدد و الجديدة السكنية الحضرية المناطق مشاريع توقيع تم دفق .للتعميرالملائمة 

  التجزئات.

صدور  بعد؛ البلديةتجزئات ؛ نانوع ي ه و العمراني التوسع أنواع من نوع هيالتجزئات 

، البلدية لصالح العقارية تياطاتالاح تكوين المتضمن 1974/02/20 مؤرخ 20/74 قانون

 في المؤرخ 405/86 رقم التنفيذي المرسومبموجب  ظهرت التي العقارية الوكالة تجزئاتو

 المؤرخ 405/90 رقم التنفيذي المرسوم و عقارية وكالة إنشاء الذي يتضمن 1986/01/07

 و الحضريين يينالعقار التنظيم و للتسيير محلية وكالات قواعد إحداث يحدد 1990/12/22 في

 بالنشاط المتعلق 1993/03/01 في المؤرخ 03/93رقم  التشريعي المرسوم و، ذلك تنظيم

 التجزئات. إنجاز مهمة العقارية عن للوكالة البلدية تنازلت فقد منه و العقاري

 تلبية متطلباتكذا مدى و السكنية الحظيرة علىمدى تأثيره والتوسع  من كنوعحتى نبرز التجزئة و

 لإشكالية الأساسية المحاور تكون دةعواستفسارات  تساؤلاتطرحنا  خدماتو تجهيزات من سكانال

 :  يلي فيما الأسئلةهذه  وتتمثل بحثنا

 ؟المستفيدونو اعليناهم الف ومن همت انجاز التجزئات ماهي اليا

 وملامتها للسكانلتجزئات ومدى تجهيزها ما هي الحالة الراهنة ل

  والاجتماعي والاقتصاديالعقاري  ما هو الوضعوالتجزئات  الحاليين لهاتهالسكان  ممن ه

 :التالية البحثمراحل  خلال من التساؤلات هذه عن الإجابة سنحاول
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 :البحث مراحل

  :الدراسة قةمنط تحديد .1

 الأخيرة السنوات في السكني والسكاني المجال في كبيرا تطورا مجمعة سيدي البشير عرفت بعدما

 فإننا وهران الأم المدينة من عرفته الذي عالتفر مع خاصة من السكنات ممكن عدد أكبر لتوفير

 عمران محيط داخل طالأنما باقي من نصيبها أخدت التي العام للتجزئات الإطار تقييم فضلنا

 نتائج على للتحصل وذلك تجزئات 10 في والمتمثلة البلدية كل التجزئات دراسة تم وقد المجمعة،

 المرجوة للأهداف جيدة وصياغة البحث بموضوع الجيد الإلمام أجل وموضوعية من دقة أكثر

 .تحقيقها المراد

 ههذوبما ان  المبني، الإطارفي من جراء ملاحظتنا للمجمعة اتضح ان هناك تحسن ملحوظ 

أسندت من البلدية الى الفئات الضعيفة اقتصاديا تساءلنا هل هذا راجع الى تحسن  تزئاالتج

 ؟الأوضاع الاقتصادية للمستفيدين الأصليين ام هذا بسبب تغير المالكين

  :النظري البحث مرحلة .2

 بالموضوع متعلقةال الوثائق مختلف على الاطلاع في تمثلت وقد
 
 .البحث بموضوع تتعلق ودراسات كتب-

 .الرسمية الجرائد-

 .الماجستير رسائل ، التخرج مدكرات-

 .والسكان بالسكن المتعلقة الإحصائية المعطيات -

   للتجزئات و المجمعة تخص التي المخططات كل -

 وزاري ومنشورات مقالات -
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 الميداني البحث مرحلة .3

 :ب في الاتصال تتمثل والتي للبحث الأساسية الركيزة هي الرحلة هذهرض ان تكون من المفت
 
 .للبلدية التقنية المصالح -

 .الحضريين العقاريين والتنظيم للتسيير العقارية الوكالة -

(ONS) -للإحصاء الوطني الديوان 

 .وهران لولاية التعمير مديرية -

 .لسونلغاز الوطنية المؤسسة -

لم نتمكن من الحصول على أي معلومة من هاته المصالح لهذا اعتمدنا على بعض  لكن للأسف

 المذكرات المنجزة حول منطقة الدراسة وكذا التحقيق الميداني.

 في والمتمثلة وصحة دقة أكثر تفاصيل على للحصول المتعددة الميدانية الخرجات إلى إضافة

 :السكان مع المباشر الاتصال-أ

من  %25والتي تمثل مسكن  350عينة تتكون من  مسالذي  المباشر الميداني التحقيق خلال من

سحب بالحصص المتكافئة حيث قمنا بحساب نسبة ال حسب التجزئات علىوزعت  المساكنمجموع 

 وكان .هذا للحفاظ على البنية التراتبيةالعدد الكلي للمنطقة المدروسة وكل تجزئة من جزيرات 

 اليوم. في ارةاستم 9 ملءال وسطتم

 فيها تلقينا لكن الدقة من اجلو والضياع الأخطاء لتجنب الباحث طرف من الاستمارات ملئ تم

 لعدم الباحث مع التحدث الاسر قبول عدم مع خاصة الباحثين من كغيرنا الصعوبات من الكثير

  ن.بالمسك محرم وجود
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 :مسح الميدانيال-ب

على الوضعية الراهنة لدرجة اكتمال المباني وكذا ربطها بالمسح الميداني من اجل الوقوف  قمنا

 للمباني.الخارجية بمختلف الشبكات وعدة معطيات يمكن استخراجها من طريق المعاينة 

 :المعطيات تحليل مرحلة .4

 في وتمثيلها معالجتها ثم البحث تخدم التي والمعلومات المعطيات جميع فرز تم المرحلة هذه في

 مع المستخلصة النتائج أهم عطاءلإ التحليل عملية تسهيل أجل من وجداول خرائط ومخططات

 ذات المصداقية المعطيات أفضل اختيار إلى إضافة ومعادلات، نظريات على عدة الاعتماد

 في المصالح مختلف وبين بينها مافي والبيانات الأرقام لتضارب وهذا) المتعلقة بالتكاليف وخصوصا

 من وهذا المختلفة، الأشغال فواتير سونلغاز، مثل مصادر عدة على وهذا بالاعتماد توفرها(، ةحال

 .الجدية المعالجة في تفيدنا الحقيقة من وقريبة نتائج منطقية إلى الوصول أجل

 التحليل: مرحلة .5

 ومسبباتها صالنقائ واستخراج للتجزئات الراهن الواقع تحليل من تمكنا المعطيات وتحليل تمثيل بعد

 فصول ثلاث في البحث محاور وتتمحور والحلول الاقتراحات بعض وضع حاولنا خلالها من والتي

 :هي كالتالي

 حول الى مجمعة ثانويةتآليات ال سيدي البشير :الأول الفصل

 التجزئات لإنشاء والقانوني لمجمعة سيدي البشير المجالي الإطار فيه تناولنا والذي

 لبرامج الاسكان  العقارية والحالة المجالي التوزيع :يالثان الفصل

 حسبوحالاتها أنماط وأنواع السكنات التي تمييز المجمعة  لمختلف الفصل هذا خلال تعرضنا

  الخدرجة اكتمالها...... ،القانونيةحالتها  ،نمطها

 متباينة عبر مختلف التجزئاتمتغيرات اقتصادية واجتماعية  :الثالث الفصل

 منطقة الدراسة. والاجتماعية داخلالمتغيرات الاقتصادية  مختلف الفصل هذا في تناولنا وقد



 الال
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مجمعة ثانوية الى تحول الآليات  سيدي البشير



 سيدي البشير آليات التحول الى مجمعة ثانوية      الأول                                                             الفصل ال الال
 

7 
 

 : مقدمة

توجب علينا معة سيدي البشير مجفي  التجزئات تفصيلية لواقعمن أجل الوصول إلى دراسة 

 في ذلك:والمؤثرة إبراز مختلف العوامل الفاعلة 

للأراضي  كذا الطابع القانونيالتعمير وومحيط  مجمعة سيدي البشيربدءا بدراسة لموضع  -

 المستعملة في هذا الأخير

ت النمو معدلاب هارتأثوتوسع المجمعة عبر مختلف الفترات الزمنية لتنتقل بعد ذلك إلى دراسة  -

 .المجمعةفي المختلفة وكذا الأنماط السكنية المتزايدة السكانية 

مع التعرض إلى  التجزئات لنتم ذلك بدراسة لمختلف الأجهزة التي ساهمت في إنشاء هذه -

وط الشر ودقيقة لدفترنظرية  تفصيلية وكذا دراسةالأحكام القانونية التي تنظم هذه الأخيرة 

 التجزئاتللارتقاء بمستوى  قاصدين من وراء ذلك التوضيح الجيد للشروط النظرية الضرورية

 المجمعة.في 
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 :الدراسة بمنطقة يفلتعرا 1

ة-البشير سيدي مجمعة تعتبر معروف ل المجمعات  أهم من- الأصل في" داود "بن بدوار ا

منأيضو، الجير بئر لبلدية التابعة الثانوية السكاني  الفائض امتصت يالهامة الت المناطق ا 

اطقو وهران مدينة شهدته الذي من ل ا  .لها المجاورة بعض 

، بالمنطقة مر الذي البشير سيدي العلامة الشيخ ضريح إلى نسبة البشير بسيدي ت"سمي 

اومات  ه ب ن  ةو ودف سمي ت  بن هي للمجمعة القديمة التسمية نأ ذلك. للإشارة حديثة هي 

ى فيو نسيلفرالجيش ا إلى انضم جزائري هوو (نسيلفرا العقيد إلى داود نسبة ق رت  ا

، عقيد رتبة على حصل أن إلى صفوفه الو( ق ي ذي  ل  شاسعة يمتلك أراضي كان انه عنه ا

ةو. 1"بالمنطقة سمي ت ل ا ةو الرسمية الجهات لدى المعتمدة هي  ي محل ل ا ت  سلطا ل  لهذه ا

علىو للتعمير كموقع اختيارها في العوامل من مجموعة ساهمت التي المجمعة  ساعدت 

  حديثة نشأتها أن رغم اليوم عليه هي ما إلى لتصل، بعد فيما توسعها

 .يالفرنس الاستعمار لفترة تعود الأصلية نواتها ظهور بداية أن إذ

 :المجمعة موقع-2

مو فيو المدينة تنشأ ن ع ،ناحية من المحلية لظروف استجابة ما موضع ت موق ل ا ة  ي  ولأهم

 مورفولوجية في دورا تلعب التي ناصرلعا من الموقع يعتبر إذ. أخرى ناحية من العام

وظائفو توسعها على يؤثر فهو، تدهورها أو نموها وفي المدينة ل ا ة  وعي ، تمارسها التي ن

ره فيو الإنسان حياة يؤثر على كما را ق ست  .غيرها دون محددة أماكن ا

م سيدي سابقا ناذكر كما ر  بشي ل  تقع، وهران بمدينة المحيطة الحضرية الأحزمة أهم نا

عد عنوالجير  بئر لبلدية الشرقي الجنوب في ب  مركز عن تبعد كما كلم 2 ب مقرها ت

 لم.ك 15 ب وهران مدينة

                     
 رأي أعيان المنطقة+ المصلحة التقنية لبلدية بئر الجير 1
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 . موقع مجمعة سيدي البشير بالمجمعة الوهرانية1خريطة رقم 
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 المركزية بوضعيتها تصفت"  و، 11 رقم السريع الوطني الطريق معمباشر  اتصال لها 

مرو السانيا، لأرزيو الصناعية بالمناطق مقارنة عا  مسافة على المجمعة لتمتد" حاسي 

2 ي كلم 5, ع علىو طول رب ت ا  ،كتاره 305 ب تقدر 2" مساحة ت ه حد  ي

ا: الشمال من  - مو وهران بين الرابط 11 رقم السريع الوطني لطريقب ن ا غ  .مست

ر- بونيف حاسي )محور 74 رقم الولائي ريقلطا: الجنوب من  - ئ  .(الجير ب

حدرقلشا من  - ل ا بنو بونيف حاسي لبلديتي الإدارية ود:   .عقبة حسي 

 منطقة النشاطات لسيدي البشير: الغرب من  -

                     
2 .PUP Bendaoud, Service d’urbanisme de l’A.P.C de Bir el Djir, P.6 
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توسع-2 ل  :البشير سيدي لمجمعة المجالي ا

1 ة-2. شأ   :وأسبابها المجمعة ن

 الماضي القرن ثلاثينات في الفرنسي الاستعمار لفترة البشير لسيدي الأولى النواة نشأة تعود

قدمتو، تقريبا تي  ل  للبنايات السيئ التوزيع خلال من العشوائي السكن عن معبرة صورة ا

 من مجموعة تضافرت حيث، تماما غير محترمة التعمير قوانين أن نجد أين المجال داخل

ب و العوامل ا لأسب ىا عل عدت  او توسعها على ثم المجمعة نشأة وسا نطلاق ا ا   تطوره

ذكروالتي  الفوضوي بالسكن المعروفة الأولى نواتها من  :ضمنها من ن

ةو بلديتها مقر من المجمعة قرب•  ن ي مد يميوالإشعاع  الدور ذات وهران من  ل لإق ، ا

او ه رب ق ي  ل ا ت ل ا تيو التجهيزات من ب ل ا ت  خدما ل  .تقدمها ا

 تتميز اذ الطوبوغرافية.و الطبيعية العوائق ضعف بسبب للتعمير والمناسب المثال موقعها •

 مسجل ارتفاع كأقصى م195 تتعدى لا قليلة ارتفاعات ذات لكونها نظرا لانبساطبا المنطقة

نخفاضو، مستواها على ا ا  وز  لا التي الانحدار نسبة كذ جا ت  طبيعتها. %3ت

 الضغطتحمل  تستطيع اذ، تعميرال على المساعد الجير أو الكلس من هي التي ولوجيةيالج

 .الكبير

في  إقامتهم أثناء قاسوا أو عانوا الذين السكان لاستقبال مكانا اعتبرت ذلك إلى اضافة • 

نو الفقيرة الأحياء وهرا ب دهورة  مت ل  البناء ومشاريع الإسكان عادةإ عمليات خلال من، ا

تيو الذاتي ل ا ت  ا جزئ ت ل  في هاما دورا والتي لعبت. مستواها على الدولة بها قامت ا

