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في إنجاز هذا البحث كما أٔتقدم �لشكر  اأٔحمد الله عز و�ل ا�ي وفقن

ید المسا�دة في إتمام هذا البحث المتواضع  ناالجزیل إلى كل من قدم ل 

ب�ل �لینا ت لم  تيال "د�دوح جمال"وأٔخص ���ر أ�س�تاذ المشرف 

هذا �لال مرا�ل  اوإرشاداته اونصائحه اوأٔفكاره االعلمي وآرٓائه ابعطائه

 .البحث منذ أٔن كان فكرة حتى صار بحثا

وأٔ�ن لهم  بمعهد �س�یير التقنیات الحضریة""سى أٔساتذتنا الكرام ننولا 

فائق التقد�ر و��ترام وأٔشكرهم جزیل الشكر �لى ما قدموه لنا طوال 

 .فترة ا�راسة

هذا أٔن أٔشكر كل من ساهم من قریب أٔو من بعید في إنجاز  ناكما لا یفوت 

 .العمل المتواضع

 "والله في عون العبد ما دام العبد في عون أٔخيه"
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 لما كبیرة أهمیة العقاریة الملكیة تحتل حیث نفسه، الإنسان لوجود الملكیة حق یرتبط

 به اعترف قد الملكیة فحق والأمم، الشعوب وتطور للاستقرار وأساسي فعال دور من لها

 وتنظمه تحكمه التي الضوابط مختلف التشریعات جل سنت حیث خاصاً، اهتماماً  ووجد

 .الدولة طرف من والمتبع المنتهج السیاسي النظام نوع فباختلا وتختلف تتمیز والتي

 باختلاف وتطویره تنظیمه على الجزائریة الدولة عملت بناء أو أرض كان سواء العقار

 للتنمیة الأساسیة الدعامة لكونه للدولة، مملوكا أو للخواص مملوكا أكان العقار طبیعة

 الكثافة وتزاید المدن وازدهار السكانیة عاتالتجم ظهور وأمام للدول، والاقتصادیة الاجتماعیة

 الاستقرار ضمان أجل ومن للسكن، المجتمع وحاجة السكني العقار على والطلب السكانیة

 بوضع الجزائري، المشرع الحققام هذا على ترد التي التصرفات وجل العقاري والائتمان

 .جوانب عدة من العقار تحكم التي القانونیة النصوص من ترسانة

 75–58الأمر من 647 المادة في الخاصة العقاریة الملكیة الجزائري المشرع عرف

 یستعمل لا أن بشرط الأشیاء في والتصرف التمتع حق الملكیة: "المدني القانون المتضمن

 نص في الجزائري المشرع أورده ما یوافق وهو ،)1("والأنظمة القوانین تحرمه استعمالا

: العقاري التوجیه المتضمن 1990 نوفمبر 18 في مؤرخ ،25–90 رقم قانون من 27المادة

 العینیة الحقوق أو العقاري، المال في والتصرف التمتع حق هي الخاصة العقاریة الملكیة"

 )2(."غرضها أو طبیعتها وفق الأملاك استعمال أجل من

 هاصاحب سلطات للإتساع وأهمها بل ،)3(الأصلیة العینیة الحقوق أحد هو الملكیة حق

 شخص من لأكثر تثبت أن الملكیة في ،فالأصل الأخرى العینیة الحقوق مزایا أهم وشمولها

                                                             
 رسبتمب 30 في صادر ،78 عدد رسمیةال جریدةال المدني، القانون ، یتضمن1975 سبتمبر 26 في مؤرخ ،58–75 رقم أمر )1(

 .)ومتمم معدل( ،1975
 18 في صادر ،49 عدد رسمیةال جریدةال العقاري، التوجیھ قانون یتضمن، 1990 نوفمبر 18 في مؤرخ 25-90 رقم قانون )2(

 ).ومتمم معدل( ،1990 نوفمبر
 لا مستقلة تكون حیث علیھ المباشرة السلطة لصاحبھ تخول ماديشيء  على ترد التي الحقوق تلك ھي: الأصلیة العینیة الحقوق )3(

 .تتبعھ آخر حق إلى وجودھا في تستند
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 شخص من لأكثر تثبت قد لكنها ، مفرزة ملكیة أو فردیة ملكیة لها فیقال الشئ نفس على

 حیث ملاك عدة بین مقسمة الملكیة تكون قد كما شائعة، ملكیة لها فیقال الشئ نفس على

 ونصیب، له المخولة الملكیة سلطات كامل فیه یمارس خاص جزء على نهمم واحد كل یتمتع

 والتي المشتركة، الملكیة لها فیقال بینهم فیما مشتركا استغلالا یستغلها المشتركةالأجراء  من

  )1(.2014مارس 04في الصادر 99-14 التنفیذي المرسوم بموجب الجزائري المشرع نظمها

 من العدید الجزائریة الدولة إنتهجت منها، والتخفیف السكن أزمة من الحد سبیل في

زائري الج المشرع فلجأ الأزمة، هذه على القضاء إطار في كلها تصب والسیاسات البرنامج

 النشاط بفتح ذلك القطاع، بهذا للنهوض والآلیات السیاسات كاءحدى العقاریة الترقیة إلى

 خلق خلال من وتمویله السكن للإنجاز والخواص العمومیین المتدخلین جمیع أمام العقاري

 نوعیة حیث من أو الكم حیث من سواءا السكنات مستوى تحسین إلى یؤدي تنافسي محیط

 مجال بتوسیع قام كما السكن، مجال في الجزائر منه تعاني الذي العجز من للحد البناء

 الأملاك على تنصب التي الإنجاز أعمال كل یشمل أصبح حیث العقاریة الترقیة نشاط

 السكنیة البرنامج وإنجاز الخاصة، الحاجات تلبیة أو الإیجار أو البیع بهدف العقاریة

 . المجمعات هذه لتسییرمرافقة ال الجماعیة والتجهیزات والمكاتب

 سرعة من یتسم لما معماري كأسلوب الجماعي البناء نمط إختارت الدولة أن باعتبار

 والقواعد الأسس وضع علیها كان لذلك، صصةالمخ الأرض في ومحدودیة الإنجاز في

 نظام لأهمیة نظرا الشائعة والملكیة المفرزة للملكیة بالنسبة الأسلوب لهذا المنظمة القانونیة

الدراسات  وقلة المعیشي بالواقع وصلته العقاریة، الترقیة نشاط مجال في المشتركة الملكیة

 الملكیة أصناف من النوع هذا على الضوء إلقاء ومحاولة الموضوع، بهذا المتعلقة والبحوث

                                                             
 العقاریة، الترقیة مجال يف المطبق المشتركة الملكیة نظام نموذج یحدد ،2014 مارس 04 في مؤرخ ،99-14 التنفیذي المرسوم )1(

 .2014 مرس 16 في صادرة ،14 عدد رسمیة، جریدة
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 على آثاره وترتیب خاصة إجراءاتو  أحكام له مستقل كنظام الجزائري التشریع في العقاریة

 .الملاك

وللتعمق أكثر في بحثنا قمنا بتقسیم المذكرة إلى فصل تمهیدي قدمنا فیه إشكالیة 

ة للبحث وختمنا الفصل البحث المطروحة والفرضیات المطروحة للحل إضافة إلى منهجی

 ، وأتبعنا الفصل التمهیدي بثلاث بصول اخرى وخاتمة عامة.التمهیدي بهیكلة للمذكرة

ول تطرقنا إلى موضوع النظام القانوني للبیع بالإیجار في التشریع الأفصل ال -

   الجزائري، وكذلك الصیغة القانونیة للملكیة المشتركة.

 والإطار التشریعي له. الجماعي في الجزائر كنأنماط السالفصل الثاني قمنا بدراسة  -

 1600لحي لولایة المسیلة عامة و الدراسة التحلیلیة إلى  طرقنا فیهاالفصل الثالث  -

وكذلك تحلیل الاستبیان والخروج بالنتائج وكذلك التوصیات  خاصةمسكن 

 .والاقتراحات

 نا بها.وختمنا بحثنا بخاتمة تطرقنا فیها إلى النتائج والحلول التي خرج
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 تمهید

 التي للحیاةة الضروری الاجتماعیة والمتطلبات الانشغالات من الجزائر في السكن یعد

 للتنمیة الأساسیة المكونات أحد یعتبر كما عنها، الاستغناء والمجتمع للفرد یمكن لا

 مهمة العمومیة مؤسساتها في ممثلة الجزائر تولت لذلك للبلاد، والاجتماعیة الاقتصادیة

 الإمكانیات كل توفیر على العمل خلال من أخرى جهات مشاركة دون ودعمه السكن توفیر

 لم أنها إلا الشأن هذا في الدولة بذلته ما ورغم ، یدةاالمتز  السكن طلبات لتغطیة حةالمتا

 والنزوح المتزاید الدیمغرافي للنمو نتیجة وذلك بإستمرار المتزایدة الطلبات مسایرة تستطع

 انهیار في الطبیعة الكوارث وتسبب الدولة موارد محدودیة الى إضافة المدن، نحو الریفي

 على فرض ما وهو السكن، أزمة هذه استفحال إلى أدت وغیرها الأسباب هذه كلف المباني،

 إعادة خلال من وذلك المتزاید الطلب من على للتخفیف فوریة قانونیة آلیات إیجاد الدولة

 .السكني المجال في الاستثمار تشجیع على والعمل التنمویة المخططات

 مارس 04 في المؤرخ 07-86  رقم القانون وسن المشرع تدخل الى الأمر هذا أدى

 أمام المیدان فتح خلال من وذلك نوعیة قفزة شكل الذي، العقاریة بالترقیة یتعلق 1986

 بقطاع والنهوض الدولة عن العبء بتخفیف كفیلة سكنیة مشاریع بإنجاز للمبادرة الخواص

 المالیة مكانیاتالإ لقلة وذلك ،منه المرجوة الأهداف یحقق لم القانون هذا أن غیر السكن،

 الممول مشاركة نسبة تحدید سیما فیه المقررة البنود أن كما ، الفترة تلك فيزائر للج الإجمالیة

 .للمشروع التمویل من%  50 عن تقل لا لما الخاص

 إنجاز في ینحصر یعد فلم العقاریة، الترقیة مفهوم توسیع في المرسوم هذا ساهم وقد

 على بالإیجار البیع یشمل أصبح بل فقط، وبیعها السكني الاستعمال ذات البنایات وتشید

 لتشمل اتسعت وانما فحسب المباني إنجاز على تقتصر العقاریة الترقیة تعد ولم السواء،

 جدیدة قانونیة وصیغ أحكام على المرسوم هذا وأعتمد وتجدیدها، البنایات ترمیم أیضا
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 الایجارات في جدیدة أحكام القانون ذاه أقر كما التصامیم على البیع صیغة منها للتعامل

 . المشتركة للملكیة خاصة أحكام تأكید على وعمل

I. :الإشكالیة 

 عملت ذلك أجل ومن ،تعاني ولایة المسیلة على غرار باقي ولایات الوطن أزمة سكنیة

 تنوع حسب تتنوع السكنیة البرامج من سلسة إطلاق إلى الأخیرة العشریة في الجزائریة الدولة

صیغة  البرامج هذه ومن ،"سكن ملیون" شعار تحت والمناطق الجهات وحسب المجتمع تفئا

 تلك إنجاز ولكن المحدود، الدخل ذوي لفئات الموجه AADLسكنات البیع بالإیجار 

 الصحیة والقواعد المناسبة السكنیة البیئة حساب على یتم ما غالبا الجماعیة السكنات

 .للمدنیة والبیئي العمراني المجال تدهور في یساهم مما هذاو  للساكن، والترفیهیة والجمالیة

 ومن خلال ما سبق نطرح الاشكالیة التالیة: 

وذلك لضمان  AADLكیف یمكن معالجة تسییر سكنات صیغة البیع بالایجار  -

تسییر محكم وناجح في الأجزاء المشتركة في الحي یحول دون الوقوع في فراغ 

 ؟خدماتي 

 كانیزمات لتحقیق الارتقاء العمراني لهذه التجمعات السكنیة؟ماهي الحلول والمی -

II. ات:فرضیال 

تساؤلین الرئیسین لإشكالیة لاجابات افتراضیة ل وضعناالعملي، من خلال زادنا العلمي و 

 :البحث كما یلي

سوء فهم المواد القانونیة المتعلقة بتسییر سكنات صیغة البیع بالإیجار لدى : الأولىالفرضیة 

 دین وكذلك غیاب الرقابة.المستفی
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) الثقافة والتقالید، العادات حجمها،( الجزائریة الأسرة متطلبات مراعاة عدم: الثانیة الفرضیة

 والفضاء المسكن مستوى على والتعدیلات التغیرات من العدید وجود عنه نتج التخطیط، أثناء

 .له الخارجي

III. :أهداف الدراسة 

 تسییر إلى تهدف التي المواضیع من وهو ةكبیر  أهمیة الدراسة محل للموضوع إن

 والتدخلات الحضري المجال مست التي تدهور عملیة معرفة خلال من تظهر المدینة،

 1600حیث أننا نركز في دراستنا على عینة البحث حي  جهة، من استعماله وسوء عشوائیة

 مسكن بالمسیلة.

 وفق منسجم عمراني نسیج على والحصول الساكن احتیاجات إلى بالتصمیم رتقاءالإ -

 توفیر أجل من أفضل حیاة إطار لضمان وهذا أخرى، جهة من الفرد حاجات

 .للمجتمع والرفاهیةالراحة 

 معرفة هو "تسییر سكنات صیغة البیع بالإیجار" لموضوع دراستنا خلال من هدفنا -

 جدیدة میكانیزمات إلى الوصول وكیفیة الحضري المجال تدهور و اختلال مظاهر

 داخل ومهیأ مهیكل، منظم فضاء وتوفیر ،العمراني الإطار على المحافظة مانلض

 . الحیاة بنوعیة الارتقاء اجل من وذلك الجماعیة، السكنیة الأحیاء

IV. :أهمیة الدراسة 

 المدینة تسییر إلى تهدف التي المواضیع من فهو كبیرة أهمیة الدراسة لموضوع إن

 المجال مست التي التدهور عملیة معرفة خلال من هرتظ التي ،العمرانیة الممارسات وتنظیم

 علیها العشوائیة والتدخلات خاصة بصفة الجماعیة السكنیة والأحیاء عامة بصفة الحضري

 نسیج على والحصول الساكن احتیاجات إلى بالتصمیم والإرتقاء جهة، من استعمالها وسوء

 .للفرد أفضل حیاة إطار مانلض وهذا أخرى، جهة من الفرد متطلبات وفق منسجم عمراني
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V.  الموضوع: اختیارمبررات 

 الحي اختیار على كثیرا حرصنا ،الدراسة هذه علیه نجري الذي الموقع عن بحثنا أثناء

 1600 حي على اختیارنا وقع لذلك الأهداف مع ویتماشى كبیر بشكل الموضوع یخدم الذي

 إلى: أسباب وترجع ،بالمسیلة مسكن

في تسییر سكنات صیغة البیع  القانونیة المادةرقت إلى قلة الدراسات التي تط -

من أجل تسییر ناجع ومستدام لا سیما تسییر الأجزاء المشتركة  AADLبالإیجار 

 في الحي الواحد.

التجمعات النمو السكاني والتوسع العمراني لمدینة المسیلة الذي رافقه تطور في  -

 لتسییر للأجزاء المشتركة للحي.وما یترتب عنه من اشكالیات االعمومیة  السكنیة

 بالتخصص صلة ذو و العمران بمجال مباشرة علاقة له الحساسیة شدید الموضوع -

 .المدینة تسییر هو و ألا

VI. :المنهجیة المستعملة 

تحلیلي لبلوغ سنستعین بالمنهج الوصفي ال من أجل بلوغ الهدف المسطر من الدراسة

 :هيو  عدة مراحل فيیكون ذلك الاهداف المسطرة، و 

 أو الموضوع تشمل التي المواضیع في والاطلاع القراءة :الأولي الاطلاع مرحلة -

منه و  الانترنت، بالإضافة والمذكرات المراجعالاطلاع على  خلال الكتب، تشابهه من

 .للموضوع شاملة نظرة نأخذ

الخاصة بالحي والبیانات  والوثائق المعطیات جمع :والبیانات المعطیات جمع مرحلة -

 المتعمقة المراجع جمع وكذا مؤخرا والموثقة، الصادرة ،سكني المراد دراسة حالتهال

 .الرئیسي البحث بموضوع
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 من النظري تطبیقالو  ،لیهاع المحصل المعطیات تحمیل: والتطبیق التحمیل ةلمرح -

 .المسیلة بمدینة متعلقة وبیانات وثائق من العلمیة والقوانینالمراجع 

VII. انجاز البحث: التقنیات المستخدمة في 

 دقیق وصف إلى وصوللل وذلك والتقنیة البسیطة الملاحظة استخدمنا :الملاحظة 

 .متسلسلا تصنیفا والمعلومات وتصنیف الحقائق

 :برنامج البرامج EXCEL ،google map. 

 الصناعیة بالأقمار الملتقطة الجویة والصور الفوتوغرافیة الصور. 

 .الزیارة المیدانیة 
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VIII. ة المذكرة: هیكل 

 

 

 الحوكمة في �س�یير سكنات البیع �لإيجار 
 مسكن �لمس�ی� 1600دراسة �ا� � 

 مقدمة �امة

  ل ا�تمهیدي: مد�ل �ام ل�راسةالفص

 تمهید
I. الإشكالیة  
II. الفرضیات  
III. أهٔداف ا�راسة 
IV. أٔهمیة ا�راسة 
V. مبررات اختیار الموضوع 
VI. �المنهجیة المس�تعم 
VII. التقنیات المس�ت�دمة في انجاز البحث 
VIII. هیكلة المذ�رة 

 

 الفصل أ�ول:
في التشریع الجزا�ري �لإيجارالنظام القانوني للبیع   

 الفصل الثاني:
 نماط السكن الجماعي في الجزا�ر والإطار التشریعي �أٔ 

 الفصل الثالث:

 ا�راسة الت�لیلیة 

 ة �امةـ�اتم



 

 

 

في  �لإيجارالنظام القانوني للبیع 
 التشریع الجزا�ري

 

 

 الفصل أ�ول

 تمهید

I. مفهوم عقد البیع �لإيجار 

II. خصائص عقد البیع �لإيجار 

III. طبیعة عقد البیع �لإيجار وتمیيزه عن العقود المتشابهة 

IV. شروط عقد البیع �لإيجار وأرٔكانه القانونیة 

V. العقاریة قیةالتر  في المشتركة العقاریة الملكیة ماهیة 

VI. الترقیة  في المشتركة العقاریة الملكیة نظام إ�داد إجراءات

 العقاریة

 �لاصة
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 تمهید:

 الضعیفة والطبقة المتوسطة الطبقة بها تتمكن التي الوسیلة بالإیجار البیع یعتبر

 حاجاتهم لإشباع وهذا معلوم، لأجر وفقا وتملكه بالشيء الانتفاع من المجتمع في اقتصادیا

 حیث والاقتصادي الاجتماعي المجال في بالغة أهمیة بالإیجار البیع لعقد وكذلك السكنیة،

 .الأموال لتوظیف الطرق خیر یعتبر

I. بالإیجار البیع عقد مفهوم: 

 في خصائصه الى ثم التعرض بالإیجار، البیع لعقد مختلفة تعاریف الى هناسنتطرق 

 .العنصر الثاني

 :بالإیجار البیع عقد تعریف -

 تعریفهم حول الفقه بعض إلیه أشار ما تبیان الأمر یقتضي بالإیجار البیع عقد لتعریف

 .له الجزائري المشرع تعریف الى التطرق یتم ثم له

 :بالإیجار البیع لعقد الفقهي التعریف-1

 على والمشتري البائع بمقتضاه یتفق عقد أنه على الایجاري البیع الفقه من جانب عرف

 أوفى فإذا دوریة، أجرة بدفع المشتري إلتزام مقابل محددة لمدة العقد محل الشيء تأجیر

 دون الملكیة إلیه تنتقل المحددة مواعیدها في المستحقة الإیجازیة الدفعات جمیع المستأجر

 )1( .العقد نهایة عند أخرى مبالغ بدفع ملزما یكون أن

 مع )البائع( العقاریة الترقیة في المتعامل بمقتضاه یتفق عقد بأنه البعض عرفه كما

 سكن بیع على القانونیة الشروط فیه تتوفر أن یجب الذي )المشتري( المسكن من المستفید

 شهریة أقساط على الثمن بدفع المستفید یلتزم أن على القانون، یحدده الذي الإطار في منجز
                                                             

 .18، ص2007، 5 رقم عدد الجزائر، تیزي وزو، جامعة الباحث، مجلة بالإیجار، البیع عقد نوارة، حملیل)1(
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 الأقساط، كافة تسدید بمجرد العقد محل المسكن ملكیة إلیه تنتقل بحیث معینة مدة خلال

 الى السكن إعادة علیه ویكون العقد یفسخ الأقساط دفع عن تأخره أو تخلفه حالة وفي

 )1( .العقاریة الترقیة في المتعامل

 المستأجر بین إبرامه ویتم ،إیجارا یبدأ الذي العقد بأنه تعریفه یمكن الأخیر وفي

 المؤجر لصالح الإیجار لبدل دفعه مقابل المؤجرة بالعین المستأجر ینتفع حیث والمؤجر

 بیع عقد الى ینقلب الأجرة أقساط كل سداد إتمام بعد ثم ،العقاریة بالترقیة المتعهد في المتمثل

