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  ــــــــشكر وعرفانـــــــــ 

 "12: لقمان  "(ومن ٌشكر فإنما ٌشكر لنفسه)قال تعالى 

  (من لم ٌشكر الناس لم ٌشكر الله)قال رسول الله صل الله علٌه وسلم  و

أحمد الله حمدا طٌبا مباركا ملا السموات والأرض على ما أكرمنً به من إتمام هذه الدراسة ، فله الحمد 

 .والشكر كله 

 

وإعترافا بذوي الفضل علً أقدم شكري وتقدٌري وإمتنانً إلى الأستاذ المشرؾ الأستاذ الدكتور خلؾ الله 

بوجمعة على النصابح والتوجٌهات والدعم المقدم من طرفه ، وعلى الدعم المعنوي والعلمً فهو من أعاد إلً 

الثقة وكان له الفضل الأكبر فً إتمام أطروحتً فجازاك الله عنً ألؾ خٌر أستاذي الفاضل وجعل ماقدمته لً 

 .فً مٌزان حسناتك 

 

كما أتقدم بجزٌل الشكر إلى اللجنة المناقشة على قبولهم مناقشة العمل فلكم منً كل الإحترام والتقدٌر أستاذتً 

 .الكرام 

 

الأستاذ سعد محادي ، الأستاذ سعٌد دهوم ، الأستاذ دحدوح : كما أتقدم بالشكر الجزٌل إلى كل من ساندنً 

 .جمال ، الأستاذ محمد خنوؾ ، الأستاذ شٌخ عبد الرحٌم،الأستاذ فاتح جرٌو وإلى كل من نسٌهم قلمً 

 

 .كما أتقدم بالشكر لكل من مد لنا ٌد العون من قرٌب أو من بعٌد 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  

 

 

 ــــــــ ـــــــــ الإهداء

 
وقل ربً أوزعنً أن أشكر نعمتك التً أنعمت علً وعلى والدي وأن أعمل صالحا ترضاه وأدخلنً برحمتك "

 ( .19: سورة النمل ) "فً عبادك الصالحٌن

 

 .بعد بسم الله الرحمان الرحٌم والصلاة والسلام على أشرؾ المرسلٌن محمد صل الله علٌه وسلم 

 

إن الحمد لله نحمده سبحانه وتعالى حمدا ٌلٌق بجلال وجهه وعظٌم سلطانه ، فقد سدد الخطى وشرح الصدر 

 . وٌسر الأمر فله الحمد كله وإلٌه ٌعود الفضل كله 

 

رحمه الله وؼفر له ، إلى أعز ما أملك فً دنٌاي الوالدة " علً بوهلال"أهدي ثمرة هذاالعمل إلى روحً جدي 

العزٌزة التً أحسنت رعاٌتً أطال الله عمرها فً طاعته جزاها الله عنً خٌرالجزاء ، إلى والدي رمز الكفاح ، 

 .إلى زوجتً وإبنً ؼٌث إلى إخوتً وأخواتً من صؽٌرهم إلى كبٌرهم حفظهم الله ورعاهم 

 

وكل أساتذة وطلبة ..." عماد ، عبد الرزاق ، حسن"إلى زملابً بمعهد تسٌٌر التقنٌات الحضرٌة بجامعة المسٌلة 

 .والطاقم الإداري للمعهد وإلى كل من نسٌهم قلمً 

 

 .إلى كل من ساعدنً من قرٌب أو من بعٌد 

 

 مراد بوهلال
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
  

1 

 

 امفصل التمهيدي

 
……………………………………………………………………… 

 

  : تـمهٌـد

إن أي تجمع سكنً ٌكون الهدؾ منه أن ٌضمن للإنسان المحٌط المثالً الذي  ٌمارس فٌه نشاطاته وٌلبً له 

حٌث ورد فً تقرٌر المنظمة "احتٌاجاته على أكمل وجه، وفق مقاٌٌس مادٌة ومعنوٌة خاصة بكل مجتمع، 

، 1" أن لجمٌع أفراد العالم الحق بالسكن اللابق1996العالمٌة لحقوق الإنسان الصادر عن الأمم المتحدة سنة 

ومن ثمة فلا ٌنبؽً أن تصمم المدٌنة أو أي تجمع آخر بعٌدا عن تصورات الإنسان، أو تصمم فقط حسب 

، بل ٌجب أن ٌؤخذ بعٌن الاعتبار كل المراجع الإنسانٌة والثقافٌة (نوم، عمل، ترفٌه) وظابفه البٌولوجٌة

 .والتارٌخٌة، حتى تعطً للمدٌنة هوٌتها وللمجتمع أبعاده الحقٌقٌة

إن تحسٌن ظروؾ حٌاة الإنسان كانت ولازالت الشؽل الشاؼل لكثٌر من الباحثٌن ، لكن أولوٌات البحث العلمً 

تختلؾ بإختلاؾ مستوى وتطور البلدان ، ونعتقد أن الأولوٌة فً البلدان النامٌة والأقل تطورا ٌجب أن تعطى 

إلى المٌادٌن والمسابل الأكثر إلحاحا مثل الشؽل ، توفٌر الطعام ، الصحة والسكن ، بالإضافة إلى التحكم فً 

 .التقنٌات الحدٌثة التً تساعد على حل الكثٌر من هذه المشاكل 

الإجتماعٌة لذلك شهدت بعض  تعتبر المجمعات السكنٌة حقلا خصبا لإجراء العدٌد من الدراسات العمرانٌة و"

 ظهور الكثٌر من البحوث والتً إهتمت 1967البلدان الأوربٌة منها بالخصوص فرنسا إبتداءا من سنة 

، حٌث تطرح وبشدة فً هذه البلدان قضاٌا تتعلق " 2بإستجابات وسلوك السكان فً الوسط الحضري الجدٌد

بالأحٌاء السكنٌة القدٌمة وإعادة تؤهٌلها ، قضاٌا التلوث وسلامة المحٌط بصفة عامة ، وفً بعض الأحٌان 

 .مشكلة إنعدام العلاقات الجوارٌة أو برودتها فً أحٌان أخرى 

فً الجزابر جمٌع هذه المشاكل مطروحة بقوة ، ومنها ما هو متعلق بالسكن الذي ٌطرح عدة إشكالات منها 

مشكل القضاء على مظاهر التدهور الذي تعرفه المدٌنة الجزابرٌة فً إطارها المبنً والؽٌر مبنً وإطارها 

البٌبً وطبقا لتحلٌل العدٌد من المختصٌن والخبراء ، فإنها تعد من أعقد المشكلات التً تواجهها الثروة العقارٌة 

، مما سبق ٌتضح أهمٌة الجهات العلمٌة فً الحل وهذا بدراسة الظاهرة ومسبباتها ، والبحث على طرق القضاء 

على أسباب المشكل بإٌجاد الحلول المناسبة لها ، وإختٌاري للسكن كمٌدان للبحث راجع إلى تجربة سابقة كانت 

 حٌث تناول البحث التحسٌن الحضري 2013بداٌتها مع التحضٌر لمذكرة تخرج لنٌل شهادة الماستر سنة 

 مسكن بالمسٌلة ولقد آثرنا العمل والبحث فً 1000رهان إجتماعً وبٌبً دراسة حالة : للأحٌاء الجماعٌة 

مٌدان السكن نظرا لأهمٌته فً المجتمع ، حٌث اعتبره تقرٌر للأمم المتحدة نشر بمناسبة الدورة الإستثنابٌة 

إن حٌازة سكن لابق هو أساسً مثله "  فً نفس أهمٌة الأكل حٌث جاء فً التقرٌر 1975للجمعٌة العامة سنة 

 3" مثل الأكل 

ظاهرة تدهور الأحٌاء السكنٌة ومحاولة صٌانتها وترمٌمها ظاهرة عالمٌة كون أن أي مبنى له عمر إفتراضً 

 بشؤن المراقبة 1995ففً موسكو صدر قانون فً ماي "ولابد من صٌانته والمحافظة علٌه بصورة دورٌة ،

 بشؤن مخلفات وإنتهاكات وإختراقات 1995والإشراؾ على الوحدات السكنٌة وصٌانتها ، وقانون فً دٌسمبر 

 صدر قانون بشؤن أسس إشتراطات صٌانة الوحدات 1996قانون وقاٌة وصٌانة الوحدات السكنٌة وفً نوفمبر 

 1995السكنٌة ٌلخص دور الحكومة المحلٌة ووظٌفتها ممثلة فً وكالة التفتٌش وتطبٌق القانون ، وفً أفرٌل 

