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 مقدمة

 
 أ‌

 

ٌعتبر‌السكن‌ضرورة‌ملحة‌لحٌاة‌الإنسان،‌فقد‌كان‌تطوره‌تبعا‌للتغٌرات‌التً‌عرفتها‌الحٌاة‌

‌لتراكم‌المعارف‌و‌التجارب‌المكتسبة،‌فالاكتشافات‌العلمٌة‌فً‌مختلف‌ الاجتماعٌة،‌و‌وفقا

المٌادٌن‌أدت‌إلى‌ترقٌة‌الحٌاة‌الاجتماعٌة‌من‌المغارات‌و‌الكهوف‌التً‌تقٌه‌من‌الظروف‌

أساسً،‌حٌث‌ٌرتبط‌المسكن‌بالحً‌و‌الحً‌بالمدٌنة‌‌اجتماعًٌة‌القاسٌة،‌إلى‌احتٌاج‌الطبٌع

‌أي‌أصبح‌ ‌الحضرٌة، ‌الاجتماعٌة ‌للحٌاة ‌الأولى ‌اللبنة ‌المسكن ‌خلالها ‌من ‌ٌشكل ‌أصبح و

لٌصبح‌ذلك‌الحٌز‌‌"السكن‌ٌتعدى‌مفهومه‌البسٌط‌و‌الذي‌ٌتألف‌عادة‌من‌الجدران‌و‌السقف،

‌المجتمع‌للفرد‌المكانً‌الذي‌ٌتجسد‌م ن‌خلال‌الخدمات‌المساعدة‌و‌التسهٌلات‌التً‌ٌقدمها

ومع‌مرور‌‌"؛باعتباره‌كائن‌ٌسعى‌إلى‌تحقٌق‌المزٌد‌من‌الرفاهٌة‌فً‌جمٌع‌مجالات‌الحٌاة

‌فً‌ ‌الرٌفٌة ‌والهجرة ‌الدٌمغرافٌة ‌الزٌادة ‌نتٌجة ‌المدن ‌فً ‌السكن ‌على ‌الطلب ‌زاد الوقت

عى‌من‌السلطات‌العمومٌة‌التدخل‌لاحتواء‌الأزمة‌عن‌مختلف‌‌مدن‌العالم‌الأمر‌الذي‌استد

والذي‌‌الإٌجاريطرٌق‌سٌاسة‌السكن‌الجماعً‌بمختلف‌أنواعه‌و‌خاصة‌السكن‌الاجتماعً‌

‌.ٌخضع‌لقوانٌن‌وقواعد‌تضبطه‌وتنظمه‌وتسٌره

والجزائر‌إحدى‌الدول‌النامٌة‌التً‌عرفت‌بعد‌الاستقلال‌ومع‌بداٌة‌الثمانٌنٌات‌خاصة‌نمو‌

‌الناتج‌حضري‌سر ‌التحضر‌ ‌التحول‌فً‌عملٌة ‌وقد‌ترتب‌على‌هذا ٌع‌وبمعدلات‌عالٌة‌،

عن‌الانفجار‌السكانً‌و‌النزوح‌الرٌفً‌الجماعً‌و‌كذا‌عملٌة‌التحول‌الاجتماعً‌من‌العائلة‌

‌ ‌كان‌لها‌‌إلىالممتدة ‌العوامل‌مجتمعة ‌كل‌هذه ‌)تغٌٌر‌خصائص‌المجتمع( ‌النووٌة الأسرة

ة،‌حٌث‌أصبح‌السكن‌ٌشكل‌مشكلة‌حقٌقٌة‌بالنسبة‌للسلطات‌و‌الأثر‌فً‌أزمة‌السكن‌الحاد

السكان‌على‌حد‌سواء‌لما‌ٌحمله‌مفهومه‌من‌تعقٌد‌و‌إبهام،‌ٌضاف‌إلٌه‌الضغط‌الدٌمغرافً‌

و‌ما‌خلفه‌من‌تراكم‌للطلبات‌المتزاٌدة‌على‌السكنات،‌هذا‌الوضع‌عمل‌بطرٌقة‌مباشرة‌أو‌

ث‌كان‌التفكٌر‌من‌طرف‌الدولة‌منصبا‌على‌غٌر‌مباشرة‌بإهمال‌الجانب‌النوعً‌للسكن‌حٌ

ٌجاري‌كنمط‌مستورد‌السكن‌الاجتماعً‌الجماعً‌و‌خاصة‌الإ‌إلىالعدد‌و‌الكم،‌أٌن‌لجأت‌

‌ ‌المجتمع‌بهدف‌القضاء‌على‌الأزمة ‌ثقافة ‌و ‌و‌وبغرٌب‌عن‌قٌم غض‌النظر‌عن‌النوعٌة

‌إلا‌عن‌طرٌق‌معرفة‌وجهة‌ ‌فً‌السكن‌و‌التً‌لا‌ٌتم‌الكشف‌عنها نظر‌المستعمل‌الجودة

الغائب‌تماما‌عن‌مسار‌عملٌة‌إنتاج‌السكن‌الذي‌لا‌ٌمكن‌وصف‌دوره‌إلا‌كمستهلك‌فً‌آخر‌

‌العملٌة.‌‌‌‌

‌سن‌‌‌‌ ‌السهر‌على‌‌وقد ‌و ‌السكن‌وتنظٌمه ‌فً‌تصمٌم ‌قانونٌة المشرع‌الجزائري‌ترسانة

‌كانت‌خاص ‌كٌفما ‌للعمارات ‌اللائق ‌الوجه ‌على ‌المحافظة ‌وكذا ‌حسنا ‌تسٌٌرا ‌أو‌تسٌٌره ة

الموافق‌ل‌‌0330شوال‌عام‌‌52المؤرخ‌ف532‌‌ً-01عمومٌة،‌كالمرسوم‌التنفٌذي‌رقم‌

،‌ٌحدد‌مستوٌات‌المساعدة‌المباشرة‌الممنوحة‌من‌الدولة‌لاقتناء‌سكن‌‌5101أكتوبر‌سنة‌‌2

‌كٌفٌات‌منح‌هذه‌ ‌كذا ‌السكنات‌و ‌سكن‌رٌفً‌ومستوٌات‌دخل‌طالبً‌هذه ‌بناء جماعً‌أو

الذي‌ٌحدد‌‌5110ماٌو‌سنة‌‌00المؤرخ‌ف035‌‌ً-10التنفٌذي‌رقم‌المرسوم‌المساعدة،‌و‌

‌.‌قواعد‌منح‌السكن‌العمومً‌الإٌجاري



 مقدمة

 
 ب‌

 

لقوانٌن‌التً‌تمنع‌المساس‌بواجهات‌ل‌من‌خلال‌دراستنا‌وهناك‌قوانٌن‌أخرى‌سنتطرق‌إلٌها

‌ ‌الاجتماعٌة.........إ‌وأخرىالسكنات ‌بالسكنات ‌المرفقة ‌المساحات ‌تهٌئة ‌كٌفٌة  خ.لتبٌن

‌السكن‌ ‌خاصة ‌و ‌الجماعً ‌الاجتماعً ‌السكن ‌دراستنا ‌موضوع ‌كان ‌المنطلق ‌هذا ومن

‌بهذا‌‌الإٌجاري‌الاجتماعً ‌المتعلقة ‌للقوانٌن ‌تطرقنا ‌القانون‌والتطبٌق‌وذلك‌من‌خلال بٌن

التً‌نالت‌‌المنصورة‌ةالنوع‌من‌السكن‌ومدى‌تطبٌقها‌فً‌أرض‌الواقع,‌وبالتحدٌد‌فً‌مدٌن

الأمر‌‌،و‌التً‌تعانً‌هً‌الأخرى‌مشاكل‌فً‌مدى‌تطبٌق‌القوانٌن،‌نصٌبها‌من‌هذه‌السكنات

‌ظاهرة‌ ‌تفشً ‌حٌث‌نلاحظ ‌ممارسات‌الأفراد، ‌للسكنات‌وكذا ‌العام ‌الشكل ‌على ‌أثر الذي

التهٌئة‌للمساحات‌المرفقة‌للسكنات‌الاجتماعٌة‌‌انعدامتشوهات‌الواجهات‌العمرانٌة‌و‌كذلك‌

ٌقوم‌بها‌السكان‌على‌مستوى‌السكنات‌الاجتماعٌة‌الجماعٌة،‌و‌ذلك‌راجع‌للتغٌٌرات‌التً‌

‌الإ ‌وخاصة ‌من‌‌ٌجارٌة،الجماعٌة ‌الردعٌة ‌القوانٌن ‌تطبٌق ‌و ‌لغٌاب‌الرقابة والسبب‌ٌعود

جهة‌ومن‌جهة‌أخرى‌عدم‌تماشً‌أنماط‌هذه‌السكنات‌مع‌عادات‌وهوٌة‌المجتمع‌لكون‌هذا‌

‌النمط‌غرٌب‌عن‌مجتمعنا.‌

‌،الفرضٌات،و‌هً‌الفصل‌التمهٌدي‌وٌتضمن‌الإشكالٌة‌‌وقد‌تناول‌بحثنا‌خمس‌فصول‌‌‌‌‌‌

‌أسباب‌اختٌار‌الموضوع‌و‌المنهجٌة‌ثم‌الفصل‌الأول‌وٌحتوي‌على‌مفاهٌم‌عامة‌،الأهداف‌

‌،السٌاسة‌السكنٌة‌فً‌الجزائر‌والحظٌرة‌السكنٌة‌فً‌الجزائر‌،برامج‌السكن‌،أنواع‌السكنك

‌الثانً‌ ‌الفصل ‌بالسوثم ‌المتعلقة ‌الثالث‌‌،ٌجاريلإكن‌الاجتماعً‌اٌتضمنالقوانٌن ‌الفصل ثم

‌للمدٌنة ‌تحلٌلٌة ‌دراسة ‌‌،وٌتضمن ‌وٌحتوي ‌الرابع ‌الفصل ‌الدراسة،تحلٌل تحلٌل‌‌مجال

 الخاتمة.فالاقتراحات‌و‌التوصٌاتالاستمارة‌والمقابلة‌ثم‌
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 الإشكالية: -1

أصبح مفهوم السكن فً منظور التنمٌة المستدامة ٌتعدى مفهوم المأوى المجرد    

بمواصفاته التخطٌطٌة والنوعٌة، لٌمتد إلى الاهتمام براحة الإنسان وصحته وتمكٌنه من 

ممارسة الأنشطة العمومٌة والجماعٌة، واستعمال التجهٌزات واستهلاك الخدمات، وتعزٌز 

، خاصة مع ما 1البٌئة، مما جعله محل اهتمام الحكومات والدول التلاحم الاجتماعً وحماٌة

تشهده مدن العالم من نمو حضري واسع وسرٌع بفعل الزٌادة الدٌمغرافٌة والهجرة الكثٌفة 

نحوها خاصة وأن هذه الأخٌرة تتمتع بعوامل جاذبة وتسٌطر على مختلف المشارٌع 

ها هاتٌن العملٌتٌن زادتا من تعقد مشكلة والمرافق تجعل بصفة دائمة تٌار الهجرة ٌتجه نحو

السكن و الإسكان الأمر الذي جعل الدول المتقدمة خاصة الأوربٌة بتبنً سٌاسة السكن 

الجماعً للتصدي لهذه الظاهرة والتً خصصت لها مجموعة من القوانٌن التً تلم بكل 

اجحا نتٌجة احترامها خصائصه المتعلقة بالإطار المبنً والغٌر المبنً والتً تشهد تطبٌقا ن

 من طرف السكان والهٌئات المسؤولة عن تطبٌقها.    

جانب  إلىتعتبر الجزائر صورة واضحة لانتشار ووجود هذه الظاهرة حٌث عرفت    

الهجرات الرٌفٌة الكثٌفة صوب المدن نموا دٌمغرافٌا كبٌرا الأمر الذي أدى إلى زٌادة 

ٌر السكن للأعداد الهائلة ما جعل السلطات تعمل الطلب على السكن و عدم القدرة على توف

جاهدة للقضاء على العجز المسجل بشتى الطرق و بمختلف الوسائل، فالتفكٌر كان موجها 

نحو الكمٌة على حساب النوعٌة و إهمال ما ٌوفره المسكن من راحة حٌث توالت عدة 

نها السكن الجماعً سٌاسات باقتراح برامج سكنٌة مختلفة لاحتواء أزمة السكن، من بٌ

الاجتماعً الإٌجاري حٌث ٌخضع هذا الأخٌر لمجموعة من القوانٌن التً تنظمه و تضبطه 

لكن هذه القوانٌن تبقى مجرد حبر على ورق و تتعرض لعدة اختراقات الأمر الذي انعكس 

 سلبٌا على هذا النوع من السكن وحال دون تحقٌق  النوعٌة. 

الجزائرٌة التً نالت نصٌبها من حصص السكن الجماعً ومدٌنة منصورة من المدن     

الاجتماعً الإٌجاري, لكنها تعانً مجموعة من المشاكل جراء التلاعب بالقوانٌن وضعف 

الصٌانة و التسٌٌر وهذا ما ٌظهر على الشكل الخارجً للعمارات من تشوهات و تغٌٌر 

خضر ومساحات لعب الأطفال للفتحات أو المساحات الخارجٌة التً ٌنعدم فٌها العنصر الأ

أو حتى انعدام التهٌئة المخصصة لذوي الاحتٌاجات الخاصة ومن هنا تتبادر إلى أذهاننا 

 التساؤلات التالٌة:

  ماهً القوانٌن المتعلقة بالسكن الجماعً الاجتماعً الإٌجاري وما مدى تطبٌقها؟ 
                                                           

(  لمٌاء بولجمر: السكن الاجتماعً التساهمً فً ولاٌة قسنطٌنة،  دعم للطبقة المتوسطة و تفعٌل للترقٌة العقارٌة، مذكرة تخرج 1 

 .1، ص.  2006لنٌل شهادة الماجستٌر فً التهٌئة العمرانٌة،
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 هل للسكان علاقة بتدهور المجال؟ 

 ًحالت دون تطبٌق القوانٌن المتعلقة بالسكن الجماعً  ماهً الأسباب الرئٌسٌة الت

 ؟الإٌجاري الاجتماعً

 الفرضيات: -2

 .نقص القوانٌن و ضعف الرقابة أدى إلى عدم تطبٌقها 

 .عدم احترام السكان للقوانٌن و المعاٌٌر التً تضبط المجال أدى إلى تدهوره 

  المصمم واستعمالاته.ضعف تسٌٌر المجال السكنً أدى إلى عدم التوافق بٌن المجال 

 الأهداف: -3

 ًمعرفة القوانٌن المتعلقة بالسكن الجماعً الاجتماع. 

 .مدى تأثٌر السكان على نوعٌة المجال ومدى احترامهم للقوانٌن 

  استخلاص أهم الاختلالات الموجودة فً تطبٌق هذه الصٌغة من السكن و تحلٌل

 مدى تأثٌرها على تنظٌم المجال الحضري .

 الموضوع : أسباب اختيار -4

هناك بعض الأسباب التً جعلتنا نختار موضوع  "السكن الجماعً الاجتماعً الإٌجاري 

بٌن القانون و التطبٌق"  منها الدوافع الذاتٌة و الرغبة فً تناول موضوع له علاقة بالسكن 

،بالإضافة إلى تعدد القوانٌن المتعلقة بالسكن الجماعً الاجتماعً و التً هً غٌر مطبقة 

 ارض الواقع بالنظر إلى الدور الذي تلعبه فً تحسٌن المجال. فً

 منهج الدراسة : -5

موضوع السكن الجماعً الاجتماعً الإٌجاري بٌن القانون والتطبٌق، وللوصول  لدراسة    

إلى الأهداف المرجوة سوف نتبع المنهج الوصفً التحلٌلً للظاهرة المذكورة وذلك بوصفها 

 باستعمال الوسائل التالٌة:و محاولة معرفة أسبابها 

 المعاٌنة المٌدانٌة: اعتمدنا بشكل كبٌر على الزٌارة المٌدانٌة للحً لتحدٌد مختلف المشاكل.

 الاستمارة: وهً موجهة للسكان.

المقابلة: وهً من التقنٌات المستعملة فً البحث عند جمعنا للمعلومات و البٌانات التً لا 

و الملاحظة لأنها تتمٌز بدرجة عالٌة من الدقة  ٌمكن الحصول علٌها من الاستمارة

 والموضوعٌة وهً موجهة لمسٌري السكن الاجتماعً لمعرفة مدي تطبٌق القوانٌن.

 مخططات: تساعدنا على تحدٌد و تحلٌل مختلف المعطٌات الخاصة بالموضوع.

 الوثائق: كتب، مذكرات سابقة، انترنٌت.

 ملاحظة و تساعدنا على التحلٌل.الصور الفوتوغرافٌة : وهً عنصر مكمل لل

 جانب ميداني :* 

 استخدام أدوات الدراسة لجمع المعلومات و تحلٌلها . -
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 تمهيد:

قبل الخوض فً أي دراسة معمقة ودقٌقة ٌجب المرور بجانبها النظري، حٌث ٌتم     

التطرق فٌه إلى مختلف المفاهٌم والمصطلحات التً لها علاقة وثٌقة بموضوع تلك الدراسة 

وهذا للتعمق فً فهم موضوع البحث واستٌعاب أحسن العناصر المكونة له وكذلك تسهٌل 

 ا وفق منهجٌة مسطرة. الدراسة التطبٌقٌة وتوجٌهه

 المفاهيم والمصطلحات عامة  -1

 مفهـوم السكـن:  -1-1

إن المفهوم البسٌط للسكن و الذي ٌتألف عادة من الجدران و السقف، ٌبقى بعٌدا كل البعد 

عن المفهوم الحقٌقً و الشامل له، إن مفهوم السكن الذي ٌتطلع إلٌه الإنسان حتى ٌعٌش فٌه 

هو ذلك الحٌز المكانً الذي ٌتجسد من خلال الخدمات المساعدة و  بكل راحة و استقرار،

التسهٌلات التً ٌقدمها المجتمع للفرد، باعتباره كائن ٌسعى إلى تحقٌق المزٌد من الرفاهٌة 

.فً جمٌع مجالات الحٌاة
1

 

ٌعرف السكن على أنه أحد الحاجات الأساسٌة للإنسان وعنصرا هاما ٌحدد نوع الحٌاة فهو 

ٌقدم المأوى وٌوفر مختلف الإمكانٌات و التسهٌلات التً تضفً على الحٌاة المنزلٌة 

كالراحة، الطمأنٌنة والأمانوهو كذلك ٌؤثر فً صحة الفرد وبالتالً فً إنتاجٌته وٌؤثر على 

حالته النفسٌة. 
2

 

" من خلال كتابه " المشكل  Nevitt Adamوفً هذا الصدد، ٌرى المفكر " نفٌت آدم 

الاقتصادي للسكن " على أن السكن عبارة عن " حق و إحدى عناصر مستوى المعٌشة 

.شأنه شأن الغذاء و جمٌع متطلبات الحٌاة
3

 

 مفهوم المسكن: -1-2

بٌن الفرد و الأسرة والوسط ٌعرف "بٌار جورج" المسكن بأنه عنصر أساسً للارتباط 

.الاجتماعً، وهو ٌصنع نموذجا من الانسانٌة
4

 

مهمة، فهو نمط  ووظائفوفً مفهوم آخر ٌعتبر المسكن على أنه مكان ٌوفر الراحة 

تنظٌمً لحٌاة الناس فً الوسط الذي ٌعٌش فٌه الإنسان، فالمسكن هو خلق مساحة ٌومٌة 

                                                           
1. J.E. HAVEL, habitat et logement, presse universitaires de France, France, 1968, P. 10   

2
 .95، ص:2002حسٌن رشوان: مشكلات المدٌنة، المكتب العربً الحدٌث، الإسكندرٌة، ( 

3
. Nevitt Adam Adela, The economic problem of housing, Ed Land, Me camilllion,    England   1975, P. 

189.  
4

 .59، ص.1959، مكتبة الحٌاة، بٌروت، سنة 3أحمد صبور: المعرفة و السلطة فً المجتمع العربً، مجلد ( 
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الفرد علاقات حب و ود تجاه مسكنه ومن للعدٌد من العلاقات الأسرٌة، حٌث ٌعٌش 

ٌشاركونه المسكن وبهذا ٌكون اتجاهه خصوصٌة وممٌزات هندسٌة تعزز ملامح الألفة بٌن 

.أفراد الأسرة فٌه
1

 

 السكن الجماعي:  -1-3

نعنً به العمارات، المقسمة على عدة سكنات، مما ٌنتج عنه كثافة عالٌة للسكان فً الهكتار 

ٌتمٌز السكن الجماعً ب " لابورد بٌار"؛ و الفردي. هذا ما ذكره الكاتالواحد، عكس السكن 

عن غٌره، من أنواع السكن )نصف جماعً وفردي( بارتفاع نسبة الفضاءات المشتركة من 

طرف السكان )قفص السلم، بهو العمارات، أسطح العمارات( و كذلك، ٌتمٌز بعدد الطوابق، 

، فأكثر (. 2الذي ٌكون أكثر من اثنٌن ) طابق + 
2

 

 مفهوم القانون: -1-4

ٌقصد به مجموعة القواعد التً تطبق على الأشخاص فً علاقاتهم الاجتماعٌة وٌفرض 

علٌهم احترامها ومراعاتها فً سلوكهم بغٌة تحقٌق النظام فً المجتمع
3

 

القانون ٌعبر عن مجموعة القواعد القانونٌة التً تنظم حٌاة المجتمع وسلوك الأشخاص فٌه 

 تنظم أموراً مدنٌة أو تجارٌة أو جزائٌة أو غٌرها.  وهذه القواعد

  تعريف السياسة السكنية: -1-5

نستطٌع أن نعرف السٌاسة السكنٌة على أنها " عبارة عن مجموعة منتظمة من المقاٌٌس 

وضع الوسائل و ة، و الهدف الرئٌسً منها ٌكمن فٌالمتبنات و الموضوعة من طرف الدول

التدخل فً السوق السكنً، و ضمان التوازن العام بٌن العرض و الطلب و ذلك فً آلٌات 

ظل احترام معاٌٌر السعر و الكمٌة المحددة ".
4

 

 السياسة السكنية في الجزائر:-2

 مراحل السياسة السكنية في الجزائر:   -2-1

 سياسة السكن في الجزائر قبل الاستقلال:  -2-1-1

اك سٌاسة سكنٌة واضحة للمستعمر حٌث كان جل الجزائرٌٌن فً تلك الفترة لم تكن هن

ٌقطنون فً سكنات متواضعة لا تتوفر على شبكة المٌاه و الكهرباء والغاز، بل كان سكان 

                                                           
1

 . 57، ص.1959، مكتبة الحٌاة، بٌروت، سنة 2الشٌخ أحمد رضا: معجم فن اللغة العربٌة، المجلد( 
2

 .81، ص.2001مسكن بالمسٌلة،  555تسٌٌر الفضاءات الحضرٌة داخل المجمعات السكنٌة الجماعٌة الاجتماعٌة، حالة دحدوح جمال: ( 

3
 وٌكٌبٌدٌا الموسوعة الحرة.( 

  (4
AIT AMMAR Karim, Le financement de la construction de logement en Algérie, mémoire fin d'étude, 

école national d'administration, 2001, P14.  
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المدن ٌقطنون الأحٌاء القدٌمة التً تعرف بالقصبة وهً الأحٌاء العتٌقة التً تجدها خاصة 

 ناءات من النوع التقلٌدي.فً الجزائر العاصمة وقسنطٌنة وتلمسان وهً ب

أما سكان الأرٌاف والجبال فكانوا ٌعٌشون ظروفا سكنٌة وصحٌة سٌئة نظرا لكون أغلبٌة 

الكهرباء والغاز...الخ، بل كانت مثل هذه وهذه المساكن المشٌدة من الطوب تفتقر إلى المٌاه 

الجزائر، وعلى العكس العناصر تراود حلم الجزائرٌٌن وهً الأحلام التً تحققت بانتصار 

كان السكن المعاصر ٌخصص للأقلٌة الأوروبٌة المقٌمة بالجزائر التً تقطن الأحٌاء 

 الراقٌة.

سياسة السكن في الجزائر بعد الاستقلال -2-1-2
1
: 

 :1966-1962الفترة -أ

بسبب الحدث العظٌم  1962خلال سنة لقد عرفت عملٌة انجاز السكنات فً الجزائر توقفا 

الذي عرفته الجزائر فً هذه الفترة والمتمثل فً استقلالها واستقرار الجزائرٌون فً 

السكنات الفارغة التً تركها المعمرون الفرنسٌون بعد رحٌلهم ،وعلٌه لم تولً السلطات 

الجزائرٌة انذاك الاهتمام بقطاع السكن على غرار القطاعات الأخرى ضانة أن السكنات 

لفارغة والمهجورة التً تركها الفرنسٌون تكفً لإٌواء واستٌعاب العدد الهائل من ا

المواطنٌن الجزائرٌٌن خاصة الذٌن تدفقوا من الأرٌاف نحو المدن،وكان لابد على السلطات 

سكن فً الأرٌاف  350سكن جدٌد فً المدن وأكثر من 7500الجزائرٌة انجاز أكثر من 

 لرٌف والمدٌنة وتتمثل أساسا فً:حتى تخلق بذلك توازن بٌن ا

 : برنامج سكنات من نوع هياكل• 

بعد الاستقلال من بٌن أوائل عملٌات تدخل الدولة فً قطاع السكن ،)تمثل فً إتمام انجاز 

السكنات التً لم ٌتم بعد إتمام عملٌة انجازها أي السكنات قٌد التنفٌذ الذي ٌطلق علٌها اسم 

م1977سكن وحدد تارٌخ إتمامها سنة 16661  هٌاكل هذه البرامج تمثلت فً
2
. 

 :برامج سكنات نظام الرهن العقاري• 

تتمثل هذه البرامج فً السكنات ذات الطابع الاقتصادي التً ٌتم تموٌلها من طرفنظام الرهن 

وفً هذا الصدد أصبح قرار تموٌل هذا النمط من السكنات ٌقع على   F.D.Hالعقاري 

.عاتق الخزٌنة الجزائرٌة
3

 

 .1970سكن وحدد تارٌخ إتمامها سنة  9985تمثلت هذه البرامج فً 

 H.L.M عتدلبرامج سكنات ذات الإيجار الم•

بعد الاستقلال تدخلت الدولة فً مجال السكن ومس كذالك برامج السكنات ذات الإٌجار 

المتوسط التً لم ٌتم انجازها من طرف السلطات الفرنسٌة حٌث حددت الإٌجارات المدفوعة 

من طرف المواطنٌن بمبالغ رمزٌة ومدعمة نظرا لأن الإٌجار الحقٌقً لا ٌتناسب مع القدرة 
                                                           

1
 .2009فاٌد البشٌر ، السكن الاجتماعً الجماعً، فً المناطق الجافة والشبه الجافة، مذكرة تخرج لنٌل شهادة ماجستٌر، سنة ( 

2
( مؤذن عبد القادر وزملاؤه: إشكالٌة السكن الإجتماعً الإٌجار ٌبتٌمٌمون مذكرة تخرج لنٌل شهادة مهندس دولة ، تخصص تسٌٌر مدٌنة، 

 . 9، ص.2011
3

 الصفحة.  سبق لمؤذن عبد القادر وزملاؤه، نف( مرجع سا
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سكن ،وتم توزٌعها كلٌا سنة  8308الجزائري، قدر حجم هذه البرامج بالمعٌشٌة للمواطن 

م1975
1
. 

 :  المخطط الثلاثي1969-1967 الفترة الممتدة مابين-ب

أعطى المخطط الثلاثً انطلاقة جدٌدة فٌما ٌخص مجال السكن, وعالج سٌاسته من خلال 

إنهاء إنجاز السكنات التً فً طور الإنجاز إما سكنات من نوع) سكنات ذات الإٌجار 

تسطٌر  .سكن 38000أو سكنات نوع هٌاكل وقدرت السكنات ب: HLMالمتوسط 

ٌنار جزائري ٌنجز على مدى ثلاث سنوات ملٌون د100البرنامج السكنً قدرت تكلفته ب:

 .سكن10500وٌخص إنجاز 

 .السكنات الجاهزة والسكنات فً طور الانجاز:(51) الجدول رقم

 المصدر:وزارة التخطٌط   

سكن حضري إلى 9548من خلال هذا الجدول نلاحظ منذ بداٌة المخطط الثلاثً تم إنجاز 

 لم ننطلق فً إنجازها. 13943و سكن فً طور الإنجاز 10608و 1969نهاٌة سنة 

سكن، انطلق فً  9739سكن ,هناك  12112أما فٌما ٌخص السكن الرٌفً فمن بٌن 

سكن رٌفً وبقً  2373فالعرض خلال المخطط الثلاثً قدر بـ: 1967إنجازه قبل 

سكن  4810سكن انطلق فٌها وأكثر من  5273سكن فً طور الإنجاز منها  10083

مبرمج فقط.
2

 

عكس السلطات الجزائرٌة لن تستطٌع أن تنجز ما سطر خلال المخطط الثلاثً وهذا ما ٌ

 فةوتبقى نسبة السكنات مقارنة بسكنات فً طور الإنجاز أو الغٌر المنجزة ضعٌ

:المهمة المسطرة لهذا : المخطط الرباعي الأول1973-1975الفترة الممتدة ما بين  -ت

ن ظروف الحٌاة للمواطن وإرضاء المخطط،هً إرساء سٌاسة وطنٌة تهدف إلى تحسٌ

 طلباته وتلبٌة الحاجة الأساسٌة للمجتمع فً جمٌع المٌادٌن خاصة مٌدانالسكن.

                                                           
1

 ( مرجع سابق لمؤذن عبد القادر وزملاؤه، نفً الصفحة.
2

 .اٌد البشٌرالمرجع السابق لف( 

 السكنات فً طور الانجاز السكنات الجاهزة

البرامج 

 السكنٌة

مجموع  1969 1968 1967

 السكنات

السكن فً طور 

 الإنجاز

السكنات التً لم 

 ٌنطلق فً إنجازها

 13943 10608 9548 5055 2201 2292 حضري

 4810 5273 12112 4846 4141 3125 رٌفً

 18753 15881 21660 9901 6342 5417 المجموع
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المبذولة من طرف الدولة ،بقٌت وتٌرة التوزٌع السنوي المتوسط أدنى  ورغم المجهودات

 من الاحتٌاجات المتزاٌدة.

مرة مقارنة بوتٌرة التوزٌع فً  3.2وأما فٌما ٌخص جانب توزٌع السكنات فقد قدرت ب

 السابقة. لالمراح

وهذا لفقدان فً التوزٌع الكمً ،ساعد على التموضع الكثٌف للسكان الرٌفٌٌن فً المدن 

 القصدٌرٌة،فً ضواحً المدن الكبرى.

 .1973-1970البرامج السكنٌةالحضرٌة والرٌفٌة لفترة  :(52)الجدول رقم 

 عدد السكان  البرامج السكنٌة

 نسبة الانجاز الفرق بٌنهما المنجزة المقدرة

 %40 27000 18000 45000 السكنات الحضرٌة

 %60 16000 24000 40000 السكنات الرٌفٌة

          المصدر:وزارةالتخطٌط                                                                                                          

 ::المخطط الرباعي الثاني 1977-1974ما بين  الفترة الممتدة-ث

وزارة السكن والعمران(بغٌة فً هذه الفترة بدأ الاهتمام الفعلً بقطاع السكن )إنشاء 

 احتٌاجات السكن حٌث تم تحدٌد النفقات لهذا القطاع حٌث تم :تلبٌة

 سكن بما فٌها السكنات قٌد التنفٌذ.100.000الانطلاق فً إنجاز -

 سكن.90.000توزٌع -

سكن بما فٌها السكنات قٌد  90.000سكن رٌفً وتوزٌع 100.000الانطلاق فً إنجاز -

 التنفٌذ.