 يعرف كان التي لهذه المجمعة العمراني النسيج ملامح في غيرت كما، بعد فيما توسعها

مسارو للخطر تعرض السكان رةبؤ تعد التي الفوضوية البناءات انتشار عنها ق  عي  ت

او التطور ه ب م  د ق ت ل ط و مبان من اليوم هي عليه ما إلى البشير سيدي لتؤول، ا نشا

ة ي  .وحرك
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 :البشير سيدي لمجمعة العمراني التوسع مراحل-2.2

 من مجموعة تراكم عن تنجر والتي أطرافها توسع هي نةالمدي لها تتعرض ظاهرة أهم أن

ونشاطهم  السكان حاجيات تغيرات مع بالموازاة يمحي للمدينة العمراني التوسع أن ذلك العوامل،

 :توسعها خلال مراحل بعدة البشير سيدي وقد مرت ،الاقتصادي
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 لمجمعة سيدي البشير التوسع المجالي:  2خريطة رقم 
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 : الاستعمارية المرحلة-أ

 تصاحب المعمرون، كما يشغلها منتشرة فلاحية مزارع عن عبارة المنطقة كانت الفترة هذه في

 ".خماسةال" يسمى ما او المزارع هاته عمال تأوي كانت التي منتشرة سكنات المزارع هاته

 :1962 الاستقلال بعد ما مرحلة-ب

 المعمرين لدى يشتغلون كانوا الذين العمال قام الفرنسي المستعمر وخروج الاستقلال بعد 

 النواة ظهور بالمنطقة اسقرارهم عن نتج تركوها، التي والأراضي المزارع على بالاستحواذ

 هذا أصبح الحال وبطبيعة ،(2 داود ودوار بن 1 اودد بن دوار)البشير  سيدي لمجمعة الاصيلة

 شبه فوضوية سكنات شيدوا المزارع حيث هاته حول استقروا حيث للسكان جذب عامل الفراغ

 .سيئة أو لائقة غير بطريقة مبنية ريفية

 :1987 1970 بين ما مرحلة-ج

 المعايير وحسب ساكن 3573 إلى المنطقة سكان ادتعد فيه وصل الذي 1977 إحصاء خلال 

 إحصاء في أما ريفية، مجمعة إلى مبعثرة منطقة من البشير سيدي انتقلت المجمعات تصنيف

 شهدته الذي الديموغرافي الانفجار ساكن، 7402 بلغ أن إلى السكان عدد تضاعف فقد 1987

 الهواري سيدي مثل المتدهورة حياءالأ سكان المجمعة استقبلت حيث الفترة، هذه خلال المنطقة

 حضرية مجمعة صنف الى مرة هذه البشير سيدي مجمعة لترتقي 1986 سنة في العين ورأس

 . الإحصاء هذا خلال ثانوية

 : 1998-1988 بين ما مرحلة-د

 حيث البشير، سيدي مجمعة بها مرت التي العمراني التوسع مراحل أهم من المرحلة هذه تعتبر

 الدراسة حسب 1992 سنة ساكن 21228 إلى فوصل أضعاف 3 بحوالي سكانها عدد ارتفع

 37624إلى  البشير ليصل سيدي هيكلة إعادة حول وهران لولاية الدراسات مكتب بها قام التي

 بها قامت التي العمليات إلى ىالأول والتوسع بالدرجة النمو ويرجع هذا. 1998 إحصاء في

 سينا ابن سكان 1988 سنة في أيضا المجمعة استقبلت إذ الإسكان إعادة إطار في الدولة

 وهذا سعيا المرحلة، هذه في تمت والتجزئات التي الذاتي البناء برامج ذلك على زد ،والضاية

 .وهران مدينة شهدتها التي السكن أزمة والتخفيف من نيالسكا الفائض لامتصاص الدولة من
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 طاقة توافد بسبب العشوائيات بعض ظهور في زيادة أيضا المجمعة عرفت المرحلة هذه في

 الفترة هذه تعتبر. الاستقرار بهدف الولاية خارج من لاسيما المنطقة على متنوعة بشرية

 الحضري المجال في التغيير بداية كونها البشير سيدي مجمعة حياة في مهمة( 1988-1998)

 التي التوسعات معظم شهدت التي الفترة أنها كما أنواعها، بمختلف السكنية وانطلاق المشاريع

 .(3 رقم الخريطة) تؤكده وهو ما المجمعة بها مرت

 : 2008-1999 بين ما مرحلة-ه

 الاجتماعية التجزئات بعض خلال من المرحلة هذه في بالتوسع البشير سيدي استمرت

 مدارس ثانوية،) منها التعليمية خاصة التجهيزات بعض انجاز رافقها والتي الذاتية، والبناءات

 عن الدولة عجز بسبب العشوائية التوسعات أيضا المرحلة هذه في تواصلت كما ،...(ابتدائية

 للوافدين أو أنفسهم المجمعة لسكان سواء بالمجمعة المسجل السكن على المتزايد الطلب تلبية

 .عليها الجدد

 :2017-2008 بين ما مرحلة-و

 بعض انجاز في تمثلت المرحلة، قصر رغم مهمة توسعات الفترة بهذه المسجلة التوسعات 

 ،(والتجارية الخدماتية وحتى التعليمية الثقافية، الرياضية، الأمنية،) أنواعها بمختلف التجهيزات

 السكن ننسى أن دون «آ+2» تعليمية لمؤسسات التابعة الجماعية السكنات بعض إلى إضافة

 الراحة مساحات بعض انجاز المنطقة شهدت كما التوسعات، هذه من حصته اخذ الذي الفردي

 اكتملت منها البعض نجازاتوالا المشاريع هذه أن إلى الإشارة تجدر. قليلة أنها رغم والترفيه

 الإنجاز. طور في زال ما الآخر والبعض الأشغال به

 :البشير لسيدي العمراني التوسع في رئيسي سبب الإسكان برامج-3.2

 وداخل وهران خارج من القادمين السكان لإسكان البناء من أنواع عدة البشير سيدي عرفت

 سكنية برامج وضع إلى الدولة اتجهت فقد. الحضري حزامها يةغا إلى تشبعها بعد خصوصا

وكذا  ،وغير المخطط له العشوائي الاستغلال والقضاء على المجال تنظيم اجل من متنوعة

 السكن أزمة حدة من التخفيف
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 بمجمعة سيدي البشير: البرامج السكنية  3خريطة رقم 
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 الفترة في خاصة المجمعة توسع في كبيرا دورا ومؤثر لعب جدا هام عامل البرامج هذهان . 

 :يلي فيما البرامج وتتمثل هذه ،(1988-1998)

 (:Lotissement) التجزئة-1

 انجاز بهدف البيع طريق عن لعقاريانا الملاك لمختلف الأرضية الحصص تقسيم عملية هي 

 العمراني وتطوير النسيج بإنشاء يسمح مما تجارية، أو صناعية مؤسسات أو فردية سكنات

. العقارية الاحتياطات داخل مندمجة الأرضية القطع بناء ومنح حقوق الطرق شبكة بواسطة

 التجزئة مرسوم يمس إذ البلدية، العقارية ياطاتالاحت قانون ظهور منذ التجزئة سياسة ظهرت

 الحالي وقتنا في إنها إلا ،...(وعمرانية ثقافية اجتماعية، اقتصادية،) الميادان من مجموعة

 .التجزئة مرسوم به جاء لما بالنظر جدا محدودة وهي نظرة الفردي السكن إنشاء على مقتصرة

 للمواطن، التجزئات ببيع تقوم التي العقاري والتسيير التنظيم كالةو طرف من العملية هذه تتم

 سوى الوكالة على وما الملكية، تحويل مصاريف عاتقه على يلقى كما الانجاز بعملية يتكفل الذي

 .الضرورية الشبكات بمختلف التزويد

 :(Recasement) الإسكان إعادة-2

 ذات فردية مساكن عن وهو عبارة" 1985 سنة من ابتداء بالمجمعة البناء من النوع هذا ظهر" 

 مقابل الأرضية القطع بتقديم الدولة تقوم حيث صغيرة، أرضية قطع ومبنية على واحد مستوى

 مواد يخص فيما مساعدات تقدم كما ،2م100و 80 بين ما وتكون المساحة رمزية مالية مبالغ

 .المتدهورة الأحياء سكان إسكان بهدف المساكن هذه أنجزت بناء،ال

 (: Auto construction) الذاتي البناء-3

 على يتحصل الذي المستفيد، تصرف تحت الأرضية القطعة فيه تكون الذي الوحيد وهو النوع

 أيضا يستطيع بل فحسب هذا ليس و ،2م 120و 80 بين ما مساحتها تتراوح أرضية قطعة

 عائلة كل إعانة تم حيث. "عليها مسكنه لبناء الدولة من مالية أو مادية مساعدة على الحصول

 البناء بمواد عوضت بل نقدا توزع لم الإعانة هذه أن غير( دج 6.000.00) ب قدر بمبلغ ماديا

 هاته البناء وتسمح مواد مساكنهم، بناء غير أخرى أغراض في إسرافها وهذا مخافة القيمة بنفس

 .أدني كحد المسلح الإسمنت من ومطبخ بسقف غرفة ببناء
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 (: Logement social) الاجتماعي السكن-4

( IGPO) والتسيير العقاري الترقية ديوان خلال من الدولة طرف من الاجتماعي السكن ينجز

 بأقل اجتماعية سكنات بناء طريق عن ،(دج10000-5000) الدخل دودةمح الاجتماعية للفئات

 .المستفيدين المالية القدرة مع تتناسب لكي ممكنة تكلفة

 .منها الاستفادة بغية لها المناسبة العمرانية المناطق في البنايات هذه فتنجز للموضع بالنسبة أما

 

 ضمن أحكام قانونية مضبوطة التجزئاتمتعددة ساهمت في إنشاء  أجهزة-3

 التجزئاتعمومية وخاصة ساهمت في إنجاز  أجهزة-3-1

 :عمومية المؤسسة-3-1-1

 :البلدية*

السلطة الأولى في مجال  ، حيث أعطيت لهاالتجزئاتتعتبر البلدية هي الانطلاقة الأولى لإنشاء  

 02/82صدور قانون  صة بعدالتهيئة، والتي تضبطها مجموعة من قوانين خاصة بالتعمير خا

المعدة للبناء، قبل هذا  الحصول على رخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي الذي يحدد كيفية

 البلديات،لصالح المتضمن انشاء الاحتياطات العقارية  26/74 فإن البلدية بعد صدور قانون

وتبقى البلدية  دعمت في معظمها من خلال سياسة المناطق السكنية الحضرية الجديدة، والتي

 . التجزئاتمتدخل أنتج عدد أكبر من  أكبر

 :الوكالة العقارية*

إليها  البلدية التي حولت تجزئاتوالتكفل بكل  التجزئاتجاءت بعد انسحاب البلدية عن إنجاز 

 خاصة بعد صدور قانون خاص 1986وقد دعمت بترسانة من القوانين بعد إنشاءها سنة 

لوكالة المحلية لالذي حولها  405/90التنفيذي رسوم ملعقاري واللمتعلق بالتوجيه اا 25/90

الخاص بالتهيئة العمرانية وقانون  29/90 للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين وقانون

 يلها إلى نشاط عقاري بعدما كانت ترقية عقاريةوأي تم تح 03/90

 



 سيدي البشير آليات التحول الى مجمعة ثانوية       الفصل الأول                                                             
  

19 
 

 :القطاع الخاص-3-1-2

 السنوات الأخيرة خاصة نوعا من المبادرة الخاصة في إنشاءفي  مجمعة سيدي البشيرشهدت 

الأنظمة ومختلف النصوص  عن تعاقب التجزئاتالأراضي المخصصة للسكن نتجت هذه 

مما نتج تباين في كيفية  القانونية التي حددت ووجهت تدخل القطاع الخاص في هذا الإنتاج

الأول خاضع للشروط  ين أساسيينالتدخلات وتنوعها والتي يمكن أن نميز من خلالها نوع

  التعمير والآخر غير خاضع لقوانين التجزئاتالقانونية للتعمير الخاصة 

هذا التدخل جاء بعد إعطاء المجال للترقية العقارية والنشاط العقاري والمتمثلة في قانون 

فإن كله  الخاص بالنشاط العقاري من هذا 07/93 الخاص بالترقية العقارية وقانون 07/86

 هما: مجمعة سيدي البشير فيجزئات تدخل الترقية العقارية أنتجت نمطين مختلفين من الت

 الترقية العقارية للأراضي: جزئات * الت

مهيأة إلى أرض قابلة للبناء من طرف مرقي  وهي عملية تحويل قطعة أرضية غير مبنية وغير

للشروط التقنية والقانونية إبتداءا من قد خضعت  عدما قد تكونب 3عقاري يباشر بنفسه عملية البيع

بمختلف الشبكات التقنية وتهيئة طرقها ومطابقة  إثبات ملكية العقار للمرقي نفسه إلى مدها

والمسلمة من قبل السلطات المحلية والتي تعطيها جزئة أشغالها المنجزة مع أحكام رخص الت

باقي مجمعة  ف محتشم مقارنة معبدورها الشروع في بيع هذه القطع لكن يبقى تدخل هذا الصن

 والخاص. أين يوجد تنافس بين القطاع العاموهران 

 :الترقية العقارية السكنيةجزئات * الت

الأملاك العقارية المخصصة للبيع أو  وهي مجموعة الأعمال التي تساهم في إنجاز وتجديد 

  ل ذات استعمال سكني أو العقارية مجا الإيجار أو تلبية حاجيات خاصة ويمكن أن تكون الأملاك

نتج من خلال هذا الصنف نمط جديد  .(1)مخصصة لإيواء نشاط حرفي أوصنا عي أو تجاري

الأراضي  تجزيئمهام أوسع امتدت من  يتميز بالتناسق والانسجام العمراني حيث أعطى للمرقي

شروط وبعد أن المنصوص عليها في دفتر ال ومد مختلف الشبكات إلى البناء وفقا للشروط التقنية

 .والتي المساكن من نوع فيلا تسلم للمرقي شهادة المطابقة يشرع في تسليم

                     
A-Durand-lasserve : L’évolution des Systèmes de la promotion foncière et Immobilière (1) 

Dans les villes des pays en développements. Document de travail diffusé dans le cadre du réseau chargé de 

L’exécution de programme phasel. Juin 1980 p7. 
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تدخل  ، فانالعقارية*رغم تحرير السوق العقارية وزوال احتكار الدولة في ميدان الترقية 

في إنتاج قطع أرضية مخصصة للسكن جاء متواضع مقارنة مع القطاع العمومي  الخواص

 أو بالقرب منه.ا إلى نقص الأراضي التابعة للخواص داخل المحيط العمراني هذ ويرجع كل

مخصصة  والتي جاءت كلها لتوفير أراضيجزئات *تعدد وتنوع الأطراف المتدخلة لإنشاء الت

بإنجاز معظم  والذي قام 1974للسكن ميزها سيطرة القطاع العمومي في المراحل الأولى بعد 

تحرير سوق  وظهور محتشم للقطاع الخاص خاصة بعد المجمعةة داخل المتواجدجزئات الت

 العقار.

