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 ها أنا ذا بالشكــــــــر أتكـلـــم     يارب شكــــــــرك واجب محتــــــم            

 يرضيك أني بعد شكرك مسلم     عد الحصا بعرض السماء مقدارها         

 مالي أرى نعم الإلـــــــــــــه تحيطنـــي             من كل جـنب ثم لا أتكـلــــــــم  

 أحــدث بالنعيـــم فإنــــــــــني              ممن يقـر ولست ممن يتكتـــــــــمدعني   

 بعد شكرنا لله تعالى على فضله و مّنه علينا أن هدانا وأمرنا بالعزم

 والقوة والإرادة والصبّر لإنجاز هذا العمل المتواضع والصّلاة والسلام

 على من بعث رحمة للعالمين وهداية للضالين،

 سندّا لنا في مشوارنا الدراسي لم يكنجه بخالص الشكر إلى من نتو 

 بخل علينا عملنا هذا، و لم يتابعالذي  * حجاب مخلوفي * إلى الأستاذ

 .، وبوقتهبنصائحه، 

 والى كافة أساتذة معهد التسيير و التقنيات الحضرية

 



 

 

 
 هـــــــــــــــــــــذي ثمشج عمهـــــــــــــــًأ

 ئنى مه ٌشرهً انهسان وطقها  ***    وذـــــــشف انعٍـــــه نشؤٌرــــــــــــــــــــــــــــها        

            

 وذخشع الأحاسٍس تزكشها  ***   وذشجف كثذي كهما اترعذخ عىها         

 حفظها الله انغانٍح و انحىىوح " أمً"ئنى أغهى ما أمهك فً انىجىد 

 ئنى مه صسعىً عهى ضفاف انعهم  ....، وواظم  مه أجهً وذعة لأسذاح وهٍأ

 نً أسثاب انىجاح ....ئنى مه ٌسشف فً حٍاذه  مه أجم أن ٌشاوً

 انعضٌض" أتً " أسذقً صهىاخ انمجذ  وانكثشٌاء .....ئنـــــــــــــــــــــى

 .حفظه الله" انثشٍش" 

 الإخىج:عثذ انغىً،خانذ،هاسون،فاسوق،عثذ انشؤوفئنى 

 خاصح كىثش انعضٌضاخ أخىاذً ئنى

 ،سحاب، تهقٍس، وىس، ٌىسفئنى انصغاس:أٌىب،ٌاسٍه،ٌعقىب،معرصم،مشٌم،ششوق

  

    ،سهٍمأصذقاء انذساسح :عٍسى،فإاد،خٍش انذٌهكما أهذي عمهً هزا ئنى 

 الأصذقاء كم ئنى

 ئنى كم مه ساعذوا فً اوجاص هزا انعمم انمرىاضع   

 

 ئنى كم مه ذعشفد عهٍه فً مشىاسي انذساسً.

 

 معهذ انرسٍٍش وانرقىٍاخ انحضشٌح 6102ئنى دفعح 

 

 ئنى كم مه ركشهم قهثً ووساهم عقهً

 وسال الله ان ٌكىن عمهىا هزا وفعا نغٍشوا.وفً الأخٍش أقىل   
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 مقدمة عـــــــــــامة
 

 ‌أ
 

 :مــقدمــة
وىو يبذل لرهوداتو لحماية حياتو الدرتبطة بالأرض التي توفر لو الغذاء  منذ أن وجد الانسان على سطح الأرض

ليتطور من بيت الحجارة الى فلل اللباس الدسكن, وأخذت عملية بناء الدسكن مسيرة تطور عبر الأزمنة الدختلفة 
فاخرة وعمارات بطوابق متعددة في وقتنا الحالي تماشيا مع التقدم العلمي و التكنولوجي والتطور في حياة البشر 

 بصفة عامة .
ومع مرور الوقت زاد الطلب على السكن في الددن نتيجة الزيادة الديدغرافية والذجرة الريفية في لستلف  مدن العالم 

الأزمة عن طريق سياسة السكن الجماعي بمختلف  لاحتواءمن السلطات العمومية التدخل ر الذي استدعى الأم
 وتنظمو وتسيره . تضبطووالذي يخضع لقوانين وقواعد أنواعو 
سنة من الاستقلال، أدركت مدى أهمية ملف السكن الذي لم توليو الأولوية التي  64بعـد مرور أزيد من  فالجزائر

السنوات الأولى لاستقلالذا نظرا لانشغال الدولة الفتية بمجابهة لسلفات الاستعمار وما تركو من  يستحق في
 في لرالات الثقافة و التربية و الصناعة و الصحة ...الخ.  خراب

نسمة عشية الاستقلال إلى  مليون 21إن التزايد السكاني الذي شهدتو الجزائر، والذي تضاعف ثلاث مرات )من
( جعل من 8002حسب آخر إحصائية للسكان تمت منتصف سنة  344.444نسمة و   مليون 43

الاىتمام بالسكن مسألة لا يدكن فصلها عن لسططات التنمية الاجتماعية التي سطرتها لستلف الحكومات الدتعاقبة. 
ر منذ استقلالذا إلى وقد أدت التحولات         والتغيرات الاجتماعية والاقتصادية والسياسية التي شهدتها الجزائ

بأنو لا يدكن لصاح أي عميلة تنمية في أي لرال و على أي صعيد ما لم تصاحبها سياسة   تفطن الدولة الجزائرية
رشيدة في لرال الإسكان والبناء والتعمير قصد ضمان استقرار الدواطن، الذي ىو عامل بشري ثابت ولزرك 

تتطلب مأوى يركن إليو. من ىنا تكمن الأهمية   وفطرتو     أساسي في لستلف قطاعات التنمية كون طبيعتو 
الكبرى لقطاع السكن و حساسيتو في تحسين الإطار الدعيشي للمواطن مهما اختلف مستواه و أصلو الاجتماعي 

الأخيرة إلى إطلاق سلسة  الفترةومهما اختلفت الجهة التي ينتمي إليها. ومن أجل ذلك عملت الدولة الجزائرية في 
تحت شعار "مليون  الجغرافية،فئات المجتمع و حسب الجهات و الدناطق  ن البرامج السكنية تتنوع حسب تنوعم

بصدد إلصاز تكون الجزائر سكن" لشا يعد بحق تحديا كبيرا جندت لو الدولة طاقات مادية و بشرية ضخمة. وبذلك  
أكبر برنامج للإسكان منذ الاستقلال وفي ظرف يدكن اعتباره قياسيا. و يدكن اعتبار ىذا البرنامج الطموح نموذجا 

بو بغية ردم الذوة بين العرض والطلب في لرال السكن الذي ظل يتسع من سنة  الاقتداءيدكن لدول عربية أخرى 
 الديدغرافي.  لأخرى لأسباب مرتبطة بشكل رئيس بتصاعد النمو

و ما يجب الإشارة إليو أن العجز في السكن ىو من دون شك أحد العناصر التي كان لذا دور رئيسي في تفجير 
الأزمة الاجتماعية في الجزائر والتي لا يدكن فصلها عن الجانب السياسي والأمني. فلقد ساعد الانفجار السكاني و 

لى احتدام أزمة السكن الأمر الذي استدعى تدخلا سريعا للدولة النزوح الريفي الجماعي خلال سنوات العنف ع



 مقدمة عـــــــــــامة
 

‌ب  
 

الجزائرية من أجل إرساء قواعد سياسية تحفيزية في الكراء و البناء و طمأنة الدالكين فيما يتعلق بعقود الكراء  أجل 
 تحفيزىم على تأجير سكناتهم، ومن ثم الدساهمة في تقليص أزمة السكن. 

سانة قانونية في تصميم السكن وتنظيمو و السهر على تسييره تسييرا حسنا وكذا المحافظة وقد سنالدشرع الجزائري تر 
 .على الوجو اللائق للعمارات كيفما كانت خاصة أو عمومية

وذلك من خلال تطرقنا  والتطبيق النظريماعي بين تجالا تسيير السكنومن ىذا الدنطلق كان موضوع دراستنا 
التي  مدينةبرج بوعريريج , وبالتحديد فيالدتعلقة بهذا النوع من السكن ومدى تطبيقها في أرض الواقع للإجراءات

لت نصيبها من ىذه السكنات, التي تعاني ىي الأخرى مشاكل في مدى تطبيق القوانين الخاصة بهذا النوع من نا
 الأفراد.وكذا لشارسات السكن الأمر الذي أثر على الشكل العام للسكنات 

و قد تناول بحثنا خمس فصول و ىي الفصل التمهيدي ويتضمن الإشكالية , الفرضيات, الأىداف , أسباب 
برامج السكن, السياسة الدوضوع و الدنهجية ثم الفصل الأول ويحتوي على مفاىيم عامة, أنواع السكن,  اختيار

 السكن الاجتماعي اني حيث يتضمن مقدمة,ثم الفصل الث, خلاصة  و ،و دراسات سابقة،السكنية في الجزائر
لصاز او آلية , كيفية اعداد الدشروع من طرف الدرقي العقاري  ,دخلون في السكن الاجتماعي التساهمي, الدتالتساهمي

الخلاصة, ثم الفصل الثالث و يتضمن مقدمة, تقديم الددينة, دراسة تحليلية مشروع سكن اجتماعي تساهمي ،
, التوصيات و تحليل استمارة الاستبيان ،الفصل الرابع ويحتويخلاصةالدراسة التحليلية لمجال الدراسة، للمدينة,

 .خاتمةالاقتراحات, 
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 الإشكالية:-1-1

أصبح مفهوم السكن في منظور التنمية الدستدامة يتعدى مفهوم الدأوى المجرد بمواصفاتو التخطيطية والنوعية،    
براحة الإنسان وصحتو وتدكينو من مدارسة الأنشطة العمومية والجماعية، واستعمال التجهيزات  الاىتمامليمتد إلى 

واستهلاك الخدمات، وتعزيز التلاحم الإجتماعي وحماية البيئة، مدا جعلو محل اىتمام الحكومات والدول، فالحصول 
 على مسكن ىو ضمان للكرامة وحق الدواطنة.

 تلكخاصة  ،ضريا واسعا وسريعا بفعل الزيادة الديمغرافية والذجرة الكثيفة مروىامدن العالم مسوا ح جل عرفت   
مدا جعل زحف  ،الخدماتية الكبرىتسيطر على مختلف الدشاريع والدرافق تتمتع بعوامل جاذبة و التي  التي الددن

ن الذجرة و الزيادة أالسكان مستمرا الى ىذه الددن بحثا عن العمل و ظروف الحياة الكريمة، و من ىذا نقول 
 الديمغرافية زادتا من تعقيد مشكل السكن و الإسكان في مختلف دول العالم. 

تختلف حدة مشكلة السكن من بلد لآخر من حيث الشكل والحجم أو بعبارة أخرى من حيث الكم و النوع،    
ووجود ىذه الظاىرة حيث عرفت الى جانب الذجرات الريفية الكثيفة صوب  لانتشاروتعتبر الجزائر صورة واضحة 

الددن مسوا ديمغرافيا كبيرا الأمر الذي أدى الى زيادة الطلب على السكن و عدم القدرة على توفير السكن للأعداد 
ير كان الذائلة ما جعل السلطات تعمل جاىدة على العجز الدسجل بشتى الطرق و بمختلف الوسائل، فالتفك

 موجها مرو الكمية على حساب النوعية و إمشال ما يوفره الدسكن من راحة.

و الاجتماعي  مة السكن، من بينها السكن توالت عدة سياسات باقتًاح برامج سكنية مختلفة لاحتواء أز    
تواجهها  ، الذي كان لو رواج في الآونة الأخيرة، رغم بعض الدشاكل التيالتسامشيخاصة السكن الاجتماعي 

منها: إمشال الدساحات الدشتًكة للأحياء، البعد عن التجهيزات العمومية مع نقص وسائل الدواصلات وشغور 
 ، ومن ىنا توالت لنا عدة تساؤلات نذكر منها:%011معظم السكان بالرغم من امذازىا 

 ديد ما ىو الواقع الاجتماعي و الاقتصادي للسكان و ما مدى تجاوبهم مع ىذا الشكل الج 
 فعالية ىذه الصيغة في انتعاش قطاع السكن و تنشيط التًقية العقارية  ما مدى 

 :الفرضيات-1-2

 :)الجانب المالي)تمويلي 
  امزفاض القدرة الشرائية للأسر و التخوف من الاقتًاض من البنك بسبب الفوائد ساىم في العزوف عن

 ىذه الصيغة من الدسكن.
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  الانجاز(:الجانب التقني)الدراسة و 
  ارتفاع تكلفة البناء و نقص اليد العاملة أدى إلى تأخير الإمذاز للمشاريع و تحقيق الأىداف الدسطرة من

 الدولة.
 :)الجانب التسييري )التشريعي 

 .غموض النصوص القانونية الدسيرة للمساحات الدشتًكة في السكن التسامشي أدى إلى إمشالو و تدىوره 

 الأهداف:-1-3

 :لهدف العاما-1-3-1

 تحليل و معالجة مدى مسامشة السكن التسامشي في القضاء على أزمة السكن.

 الأهداف الثانوية:-1-3-2

 .التعريف بمختلف صيغ السكن الاجتماعي و التًقوي خاصة منها السكن التسامشي 
 لى استخلاص أىم الاختلالات الدوجودة في تطبيق ىذه الصيغة من السكن و تحليل مدى تأثيرىا ع

 تنظيم المجال الحظري.

 :أسباب اختيار الموضوع-1-4

تعددت و تنعت الأشكال الجديدة للسكن الاجتماعي، منها السكن الاجتماعي التسامشي الذي استقطب عددا  
معقولة و الاستفادة من  بأسعاركبيرا من الدهتمين لإمكانية امتلاك مساكن ترقوية يشرف على امذازىا مرقونعقاريون

 دعم الدولة، كما أن العملية تعتمد على مسامشة الجميع: الدولة، الدواطن، الدرقي العقاري، البنوك.

: لدراسة السكن الجماعي بين النظري و التطبيقي خاصة السكن التسامشي سوف نتبع الدنهج المنهجية-1-5
 لوصفي كوسيلة للبحث، يعتمد على:االتحليلي 

  نظريجانب: 
 .جمع البيانات الدتعلقة بالدوضوع 
 جانب ميداني: 
 .استخدام أدوات الدراسة لجمع الدعلومات و تحليلها 

 مراحل لذذه الدراسة: 10و من ىنا يمكننا تحديد 
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 :الدراسة النظرية-1-5-1

 جاءت بشكل فصلين، الأول تدحور حول مفاىيم حول السكن و أنواعو و الثاني حول السكن الاجتماعي
 التسامشي و خصائصو و آلية امذازه و تسييره و كذا تدويلو.

 :الدراسة الميدانية و التحليل-1-5-2

نوفمبر ببرج بوعريريج، التابع لديوان  10و ذلك بأخذ مسوذج للسكن التسامشي و ىو الوحدة الخامسة من حي 
 الجوانب الدتعلقة بو.التًقية و التسيير العقاري، لدراستو و تحليلو مع التًكيز على كل 

 :طبيعة النتائج-1-5-3

 أىم نتائج الدراسة و التحليل و لإبرازىا على شكل توصيات .وتتمثل في استخلاص 

 :الادوات المستخدمة-1-5-4

 اعتمدنا على الوسائل التالية للحصول على الدعلومات:

 و السكن الاجتماعي  : و تشمل كل الكتب و الدذكرات التي لذا علاقة بالسكنالمراجع العلمية
 التسامشي.