 المخطط الخماسي الأول::1985-1985 الفترة الممتدة ما بين-ج

بانطلاق هذا المخطط،أخذت مشكلة السكن ضمن الأولوٌات  الوطنٌة لضمان نجاح هذا 

 المخطط.

الدولة نفسها وحدها ولم تستطع أن تلبً كل الاحتٌاجات لكن إزاء سعة الأزمة وجدت 

فاضطرت إلى اتخاذ تدابٌر جدٌدة تمثلت أساسا فً خلق ماٌعرف بالترقٌات العقارٌة 

"Lapromotion immobilière والهدف من هذا البرنامج طموح جدا حٌث ٌصبوا "

انت قد سكن ك 407.000سكن على المخطط المنجز وخصوصا  700.00إلى حجم توزٌع

 ضعة فً عدة مرات ضعف هذا القطاع %حجم خاص وقد أثبتت المٌزانٌة المتوا60وزعت 

 ( المخطط الخماسي الثاني:1995-1985الفترة الممتدة ما بين ) -ج

اللجوء إلى الإنتاج الخاص هو التوجه الجدٌد لهذا المخطط ،و الذي حقق مكانة جدٌدة 

 لآلٌات التموٌل .

الخاص لم ٌنجح لوحده فً اقتناء مسكن بصفة فردٌة ،حٌث كان  كما أن تشجٌع الادخار

 التركٌز على مساهمة الأشخاص فً إنتاج المسكن .
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علاوة على ذلك ومع ارتفاع السعر المطبق على الترقٌات العقارٌة وضع السكن خارج نتاج 

التً لا الطبقة المهمةمن الشعب،التً تعتبر الدولة دائما المسؤولٌة على تحمل ثقل الأسر 

 مورد لهم.

% مع إتمام انجاز البرامج 19.60ومن المتوقع أن جزء من الاستثمارات فً السكن فاقت 

سكن أحتفظ بها .وكهدف خلال هذه الفترة هو  35600الجاري تقٌٌمه و

 سكن.54200توزٌع

 :1994-1995المرحلة الممتدة ما بين -خ

تقٌٌم الحصٌلة المادٌة لانجاز التً  1997الصادرة فً  76حسب الجرٌدة الرسمٌة 

بلغت نسبة تحقٌق الأهداف المرجوة من 1994و1992المساكن الاجتماعٌة فخلال سنتً 

مسكنا  38342شرع فً بناء 1992حٌث الانطلاق والانجاز درجة عالٌة ،ففً سنة 

%،وفً عام 96.8مسكن المقررة أي بنسبة  39585باختلاف أنواعها من بٌن 

مسكن أي بنسبة  73782الانطلاق هذه بصفة ملموسة لتصل إلى  ارتفعت تقدٌرات1994

 .1992وهً نسبة اقل أهمٌة نسبٌا بالمقارنة مع سنة  62.5

أحسن سنة بحٌث بلغ عدد المساكن المستلمة  1992أما من حٌث تسلٌم السكنات تعد سنة 

 %على80مسكن المقرر تسلٌمه أي بنسبة تسلٌم تناهز  45542مسكن من جملة  36171

 37585بحٌث لم تسجل إلا تسلٌم  1994عكس من ذلك انخفضت هذه التسلٌمات عام 

 % فقط .59مسكنا المقرر تسلٌمه أي بنسبة  63705مسكنا من جملة 

ومن خلال هذه الحوصلة الملاحظة الأكثر أهمٌة تتعلق بالسكن الاجتماعً الذي تعد نتائج 

تسلٌم بنسبة مشتركة تقدر سواء من حٌث الانجاز وال 1992انجازه مرضٌة عام 

 %.98.80ب

، أخذت السٌاسة السكنٌة فً الجزائر بعد أخر حٌث أصبحت 1993نه ابتداء من سنة أغٌر 

حصة السكنات الترقوٌة تفوق السكنات الاجتماعٌة،بسبب تدعٌم الدولة لمجال الترقٌة 

العقارٌة سنة العقارٌة وفتح زمام المبادرة خاصة بعد صدور المرسوم المتعلق بالترقٌة 

1993.
1

 

 :1998-1995المرحلة الممتدة ما بين-د

سكن ، لكن الدراسة  20 000قدرت بـ  فً هذه الفترة أو المرحلة عدد السكنات المبرمجة

 250000الأزمة توصلت إلى إنجاز  التً قامت بها وزارة السكن والتطورات الممكنة لحل

 .التوازن بٌن العرض والطلبإلى  سنة وذلك بغٌة الوصول 12سكن سنوٌا ولمدة 

ٌتوقع إنجازها فً أفاق سنة  سكن والتً 800 000برمجت الدولة  1998فً سنة  -

والباقً ٌمول من طرف  سكن فقط 200 000، حٌث أن الدولة تقوم بتموٌل 2000

.الترقٌات العقارٌة والخواص
2

 

                                                           
1

 موقع مجمع العمران( 
(
2

 نفس المرجع السابق لمجمع العمران
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 :2555-1999المرحلة الممتدة ما بين -ذ

للقطاع وذلك  حٌث وضعت الدولة إستراتٌجٌةالسكن،عرفت هذه الفترة اهتماما كبٌرا بقطاع 

وهو ما ٌعتبر تحدي كبٌر لكل العوامل الممكن ملاقاتها  2009بإنجاز ملٌون سكن فً أفاق 

 .المشروع الضخم هذا لتحقٌق

 البرنامج الخماسي: 2559-2555المرحلة الممتدة ما بين -ر

ة بانجاز البرنامج الخماسً من خلال مشروع الملٌون سكن الذي أطلقه عرفت هذه المرحل

ملٌار دٌنار  1550رئٌس الجمهورٌة ،وقد خصصت الدولة لهذا البرنامج مبلغ مالً قدره 

ملٌار دٌنار لتموٌل برامج انجاز السكنات  850هذا المبلغ موزع على حصتٌن منها 

تهٌئة وتحسٌن المحٌط العمرانً.ملٌار دٌنار لل 700"مشروع الملٌون سكن"ونحو
1

 

تمٌزت هذه الفترة بإعلان رئٌس الجمهورٌة عن :2514-2559المرحلة الممتدة مابين -ز

انجاز أكثر من ملٌون وحدة سكنٌة جدٌدة لفائدة المواطنٌن وهو تحدي جدٌد تواجهه الدولة 

الجزائرٌة.
2

 

 ئر:الاجتماعي في الجزا أنواع السكن -3

 الاجتماعي:السكن -3-1

هو كل سكن تتدخل الدولة فً دعمه بصفة كلٌة أو جزئٌة لإعانة اسر ضعٌفة أو متوسطة 

 الدخل بغرض الحصول على سكن.

 :أنواعه

 الإٌجاريالسكن الاجتماعً  -

 السكن الرٌفً  -

 السكن التطوري  -

 السكن الاجتماعً التساهمً  -

 :الإيجاريالسكن الاجتماعي -3-1-1

المؤرخ فً  142-08فً مفهوم المرسوم التنفٌذي رقم  الإٌجاريٌقصد بالسكن العمومً 

، السكن الممول من طرف الدولة أو الجماعات المحلٌة، والموجه فقط 2008 ماٌوسنة 11

للأشخاص الذٌن تم تصنٌفهم حسب مداخلٌهم ضمن الفئات الاجتماعٌة المعوزة والمحرومة 

أو التً لا تتوفر على أدنى شروط  التً لا تملك سكنا أو تقطن فً سكنات غٌر لائقة،

 الحٌاة.

                                                           
www.minstrede lhabitat.dz 

1 
2

 .مجلة السكن والعمران )

http://www.minstre/
http://www.minstre/
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لتلبٌة حاجٌات محلٌة ناتجة عن ظروف  الإٌجاريكما ٌمكن استعمال السكن الاجتماعً 

استثنائٌة أو ذات منفعة عامة .
1

 

 السكن الريفي:-3-1-2

ٌأتً مشروع السكن الرٌفً بعد عملٌة النزوح الرٌفً التً شهدتها البلاد جراء الأزمة 

إذ أدى غٌاب الأمن وشعور الآلاف من العائلات بأنها مهددة فً أرواحها إلى خلق الأمنٌة، 

وضع من الفوضى تمثل فً ظهور بناءات الصفٌح على مشارف المدن و بروز تجمعات 

سكنٌة انعدمت فٌها أدنى ضرورٌات الحٌاة. وقد أدى ذلك كله إلى خلق وضع اجتماعً 

حٌة للسكان، و فً بعض الأحٌان  تسبب فً مزري زاد من المتاعب الاجتماعٌة و الص

تداعٌات، أمنٌة حٌث خلقت هذه التجمعات السكنٌة الفوضوٌة وضعٌات استحال التحكم فٌها 

أمنٌا بسبب انتشار الجرٌمة بشتى أنواعها نظرا لتراكمات عدة حٌث كانت طبٌعة السكن 

فع السلطات العمومٌة الهش ملاذا آمنا لمروجً المخدرات. و قد عجلت هذه الأوضاع إلى د

بالتفكٌر جلٌا فً خلق مشروع السكن الرٌفً. هذا البرنامج السكنً ازدواجً التسٌٌر، إذ 

تشرف علٌه وزارتا الفلاحة والسكن والعمران اللتان تعملان على إعطاء الأولوٌة لسكان 

أٌن توفر لهم كل ضرورٌات الحٌاة خاصة   الأرٌاف لوضع حد لظاهرة النزوح الرٌفً

لتغطٌة الصحٌة و الصرف الصحً والماء و الكهرباء إضافة إلى المرافق الاجتماعٌة ا

الترفٌهٌة المتنوعة وفضلا عن ذلك ٌوفر لهم الأمن بمنح حصة لأفراد القوات النظامٌة 

المختلفة ممن ٌرغبون فً السكن بالرٌف و المنحدرٌن عادة من  أوساط رٌفٌة.
2

 

 المستفيدون :  

الدعم الخاص للبناء الرٌفً الأشخاص الطبٌعٌون الذٌن ٌنخرطون فً ٌؤهل الاستفادة ب

مختلف برامج المخطط الوطنً للتنمٌة الفلاحٌة أو الذٌن ٌمارسون نشاط فً الوسط الرٌفً 

 حسب الشروط التالٌة :

 لم ٌستفٌدوا من تنازل عن مسكن تابع للقطاع العمومً ولم ٌحصلوا على أٌة إعانة للسكن. -

 ك بناٌة مخصصة للسكن فً حالة بناء مسكن جدٌد .عدم امتلا -

 امتلاك مسكن فً الوسط الرٌفً فً حال طلب الإعانة لتوسٌع أو تهٌئة مسكن موجود .-

:هو السكن المنجز على شكل نواة وبأقل تكلفة،وفً اقصر مدة ،ٌقوم السكن التطوري -

-21المؤرخة فً  49/42 المستفٌد بتوسٌعه حسب احتٌاجاته،وحسب التعلٌمة الوزارٌة رقم

فان السكن التطوري هو السكن القابل للتوسع 08-1994
3

 

 

 المستفيدون و شروطهم:-

                                                           
1

 .2008ماٌو سنة  11المؤرخ فً  142-08المرسوم التنفٌذي رقم  ( 
2

 .2008اوت 20رئٌس جمعٌة العربً بن امهٌدي فً –مداخلة فً إطار السكن بالجزائر للسٌد زنٌن نوري  (
3

 .د/نوٌبات براهٌم وا/سعودي هاجر، مداخلة بعنوان دراسة نقدٌة للترقٌة العقارٌة من خلال تنوع البرامج السكنٌة فً الجزائر( 
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هذا النوع من السكن موجه لفائدة الفئات ذات الدخل الضعٌف والمتوسط،كما ٌمكن أن 

 ٌمسسكان الأحٌاء الفقٌرة،والفوضوٌة، المنكوبة، على أساس المعاٌٌر التالٌة:

 أو متوسط(. الدخل ) ضعٌف -

 الاستفادة) أن لا ٌكون قد استفاد من السكن الاجتماعً أو غٌره(. -

 الوضعٌة الحالٌة لمسكنه )جٌدة ،متوسطة ،ردٌئة(. -

 السكن الاجتماعي التساهمي:  -3-1-3

هو إحدى برامج السكن الموجهة للفئات ذات الدخل المتوسط من اجل الحٌازة على تعريفه:

مصادر التموٌل وٌرتكز أساسا على تركٌبة مالٌة مشتركة بٌن المستفٌد الملكٌة وذلك بتنوٌع 

 وإعانة الدولة.

أو هو مسكن ٌتم انجازه أو شراؤه بإعانة مالٌة تمنحها الدولة تسمى الإعانة للحصول على 

المحدد لقواعد  04/10/1994فً المؤرخ  308الملكٌة وذلك وفق المرسوم التنفٌذي 

 ( فً إطار الدعم المالً للأسر.CNLموٌل السكن )تدخل الصندوق الوطنً لت

 : خصائصه -

 ٌمكن انجازه فً إطار برنامج مسكن جماعً ،نصف جماعً أو فردي. -

على شكل شقق بثلاث  %50ٌحدد البرنامج الجماعً والنصف الجماعً بنصفه أو  -

 غرف والنصف الآخر بأربع غرف .

أو المشاركة فً تموٌل المسكن مع ٌوجه للفئة متوسطة الدخل والتً ٌمكنها المساهمة  -

 .الاستفادة من إعانة مالٌة حسب الدخل

 : شروط الاستفادة منه -

العقارٌة أو من إعانة مالٌة موجهة  الحظٌرةشح وزوجه من سكن من عدم استفادة المتر -

 للسكن.

 عدم ملكٌة بناء مخصص للسكن . -

 أضعاف الدخل الوطنً الأدنى المضمون. (05)دخل المستفٌد لا ٌتعدى  -

 :البيع بالإيجار -3-1-4

ٌمثل هذا النوع من السكن جزءا من عروض السكن الذي تم تأسٌسه عن طرٌق المرسوم 

المحدد لشروط وكٌفٌات الشراء فً إطار  2001المؤرخ فً أفرٌل  105-01التنفٌذي رقم 

 بٌع السكنات المنجزة من الأموال العمومٌة عن طرٌق تأجٌرها.

وتعتبر عملٌة البٌع بالإٌجار طرٌقة للحصول على سكن مع اختٌار مسبق لامتلاكه عند 

 انقضاء مدة الإٌجار المحددة فً إطار عقد.

لدخل من المواطنٌن الذٌن لا ٌتعدى وٌستهدف هذا النوع من السكن الطبقات المتوسطة ا

مرات الأجر الأدنى المضمون وبالتالً ٌتعلق الأمر بالمواطنٌن (05)مستوى دخلهم خمس 
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الذٌن لا ٌمكنهم الحصول على السكن الاجتماعً المخصص للمعوزٌن بالدرجة الأولى ولا 

 الترقوي لارتفاع سعره .

 :خصوصيات سكن البيع بالإيجار

لٌات الترقٌة العقارٌة السكن من النوع الجماعً أو النصف جماعً ٌجب أن تدعم عم -

 خاصة المناطق الحضرٌة.

 وتعتبر العملٌات الترقوٌة الخاصة بالسكن عملٌات تجارٌة . -

 شروط الترشح: -

 المترشح و زوجه من مسكن من الحظٌرة العقارٌة  أو لإعانة مالٌة . استفادةعدم  -

 عدم امتلاك مسكن خاص.  -

 لم ٌتحصل على سكن فً إطار البٌع بالإٌجار. -

 الإجراءات: -

 ٌقدم طلب شراء مسكن إلى وكالة تحسٌن السكن وتطوٌره . -

 على الأقل من ثمن المسكن . %25تقدٌم دفعة مالٌة تقدر ب -

 سنة. 20ٌتم تسدٌد الباقً على شكل دفعات لا تتعدى  -

 الترقيات العقارية:-3-1-5

ظهر برنامج السكن الترقوي الموجه أساسا إلى الفئة المٌسورة التً  1985فً فٌفري عام  

 عالٌة.تطلب سكنا ذات مواصفات 

وهو وسٌلة لتشجٌع الاستثمار الخاص أو العام فً مجال السكن وتوفٌر نوعٌة ممٌزة من 

 السكنات. 

الهم خواص كانوا أو عمومٌون تكالٌف بناء المساكن تكون من أمو سواءالمرقٌن العقارٌٌن 

الخاصة أو باقتراض من إحدى المؤسسات المقرضة بضمان المشارٌع المنجزة على أن ٌتم 

التسدٌد عند بٌع المسكن.
1

 

 خصائصها : -

توجه للفئة المٌسورة الحال القادرة على تسدٌد مبالغ معتبرة طلبا لنوعٌة ممٌزة من  -

 المساكن.

على وفانتظار انجازه و الوقتوفٌر الوقت للمستفٌد بتوفٌر مسكن ملائم لا ٌحتاج إلى  -

 مختلف مراحل الانجاز.

ٌتمتع المرقً بحرٌة أكبر فً اختٌار مواد البناء والتصامٌم الممٌزة لأن مشكلة السعر لا  -

 تطرح بشكل كبٌر .

 

 

                                                           
 صغيري جمال و بن عطية محمد إعدادستير من ماجي أولياقتباس من موضوع السكن الترقوي لسنة  (1
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 المستفيدون:-

ٌمكن لكل شخص أو هٌئة اقتناء مساكن الترقٌات العقارٌة إذ كان بإمكانه دفع ثمنه دفعة 

 شكل دفعات.واحدة أو على 

 أنواعها: -

 الترقيات العقارية الخاصة: 3-1-5-1

خاص بالترقٌة العقارٌة تعطً الإمكانٌة لكل شخص معنوي أو 1986فً قانون مارس 

طبٌعً لانجاز عقارات استعمالها الأساسً هو السكن والمخصص للبٌع أو لكراء وهً 

عناصر تشجٌعٌة تتمثل فً
1

: 

 البلدٌات.أ . إمكانٌة شراء الأرضٌات لدى 

 من عملٌة الإنجاز. %50ب. الحصول على القرض ٌمكن أن ٌصل إلى 

 ج. إنشاء ضرٌبة واحدة ملائمة

 الترقيات العمومية:                                                    -3-1-5-2

الترقٌة العمومٌة تنجز عن طرٌق الوسٌط المتمثل فً متعاملٌن: المؤسسة العمومٌة 

المكلف  (O.P.G.I) ودٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري  (E.P.L.F)   العائلًللسكن 

 بإنجاز وتسٌٌر برامج السكن المخططة المخصصة للبٌع أو للكراء.

بسبب عدم قدرته لإستجابة الأهداف التً سطرت لإنشاء  (07-86)وبعد إلغاء هذا القانون 

 .1992مسكن فقط فً سنة  12000سكنات ترقوٌة وأثبت محدودٌته وقد سجل إنجاز 

 03-93مما استوجب إٌجاد إطار قانونً جدٌد ٌحل محله وهو المرسوم التشرٌعً رقم 

 الخاص بالنشاط العقاري.

هذا المرسوم التشرٌعً ٌحصر النشاط العقاري فً السكن فقط كما فً السابق بل هو أوسع 

أو تجدٌد العقارات من ذالك وٌمكن أن ٌتضمن مجموعة من العملٌات التً تخص إنشاء 

المخصصة للبٌع أو الكراء أو الحاجٌات الخاصة ٌمكن أن تكون محلات للاستعمال السكنً 

 أو التجاري أو الصناعً.

 التجزئة الترابية:-3-1-6

.هً عبارة عن مساحة عقارٌة مقتطعة من حٌز فٌزٌائً تابع لمنطقة حضرٌة ما  
2

 

                                                           
 مرجع سابق لبن عطية وزميمه.( 1
 
2

 .2007، سنة مذكرة تخرج  ( صادي احمد وزمٌلة ، تهٌئة تجزئة ترابٌة فً المدن الصحراوٌة
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 :أنواع التجزءات الترابية-  

 : تجزئات ترابية ذات طابع عمومي -3-1-6-1

قطعتٌن أو أكثر بمساحات متساوٌة تتراوح  إلىوهً عبارة عن تقسٌم أرضٌة قابلة للتعمٌر 

م بحٌث تكون هذه القطع الأرضٌة مخصصة للبناء الذاتً فً إطار 300 -م150مابٌن 

 البناء الفردي .

 تجزئات ذات طابع خاص: -3-1-6-2

خاص لشخص أو عائلة تقوم بتقسٌمها لغرض البناء، أما من أي أن أرضٌة التجزئة ملك 

 الناحٌة القانونٌة هً كل تقسٌم عقاري مخصص أو معدل.

 .السكن أنواع(:51م )رق الشكل

 

 

 

 

 

 

 

 

 .المصدر: وزارة السكن والعمران

 :الإيجاريالسكن الاجتماعي -4

 تعريفه -4-1

المؤرخ فً 142-08فً مفهوم المرسوم التنفٌذي رقم  الإٌجاريٌقصد بالسكن العمومً 

، وهو السكن الممول من طرف الدولة أو الجماعات المحلٌة ،  2008ماٌو سنة  11

والموجة فقط للأشخاص الذٌن تم تصنٌفهم حسب مداخلٌهم ضمن الفئات الاجتماعٌة 

أو لا تتوفر على المعوزة والمحرومة التً لا تملك سكنا أو تقطن فً سكنات غٌر لائقة ، 

 أدنى شروط الحٌاة .

 الخاصة الخاصة

 

 العمومية

 

 العمومية

 الإيجاري

 السكن أنواع

 التجزئاتالتربية الترقيات العقارية سكن البيع بالإيجار لسكن الاجتماعيا

 التساهمي

 الريفي 

 التطوري
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لتلبٌة حاجٌات محلٌة ناتجة عن ظروف  الإٌجاريكما ٌمكن استعمال السكن الاجتماعً 

 استثنائٌة أو ذات منفعة

عامة . 
1

 

 :الإيجاريخصائص السكن الاجتماعي  -4-2

 التموٌل من طرف الدولة .-

 دخل المواطن محدود.-

 المساحة المسكونة.ٌخضع إلى نمطٌة معٌنة فٌما ٌخص -

 :الإيجاريشروط منح السكن الاجتماعي  -4-3

 2008ماٌو سنة  11المؤرخ فً  142-08التنفٌذي رقم  مالمرسو الشروط فًوضعت بعض 

 وتتمثل فٌما ٌلً: الإٌجاريحتى ٌكون المواطن مؤهل للحصول على السكن الاجتماعً 

 .لا ٌملك عقارا ذا استعمال سكنً ملكٌة تامة -

 ٌملك قطعة أرض صالحة للبناء .لا  -

رٌفً أو سكن تم اقتناؤه ن لم ٌستفد من سكن عمومً إٌجاري أو سكن اجتماعً تساهمً أو سك -

 .إطار البٌع بالإٌجار فً

 .لم ٌستفد من إعانة الدولة فً إطار شراء أو بناء سكن أو تهٌئة سكن رٌفً -

 .الأقل ببلدٌة إقامته الاعتٌادٌة ( سنوات على5ٌكون المستفٌد مقٌم منذ خمس ) أنٌجب  -

 .سنة على الأقل عند تارٌخ إٌداع طلبه (21ٌجب أن ٌكون سن طالب السكن إحدى وعشرٌن ) -

 : الإيجاريالسكن الاجتماعي  لتموي -4-4

الجزائر وفرنسا بغٌة تموٌل البرامج السكنٌة التً  بعد الاستقلال مباشرة تمت اتفاقٌة بٌن

 .الإنجازتركتها فرنسا فً طور 

للخزٌنة العمومٌة الذي حدد فً  أوكلت مهمة تموٌل برنامج السكن 1965فً سنة -

لمدة  % لكل سنة1للخزٌنة العمومٌة بمعدل فائدة ٌساوي 1969-1967المخطط الثلاثً 

 .سنة 40

السكنٌة وكانت طرٌقة  ساهم الصندوق للتوفٌر و الاحتٌاط فً تموٌل المشارٌع 1970فً -

 كالتالً: التموٌل

سنة بمعدل  30، تعوض فً مدة قدرها الدولة % من قٌمة البرنامج تتحملها خزٌنة 50 -

 .% لكل سنة 4.75فائدة تقدر بـ 

تعوض فً مدة  لصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط%من قٌمة البرنامج ٌتكفل بها ا 50 -

 .% لكل سنة 4.75دل فائدة ٌقدر بـ سنة وبمع 20 قدرها

 :وأصبحت كالتالً غٌرت طرٌقة التموٌل 1974وفً سنة 

                                                           
1

 2008ماٌو سنة  11المؤرخ فً  142-08المرسوم التنفٌذي رقم  (
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سنة بمعدل  40% من قٌمة البرنامج تتكفل بها الخزٌنة العامة تعوض فً مدةقدرها 75 -

 .% لكل سنة 1فائدة ٌقدر بـ 

تكفلبها الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط تعوض فً مدة ٌ%من قٌمة البرنامج 25 -

 .ل سنة%لك4.75سنة وبمعدل فائدة ٌقدرب 20قدرها 

% لتموٌلالبرامج السكنٌة مع مدة  100أصبحت الخزٌنة العامة تتكفل بـ  1979فً سنة -

 % لكل سنة للخزٌنة العمومٌة. 01تعوٌض مقدرة بـ 

أٌن دخلت الجزائر مرحلة اقتصاد  1990سنوات أي حتى نهاٌة 10ودامت هذه الكٌفٌة مدة 

 .هاثرعلى تكلفة السكن و ارتفاعأالسوق والتً كان لها 

ونظرا لضخامة المبالغ اللازمة لتموٌل قطاعالسكن ،وأمام عجز الخزٌنة العامة أصدر قرار 

اصبح تموٌل السكنات الاجتماعٌة ٌتكفلبها الصندوق 1991ٌناٌر   01جدٌد حٌث ابتداء من 

 :الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط تحت الشروط الآتٌة

 .سنة25مدة التعوٌض -

 .% منها على شكل فائدة علىالقرض 2الخزٌنة العمومٌة بـ % تتكفل  06نسبة الفائدة  -

 .ضمان القرض من طرف الخزٌنة العمومٌة -

لصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط بالتموٌل .ا تكفل 1991ابتداء من سنة  -
1

 

 سياسة التمويل المتبعة في الجزائر: -5

 تعريف التمويل: -5-1

رؤوس الأموال فً عملٌات بناء  استثمارٌمكن أن نعرف التموٌل على أنه عبارة عن 

 الاحتٌاجاتالسكنات المختلفة, و تكمن أهمٌة رؤوس الأموال المستثمرة من خلال زٌادة 

 للمساكن.

ونظرا لأهمٌة السكن فً التنمٌة الاقتصادٌة والاجتماعٌة نجد الجزائر ومنذ الاستقلال تسعى 

 سسات مالٌة متخصصة تتبنى تموٌل هذا القطاع ومن بٌن هذه المؤسسات ما ٌلً:لإٌجاد مؤ

 الصندوق لوطني للتوفير والاحتياط: -5-1-1             

فً البداٌة اتجه الصندوق الوطنً مباشرة إلى جمع الادخار عل أساس دفتر التوفٌر من 

 جهة وبواسطة شبكات البرٌد

معتمدا فً المرحلة على  1970إلى غاٌة سنة  1969من جهة أخرى وكان ذلك من سنة 

 جمع الادخار على الدفتر

والذي شهد تزاٌدا ضعٌفا وكذا فً منح القروض لفائدة الجماعات المحلٌة ، وحسب 

 1970المشروع الأول لسنة 

                                                           
1

 .( مجمع العمران
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تم تعلٌق كل القروض التً منحت للأفراد ، وهذا من اجل تطبٌق سٌاسة توفٌر خاصة 

منح حق آخر للصندوق وهو حساب توفٌر جدٌد بالعملة  1971ماي 17بالمسكن وفً 

 الصعبة والذي و الذي ٌخص الزبائن المقٌمٌن بالخارج

وبعد هذه التطورات أقدمت عشرٌة الثمانٌنات بدٌنامٌكٌة جدٌدة للصندوق وذلك بتوجهه نحو 

 سكنات .مهام جدٌد والذي جعله فً خدمة الأفراد وتشجٌع المبادة الفردٌة فً بناء ال

اختار الصندوق الوطنً منح القروض خارج مجال السكن حتى ظهور  1988فً سنة 

 . 1990قانون النقد والقروض لسنة 

والذي جاء بإصلاحات علً مستوى القطاع البنكً الذي أصبح منافسا للصندوق فً مجال 

وهذا دون القروض العقارٌة ومنذ هذه السنة أخد الصندوق على عاتقه تموٌل مباشر للسكن 

 %.100دعم من الخزٌنة العمومٌة وذلك بنسبة 

لمجلس النقد  01/97وهكذامن خلال تطور الصندوق عبرالسنوات جاء المنظوم رقم 

. ٌقوم باعتماد الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط إلى بنك وبما انه 1997والقرض لسنة 

جمٌع الطلبات على القروض كان محتكرا لتمٌل قطاع السكن إلا انه لم ٌتمكن من تغطٌة 

% من مجموع الطلب المغطً المعبرعنه من طرف 5حٌث بلغ  1999ونجد ذلك فً سنة 

المواطنٌن
1
. 

 الصندوق الوطني للسكن:-5-1-2

المؤرخ  91 -145حدد هٌاكل الصندوق الوطنً للسكن عن طرٌق المرسوم التنفٌذي رقم 

المؤرخ  94-111التنفٌذي رقم  والمعدل والمكمل عن طرٌق المرسوم 1991ماي  12فً 

.ٌقوم الصندوق الوطنً للسكن بتقدٌم إعانات تستفٌد منها العائلات 1990ماي  18فً 

طبٌعة -تمدٌد فترة تسدٌد الدٌن )القرض(-إعانات مالٌة -داخل المحدود المتوسط عن طرٌق:

 ائلات.وقٌمة الامتٌازات المقدمة من طرف الصندوق لها علاقة مباشرة مع نسب دخل الع

 مجهودات الدولة في مجال السكن: -5-2

قد عرفت المجهودات الجبارة فً مجال السكن دفعا حاسما، مع البرنامج الخماسً من خلال 

ملٌون  1.5انجاز مشروع الملٌون سكن الذي أطلقه رئٌس الجمهورٌة،فقد سلم إجمالً 

من السكن،وتجاوز ملاٌٌن من الاستفادة 8عشرٌة الماضٌة،مما سمح لأكثر منسكنفً ال

 ملٌار دٌنار. 1700المبلغ المالً المخصص للانجاز 

وٌنبغً التذكٌر بأن التزام الدولة المالً لفائدة قطاع السكن تمٌز بطابع اجتماعً، إذ أن 

والسكن الرٌفً هً التً استفادت من حصة الأسد من  الإٌجاريصٌغ السكن الاجتماعً 

ٌعنً أن دعم الدولة موجه أساسا للفئة ذات الدخل  % من المساعدات ،وهذا75التموٌل بنحو

الضعٌف.
2

 

                                                           
1

 مذكرة لنٌل شهادة ماجستٌر،حالة جنوب غرب قسنطٌنة،  السوق والآلٌات، الفاعلون والتكالٌف، اقتصادنوال زٌتونً: إنتاج السكن فً ظل (  
 .24، ص.2003

 .9332مارس. 30 .مجمة السكن العدد( 2
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 .2010-1999ٌبٌن انجاز السكن الاجتماعً فً الجزائر من  (:53جدول رقم )

 نوعٌة المساكن
-1999الفترة

2003 

-2004الفترة

2006 
 2010-2006الفترة 

السكن الاجتماعً -

 الاٌجاري
 88310 120000 

السكن الاجتماعً -

 التساهمً

2334594 

 

200112 

 

215000 

 

 رٌفً-حضري

 مساكن البٌع-

 مساكن الترقٌات-

246772 

13513 

40287 

5719 

25363 

25738 

275000 

80000 

310000 

  345242 535157 المجموع

 سكنات فردٌة

 البناء الذاتً
158692 81497  

 1000000 426739 693849 المجموع الكلً

 المصدر : وزارة السكن والعمران

الإيجاريالمتدخلون في إنجاز السكن الاجتماعي  -5-3
1

: 

وٌتمثل فً دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري ودوره الربط بٌن مختلف صاحب المشروع: 

 المتدخلٌن.