 :التجزئاتأحكام قانونية هدفها تنظيم -3-2

 :التجزئاتمراحل قانونية هامة -3-2-1

فيها  تحكمت التجزئاتيعتبر القانون هو القاعدة الأساسية للسيطرة والتحكم في المجال ونجد أن 

 مراحل مختلفة نميز فيها مرحلتين أساسيتين هما:سلسلة من القوانين مرت عبر 

 : 1990مرحلة ما قبل  -

 لمحدد لكيفية تحضير رخصة البناءا 02/82ن انت تخضع لمجموعة من القوانين أهمها قانوك

 رخصة التجزئة وشهادة المطابقة

 :1990 بعدة ما مرحل -

 الذي يحدد175/91ي لتنفيذالمتعلق بالتهيئة والتعمير والمرسوم ا 29/90نأي بعد صدور قانو

 .كيفية تحضير شهادة التعمير، رخصة البناء، رخصة التجزئة، شهادة المطابقة ورخصة الهدم

 :مراحل قانونية متسلسلة من اجل تحكم أدق وسيطرة أكبر-3-2-2

 جاءت هاته القوانين ضمن سلسلة هادفة تضمن تطبيق وسائل التعمير من خلال تسليم بعض

 تسمح بالمرقي بيع قطع أرضية مخصصة للسكن، وهذه الشهادات ظهرت لأولالشهادات والتي 

 التجزئةالذي يحدد كيفية الحصول على رخص البناء ورخص  02/82 مرة بموجب قانون

 كانت كلها خاضعة لهذا القانون خاصة تجزئات مجمعة سيدي البشيرالمطابقة ونجد أن  وشهادة

وتمثل التجزئات انت البلدية هي الهيئة المكلفة بإنجاز أين ك 1982وأن تاريخ إنشاءها كان بعد 

في نفس الوقت السلطة المحلية والتي لم تعطي أهمية كبيرة لهاته المراحل القانونية وكانت 

 الذي يحدد كيفية  175/91 تكتفي فقط بدفتر الشروط، في ما بعد جاء المرسوم التنفيذي
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تجزئة ورخصة الهدم، وجاء هذا المرسوم بعد تحضير شهادة التعمير، رخصة البناء، رخصة ال

والذي يميزه تحرير سوق العقار وتداخل   29/90 صدور القانون المتعلق بالتهيئة والتعمير

وتمثلت  وبالتالي كان واجب توحيد وتنظيم مراحل إنشاءها،جزئات هيئات متعددة في إنجاز الت

بإنجاز  تفرض على الهيئة المكلفة هذه المراحل القانونية في مجموعة من الشهادات والرخص

 جزئات.الت

 :التعمير شهادة -

 هي الوثيقة التي تسلم بناءا على طلب من كل شخص معين والتي تعين حقوقه في البناء

 والارتفاقات من جميع الأشكال التي تخضع لها الأرض المعنية فهي تبين أنظمة تهيئة التعمير

 صل بخدمة شبكات من الهياكل القاعدية العموميةالمطبقة على القطعة الأرضية والتي تو

 الموجودة أو المتوقفة كما تبين الارتفاقات المخصصة لهته القطعة الأرضية.

-الأرض اسم مالك-الطلبوضوع م-: تحويتحتوي هذه الشهادة على ملف إداري ووثائق بيانية 

توضع على  والتيتصميم حول الوضعية والأرض حسب الشكل الملائم، –العنوان والمساحة 

فإن صلاحيته  المستوي المجلس الشعبي البلدي أو الولائي أو على مستوي الوزارة، بعد الموافقة

 محدودة بسنة واحدة ابتداءها من تاريخ التبليغ.

 :رخصة التجزئة -

 بعد عملية استخراج شهادة التعمير تأتي مرحلة سحب رخصة التجزئة فهي تشترط لكل عملية

 أو عدة قطع لملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما كان موقعها وذلك تقسيم لقطعتين

 لتستعمل في تشييد بناية كما تستلزم رخصة التجزئة عند الاقتضاء تخصيص بعض المواقع

 المهيأة لبناء تجهيزات عمومية للبناءات ذات الاستعمال التجاري أو الحرفي أو إقامة محلات

 خل الأراضي المجزئة لغرض الإقامة عندما لا ينزعج السكان معمهنية أو بالأحرى نشاطات دا

 مساهمة صاحب الرخصة في مصاريف التجهيزات الجماعية لا تسلم رخصة التجزئة في

 البلديات إذا كانت الأرض المجزئة غير موافقة لتوجيهات المخطط والتهيئة والتعمير أو

 لتعمير على النحو الجاري العمل به، فرخصةالتوجيهات التي تضبطها القواعد العامة للتهيئة وا

 التجزئة تتضمن وجوب إنجاز صاحب الطلب للأشغال المتعلقة بجعل الأراضي المجزأة قابلة

 للاستغلال من خلال شبكات الخدمة وتوزيعها إلى شبكة من الطرق والماء والتطهير والإنارة

 قيف السيارات والمساحات الخضراءالعمومية والطاقة والهاتف بالإضافة إلى توفير مساحات تو
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 ترفيه وتدوم صلاحيتها ثلاث سنواتوميادين ال

 :البناء رخصة -

 هي وثيقة تشترط في تشييد كل بناية أو تحويل لها، يتقدم بطلبها كل المالك أو موكله أو

 المستأجر لديه المرخص له قانونا أو الهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناية

ويشترط في المشروع مدي مطابقة بناءه لتوجيهات مخطط شغل الأرض كما يجب مراعاة 

 البناية حجمها ومظهرها العام وتناسقها اعتبارا لتوجيهات التعمير والخدمات الإدارية، كما موقع

 يراعى التحضير مدي احترام الأحكام التشريعية والتنظيمية الجاري العمل بها في ميدان الأمن

 فة وفي مجال حماية البيئة.والنظا

 تخص رخصة البناء في هاته الحالة الترقية العقارية السكنية.ملاحظة: 

  المطابقة: شهادة -

رخصة التجزئة شهادة مطابقة  يتعين على المستفيدين عند الانتهاء من أشغال التهيئة المحددة في

ية العقارية للأراضي والتي تهم الترق جزئاتالأشغال المنجزة مع أحام رخصة التجزئة بالنسبة لت

الترقية جزئات البناء في ما يخص ت موضوعنا بصفة أكبر، ومطابقة الأشغال مع أحكام رخصة

رخصة التجزئة أو البناء تجري عملية  العقارية للسكنات، وبعد إيداع ملفات المستفيدين من

الدولة المكلفة بالتعمير ومن مصلحة  المطابقة وجوبا بمبادرة من رئيس المجلس الشعبي البلدي

باقتراحاتها إلى السلطة المختصة قصد  على مستوى الولاية حيث يرسل محضر الجرد مرفقا

 تسليم شهادة المطابقة.

عقد قانوني  شهادة المطابقة يشرع في بيع القطع للمستفيدين عن طريق ىبعد حصول المرقي عل

 التهيئة هت مهمتها بعد إتمام أشغالقد انت التجزئةمن هنا تكون الهيئة المكلفة بإنجاز 

 :دفتر الشروط-3-3

 التي ينجز بموجبها المباني فمن خلال والشروطا أن دفتر الشروط يحدد كل الالتزامات مب

 قطعلا هاتهالمطالعة على دفتر الشروط حاولت إعطاء أهم عناصر وشروط ومراحل توزيع 

 ما بين النصوصفيمحاولة للمقارنة وصولا إلى أدق التفاصيل في البناء كل هذا من اجل 

 القانونية المشروطة وواقع مجال الدراسة.
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 العامة: وتخص شروط الاستفادة من قطعة أرضية: الشروط-3-3-1

 العملية: تقديم -

التابعة  كيفيات المالية لتنازل البلديات عن الأراضيال: يحدد الملكيةالمقرر الذي يرخص نقل  -

 .332/87العقارية بمرسوم  لاحتياطاتها

 مساحتها. –عدد القطع  – التجزئةمن خلال موقع  –بيان الأملاك الذي التي تباع ونوعيتها  -

 أصل الملكية. -

الإرتفاق  الالتزامات وحقوق الإرتفاق: وهذا بإعلان البلدية انه ليس هناك أي حق من حقوق -

 غير التي وجدت في دفتر الشروط.

 :الإشهار -

 ع قرار يتضمن الإشهار وفتح اكتتاب للشراء وهذا من خلال استقبال المترشحينموضو -

 على قائمة الأراضي المعدة للبناء. للاطلاع

 :روط البيعش -

لمتضمن الكيفيات المالية للتنازل االمؤرخ في  332/32يحدد البيع بمرسوم  والكفالة: الثمن -

 رية.البلديات عن الأراضي التابعة للاحتياطات العقا

 : يحدد البيع بعد اقتطاع الكفالة التي يدفعها المتر شح.يفية الأداءك-

 سنوات. 05إمكانية التمديد إلى سنوات و 03أن يتم البناء في ظرف يجب : أجل تحقيق البناء-

 : قبول بالقطعة مهما كانت الشروط غير متوفرة.تركيب القطعة -

الموافقة  قاهرة وبعدقصوى ت إلا في حالة سنوا 10: منع بيع المسكن لمدة خصيص القطعةت-

 الصريحة للمجلس الشعبي البلدي

كراء أو تبادل بين مشتري وآخر  –: لا يمكن أن يكون موضوع نقل الملكية الشرط الفاسخ

وى قص وعدم إنجاز البناء في الآجال المنصوص عليها يسبب حكم بفسخ العقد إلا في حالات

 قاهرة.
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 توزيع القطع على مستحقيها.ة: العملي سير-3-3-2

 ....(والأعضاءالرئيس ية )المترشحين من طرف البلد وتحديد قائمةتسجيل الطلبات  -

 ملف الترشيح. -

 في الراغبين في الشراء: اختيار-3-3-3

 في مجموع التراب الوطني.( دوالأولاالزوجة ) ولا لعائلتهعدم امتلاك مسكن له  -

 قصد تحديد قائمة المكتسبينمداولة للمجلس الشعبي البلدي  الاختبار: إجراءات-3-3-4

 طرق الطعن: إمكانية كل متر شح يحض طلبه بالقبول بتقديم شكوى مسجلة في البريد إلى السيد

  الوالي ونسخة إلى المجلس الشعبي البلدي.

 ر الشروط الخاصة بالبناية.أما بالنسبة لدفت

 :بالمجزئدفتر الشروط الخاص 

تهيئتها  توجه مباشرة إلى جزئةبعد القيام بمختلف الدراسات التقنية على الأراضي المخصصة للت

العادية  الوظيفية ذات المنفعة والاتفاقاتتحديد الالتزامات وتقسيمها إلى قطع وهذا من خلال 

 وكذا الشروط التي تنجز بموجبها المباني، كما يحدد المفروضة على الأراضي المجزئة

 . الأسيجةوالخضراء  والمساحات الملكيات

 يحدد في دفتر الشروط كل الشروط المتعلقة بأعمال التهيئة من خلال تسطيح الطرق ومن

 صيانتها.ومختلف الشبكات 

 *تحديد الشروط الخاصة بالبناية:

 .(SIC-SEC) مساحة العقاريةيحدد فيها بدقة كمية البناء داخل ال

 علو البناية.-

 .La clôtureالسياج -

 إضافة إلى تحديد المدة الزمنية لبناء المسكن.
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 خلاصة الفصل

 فرص جديدة للتعمير أدى إلى تخطي مراحل هامة في وخلقإن محاولة الدولة لحل أزمة السكن 

 المجمعةمختلفة في فترات وجيزة خاصة وأن جزئات ت إنشاء مكن منحيث أنه جزئات إنتاج الت

عدد السكان نتيجة الوتيرة العالية لطاقة  تتميز بانبساط موضعها بالإضافة إلى التزايد الكبير في

 من المجمعةطابع  وتغييركبرى للإسكان  نتج عنه توظيف مشاريع والذي لوهرانتفريغ السكان 

  إلى طابع تعمير طوفاني يفيرطابع نمط قصديري غير شرعي ذو 

( 1974) العقاريةقانون الاحتياطات عمرت بمقتضى  التي توفير المساحات الشاغرة بحكم

 والتي الذيالدولة بالسكن الاجتماعي  فلعن تك والابتعادلتحسين الحظيرة السكنية  جاءت والتي

شرعية  شكال جديدة لها سواء كانتوكذا بروز أجزئات تللكثيرا في ظهور أنماط متعددة  ساهم

 أو غير شرعية ذات ملكية عامة أو خاصة.

السوق  تحرير ورغمغير أنه  وخاصةقد تم من طرف أجهزة عمومية جزئات إن إنجاز هذه الت

القطع  احتكار الدولة في ميدان الترقية العقارية فإن تدخل الخواص في إنتاج وزوالالعقارية 

إلى نقص  كل هذا ويرجعاء متواضعا مقارنة مع القطاع العمومي الأرضية المخصصة للسكن ج

سيطرة  حيث أن هاأو بالقرب من مجمعةالأراضي التابعة للخواص داخل المحيط العمراني لل

المتواجدة داخل جزئات ساهم بإنجاز معظم الت 1974القطاع العمومي في المرحلة الأولى بعد 

 خاص بعد تحرير سوق العقار.رغم الظهور المحتشم للقطاع ال المجمعة

أدق  داخل المدينة فإن أحكام قانونية متعددة قد حددت ذلك لنظام تحكمجزئات *بهدف تنظيم الت

 سائل التعمير من خلال الاستعانة بدفتر الشروط لتحديد كلوسيطرة أكبر في تطبيق و

 .الشروط التي تنجز بموجبها المبانيالالتزامات و
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 مقدمة:

لتحولات الاقتصادية لمرآة عاكسة  منها، فهيتعد دراسة الإطار المبني ضرورة حتمية لابد 

فيه. يعتبر  ورمزا بارزا، ذلك أن المسكن هو الوظيفة الأساسية للمجال العمراني والاجتماعية

 .والاستمراريةالراحة، الاستقرار  وبتوفره تتوفرعية نقطة بداية أي حياة اجتما

لكنه في نفس  فيه،الذي يعيشون  والوسط الاجتماعيهمزة وصل بين أفراد الأسرة  وهو بمثابة

خاصة في الوقت الحاضر. من هنا  والاجتماعية للإنسانالوقت يعد من المشاكل الاقتصادية 

للإنسان.  والمتطلبات الأساسيةفة الاحتياجات يلبي كا ودراسته حتىكانت ضرورة تطويره 

المباني، نمطها، وضعيتها  حالة)المتمايزة يتسنى لنا من خلال دراسته أيضا إبراز خصائصه 

 وإبراز الاختلافات...( لإعطاء صورة عن المظهر العام للمدينة ومعدلات الإيواءالقانونية، 

 الاجتماعية الموجودة.