 و ىي جميع الدخططات الدتعلقة بمنطقة الدراسة)الوحدة الخامسة من الخرائط و الرسومات المعمارية :
 حي أول نوفمبر( .

 الذيئات الخاصة بالسكن الاجتماعي : و ىي اجراء مقابلات مع سكان الحي المقابلات الشخصية
 التسامشي.

 معرفة آراء السكان و مدى تقييمهم لحيهم.: من أجل استمارة الاستبيان 
 زيارة موقع الدراسة للتعرف على مواصفات الدساكن و أشكالذا و موضعها..الزيارات الميدانية : 
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 :محتوى المذكرة-1-5-5

تناول بحثنا خمس فصول و ىي الفصل التمهيدي ويتضمن الإشكالية , الفرضيات, الأىداف , أسباب اختيار 
نهجية م  الفصل الأول وحتتوي على مفاىيم عامة, أنواع السكن, برامج السكن, السياسة السكنية الدوضوع و الد

في الجزائر،و دراسات سابقة، و خلاصة , م  الفصل الثاني حيث يتضمن مقدمة, السكن الاجتماعي التسامشي, 
العقاري, و آلية امذاز مشروع  الدتدخلون في السكن الاجتماعي التسامشي, كيفية اعداد الدشروع من طرف الدرقي

سكن اجتماعي تسامشي ،الخلاصة, م  الفصل الثالث و يتضمن مقدمة, تقديم الددينة, دراسة تحليلية للمدينة, 
الدراسة التحليلية لمجال الدراسة،خلاصة،الفصل الرابع وحتتوي تحليل استمارة الاستبيان, التوصيات و الاقتًاحات, 

 خاتدة.
 

 

 

 

 

 



 الفصل الأول
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 مفاهيم عامة -1
 أنواع السكن -2
 برامج السكن -3
 السياسة السكنية في الجزائر -4
 دراسات سابقة -5
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 مقدمة الفصل:

سنحاول ىنا تحديدد لملداداى ا لم دد رددور اددل لم درلمسدح   هدتح ونظدات لم نادت  دين م لم ينداالاخ صدص أىد  لم    دا  
 ف ما يخص لم سكص

 مفاهيم عامة:-2-1

 1مفهـوم السكـن:-2-1-1

 لمسكص و لم ذي ي أ ف عادة صص لملجدرلمن و لم سقف  يينقى ب  دلم ك  لم ين د عص لملداظدم إن لملداظدم لم ينس ط 
لملحق قي و لم شاص   و  إن صاظدم لم سكص لم ذي ي هلع إ  و لملإنسان اتى ي  ش ف و بك  رلماح و لمس قتلمر  ىد ذ ك 

ع  لاتد  باع يناره كائص لملح ز لملدكاني لم ذي ي جسد صص  لال لملخدصات لملدساعدة و لم  سظ لات لم د يقدصظا لملمج م
 يس ى إلى تحق ق لملدزيد صص لم تفاى ح في تر ع لرا ت لملح اة

" صص  لال ك ابو " لملدشك  لم ق  ادي  لسكص  Nevitt Adamو في ىذلم لم  دد  يتى لملداكت " نا ت آدم 
 " على أن لم سكص عينارة عص " اق و إادى عناصت صس دى لملد  شح شأنو شأن لم غذلمء و تر ع ص هلينات لملح اة.

 :العقار-2-1-2

في لملدادة لم لاان ح صنو بأنو: لملأصلاك لم  قاريح في  18/11/1990لملدؤرخ في  90/25عتفو قاندن لم  دن و لم  قاري 
 2دم ىذلم لم قاندن ىي ك  لملأرلمضي أو لم لاتولمت غير لملدينن ح.صاظ

 :المرقي-2-1-3

ىد عن ت صظا   جس د ىذه لم برلمصج على أرض لم دلمقع  ي  ب ضينط ر تيف  ا  بو  لأنو   س لزددلم قاندن ا  
لملدسير  كص يدكص تد  زه بأنو شخص طين  ي أو ص ندي يينادر بإلصاز صشتوع عقاري  فظد صااب لملدشتوع لملدنجز و 
 3 و و صا ك لأرض لم د س قام عل ظا    س رانت يقدم ب مل ات لم ين ع و لم شتلمء  و  وك لا عقاريا و   صقاو .

 مهام المرقي: 
 . لمنشاء لسهط تددي  لم  مل ح و لح ازة على لم ترلم  ص لملإدلمريح 
 .لم رااق صع لملدظندسخ و لملد ممخ لإنشاء لم  قد لملخا  ب نا ذ لملدشتوع 

 :الترقية العقارية-2-1-4
                                                           

1
 .01، ص 0202: مذكرة خرباشي و زملاؤه ، مذكرة لنيل شهادة مهندس دولة في تسيير التقنيات الحضرية، 
2

 .0228: بن خالد أ، 
3
Dictionnaire de l’habitant et logement,p448. 
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يشم  لمنشاط لم  قاري على لرمدعح لملأعمال لم د رساىا في لملصاز أو تجديد لملأصلاك لم  قاريح لملدخ  ح  لين ع أو 
 لملإيجار أو رلين ح لملحانات لملخاصح.

ويدكص أن ركدن لملأصلاك لم  قاريح لملد ن ح  لاس  مال لم سكني أو لملدخ  ح لإيدلمء نشاط اتفي أو صناعي أو 
 تجاري.

 الترقية العقارية الخاصة: 

تدكص لملدتقخ لملخدلم  صص لم س لامار في لرال لم سكص  إذ ينجزه عص طتيق أصدلم و لملخاصح بدون تحديد ندع ح 
 لملدس ا د  و يدكص  لمتقي أن يس  خ بقتوض عص طتيق لم يننك.

 الترقية العقارية العمومية: 

 لم سكص. رقدم بها ى ئات عمدص ح لسد ح قاندن ا  لاس لامار في لرال

 نشاط الترقية العقارية: 
 ار أو   لين ح لملحانات لرمدعح صص لم  مل ات لم د رساىا في لملصاز لملدشاريع لم  قاريح لملدخ  ح  لين ع أو لملإيج

 لملخاصح.
 .لمق ناء و ته ئح لملأرض ات صص أن  لم ينناء 
 ىذه لملمجم ات. لملصاز لم برلمصج لم سكن ح و لملدكارب و لم  جظ زلمت لملجماع ح أو لدتلمفق لم ضتوريح   س ير 
 .تجديد أو إعادة رأى   أو إعادة ى كلح أو رتص ا أو ردع ا لم يننايات 

:ىد شخص طين  ي أو ص ندي يلزم عم  لزدد  اائدة شخص آ ت  و لم ذي يدعى صااب المتعامل-2-1-5
 لملدشتوع)في اا  نا ىذه ىد ديدلمن لم ترق ح لم  قاريح و لم  س ير لم  قاري(.

 1مالدع-2-1-6

على لرمدعح إعانات صدنظح لإن اج لم سكص  ر غير اسب لم   غح و صد دل لملأستة  يخ ص  ىد ناام يقدم
 06في لم قهاع و ينقسا إلى  ر  مل ح لم ينناء  أو لملدتقي لم  قاري أو  ائات صص لملمج مع  يظدف   شج ع لم س لاما

 أندلمع:

 .تخا م في س ت ب ع لملأرض 
 .صساعدة صا  ح  اصح بأعمال لم  ظ ئح 

                                                           
0
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 ا لملخزينح   غه ح ص اريف لم ينناء.صساعدلمت رقدصظ 
 .إعانات صا  ح صيناشتة  لمدلمطص  ص لاك صسكص عص طتيق شتلمئو أو بنائو 
 .تخا م نسينح فدلمئد لم ينندك 
 .تخا م في لم تسا على لم ق مح لملدضافح لملداتوضح على عمل ح لم ينناء 

 1التسيير:-2-1-7

 د تهدف با درنح لملأولى إلى لملصاز لملإطار لدينني و لم غير إن لم  س ير ىد ك  لم  مل ات لملإدلمريح  لم  قن ح و لم  شتي  ح 
صينني في آن ولماد  و لم ق ام بك  لملإنتلمءلمت لم قاندن ح صص أن  لحااظ على لملإطار لم  متلمني و ص ان و ب د لمس لاصو 

 لميجاد صناخ ب ئي و لمن ماعي صلائا  لح اة لم ن ماع ح دلم   لملحي. اتى ي دىدر و ذ ك بغ ح

 أنواع التسيير: 

 أندلمع كا  الي: 03يدند  ل س ير 

 التسيير المباشر: 

ىد لم  س ير لم ذي يكدن ف و لم  د   صيناشتة صص طتف لملدسير دون ركل ف أي ى ئح رندب عنظا  و في ىذه لملحا ح 
 لصد رد   ديدلمن لم ترق ح و لم  س ير لم  قاري و لم ينلديح و لملدسير لملديناشت  لسكص لم ن ماعي لملجماعي.

 ىد لم  س ير لم ذي يس  م  ف و لملدسير و عص طتيق عقد صؤسسح صص لملدؤسسات الغير مباشر التسيير:
 لملدؤىلح في لملحي أو لملأا اء لملمحددة في إطار ىذلم لم  قد.

 في ىذه لملحا ح ي قاسا رس ير لملحي صسيرلمن أو أكلات ك  بدسائلو لملخاصح رتبهظا علاقح التسيير المشترك:
  تف لم  مارة)ص  تف أو أكلات( في إطار لملدلك ح لملدشتركح.لم  نس ق و لم  كاص  وىنا لصد ص 

 :أنواع السكن-2-2

 : ىد سكص صس ق  تداصا عص لملدساكص لملمجاورة  و عمدديا   و صد    ا  .السكن الفردي-2-2-1

: ىد سكص تراعي بو   ائص لم سكص لم اتدي و ىد عينارة عص  لايا السكن النصف جماعي-2-2-2
بين ضظا عص طتيق لملجدرلمن أو لملأسقف  رشترك في لملذ كلح  و في ب م لملمجا ت سكن ح صتكينح و ص  لح 

 لملخارن ح)صدلمقف لم س ارلمت  لم سااات لم  اصح...( و  كنظا صس قلح في لملدد  .

                                                           
0
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: ىد عينارة عص بنايح عمدديح تح دي على عدة صساكص   و صد   صشترك و السكن الجماعي-2-2-3
 ركلاح لمق  اديا صص لم سكص لم اتدي و لم ن ف تراعي.لرا ت  ارن ح صشتركح و ي  بر أق  

 :السكن في الجزائر برامج-2-3

 1:السكن الاجتماعي-2-3-1

ىد ك  سكص ر د   لم دو ح في دعمو ب اح كل ح أو نزئ ح لإعانح لمست ض  اح أو ص دسهح لم د   بغتض لملح دل 
 على سكص.

 :أنواعه
 لم سكص لم ن ماعي لم يجاري   -

 لم سكص لم تياي  -
 لم سكص لم  هدري  -
 لم سكص لم ن ماعي لم  ساهمي  -

 السكن الاجتماعي الايجاري:-2-3-1-1
 صايد 11لملدؤرخ في  142-08يق د با سكص لم  مدصي لم يجاري في صاظدم لملدتسدم لم  نا ذي رقا 

  لم سكص لملدمدل صص طتف لم دو ح أو لملجماعدات لملمحل دح   ولملددندو فقدط  صشدخا  لم دذيص ف ر دن اظا  2008سنح 
ضمص لم ائات لم ن ماع ح لملد دزة ولملمحتوصح لم د   تدلدك سدكنا أو رقهدص في سدكنات غدير  ئقدح    صدلم  لظااسب 

 أو لم د   ر دفت على أدنى شتوط لملح اة .
سكص لم ن ماعي لم يجاري   لين ح اان ات لزل ح ناتجح عص ظتوف لمس لانائ ح أو ذلمت صنا ح كما يدكص لمس  مال لم 

 2عاصح .
 
 3السكن الريفي:-2-3-1-2

يأتي صشتوع لم سكص لم تياي ب د عمل ح لم نزوح لم تيادي لم دد شدظدتها لم دينلاد ندتلمء لملأزصدح لملأصن دح  إذ أدى غ داب لملأصدص 
وش در لملآ ف صدص لم  دائلات بأ دا صظدددة في أرولماظدا إلى  لدق وضدع صدص لم ادضدى تدلاد  في ظظددر بنداءلمت لم  دا   

ضددتوريات لملح دداة. وقددد أدى ذ ددك كلددو إلى  لددق علددى صشددارف لملددددن و بددتوز تجم ددات سددكن ح لمن دددصت ف ظددا أدنى 
وضددع لمن مدداعي صددزري زلمد صددص لملد اعددب لمن ماع ددح و لم  ددح ح  لسددكان  و في ب ددم لملأا ددان  رسددينب في ردددلمع ات 
أصن ح ا ث  لقت ىذه لم  جم ات لم سكن ح لم ادضديح وض  ات لمس حال لم  حكا ف ظدا أصن دا بسدينب لمن شدار لملجتيددح 

                                                           
0
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0
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عدددة ا ددث كانددت طين  ددح لم سددكص لملذددش صددلاذ آصنددا لدتونددي لملدخدددرلمت. و قددد عجلددت بشددتى أندلمعظددا ناددتلم  ترلمكمددات 
ىددذه لملأوضدداع إلى دفددع لم سددلهات لم  مدص ددح بددا  اكير نل ددا في  لددق صشددتوع لم سددكص لم تياددي. ىددذلم لم برندداصج لم سددكني 

يددح  سددكان لمزدولمنددي لم  سدد ير  إذ رشددتف عل ددو وزلمررددا لم الااددح ولم سددكص ولم  مددتلمن لم ل ددان ر مددلان علددى إعهدداء لملأو د 
أيددص ردددفت لذددا كدد  ضددتوريات لملح دداة  اصددح لم  غه ددح لم  ددح ح و لم  ددتف   لملأريدداف  دضددع اددد  ادداىتة لم نددزوح لم تياددي

لم  ددحي ولملددداء و لم كظتبدداء إضددافح إلى لملدتلمفددق لم ن ماع ددح لم ترف ظ ددح لملد ندعددح وفضددلا عددص ذ ددك يدددفت لذددا لملأصددص  ددن  
 1ن في لم سكص با تيف و لملدنحدريص عادة صص  أوساط ريا ح.ا ح لأفتلمد لم قدلمت لم نااص ح لملدخ لاح لشص يتغيند 

 المستفيدون   : 
يؤىددد  لم سددد اادة با ددددعا لملخدددا   ليننددداء لم تيادددي لملأشدددخا  لم هين   ددددن لم دددذيص ينختطددددن في لس لدددف بدددتلمصج لملدخهدددط 