 بالشروط التعاقدٌة  الالتزاموٌتمثل فً المهندس المعماري والذي ٌضمن المستشار التقني: 

 .ملفات المناقصات وإعدادٌقوم بالدراسات الأولٌة، المشروع الأولً، المشروع النهائً 

 .وتكون مؤسسة عمومٌة أوخاصة أو حتى أجنبٌة وهً تتكفل بالإنجازمقاولة الإنجاز: 

وتمثل هٌئة المراقبة التقنٌة للبناء أو مكتب دراسات متخصص ودوره تنظيم المراقبة: 

 المراقبة التقنٌة منذ انطلاق العملٌة حتى نهاٌتها و متابعة أشغال البناء. 

 

 

                                                           
1

 م.1118مصلحة البناء والتعمٌر لولاٌة برج بوعرٌرٌج ( 
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 .الإٌجاريالمتدخلٌن فً انجاز السكن الاجتماعً   :(52)الشكل رقم 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 در : وزارة السكن والعمرانالمص

الاعتمووووووادات توووووووفٌر 
 المالٌة لأشغال التهٌئة

الولاٌوة والمجلوس الووولائً 
 توزٌع البرنامج

 

إبرام عقد مع الصندوق 
الوطنً  للسكن بتموٌل 

 إنجاز السكنات

مدٌرٌة السكنصاحب 

مشروع مكلف بإنجاز 

 أشغال التهٌئة

دٌوان الترقٌة والتسٌٌر 
العقاري صاحب 

مشروع مكلف بإنجاز 
 العمارات فقط

مدٌرٌة أملاك الدولة تسلم عقد 

 مكتب الدراسات  تخصٌصالأرض
مقاولة إنجاز أشغال  الإنجاز والمتابعة

 التهٌئة

 هٌئة المراقبة التقنٌة البلدٌة تسلٌم رخصةالبناء

 مراقبة الدراسةوالإنجاز

مدٌرٌة  التعمٌردراسة ملف 

 وتحوٌلهرخصة البناء 

 للموافقةالمعنٌة للهٌئات
مقاولـة الإنـجاز انجاز 

 المشروع حسب الدراسـة

 

 استـلام المشـروع

 شركة التأمٌن

سنوات  10 تأمٌن المشروع لمدة

 منذ تارٌخ استلام المشروع
 مدٌرٌة الأشغال العمومٌة

 مدٌرٌـة الـري

 الإطـار الغـٌر مبنً

 مدٌرٌة الصحةوالسكان
 الإطار المبنً

البرٌد والمواصلات إنجاز 

 شبكة الاتصال

 المسؤول المباشر هو

 دٌوان الترقٌة 

 والتسٌٌر العقاري

 المسؤول المباشر هو البلدٌة

وزارة السووووكن والعمووووران 
 تحدٌد البرنامج
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 : الإيجاريتسيير السكن الاجتماعي  -5-4

أكتوبر من نفس السنة الأول ٌتضمن دٌوان  23صدر مرسومٌن فً  1976فً سنة       

HLM  دٌوان للترقٌة والتسٌٌر العقاري لغرض تحمل مسؤولٌة  32والثانً ٌتضمن خلق

صدرت التعلٌمة  O P G Iولأجل فهم وظٌفة  الإٌجاريتسٌٌر وبناء السكن الاجتماعً 

 تبٌن ذلك كما ٌلً: 23/10/1976بتارٌخ  76/93الوزارٌة رقم 

ٌتكفل دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بكل العملٌات المتعلقة بتسٌٌر البرامج السكنٌة التً 

ٌنجزها الدٌوان ، بالإضافة إلى ذلك ٌستطٌع الدٌوان تسٌٌر السكنات التابعة للدولة وفً هذه 

 الحالة ٌكون مكلف بـ:

 إنجاز السكنات والمحلات التجارٌة.-

 التكفل بعائدات الإنجاز.-     

ٌقوم بإحصاء السكن الذي ٌسٌره كل سنة كما ٌقوم بمراقبة لحالة القانونٌة للمستأجرٌن فً -

الصادر  82/502وبظهور المرسوم رقم  1982السكنات والمحلات التجارٌة ،وفً نهاٌة 

 23/10/1976الصادر فً  79/93الذي غٌر وعدل التعلٌمة رقم  25/12/1982فً 

نه كالأتً: " الدٌوان مكلف أساسا بتنمٌة البرامج السكنٌة ، كما ٌمكنه أن ٌكوم ومضمو

صاحب المشروع فٌما ٌخص السكن ، وله الحق فً الحصول على الأراضً اللازمة 

 للمشارٌع السكنٌة فً إطار القانون المعمول به".

ٌع أي التسٌٌر الدٌوان ٌمكنه الإشراف على مهمة تمرٌر العقود والصفقات لإنجاز المشار

 الإداري.

كانت ذات طابع اقتصادي واجتماعً،   OPGI(  1990-1976خلال المرحلة ما بٌن ) -

وهذا لأنها كانت تتكفل بتهٌئة المشارٌع التً تدخل فً إطار السكن الاجتماعً ، منذ سنة 

الذي كان سببا فً التغٌٌر )اقتصاد السوق (دخلت الجزائر مرحلة جدٌدة   1990

والذي ٌنص على تحوٌل  1991الاقتصادي، وبظهور سٌاسة استقلالٌة المؤسسات سنة 

 الطبٌعة العقارٌة القانونٌة ، وحدد كٌفٌة تنظٌمها .

إلى مؤسسات عمومٌة ذات طابع تجاري وصناعً  OPGIحولت الطبٌعة القانونٌة لـ 

هذا المرسوم على  وزٌادة على مهام الدواوٌن التً أسندت لها سابقا فإنها مرغمة بموجب

 دفع ثمن العقار.

الإيجاريمراحل انجاز السكن الاجتماعي  -5-5
1

: 

تشكل لجنة مكونة من الوالً وأعضاء آخرٌن، نذكر منهم مدٌر الدٌوان الترقٌة  -

ومدٌر البناء  DLEPومدٌر السكن والتجهٌزات العمومٌة  OPGIوالتسٌٌر العقاري 

 المكان الذي ٌنجز فٌه المشروع. لاختٌاروذلك  DUCوالتعمٌر 

                                                           
1

 .08وزملاؤه، ص.( مرجع سابق لمؤمن عبد القادر 
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المخططات للتنمٌة بموجب قرار  لجهات بالقروض الخاصة بتموٌل هذهكما ٌتم تبلٌغ هذه ا 

 :للشروط القانونٌة وٌحتوي علىتشكل الإدارة ملف قصد تسجٌل البرنامج المستوفً 

 عرض للأسباب. -

 بطاقة تقنٌة )تحدد بها محتوى المشروع السعر أجال التنفٌذ( -

 اسة النجاعة والملائمة در -

 إستراتٌجٌة الانجاز طبقا للمخطط الوطنً -

 الترابط بٌن القطاعات)التنسٌق القطاعً الضروري( -

 تقرٌر تقٌٌمً لمختلف المتغٌرات -

 التقرٌر المالً للمشروع بالدٌنار الجزائري -

والذي المشروع اختٌار المكلف بالدراساتاختٌار المكلف بالدراسات:ٌتعٌن على صاحب  -

 إما أن ٌكون شخص طبٌعً )مهندس( أو معنوي )مكتب الدراسات (.                 

ٌتم هذا الاختٌار وفقا لتوجٌهات قانون الصفقات العمومٌة بالنسبة للمشارٌع العمومٌة ٌقوم 

المكلف بالدراسات فً مرحلة أولى بمراجعة البرنامج الموضوع من طرف صاحب 

ونات المشروع وأهمٌتها وكذالك الغلاف المالً المرصود له المشروع لمعرفة مختلف مك

كما ٌقوم ببرمجة الزٌارة المٌدانٌة للموقع للاطلاع علٌه  ثم ٌجب علٌه مراجعة النصوص 

القانونٌة المتعلقة بالعمران والتً تمس المشروع وابدأ أي ملاحظات ومناقشاتها مع مالك 

لتصمٌم وإعداد الملفات التقنٌة الخاصة المشروع للتنقل بعدها إلى انجاز دراسات ا

 باستخراج ملف مختلف الرخص الإدارٌة وٌقوم:

 دراسات التصميم: 

وتشمل على الرسمٌات المبدئٌة ما قبل المشروع المختصر ما قبل المشروع النهائً 

 والتصمٌم العام للمشروع

 :الرسميات المبدئية 

تسمح باقتراح حلول لترجمة للبرنامج إلى خطة فضائٌة )مخططات مبدئٌة عامة وهً  

 .200/1وتحدٌد التفاصٌل المهمة بمقٌاس  500/1مخطط بمقٌاس 

 : ماقبل المشروع المختصر ويشمل 

 تدقٌق ومراجعة انسجام الرسمٌات المبدئٌة مع البرنامج والقوانٌن -

 بٌن مختلف عناصر المشروع ومساحاتها مراقبة ومراجعة العلاقات الوظٌفٌة -

 تحدٌد الإجراءات التقنٌة التً ٌتطلبها المشروع -

 وضع تصمٌم عام فً مخطط ومجسم -

 تحدٌد رزنامة  الأشغال-

 تقرٌر مبدئٌة الأشغال-
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 : دراسة ما قبل المشروع النهائً المبنٌة على مرحلة ما  ما قبل المشروع النهائي

 قبل المشروع المختصر تشمل :

 مراجعة مدى احترام البرنامج ومختلف القوانٌن والتنظٌمات -

 التثبٌت النهائً للمخطط : المقاطع الواجهات ومختلف إبعاد المشروع -

 تقدٌم عرض وصفً موجز للمواد المستخدمة  -

 تبرٌر الحلول التقنٌة المعتمدة -

  1/50إما التفاصٌل المهمة فتوضح بمقٌاس  1/100المخطط ٌكون بمقٌاس 

 استنادا إلى المراحل السابقة ٌتم اعتماد التصمٌم العام التصميم العام للمشروع: 

المخطط النهائً، المقاطع، الواجهات،أشكال مختلف النهائً للمشروع والذي ٌشمل على

 ،طبٌعة وخصائص المواد بالإضافة إلى: العناصر 

 أسس تنظٌم الأشغال-

 تحدٌد تكلفة الأشغال النهائٌة-

 تحدٌد مادة الانجاز الإجمالٌة للمشروع-

أما تفاصٌل المهمة فً التصمٌم تصمم بمقٌاس مناسبخلال كل مرحلة  50/1المخطط ب-

والأفكار مع صاحب  من المراحل السابقة ٌتعٌن على المكلف بالدراسات مناقشة الحلول

 .المشروع قصد تذلٌل العقبات وإدخال تعدٌلات على البرنامج إن لزم الأمر

 ٌتعٌن على المكلف بالدراسات إعداد الملفات التقنٌة الخاصة :الرخص الإدارية

 باستصدار رخصة البناء.

والذي ثم تقدم هذه التصامٌم على شكل ملف على مستوى دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري 

ٌشكل لجنة تقوم بدراسة كل الملفات المطروحة لاختٌار مكتب الدراسات الذي سٌشرف 

 على المشروع .

 وذلك بإجراء مناقصة وطنٌة وفق دفتر الشروط وبإتباع إجراءات قانون الصفقات العمومٌة.

وٌقوم بوضع إعلان فً الجرٌدة مع ذكر كل الشروط المتمثلة فً دفتر الشروط،كلفة 

ع ومدة الإنجاز..الخ وٌقوم المقاولٌن الراغبٌن فً إنجاز هذا المشروع بتقدٌم المشرو

ٌكون متبوعا بملف خاص بالمشروع ٌضم دفتر الشروط، عدد  OPGIالطلبات إلى 

تقوم  DLEPو DUCو OPGIالمساكن المراد إنجازها ،حٌث هناك لجنة متمثلة فً 

امة لضمان السٌر الحسن للمشروع مع بتحلٌل الملفات أٌن ٌتم مناقشة الأسعار بعناٌة ت

احترام الآجال المفروضة لإنجاز المشروع ، على مستوى مكتب الدراسات المقترح ٌتم 

حٌث ٌتم توزٌع البرنامج السكنً على المقاولٌن حسب  OPGIترتٌب الملفات كً تسلم إلى 

 طلباتهم. 

تقدٌر النهائً ٌتم دراسة ملف المشروع. وال OPGIعلى مستوى مصلحة الصفقات بـ 

للأشغال والمصارٌف العامة للموافقة علٌها إدارٌا.كما ٌتم توزٌعه على مختلف المصالح 
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المكلف بتموٌل المشارٌع  CNLكما ٌسلم للصندوق الوطنً للسكن  OPGIالتابعة لـ 

السكنٌة، ومن اجل استكمال مسار انجاز المشروع ٌقوم صاحب المشروع بالمتابعة عن 

مراقبً الأشغال ، أعوان الاتصال، مكتب الدراسات، ئه)المكلف بالإنجازطرٌق مختلف وكلا

 ...الخ( وهذا قصد التأكٌد من احترام بنود الصفقة وتشمل المراقبة ناحٌتٌن التقنٌة والإدارٌة.  

جدول ، البرنامج، وهناك وثائق تعكس عملٌات المراقبة هً:مخطط التهٌئة الشامل

 .مخططات التنفٌذ ...الخ، حظة الأشغال الوضعٌة الشهرٌةأوراق ملا، المنجزات الٌومٌة

نه ٌتم خصم مبلغ أهناك مراقبة أخرى تتم بعد مرور سنة من استلام  المستفٌد للمسكن،كما 

مالً من المقاولٌن فً حالة وجود مشاكل تلقها المستفٌد تتم عملٌة الصٌانة بهذا المبلغ وفً 

 لغ للمقاولٌن.حالة عدم وجود أي مشاكل ترد هذه المبا
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 :خلاصة الفصل

على الرغم من المجهودات الهائلة التً بذلتها السلطات الجزائرٌة فً مجال السكن منذ 

الاستقلال وتبنً سٌاسات فً هذا المجال،جاءت السٌاسة السكنٌة كحل سرٌع للمشاكل 

من الأعداد الهائلة للمساكن التً المطروحة والمتطلبات المتزاٌدة على السكن، وعلى الرغم 

أنجزت خلال الفترات الماضٌة ،إلا أنها لم تلبً الحاجٌات سواء من ناحٌة الكم أو النوع 

 واتسمت بماٌلً:

 عدم وجود سٌاسة واضحة للتسٌٌر والصٌانة تحافظ على المساكن المنجزة. -

 ومراعاة أنماط معٌشتها.ت المعنٌة بالسكن ئاعدم التماشً مع الاحتٌاجات الحقٌقٌة للف -

 نوعية المجالات الخارجية و الداخلية للمساكن.  إلىالافتقار  -



 
 

  
  
  
  

 
  

  

  

 

 التسییر والص�انة في س�اسة الجزائر 

  83/666المرسوم 

  97/154المرسوم  

 المستأجر�ن و المؤجر�ن التزامات  

 الدراسات السا�قة 

 خلاصة  

 

  

 

  الثانيالفصل 
القوانین المتحكمة في السكن 

 الإیجاري
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 تمهٌد:

فً هذا الفصل سنتطرق إلى القوانٌن المتعلقة بالسكن الاجتماعً الجماعً وعلى 

سواء تعلق الأمر بالتسٌٌر أو الصٌانة و تحدٌد الوعاء العقاري الخصوص الإٌجاري 

من المؤجر و المستأجر إضافة إل بعض الدراسات  والمتدخلٌن فٌه وحتى التزامات كل

 السابقة التً من شأنها إثراء موضوع بحثنا.

التسٌٌر والصٌانة فً سٌاسة الجزائر:-1
1

 

إن عملٌتً التسٌٌر وصٌانة الفضاءات الحضرٌة داخل المجمعات السكنٌة الجماعٌة 

لمسٌر، ابتداء من إنجاز الاجتماعٌة، متصلٌن تمام الاتصال بكل العملٌات التً ٌقوم بها ا

الإطار المبنً، مع القٌام بعملٌات التهٌئة اللازمة، كمرحلة أولى، ثم صٌانة المنتوج 

 العمرانً كمرحلة ثانٌة، )طبعا بعد توفٌر الاعتمادات المالٌة اللازمة(.

لقد عرفت سٌاسة الجزائر فً هذا المجال، ومباشرة بعد الاستقلال وحتى سنوات 

رات هامة، هدفت كلها إلى توحٌد عملٌتً التسٌٌر والصٌانة وتقلٌص عدد التسعٌنات، تطو

 .إنجاز وصٌانة السكنات الاجتماعٌةالمسٌرٌن المكلفٌن ب

 تسٌٌر الأملاك العقارٌة: -1-1

مرت سٌاسة التسٌٌر فً الجزائر بعدة مراحل عملت من خلالها على إٌجاد تشرٌعات  

عملٌات التسٌٌر، بالإضافة إلى تقلٌص الهٌئات  تنظٌمٌة، متعددة ومختلفة من شأنها ضبط

 المسٌرة. 

تسٌٌر.فً المراحل السٌاسة المتبعة : (03)الشكل رقم 
2

 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1

 .30، ص.1332، مسكن بالمسٌلة 555حالة ، تسٌٌر الفضاءات الحضرٌة داخل المجمعات السكنٌة الجماعٌة الاجتماعٌةدحدوح جمال: 
2
 .34نفس المرجع السابق. ص. 

 المراحــل الإجراءات المتخذة المراجع القانونٌة

 غداة الاستقلال عدة مسٌرٌن  موروثة عن الاستعمار

إلى  2491من 

التسٌٌر  2493

طرف من 

 الدولــة

 91/313الأمر 

 66/102الأمر 
 70/11الأمر 

 

وضع العقارات تحت مسؤولٌة الولاة، ثم تحت 

مسؤولٌة الدولة، من خلال وزارة الداخلٌة، ثم 

بعد ذلك تم إدماج بعض العقارات إلى أملاك 

 الدولة بعد حل المؤسسات 

 المسٌرة لها
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 96/94مرسوم 

 96/326مرسوم 

 68/437مرسوم 

 68/438مرسوم 

 

 

 94/02مرسوم 

 إنشاء دواوٌن عمومٌة ذات الكراء المعتدل

 بعد حل كل المؤسسات الأخرى

إلى  2496من 

إنشاء  2463

 مسٌرٌن جــدد

 99/40الأمر 

 99/230مراسٌم  

99/233 – 

63/120 

82/502 – 

83/556 

84/177 

إلى  2499من 

الشروع  2463

تقلٌص فً 

 المســٌرٌن

تم إنشاء وتنظٌم وعمل دواوٌن الترقٌة والتسٌٌر 

العقاري، وبالمقابل تم حل الدواوٌن العمومٌة 

ذات الكراء المعتدل والدواوٌن الوطنٌة للسكن 

العائلً، فأصبح ٌوجد نوعٌن من العقارات؛ 

أملاك الدولة وأملاك دواوٌن الترقٌة والتسٌٌر 

 العقاري.

التعلٌمة الوزارٌة 

المشتركة المؤرخة 

02/21/2460فً   

 مرحلة التوحٌد

2463 

تحوٌل عقارات أملاك الدولة إلىدواوٌن الترقٌة 

و التسٌٌر العقاري، و منذ هذا التارٌخ أصبحت 

 المسٌر الوحٌد لكل أنواع العقارات

قرار وزاري مشترك 

بتارٌخ 

01/06/1985 

 270/ 85مرسوم 

مرسوم تنفٌذي 

91/147 

مرسوم تنفٌذي 

93/08 

 

 

إجراء تعدٌلات على المراسٌم المحددة لكٌفٌات 

تنظٌم، عمل و مهمة دواوٌن الترقٌة و التسٌٌر 

العقاري، حتى أصبحت مؤسسات عمومٌة 

 وطنٌة ذات طابع صناعً و تجاري 

إلى  2463من 

مرحلـة  2440

 التحســن
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:الأملاك العقارٌةصٌانة  -1-2
1

 

إن مهمة صٌانة الأملاك العقارٌة، لم تحض بالاهتمام الكافً من طرف السلطات العمومٌة، 

أن الدولة، وجهت اهتماماتها إلى تنظٌم كٌفٌة  ٌدل علىمقارنة بالنسبة للجانب التسٌٌري، ما 

تسٌٌر الأملاك العقارٌة، ولم تكن هنالك سٌاسة وطنٌة خاصة بالصٌانة بصورة عامة، 

 وصٌانة الفضاءات الحضرٌة بصورة خاصة.

 ذكر ما ٌلً:تم تشٌر إلى صٌانة الإرث العقاري،  من أهم المراجع القانونٌة التً

، المتعلق بصٌانة الإرث العقاري، 1976أكتوبر  30 المنشور الوزاري المؤرخ فً .‌أ
 أشغال التهٌئة، الإنارة، تهٌئة الحدود والمساحات الخضراء. 

للسكان، وتحث المسؤولٌن هذا المنشور ٌنص على وجوب توفٌر إطار حٌاة لائق 

على إنجاز كل أشغال التهٌئة، بما فٌها الإنارة العمومٌة، الحدود والمساحات المحلٌٌن

 .الخضراء

 ، المتعلق بصٌانة الإرث العقاري. 1980دٌسمبر  15المنشور الوزاري المؤرخ فً  .‌ب
هذا المنشور ٌنص على وجوب صٌانة الإرث العقاري، خاصة الفضاءات الحضرٌة، وٌؤكد 

 على مسؤولٌة البلدٌات المعنٌة، لتسٌٌر وصٌانة هذه الفضاءات.

لمتعلق بالحفاظ على الإرث العقاري ، ا1982فٌفري  3الوزاري المؤرخ فً  المنشور .‌ت
 وصٌانة الأحٌاء. 

هذا المنشور ٌؤكد على أن الحفاظ على الإرث العقاري، ٌعد من أهم الأولوٌات للهٌئات 

المسٌرة، التً ٌجب أن تقوم بإعداد برنامج سنوي للتدخل، والتفكٌر فً توفٌر الاعتمادات 

 فٌما ٌخص الفضاءات الحضرٌة. المالٌة اللازمة، وٌحث على وجوب مشاركة البلدٌة

، المتعلق بتحسٌن محٌط 1982أوت  18المؤرخ فً  23211رقم المنشور الوزاري  .‌ث
 الأحٌاء ومشاركة السكان.

هذا المنشور ٌحث المسؤولٌن على وجوب تحسٌس السكان بالمشاركة فً تحسٌن محٌط 

 أحٌائهم.

لق بالحفاظ على ، المتع1982أوت  18المؤرخ فً  23212رقم المنشور الوزاري  .‌ج
 الإرث العقاري وصٌانة الأحٌاء.

 .1982فٌفري  3هذا المنشور ٌذكر بالتوجٌهات الواردة فً المنشور المؤرخ فً 

، المتعلق بالصٌانة 1982أوت  18المؤرخ فً  23213رقم المنشور الوزاري  .‌ح
 الدائمة للإرث العقاري، نظافة وأمن الأحٌاء.

                                                           
 .93نفس المرجع السابق.ص. 1
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برنامج للتدخل من أجل صٌانة الإرث العقاري هذا المنشور ٌحث على وجوب تحدٌد 

 وضمان النظافة والأمن داخل الأحٌاء، بصورة دائمة.

، المتعلق بإنجاز أشغال التهٌئة الخارجٌة، 1983أوت  1ر الوزاري  المؤرخ فًالمنشو .‌خ
 والشبكات المختلفة.

، تهٌئة هذا المنشور ٌحث على وجوب إنجاز أشغال التهٌئة الخارجٌة، المساحات الخضراء

المساحات الغٌر مبنٌة )الفضاءات الحضرٌة(، إنجاز الشبكات المختلفة ووجوب إنجاز 

 أسوار خاصة بكل حً.

، المتعلق بالحفاظ على إطار الحٌاة 1984جانفً  4الوزاري المؤرخ فً  المنشور  .‌د
 داخل الأحٌاء السكنٌة الجدٌدة.

التسٌٌر العقاري من جهة، والبلدٌة هذا المنشور ٌذكر من جدٌد بمسؤولٌات دٌوان الترقٌة و

من جهة أخرى، وهً على التوالً، صٌانة العمارات وصٌانة الفضاءات الحضرٌة وذالك 

 من أجل الحفاظ على إطار الحٌاة داخل الأحٌاء السكنٌة.

رقم ، والمرسوم التنفٌذي 1983نوفمبر  12المؤرخ فً  83/666المرسوم رقم   .‌ر
 المعدل والمتمم له. ،1994مارس  7المؤرخ فً  94/59

 هذا المرسوم ٌحدد القواعد المتعلقة بالملكٌة المشتركة وتسٌٌر العمارات الجماعٌة.

، المتعلق بإدارة الأملاك 1997ماي  10المؤرخ فً  97/154المرسوم التنفٌذي رقم  .‌ر
 العقارٌة.

والتسٌٌر هذا المرسوم ٌحدد إجراءات التسٌٌر للحساب بواسطة عقد ٌبرم بٌن دٌوان الترقٌة 

 العقاري، والقائم بإدارة الأملاك العقارٌة، "و هو نوع من التسٌٌر المشترك".

من خلال إطلاعنا على المراجع القانونٌة لاحظنا أن مهمة دواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري 

مبنً من صلاحٌات البلدٌة فً حٌن ٌبقى الإطار الغٌر  ،الإطار المبنً على مستوىحددت 

الأمر الذي أدى إلى تدهور السكن الجماعً الاجتماعً بصفة عامة والإٌجاري المعنٌة؛ 

 بصفة خاصة وذلك نتٌجة غٌاب التنسٌق بٌن المصلحتٌن.

نوفمبر سنة  12ـ الموافق ل1454صفر  7المؤرخ فً  83/666التنفٌذي رقم المرسوم  -2

رات الجماعٌةمشتركة وتسٌٌر العماالذي ٌحدد القواعد المتعلقة بالملكٌة ال 1983
1

 : 

من الأمر  936ٌتضمن هذا المرسوم تنظٌم الملكٌة المشتركة وٌبٌن فً إطار أحكام المادة 

، مصٌر الأجزاء المشتركة و الأجزاء 2499سبتمبر  19المؤرخ فً  36-99رقم 

الخصوصٌة المانعة، وشروط الانتفاع وكذلك القواعد المتعلقة بإدارة هذه الأجزاء 

ر هذا المرسوم بعد قٌام السلطات العمومٌة بالتنازل عن أملاك الدولة تم إصداوتسٌٌرها.

                                                           
.1699،ص.39، العدد.2460نوفمبر  29الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة الصادرة بتارٌخ ( الجرٌدة 

1
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المحدد كٌفٌات بٌع الأملاك العمومٌة العقارٌة؛  62/32رقم  2462فٌفري  9تطبٌقا لقانون 

 على إثره طرح مشكل تسٌٌر العقارات المتنازل عنها )بصورة كاملة أو جزء منها(.

  تعٌٌن العمارات أو المجمع العقاري:

 تحدٌد الأجزاء الخاصة والأجزاء المشتركة:

 تحدٌد الأجزاء الخاصة وتكوٌنها:

الأجزاء الخاصة هً الأجزاء التً ٌملكها مقسمة كل شرٌك فً الملك له دون غٌره، أي 

 المحلات التً تشملها حصته أو حصصه مع جمٌع المرافق التابعة له.

 تحدٌد الأجزاء المشتركة وتكوٌنها:

الأجزاء المشتركة هً الأجزاء التً ٌملكها على الشٌاع جمٌع الشركاء فً الملك، كل حسب 

الحصة العائدة إلى كل سهم و المخصصة لاستعمال أو لانتفاع جمٌع الشركاء أو كثٌر منهم. 

 المشتركة مقسمة حسب الحالات إلى ثلاث أصناف: الأجزاءو 

 : الأولالأجزاء المشتركة من الصنف 

لاستعمال جمٌع الشركاء فً الملك وعلى العموم هً جمٌع المرافق  المخصصة جزاءالأهً 

 .ستعمال المشترك بٌن جمٌع المبانًذات المصلحة العامة و الا

 :لثانًالأجزاء المشتركة من الصنف ا

هً الأجزاء المخصصة لاستعمال للذٌن ٌشغلون بناٌة واحدة بعٌنها )الأسس والجدران 

 .لخ(، زخارف الواجهات وكذلك الشرفات...إبالواجهاتالضخمة الخاصة 

 لثالث:الأجزاء المشتركة من الصنف ا

 .فاص المصاعد الموجودة فً العمارةتقتصر على المصاعد خاصة و آلاتها و أق

 حقوق وواجبات الشركاء فً الملكٌة:

ال، عن اضطرابات الأخطاء أو حالات الإهم كل شرٌك فً الملكٌة مسؤول حٌال الآخرٌن

المخالفات المنصوص علٌها التً فد ٌكون هو ذاته أو أتباعه أو زواره أو الذٌن ٌشغلون 

 محلاته بأي صفة من الصفات مرتكبٌن لها بصورة مباشرة أو غٌر مباشرة.

 لا ٌمكن لأي تسامحولو بمرور الزمن أن ٌتحول إلى حق مكتسب.
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 إستعمال الأجزاء الخاصة: 

لكل شرٌك فً الملكٌة الحق أن ٌستعمل الأجزاء الخاصة التً ٌملكها وأن ٌنتفع بها كما ٌبدو 

له لكن بشرط ألا ٌضر بحقوق الشركاء الآخرٌن فً الملكٌة والمحلات المحلات الأخرى، 

وأن لا ٌمس بواجهة العمارة وان لا ٌقوم بأي شًء ٌمكن أن ٌعرض متانة العمارة للخطر 

 الٌة: والتخفٌضات الت

 -كما ٌبدو له –ٌمكنه تحت مسؤولٌته وفً حدود القانون والتنظٌمات أن ٌعدل التعدٌل:  (1

التدابٌر اللازمة لعدم المساس بمتانة العمارة  اتخاذمع  الهٌئة الداخلٌة للمحلات التً ٌملكها

 وسٌكون مسؤولا عن كل ما ٌترتب على هذه الأشغال.

فٌها نشاطات تصدر عنها مضاٌقة لسكان  لا ٌمكن أن تمارسالدكاكٌن والمتاجر:  (2

 العمارة مهما كان نوعها، ولا ٌمكن بأي حال من الأحوال أن تستعمل للسكن.

هدوء العمارة فً  ٌعكرٌجب على الشركاء فً الملكٌة أن ٌسهروا على عدم الضوضاء:  (3

 أي وقت من الأوقات بفعل منهم أو من أفراد أسرتهم أو أناس فً خدمتهم. 

 الحٌوانات الخطٌرة ممنوعة  :الحٌوانات (4

لاٌجوز نشر الثٌاب على النوافذ والشرفات إستخدام النوافذ و الشرفات والمقصورات:  (5

غٌرأن نشره فً المقصورات التابعة للمطبخ مسموح به، ولا ٌجوز نفض الزرابً أو هزها 

 إلا وفقا لتنظٌمات الشرطة الحضرٌة.

لاٌجوز وضع أي شًء حلى حواف النوافذ والشرفات والمقصورات دون تثبٌته لتفادي 

سقوطه وٌجب وضع الزهرٌات أوغٌرها من أصص النباتات بحٌث لا ٌتسبب سقٌها فً 

 اتساخ واجهة البناٌة، ولا ٌزعج المارة أو الجٌران.  

سواء كان الشًء ماء أو لا ٌجوز أن ٌطرح أي شًء البتة فً الشارع أو الفناء أو الحدٌقة 

 أقذار أو أي أوساخ كانت.