أنشؤ صندوق مالً لضمان الصرؾ على صٌانة المبانً السكنٌة للعاصمة موسكو ، فً ظل هذه القوانٌن صٌانة 

المبانً السكنٌة فً روسٌا للقضاء على مظاهر التدهور تعطً أولوٌة كبٌرة للحفاظ على الثروة العقارٌة القومٌة 

 .وضمان سلامة المبانً ومظهرها اللابق سمعة وتحضرا 

                                                 
1

 Hynda .B et all ,Le logement collectif. Quelle économie pour les opérateurs publics ? , Revue des Sciences 

Economiques, de Gestion et Sciences Commerciales, Volume: 12 / N° :01 (2019) 
2
 Clerc.p ''grands ensembles banlieues nouvelles'' in travaux et documents , N:49 paris 
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 ألؾ مبنى ٌمثل خطورة على مستوى محافظات مصر طبقا لحصرها ، والقاهرة 14 هناك 2006 وفقا لأرقام 

 مبنى ومن هنا أصبحت الحاجة إلى نظام إداري شامل لصٌانة المبانً السكنٌة فً 2000وحدها ٌوجد بها 

 .مصر حٌث أن الصٌانة تعنً إستمرارٌة صلاحٌة إستخدام المبنى بطرٌقة آمنة 

 تكوٌن نقابة مالكٌن للعمارة تتولى بالأساس الحفاظ 1998 أكتوبر 28وفً تونس ألزم القانون الصادر بتارٌخ 

من أن  (البلدٌة)علٌها وإدارة الأجزاء المشتركة وصٌانتها ، كما مكن القانون ربٌس الجماعة المحلٌة المعنٌة 

التراتٌب الجاري العمل بها على نفقة المالكٌن  ٌؤذن بإنجاز أعمال الصٌانة والإصلاح التً تقتضٌها القوانٌن و

التراتٌب  المعنٌٌن ، ومن ٌحل محلهم ، وتستخرج النفقات التً تكون الجماعة المحلٌة قد سبقتها وفقا للتشرٌع و

 إحداث خطة النقٌب العقاري المحترؾ الذي 2002المتعلقة بإستخراج دٌون الجماعات المحلٌة ، كما تم سنة 

  .4"ٌمكن لنقابة المالكٌن أن تسند له جزء أو كلا من مهام ربٌس النقابة وٌخضع عند ممارساته لدفتر شروط

، حٌث أفرز النمو المتسارع لسكان المدن بها، مضاعفات تعمٌرٌة ٌصعب التحكم النامٌة والجزابر كإحدى دول 

وأدى إلى تجذر ، والإنماء الإعمارفً تعقٌداتها ومخاطرها ، بسبب التضخم الحضري الذي تجاوز حركة 

مشاكل التهمٌش الاجتماعً و الاقتصادي فً المدن ،فؤصبح سكانها ٌعانون من تحدٌات جسام تتعلق بمستوى و 

نوعٌة الإطار المعٌشً ومستوى الرفاه، و ٌطرح هذا الأمر تساإلات جوهرٌه حول أداء سٌاسات التعمٌر فً 

حٌث بذلة السلطات "، الجزابر، و ما لازمها من إخفاقات بسبب ارتكازها على حل إشكالٌة الضابقة السكنٌة 

 ، كهدؾ استراتٌجً 5"جهودا كبٌرة وصرفت أموالا طابلة من أجل تلبٌة الطلب المستمر والمتزاٌد على السكن

للتنمٌة الحضرٌة، و التً دفعت بالدولة إلى وضع تسٌٌر الأزمات بمنطق الإجراءات الإستعجالٌة و ؼٌر 

قد جاء الرد الحكومً على هذه الأوضاع متؤخرا نسبٌا ، مع بداٌة  ، والمدروسة فً إدارة نمو وتخطٌط المدن

، تضع على رأس أولوٌتها ، الارتقاء "ن الحضرييالتحس"، بالتؤسٌس لسٌاسة جدٌدة ، بعنوان   2006سنة 

بجودة الحٌاة فً المدن، تعبٌرا عن وعً متصاعد لدى الدولة والمجتمع، حتى تستعٌد المدٌنة الجزابرٌة اتزانها 

. البٌبً والجمالً والاجتماعً المفقود

 : وٌمكن حصر بعض مظاهر التدهور داخل الأحٌاء الجماعٌة بالمدٌنة الجزابرٌة فً الجدول التالً 

 

 

  بعض مظاهر التدهور

 الإطار البٌئً الإطار الؽٌر مبنً الإطار المبنً  

 .تشوه الواجهات المعمارٌة  -1

 

 

المساحات الخضراء ؼٌر  -1

 .مهٌؤة 

 

إنتشار النفاٌات فً أماكن ؼٌر  -1

مخصصة لها داخل المجمعات 

 .السكنٌة 

ظهور التشققات وتصدع  -2

 .جدران الواجهات 

 تدهور الطرق وعدم صٌانتها -2

 

سلٌان المٌاه القذرة أمام العمارات  -2

 .وتجمعها فً شكل برك ومستنقعات

تدهور الممرات الخاصة  -3 .رداءة وتدهور قفص السلم -3

 .بالمشاة 
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 ، صٌانة المنشآت السكنٌة بجمهورٌة مصر العربٌة بٌن الواقع والمؤمول ، أطروحة دكتوراه الفلسفة فً 2009منٌر حسنى عبد الصبور  

 .، جامعة عٌن شمس ، كلٌة الهندسة ، قسم الهندسة الإنشابٌة  (إنشاءات)الهندسة المدنٌة 
5
  Mohamed .M et all , evaluation post-occupationnelle des logements sociaux transformes en copropriete cas de la ville 

de m'sila en algerie ,revue  Courrier du Savoir – N°20, Décembre 2015 . 

 بعض مظاهر التدهور داخل السكنات الجماعٌة فً المدٌنة الجزائرٌة : (01)جدول رقم 

 الباحث إعتمادا على دراسات سابقة: المصدر 
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 : الإشـكـالٌة

إن السكن ٌشكل أحد الأركان الأساسٌة للتنمٌة البشرٌة وهو من بٌن الشروط الفاعلة فً نمو قدرات الفرد 

والعابلة والمجتمع وتطوٌر العلاقة بالمحٌط والبٌبة ، وهو بذلك حق من حقوق الإنسان فً حصوله على مؤوى 

 .صحً ومرٌح وملابم للكرامة البشرٌة 

  ،وهو ماالأحٌاء الجزابرٌة سٌاسة التحسٌن الحضري إحدى السٌاسات الواعدة فً الإرتقاء بؤنماط الحٌاة فًإن 
 لا ٌمكن الذي المقاربة التشاركٌةالٌوم تم دمج نهج  ، أدى إلى تطوٌر خطط التحسٌن العمرانً الجاري تنفٌذها

متكاملة وتحترم بٌبتها  المدٌنةتجعل تم وضع سٌاسات قادرة على رسم رإٌة استراتٌجٌة إذا  إلا هتحقٌق
الاقتناع بؤن المستعملٌن والبعد الإنسانً والذي ٌلبً احتٌاجات وتوقعات  ، مدٌنة تؤخذ فً الاعتبارومكوناتها 

 أن إلى المستعمل للمجال الحضري وترقٌة تثقٌؾسٌكون  رأس المال الحقٌقً ٌبقى بشرٌاً ، وأفضل استثمار
  . فً تحسٌن بٌبته المعٌشٌةوننا ومتعاإٌجابٌاٌصبح 

 ٌتم من تحدٌات الفاعلٌن فً المجال العمرانً ، الحضرٌة المناطق فً المعٌشٌة والظروف الإطار تحسٌن ٌعد
التحتٌة  والبنٌة العام كالنقل العامة الخدمات جودة و تحسٌن التنمٌة خلال من إما الجزائر فً المفهوم هذا تناول

 برنامج من التً هً جزء الحضري التحسٌن عملٌات خلال من أو ، الحضرٌة للمناطق الكبرى والمشارٌع
 المناطق تؤهٌل إعادة إلى الدولة أطلقته الذي البرنامج هذا ٌهدف التعافً الإقتصادي لدعم طموح وطنً

 المعٌشٌة ،  البٌئة و تحسٌن الخارجٌة مساحاتها تطوٌر خلال من الحضرٌة

وهذا راجع إلى وتحسٌنها الحفاظ علٌها وصٌانتها ذات أهمٌة بالغة لذا ٌنبغً تعتبر الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة 
الملاحظ للمدٌنة الجزائرٌة ٌجد أن هذه الأحٌاء تعانً من عدة مشاكل عمرانٌة وبٌئٌة  لكن، قٌمتها الوظٌفٌة 