 لم دطني  ل نم ح لم الاا ح أو لم ذيص يدارسدن نشاط في لم دسط لم تياي اسب لم شتوط لم  ا  ح :
 يس ا دولم صص رنازل عص صسكص رابع  لقهاع لم  مدصي ولم يح لدلم على أيح إعانح  لسكص.لم  -
 عدم لمص لاك بنايح لس  ح  لسكص في اا ح بناء صسكص نديد . -
 لمص لاك صسكص في لم دسط لم تياي في اال طلب لملإعانح   دس ع أو ته ئح صسكص  صدندد .-
 السكن التطوري: -2-3-1-3

 لملدنجددز علددى شددك  ندددلمة وبأقدد  ركلاددح وفي لمق ددت صدددة  يقدددم لملدسدد ا د ب دسدد  و اسددب :ىددد لم سددكص تعريفــه
فدددان لم سدددكص لم  هددددري  1994-08-21لملدؤر دددح في  49/42لما  انارو واسدددب لم   ل مدددح لم دزلمريدددح رقدددا 

 .2ىد لم سكص لم قاب   ل دسع
 المستفيدون و شروطهم: 

 و لملد دسط  كما يدكص أن يدسىذلم لم ندع صص لم سكص صدنو  اائدة لم ائات ذلمت لم د   لم ض  ف 
 سكان لملأا اء لم اقيرة   ولم ادضديح   لملدنكدبح على أساس لملد ايير لم  ا  ح:

 لم د   ) ض  ف أو ص دسط(. -
 لم س اادة) أن   يكدن قد لمس ااد صص لم سكص لم ن ماعي أو غيره(. -
 لم دض  ح لملحا  ح لدسكنو )ن دة  ص دسهح  رديئح(. -
 3السكن الاجتماعي التساهمي:  -2-3-1-4

 ىد إادى بتلمصج لم سكص لملددنظح  لائات ذلمت لم د   لملد دسط صص لمن  لملح ازة على لملدلك ح تعريفه:
 وذ ك ب نديع ص ادر لم  مدي  ويتركز أساسا على رتك ينح صا  ح صشتركح بخ لملدس ا د وإعانح لم دو ح .
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حظا لم دو ح رسمى لملإعانح  لح دل على لملدلك ح وذ ك وفق أو ىد صسكص ي ا لملصازه أو شتلمؤه بإعانح صا  ح تدن
لملمحدد  قدلمعد رد   لم  ندوق لم دطني   مدي  لم سكص  04/10/1994لملدؤرخ في  308لملدتسدم لم  نا ذي 

(CNL.في إطار لم دعا لملدالي  صست ) 
 1: خصائصه 

 يدكص لملصازه في إطار بتناصج صسكص تراعي  ن ف تراعي أو فتدي. -
% على شك  شقق بلالاث غتف ولم ن ف لملآ ت 50لملجماعي ولم ن ف لملجماعي بن او أو  يحدد لم برناصج -

 بأربع غتف .
يدنو  لائح ص دسهح لم د   ولم د يدكنظا لملدساهمح أو لملدشاركح في تددي  لملدسكص صع لم س اادة صص إعانح صا  ح  -

 اسب لم د   .
 شروط الاستفادة منه : 

 لملحضيرة لم  قاريح أو صص إعانح صا  ح صدنظح  لسكص.عدم لمس اادة لملدتر ش  وزونو صص سكص صص  -
 عدم صلك ح بناء لس ص  لسكص . -
 ( أض اف لم د   لم دطني لملأدنى لملدضمدن.05د   لملدس ا د   ي  دى ) -
 2البيع بالإيجار: -2-3-1-5

 105-01يدلا  ىذلم لم ندع صص لم سكص نزءلم صص عتوض لم سكص لم ذي ف رأس سو عص طتيق لملدتسدم لم  نا ذي رقا 
لملمحدد  شتوط وك ا ات لم شتلمء في إطار ب ع لم سكنات لملدنجزة صص لملأصدلمل لم  مدص ح عص  2001لملدؤرخ في أفتي  
 طتيق رأنيرىا.

ور  بر عمل ح لم ين ع بالإيجار طتيقح  لح دل على سكص صع لم   ار صسينق  ص لاكو عند لمنقضاء صدة لملإيجار لملمحددة 
 في إطار عقد .

لم سكص لم هينقات لملد دسهح لم د   صص لملددلمطنخ لم ذيص   ي  دى صس دى د لظا خمس ويس ظدف ىذلم لم ندع صص 
الح دل على لم سكص (صتلمت لملأنت لملأدنى لملدضمدن وبا  الي ي  لق لملأصت بالددلمطنخ لم ذيص   يدكنظم05)

 لم ن ماعي لملدخ ص  لم دزيص با درنح لملأولى و  لم ترقدي  ررااع س ته .
 يجارخصوصيات سكن البيع بالإ: 
 يجب أن ردعا عمل ات لم ترق ح لم  قاريح لم سكص صص لم ندع لملجماعي أو لم ن ف تراعي  اصح لملدناطق لملحضتيح. -
 ور  بر لم  مل ات لم ترقديح لملخاصح با سكص عمل ات تجاريح . -
 شتوط لم ترش : -
 عدم لم س اادة لملدتر ش  و زونو صص صسكص صص لملحايرة لم  قاريح  لمو لإعانح صا  ح . -

                                                           
0
 .20مصدر سابق لمؤذن و زملائه،ص  
0
 .20مصدر سابق لمؤذن و زملائه، ص  
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 عدم لمص لاك صسكص  ا .  -
 لم ي ح   على سكص في إطار لم ين ع بالإيجار. -
 لملإنتلمءلمت: -
 يقدم طلب شتلمء صسكص إلى وكا ح تحسخ لم سكص ورهديته . -
 على لملأق  صص تذص لملدسكص . %25رقدنً دف ح صا  ح رقدر ب -
 سنح. 20ي ا رسديد لم يناقي على شك  دف ات   ر  دى  -
 1السكنية في الجزائر:السياسة -2-4

لم دصدل إلى صتت لم س اسح لم سكن ح في لملجزلمئت باترلمت لزددة  خ لف لسههات لم  نم ح  و لم د ناءت  غتض 
 أىدلمف ص  برة و يدكص رلخ  ظا ف ما يلي:

 و كان يظدف إلى: (:1969-1967المخطط الثلاثي للسكن)-2-4-1

 الدل ستي ح و إسكان أكبر عدد لشكص و كان أولذا إتدام لملدساكص لم د كان لم اتنس دن قد باشتولم  إيجاد
 بها.

 .رس ير لم ترلمث لم  قاري و كانت لملخزينح لم  مدص ح لملد در لم دا د   مدي  لملدساكص باس لاناء لملخاصح صنظا 

 (:1973-1971المخطط الرباعي الأول للسكن)-2-4-2

لم ق  اد لم دطني و لمزدياد صدلم    لم دو ح و   دصا صع  رأص ا لم ينترول  ا ث ألصزت في و تد زت ب أس س قدلمعد 
أ ف  50صسكص رياي صص أص   48300أ ف صسكص و لملصاز  47صسكص صص بتناصج  36400ىذه لم اترة 
 صسكص.

 (:1978-1974المخطط الرباعي الثاني للسكن)-2-4-3

 اصح  قهاع لم سكص فلجأت لم دو ح إلى لمن ظاج س اسح لم ينناء لملجاىز  صع لم زيادة لم ستي ح  لسكان أو ت لم دو ح أهم ح
   دفير عدد كينير صص لملدساكص كما ف لمتدام بناءلمت لملدتالح لملأولى.

 (:1984-1981المخطط الخماسي الأول للسكن)-2-4-4

س اسح لم سكان في ىذه لم اترة أصين  لم   مير و لملإسكان لز  لمى مام لم  نم ح لملدس قينل ح  لينلاد و صنظا اددت 
 أىدلمفظا لم كبرى و لملد ملالح في:

                                                           
0
 .20.28: مصدر سابق لمرايس و زملائه، ص  
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 .رشج ع لملدينادرة لم اتديح  ينناء لملدساكص 
 .رنا ا لملددن لم قديدح و ردس  ظا 
 .لم  حكا في أس ار لم سكص 
 .لملصاز سكنات صلائمح و رهديت شتوط لملح اة ف ظا 
 .لملمحافاح على لملأرلمضي لم زرلمع ح 
 .رسظ   صن  ر ص لم ينناء 

 (:1989-1985الثاني للسكن)المخطط الخماسي -2-4-5

تد زت ىذه لم اترة ب ااقا كينير لأزصح لم سكص  ذلم عمدت لم دو ح إلى لمتخاذ لم نتلمءلمت لم لازصح  ل حكا في س اسح 
 لم سكص و لم د ناءت وفق لم نقاط لم  ا  ح:

 .ركا  لم دو ح بالددلمطنخ ذوي لم د   لم ض  ف 
 صشاركح لملددلمطص في عمل ح تددي  لم سكص عص طتيق لم د ار. 
 .رشج ع لم ترق ات لم  قاريح 
 .رشج ع عمل ح ب ع لم سكنات  سترناع لملأصدلمل لملدس غلح 

 1(:1999-1991مرحلة ما بين)-2-4-6

ظا عدت لمصلااات صست ص اا لم قهاعات و بالأ ص قهاع لم سكص لم د ظظتت ف و أنماط سكن ح  عتضت ف
 نديدة صنظا:

  أصا لم سكص لم ترقدي فشظد لمن  اشح سنح 01/02/1998/بتلمصج لم سكص لم ن ماعي لم يجاري لم  ادر في 1
  كص ستعان صا رتلمن ت لحساب لم سكص لم  ساهمي لم د عتفت أعدلمده رزلميدلم صس متلم. 1995

 .1998  ساهمي لمب دلمء صص لمو بتلمصج لم سكص  1995/بتلمصج لم سكنات لم  هدريح لمب دلمء صص 2

 2(:2119-2111المرحلة ما بين)-2-4-7

 قهاع لم سكص لملجانب لم ك اي  لسكنات ب دصا كان لم ى مام بالجانب لم كمي  و بالإضافح تد زت ىذه لم اترة في
إلى لم  حد ت لم سكن ح لملأ تى و صتلمس ا رنا ذيح نديدة عتفظا قهاع لم سكص و لم د صست ب م لملأنماط لم سكن ح 

 صلا :

                                                           
0
 .29و زملائه، ص  : مصدر سابق لمرايس 
0
 .29مصدر سابق لمرايس و زملائه، ص  
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 .عتفت لم سكنات لم  ساهم ح ر ديلات في ص غح تدديلظا 
 ظظدر ص غح لم ين ع بالإيجار. 
  لم سكنات  ن ماع ح ذلمت لم هابع لم غير قاب   ل نازل عص صلك  ظا صص قين  لم دو ح  عتفت رغ يرلم صنذ سنح

لم ذي يسم   لدو ح با  نازل عص  2003-08-07لملدؤرخ في  369-03ب دور لملدتسدم رقا  2003
 شتوط لزددة.أصلاكظا و با  الي أصين  لم سكص لم ن ماعي قاب   لين ع  اائدة لملدس ا د صنو  وذ ك وفق 

:  لدرلمسات لم سابقح أهم ح با غح في إعهاء ناتة صيندئ ح صح حح  لينااث  و با ع ماد الدراسات السابقة-2-5
 عل و يدكص رشخ ص عناصت لملددضدع لملد ناول بدقح كينيرة  و صص ونظح لم نات ىذه لمس ندنا في درلمس نا على:

 رس ير لملددينح تحت عندلمن )لم سكص لم ن ماعي  : صذكتة صكملح  ن   شظادة لملدان ستر فيالدراسة الأولى
لملجماعي في لملدناطق لملجافح و شينو نافح(  درلمسح رق  م ح نقديح لحا ح صدينح بدس ادة  صص لملصاز لم ها ب 

 فايد لم ينشير  تحت لمشتلمف  دك در عم ش علاوة.
 ت عندلمن)لم نمد : صذكتة صكملح  ن   شظادة لملدان س ير في علا لم ن ماع لملحاتي تحالدراسة الثانية

صسكص  صص لصاز  1020لملحضتي و صشكلح لم سكص و لم سكان(  درلمسح ص دلمن ح لددينح بارنح اي 
 لم ها ينح وناسي سظام  تحت لمشتلمف لم دك در ص هاى عدفي.

 صذكتة صكملح  ن   شظادة لملدان س ير في لم  ظ ئح لم  متلمن ح تحت عندلمن)لم سكص  :الدراسة الثالثة
صدينح قسنه نح(  دعا  لهينقح لملد دسهح و را     لترق ح لم  قاريح  صص لملصاز لم ن ماعي لم  ساهمي في 

 لم ها ينح لد اء بدلجمت تحت لمشتلمف لم دك در لزمد لملذادي   توق.
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 :خلاصة الفصل

شظدت لم س اسح لم سكن ح في لملجزلمئت ديناص ك ح ولمس ح في لم سندلمت لملأ يرة لشا أدى إلى لم   دد في لم س اسات و 
لم  شتي ات  لم  متلمن ح و رد   لملأفتلمد و لملخدلم  في لرال لم سكص لم يح  لملدشكلح ب  وند لم  لال كينير بخ رغ ير 

 لم هلب و لم  تض و فش  ىذه لم س اسات لملد ين ح رلمنع لأسيناب لس لاح:

 .إهمال لم دو ح في بدلميح لملأصت  قهاع لم سكص في لم دقت لم ذي كان لم نمد لم ديددغتلمفي ي تف رزلميدلم صس متلم 
 .نقص لم تقابح و لملد اب ح 
 .نقص لم  مدي  في قهاع لم سكص 
  ض ف وسائ  لم ن اج و نقص لملخبرة أدى إلى لمن شار لم ينناء لم ادضدي و لم ق ديتي و ظظتت أا اء لملدتلمقد

 ع لم دظائف لملدكملح  لسكص  كذ ك عدم لم  جانس و لم  نا ا لم ذي أدى إلى رشديو لم د تخلدلم صص تر
 صاظت لملددن.

سح بأندلمع كلايرة صص لم برلمصج كا سكص لم تياي و لم  هدري و لم ن ماعي لم يجاري و لم ترقدي و كذلم و ناءت لم س ا
 لم سكص لم  ساهمي و ىد لم برناصج لم ذي سنحاول لم لدام بو صص  لا  لم ا   لملددلملي. 
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 مقدمة الفصل:

عمدت الدولة الى سياسة تدكن الفئة الدتوسطة من امتلاك مسكن، واعتمادا على الاعانات و القروض العقارية 
الدقدمة من طرفها، و ذلك لفتح المجال للمبادرة لخاصة و تشجيع الاستثمار و تحقيق الدنافسة لتلبية الطلب الدتزايد 

يجمع بين الدشاركة الخاصة و امتلاك  لأنوحقيق ذلك على السكن، و لذذا فالسكن الاجتماعي التساهمي اتى لت
 مسكن.

 1السكن الاجتماعي التساهمي:-3-1

 :تعريفه-3-1-1

مالية تدنحها الدولة للفئة الدتوسطة لتي لا يدكنها  بإعانةىو سكن ترقوي ذو طابع اجتماعي موجو للتمليك مدعم 
 يتألفم، 70اي بمعدل م 100الى  50بين  الحصول على ملكية مسكن دون مسعدة: تتًاوح مساحتو السكنية

 من غرفتين فاكثر كلفتو لا تتجاوز اربع مرات اعانة الدولة.