 كان ما بعد انه بحیث ،للمشتري الملكیة فتنتقل، العقاریة بالترقیة والمتعهد المشتري بین

 .ومشتري بائع أصبحا ومستأجر مؤجر عن عبارة العقد طرفي

 :بالإیجار البیع لعقد لقانونيا التعریف-2

 المرسوم خلال من صریحة بصفة بالإیجار البیع بعقد الجزائري المشرع أخذ لقد

 الأملاك بیع وكیفیات شروط یحدد الذي 1997 ینایر 14 في المؤرخ35 / 97 رقم التنفیذي

 لالاستعما ذات الأملاك بیع وشروط بالإیجار، وبیعها وایجارها السكني الاستعمال ذات

 الترقیة دیوان بموجبه یلتزم الذي العقد" :بأنه 7/1 المادة في، )2(وغیرها والمهني التجاري

 لأي سكني استعمال ذا عقاریا ملكا یحول أن المؤجر، المالك باعتباره العقاري والتسییر

 ."المرسوم هذا شروط وحسب مشترك باتفاق تحدد فترة إثر مشتري

 من غیره دون الدیوان على بالإیجار البیع یةعمل قصر نهأ النص هذا على ویأخذ

 .الخواص العقاریین المرقین خاصة العقاریین المرقین

                                                             
 السیاسیة، الحقوق والعلوم في ماستر كرةمذ الجزائري، التشریع في التصامیم على البیع لعقد القانوني النظام الدین، حسام بوستة)1(

 .20-21، ص2017بسكرة خیضر، محمد جامعة
السكني وایجارها وبیعها  یحدد شروط وكیفیات بیع الأملاك ذات الاستعمال ،1997ینایر  14مؤرخ في  97/35مرسوم تنفیذي رقم )2(

 .29/04/2001، الصادرة في 26الجریدة الرسمیة، العدد بالإیجار، وشروط بیع الأملاك ذات الاستعمال التجاري والمهني وغیرها، 
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 هذه لكن مستقل بتنظیم بالإیجار البیع لعقد القانونیة الصیغة هذه المشرع خص ثم

 في یقاربها والتي تارة له المقاربة القانونیة النظم بعض عن معزل في تجعله لا الاستقلالیة

 المؤرخ /01105رقم التنفیذي المرسوم بإصدار الخصوصیة هذه وتتمثل ،أخرى تارة ارالآث

 البیع إطار في عمومیة بأموال المنجزة المساكن شراء شروط یحدد الذي 23/04/2001 في

: التالي النحو على الایجاري البیع منه 2 المادة عرفت حیث ،)1(ذلك وكیفیات بالإیجار

 انقضاء بعد تامة بملكیة شرائه إقرار بعد مسكن على بالحصول محتس صیغة الایجاري البیع"

 ".مكتوب عقد إطار في المحددة الإیجار مدة

 قانوني تصرف یتضمن كعقد بالإیجار البیع یعرف لم انه النص هذا على تعقیب وأول

 إن ،)2(مادیة لواقعة عقدیة كصیغة بالإیجار للبیع عرض هو وانما قانونیة، آثار عنه ینتج

 مبنیة عقارات تملك من المعنیین تمكین الى المرسوم لهذا بإصداره یهدف الجزائري المشرع

 لتجهیز النفقات جملة إلى بالإضافة الأرض قیمة في المتمثلة النهائیة بتكلفته محدد بثمن

 )3( .الأقساط بكافة الوفاء عند لها مالكا یعتبر دوریة أقساط بدفع المباني

II. یجاربالإ البیع عقد خصائص: 

 والبعض العقود باقي مع فیها یشترك بعضها خصائص بعدة بالإیجار البیع عقد یتمیز

 :یأتي فیما إلیه التطرق سیتم ما وهذا، العقود من غیره عن ممیزا لتجعله بها ینفرد الآخر

 :بالإیجار البیع لعقد العامة الخصائص -1

 :في والمتمثلة المشابهة ودالعق غالبیة علیها تتوفر عامة خصائص بالإیجار البیع لعقد
                                                             

 البیع إطار عمومیة في بأموال المنجزة المساكن شراء لشروط ، المحدد2001أبریل 23 في المؤرخ 01/105التنفیذي المرسوم)1(
 04 العدد الرسمیة، یدةالجر  ،2003أبریل 13 في المؤرخ 3/130العدد الرسمیة، الجریدة والمتمم، المعدل ذلك وكیفیات بالإیجار
 بأموال المنجزة المساكن شراء وكیفیات لشروط المحدد التنفیذي المرسوم لیصبح المرسوم اسم غیر والذي ،22/01/2003 في الصادر
 .بالإیجار البیع في إطار أخرى تمویلات أي أو بنكیة مصادر أو عمومیة

 .18ص السابق، المرجع نوارة، حملیل)2(
 .74ص ،2008 الجزائر، والتوزیع، للنشر الخلدونیة دار الجزائري، القانون في المدني لإیجارا خلفوني، مجید)3(
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 :لجانبین ملزم عقد بالإیجار البیع عقد - أ

 المتعاقدین، من كل ذمة في متقابلة التزامات ینشأ الذي العقد هو لجانبین الملزم العقد

 یلتزم بالإیجار البیع إطار ففي ،)1(واحد آن في ومدین دائن بموجبه متعاقد كل فیعتبر

 عن والامتناع بالمحافظة والإلتزام الثمن وتكملة الدوریة الأقساط بدفع المستفید المستأجر

 البیع عقد محل ملكیته ونقل المسكن بتسلیم البائع المؤجر یلتزم كما المسكن، في التصرف

 .بالإیجار

 كل فیه یأخذ الذي العقد وهو معاوضة عقد بالإیجار البیع عقد یعتبر أخرى جهة ومن

 قبل من الدوریة الأقساط دفع أن حیث ،)2(به ألتزم ولما أعطى لما مقابلا المتعاقدین من

 مقابلا یكون كذلك الثمن بتكملة وإلتزامه بالمسكن الانتفاع مقابل یكون المستفید المستأجر

 .العقد محل المسكن لتملك

 :إذعان عقد بالإیجار البیع عقد - ب

 شروط يالفعل أو القانوني المحتكر أو الموجب فیه یعد الذي العقد هو الإذعان عقد

 بقصد دائمة وبصورة الجمهور الى ویوجهها المفاوضة، أو للتعدیل قابلة غیرة محدد

 .)3(خدمة أو سلعة بموجبها ویعرض الیه، الانضمام

 التسلیم بمجرد الإذعان عقد في القبول یحصل: (ج م ق من 70 المادة تنص حیث

 كون إذعان عقد بالإیجار عالبی فعقد)، فیها المناقشة یقبل ولا الموجب یضعها مقررة لشرط

 المتطلبات أهم من وتعد أساسیة لخدمة محتكر البائع المؤجر وهو اقتصادیا القوي الطرف

                                                             
 بن الجامعیة، المطبوعات المنفردة، دیوان والإرادة العقد القانوني، التصرف الجزائري، المدني القانون في للإلتزام العامة النظریة العربي، بلحاج)1(

 .48ص سنة، بدون الجزائر، عكنون
 للطباعة الهدى دار ،1ط القوانین العربیة، في مقارنة دراسة والمقایضة، البیع عقد المدني، القانون شرح في الواضح السعدي، صبري محمد)2(

 .29ص ، 2012 الجزائر، والنشر،
الخاص،  القانون ومسؤولیة، قسمعقود  تخصص ماستر، مذكرة الجزائري، التشریع في التصامیم على البیع لعقد القانوني النظام حمداني، داني)3(

 .12ص ،-20122013 الجامعي الموسم البویرة، جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق كلیة
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 أن شأنه من وهذا بالإیجار، البیع طریق عن سكنات على الحصول في والمتمثلة الاجتماعیة

 إلا المستفید المستأجر أمام یكون ولا لذلك معد نموذج في شروطه یملي البائع المؤجر یجعل

 )1( .أصلا التعاقد وعدم رفضها أو الشروط لهذه الخضوع

 :عقار على وارد بالإیجار البیع عقد أن بما - ت

 شكل في دتهمااإر  إفراغ العقد طرفي على فیستوجب، العامة للقواعد یخضع وبالتالي

 رسومالم في 7 المادة علیه نصت ما وهذا العقاریین، والشهر التسجیل لإجراء یخضع رسمي

 وفقا والشهر التسجیل لإجراءات ویخضع الرسمي الشكل حسب العقد یحرر( :97/35 رقم

 . )به المعمول للتشریع

 صیغة بالإیجار البیع: (01/105 رقم التنفیذي المرسوم من 02 المادة نصت كما

 المحددة الإیجار مدة انقضاء بعد تامة بملكیة شرائه إقرار بعد مسكن على بالحصول تسمح

 . )مكتوب عقد إطار في

 :بالإیجار البیع لعقد الخاصة الخصائص-2

 فوري كونه في تتمثل بخصائص الأخرى العقود بقیة عن بالإیجار البیع عقد یتمیز

 .المؤجل الملكیة وانتقال المسبق الانتفاع فیه عقد أنه الثانیة والخاصیة ،واحد آن في وزمني

 القانونیة الطبیعة حول القائم الخلاف ىعل ترتب لقد: زمني فوري بالإیجار البیع عقد - أ

 .زمني عقد انه أم الفوریة العقود من هو هل كونه في آخر تساؤل بالإیجار البیع لعقد

                                                             
 الجامعي الموسم جامعة وهران، الحقوق، كلیة أعمال، قانون فرع ماجستیر، مذكرة الجزائري، القانون في بالإیجار البیع زكریا، محمد شیخ)1(

  .12ص ،2011-2012
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 البیع، وصف علیه یضفي الذي الاتجاه حسب فوریا عقد بالإیجار البیع عقد فیعتبر

 البائع فیلتزم ،)1()یاجوهر  عنصرا فیه الزمن یكون لا الذي العقد: (بأنه الفوري العقد ویعرف

 .الثمن بدفع المشتري ویلتزم الملكیة ونقل بالتسلیم

 العقد فیكون الإیجار عقد وصف بالإیجار البیع عقد أعطى الذي للاتجاه بالنسبة أما

 یكون فالزمن بالزمن، الرئیسي الأداء فیه یقاس الذي وهو زمني، عقد الوصف هذا إطار في

 في الزمن، من مدة حسب الأقساط بدفع المستفید المستأجر فیقوم ،)2(فیه جوهریا عنصرا

 حسب زمني أو فوري یكون بالإیجار البیع عقد فان خاصة طبیعة ذو اعتبرناه إذا أنه حین

 تنفیذ في فوري عقد لكونه البیع خاصیة بین یجمع بالإیجار البیع عقد لذلك، الغالبة الخاصیة

 )3(.الآخر البعض تنفیذ في منيز  عقد لكونه إیجار وعقد ،الالتزامات بعض

 البیع عقد یعتبر :المؤجل الملكیة وانتقال المسبق الانتفاع فیه بالإیجار البیع عقد - ب

 البائع من الملكیة نقل فیه ویتوقف للملكیة، الناقلة العقود من عامة بصفة بالإیجار

 فور تهبذا المعین المنقول ملكیة تنتقل إذ. المبیع الشيء طبیعة على المشتري الى

 المعین المنقول ملكیة انتقال یتوقف فیما آخر، إجراء لأي الحاجة ودون العقد إبرام

 ،)4(العقاري السجل مصلحة لدى الشهر بإجراء العقار ملكیة وتنتقل ،بفرزه بنوعه

 للمستأجر یخول فإنه والإیجار البیع عملیتي بین مزیج بالإیجار البیع عقد لكوننظرا و 

 یمكنه لا أنه غیر علیه، متفق هو ما حدود في العقد محل بالمسكن الانتفاع المنتفع

 آخر مبلغ بدفع یكلف أن دون. قسط آخر تسدید تاریخ من إلا المسكن هذا تملك من

                                                             
 .51ص السابق، المرجع بلحاج، ربيالع)1(
 .70ص ،2004 عین میلة، الهدى، ، دار2 ط ،1للالتزامات)، ج العامة (النظریة المدني القانون شرح السعدي، صبري محمد)2(
 .31ص ،2016 الجزائر، الجامعیة، المطبوعات دیوان بالإیجار، البیع طاوس، زنوش)3(
 .11، ص2000 والتوزیع والنشر للطباعة هومه دار الجزائري، التشریع في العقاریة الملكیة نقل عمر، باشا حمدي)4(



 نظام القانوني للبیع �لإيجار في التشریع الجزا�ريال  ...............................................الفصل ا�ؤل:
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 العقد فسخ الى یؤدي ذلك فإن الأقساط دفع عن تخلف إذا أما العقد، نهایة عند

 )1( .بائعال للمؤجر العقد محل المسكن إعادة المستأجر على ویكون

III. المتشابهة العقود عن وتمییزه بالإیجار البیع عقد طبیعة: 

 :بالإیجار البیع لعقد القانونیة الطبیعة-1

 لهذا القانونیة الطبیعة مسألة في مختلفون والفقهاء بالإیجار البیع عقد ظهر أن منذ

 هذا هل یدتحد خلال من بالإیجار البیع لعقد القانونیة الطبیعة تحدید سنحاول لذلك العقد،

 .خاصة طبیعة ذو أنه أم إیجار عقد أم بیع عقد الأخیر

 القانونیة الطبیعة تحدید في الفقهاء اختلف: إیجار عقد أم بیع عقد بالإیجار البیع -

 أدرجه حین في البیع عقد تحت أدرجه الفقه من جانب فهناك بالإیجار، البیع لعقد

 كلا دراسة ستتم لذلك ابهوأسب حججه منهم ولكل الإیجار عقد تحت آخر جانب

 .الرأیین

 :بیع عقد بالإیجار البیع عقد  - أ

 أحكام بشأنه تسري بیع عقد بالإیجار البیع عقد أن اعتبار إلى الفقه من جانب ذهب

 الاحتفاظ شرط مع بیع أم بالتقسیط بیع كان إذا ما حول اختلفوا الفقهاء هؤلاء لكن البیع، عقد

 بالملكیة الاحتفاظ شرط على الموقوف البیع صور من رةصو  بأنه القائلین فحسب بالملكیة

 نقل أثر إلا العقد آثار من فیها یتراخى لا التي الائتمانیة البیوع أحد بالإیجار البیع أن یرون

 من رجعي بأثر الملكیة انتقلت الشرط هذا تحقق فمتى، الثمن دفع شرط على المعلق الملكیة

 .بالتقسیط بیع هو بالإیجار البیع أن الاتجاه فسن من آخرون یرى حین في العقد تاریخ

                                                             
-2014 تلمسان، والعلوم السیاسیة، الحقوق كلیة خاص، قانون الثالثة السنة الخاصة، العقود مقیاس محاضرات في قماز، الأستاذة)1(

  .10 ، ص2015
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 بوعد مقترن إیجار هو بالإیجار البیع عقد اعتبروا فقد إیجار عقد بأنه القائلون أما

 مع محددة، لمدة الإیجار سبیل على المسكن حیازة من المشتري یمكن البائع أن حیث ،بالبیع

 یمثل الآخر والبعض الأجرة یمثل بعضها دوریة أقساط المستأجر دفع مقابل، بالبیع وعد

 )1(.للمشتري الملكیة تنتقل قسط آخر دفع وعند الثمن،

 :معا وایجار بیع عقد بالإیجار البیع عقد - ب

 البیع عقد بأن القول الى الفقهاء غالبیة اتجه المختلفة الفقهیة الاتجاهات ظل في

 معلق وبیع فاسخ طشر  على معلق إیجار فهو الوقت، نفس في وبیع إیجار یعد بالإیجار

 فالوفاء ،)2( الأقساط بكامل الوفاء وهو العقدین في واحد الشرط أن على واقف شرط على

 للأثر إعمالا التعاقد یوم من الملكیة وانتقال البیع وقیام الإیجار فسخ إلى یؤدي الأقساط بكل

 یسترجع ولا، رالإیجا انفسخ بالأقساط الوفاء عن المستفید المستأجر تخلف إذا أما الرجعي،

 )3( .الانتفاع مدة مقابل تعتبر لكونها السابقة الأقساط المستأجر

 :خاصة طبیعة ذو بالإیجار البیع عقد - ت

 ولا فقط البیع وصف علیه یضفى أن یمكن لا بالإیجار البیع أن الفقه من مجموعة یرى

 ذو العقد ذاه وبأن الوقت، نفس في وایجار بیع بأنه یوصف أن یصح لا كما ، فقط الإیجار

 یحقق أنه كما بینهما، التفرقة یمكن لا مصلحتین إلى یرمي فهو ومستقلة، خاصة طبیعة

 العقد، محل الشيء بملكیة البائع المؤجر یحتفظ إذ الأخرى، العقود تحققها لا لطرفیه مزایا

 یمكن أنه كما الثمن من دوریة أقساط على ویحصل أمواله یوظف الوقت نفس وفي

                                                             
 .42ص السابق، المرجع زكریا، محمد شیخ)1(

 .82، ص1970القاهرة،  للنشر، الكتاب عالم ،4 ط ،1المجلد المسماة) (العقود المدني نونالقا شرح مرقص، سلیمان
 .60ص ،2013 الجدیدة، الإسكندریة، الجامعة دار ،2ط والمقایضة، البیع عقد في المسماة العقود شرح السعود، أبو د/رمضان)2(
 .82، ص1970القاهرة،  للنشر، الكتاب عالم ،4 ط ،1المجلد المسماة) (العقود المدني القانون شرح مرقص، سلیمان)3(
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 الانتفاع من اقتنائه أو مسكن بإنجاز الاقتصادي وضعه له یسمح لا الذي مستفیدال المستأجر

  .الاقتصادیة وطبقته تتفق أقساط على ثمنه وتسدید العقد محل بالمسكن

IV.  القانونیة: أركانهشروط عقد البیع بالإیجار و 

 جهة، منأطرافه  في الشروط من مجموعة توافر یقتضي بالإیجار البیع عقدإبرام  إن

 الأركان منها العقد لتكوین أركان تواجد یقتضي كما أخرى، جهة من العقد محل المسكن وفي

 وعقد العقد، انعقاد عدم الى تخلفها یؤدي والتي والسبب والمحل الرضا في والمتمثلة العامة

 فإذا شكلیة، أركان توافر یقتضي العقاریة للملكیة الناقلة العقود من باعتباره بالإیجار البیع

 .المطلق البطلان وهو القانون علیه نص الذيالجزاء  یترتب الواجب الشكل إتباع أنعدم

 المشرع علیها نص الایجاري بالبیع خاصة أركان هناك العامة الأركان هذه جانب والى

 .الایجاري البیع عقد إبرام عند توافرها یتعین والتي بالإیجار البیع لعقد المنظمة النصوص في

 بالإیجار: یعالب عقد شروط-1

 المستفید: المستأجر في توافرها الواجب الشروط - أ

 فقد، المتوسطة للطبقة أساسا موجهة بالإیجار البیع إطار في المنجزة السكنات باعتبار

 نص السكنات وقد هذه من الاستفادة یمكنه حتى الشخص في الشروط بعض المشرع اشترط

شراء  شروط  یحدد الذي 01/105 رقم التنفیذي المرسوم نصوص في الشروط تلك على

 والمتمم، المعدل، ذلك وكیفیات بالإیجار البیع إطار في عمومیة بأموال المنجزة المساكن

 :في الشروط هذه وتتمثل

 التنفیذي المرسوم من 6 المادة نصت حیث :عقار ملكیة وعدم المتوسط الدخل -

 الوطني لأجرا منمرات  5 المستفید دخل یتجاوز أن یجب لا أنه على 01/105

 المادة تعدیل بعد أنه غیر ،بالإیجار البیع صیغة من للاستفادة المضمون الأدنى
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 بین دخلهیتراوح ( :أن على تنص المادة أصبحت 12/432 رقم المرسوم بموجب

 )،المضمون الأدنى الوطني الدخل مرات ستة ویساوي دینار ألف 24 یفوق مبلغ

 فبعد رئاسیة، مراسیم طریق عن یحدد مونالمض الأدنى الوطني الدخل یخص وفیما

 ثم ،)1(03/467رقم الرئاسي المرسوم ظل في دج 100,000,00 ب یقدر كان أن

 رفعه تم ثم، )2(06/395 رقم الرئاسي المرسوم بموجب دج 120,0000 الى رفعه

 وبموجب اومؤخر ، )3(09/416 رقم الرئاسي المرسوم بموجب دج 1500000 الى

 الأخیر هذا وبضرب دج 18000 مبلغ الى رفعه تم  11/407قمر  الرئاسي المرسوم

 من الشخص یستفید فلكي دج 108000 ب یقدر الناتج المبلغ فإنمرات  6 في

 ب المقدر الأدنى الحد بین یتراوح دخله یكون أن لابد بالإیجار البیع صیغة

 المضمون، الأدنى الوطني الدخل من مرات 6ب المحدد الأقصى والحد دج24000

 الدخل أصحاب تمكین أجل من هذا للشخص الأدنى الدخل تحدید من فالهدف

 یتجاوز الذین العالي، الدخل ذات الطبقة أصحاب واستبعاد البیع هذا من المتوسط

 )4( .الترقویة السكنات من یستفیدون ولأنهم الأدنى الحد دخلهم

 یكون ألا بالإیجار، البیع إطار في مسكن من للاستفادة المترشح في كذلك یشترط كما

 العقار هو الصدد هذا في بالعقار والمقصود تامة، ملكیة سكني استعمال ذا عقارا تملك قد