ٌثبت على باب شقته أو محله لوحة  شرٌكانٌمكن لكل  اللوحات المبٌنة و اللافتات: (6

لافتة أو إعلان أو  أيومهنته؛ غٌر انه لا ٌجوز أن ٌوضع على واجهة البناٌة  لأسمهمبٌنة 

 تروٌج.

القٌام  أولافتة  امتلاكاجر الذٌن ٌمكنهم ولا ٌسري هذا الحظر على مالكً الدكاكٌن أو المت

 بالإشهار الذٌن ٌرونهم مفٌدٌن، ذلك طبقا للتنظٌم الجاري به العمل.

مداخل الشقق و النوافذ وألواحها الخارجٌة  أبوابوالصٌانة: ٌجب صٌانة  الانسجام (7

 والستائر و المشربٌات والدرابٌز وحواجز الشرفات والنوافذ ودعائمها، وٌجب أن ٌسهر

 أصحابها على إبقائها فً حالة جٌدة.
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صٌانة قنوات المٌاه و الصنابٌر: ٌجب صٌانة هذه الأدوات وإبقائها فً حالة جٌدة وعدم  (8

 فً القنوات والصنابٌر والاهتزازاتالتأخر فً تصلٌحها عند اللزوم، لتفادي التسربات 

 التسخٌن وتنظٌف المداخن. (9

 .الارتفاق(  15

الملك مسؤول حٌال الآخرٌن عن النتائج الضارة التً كل شرٌك فً المسؤولٌة:  (11

 ك أو حٌوان هو مسؤول عنه قانونا.ٌتسبب فٌها أو إهماله، أو تكون بفعل شخص أو مل

إن تنفٌذ أي تنظٌم ٌخص نظافة المدٌنة و الأمن واجب على  :الارتفاقاتالتنظٌم و  (12

لى العمارة وتحقٌقا للمصلحة حفاظا ع ارتفاقالجمٌع؛ وكذلك الأمر على العموم بالنسبة لكل 

 المشتركة.

 المشتركة:  الأجزاء استعمال

بالمحلات التً  الانتفاعٌستعمل بحرٌة، حال  أنٌمكن لكل شرٌك فً الملك أوكل شاغل له 

ٌملكها، والأجزاء المشتركة حسب ما هً معدة له دون أن ٌعوق حقوق الشركاء و 

ي شرٌك فً الملك أو شاغل له أن المستعملٌن الآخرٌن، فلا ٌجوز على الخصوص لأ

المألوف، وأن لاٌترك بها أي  استعمالهاٌعرقل أو ٌستعمل الأجزاء المشتركة خارج وجه 

 شًء لمدة ما.

لا ٌجوز إدخال أي تغٌٌر على الأجزاء المشتركة ولا على الخدمات المشتركة مثل المصاعد 

 كاء الآخرٌن.وقنوات توزٌع الماء والغاز والكهرباء إلا بموافقة الشر

 إدارة العمارات الجماعٌة وتسٌٌرها:

تتولى جماعة الشركاء فً الملك أوالشاغلٌن له إدارة وتسٌٌر العمارة أو المجموع العقاري 

 المشتركة ملكٌته.

تتشكل جماعة الشركاء فً الملك او الشاغلٌن له فً شكل جمعٌة ذات شخصٌة مدنٌة تتمثل 

صلاحٌاتها فً الحفاظ على العمارة وتسٌٌر أجزائها المشتركة وهً المسؤولة عن الأضرار 

المشتركة  الأجزاءالتً تلحق بالشركاء أو الشاغلٌن، أو تلحق بالغٌر بسبب عدم صٌانة 

تقاضً مدعٌة أو مدعى علٌها ولو كان ذلك ضد بعض الشركاء فً منها، وهً مؤهلة لل

أو مع أحد الشركاء فً الملك أو عدد  بالاشتراكالملك أو الشاغلٌن له؛ وٌمكنها التقاضً 

منهم قصد الحفاظ على الحقوق المتعلقة بالمجموع العقاري وٌمكنها أن تتخذ جمٌع التدابٌر 

 ٌٌر الأجزاء المشتركة منها.الضرورٌة للحفاظ على العمارة وحسن تس
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 المتصرف:

ٌسند تنفٌذ قرارات الجمعٌة إلى متصرف العمارة المعٌن عن طرٌق الإقتراع، والذي ٌتولى 

تنفٌذ أحكام الملكٌة المشتركة و مداولات الجمعٌة، وهو ملزم بفرض إحترام بنود التنظٌم 

وبإخطار الجمعٌة لاتخاذ جمٌع الخاص بالملكٌة المشتركة، وتطبٌق العقوبات فً هذا المجال 

 التدابٌر اللازمة إذا لم ٌكن لتدخله هو أي مفعول.

ماٌو  15الموافق لـ  1418محرم عام  3المؤرخ فً  154 -97المرسوم التنفٌذي رقم  -3

المتعلق بإدارة الأملاك العقارٌة 1997سنة 
1

 : 

شروط إدارة الأملاك العقارٌة وتسٌٌرها للحساب وتحدٌد القانون  المرسوم هذا ٌضبط

، وذلك لتسهٌل إبرام مهما تكن طبٌعتها ووجهتها الأساسً للقائمٌن بإدارة الأملاك العقارٌة

عقود لحساب دواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري من أجل التسٌٌر بعد عجزها فً ذلك، فً 

العقارٌة بالتدخل على مستوى الإطار المبنً فقط، والذي حٌن ٌتكفل القائم بإدارة الأملاك 

 ٌعد كل شخص ٌحترف النشاطات التالٌة:

 .ًإستئجار المحل ذو الإستعمال السكنً و المهنً والتجاري والحرف 

 .تحصٌل الإٌجارات و الأعباء المرتبطة بها 

  :صٌانة المحل وأجزائه المشتركة، وكذلك المرافق التً قد تشتمل علٌها 

 المراقبة والحراسة. -

 المحل لوجهته. استعمالالتأكد من مطابقة  -

العمل على القٌام بكل الأشغال، و الإصلاحات والصٌانة، ومن ضمن ذلك عند الإقتضاء  -

وحسب الشروط المقررة الأشغال الكبرى الضرورٌة لتوفٌر الأمن والصحة فً الأماكن 

 المؤجرة

 إستنتاج:

ر العقاري بإنجاز المجمع العقاري الذي ٌضم الأملاك المتنازل والتسٌٌٌتكفل دٌوان الترقٌة 

عنها والغٌر متنازل عنها، بحٌث الملاك التً تم التنازل عنها تصبح ملكٌة مشتركة تضم 

 بأصنافهاأجزاء خاصة تستغل وتصان من طرف الشركاء فً الملك، أما أجزاؤها المشتركة 

إلى الدٌوان وكذلك عن  إضافةطرف الشركاء نفسهم الثلاثة فٌتم تسٌٌرها وصٌانتها من 

طرٌق متصرف العمارة؛ أما الأملاك التً لم ٌتم التنازل عنها فتبقً تابعة للدٌوان والتً 

الإٌجارٌة التً ٌتم تسٌر وصٌانة إطارها المبنً من  الاجتماعٌةتندرج ضمنها السكنات 

طرف الدٌوان أو القائم بإدارة الأملاك العقارٌة عن طرٌق إبرام عقد، أما البلدٌة هً 

 المتكفلة بصٌانة الإطار الغٌر مبنً.

 

                                                           
.29، ص.16، العدد.2449ماٌو  22( الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة الصادرة بتارٌخ 

1
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 إلتزامات المستأجرٌن و المؤجرٌن: -4

 ( نسجل ما ٌلً: 30 من خلال عقد الإٌجار )الملحق رقم

 المستأجر: اتالتزام

 تسدٌد بدل الإٌجار فً الأوقات الآجال المحددة  -

 إستغلال العٌن المؤجرة حسب ما أعدت له وطبقا للغرض المتفق علٌه -

بتنفٌذ كافة الترمٌمات التأجٌرٌة والصٌانة داخل الأمكنة التً ٌستغلها  المستأجرٌلزم  -

 وإصلاح رشح المٌاه داخل الأمكنة المؤجرة.

 اللوائح العامة للشرطة والصحة والأمن وكذا النظام الداخلً للعمارة. أن ٌحترم -

ٌلتزم المستأجر بالمحافظة على الطابع المعماري للبناٌات وأن لا ٌحدث أي تغٌٌر على  -

 واجهة العمارة أو داخل الأمكنة المؤجرة إلا بترخٌص كتابً من المؤجر.

ٌزات التً من شأنها تهدٌد أمن وراحة وهدوء والتجه الآلاتبعدم إستخدام  المستأجرٌلتزم  -

 الشاغلٌن للعمارة.

ٌلتزم المستأجر بإبلاغ المؤجر عن خلل أو خطر طارئ ٌهدد أمن وسلامة العمارة  -

 وشاغلٌها.

 أن ٌسمح بتنفٌذ جمٌع أشغال ترمٌم وصٌانة ومراقبة الأمكنة المؤجرة. -

الأشغال المنفذة فعلا، تبعا لنظام الحصص ٌجارٌة وفق ٌلتزم المستأجر بدفع الأعباء الإ -

المتعلق  2460نوفمبر 21المؤرخ فً  60/999المنصوص علٌها فً المرسوم رقم: 

 بالملكٌة المشتركة.

ٌلزم المستأجر بعدم وضع صهارٌج المٌاه والهوائٌات المقعرة فوق سطح العمارة أو أي  -

 من شأنه إحداث خلل فً إمساكٌة العمارة. شًء

 المؤجر: تالتزاما

 .للاستعمالتسلٌم  الأمكنة المؤجرة فً حالة جٌدة وصالحة  -

 السهر على صٌانة الأجزاء المشتركة للعمارة. -

بالعٌن المؤجرة حسب ما هو متفق علٌه فً عقد الإٌجار وأن  الانتفاعأن ٌضمن للمستأجر  -

 المستأجر بهذا الحق. انتفاعٌمتنع عن كل ما من شأنه أن ٌحول دون 

التً تصدر عن مستأجر آخر و المبنٌة على  الاعتراضاتٌضمن المؤجر كل الأضرار أو  -

 أسباب قانونٌة.

 الدراسات السابقة -5

مذكرة مكملة لنٌل شهادة الماجستٌر بعنوان " تسٌٌر الفضاءات الدراسة الأولى: 5-1

مسكن بمدٌنة  933الحضرٌة داخل المجمعات السكنٌة الجماعٌة الاجتماعٌة، حالة حً 

 المسٌلة " من إعداد الطالب دحدوح جمال وتحت إشراف الدكتور عمٌش علاوة. 
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 الإشكالٌة:

الفضاءات المشتركة حقٌقٌة لظاهرة تدهورمن أهم العوامل التً تساعد على فهم الأسباب ال

طرح أسئلة مختلفة حسب الزاوٌة التً ٌراد من خلالها دراسة  مسكن تم  933داخل حً 

 ٌلً:هذه الأسئلة فٌما تتلخص و الموضوع

 من هو المسؤول المباشر عن تسٌٌر وصٌانة هذه الفضاءات ؟ -

 هل توجد علاقة قانونٌة تربط بٌن مختلف المتدخلٌن ؟ -

 ً مصادر و مٌكانزمات تموٌل عملٌة صٌانة هذه الفضاءات ؟ما ه -

 هل ٌمكن للسكان أن ٌساهموا فً صٌانة هذه الفضاءات ؟ -

 ما هً الإجراءات التً ٌمكن اتخاذها لتمكٌنهم من ذلك ؟ -

 هل التصمٌم المقترح ٌلبً كل احتٌاجات المستعملٌن؟ -

 الفرضٌات: 

رهما من الأسباب الأساسٌة المساهمة فً تحدٌد فرضٌتٌن تمسان جانبٌن هامٌن، حٌث نعتب
الفضاءات الحضرٌة داخل المجمعات السكنٌة؛ والتحكم فٌها ٌسهل عملٌة التسٌٌر ر تدهو

 والصٌانة، وهما 

 أولا : الجانب القانونً، الذي ٌنظم كل مٌكانزمات التسٌٌر وتموٌل عملٌات الصٌانة؛  -
 بنً.ثانٌا : الجانب الاجتماعً وعلاقته مع الإطار الم -
 هاتٌن الفرضٌتٌن كما ٌلً: صٌغت هاتٌن الفرضٌتٌن و قد 

 :الفرضٌة الأولى

إن القوانٌن المنظمة لعملٌة تسٌٌر الفضاءات الحضرٌة، داخل المجمعات السكنٌة الجماعٌة 
الاجتماعٌة، لا تحدد آلٌات التنسٌق بٌن مختلف المتدخلٌن ولا مٌكانزمات تموٌل عملٌات 

 الصٌانة.
 الثانٌة:الفرضٌة 

إن تدهور الفضاءات الحضرٌة داخل المجمعات السكنٌة الاجتماعٌة، كان نتٌجة التأثٌر 
 المتبادل بٌن السلوكات الاجتماعٌة وطبٌعة هذه الفضاءات.

 الأهداف:
 هدفٌن ٌتناسبان مع الفرضٌتٌن المطروحتٌن وهما: الباحث حدد

 الهدف الأول:

سٌٌر وتموٌل عملٌات الصٌانة للفضاءات الحضرٌة الإطلاع على القوانٌن المنظمة لعملٌة ت

داخل المجمعات السكنٌة الجماعٌة الاجتماعٌة، وتوضٌح العلاقة الموجودة فً إطارها، بٌن 
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مختلف المتدخلٌن، وذلك من أجل إعادة ترتٌب وتوحٌد قواعد التسٌٌر وضبط آلٌات التنسٌق 

 زمات التموٌل.بٌن كل الهٌئات المعنٌة بهذه العملٌة، وتحدٌد مٌكان

 الهدف الثانً:

تحدٌد كل العناصر التً تسبب تدهور الفضاءات الحضرٌة داخل المجمعات السكنٌة  

الجماعٌة الاجتماعٌة، الناتجة عن التأثٌر المتبادل بٌن السلوكات الاجتماعٌة )كٌفٌة 

ثم  استغلالهم للفضاءات، ومدى اندماجهم ( وطبٌعة هذه الفضاءات، وذلك من أجل فهمها،

 بعد ذلك معالجتها.

 منهجٌة البحث:

 المنهج المتبع:

بالعناصر الأساسٌة،  والاهتمامفهم وتحلٌل ظاهرة تدهور الفضاءات الحضرٌة،  و لوصف

التً من خلالها ٌستطٌع المسٌر، التحكم فً عملٌة التسٌٌر، والمستعمل، أن ٌؤثر وٌتأثر 

المنهج الكٌفً الذي من بٌن طرقه تحدٌد منهج التحقٌق   ٌرفقد اخت ،بطبٌعة هذه الفضاءات

 .المستعمل مٌدانٌا، والذي ٌعتمد أساسا على العٌنة

 تقنٌات البحث:

ختار تقنٌات مباشرة هٌأن ٌكون الاتصال مع السكان اتصالا مباشرا، مما جعل الباحث فضل

ت المعنٌة بالتسٌٌر، هً الملاحظة  والسؤالالذي ٌتم عن طرٌق المقابلات  الموجهة للهٌئا

لهم  وجهتأما السكان ف،مغلقة  كانتسواء بصورة مباشرة أو غٌر مباشرة، أما الأسئلة ف

 على العٌنة )مجتمع الدراسة (. تأسئلة محددة مسبقا فً إطار استمارة وزع

 النتائج المتوصل إلٌها:

تركا لكثٌر من تشكل الفضاءات الحضرٌة داخل الأحٌاء الجماعٌة الاجتماعٌة، عقارا مش -

 المتدخلٌن 

 تلعب دورا اجتماعٌا هاما وتعكس صورة لجزء من ثقافة المجتمع. -

مسرحا لتدخل العدٌــد من الشـركاءالإدارٌٌن فً عملٌات الفضاءات المشتركة تعتبر  -

 .الاعتناء بها وصٌانتها، وبالتالً فهً تحتاج إلى تنظٌم ٌعكس أهمٌتها

بٌن مختلف المتدخلٌن، وذلك  الفضاءات المشتركة إطارها توضٌح العلاقة الموجودة فً -

لإعادة ترتٌب وتوحٌد قواعد التسٌٌر، وضبط آلٌات التنسٌق بٌن كل الهٌئات المعنٌة بهذه 

العملٌة، و تحدٌد العناصر التً تسبب تدهور الفضاءات الحضرٌة بسبب التأثر المتبادل بٌن 

 ت، وذلك من أجل فهمها، ومحاولة معالجتها.السلوكات الاجتماعٌة، وطبٌعة تلك الفضاءا
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التأثٌر المتبادل، بٌن السلوكات وبٌن طبٌعة الفضاءات الحضرٌة الموجودة، هذا التأثٌر  -

 جعل الفضاءات الحضرٌة تدهور مستمر.

القوانٌن المنظمة لعملٌة تسٌٌر الفضاءات الحضرٌة، داخل المجمعات السكنٌة الجماعٌة  -

د آلٌات التنسٌق بٌن مختلف المتدخلٌن، ولا تعمل على توفٌر اعتمادات الاجتماعٌة، لا ٌحد

 مالٌة للقٌام بعملٌات صٌانة الفضاءات الحضرٌة؛ ممّا سهل تدهورها

ٌجب العمل على التأكٌد أن هذا التسٌٌر ٌبدأ فً مرحلة الدراسة، ٌستمر أثناء الإنجاز  -

 ستفٌدٌن. وٌتواصل بعد استلام المشروع واستغلاله من طرف الم

ٌجب العمل على التأكٌد أن هذا التسٌٌر ٌبدأ فً مرحلة الدراسة، ٌستمر أثناء الإنجاز  -

 وٌتواصل بعد استلام المشروع واستغلاله من طرف المستفٌدٌن. 

ٌحضى باهتمام كل مسكن جعلته  933مساحة هامة وموقع متمٌز ٌتوفر علٌها حً  -

 إطار الحٌاة داخله.المسؤولٌن المحلٌٌن، من أجل تحسٌن 

مذكرة مكملة لنٌل شهادة الماستر بعنوان "إشكالٌة التصمٌم وتأثٌرها الدراسة الثانٌة:  -5-2

مسكن(  03،  03الإٌجاري دراسة حالة السكنات الإٌجارٌة ) الاجتماعًعلى نوعٌة السكن 

مزراق  فً حً المحطة بمدٌنة الٌشٌر" من إعداد الطالبة آمال علو تحت إشراف الأستاذة

 حدة.

 الإشكالٌة:

التفاوت بٌن المجال المصمم واحتٌاجات مستعمله أثر سلبا على نوعٌة السكن الإٌجاري 

وهو حال مدٌنة الٌشٌر التً ٌظهر فٌها هذا التفاوت من خلال ما ٌلاحظ من تشوه وتدهور 

ات فً الإطار المبنً و غٌر المبنً، فعلى مستوى الإطار المبنً تسجل تعدٌلات وتغٌٌر

معمارٌة على المبنى داخلٌا وخارجٌا هذه التغٌرات تعبر عن تصورات، احتٌاجات، ثقافة 

وقٌم ساكنٌها وبالتالً خلقت صورة فوضوٌة غٌر متجانسة للمبانً، أما فٌما ٌخص المجال 

الغٌر مبنً فٌتمٌز بغٌاب تهٌئة الفضاءات الخارجٌة وكذلك من خلال الاستٌلاء على 

انعدام ساحات اللعب وغٌرها الأمر الذي أثر سلبا على نوعٌة المجال المساحات الخضراء و

 بصفة عامة ونوعٌة السكن بصفة خاصة وعلٌه قام الباحث بطرح التساؤلات التالٌة:

 ما مدى تأثٌر التصمٌم السكنً على نوعٌة السكن الاجتماعً  الإٌجاري؟ -

مع حٌاته الاجتماعٌة وفق  ما هً العوامل التً أدت بالساكن إلى تكٌٌف المجال السكنً -

تصوراته وقٌمه و احتٌاجاته عن طرٌق إدخال تعدٌلات على الحالة الداخلٌة و الخارجٌة 

 للمسكن؟
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غٌاب دور السلطات و الهٌئات المكلفة بمراقبة البناٌات ساهمت فً الإخلال بنوعٌة  -

 السكن؟ وهل لمسٌري المدٌنة مسؤولٌة فٌما آل إلٌه السكن الاجتماعً؟

 ضٌات:الفر

المصممٌن لم ٌأخذوا بعٌن الاعتبار خصائص المجتمع المحلً المعنً بالدراسة وكذا  -

 عدم إدراك المسٌرٌن للمؤشرات النوعٌة الخاصة بالسكن.

 تركٌبة و ثقافة العائلة تؤثر على إحداث التغٌٌر للمجال. -

إدخال  إلىغٌاب دور السلطات و الهٌئات المكلفة بمراقبة البناٌات أدت بالساكن  -

 التغٌرات على المجال السكنً داخلٌا وخارجٌا.

 الأهداف:

 تحسٌن نوعٌة السكن. -

 الارتقاء بالعمارة بإنقاذها من كونها مجرد مأوى من خلال ملائمتها مع قٌم المجتمع.  -

تقٌٌم مدى كفاءة تصمٌم السكنات من خلال مقارنتها بالواقع التطبٌقً المتمثل فً ردود  -

 الاجتماعٌة وكذا طبٌعة الاحتٌاجات و الرغبات الحقٌقٌة.الأفعال و المواقف 

 المنهج المتبع و الأدوات المستعملة:

للوصول للأهداف المرجوة اعتمد الباحث على المنهج الوصفً التحلٌلً للظاهرة من خلال 

 وصفها ومحاولة معرفة أسبابها باستعمال مجموعة من الوسائل المتمثلة فً:

 حدٌد مختلف مشاكل الحً.المعاٌنة المٌدانٌة لت -

 الاستمارة التً تم توجٌهها للسكان. -

 المقابلة للحصول على المعلومات التً لا توفرها الاستمارة أو الملاحظة. -

المخططات والوثائق التً تساعد عل تحدٌد وتحلٌل مختلف المعطٌات الخاصة  -

 بالموضوع.

 وتساعد على التحلٌل.الصور الفوتوغرافٌة التً تعتبر عنصر مكمل للملاحظة  -

توصل الباحث إلى أنه ٌجب وجود توافق بٌن التصمٌم واحتٌاجات النتائج المتوصل إلٌها:

الساكن أن ٌرتقً التصمٌم لتصورات واحتٌاجات الساكن من أجل تحقٌق نوعٌة السكن، لهذا 

لابد من تكثٌف جهود كل المسؤولٌن ذوي الصلة بالموضوع من أجل راحة المستعمل 

كه هو بدوره فً عملٌة التصمٌم باعتباره المستهلك الأول للمجال والمصلح أو المفسد وإشرا

له بطرٌقة مباشرة أو غٌر مباشرة، هذه الخطوة تعتبر طرٌق مختصر للوصول إلى 
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تصورات واحتٌاجات الساكن فً محٌطه وبالتالً الارتقاء بالأحٌاء السكنٌة.، كما خرج 

 لاقتراحات التً نذكر منها:الباحث بمجموعة من التوصٌات وا

 تكٌٌف السكن مع احتٌاجات ونمط حٌاة السكان  -

 تصمٌم المسكن بطرٌقة تأخذ بعٌن الاعتبار القٌم الحضارٌة وتقالٌد المجتمع  -

 إشراك الساكن فً عملٌة التسٌٌر  -

 إعطاء أهمٌة للإطار الغٌر مبنً على مستوى التخطٌط  -

 لكٌة خارج حدود السكن العمل على توعٌة المواطن بالإحساس بالم -

 أما بالنسبة لعلاقة الدراستٌن السابقتٌن فهما تثرٌانه من حٌث:

تطرق الباحث فً هذه الدراسة إلى أهم أسباب تدهور الفضاءات الحضرٌة الدراسة الأولى: 

داخل التجمعات السكنٌة الجماعٌة الاجتماعٌة الناتجة عن التأثٌر المتبادل بٌن السلوكات 

ها وتموٌل هاالمنظمة لعملٌة تسٌٌرالاجتماعٌة وطبٌعة هذه الفضاءات إضافة إلى القوانٌن 

من  ٌتجزأات السكنٌة، وباعتبار أن هذه الفضاءات جزء لا المجمع داخل تهاعملٌات صٌانو

السكن الاجتماعً الإٌجاري حٌث تمثل الإطار غٌر المبنً فٌه فإن هذه الدراسة قرٌبة جدا 

 من موضوع دراستنا وتزٌده ثراء.

هذه الدراسة التً كان "إشكالٌة التصمٌم وتأثٌرها على نوعٌة السكن  الدراسة الثانٌة:

لإٌجاري" هً الأخرى لٌست بعٌدة عن موضوعنا فهً تطرقت إلى أهم الاجتماعً ا

تعلق الأمر بالعمارات فً  سواءالتغٌٌرات التً حدثت على مستوى هذا النوع من السكن 

 مراعاةحد ذاتها أو المحٌط الخارجً التابع لها وذلك لغٌاب التشرٌعات الردعٌة وعدم 

 خصائص المجتمع وقٌمه أثناء عملٌة التصمٌم.
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 خلاصة:

مرت سٌاسة التسٌٌر فً الجزائر بعدة مراحل عملت من خلالها على إٌجاد تشرٌعات  -

تنظٌمٌة، متعددة ومختلفة من شأنها ضبط عملٌات التسٌٌر، بالإضافة إلى تقلٌص الهٌئات 

 المسٌرة.

 نقص اهتمام السلطات بالصٌانة مقارنة بالتسٌٌر. -

 نقص القوانٌن المتحكمة فً السكن الاجتماعً وعلى الخصوص الإٌجاري.  -

السكنات الاجتماعٌة الإٌجارٌة تندرج ضمن الأملاك التً لم ٌتم التنازل التً تبقى تابعة  -

ٌتكفل هو أو القائم بإدارة الأملاك العقارٌة بتسٌٌر وصٌانة  الذيلدٌوان الترقٌة والتسٌٌر

 تتكفل البلدٌة بصٌانة الإطار الغٌر مبنً. الإطار المبنً فً حٌن

 استخدامٌتضمن عقد الإٌجار مجموعة من الالتزامات لكل من المؤجر و المستأجر حول  -

 السكنات.

‌بالوخالفات‌التٌ‌تحذث‌علي‌هستوى‌السكي‌الاجتواعٌ‌الإٍجارً‌‌- ًقص‌القواًَي‌الوتعلقة

فَوا‌ٍخص‌التسََر‌والصَاًة‌فٌ‌حَي‌تن‌بحَج‌أى‌الوراسَن‌التٌ‌تن‌ركرها‌تولٌ‌اهتوام‌كبَر‌

 ركر‌الوخالفات‌فٌ‌بعض‌الوواد‌فقط.
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 تمهيد:

مه خلال هذا انفصم سىخطزق إنى ححهٍم مذٌىت انمىصىرة انخً حخضمه مجال دراسخىا     

ومه خلانها سىهم بمخخهف انخصائص انممٍشة نها بذأ مه انمىلغ، ووصىلا إنى انذراست 

انؼمزاوٍت، الأمز انذي ٌساػذوا ػهى انفهم انجٍذ نهمذٌىت والإطلاع ػهى والؼها انحانً ومؼزفت 

 مخخهفت.احخٍاجاحها ان

 تقديم مدينة المنصورة :-1

 الموقع: -1-1 

ثانً ٌتمثل مجال الدراسة العام فً مدٌنة المنصورة التابعة لولاٌة برج بوعرٌرٌج وهً 

كلم غربا تضم خمس بلدٌات  30من الدوائر العشرة تبعد عن مقر الولاٌة ب  أكبر دائرة

)بلدٌة المنصورة، بلدٌة المهٌر، بلدٌة سٌدي إبراهٌم، بلدٌة حرازة، وبلدٌة بن داود( هً 

قرٌة: ) قرٌة سٌدي مخلوف، الحمراء، اربٌعة،  19مجمع لعدد كبٌر من القرى تقدر ب

ن الدفلة، المزٌرعة، الزٌتون ، القصبة، الغرسة، أولاد بوقابة، بو جبهة، أولاد عباس،عٌ

قلعة،  تٌغٌلت، تٌزي ٌل،عٌشة، إغٌل، أولاد عثمان، المنصورة الكبٌرة، الجغال

ومجانة وجنوبا بلدٌة حمام الظلعة والقصور،ومن  ٌحدها شمالا بلدٌتً ثنٌة النصر،أمسود(

 سٌدي إبراهٌم .الشرق بلدٌة الٌشٌر، أما غربا فتحدها بلدٌتً المهٌر و

وتبرز أهمٌة موقع مدٌنة المنصورة كونها منطقة انتقالٌة تربط بٌن الشرق والغرب عبر   

 .وعبر خط سكك الحدٌدٌة 05الطرٌق الوطنً رقم 

 موقع مدٌنة المنصورة.: (11رقم) لمخططا

 
 

 

 

 

 

 

 

 .2016المصدر: وٌكٌبٌدٌا + معالجة الطالب 
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 الموضع:-1-2

ٌحد المدٌنة من الجهة الشمالٌة جبل أولاد عٌشة  ذو الانحدار الشدٌد و الذي ٌمنع عملٌة 

جبل الجغالٌل وٌمر وسطها واد شبة الذي ٌقسمها التوسع من خلاله و فً الجهة الجنوبٌة  

 إلى ضفتٌن 

كلم  2كلم وبعرض  4.2ٌمتد النسٌج  الحضري من الشرق نحو الغرب على طول ٌقدر ب 

من الشمال نحو الجنوب، تقطع هذه المساحة أودٌة ومساحات فارغة و المتمثلة فً تقرٌبا 

أودٌة  10المنحدرات والأراضً الغٌر صالحة للبناء تتخللها جٌوب غٌر مبنٌة و أكثر من 

هكتاركما أن هذه المساحة تضم  480ومنحدرات وهضاب، و تقدر مساحتها الإجمالٌة ب

ف المدٌنة التً كانت عبارة عن قرى قدٌمة وعرفت بعض التجمعات الحضرٌة على أطرا

 توسعا حتى ارتبطت بمركز المدٌنة

 :  المدٌنةلمحة تارٌخٌة عن  -2

، كانت تسمى 1984المنصورة بلدٌة تابعة لولاٌة برج بوعرٌرٌج وهً مقر دائرة منذ 

ٌدي تضم بلدٌات المهٌر، س ببلدٌة البٌبان المختلطة زمن الاستعمار الفرنسً فهً الآن

 إبراهٌم، بن داود وحرازة .  

وقد أشار الشٌخ أبً القاسم محمد الحفناوي فً كتابه " تعرٌف الخلف برجال السلف "أن 

وٌستدل على ذلك برسالة بعثها له أحد أعٌان المدٌنة. 1060مدٌنة المنصورة موجودة قبل 
1

 

مدٌنة المنصورة و بعض  القرى التابعة لها تأخذ الطابع الأمازٌغً، مما ٌدل على قدمها فً 

 التارٌخ وما تأخذه من تسمٌات للمناطق . 

 وتتمثل مراحل التوسع العمرانً لبلدٌة المنصورة بأربعة مراحل وهً :

الحفصٌون : دخل المدٌنة الحمادٌون والهلالٌٌن و (1831ــ1161المرحلة الأولى ) -2-1

والمرنٌون، والاتراك، وهذا بحكم قرب المدٌنة أو المنطقة من مراكز تواجدهم ،مثل قلعة 

بنً حماد فً جنوب البلدٌة حٌث كانت منطقة عبور نحو بجاٌة والآثار الرومانٌة المتواجدة 

بل  فً الٌشٌر وبقاٌا الأتراك الثقافٌة والتارٌخٌة، ففً هذه الفترة لم ٌكن العمران متطورا،

 كانت عبارة عن تجمعات سكانٌة مختلطة الأجناس )مجموعة من المداشر(.