 2:خصائصه-3-1-2

يدكن الصازه في اطار برنامج مسكن تراعي، نصف تراعي او فردي على الا يتجاوز قيمة الدسكن  -
 دج . 200.000.000

كن مع الاستفادة من إعانة مالية حسب للفئة الدتوسطة الدخل و التي يدكنها الدساهمة في تدويل لدس يوجو -
 دج . 700.000دج إلى  400.000الدخل تتًاوح بين 

على شكل شقق بثلاث غرف و النصف الآخر  %50يحدد البرنامج الجماعي و النصف تراعي بنصف أي  -
 .²م70بحوالي بأربعة غرف تحدد الدساحة الدسكونة 

 شهرا لإنهاء الدشروع. 12الآجال المحددة بـــ:  -

 

 

                                                           
1
 50: مصدر سابق لمؤذن و زملائه، ص  

50لمؤذن و زملائه، ص  مصدر سابق :
2
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 31منه: الاستفادةشروط -3-1-4

 يجب أن تتوفر في الدستفيد عدة شروط و ىي:

 .عدم ملكية بناء لسصص للسكن 
 .عدم استفادة الدتًشح و زوجتو من مسكن من الحظيرة العقارية العامة أو إعانة مالية موجهة للسكن 
 .دخل الدستفيد لا يتعدى خمسة أضعاف الدخل الوطني الأدنى الدضمون 
  استعداد غير الأجراء لتسديد مستحقاتهم مع عدم إمكانية حصولذم على سكن دون ىذه الإعانة، ويتم

 .من خلال كشوف الضرائب التأكد

 :أشكاله-3-1-5

 نميز شكلين ىامين لذذا البرنامج و هما:

  4للحصول على الملكيةبرنامج السكن المدعم(plaap)*: 

وتكون ىذه العملية بتوزيع الولاية حصتها من البرنامج الوطني على الدؤسسات و الجماعات المحلية و الدتعهدين 
بالقرار الوزاري الدشتًك  و الدعدل و التمم 1998مارس  15العقاريين، وفقا للقرار الوزاري الدشتًك لصادر في 

 :كالآتيحيث حددت قيمتها   2000نوفمبر  15الصادر في 

 حسب الدخل)للحصول على الملكية( الإعانة(: قيم 01جدول رقم)   

 قيمة الإعانة)دج( الدخل)دج( الفئة
 400.000 )د.و.أ.م( 2.5أقل من  الأولى
 350.000 )د.و.ا.م(4)د.و.ا.م(<الدخل>2.5 الثانية
 300.000 )د.و.ا.م(5)د.و.ا.م(<الدخل>4 الثالثة

 م.2000نوفمبر  15القرار الوزاري المشترك الصادر في المصدر: 

 

 

                                                           
1
  50: مصدر سابق لمؤذن و زملائه، ص  

PLAAP-programme de logement aidée en accession à la propriété*. 
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 5برنامج السكن الاجتماعي بمبادرة المرقي العقاري(LSP-PROMOTEUR)**: 

التساهمي، ظهرت بمقتضى  الاجتماعيللسكن  تعتبر ىذه الصيغة كتشجيع للتًقية العقارية، و ىي الصيغة النهائية
م، و الدرقي العقاري ىو الذي ينجز ىذا البرنامج لصلح زبائنو  2001أفريل  09القرار الوزاري الدشتًك الدؤرخ في 

 و يتم توزيعها كما في الجدول التالي:

 (: قيم الإعانة حسب الدخل)بمبادرة المرقي العقاري(:02جدول رقم)

 قيمة الإعانة)دج( الدخل)دج( الفءة
 500.000 )د.و.ا.م(2.5الدخل> الأولى
 450.000 )د.و.ا.م(4الدخل>)د.و.ا.م(<2.5 الثانية
 400.000 )د.و.م.ا(5)د.و.ا.م(<الدخل>4 الثالثة

 .00/04/2002المصدر: القرار الوزاري المشترك الصادر في 

 :المتدخلون في السكن الاجتماعي التساهمي-3-2

 لذذا السكن، كل لرال حسب اختصاصو.يتطلب تجسيد ىذا البرنامج تفاعل بين ىيئات عديدة لشولة 

 :التخطيط-3-2-1

 61:مديرية التعمير و البناء-3-2-1-1

المحدد ، 14/07/1980ىيئة مهمتها الإشراف على عمليات التعمير و البناء، وفقا القانون الوزاري الدؤرخ في 
لبناء و السكن على مستوى الولاية، و دورىا في لرال السكن م و الصلاحيات لإدارة التعمير و النوعية التنظي

 التساهمي كما يلي: عيالاجتما

 و التعمير، و لسطط شغل الأرض. للتهيئةالصاز الدراسات و الدخططات، الدخطط التوجيهي  -
 الصاز الشهادات الدختلفة)شهادة التعمير و رخص البناء(. -
 استقبل طلبات الدرقين لإلصاز الدشروع و توضيح الإجراءات. -
 تقارير الصندوق الوطني للسكن.، كما تقدم الدشاريعمراقبة حالة تقدم أشغال  -

                                                           
LSP-promoteur- logement sociaux participatifs par des promoteurs** 

1
  17: مصدر سابق لمراٌس و زملائه، ص   
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 81:*(CAU)7لجنة التهيئة و التعمير-3-2-1-2

و التعمير، تتمثل في  التهيئةالخاصة بإنشاء لجنة  15/04/1991الدؤرخة في  123انشأت بمقتضى التعليمة رقم 
 الوالي، مدير التعمير، الدصالح التقنية الدعنية، و رؤساء المجالس الشعبية البلدية الدعنية، يتمثل دورىا في:

 .دراسة ملفات الدشاريع 
 .تتولى عملية توزيع الأراضي على الدراقبين العقاريين 

 :العقار-3-2-2

 92في:: تتمثل مهامها مديرية أملاك الدولة-3-2-2-1

  تحديد القيمة التجارية الفعلية للعقار حسب الدخطط و الوضعية القانونية بالرجوع إلى سعر السوق
الدتداول حسب صنف الدنطقة )الأولى، الثانية( مع أخذ نسبة التخفيض في إطار لدشاريع ذات الطابع 

 الاجتماعي.
  طبقا للقوانين و التنظيمات الدعمول بها.التكفل بعمليات التنازل و بيع الأراضي التابعة لأملاك الدولة 
 .إعداد عقود البيع لصلح الدرقين العقاريين 
  دراسة ملفات الدشاريع لدقدمة في إطار السكن لتساهمي، خاصة إذا تضمن الدشروع الصاز لزلات ذات

طابع غير سكني لإلغاء نسبة التخفيض على مساحة القطعة الأرضية الخاصة بها، حفاظا على مصالح 
 الدولة.

 103:مديرية مسح الأراضي-3-2-2-2

 تقوم بتحديد و حساب الأراضي الدراد شراؤىا و الصاز لسططات طوبوغرافية خاصة بها.

 

 

                                                           
*CAU-comité d’aménagement et urbanisme 

1
  11: مصدر سابق لمراٌس و زملائه، ص  

2
  05المصدر، ص : نفس  

3
  05: نفس المصدر، ص 
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 121(:CTW)11**اللجنة التقنية الولائية-3-2-2-3

م، المحدد لشروط التنازل عن العقارات 07/04/2002الدؤرخ في  02انشأت بمقتضى القرار الوزاري الدشتًك رقم 
 الدبنية أو الغير مبنية التابعة لأملاك الدولة والدخصصة لإلصاز عمليات التعمير و البناء و لذا سبعة أعضاء 

 و ىم:

 .الأمين العام للولاية كرئيس 
 .مدير املاك الدولة 
 دير السكن و لتجهيزات العمومية.م 
 .الدكلف بالتعمير و البناء 
 .الدكلف بالتهيئة العمرانية و التخطيط 
 .لشثل الدصالح الفلاحية 
 لدكلف بالتنظيم و الشؤون العامة كأعضاء.ا 

 :مهامها

 .ضمان الإشهار للأراضي التابعة لأملاك الدولة الدخصصة للتًقية العقارية 
  الدقدمة و ذلك بعد:البحث في الطلبات 
 . لإبداء رأيها بشأن نوع الدشاريع الدقمة و مدى ملائمتها للمصلحة العامة 
 .فحص مدى مطابقة الدواقع التي يتم شراؤىا مع أدوات التعمير 

 التمويل: زجها-3-2-3

 142:*(CNL)13الصندوق الوطني للسكن-3-2-3-1

وزارة السكن والتعمير، انشأت بموجب الدرسوم مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و تجاري، تحت وصاية 
 و تتجلى أىدافو الرئيسية في: 12/05/1991الدؤرخ في  144-91التنفيذي رقم 

                                                           
**-CTW-comité technique de wilaya 

1
  05: مصدر سابق لمراٌس و زملائه، ص  

*CNL : caisse national du logement 
2
  10: نفس المصدر، ص  
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  الدخل الضعيف. ذاتتطبيق سياسة الدساعدة الدالية للدولة فيما يخص السكن الدوجو للعائلة 
 ين دور السلطات العمومية اتجاه بحاث التي تهدف لتحس تحضير كل الدراسات لتخفيضات الاالدساهمة في

 السكن خاصة ذو الطابع الاجتماعي منو.

 :أما أهدافه الخاصة فهي

 . تحديد مبلغ الدعم الاجتماعي لكل مشروع و طلب تحويلو و تحريريو من وزارة السكن 
 مراجعة و مراقبة ملفات الدستفيدين على الدستوى الوطني للتأكد من عدم استفادتهم من سكن اجتماعي 

 ايجاري أو دعم من الدولة في إطار السكن.
 .تحديد مبلغ الدعم الاجتماعي لكل مشروع و طلب تحويلو و تحريره من وزارة السكن 

 151:المستفيد-3-2-3-2

فإن طالب السكن يساىم في تحويل مسكنو مكملا في ذلك بإعانة الدولة الدقدمة لو و تطبيق لكلمة )تساهمي( 
أشكال عديدة، إما من مدخراتو أو عن طريق الدساعدات البنكية على شرط أن تكون بأخذ مصدر ىذا التمويل 

من قيمة الدسكن الدراد شراؤه، يتم دفع مساهمتو على شكل أقسط أو دفعة  %20مساهمتو الشخصية لا تقل عن 
 واحدة حسب ما يتفق عليو مع الدرقي العقاري.

 162: و يتمثل دورىا في:البنوك-3-2-3-3

  طويلة الأجل للمستفيد لاستكمال تذن مسكنو و تدويل الصازه.منح قروض 
  تحويل القروض و الإعانات الدالية الدقدمة من طرف الصندوق الوطني للسكن للمستفيد و للمرقي

 منها مباشرة. الاستفادةالعقاري لأنو لا يدكن لو 
 :البنوك المتدخلة 

 إطار ىذا النوع من السكن و ىي:لصد ان ىناك بنوك متعددة و لذا شراكة مع الدولة في 

  17الاحتياطالصندوق الوطني للتوفير ة(CNEP.*) 
                                                           

1
  .01: مصدر سابق لمراٌس و زملائه، ص  

2
  01: نفس المصدر، ص  

*CNEP :caissenational d’épargne et  prévoyance 
**CPA :crédit populaire algérien. 
***BDL : banque de développement local. 
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 (القرض الشعبي الجزائريCPA.**) 
 (البنك الوطني الجزائريBNA.***) 
 (بنك التنمية المحليةBDL.****) 

 
  181من قرض عقاري: الاستفادةشروط 

 يشتًط في القرض ما يلي:

 .الدساهمة الشخصية 
 دخل كافي للمستفيد. إثبات 
 .امتلاك عقد بيع أو وعد بالبيع للمسكن 
  من لدساعدات الدالية التي يقدمها الصندوق الوطني للسكن. الاستفادةإمكانية 

إجراءات لدفع مؤسساتها البنكية إلى تطوير ىذا النشاط و وضع حد لتنشيط القرض العقاري اتخذت الدولة 
 1992لتوفير و الاحتياط، كما تأسست لرموعة من الذيئات الدالية سنة لاحتكارىا من طرف الصندوق الوطني ل

( لإعادة SRH*)19التي تعمل على ضمان مصادر تدويل منتظمة للبنوك عن طريق شركة إعادة التمويل الرىني
( لحمايتها من عدم SECIو شركة ضمانات القرض العقاري**) %100تدويل القروض السكنية الدمنوحة بنسبة 

 القروض.تسديد 

 يتم تحديده بـــ:منح القرض العقاري : 
  من قيمة السكن حسب قدرة الدقتًض من تسديد الأقساط  %80قيمة القرض قد تصل قيمتو إلى

 الشهرية .
  سنة . 25مدتو تحدد حسب عمر الدقتًض، و قدرتو على تسديد الأقساط قد تصل إلى 
  01قبل أن تدعم من طرف الدولة و تصل إلى  %11و  %8نسبة الفائدة تتغير بين% . 
 . الرىن العقاري يعد الدسكن لزل الإلصاز رىنا لدى البنك بموجب عقد السكن أو وعد بالبيع 

                                                                                                                                                                                     
****BNA :banquenational d’Algérie 

1
  00:مصدر سابق لمراٌس و زملائه، ص  

*SRH :société refinancement hypoticaire. 
**SECI :société de garantie du crédit immobilier. 
***FNPOS :fonds national de pérequation des œuvres sociales. 
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 (*** الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعيةFNPOS:) ىو مؤسسة عمومية ذات طابع
، انشأت بمقتضى الدرسوم التنفيذي رقم 1الداليصناعي و تجاري تتمتع بالشخصية الدعنوية و الاستقلال 

 75-96لكن لم تجسد في الواقع حتى صدور الدرسوم التنفيذي رقم  02/07/1983الدؤرخ في  83/16
 في: 2الدتعلق بكيفية تنظيمو و تسييره و تتمثل مهامو 03/11/1996لصادر في 

 ويلها ضمن ىذا الإطار .التأكد من الإلصاز الفعلي للمشاريع التي يساىم الصندوق في تد 
  الدساهمة في تدويل الدشاريع التي تقوم بها الذيئات و الدؤسسات الدكلفة بالخدمات الاجتماعية في لرال ترقية

 السكن العقاري لصالح العمال الأجراء .
  العمل على ترقية السكن الاجتماعي لصالح العمال الأجراء و إرساء مبدأ التضامن بين العمال في تريع

 طاعات النشاط.ق

 دج . 250.000و دعما للفئة الدتوسطة يعمل الصندوق على منح قروض دون فائدة أو إعانة مالية تبلغ 

 وذلك لدن تتوفر فيو الشروط التالية:

 . أن يكون أجيرا او مؤمنا، سواء كان عاملا أو متقاعدا 
 . لم يستفيد من مسكن اجتماعي 
 . لا يدلك مسكنا أو أرضا للبناء 
 . يدكنو الدشاركة بمساهمة شخصية 
  الاقتًاضمن الأجر في حالة  %30إمكانية التسديد بنسبة . 