إلقاء نظرة على هذا العنصر المهم بهدف معرفة التركيبة العمرانية  لهذا سنحاول في هذا الفصل

ذلك على التحقيق الميداني  واعتمدنا فيمع مرور الوقت،  ومدى تطورهالمجمعة سيدي البشير 

واجهاتها حتى تكون الصورة أكثر  ومن مختلفالذي مسحنا من خلاله كامل جزيرات المجمعة 

 .ومصداقيةدقة 
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 لمجمعة:ل يرة السكنيةللحض ملحوظتطور -1

بما ان  ،تحديد وتيرة النمو العمرانيلمن يبن العوامل الأساسية دراسة تطور السكن  تعتبر

حضيرة فان ال مورفولوجية المدينةوالملامح الرئيسية تحديد المسكن هو الوحدة الأساسية في 

مع بالموازاة وذلك سنة لأخرى؛  ا منوسريعتطورا ملحوظا تشهد مجمعة سيدي البشير السكنية ل

الحضيرة ومن اجل تحديد جاهزية  (.1الزيادة السكانية التي تشهدها المجمعة )الجدول رقم 

، فوجدنا أن حضيرة خلال مراحل زمنية مختلفةالسكنية قياسا إلى حجم السكان قمنا بالمقارنة 

وزيادته ع تطور عدد السكان بالتوازي م مساكنها وزاد عددالسكن بسيدي البشير قد تطورت 

تتطور بشكل يتماشى مع الطلب المتزايد المجمعة يبين ان ، ما والسنواتمختلف المراحل  عبر

انخفض  انه على الرغم، الذي لا يزال مستمرالنمو الديموغرافي بها على السكن الذي يولده 

وصول  راء ذلك هوالذي يكمن و ولعل السببيزال مستمرا إلى يومنا هذا.  ولكنه لاقليلا 

وهو المجمعة إلى درجة التشبع بحيث أن مجالاتها القابلة للتعمير قد استهلكت نسبة كبيرة منها، 

-1998في مرحلة  %3,74ب  والذي قدريفسر انخفاض معدل النمو السكاني المسجل  ما

 (.1998-1987في المرحلة التي سبقتها ) %13,4بعدما كان قد بلغ  2008

 البشير   سيدي بمجمعة السكان بعدد مقارنة السكنية   الحضيرة تطور 1 :جدول

 السنوات السكان المساكن

242 1455 1966 

422 3573 1977  

1217 8402 1987 

2324 21228 1992 

5596 34640 1998 

9233 50060 2008 

 1998 تخرج، مذكرة ف، .ولادي خ، .خثير المصدر:

مقارنة تطور الحضيرة السكنية للمجمعة مع تطور حظائر باقي مجمعات المحيط  من خلال

 معرفة مدى أهميتها بالنسبة للمجمعةالى هدف ن 2008و  1998للفترة ما بين  الوهرانية

 1998سيدي البشير المرتبة الأولى من حيث عدد المساكن في سنة  حيث تحتلالوهرانية ككل، 

المرتبة الثالثة في سنة  تراجعت إلىو لكنها مشاريع التي أنجزت على مستواها، الراجع وهذا 

تحسنت كثيرا في الآونة  على التوالي رغم أن وضعيتها قد سطويابعد كل من النجمة و  2008
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يرجع إلى ارتفاع قيمة العقارات و المساكن بسيدي البشير مقارنة  الأخيرة ، و السبب في ذلك

تسوية الوضعية لمن لا يملكون  نات و أعمال التهيئة التي تعرفهاظرا للتحسيبمجمعة النجمة ن

عقود ملكية، زيادة بعض التجهيزات و بمختلف أنواعها، تحسين وضعية بعض الطرقات ... 

)هي عبارة عن منطقة حضرية  سطوياالخ). أما التطور المسجل في عدد المساكن على مستوى 

برامج أخرى  وحصولها علىلى استمرار البرامج السكنية بها إرجاعه إ فيمكن)جديدة سكنية 

في طور الانجاز. تجدر الإشارة إلى أن ايسطو هي المنطقة التي  وبعضها الآخربعضها أنجز 

وبباقي ، والنجمة خاصةالسكنية قياسا بسيدي البشير  زيادة في رصيد حضيرتها أكبرعرفت 

رى زيادة هامة في حضائرها السكنية بصفة هي الأخ التي شهدتالمحيط الوهراني  مجمعات

 واحدة منها. ومحيط كلعامة، هذه الزيادة تختلف من مجمعة إلى أخرى حسب ظروف 

 : تطور عدد المساكن مقارنة بالمجمعات المحيطية الوهرانية الاخرى 2 جدول

 سنة في المساكن عدد

2008 

 سنة في المساكن عدد

1998 
 اسماء المجمعات

 النجمة 5 060 8 550

 المنطقة الحضرية السكنية الجديدة ايسطو 2 422 8 484

 سيدي البشير 5 596 8 320

 السانيا 4 550 7 500

 بوعمامة 3 307 7 369

 عين البيضاء 3 856 6 397

 سدى الشحمي 2 152 3 823

 سيدي معروف 957 3 753

 المنطقة الحضرية السكنية الجديدة خميستي 1 239 3 733

 خميستي 2 118 3 112

 بئر الجير 510 2 033

 شريف يحيى 382 1 607

 الامير عبد القادر 739 1 323

 كنز المثار 190 1 199

 كنستال 550 1 149

 بلقايد 208 1 039

 مجمعة الامير علد القادر 442 812

 2010س. م. طراش  المصدر:

 

 



 لبرامج الاسكان العقارية والحالة المجالي التوزيع                                                            ثانيلفصل الا

 

30 
 

 :مط الفرديمختلفة مع هيمنة النسكن  انماط-2

السكنية تقسيم السكنات الى مجموعات تختلف من تتباين فيما بينها من خلال  بالأنماطنعني 

يعكس النمط الواقع الاقتصادي يمكن ان تصميمها المعماري والمواد المستعملة في بنائها حيث 

حيث اعتمدنا المنطقة. تحديد النمط السائد في خلال هذا التقسيم يمكننا من و، والاجتماعي للسكان

الموجودة على مستوى سيدي البشير  واختلاف المبانيحصر تنوع لالتحقيق الميداني على 

 في الأنماط التالية:واختصارها 

 :الفردي سائد النمط-3-1

على مستوى سيدي البشير  امسكن 8016حسب الديوان الوطني للإحصائيات فقد تم إحصاء  

 موزعة على النحو التالي: (3مساكن فردية )الجدول رقم كلها  7901من ضمنها 

  الغالب فردي حديث: النمط-3-1-1

 ،هذه المساكن متعددة الطوابقتكون بمواد حديثة، غالبا ما تتم الاستعانة في بناء هذا النمط و

من مجموع نسبة  أكبران هذا النمط يحوز على  نلاحظالتحقيق الميداني وبالاستعانة بنتائج 

كما  (،3)الجدول رقم  المساكن حسب النمط كما يبين ذلك بإحصاءحيث قمنا  المجمعة،مساكن 

نسبة هذا  وكذا ضعفاننا دمجنا هذا النمط مع نمط الفيلا بما انهما يتشابهان في الخصائص 

 .الأخير وعدم استجابته للمعايير المعمول بها

 في مناطق التجزئات. ويتركز بكثرةالمجمعة يتوزع هذا النمط في كامل أرجاء 

 الفردي التقليدي:  النمط-3-1-2

طابق تتكون في اغلب الاحيان من عبارة عن مباني تقليدية ان الملاحظ في هذا النمط كونه 

 وأحيانا منالقرميد  غالبا ما تكون سقوفها من، )حوش(ساحة غير مغطاة  فقط يتوسطهارضي 

من مجموع الجزيرات التي  %6.57 قليلة لا تتعدى نسبةب بالمجمعة ذا النمطه يتواجدالزنك. 

المساكن التي تنتمي إلى هذا النمط بالنواة الأصلية  تتمركز (3 تحويها المجمعة )الجدول رقم

 . بشكل خاصالإسكان شرق المجمعة  ومناطق إعادة( 2)بن داود

 : والعصريةالمساكن التقليدية  نمط-3-1-3

. تنتشر وذاكسائدة لأحد النمطين بل هي مزيج بين هذا  ويضم الجزيرات التي لا توجد بها صفة

 .الإسكانمناطق إعادة و( 1)بن داود بكثرة بالنواة الأصلية للمجمعة 
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 المساكن الفوضوية:  نمط-3-1-4

ر البناء وتستعمل تتماشى مع معاييلا مبنية بطريقة فوضوية وغير امنة  مساكنعن  وهي عبارة

هذه  ارتفاع غيها مواد بناء معاد استعمالها وغالبا ما يكون السقف عن ألواح زنك، لا يتعدى

. تفتقر والنوم معاغرفة للطبخ  ومطبخ أوتضم غرفة واحدة غالبا ما الواحد،  الطابق المباني

لصحي، شبكات الصرف ا)الضرورية  التجهيزات ولا تتوفرمتطلبات العيش وشروط لأدنى 

 الطرقات...الخ(.

المناطق لم يكن تشييد المباني بمجمعة سيدي البشير كله منظما، حيث تعرف  وكغيرها من

وقد عرف انتشارا في المنطقة الشمالية الشرقية خاصة تبرزه  وهو ماتواجدا للسكن الفوضوي 

 (.3الجدول رقم) الى الان( 2008في الفترة الأخيرة )من سنة 

 لسكن شبه الجماعي: ضعيف ل تواجد-3-2

، لا يتجاوز ساكن ذات نمط حديث بطريقة عموديةهو عبارة عن بنايات متكونة من عدة م

من المجموع الكلي لعدد  %1.63ويمثل ارتفاعها الطابقين أو ثلاثة طوابق على الأكثر 

 .(3السكنات )الجدول رقم 

والتسيير ن الوطني للترقية ينحصر تواجد هذا النوع في السكن الاجتماعي الذي أنجزه الديوا

 بالمجمعة لا غير. العقاري

 :الجماعي بالمجمعة نتطور السك-3-3

انجاز  وتمثل في 2008بعد حيث بدا بالظهور هذا النوع لم يكن موجودا بالمجمعة فيما سبق، 

انتهت ( التي البشيرالتعليم )تابع لمتوسطة سيدي  وعمال قطاعبعض البنايات لفائدة أساتذة 

وكذا بعض العمارات التي تمتد في الجهة الشمالية الشرقية للمجمعة ، 2014ال بها سنة الاشغ

كما تم انجاز التي تدخل ضمن برنامج السكن الاجتماعي الموجه لسكان المناطق الفوضوية. 

مؤخرا عدد من السكنات من هذا النوع شرق المجمعة الاشغال فيها شبه منتهية في انتظار 

فقط حسب  %1.38والتي قدرت ب لهذا النمط نسبة الضعيفة جدا التبقى  توزيعها. ومع هذا

 نتائج الحقيق المتداني.
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 : أنماط السكن الموجودة بمجمعة سيدي البشير3 جدول

 انماط المساكن عدد الجزيرات النسبة المئوية %

 سكن جماعي 11 1.38

 س. فردي عصري 389 48.63

 س. فردي عصري وتقليدي 193 24.13

 س. شبه جماعي 13 1.63

 س. فردي تقليدي 54 6.75

 سكن فوضوي 140 17.50

 المجموع 800 100

 2017الحقيق الميداني  المصدر:

 المساكن: حالة-4

 يصبح خطرا لابد من إزالته، من ومع قدمهلكل مسكن مهما كانت وظيفته مدة صلاحية معينة  

اسة حالة المباني على معرفة درجة حداثتها أو قدمها من جهة، كما هذا المنطلق تساعدنا در

بها من تجديد،  والواجب القيامتساعدنا على تحديد التدخلات المباشرة على النسيج العمراني 

من جهة أخرى. وبعد المعاينة الميدانية لكل جزيرات المجمعة استخلصنا الحالات  ترميم، الخ

 .وعمرهاالخارجي للبنايات  رالتالية الاعتماد على المظه

 : حالة المساكن بمجمعة سيدي البشير4 جدول

 حالة الجزيرات عدد الجزيرات %النسبة المئوية 

 جيدة، متوسطة 194 24.25

 متوسطة 175 21.88

 جيدة 178 22.25

 متوسطة، رديئة 64 8.00

 رديئة 25 3.13

 ئةجيدة، متوسطة، ردي 24 3.00

 سكن فوضوي 140 17.50

 المجموع 800 100.00

 2017الحقيق الميداني المصدر: 
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)الجدول ذات حالة جيدة او متوسطة المجمعة المساكن في من مجموع  %24.25يمكن اعتبار 

النشأة أو  الفئة الجزيرات التي نصف مساكنها ذات حالة جيدة )حديثة وتضم هذه، (4رقم 

الغالب المساكن ذات النمط العصري،  وهي فيت حالة متوسطة ذا ( ونصفها الآخرمجددة

 الاثنين. يمكن الحكم عليها أنها جيدة كلها أو متوسطة بل هي مزيج بين وبالتالي لا

  .(1بن داود ) والنواة الأصليةخاص بالتجزئات بشكل تنتشر الجزيرات التي تنتمي لهذ الحالة 

بكون اغلب مساكنها ذات عمر متوسط  تميزوالتي تمن مجموع الجزيرات،  %21.88تمثل 

 مقبول. ومظهر خارجي

نسبتها  ية الموجودة بها لكن الملاحظ أنعبر كامل المجمعة على اختلاف البرامج السكنتنتشر 

إما ذات حالة جيدة تماما أو مزيج بين  اغلبية مبانيهاالتي  (1بن داود )الاصلية النواة ضعيفة في 

الاجتماعية التي تقطن بها ذات مستوى اقتصادي  يدل على أن الفئات اوهو م، والمتوسطةالجيدة 

 لا باس به أو جيد أعانها على تحسين وضعية مساكنها 



 لبرامج الاسكان العقارية والحالة المجالي التوزيع                                                            ثانيلفصل الا

 

34 
 

، تتمركز ولائقالتي كل أو جل مساكنها ذات مظهر حديث  وتشمل الجزيرات :الحالة الجيدة 

 مقارنة بالمجموع. %22.25وتشكل في مناطق التجزئات 

مساكنها ذات  هذا الإطار كل الجزيرات التي نصف تدخل في :الرديئةة والحالة المتوسط-

 وهذه الحالةناحية العمر،  وقديمة منذات مظهر متدهورة  والنصف الآخرمظهره لا باس به 

، تتركز الفصل الثاني حضيرة سكنية %8المجمعة مقارنة بسابقاتها اقل حضورا على مستوى 

الإسكان ما يمدنا  ومناطق إعادة 2بن داود  وسطة بالنواةومتعصرية ذات مساكن فردية، جيدة 

 بصورة واضحة عن الفئات الاجتماعية التي تقيم بهذه المناطق.