: بدخول الاستعمار الفرنسً أصبحت المنطقة (1962ــ1831ــ المرحلة الثانٌة )2-2

والفصل  تابعة للولاٌة الثالثة التارٌخٌة، فقد اتخذ منها المستعمر مركزا للسٌطرة على الثورة

ة نظرا لموقعها الاستراتٌجً ومرتفعاتها الجبلٌة ولما اشتدت بٌن الولاٌة الأولى والثالث
                                                           

1
عتٌقة ــ بٌروت ــ لبنان ــ بدون ، ص )تم العثور على هذه (  الشٌخ ابً القاسم محمد الحفناوي ــ تعرٌف الخلف لرجال السلف ــ مؤسسة المكتبة ال

 الوثٌقة بارشٌف البلدٌة(
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الثورة جعل من المدٌنة محتشدا )المنصورة الكبٌرة( جمع فٌها سكان المنطقة ومنعهم من 

 .فٌهاالتنقل و الحركة نظرا للمسالك الوعرة فً جبال البلدٌة وتمركز المجاهدٌن 

قام بتوزٌع  1962الاستعمار سنة  : بعد خروج(1984ــ1962ــ المرحلة الثالثة )2-3

قطع الأرض على السكان بطرٌقة عشوائٌة و مبعثرة وبدأت المساكن بالانتشار بطرٌقة غٌر 

 مخططة و خاصة مع بداٌة الهجرة الرٌفٌة نحو المدٌنة 

: ارتقت فً هذه الفترة إلى دائرة بولاٌة برج (2114ــ1984ــ المرحلة الرابعة )2-4

دة الملحوظة فً عدد السكان مما أوجب تزوٌد المنطقة بالمرافق بوعرٌرٌج بسب الزٌا

العامة و انتشار الخدمات وهذا بدوره أدى إلى انتعاش المنطقة اقتصادٌا وسٌاسٌا مما جعل 

لك تشكلت مجموعة من الأحٌاء الجدٌدة وسطرت مجموعة نسبة الزٌادة السكانٌة ترتفع وبذ

 زٌادات المختلفة.  مع هذه ال لتتماشىمن البرامج السكنٌة 

 مراحل توسع المدٌنة.:(12)رقم المخطط

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .  2016المصدر: من إعداد الطالب 
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 الخصائص الطبٌعٌة لمدٌنة المنصورة : -3

 :التضارٌس -3-1

تمثل المدٌنة من ناحٌة السطح نهاٌة تضارٌس مسننة وانحدارات وأودٌة إلى سطح ٌتمٌز 

و المتمثل فً بداٌة الهضاب العلٌا الشرقٌة، فهً مدٌنة تقع فً سفوح  بالارتفاع و التسطح

م أما المدٌنة فلا ٌقل ارتفاعها عن 1200جبال البٌبان الجنوبٌة  والتً ٌصل ارتفاعها إلى 

علٌها طابع الانحدار الشدٌد وكثرة الأودٌة خاصة واد شبة الذي ٌقطع  م وٌغلب 640

المدٌنة من الشرق نحو الغرب، حٌث تتجمع فٌه جمٌع أودٌة المنطقة، حتى من بلدٌات أخر 

 والمخطط الموالً ٌوضح تضارٌس المنطقة.

 تضارٌس المدٌنة.:03)المخطط رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2016+ معالجة الطالب  PDAUالمصدر: المخطط التوجٌهً لتهٌئة و التعمٌر 

 المناخ: -3-2

تتمٌز المنطقة بمناخ قاري شبه جاف لبعده عن المؤثرات البحرٌة والمسطحات المائٌة فهو 

ٌمتاز بشتاء بارد طوٌل وبصٌف حار وجاف، ٌغلب علٌه هبوب الرٌاح الشمالٌة الغربٌة 

 الغربٌة صٌفا المتمثلة فً رٌاح السٌروكو.شتاءا و الجنوبٌة 
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 درجة الحرارة: -3-2-1

مواد البناء اللازم  واختٌارتعتبر من أهم العناصر المناخٌة المؤثرة حٌث تمكننا من معرفة 

استعمالها، وتعرف المدٌنة درجات حرارة متفاوتة حسب فصول السنة الأربعة وهذا ما 

 ٌوضحه الجدول والمنحنى الموالٌٌن.

 .درجة حرارة المدٌنة فً كل فصل وشهر ( :11الجدول رقم )

 المصدر: مصلحة الأرصاد الجوٌة لولاٌة برج بوعرٌرٌج   

 .درجة الحرارة الفصلٌة والشهرٌة (:11) الشكل رقم

 

 . 2016المصدر:من إعداد الطالب                                                           
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من خلال المعطٌات المبٌنة فً الجدول أعلاه ، و من خلال المنحنى البٌانً نلاحظ أن أعلى 

 -3.3،وأخفضها مسجلة فً شهر جانفً بـ 41.7درجة حرارة مسجلة فً شهر جوٌلٌة بـ 

، وبالتالً فإن قٌمة المدى الحراري مرتفعة جدا فً فصل الصٌف و منخفضة درجة مئوٌة 

 فً فصل الشتاء.

 التساقط : -3-2-2

حسب مصلحة الأرصاد الجوٌة المتواجدة فً مدٌنة البرج فإن كمٌة الأمطار سنوٌا فً 

ٌوم وخاصة فً الأشهر الممطرة)نوفمبر، 95مم موزعة على 397 مدٌنة المنصورة تقدر بـ

 ً، أفرٌل، سبتمبر(  دٌسمبر،جانف

 كمٌة التساقط الشهري و الفصلً بـ مم .(: 12جدول رقم)

 الصٌف الربٌع الشتاء الخرٌف الفصل
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 49 التساقط

 

9 

 34 34 55 29 32 66 10.5 3 24.7 33 379.2 

 379.2 60.7 108.5 118 92 المجموع

 100 16.02 28.6 31.12 24.26 %النسبة

 المصدر: مصلحة الأرصاد الجوٌة لولاٌة برج بوعرٌرٌج     

 .المنحنى البٌانً للتساقط الشهري و الفصلً(:12)رقم  الشكل
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معطٌات الجدول والمنحنى البٌانً نلاحظ أن نسبة التساقط تصل إلى ذروتها من خلال 

 55مم فً شهر سبتمبر و 49ثلاث مرات فً السنة ) الشتاء،الربٌع، الخرٌف( وبالتحدٌد 

مم فً شهر أفرٌل أي أن التساقط ٌستمر تقرٌبا على مدار السنة  66مم فً شهر جانفً و

الفلاحً، كما ٌعتبر مشكل بالنسبة للمدٌنة كونها منطقة وهو بالأمر الجٌد بالنسبة للنشاط 

جبلٌة ولابد من توفٌر قنوات لصرف مٌاه الأمطار و تعبٌد الطرقات وصٌانتها باستمرار  

 لتفادي المشاكل الناجمة عن مٌاه الأمطار  كانجراف التربة والفٌضانات.

غة وكبٌرة فً إعطاء تصور تعتبر الدراسة السكانٌة ذات أهمٌة بال الدراسة السكانٌة: -4

واضح عن التطور الحاصل فً المدٌنة وكذا تقدٌر ومعرفة النمو الدٌمغرافً المستقبلً ومن 

ثم تقدٌر الاحتٌاجات المختلفة من سكن، تجهٌزات وغٌرها، لهذا فإن الدراسات الواقعٌة، 

 .التطور الحاصل فً جمٌع المٌادٌن ووضع خطة عمل تنظٌمٌة للمدٌنة تتماشى مع

 الاستقلالتطور عدد سكان البلدٌة تطورا كبٌرا بعد : توزٌع وتطور سكان البلدٌة -4-1

، بمتابعة التطور نقوم بمقارنة معدلات 2008إلى غاٌة آخر العملٌة الإحصائٌة العامة سنة 

، 1998 -1987، 1987 -1977، 1977-1963النمو ووضع فترات مختلفة وهً: 

 وهذا ما ٌظهره الجدول والشكل الموالٌٌن. 2008 -1998

 .التطور السكانً لبلدٌة المنصورة:(13الجدول رقم )

 معدل النمو د السكانعد السنوات

1963 6100 -------------- 

1977 12985 5.43 

1987 16134 2.2 

1998 20295 2.1 

2008 21280 0.5 

 .المصدر:مكتب الإحصاء لبلدٌة منصورة

 .تطور السكان حسب السنوات:(13الشكل رقم)

 

  2016المصدر من إعداد الطالب
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 ٌلً:من خلال الجدول والمنحنى أعلاه نستخلص ما 

فً هذه الفترة عرفت بلدٌة منصورة زٌادة معتبرة فً  :1977 – 1963الفترة مابٌن  -

أي  1977نسمة سنة 12685لٌصل إلى  1963نسمة سنة  6100عدد السكان حٌث بلغ 

، هذا الارتفاع راجع إلى الهجرة الكثٌفة نحو 5.4نسمة وبمعدل نمو  6585بزٌادة قدرها 

ار فً الأرٌاف و التقرب من المرافق ولو كانت بسٌطة آن المدن جراء ما خلفه الاستعم

 ذاك.

عرفت هذه الفترة زٌادة فً عدد السكان من  :1987 – 1977الفترة ما بٌن  - 

وبمعدل 3449أي بزٌادة قدرها  1987نسمة سنة 16134إلى  1977نسمة سنة 12685

مدٌنة وخاصة بعد نتٌجة تحسن الأوضاع المعٌشٌة وزٌادة الهجرة نحو ال 2.2نمو قدره 

 الفترة. هترقٌتها إلى مركز دائرة فً هذ

عرفت هذه المرحلة تواصل الزٌادة فً عدد السكان من  :1998 – 1987الفترة ما بٌن  -

نسمة  4161بزٌادة قدرها  1998نسمة سنة  20295إلى  1987نسمة سنة 16134

ر الذي زاد من الهجرة وذلك للأوضاع الأمنٌة التً عاشتها البلاد الأم 2.1وبمعدل نمو 

 نحو المدٌنة من مختلف قرى البلدٌة أو حتى من بلدٌات مجاورة.

فً هذه الفترة استمر ارتفاع عدد سكان البلدٌة بمعدل  :2118 – 1998الفترة ما بٌن  -

 21280إلى  1998نسمة سنة  20295نسمة أي من  985وبزٌادة قدرها  0.5نمو 

 ع المعٌشٌة، الصحٌة والأمنٌة.نتٌجة تحسن الأوضا 2008نسمة سنة 

إن دراسة التركٌب السكانً للمدٌنة لها أهمٌة كبٌرة لما لها من التركٌب السكانً: -4-2

تأثٌر كبٌر على عملٌة التخطٌط المستقبلً خصوصا أن المدٌنة تعرف نمو دائم ومستمر، 

بحٌث تبٌن الخصائص الدٌمغرافٌة للسكان وهدفها معرفة الاحتٌاجات المختلفة حسب 

 لسكان. التركٌب العمري والنوعً والأنشطة الاقتصادٌة ل

 للسكان: التركٌب النوعً -4-2-1

ٌقصد به المقارنة بٌن نسبة الذكور والإناث فدراسة التركٌب النوعً تعد ضرورٌة 

بعدة مؤشرات دٌمغرافٌة، كمعدلات الزواج، الموالٌد والوفٌات فالجدول أدناه  لارتباطها

 .2008ٌوضح التركٌب النوعً للسكان حسب إحصاء سنة 

 .2008التركٌب النوعً لبلدٌة منصورة سنة  :(14الجدول رقم)

 مجموع  عدد السكان النسبة عدد الإناث النسبة عدد الذكور السنة

2008 10830 50.9 10450 49.1 21280 

 .2008در: الدٌوان الوطنً للإحصاء المص
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 .2008التركٌب النوعً لبلدٌة منصورة سنة : (14الشكل رقم)

 

 .2016المصدر:  من إعداد الطالب  

 من خلال الجدول و الشكل أعلاه نلاحظ أن نسبة الذكور ونسبة الإناث تكاد تكون متقاربة 

 :التركٌب العمري للسكان -4-2-2

ٌعتبر التركٌب العمري من أهم العوامل التً تدل على حٌوٌة السكان وقدرتهم الإنتاجٌة،كما 

المطلوبة لكل فئة والجدول التالً الذي بٌن أٌدٌنا ٌبٌن تساعد على معرفة الاحتٌاجات 

 .2008التركٌب العمري لسكان بلدٌة المنصورة حسب إحصاء 

التركٌب العمري للسكان حسب الفئات العمرٌة لبلدٌة المنصورة سنة (:15الجدول رقم)

2008 . 

 النسبة المئوٌة  المجموع  الفئة العمرٌة 

 37.45 7969 سنة 19 – 0

 54.27 11548 سنة 59 – 20

 8.28 1763 سنة  60أكثر من 

 100 21280 المجموع 

 .2008المصدر: الدٌوان الوطنً للإحصاء 

من  %37.45نسمة بنسبة  7969ٌقدر عدد هذه الفئة ب  سنة: 19إلى  1الفئة من

مجموع السكان حٌث تمثل هذه الفئة الأطفال المتمدرسٌن حسب الأطوار التعلٌمٌة المختلفة 

بحٌث ٌجب أن تأخذ بعٌن الاعتبار فً أي عملٌة تخطٌط مستقبلٌة وذلك لما تتطلبه من 

 تجهٌزات خاصة فً الطورٌن الأول و الثانً. 

 2008التركٌب النوعً لبلدٌة منصورة سنة 

 عدد الذكور

 عدد الإناث
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الفئة النشطة( حٌث بلغ عددها وهً فئة السكان فً سن العمل ) سنة: 59إلى  21الفئة من 

من مجموع عدد السكان الكلً وبذلك تكون تمثل أكثر  %54.27نسمة أي بنسبة  11548

 من نصف عدد السكان، وهذا ما ٌجعل منها مدٌنة فتٌة ونشطة.

نسمة بنسبة  1763بحٌث تمثل هذه الفئة الشٌوخ البالغ عددهم  سنة: 61الفئة أكثر من 

 .من مجموع السكان 8.28%

 الدراسة الاقتصادٌة: -5

هدف هذه الدراسة هو معرفة مختلف النشاطات الاقتصادٌة التً تتمٌز بها المدٌنة إضافة 

إلى معرفة العلاقات بٌن الحٌاة الاجتماعٌة و الاقتصادٌة وبٌن السكان وهذا ما ٌعطً نظرة 

تأثٌرها فً حول النشاطات الممارسة من طرف السكان لمعرفة مستوى المعٌشة وكذا مدى 

 التخطٌط للمشارٌع وبرمجتها ومنه إمكانٌة وضع تصور للتنظٌم المجالً فً المستقبل.

وتمثل كل الفئات الداخلة فً سن العمل، وهً الفئة الأكثر أهمٌة فً  الفئة النشطة: -5-1

تعتبر نقطة القوة فً المجتمع ومحرك التطور الاقتصادي للوطن ومن جهة أخرى ومن 

فة وضعٌتها فً مواجهة عالم الشغل وهذه الفئة تشمل كل الأشخاص جهة أخرى معر

 سنة وهم نوعٌن: 59و الـ 20القادرٌن على العمل الذٌن ٌتراوح سنهم مابٌن الـ

 وهم الأشخاص الذٌن لهم مناصب شغل دائمة أو مؤقتة.  أ( الفئة العاملة:

 وهم الأشخاص الذٌن لدٌهم القدرة على العمل لكن لٌس لهم عمل. ب(  الفئة البطالة:

( و سنة 20لأفراد الذٌن هم فً سن التمدرس )أقل من أما الفئة الغٌر النشطة فٌقصد بها ا

 سنة أي فوق سن التقاعد. 60الأشخاص الذٌن ٌفوق سنهم 

 .2008إلى  1998طة خلال الفترة من تطور الفئة النش:(16الجدول رقم )

عدد السكان  السنوات 
 الإجمالً

 الفئة البطالة  الفئة العاملة  الفئة النشطة 

 النسبة  العدد  النسبة العدد النسبة  العدد

1998 20295 10838 53.4 5235 48.3 5603 51.7 

2008 21280 15721 73.8
7 

10039 63.5 5682 36.5 

 .2016المصدر: الدٌوان الوطنً للإحصاء + معالجة الطالب

 2008وسنة  1998ما نلاحظه من الجدول وإذا ما قمنا بمقارنة الإحصائٌات بٌن سنة 

على التوالً فإننا نجد ارتفاع ملحوظ فً الفئة النشطة وكذلك الحال بالنسبة للفئة العاملة من 

فً حٌن نلاحظ إنخفاص محسوس فً  2008سنة  %63.5إلى  1998سنة  48.3%
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، وذلك راجع إلى تحسن  2008سنة  %36.5إلى  1998سنة  %51.7نسبة البطالة من 

الأوضاع الأمنٌة للمنطقة والمشارٌع التنموٌة الموجهة لفئة الشباب إضافة إلى دخول المرأة 

 عالم الشغل بقوة كبٌرة. 

تعد الدراسة العمرانٌة من أكبر القضاٌا التً استقطبت اهتمام الدراسة العمرانٌة: -6

وحتى الجغرافٌٌن والتً بدورها تهتم بدراسة التوسع العمرانً لما له من العلماء والمفكرٌن 

 أبعاد خطٌرة خاصة المتعلقة باستنزاف العقار، إضافة إلى كل ما ٌتعلق بالسكن.

 السكن:1-6-

ٌعتبر السكن من أهم الملامح الرئٌسٌة لمرفولوجٌة المدٌنة لكونه ٌحتل أكبر مساحة مهٌكلة 

الأساسٌة له، فالسكن فً مدٌنة منصورة عرف تطورا كبٌرا على  لمجالها وٌؤدي الوظٌفة

 .مر السنوات المختلفة وهذا ما ٌوضحه الجدول الموالً 

 .2008و  1987تطور الحضٌرة السكنٌة بٌن :(17) الجدول رقم

 عدد المساكن السنوات

1987 2150 

1998 2820 

2008 4022 

 .المصدر : مكتب الإحصاء لبلدٌة المنصورة

وسنة  1987من خلال الجدول نلاحظ أن عدد المساكن عرف ارتفاعا محسوسا بٌن سنة 

 1998مسكن أي ، وكذلك هو الأمر فً الفترة بٌن  2820مسكن إلى 2150من  1998

مسكن، وهذا ناتج عن تزاٌد الهجرة  4022مسكن إلى  2820حٌث ارتفع من  2008 –

 ٌت بها البلدٌة.ظبرامج السكن التً ح نحو المدٌنة والزٌادة الدٌمغرافٌة إضافة إلى

 معدل شغل المسكن:  -6-2

 2008أشخاص/ المسكن حسب إحصاء  6.5معدل شغل المسكن بمدٌنة المنصورة ٌقد ب 

أشخاص / المسكن وهذا ما ٌظهر نوعا من  6وهو أكبر من المعدل المعمول به والمقدر ب

 الأزمة فً السكن الأمر الذي ٌستدعً إنجاز برامج سكنٌة.

 .2008معدل شغل المسكن سنة :(18)الجدول رقم

 معدل شغل المسكن  عدد المساكن المشغولة  عدد السكان 

21280 3274 6.5 

 .2016المصدر: من إعداد الطالب 
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 تطور المساكن الاجتماعٌة الإٌجارٌة بمدٌنة المنصورة: -6-3

البرامج  ٌت بمجموعة منظمدٌنة المنصورة شأنها شأن باقً المدن الجزائرٌة بحٌث ح

 السكنٌة الاجتماعٌة الإٌجارٌة  لاحتواء أزمة السكن وهذا ما ٌظهر فً الجدول الموالً.

 6    تطور المساكن الاجتماعٌة الإٌجارٌة:(19الجدول رقم: )

 عدد السكنات الاجتماعٌة الإٌجارٌة  لسنوات ا

1998 308 

2008 448 

2016 838 

 .2016+ معالجة الطالب المصدر: مكتب الإحصاء لبلدٌة المنصورة

من خلال الجدول نلاحظ زٌادة معتبرة فً السكنات الاجتماعٌة الإٌجارٌة على مختلف 

 السنوات وذلك تماشٌا مع ارتفاع عدد السكان و زٌادة الطلب على السكن لتدارك الأزمة.
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 خلاصة الفصل: 

ػزٌمت ضاربت فً جذور انخارٌخ حٍث مه خلال ححهٍهىا نمذٌىت انمىصىرة وجذ بأوها مذٌىت 

حىانج ػهٍها مخخهف انحضاراث، ححخم مىلؼا إسخزاحٍجٍا هاما نمزور كم مه انطزٌك 

ذان ٌؼخبزان شزٌاوا الالخصاد انىطىً، هذا هو طزٌك انسكت انحذٌذٌت ان 05انىطىً رلم 

انمىاطك انمىلغ الإسخزاحٍجً انممخاس جؼم مىها ومطت جذب هامت نهسكان مه مخخهف 

انمجاورة، ما جؼهها حشهذ حطىرا سكاوٍا كبٍزا رافمخه سٌادة مهحىظت فً انحظٍزة انسكىٍت 

سىاء فزدٌت كاوج وانخً حمثم أكبز وسبت، أو اجخماػٍت بمخخهف أوىاػها، كما حخمٍش مذٌىت 

 انمىصىرة بمجخمغ فخً ووشظ ٌؼخبز انمحزن انمىي نها انذي ٌحافع ػهى لٍامها.



 
 

  
  
  
  

 
  

 تمهید  

 تقدیم حي العمارات بمدینة المنصورة  
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 دراسة المحیط المجاور 

  بالمحیط المجاورنمط السكنات 

 التجھیزات بالمحیط المجاور 
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 )مسكن 308( 



 مسكن( 803الرابع..........................الدراسة التحليلية لحي العمارات )الفصل 

 
06 

 

 تمهيد: 

من شؤن اتخاذ دراسة حالة مٌدانٌة إثراء البحث وفتح المجال لمعرفة الأسباب الحقٌقٌة     

لإشكالٌته، وطرح الحلول المناسبة بعد جمع وتحلٌل المعطٌات الخاصة بها، ومن هذا 

مسكن( كحالة دراسىة، ومن خلال هذا الفصل  862المنطلق ارتؤٌنا أخذ حً العمارات )

حً ووضعٌتها الحالٌة من خلال المعاٌنة المٌدانٌة والاستمارة سنتطرق إلى مكونات ال

 الموجهة للسكان والمقابلة مع المتدخلٌن فً الحً.

 تقديم حي العمارات بمدينة المنصورة: -1

 ٌقع حً العمارات فً الجهة الؽربٌة من المدٌنة فً مدخلها الؽربً ٌحده من:     

 شارع هرنوؾ أحمد وسكنات فردٌة.  الشمال:

 ممر السكة الحدٌدٌة.  جنوب:ال

 مقر الدائرة وحً الحراش الؽربً.  الشرق:

 مسكن اجتماعً. 06 الغرب:

 .موقع الحً من المدٌنة(:11)المخطط رقم

 

 .6600المصدر: المخطط التوجٌهً للتهٌئة + معالجة الطالب 
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 أصل تسمية الحي: -2

ٌعود سبب تسمٌة الحً بحً العمارات لأنه أول حً ٌنجز به السكن الاجتماعً     

 . 0321الجماعً بالمدٌنة، حٌث شرع فً إنجازه سنة 

 دراسة المحيط المجاور: -3

إن دراسة المحٌط المجاور لها أهمٌة كبٌرة بحٌث تمكننا من معرفة مدى تؤثر وتؤثٌر     

جال الدراسة مجموعة من السكنات والتجهٌزات الحً بالمحٌط المجاور؛ حٌث ٌحٌط بم

 المختلفة التً تلبً حاجٌات الحً بصفة خاصة، والمدٌنة بصفة عامة.

للحً عبارة عن سكنات فردٌة من  ةالسكنات المجاور نمط السكنات بالمحيط المجاور: -4

 الجهة الشمالٌة والشرقٌة، وسكنات جماعٌة من الجهة الؽربٌة.

 السكنات بالمحٌط المجاور.نمط (: 20المخطط رقم )

 

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 

 : التجهيزات بالمحيط المجاور -5

ٌحتوي المحٌط المجاور للحً على مسجد ومجموعة المحلات التجارٌة التً تندرج ضمن 

ما ٌسمى "محلات الرئٌس" من الجهة الشمالٌة ومقبرة من الجهة الجنوبٌة إضافة إلى مقر 

الدائرة وملحقة للتكوٌن المهنً من الجهة الشمالٌة أما من الناحٌة الؽربٌة توجد مدرسة 

 ابتدائٌة وملعب. 
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 التجهٌزات بالمحٌط المجاور.: (13) مخطط رقمال

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 

 خصائص السكنات الاجتماعية الإيجارية بالحي: -6

تكفل بإنجازه دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري  0321نشؤ الحً نتٌجة برامج السكن لسنة     

( بحٌث كل طابق ٌضم 0، قبو+0، قبو+0عمارة مختلفة الطوابق )طابق أرضً+ 00ٌضم 

مسكن،  862أربع مساكن ماعدا الطوابق التً تمثل الأقبٌة أو المحلات لٌكون عددها 

؛ والجدول 0336و الضعٌفة الدخل، شرع فً استؽلالها سنة موجهة للطبقة المحدودة 

 الموالً ٌلخص خصائص هذه السكنات.

 خصائص السكنات الاجتماعٌة الإٌجارٌة بالحً. :(11) الجدول رقم

 مسكن( 862حً العمارات ) الخصائص

 0321 برنامج

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري صاحب المشروع

 00 عدد العمارات 

 C+6     c+5      r+5 الطوابقعدد 
 04 عدد المساكن فً الطابق

 862 عدد السكنات 

 الطبقة محدودة وضعٌفة الدخل  الطبقة المستفادة من السكن

 0336 تارٌخ إستؽلال السكنات

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 
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 مكونات الحي: -7

من إجمالً  %60.00ٌمثل الإطار المبنً منها  ²م88018ٌتربع الحً على مساحة 

 (.%12.80المساحة، فً حٌن ٌشؽل الإطار الؽٌر مبنً أكبر نسبة )

 مكونات الحً. (:12الجدول رقم )

 %النسبة  المساحة التعٌٌن
  60.00 ²م 1006 الإطار المبنً 

 12.80 ²م 60608.0 الإطار الؽٌر مبنً

  066 ²م 88018 المجموع

 .6600من إعداد الطالب المصدر: 

  الإطار المبنً و الإطار الؽٌر مبنً.(: 14المخطط رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 

 تحليل العناصر المكونة للحي: -7-1

تتمثل العناصر المكونة للحً أساسا فً الإطار المبنً و الإطار الؽٌر مبنً فمن خلال 

أساسً وكل ما ٌتعلق بمظهر العمارة الخارجً فٌما  تحلٌلنا سنركز على الواجهات بشكل

ٌخص المجال المبنً، أما على مستوى الإطار الؽٌر مبنً سنتطرق إلى باقً مكونات الحً 

 .المتمثلة فً الفضاءات المشتركة
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 الإطار المبني: -7-1-1

تشؽل مساحة من مساحة الحً الإجمالٌة  %60.00عمارة تمثل  00ٌحتوي الحً على 

منفردة ومتباعدة ماٌجعل من الضوء ٌمس  موحدة النمط على شكل أجنحة موزعة²م 1006

 . جهاتها الأربع

 الإطار المبنً وتموضع البناٌات. (:15المخطط رقم )

 

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 
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 المخطط التفصٌلً للسكنات. : (16) المخطط رقم

 

 جدول المساحات. : (13) الجدول رقم 

 المساحة الفضاء

 66 ؼرفة الإستقبال

 06 60ؼرفة رقم 

 00 66ؼرفة رقم 

 00 مطبخ 

 8.0 حمام 

 0.0 مرحاض

 0.0 بهو

 00.0 المساحة المبنٌة

 8 60شرفة 

 8 66شرفة 

 18.0 المجموع

تبلػ مساحتها  F3من خلال المخطط والجدول نلاحظ أن السكنات الإٌجارٌة من نوع 

وهً ضمن القٌم التقرٌبٌة المحددة فً دفتر الشروط والتً لٌست ثابتة حٌث  18.0الإجمالٌة 

ٌمكن أن تزٌد مساحة فضاء أو آخر لكن تبقى هذه المساحات ؼٌر كافٌة لعدم تلاإمها مع 

ا عدد الأفراد أو الأسر فً المسكن ما ٌدفع بالسكان إلى القٌام  بتؽٌٌرات على مستوى هذ

 الأخٌر لخلق مجال أوسع تنعكس سلبا على المظهر الخارجً للعمارات.
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 أهم التؽٌٌرات على مستوى المسكن. :(17) المخطط رقم

 

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 

 هذا المخطط شمل أهم التؽٌٌرات التً تحدث على المجال الداخلً والتً تتمثل فً:

 . لإنشاء ؼرفة أخرى مالاستفادة من مساحتهالمطبخ  لإستؽلال الشرفة و -

تؽٌٌر مكان المرحاض وتصؽٌر مساحة الحمام لخلق ممر ٌإدي إلى الؽرفة التً تم  -

 إنشاإها.

هذه التؽٌٌرات وأخرى تحدث على مختلؾ المساكن تنعكس بشكل سلبً على المظهر 

 الخارجً للعمارات وقد تؤثر حتى على سلامتها.  

 التغييرات على العمارة بصفة عامة:أثر  -7-1-1-1

إن التؽٌٌرات المستمرة التً ٌحدثها السكان على مساكنهم ٌمكن أن تؤثر على الوجه الجمالً 

جهة  خلال ؼلق الشرفات بمواد مختلفة ؼٌر منسجمة مع الوجه الحقٌقً لها من للعمارة من

وٌل الحمامات على حالتها الفٌزٌائٌة من خلال تؽٌر الجدران وتح من جهة أخرىو

 والمراحٌض وما ٌنتج عن تحوٌلها من تسربات، الأمر الذي ٌمس متانة العمارة.

 الواجهات: -7-1-1-2

رؼم عملٌة لكن و اللون الكبٌرة تتمٌز الواجهات فً هذا الحً بنمط موحد فً الفتحات

ما طرأ علٌها من تؽٌٌرات من طرؾ  طلٌها إلا أنالصٌانة الأخٌرة لها المتمثلة فً إعادة 

عن طرٌق وضع الهوائٌات المقعرة والمكٌفات وتؽطٌة الشرفات الساكنٌن شوه من صورتها 

 ونشر الزرابً والملابس على مستواها رؼم أن هذا الشًء مخالؾ للقانون.
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 .واجهة خلفٌة للعمارات:(12) الصورة رقم.واجهة أمامٌة للعمارات:(11) الصورة رقم

 

 

 

 

 

 

  

 .6600المصدر: من إلتقاط الطالب 

 الفتحات على الواجهات: -7-1-1-3

كما سبق وأن ذكرنا بؤن الفتحات فً العمارات من نفس النمط لكن هذه الأخٌر تعرضت إلى 

خاصة الشرفات التً نالت الحصة الكبٌرة من هذه الاخٌرة حٌث قام العدٌد من التشوهات 

السكان بؽلقها بمختلؾ المواد كاللآجر، القصدٌر والأؼطٌة البلاستٌكٌة وذلك لكبر هذة 

الشرفات وبؽٌة توفٌر مبدأ الحرمة أو حتى لخلق مجال أوسع إظافة إلى تجفٌؾ الملابس 

 مة.ونشر الزرابً بشكل ٌشوه الواجهة بصفة عا

 التؽٌٌر فً الشرفات.:( 14( و )13) الصور رقم

 

 

  

 

 

   

 .6600المصدر: من التقاط الطالب 

واجهات ذات فتحات كبٌرة مؽطات بحواجز حماٌة موضوعة علٌها مستلزمات مختلفة 

 مختلفة

 شرفة مؽطات عن طرٌق بنائها بالآجر.
شرفات مؽطات بمواد مختلفة 

 بلاستٌكٌة، قصدٌرٌة، خشبٌة.