 الأشیاء من غیره دون بطبیعته العقار أي )ج م ق( من ،)5( 683 المادة في الوارد بالمعنى

                                                             
 بتاریخ المضمون الصادر الأدنى الوطني الأجر یحدد الذي 02/12/2003في المؤرخ 03/467 رقم الرئاسي المرسوم)1(

  .76 ، العدد09/12/2003
 بتاریخ ر ج في مون، الصادرالمض الأدنى الوطني الأجر یحدد الذي ،12/11/2006 في المؤرخ 06/395 رقم الرئاسي المرسوم)2(

 .72، العدد 15/11/2006
 بتاریخ ر في ج الصادر المضمون، الأدنى الوطني الأجر یحدد الذي 16/12/2009 في المؤرخ 09/416 رقم المرسوم)3(

 .75 ، العدد16/12/2009
 بجایة، میرة، عبد الرحمن جامعة یاسیة،الس والعلوم الحقوق في ماستر مذكر العقاریة، الترقیة مجال في البیع عقد فتیحة، إخلف)4(

 . 94 ، ص2014/2015
 من ذلك ماعدا عقار، وكل فهو تلف دون منه نقله یمكن ولا فیه وثابت بحیزه مستقر شيء ج: (كل م ق من 683 المادة نصت)5(

 منقول). فهو شيء



 نظام القانوني للبیع �لإيجار في التشریع الجزا�ريال  ...............................................الفصل ا�ؤل:
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 ألا" سكني لاستعما ذا" بعبارة المقصود أن یظهر كما العقار، معاملة المشرع یعاملها التي

 .للبناء معدة أرض قطعة أو لسكن مالكا المستفید یكون

 أمام المجال فتح عدم هي الشرط هذا من الجزائري المشرع توخاها التي الحكمة إن

 ذات سكنات باعتبارها بالإیجار البیع سكنات من للاستفادة سكناتهم ببیع لیقوموا الأشخاص

 )1( .يعاجتما طابع

 كل بالإیجار البیع عقد من یستفید لا الدولة: من مالیة دةمساع على الحصول عدم -

 مهما الدولة من مالیة مساعدة على أن تحصل له سبق أو تحصل قد یكون شخص

 لم الذین الأشخاص تمكین من أجل وهذا شرائه، أو مسكن لبناء مصدرها كان

 )2( .الإیجار العقد محل من السكنات الاستفادة من المالیة المساعدة هذه من یستفیدوا

 طالب یمس الشرط هذا أن اعتبر قد الجزائري المشرع أن بالملاحظة الجدیر ومن

 من الآخر یمنع الدولة من مالیة مساعدة من الزوجین أحد فاستفادة وزوجه، الاستفادة

 01/105رقم التنفیذي المرسوم من 6المادة نصت حیث بالإیجار، البیع صیغة من الاستفادة

 المساكن  شراء وكیفیات شروط یحدد الذي ،)3(12/432 رقم المرسوم بموجب المعدلة

 :بالإیجار البیع إطار في أخرى تمویلات أي أو بنكیة مصادر أو عمومیة بأموال المنجزة

 دینار ألف وعشرین أربعة یفوق مبلغ بین دخله یتراوح طالب لكل بالإیجار البیع یتاح(

 یسبق لم أو یملك لا المضمون، الأدنى طنيالو  الدخل مرات ست یساوي أو "دج 24000"

                                                             
 رقم عدد بسكرة، محمد خیضر، جامعة الإنسانیة، لومالع مجلة الموضوعیة، الشروط في بالإیجار للبیع القانوني النظام غبار، رضاء)1(

 .365 ، ص2012 نوفمبر 27-28
 .24ص سابق، المرجع فتیحة، إخلف)2(
 01/105 رقم المرسوم التنفیذي یعدل 2012 دیسمبر 25 ل الموافق 1434 عام صفر 11 في مؤرخ 12/432 رقم تنفیذي مرسوم)3(

 مصادر أو عمومیة بأموال المنجزة المساكن شراء وكیفیات شروط یحدد الذي 2001أبریل 23 ل الموافق 1422 محرم 29 في المؤرخ
 .بالإیجار البیع إطار في أخرى تمویلات أي أو بنكیة
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 استعمال ذات عقار أو للبناء، صالحة أرض قطعة... كاملة ملكیة زوجته أو هو تملك أن له

 شرائه). أو مسكن لبناء الدولة من مالیة مساعدة من كلاهما یستفد ولم سكني،

 قمر  التنفیذي المرسوم من 9 المادة نصت :السن في الأقصى الحد تجاوز عدم -

 خمسا یتجاوز أن وقبل الحالات كل في یسدد أن المستفید على یجب: (01/105

 في علیه منصوص هو كما المسكن بیع ثمن من قسط آخر مبلغ سنة، 65 وستین

 بموجب المادة هذه تعدیل بعد سنة 70 الى السن رفع تم أنه غیر ،)أعلاه 8 المادة

 .)1(2004/11/02في رخالمؤ  04/340 رقم التنفیذي المرسوم من 3 المادة

 لتحدید وانما بالإیجار البیع من للاستفادة یفرض لم الحقیقة في الشرط هذا أن ونلاحظ

 )2( .السن هذا بلوغه قبل المسكن ثمن من قسط آخر یدفع أن على الأقساط، رزنامة و مدته

 البیع بالإیجار: عقد محل والمسكن البائع المؤجر في توافرها الواجب الشروط - ب

 البیع إطار في المؤجر البائع في المشرع اشترطها التي القانونیة الشروط اولسنتن

 .بالإیجار البیع عقد محل السكنات في المتطلبة والشروط، للسكنات الایجاري

 في یشترط لمالجزائري  المشرع إن البائع: المؤجر في توافرها الواجب الشروط -

 أن وهو واحد شرط سوى بالإیجار البیع عقود بإبرام القیام من لیتمكن البائع المؤجر

 .العقاریة بالترقیة متعهد یكون

                                                             
 السالف 01/105التنفیذي المرسوم یعدل الذي، 12/11/2004 في المؤرخ 04/340 رقم التنفیذي المرسوم من3 المادة نصت)1(

 عمره یتجاوز أن وقبل الحالات كل في یسدد أن المستفید على ...یجب01/501التنفیذي المرسوم من 9 المادة أحكام تعدل...الذكر"
 أعلاه". 8 في المادة علیه منصوص هو كما المسكن بیع ثمن من سنة70سبعین

 .65ص ،2016 ،الجزائر الجامعیة، المطبوعات دیوان بالإیجار، البیع طاوس، زنوش)2(
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 یدعى: "فیها جاء التي منه 3 المادة في إلیه أشار وانما العقاریة بالترقیة المتعهد یعرف لم

 في متعاملا السابقة 02 المادة في المذكورة النشاطات یمارس معنوي أو طبیعي شخص كل

 ".العقاریة الترقیة

 التي القواعد یحدد الذي 11/4 القانون بمقتضى العقاري المرقي تعریف تم أنه غیر

 منه 27 المادة باستثناء 93/03 التشریعي المرسوم ألغى والذي العقاریة الترقیة نشاط تنظم

 كل القانون هذا مفهوم في عقاري مرقیا یعد: "بقوله 14 الفقرة منه 3 المادة عرفت حیث

 أو تأهیل إعادة أو ترمیم أو جدیدة مشاریع بناء بعملیة یبادر معنوي أو طبیعي شخص

 تأهیل أو تهیئة أو, التدخلات هذه أحد تتطلب بنایات تدعیم أو هیكلة إعادة أو تجدید

 ."تأجیرها أو بیعها قصد الشبكات

 تاجرا العقاریة الترقیة في المتعامل اعتبر قد الجزائري المشرع أن الى الإشارة تجدر كما

 .التجاري السجل في جیلهتس وأشترط

 البیع عقد محل المسكن في العقد: محل المسكن في توافرها الواجب الشروط -

 إلى الخاصة، بالإضافة الشروط من مجموعة فیه تتوفر أن المشرع یستلزم بالإیجار

 المستقبل في للوجود قابل أو موجود یكون كأن البیع عقد لمحل العامة الشروط

 :في بالإیجار البیع محل بالمسكن الخاصة الشروط وتتمثل، )1(نللتعیی قابل أو ومعینا

 هو بالإیجار البیع عقد به یمتاز فما بالإیجار، البیع إطار في منجزا المسكن یكون أن :أولا

 البیع عقد هو المساكن هذه شراء له یخضع عقد أول أن أي إطاره في تنجز المساكن هذه أن

 )2( .بالإیجار

                                                             
 .96 ص، 87ص، 2012 الجزائر، والتوزیع، والنشر للطباعة ھومة دار البیع، عقد في الواضح حوریة، زاھیة یوسف سي )1(
)2(  
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المرسوم  من 4/1 المادة نصت حیث عمومیة، بأموال منجز مسكنال یكون أن: ثانیا

 :یلي ما على 03/235 رقم التنفیذي المرسوم بموجب والمتمم المعدل 01/105 رقم التنفیذي

 أو المحلیة والجماعات الدولةزانیة می بواسطة المنجزة المساكن على الأحكام هذه تطبق"

 ".سلفا المحددة والرفاهیة المساحة لمعاییر اوفق أخرى، تمویلات أو بنكیة مصادر بواسطة

 بالإیجار: البیع عقد أركان-2

 جهة من المستفید المستأجر وهما طرفین من یكون بالإیجار البیع عقد إبرام إن

 العقد فهذا ،طرفیه بین متبادلةالتزامات  أینش فهو وبالتالي ،أخرى جهة من البائع والمؤجر

 .بیعا وینتهي إیجارا یبدأ

 البیع عقد إطار في العقاریة الترقیة في المتعامل على یجب بالتسلیم: زامالالت 

 المستفید، المستأجر إلى بالإیجار البیع عقد محل المسكن بتسلیم یقوم أن بالإیجار

 .علیه متفق هو ما حسب

 من)1( 367 المادة في علیه المنصوص الفعلي التسلیم هو هنا به المقصود والتسلیم

 المستفید المستأجر تصرف تحت المسكن بوضع یلزم المؤجر البائع أن حیث )ج م ق(

 .تصرفه تحت المسكن بوضع إعلامه وكذا عائق، دون به الانتفاع من وتمكینه

 ق( من 282 المادة وحسب العامة للقواعد وطبقا فإنه المسكن تسلم لمكان بالنسبة أما

 موجودا كان الذي المكان في سلیمهت وجب بذاته معینا شيء ماالالتز  محل كان إذا أنه )ج م

 الناحیة من أنه غیر ذلك، بغیر یقضي اتفاق أو نص یوجد لم ما الالتزام نشوء وقت فیه

                                                             
 عائق". دون به حیازته والانتفاع من یمكن بحیث المشتري تصرف تحت المبیع بوضع التسلیم ج: "یتم م ق من 367 المادة تنص)1(
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 الوكالات إحدى أو وتطویره السكن لتحسین الوطنیة الوكالة مقر في التسلیم یكون المنطقیة

 )1( لها. التابعة

 بتمكین المؤجر زامالت لإیجارا لعقد الجوهریة العناصر من بالصیانة: الالتزام 

 طوال للمؤجر حق بالصیانة العین بتعهد المؤجر التزام ویعتبر الانتفاع، من المستأجر

 القیام علیه یجب التي العادیة الصیانة بأعمال القانون بموجب ویتحمل العقد، سریان

 )2(المستأجر طرف من إعذاره إلى حاجة دون بها

 على لتبقى المؤجرة العین بصیانة المؤجر یلتزم" :ج م ق من 479 المادة تنص حیث

 ". التسلیم وقت علیها كانت التي الحالة

 التأجیریة الترمیمات أما الضروریة، بالترمیمات ملزم المؤجر أن النص هذا من یستفاد

 بأعمال المستفید المستأجر یلتزم بالإیجار البیع عقد إطار وفي أنه غیر بها، یلتزم لا

 )3( ئع.البا المؤجر بها یلزم ولا ،الخاصة نفقته على الصیانة

 

 

 

 

 
                                                             

 جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق في ماستر مذكرة ئري،االجز  التشریع في التصامیم على البیع لعقد القانوني النظام ایمان، بوستة)1(
 .144ص، 2016/2017 بسكرة خیضر، محمد

أدرار سعاد، منصوري سلوي، عقد الإیجار في القانون المدني الجزائري، مذكرة ماستر في الحقوق، تخصص القانون الخاص )2(
 .25، ص 2012/2013الجامعي  الشامل، جامعة عبد الرحمان میرة بجایة، الموسم

متضمن  2001سبتمبر  16بتاریخ  52صادر في الجریدة الرسمیة، عدد  2001یولیو  23المؤرخ في  القرارمن  13تنص المادة )3(
 ".الداخلیة لمسكنه یتعهد المستأجر المستفید بالقیام على نفقته بجمیع الإصلاحات : "نموذج عقد البیع بالإیجار
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V. ماهیة الملكیة العقاریة المشتركة في الترقیة العقاریة: 

 تسییر في صعوبات خلق إلى یؤدي قد المشتركة العقاریة الملكیة في الملاك تعدد إن

 الترقیة قوانین ظل في العقاري المرقي الجزائري المشرع ألزم فقد الأملاك، هذه واستغلال

 القانون یتضمنه الذي النموذج إطار في المشتركة العقاریة الملكیة نظام مشروع بإعداد

 .به المعمول

 حیث من بالخصوصیة العقاریة الترقیة مجال في المشتركة العقاریة الملكیة تمتاز

 وفق عدة خطوات.وسنتطرق الیها  مفهومها

   :العقاریة الترقیة في المشتركة الملكیة مفهوم-1

 العقاریة الملكیة تعریف في للبحث: وخصائصها المشتركة العقاریة تعریف الملكیة - أ

 .القانوني التعریف إلى ثم الفقهي التعریف الى نتعرض المشتركة،

 تتبعها مفرزة أجزاء ملكیة: "أنها على جمال محمد الأستاذ عرفها :الفقهي التعریف -

 یشمل مزدوج طابع ذو حقا تركةالمش الملكیة حق من یجعل مما شائعة أجزاء ملكیة

 )1(".المشتركة للأجزاء بالنسبة شائعة وملكیة ،الخاصة كالأجزاء مفرزة ملكیة

 العقارات فیها بما الأملاك جمیع یخضع قانوني نظام أنها على الفرنسي الفقه عرفها

 المشتركة الملكیة لنظام الخاضع المبني العقار یخص فیما، الخ... التجاریة والقاعدة المبنیة،

 )2( .الملاك بین فیما العلاقات تنظیم إلى یهدف شیوع، في یتمثل

 

                                                             
 .148ص ،2000 مصر، والنشر، للطباعة الفتح دار الثانیة، الطبعة الملكیة، نظام جمال، محمد مصطفى )1(

(2) http://www.dictionaires –juridique.com/définition de /copropriété :PHP de 14-03/2018.‹Le copro-
priété est le régime juridique auquel peuvent soumi toutes sorte de biens notamment les immeubles, 
les fonds de commerces…..etc.  
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 : القانوني التعریف -

 743 المادة في المشتركة الملكیةزائري الج المشرع عرف الجزائري: المشرع تعریف - أ

 التي القانونیة الحالة هي المشتركة الملكیة" :یلي كما الجزائري المدني القانون من

 مقسمة ملكیتها تكون والتي المبنیة العقارات مجموعة وأ المبني قارالع علیها یكون

 من ونصیب خاص جزء على منها واحدة كل تشمل أشخاص عدة بین حصصا

 )1(".المشتركةالأجزاء 

 یمس قانوني نظام هي المشتركة الملكیة نأ یتضح الذكر السالفة المادة نص خلال من

 على لشخصین مملوكة شقق على یحتوي نأ المبنى في یشترط حیث لها، والمالكین العقارات

 نأ يأ التصرف في بعضها فصل یمكن لا مشتركة وأجزاء خاصة أجزاء على تحتوي الاقل

 التصرف یستطیع ذإ المسكن لصاحب ملك هي الخاصة فالأجزاء. بالآخر مرتبط منهما كل

 ملك هي المشتركةزاء جالأ أما بالغیر، الإضرار عدم مع شخصیا واستعمالها واستغلالها فیها

 المطالبة یحق لا يأ ،)2(جباريإ شیوع عن عبارة وهو الشیوع على المالكین لجمیع

 )3(.بقسمته

 

 

 

                                                             
 .الذكر السالف المدن، التقنین من 743 المادة )1(
 أموال على ورد إذا أصلي الإجباري الشیوع یكون بحیث للقسمة قابل وغیر والمؤبد الدائم الشیوع حالة ھو: الإجباري الشیوع )2(

 أخرى لأموال تابعة أموال على ورد إذا تبعي الإجباري الشیوع ویكون فراد،الأ من جماعة لإستعمال ومخصصة بذاتھا مستقلة
 . مفرزة ملكیة مملوكة

 فرع، مذكرة لنیل شھادة الماجیستیر، 04-11 القانون احكام ضوء على الجزائر في العقاریة للترقیة القانوني النظام حیاة، أومحمد )3(
 .132 ص ،2015 وزو، تیزي معمري، مولود جامعة ،السیاسیة والعلوم الحقوق كلیة العقود، قانون
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 في المؤرخ 557-65 القانون من الأولى المادة تنص: الفرنسي المشرع تعریف - ب

 عقار أي" :مایلي على المشتركة الملكیة تطبیق نطاق یحدد الذي 1965 جویلیة10

 أشخاص عدة بین ملكیتها تقسیم یتم التي الثابتة المبنیة العقارات من مجموعة وأ مبني

 )1(".المشتركة الأجزاء من وحصة الخاصة الأجزاء من حصة تتضمن

  :المشتركة الملكیة نظام خصائص -2

 الوقت نفس في والبناء المالكین الأشخاص یشمل قانوني نظام المشتركة الملكیة نأ بما

 عن بها یمتاز التي الخصائص من جملة استخلصنا سابقا، المذكور عریفالت إلى استنادا

 .الأخرى الانظمة

 المشرع هو نظمه مشرع أول حیث النشأة حدیث نظام المشتركة الملكیة نظام یعتبر 

 .1938 جوان 28 في الفرنسي المدني القانون وذلك الفرنسي

 فیها یتوفر نأ یشترط ذإ الجماعیة العقاریة نظمةالأ من هو المشتركة الملكیة 

 المملوكة الفردیة المباني حالة في بها یأخذ لا المیزة وهذه ،)2(الملاك من مجموعة

 .واحد لشخص

 وهذا ملكیتها عناصر فصل یمكن لا ذإ جباريإ شیوع عن عبارة المشتركة الملكیة 

 )3( الجزائري. المدني القانون من 747 المادة علیه مانصت

                                                             
(1  ) Article 01de la loi № 65-557 ,fixant le statut de la copropriété des immeubles bâtis, du10 juillet 
1965. L’article 1er de loi du 10 juillet 1965 limite le champ d’application de celle-ci à « tout immeuble 
bâti ou groupe d’immeubles bâtis dont la propriété est répartie entre plusieurs personnes par lot com-
prenant une partie privative et une… ». 