 :المرقون العموميون للسكن-3-2-3-4

  20ديوان الترقية و التسيير العقاري*(OPGI:)213 

ىي مؤسسة عمومية ذات طابع اقتصادي و اجتماعي، تحولت إلى مؤسسة عمومية ذات طابع إداري لذا شخصية 
، تعمل على تحقيق البرامج الوطنية للسكن الدوجو لذوي الدخل الضعيف، 1976معنوية و استقلالية مالية سنة 

                                                           
1

ص  ،50/15/1110الصادر فً  10/10المعدل و المتمم للمرسوم التنفٌذي  00/50/1119الصادر فً  19/15من المرسوم التنفٌذي  50المادة –

17 
2

المتعلق بكٌفٌات تنظٌم الصندوق الوطنً لمعادلة الخدمات الاجتماعٌة،  50/50/1110الصادر فً  10/70من المرسوم التنفٌذي  50المادة  –

 .59ص

*OPGI :office de promotion et de gestion immobilier 
**EPLF :Enterprise promotionnel du logement familiale 

3
  00و زملائه، ص  : مصدر سابق لمراٌس 
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الدؤرخ في  147-91 ثم تحولت إلى مؤسسة وطنية ذات طابع تجاري بموجب الدرسوم التنفيذي رقم
باعتبارىا تاجرا في م ليتسع دورىا إلى لشارسة نشاط التًقية العقارية بإلصاز و بيع مساكن ترقوية12/05/1991

ات مم للمرسوم السابق الذي يحدد كيفيالدعدل و الدت 08-93علاقتها مع الآخرين طبقا للمرسوم التنفيذي رقم 
 تنظيمو و عملو .

  مؤسسة ترقوية للسكن(** العائليEPLF: ) 

موزعة عبر لستلف ولايات  1987مؤسسة سنة  22مساكن راقية، وصل عددىا إلى  لإلصازىي مؤسسة موجهة 
 بدأت بإلصاز العديد من الدساكن و استفادت من تدويل الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط. 12الوطن، منها 

  221:الاحتياطالصندوق الوطني للتوفير و 

م بإلصاز سكنات ترقوية عمومية، كلف بإلصاز و تسيير الدشاريع 1993م و بدأ عملو في 1992تأسس سنة 
الخاصة بالصندوق، مهمتو لتعامل مع الدؤسسات الخاصة بالبناء و الدقاولات كما يشرف على الإلصازات بدءا من 

 عمليات التهيئة وصولا للشبكات .

 232:المرقون الخواص-3-2-3-5

ظهور القطاع الخاص كفاعل مهم في إلصاز السكن بصدور قانون التوجيو العقاري و قانون التًقية العقارية، و  أبد
 ينقسم الدرقون الخواص إلى:

 . مرقي عقاري كشخص طبيعي 
 . مؤسسات التًقية العقارية كشخص معنوي 

 :كيفيات إعداد مشروع من طرف المرقي العقاري-3-3

 .سواء كان عموميا أو خاصا

 243:يم المشروعتقو -3-3-1

 عنصر مهم أن يعمل عليو الدرقي بجدية حيث يحدد فيو:
                                                           

1
  00: مصدر سابق لمراٌس و زملائه، ص  

2
  00، نفس المصدر، ص  

3
  00، نفس المصدر، ص  
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 . كلفة الدشروع الإترالية 
 . سعر الدتً مربع للمسكن، و تذن الدسكن و نوعو 
 . التًكيب الدالي للمشروع 

 251:شراء الأرضية-3-3-2

الدولة )مديرية املاك ( يتم شراؤىا من POS( و **)PDAU*)26تكون قابلة للتعمير تخضع لدخططات 
الدولة( أو البلدية للاستفادة من التخفيضات في السعر، كما يدكن اقتناؤىا من الخواص دون الاستفادة من 

 التخفيض .

 :الدراسات المعمارية و التقنية-3-3-3

 لوضع لسططات و تصاميم معمارية للبنايات، لتقسيمات الدسكن و نوعو، الدرافق و المجالات الدشتًكة .

 :الحصول على الرخص و الشهادات الإدارية-3-3-4

 م الدتعلق بالتهيئة و التعمير.01/12/1990الدؤرخ في  90/29من شهادة التعمير و رخص البناء، طبقا للقانون 

 القيام بحملة إعلامية:-3-3-5

لفتح المجال للراغبين في و ذلك للإشهار بالدشروع، على الدرقي العقاري إعلانو في الصحف أو القيام بأيام إعلامية 
شراء مساكن، تحدد فيو الأسعار و الدواصفات، طرق التمويل، عمليات الدفع و آجال الإلصاز في حالة لقيام 

 بعمليات بيع الدخطط .

 

 

 

 

                                                           
1
  00: مصدر سابق لمراٌس و زملائه، ص  

*PDAU :plan directeur d’aménagement et d’urbanisme. 
**POS :Plan d’occupation du sol. 
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 :الإنجاز-3-3-6

 .التساهمي و أهم تدخلاتهم ( : المتدخلون في إنجاز السكن01شكل رقم)

 

 

 

الفاعلون في إنتاج السكن 
 الاجتماعي

 

 المرقً العقاري

الصندوق الوطنً لمعادلة 

 الخدمات الاجتماعٌة

 مدٌرٌة التعمٌر والبناء

 لجنة التهٌئة و التعمٌر

 مدٌرٌة أملاك الدولة

 اللجنة التقنٌة الولائٌة

 المستفٌد

 الصندوق الوطنً للسكن

 البنوك

 التخطٌط

 التموٌل

 العقار

الإعداد و 

 الإنجاز

 خاص

 مؤسسة الترقٌة

 مرقً خاص

 

 

 عمومي

OPGI 

ERLF 

CNEP 

 إنجاز المخططات 

 إعدد الرخص و الشهادات 

 مراقبة الإنجاز 

 توزٌع الأراضً

 ًبٌع الأراض 

 إعداد العقود 

 المصادقة على منح الأراضً

 مراجعة القوائم 

 منح الدعم المالً للمراقبة 

 %05تموٌل مسكنه على الأقل 

 منح القروض العقارٌة 

  05نسبة التسدٌد% 

 منح قروض عقارٌة بدون فائدة

 تقوٌم المشروع 

 شراء الأرض 

  الدراسات المعمارٌة و

 الإنجازات

 الإشهار بالمشروع 

المصدر: مراٌس و 

01زملائه، ص   
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 آلية انجاز مشروع سكن اجتماعي تساهمي:-3-4

 تختلف الإجراءات الدتبعة لإمذاز مشروع للسكن الاجتماعي التساهمي من شكل لآخر:

  (:PLAAPبرنامج السكن المدعم للحصول على الملكية )-3-4-1

  بعد وضع برنامج للدعم على الدستوى الوطتٍ، و تحديد نصيب كل ولاية حسب الولايةالتبليغ بحصة :
ا من طرؼ وزارة السكن و العمراف، يتم ببلي  كل ولاية معيية و الصيدوؽ الوطتٍ للسكن احتياجاته
 بحصتها .

 اللجية الولائية : بوزع الولاية حصتها أو جزء ميها على بلديتها عن طريق طرق توزيع و توطين البرامج
التي بعمل على بوزيع البرامج السكيية و الدساعدات العمومية الخاصة بالسكن طبقا للقرار الوزاري رقم 

ـ، في حتُ بعمل لجية البلدية على بوطتُ هذه الدشاريع داخل برابها وفقا 21/00/1003الدؤرخ في  33
ولاية تخصيص حصة من الدعم لصالح ـ، و يمكن لل21/00/1003الدؤرخ في  30للقرار الوزاري رقم 

 الدؤسسات و الذيئات و الدتعهدين بالتًقية.
 بعد ابفاؽ الولاية )مدثلة بمديرية السكن و التجهيزات العمومية اتفاقية الحصول على برنامج الدعم :

DLEPمع البلدية على أرضية الدشروع، مستوى الدساعدة، حجم الدشروع...الخ، ببـر ابفاقية ) 
 صيدوؽ الوطتٍ للسكن و الولاية.على برنامج الدعم بتُ الللحصوؿ 

 بتكلف مديرية السكن بهذه العملية بالتيسيق مع البلدية بوضع دفتً شروط  :اختيار المرقي العقاري
 خاص لكل مشروع تحدد فيه:

 .)....عياصره)عدد الدساكن، الدساحة، الكلفة 
 .)خصائص أرضية الدشروع )تحديد ملكيتها 

 : ميها:اجب توفرها في المرقي العقاريالشروط الو 

 .لديه رأس ماؿ خاص به لضماف حسن ستَ الدشروع حتى نهاية الإمذازات 
 .لديه خبرة في ميداف التًقية العقارية 
 .لديه كفاءة لتسيتَ الدشاريع 
 .ليس في حالة افلاس أو بصفية قضائية 
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  و عمليات الاحتياؿ.لد بسجل عليه أحكاـ قضائية خاصة بمخالفات في نشاطه التًقوي 
 بتم بأحد لأشكاؿ التالية:طريقة اختيار المرقي العقاري : 
  مياقصة مفتوحةAppel d’offre ouvert. 
  مياقصة محدودةAppel d’offre restreint. 
  مشاورات محدودةConsultation restreint. 
 بالتًاضي  Gré à gré . 
 اختيار المستفيدين: 

، ثم بقدـ للمرقي العقاري %50-25يتجاوز عددهم حجم الدشروع بيسبة بعد البلدية قائمة للمتًشحتُ 
الإمكانيات الدادية للمتًشح،  لاختيار عدد ميهم بعد إجراء مقابلة شخصية مع كل فرد للتعريف بالدشروع و بقييم

 دج.1.600.000و بمجرد الابفاؽ على مكونات الدشروع و تذيه الذي لا يتعدى 

 تحقات من الضرائب و رسوـ التوثيق يتم عقد التزاـ متبادؿ بييهما .وتحمل الدستفيد كل الدس 
  يمكن للمرقي العقاري أف يسلم القائمة للصيدوؽ الوطتٍ للسكن للتأكد من عدـ استفادتهم من أي

 دعم، ثم يعيدها إلذ البلدية للتأكد من مطابقة الأسماء مع القائمة الأصلية و الدصادقة عليها.

الصيدوؽ الوطتٍ للسكن، تحدد بعد الدصدقة ببـر عقود بيع على الدخطط مع الدستفيدين و ابفاقية تحرير الدعم مع 
 فيه قيمة و طرؽ دفع هذا الدعم، يمكن اف نسجل في هذه العملية بعض الحالات:

 ـ : حيث يكوف عدد الدستفيدين أقل من العدد الدطلوب لسبب أو لآخر كعدعدم استكمال القائمة
مطابقة الشروط أو عدـ الابفاؽ مع الدرقي، فإف البلدية بقدـ قائمة إضافية للمرقي العقاري ليقوـ 

 بتصفيتها حسب الدراحل السابقة، و إف لد بكتمل فإما:
 .يرخص للمرقي العقاري باختيار مرشحتُ آخرين يستوفوف شروط الدعم 
  الدشروع.الدشروع أو إيجاد حل آخر او التخلي عن بغيتَ موضوع 
 يتم بعويضه من قائمة الانتظار بابباع الإجراءات السابقة، و لا بطبق في انسحاب أحد المستفيدين :

 حالة الوفاة إلا إذا انسحب من ورثه.
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 بقوـ بالعملية مديرية السكن و بقدـ بقريرا للصيدوؽ الوطتٍ للسكن متابعة و مراقبة تقدم الأشغال :
 عن نسبة بقدمها.

 يحررها الصيدوؽ على مراحل كابالر:تحرير الإعانة : 

 . PLAAP(: مراحل تحرير الإعانة للمشروع 03جدول رقم)

 %نسبة بقدـ الأشغاؿ %نسبة الإعانة
30 10 
40 60 
20 20 
 تحويل الدلكية للمستفيد 10

 المصدر: الصندوق الوطني للسكن.

 يمكن بلخيص العملية بالدخطط التالر:

 .PLAAP(: آلية المشروع 02شكل رقم)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 وزارة السكن و التعمٌر 

 الولاٌة، اللجنة الولائٌة

 البلدٌة، اللجنة الولائٌة

مدٌرٌة السكن و 

 التجهٌزات العمومٌة

 المرقً العقاري

 السكن

 الصندوق الزطنً للسكن

 المستفٌد

 تبلٌغ حصة الدعم

 توزٌع البرامج

 توطٌن البرامج

 اختٌار

 الإٌجار
 التسلٌم

 آلٌة الحصول على الدعم

 تحرٌر الإعانة

 اتفاقٌة المشروع
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 برامج السكن الاجتماعي التساهمي بمبادرة من المرقي العقاري:-3-4-2

 لػ: و التجهيزات العمومية بطلب دعم: بالتقدـ إلذ مديرية السكن طلب الدعم 
 يتم تحديدها من طرؼ اللجية التهيئة و التعمتَ و بصادؽ عليها لجية التقيية اقتناء أرضية المشروع :

 الولائية انطلاقا من ملف يبتُ فيه صاحب الدشروع ما يلي:
  ،طبيعية البيايات، عمليات التهيئة، الدواصفات الرئيسية مساحة القطعة الأرضية اللازمة و موقعها البرنامج

 ...الخ.الابفاقاتو الاحتياطات التي يقتضيها الدشروع )مياه، غاز، كهرباء( و نوع 
 .خطة تدويل ببتُ الدساهمة الشخصية، القروض الدالية و الدعم الدالر 
 اليف، آجاؿ الإمذاز.دراسة تدهيدية لتقدير التك 

و يتم بعد الدصادقة إعداد عقد الدلكية الأرض من طرؼ مديرية أملاؾ الدولة بعد تحديد تذيها و بطبيق نسبة 
 التخفيض على السعر كونه مشروع ذو طابع اجتماعي.

 اعتماد على ملف يضم:الحصول على الدعم : 
 شروع.موافقة اللجية التقيية الولائية أو عقد الدلكية لأرض الد 
 .ملف بقتٍ للمشروع و طريقة تدويله 
 .شهادة التعمتَ أو رخصة البياء 
 .وثيقة بعاقد إذا كاف متعهدا لدى الجماعات المحلية، الدؤسسة أو الذيئة التي بثبت ذلك 
 بتكفل مديرية السكن بإرساؿ نسخة من ملف الدشروع إلذ وزارة السكن و المصادقة على الدعم :

بإعداد دفتً شروط  وـ لصيدوؽ الوطتٍ للسكن يقعليه و ببلي  قرار الدوافقة لالعمراف للمصادقة 
 مع الدرقي العقاري يحدد التزامات الطرفتُ و خصائص الدشروع . CCG*1عاـ

 نميز حالتتُ:اختيار المستفيدين : 
 لحساب زبائنه: 

  مسكن حسب الشروط،  لإعلاـ الدواطيتُ الراغبتُ في الحصوؿ علىلمشروع واسعة ليقوـ  بحملة إشهارية
 عن طريق جريدبتُ يوميتتُ على الأقل.

                                                           
*CCG :Cahier de condition général d’exécution des projet de lsp initiés par les promotion immobilier. 
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  بسجيل الرغبتُ في الاستفادة من الدشروع على أف بتوفر فيهم الشروط اللازمة في سجل خاص مختوـ من
طرؼ مديرية السكن و ذلك بعد الابفاؽ على تذن الدسكن، طريقة الدفع، الدوضع، الدخططات، آجاؿ 

و غتَها، بحيث بكوف هياؾ شفافية من الدرقي مع الدرشح، و يوقع معه التزاـ  الإمذاز، الضمانات الدقدمة
 متبادؿ بتُ الطرفتُ.