 وبالتالي لا، ومتدهورتحوي على الجزيرات التي تتصف مساكنها بمظهر قديم الرديئة:  الحالة-

 وعليه تحسينحدودة الدخل، الاجتماعية م توفر شروط الراحة لقاطنيها الذين اغلبهم من الفئات

ليست على رأس سلم أولوياتهم. عموما هذه الحالة قليلة التواجد بسيدي  وحالة مساكنهموضعية 

 شمال شرق المجمعة على وجه الخصوص. البشير وتتركز بمناطق إعادة الإسكان

مزيج من  بعض الجزيرات التي مساكنها وتنحصر في: والرديئةالجيدة، المتوسطة  الحالة

تتوفر على  ، وبعضها الآخر ذات مظهر لا باس بهوملائمةالحالات الثلاث، فبعضها حديثة 

تشكل  والتي قدالمتطلبات الضرورية أما الجزء المتبقي فيمثل السكنات ذات المظهر المتدهور 

من  %3لا تمثل سوى  .أخصبشكل  2خطرا على قاطنيها، تتواجد بالنواة الأصلية بن داود 

 (. 4الجدول رقم )رات إجمالي الجزي

 بمجمعة سيدي البشير:  تطور حالة المساكن--4-1

حالة مساكن بين مقارنة لجأنا الى ، لتحديد مدى تطور حالة المباني في مجمعة سيدي البشير

مساكن العينة التي قمنا  حالة)مقارنة النسبة المئوية ل 2017سنة حالتها و 1998المجمعة لسنة 

ورا كبيرا من حيث حالة المباني اين نلاحظ نا ان المجمعة لم تشهد تطفلاحظبالتحقيق معها(، 

في  %1 ـالسيئة لا يتعدى الاض طفيف في كل من نسبتي المباني ذات الحالة المتوسطة وانخف

 .%2حين ارتفعت نسبة المباني ذات الحالة الجيدة بنسبة تجاوزت الـ 
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 2017و 1998لة المساكن لسنتي : مقارنة بين حا5 جدول

2 العينة مساكن 01 1 العينة مساكن 7 99 8  

 المسكن حالة المساكن عدد المئوية النسبة المساكن عدد المئوية النسبة

44.76 358 4 ,4 2 9 8  جيدة 6

19.05 152 2 0 4 6  سيئة 7

36.19 290 3 7 ,6 8 7  متوسطة 1

100 800 1 0 0 2 3  المجموع 24

  2017+التحقيق الميداني 1998ي. ف, ولاد خ، خثير. المصدر:

 ، كمايمكن ارجاع هذا الاختلاف والتطور في حالة المباني في المقام الأول الى عمر المباني

والجيدة الاجتماعية القاطنة بالمجمعة، إذ نلاحظ أن الحالة المتوسطة  الفئاتواختلاف تنوع  بيني

لمقبول أو الجيد في معظم الأحيان الذي على اغلب المساكن نظرا للمستوى الاقتصادي ا تسيطر

 أصبح يتمتع به غالبية السكان.

 : مباني غير مكتملة-5

من مشكل اكتمال المباني حيث تشوه هذه الأخير نسيجها العمراني تعاني اغلب المدن الجزائرية 

  ؛لأنها لا تزال تعد ورشات لم يكتمل فيها العمل بعدذلك ، وطابعها الحضري

 اكتمال المساكن في المجمعة درجة: 6 جدول

 المئوية النسبة

 عدد

 الجزيرات
 الاكتمال درجة

 مكتملة 234 29.25

 مكتملة. غير مكتملة 201 25.13

 مكتملة غير 190 23.75

 فوضوي سكن 140 17.50

 الانجاز طور في 35 4.38

 مجموعال 800 100

 2017التحقيق الميداني  المصدر:

، أو بسبب عدم استكمال المبرمجة على مستواها والمشاريع الجديدةالبرامج الى إما وذلك راجع  

في اغلب الأحيان يكون ذلك لترك  رغم حصولهم عليها منذ فترات طويلة،السكان البناء بها 

من مراقبة أي في ظل غياب  كله يتم مجال لتوسيع المسكن في حالة زيادة حجم العائلة، وهذا
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 سيدي البشيرلا تعد مجمعة وعلى التحكم في المجال العمراني بصفة كاملة.  وعدم قدرتهاالدولة 

 التحقيق الميداني تبين لنا ان اغلب مجمعة سيدي البشير تتكون، فمن خلال استثناء لهذه الظاهرة

جد صفة سائدة باستثناء أن نسبة تلك التي المكتملة إذ لا تو وأخرى غيرمن السكنات المكتملة 

تذكر إذا ما قورنت بباقي النسب رغم أن النسبة الأكبر من  في طور الانجاز ضعيفة لا تكاد

 السكنات مكتملة 

 :المسكن لإيواءالوضعية القانونية  6

بين المساكن  العلاقة على للاطلاعيمكننا الوضعية القانونية للمساكن من خلال دراسة 

للكشف عن الطريقة التي  تستعملحيث عملية التخطيط  كما تعتبر أداة أساسية في، شاغليهاو

  تمت من خلالها حيازة المسكن.

 : الوضعية القانونية للمساكن7 جدول

 الوضعية القانونية المساكن عدد % النسبة المئوية

6 1 5 6  مشترك كمل او مالك 35

1 1 ,9 1 0  مجاني مسكن 96

1 0 ,7 9 8  الخاص القطاع لدى مستأجر 5

9 , 2 8 5  الملكية على الحصول طور في 0

6 , 5 5 9 جر  7 أ ت س  العام القطاع لدىم

0 , 7 6  وظيفي مسكن 5

0 ,  معروف غير 5 1

1 0 0 9 2  المجموع 33

 2008لسنة  (ONS)المصدر: إحصاءات السكن والسكان 



 لبرامج الاسكان العقارية والحالة المجالي التوزيع                                                            ثانيلفصل الا

 

37 
 

 الممثلة في 2008تبين حسب نتائج إحصائيات : عقود ملكية السكان يمتلكون معظم-6-1

أن جل سكان المجمعة يملكون عقود إما فردية أو مشتركة تثبت ملكيتهم  (7الجدول رقم )

التي تتيح لهم وهي الميزة ( أي أن مساكنهم قانونية، %61لمساكنهم بنسبة تتجاوز النصف )

. أما في المرتبة الثانية فنجد السكنات المجانية ...الخوكراءحرية التصرف في ملكياتهم من بيع 

حتى الأصدقاء خاصة  أفراد الأهل أو أحدتخص الأشخاص الذين يقيمون في منازل  وهي عادة

طريق الإيجار من أشخاص  المغتربين منهم، تليها نسبة المساكن التي حصل عليها أصحابها عن

يملكون القدرة المالية أو الإمكانات  ين لاالأشخاص الذ وهم عادةمقابل دفع أجور شهرية لهم، 

، في %9.2للشراء. أما المساكن التي أصحابها في طور الحصول على ملكية فقدرت نسبتها ب 

مقارنة بسابقاتها إضافة إلى السكن الوظيفي الذي  حين نسبة المستأجرين من القطاع العام ضعيفة

وأساتذة ض السكنات المخصصة لعمال بالمجمعة في بع وينحصر وجودهلا تكاد نسبته تذكر 

 التعليم خاصة قطاع

 اغلب ساكن العينة لها عقود ملكية: -6-2

سابقا أدرجنا الجدول التالي الذي يمثل الحالة القانونية  المحصل عليها وتأكيد النتائجبغية تحديث 

قود من المساكن ذات ع %46.03لشغل المسكن بالنسبة للعينة التي حقق معها، فوجدنا أن 

مرجحة  وهي نسبة، %32.28القانونية قدرت ب  ملكية في حين أن نسبة المساكن غير

القليلة القادمة؛ بسبب الاهتمام الذي توليه الجماعات  للانخفاض أكثر في غضون السنوات

يسمى بتسوية الملكية ونسبة المساكن التي ملكيتها في  المحلية لهذا الموضوع عن طريق ما

 (.8دليل )الجدول رقم  طريق التسوية خير

 : الحالة القانونية للمسكن8 جدول

 الوثائق ملكية المساكن عدد % المساكن نسبة

 توجد 92 43.81

 توجد لا 66 31.43

 مستأجر 29 13.81

 التسوية طريق في 23 10.95

 المجموع 210 100

 2017التحقيق الميداني المصدر: 
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الوصية  تائج التحسن الذي تعرفه المجمعة في هذا المجال الذي أصبحت الجهاتتعكس هذه الن

بدوره  ووعيا منهاتوليه العناية الفائقة باعتباره المفتاح لاستقرار السكان بمساكنهم من جهة، 

 من جهة أخرى. وتنمية المنطقةيمكن إغفاله في عملية تهيئة  والذي لاالفعال 

  الحصول على المسكن: كيفية-8

الطريقة التي حصل بها السكان على مساكنهم، حيث يتضح من خلال الدراسة أن  ونقصد بها

معظم سكان سيدي البشير قد حصلوا على مساكنهم عن طريق الشراء من أشخاص كانوا 

يقيمون بالمجمعة ثم غادروها أو غيروا مكان إقامتهم ضمن المجمعة نفسها، أما بقية السكان فإما 

الدولة( او استحوذوا على قطعة الأرض ثم قاموا )من البلدية  ن طريق الشراءحصلوا عليها ع

اغلب الأحيان من السكان الأصليين للمجمعة. لكن هذه الوضعية ليست نفسها  وهم فيببنائها، 

وليس وجد آنذاك أن معظم السكان قد حصلوا على مساكنهم من الدولة  حيث 1998في سنة 

 .الخواص

 : كيفية الحصول على المسكن9 جدول 

) ت ا ئ ز ج ت ل ا ( 2 01 7 ) حي ل ا ل  ك ( 1 99 8  

 النسبة

 المئوية

 عدد

 المساكن

كيفية الحصول على 

 المسكن

 النسبة

 المئوية

 عدد

 المساكن

كيفية الحصول على 

 المسكن

    شراء من شخص 112 53.33

6 البلدية 37 17.62 2 ,8 5 0  الدولة 7

    خصمستأجر من ش 22 10.48

7.62 16 
على قطعة  استحواذ

 الارض
3 7 ,2 3 0  الخواص 0

    فوضوي 12 5.71

    الاقارب أحدبتدخل  11 5.24

1 المجموع 210 100 0 0 8 0  المجموع 7

 2017+ التحقيق الميداني 1998خ، ولادي. ف  خثير.المصدر: 
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ة الحصول على المسكن هذا يدفعنا إلى الاستنتاج بان السبب الكامن وراء هذا التغيير في كيفي

هو التحركات السكانية التي عرفتها سيدي البشير، خاصة بالنسبة لأولئك الذين حصلوا على 

يفسر نسبتهم المنخفضة على مستوى  وهو مامساكنهم من الدولة ثم قاموا ببيعها فيما بعد، 

 المجمعة في الفترة الحالية.

 السكان اشتروا بأموالهم الخاصة:  غالبية-9

ولو لاطلاع على الطريقة التي قام من خلالها سكان المجمعة باقتناء مساكنهم تعطينا لمحة إن ا

جل سكان المجمعة قد حصلوا على مساكنهم  المجمعة. عن المستوى الاقتصادي لسكان بسيطة

ذكره، بحيث أن معظم الذين اشتروا فعلوا لك بأموالهم  عن طريق الشراء من أشخاص كما سبق

أساسية أو بالأموال التي حصلوها من بيع مساكنهم السابقة،  الخاصة بصفة الماليةوإمكانياتهم 

دعمتهم العائلة خاصة أو أشخاص آخرين من اجل شراء مساكنهم  في حين أن الأشخاص الذين

 ( يعكس هو الآخر9الجدول رقم )نسب كيفية الشراء  والتفاوت فينسبتهم قليلة. هذا الاختلاف 

الواضح أنها نجحت في  والتي منالاجتماعية التي تحويها المجمعة،  رائحوتمايز الشوع نت

الاقتصادي الضعيف التي  وذات المستوىاستقطاب فئات اجتماعية أخرى غير تلك المهمشة 

 كانت تعرف بها سابقا.

 : كيفية شراء المسكن10 جدول

 كيفية الشراء عدد المساكن النسبة المئوية

 اموال الشخص 79 52.32

 اموال الشخص + مساعدة شخص 5 3.31

 اموال الشخص+ مساعدة من العائلة 9 5.96

 بيع المسكن السابق 46 30.46

 مساعدة من العائلة 12 7.95

 المجموع 151 100

 2017التحقيق الميداني  المصدر:
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 خلاصة الفصل:

تحتل المرتبة الثالثة بالمحيط حيث طورا كبيرا سيدي البشير تة لمجمعة السكني يرةحضالعرفت 

الفردية خاصة  الوهراني، تحتوي هذه الحضيرة على نمطين سكنيين: الأول يتمثل في المساكن

 الحديثة منها التي تشكل النسبة الغالبة مقارنة بالفردية التقليدية أو الفوضوية.

تواجده بالمجمعة في السكن  حصروالذي ينأما النمط الثاني فيتمثل في السكن شبه الجماعي 

 .والجيدة وأغلبها مكتملةيغلب على مساكن المجمعة الحالة المتوسطة  مسكن. 595الاجتماعي 

تتمتع أغلبية الأسر المقيمة بالمنطقة بامتلاكها لعقود الملكية سواء تلك التي قام أصحابها بشرائها 

التحسن التي  والتماس ملامحتدقيق أكثر بغية ال من البلدية أو من عند أشخاص غادروا المجمعة.