 مسكن( 803الرابع..........................الدراسة التحليلية لحي العمارات )الفصل 

 
02 

 

 الواجهات:لون  -7-1-1-4

 بعد ما تدهورت حالة 

أعٌد لونها الأبٌض الأصلً 

 طلاء العمارات من الخارج

 بلون أصفر باهت إلى أصفر

 ٌتخلله اللون الزهريترابً 

 الباهت والأبٌض على النوافذ،

لكن رؼم ذلك فإن الطلاء بدأ 

 الطبٌعٌة  ٌتآكل نتٌجة العوامل

نوعٌته القاسٌة من جهة ورداءة 

 من جهة أخرى.

 العمارات:  مداخل -7-1-1-5

تعتبر الجزء الفاصل بٌن الفضاء الداخلً و الخارجً للعمارة، ومن خلال معاٌنتنا المٌدانٌة 

لاحظنا بؤن هذه الأخٌر فً حالة لا بؤس بها بعد عملٌة الصٌانة الأخٌرة التً مست هذه 

ت و صٌانة المداخل( حٌث تم تؽٌٌر الأبواب وتثبٌت الخزؾ على العمارات )طلاء الواجها

 الإطار المحدد لها.

 مداخل العمارات. :(18) المخطط رقم

 

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 

 

 .6600المصدر: من إلتقاط الطالب

 

 لون الواجهات.(: 15ورة رقم)الص
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 حالة المداخل.(: 17( و )16الصور رقم )

 

 

 .6600المصدر: من التقاط الطالب 

 أسطح العمارات:  -7-1-1-6

تعتبر جزءا مشتركا بٌن سكان العمارات وقد لاحظنا من خلال زٌارتنا المٌدانٌة بؤنها فً  

حالة جٌدة وخالٌة من أي نوع من المستلزمات الثقٌلة التً قد تإثر على سلامة العمارة 

والسكان ماعدا بعض الهوائٌات المقعرة الموضوعة على السطح التً قد تسبب بإتلاؾ 

 ٌإدي إلى رشح المٌاه عبر السقؾ. إمساكٌة العمارة ما

 أسطح العمارات.(: 18الصورة رقم )

   

 

 

 

 

 

 .6600المصدر: من إلتقاط الطالب 

 مداخل فً حالة جٌدة أعٌدت صٌانتها مإخرا

 أسطح خالٌة من المشاكل ماعدا بعض الهوائٌات المقعرة.
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 المحلات أسفل العمارات:  -7-1-1-7

 فً أنشطة لاستؽلالهاالحً على عدد معتبر من المحلات التابعة للعمارات وذلك  يٌحتو

مختلفة لكنها تحولت من مصدر لخدمة السكان إلى مصدر لتشوٌه المظهر العام للعمارات، 

فمن خلال زٌارتنا المٌدانٌة لاحظنا أن بعض المحلات المستؽلة قام أصحابها بعملٌة توسعة 

 لها على حساب الأرصفة لصؽر مساحتها ما ٌعٌق عملٌة حركة السكان إضافة إلى وجود

محلات ؼٌر مستؽلة أصبحت عبارة عن مكبات للنفاٌات نتٌجة لا مبالاة السكان والسلطات 

 المعنٌة.

 بالحً. وحالتها المحلات :(11( و )19)الصور

 

  

 

 .6600الطالب  التقاطالمصدر: من 

ٌعانً نوعا من من الحً  %60.00ما نسجله من خلال تحلٌلنا للإطار المبنً أنه ٌشكل 

التشوه  نتٌجة التجاوزات والمخالفات التً قام بها السكان خاصة على الشرفات والمحلات 

 الأمر الذي أثر على المظهر العام للعمارات. 

 الإطار الغير مبني: -7-1-2

تمثل فضاءات  ²م60668طً مساحةٌؽ% 12.88ٌشكل جزءا كبٌرا من الحً بنسبة   

 مشتركة للحً وتشمل المساحات الخضراء، ساحات اللعب، الطرقات ومواقؾ السٌارات. 

 

 

توسعة المحلات على حساب الممرات 

 بدون مبالات بالقانون

رمً القاذورات داخل المحلات الؽٌر 

 مستؽلة نتٌجة ؼٌاب وبعد الحاوٌات
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 مساحة الفضاءات. (:14الجدول رقم )

مساحات  الفضاءات
 خضراء

مواقؾ  ساحات لعب
 سٌارات

 المجموع الطرقات

 60668 0000.0 0606.0 / 03063 ²المساحة بـ م

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 

لاتوجد ساحات لعب بالحً ماعدا بعض الأرجوحات المدمجة مع جزء المساحات ملاحظة:

 .الخضراء والتً تشؽل مساحة صؽٌرة جدا

 الإطار الؽٌر مبنً. :(19) المخطط رقم

 

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 

 منافذ الحي: -7-1-2-1

هناك ثلاث مداخل رئٌسٌة للحً تنبثق كلها من المحور الرئٌسً للمدٌنة المتمثل فً شارع 

هرنوؾ أحمد كلها من الجهة الشمالٌة الشرقٌة للحً بشكل عمودي تتفرع منها الطرق 

 المإدي إلى المواقؾ والطرٌق الموازي للمحور من الجهة الجنوبً.
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 منافذ الحً.: (11) المخطط رقم

 

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 

 الطرقات:  -7-1-2-2

وهً تمتد  ²م 5151.5من الإطار المبني و تحتل مساحة  %19.81نسبة  تمثل الطرقات

 من المحور الرئٌسً نحو مواقؾ السٌارات لتشكل بذلك هٌكل للحً. 

 الطرق المهٌكلة للحً. :(11) المخطط رقم

 

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 
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من خلال زٌارتنا المٌدانٌة للحً رأٌنا بؤن الطرق المهٌكلة للحً أعٌدت صٌانتها حدٌثا، فً 

المحلات والمرائب التً ٌستؽلها السكان بعض حٌن هناك بعض الطرق الترابٌة المإدٌة إلى 

 بحٌث تسبب لهم الإزعاج خاصة فً فصل الشتاء عندما تتوحل.

 .الحًالطرقات فً : (12( و)11) رقمالصور 

 

 

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 

 طرٌق فً حالة جٌدة

 مهٌؤطرٌق ترابً ؼٌر 
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 مواقف السيارات: -7-1-2-3

من مساحة  %8.20أي  ²م0606.0ٌحتوي الحً على ثمانٌة مواقؾ للسٌارات بمساحة 

سٌارة وهو عدد قلٌل بحٌث ٌجب أن توفر  060الإطار الؽٌر مبنى، حٌث توفر التوقؾ لـ 

مساكن الأمر الذي دفع بالسكان إلى  6موقؾ/0سٌارة حسب المعدل المعمول به  006توقؾ 

 ركن السٌارات بطرق عشوائٌة على باقً المساحات أو بالقرب من العمارات.

 السٌارات.مواقؾ  :(12) المخطط رقم

 

 .6600المصدر: من إعداد الطالب 

 الركن العشوائً للسٌارات.(:14( و)13)الصور

 

 .6600المصدر: من إلتقاط الطالب 

 

الركن على الجزء المخصص 

 الركن بالقرب من المسكن للمساحات الخضراء
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 ممرات الراجلين والأرصفة:  -7-1-2-4

لعمارات مع بعضها البعض ومع باقً أنها تربط اتشؽل جزءا هاما من مساحة الحً بحث 

الفضاءات، وبما أنها مصنوعة من الخرسانة  وؼٌر محمٌة فهً عرضة للتدهور المستمر 

ناهٌك عن عدم إستعمال البعض منها من طرؾ السكان إما لتقلٌص المسافات أو لأنها مؽلقة 

لزمات كالصهارٌج من طرؾ بعض المواطنٌن بسٌاج أو بركن السٌارات أو وضع المست

 وؼٌرها.

 حالة ممرات الراجلٌن.(: 16( و)15) الصور رقم

 

 

 .6600المصدر: من إلتقاط الطالب 

 

ركن السٌارات فوق الرصٌؾ المجاور 

للسكن ٌعبق حركة الرجلٌن وٌتسبب فً 

 حوادث لهم.

تسٌٌج الممر وإلحاقه بالمسكن لوضع 

 المستلزمات
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 :الخضراءالمساحات  -7-1-2-5

تشؽل المساحات الخضراء أكبر نسبة من الإطار الؽٌر مبنً بحٌث تؽطً مساحة قدرها 

لكل  ²م0لكن لأنها ؼٌر مهٌئة صعب علٌنا مطابقتها مع المعٌار المعمول به  ²م 0000.0

 السكان.  لاحتٌاجاتساكن لنتمكن من مدى تؽطٌتها 

 المساحات الخضراء.(: 13المخطط رقم )

 

 .6600إعداد الطالب  المصدر: من

كونها تعتبر مصدر الراحة والرفاهٌة فإن المساحات الخضراء منعدمة تماما بالحً ولا 

توجد به أي مساحة مهٌئة من طرؾ السلطات المعنٌة ماعدا بعض الشجٌرات التً تم 

ؼرسها من طرؾ المواطنٌن إلا أنها تكاد تندثر لؽٌاب العناٌة بها كما نلاحظ أن المساحات 

خضراء تتعرض للعدٌد من التجاوزات من قبل السكان خاصة القاطنٌن فً الطابق ال

الارضً حٌث قام العدٌد منهم بتسٌٌج هذه الأخٌرة وجعلها مرائب للسٌارات ووضع 

 المستلزمات المختلفة.
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 مخالفات على المساحات الخضراء.: (18( و)17) الصور

 

 .6600المصدر: من إلتقاط الطالب 

 مساحات اللعب: -7-1-2-6

فً الحً لاتوجد مساحات خاصة بالنشاطات الترفٌهٌة للاطفال والكبار ماعدا بعض 

منذ فترة تالفة المدمجة مع الجزء الذي ٌمثل المساحات الخضراء وهً معطلة والأرجوحات 

بإمكانها أن تشكل خطراكبٌرا على الأطفال نتٌجة القطع المعدنٌة الناتئة من الأرض  والتً

 أو المرمٌة على الرصٌؾ.

 حالة الأرجوحات.: (19) الصورة رقم

 

 .6600المصدر: من إلتقاط الطالب  

بناء مرائب للسٌارات على حساب 

 المساحات الخضراء

تسٌٌج المساحات الخضراء لوضع 

 المستلزمات
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 التأثيث العمراني: -7-1-2-7

اللعب فإن الحً لاٌتوفر على عناصر التؤثٌث نظرا لانعدام المساحات الخضراء وساحات 

الخاصة بهذه الفضاءات، ماعدا حاوٌتً القمامة الموضوعتٌن فً الجهة الؽربٌة من الحً 

طن، بعٌدتٌن على السكان ما ٌقلل من إستعمالهما ما ٌإدي إلى  0.0سعة كل واحدة منهما 

مستوى كامل الحً لكنها  انتشار الأوساخ فً الحً، كما نلاحظ وجود أعمدة الإنارة على

فً حالة جد متدهورة نتٌجة تعرضها للتخرٌب ما ٌصعب عملٌة التنقل فً اللٌل نتٌجة تجول 

 بعض الحٌوانات الضالة.

 تدهور أعمدة الإنارة.  :(21) الصورة رقم

 

 

 

 

 

 

 

 

 .6600المصدر: من إلتقاط الطالب 

 الشبكات: -7-1-2-8

الكهرباء، الؽاز من خلال زٌارتنا المٌدانٌة لاحظنا بؤن الحً موصول بجمٌع الشبكات، 

لكن  الطبٌعً، الهاتؾ، المٌاه الصالحة للشرب، صرؾ المٌاه القذرة، صرؾ مٌاه الأمطار.

وجدنا مجموعة من المشاكل التً تإرق السكان منها نقص التزود بالمٌاه الصالحة للشرب 

وتعطل شبكات نها فً الصهارٌج التً تشوه مظهر الحً من جهة، ما ٌدفعهم إلى تخزٌ

وتسربها داخل أقبٌة العمارات ما ٌجعلها وكرا رات الصرؾ الصحً الداخلٌة للعما

 انسداد، إضافة إلى من جهة أخرىللحشرات والروائح الكرٌهة خاصة فً فصل الصٌؾ، 

داخلها ما ٌإدي إلى فٌضان مٌاه بسبب الأوساخ والأتربة المترسبة  البالوعات الخارجٌة

 الأمطار إلى السطح.
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 الصهارٌج لتؽطٌة نقص التزود بالماء الشروب.  استعمال: (21) الصورة رقم

 

 .6600المصدر: من إلتقاط الطالب 

 ركود مٌاه الأمطار. :(22) الصورة رقم

 

 

 .6600المصدر: من إلتقاط الطالب 

 

 

 

وضع الصهارٌج أسفل العمارة ٌشوه وجه الحً 

 وٌعرقل حركة المارة. 

 البالوعات وعدم تنظٌفها انسدادركود مٌاه الأمطار نتٌجة 
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 خلاصة:

 من خلال تحلٌلنا لحً العمارات استخلصنا ما ٌلً:

ٌعتبر حً العمارات أول حً للسكن الجماعً بمدٌنة المنصورة وٌحتل موقعا ممٌزا  -

التً تشكل مركز تجمع كبٌر بعد مركز المدٌنة لقربه من التجهٌزات والخدمات المحٌطة به 

 ما ٌجعله ذو أهمٌة كبٌرة.

الإطار المبنً الذي ٌضم  %60.00ٌشكل  ²م 88018ٌتربع الحً على مساحة تقدر بـ  -

من  % 12.80مسكن، فً حٌن ٌشكل الإطار الؽٌر المبنً الذي ٌمثل  862عمارة توفر  00

 ته لتلبٌة حاجٌات السكان المختلفة.المساحة الإجمالٌة والذي ٌمكن وٌسهل تهٌئ

ٌحتوي الحً على ثلاث منافذ رئٌسٌة لتسهٌل الحركة داخله فً حٌن نسجل عدم تهٌئة   -

بعض الطرق المإدي للمحلات التجارٌة والمرائب ما ٌجعلها تشكل عائق أمام المستؽلٌن 

 لهذه الأخٌرة.

ٌجة التؽٌٌرات التً ٌعانً الحً من مجموعة من التشوهات على مستوى الواجهات نت -

مستها من طرؾ السكان والتً من أهمها تؽطٌة الشرفات بالمواد المختلفة ونشر الملابس 

 والزرابً بصفة ؼٌر لائقة.

نقص عدد المواقؾ دفع بالمواطنٌن إلى الركن العشوائً لسٌاراتهم خاصة المعطلة  -

 منها.

رٌج على مستوى نقص التزود بالماء الشروب دفع بالسكان إلى استعمال الصها -

الشرفات و الأرصفة المحٌطة بالعمارة ما شوه وجه الحً من جهة، وعرقلة تنقل المارة من 

 جهة ثانٌة.

تسٌٌج المساحات القرٌبة من المسكن وإلحاقها به لوضع المستلزمات أو جعلها كمرائب  -

 فً حٌن تبقى فضاء مشترك لكل السكان.

تشار الأوساخ مظاهر ٌومٌة للحً أصبحت ؼٌاب التؤثٌث العمرانً ونقص الإنارة وان -

 تنفر سكان الحً من قضاء وقت الفراغ داخله.

خاصة المساحات مع قلتها وعدم تنوعها، ة، بصفة عام تدهور الفضاءات الحضرٌة -

 الخضراء و أماكن اللعب.

 ؼٌاب كلً للتهٌئة الخاصة بذوي الاحتٌاجات الخاصة. -
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 تحلٌل استمارة الاستبٌان: -8

من عدد المساكن  %10مسكن بحً العمارات قمنا بؤخذ العٌنة  308بما أن عدد السكنات 

بحٌث كان الاتصال مباشرة مع السكان وبالتحدٌد أرباب البٌوت عن طرٌق توجٌه استمارة 

استبٌان تنوعت فٌها الأسئلة لتؽطً جمٌع جوانب موضوع البحث، ومن خلالها تحصلنا 

 على النتائج التالٌة وترتٌبها فً جداول لتسهٌل عملٌة تحلٌلها.

مسكن فالعٌن تكون  308ن عدد السكنات وبما أن عددها م %10اختٌار العٌنة:   -8-1

 مسكن ٌمثلها أرباب الأسر والذٌن كلهم من الذكور. 31

 معلومات تتعلق بالسكان: -8-2

 المستوى التعلٌمً لأرباب الأسر: -8-2-1

 المستوى التعلٌمً لأرباب الأسر.(: 55الجدول رقم )

 %النسبة  العدد المستوى التعلٌمً 

 13 4 إبتدائً

 35.48 11 متوسط

 19.35 6 ثانوي

 6.45 2 جامعً 

 16.12 5 تكوٌن مهنً

 9.6 3 لاشًء ) أمً (

 100 31 المجموع

 المستوى التعلٌمً لأرباب الأسر. (:51الشكل رقم )
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 لا شىء تكوٌن مهنً جامعً  ثانوي متوسط إبتدائً

 المستوى التعلٌمً

 النسبة
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من خلال الجدول والمنحنى نلاحظ أن المستوى التعلٌمً لأرباب الأسر ٌؽلب علٌه المستوى 

والتكوٌن المهنً  %19.35ثم ٌلٌه المستوي الثانوي بنسبة  % 35.48الابتدائً بنسبة 

 %9.6ثم الأمٌة بـنسبة  %13، بعد ذلك ٌؤتً التعلٌم الابتدائً بنسبة  %16.12بنسبة 

، فمن ما سبق نستنتج أن أؼلبٌة السكان %6.45توى الجامعً بـ وتبقى أضعؾ نسبة للمس

فً الحً  متعلمٌن لكن بمستوٌات مختلفة لكنه ٌبقى ضعٌؾ نوعا ما الأمر الذي ٌإدي 

إجراء تؽٌٌرات على المسكن وعدم احترام المظهر العام للعمارة بصفة خاصة والحً بصفة 

 عامة.

سرة تؤثٌر كبٌر على استعمال المسكن وخاصة لعدد أفراد الأعدد أفراد الأسرة:  -8-2-2

 فً السكنات الجماعٌة بحٌث ٌنعكس على المجال الخارجً لهذه الأخٌرة.

 عدد الأفراد فً الأسرة.(: 56الجدول رقم )

 %النسبة  عدد أرباب الأسر المصرحٌن  عدد أفراد الأسرة

 19.35 6 أفراد 06أقل من 

 51.61 16 أفراد 10إلى  06من

 29.04 9 أفراد 10من أكثر 

 100 31 المجموع

 عدد الأفراد فً الأسرة. (:52الشكل رقم )

 

من الجدول والشكل نلاحظ أن عدد الأفراد فً الأسرة كبٌر جدا ٌفوق معدل شؽل المسكن 

أفراد،  10إلى  06من الأسر بها من %51.61أفراد/ المسكن(، حٌث  06المعمول به )

أشخاص هذا ما ٌدفع بهم للقٌام بتؽٌٌرات  10أفرادها من الأسر ٌفوق عدد  %19.04و

لتوسعت المسكن لٌتلاءم وعدد الأفراد ما ٌنعكس على واجهات العمارات وٌشوهها، فً 

 أشخاص.   6من الأسر ٌقل عدد أفرادها عن  %29.04حٌن 

ٌمكن من خلاله معرفة الدور الاجتماعً والاقتصادي التركٌب النوعً للسكان:  -8-2-3

 ٌقوم به إضافة إلى تؤثٌره على تهٌئة المسكن. الذي
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 التركٌب النوعً للسكان.(: 57الجدول رقم )

 % النسبة العدد الجنس

 51.4 950 ذكور

 48.6 898 إناث

 100 1848 المجموع

 التركٌب النوعً للسكان.(:53الشكل رقم )

 

( ونسبة الإناث %51.4الذكور)من خلال الجدول والدائرة النسبٌة نلاحظ تقارب بٌن نسبة 

(، وعلٌه فإن ارتفاع عدد الذكور فً البٌت خاصة فً سن الزواج ٌإدي إلى % 48.6)

إحداث تؽٌٌرات على مستوى المسكن لتوسعته لاستقبال أسرة جدٌدة ما ٌنعكس مباشرة على 

بدأ المجال الخارجً، وكذلك هو الحال بالنسبة إلى ارتفاع عدد الإناث حٌث ٌكون هناك م

 الحرمة خاصة كون المدٌنة شبه رٌفٌة تتمٌز بالمحافظة.

ٌقصد به التركٌب العمري للسكان فهو من أهم المإشرات أعمار أفراد الأسرة:  -8-2-4

الدٌمؽرافٌة التً تدل على مدى حٌوٌة السكان وتستعمل لتحدٌد التهٌئة الخاصة بكل فئة 

 حسب احتٌاجاتها.

 رٌة للسكان.الفئات العم (:58الجدول رقم )

 %النسبة  العدد  الفئات 

 13.61 252 سنوات 10إلى  01من 

 22.33 413 سنة 20إلى  11من 

 36.63 677 سنة 40إلى  21من 

 24.28 448 سنة 59إلى  41من 

 3.15 58 سنة  60أكثر من 

 100 1848 المجموع 

 التركٌب النوعً

 ذكور

 إناث
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 التركٌب العمري للسكان. (:54الشكل رقم )

 

 .2016الطالب المصدر: من إعداد 

من خلال الجدول والمنحنً أعلاه نلاحظ أنه هناك تنوع فً التركٌب العمري لسكان الحً 

ٌؽلب علٌه نسبة الشباب والكهول وعلٌه ٌجب تهٌئة الحً وفقا لهذه الفئات دون نسٌان فئة 

الأطفال و الشٌوخ التً تقضً معظم أوقاتها فً الحً وذلك بتوفٌر مختلؾ وسائل الراحة و 

 الرفاهٌة.

من خلالها نتمكن من معرفة الطبقات التً تسكن الحٌومستواها مهنة رب الأسرة:  -8-2-5

 المعٌشً، وقد لخصناها فً الجدول الموالً.

 مهنة أرباب الأسر. (:59الجدول رقم )

 %  النسبة العدد المهنة

 12.90 4 عمال ٌومٌٌن

 9.67 3 أساتذة

 32.29 10 موظفون

 9.67 3 تجار

 12.90 4 حرفٌون

 9.67 3 متقاعدون

 12.90 4 بطالون

 100 31 المجموع
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 مهنة أرباب الأسر. (:55الشكل رقم )

 

من خلال الجدول والشكل نلاحظ بؤن أؼلبٌة سكان الحً من الموظفٌن حٌث ٌمثلون نسبة 

( ثم %12.90ثم تتساوى نسبة كل من الحرفٌون، العمال الٌومٌٌن والبطالٌن )% 32.29

ٌؤتً كل من الأساتذة، التجار والمتقاعدٌن؛ هذا إذا ما دل على شًء فإنما ٌدل على أن 

 السكان من الطبقات الضعٌفة والمحدودة الدخل. 

من خلاله نتمكن من معرفة خلفٌة السكان التً لها دور مكان الإقامة السابق:  -8-2-6

 جً للعمارة والحً.كبٌر فً التؽٌرات التً تحدث على مستوى المجال الخار

 مكان إقامة السكان السابق. (:15الجدول رقم )

 %النسبة  العدد مكان الإقامة السابق

 32.26 10 المدٌنة

 29.04 9 الرٌؾ

 38.7 12 الضواحً

 100 31 المجموع

 مكان الإقامة السابق. (:56الشكل رقم )
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بالضواحً، وأن نسبة السكن فً من خلال الجدول نلاحظ أن أؼلبٌة السكان كانوا ٌقٌمون 

الرٌؾ و المدٌنة متقاربة ونظرا لتشابه الرٌؾ مع الضواحً فإن أؼلب السكان ذوي خلفٌة 

رٌفٌة ما انعكس على الوجه العام للحً من تؽطٌة للشرفات وتسٌٌج للفضاءات العمومٌة 

 المشتركة.

 سبب تغٌٌر مكان السكن:  -8-2-7

 المسكن.سبب تؽٌٌر (: 11الجدول رقم )

 %النسبة  العدد سبب تؽٌٌر المسكن

 38.7 12 ضٌق المسكن

 61.3 19 العمل 

 00 0 تدهور العلاقات مع الجٌران

 100 31 المجموع

 سبب تؽٌٌر المسكن. (:57الشكل رقم )

 

من خلال الجدول و الشكل نلاحظ أن معظم السكان ؼٌروا مكان سكنهم لسبب العمل بنسبة 

أما حول تدهور علاقاتهم مع الجٌران  %38.7من جهة، و لضٌق المسكن بنسبة  61.3%

لم ٌدلوا بؤي إجابة حولها وذلك لأنهم ذوي خلفٌة شبه رٌفٌة حٌث الروابط الاجتماعٌة قوٌة  

 المساكن المتجاورة ؼالبا ما تكون من العائلة الواحدة.

 حالة السكن السابق: -8-2-8

 سكن السابق.حالة ال(: 12الجدول رقم )

 %النسبة العدد الإحتمالات

 38.70 12 سكن عادي

 54.84 17 رٌفً  -سكن تقلٌدي 

 6.46 2 سكن قصدٌري

 100 31 المجموع

0

20

40

60

80

 تدهور العلاقات مع الجٌران العمل ضٌق المسكن

 النسبة



 مسكن(  803..........الدراسة التحليلية لحي العمارات ).......الرابع:.الفصل 

 
18 

 

 حالة السكن السابق.(: 58الشكل رقم )

 

( السكان كانوا ٌقٌمون فً السكنات التقلٌدٌة %54.84من خلال الجدول نلاحظ أن معظم)

نحو الداخل محققة بذلك مبدأ الحرمة ما دفع بالسكان عند تنقلهم للمساكن أو الرٌفٌة المنفتحة 

الجماعٌة تكٌٌؾ مساكنهم على هذا النحو ما انعكس سلبا على وجه الحً، فً المقابل نجد 

منهم كانوا ٌقطنون فً المنازل العادٌة والتً معظمها ٌوجد فً المدٌنة، فً  %38.70أن 

بٌوت القصدٌرٌة فً الأحٌاء العشوائٌة على الضواحً كانوا ٌقطنون فً ال %6.46حٌن 

 نتٌجة الهجرة جراء الأزمة الأمنٌة التً عاشتها البلاد.

 لها دور كبٌر بحٌث تبٌن مدى ارتٌاح الساكن فً سكنه.العلاقات مع الجٌران:  -8-2-9

 العلاقات مع الجٌران. (:13الجدول رقم )

 % النسبة العدد العلاقات مع الجٌران

 9 29.03 ة جٌد

 14 45.16 متوسطة

 8 25.81 سٌئة

 100 31 المجموع

 العلاقات مع الجٌران.(: 59الشكل رقم )
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 %45.16ماٌمكن ملاحظته من الجدول والشكل أعلاه أن معظم العلاقات متوسطة بنسبة 

وذلك نتٌجة  %29.03لأنها علاقات سطحٌة وفقط، ثم تلٌها العلاقات الجٌدة بنسبة 

الصداقات التً تشكلت بٌن بعض السكان أو تعود للقرابة، أما العلاقات السٌئة جاءت بنسبة 

 الخلافات والنزاعات بٌن الجٌران نتٌجة بعض 25.81%

 الأسئلة المتعلقة بالجانب التصمٌمً. -8-3

 الجانب الفٌزٌائً للعمارة: -8-3-1

 التغٌٌرات على مستوى المسكن: -8-3-1-1

 التؽٌٌرات على مستوى المسكن.(: 14دول رقم )الج

 النسبة العدد  تؽٌٌر على مستوى المسكن

 25.81 23 نعم

 74.19 80 لا

 100 31 المجموع

 .التؽٌٌرات عل مستوى المسكن(: 15الشكل رقم )

 

من خلال الجدول و الشكل أعلاه نلاحظ أن معظم السكان قاموا بعملٌة تؽٌٌر فً مسكنهم 

وذلك تهٌئته حسب احتٌاجاتهم و مبادئهم متجاهلٌن كل القوانٌن، فً حٌن  (،74.19%)

 لم ٌقوموا بالتؽٌٌر لتقٌدهم بالتعلٌمات أو تقبلهم للمسكن.  25.81%

 

 

 تغٌٌر على مستوى المسكن

 نعم

 لا
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 سبب التغٌٌر الذي أجري عل المسكن:  -8-3-1-2

 سبب التؽٌٌر على المسكن.(: 15الجدول رقم )

 %النسبة العدد  سبب التؽٌٌر

 54.77 17 الحرمةتوفٌر 

 42 13 توفٌر الأمن

 3.23 1 خلق مجال أوسع

 100 31 المجموع

 سبب التؽٌٌر على المسكن. (:11الشكل رقم )

 

كون   %54.77ٌعود سبب التؽٌٌر علً مستوى المسكن إلى توفٌر الحرمة بنسبة  

لسهولة الدخول  %42الشرفات جد كبٌرة ما ٌجعلها مكشوفة، ٌلٌها سبب توفٌر الأمن بنسبة 

إلى المساكن خاصة فً الطابقٌن الأرضً والأخٌر، فً حٌن نلاحظ أن سبب خلق مجال 

( وذلك لأن العمارات مصنوعة بنسبة كبٌرة من الخرسانة %3.23أوسع ضعٌفة جدا )

 المسلحة ما ٌصعب عملٌة التوسعة.

 الشرفة كعنصر جمالً فً العمارة:8-3-1-3

 كعنصر جمالً فً العمارة.الشرفة (: 16الجدول رقم )

 %النسبة العدد الشرفة كعنصر جمالً

 70.96 22 ضرورٌة 

 29.04 9 ؼٌر ضرورٌة

 100 31 المجموع
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 الشرفة كعنصر جمالً فً العمارة. (:12الشكل رقم )

 

من خلال الجدول نلاحظ أن أؼلبٌة السكان ٌعتبرون الشرفة ضرورٌة فً العمارة 

بطرق مختلفة فً حٌن ٌعتبرها آخرون ؼٌر ضرورٌة  ( لاستؽلالها 70.96%)

 ( كونها لا توفر مبدأ الحرمة النابع من تعالٌم دٌننا الحنٌؾ.29.04%)

 كٌفٌة استغلال الشرفة: -8-1-2-4

 : كٌفٌة استؽلال الشرفة.(17الجدول رقم )

 %النسبة العدد كٌفٌة استؽلال الشرفة

 22.58 7 التهوٌة

 6.45 2 الجلوس

 41.93 13 الملابستجفٌؾ 

 29.04 9 وضع المستلزمات

 100 31 المجموع

 : كٌفٌة استؽلال الشرفة.(13الشكل رقم )

 

من خلال الجدول نلاحظ أن أؼلبٌة السكان ٌستعملون الشرفات لتجفٌؾ الملابس أو وضع 

ٌإدي المستلزمات نتٌجة ذٌق المساكن وؼٌاب الأفنٌة فً هذا النوع من السكنات الأمر الذي 

إلى تشوه واجهات العمارات رؼم أن ذلك مخالؾ للقانون فً حٌن البعض منهم ٌستؽلونها 

 فً التهوٌة وقلة قلٌلة للجلوس.