 السیاسیة، والعلوم الحقوق كلیة خاص، قانون تخصص الحقوق، في الماستر شھادة لنیل مذكرة الإجباري، الشیوع سمیرة، لحضیر )2(
 .14ص ،2016 بجایة میرة، الرحمان عبد معةجا

 س،.د الجزائر للقضاء، العلیا المدرسة إجازة لنیل مذكرة الجزائري، التشریع في المشتركة للملكیة القانوني النظام راضیة، قشي )3(
 .7ص
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 العامة للقواعد وفقا المشتركة الملكیة في والاستغلال الاستعمال حق له الشریك فالمالك

 بیع في یتصرف أن یمكنه ولا والتعلیة الهدم حق له فلیس مقیدا التصرف في حقه یكون بینما

 .المشتركة الأجزاء في حقه كراء أو

 :الجزائري التشریع في المشتركة العقاریة الملكیة تطور -3

 حیث العقاریة، الملكیة تثیرها التي عقدهاأو  المواضیع أهم من المشتركة الملكیة تعتبر

 والتنفیذیة التنظیمیة المراسیم من وجملة القوانین من ترسانة بإصدار الجزائري المشرع تدخل

 في المشتركة الملكیةطور ت إلى التطرق من لابد إذ العقاریة، الترقیة منها خاصة مجلات في

 العقاریة الترقیة قوانین في المشتركة العقاریة الملكیة طوروت ،)أولا( المدني القانون من كل

 ).ثانیا(

 لابدالجزائري  التشریع في المشتركة العقاریة الملكیة تطور لدراسة: المدني القانون - أ

 :هما تاریخیتین مرحلتین بین التمییز

 وجدت حیث قانوني بفراغ المرحلة هذه اتسمت لقد :المدني القانون صدور قبل -

 كل الفرنسي المستعمر خروج بعد قانوني فراغ مرحلة في نفسها الجزائریة الدولة

 وذلك القانوني، الشغور لهذا سریع حل ایجاد ضرورة إلى ما أدى وهذا المجالات،

 العمل المواصلة على ینص الذي 31/12/1962في المؤرخ 157-62 القانون بسن

 السیادة مع منها تعارض ما مستبعدا جدید قانون صدور غایة إلى الفرنسي بالتشریع

 )1( .الوطنیة

 للملكیة المنظم 1938 جوان 28 في المؤرخ الفرنسي بالقانون بالعمل الاستمرار فتم

 منذ الصادرة الفرنسیة والقوانین للأنظمة وفقا المفعول ساریة بقیت والتي المشتركة العقاریة

                                                             
 للسیادة مخالفا كان ما الفرنسیة، إلا بالتشریعات العمل باستمرار ، القاضي1962 دیسمبر 31 في ، مؤرخ157-62 القانون )1(

 الجزائریة. للدولة الوطنیة
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35 

 القانون تطبق الجزائر أصبحت، )1(الوطنیة بالسیادة مساسها لعدم نظرا الاستعماریة الفترة

 القائمة العلاقات ینظم الذي 1938سنة الصادر المشتركین بین للعلاقات المنظم الفرنسي

-20 رقم الأمر لاسیما التأسیسي المجلس في الصادرة التشریعات مع بالموازاة الملاك بین

 في نص حیث الشاغرة، الأملاك وتسییر بحمایة المتعلق 02/08/1962في المؤرخ 62

 وفقا المحتاجین على وتوزیعها ملاكالأ هذه دارةإ بمهمة الولاة تكلیف على منه 04 المادة

 بعیدا كان الفترة تلك في الجزائریة الدولة توجه نأب یوحي مما ،)2(المنخفض الایجار لصیغة

 )3( .المشتركة العقاریة الملكیة نظام تطبیق یتم لم بموجبه والذي التملیك عن

 لكل إلزامیة ینص كان الذي، )4(88-68صدر المرسوم رقم  ،23/04/1968 وبتاریخ

 وحرف نشاطات لممارسة أو للسكن معدة محلات عن یتألف للاشتراك مبني عقار شاغلي

 بمراقبة مكلف ووكیل جمعیة من تتكون المعنویة، بالشخصیة متمتعة لهم نقابة بتأسیس مهنیة

 )5( .العقار هذا شؤون تسییر

إجراء  طریق عن یشغله الذي المكان بصیانة القیام المحل شاغل ىعل فرض كما

 محلاتهم من الشاغلین بإخراج للدولة السلطة منح كما یتطلبها، التي الإصلاحات مختلف

                                                             
 .1ص سابق، مرجع سمیرة، لحضیر )1(
 الماستر لنیل شهادة مذكرة التعدیلات، آخر وفق الجزائري التشریع في وحمایتها المشتركة العقاریة الملكیة إدارة آلیات زكیة، تركیة )2(

 -21.22 ص ،2014-2015، 2البلیدة العفرون، علي يلونس جامعة عقاري، قانون تخصص القانونیة، العلوم في
 .14 ص سابق، مرجع راضیة، قشي )3(
 الحرف أو للسكن المستخدمة العمارات بشغل الخاص أساسي قانون ، متضمن1968 أفریل 23 في ، مؤرخ88-68 رقم المرسوم)4(

 ماي 6 في مؤرخة 36 عدد رسمیة ، جریدة1966 يما 6 في مؤرخ 102-66 الأمر بموجب الدولة إلى ملكیتها إنتقلت والتي المهنیة
1966. 

 في الحقوق تخصص الماستر شهادة لنیل تخرج مذكرة الجزائري، التشریع في المشتركة العقاریة للملكیة القانوني النظام بركة، الزهرة )5(
  .27ص ،2015-2014 الوادي، لخضر حمه الشهید جامعة الحقوق، كلیة عقاري، قانون
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 أجل من وأ المبني العقار لتمتین وأشغال بأعمال قیامها حالة في وذلك ،إرادتهم عن اجبر 

  )1( .لهم بدیلة محلات بتوفیر ومتق نأ شرط وهذا فیه، العیش ظروف تحسین

به ول لمعما رااطفي رع تشت لرى ظلأخا راسیملمن اه مرغیوم وسرلمذا اهن أ لاإ

ص یع ینرتشور أول هوظ ،)2(1975 سنةري ئزالجاني دلمون القاندار اصإلى غایة ك إلوذ

 یلیةوج  05فيؤرخ لما 73-82 ومسرلمب اجوبمن كة كارلمشتالملكیة م ااظنن یتضمو

قیة رتق فومیة ولعمت اسساؤلما ن طرفمدة یدلجن المساكابیع روط شدد یحذي لا 1973

  )3(كة.رلمشتالملكیة م ااظن قبیطعلى ت منه 05 دةلماافي ص نذي لا لجماعیةالمباني ا

یة رلعقاالملكیة د اعواقظم ینري ئاز یع جرتشدر أول : بنيدلمون القاندور اصد بع -

 1975 سنةر سبتمب 26في رخ ؤ م 75-58رلأمب اجوبمك لوذ 1975 سنة

واد لمن ام عةومجمص تخصیم تإذ  م،لمتمدل والمعاني دلماون لقانن المتضما

 772 دةلماالى غایة إ 743دةلمان اكة مرلمشتایة رلعقاا لملكیةون المضم نیةولقانا

 ن،بس زائريلجرع المشزم الذي ألا لملكیةن ام وعلنذا الهم لعار ااطلااضع ذي ولوا

جي  للملكیة  وذلنمم ااظلنن المتضما 23/10/1976 فيؤرخ لما 76-146ومسرلما

لملغى وا، )4(ءاز جألمقسمة على ا راتلعقاوع  امجمولمبنیة  ت  ااراكة  للعقرلمشتا

د عواللقدد لمحا 1983رفمبون 12فيؤرخ لما ،83-666مقوم رسرلمب اجوبم

ذي لتنفیا ومسربالمدل لمعا ،)5(لجماعیةت ااار لعمر اتسییو كةرلمشتا لمتعلقة بالملكیةا

                                                             
 بلقاید، أبو بكر جامعة الحقوق، كلیة الخاص، القانون في الماجستیر شهادة لنیل مذكرة المشتركة، العقاریة الملكیة فیان،س شعلي )1(

  .38 ص ،2008-2007 تلمسان، جامعة
وق، لحقا یةكل، عيازر لري والعقاون القانافي ر لماجستیدة اشهال لنیرة كذم، كةرلمشتاني للملكیة ولقانم ااظلن، ابلقاضيم بلقاس )2(

 .10، ص2000-2001دة، لبلیب، احلد دجامعة سع
 لجماعیةت البنایاس القائمة بتأسیامیة ولعمت الهیئال اقبن مدة یدلجن المساكابیع روط شن یتضم، 82-73 مقم روسرلما )3(
 .1973 درةصا ،56دد سمیة عدة ریرلسكنیة جت اعاولمجموا
 14ق، ص.جع سابرم، ضیةراقشي  )4(
 ،زاءجأ لىإلمقسمة ا راتلعقاوع امجمولمبنیة ا راتكة للعقارلمشتاجي للملكیة وذلنمم ااظلنن ایتضم، 76-146م قروم سرلما)5(
 .1977رایرفب 09في ، 12دد سمیة عرلدة ایرلجا
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لمتعلقة ا دعوالقدد ایح ذيلا 07-03-1997فيؤرخ لما 94-59مقذي رلتنفیا

ذي لتنفیوم اسرلما درصك لد ذبعو )1(لجماعیةت البنایار اتسییوكة رلمشتا بالملكیة

في ق بطلماكة رلمشتالملكیة م ااظندل لمعا 2014رسما 04فيؤرخ لما 99-14 مقر

 مقوم رسرلمالتي یتسمها م الأحكال انه كم 7ب مجولغى بمذي ألاقیة رلتال مجا

83-666.)2( 

VII.  إجراءات إعداد نظام الملكیة العقاریة المشتركة في الترقیة العقاریة: 

 جهة ومن تعاقدي جهة من فهو مزدوج بطابع المشتركة العقاریة الملكیة نظام یتسم

 الأنظمة من كونه صحیحا النظام هذا ینشأ فلكي جماعي، عمل بعقد أشبه وهو تنظیمي

 العقارات. على الواقعة والتصرفات

 یقوم الذي عام موظف وأ عمومي ضابط به یقوم قانوني عمل التوثیق التوثیق:-1

 یود وأ الرسمي الطابع القانون فیها یشترط التي والعقود المحررات أشكال كل بتلقي

 )3( .ج.م.ق 324 المادة إلیه أشارت ما وهذا علیها، الصیغة الرسمیة اضفاء أطرافها

 العقدإفراغ  أي رسمي، عقد ویقال المطلوب القانوني الشكل الرسمي بالطابع ویقصد

 إذ المشرع، حددها رسمیة جهات عن صادر مكتوب محرر في رضائي الاصل في هو الذي

 نقل، نهأش من عقد كل في الرسمیة قاعدة توفر بضرورة تقضي قانونیة نصوص عدة هناك

 )4( .تصرف من الحق هذا على یرد ما كل وعلى العقاریة ملكیةال حق زوال أو إنشاء تعدیل

                                                             
خة ؤرم 47دد سمیة عرلدة ایرلج، الجماعیةرات العمار اتسییوكة رلمشتالمتعلقة بالملكیة د اعوالقدد ایح، 83-666مقوم رسرلما)1(

 .1983ر فمبون 15في 
 لدیه تم ما بخدمة عامة، مكلف شخص أو عمومي موظف أو فیه یثبت عقد الرسمي الذكر: "عقد السالف ج.م.ق 324 المادة تنص)2(

 واختصاصه. سلطة حدود وفي القانونیة للأشكال طبقا وذلك الشأن، ذوي من تلقاه ما أو
 كلیة القانون الخاص، في الماجستیر شهادة لنیل مذكرة الجزائري التشریع في لعقاریةا الملكیة حق حمایة الرزاق، عبد وني موس)3(

  .14ص ،2007/2008 تلمسان، جامعة بلقاید، بكر أبي جامعة الحقوق،
 .العقاریة الترقیة مجال في المطبق المشتركة الملكیة نظام نموذج یتضمن ،01رقم أنظر ملحق)4(



 نظام القانوني للبیع �لإيجار في التشریع الجزا�ريال  ...............................................الفصل ا�ؤل:
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 نظام الرسمیة لصفة إخضاعها المشرع اوجب التي والتصرفات الأنظمة بین ومن

 الملكیة نظام على والإشراف بإعداد عقاري مرقي كل المشرع ألزم إذ المشتركة الملكیة

 .11/04 القانون من 61 المادة إلیه أشارت ما وهذا، )1(المشتركة

 الموثق امام المشتركة الملكیة نظام المتضمن ميالرس العقد تحریر بمجرد: التسجیل -2

 رقم مرأ علیه ینص ما وفقا والطابع التسجیل مصلحة لدى بتسجیله الأخیر هذا یقوم

 .التسجیل قانون المتضمن 76/105

 مؤهلا یكون عمومي موظف به یقوم اداري إجراء هو التسجیل :التسجیل تعریف -

 عملیة تعد إذ ،)2(التسجیل حقوق دفع مقابل القانونیة التصرفات جمیع بتسجیل قانونا

 طرف من العقار على الوارد العقد إفراغ بعد الأخیرة قبل وما الثانیة المرحلة التسجیل

 هي بذلك مختصة عمومیة هیئة بها تقوم التسجیل فعلیه رسمي، محرر في الموثق

 وهو ،)3(المالیة لوزارة بدورها التابعة الضرائب ةلمدیری التابع التسجیل مكتب

  )4( .التسجیل قانون یتضمن105 /76 رقم أمر من 75 المادة في علیه منصوص

 :المشتركة الملكیة نظام لتسجیل القانونیة الأهمیة-3

 من مرحلة تعتبر كونها القانونیة الناحیة من بالغة همیةأ التسجیل عملیة تكتسي

 .والشهر التوثیق عملیة بین وسیط تعتبر إذ والرسمیة، الشكلیةالإجراءات 

 

                                                             
 البیانات كل توضیح المشتركة الملكیة إعداد، نظام عقاري مرقي كل على یلي: "یتعین ما على 11/04 قانون من 61 المادة تنص)1(

 به". الخاصة والمالیة والتقنیة القانونیة
 والنشر والتوزیع، للطباعة هومه الجزائري، دار التشریع في العقارات لتسجیل والتنظیمي القانوني خالد، الإطار ورمول أسیا دوة)2(

 .20، ص2008 الجزائر،
 .27ص سابق، الرزاق، مرجع عبد موسوني)3(
 18 في صادرة 81ع رسمیة، جریدة التسجیل، قانون یتضمن 1976 دیسمبر 09 في مؤرخ 76/105 رقم أمر من 75المادة )4(

 .»مكتبهم بها یوجد التي للدائرة التابعة التسجیل مصالح في إلا عقودهم یسجلوا أن الموثقون یستطیع لا«ومتمم:  معدل 1977 دیسمبر
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 خلاصة:

المشرع  نظمها التي العقاریة الملكیة أصناف أهم من المشتركة العقاریة الملكیة نظام

  الملكیة لنموذج المحدد 14/99 التنفیذي المرسوم وأیضا المدني، القانون خلال منالجزائري 

 .الملكیة نظام تهم التي الجوانب مختلف یمتنظ على عمل الذي المشتركة العقاریة

 لدى وتوثیقه المشتركة الملكیة نظام بإعداد العقاري المرقيزائري الج المشرع ألزم حیث

 العقاریة المحافظة في وشهره التسجیل مصلحة لدى وتسجیله به الخاص للنموذج وفقا الموثق

 وأعباء حقوق یبین والذي روالغی الشركاء مواجهة في اقانونی اوسند قاطعة حجة لیصبح

 .والمشتركة الخاصةجزاء الأ وتحدید الشركاء
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 تمهید:

 الحاجات أكثر باعتباره السكن، لقطاع كبرى أهمیة الدول، من كغیرها رالجزائ تولي

 فكرسته والاجتماعیة، الاقتصادیة للتنمیة الأساسیة المكونات وأحد حساسیة، الاجتماعیة

،  الثمانینات منتصف غایة إلى الاستقلال من سابقة مرحلة في دستوري كحق الجزائر

 للمواطن  كرامة لا" مبدأ أساس على تمویله، و نالسك إنتاج مسؤولیة عاتقها على وأخذت

 الطلب لتلبیة المتاحة، والبشریة المادیة الوسائل كل تجنید خلال من وذلك، "لائق سكن بدون

 السكن. مجال في المتزاید

 جل بتحسن تهتم عملیة وهو بریقها العمرانیة للبیئة لیعید الارتقاء مشروع جاء هنا ومن

 .والبیئیة الاقتصادیة جتماعیة،الا نیة،االعمر  الوظائف
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I. والمدینة مفهوم العمران : 

 مفهوم العمران:  -1

 ویعد المدینة، تعني والتي (urbs) لاتینیة كلمة من مشتق اللغویة الناحیة من ناالعمر 

 یتصوره كان لما (ildefonscerda) كلمة استعمل من أول الدوفونسیردا الإسباني المهندس

 )1( :منها نذكر تعاریف عدة إعطاء ویمكن (urbanisation) كعلم للمدن المجالي للتنظیم

 تسمح والتي المفاهیمدراسة  طریق عن المدن ینظم الذي العلم هو :الاول التعریف -

 التدابیر من مجموعة على بالاعتماد البشر حاجیات وفق المدن هذه مساكن بتكییف

  .والبشریة والاجتماعیة الاقتصادیة

: أساسیة عناصر ثلاث توفیر أجل من المدن تهیئة فن هو العمران :ثانيال التعریف -

 .الراحة-العمل -السكن

 :التعمیر -2

 بمفهومه الریفي أو الحضري المجال تنظیم فن فهو: "الفرنسي المعجم تعریف حسب

 بغرض والمبادلات، النقل شبكات خلال من أو الترفیه أو العمل أو للسكن بنایات من الواسع

  )2(."الاجتماعیة العلاقات وتحسین الخدمات قىأر  بلوغ

 الدراسات مجموع هو: "یلي كما الأخرى الفرنسیة المعاجم أحد في یعرف نجده كما

 ".المدن وتهیئة إنشاء موضوعها یكون التي والتصامیم

                                                             
 بوضیاف محمد جامعة أكادیمي، ماستر مذرة التجسید، واشكالیة الإعداد جدوى بین الأراضي شغل مخططات معیوف، زهیر )1(

 .12، ص2016 سنة المسیلة،
Le grand dictionnaire encyclopédique Larousse, Edition, 1997. Par Yannick Herlem (ECP 2001). Paris. )2( 

1999.  
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 أو بطریقة به وترتبط التعمیر لمجال عدیدة معاني نستخرج أن یمكن الحقیقة وفي

 مجال إلى ریفي مجال تغییر یعنيurbaniser) (عمر الفعل أن :منها نورد بأخرى،

 النشاطات وكل والسكن والخدمات والهیاكل والمرافق الطرق ،إنشاء خلال من حضري،

  .والصناعیة التجاریة

 للنظریات والثقافیة التاریخیة المعارف مجموع أنه على التعمیر یعرف أخرى، جهة من

 )1( .الحضري المجال وتغییر التنظیم بإشكالیة تعني التي والتقنیات

 مفهوم المدینة: -3

 سبیل على بعضها نقدم أن سنحاول المدینة، لمصطلح مختلفة تعاریف عدة توجد

 مجموعة یضم الذي والاجتماعي الجغرافي الفضاء ذاك" :المدینة أن یرى من هناك المثال،

 تجاري طابع ذات مختلفة نشاطات في یشتغلون السكان من معتبر عدد یقطنها البنایات، من

 والاقتصادیة الاجتماعیة الطبیعة حیث من القریة عن یختلف بحیث وإداري، وصناعي

 الطابع علیها یغلب التي القریة بعكسالإنفرادیة  نحو تنزع فالمدینة السكانیة، والكثافة

 )2(".الخ... والعائلي الجماعي

 أهم على یحتوي سكاني جمعت عن عبارة هي المدینة فإن الوظیفة الى وبالاستناد

 جانب ومن متواصل، حضري بإیقاع المدینة تتمیز الغالب ففيالعمرانیة،  العم الوظائف

 ذلك ویمتد ،انهار  والساحات الشوارع في والحركة النشاطات جانب ومن Rythem الایقاع

 )3(.الكبرى والعواصم المدن في وخاصة المتأخرة اللیل ساعات الى

 

                                                             
(1  ) Alberto Zucchelli, Introduction à l’urbanisme opérationnel et à la composition urbaine, V2 ,OPU, Alger, 
1983 ,p 68.  

 بسكرة. خیضر محمد توراه، جامعةدك رسالة المستدامة، التنمیة ضوء العمرانیة في التهیئة سیاسة واقع ذراع، شایب میدي)2(
 .68-67ص ،2005 ملیلة عین والتوزیع، والنشر للطباعة الهدى دار ،"والمدینة ناالعمر "، بوجمعة االله خلف. د )3(
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 :التوسع العمراني -4

 لهذا الاستمراریة عملیة تحدث عندما موجود، تجمع بجانب عمراني شكل من جزء هو

 .منقطة أو هندسیة تركیبات على یرتكز للتوسع العمراني والشكل توسع، أنه نقول النسیج

 في الحال هو كما جید بشكل تتوسع أنها الأنسجة من ونقول "ایدمیورك" أو "باث"

  )1( .التوسع في سیضاف والذي الموجود النسیج بین تشابه هناك كان إذا ،"فرساي"

 :التهیئة -5

 وتنظیم تحسین إلى الهادفة والتقنیة الإداریة، والعملیات الإجراءات مجموعة هي

 سواء المباشر، التدخل وتقنیات أسالیب من نوع وهي وتجمیله ني،االعمر  الفضاء وظائف

 تنظیم والإنجاز، التنفیذ ووسائل تالدراسا وسائل بواسطة أو والقرارات الأفكار بواسطة

 أو الإقلیمي، المستوى على ذلك كان سواء البشریة، للتجمعات المعیشیة الظروف وتحسین

 )2( .المحلي

 :السكني الحي مفهوم -6

 ببعضها تربطها التي العوامل من مجموعة تضم سكنیة منطقة السكني الحي یعني

 بفعالیات والقیام والخدمات والحاجات راتالزیا وتبادل كالتعارف كثیرة اجتماعیة علاقات

 بمنظر تتمیز مهیكلة مرفولوجیة وحدة المخططون اتخذ وقد وغیرها، كالاجتماعات مشتركة

 محتوى التخطیط، بعملیة المباشرة عند منها ینطلقون أساسیة كوحدة المفهوم حضري،

 )3( .الحي حدود تكون التي هي الثلاث العناصر هذه محددة وظیفة و اجتماعي

 

                                                             
(1  ) Alberto zekli l’introduction de l’urbanisme opérationnel Volume, 03, p 48, p50. 