بالشبكات المختلفة فوجدنا أن  ومدى ارتباطهاعرفتها سيدي البشير درسنا درجة تجهيز المساكن 

عدم ارتباطها بشبكات الماء الصالح للشرب  وتعاني منللحمام  الغالبية العظمى منها تفتقر

 خاص. بشكل والغاز الطبيعي
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 مقدمة

داخل منطقة  والاجتماعية للسكان الاقتصادية المؤشراتخلال هدا الفصل سنتطرق لاهم 

 .توى الاجتماعي في مختلف التجزئات المدروسةسواقع المذلك لتحديد و الدراسة،

يير غراجع الى تحسن الوضع المعيشي للسكان ام ت السبب في تطور مستوى العمراني وهل كان

 التركيبة الاجتماعية للسكان.

قص المعطيات لك بسبب نذوحيث سنعتمد بشكل كلي على نتائج التحقيق الميداني الذي اجريناه 

 من قبل المصالح المعنية والانعدام شبه التام للدراسات التي تخص المنطقة.
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 للسكان ابقمكان الإقامة الس

من الاتصال المباشر مع السكان فان سجلنا بالطبع أماكن مختلفة  التحقيق المستقاةمن خلال نتائج 

 ته الأخيرة إلى خمسة أقسام وتتمثل فيالإقامتهم السابقة وقد تم تقسيم ه

 ة السابق ان الإقاممك :11جدول 

(النسبة)مكــــــــــــان الإقامـــــــــــــة السابق     

التجزئات 

 المدروسة

ولايات 

 اخرى

أحياء داخل 

مدينة 

 وهران

أحياء داخل 

بلدية بئر 

 الجير

تجمعات 

بالقرب من 

 المجمعة

بلديات 

 مجاورة

 المجموع

34تجزئة   45.21 42.60 4.34 5.21 2.64 100%  

83تجزئة   40.47 35.71 4.76 9.52 9.52 100%  

304 تجزئة  42.85 33.33 0.00 14.28 9.52 100%  

166تجزئة   60.01 19.46 7.07 9.93 3.53 100%  

341تجزئة   74.86 11.76 2.94 7.50 2.94 100%  

88تجزئة   52.18 33.42 5.64 5,48 3.22 100%  

33تجزئة   42.50 32.50 7.50 12.50 5.00 100%  

37تجزئة   50.00 34.75 6.52 4.34 4.34 100%  

260تجزئة   47.52 35.64 2.97 7.92 5.94 100%  

مجال 

 الدراسة

50.62 31.02 4.64 8.52 5.18 100%  

 2017 التحقيق الميداني المصدر:
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 يق الميداني: مكان الإقامة السابق حسب التحق4خريطة رقم 

 

 مجمعة سيدي البشير
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 بلدية بئر الجيروهي كل السكنات الواقعة ضمن : بلدية بئر الجيرأحياء داخل 

 هذا القسم يخص كل السكنات المتواجدة في أحياء مدينة  :وهرانأحياء داخل مدينة 

 .الخ.... حي اللوز –الحمري  –سيدي الهواري  –مثل  وهران

  حاسي بو نيفمثل المجمعة التجمعات القريبة من ويقصد بها كل  :المجمعةتجمعات بالقرب من 

 .بن فريحة – حاسي عامر –قديل  -

 .الخ.... بطيوة – قديل – السانيامثل  ولاية وهرانويقصد بها عموما بلديات : بلديات مجاورة

  –( المحمدية-سيق ) معسكرولاية ( يلل – غليزان) غليزانولاية : ولايات أخرى

 .(السوقر-فرندة)تيارت ولاية 

ولايات إقامتهم السابقة من  جزئاتمن جملة سكان الت %50.62نسجل أكبر نسبة و التي تقدر 

والتي نالت نسبة  وهرانوتمثل سكان مدينة  % 31.02ثم تليها نسبة مجاورة لوهران  اخرى

قد ساهم في استقبال  مجمعة سيدي البشيرمعتبرة ويمكن تفسير هذا بان السكن الفردي داخل 

و  من بلدية بئر الجير % 4.64، أما باقي المناطق فهي لا تتعدى لمجمعة وهرانائض السكاني الف

ته اوعموما فان ه  % 5.18الأخرى لوهران لتجمعات للبلديات المجاورة اما ابالنسبة  8.52%

 مجمعة سيدي البشيرالنسب الأخيرة إما نتجت عن السكنات الوظيفية أو الرغبة في السكن في 

 لكن (.عمارة) وسكن جماعي( تقليدي أو فيلا) ان المسكن السابق فردي سواء ك

 :المسكن السابق نمط-2  

 والتي تم التجزئاتفي هذا العنصر نتحدث عن أنماط المساكن السابقة التي كان يسكنها سكان 

 :وهي كالتالي التحقيقتقسيمها حسب نتائج 

 .أو فردي تقليدي "الحوش"سواء كان جماعي تقليدي مثل  يقصد بها السكن التقليدي: تقليدي

 .ويقصد بها العمارات: جماعي حديث

 (. فيلا)ويقصد بها سواء الفردي الأوروبي أو الفردي الحديث : فردي

 .يقصد بها السكنات الغير شرعية: فوضوي
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 : نمط المسكن السابق12جدول 

ابقنمط المسكن الس   

التجزئات  المجموع

 المدروسة

جماعي حديث 

(عمارة)  
 فردي اوروبي فوضوي تقليدي

34تجزئة   51.30 30.34 6.95 11.41 100% 

304تجزئة   54.24 36.22 4.76 4.76 100% 

37تجزئة   52.12 31.00 5.54 6.32 100% 

33تجزئة   48.84 26.18 14.22 10.76 100% 

83تجزئة   38.71 35.31 21.02 4.96 100% 

260تجزئة   37.41 41.00 12.94 8.63 100% 

341تجزئة   33.33 50.00 16.66 0.00 100% 

166تجزئة   31.21 47.78 17.69 3.30 100% 

 %100 6.61 11.78 37.01 43.36 مجال الدراسة

2017 التحقيق الميداني المصدر:
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 كن السابق: نمط الس5خريطة رقم 

 مجمعة سيدي البشير
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ته النتائج فان نمط المسكن الجماعي الحديث أي العمارات هي التي تمثل أكبر نسبة امن خلال ه

خاصة وأن  ورغبات الساكنيعني هذا أن السكن الجماعي الحديث لا يلبي متطلبات  % 43.36

بأن  سكان العمارات معظمهم كانت أسباب سكنهم حتمية وليس اختيارية ومن هذا يمكن القول

 والبحث عنالنمط الجماعي هو مجرد عملية إسكان مؤقتة تتلاشى مع زيادة عدد أفراد العائلة 

 .الاتساع

ويرجع هذا بالنسبة إلى أقدم العائلات المتواجدة  % 37.01يليها مباشرة السكن التقليدي بنسبة 

 .وهرانقليدية بمدينة بالإضافة إلى السكنات الت شعبيةبمركز المدينة وهي تتمثل أحياء 

 والذي يمثلأما السكن الفردي والذي يخص السكن الفردي الأوروبي أو السكنات الفردية الحديثة 

تخص السكنات الغير شرعية مثل  % 11.78أما السكن الفوضوي بنسبة  .% 61.95نسبة 

 .السكنات الفوضوية لمجمعة سيدي البشير

 % 50بنسبة  341 تجزئةسكنات التقليدية تتزايد عموما في كل من من خلال الجدول فان نسبة ال

، وكذا نقص السكن التجزئتينويمكن تفسير هنا بقدم إنشاء هذين  166 تجزئةفي  % 47.78و

 والذي احتلالجماعي الحديث في تلك الفترة وبالتالي فان نمط المسكن السابق هو السكن التقليدي 

 .نسبة أكبر

 

فان نسبة السكنات الجماعية الحديثة هي التي تحتل الصدارة بنسب متفاوتة  تالتجزئاأما باقي 

ته النسب لرغبة اويمكن تفسير ارتفاع ه 304 بتجزئة % 54.24، 88 بتجزئة % 53.12مثل 

وصلت نسبتها في والتي الساكن في التوسع كما ذكرنا سابقا إضافة إلى ذلك السكنات الوظيفية 

 .34وتجزئة  83 تجزئةفي كل من  % 05وحوالي  % 15إلى  88 تجزئة

تتزايد نسب السكنات الفردية سواء الأوربية كانت أو الحديثة عموما عندما تكون الأراضي مباعة 

ته اوكل ه % 21.02بنسبة  83وتجزئة  % 14.22بنسبة  33 بتجزئة والتي تتواجدثاني مرة 

متداد الطريق أي أنها سكنات مخصصة للتجارة بالدرجة الأولى، أما سكناتهم السابقة القطع مع ا

 .الحمري وكذا الولايات لمجاورة ،الهواريفهي متواجدة مثلا بحي سيدي 

ته اواهم ه 88 وتجزئة 34 تجزئةبالنسبة للسكنات الفوضوية فان النسبة تتزايد في كل من  

شرق النواة القديمة بالإضافة إلى بعض الأحياء  المتواجد "المقبرة"السكنات الفوضوية وهي حي 

 .وهرانالغير الشرعية المتواجدة بمدينة 

قبل وكذا أسباب · نمط المسكن السابق مكننا من معرفة الحالة الاجتماعية التي عرفها الساكن من 

   .التجزئات تهاالتوجيه لاختيار السكن داخل ه
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 :سكانعمل ال مكان-3

والتي تساعدنا في  التجزئاتبعد دراسة وتحليل الاستبيانات التي حددت لنا أماكن عمل سكان 

تقسيم وضعية حركية السكان الوظيفية في الرحلة اليومية إلى العمل وقد تم تقسيم أماكن العمل 

 :وتتمثلحسب نتائج الاستبيانات إلى سبعة أقسام 

 . وعموما في نفس المسكن التجزئة المقصود بها داخل: داخل الحي -

 مجمعة سيدي البشير -

 بلدية بئر الجير -

  وهران مجمعة -

  المجمعةبلديات قريبة من  -

 ولاية أخرى  -

 خارج الوطن  -

 عمل السكان : مكان13جدول 

مكان العمل  

(%)  

مجمعة 

 وهران

بلدية 

بئر 

 الجير

داخل 

نغس 

 التجزئة

مجمعة 

سيدي 

بشيرال  

بلديات 

قريبة 

من 

 المجمعة

ولايات 

 اخرى

خارج 

 الوطن

 المجموع

 

260تجزئة   56.92 16.92 9.23 3.07 4.61 4.61 3.07 100%  

83تجزئة   52.38 21.42 0.00 7.14 7.14 7.14 4.76 100%  

37تجزئة   50.03 7.69 13.46 9.61 3.84 3.84 11.53 100%  

304تجزئة   50.00 19.04 4.76 4.76 .529  11.90 0.00 100%  

34تجزئة   47.82 25.21 5.21 7.82 6.95 5.21 2.60 100%  

166تجزئة   47.78 15.92 19.46 6.19 3.53 1.76 5.30 100%  

341تجزئة   45.61 14.03 26.31 7.01 1.75 3.50 1.75 100%  

88تجزئة   36.63 35.66 10.82 4.95 6.93 4.95 1.99 100%  

33تجزئة   40.00 .5017  15.00 5.00 5.00 7.50 10.00 100%  

%100 4.56 5.60 5.47 6.17 11.58 19.27 47.46 مجال الدراسة  

 2017التحقيق الميداني  المصدر:
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 : مكان عمل السكان6خريطة رقم 

 

 مجمعة سيدي البشير
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 عملهم ضمن التجزئاتمن عمال  % 47.46فمن خلال هذا التقسيم فانه سجلنا أكبر نسبة * 

يعني هذا أن نسبة الحركات أو التنقلات اليومية إلى المدينة الأم كبيرة من اجل  وهران مجمعة

السكان  كبير إقامة عدد انهذا يعني بلدية بئر الجير  والتي تخص 19.27%العمل ثم تليها نسبة 

 .متعلقة بالعمل

ا ما تخص التجارة في الطابق الأرضي وهي عموم % 11.58أخذت نسبة الحي أما العمل داخل 

للبناية أو بعض المهن الحرة مثل النجارة و الحدادة أما بالنسبة للعمل للبلديات القريبة أو الولايات 

وتخص هذه الفئة أما السكان الذين يعملون في  % 5.60و  % 5.47 نما بيالأخرى فهي تتراوح 

أو في الجيش وتبقى  فئة ( الشركات البترولية) ةارزيو و بطيوالفلاحة أو في الصناعة مثل 

تتركز الحركة الوظيفية للعمل  % 4.56العمال خارج الوطن ويقصد بها المهاجرين بنسبة 

في  انفسه التجزئةخلقها تي تخاصة مع الديناميكية ال مجمعة سيدي البشيرعموما عبر مجال 

 وهران مجمعةخص بالذكر ن و المجمعةتوفير العمل بالإضافة إلى حركات أخرى خارج 
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 :سبب المجيء إلى الحي -

بمعرفة  مجمعة سيدي البشيرالموزعة عبر  التجزئاتبعد دراسة نتائج مجال الدراسة لمختلف 

 :أسباب وتتمثل في 08والتي تم حصرها ضمن  التجزئاتته اأسباب المجيء أو اختيار ه

 (وهران مجمعة) :المدينةمن مركز  التجزئةقرب  -

 القرب من مكان العمل : العمل -

 ضيق المسكن  -

 سعر الأرض المعقول  -

 عزلة المكان السابق  -

 الرجوع إلى الوطن  -

 أسباب أمنية  -

 عدم وجود مسكن  -

 المجيء إلى الحي : سبب14جدول 

 

سبب 

المجيء   

 الى الحي

ق 
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ن
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ا
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 ا
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كا

لم
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لة

عز

ق
اب

س
ال
 

ع
و
جم

لم
ا

 