 الشرفة كعنصر ضروري

 ضرورٌة

 ؼٌر ضرورٌة
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 المظهر الخارجً للعمارة: -8-1-2-5

 المظهر الخارجً للعمارة. (:18الجدول رقم )

 %النسبة  العدد المظهر الخارجً للعمارة

 38.71 3 جٌد

 51.61 16 متوسط

 9.68 12 سًء

 100 31 المجموع

 المظهر الخارجً للعمارة. (:14الشكل رقم )

 

من خلال الجدول والشكل نلاحظ أن أؼلبٌة السكان صرحوا بؤن المظهر الخارجً متوسط  

منهم  %38.71( نتٌجة الصٌانة الأخٌرة التً مست طلاء العمارات، بٌنما % 51.61)

ٌرونه سًء جراء التؽٌٌرات التً حصلت على مستوى هذه الأخٌرة من تؽطٌة للشرفات 

ووضع مختلؾ المستلزمات علٌها و الأسٌجة الموضوعة أسفل العمارات، فً حٌن هناك 

من السكان من ٌرى بؤن المظهر الخارجً للعمارة جٌد مرجعٌن ذلك إلى أنه  9.68%

 مون فٌه.أفضل من السكن الذٌن كانوا ٌقٌ

 جانب المجال الخارجً للعمارة: -8-3-2

 التغٌٌر على مستوى المجال الخارجً القرٌب من السكن: -8-3-2-1

 التؽٌٌر على مستوى المجال الخارجً القرٌب من السكن. (:19الجدول رقم )

 %النسبة العدد الإحتمالات

 6.46 4 نعم

 93.54 29 لا

 100 31 المجموع
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 التؽٌٌر على مستوى المجال الخارجً القرٌب من السكن. (:15الشكل رقم )

 

( لم ٌقوموا بالتؽٌٌر %93.54نلاحظ من خلال الجدول و الشكل نلاحظ أن أؼلبٌة السكان )

على مستوى المجال الخارجً القرٌب من مسكنهم نتٌجة إقامتهم فً الطوابق الأخرى ؼٌر 

ٌر عن طرٌق تسٌٌج للفضاء المجاور منهم قاموا بالتؽٌ %6.46الطابق الأرضً، فً حٌن 

 لمسكنهم أو وضع بعض المستلزمات أو حتى بركن سٌاراتهم .

 التعرض المعارضة أثناء التغٌٌر: -8-3-2-2

 المعارضة أثناء التؽٌٌر.(: 25الجدول رقم )

 %النسبة العدد الإحتمالات 

 25 4 نعم

 75 0 لا

 100 4 المجموع

فقط ممن قاموا بالتؽٌٌر على المستوى الخارجً  %25من خلال الجدول نلاحظ أن 

المجاور للمسكن تعرضوا للمعارضة من قبل جٌرانهم فقط كون هذه التؽٌٌرات التً قامو 

 بها تزعجهم.  

ترتٌب الفضاءات الخارجٌة المشتركة التً ٌحتاجها السكان حسب الأولوٌة  -8-3-2-3

 حسب الأولوٌة.

 الفضاءات.ترتٌب (: 21الجدول رقم )

 %النسبة العدد الترتٌب

 22.58 7 مٌاه الشرب

 19.36 6 قنوات الصرؾ الصحً

 19.36 6 المساحات الخضراء

 التغٌٌر على المستوى الخارجً

 نعم

 لا
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 12.92 4 ساحات اللعب 

 9.67 3 الإنارة العمومٌة

 9.67 3 مواقؾ السٌارات

 3.22 1 التؤثٌث العمرانً 

 3.22 1 الطرقات

 100 31 المجموع

 الفضاءات حسب الأولوٌة.ترتٌب (: 16الشكل رقم )

 

من خلال الجدول و الشكل أعلاه نلاحظ أن مٌاه الشرب تؤتً فً المرتبة الأولى حسب 

نتٌجة نقص التزود بهذه الأخٌرة ما دفعهم لاستعمال  %22.58احتٌاجات السكان بنسبة 

جراء  %19.36الصهارٌج التً تشوه وجه الحً، تؤتً قنوات صرؾ المٌاه بنسبة 

الإنسدادات والتسربات الٌومٌة لهذه الأخٌرة وما ٌنتج عنها من مشاكل خاصة الصحٌة، ثم 

تؤتً المساحات الخضراء بنفس النسبة لأهمٌتها الكبٌرة لدى السكان والتً تعتبر متنفس لهم 

التً ٌعتبرها  %12.92بعد ٌوم طوٌل من العمل، بعد ذلك تلٌها ساحات اللعب بنسبة 

لجؤ الوحٌد لأولادهم بعد الخروج من المدرسة، بعد ذلك تؤتً الإنارة العمومٌة لما السكان الم

لدٌها من أهمٌة لتسهٌل التنقل فً اللٌل وتجنب الحٌوانات الضالة، ثم جاءت المواقؾ بنسبة 

حٌث أن العدٌد من السكان ٌضطرون لركن سٌاراتهم على مستوى الفضاءات  9.67%

أما فً المرتبة  %3.22د ذلك ٌؤتً التؤثٌث العمرانً بنسبة المختلفة لنقص المواقؾ، بع

 الأخٌرة تؤتً الطرقات نظرا لعملٌة الصٌانة الحدٌثة التً مستها.
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 حالة الفضاءات: -8-3-2-4

 حالة الفضاءات. (:22الجدول رقم )

 %النسبة العدد حالة الفضاءات

 6.45 2 جٌدة

 51.61 16 متوسطة

 41.94 13 سٌئة

 100 31 المجموع

 حالة الفضاءات. (:17الشكل رقم )

 

 %51.61فٌما ٌخص حالة الفضاءات ٌرى أؼلبٌة السكان أنها فً حالة متوسطة بنسبة 

وذلك لعدم ملاءمتها لحاجتهم الٌومٌة وذلك لتدهورها وقدمها تارة  %41.94وسٌئة بنسبة 

و لانعدامها تارة أخرى. فً حٌن هناك منهم من ٌراها جٌدة لعدم استؽلالها بكثرة أو لعدم 

 احتٌاجها كونهم لا ٌقضون معظم الأوقات فً الحً.

 العناصر المشوهة للحً:  -8-3-2-5

 للحً.العناصر المشوهة (: 23الجدول رقم )

 %النسبة العدد العناصر المشوهة للحً

 38.70 12 إنتشار الأوساخ

 32.25 10 الواجهات المشوهة

 29.05 9 تدهور المساحات الخارجٌة

 100 31 المجموع
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 العناصر المشوهة للحً.(: 18الشكل رقم )

 

أن انتشار الأوساخ من أكبر العناصر المشوهة للحً  %38.70ٌرى عدد كبٌر من السكان 

نتٌجة ؼٌاب حاوٌات القمامة وبعدها عن السكان ونقص و الرمً العشوائً للقاذورات، بٌنما 

منهم ٌرون أن تشوه الواجهات شوه المظهر العام للحً من خلال التؽٌٌرات  32.25%

ات بطرٌقة عشوائٌة، فً التً طرأت على الفتحات والصهارٌج الموضوعة أسفل العمار

حٌن الباقٌن صرحوا بؤن تدهور المساحات الخارجٌة أدى إلى تشوه الحً وذلك لؽٌاب جزء 

 منها من جهة وتلفها من جهة أخرى.

 الجهات المسؤولة عن تشوه الحً:     -8-3-2-6

 الجهات المسإولة عن تشوه الحً.(: 24الجدول رقم )

 %النسبة العدد الإحتمالات

 32.25 10 السكان 

 25.08 8 الجهات المعنٌة

 42.67 13 كلاهما 

 100 31 المجموع

 الجهات المسإولة عن تشوه الحً.(: 19الشكل رقم)
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 %32.25ما نلاحظه من خلال الجدول والشكل أن السكان مسإولٌن عن تشوه الحً بنسبة 

عن طرٌق رمٌهم العشوائً للقاذورات من جهة وما ٌقومون به من تجاوزات تمس 

الواجهات والمجال الخارجً من جهة أخرى، فٌما هناك أٌضا مسإولٌة الجهات المعنٌة 

( من خلال نقص عملٌات التنظٌؾ من طرؾ البلدٌة وعدم مراقبة المخالفات 25.08%)

لة عن التسٌٌر، أما هناك من ٌحمل كل من ومعاقبة المخالفٌن من طرؾ الجهة المسإو

( فالسكان من واجبهم %42.67السكان والجهات المعنٌة أسباب تشوه الحً بنسبة كبٌرة )

المحافظة على الحً والجهات المعنٌة ملزمة بآداء مختلؾ مهامها من تسٌٌر، صٌانة، 

 تنظٌؾ ومراقبة وذلك للإلمام بكل الجوانب.

 اغ:قضاء اوقات الفر -8-3-2-7

 قضاء أوقات الفراغ. (:25الجدول رقم )

 النسبة العدد  الإحتمالات 

 29.03 9 داخل الحً

 70.97 22 خارج الحً

 100 31 المجموع

 قضاء أوقات الفراغ. (:25الشكل رقم )

 

( %70.97من الجدول والشكل نلاحظ أن معظم السكان ٌقضون أوقاتهم خارج الحً )

المقاهً أو المساجد على البقاء بهذا الأخٌر وذلك للنقص الكبٌر حٌث ٌفضلون التوجه نحو 

فً وسائل الراحة فٌه كؽٌاب المساحات الخضراء وانعدام التؤثٌث العمرانً، فً حٌن ٌفضل 

منهم البقاء بالحً على طرؾ الطرٌق لتبادل أطراؾ الحدٌث مع الجٌران أو  29.03%

فسٌتهم وٌجعلهم دائموا الؽضب ماقد ٌإدي المكوث فً المنزل وهذا ما ٌنعكس سلبا على ن

 إلى تدهور العلاقات بٌن الجٌران.
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 الرضا عن السكن فً الحً:  -8-3-2-8

 الرضا عن السكن فً الحً.(: 26الجدول رقم )

 %النسبة العدد الإحتمالات

 22.6 7 راضً

 38.70 12 ؼٌر راضً

 38.70 12 نوعا ما 

 100 31 المجموع

 الرضا عن السكن فً الحً.(: 21الشكل رقم )

 

تساوت النسب بٌن الأشخاص الؽٌر راضٌن عن السكن فً الحً والراضٌن نوعا ما 

( بسب المظاهر الٌومٌة التً أرهقت كاهلهم وعدم إرتٌاحهم لنقص المرافق 38.70%)

راضٌن عن الإقامة فً الحً مرجعٌن ذلك إلى قرب % 22.6الضرورٌة بٌنما نجد أن 

 المرافق المختلفة على عكس المناطق التً جاءوا منها.الحً من 

 الجانب التسٌٌري:   -8-3-3

 المسؤول عن نظافة وصٌانة المساحات الخارجٌة للعمارات وواجهاتها. -8-3-3-1

 المسإول عن نظافة وصٌانة المساحات الخارجٌة للعمارات وواجهاتها.(: 27الجدول رقم )

 %النسبة العدد الاحتمالات

 0 0 الولاٌة

 0 0 الدائرة

 45.16 14 البلدٌة

OPGI 12 38.70 

 16.14 5 السكان

 0 0 لا أحد

 100 31 المجموع

 الرضا عن السكن فً الحً

 راضً 

 ؼٌر راضً 

 نوعا ما 
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 المسإول عن نظافة وصٌانة المساحات الخارجٌة للعمارات وواجهاتها.(: 22الشكل رقم )

 

وواجهاتها حسب السكان فإن المسإول عن نظافة وصٌانة المساحات الخارجٌة للعمارات 

( فهً المسإولة عن عملٌة تنظٌؾ الحً والفضاءات %45.16هو كل من البلدٌة )

( فٌما ٌخص الجانب الفٌزٌائً %38.70الخارجٌة، و دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري )

للعمارة بصفة عامة من صٌانة ومراقبة للمخالفات، فً حٌن للسكان دور كبٌر فً نظافة 

التطوعٌة واحترام القوانٌن المنظمة لتسٌٌر الحً؛ هذا ما ٌوحً أن  حٌهم من خلال العملٌات

 السكان على علم بمن تقع على عاتقه هذه المسإولٌات.

للجنة الحً دور كبٌر من خلال الدور الذي تلعبه فً  هل توجد لجنة الحً؟: -8-3-3-2

بعض من جهة التنسٌق بٌن السكان و الجهات المعنٌة من جهة، وبٌن السكان مع بعضهم ال

 ثانٌة. 

 وجود لجنة الحً.(: 28الجدول رقم )

 %النسبة العدد الإحتمالات

 0 0 نعم

 100 31 لا

 100 31 المجموع

ما نلاحظه من خلال الجدول أن سكان الحً أجمعوا بعدم وجود لجنة للحً وهذا ما أدى 

وؼٌاب العملٌات إلى تدهور وضعٌته نتٌجة ؼٌاب التنسٌق بٌن السكان والجهات المعنٌة، 

 التطوعٌة لتنظٌؾ الحً و الاعتناء بالمساحات الخضراء.
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 اللجوء فً حالة النزاع مع الجٌران: -8-3-3-3

 اللجوء فً حالة النزاع مع الجٌران.(: 29الجدول رقم )

 %النسبة العدد الإحتمالات

OPGI 12 38.70 

 54.83 17 الشرطة

 6.47 2 البلدٌة

 0 0 لجنة الحً

 100 31 المجموع

 اللجوء فً حالة النزاع مع الجٌران.(: 23الشكل رقم )

 

( كون هذه %54.83فً حالة النزاع مع الجٌران ٌلجؤ أؼلبٌة السكان إلى الشرطة )

النزاعات شخصٌة ناتجة عن أسباب اجتماعٌة مختلفة، فً حٌن ٌلجإون إلى دٌوان الترقٌة 

تعرضهم للانزعاج من طرؾ الجٌران حول ( وذلك عند %54.83والتسٌٌر العقاري )

بعض المخالفات والتؽٌٌرات التً ٌقومون بها فً حٌن قلة منهم فقط ٌلجإون للبلدٌة، أما 

لجنة الحً التً تلعب دورا كبٌرا فً فض النزاعات المختلفة فلا أحد ٌلجؤ إلٌها وذلك لؽٌابها 

 التام.

تغٌٌرات فً الواجهات والمساحات مدى علم السكان بالقوانٌن التً تمنع ال -8-3-3-4

 الخارجٌة.

: مدى علم السكان بالقوانٌن التً تمنع التؽٌٌرات فً الواجهات (35الجدول رقم )

 والمساحات الخارجٌة.

 %النسبة العدد الإحتمالات

 61.30 19 نعم

 38.70 12 لا

 100 31 المجموع
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 مدى علم السكان بالقوانٌن. (:24الشكل رقم )

 

( على علم بالقوانٌن التً %61.30الجدول نلاحظ أن عدد كبٌر من السكان )من خلال 

تمنع التؽٌٌرات على مستوى العمارة والمجال الخارجً لكن رؼم ذلك ٌقومون بمخالفتها 

( نفوا علمهم %38.70لضعؾ الرقابة علٌها الأمر الذي حال دون تطبٌقها، أما الباقٌن )

إعلامهم من طرؾ السلطات وعدم معارضتهم من  بهذه الأخٌرة حٌث أرجعوا ذلك لعدم

 قبلها أثناء إحداث التؽٌٌرات ولو علموا أو عورضوا  كانوا لٌطبقوها.

 ( بعملٌة إعلام وتوعٌة للسكان:OPGIقٌام الدٌوان ) -8-3-3-5

 ( بعملٌة إعلام وتوعٌة للسكان.OPGIقٌام الدٌوان )(: 31الجدول رقم )

 %النسبة  العدد الإحتمالات

 61.30 19 نعم

 38.70 12 لا

 100 31 المجموع

 ( بعملٌة إعلام وتوعٌة للسكان.OPGIقٌام الدٌوان )(: 25الشكل رقم )

 

 مدى علم السكان بالقوانٌن

 نعم

 لا

 مدى قٌام الدٌوان  بتوعٌة وإعلام السكان

 نعم

 لا
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( على دراٌة بعملٌة التوعٌة والإعلام التً %61.30من الجدول نلاحظ أن معظم السكان )

علم بالقوانٌن قام بها دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري وهم نفس الأشخاص الذٌن هم على 

لكن رؼم ذلك ٌتجاهلونها لأن عملٌة التوعٌة لم تتبع بالمراقبة، أما باقً السكان 

( لم تمسهم عملٌة التوعٌة التً قام بها الدٌوان ما ٌجعلهم دون علم بالقوانٌن 38.70%)

 والتعلٌمات.

 وجود لجنة لمتابعة التغٌٌرات: -8-3-3-6

 التؽٌٌرات.وجود لجنة لمتابعة (: 32الجدول رقم )

 %النسبة  العدد الإحتمالات

 22.58 7 نعم

 77.42 24 لا

 100 31 المجموع

 وجود لجنة لمراقبة التؽٌٌرات. (:26الشكل رقم )

 

( نفوا وجود لجنة لمراقبة التؽٌٌرات نتٌجة عدم تعرضهم %77.42أؼلبٌة سكان الحً )

هناك من هم على علم بهذه اللجنة للمعارضة أثناء قٌامهم بالتؽٌٌرات أو بعدها، فً حٌن أن 

 ( لكن دون جدوى.22.58%)

 

 

 

 

 وجود لجنة لمتابعة التغٌٌرات

 نعم

 لا
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 خلاصة تحلٌل الاستمارة:  

 الجانب المتعلق بالسكان:  -

أؼلبٌة السكان القاطنٌن فً الحً من أصحاب الدخل المحدود أو الضعٌؾ قلة منهم من  . أ

 تحسنت ظروفه المعٌشٌة نتٌجة قٌامهم ببعض الأنشطة التجارٌة وؼٌرها.  

الخلفٌة الشبه رٌفٌة والرٌفٌة السكن فً المنازل التقلٌدٌة وحتى القصدٌرٌة انعكس سلبا  . ب

على استؽلال السكان لسكنهم الجماعً من خلال محاولتهم لتكٌٌفه حسب مبادئهم 

 واحتٌاجاتهم ) تؽطٌة الشرفات، تسٌٌج الفضاءات العمومٌة (.

ص/ المسكن( أثر بدوره على أشخا 06كبر عدد أفراد الأسرة فً المسكن )أكبر من  . ت

 الوجه العام للحً من خلال ما ٌنتج عنه.

تقارب التركٌب النوعً وتنوع التركٌب العمري ٌتطلب تهٌئة خاصة تلبً حاجٌات كل  . ث

 فرد وكل فئة.

 :ًالجانب التصمٌم 

 الجانب الفٌزٌائً للعمارة: .1

من جهة  من السكان قاموا بتؽٌٌرات على مستوى مساكنهم لتوفٌر الحرمة %74.19 . أ

 وتوفٌر الأمن وخلق مجال أوسع لٌتلاءم المسكن واحتٌاجات الأفراد من جهة ثانٌة.

من السكان ٌرون أن الشرفة عنصر ضروري فً العمارة حٌث ٌستؽلونها  %70.96 . ب

بالدرجة الأولى فً تجفٌؾ الملابس أو وضع المستلزمات المختلفة مخالفٌن بذلك للقانون 

 أن هناك من ٌستؽلها للتهوٌة وقلة منهم للجلوس. ومشوهٌن صورة الحً، فً حٌن

 جانب المجال الخارجً للعمارة : .2

نسبة كبٌرة من السكان لم ٌؽٌروا فً الجانب الخارجً القرٌب من العمارة لإقامتهم فً  . أ

الطوابق العلوٌة فً حٌن أن نسبة من سكان الطوابق الأرضٌة قاموا بضم المساحات 

تسٌٌجها أو وضع المستلزمات علٌها أوحتى بركن السٌارات المجاورة لمساكنهم عن طرٌق 

علٌها، دون تعرضهم للمعارضة من قبل السلطات ماعدا مع بعض الجٌران الذٌن قد تكون 

 أزعجتهم هذه التؽٌرات.

نقص، ضعؾ وانعدام بعض الفضاءات وانتشار الأوساخ من أكبر العناصر المشوهة  . ب

 اء فٌه فً أوقات الفراغ.للحً التً أصبحت تنفر السكان من البق

تشوه الحً وتدهور الفضاءات سببه كل من السكان والجهات المعنٌة لعدم قٌام كل واحد  . ت

 منهم بدوره.

  الجانب التسٌٌري 

حسب ما صرح به السكان فإن نظافة وصٌانة المساحات المشتركة ٌتكفل بها كل من  . أ

 البلدٌة، دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري و السكان.
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ب لجنة الحً له دور كبٌر فً تشوه الحً كونها المنسق بٌن السكان والجهات ؼٌا . ب

المعنٌة من جهة، وبٌن السكان بٌن بعضهم البعض من جهة ثانٌة إضافة لما ٌمكنها من 

 تنظٌم للعملٌات التطوعٌة لتنظٌؾ الحً وتسهٌل عملٌة التوعٌة للسلطات.

إلا أنهم لا ٌطبقونها وٌتجاهلونها رؼم  رؼم علم السكان بالقوانٌن التً تمنع التؽٌٌرات . ت

عملٌات التوعٌة المختلفة التً قام بها دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري، وذلك لؽٌاب لجنة 

 لمراقبة التؽٌٌرات التً تحدث فً الحً. 
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الخاص بتصمٌم السكن الإٌجاري تحلٌل دفتر الشروط  -9
1

 : 

السكنات إلى المعاٌٌر المحددة فً كل من المخطط التوجٌهً للتهٌئة ٌخضع هذا النوع من  -

 والتعمٌر ومخططات شؽل الأراضً.

 إحترام معطٌات وطبٌعة الموقع أثناء عملٌة التصمٌم. -

 توجٌه الواجهات ٌخضع إلى نوع الرٌاح السائدة وحركة الضوء. -

وع من الدٌكور الذي ٌزٌد باب مدخل العمارة ٌكون عنصر جمالً لواجهتها بحٌث ٌحمل ن -

 من جمال العمارة.

معالجة الواجهات تكون تخضع للطابع المحلً من حٌث المواد المستعملة، الطلاء، الشكل  -

 و المظهر.

أبعاد الفتحات ٌجب أن تؤخذ بعٌن الاعتبار مستوى التشمٌس والعوامل المناخٌة الأخرى  -

 حسب توجٌه الواجهة.

 شمٌس لكل من قاعة الإستقبال، المطبخ وباقً الؽرؾ توجٌه السكنات ٌضمن الت -

تخضع المساحات الخضراء فً تصمٌمها إلى الخصائص المناخٌة وذلك للإختٌار الأمثل  -

 العناصر النباتٌة المناسبة.

ٌوضع حاجز أخضر بٌن السكنات والطرق ذات الإستعمال الكثٌؾ للتخفٌؾ من  -

 الضوضاء.

 ي الإحتٌاجات الخاصة أثناء عملٌة تصمٌم الفضاءات العمومٌة.تؤخذ بعٌن الإعتبار فئة ذو -

تصمٌم المساحات الخضراء و الساحات و فضاءات اللعب ٌجب أن ٌلبً مختلؾ حاجٌات  -

 الفئات العمرٌة.

 إستنتاج: 

بعد الإطلاع على دفتر الشروط وجدنا بؤنه أعطى أهمٌة للجانب الجمالً شؤنه شؤن الجانب 

الفزٌائً للسكنات، لكن فٌما ٌتعلق بالدراسات التً تقام قبل التصمٌم فقد ركز بشكل كبٌر 

 الاجتماعٌةعلى الجانب المتعلق بؤرضٌة المشروع وخصائص موقعها، ولم ٌعطً الدراسة 

                                                           
( دٌوان الترقٌة و التسٌٌر العقاري لولاٌة برج بوعرٌرٌج.

1
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ما ٌظهر على النوع من السكنات من تؽٌٌرات من طرؾ السكان لجعل  حقها الكافً هذا

 السكنات تتلاءم مع عاداتهم وتقالٌدهم.   

 تحدٌد المقابلات وتحلٌلها: -15

تكملة للاستمارات الموجهة للسكان، ومن أجل معرفة وجهات نظر مختلؾ المصالح، 

ابلات مع هذه الأخٌرة التً والإطلاع عن قرب عن كٌفٌات تنظٌمها وعملها، ضبطنا عدة مق

دٌوان الترقٌة نرى أن لها علاقات أو مسإولٌات على مستوى الحً وهً على التوالً : 

والتسٌٌر العقاري، البلدٌة، مكتب الدراسات و الابحاث الولائً، مكاتب الدراسات الخاصة، 

حٌث تناولنا ل، مدٌرٌة السكن، مدٌرٌة التجهٌزات العمومٌة، مدٌرٌة البناء و التعمٌر، مقاو

 سإالا للإلمام بموضوع الدراسة. 15

 هً فً رأٌك الأسباب الرئٌسٌة لتدهور السكن الاجتماعً الاٌجاري؟ : ما1السؤال رقم

 الأسباب الرئٌسٌة لتدهور السكن الاجتماعً الاٌجاري.(: 33الجدول رقم )

 الاجابة الهٌئة

التدخل لحل بعض  السكان+ التؤخر فً دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 المشاكل

 السكان البلدٌة

 السكان + الدٌوان + المقاول مكتب الدراسات و الابحاث الولائً

 السكان + الدٌوان + المقاول مكاتب الدراسات الخاصة

 السكان + الدٌوان + البلدٌة مدٌرٌة السكن

 السكان + الدٌوان + البلدٌة مدٌرٌة التجهٌزات العمومٌة

 السكان + الدٌوان + البلدٌة البناء و التعمٌرمدٌرٌة 

 السكان المقاول

أجمعت كل المصالح على أن السكان هم بالدرجة الأولى السبب الرئٌسً فً تدهور السكن 

، ثم دٌوان الترقٌة و التسٌٌر العقاري نتٌجة تؤخره فً حل بعض الإٌجاريالاجتماعً 

تعلق الأمر بالصٌانة أو بعض المخالفات فً حٌن ٌرى كل من مكتب  سواءالمشاكل، 

الدراسات و الأبحاث الولائً و مكاتب الدراسات الخاصة أن للمقاول ٌد فً هذا التدهور من 

حٌث قٌامه باختٌار مواد بناء ذات نوعٌة ردٌئة ما ٌجعلها عرضة للتلؾ السرٌع، أما باقً 

لاجتماعً الإٌجاري إلى البلدٌة كون أن لها دخل فً السكن ا إلٌهالمصالح ترجع ما آل 

 تسٌٌر هذا النوع من السكن.
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: هل هناك مراقبة للسكنات بعد الاستعمال؟ و ما هً اللجنة أو الهٌئة المسإولة 2السؤال رقم

 عن ذلك؟

 مراقبة السكنات بعد الاستعمال.( : 34الجدول رقم )

 الإجابة الهٌئة

 نعم ) دائرة تسٌٌر وصٌانة الحضٌرة ( عقاريدٌوان الترقٌة والتسٌٌر ال

 نعم ) مكتب البناء و التعمٌر ( البلدٌة

 لا ٌوجد الولائً الأبحاثمكتب الدراسات و 

 لاٌوجد مكاتب الدراسات الخاصة

 لاٌوجد مدٌرٌة السكن

 لاٌوجد مدٌرٌة التجهٌزات العمومٌة

 لاٌوجد مدٌرٌة البناء و التعمٌر

 لاٌوجد المقاول

من خلال الجدول نلاحظ أن مراقبة للسكنات من طرؾ كل من دٌوان الترقٌة و التسٌٌر 

، و البلدٌة من خلال مكتب البناء و دائرة تسٌٌر وصٌانة الحضٌرةالعقاري عن طرٌق 

التعمٌر؛ من هنا نستنتج أن المتدخلٌن فً السكن الاجتماعً الاٌجاري بالدرجة الاولى 

 لتسٌٌر العقاري.البلدٌة ودٌوان الترقٌة وا

 : هل هناك تنسٌق بٌن مختلؾ الهٌئات من أجل التدخل فً الحً؟3السؤال رقم

 التنسٌق بٌن الهٌئات المتدخلة فً الحً.(: 35الجدول رقم )

 الاجابة الهٌئة

 لا الا فً الضرورة دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 لا ٌوجد تنسٌق البلدٌة

أي تنسٌق بٌنها، وإنما تلجؤ لاستدعاء بعضها فً حالات  أجمعت كل الهٌئات أنه لا ٌوجد

 خاصة، من أجل التدخل على مستوى العناصر التابعة لها، ولٌس من أجل التنسٌق.

 ما هً المصلحة المكلفة بعملٌة التنظٌؾ والصٌانة داخل الأحٌاء؟:4السؤال رقم

 ل الأحٌاء.المصلحة المكلفة بعملٌة التنظٌؾ والصٌانة داخ(: 36الجدول رقم )

 الاجابة الهٌئة

 مصلحة الصٌانة و الترمٌم دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 فرع النظافة والمساحات الخضراء البلدٌة
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ٌتكفل دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بالتنظٌؾ و الصٌانة داخل الحً من خلال مصلحة 

البلدٌة فمن خلال فرع النظافة و الصٌانة و الترمٌم التً تؽطً كامل تراب الولاٌة، أما 

 المساحات الخضراء الذي ٌؽطً ترابها فقط.

 ما هً مصادر تموٌل هذه العملٌة؟: 5السؤال رقم

 مصادر تموٌل عملٌة التنظٌؾ و الصٌانة. (:37الجدول رقم )

 الاجابة الهٌئة

 دج للسكن الواحد (  300مداخٌل الكراء )  دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 مٌزانٌة البلدٌة البلدٌة

من خلال الجدول نلاحظ أن البلدٌة تعتمد على المٌزانٌة فً تمولً العملٌة، فً حٌن أن 

دٌوان التسٌٌر والترقٌة العقاري ٌعتمد على مداخٌل الكراء التً مدمج بها مبلػ الصٌانة 

 دج( .300)

هل تعتبرون العناصر التالٌة، الموجودة فً الحً، تحت مسإولٌة إدارتكم من  : 6السؤال

 أجل تنظٌفها وصٌانتها

 (المساحات الخارجٌة الؽٌر مبنٌة.1

 (أعمدة الإنارة العمومٌة.2

 (قنوات الصرؾ الصحً.3

 (شبكة الؽاز الطبٌعً والكهرباء.4

 (الهاتؾ.5

 (قنوات المٌاه الصالحة للشرب.6

 الهٌئات المسإولة عن صٌانة العناصر.(: 38الجدول رقم )

 06 05 04 03 02 01 الهٌئة

 لا لا لا نعم نعم نعم البلدٌة

 لا لا لا لا لا لا الدٌوان 

الهٌئة 

 المختصة

مإسسة  / / /

 سونالؽاز

البرٌد و 

 المواصلات

مصلحة 

 المٌاه
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خارجها فٌعتبر نفسه ؼٌر من خلال المقابلة  حدد الدٌوان مسئولٌته داخل العمارة فقط، أما 

مسإولا عن كل العناصر المذكورة أعلاه .إلا أنه ٌتدخل بصورة دائمة لتصلٌح العطب الذي 

ٌصٌب قنوات الصرؾ الصحً، وشبكة المٌاه الصالحة للشرب رؼم أن هذا من مسإولٌة 

ر كل من البلدٌة، ومصلحة المٌاه، إلا أن تدخلها قلٌل، مما جعل دٌوان الترقٌة والتسٌٌ

العقاري ٌتدخل، رؼم أنه ؼٌر مسإول عنها.فٌحٌن نلاحظ أن بعض العناصر تتحمل 

مسإولٌتها هٌئات خاصة ؼٌر الدٌوان والبلدٌة كمصلحة سونلؽاز فٌما ٌخص الكهرباء 

 والؽاز، البرٌد والموصلات فٌما ٌخص الهاتؾ، أما أعمدة الإنارة تبقى من مسإولٌة البلدٌة.

 راجع القانونٌة التً تضبط تدخلكم فً الحً؟: ما هً الم7السؤال رقم 

 المراجع القانونٌة التً تضبط تدخل الهٌئات فً الحً. (:39الجدول رقم )

 الإجابة الهٌــئة

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري 

 

، المرسوم 91/147المرسوم التنفٌذي 

والمرسوم التنفٌذي   83/666التنفٌذي رقم 

 .97/154رقم 

القانون البلدي الخاص والذي ٌحدد إقلٌم  البلدٌة

 البلدٌة.

 القانون الذي ٌحدد نشاط سونلؽاز. مإسسة سونلؽاز

 حسب القانون الخاص ب البرٌد و المواصلات إدارة البرٌد و المواصلات

المإرخ فً  83/17القانون رقم  مصلحة المٌاه 

، المعدل والمتمم بالقانون 16/07/83

، الخاص 15/06/96المإرخ فً  96/13

بقانون المٌاه، والقرارات الوزارٌة المشتركة 

  12/09/92، وفً 12/04/96المإرخة فً 

 المتعلقة بدفتر الشروط النموذجً.