وهو ما ٌتجلى فً ظهور التدهور والتشوه داخل المحٌط الحضري وهذا راجع إلى عدة عوامل، ولعلى من 
أهمها إرتكاز سٌاسات التعمٌر فً الجزائر على حل إشكالٌة الضائقة السكنٌة على حساب الجانب المعماري 

والجمالً والنوعً والتسٌٌري للحظٌرة العقارٌة، كما أن المستعمل للمجال الحضري له دور فعال فً التؤثٌر 
سواء بالسلب أو الإٌجاب على المحٌط العمرانً، ومنه جاءت سٌاسة التحسٌن الحضري وإعادة الإعتبار 

 ومن منظور للحظٌرة العقارٌة على المستوى الوطنً كآلٌة لمعالجة مشكل التدهور داخل الأحٌاء السكنٌة، 
مدى  و تحدٌد ، المعٌشٌة البٌئة على تؤثٌراتها تقٌٌم عملٌات التحسٌن الحضري على مستوى مدٌنة المسٌلة ومدى

 :   النحو التالً لها جاءت إشكالٌة بحثنا على والبٌئٌة المكانٌة - الاجتماعٌة الضعف وكذلك تحدٌد نقاط نجاعتها

 هو سبب تدهور الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة بالمدٌنة الجزابرٌة رؼم تدخل السلطات المحلٌة وتوفٌر  ما

 . إعتمادات مالٌة من أجل تحسٌنها والرفع من مستوى آدابها الوظٌفً ؟

 : وقد دعمنا إشكالٌتنا بجملة من التسابلات الفرعٌة جابت كالتالً 

 ما مدى تدهور إطار الحٌاة على مستوى أحٌاء مدٌنة المسٌلة ؟ -

 ما هً العوابق التً قد تحول دون نجاعة عملٌات التحسٌن الحضري بالأحٌاء السكنٌة الجماعٌة ؟ -

 .هل ٌمكن من خلال عملٌات التحسٌن الحضري الإرتقاء بجودة الحٌاة داخل الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة  -

  : فـرضٌات الدراسة
  التصامٌم الداخلٌة للمساكن الجماعٌة والتهٌبة الخاصة بها لا تلبً حاجات المستخدم مما ٌإدي إلى تدخله

 .على الإطار المبنً والؽٌر مبنً مما ٌسبب تدهورا للحالة الفٌزٌابٌة للتجمعات السكنٌة الجماعٌة 

  التدخلات المطبقة من أجل صٌانة أو ترمٌم أو تحسٌن الأحٌاء الجماعٌة ؼٌر فعالة ولا ٌظهر أثرها على

 .أرض الواقع لوجود خلل فً مرحلة من مراحل هذا التدخل 

  عدم تطبٌق القوانٌن الخاصة بالمحافظة على المحٌط الحضري والتؽٌٌرات التً تحدث من طرؾ المستعمل

 .خارج الأطر القانونٌة داخل التجمعات السكنٌة كان سببا فً تدهورها

  : الهدؾ من البحث -
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 .التدخل من أجل جعل التصامٌم الداخلٌة للمساكن تلبً الحاجات لكً لا ٌظطر الساكن للتؽٌٌر  -

 .إكتشاؾ الخلل الحاصل فً مرحلة ما من التدخل والذي تسبب فً جعل التدخلات ؼٌر فعالة  -

 .الدفع بآلٌات لتحسٌن تطبٌق القانون الخاص بالمحافظة على المحٌط الحضري  -

  :اٌذساسبد اٌسبثمخ اٌّزؼٍمخ ثبٌّىضىع

ِٓ لجً  2019عٕخ  Building and Environmentدساعخ ٔشُشد فٟ ِغٍخ  :اٌذساسخ الأوًٌ 

 Indoor environmental quality perceptions of social housing. ، رؾذ ػٕٛاْ Vakalisاٌجبؽش

residents   ٞعبءد ٘زٖ اٌذساعخ ٌزم١١ُ عٛدح اٌج١ئخ اٌذاخ١ٍخ ٌٍغىٓ اٌغّبػٟ ، ٚػشضذ ٔزبئظ اعزطلاع ٌٍشأ

رظٙش إٌزبئظ أْ اٌؼذ٠ذ ِٓ اٌغىبْ أثٍغٛا ػٓ ػذَ اسر١بػ فٟ .  إعىبْ اعزّبػ7ٟ ٚؽذح ِٛصػخ ػٍٝ 180شًّ 

وّب رطشلذ اٌذساعخ إٌٝ اٌشاؽخ اٌؾشاس٠خ ، ِغ الإشبسح إٌٝ . ع١ّغ اٌفئبد اٌضلاس ٌٍٕزبئظ اٌزٟ رضّٕذ اٌّغؼ

اٌزظ١ُّ اٌخبسعٟ ٌٍّغبوٓ ِٓ ؽ١ش الأثٛاة ٚإٌٛافز ، ؽ١ش رج١ٓ أْ الأضػبط اٌشّغٟ ٠ّضً رؾذ٠بً آخش 

ٚ٘ٛ ِب ٠ٕغغُ ِغ الاعزمظبء  ،  ثبٌّبئخ ُِٕٙ ثؼذَ الاسر١بػ فٟ ِغبوُٕٙ اٌغّبػ١خ80ٌٍّم١ّ١ٓ ، ؽ١ش أفبد 

عغٍٕب أْ اٌّغزؼًّ ٠ؼزجش ؽ١ش  ثّذ٠ٕخ اٌّغ١ٍخ اٌغىٓ اٌغّبػٟأؽ١بء الاعزّبػٟ اٌزٞ أعش٠ٕبٖ ػٍٝ ِغزٜٛ  

 غ١ش ِش٠ؼ ِّب ٠ؤدٞ إٌٝ رذخلاد ِٓ أعً رٛف١ش اٌشاؽخ خبسط الأطش اٌمب١ٔٛٔخ اٌزٟ ٠ٕزظ ػٕٙب رش٠ٛٗ اٌغىٓ

  .ٌٍّظٙش اٌؼبَ ٌٍغىٓ الاعزّبػٟ

 

 عٕخ Journal of Urban Regeneration and Renewal ِغٍخدساعخ ٔشُشد فٟ  :اٌذساسخ اٌضبُٔخ 

 Gentrification and urban design in the، رؾذ ػٕٛاْ  Paul Stoutenاٌجبؽشِٓ لجً  2017
urban fabric of Rotterdam عبءد اٌذساعخ ٌزغ١ٍظ اٌضٛء ػٍٝ أ٘ذاف اٌزؾغ١ٓ اٌؾضشٞ ِٕٚٙب 

رؾم١ك ؽبعخ اٌّغزؼ١ٍّٓ ، ؽ١ش رٙزُ ثزٛف١ش اٌشاؽخ ٚأشبسد إٌٝ أعب١ٌت رؾم١ك اٌىفبءح الإلزظبد٠خ ِضً الإلزظبد 

ثبٌىف فٟ ػ١ٍّخ اٌزؾغ١ٓ اٌّزجؼخ ٚالإلزظبد ثبٌطبلخ ِٓ خلاي إعزضّبس اٌّٛاسد اٌّزٛفشح ٚا١ٌ٢بد اٌّزجؼخ فٟ 

ػ١ٍّخ اٌزؾغ١ٓ ، رٕبٌٚذ اٌذساعخ وزٌه أ٘ذاف ػ١ٍّخ اٌزؾغ١ٓ اٌؾضشٞ ػٍٝ اٌّغزٜٛ اٌؼّشأٟ ٚاٌّزؼٍمخ 

ثبٌغبو١ٕٓ ِٓ ؽ١ش الأِبْ ٚاٌخظٛط١خ ٚأ١ّ٘خ رؾم١مٙب فٟ اٌج١ىخ اٌغى١ٕخ داخً اٌّشوض اٌؾضشٞ اٌزٟ رؤصش 

 . ثظٛسح وج١شح ػٍٝ ػ١ٍّخ اٌزؾغ١ٓ اٌؾضشٞ اٌخبطخ

 ثغبِؼخ ثغىشح ثبٌٍغخ 2015ِمذِخ عٕخ  سعبٌخ دوزٛساٖ Mezrag hadda) )  دساعخ اٌجبؽضخ:اٌذساسخ اٌضبٌضخ 

 le logement social collectif : entre la conception et l’usage cas de la"اٌفشٔغ١خ رؾذ ػٕٛاْ 

ville de M’sila" ُطفؾخ ؽ١ش أْ اٌجبؽش ػّذد إٌٝ رم١١ُ رى١ف اٌغىٕبد الإعزّبػ١خ الإ٠غبس٠خ 684ٚ رض  