 .10، ص2017 المدن، جغرافیا لمقیاس الثالثة السنة ضراتمحا الجغرافیة، التهیئة خضور، الأستاذ)2(
 .112ص ،2009 الأردن، الیازوري، دار الحضري، التخطیط الهیتي، فارس صبري)3(
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 :السكنیة الاحتیاجات -7

 من للإسكان متعددة أوجه على وشامل واسع مفهوم هو السكنیة الاحتیاجات مفهوم إن

 وكذلك الحمایة، بتوفیر المرتبطة ومنها الانسانیة، الاحتیاجات: المتعددة الاحتیاجات هذه بین

 والمجتمع للأسرة ةالثقافی المعاییرراعاة بم مرتبطة احتیاجات السكنیة الاحتیاجات بین من

 )1( ة.الثقافی المعاییر على تعتمد وهي أسرة لكل اللازمة النوم غرف ذلك ومثال

 :الجماعیة السكنیة الأحیاء -8

 إطار مشكلة ء،اخضر  مساحات طرق، مباني، منرانیة عم تشكیلة هي :تعریفها 

 فیها تشترك الجماعي للإسكان مخصصة مباني مجموعة تشكلها وحیاتيراني عم

 .المدخل في عائلات أربع من أكثر

 الجماعیة السكنیة الأحیاء مكونات: 

 عنه ینتج مما سكنات، عدة على المقسمة ،العمارات به نعني :الجماعي السكن - أ

 الجماعي السكن یتمیز الفردي، السكن عكس الواحد الهكتار في للسكان عالیة كثافة

 الفضاءات بةنس بارتفاع )وفردي جماعي نصف( السكن أنواع من غیره، عن

، )...العمارات أسطح-العمارات بهو -السلم قفص( السكان طرف من المشتركة

 فأكثر). (طابق اثنین من أكثر یكون الذي الطوابق، بعدد یتمیز وكذلك

. المؤسسات أو للسكان جماعیة خدمات بتقدیم تسمح التي البنایات هي التجهیزات:  - ب

 قیامها ضمان هو الهدف إنما ذاته، حد يف الهدف هو تموضعها أو إنشائها یعتبر ولا

 أهمیة وحسب بالمحیط ارتباطها مدى بدلالة توزیعها یتم ،المرجوة العمومیة بالخدمة

 تجمع، تجهیز مستوى على، الحي مستوى على جواري، تجهیز( موقعها
                                                             

 مذكرة بوسعادة، مدینة حالة ونقدیة تقییمیة دراسة الجافة، وشبه الجافة المناطق في الجماعي الاجتماعي السكن البشیر، فاید)1(
 .23ص ،2009 ة، الجزائرالمسیل ماجستیر،
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 ترفیهیة ثقافیة، صحیة، تعلیمیة، إداریة،زات تجهی: إلى الخ)، وتصنف...جهوي

 )1( .الخ....دینیة

 ،رانيالعم للمجال الأساسیة المكونات من وهي :المشتركة الخارجیة الفضاءات - ت

 شكله یتحدد استغلالها، كان مهما المبنیة وغیر الحرة المساحات كل عن یعبر

 :من وتتكون، مبنیة مجالات من به یحیط لما وتبعا للوظیفة وفقا وطبیعته

 اصطناعیة اتصال وسیلة أو كالمسل فهي للحي الرئیسیة الهیاكل هي :الطرقات -

 السكنیة الوحدات نقاط مختلف بربط تسمح وهي والنقل المرور لعملیة مخصصة

 .ثالثیة ثانویة، أولیة، طرق: أصناف ثلاث وهي للحي نياالعمر  المحیط وخارج داخل

 والخاصة، العامة بالأماكن السیارات وتتواجد توقف مكان هي السیارات: مواقف -

 وتسهل الحي في المرور حركة تنظیم على تساعد حیث الطریق ملحقات من وتعتبر

 المتعامد، الطولي: منها راتالسیا مواقف من أنواع عدة توجد، الطرقات على الحركة

 )2( .لوالمائ

 الخاصة، الاحتیاجات وذوي جلیناالر  بحركة خاصة مسالك هي :والأرصفة الممرات -

 .للحي لمهیكلةا والطرق السكنات بین والتواصل الترابط تضمن

 ویكون خارجه، أو الحي داخل تكون مساحات بأنها تعرف: الخضراء المساحات -

 منظر إعطاء على یعمل تزییني عنصر فهي، بالنباتات مغطى منها الأكبر الجزء

 .للحي جمالي

                                                             
 الضلعة، مذكرة حمام مدینة حالة دراسة العمراني النسیج على وتأثیرها العمومیة الفضاءات تخطیط وزملاءه، الصمد عبد خنوف)1(

 .2، ص2007 جوان دفعة الحضریة التقنیات تسییر دولة، معهد مهندس لنیل شهادة تخرج
 .18-17 ، ص2001 قسنطینة ماجستر، جامعة سالةالعمومیة، ر  الفضاءات الصادق، تسییر نبیل)2(
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 للأطفال مهیأة وهي العام للاستعمال موجهة صغیرة مساحات هي: اللعب مساحات -

 .الأخطار من الطفل وحمایة الأمن عنصر على تتوفر اللعب، أجل من

II. :السیاسة العمرانیة في الجزائر 

 القانونیة القواعد بوضع وهذا بذاتها، قائمة قوانین لتصبح العمرانیة المفاهیم رتتطو  لقد

 ضياالأر  استعمال وتنظیم نیة،االعمر  السكنیة التّجمعات وإنجاز المدن تنظیم كیفیة إلى الرامیة

 مختلف بین التوازنات وتحقیق للأرض، العقلاني التّسییر حسب وهذا ،للتّعمیر القابلة

 العام والمنظر والبیئة المحیط على والمحافظة ،)السكن الترفیه، العمل،( الاجتماعیة الأنشطة

 طریق عن وتنفذ القوانین أساسها على حدّدت عامة تیجیةاواستر  سیاسة بموجب وهذا الحضاري

 .والتّعمیر التهیئة أدوات

 خلالها من حاولت حل،امر  ةبعد تزائر مر الج في والتعمیر التهیئة سیاسات إن

 شهدت التي ،العمراني والتّوسع البناء قواعد في التحكم الاستقلال ومنذ المتعاقبة الحكومات

 :كتالي وهيرات تغی عدت

عمرانیة  ببنیة الوطنیة المناطق بتمیز المرحلة هذه شهدت :الاستقلال قبل ما مرحلة -1

 الساحلیة خاصة الكبرى المدن ارتكز العمران في المستعمر، حیث لمصلحة مخططة

 فرنسا، وفي في القوانین المستعملة الفرنسیون طبق حیث الاستعماري الحكم لإظهار

 امتد قانون حیث قسنطینة مشروع یدعى للتنمیة عمل برنامج ظهر 1958 سنة

 .الجزائر إلى لفرنسا التعمیر

 مجتمع بناء على الدولة اعتمدت المرحلة هذه ضمن :ستقلالالا بعد ما مرحلة -2

 حیث الاستعمار، تركه الذي التفاوت وكسر والمساواة، الإنسان رقي على تتمحور

 الضروریة الحیاة وسائل بها تتوفر التي المناطق إلى بالهجرة السكان من بالعدید أدى
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 اعتمدت ولقد، سلیمة رانیةعم سیاسة غیاب مع وتوسعها المدن تضخم إلى أدى مما

 : یلي ما على بإیجاز السیاسة هذه

 من المدن توسع في مشاكل عدة الدولة واجهت الاستقلال بعد :العقاري الإصلاح -3

 ،زائریینالج لصالح الكبرى العقاریة والملكیة الفرنسیین لصالح العقاریة الملكیة بینها

 إنشاء على نص الذي 74/26 رقم الأمر الحكومة أصدرت الوضع هذا وأمام

 العامة للمصلحة الخاصة الملكیة نزع قانون فجاء البلدیات لصالح عقاریة احتیاطات

ینمي  لم المرسوم هذا لكن 29/76رقم الرئاسي المرسوم حددها وقواعد شروط حسب

 الخاصة، بدون المصلحة خدمة في المحلیة السلطات ید في وسیلة وأصبح المجال

 التوجیه وقانون 23/90القانون منها قوانین تظهر  1986 ومنذ قانونیة شروط

 التعمیر عملیات تحدید یتضمن الذي ،1990/11/18 في المؤرخ 25/90العقاري

 .نياالعمر  التوسع من اعیةر الز راضي الأ على والمحافظة

 الدولة تكفلت الاستقلال غداة :الجزائر في العمرانیة والتعمیر التهیئة أدوات -4

 العهد عن الموروثة والعمرانیة الأساسیة الهیاكل یفبالإشراف والتوجیه، وتوظ

 ما باستثناء والمراسیم الفرنسیة، بالقوانین الجزائر بالعمل اكتفت الاستعماري، حیث

 التهیئة أدوات یحدِّدان قانونین أهمّ  صدور غایة إلى الوطنیة مع السیادة یتعارض

 المتعلّق 03/87 لقانونا وهما 01/12/1990 في المؤرخ 29/90 والقانونالعمرانیة 

 .والتعمیر بالتهیئة

 م یهدف1987 جانفي 27 في المؤرخالعمرانیة  بالتهیئة المتعلق 03/87 القانون حسب

 السكن وظائف بین الأراضي، والموازنة إنتاج تنظیم الرامیة إلى العامة القواعد تحدید إلى

 .القانون أدرجها أخرى تومجالا الطبیعیة والأوساط المحیطووقایة  والصناعة والفلاحة
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III. :مخططات التهیئة العمرانیة في الجزائر 

 : SNATالعمرانیة للتهیئة الوطني المخطّط -1

 القانون، لهذا لةالمشك والخام الأساسیة المادّة نیةاالعمر  للتهیئة الوطني المخطّط عتبری

 ىالمد على وتنظیمه الوطني المجال تهیئة بخصوص المحددةرات الاختیا یجسّد حیث

 متعلّقة ملفات خلاله من رحتة، فطسن 25-20و -1020 آفاق في وذلك الطویل

 الإطار لویشك والبیئة، القاعدیّة المنشآت، نتاجیةالإ النشاطات الطبیعیة، الموارد ،رافیةبالدیمغ

 لتطبیق تیجیةااستر  أداة بمثابة إذن فهو أماكنها، وتوزیع التنمویة الأعمال لتوزیع الاستدلالي

 الاقتصادیة للتنمیة المحدّدة الأهدافزامیة إل بصفة یدمج فهو وبهذا ،العمرانیة التهیئة مبادئ

 .والاجتماعیة

 :SRAT رانیةالعم للتهیئة الجهوي المخطّط -2

 حیث ،رانیةالعم للتهیئة الوطني المخطّط توجیهات لتجسید مباشر تطبیق مخطط هو

، الوطني المخطط في رةالمقر  دئوالمبا التوجیهات وتوضیح شرح مجاله حدود في یتولّى

 تبسیط على عاملا الجهویة بالتنمیة لویتكف  SNATبها یحدد التيراءات الإج بنفس دیحدو 

 على التدریجي القضاء قصد الوطنیة الخطّة ضمن الواردة ،رانیةالعم التهیئة أعمال وتكییف

 .الجهات بین ما والتكامل التنمیة وتشجیع الجهویة، الفوارق

 :نوعین على هي: یةالمحل لتهیئةا طاتمخط - أ

 الوطني المخططین من كل ومبادئ توجیهات حسب :PAWالولایة تهیئة مخطّط -

 مع بالتشاور الإدارة بذلك تبادر حیث تهیئتها، مخطط بإعداد ولایة كل تقوم والجهوي

 وممثلي والبلدیات بالولایة المداولة ومجالس للولایة والاجتماعیین الاقتصادیین الأعوان

 في المعدّة التوجهات توضیح إلى للتهیئة الولائي المخطط ،یهدف المهنیة الجمعیات
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 التوجهات بإدخال، تشغله الذي الإقلیم یخص فیما وشرحها الجهوي المخطط

 . الولایة تهیكل التي البلدیات بین التخطیط من مساحة لكل الخصوصیة

 المجالات هي قاعدیة عاتجما باعتبارها البلدیات إن PAC: البلدیة تهیئة مخطّط -

رانیة العم التهیئة تحملها التي السیاسات فیها وتتجسد إلیها تفضي أن ینبغي التي

 راطوانخ الاجتماعیة، والعدالة الحیاة، إطار نوعیة بینها من والتي، أشكالها بمختلف

 تهیئة مخطط كان وعلیه، منها والمستفیدین للتنمیة الصانعین باعتبارهم المواطنین

 التوجیهي بالمخططرانیة العم للتهیئة الوطنیة السیاسة لتطبیق الأساسیة الخلیة بلدیةال

 المتعلق 2/90 القانون بموجب الأراضي المحدّدان شغل ومخطط والتعمیر للتهیئة

 . والتعمیر بالتهیئة

 التهیئة، بأهداف تعرّف وثیقة هو PDAU :والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط -

البلدیة،  إقلیم على عامة سیاسة بتطبیق تسمح مجالیه صورة ةصیاغ إلى ویهدف

 لفترة والاجتماعیة الاقتصادیة المجالات شتى في الاحتیاطات تقدیر تشمل وكذلك

، التهیئة وتوجیه ؤللتنب مستقبلیة وثیقة بذلك فهو إعداده، بعد سنة 20 في تتراوح مدتها

 إلى المنطقة ویقسمراضي للأ لعامةا التوجیهات دیحد كما، السكانیة التجمعات عوتوس

 الوثیقة كونه والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط أهمیة وتكمن، محددة قطاعات

 .البلدیة إقلیم في المتواجدة الهیئات لكل الملزمة المرجعیة

 شغل بمخطط مغطاة بلدیة كل تكون أن یجبPOS: راضيالأ  شغل مخطط -

 الشكل یبیّن ،و علیها والبناء راضيالأ استعمال حقوق دیحد الذي فهوراضي الأ

 البناءات، وأهمیة طبیعة یحددراضي الأ استعمال عند وكذلك البناء وحقوقراني العم

 المخطط هذا كذلك ویبین للبناءات، الخارجي بالمظهر المتعلقة القواعد یحدد كما

 .حمایتها الواجب الأثریة والمناطق والطرقات الارتفاقات ،ةالفلاحی ضياالأر 
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IV.  والإطار التسییري لها الجماعي في الجزائرالسكن صیغ : 

 ببناء قام الذي الفرنسي الاستعمار: "إلى یعود الجزائر في الجماعي السكن ظهور

 إبعاد على الاستعماریة السیاسة عملت حیث الحضریة المناطق في متركزة سكنیة مجموعات

 خاصة مساكن ببناء قامت لذلك ةالمعمر  للفئات المخصصة السكنیة المناطق منزائریین الج

زائریة الج العائلة فجاءت واحد مكان في وتتمركز تتجمع حتىزائریة الج الشعبیة للفئات

 یتسع لا مسكن عن عبارة المدینة في فالسكن العمل عن باحثة الریف من الوافدة التقلیدیة

 والانقسام التشتت إلى دفعها مما المستعمل مجاله كذلكو  الغرف لضیقرا نظرادها أف لجمیع

 علىزائر الج سارت الاستقلال وبعد الأخرى الحضریة المناطق عبر نقل لم إن الأحیاء عبر

 السكن مجال في الفادح النقص تغطیة أجل من الجماعیة البنایات بتكثیف المنهاج نفس

 )1(."مدننا في كبیرة مساحة الآن السكنیة المجموعات هذه وتحتل

 لجزائر: صیغ السكن الجماعي في ا -1

 : LSPالتساهمي السكن - أ

 على الحیازة جلأ من المتوسط الدخل ذات للفئات الموجهة السكن مجابر  إحدى هو

 المستفید بین مشتركة مالیة تركیبة على أساسا ویرتكز التمویل مصادر بتنویع وذلك الملكیة

 محددال 04/10/1994 في المؤرخ 308/94 التنفیذي المرسوم وفق وذلك، الدولة واعانة

 ومن للأسر المالي الدعم إطار فيCNL السكن لتمویل الوطني الصندوق تدخل لقواعد

 .خصائصه

 . فردي أو جماعي نصف جماعي، مسكن برنامج إطار في انجازه یمكن -

                                                             
، الجزائر، مذكرة الماجیستیر في علم اجتماع التنمیة، بسكرة، رانيوأثاره على التشویه العمرافي مناصریة میمونة: التحول الدیموغ )1(

 .168، ص 2005
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 بثلاث شقق شكل على% 50 أو بنصفه الجماعي والنصف الجماعي البرنامج یحدد -

 . غرف بأربع الآخر والنصف غرف

 مع المسكن تمویل في المشاركة أو المساهمة یمكنها والتي الدخل وسطةمت للفئة یوجه

 )1( .الدخل حسب مالیة إعانة من الاستفادة

  :LPP الترقوي السكن - ب

 طرف من 2010 منذ استحدثت جدیدة صیغة: "هو المدعم الترقوي السكن إن

  ال سمیةت تحت المعروف للسكن التساهمي الاجتماعي لتعویض السكن العمومیة السلطات

LSP والسكن المجتمع، من هام قطاع قبل من هاما طلبا المدعم الترقوي السكن عرف وقد 

 الفنیة للمواصفات وفقا عقاري مرقي طرف من بناؤه یتم جدید سكن هو المدعم الترقوي

 فیهم تتوفر التي الطلبات لمقدمي ویتجه الدولة طرف من سلفا المحددة المالیة والشروط

 الدخل لذوي فقط موجه المدعم الترقوي السكن الدولة، مساعدة على الحصول شروط

 من یتكون مالي تركیب طریق عن السكنات من النوع هذا من الاستفادة وتتم المتوسط

 من مباشرة ومساعدة مدعمة فائدة بنسبة بنكي قرض الطلب، لصاحب الشخصیة المساهمة

 .المرقي لفائدة مباشرة تصب للسكن الوطني الصندوق

 : التطوري السكن - ت

 بغرض العائلات لفائدة یوجه الذي السكن أنه على التطوري السكن یعرف أصبح"

 ویقوم للسكن والرئیسیة الأساسیة المواصفات بكل الأخیر ویتمتع هذا، الملكیة على الحصول

 لفائدة مالیة إعانة تقدیم طریق عن تمویله عملیة في بالتدخلCNL للسكن الوطني الصندوق

 .جماعي سكن، فردي سكن :نوعین وهناك دخله، حسب على وذلك فیدالمست

                                                             
)1(.2017 WWW.MHV.gov.dz, 
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 بتوسیعه المستفید یقوم مدة، أقصر وفي تكلفة بأقل نواة شكل على منجز سكن هو"

 المؤرخة 42/94رقمزاریة الو  التعلیمة احتیاجاته حسب حسب وتحسینه

 )1(.21/08/1994في

  :العمومي الترقوي السكن - ث

 برنامج ضمنرا مؤخإدراجها  تم العمومي الترقوي سكنال من الجدیدة الصیغة هذه

 لاقتناء مؤهلین الغیر للمواطنین موجه الترقوي العمومي السكن فان وعلیه ،"سلال" حكومة

 سكن من ولا المدعم الترقوي السكن من ولا )دینار 24.000عن یزید دخلهم( اجتماعي سكن

 دینار 24.000 بین الشهري دخلهم وحایتر  الذین للمواطنین المخصصین ،راءبالك البیع عدل

 .الشهر في دینار 108.000و

  :AADLبالإیجار البیع سكن - ج

 سنة بالإیجار البیع: "في المتمثلة المدعم العمومي السكن من الصیغة هذه أطلقت

 اقتناء من المحدود الدخل ذوي المواطنین تمكین أجل من العمومیة السلطات قبل من 2001

 تدومراء ك فترة بعد التملك إمكانیة مع مسكن على الحصول في یتمثل ربالإیجا البیع، سكن

 الذي المتوسط، الدخل ذوي للمواطنین العمومي السكن من النوع هذا خصص وقد سنة، 25

 8000 یقارب كان الذي للأجور الأدنى الحدرات م  20015 في( الشهري دخلهم یتجاوز لا

 وذلك 2013 في الحد هذا تعدیل تم ولقد ،)للشهر دینار 40.000 أي( 2000 في دینار

 بین للزوجین الشهري الدخل وحایتر  أن یجب بالإیجار، البیع "عدل" سكن من للاستفادة

 . دینار 108.000 أي المضمون الوطني للأجر الأدنى الحدمرات  6و دینار 24.000

 نوحةمم قروض ومن الأرض قطعة ضمان من" بالإیجار البیع" السكن برنامج یستفید

 تأسیسه تم الذي السكن عرض من جدیدا جزءا السكن من النوع هذا یمثل، الدولة قبل من

                                                             
)1(.2017 WWW.MHV.gov.dz, 
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 لشروط المحدد، 2001 أفریل 23 في المؤرخ 105/01 رقم التنفیذي المرسوم طریق عن

 تأجیرها، طریق عن العمومیة الأموال من المنجزة السكنات بیع إطار فيراء الش وكیفیات

 یتعدى لا الذین المواطنین من الدخل المتوسطة الطبقات السكن نم النوع هذا ویستهدف

 الذین بالمواطنین الأمر یتعلق وبالتالي المضمون الأدنى الأجر راتم خمس دخلهم مستوى

 الترقوي ولا الأولى بالدرجة للمعوزین المخصص الاجتماعي السكن على الحصول یمكنهم لا

 )1(".سعره لارتفاع

  :الجماعیة كناتللس التسییري الاطار -2

 في العجز لامتصاص للسكنات الكمي بالإنتاج الأولى بالدرجة سابقا الدولة اهتمام كان

 الجمالي بالجانب الدولة اهتمام برز فقد الاخیرة ونةآ في أما مواطنیها، حاجات تلبیة

 من جملة اصدار منها تدابیر عدة اتباع خلال من وهذا السكان، وإشراك للأحیاء والصحي

 بمستوى بالارتقاء أمكن كلما انه المعروف ومن للمدن، الامثل التسییر على تعمل انینقو 

 والصحي النفسي الجانب على المتوقع الایجابي التأثیر فان وعناصره بمكوناته الاحیاء

 یعیش الذي محیطه على الحفاظ في المساهمة الى بذلك یؤدي مما كبیر سیكون للساكن

 .فیه

  :الاجتماعي الجماعي السكن وصیانة تسییر - أ

 لم والتي العقاریة الأملاك وصیانة تسییر" في الاجتماعي الجماعي السكن مهمة تكمن

 وجهت بالإنجاز، مما العمومیة، مقارنة السلطات طرف من الكافي بالاهتمام تحظى

 اسةسی هنالك تكن العقاریة، ولم تسییر الأملاك كیفیة تنظیم إلى الاخیرة الآونة في اهتماماتها

                                                             
 .بالإیجار البیع إطار في عمومیة بأموال المنجزة المساكن شراء شروط ،2001أفریل 23 في المؤرخ 105/01 التنفیذي المرسوم)1(



  أنمٔاط السكن الجماعي في الجزا�ر و�طار التشریعي �................................................: الثانيالفصل 