 

ماهً المعاٌٌر المعتمدة فً تصمٌم السكن الاجتماعً الإجاري وعلى : (58رقم ) السؤال

 الخصوص المجال الخارجً؟
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المعتمدة فً تصمٌم السكن الاجتماعً الإٌجاري وعلى المعاٌٌر (: 45الجدول رقم )

 الخصوص المجال الخارجً.

 الاجابة الهٌئة

 دفتر الشروط  دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 دفتر الشروط  مكتب الدراسات و الابحاث الولائً

 دفتر الشروط  مكاتب الدراسات الخاصة

السكن الاجتماعً الإٌجاري وعلى أجمعت كل الهٌئات على أنها تعتمد فً تصمٌم 

 الخصوص المجال الخارجً على دفتر شروط ٌضبط عملٌة التصمٌم.

 هل هذه المعاٌٌر مدعمة بقوانٌن؟ وما هً؟: 9السؤال

 مدى تدعم المعاٌٌر بقوانٌن.(: 41الجدول رقم )

 الاجابة الهٌئة

 لا)دفتر الشروط( دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 لا )دفتر الشروط( و الابحاث الولائًمكتب الدراسات 

 لا )دفتر الشروط( مكاتب الدراسات الخاصة

أجمعت كل الهٌئات أنه لا توجد قوانٌن واضحة تحدد هذه المعاٌٌر و أنهم ملزمون بدفتر 

 شروط فقط. فقط.

 هل ٌؤخذ بعٌن الاعتبار عادات و تقالٌد المجتمع أثناء عملٌة التصمٌم؟ :15السؤال

 الأخذ بعٌن الاعتبار عادات و تقالٌد المجتمع أثناء عملٌة التصمٌم.(: 42الجدول رقم )

 الاجابة الهٌئة

 لا نقوم بذالك دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 لانقوم بذالك مكتب الدراسات و الابحاث الولائً

 لانقوم بذالك مكاتب الدراسات الخاصة

الاعتبار عادات و تقالٌد المجتمع أثناء عملٌة التصمٌم ما أدى نفت كل الهٌئات الأخذ بعٌن 

  إلى إحداث تؽٌٌرات فً المسكن لعدم ملائمته لهوٌتهم.

 هل قمتم بعملٌة توعٌة للسكان فٌما ٌخص القوانٌن؟: (11رقم )سؤال 
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 عملٌة توعٌة السكان بالقوانٌن.(: 43الجدول رقم )  

 الاجابة الهٌئة

 نعم قمنا بذلك والتسٌٌر العقاريدٌوان الترقٌة 

 لا، حملات تحسٌسٌة تخص النظافة فقط البلدٌة

 

قام دٌوان الترقٌة والتسٌٌر بعملٌات توعٌة وتحسٌس عبر طرق مختلفة سواءا عبر الاتصال 

المباشر مع السكان او ؼٌر المباشر عن طرٌق الملصقات و التعلٌمات وحتى عبر الرادٌو، 

 اكتفت بعملٌات تحسٌسٌة فٌما ٌخص نظافة الأحٌاء وفقط.فً حٌن البلدٌة 

 

 ما مدى تعاون السكان مع الدٌوان؟: (12رقم )سؤال 

من خلال مقابلتنا مع مسإول دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري أكد لنا أنه لاٌوجد أي تعاون 

 من طرؾ السكان مع هٌئتهم بل على العكس فً بعض الأحٌان ٌكونون سببا فً عرقلة

 بعض المهام . 

 هل السكان ٌدفعون حقوق الصٌانة؟: (13رقم )سؤال

 دفع السكان لحقوق الصٌانة. (:44الجدول رقم )

 الاجابة الهٌئة

دج المدفوع مع  300نعم، من خلال مبلػ  دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 مبلػ الإٌجار

 لا ٌقومون بالدفع البلدٌة

دج  300لدٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري فقط عن طرٌق مبلػ ٌدفع السكان حقوق الصٌانة 

 المدمج مع إٌجار المسكن.

ما رأٌكم فً إستؽلال بعض السكان للفضاءات الموجودة بالقرب من : (14رقم )السؤال 

 مساكنهم؟
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رأي الهٌئات فً إستؽلال بعض السكان للفضاءات الموجودة بالقرب  (:45الجدول رقم )

 من مساكنهم.

 الاجابة الهٌئة

 مخالؾ للقانون دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 ٌجب أخذ رأي البلدٌة  البلدٌة

 مشوه للحً مكتب الدراسات و الأبحاث الولائً

 مشوه للحً مكاتب الدراسات الخاصة

 مخالؾ للقانون مدٌرٌة السكن

 مخالؾ للقانون وٌجب أخذ رأي المدٌرٌة  مدٌرٌة التجهٌزات العمومٌة

 مخالؾ للقانون مدٌرٌة البناء و التعمٌر

 مخالؾ للقانون المقاول

أجمعت كل الهٌئات على أن هذا الشًء مخالؾ للقانون و مشوه لوجه الحً  فً حٌن أكدت 

ؽلال كل من البلدٌة ومدٌرٌة التجهٌزات العمومٌة على أنه ٌجب الأحذ برأٌها أولا قبل إست

 هذه الفضاءات لتتم عملٌة الإستؽلال وفق إجراءات قانونٌة.

 

 ما هً الطرٌقة الأمثل لردع السكان فً مخالفة القوانٌن و التعلٌمات؟ : (15رقم )السؤال

 الطرٌقة الأمثل لردع السكان فً مخالفة القوانٌن و التعلٌمات. (:46الجدول رقم )

 الإجابة الهٌئة

 فرض ؼرامات على المخالفٌن والتسٌٌر العقاريدٌوان الترقٌة 

 تكثٌؾ العملٌات التحسٌسٌة البلدٌة

 فرض ؼرامات على المخالفٌن مكتب الدراسات و الأبحاث الولائً

 فرض ؼرامات على المخالفٌن مكاتب الدراسات الخاصة

 تكثٌؾ من عملٌات التوعٌة مدٌرٌة السكن

 الؽرامات على المخالفٌنفرض  مدٌرٌة التجهٌزات العمومٌة

 الإكثار من عملٌات التحسٌسة بكل الوسائل مدٌرٌة البناء و التعمٌر

 فرض المخالفات على المخالفٌن المقاول

ركزت أؼلبٌت الهٌئات على فرض ؼرامات مالٌة على المخالفٌن باعتبارها حل أمثل لهذه  

ٌات التحسٌسٌة و التوعوٌة لحل الظاهرة، فً حٌن ترى باقً الهٌئات أنه ٌجب تكثٌؾ العمل

 هذه المشاكل.
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 النتائج المحصل علٌها من تحلٌل المقابلة:

حسب ما صرحت به الهٌئات فإن السكان هم المتسبب الأول والرئٌس فً تدهور السكن  -

ثم المصالح المعنٌة وعلى رأسهم دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري الإٌجاري  الاجتماعً

 عنها من ضعؾ الرقابة والتؤخر فً صٌانة بعض الأجزاء.والبلدٌة وما نتج 

ٌتكفل دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بالإطار المبنً من خلال ما ٌتضمنه المرسومٌن  -

، والبلدٌة عن طرٌق القانون الذي ٌحدد إقلٌمها والتعلٌمات 154/  97و 83/666التنفٌذٌٌن 

 الأخٌر.الوزارٌة التً تحدد مسإولٌتها على مستوى هذا 

لكن ضعؾ هذه  الاستعمالٌقوم دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بمراقبة السكنات بعد  -

 الأخٌرة أدى تفاقم نسبة التؽٌٌرات التً تشوه المظهر العام للحً.

إضافة إلى البلدٌة ودٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري توجد هٌئات أخرى تتدخل فً صٌانة  -

 تخصصها.بعض الأجزاء من الحً كل حسب 

تصمٌم السكن الاجتماعً عملٌة  أثناءعادات وتقالٌد المجتمع  الاعتبارلا تؤخذ بعٌن  -

الإٌجاري ما ٌدفع بالسكان إلى القٌام بالتؽٌٌرات لتكٌٌؾ المساكن حسب رؼباتهم وأهوائم، 

رؼم علمهم بالقوانٌن نتٌجة ما قام به الدٌوان من عملٌات التوعٌة والإعلام فٌما ٌخص هذه 

 خٌرة لكن دون جدوى.الأ

أجمعت كل الهٌئات أن الاستٌلاء على المساحات الخارجٌة شًء مخالؾ للقانون و مشوه  -

 للحً ٌستدعً فرض عقوبات صارمة وؼرامات على المخالفٌن. 
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 التأكد من صحة الفرضٌات: -11

منها الدراسة، إن عرض النتائج هو بالضرورة التؤكد من صحة الفرضٌات التً انطلقت 

 عن طرٌق تحلٌل المعلومات المتحصل وكانت الفرضٌات كالتالً:

 نقص القوانٌن و ضعؾ الرقابة أدى إلى عدم تطبٌقها. -1

 عدم إحترام السكان للقوانٌن و المعاٌٌر التً تضبط المجال أدى إلى تدهوره. -2

 واستعمالاته.ضعؾ تسٌٌر المجال السكنً أدى إلى عدم التوافق بٌن المجال المصمم  -3

وقد حاولنا التؤكد من صحة هذه الفرضٌات عن طرٌق ما تم التطرق إلٌه فً الفصول 

الموجهة للسكان إضافة  الاستبٌان استمارةالنظرٌة والزٌارة المٌدانٌة للحً وكذلك من خلال 

 لة.وإلى المقابلات مع الجهات المسإ

 عدم تطبٌقها. نقص القوانٌن و ضعؾ الرقابة أدى إلىالفرضٌة الأولى: 

من خلال التطرق إلى القوانٌن المتحكمة فً السكن الإجتماعً وعلى الخصوص الإجاري 

المرسوم التنفٌذي رقم فً الفصل الثانً من المذكرة نجد أن هناك مرسومٌن تنفٌذٌٌن هما: 

الذي ٌحدد القواعد  1983نوفمبر سنة  12الموافق لـ 1404صفر 7المإرخ فً  83/666

 154 -97الملكٌة المشتركة وتسٌٌر العمارات الجماعٌة و المرسوم التنفٌذي رقم المتعلقة ب

المتعلق بإدارة الأملاك  1997ماٌو سنة  10الموافق لـ  1418محرم عام  3المإرخ فً 

العقارٌة، اللذٌن تطرقا بشكل كبٌر إلى التسٌٌر والصٌانة دون التطرق إلى العقوبات التً 

على مستوى هذا النوع من السكن التً تم ذكرها فً بعض  تمس المخالفات التً تحدث

إلى كٌفٌة استعمال كل من الأجزاء الخاصة فً  83/666المواد فقط؛ فقد تطرق المرسوم 

( التً من خلالها لمح للمخالفات 13( و)12( والأجزاء المشتركة فً المادتٌن )11المادة )

العام للحً،وهذا إذا دل على شًء فإنما على مستوى الأجزاء التً ٌنجر عنها تشوه للمظهر 

ٌدل على أن هناك نقص كبٌر فً القوانٌن التً تتعلق بالمخالفات على كل من الإطار المبنً 

أو الؽٌر مبنً، أما ضعؾ الرقابة فٌتجلى من خلال زٌارتنا المٌدانٌة للحً وما لاحظناه من 

بهم عن طرٌق الإستمارة عن مدى تؽٌرات عدٌدة ومختلفة قام بها السكان الذٌن عند إستجوا

كان جوابهم بالنفً ماعدا بعض المعارضات من قبل  المسئولٌنتعرضهم للمعارضة من قبل 

كون هذه التؽٌرات تضاٌقهم، فمما سبق نستنتج أن الفرضٌة التً تقول " نقص الجٌران 

 القوانٌن و ضعؾ الرقابة أدى إلى عدم تطبٌقها " فرضٌة صحٌحة.
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عدم احترام السكان للقوانٌن و المعاٌٌر التً تضبط المجال أدى إلى الفرضٌة الثانٌة: 

 تدهوره.

بالقوانٌن التً   هممدى علم عن إستجواب السكانتؤكدنا من صحة هذه الفرضٌة من خلال 

مدى قٌام دٌوان الترقٌة وتمنع التؽٌرات على مستوى الواجهات والمساحات الخارجٌة 

ري بعملٌة توعٌة وإعلام للسكان، لكن من خلال الزٌارة المٌدانٌة للحً والتسٌٌر العقا

لاحظنا عكس ذلك من خلال التؽٌٌرات المختلفة على مستوى الواجهات والاستٌلاء على 

 المساحات الخارجٌة وهذا ما ٌدل على عدم احترام السكان لهذه القوانٌن .

لى عدم التوافق بٌن المجال المصمم ضعؾ تسٌٌر المجال السكنً أدى إالفرضٌة الثالثة: 

 واستعمالاته.

ان كإستجواب الستؤكدنا من صحة هذه الفرضٌة من خلال المعاٌنة المٌدانٌة لمجال الدراسة و

سبب التؽٌٌر على مستوى المسكن إما لتوفٌر من خلالها بٌن ت عن طرٌق الإستمارة التً

الأمن عن طرٌق وضع حواجز الحماٌة للشرفات أو ؼلقها لخلق مجال أوسع أو لتوفٌر 

الحرمة التً تعتبر من مبادئ وقٌم المجتمع، وهذا ما ٌدل على عدم ملاءمة المجال المصمم 

صائص المجتمع تؤخذ إحتٌاجات ومبادئ وثقافة المجتمع وذلك لعدم وجود دراسة قبلٌة لخ

بعٌن الإعتبار الاحتٌاجات المتؽٌرة وتصورات المستعمل، وهذا ما أكده لنا كل من مكتب 

الدراسات الولائً ومكاتب الدراسات الخاصة بعد إجراء مقابلات معهم كونهم المسإولٌن 

 فكان جوابهم أنهم مقٌدٌن  -السكن الإجتماعً الإجاري –عن تصمٌم هذا النوع من السكن 

 بدفتر شروط وخصائص أرضٌة وموقع المشروع.  
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 واقتراحات: توصٌات

 تلخص المذكرة بمجموعة من التوصٌات والإقتراحات التً ٌمكن تعمٌمها.

سن قوانٌن خاصة تمنع التعدٌل على مستوى الواجهات و إستؽلال المساحات  -01

 الخارجٌة المشتركة والمعاقبة علٌها.

تكثٌؾ عملٌات التوعٌة والتحسٌس فٌما ٌخص القوانٌن المتعلقة بالمخالفات وفرض  -02

 ؼرامات مالٌة على المخالفٌن. 

 .رقابة على السكنات بعد الاستعمالتكثٌؾ عملٌات ال -03

التنسٌق بٌن مختلؾ الجهات المتدخلة فً تسٌٌر الحً من أجل تسهٌل عملٌة التدخل.  -04

للمخالفات وعقوباتها شانها  الاجتماعًاء التشرٌع فً مجال السكن إعطاء أهمٌة أثن -05

 شؤن التسٌٌر والصٌانة.

وعلى الخصوص الإٌجاري  الاجتماعًالمعاٌٌر التصمٌمٌة للسكن  تضبطسن قوانٌن  -06

 المتؽٌرة للسكان وهوٌتهم. الاحتٌاجاتتلبً 

ات ومحاولة إصلاحها العمل على معالجة التؽٌٌرات التً حدثت على مستوى الواجه -07

 وإدماجها فً المظهر العام للحً.بشكل موحد 

 

إعادة تهٌئة وتصمٌم الفضاءات الخارجٌة لتتلاءم وحاجٌات السكان المختلفة والمتنامٌة  -08

 حسب تركٌبهم النوعً والعمري.

 زٌادة عدد المواقؾ لٌتلاءم مع عدد السٌارات فً الحً.  -09
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 بالتؤثٌثوتزوٌدها  الخضراء بنباتات تتلاءم مع مناخ المنطقةتهٌئة المساحات   -10

 .وإضافة بعض العناصر المائٌة لها المناسب

 

 تهٌئة الطرق الترابٌة المإدٌة إلى المحلات بشكل ٌزٌد من جمال الحً -11

الصهارٌج التً تشوه مظهر  استعمالتوفٌر المٌاه الصالحة للشرب بشكل ٌومً لتفادى  -12

 الحً.

، وتنقٌة بالوعات صرؾ الأقبٌةصٌانة قنوات الصرؾ الصحً لتفادي التسربات نحو  -13

 مٌاه الأمطار الموجودة على مستوى الطرقات.
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 تهٌئة مساحات لعب للأطفال تحتوي على ألعاب مختلفة.  -14

 

تنظٌؾ الأقبٌة بشكل دوري ورشها بالمبٌدات الحشرٌة لتفادي تكاثر الحشرات وحتى  -15

 المسببة للأمراض. القوارض

إصلاح الإنارة العمومٌة بالحً و القٌام بعملٌة التؤثٌث العمرانً للحً لتحسٌن نوعٌة  -16

 الحٌاة بالحً.

 

وضع حاوٌات صؽٌرة الحجم لرمً القمامة بالقرب من العمارات لتفادي الرمً  -17

 العشوائً نتٌجة بعد الحاوٌات الكبٌرة.

 إقامة لجنة للحً للتنسٌق بٌن مختلؾ السكان والهٌئات وتسهٌل عملٌات التدخل لها.  -18
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توعٌة المجتمع بضرورة حماٌة ممتلكات الحً العمرانٌة والحرص على نظافته لانه  -19

 ملك للجمٌع وكلما كان صحٌا وجمٌلا ونظٌفا فإنه ٌعكس ثقافة ووعً الأفراد القاطنٌن به.

 عملٌة التسٌٌر.إشراك السكان فً  -20

ضرورة المحافظة على الخصائص المعمارٌة و التشكٌلٌة للعمارة المعاصرة وربطها  -21

 بالتارٌخ الحضاري وخصوصٌات المجتمع المسلم.

و الثقافٌة أثناء عملٌة التخطٌط والتصمٌم للمساكن  الاجتماعٌةمراعاة الخصوصٌات  -22

 شاملة. اجتماعٌةوذلك عن طرٌق إعداد بحوث 

 العمل توعٌة المواطن بالإحساس بالملكٌة خارج حدود السكن. -21

القٌام بمنافسات ومسابقات داخل الأحٌاء وبٌن بعضها البعض كؤجمل عمارة أو كؤجمل  -22

 حً وذلك لحثهم على المحافظة على المجال.

 تكوٌن لجنة مشرفة على عملٌة تسٌٌر الحً من مختلؾ الصفات المتدخلة فً المدٌنة. -23

 العمل على نجاح عملٌة الصٌانة وذلك بالتسٌٌر المشترك.  -24

 إعطاء أهمٌة للإطار الؽٌر مبنً على مستوى التخطٌط. -25

إٌجاد مإسسات ٌتم من خلالها إشراك المواطن فً طرح المشاكل العالقة بالمجال  -26

 العمرانً أمام الهٌئات المعنٌة.

ة لقطاع السكن والسكان بالمعلومات اللازمة تدعٌم البلدٌات ومإسسات الدولة التابع -27

 من أجل وضع دراسات مستقبلٌة.

فتح باب الإبداع لمصممً السكن الاجتماعً وعدم تقٌٌدهم بدفتر الشروط الذي لا  -28

 ٌعرؾ إلا لؽة الأرقام وفقط.

 القٌام بحملات تطوعٌة لتنظٌؾ الحً. -29

الاحتٌاجات الخاصة وتجسٌدها على مستوى ٌن الإعتبار متطلبات ذوي عالأخذ ب -30

 التصمٌم والتهٌئة.
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 خاتمة:

نمت المدن الجزائرٌة بسرعة هائلة نتٌجة الزٌادة الدٌمؽرافٌة والهجرة الرٌفٌة نحو المدن،  

وكان للسٌاسة الإستعمارٌة وسٌاسة التنمٌة للوطن القائمة على إرساء عملٌات التصنٌع 

ب المهاجرٌن وخاصة الرٌفٌٌن لذلك طرحت أزمة السكن عاملا فعالا فً جلب و استقطا

نفسها كواقع معاش وأزمة حادة تحتاج إلى التدخلالعاجل وذلك ٌتجلى فً الجهود التً بذلتها 

الدولة لدعم كل أنواع وصٌػ السكن وعلى رأسهم السكن الإجتماعً الإٌجاري،إلا أن هذه 

ن المشرع الجزائري أعطى أهمٌة كبٌرة السٌاسة بها نقائض وتحتاج إلا إصلاحات  وذلك لأ

لتسٌٌر وصٌانة هذا النوع من السكن من خلال التشرٌعات التً سنها ولم ٌقم بإصدار 

نصوص قانونٌة تمنع المخالفات وتحدد العقوبات المتعلقة بالتؽٌٌرات المختلفة التً ٌقوم بها 

لذي أدى إلى تشوه السكان على مستوى واجهات العمارات والمساحات الخارجٌة الأمر ا

 الأحٌاء السكنٌة.   

إن التؽٌٌرات التً ٌقوم بها السكان سببها الرئٌسً أنه لم ٌتم الأخذ بعٌن الاعتبار مبادئهم     

وعاداتهم وتقالٌدهم وتصوراتهم أثناء عملٌة تصمٌم هذا النوع من السكن لذلك فهم ٌحاولون 

باتهم وتصوراتهم القبلٌة هذا من جهة، ومن من خلال هذا التؽٌٌر أن ٌكٌفوا المجال وفقا لرؼ

 جهة أخرى ضعؾ الرقابة على المجال بعد الاستعمال أدى بدوره إلى تدهور هذا الأخٌر.

كانت دراستنا بعنوان " السكن الإجتماعً الجماعً بٌن القانون والتطبٌق " وإتخذنا    

لة بسٌطة منا للبحث مسكن( كحالة دراسة محاو 308السكنات الإٌجارٌة بحً العمارات )

عن الأسباب الحقٌقٌة للمشاكل التً تعانً منها هذه السكنات والتً توصلنا من خلالها إلى 

أن كل من نقص القوانٌن وعدم احترامها من قبل السكان وضعؾ الرقابة من طرؾ الجهات 

المسإولة وؼٌاب التنسٌق فٌما بٌنها كلها عوامل أثرت على صورة الحً وادت إلى 

هه، وعلٌه فلابد من سن قوانٌن خاصة بالمخالفات وضبطها بعقوبات صارمة، إضافة تشوٌ

إلى تكثٌؾ عملٌات التوعٌة والتحسٌس للسكان  حول هذه القوانٌن، وحثهم على المحافظة 

على صورة المجال الذٌن ٌعٌشون فٌه، كما ٌجب الأخذ بعٌن الإعتبار إحتٌاجاتهم 

ما لا إشراكهم فٌه كونهم المستهلك الأول للمجال ٌإثرون وتصوراته أثناء عملٌة التصمٌم ول

فٌه و ٌتؤثرون به، هذه الخطوات تعتبر طرٌق مختصر للوصول بالإرتقاء لهذه الأحٌاء 

 السكنٌة نحو الأفضل وإلى مصاؾ الدول المتقدمة فً هذا المٌدان.

بالجزء القلٌل والٌسٌر وفً الأخٌر نؤمل أن تكون هذه الدراسة التً قمنا بها قد ألمت ولو     

بجوانب الموضوع وذلك لشساعته راجٌن أن تتوج بنتائج مقبولة لما له من أهمٌة ومكانة فً 

المحٌط العمرانً، وٌبقى مجال البحث مفتوح نحو تطلعات أفضل من شؤنها أن تترقً بهذا 

 النوع من السكن لما هو أحسن.  
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 استبيانإستمارة 

 الاجتماعًإستكمال مذكرة لنٌل شهادة الماستر بعنوان " السكن الجماعً :  الموضوع

 " – ................................دراسة حالة حً  –الإٌجاري بٌن القانون و التطبٌق 

فادتنا إإن الهدف من هذه الاستمارة هو البحث العلمً وفقط، الرجاء منكم  - :  ملاحظة

أمام الجواب   X،من خلال الإجابة عن الأسئلة ووضع علامةبالمعلومات الدقٌقة والصحٌحة 

 . وشكرا

 أسئلة تتعلق بالسكان : 

 ما هو عدد الطوابق بالعمارة التً تقٌم بها؟ : .................... -

 فً أي طابق ٌوجد مسكنك ؟: ..................... -

 أنثى        ذكر                 

 :  ؟المستوى التعلٌمً لرب الأسرة -

 إبتدائً        متوسط             ثانوي       جامعً          تكوٌن مهنً       لا شًء 

 : ...........ذكور: ...........إناث: ....................؟عدد أفراد الأسرة -

 : ؟أعمار أفراد الأسرة -

  01أكبر من  01-01 01-01 01-11 11-1 العمر

      العدد

 مهنة رب الأسرة؟ : .... .................................... -

 :؟مكان الإقامة السابق -

 المدٌنة                                    الرٌف                               الضواحً

 السكن )سبب الإنتقال(: مكان سبب تغٌٌر -

 علاقات متدهورة مع السكان والجٌران   ضٌق المسكن                       العمل    

 ماهً علاقتك مع جٌرانك؟: -

 سٌئة     جٌدة                                  متوسطة                               

 ................................أخرى: ............................................... -        



 :أسئلة تتعلق بالجانب التصميمي 

 الجانب الفيزيائي للعمارة : 

 هل أجرٌت تغٌٌرات على مستوى المسكن ؟ -

 نعم                     لا

 على أي مستوى قمت بالتغٌٌر؟: -

داخل المسكن              الواجهة )الشرفات والنوافذ(                المساحات الخارجٌة 

 )المشتركة(    

 ماهً أهم التغٌرات التً قمت بها ؟: .......................................................... -

 لماذا أجرٌت هذا التغٌٌر؟: -

 خلق مجال أوسع توفٌر الأمن                         توفٌر الحرمة                  

 ................................................................................... أسباب أخرى:  

 ما رأٌك فً الشرفة كعنصر جمالً فً العمارة ؟ : ضرورٌة           غٌر ضرورٌة  -

 منها ؟: إذا كانت ضرورٌة كٌف تستفٌد  -

التهوٌة               الجلوس            تجفٌف الملابس           وضع المستلزمات           

 :...................................................................................أغراض أخرى 

 كٌف ترون المظهر الخارجً للعمارة؟ :  -

 متوسط                               سًء                         جٌد         

 :جانب المجال الخارجي للعمارة 

   ؟:  القرٌب من مسكنك هل قمت بتغٌٌر على مستوى المجال الخارجً للعمارة -

 نعم                           لا

 المساحات الخضراء         وضع المستلزمات      إذا كان الجواب بنعم من خلال: تسٌٌج

 أخرى:.....................        أو حتى بركن السٌارة بالقرب من النافذة خارج الموقف 

................................................................................................... 



 لفضاءات الخارجٌة المشتركة التً تحتاجها؟:ارتب حسب الأولوٌة  -

ساحات اللعب       قنوات صرف المٌاه      مٌاه الشرب        مواقف السٌارات         

 الطرقات           التأثٌث العمرانً        الإنارة العمومٌة      المساحات الخضراء 

 ماهً حالة هذه الفضاءات ؟: -

 متوسطة                                 ردٌئة                                  جٌدة         

 هل هذه الفضاءات تتلاءم وإحتٌاجاتكم الٌومٌة ؟ : -

 نعم                            لا

 .............إذا كان الجواب بـ "لا"  فلماذا ؟ : ............................................... - 

 ماهً العناصر المشوهة للحً؟: -

 إنتشار الأوساخ -         

 الواجهات المشوهة -         

 نقص وعدم تهٌئة المساحات الخارجٌة -         

 ؟: الجهات المسؤولة عن تشوه الحًهً  ما -

 السكان  -         

 الجهات المعنٌة -        

 كلاهما -        

 علاقتك بجٌرانك؟ :  ماهً -

 جٌدة                                متوسطة                                 ردٌئة           

 داخل الحً                  خارج الحًأٌن تقضً أوقات فراغك؟ :  -

 

 هً الأماكن التً تتوجه إلٌها؟ :  الحً أو خارجه ما لإذا كان داخ -

 المقهى        المسجد       الحدٌقة       الشارع      أخرى: .................       المنزل

 



 :أسئلة متعلقة بالجانب التسييري 

فً نظرك من هو المسؤول عن نظافة وصٌانة المساحات الخارجٌة للعمارات  - 

 وواجهاتها؟ 

 السكان              (OPGI)              الولاٌة              الدائرة               البلدٌة     

    لا أحد 

 إلى من تلجأ فً حالة النزاع مع الجٌران؟:  -

 OPGI                 .......................:الشرطة              البلدٌة                أخرى 

 هل أنت على علم بالقوانٌن التً تمنع التغٌٌر فً الواجهات و المساحات الخارجٌة ؟:  -

 نعم                        لا

 هل ترى بأن هذه القوانٌن مطبقة ؟: إذا كان الجواب بنعم  -

 نعم                        لا

 إذا كان الجواب بـ "لا" هل كنت لتطبق هذه القوانٌن؟ : -

 عم                        لان

 إعلام وتوعٌة للسكان ؟: ةبعملٌ OPGIهل قام دٌوان  -

 نعم                        لا

 هل هناك لجنة لمعاٌنة و مراقبة التغٌٌرات؟: - 

 نعم                        لا

 هل أنت راضً عن السكن فً حٌٌك؟ :  -

 راضً                              غٌر راضً                                نوعا ما 

 ماهً أهم الفضاءات الخارجٌة التً تراها لا تحترم المعاٌٌر التصمٌمٌة أو القوانٌن ؟:  -

.................................................................................................. 

 

 



 أسئلة المقابلة

 / ماهً فً رأٌك الأسباب الرئٌسٌة لتدهور السكن الاجتماعً الاٌجاري؟1

 عن ذلك؟ / هل هناك مراقبة للسكنات بعد الإستعمال؟ و ماهً اللجنة أو الهٌئة المسؤولة2

 / هل هناك تنسٌق بٌن مختلف الهٌئات من أجل التدخل فً الحً؟3

 ما هً المصلحة المكلفة بعملٌة التنظٌف والصٌانة داخل الأحٌاء؟ /4

 / ما هً مصادر تموٌل هذه العملٌة؟5

هل تعتبرون العناصر التالٌة، الموجودة فً الحً، تحت مسؤولٌة إدارتكم من أجل  /6

 ؟تنظٌفها وصٌانتها

 .المساحات الخارجٌة الغٌر مبنٌة 

        . أعمدة الإنارة العمومٌة 

 .ًقنوات الصرف الصح 

 .شبكة الغاز الطبٌعً والكهرباء 

                             .الهاتف 

 .قنوات المٌاه الصالحة للشرب 

 / ما هً المراجع القانونٌة التً تضبط تدخلكم فً الحً؟7

المعاٌٌر المعتمدة فً تصمٌم السكن الاجتماعً الإجاري وعلى الخصوصالمجال  / ماه8ً

 الخارجً؟

 / هل هذه المعاٌٌر مدعمة بقوانٌن؟ وما هً؟9

 / هل ٌؤخذ بعٌن الاعتبار عادات و تقالٌد المجتمع أثناء عملٌة التصمٌم؟10

 / هل قمتم بعملٌة توعٌة للسكان فٌما ٌخص القوانٌن؟11

 ون السكان مع الدٌوان؟/ ما مدى تعا12

 / هل السكان ٌدفعون حقوق الصٌانة؟13

 / ما رأٌكم فً إستغلال بعض السكان للفضاءات الموجودة بالقرب من مساكنهم؟14

 / ما هً الطرٌقة الأمثل لردع السكان فً مخالفة القوانٌن و التعلٌمات؟15

 



 



 

 (30:)الملحق رقم

   

 



 



 

 



 

   

 

 

 

 تمت
 بحمد

  الله
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