إؽز١بعبد اٌّغزؼًّ ٚرٌه إػزّبدا ػٍٝ اٌّمبسٔخ ث١ٓ اٌزظ١ُّ ٚاٌّّبسعبد اٌّغب١ٌخ ، ؽ١ش إعزٕذد فٟ ثؾضٙب 

ػٍٝ طش٠مخ اٌزم١١ُ ِب ثؼذ شغً اٌّغىٓ ٟٚ٘ طش٠مخ رٙذف إٌٝ رم١١ُ ٔٛع اٌؼّبسح إٔطلالب ِٓ ٔظشح ٚرم١١ُ 

 أؽ١بء ِٓ اٌغىٕبد الإعزّبػ١خ 05اٌّغزؼًّ ِٚذٜ سضبٖ ػٍٝ عٛدح ٚٔٛػ١خ اٌغىٓ ِؼزّذح ػٍٝ دساعخ 

 .الإ٠غبس٠خ اٌٛالؼخ ثّذ٠ٕخ اٌّغ١ٍخ 

 : ٚوىً اٌذساعبد رشِٟ ٘زٖ اٌذساعخ إٌٝ رؾم١ك أ٘ذاف ِؼ١ٕخ ، ؽ١ش رّؾٛسد أ٘ذافٙب فٟ 

 .رم١١ُ ِذٜ سضب اٌّغزؼًّ ػٍٝ اٌغىٓ ٚعٛدرٗ ِٚذٜ رؾم١ك اٌغىٓ لإؽز١بعبد اٌّغزؼًّ 

 .ِلاؽظخ اٌّؤششاد اٌغ١بع١خ ٚالإلزظبد٠خ ٚاٌّب١ٌخ اٌّؤصشح فٟ رط٠ٛش ٚرظ١ُّ اٌغىٓ الإعزّبػٟ 

 .ِغبٌٟ ٚاٌضمبفٟ -الإطلاع ػٍٝ ِخزٍف إؽز١بعبد اٌّغزؼًّ ِٓ اٌغبٔت اٌغٛع١ٛ

 .رؾغ١ٓ ٔٛػ١خ اٌغىٓ اٌّغزمجٍٟ ثبلإػزّبد ػٍٝ ٔظشح اٌّغزؼًّ 

إعزٕذد إٌٝ ػذح أدٚاد وبلإعزج١بْ  أِب ػٓ ِٕٙظ اٌذساعخ فمذ إعزؼٍّذ اٌجبؽضخ إٌّٙظ اٌٛطفٟ اٌزؾ١ٍٍٟ ، ٚ

 ػبئٍخ رّذ ِمبثٍزٙب ثبػزّبد ػذح ِؤششاد ٌزم١١ُ 240اٌّمبثٍخ ٚاٌظٛس وّب إػزّذد ػٍٝ ػ١ٕخ دساعخ رزشىً ِٓ 

اٌؼٕبطش اٌف١ض٠بئ١خ ٚاٌغ١ش ف١ض٠بئ١خ ٌٍج١ئخ اٌّج١ٕخ إٌٝ عبٔت ػذح رغ١١شاد رّذ دساعزٙب ، وزٌه رّذ دساعخ 

اٌؼلالخ ث١ٓ سضب اٌّغزؼًّ ٚرظٛسارُٙ ٌّخزٍف خظبئض ِغبٌُٙ اٌغىٕٟ، وّب لبِذ اٌجبؽضخ ثئعشاء ِمبثلاد 

https://research.tudelft.nl/en/publications/gentrification-and-urban-design-in-the-urban-fabric-of-rotterdam
https://research.tudelft.nl/en/publications/gentrification-and-urban-design-in-the-urban-fabric-of-rotterdam
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ِغ ِخزٍف اٌّزذخ١ٍٓ فٟ رظ١ُّ ٚرغ١١ش اٌغىٓ الإعزّبػٟ الإ٠غبسٞ ٚرّذ ِؼبٌغزٙب ثئعزخذاَ طش٠مخ رؾ١ًٍ 

 .اٌّؾزٜٛ ٚرغ١ٍظ اٌضٛء ػٍٝ ٚعٙبد ٔظشُ٘ ثشؤْ رظ١ُّ ٚٔٛػ١خ اٌغىٓ 

خٍظذ اٌذساعخ إٌٝ أْ رظ١ُّ اٌغىٕبد اٌغّبػ١خ ثبلأخز ثؼ١ٓ الإػزجبس اٌغٛأت اٌزم١ٕخ اٌغّب١ٌخ اٌٛظ١ف١خ 

ٚالإعزّبػ١خ ٚاٌج١ئ١خ ٟ٘ عجت ػذَ إٔذِبط اٌّغزؼًّ ِغ ِغىٕٗ ٚأْ الإؽز١بعبد اٌّغب١ٌخ الإعزّبػ١خ ٌٍّغزؼًّ 

لا رزٛافك ِغ اٌزظ١ُّ ٚ٘زا ِب ٠خٍك ػذَ رٛافك ث١ٓ اٌزظ١ُّ ٚ الإؽز١بعبد اٌّغب١ٌخ الإعزّبػ١خ ٚصمبفخ 

اٌّغزؼًّ،ٟٚ٘ ٔمطخ رمبطغ ث١ٓ ثؾضٕب ٚ٘زٖ اٌذساعخ ؽ١ش رٕبٌٕٚب ِؾٛس رذخلاد اٌّغزؼًّ ػٍٝ اٌّغبي 

 أصجزٕب ف١ٙب أْ اٌّغزؼًّ ٠مَٛ ثئعشاء رغ١١شاد ػٍٝ ِغىٕٗ ٚاٌزٟاٌؾضشٞ ٚػلالزٗ ثزذ٘ٛس اٌّؾ١ظ اٌؼّشأٟ 

إٔطلالب ِٓ سغجزٗ فٟ رٛف١ش ؽبع١برٗ ا١ِٛ١ٌخ ِٓ اٌّغبي اٌف١ض٠بئٟ ٌٍّغىٓ ٚسغُ أْ اٌذساعخ سثطذ ث١ٓ اٌزظ١ُّ 

ٚ الإعزؼّبي ِٓ إٌبؽ١خ اٌزم١ٕخ الإعزّبػ١خ إلا أٔٙب ٌُ رزطشق ثئعٙبة إٌٝ اٌغبٔت اٌمبٟٔٛٔ اٌزٞ ٠ضجظ رغ١١ش 

 .اٌّغّؼبد اٌغى١ٕخ ثؼذ الإعزغلاي ٚ٘زا ِٓ ِٕطٍك أْ اٌذساعخ رشرىض ػٍٝ اٌزم١١ُ ِب ثؼذ الإشغبي 

 عبِؼخ ػ١ٓ شّظ ، 2009 رجشص سعبٌخ دوزٛساٖ ٌٍجبؽضخ ِٕبس ؽغٕٝ ػجذ اٌظجٛس ِمذِخ عٕخ :اٌذساسخ اٌشاثؼخ 

ط١بٔخ إٌّشآد اٌغى١ٕخ ثغّٙٛس٠خ ِظش اٌؼشث١خ ث١ٓ اٌٛالغ : و١ٍخ إٌٙذعخ ، لغُ إٌٙذعخ الإٔشبئ١خ رؾذ ػٕٛاْ 

 طفؾخ ٚاٌزٟ رطشلذ ف١ٙب اٌجبؽضخ إٌٝ إٔزٙبء اٌؼّش الإفزشاضٟ ٌؼذد وج١ش 472ٚاٌّؤِٛي ٚلذ عبءد رؾزٛٞ ػٍٝ 

ِٓ اٌّجبٟٔ اٌغى١ٕخ ثغّٙٛس٠خ ِظش ٚأشبسد إٌٝ إّ٘بي ع١ّغ أٔٛاع اٌظ١بٔخ ، ؽ١ش إػزجشد أْ اٌظ١بٔخ رؼزجش 

 : اٌؼٕظش اٌضبٌش الأعبعٟ ثؼذ اٌزظ١ُّ ٚاٌزٕف١ز لأٞ ِٕشؤ عىٕٟ ٚلذ عبءد أ٘ذاف ثؾضٙب ػٍٝ إٌؾٛ اٌزبٌٟ 