ت
جزئـــــــــــــــــــا

 التـــــــــــــــــ

34تجزئة   58.26 13.91 10.43 5.70 4.83 3.47 2.06 0.80 100% 

83تجزئة   59.52 11.90 8.52 7.14 4.76 2.38 4.76 0.00 100% 

304ئة تجز  38.00 14.28 9.52 28.57 4.76 4.76 0.00 0.00 100% 

166تجزئة   47.44 13.04 8.69 22.19 4.34 0.88 1.73 1.76 100% 

341تجزئة   45.61 7.01 10.52 28.07 5.26 3.47 0.00 0.00 100% 

88تجزئة   56.12 9.18 4.08 19.38 3.06 7.14 0.00 1.02 100% 

33تجزئة   50.00 15.00 7.50 5.00 2.50 15.00 2.50 2.50 100% 

37تجزئة   54.20 18.69 9.34 5.50 3.73 0.00 3.73 1.86 100% 

260تجزئة   61.15 5.03 5.03 6.47 3.59 4.31 1.43 0.71 100% 

 %100 0.96 1.86 4.60 4.09 14.22 8.18 12.00 52.26 مجال الدراسة

 2017التحقيق الميداني  المصدر:
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 ب المجيء الى المسكن: سب7ريطة رقم خ

  

 مجمعة سيدي البشير
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إن ضيق المسكن والبحث عن مسكن واسع خاصة للأسر المتعددة الأفراد مع الرغبة في الابتعاد 

أهم  والهدوء منعن مشاكل السكن الجماعي من الفوضوي والإزعاجات والبحث عن الراحة 

وتساهم  المدروسة، التجزئاتعبر مجمل  % 52.25ذا النمط من السكن بنسبة الأسباب اختيار ه

 .ته النسب خاصة مع عدم ضمان استمرار البقاء فيهااالوظيفية في ارتفاع ه السكنات

و يأتي هذا  التجزئاتته اإن القرب من المركز المدينة هو من الأسباب لاختيار السكن داخل ه 

، كما المجمعةسبب أي الاقتراب من المركز للاستفادة من مختلف الخدمات التي يوفرها مركز ال

أن لسعر الأرض سبب في المجيء خاصة مع انخفاض سعر المتر المربع و الأرضية الجيدة 

بسبب مكان العمل بنسبة  التجزئاتأما سبب المجيء إلى  % 12.00للبناء و التي تمثل نسبة 

خاصة إذا كان الساكن يعمل بالمدينة أو القرب منها بالتالي الاستقرار بمكان العمل  % 8.29

من اجل العمل  التجزئاتته اوتخفيض التنقلات بالإضافة إلى وجود بعض السكان تنقلوا إلى ه

أو صناعة مثل  20فيها سواء كانت تجارة مثل بيع مواد البناء على امتداد الطريق الوطني رقم 

 . راط أو حرفخ –مخبرة 

الناتجة  والأسباب الأمنية % 4.60منها عدم وجود مسكن بنسبة  والتي نذكروتتباين باقي النسب 

إضافة إلى وجود عدد من  التجزئاتته اعدد من السكان إلى ه والتي جلبتمن السنوات الماضية 

عموما يمكن القول . بعدما كانت تنوي الرجوع إلى الوطن التجزئاتته االعائلات استقرت في ه

إلا أن البحث عن الاستمتاع مع الراحة  التجزئاته اتاين في أسباب المجيء إلى هتب انه يوجد

توفير التجهيزات  وإزعاجات مع ىالمشاكل الاجتماعية من فوض والابتعاد عنوالهدوء 

والسكن بصفة عامة  التجزئاتته اتخدم الحي هي من أهم الأسباب المجيء إلى ه والخدمات التي

 .بصفة خاصة( )الذاتي الفردي
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 :المسكن اشغال تاريخ-5

   والخدمات توفير متطلبات الحياة الأساسية المتعددة من الشبكات ومختلف التجهيزات  ان عدم   

المدروسة بالدرجة الأولى إضافة إلى  المجمعةمنها  تعانيالتي  ته المتطلباتاه انعدام وونقص ا

  .وإشغال المسكنأخر في إتمام البناء قد تكاليف البناء العالية التي 

 اكبر ان اتضح المجمعة تجزئاتة و الذي يضم جل فمن خلال الدراسة الميدانية لمجال الدراس .

علما بان التسريح في البناء كان سنة  1997سنة  قبلاستغلال المسكن جاءت عموما  نسبة

و التي  –الغاز  – الماء-مثلعدم توفر مختلف الشبكات في تلك الفترات  رغمكل هذا  ،1990

خاصة  مجيء السكان إلى مساكنهمنسب في انخفاض لكن كان هناك ان وتعتبر عامل جاذب للسك

أن الاستفادة من القطع الأرضية  رغم ،خاصةسنوات  07مع الفترات الأولى و التي امتدت حتى 

   .في زمن واحد قدمتالمخصصة و كل التراخيص للبناء 

   CSP:الاجتماعيةالمهنية  الفئات-6

توزيع متباين للفئات الاجتماعية المسجلة عبر كامل مجال الدراسة وتعرفنا إليها من خلال 

الفئات الفعالة من أرباب  والتي تخص التجزئاتالتي أجريت على مختلف  الميدانيةالمعالجة 

 :ته الفئات إلى خمسة وهياوقد قسمت ه الاسر.

 المهنية الاجتماعية : الفئات15جدول 

 

 

إطارات  

 عليا

إطارات 

 وسطى

تجار  عمال

مهنيون 

 واحرار

 المجموع

ت
جزئـــــــــــــــــــا

 التـــــــــــــــــ

34تجزئة   14.77 18.18 17.67 49.39 100%  

83تجزئة   5.02 22.12 14.42 58.45 100%  

304تجزئة   17.87 24.91 9.71 47.52 100%  

166تجزئة   13.13 38.55 16.66 31.66 100%  

341تجزئة   17.77 31.70 14.63 35.91 100%  

88تجزئة   11.05 21.95 43.91 23.10 100%  

33تجزئة   9.33 30.00 20.00 40.67 100%  

37تجزئة   8.27 22.00 30.00 39.72 100%  

260تجزئة   4.87 14.13 23.91 57.08 100%  

1.341 مجال الدراسة  24.84 21.21 42.61  

 2017التحقيق الميداني المصدر: 
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 ةالعمومي ةإطارات الوظيف من ته الفئة كلاوتضم ه :Cadre Supérieursعليا إطارات  -

 الجيش.ضباط  والمهندسين وكذاوالأحياء العالي إضافة إلى مدراء المؤسسات  وأساتذة التعليم

ته الفئة كل أساتذة التعليم الثانوي والمتوسط و اوتضم ه :moyen Cadreالإطارات الوسطى  -

 التقنيين.الابتدائي إضافة إلى التقنيين السامين و 

أو  خاص،وتتمثل في الموظفين سواء قطاع عمومي أو  (:Employées-Ouvriers)العمال  -

 .حرفيين

وتخص كل التجار و أصحاب الحرف و المهن الحرة سواء كانت ( : مهنيون أحرارو التجار  -

 (استيراد و تصدير ) صناعة أو تجارة .

المباشر لنتائج توزيع الفئات الاجتماعية عبر مجال الدراسة فإننا نجد عموما  الاستنتاجمن خلال 

ي أنها تحتل المرتبة الأولى ويرجع هذا أ % 30.53إن نسبة التجار و المهنيون أحرار تمثل 

تجارية بفضل ما تحتويه من عدد كبير من الهياكل  مجمعة سيدي البشيربالدرجة الأولى كون أن 

صيص جزء هام من الطابق الأرضي عبر مختلف خالتجارية المخصصة للتجارة إضافة إلى ت

مال على التوالي ويرجع في الحرف وتتقارب بنسب كل من الإطارات الوسطى و الع التجزئات

من السكن موجه إلى  % 19.73: ب %،  16.7%هذا بالدرجة الأولى كون هذا النوع ، 

 13.75الطبقات المتوسطة أما الإطارات العليا تمثل نسبة 
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 الفئات المهنية :8خريطة رقم 

 مجمعة سيدي البشير
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ته النسب ا، تعبر هةبدرجات متفاوت ومهنيون الأحرار ترتفع نسب التجار: تجار مهنيون أحرار -

معتبرة كون جزء هام من السكان طبيعة عملهم التجارة خاصة وان المدينة تجارية كما ذكرنا أنها 

بدرجة فعالة في خلق ديناميكية ونشاطات  والتي ساهمت التجزئاتته اإضافة المواقع التي تحتل ه

 السكان.على طبيعة  والتي انعكستية مختلفة تجار

على  %12.78و % 13.66 بنسبة 341و 304 تجزئةته الفئة في اه :فئة الإطارات العليا -

الطريق ات ذبمحا تاجاء وأن التجزئتينأين نجد فيها فئة إطارات الوظيف العمومي التوالي 

تنافس في الحصول على قطع أرضية داخل  وبالتالي وجودللمجمعة الية من الجهة الشم السريع

وإلى  34 تجزئةفي  % 11.30ته النسب من افتتباين فيها ه التجزئات، أما باقي تان التجزئتانه

 .260 تجزئة % 3.83

ينما ب التجزئاتعبر مختلف  % 22و 17 ما بينتتقارب فيه النسب  :فئة الإطارات الوسطى -

والتقنيين ويمكن تفسير هذا بتركز فئة المعلمين  % 32.74 بنسبة 166تجزئة تظهر فيها 

 .% 13.91و 11.11 بنسبة 34و 260تجزئة في كل من  وانخفاضها

بحيث نسجل أعلى  ىخرأإلى  تجزئةته الفئة هي الأخرى تتباين فيها النسب من اه :فئة العمال -

 % 15.80و  15بنسب متفاوتة بين  33و 260و 37 تجزئةا كل من ثم تليه 88 تجزئةنسبة ب

قطعة ومن هذا  340ته القطع و التي كانت في زمن واحد وهي اويمكن تفسير هذا بالتوزيع ه

تابعة  التجزئاتته االعدد و الذي أعطى حظ للعمال في الحصول على قطع أرضية خاصة وان ه

ته اوان ه % 07.24فتنخفض فيها النسبة حتى  304و 83و 34مثل  التجزئاتللبلدية أما باقي 

ية تابعة للوكالة العقارية و يتبين لنا عدم قدرة العمال في الحصول على قطع أرض التجزئات

 خاصة مع ارتفاع تكاليف البناء

العمومية لا تحدد نوعية الفئات الاجتماعية انها بحق كل  التجزئاتالشيء الذي يمكن قوله بان و

للسكن هو محدد في  على بناء مسكن في الحصول على قطعة أرضية مخصصةمواطن قادر 

 مجالية داخل النمط من السكنالتالي عدم خلق فوارق اجتماعية وبدفتر الشروط و

 

 

 

 



 متغيرات اقتصادية واجتماعية متباينة عبر مختلف التجزئاتالفصل الثالث                                               
 

  

59 
 

 :رباب الأسرلأالشهري  الدخل-7

المدروسة فمن خلال  التجزئاتاسكان المعيشي المستوى  رباب الأسرلأ الدخل الشهري يعكس لنا

 :بعد أن تم حصرها في ثلاث فئات وهي التحقيقنتائج 

  (8000 = 0008) دج وهو المستوى القاعدي للأجرة في الجزائر 8000دخل منخفض اقل من 

 .دج 16000ودج  8000 نما بيدخل متوسط يتراوح 

عموما  التجزئاتالشهري عبر مختلف  دج يتضح لنا أن مستوى الاقتصادي 16000دخل عالي 

 :ويتمثل في % 58.26من متوسط إلى عالي مع سيطرة أصحاب الدخل المرتفع بنسبة 

 % 87.71بنسبة  166و 341 تجزئةسيطرت أصحاب الدخل الشهري المرتفع في كل من -

 % 59.67و 51.00%تتراوح نسبتها  التجزئاتعلى التوالي كما نجد أن معظم  % 67.25و

رغم وجود بعض  التجزئاتته اا يعكس عموما المستوى الاقتصادي الأحسن والذي يضم هوهذ

 .النسب الضئيلة التي تخص الفئات ذات الدخل الضعيف

من الدخل المرتفع هي الأخرى تعرف نفس المستوى  % 50التي تقل نسبتها عن  التجزئاتأما  

 وتخص %55.55و % 57.14ود بنسب الاقتصادي إلا أن فئة الدخل المتوسط هي الفئة التي تس

والتي فيه احتلت المراتب الأولى مما ساهمت نوعا ما ارتفاع  33 – 37 – 260 تجزئةكل من 

 .الدخل المتوسط ذاتنسبة الفئة 

 للتجزئاتعموما فان الدخل الشهري عند أرباب الأسر يتحكم في المستوى الاقتصادي 

 .المسكن ويعكس لنا عموما من الشكل الخارجي أو حالة
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 : الدخل الشهري لأرباب الأسر16جدول 

 الدخل 

 الشهري عند

 ارباب الاسر

 اقل من 

دج8000  

دج 8000بين 

دج16000-  

من  أكثر

دج16000  

 المجموع
ت

جزئـــــــــــــــــــا
 التـــــــــــــــــ

34تجزئة   / 41.74 58.26 100%  

83تجزئة   / 47.50 52.50 100%  

304تجزئة   / 47.61 52.39 100%  

166تجزئة   1.76 30.99 67.25 100%  

341تجزئة   / 12.29 87.71 100%  

88تجزئة   3.22 37.10 59.67 100%  

33تجزئة   2.50 57.14 40.36 100%  

37تجزئة   3.33 55.55 41.12 100%  

260تجزئة   5.75 43.16 51.09 100%  

اسةمجال الدر  3.31 41.45 56.71  

 2017 قيق الميدانيالتح المصدر:
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 الدخل الشهري لأرباب الأسر: 9خريطة رقم 

 مجمعة سيدي البشير
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على المستوى الاقتصادي لمجال الدراسة  الاطلاعإن تحليل بعض المؤشرات مكننا من التعرف و

 .الشهري لدخلا-والمتمثلة في الفئات الاجتماعية المهنية 

الممتدة  التجزئاتته المؤشرات الهامة حاولنا إبراز الفوارق الاقتصادية بين مختلف اومن خلال ه

 مصفوفة الرتبوهذا بترتيبها من أفضل إلى أسوء مستوى بإتباع طريقة  المجـــمعةعبر مجال 

(La somme des rangs) خطوات:التي يمر إنجازها بعدة و  

  ديا حسب كل مؤشرتصاع التجزئاتترتيب . 

 حساب عدد مرات ظهور نفس التحصيص بنفس الرتبة . 

 ضرب عدد مرات الرتب في الرتبة . 