  تحويل هذه القائمة إلذ لجيةAH DOC  ،وهي لجية يتم انشاؤها بقرار من الوالر يحدد فيها مهامها
 بعمل على مراجعة القائمة الدقدمة بعد التأكد من استيفاء الشروط المحددة في القرار الوزاري.

 لصالح الجماعات المحلية المؤسسات، الهيئات: 
 في حالة الجماعات المحلية: 
 .بيظم عمليات إشهارية لصالح مواطييها 
  ُبتم بصفيتها من طرؼ الدرقي العقاري و بصادؽ عليها لجية وضع قائمة الدتًشحتAH DOC 

 رئيس المجلس الشعبي البلدي. يتًأسهاخاصة البلدية 
 في حالة المؤسسات، الهيئات و التعاضديات: 
  أو ترع طلبات الدستخدمتُ و الدوظفتُ و الأعواف الراغبتُ في الحصوا على مسكن على مستوى الدؤسسة

 الذيئة.
 .إعداد قائمة ليقوـ الدرقي بتصفيتها و عقد التزاـ مع كل مرشح 
  بصادؽ عليها لجيةAH DOC .الدتكونة على مستوى الدؤسسة 

لا بعتٍ حكم نهائي لقبوؿ أو رفض  AH DOCفي كل الأحواؿ فإف القائمة الدصادؽ عليها من طرؼ لجية 
 ميع الإعانة للمتًشحتُ.

 قرار منح الإعانة: 
 )إلذ الصيدوؽ الوطتٍ للسكن  بسلم القائمة اليهائية بعد الدصادقة عليها من طرؼ الوالر )أو الدمثل له

 مرفقة بالدلفات الخاصة بالدرشحتُ، ليقوـ بػػ:
 .مراجعتها في البطاقة الوطيية للسكن 
 .تحضتَ قرار ميح الإعانة و تحديد نصيب كل مرشح 
  الوزارة.بوجيه طلب لتحرير قروض الدفع من 
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 .إبراـ ابفاقية مع الدرقي ببتُ مبل  الدعم الدالر و كيفيات الدفع 
  في حالة حدوث أي بغتَ في القائمة من طرؼ الدرقي العقاري يجب إبلاغ الصيدوؽ باختيار مرشح أو

 بعويضه بآخر.
  أشهر  06يبل  قرار الوزارة على ميح الدعم لصاحب الدشروع و الانطلاؽ في الإمذازات في أجل أقصاه

في دلة الدى صيدوؽ الضماف و الكفالة الدتبمن باريخ التبلي  إف لد يبدأ بها بعد، و عليه بالاكتتاب 
 إذا ببتٌ صيغة البيع على الدخطط و إبراـ عقد بيع مع الدستفيد .*2FGCMPIالتًقية العقارية 

 تحدد العملية حسب طريقة البيع:تحرير الإعانة : 
 البيع على المخططVSP** : يتم تحرير الإعانة لحيازة الدلكية حسب حالة بقدـ الأشغاؿ التي بثبت

 بمحضر ضبط بقدمه مديرية السكن الولائية الدعيية على مراحل كالتالر:

 (: مراحل تحرير الإعانة للمشروع بمبادرة من المرقي العقاري.04جدول رقم )

 %نسبة بقدـ الأشغاؿ  IIمتغتَة أشغاؿ ميتهية Iمتغتَة %نسبة الإعانة المحررة 
 10 الأساسات 30
 60 الأعماؿ الأساسية 40
 20 الأعماؿ الثانوية و الشبكات 20
 تحويل الدلكية للمستفيد تحويل الدلكية للمستفيد 10

 المصدر: لصندوق الوطني للسكن.

 الدفابيح. : بعد إنهاء الأشغاؿ يتم التيازؿ عن السكيات للمشتًين و بسليم عقود الدلكية والتسليم 

 يمكن بلخيص العملية في الدخطط التالر:

 

 

 

                                                           
*FGCMPI :Fonds de garantie et de caution mutuelle de la promotion immobilier. 
**VSP :Vente sur plan. 
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 .(: مراحل سير مشروع السكن الاجتماعي التساهمي بمبادرة من المرقي العقاري03شكل رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

 33المصدر: مصدر سابق لمرايس و زملائه، ص 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المرقً العقاري

مدٌرٌة أملاك 

 الدولة

وزارة السكن و 

 العمران

اللجنة التقنٌة 

 الولائٌة

 الوالً

مدٌرٌة السكن و 

التجهٌزات 

 العمومٌة

الصندوق 

للسكنالوطنً   

 السكن

 المستفٌد

 ah docلجنة 

 ولائٌة 

 )محلٌة)جماعٌة 

 )محلٌة)مؤسسة 

 المصادقة

 طلب الدعم

 التسلٌم

 المراقبة

 نسبة الإنجاز

 قرار الموافقة المصادقة

 الموافقة

 ابرام عقد الملكٌة
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 :خلاصة الفصل

من خلاؿ بطرقيا لأهم جوانب السكن الاجتماعي التساهمي، نستطيع القوؿ أنه تجربة فرضتها الظروؼ باليسبة 
التاـ للمساكن و لكن رغم كل هذا عرفت للدولة أو الدواطيتُ إثر وجود عجز لدى الصيدوؽ الوطتٍ في التمويل 

 التجربة عدة نقائص نلخصها فيما يلي:

 ثقل الإجراءات المتبعة: - أ

 يتطلب تجسيد مشروع لسكن الاجتماعي التساهمي  في برامج الجديدة فتًة أطوؿ، وهذا راجع إلذ :

 .وجود صعوبة في ترع العدد الدياسب من الدستفيدين 
  القرار رغم بقليص عدد الذيئات الدشاركة في لجية بأخذ عملية بصفية القوائم مدة طويلة حتى صدور

(ah.doc.) 
 .ثقل الإجراءات الإدارية للحصوؿ على الدصادقة و رخصة البياء 
 .صعوبة الاستفادة من قروض عقارية 

 :قلة خبرة الفاعلين في العملية - ب
 .عدـ التحكم في ستَ العملية 
 بعض الدتعاملتُ. عدـ كفاءة 

 من:: يشتكي الدستفيدوف تجاوزات المرقين العقاريين-ج

 .تجاوز الآجاؿ المحددة للأشغاؿ 
 .نقص في الذيدسة الداخلية للمسكن 
 .التلاعب و التزوير في قوائم الدستفيدين 
 .ظهور المحاباة في بوزيع الدساكن 
 .عدـ حصولذا على كل الرخص و الشهادات اللازمة 

 :لماديةالمشاكل ا -د

 .نقص التًكيبة الدالية للمشروع 
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 .اربفاع بكلفة الدسكن و ضغط الدصاريف الزائدة التي يتحملها الدستفيد 
 .اربفاع في نسبة الفائدة الخاصة بالقروض العقارية الدميوحة 
 .بياقض في امكانيات الادخار و الاستفادة من قرض عقاري للفئة ضعيفة الدخل 



 الفصل الثالث
 مقدمة

 تقديم المدينة -1
الدراسة التحليلية للحي و منطقة  -2

 الدراسة
 الاطار المبني -3
 الاطار الغير مبني -4

 خلاصة
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 مقدمة الفصل:

سنتطرق من خلال ىذا الفصل إلى دراسة و تحليل مدينة برج بوعريريج بشكل لستصر، و الوحدة الخامسة  من     

حي أول نوفمبر)الجباس(، والذدف ىو إعطاء لمحة شاملة لوضعية الوحدة السكنية و كل مل يتعلق بها، و بعض 

 التغيتَات التي حدثت عليها. 

 برج بوعريريجتقديم مدينة -4-1

 الموقع الجغرافي:-4-1-1

كما يعرف بالدوقع الإقليمي أو الدوقع النسبي، فمدينة البرج تنتمي إلى الذضاب العليا الشرقية، منحصرة بتُ      

السلسلتتُ الجبليتتُ في الشمال والصحراوية في الجنوب متمثلة في جبال الحضنة وبموقعها ىذا تحتل مدينة البرج 

 بالنسبة للقطر الجزائري لكونها تعتبر لزطة عبور من الشرق إلى الغرب ومن الشمال إلى الجنوب.أهمية كبرى 

 الموقع الإداري لولاية برج بوعريريج: -4-1-2
ىامة في العلاقات  تعتبر ولاية البرج من أىم ولايات الذضاب العليا الشرقية والتي تحتل مكانة إستًاتيجية    

( الذي يبلغ طولو 05الإقليمية وحتى الوطنية، إذ تمثل همزة وصل بتُ الشرق والوسط بواسطة الطريق الوطتٍ رقم )

كم وطريق السكة الحديدية الرابط بتُ الشرق والغرب وكذا الطريق الوطتٍ رقم   106.5داخل الحدود الإدارية ب 

( الرابط بتُ البرج وبجاية، ويحد 76تصل الشمال بالطريق الوطتٍ رقم ) ( الرابط بتُ الشمال والجنوب. كما45)

ولاية برج بوعريريج من الشمال ولاية بجاية ومن الشرق ولاية سطيف ومن الجنوب الدسيلة ومن الغرب ولاية البويرة 

 .من الدساحة الإجمالية للوطن 600/1حيث تمثل  2كم  3920وتتًبع على مساحة تقدر ب 
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 .(: موقع الولاية من الوطن01)طةالخري

 

 

 

 

 

 

 

 

 2016الب  الدصدر من إعداد الط                                                                    

 

 الموقع الإداري لمدينة برج بوعريريج: -3-1-3

 ــالذضاب العليا الشرقية بارتفاع متوسط عن سطح البحر يقدر بتقع بلدية برج بوعريريج في الجهة الغربية من     

مادية، والعناصر م يحدىا من الشمال بلدية لرانة ومن الشرق بلدية سيدي مبارك، من الجنوب بلدية الح 950

 2مك  206630اليشتَ ولرانة وتتًبع على مساحة تقدر ب:  ومن الغرب بلدية

               

 

 

 

    

 ولاية برج بوعريريج
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 ( تبين موقع بلدية برج بوعريريج بالنسبة للولاية20الخريطة رقم )    

 
 1984المصدر:خريطة التقسيم الإداري لولاية برج بوعريريج 

 الطبيعية:الدراسة -4-2

 الدراسة المناخية:-4-2-1

 التساقط :-4-2-1-1

الفلاحي و شغور الدياه السطحية لمحيط الدراسة و خاصة النشاط  الاقتصاديةتعتبر الأمطار قاطعة الحياة     
مم سنويا 397الباطنية و حسب مصلحة الأرصاد الجوية الدتواجدة في مدينة البرج فإن كمية الأمطار تقدر بـو 

 جانفي. ديسمبر، يوم و خاصة في الأشهر الدمطرة : نوفمبر، 95موزعة على 
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 ري و الفصلي للتساقط بـ مم .(:يبين التوزيع الشه55جدول رقم)

لمجمو  الصيف الربيع الشتاء الخريف الفصل
ا

شه ع
ال

وبر ر
أكت

مبر 
نوف

 

سم
دي

 بر

جان
 في

يفر 
ف

 ي

 سمار 
 يلأفر 
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م

 

 نجوا

 ليةجوي

بتم تأو 
س

 بر

ساق
الت

 ط

9 34 34 55 29 32 66 10
.5

 

3 24
.7

 

33 49 37
8.

9
 

 عمو المج

77 116 79.2 106.7 100 
 22.16 20.9 30.61 20.32 %النسبة

 الجوية . دمصلحة الأرصا المصدر:

 (:اعمدة بيانية للتوزيع الشهري و الفصلي للتساقط.54الشكل)

 
 .2016المصدر: إعداد الطالب                                             

ىناك تباين في  أنو الفصول  الأشهرمن خلال معطيات الجدول و الذي يبتُ كميات التساقط حسب     
آخر ، حيث نلاحظ أثناء الفتًات الدمطرة أين تكون كمية الأمطار كثيفة فإنها  إلىمن فصل  الأمطارتساقط 

تعمل على تنظيف ىذه القنوات و  أنهاتعمل على ترسبات لستلف الدلوثات المحملة بقنوات الصرف الصحي ، كما 
التقليل من نسبة الانسدادات ، خلافا عن ىذا فإن الفتًات التي تشهد تساقط كمية الأمطار ضئيلة تعمل  بالتالي

 على خلق مشاكل على مستوى تصريف مياه قنوات الصرف الصحي خصوصا مع غياب صيانتها.

هيأة ، وىذا ما تشهده الطرق الغتَ معبدة ، والتي تكون لزملة كذلك لذا تأثتَ على مستوى الدناطق الغتَ م    
 انسداد البالوعات و قنوات الصرف الصحي . إلىبالأتربة لشا يؤدي 
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 الحرارة: -4-2-1-2

 (: يبين التوزيع الشهري و الفصلي للحرارة.56جدول رقم)

صل
الف

 

لدعد الصيف الربيع الشتاء الخريف
ا

 ل

هر 
الش

 

وبر
أكت

مبر 
نوف

مبر 
ديس

 

ج
في

ان
 

ف
ري

يف
 

م
رس

ا
 

ريل
أف

 

م
لية  اي
جوي

 

ج
 وان

ا
 وت

س
مبر

بت
 

وى
قص

رة ال
لحرا

جة ا
در

 

30 24
.1

 20
.7

 15
.2

 16
.9

 24
.6

 

25 33
.9

 38
.5

 41
.7

 39
.8

 36
.8

 28
.9

 

دنيا
رة ال

لحرا
جة ا

در
 

3.
5

 

1 0.
8

- 

3.
3

- 

3- 1.
3

- 0.
05

 

4 11
.2

 15
.1

 14
.1

 

8.
2

 4.
06

 

 مصلحة الأرصاد الجوية. المصدر:                                                                       

 (:منحنى بياني يوضح التوزيع الشهري للحرارة.55الشكل)

 
  .2016الطالب المصدر: إعداد                                                                                   

من خلال الدعطيات الدبينة في الجدول أعلاه ، و من خلال الدنحتٌ البياني نلاحظ أن أعلى درجة حرارة     
درجة مئوية ، وبالتالي  -3.3درجة مئوية ،وأخفضها مسجلة في شهر جانفي بـ 41.7مسجلة في شهر جويلية بـ

 درجة الحرارة الدنيا
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 درجة الحرارة الدنيا
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يتدخل مباشرة على الدنشآت العمرانية و  الددى الكبتَ فهو يؤثرفإن قيمة الددى الحراري مرتفعة جدا ، و بحكم ىذا 
 في نمط التهيئة.

 الدراسة السكانية:-4-3

 (:يمثل النمو السكاني لمدينة برج بوعريريج.57الجدول)

 2008 1998 1987 1977 السنة
 475 628 402 555 722 424 181 299 العدد

 2558التوجيهي للتهيئة و التعمير  المصدر:المخطط                                                    

 (: مخطط اعمدة يوضح نمو السكان في مدينة برج بوعريريج.55الشكل)

 
 :الكثافة السكانية -4-3-2

 (: يوضح الكثافة السكانية في المدينة.58جدول رقم)

 الكثافة السكانية)ساكن/الذكتار( مساحة الددينة)الذكتار( السكان)نسمة(عدد 
167921 1800 93 

 .2016الطالبالمصدر: من إعداد   
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  للحي و منطقة الدراسة)الوحدة الخامسة( الدراسة التحليلية-4-4
 :الحيتقديم -4-4-1
 إن محيط دراستنا الدتمثل في حي الجباس الذي يحتل موقع استراتيجي هام لكونه يقع وسط مدينة برج بوعريريج.   