 ٚاٌّؾزٍّخ اٌمبئّخ اٌّشبوً ِٛاعٙخ فٝ ٠غبػذ اٌغى١ٕخ إٌّشآد ٌظ١بٔخ ِزىبًِ إداسٜ ٔظبَ ٚإٔشبء إلزشاػ -

 .فٝ ِظش ٌٍظ١بٔخ إٌّبعجخ اٌؾٍٛي رمذ٠ُ فٟ ٠ٚغبػذ اٌّغزمجً فٟ

 اٌؼّش طٛاي ٚاٌّّزٍىبد ٌلأسٚاػ ٚالأِبْ اٌغلاِخ ١ِّضاد ِٓ اٌّمزشػ ٌٍٕظبَ ٌّب الإدساوٝ اٌٛػٝ رؼ١ّك -

  . ٌٍّجٕٝ الإفزشاضٝ

  .اٌغى١ٕخ إٌّشآد ٌظ١بٔخ إٌّظّخ ثبٌزشش٠ؼبد اٌزؼش٠ف -

  . اٌغى١ٕخ ٌٍّٕشآد اٌّطٍٛثخ اٌظ١بٔخ ثؤٔٛاع اٌزؼش٠ف -

 . إّ٘بٌٙب ٚخطٛسح ، اٌغى١ٕخ ٌٍّٕشآد اٌظ١بٔخ إداسح أ١ّ٘خ ػٍٝ اٌضٛء إٌمبء -

 . اٌغى١ٕخ ٌٍؼمبساد اٌظ١بٔخ رىب١ٌف رشش١ذ -

 .اٌغى١ٕخ ٌٍؼمبساد اٌظ١بٔخ ٚرؤع١ً إّ٘بي ٔز١غخ اٌضِٓ ثّشٚس رشاوّذ اٌزٝ اٌغٍج١بد ع١ّغ ِؼبٌغخ -

 ٌٍؾفبظ ٚاٌزش١١ذ اٌجٕبء طٕبػخ فٝ ػ١ٍّخ طفشح ٠ؼزجش ِّب ، اٌغى١ٕخ ٌٍؼمبساد اٌظ١بٔخ إداسح ِغبي رط٠ٛش -

 .ِظش فٝ اٌؼمبس٠خ اٌضشٚح ػٍٝ

 ِٓ اٌغى١ٕخ ٌٍؼمبساد اٌظ١بٔخ إداسح ِغبي فٝ ، اٌمشاساد إطذاس إعزّشاس٠خ إِىب١ٔخ ٠ٛفش ِشْ ٔظبَ ػًّ -

 .الاعزج١بٔبد طش٠ك ٚاٌزش١١ذ ػٓ اٌجٕبء ثّغبي ٚاٌّخزظ١ٓ اٌخجشاء ثآساء الاعزؼبٔخ خلاي

الإعزج١بٔبد اٌزٟ رُ ػٍّٙب فٟ ٘زا اٌجؾش أْ ِٛضٛع ط١بٔخ  ٚرٛطٍذ اٌجبؽضخ ِٓ خلاي اٌذساعخ ا١ٌّذا١ٔخ ٚ

إٌّشآد اٌغى١ٕخ ٌُ ٠ٍك الإ٘زّبَ اٌىبفٟ ِٓ اٌغٙبد اٌجؾض١خ ػٍٝ اٌّغزٜٛ اٌمِٟٛ ثّظش سغُ اٌزذ٘ٛس اٌؼبَ 

إػزجبس  الإ١ٙٔبساد ا١ِٛ١ٌخ اٌزٟ رؾذس ٔز١غخ إّ٘بي ط١بٔخ اٌّجبٟٔ اٌغى١ٕخ ٚ ٌٍّجبٟٔ اٌغى١ٕخ ٚاٌزٍٛس اٌجظشٞ ٚ

إشزشاطبرٙب  اٌظ١بٔخ ِبدح ػبسضخ ٚصب٠ٛٔخ فٟ لٛا١ٔٓ اٌجٕبء اٌغبس٠خ ، ٚرفزمش إٌٝ و١بْ ِؾذد فٟ ِٛاطفبرٙب ٚ

اٌٛاعجخ ٚػمٛثبرٙب اٌشدػ١خ ٚ٘ٛ إعمبط ػٍٝ ٚالغ ط١بٔخ إٌّشآد اٌغى١ٕخ ٚرؾغ١ٓ اٌّغبي اٌؼّشأٟ فٟ اٌغضائش 

ؽ١ش أٔٗ ٌُ ٠ؾع ثبلإ٘زّبَ اٌىبفٟ فٟ ثشاِظ عبثمخ ثغجت إٔشغبي اٌذٌٚخ ثبٌذسعخ الأٌٚٝ ثبلإٔزبط اٌىّٟ ٌٍغىٕبد 

لإِزظبص اٌؼغض فٟ رٍج١خ ؽبعبد ِٛاط١ٕٙب ، ؽ١ش أْ ِشبس٠غ اٌزؾغ١ٓ اٌؾضشٞ عبءد فٟ إطبس ثشٔبِظ دػُ 

 ، ِٕٚٗ وغ١بعخ فٟ 2009-2005 ١ٌذػُ ثجشٔبِظ إٌّٛ الإلزظبدٞ 2004-2001الإٔزؼبػ الإلزظبدٞ الأٚي 

 .لطبع اٌغىٓ ٚاٌؼّشاْ ٚضؼذ ١ِضا١ٔخ ِشبس٠غ اٌزؾغ١ٓ اٌؾضشٞ فٟ اٌّشرجخ اٌضب١ٔخ ثؼذ ِشبس٠غ اٌغىٓ 
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 ٠ىْٛ ، اٌغى١ٕخ إٌّشآد ٌظ١بٔخ إداسٜ ِزىبًِ ثئٔشبء ٔظبَ شبًِ ػلاط إٌٝ ٌٍٛطٛي وّؾبٌٚخ  ثؾضٙبٚلذ عبء

 رغبُ٘ اٌزٟ ٚاٌزٛط١بد إٌزبئظ ِٓ اٌؼذ٠ذ إٌٝ اٌذساعخ ٘زٖ فٝ اٌزٛطً ٚرُ ِغبي اٌظ١بٔخ فٟ ِخططخ ع١ذح أداح

 ٚلذ عغٍٕب أْ اٌزٛط١بد اٌؼمبس٠خ ِظش صشٚح ػٍٝ ٌٍؾفبظ الإعىبْ ِشبوً ِٓ ِشىٍخ ؽً لأػمذ إ٠غبد فٟ

 . اٌّذسعخ ِٓ طشف اٌجبؽضخ ػ١ٍّخ ٚرطج١م١خ 

 : المستخدمة المناهج -

مظاهر التدهور داخل الأحٌاء الجماعٌة وإشكالٌة التحسٌن الحضري فً  " موضوعها والتً الراهنة الدراسة

 ، بوضوح صٌؽت التً الأهداؾ عن وعلاوة التساإلات من جملة تثٌر والتً" الجزابر دراسة حالة المسٌلة

 واقع لمعرفة اللازم العمق للباحث تتٌح بحٌث المداخل المتعدد الاتجاه المنهجً الجانب من الدراسة هذه ستسلك

 . والأدوات المناهج تحدد التً هً المشكلة فطبٌعة وفهمه الحضري المجتمع

 اجتماعٌة دراسة – بالتحضر الخاص الأول كتابه فً الكردي محمود المصري الاجتماعً الباحث ناقشه ما هذا

 :    فٌه جاء ومما

 إلا التحضر، دراسة« فً معرفً نسق لكل التخصصٌة النظرة تعمٌق فً أفاد قد الجزبً التحلٌلً الأسلوب إن

 هً ظاهرة دراسة فً التكاملٌة النظرة ؼٌاب فً تبلورت قد استخدامه نتٌجة ظهرت التً السلبٌة الجوانب أن

  »6كبةّ مر – تكاملٌة طبٌعة ذات الأصل فً

 :  الوصفً المنهج -1

 هذه أصحاب من الكثٌر بّؤن ٌإكد الحضرٌة دراسة الظواهر فً متواترا أصبح الذي المنهجً الأسلوب إن

 من وسماتها المنطقة خصابص على التعرؾ فً استخدموه حٌث ، فً الوصفً المنهج تبنوا قد الدراسات

 … والثقافٌة والاقتصادٌة الاجتماعٌة البٌبٌة  العمرانٌة الجؽرافٌة النواحً

 المختلفة وجوانبها الظاهرة أبعاد وصؾ فً جهة من المنهج لهذا باستخدامها تستفٌد سوؾ فالدراسة الراهنة