 
55 

 أهم ومن خاصة، بصورة الحضریة الفضاءات عامة، وصیانة بصورة بالصیانة خاصة وطنیة

 )1( یلي: ما القانونیة المراجع

 والمرسوم 1983 نوفمبر 12 في المؤرخ في المؤرخ: 666/83 رقم المرسوم 

 یحدد الذي له، والمتمم المعدل ،1994 مارس 7المؤرخ في 94/59 رقم التنفیذي

 .الجماعیةرات العما وتسییر المشتركة بالملكیة علقةالمت القواعد

 العمارات وتسییر المشتركة بالملكیة المتعلقة للقواعد المحدد 666/83 رقم المرسوم 

 : )2(الجماعیة

 ووفق لشاغلیها، وبیعها الدولة أملاك عن بالتنازل یسمح مرسوم أول صدر 1981 في

" الدولة" هو للسكن المالك كان أن فبعد ،لعقاراتا لهذه القانونیة الوضعیة تغیرت القانون هذا

" تنظیم" استصدار لزاما كان ومنه، المشتركون الملاك هم العمارة في السكنات ملاك أصبح

 على یفرض الذي 666/83 مرسوم به ما جاء وهو، طرف كل وواجبات حقوق یحدد

 لم إذا ما حالة وفي للعمارة، رمسی أو متصرف لتعیین عامة جمعیة في الالتقاء الشاغلین

 .المشتركةالأجزاء  بتسییر یقوم من رمسی لتعیین اتفاق إلى الشاغلون یتوصل

 فإن المسیر، هذا بتعیین الشاغلون یقم لم إذا ما حالة في أنه 666/83 القانون یذكر

 لتعیین )بلدیتهراب ت في المملوكة السكنات تقع الذي( البلدیة لرئیس الصلاحیة یعطى القانون

 بتلك قاطن غیر یكون أو المعنیة للعمارة الشاغلین السكان بین من یكون أن إما، رمسی

 توفیر على والسهر الدوریة، صیانتها وضمان، المشتركةزاء الأج تسییر هي مهمته، العمارة

 یقوم كما، موجودا كان إن الكهربائي المصعد بصیانة والتكفل، الحاجب وكذا، العمارة منظفة

                                                             
 المسیلة، جامعة ماجستیر، تخرج مذكرة الاجتماعیة، الجماعیة السكنیة المجمعات داخل الحضریة الفضاءات تسییر :جمال دحدوح)1(

 .81 ص ، 2001،زائرالج
 العمارات وتسییر المشتركة بالملكیة المتعلقة للقواعد ، المحدد15/11/1983المؤرخ في  ،47، العدد 666/83رقم المرسوم)2(

 الجماعیة.
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 في للمساهمة علیها الشاغلین واطلاع ،العمارة احتیاجات حول تقاریر عدادبإ المسؤول هذا

 غیر السكنات في العقاري والتسییر الترقیة دیوان بها یقوم إذا المهمة هذه، النقائص سد

 .علیها لمتنازل

 حیث، المشتركة زاءالأج تسییر على تسهر التي هي العقاري والتسییر الترقیة دواوین

 ویتم الإیجار، فاتورة تتضمنها التي المشتركة الأعباء نفقات منزاء أج اقتطاعب الإدارة تقوم

 سلالم( المشتركةزات التجهی صیانة منها خدمات عدة في المشتركة الأعباء نفقات صرف

 ).العمارة بسلالم الإنارة، السطح مساكة، العمارة

 : لىإ المشتركة الملكیة تقسیم في 666/83 مرسوم به جاء ما خلال ومن

 أي، غیره دون الملكیة في شریك كل مقسمة یملكها التي هي: الخاصةزاء الأج 

 .لها التابعةرافق الم جمیع مع حصصه أو حصته تشغلها التي المجالات

 حسب كل الملك في الشركاء كل یملكها التي زاءالأج هي: المشتركةزاء الأج 

 وهي، الشركاء كل لانتفاع أو لاستعمال ومخصصة سهم كل إلى العائدة الحصة

 :أصناف ثلاثة إلى مقسمة

 جمیع لاستعمال المخصصةزاء الأج وهي: الأول الصنف من المشتركةزاء الأج -

 .)الخ …المختلفة الشبكات، المرور طرق، الباحات، الحدائق( الملك في الشركاء

 للذین لاستعمال المخصصةزاء الأج وهي: الثاني الصنف من المشتركةزاء الأج -

 ). الخ …بالواجهات الخاصة الضخمةران والجد الأسس( بعینها واحدة نایةب یشغلون

 وآلاتها خاصة المصاعد على وتقتصر: الثالث الصنف من المشتركةزاء الأج -

 .العمارة في الموجودة المصاعد وأقفاص
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 4 الموافق 1435 الأولى جمادى 2 في خمؤر  99/14 رقم تنفیذي مرسوم به جاء ما

 :)1(العقاریة الترقیة مجال في المطبق المشتركة الملكیة نظام وذجنم یحدد 2014 مارس

 الترقیة مجال في المطبق المشتركة الملكیة نظام نموذج تحدید إلى المرسوم هذا یهدف

 .العقاریة

 الملكیة نظام نموذج أساس ىعل قانونا، المعتمدون العقاریون المرقون یلتزم :02 المادة

 قصد الجماعیة لبنایاتهم المشتركة الملكیة نظام بإعداد وم،المرس هذا موضوع المشتركة،

 على التيزامات والالت الأعباء وكذا، بها المتعلقة والمالیة والتقنیة القانونیة البیانات كل تحدید

 .العقاریة بأملاكهم الخاص البیع عقد اكتتاب أثناء بها یلتزموا أن المقتنین

جزاء الأ بعنوان وأنجز، خصص أنه یوضح أن يالعقار  المرقي على یتعین :04 المادة

 .الاقتضاء عند البواب، مسكن وكذا الأملاك لإدارة الضروریة المحلات المشتركة،

 تسییر وأجهزة وسائل ووضع إعداد ذلك، على زیادة العقاري، المرقي على یتعین :05 المادة

 مدة خلال الملك إدارة لضمان السعي أو وضمان عنها للتنازل المقترحة العقاریة الأملاك

 الإدارة هذه تحویل على والعمل المعنیة البنایة من جزء آخر بیع تاریخ من ابتداء) 2( سنتین

 .المقتنون عینها أو وضعها التي الأجهزة إلى

 في المحدد النموذج لمواصفات طبقا المشتركة، الملكیة نظام العقاري المرقي یعد :06 المادة

 من بطلب موثق عقد بموجب العقاري والشهر التسجیل یاتلشكل ویخضع المرسوم هذا

 .المقتنین طرف من المعین أو المنتخب الممثل وبموافقة العقاري المرقي

                                                             
 العقاریة. الترقیة مجال في المطبق المشتركة الملكیة نظام نموذج یحدد 2014 مارس 4 في المؤرخ99/14 رقم تنفیذي مرسوم)1(
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 المرسوم یتضمنها التي تلك سیما لا ،المرسوم لهذا المخالفة الأحكام كل تلغى :07 المادة

 یحدد الذي 1983 سنة نوفمبر 12 الموافق 1404 عام صفر 7في المؤرخ 666/83 -رقم

 .والمتمم المعدل الجماعیة،رات العما وتسییر المشتركة بالملكیة المتعلقة القواعد

 :الفصل خلاصة

 المعلومات تدعیم خلالها من نستطیع عامة مفاهیم بإعطاء الفصل هذا في قمنا

 خلال من وهدفنا ،دراستنا لموضوع مدخلا تكون أن أردنا حیث ،الدراسة بموضوع المتعلقة

 .الموضوع عن شاملة نظرة واعطاءه للقارئ المفاهیم هذه تبسیط هو ذلك
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 �لاصة
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 تمهید: 

 وماعامة والأحیاء السكنیة بشكل خاص،  للمدینة العام المظهر یحدد المجال تنظیم إن

بتسییر  القوانین المتعلقةالناتجة عن الاهمال أو عدم تطبیق  السلبیة الآثار هو الیوم نلتمسه

 .المسیلةسكنات البیع بالإیجار 

لة إضافة إلى الحظیرة السكنیة حیث أننا سنتطرق إلى دراسة تحلیلیة لمدینة المسی

لمدینة المسیلة إضافة تقدیم نظرة على بعض الأحیاء في مدینة المسیلة وتبیین سیر وتنظیم 

 1600المجمعات السكنیة، وسنخصص جزءا من هذا الفصل إلى دراسة تحلیلیة لحي 

 .حيفي هذا ال بالإیجاربالمسیلة ونسجل النقائص المتعلقة بتسییر سكنات البیع مسكن 
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I. :تقدیم مدینة المسیلة 

 المؤرخ 69/74 الأمر بموجب ،1974 لسنة الإداري التقسیم إثر المسیلة ولایة أنشأت

 18175 قدرها مساحة على سطیف وتتربع لولایة تابعة كانت بعدما 20/07/1974 في

 طول خطي بین محصور الفلكي وموقعها بلدیة، 47و دائرة 15 حالیا تظم وهي 2كم

 من جزءاً  تعتبر وهي شمالا، )°2.36و° 23.34( عرض وخطي شرقا) °33.5و° 56.4(

 الغرب، بوعریریج وبرج سطیف ولایتي الشمال من یحدها الوسطى العلیا الهضاب منطقة

 )1( .باتنة ولایة الشرق، وبسكرة الجلفة ولایتي الجنوب، والمدیة البویرة ولایتي

 المجاورة للولایات لنسبةبا الولایة موقع :)01( رقم الخریطة

 

  

 

 

 

 

 شرقا بوخمیسة، شمالا تحدها الحضنة وسط في المسیلة مدینة تقع :المسیلة مدینة -

 .ماضي أولاد جنوبا منصور، أولاد غربا المطارفة،

 حسب نسمة 156647 حوالي یشغله ،كلم 252 حوالي المسیلة بلدیة مساحة تقدر

 تاریخیة حقب بعدة المسیلة مدینة مرت كما، كلم/نسمة 620 بمعدل أي 2008 سنة، تعداد

 التي" بشیلقا" منطقة من بالقرب الأولى النواة فیها أنشأت التي الرومانیة المرحلة من بدءا

                                                             
 .2010 المسیلة لبلدیة والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط مراجعة )1(
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 مصب مدینة یعني( "جوستنیانا بزابي" المدینة وسمیت كلم 03 بحوالي البلدیة مقر عن تبعد

 الحقب ،فمختل علیها تعاقبتثم  ،لاحيالف الطابع یمیزها كان حیث )المیاه سیل أو المیاه

 ةتر الف الحمادیة، ةتر الف الفاطمیة، ترةالف( مثل العربي المغرب بلاد میزت التي التاریخیة

 بعد ما ةتر ف ثم الفرنسي، الاستعمار مرحلة العثمانیة، ةتر الف الأتراك، قبل ما ةتر ف المرابطة،

 .هذا یومنا إلا الاستقلال

 مدینة المسیلة من الولایة ): موقع02رقم ( الخریطة

 

 

 

 

 

 

 

بحكم الموقع الجغرافي الهام والاداري الاستراتیجي لولایة المسیلة أهلها أن تكون  :ملاحظة

خاصة تزاید النمو السكاني أهلها أن تكون قطبا حضریا ما عزز من مشاریع قطبا تنموي 

 الدولة الموجهة لبناء التجمعات السكانیة بمختلف الصیغ.
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II. راسة الطبیعیة لمدینة المسیلة:الد 

 الدراسة مجال إلیها ینتمي التي المورفولوجیة المظاهر أهم من المظهر الجغرافي: -1

 في الحضنة جبال سلسلة بین محصور یتمیز كونه الأخیر هذا الحضنة، شط حوض

 نایل أولاد جبال وسلسلة والهضاب العلیا البیبان جبال سلسلة انخفاض وكذلك الشمال

 من أما العلیا الجزائریة والسهول الشرقي الظاهر حوض الغرب ومن نوب،الج من

الأوراس  جبال بین التضاریس من یشكل الذي الحوض بامتداد فتحاط الشرق ناحیة

 بشكل تأثرت المسیلة الأرض لمدینة سطح مورفولوجیة فإن ولذلك الحضنة، وجبال

 .إلیه تنتمي الذي بممیزات الموقع ملحوظ

 من ارتفاعها راوحتی الشمال في تقع متوسطة بمرتفعات یتمیز البلدیة جالم فإن وعلیه

 .م 400 إلى م 600 من ارتفاعها راوحتی الجنوب في منخفضة ومناطق م، 800إلى م 600

 نقطة أقصى تبلغ حیث متوسط بارتفاع الدراسة منطقة مجال یتمیز :الارتفاعات - أ

 الشمالیة الجبلیة المرتفعات في تقع والتي البحر، سطح فوق م 830: ب ارتفاع

 . )لمریزة جبل المسماة المنطقة في الحضنة جبال(

، البلدیة حدود عند الجنوب أقصى في تقع م 400 إلى تصل ارتفاع نقطة أدنى أما

 :الارتفاعات من مستویات ثلاثة إلى المدروس المجال تقسیم یمكن عامة وبصفة

 الارتفاعات ذات الشمال في الموجودة الجبلیة المناطق یمثل وهو :الأول المستوى 

  .م 800 إلى م 650بین المحصورة

 من الوسطى المنطقة في الموجودة الهضاب منطقة یمثل وهو: الثاني المستوى 

 م. 650 إلى م 500 مابین ارتفاع على محصورة وهي المدروس المجال
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 منخفضة أراضى بكونها تتمیز وهي السهلیة المناطق یمثل وهو :الثالث المستوى 

 وهذه م 500 إلى م 400 ارتفاع بین محصورة وهي جدا ضعیف، انحدار ذاتو 

 .المدروس المجال من الجنوبیة الجهة في تقع المناطق

 اتجهنا كلما أي جنوب، شمال اتجاه یأخذ الانحدار فإن عامة بصفة :الانحدارات - ب

 أراضي لىع توجد المسیلة فمدینة ومنه ،صحیح والعكس الارتفاع زاد الشمال نحو

 أجزائها معظم في منبسطة  منطقة فهي ،% 3-0 بین وتنحصر الانحدارات ضعیفة

 الطبیعة وبالحتمیة للغمر معرضة أنها أي ا،به المحیطة الجبلیة السلاسل باستثناء

 توطین في الحدیثة التقنیات على الاعتماد في متمثلة بشروط ولكن للتعمیر قابلة فهي

 .للفیض المقاومة المشاریع

 حیویین نطاقین بین انتقالیة منطقة الدراسة مجال منطقة تعتبر :المناخیة المعطیات - ج

 موقعها إلى ذلك الجنوب، ویرجع في والشبه الجاف الشمال في الرطب الشبه

 المظهر حیث من فیزیائیتین مختلفتین وحدتین بین فاصل حد یعتبر الذي الجغرافي،

 :التالیة النقاط على الجانب هذا دراسة وتشتمل المورفولوجي،

 جویلیة شهر في سجلت حرارة درجة أعلى فإن، المناخیة المعطیات وحسب :الحرارة -

 . مئویة درجة 6.6 فیفري شهر في سجلت حرارة درجة وأدني مئویة درجة 39.3

 ومتذبذبة منتظمة غیر التساقط كمیات أن نلاحظ المناخیة المعطیات حسب :التساقط -

 لم شهور للتساقط، هناك الشهریة المعدلات یوضح التالي ولالسنة والجد شهور مابین

 :التالي الجدول كما یوضحه مطلقا الأمطار فیها تتساقط
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 2013): القیم الشهریة للتساقط بمدینة المسیلة 01الجدول رقم (

 

 

 

 للتهیئة والتعمیر هيتقریر المخطط التوجیالمصدر: 

 لات التساقطات الشهریة لمدینة المسیلةیمثل منحنى بیاني لمعد): 01المخطط رقم (

 

 

 

 

 

 المصدر: من إعداد الطلبة

تمتاز مدینة المسیلة بمناخ معتدل ما شجع نحوها موجة من النزوح الریفي خاصة  خلاصة:

في تسعینیات القرن الماضي ما جعلها تكون قطبا تنمویا حضریا یحتاج إلى مزید من 

 .سد حاجات السكان من الخدماتالتجمعات السكنیة والمؤسسات الخدمیة ل
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III.  لمدینة المسیلة:نیة اوالسك العمرانیةالدراسة 

 بغربه الوطن شرق تربط حیث الوطني، الإقلیم ضمن مهما موقعا المسیلة مدینة تحتل

 مورد على واحتوائها الفلاحیة مكانتها إلى إضافة خلالها، یمر الذي 04 رقم الوطني بالطریق

 على والاقتصادیة والاجتماعیة والصحیة والثقافیة الإداریة وهیمنتها" "،القصب واد" مهم سقي

 .لها عاصمة تعتبر التي المسیلة ولایة مدن باقي

 ): المخطط الحالي لمدینة المسیلة02المخطط رقم (

 

 

 

 

 

 

 لتهیئة والتعمیر + معالجة الطالبالمصدر: المخطط التوجیهي ل

 امتداد في واسعة مجالیة قفزة المسیلة مدینة دتشه الحضري: للنسیج العمرانیة الوضعیة-1

 وبأشكال أخرى، إلى جهة من مختلفة ومتفاوتة اتجاهات في الحضري نسیجها وتوسع

 بعض في سابقة دراسة عمرانیة إلى خاضعة العمراني النمط حیث من متقاربة حضریة

 میر،التهیئة والتع قواعد عن وخارج مدروس غیر توسع الآخر البعض وفي الجهات

 :ب یتمیز لمدینة المسیلة الحضري النسیج فإن العموم وعلى
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 طول وعلى القدیمة الأنسجة مستوى على )خدمات تجارة،( ثیةلاالث النشاطات تركز 

 .المهیكلة المحاور

 الجدیدة الأنسجة مستوى على الحضریة المراكز غیاب . 

 الكوش العرقوب،: القدیمة للأحیاء المستمر التدهور. 

 جدا متقارب تأثیر قطر على الطبیعة نفس من والخدمات نشاطاتال تموقع. 

 رخاءتوالاس رویحتال ومساحات الخضراء المساحات قلة. 

 عملیات في نقص من تعاني لا المسیلة مدینة: المسیلة لمدینة العمراني التوسع-1-1

 إلا الجزائریة، المدن عدید حال هو كما له المخصصة والمساحات الحضري التوسع

 :محاور لعدة تبعا خطي بشكل یأتي عهاتوس أن

 وعواع وحي والساحة والعرقوب الجعافرة حي من ابتداء 65 رقم الوطني الطریق 

 .45 رقم الوطني الطریق مع بالتلاقي ویستمر المدني،

 طبیعیة عوائق عدة وجود من المسیلة مدینة في الحضري التوسع عملیة تعاني 

 :واصطناعیة

 الجهة تشغل والتي له المحاذیة الفلاحیة والمناطق قصبال واد في تتمثل طبیعیة: -

 .للمدینة ةالشرقی

 إلى إضافة المدینة جنوب تقع التي الصناعیة المنطقة في أساس : تتمثلاصطناعیة -

 .للمدینة الحضري النسیج في انقطاع إلى أدى الذي الحدیدیة السكة خط

 التطور السكاني للمدینة: -2

 ومقارنتها النمو وتیرة تحدید في یساعدنا المسیلة ینةلمد السكاني التطورراسة د ان

 أهمیة تكمن" اذ منها، نفورهم وأ للسكان المدینة استقطاب مدى لمعرفة وذلك ككل، بالبلدیة

 الاهمیة تعني السكان عدد فزیادة الحضري، بالنمو یرتبط كونه في السكاني التطور
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 وهكذا السكان لهؤلاء الحضریة والخدمات المساكن في الزیادة وبالتالي للمدینة الاقتصادیة

 )1(."السكاني للنمو موازي بشكل المدینة تنمو

 نهاأ وبحكم ،زائریةالج المدن من كغیرها ملحوظا فیاادیموغر  نموا المسیلة مدینة شهدت

 عدد تطور في ساهم مما مشاریع عدة من استفادت فقد 1974 سنة ولایة مقر الى رتقتإ

 والسكان السكن احصائیات على ذلك في نعتمد التطور هذا متابعة من تتمكن وحتى سكانها،

 :التالي الجدول في موضح هو كما، 2015 غایة الى 1966 سنة من ابتداءا

 2015 الى 1966 سنة من المسیلة لمدینة السكاني ): التطور02رقم( الجدول

 

 

 

 

 الطالب معالجة+  العمرانیة والبرمجة التخطیط مدیریة: المصدر

 .2008إلى غایة  1966یوضح الجدول التالي معدل النمو السكاني مابین معدل النمو:  -2-1

 2008إلى غایة  1966معدل النمو السكاني مابین ): 03الجدول رقم (

 

  العمرانیة والبرمجة التخطیط مدیریة: المصدر

 

                                                             
 لحضري واشكالیة التوسع العمراني لمدینة باتنة، مذكرة تخرج قسنطینة.دراج عبد المالك، النمو ا ب بنصحراوي عبد العزیز، ضیف عبد الوها)1(
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 الكثافة السكانیة: -2-2

 سكانیةعدد سكان المسیلة/ المساحة/ الكثافة ال): 04الجدول رقم (

 
 