مدينة برج بوعريريج، وقد أنشأ وفق مراحل، كل مرحلة تميزت بإنشاء منطقة، حيث يعود تاريخ إنشاء  يعتبر حي الجباس من أهم أحياء
كمنطقة ثانية،   م1914الدتمثلة في مصنع الجبس، ليتم بعدها إنشاء حي السوالم الخاص بالسكنات سنة  م1877أول منطقة إلى سنة 

 .هكتار38تقدر مساحته بـ :   كمنطقة أخيرة.  م1995، ثم السكن التساهمي م1976سنة  مسكن 09لتأتي بعدها حي 
  حدود الحي:-4-4-1-1

  
 يحد حي الجباس:       
 :حي الشهداء. شرقا 
 :اكتوبر و وسط الددينة.71حي  جنوبا 
 :الددينة. وسط غربا 
 :90الطريق الوطني رقم  شمالا. 

 
 للولاية الموقع الجغرافي للحي بالنسبة-4-4-1-2

                        . جييقع الحي في الجهة الشرقية بنسبة لددينة برج بوعرير     
 (: صورة جوية لموقع الحي بالنسبة للمدينة.01الصورة)

.  
 

 .2016المصدر: معالجة الطالب
 تقديم منطقة الدراسة)الوحدة الخامسة(:-4-4-2
 كمنطقة أخيرة  م1995السكن الاجتماعي التساهمي( عبارة عن عمارات أنشأت سنة ) هي الدناطق السكنية الحديثة في حي الجباس   

 ة.)الجباس(نوفمبر 97تقع الدنطقة الددروسة في الجهة الجنوبية لحي 

 
 الدراسـ 

 

  

5الطريق الىطني رقم   
N 
 

E 

S 

W وسط المدينة 

أكتىبر  71حي   

 حي الشهداء

الحي بالنسبة للمدينة مىقع  
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 :الموقع بالنسبة للحي-4-4-2-1
 (: صورة جوية للموقع بالنسبة للحي.02الصورة)

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 .2016المصدر: معالجة الطالب
 للمنطقة المدروسة:البطاقة التقنية -4-4-2-2

 م :تض 
  4ط أ + ذات ارتفاع  ←مسكن  229 ←سكنات جماعية . 
  1ط أ + ذات ارتفاع  ←مسكن  37 ←سكنات فردية . 
  تجهيزات حكومية ،دار الدالية، الدرك الوطني......... 
  2م 106.960تتربع على مساحة قدرها . 

                                                                      :ـكما تتميز المنطقة المدروسة ب          
                                                                         . وجود مدرستين ابتدائيتين 
  تجهيزات حكومية.                                                                            
                                                                           ... فضاء ترفيهي يتوسط العمارات 
 سلات مهملات وإنارة ....                        وجود تأثيث عمراني من مقاعد و                                                  
                                                                           . نفاذية كبيرة في الطرق والدداخل 
 . حركة كثيفة ومتنوعة 

 :توزيع مساحات الحي)الاطار المبني/غير المبني( -4-4-2-3     
أما الجزء  ، % 28.20أي حوالي  2م  155 30حيث تتوزع الدساحة العقارية للمنطقة الددروسة على الجزء الدبني بمساحة   قدرها    

           . % 71.80بنسبة  805 76الغير مبني فتقدر ب: 
 حيث نلخص الدساحات الدمنوحة لكل جزء منها في الجدول التالي .

                                                   

 حدود منطقة الدراسة)الوحدة الخامسة(
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 توزيع المساحات للمنطقة المدروســة (: 09)جدول
                                                                            

 
 

                                                              
 
 
 

 .04المصدر: مخطط شغل الأرض رقم

 للمنطقة المدروسة.(: توزيع المساحات 06الشكل)
 

                                                                 
 
 
 
 
 
 

 .2016المصدر: معالجة الطالب

 الإطار المبني:-4-4-2-3-1
السكنات الخاصة بموظفي الدرك الوطني، دار  يتمثل المجال الدبني في الدنطقة الددروسة على السكنات الخاصة بالسكان بالإضافة إلى   

 .الدالية، بدون غظ النظر عن التجهيزات الحكومية
 توزيع المساحات للمنطقة المدروســة: (: 10)جدول

 .04المصدر: مخطط شغل الأرض رقم 

 (: دائرة نسبية لتوزيع مساحات الإطار المبني.07الشكل)
 
 
 
 
 

مساحة الإطار   نوع
 المبني 

 المساحة الكليـــــة  مساحة الإطار الغير مبني

 
 2المساحة م

          30 155              76 805        106 960 

النسبة    
%  

           28.20               71.80             100 

 تجهيزات 2مدرسة   1مدرسة  دار المالية الدرك الوطني السكنات الفردية السكنات الجماعية   النوع  
المساحة  
 2م

3076 21 408 1 562 1 975 915 739 480 

النسبة    
%  

10.20 71.00 5.17 6.54 3.03 2.45 1.61 

                     

 % 28,2 

 %71,8 

 المساحـــاتنسب توزيع 

 الإطار المبني

 الإطار الغير المبني

10,2% 

71.0 % 

1.61% 
6,54% 

5.17% 3.03% 2.45% 

 نسب توزيع مساحات الاطار المبني

 السكنات الجماعية

 السكنات الفردية

 تجهيزات

 دار المالية

 الدرك الوطني

 1مدرسة 

 2مدرسة 

 المصدر: معالجة الطالب 
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بالتجهيزات الحكومية ) الدرك  عدة مساكن ذات طابع وظيفي خاصة الوجهات وجدنامن خلال معاينة الإطار الدبني لدختلف    
 الوطني، دار الدالية (، بينما الأخرى ذات طابع سكني ) ملك خاص ( ......

 كما يبينه الجدول التالي:
 (: أنواع السكنات.11الجدول)

سكنات ملك   سكنات وظيفية   النوع  
 خاص

 266 103 العدد 
 24484 1800 المساحة 

 72.09 27.91 النسبة 
 .04المصدر: مخطط شغل الأرض رقم 

 (: دائرة نسبية لأنواع السكنات.08الشكل)
 
 
 

 

 

 .2016الدصدر: معالجة الطالب

 السكن: 
بالإضافة إلى السكن   F4و    F3الشقق و يتضمن نوعين من  مسكن جماعي 229يقدر عدد السكنات بالدنطقة الددروسة ب:    

 .التي تندرج فيها محلات تجاريــــة  مسكن 37الفردي والذي يقدر ب:
 (: انماط السكنات.12الجدول)

 
 .04المصدر: مخطط شغل الأرض رقم 

 
 

 

  ن الجماعيالسكـ                    ـطالنم  
 السكن الفردي

 ـن الوظيفيالسك 
F3 F4  2المدرسة دار المالية الدرك 

  60 169 ـددالع 
37 

90 4 9 
229 103 

  26.20 73.80 ةالنسب
10.03 

 
27.91 

62.06  

 

27.91% 

72.09% 

 نسب أنواع السكنات

 سكنات وظيفية

 سكنات ملك خاص
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 (: دائرة نسبية لأنماط السكن.09الشكل)
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .2016المصدر: معالجة الطالب
 التجهيزات: 

بصفة خاصة ( من جانب التأثير والتأثر على الحي تنوعت وكثرت أعطت للحي ) الدنطقة تكتسب التجهيزات أهمية كبيرة، فهي كلما    
 والمحيط المجاور . 

 (: التجهيزات و أنواعها.12الجدول)
 

 2المساحة ) م   أنواع الخدمات 
) 

 مجال الخدمة           ( %النسبة )  

 
 ة           تعليميــ

  23.63 915 1مدرسة  
 19.09 739 2مدرسة  05نوفمبر  7حي 

 ولاية برج بوعريريج 33.45 1295 الماليةدار 
 ولاية برج بوعريريج 11.41 442 الدرك الوطني 

Ansag, cnas, can, 
caat 

 الددينة 12.40 480

  100 3871 المجمـــــوع
 

 .2016 من اعداد الطالب المصدر:

 
 

 

 

 سكن فردي
10.03%  

 سكن وظيفي
27.91% 

F3 
 73.80% 

F4 
26.20% 

 سكن جماعي 
62.06% 

 نسب أنماط السكن
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 (: دائرة نسبية للتجهيزات.10الشكل)
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .2016المصدر: معالجة الطالب

 الإطار الغير مبني:-4-4-2-3-2
مختلف التهيئات الضرورية التي بقدر ب:  توفير الدساحة الكبيرة في الدنطقة الددروسة سمح بتواجد مساحات خارجية تم  استغلالذا في    

 .والدتمثلة في الدساحات  الخضراء و الطرقات والدواقف والأرصفة والجانب العمراني عمومــــا ، % 71.80بنسبة  2م 76805
 (: المساحات الغير مبنية.13الجدول)

 
                               

 
 
  
 
 

 .04المصدر: مخطط شغل الأرض رقم 

 (: دائرة نسبية لتوزيع المساحات الغير مبنية.11الشكل)
 
 
 
 
 
 
 
 
 

مساحات  الأرصفة الطرق التجهيزات النوع
 الأطفال

المساحات 
 الخضراء

مناطق  المواقف
 شاغرة

المساحة 
 2م

 11 
472 

27 
056 

200.15 2 254 8018.44     1 245.5 6 820 

النسبة  
% 

14.93 35.22 26.06 2.93 10.44 1.62 08.90 

 

23,63 % 

19,09 % 
33, 45 % 

11,41 % 

12,4 % 

 نسب مساحات التجهيزات

 1مدرسة 

 2مدرسة 

 دار المالية

 الدرك الوطني

Ansag, Cnas,,,

 

14,93 % 

35,22 % 

26,06 % 

2,93% 

10,44% 

1,62% 8,9% 

 نسب المساحات الغير المبنية

 التجهيزات

 الطرق

 الأرصفة

 مساحات اللعب

 المساحات الخضراء

 مواقف السيارات

 مناطق شاغرة

 المصدر: معالجة الطالب
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 الطرق: 
 يتميز الحي بتنوع طرقاته حيث نجد فيه مايلي:

 و مساحاتها. (: أنواع الطرق14الجدول)
 
 
 
 
 

 .04المصدر: مخطط شغل الأرض رقم 

 (: دائرة نسبية لأنواع الطرق و مساحاتها.12الشكل)
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .2016المصدر: معالجة الطالب

 :مساحات اللعب و المساحات الخضراء 
 (: مساحة اللعب و المساحات الخضراء.15الجدول)

 
 
 
 

 .04المصدر: مخطط شغل الأرض رقم 

 (: نسب مساحات اللعب و المساحات الخضراء.13الشكل)
 
 
 
 
 
 

 .2016المصدر: معالجة الطالب

 

 الطرق الثالثية الطرق الثانوية الطرق الرئيسية النوع
 984 2 442 7 630 16 (2المساحة ) م
 056 27 المجموع

 11.01 27.50 61.49 (%النسبة)

 المساحات الخضراء مساحة لعب الأطفال الساحات
 245 2 818.44 (2المساحة )م

 73.28 26.71 (%النسبة)

 

61,49 
27,5 

11,01 

 نسبة مساحات الطرق

 الطرق الرئيسية

 الطرق الثانوية

 الطرق الثالثية

 

26,71 

73,28 

 نسب الساحات

 المساحات الخضراء

 مساحات اللعب
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 معطيات خاصة بالسكـان-4-4-2-4
 عدد السكــــــان: 

بينما قدر عدد سكان مدينة البرج ب:    نسمة  526 650 ب:  0979الولاية حسب إحصائيات يقدر عدد سكان    
 . مقارنة بعدد سكان الولاية %26.79بنسبة تقدر ب:   253 174

بكثافة تقدر  نسمة 212 14قدر عدد سكان حي أول نوفمبر ب: بينما   2ن/ كم 149 2:  حيث قدرت الكثافة السكانية ب   
 ن/ هكتار. 374ب: 

 .  ن/هكتار 157.43بكثافة سكانية تقدر ب:  638 1ب:  -0-بينما قدر عدد سكان الدنطقة 
 (: عدد السكان.16الجدول)

 
 
 
 
 

 المصدر: مكتب الحصاء لولاية برج بوعريريج.

 .قة المدروسة مقارنة مع سكان الحيعدد سكان المنط(: 15الشكل)                عدد السكان مقارنة مع عدد سكان المدينة(: 14الشكل)
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .مكتب الإحصــاء برج بوعريريج+ البالمصدر: الط

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المنطقة المدروسة الحي المدينــة المنطقــة
 638 1 212 14 253 174 عدد السكان

 11.52 8.15 - النسبة

 

8,15 

عدد سكان الحي مقارنة مع عدد سكان 
 المدينة

 عدد سكان المدينة

 عدد سكان الحي

 

11,52 

مقارنة مع عدد  5عدد سكان المنطقة 
 سكان الحي

 عدد سكان الحي

 5عدد سكان المنطقة 
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  التحليل العمراني:-4-4-2-5

 الإطار المبني:(1

 من إجمالي الدساحة. %22.25 أي بنسبة 2م 35133 يحتل الإطار الدبني مساحة   

.(: مخطط الإطار المبني16الشكل)  

 
 

 

 الواجهات:(1-2

إلى أن معظم السكان أجرى تغييرات على الشرفات و ىذا ما أدى إلى نلاحظ أن الواجهات مشوىة، بالإضافة 
 تشويو منظر الواجهة.

(: صورة مفصلة للتغيرات على مستوى الواجهة.17الشكل)  

 

 

 

 

 

 

 الإطار المبني

N 

. 2016المصدر: معالجة الطالب  

22016المصدر: معالجة الطالب ت المحدثة على الواجهةالتغيرا   
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 الإطار الغير مبني:(2

  ساحة.من إجمالي الد %51.25أي ما يعادل نسبة 2م 50253يحتل ىذا الإطار مساحة تقدر بــ  

(: الإطار الغير مبني.18الشكل)  

 

 

 

 

 

 

 

 :المنافذ(2-2

. تحتوي الوحدة على عدة منافذ تؤدي إلى العمارات  

  (: مخطط يوضح منافذ الحي.19الشكل)

 
              2510الدصدر: معالجة الطالب

N 

2016المصدر: معالجة الطالب الإطار الغير مبني  

N 

 منافذ الحي
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الطرقات:(2-3  

وىي  ،بطو بمختلف أجزاء الددينة و تعد الطرقات أول عنصر مهيكل للحي بحيث أنها تقسم الحي و تنظمو و تر    
 بعضها مهيأ، فيما نجد البعض غير مهيأ وفي حالة رديئة.م ، 5عبارة عن طرق أولية محاطة بالحي بعرض 

(: طريق أولي بحالة 34(: طريق أولي بحالة جيدة.                                   الصورة)33الصورة)
.رديئة  

 

.           2316:التقاط الطالب المصدر  

 

 

 :المواقف(2-4

تتواجد في وسط الوحدة السكنية.و و ىي تتوسط العمارات يتوفر الحي على موقفين،   

  (: المواقف على مستوى الوحدة السكنية.23الشكل)

 
 

 

2016المصدر: معالجة الطالب المواقف  

N 
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و نجد أن ىذه الدواقف غير مهيأة و ىذا ما يدفع السكان للركن العشوائي.   