 الاجتماعٌة الظواهر وباقً الحٌاة إطار و المبنً الإطار بٌن التبادلٌة العلاقة وصؾ أخرى جهة ومن

  :   فً الوصفً بالمنهج الاستفادة أوجه تشمل ، حال أٌة على ، العمرانٌةو

 . أبعاده بكل الحضري الواقع وصؾ - 

 . ولاٌة المسٌلة وخاصة المدٌنةلأحٌاء المورفولوجً للبناء الدقٌق الوصؾ  -

 :  الإحصائً المنهج- 2

 المادة جمع على لاعتماده العمرانٌة الدراسات فً الاستخدام الواسعة المناهج من الإحصابً المنهج أصبح

 المنهج لهذا اهتماما أولت الحالٌةالدراسة  إن ،بٌانٌة ورسوم رٌاضٌة صٌػ فً إخراجهاو كمً بؤسلوب العلمٌة

 على جداول ودراسة بالأرقام لمعطٌات ولاٌة المسٌلة وكذا بإعتمادها على الكشوؾ الكمٌة و  إعتمدتبحٌث

التقٌٌمٌة لبعض المشارٌع الخاصة فً مجال تحسٌن وصٌانة وإعادة الإعتبار للحظٌرة العقارٌة بالإضافة إلى 

 .التحالٌل الإحصابٌة الخاصة ببعض أحٌاء مدٌنة المسٌلة 

 :  البحث المستعملة تقنٌات -

 المٌدانً التحقٌق فًالدراسة  استعانت وهكذا ، ومجاله طبٌعته مع وتماشٌا أؼراضه بتعدد البحث تقنٌات تعددت

 البحث لمجتمع المتوافرة والإحصابٌات والخرابط الفوتوؼرافٌة والصور الوثابق فً تمثلت الأدوات من بتركٌبة

 الحرة المقابلات وتطبٌق  وإجراء إستبٌان لعٌنة من مجتمع البحث المباشرة الملاحظات استخدام تم كما

 .  والمتعمقة

                                                 
6

 26، مصر، ص  (1986)القضاٌا والمناهج ، دار المعارؾ -الكتاب الأول- دراسة إجتماعٌة–التحضر : محمود الكردي  
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ا المطلوبة الملاحظة فطرٌقة ًٌ  ودراٌة خبرة لهم الذٌن أولبك مع خاصة الشخصٌة الاتصالات على مدتتع مٌدان

 الدراسة وهذا ما تجسد من خلال الإتصال بمختلؾ المصالح التقنٌة الموجودة فً ولاٌة فً لتوظٌفها المٌدان فً

 . السكان مع عفوٌةال بالاتصالات والقٌام , المسٌلة

  :والصور الفوتوؼرافٌة الخرائط ، الوثائق -

بولاٌة المسٌلة من حٌث التعدد  المتعلقة والمعطٌات الرقمٌة والوثابق السجلات من بمجموعة الدراسة استعانت

نسبة التؽطٌة والتوصٌل بالمٌاه الصالحة  السكانً ، العدد المسجل للحظٌرة العقارٌة ، وواقع السكن بالولاٌة ،

 الـمـجال البٌبً ، شبكة الطرقات بولاٌة المسٌلة ،للشرب والربط بشبكات الصرؾ الصحً بولاٌة المسٌلة 

 ، كعناصر تدخل فً المجال العمرانً والتً من شؤنها توفٌر أو الإخلال بمعٌار الرفاهٌة فً إلخ......بالولاٌة 

 .التجمعات السكنٌة 

أما فٌما ٌخص دراستً لمظاهر التدهور داخل الأحٌاء الجماعٌة والتدخلات المختلفة التً عرفتها الأحٌاء 

السكنٌة من خلال عدة برامج من أجل إعادة الإعتبار وتحسٌن المحٌط السكنً فقد إعتمدت على تشخٌص 

مجموعة من الأحٌاء المقترحة فً برنامج إعادة الإعتبار للحظٌرة العقارٌة بالولاٌة المقدم من طرؾ دٌوان 

الترقٌة والتسٌٌر العقاري ، المخططات العمرانٌة للوصول إلى تحلٌل المجال العمرانً لبعض الأحٌاء بمدٌنة 

إعتمدت على مجموعة متنوعة من الدعابم منها الصور الفوتوؼرافٌة المادٌة الإٌضاحٌة لإبراز  المسٌلة و

الاختلاؾ المظهري لبعض الشرفات ، الاستعمال السٌا للمجال من طرؾ السكان وكذا التدهور البٌبً كانعدام 

 .الجمالٌة والنظافة 

  فصول وخاتمة عامة و05لمعالجة الموضوع قٌد الدراسة قمنا بتقسٌم البحث إلى  : محتواه خطة البحث و -

 : أرفقناهم بملحق 

الصٌانة والتحسٌن الحضري سنتطرق إلى المفهوم النظري لمصطلحً / والمعنون بـ  : الفصل الأول -

الصٌانة والتحسٌن الحضري وبعض التدخلات والعملٌات العمرانٌة على النسٌج الحضري التً تدخل 

ضمن هذٌن المفهومٌن كما تناولنا فٌه أنواع السكن الموجودة فً الجزابر بمختلؾ صٌؽه ، ثم تطرقنا إلى 

الضوابط القانونٌة فً مجال تسٌٌر وصٌانة وتحسٌن الحظٌرة العقارٌة وهذا بالإطلاع على القوانٌن 

 . المعمول به فً هذا المجال 

 التجربة المحلٌة والتجربة العالمٌة فً مجال التحسٌن الحضري التقاطعات و/ والمعنون بـ  : الفصل الثانً -

الإختلافات حٌث سٌتناول هذا الفصل مشروع من مشارٌع التحسٌن الحضري فً المدن الجزابرٌة وعدة 

 .مشارٌع من فرنسا وهذا للوصول إلى مقارنة فعلٌة بٌن التجربة الجزابرٌة والتجربة الفرنسٌة 

دراسة تحلٌلٌة عمرانٌة لمدٌنة المسٌلة حٌث تناولنا فٌه قراءة عمرانٌة وبٌبٌة / والمعنون بـ  : الفصل الثالث -

نسبة التؽطٌة والتوصٌل لمدٌنة المسٌلة بالأرقام من ، تطور العدد السكانً ، الكثافة السكنٌة ، واقع السكن ، 

 ، شبكة الطرقات بولاٌة المسٌلة ، بالمٌاه الصالحة للشرب والربط بشبكات الصرؾ الصحً بولاٌة المسٌلة

 .........وكذا المجال البٌبً بالولاٌة 

مظاهر التدهور داخل الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة بالمسٌلة الظاهرة والحلول / والمعنون بـ  : الفصل الرابع -

 مسكن 1000وفً هذا الفصل تم إجراء تحلٌل عمرانً نقطً لحٌٌن من حًٌ مدٌنة المسٌلة وهما حً 

 جوٌلٌة وجاء إختٌار هذٌن الحٌٌن بإعتبارهما أنجزا وتم إستؽلالهما فً فترتٌن 05 مسكن 200وحً 

زمنٌتٌن متباعدتٌن وهما ٌحملان طابع السكن الإجتماعً الإٌجاري وهذا من أجل تشخٌص معمق للأحٌاء 

السكنٌة الجماعٌة وكذا حصر مجموعة البحث من أجل إعداد استمارات إستبٌانٌة توجه للمستعملٌن لهذا 

 .  النوع من النمط السكنً 
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دراسة عملٌات التحسٌن الحضري بمدٌنة المسٌلة وكان هذا الفصل عمل / والمعنون بـ  : الفصل الخامس -

مٌدانً من خلال الإطلاع على مجموعة من التدخلات والعملٌات العمرانٌة التً قام بها كل من دٌوان 

 (DUC) ، وكذا مدٌرٌة الهندسة المعمارٌة والتعمٌر بالولاٌة (OPGI)الترقٌة والتسٌٌر العقاري بالولاٌة 

التقٌٌمٌة والأؼلفة المالٌة  وهذا خلال سنوات متعددة حٌث إطلعنا على مجموعة من الكشوؾ الكمٌة و

المخصصة لهذه العملٌات كما تم زٌارة بعض الورشات المنتهٌة والوقوؾ على التدخلات على أرض الواقع 

 الذي (OPGI)وكذا إطلاعنا على البرنامج المسطر من طرؾ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بالولاٌة 