  العمرانیة والبرمجة التخطیط مدیریة: المصدر

 الدراسة السكنیة: -3

 التي والأهمیة خاصة، بصفة الجماعي والسكن عامة بصفة بالسكن الكبیر الاهتمام إن

 المجال، هذا في معتبرةرات استثما وتخصیص، السكنات من النوع هذا لمثل السلطات أولتها

 عامة حوصلة یبین 01 رقم والجدول القطاع، لأهمیة وهذا السكنیة الأنماط تعددت حیث

 .المسیلة بمدینة السكنات للحظیرة المختلفةزات الإنجا حوله

 ): برنامج السكنات بمدینة المسیلة05الجدول رقم (

 

 

 

 

 

 

 2017المصدر: مدیریة السكن بولایة المسیلة لسنة 
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 منها، الجماعیة خاصة السكنات في الكمي العجز مواجهة جاهدةً  تحاول السلطات إن

 عدة عنه نتج ما وهذا المسیلة، مدینة تشهده التي السریع الدیمغرافي النمو إلى جعار  وهذا

 الجماعیة السكنات عددزاد  الإجمالي، السكنات عدد فبزیادة السكنیة،البرامج  من أنواع

 النوع أما سكن،ال منرامج الب من النوع لهذا المستهدفة الفئة لكثرةرا نظ وهذا الاجتماعیة

 الخماسي في المواطنین بین المنتظر الرواج یلقي فلم ،)الترقوي( السكن من الثاني

 2005/2009 الخماسي في التساهمي السكن محله فحل ،%3.26 بنسبة 2000/2004

 قویا نفسا أعطت  فالدولة ،%21.97ب قدرة بنسبه الترقوي من أكثر بالاهتمام یحصى لذيا

 سكنیة، وحدة 18200 ب الخماسي هذا في المعتبرة الزیادة خلال نم ذلك ویتضح للسكن

 في الریف سكان لتثبیت الریفي سكن وبرمجت الریف بسكان اهتمت السلطات نأ كما

 التوازن من جو خلق وبالتالي المدن عرفته الذي الریفي النزوح ظاهرة من للحد وهذا مناطقهم

 عدد ارتفاع أن الجدول من نلاحظ 2017 غایة الي  2010الخماسي في أما الجهوي،

، السابقةرات بالفت مقارنة أسرع وتیرة عرف التي سكنیة وحدة 21850 ب الحضریة السكنات

 إعادة( تجدید لإعادة أهمیة الدولة أعطت فقد ،الهش السكن برنامج إلى بالنسبة أما

 .السكنات لحظیرة )الاعتبار

 كوسیلة الاجتماعي السكن على تعتمد لةالمسی مدینة أن نستنتج هذا خلال من: ملاحظة

 .السكن علىزاید المت الطلب لتلبیة
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 الأحیاء السكنیة الجماعیة بمدینة المسیلة: -4

 الأحیاء السكنیة الجماعیة في المدینة): 03المخطط رقم (

  جویلیة5): حي 02صورة  رقم(             مسكن 1000): حي 01صورة رقم(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 مسكن 600): حي 03م (صورة رق

 

 

 

 المصدر: من إعداد الطلبة
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 واقع بعض الأحیاء السكنیة الجماعیة بالمسیلة: -5

 :بالمسیلة مسكن 1000 حي -

 جد حالة في للحي المبني الإطار أن نلاحظ الصورة خلال من المبني: الإطار حالة -

 الحدید نم إطار إضافة في أغلبها تتمثل السكان بها قام التيرات والتغیی متدهورة،

 بعض غلق الهوائیة، مع راتللمقع والفوضوي الكبیر وانتشار والشرفات للنوافذ

 الطبخ بتوسیع إما الخاص، المسكن مستوى على التغییر نتیجة وهذا تماما الشرفات

 .الغرف أحد أو

 الخارجیة الفضاءات أن نلاحظ رقم الصورة خلال من :المبني غیر الإطار حالة -

 استعمالها تم للعب المبرمجة المساحات أن أیضا ونلاحظ یدةج غیر حالة في للحي

 قلة أیضا ونلاحظ الخاصة، السیارة امتلاك معدل لزیادة انظر  وهذارات للسیا كمواقف

 القمامةراكم وترات والمم والأرصفة الطرق تدهور معراء الخض المساحات وجود

 .والأوساخ

 

 

 

 

 ): الاطار غیر المبني05صورة رقم (           ): الاطار المبني          04صورة رقم (
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 :مسكن 500 حي -

 ما نوعا حالة في العمارات أن نلاحظ 40 رقم الصورة خلال من المبني: الإطار حالة -
 واقي تركیب( سابقا ذكرنا كما الواجهة مستوى على المستمر التغییر مع لكن، حسنة

 المیاه خزانات معظم وضع إلى ،بالإضافة )الخ...فتحة إضافة شرفة، غلق حدیدي،
 .للحي الجمالي المنظر تشویه إلى أدى ما وهذا الخارج في للشرب الصالحة

 الفضاءات أن نلاحظ 42و 44 رقم الصورة خلال من المبني: غیر الإطار حالة -
 المیداني التحقیق خلال فمن علیها والمحافظة أكثر صیانة إلى تحتاج للحي الخارجیة
 الأرصفة تدهور الخضراء مع المساحات من معتبرة نسبة على تتوفر أنها لاحظنا

 استعمل الفضاء الأرضي الطابق في الساكنین معظم أن لاحظنا والممرات، وأیضا
 .والقمامة الأوساخ تراكم إلى أدى مما الخاص لاحتیاجه الخارجي

 ضاءالف على استحواذ :)07( رقم صورة        للعمارة خلفیة واجهة ):06( رقم صورة

 

 

 

 
 

 من إعداد الطلبة

 المسیلة لمدینة الجماعیة السكنیة الأحیاء لبعض المیدانیة الملاحظة خلال من: ملاحظة
 حدیدي واقي بتركیب وهذا السكان طرف من للتغییر تخضع الواجهات معظم أن نستخلص

 لمسكنا مستوى على التغییر الهوائیة،رات والمقع المكیفات تركیب والنوافذ، الشرفات على
 لاحظنا وأیضا فتحات، إضافة أو شرفة بغلق إما الواجهة مستوى على التغییر إلى یؤدي
وهذا  السكان، طرف من علیها المحافظة وعدم المشتركة الخارجیة للفضاءات كبیر إهمال
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لغیاب الادارة المشتركة للحي وغیاب الرد القانوني للحد من الاعتداء على الارصفة 
 :التالي التساؤل نطرح هنا منة في الحي و والفضاءات العمومی

 المتدخلین وهل ،راتالتغی هذه فیه نجد )المدروس الحي( مسكن 1600 حي هل
 وهلرات التغیی هذه الاعتبار بعین أخذت الاجتماعي الایجاري السكن إنجاز في والفاعلین

 المناسبة؟ الحلول وجدت

 1600(حي  بالإیجارالبیع وكذلك كیف یمكن للإدارة المشتركة في تسییر سكنات 
 )؟AADLمسكن 

IV.  مسكن: 1600الدراسة التحلیلیة لحي 

 ذلك ویكون الحي لهذارانیة العم المكونات جمیع سةادر  إلى الجزء هذا في سنتطرق

 الواقع، أرض على مجسد هو وما مخطط هو ما بین المبني، وغیر المبني الإطار بدراسة

 .الحي هذا في والمتدخلین الفاعلین مختلف بها مقا التيرات التغی أهم معرفة بهدف وهذا

 مسكن:  1600مراحل انجاز حي -1

مسكن بالمویلحة على الجهة الشمالیة لمدینة المسیلة بجانب  1600إنجاز حي  تم

وكالة تطویر (من طرف الذي یربط المسیلة بدائرة حمام الضلعة  60الطریق الوطني رقم 

  AADL )وتحسین السكن

)Agence d’Alimentation et de Développement de Logement(  

 الأراضي رقم شغل مخطط شمال في عدل مسكن 1600 حي یقعتقدیم عام للحي: -1-1

 الضلعة، حمام ودائرة المسیلة مدینة الرابط بین 60 رقم الطریق الوطني مقابل 05

 في حي المویلحة مسكن 1600 حي یتربع

 فة إلى فندق على جانب الطریق.محطة التزود بالوقود إضا: الشرقیة الجهة  

 جماعیة سكنات+  فردیة ساحة: الغربیة الجهة. 
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 إضافة  2م3766وكذلك متوسطة بمساحة  2م8000ثانویة بمساحة : الشمالیة الجهة

   أما بقیة المساحة الشمالیة فهي منطقة خاصة. ،2م1800إلى مجمع مدرسي 

 مسكن إضافة إلى  56لها حي یقاب 60یحدها الطریق الوطني رقم : الجنوبیة الجهة

 .مسجد

  مسكن بالمویلحة 1600حي  ): مخطط یوضح04المخطط رقم (

 

 

 

 

 

 

 google earthالمصدر: 

 وأخرى تساهمیة سكنات منها متنوعة الدراسة سكنات بمنطقة یحیط :المجاور المحیط-1-2

 ةمختلف معماریة هندسة ذات حدیثة سكنات فهي التساهمیة للسكنات فبالنسبة فردیة

الذي یربط  60على الطریق الوطني رقم  شرقاتقع بجانب الحي  متنوعة وارتفاعات

والغربیة فهي سكنات فردیة وسكنات  مدینة المسیلة بحمام الضلعة، أما الجنوبیة

 لمنطقة الجنوبیة الجهة في فتقع الفردیة السكنات ، أمامسكن 56منها حي  تساهمیة

 التجاري. للنشاط لعموما في الأرضي خصص طابقها الدراسة وقد
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 60تحوز منطقة الدراسة على محطة وقود تقع على الطریق الوطني رقم  :التجهیزات-1-3

مسكن مسجد قید الانشاء إضافة إلى توجد مدرسة  1600ویقابل الحي السكني 

ابتدائیة بجوار المسجد وذلك تحوز منطقة الدراسة على قریبة منها بالإضافة إلى فرع 

وكذلك مجمع مدرسي  للمیاه للجزائریة وفرع صحیة وحدة تتواجد كمابلدي قریب منها، 

 .في الجهة الشمالیة للمجمع السكني ومجمع لوحدة سونلغاز

 مسكن 1600): بطاقة تقنیة عن حي عدل 01الشكل رقم (

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المصدر: من إعداد الطلبة
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 جماعیة سكنات عن عبارة المبني الإطار إن :المبني وغیر المبني الإطار تحلیل-1-4

 2م4954.00في  مثلتفی المبني غیر الإطار ، أما²م79826.56 مساحة یحتل

خصصت كمنطقة  2م3009، وكذلك مساحة الإجمالیة المساحة منمساحة خضراء 

 الغیر المساحة في للتوفیر وهذا كبیرة سكنیة كثافة للحي، وجود یعكس ماللألعاب 

حیث عدد الطوابق تراوح  في العمارة طوابقال عدد في الزیادة إلى اللجوء مبنیة، تم

 .وابقط 6بین 

ه لم تكن هناك تغیرات كبیرة أن نلاحظ للحي المیدانیة المعاینة خلال من :الواجهات -

على السكنات وذلك لحداثة تسلیمها إضافة إلى إختلاف النمط المعماري لها عن 

 باقي المساكن الاجتماعیة.

 مسكن 1600سكنات حي واجهات ): توضح 09و 08صورة رقم (

 

 

 

 

  

 المصدر: من إعداد الطلبة

وكذلك مواقف  السكان بین المشترك والبهو السلالم بها نقصد: الأجزاء المشتركة -

مازالت  فحالتهاموقف لتوقف السیارات في الحي  380توقف السیارات حیث شغلت 

نظافة ة إلى جید لحداثة استعمالها، وكذلك لاحظنا تنظیم للمساحات الخضراء إضاف

 الحي والبوابة الرئیسیة للدخول إلى الحي.
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 مسكن 1600): توضح المساحات الخضراء في حي 10الصورة رقم (

 

 

 

 

 المصدر: من الأنترنت 

 وأماكن المفتوحة الأماكن الحضریة الفضاءات تمثلتحلیل الإطار غیر المبني: -1-5

 للقاءات مناسبة أرضیة ونوتك السكنیة، الأحیاء في الجماعیة السكان أنشطة احتواء

بالراحة  شعور سكان الحي منح إلى یؤدي الفضاءات تصمیم نجاح حیث بینهم،

 للمشهد المكونة العناصر جل ویشمل یظم مجال هو بینهم، الروابط وتقویة والأمان

 اللعب ومساحات ،راءالخض المساحات الارصفة، الطرقات، في تتمثل والتيراني العم

 .المسكن شأن شأنه أساسي عنصر وهو السیارات، ومواقف
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 ): مخطط یوضح الإطار غیر المبني05المخطط رقم (

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المصدر: من إعداد الطلبة

من المخطط لاحظنا حیازة الحي السكني على مساحة كبیر للمساحات الخضراء ملاحظة: 

 ییر الجماعي.وكذلك مواقف توقف السیارات وهي من المناطق المشتركة الخاصة بالتس

 المیكانیكیة بالحركة إلیه الوصول إمكانیة جعل المتمیز الحي موقع إن :الطرق شبكة -

 من نوعان بالحي وتتواجد 60لوقوعه على جانب الطریق الوطني رقم  وذلك سهلة

 طرق عادیة وطرق فرعیة. الطرق
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 حیاءالأ تهیئة في المهمة العناصر منراجلین الرات مم تعتبر: الممرات والأرصفة -
 المجاور بالمحیط الحي وربطرات العما بین والربط المشاة حركة تسهیل وكذا السكنیة
 هذه أن وجدنا المیدانیة المعاینة وبعد )م5و 2( بین عرضهاراوح یت الفضاءات، وباقي

تكون لها حركة فعالة ومفیدة لتجنب المشي على المساحات والممرات  لأرصفةا
 .الخضراء

 ممرات داخل الحي السكني ):11( رقم الصورة
 

 

 

 

 
 

 المصدر: من الأنترنت 

 مبنیة غیر المساحة من ²م 4954راء الخض المساحات تحتل المساحات الخضراء: -

 شتاءا تتحول خضراء مساحات عن عبارة فهي جدامازالت في حالة جیدة و  للحي،

 تالمساحا بعض في الشجیرات الموجودة أنواع أیضا وتبینماء، ال من برك إلى

 .بها الاعتناء إذا لم یتم للزوال مآلها الأخیرة هذه أن الخضراء

 خاص مهیأ فضاء لاحظنا بها قمنا التي المیدانیة زیارتنا بعدمساحات لعب الأطفال:  -

 المساحة إجمالي من ²م3009 مساحتها منها واحدة تتوسط الحي اللعب بمساحات

 . الحي تتوسط الاجمالیة وهي
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 ساحات لعب الاطفال داخل الحي السكنيم ):12( رقم الصورة

 

 

 

 

 المصدر: من الأنترنت

V. بناء وتوزیع وتفریغ إستمارة الاستبیان: 

 الدراسة الاستطلاعیة:-1

 حول عامة نظرة إلقاء في الباحث تساعد التي الأولى الخطوة الاستطلاعیة الدراسة تعد
 وزمان لمكان المختار وعالموض ملائمة من للتأكد وذلك لبحثه، الدراسة المیدانیة جوانب
 صلاحیة مدى من والتحقق بنجاح، الدراسة هذه اللازمة لإجراء المعلومات وتوفر الدراسة
 .لإجرائها والمتطلب الزمن المناسب ومعرفة المعلومات لجمع المستعملة الأداة

الحوكمة في تسییر سكنات البیع بالإیجار دراسة حالة : "وهو ألا البحث عنوان فمن
وكالة موظفي  بتوزیع استمارة الاستبیان على مجموعة منقمنا  ،"مسكن بالمسیلة 1600حي 
 انتقائیة بطریقة علیهم الاستبیان بتوزیع سنقوم والذین وكذلك موظفي بلدیة المسیلة عدل

 .مقبولة نتائج على الحصول لنستطیع الاستبیان، موضوع ورد في ما حسب

 المجال الزماني والمكاني:-2

وكذا بلدیة المسیلة  موظفي لدي الاستبیان نتائج بجمع المبحث هذا لخلا من نقوم

الحوكمة في  لتوضیح ونحللها شكل بیاني في ثم نعرضها مسكن 1600ناشطي جمعیة حي 

 .بالإیجارتسییر سكنات البیع 
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وأعضاء من جمعیة حي  تم توزیع الإستبیان على عینة من موظفي بلدیة المسیلة

ورقة إجابة لأفراد أجابوا على  30استرجعنا  استبیانورقة  40، حیث وزعنا مسكن 1600

 أسئلة الاستبیان.

وكذا بعض نشطاء  موظفي بلدیة المسیلة من عشوائیة عینة خذأ تم :المكاني المجال-2-1

 .مسكن 1600جمعیة حي 

 تم توزیع إذ ،2021 أوت في شهر البحث هذا إجراء تم لقد: الزماني المجال2-2-

 تحلیل ثم النسب لاستخراج إحصائیة جداول في المعلومات جمع ثم سترجاعه،وا الاستبیان

 طرق باستعمال علیها الأبحاث هذه مثل في استعمالا المتحصل علیها الأكثر النتائج

 spss .وبرنامج  الإحصاء

 مجتمع البحث:-3

 وقد العینة، من تأخذ التي الأصلیة المجموعة تلك هو" :الاصطلاحیة الناحیة من -

 أخرى. وحدات أي أو سكان، تلامیذ، فرق، مدارس،: هذه المجموعة تكون

 الاستبیانات توزیع في الشروع قبلالموضوعیة): -الصدق-الشروط العلمیة (الثبات-4

 الشروط وفق الأساتذة المتخصصین من مجموعة مع أسئلتها مناقشة تم الموظفین، على

 أو لتصحیح وذلك الموضوعیة)،الثبات،  البحوث(الصدق، هذه مثل في المتبعة العملیة

 . صحیحة بطرقة الاستبیان صیاغة إعادة ثم تماما، حذفها أو الأسئلة بعض تغییر

 وفرز تفریغب نقوم بالموظفین الخاصة الاستمارات كل جمع بعد :الإحصائیة الطریقة-5

 سؤال، بكل الخاصة للأجوبة التكرارات عدد بحساب العملیة هذه وتتم الاستبیانات،

 :التالیة الإحصائیة بالطریقة المئویة النسب حساب یتم وبعدها
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 .الاستبیان أداة على دراستنا في اعتمدنا :البحث في المستعملة والتقنیات الأدوات-6

 والمستمدة الجدیدة المعلومات جمع على تساعد بكونها الطریقة هذه تمتاز: الاستبیان -

 والتي المقابلة، خلال من الباحث علیها یتحصل التي والمعلومات المصدر من مباشرة

 یتطلب المعلومات لجمع الخاص الأسلوب هذا أن إلا الكتب، في نجدها أن یمكن لا

 :منیا نذكر البدایة، من ودقیقة جدیدة إجراءات

 الاستبیان من الهدف تحدي. 

 للاستبیان المخصص الوقت وتنظیم تحدید. 

 استجوابیا یتم التي العینة اختیار. 

 سؤال لكل الإختیارات من كاف عدد وضع. 

 الاستبیان لأهداف موجزة خلاصة وجود. 
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 الاستبیان:ومناقشة تحلیل -7

 المحور الأول: 

 1600هل تعتبرون الفضاءات العمومیة، الموجودة في حي  ):06الجدول رقم ( -

 مسكن تحت مسؤولیة إدارتكم من أجل تنظیفها وتسییرها؟

 لعمومیةتسییر الفضاءات ا): 01الشكل رقم (

 %النسبة  الاجابة 
 0 0 نعم
 83.33 25 لا 

 16.66 5 محاید
 100 30 المجموع

 

 المصدر: من إعداد الطالبة

مسكن تحت  1600هل تعتبرون الفضاءات العمومیة، الموجودة في حي ): 01السؤال (

 مسؤولیة إدارتكم من أجل تنظیفها وتسییرها؟

بعد  بالإیجارهم مسؤولیة تسییر سكنات البیع على من یقع علی :)01( الغرض من السؤال

 تسلیمها لساكنیها.

یرون بأن مسؤولیة تسییر الفضاءات المشتركة في  %83.33تبین لنا نسبة تحلیل ومناقشة النتائج: 

بإنجاز السكنات، بینما ما الحي لا تقع على عاتقهم وإنما هي مسؤولیة البلدیة أو المؤسسة التي قامت 

 .ضلوا باتخاذ موقف حیادي من السؤالف %16.66نسبته 
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 ؟من أجل المحافظة على نظافة حیهم هل قمتم بعملیة توعیة للسكان): 07الجدول رقم ( -

 %النسبة  الاجابة 
 66.66 20 موافق

 16.66 5  غیر موافق
 16.66 5 محاید

 100 30 المجموع
 المصدر: من إعداد الطلبة 

 ؟من أجل المحافظة على نظافة حیهم عیة للسكانهل قمتم بعملیة تو ): 02السؤال (

 معرفة دور البلدیة في توعیة الساكن بنظافة الحي. ):02(الغرض من السؤال

عملیات التوعیة التي تقوم بها البلدیة  یوافقون على %66.66تبین لنا نسبة تحلیل ومناقشة النتائج: 

المحافظة على الادارة الحسنة للحي، كما أن داخل الحي السكني والدور الایجابي لعملیات التوعیة في 

وهي لیست من شأنهم وأن العملیة برمتها تدخل في إطار لا یوافقون على هذه الخطوة  %16.66نسبة 

 من عمال البلدیة اتخذوا موقف الحیاد. %16.66تربیة وأخلاق الفرد، كما أن نفس النسبة 

 ل للإدارة المشتركة للحي؟هل یوجد مخطط على المدى الطوی): 08الجدول رقم ( -

 %النسبة  الاجابة 
 66.66 20 نعم
 16.66 5  لا

 16.66 5 محاید
 100 30 المجموع

 المصدر من إعداد الطلبة                                                               

 هل یوجد مخطط على المدى الطویل للإدارة المشتركة للحي؟): 03السؤال (

معرفة ما إذا وضعت البلدیة أو وكالة عدل مخطط لإدارة  ):03(غرض من السؤالال

 المشتركة للحي.
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ضع ترى بوجوب و من سكان الحي  %66.66تبین لنا نسبة تحلیل ومناقشة النتائج: 

لا یعلمون بهذا المخطط كما  %16.66مخطط لإدارة المساحات الخضراء، بینما مانسبته 

فاتخذوا  %16.66ي تتم كما في باقي الأحیاء العادیة، أما ما نسبته أنهم یرون بأن إدارة الح

 موقف الحیاد.