 جمع الرتب وترتيبها تصاعديا ومن ثم استخراج الفئات الموضحة كما يلي· : 

 .304وتجزئة  341 تجزئةوتخص كل من : الفئة الأولى

 . 34و 83وتجزئة  166 تجزئةوتخص : الفئة الثانية

  .88و 33 تجزئةوتخص كل من : الفئة الثالثة

 .260و 37 تجزئة: الفئة الرابعة

 :الفئة الأولى

ويعود إلى أن هذا  304وتجزئة  341 تجزئةته الفئة كل من اجدا وتضم ه جيدمستوى اقتصادي 

يخص  فيماستغلال المباشر لطوابق الأرضية التحصيص يضم إطارات عليا معتبرة إضافة إلى الا

 .السكان إلى الطبقة الميسورة الحال وبالتالي ارتقاءالتجارة 

 :الفئة الثانية

بالإضافة إلى فئة  وتضم 34و 83وتجزئة  166 تجزئةوتضم كل من : جيدمستوى اقتصادي 

خل الشهري المتوسط وكذا تواجد بعض التجار و المتقاعدين الإطارات الوسطي و أصحاب الد

 .مما يعكس مستوى اقتصادي متوسط

 :الفئة الرابعة

التي تعرف مستوى اقتصادي متوسط إلى متواضع و التي  و 260و 37 تجزئةوتخص كل من 

 .تضم فئات اجتماعية من طبقات متوسطة، زيادة إلى ذلك نسب معتبرة من المتقاعدين
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بأن المستوى الاقتصادي  التجزئاتمختلف عبر  للسكان يوضح لنا تحليل المستوى الاقتصادي

أو بعيد عنها، إلا انه يمكن القول بان  المجمعةإلى آخر أو كان قريب من مركز  تجزئةيتباين من 

التجزئات  هذهمواقع تعرف ديناميكية  والمتواجدة ضمنالقريبة من المركز عموما  التجزئات

التي تحتل الصدارة من حيث المستوى الاقتصادي إضافة إلى وجود شكل من أشكال اختيار 

 .أفضلوبالتالي ارتقائها إلى مستوى  التجزئاتالسكان لهته 

 عدد الغرف حسب المسكن توزيع-8

في كل طابق خاصة إن كان غير الطابق  غرف 04و 03بين  لغرف تتراوح ماعموما فان توزيع ا

الأرضي و الذي تختلف فيه عدد الغرف من عدم وجودها أساسا، و استخدامها في طابع خارج 

 .أسر 03السكن إلى تقسيمها إلى عدة غرف وكرائها حتى إلى 

من مجموع المساكن عدد الغرف  % 50ومن خلال الاتصال المباشر مع السكان فان أكثر من 

في كل طابق ماعدا الطابق الأرضي ويرجع هذا التقسيم بالدرجة الأولى إلى مساحة  04فيها 

فيها  والتي تتراوح. 88و 33, 37, 260تجزئة القطعة المبنية، ونجدها بالدرجة الأولى في كل من 

 140 والتي تفوقومن خلال المساحة الكبيرة  التجزئاتأما باقي  ²م 140- 100مساحة القطع من 

غرف، إضافة إلى هذا تقسيم المسكن إلى غرف ترجع  06فهنا عدد الغرف تزيد وتصل حتى  ²م

 .حسب رغبة مالك المنزل في تقسيم مسكنه

إلى  تجزئةومن هنا يمكن القول بأن عدد الغرف في كل مسكن تتباين من مسكن إلى آخر ومن 

وحسب مساحة القطعة وحسب عدد طوابق المسكن، أما بالنسبة لعدد الغرف في كل طابق  ىخرا

خاصة و أن المسكن أصبح تقسيمه في شكل عمارة ذات  غرف 05و 03بين  فإنها تتراوح ما

 .مدخل واحد وكل طابق في شكل مسكن منفرد

 

 

 

 

 

 

 



 متغيرات اقتصادية واجتماعية متباينة عبر مختلف التجزئاتالفصل الثالث                                               
 

  

64 
 

 :اسر ذات حجم متوسط – 9

في معدل حجم الأسرة بحيث  مجمعة سيدي البشيرالمتواجدة عبر مجال  التجزئاتف تتقارب مختل

. أسرة/ فرد  5.26بمعدل  341 تجزئةأسرة ب/  فرد 4.00و 34 بتجزئة 5.74تبلغ أقصى قيمة 

 .التجزئاتته النسب عموما عبر مختلف اوتتباين ه

 حجم الأسرة ط: متوس17جدول 

 م/متوسط حجم الاسرة ف م/معدل شغل المسكن ف التجزئات

 5.03 9.23 166تجزئة 

 4.00 8.43 341تجزئة 

 5.58 7.97 88تجزئة 

 5.56 7.52 260تجزئة 

 5.34 7.38 304تجزئة 

 5.75 7.33 34تجزئة 

 5.42 7.21 83تجزئة 

 5.13 7.05 33تجزئة 

 5.52 6.87 37تجزئة 

 5.26 7.67 راسةمجال الد

 2017 التحقيق الميداني المصدر:

وفي الأخير لكي تكون دراسة تفصيلية مستقاة من النتائج المتحصل عليها من الميدان وإضافة إلى 

الاتصال المباشر مع السكان، و التي حددنا من خلالها توزيع المساكن حسب عدد الأفراد في 

د الأفراد عبر مختلف المساكن المتواجدة عبر   موع عدالمسكن بدقة و التي أوصلتنا إلى تحديد مج

و التي يتضح لنا من خلالها التركيبة التفصيلية و الدقيقة لتوزيع السكان في  التجزئاتته اه

و الموضحة في الجدول الخاص  بالمجمعةالمتواجدة  التجزئاتمساكنها و على و امتداد كل 

 . التجزئاتتوضح تشكيلة السكان عبر مختلف بالمتغيرات الاقتصادية و الاجتماعية التي 
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 خلاصة الفصل:
المدروسة تعرف خاصية تجارية تتركز وتنعدم تقريبا حسب  التجزئاتمما سبق فان مختلف 

 عبر مختلف المفرزات المدروسة. التجزئةداخل  أهمية وموقع القطعة

لاك السكان بالإضافة إلى موقع وتتنوع وتتكيف التجارة حسب الطلبات المختلفة للسلع وكذا استه

 .التجزئة المحل داخل

 .التجزئاتته اته الحرف لم تجد مقر أحسن من تواجدها داخل هاوأخيرا يمكن القول بان ه

وهذا بالطبع للضرورة  جمعةالمإن الوظيفة التجارية تفرض نفسها بحتمية عبر مختلف أحياء 

وتتعداها أحيانا لتوفر خدمة لباقي أحياء المدينة ته الأحياء، تتصل اه لتوفير خدمة للمقيمين داخل

خاصة عند  المجمعةداخل  التجزئةوكذا موقع  وهذا حسب نوعية التجارة، أكبرخدمة مجال  إلى

 امتداده مع الطرق الأولية.

ذي خاصة مع الديناميكية ال مجمعة سيدي البشيرتتركز الحركة الوظيفية للعمل عموما عبر مجال 

 وتخص بالذكرالمجمعة توفير العمل بالإضافة إلى حركات أخرى خارج  نفسه في التجزئةيخلقها 

 مجمعة وهران 

إن المجيء إلى المسكن يتطلب توفير متطلبات الحياة الأساسية المتعددة من الشبكات ومختلف 

تعاني من نقص إلى  كانت المدروسة المجمعة تجزئاتأن مختلف  والخدمات غيرالتجهيزات 

السكان  مما يعكس لنا تأخر في توجه حتى السنوات الأخيرة اين تم توفيرها ته المتطلباتاانعدام ه

المسكن مما ينتج  يطلبهاإلى مساكنهم هذا بالدرجة الأولى إضافة إلى تكاليف البناء العالية التي 

 .وإشغال المسكنالبناء  تأخر في إتمام

بأن  مجمعة سيدي البشير المتواجدة عبر التجزئاتيوضح لنا تحليل المستوى الاقتصادي لمختلف 

القريبة من  التجزئاتإلا انه يمكن القول بان  ىخرأإلى  تجزئةيتباين من  المستوى الاقتصادي

التي تحتل الصدارة  التجزئاتهي  ية حركيةتعرف ديناميك مواقع والمتواجدة ضمنالمركز عموما 

 التجزئاتته اله من حيث المستوى الاقتصادي إضافة إلى وجود شكل من أشكال اختيار السكان

 وبالتالي الصعود بها إلى مستوى راقي.



 
  

 

 :لخاتمةا
طات في حل المحاولات المستمرة للسل على تعدد السياسات السكانية المطبقة في الجزائر يدل

فبعدما تراجعت الدولة تدريجيا عن إنتاج السكن فسحت المجال لمشاركة الأفراد في  أزمة السكن

بعد المجال إلى سياسة الترقية السكنية  فيماثم فتحت  جزئاتالتخلال سياسة  بناء مساكنهم من

الشاغرة من  في ظروف ملائمة كتوفير المساحات جزئاتالتظهرت  .العقارية في إنتاج السكن

تكلف  والابتعاد عنلتحسين الحظيرة السكنية  والتي جاءتالعقارية  خلال قانون الاحتياطات

 المسؤولة الأولى في توفيره. الدولة بتوفير السكن كونها

سيدي  وأن مجمعةة مختلفة في فترات وجيزة، خاص جزئاتتمن السهل إنشاء  وبالتالي كان

التوسع عموما إضافة لاستقبالها الفائض السكاني  وغياب حواجزتتميز بانبساط الموضع البشير 

أشكال مختلفة من  وبذلك كانتمن طبيعتها الفلاحية إلى التعمير الطوفاني  غيرهاوالذي 

على  والتجزئات زيادةالمناطق السكنية الحضرية الجديدة  للإسكان أهمها المشاريع الكبرى

مجمعة سيدي البشير بعد تحليل الإنتاج السكني  .والمرافقمن الصناعة  توطين مختلف النشاطات

بمختلف ر بالظهو والتي بدأت جزئاتالت ونخص بالذكرب لإنشاء كل نماذج البناء صموضع خ

الدولة في ميدان الترقية العقارية  وزوال احتكارأصنافها خاصة بعد تحرير السوق العقارية 

تثبت وجودها خاصة في  والتي بدأتوتدخل الخواص في إنتاج قطع أرضية مخصصة للسكن 

مستقبلية في التوجه  نها تعطي صورةأ –بالتحديد الجنوبية للمجمعة  وفي الجهةالآونة الأخيرة 

 .جزئاتالتلإنجاز 

 نالت نصيبها من التوسع داخل المحيط العمراني بحيث جزئاتالتأبرزت المعاينة الميدانية أن 

شامل عبر كامل المدينة إضافة إلى احتلالها مواقع جيدة سمحت لها بأن تخلق  بشكلتوزع ت

 ع العشوائي للسكنات الذي كان من اهم أسباب انشاءهاكذا احتواء التوسمجال حيوي و لنفسها

 أصبحت تحتل قسم هام من الحظيرة السكنية.و

 فقد تدخلت جزئاتالتالركيزة الأساسية التي قامت عليها المجال الذي يمثل أهم الدعائم و بما أن

في  أعطت تنوع المتدخلين الذين ساهمواة، اقتصادية، سياسية، اجتماعية وعدة عوامل طبيعي

متعددة ترجع إلى عدم القدرة على وضع اني يبقى يعاني من نقائص كبيرة ونسيج عمر إنتاج

ظيرة السكنية )المنتوج قد انعكس هذا على الحالمشروع المتوسطة المدى و تصور ميزانية

اة الأساسية المتعددة إن انتقال السكان إلى مساكنهم يتطلب توفير متطلبات الحي .السكانالسكني( و

 ههاتني نقص وانعدام تعا جزئاتالتالتي لا تزال التجهيزات والخدمات و مختلفشبكات و من

من طرف  أكبرتأخر السكان في التوجه إلى مساكنهم مما يتطلب جهود  يعكس هذاالمتطلبات. و

إنتاج المسكن التي تحتمها  الشبكات زيادة إلى ارتفاع تكاليف المصالح المعنية لتوفير مختلف



 
  

 

 دة أهمها ارتفاع تكاليف مواد البناء والأشغال بصورة متصاعدة.ظروف ع

 الوظيفة التجاريةوظائف أخرى خارج السكن و جزئاتلتلالتكاليف الطائلة أصبحت  ههاتكل 

وتتعداها  المجمعةالمدينة لتوفير الخدمة لباقي أحياء  جزئاتالتتفرض نفسها بحتمية عبر مختلف 

 على وتوقيع نشاطاتالممتدة على الطرق الأولية  جزئاتالتخدمة مجال أكبر خاصة  إلى أحيانا

 الطرق الرئيسية. ههاتامتداد 

المالية التي ساهمت بها الدولة في إعطاء صورة أفضل  التقنية، الوسائل القانونية، وبالرغم من

مجال غير متجانس خاصة مع عدم مراعاة الفردي يبقى التحصيص يعطي صورة ل للمسكن

المحلية لدورها كمراقب ومتابع لكل المراحل التقنية  وإهمال السلطات التعميروشروط مقاييس 

 دور إكمال النقائص لدعم مجال السكن كلما توفر المال. وبقيت تعملللبناء 

 خاصة الجانب التسييري الذي يعتمد على جزئاتالت ههاتلتدخل في كل ما تقدم يتطلب النظر أو ا

قواعد و مقاييس التهيئة والتعمير و الذي يعمل على تحسين صورة السكن الفردي من خلال 

إمكانيات ووسائل للخروج من الحلول الاستعجالية و المتمثلة أساسا في التدخل العاجل  تجنيد

الخدمات المبرمجة مع فرض قوانين صارمة خاصة على التجهيزات و الشبكات و  لإكمال

تحسين دور الهيئات المكلفة بالمتابعة) شرطة العمران ( من أجل تنظيم ما يمكن  المستفيدين مع

السكنات معظمها مخالف لدفاتر الشروط المحددة للبناء و مساهمة الدولة في  تنظيمه خاصة و أن

الدائمة من خلال تسهيل عملية القروض و المساعدات إن الورشات  ههاتتقديم مساعدات لإنهاء 

التفكير في فرصة للسكان للمشاركة لغرض تحسين نوعية الحياة  أمكن للفئات الضعيفة و بداية

 من خلال جمعيات الحي.

 لمستمرةالوضعيات الانتقالية ا والابتعاد عنمن الضروري الاستفادة من النقائص  ولهذا أصبح

مع توفير ميزانية تضمن السير الحسن  والتسيير المحكمالثغرات، إلى التخطيط  ومحاولة سد

 .والتسييرهذا النمط مع ضمان تطبيق صارم في الإنجاز  لإنشاء
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