ٌخص إعادة الإعتبار للحظٌرة العقارٌة عبر بلدٌات ولاٌة المسٌلة وكذا الأؼلفة المالٌة المخصصة لها 

وحٌث أن هذه العملٌة ستفتح فٌها الورشات وسٌنطلق العمل فٌها مع نهاٌة السداسً الأخٌر من سنة 

 قمنا بإجراء تشخٌص عام لمجموعة من الأحٌاء عبر مدٌنة المسٌلة والوقوؾ على العناصر 2016/2017

 .المعمارٌة التً سٌتم التدخل علٌها ومدى تدهورها 

توصلنا له فً بحثنا ، وعلى ضوء ذلك نحاول وضع سبل وتصورات  وفٌها نعرض خلاصة ما: خاتمة  -

 .للتقلٌل من ظاهرة التدهور داخل المجمعات السكنٌة الجماعٌة 

.أرفقنا هذا البحث بملحق للمعطٌات الأساسٌة التً اعتمدنا علٌها فً بحثنا  : الملحق -
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 : مقدمة 

 مرة فً أطروحة لٌون باستٌتا حول العمارة لأولقد ذُكرت "إن فكرة نوعٌة الحٌاة فً البٌئة الحضرٌة 
حٌث أن الدراسات "والتطور ،  هذا المفهوم متعدد الأبعاد هو فً صمٌم مشارٌع التنمٌة الٌوم، " 7والرفاهٌة

والأبحاث حول جودة الحٌاة الحضرٌة لٌست محل إهتمام الباحثٌن فقط بل هً أٌضا محل إهتمام المسٌٌرن 
  .8"والمخططٌن للرفع من مستوى التنمٌة والرفاهٌة للسكان

،  9عرفت سٌاسات التعامل مع المناطق الحضرٌة تطورا مع التطور فً الفكر فً منتصف القرن الماضً 
حٌث بدأ الإهتمام بتحسٌن مراكز المدن القدٌمة والمتدهورة وذلك لمواكبة التغٌر السرٌع فً العوامل السكانٌة 

  .10،التكنولوجٌة، الإقتصادٌة
بدأت سٌاسات التحسٌن الحضري تعتمد على التطوٌر الحضري من خلال إحتواء النواحً الإجتماعٌة بالإضافة 

إلى النواحً الإقتصادٌة وتغلٌب الإحتٌاجات الإجتماعٌة الأساسٌة على إحتٌاجات الإنتاج فً بعض الأحٌان ، 
... إقتصادٌة وإجتماعٌة وثقافٌة وبٌئة )وتطور مفهوم الشمول والإستدامة لتتكامل أبعاد التنمٌة بنواحٌها المختلفة 

 ، ظهر هذا المفهوم 1950 عام Miles Coleanمن قبل  -  Urban Renewal ،صٌغ هذا المصطلح 11 (إلخ
ٌسعى إلى تحسٌن وإعادة المبانً والحث عن التجدٌد ومعالجة  (الحفاظ والتطوٌر)لحل التناقض بٌن أسلوب 

مشاكل التدهور البٌئً والعمرانً وشبكة الخدمات المتتضررة لمواجهة ضغط التغٌرات الإجتماعٌة 
إعادة :  أشار إلى أن التجدٌد الحضري ٌغطً ثلاثة أنواع من البرامج Hoyt et Weimerوالإقتصادٌة، أما 

 12التطوٌر ، إعادة التؤهٌل ، والحفاظ 
 الإهمال) للتدهور نتٌجة لعدة عوامل ٌتحكم فٌها الفعل الإنسانً  ٌتعرضالفضاء العمرانً بمرور الزمن

 و أخرى طبٌعٌة، ما ٌدعو إلى. (....وسوء التسٌٌر، سوء التخطٌط، غٌاب التهٌئات المختلفة، نقص الوعً
 الحاجة لإٌجاد حلول لمعالجة هذا التدهور، و علٌه توجب وضع إستراتٌجٌة لإصلاح هذا التدهور فكان

التحسٌن الحضري كؤحد الحلول المقترحة ، للحد من ظاهرة التدهور الحضري و الاجتماعً التً تعانً منها 
  .فً الوقت الحاضر الأحٌاء اغلب

الصٌانة والتحسٌن الحضري الجانب النظري الذي ٌخص مشروع بحثنا وقد : ٌعتبر هذا الفصل المعنون بـ 

سعٌنا قدر الإمكان على تحقٌق النوع على الكم فٌما ورد فٌه وهذا من خلال الإطلاع على بعض المفاهٌم 

العمرانٌة التً تخص عملٌات التدخل على المجال الحضري وكذا الإطلاع على المراسٌم والقوانٌن التشرٌعٌة 

 داخل  الخاصة بتسٌٌر الحظٌرة السكنٌةالخاصة بالدولة الجزابرٌة التً تضبط شروط الصٌانة من جهة وكذا

 . التجمعات السكنٌة الجماعٌة 

 

 

                                                 
7
 El-Kadi, G., 1997, Qualité de vie et habitat précaire dans quelques pays du monde arabe, Revue Espace, Populations, 

Sociétés, 1997-1. Les populations du monde arabe, pp. 35-47 

 
8
 Salim. D , et all , evaluating the quality of life in urban area by using the delphi method. a case study of m’sila 

city/Algeria , Rev. Roum. Géogr./Rom. Journ. Geogr, 2019 . 
9
 KIM, ed." Development and Cultural Change: Cross-Cultural  Perspective", New York: Paragon House, Publishers, 

1986 
10
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   :مفهوم المدٌنة -1

هً عبارة عن تصمٌمات مبنٌة على أسس رٌاضٌة، هندسٌة، فلسفٌة إٌدٌولوجٌة ورمزٌة، والتً تعبر عن 

تطور الفن المعماري الذي ٌبرز الجمالٌات التً تجذب الناس، والمهابة التً تعبر عن سلطة وقوة الحكام، وإذا 

وهً الأصل السامً فً عدة لؽات " دٌن" اعتمدنا على الناحٌة اللؽوٌة نجد أن كلمة مدٌنة مرجعها إلى كلمة 

 13. وبمعانً مختلفة

ومن هنا ٌمكن القول أن المدٌنة مجتمع سكانً مستقر وبه كثافة سكانٌة عالٌة وٌعتمد أفراده على التجارة 

والصناعة والوظابؾ وهً فً نشاط دابم وعلى درجة عالٌة من التنظٌم وتشٌر الإحصابٌات إلى أن نسبة 

من سكان %  05 أقل من 20الرٌفٌٌن تتناقص بشكل واضح حٌث كان ٌسكن المدن مطلع القرن العشرٌن 

 % 52 م حٌث بلؽت نسبة سكان المدن 2000العالم وإرتفعت هذه النسبة إلى أكثر من نصؾ سكان العالم عام 

 14 مدٌنة سكانها أكثر من ملٌون نسمة 281وتشٌر الإحصابٌات حالٌا انه ٌوجد أكثر من 

  : مفهوم النسٌج الحضري-2

هو عبارة عن نظام مكون من عناصر فٌزٌابٌة تتمثل فً شبكة الطرق ، الفضاء المبنً ، الفضاء الحر، الموقع  

والتجاوب بٌن هذه العناصر ٌعرؾ بخصابص الفضاء الحضري الذي ٌعرؾ تحولات ثابتة وراجعة للتطور 

  15.نالذي تتعرض له هذه العناصر المكونة عبر مرور الزم

 
  : مفهوم الفضاء الحضري-3

هو عبارة عن أراضً مشؽولة ، أو قابلة للتعمٌر بالخدمات ، السكنٌة ، الصناعٌة ، الإدارٌة ، والصحٌة حسب 

أنماط خاصة ومختلفة الاستهلاك أي شؽل الأراضً بتوزٌع الأحجام المبنٌة وذلك باستعمال المعمرة نسبٌا 

.وتنظٌم هٌكلة معقدة للمبانً
16 

 
  :  مفهوم الفضاء العمرانً الخارجً-4

هو عبارة عن مكان للحٌاة والتجمع والإلتقاء ، ٌشكل تعبٌرا للمجتمع بؤكمله فهو بذلك من الأماكن المفضلة 

للحٌاة الجماعٌة ، للتنزه ، للترفٌه ، للتنقل ، للراحة واللعب وٌضمن الإنسجام البصري والطٌفً بٌن مختلؾ 

 17هٌاكل المدٌنة 

 
  : مفهوم السـكـن- 5

ٌعرؾ بؤنه المقر الذي ٌلجؤ إلٌه الإنسان لٌقضً فٌه جزءا معتبرا من ٌومه والسكٌنة والإستقرار شروط "