هل لدیكم الامكانیات المادیة للعمل على سیرورة الأماكن ): 09الجدول رقم ( -

 المشتركة للحي؟

 %النسبة  الاجابة 
 16.66 5 نعم
 66.66 20 لا 

 16.66 5 محاید
 100 30 المجموع

 

 لدیكم الامكانیات المادیة للعمل على سیرورة الأماكن المشتركة للحي؟هل ): 04السؤال (

معرفة ما إذا كانت تتوفر الامكانیات المالیة والمادیة لتسییر  ):04(الغرض من السؤال

 الحي.

من سكان  %66.66 لنا من نتائج الاستبیان أن ما نسبتهتبین تحلیل ومناقشة النتائج: 

یة وأن الحي سیعاني من الاهمال تتوفر هذه الامكانیات المالیرون بأنه لا توجد ولا الحي 

یرون بتوفر الامكانیات المالیة إذا قامت جمعیة  %16.66وسوء الادارة، بینما ما نسبته 

 %16.66الحي بتوفیر اشتراكات المواطنین بمبلغ رمزي معین، بینما فضلت ما نسبته 

 موقف الحیاد.
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أجل من  سكان الحي والبلدیة ومؤسسة عدل یق بینهل هناك تنس ):10الجدول رقم ( -

 التدخل في الحي؟

 %النسبة  الاجابة 
 33.33 10 نعم
 60 18 لا 

 6.66 2 محاید
 100 30 المجموع

 

أجل التدخل في من  سكان الحي والبلدیة ومؤسسة عدل هل هناك تنسیق بین): 05السؤال (

 الحي؟

 مسكن.  1600ة المشتركة للحي السكني معرفة طرق الادار  ):05(الغرض من السؤال

من سكان  %33.33 لنا من نتائج الاستبیان أن ما نسبتهتبین تحلیل ومناقشة النتائج: 

، بینما ما نسبته تنسیق بین ساكنة الحي والبلدیة وكذلك وكالة عدلوجد و ی رون بأنهیالحي 

یرجعون السبب إلى ما أي تنسیق بین البلدیة أو وكالة عدل و یرون بأنه لا توجد لا  60%

موقف  %6.66، بینما فضلت ما نسبته حدث في السابق من تأخر في إنجاز الحي السكني

 الحیاد.
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 ؟وإدارة سكنات الحيهل لجنة الحي تساعدكم في تنظیف ): 11الجدول رقم ( -

 %النسبة  الاجابة 
 46.66 14 نعم
 33.33 10 لا 

 20 6 محاید
 100 30 المجموع

 

 ؟وإدارة سكنات الحيهل لجنة الحي تساعدكم في تنظیف ): 06ل (السؤا

 دور لجنة الحي. معرفة  ):06(الغرض من السؤال

یرون بأن لجنة من سكان الحي  %46.66 لنا أن ما نسبتهتبین تحلیل ومناقشة النتائج: 

 %33.33، بینما ما نسبته مسكن 1600لها دور فعال في إدارة وتسییر سكنات عدل حي 

، بینما فضلت ما العكس ومعظم هؤلاء لوجود خلافات بینهم وبین أعضاء الجمعیةن یرو 

 موقف الحیاد. % 20 نسبته

هل تقومون بالتنسیق مع لجنة الحي في إدارة المساحات ): 12الجدول رقم ( -

 المشتركة (مصاعد، بوابات خارجیة، مساحات خضراء)؟

 %النسبة  الاجابة 
 100 30 نعم
 0 0 لا 

 0 0 دمحای
 100 30 المجموع
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هل تقومون بالتنسیق مع لجنة الحي في إدارة المساحات المشتركة (مصاعد، ): 07السؤال (

 بوابات خارجیة، مساحات خضراء)؟

  مسكن بالمسیلة. 1600فعالیة لجنة الحي في تسییر وإدارة حي  ):07(الغرض من السؤال

من موظفي بلدیة المسیلة وموظفي  %100 هلنا أن ما نسبتتبین تحلیل ومناقشة النتائج: 

 .%0غیر ذلك كانت النسبة ، وكالة عدل یقومون بالتنسیق الكامل مع لجنة الحي

هل ترون أن السكان متعاونون معكم في عملیة تسییر سكنات ): 13الجدول رقم ( -

 الحي؟

 %النسبة  الاجابة 
 33.33 10 نعم
 60 18 لا 

 6.66 2 محاید
 100 30 المجموع

 

 هل ترون أن السكان متعاونون معكم في عملیة تسییر سكنات الحي؟): 08السؤال (

 مسكن في تسییر وإدارة الحي.  1600دور سكان حي  ):08(الغرض من السؤال

یرون بأن  %33.33وجهنا السؤال لجمعیة الحي وكان نسبة تحلیل ومناقشة النتائج: 

یرون بأن السكان لایعنیهم  %60نسبته  ینما ماالسكان متعاونون في إدارة الحي وتنظیفه، ب

موقف الحیاد  اتخذوا %6.66الأمر وهم غیر مهتمین بالإدارة المشتركة للحي، كما أن نسبة 

 من هذا السؤال.
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هل قمت بمسح میداني (مقابلات شخصیة ،استبیان) لمعرفة  ):14الجدول رقم ( -

 الجماعیة؟احتیاجات المستعملین وانشغالاتهم داخل السكنات 

 %النسبة  الاجابة 
 56.66 17 نعم
 33.33 10 لا 

 10 3 محاید
 100 30 المجموع

 

استبیان) لمعرفة احتیاجات  هل قمت بمسح میداني (مقابلات شخصیة،): 09السؤال (

 المستعملین وانشغالاتهم داخل السكنات الجماعیة؟

مسؤولة اتجاه سكان الحي لمعرفة الطرق التي تستخدمها الادارة ال ):09(الغرض من السؤال

 احتیاجاتهم. 

وجهنا السؤال لموظفي بلدیة المسیلة والوكالة التي أنجزت المشروع تحلیل ومناقشة النتائج: 

من الموظفین قاموا بعملیات توعیة لسكان الحي  %56.66حیث لاحظنا أن ما نسبته 

سكن، كما أن ما نسبته ومقابلات شخصیة معهم لأجل تسییر الحي بعد تسلیم مفاتیح ال

من الموظفین لم یقوموا بعملیة توعیة أو استبیان لسكان الحي، أما بقیة الموظفین  33.33%

 فقد تحفظوا على الاجابة. %10أو ما نسبته 
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هل تقومون بعملیات تحسیسیة للمواطن من أجل المحافظة على  ):15الجدول رقم ( -

 الحي؟

 %النسبة  الاجابة 
 83.33 25 نعم
 16.66 5 لا 

 0 0 محاید
 100 30 المجموع

 

 هل تقومون بعملیات تحسیسیة للمواطن من أجل المحافظة على الحي؟): 10السؤال (

  دور التحسیس في تحسین تسییر وإدارة الحي. ):10(الغرض من السؤال

المشروع وجهنا السؤال لموظفي بلدیة المسیلة والوكالة التي أنجزت تحلیل ومناقشة النتائج: 

لسكان وتحسیس قاموا بعملیات توعیة  الاداریینمن  %83.33حیث لاحظنا أن ما نسبته 

، كما والغرض منها تسهیل الإدارة الدائمة للحي على المدى الطویلالحي ومقابلات شخصیة 

التحسیس والتوعیة لم یقوموا بعملیة الإداریین أو رؤساء الجمعیة من  %16.66أن ما نسبته 

 بلة مع سكان الحي.أو المقا

 المحور الثاني: 

من وجهة نظرك ما هي الاقتراحات الكفیلة للحد من تدهور داخل الاحیاء الجماعیة 
 الاجتماعیة في وجهة نظرك وكیف یمكن تفعیل إدارة سكنات البیع بالإیجار ؟

 المطروحة الأسئلة من المعطیات تحصیل من مكننا العینة، بوحدات اتصالنا خلال من
في تسییر حول الآلیات القانونیة والتسییریة  لسكان الحي الموجهة الاستبیان ستمارةفي ا

مسكن بالمسیلة على المدى البعید لذلك لخصنا هذه الحلول في  1600سكنات عدل حصة 
 عدة عناصر:
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 الوحیدة الطریقةالملكیة العقاریة المشتركة  نظام هذا أحكامران واحت تطبیق یعتبر -

 الترقیة في المشتركة العقاریة الملكیة تمس التي المشاكل هذه مثل لحل المثلى

 عند تتطلبزاعات ن حدوث إلى تؤدي قد الأخیرة هذه في الأشخاص فتعدد العقاریة،

 المختصة القضائیة الجهةراعاة  م مع ذلك حلها، لأجل القضاء إلى اللجوء الضرورة

 .الدعوى رفع وبعد قبلراءات الإج منوعة بمجم التقید معزاع الن في للفصل

 كامل له الخاصةزاء الأج في نصیب المشتركة الملكیة في مالك على كلوجب  -

 الاستعمال سلطة إلا له لیس المشتركةزاء الأج في ونصیب علیه السلطات

 .والاستغلال

VI. :التحقق من فرضیات البحث 

نیة تشیر الفرضیة الأولى سوء فهم المواد القانو  مناقشة نتائج الفرضیة الأولى:-1

 المتعلقة بتسییر سكنات صیغة البیع بالإیجار لدى المستفیدین وكذلك غیاب الرقابة.

و  1فمن خلال الدراسة التحلیلیة لمدینة المسیلة ونتائج الاستبیان خاصة في السؤال (

 مسؤولي جمعیة الحي وموظفي البلدیة ووكالة عدل تبین لنا أغلب  )6و 5و 4و 3و 2

توفر المادة القانونیة التي تراعي بیان كانت إجابتهم تصب في الذین أجابوا على الاست

حوكمة تسییر سكنات عدل ولك الغیاب الصارم لتطبیق القانون وغیاب الوعي وثقافة الحیاة 

 المشتركة بین الساكنة أدت إلى التدهور الحاصل في بقیة المجمعات السكنة السابقة.

 صحیحةالفرضیة الأولى  -

 (حجمها، الجزائریة الأسرة متطلبات مراعاة عدمة الثانیة: مناقشة نتائج الفرضی-2

 التغیرات من العدید وجود عنه نتج التخطیط، الثقافة) أثناء والتقالید، العادات

 .له الخارجي والفضاء المسكن مستوى على والتعدیلات
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یم عدم إحترام مقاییس التصمفمن خلال نتائج الإجابة على أسئلة الإستبیان تبین لنا أن 

هو  للأجزاء المشتركة للعمارة وكذلك عدم تطابق مخطط التهیئة والتنظیف للحي مع ما

 .تسییر الحي السكنيفشل  مجسد على أرض الواقع أدى إلى

 خاطئة الفرضیة الثانیة -

 النتائج: -3

 في المبنیةرات العقا تدهور إلى أدى العقاریة الملكیة لنظام الملاكرام احت فعدم 

 مهددة المشتركة للملكیة الخاضعةرات العما جل أصبحت إذ العقاریة، الحظیرة

 والصیانة النظافة توافر لعدم الحیاة ومتطلبات شروط أدنى وغیاب بالانهیار

ضرار أ وإلحاق حدوث في سببا تكون قد التي البنایات لهذه المستمرة الضروریة

  .لها بالساكنین

 المشاكل هذه مثل لحل المثلى الوحیدة الطریقة النظام هذا أحكامرام واحت تطبیق یعتبر 

 هذه في الأشخاص فتعدد العقاریة، الترقیة في المشتركة العقاریة الملكیة تمس التي

 للأجل القضاء إلى اللجوء الضرورة عند تتطلب نزاعات حدوث إلى تؤدي قد الأخیرة

 التقید معزاع، الن في للفصل المختصة القضائیة الجهةمراعاة  مع ذلك حلها،

 .الدعوى رفع وبعد قبلراءات الإج منبمجموعة 

 فقط المبنیة العقارات في ینحصر المشتركة الملكیة تطبیق مجال أن. 

 إدارة  في أساسیین كجهازین والمتصرف العامة الجمعیة الجزائري على المشرع اعتماد

 .المشتركة العقاریة الملكیة وتسییر

 متطلبات مع متكامل یتماشى يلح واضحة صورة عمراني یعطي منتوج إلى الوصول 

 .السكان من عدد أكبر واحتیاجات

 بها بالتقید ویلزمهم شریك، مالك كل وأعباء واجبات المشتركة الملكیة نظام یحدد. 
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VII.  :التوصیات والاقتراحات 

إن موضوع دراستنا ما هو إلا محاولة بسیطة محدودة الامكانیات، لدراسة جدوى 
على مستوى مدینة مسكن  1600في حي  بالإیجارالحوكمة في تسییر سكنات البیع 

 عنها غني لا وسیلة تشكل بالإیجارقوانین وطرق لتسییر سكنات البیع  وضع المسیلة، إن
 لهذا خلال تناولنا ومن ،للمحافظة على نظافة الأحیاء السكنة ودیمومة سیرانها الحسن

 :التالیةلتوصیات وا بالمقترحات نوصي فإننا للإصلاح أفضل دعم ولتقدیم الموضوع

 ترقیتها أجل من أخرى آلیات إیجاد على العملزائري الج المشرع على الأمر استوجب 

 هذا في ونقترح بها، التقیدوإلزامیة  الفعالیة لضمان العملي الواقع مع تتلائم وجعلها

 الملكیة نظام من النوع هذا ینظم خاصا قانونازائري الج المشرع یخصص أن المجال

 .العقاریة

 من النظام هذا تسییرراقبة لم ذلك المتصرف وتعیین الجمعیة تكوین في البلدیة تدخل 

 .الملاك طرف

 الأملاك هذه لتسییر مختصة هیئات تكوین. 

 الأجزاء الخاصة عن الأجزاء المشتركة بقسمة المطالبة جواز عدم.  

 إستغلالا  القضائیین للمحضرین الجدیدة السكنیة الأحیاء وتسییر إدارة مهمة إسناد

 .المكتسبة المیدانیة للخبرة
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 خلاصة: 

دراسة حالة حي  بالإیجار"الحوكمة في تسییر سكنات البیع  لموضوع دراستنا بعد

 نقطة الهجع المسیلة مدینة هب تتمیز الذي فيراالجغ موقعللرا فنظ، "مسكن بالمسیلة 1600

 المنطقة اهب مرت التي یةالامن الازمة بسبب التسعینات سنوات في خصوصا سكانلل جذب

 المدینة، رقعة وتوسع السكانیة الكثافة زیادة الى دتأ الاسباب ذهه ،رافيالدیموغ والنمو

 .إدارة حسنة لتسییر الأحیاء السكنیة توفر صبحأف

 وجود یستوجب مشتركة، وأخرى خاصةزاء أج من مكونة المشتركة الملكیة باعتبار

 من بها الإنتفاع حق تكفل والتي علیها، والمحافظةزاء لأجا هذه للإدارة وفعالة كفیلة آلیات

 .النظام هذا في فعالیتها یعیق أن یمكن ما كل من حمایتها وضمان الجمیع جانب
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 :خاتمة

 والدول المجتمعات وازدهار لتطور بالغة أهمیة لها العقاریة الملكیة أن بیانه سبق مما

 آلیات إیجاد المشرع على وجب للسكن،راد الأف وحاجة للسكان، السریع والنموزاید الت وأمام

 .القطاع هذا منها یعاني التي الأزمة هذه من للحد وطرق

المشرع  نظمها التي العقاریة الملكیة أصناف أهم من المشتركة العقاریة الملكیة فنظام

  الملكیة لنموذج المحدد 99–14 التنفیذي المرسوم وأیضا المدني، القانون خلال منزائري الج

 .الملكیة نظام تهم التي الجوانب مختلف تنظیم على عمل الذي المشتركة العقاریة

 لدى وتوثیقه المشتركة الملكیة امنظ بإعداد العقاري المرقيزائري الج المشرع ألزم حیث

 العقاریة المحافظة في وشهره التسجیل مصلحة لدى وتسجیله به الخاص للنموذج وفقا الموثق

 وأعباء حقوق یبین والذي والغیر الشركاء مواجهة في قانونیا وسندا قاطعة حجة لیصبح

 .والمشتركة الخاصةزاء الأج وتحدید الشركاء

 الحظیرة في المبنیةرات العقا تدهور إلى أدى العقاریة الملكیة لنظام الملاكرام احت فعدم

 أدنى وغیاب بالانهیار مهددة المشتركة للملكیة الخاضعةرات العما جل أصبحت إذ العقاریة،

 التي البنایات لهذه المستمرة الضروریة والصیانة النظافة توافر لعدم الحیاة ومتطلبات شروط

زائري الج المشرع على أوجب مما لها، بالساكنینرار أض وإلحاق حدوث في سبباً  تكون قد

 للشركاء العامة الجمعیة من كلا في والمتمثلة الأملاك، هذه لإدارة المؤهلین تحدید

 .للبنایة الحسن السیر ضمان أجل من الصلاحیات من مجموعة وإعطاءه والمتصرف



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ة المراجع�قائم
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 .2016 سنة المسیلة، بوضیاف محمد جامعة أكادیمي، ماستر

مو الحضري صحراوي عبد العزیز، ضیف عبد الوهاب بن دراج عبد المالك، الن -
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میدي شایب ذراع، واقع سیاسة التهیئة العمرانیة في ضوء التنمیة المستدامة، رسالة  -

 دكتوراه، جامعة محمد خیضر بسكرة.

 .2001نطینة نبیل الصادق، تسییر الفضاءات العمومیة، رسالة ماجستیر، جامعة قس -

 القوانین: - ت

، شروط شراء المساكن 2001أفریل 23المؤرخ في  105/01المرسوم التنفیذي  -
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، یتضمن قانون التوجیه العقاري، 1990نوفمبر  18مؤرخ في  25-90قانون رقم  -

 ، (معدل ومتمم).1990نوفمبر  18، صادر في 49الجریدة الرسمیة عدد 
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Volume, 03. 

- Alberto Zucchelli, Introduction à l’urbanisme opérationnel et à la 
composition urbaine, V2 ,OPU, Alger. 

- Le grand dictionnaire encyclopédique Larousse, Edition, 1997. 
Par Yannick Herlem (ECP 2001). Paris 1999.  
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 -المسیلة  –بوضیاف جامعة محمد 

  معھد تسییر التقنیات الحضریة

                                               قسم: الھندسة الحضریة

 ماسترمذكرة تخرج ضمن متطلبات نیل شهادة 

 :استبیان حول

 

 

 

فها البحث العلمي هدنرجو منكم الإجابة على أسئلة الاستبیان بكل صدق وموضوعیة، علما أن إجابتكم 

 ولیس شیئا آخر.

  ا مناسبة لكم، وشكرانهأمام الإجابة التي ترو  (x) وذلك بوضع علامة

 :ةإشراف الأستاذ                                                           إعداد الطلبة:       

 دحدوح جمال  -       بوحلفایة أشواق                                                    -

 بلقرع عبد الكریم  -

 

 

 

  

 

 

 الحوكمة في �س�یير سكنات البیع �لإيجار   

 مسكن �لمس�ی�   1600دراسة �ا� � 

2020/2021السنة الجامعیة   



I. :المحور الأول  

 وشكرا لكم، مناسبة ترو�ا التي الإجابة ) أمامxضع علامة (

 

II. :المحور الثاني  

كيف يمكن تفعيل إدارة و  نظرك وجهة في الاجتماعية الجماعية الاحياء داخل تدهور من للحد الكفيلة الاقتراحات هي مامن وجهة نظرك 
 سكنات البيع بالإيجار؟  

.................................................................................................................................
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 محايد لا نعم الأسئلة 

 تنظيفها أجل من إدارتكم مسؤولية تحتمسكن  1600 حي في الموجودة العمومية، الفضاءات تعتبرون هل -1
 ؟ وتسييرها

   

    ؟ حيهم نظافة على المحافظة أجل من للسكان توعية مليةبع قمتم هل -2
    هل لديكم مخطط على المدى الطويل للإدارة المشتركة للحي؟ -3
    هل لديكم الامكانيات المادية للعمل على سيرورة الأماكن المشتركة للحي؟ -4
    هل هناك تنسيق بين سكان الحي والبلدية ومؤسسة عدل من أجل التدخل في الحي؟ -5
    ؟وإدارة سكنات الحي  تنظيف في تساعدكم الحي لجنة هل -6
هل تقومون بالتنسيق مع لجنة الحي في إدارة المساحات المشتركة (مصاعد، بوابات خارجية، مساحات  -7

 خضراء)؟
   

    سكنات الحي؟ تسيير عملية في معكم متعاونون السكان أن ونتر  هل -8
 داخل وانشغالاتهم المستعملين احتياجات لمعرفة )،استبيان شخصية مقابلات( ميداني بمسح قمت هل -9

 الجماعية؟ السكنات
   

    ؟الحي على المحافظة أجل من للمواطن تحسيسية بعمليات تقومون هل -10
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