(: حالة المواقف.36الصورة)           (: توضح الركن العشوائي للسيارات.                  35الصورة)  
 

 

 

 

 

 المصدر: التقاط الطالب.

 الأرصفة و الممرات:(2-5

و كذا الربط بين العمارات كما تؤدي إلى مداخل العمارات، لكن  لذا دور ىام في الحي لأنها تسهل الحركة للمشاة
منها في حالة جيدة.في ىذا الحي نجد أنها في حالة مزرية و غير مهيأة .فيما نجد بعضا   

(: رصيف في حالة رديئة38(: رصيف في حالة جيدة                                الصورة)37الصورة)  
 

 

 

 

 

 المصدر: التقاط الطالب.
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 المساحات الخضراء:(2-6

تعد الدساحات الخضراء العنصر الحيوي، حيث تعطي مظهرا لائقا للحي و بهجة في أنفس السكان و        
ة إلى نلاحظ و جود بعض الدساحات الخضراء في الوحدة السكنية و لكن بنسبة قليلة و ىي غير مهيأة ، بالإضاف

  بعض الأشجار أمام العمارات.

(: مساحات خضراء)أشجار فقط(.13خضراء.                         الصورة) (: مساحات39الصورة)  

 

 

 

 

 المصدر: التقاط الطالب.

(: مخطط يوضح المساحات الخضراء.21الشكل)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 مساحات اللعب:(2-7

عكس ما  معظمهم يلعبون في الأماكن الدخصصة للسيارات.لدساحات لعب الأطفال أين نجد الغياب الكلي    
 ىو في الدخطط.

 المصدر: معالجة الطالب مساحات خضراء

N 
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(:مساحات اللعب22الشكل)  

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 التأثيث العمراني:(2-8

عنصر مكون للمجال السكني و كذا نقص حاويات القمامة. نلاحظ الغياب التام للتأثيث العمراني رغم أنو  

(: غياب حاويات القمامة.12(: حاوية قمامة.                                    الصورة)11الصورة)  

 

 

 

 

 المصدر: التقاط الطالب.

 

 

 

2016المصدر: معالجة الطالب مساحات اللعب  
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 خلاصة الفصل:

أول نوفمبر )الجباس(، تم استخلاص ما  من خلال الدراسة التحليلية و الزيارات الديدانية للوحدة الخامسة من حي
 يلي:

 .التموضع الجيد للعمارات 
 .كل العمارات لم تحترم الدساحة الدخصصة لذا 
 .نقص واضح في نظافة الحي 

 مع تسجيل لبعض النقائص تمس بصفة خاصة الفضاءات الدشتركة نذكر منها:

 .وجود بعض الطرق غير مهيأة 
 قليلة و غير مهيأة. الدساحات الخضراء 
 .غياب مساحات اللعب 
 .غياب التأثيث العمراني 

 كما لاحظنا أن واجهات العمارات مشوىة و ذلك لدختلف التغييرات التي قام بها السكان.



 الفصل الرابع
 الدراسة الاقتصادية و الاجتماعية -

 التوصيات و الاقتراحات -
 الخلاصة العامة -
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 : كيف ىي حالة السكن؟:السؤال الأول

  (: حالة السكن.17الجدول)

 رديئة متوسطة جيدة وضعية السكن
 77 70 32 العدد
 77 32.22 06.60 النسبة

 .المصدر: معالجة الطالب

 .%06.60حسب النسبة الدقدرة بــ معظم السكنات في حالة جيدة و ذلك 

 : ىل موقع البناء ملائم؟السؤال الثاني

 .(: مدى ملائمة موقع البناء81الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 80 24 نعم
 20 06 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

 (: دائرة نسبية لمدى ملائمة موقع البناء23الشكل)

 
 الطالبالمصدر: معالجة 

20% 

80% 

 نعم لا
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من العينة يرون أن موقع البناء للحي ملائم و ذلك حسب توسع   % 80من خلال الجدول نلاحظ أن    
 يرونو غير مناسب لأنو بعيد   % 20الددينة و الباقي أي  

 : ىل قمت بتغييرات على الدخطط الأصلي للمسكن؟الثالث السؤال

 (: التغيرات التي حدثت على المخطط.81الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 73.34 22 نعم
 26.66 08 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

 (: دائرة نسبية للتغيرات التي حدثت في المخطط الأصلي.24الشكل)

 
 المصدر: معالجة الطالب

لم  % 26.66غيروا في الدخطط، أما    % 73.34نلاحظ من خلال النتائج الدبينة في الجدول، نجد أن    
 يغيروا نظرا للإمكانيات الدادية لديهم.

 : فيم تتمثل ىذه التغييرات؟الرابع السؤال

 

 

 

27% 

73% 

 نعم لا
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 (:المتغيرات المحدثة.02الجدول)

تغيير القسم الداخلي  نوع التغيير
 للمسكن

 اخرى نزع الشرفات للتوسع

 16 11 03 العدد
 53.34 36.66 10 %النسبة

 المصدر: معالجة الطالب.

قاموا بتغييرات في   % 53.34من خلال القيم الدوجودة في الجدول نجد أن الأغلبية من العينة أي بنسبة    
قاموا بنزع الشرفات للتوسع، أما   % 36.66البلاط و الشبابيك و النوافذ و إضافة الدكيفات الذوائية، أما نسبة 

 نسبة    فقاموا بتغيير في التقسيم الداخلي.

 هل اطلعت على المخطط قبل المساهمة؟السؤال الخامس: 

 (: المطلعين على المخطط و الغير مطلعين.08الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 23.33 07 نعم
 76.67 23 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

 (: دائرة نسبية للمطلعين على المخطط الأصلي و الغير مطلعين.25الشكل)

 
 الطالبالمصدر: معالجة 

تغيير في الدخطط الأصلي، لم يطلعوا على الدخطط قبل الاشتراك و ىذا ما يؤدي الى ال% 76.67نجد أن     
 اطلعوا على الدخطط و ىذا ما يساىم في سلامة الحي.23.33 %  بينما 

77% 

23% 

 نعم لا
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 ؟ىل يتوفر الحي على مختلف الشبكاتالسؤال السادس: 

 (: توفر مختلف الشبكات.00الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 86.66 26 نعم
 13.34 04 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

 (:دائرة نسبية لمختلف الشبكات.26الشكل)

 
 المصدر: معالجة الطالب.

 من العينة الددروسة يصرحون أن الحي يتوفر على مختلف الشبكات. % 86.66حوالي    

 الدساحات الخضراء؟: ىل يتوفر الحي على السؤال السابع

 (:توفر المساحات الخضراء.02الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 60 18 نعم
 40 12 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

 

13% 

87% 

 نعم لا
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 (: دائرة نسبية لتوفر المساحات الخضراء بالحي.27الشكل)

 
 المصدر: معالجة الطالب.

من العينة يرون أن نسبة الدساحات الخضراء كافية بالنسبة للحي و ذلك لتوفر  % 60نلاحظ أن نسبة    
يرون العكس و ذلك بسبب عدم التهيئة و تدىورىا و غياب كلي للقائمين عليها بشكل  % 20أماكنها، و 

 رسمي.

 ىل يتوفر الحي على مساحات اللعب؟ :السؤال الثامن

 (: وجود مساحات اللعب.02الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 00 00 نعم
 100 30 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

 (: دائرة نسبية لمساحات اللعب في الحي.28الشكل)

 .المصدر: معالجة الطالب 

40% 

60% 

 نعم لا

100% 

0% 

 نعم لا
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ما يلاحظ من الجدول ىو أن كل العينة يشتكون من غياب مساحات اللعب للأطفال، مما جعلهم يلعبون في    
 الدخصصة لدواقف السيارات.الأماكن 

 : ىل شبكة النقل الدؤدية إلى مركز الددينة متوفرة؟السؤال التاسع

 (: توفر شبكة النقل.02الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 33.33 10 نعم
 66.67 20 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

 (: دائرة نسبية لتوفر شبكة النقل.29الشكل)

 
 معالجة الطالب.المصدر: 

 يرون العكس. 33.33%من السكان الحي يصرحون أن شبكة النقل كافية ، و % 66.67     

 : ىل اقترضت من البنك؟السؤال العاشر

 (: عدد و نسبة المقترضين من البنك و الغير مقترضين.02الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 63.33 19 نعم
 36.67 11 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

67% 

33% 

 نعم لا
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 (: دائرة نسبية للمقترضين من البنك.30الشكل)

 
 المصدر: معالجة الطالب.

من العينة اقترضوا من البنك لحتميتهم على ذلك و عدم  % 63.33من خلال تحليل الجدول نجد أن نسبة     
من العينة لم يقترضوا و ذلك لوجود الفوائد الدفروضة من طرف  % 36.67وجود أي مصدر آخر ممول، بينما 

 البنك و كذا التحسن الدادي لذؤلاء الأشخاص.

 : ىل إعانة الدولة كافية؟السؤال الحادي عشر

 (: مدى كفاية إعانة الدولة.02الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 70 21 نعم
 30 09 لا

 100 30 المجموع
 الطالب.المصدر: معالجة 

 (: دائرة نسبية لكفاية إعانة الدولة.31الشكل)

 
 المصدر: معالجة الطالب.

63% 

37% 

 نعم لا

30% 

70% 

 نعم لا



. ........................................................  دراسة اجتماعية و اقتصاديةالفصل الرابع .  
 

 
69 

يرونها غير كافية، وذلك % 30من العينة تجد أن مساعدة التي تقدمها الدولة كافية بينما % 70نلاحظ أن     
 حسب إمكانياتهم الدادية، و عدم تحملهم الدبلغ الباقي.

 صلة مع الجيران؟: ىل توجد السؤال الثاني عشر

 (: الصلة بالجيران.01الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 76.67 23 نعم
 23.33 07 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

 (: دائرة نسبية للصلة بالجيران.32الشكل)

 
 المصدر: معالجة الطالب.

ما يفسر احتياجاتهم لبعضهم في الحياة  نجد أن أغلبية السكان لديهم علاقة مختلفة فيما بينهم و ذلك   
 الاجتماعية.

 : ىل التجهيزات قريبة من الحي؟السؤال الثالث عشر

 

 

 

23% 

77% 

 نعم لا
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 (: قرب التجهيزات.01الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 16.66 05 نعم
 83.33 25 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

 الحي.(: دائرة نسبية لقرب التجهيزات من 33الشكل)

 
 المصدر: معالجة الطالب

 قريبة من الحي. ليست النسبة الأكبر من السكان يرون أن التجهيزات   

 : ىل الحي نظيف؟السؤال الرابع عشر

 (: نظافة الحي.22الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 10 03 نعم
 90 27 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

 

 

83% 

17% 

 نعم لا
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 نسبية لنظافة الحي.(: دائرة 34الشكل)

 
 المصدر: معالجة الطالب.

 غير نظيف بالدقارنة بالأحياء الأخرى. من العينة يجدون أن الحي% 90من خلال الجدول نلاحظ أن نسبة    

 : ىل أماكن رمي النفايات كافية؟السؤال الخامس عشر

 (: توفر أماكن رمي النفايات.28الجدول)

 %النسبة العدد الإجابة
 36.67 11 نعم
 63.33 19 لا

 100 30 المجموع
 المصدر: معالجة الطالب.

 (: دائرة نسبية لتوفر أماكن رمي النفايات.35الشكل)

 
 المصدر: معالجة الطالب.

 يوجد نقص في أماكن رمي النفايات حسب ما صرح بو سكان الحي.   

90% 

10% 

 نعم لا

63% 

37% 

 نعم لا
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 :التوصيات و الاقتراحات

التساهمي العديد من العراقيل في النجاح و الاستمرار، كالدشاكل واجو السكن الاجتماعي الجماعي و خاصة     
الإدارية و الدالية و كذا في لرال التسيير، و في ىذا الصدد يتم استنتاج بعض التوصيات و الاقتراحات للتقليل أو 

 القضاء على ىذه العراقيل و ضمان استمرارىا و نلخصها فيما يلي:

  ي لعملية التسيير و كذا تحديد مسؤولياتهم.توعية الفاعلين في المجال الحضر 
  للسكن من أجل البحث عن حلول جيدة خاصة بمراقبة و متابعة كل الدراحل الخاصة بالدراسة و الانجاز

 الدفع بمستوى الدسكن التساهمي.
 .احترام كل النصوص القانونية الدتعلقة بالسكن التساهمي خاصة و الجماعي عامة 
 بين مختلف الذيئات الدتدخلة في التسيير، التمويل، التخطيط و الإنجاز السكن  ضبط العلاقات الدوجودة

 الاجتماعي التساهمي.
 .الاسراع في إتمام الدشاريع و تسليمها في الآجال المحددة 
  إمكانية إنشاء مؤسسة أو مؤسسات عمومية تهتم بالدتابعة، إنجاز و تسيير الدشاريع السكنية ذات الطابع

 التساهمي.
 نويع في أنماط لسكن)بما يتماشى مع خصوصية المجتمع الجزائري(.الت 
 .تطوير تقنيات البناء و الدراسات الذندسية داخل الدسكن 
 .التقليل من ثقل الإجراءات الإدارية كرخص البناء، عقد الدلكية...الخ 
 .التخفيض من نسبة الفائدة 
 .تنويع مصادر تمويل الدشاريع 
 ضمان حسن التسيير للفضاءات الدشتركة في الأحياء الجماعية.زمات لإيجاد آليات و ميكان 
 .تحسيس الدواطن و توعيتو في المحافظة على المحيط الخارجي لدسكنو 
 .التحلي بروح الدسؤولية بالنسبة للإدارات و الجهات الدختصة في تسيير السكن الاجتماعي 

 

 

 

 

 



ة عامةخاتم  
 

يشهد مجال التعمير اىتمامات كبيرا على مستوى كل دول العالم، خصوصا مع التطور الحاصل و النمو السريع،    
الذي يستدعي خلق سياسات فعالة للتخطيط و التسيير بهدف الحفاظ على ىوية المدينة، وإدماج المشاريع 

الدولة إلى انتهاج برامج سكنية حسب مستوى الدخل لمختلف الجديدة ضمن النسيج العمراني لها، و ىذا ما دفع 
الأفراد و من أهمها السكن لاجتماعي التساهمي و ىو موجو لذوي الدخل المتوسط، و الذي يعتمد على الإعانة 

 التي تقدمها الدولة و مساهمات المستفيد.

لسكن، بسبب العراقيل التي تواجهها و في الأخير لقد أثبت الميدان أن ىذه الصيغة تشكل حل نسبي لإشكالية ا
 من عدة جوانب كالتسيير، التخطيط و التمويل....الخ.

و لكن يمكن إحداث بعض التعديلات لكي نضمن الأىداف المرجوة منها و نسد الفجوة الموجودة في قطاع 
 السكن.
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