ضرورٌة للإنسان من أجل تجدٌد نشاطه وبالتالً المقدرة على مواجهة أعباء الحٌاة ، ولما كان المسكن 

 " .18ضرورة حتمٌة فقد عرفه الإنسان القدٌم فً شكل مؽارة وتطور لٌصٌر مسكنا فخما فً أٌامنا هذه

  19 :شروط المسكن الملائم للسكن -5-1

حتى تتمكن الأسرة من توفٌر السلامة والصحة النفسٌة والجسمٌة لأفرادها ٌجب أن تحصل على مسكن ٌوفر 

لها كل التسهٌلات والخدمات الضرورٌة واللوازم المطلوبة ومعامل الراحة وفً هذا كله ٌجب أن تتوفر 
                                                 

  .67: ص 2005- الجزابر–بوجمعة خلؾ الله ، العمران والمدٌنة ، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع  13
  .69:  ص 2003كاٌد عثمان أبو صبحة ، جؽرافٌا المدن ، دار وابل للطباعة والنشر ، عمان ،  14

15 Ebnezer Haword  ; les cité jardin de demain .1976 , p ; 17 
16   Benyoucef Brahim analyse urbain , office publications univarsitaire ,Ben Aknoun Alger. .1999. P ;17 
17 Jean pierre Muret et autre : les espaces urbains : edition du moniteur , paris 1987 , p;15 

  .56:  ، ص 1995الصادر مزهور ، أزمة السكن فً ضوء المجال الحضري ، دار النور الهادؾ ، الجزابر  18
  .119 ، ص 1992الأردن - توفٌق محمد خٌضر ، الشامل فً الصحة العامة ، دار الصفاء ، عمان 19
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مجموعة من الشروط لضمان السلامة والأمن فً المسكن وقد صنؾ محمد خٌضر توفٌق هذه الشروط إلى 

 : ثلاثة 

 شروط توفٌر الحاجات النفسٌة :  

 .التهوٌة والإضاءة والتدفبة والتكٌٌؾ لكل زاوٌة من زواٌا المسكن  -1

 .تجنب حدوث الضوضاء داخل المسكن  -2

 .توفٌر مجالات كافٌة لممارسة الرٌاضة ولعب الاطفال  -3

 ضرورة حماٌة الأسرة من الأمراض المعدٌة :  

 .تزوٌد المسكن بالمٌاه الصالحة للشرب والإستعمال المنزلً  -1

 .التخلص من الفضلات بؤنواعها بطرٌقة صحٌة  -2

 .تخصٌص لكل فرد من الأسرة ؼرفة نوم لتجنب الإزدحام والأمراض النفسٌة والجلدٌة  -3

 شروط الوقاٌة من الحوادث المنزلٌة :  

 .إقامة المبنى على أرض صلبة وثابتة  -1

 .تفادي إستعمال مواد بناء مؽشوشة  -2

 .توفٌر كل ما ٌلزم للوقاٌة من الحرابق وحوادث الكهرباء والؽاز  -3

 .إجراء كل الصٌانات الضرورٌة للمرافق والتوصٌلات الكهربابٌة والمجاري الصحٌة  -4

ولقد عرفت اللجنة المعنٌة بالحقوق الإقتصادٌة والإجتماعٌة والثقافٌة الحق فً السكن المناسب بؤنه المإلؾ من 

مجموعة من الإهتمامات المحددة وتشكل العناصر المكونة هذه مجموع الضمانات الأساسٌة الممنوحة قانونا 

  20:لجمٌع الأشخاص بموجب القانون الدولً وهً 

 .تتضمن الحماٌة القانونٌة ضد الإخلاء أو المضاٌقات أو التهدٌدات  -1

 .إتاحة الخدمات والموارد والبنٌة التحتٌة بشكل مستدام  -2

 .القدرة على تحمل تكالٌؾ السكن وضرورة تؤمٌن إعانات للسكن لؽٌر القادرٌن  -3

 .أن ٌكون السكن فً موقع قرٌب من موقع العمل والمراكز الصحٌة  -4

 .أن ٌعبر السكن عن هوٌة المكان المتواجد فٌه  -5

  : التقسٌم الداخلً للمساكن وحجم الأسرة -5-2

تعانً الكثٌر من المساكن فً الجزابر من الضٌق وإرتفاع الكثافة بها خاصة فً المساكن الجماعٌة بحٌث لا 

ٌمكنها تموٌل مشارٌع سكنٌة ضخمة تحتوي على عمارات مرتفعة وفاخرة وذات شقق واسعة وؼرؾ مرٌحة 

وذلك ٌرجع إلى عدة عوامل منها إرتفاع أسعار العقار ، إرتفاع أسعار مواد البناء ، وكذا الظروؾ السٌاسة 

 .والإقتصادٌة للبلاد 

 كندا –وفٌما ٌلً جدول ٌوضح المعاٌٌر العالمٌة لإستعمال الؽرؾ من قبل الأفراد والمحدد فً مإتمر فنكوفر 

  21 :1996عام 

 

 

 

 

 

                                                 
  .96:   ص 2001: توفٌق محمد خٌضر ، مبادئ الصحة والسلامة العامة ، دار الصفاء للنشر والتوزٌع ، عمان ، الأردن  20
  .18:  ، ص 2004عبد الحمٌد دٌلمً ، منشورات جامعة قسنطٌنة الجزابر  21
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 المعاٌٌـــر فئة الافراد فً إستعمال الؽرفة الواحدة

 كثافة السكان ضعٌفة 0.7 إلى 0.1من 

 كثافة عادٌة 1.1 إلى 0.1من 

 اكتظاظ مقبول 02 إلى 1.9من 

 إكتظاظ 3.3 إلى 2.3من 

 إكتظاظ ؼٌر مقبول 15 إلى 3.4من 

 

 : إعادة الاعتبار -6

هو مجموعة الأعمال التً تهدؾ إلى تحوٌل بناٌة أوحً أو مقر ، وذلك بؤن نعٌد له الخصابص التً تجعله 

صالحا للسكن ، فً ظروؾ جٌدة للعٌش والإقامة وأن نضمن إعادته إلى حالته الأولى مع الحفاظ على 

22الخصابص المعمارٌة للبناٌة ، وفً هذا الاتجاه فإن إعادة الاعتبار ؼالبا ما نعنً بها تحسٌن السكن 
. 

( l'amélioration de l'habitat )  ًوفً حقٌقة الأمر إعادة الاعتبار عملٌة واسعة تمس عدة جوانب فه

 :مثلا 

 تحتوي إعادة الهٌكلة الداخلٌة للمسكن. 

 التطرق إلى تقسٌم البناٌة إلى شقق من اجل تكٌٌفها مع متطلبات الحجم خاصة. 

 تصلٌح الأسقؾ 

  التلبٌس 

 معالجة وتجانس الواجهات 

  : التـهٌئة -7

  .23أو تهٌبة شبكات التهٌبة بما فٌها الفضاءات المشتركة الخارجٌة /كل عملٌة إنجاز و

  :الترمٌم العقاري -8

 كل عملٌة تسمح بتؤهٌل بناٌات أو مجموعة بناٌات ذات طابع معماري أو تارٌخً دون المساس بالأحكام 

  .24 1998 جوان 15 المإرخ فً 98/04المتضمنة فً القانون رقم 

  :إعـادة التأهٌل -9

 كل عملٌة تتمثل فً التدخل فً بناٌة أو مجموعة بناٌات من أجل إعادتها إلى حالتها الأولى وتحسٌن شروط 

25الرفاهٌة وتحسٌن شروط الرفاهٌة وإستعمال تجهٌزات الإستؽلال 
 

  :إعـادة الهٌكلة -10

  .26ٌمكن ان تكون شاملة أو جزبٌة ، وتخص شبكات التهٌبة وكذا بناٌة أو مجموعة من البناٌات

 ( :Amélioration)التحسٌن  -11

  .27هو التؽٌٌر نحو الأفضل وإضافة حسن جمالً جدٌد ، وكذا جعل الشًء ٌلبً الاحتٌاجات

                                                 
22 Pierre Marlin ; Françoise Choay : Dictionnaire de l’urbanisme et de  l’aménagement, Presses universitaires de France 

paris , 2005 , p ; 761  
  . ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة03 المادة 2011 فٌفري 17 مإرخ فً 11/04الجرٌدة الرسمٌة قانون رقم  23
  .[المرجع السابق]  11/04القانون رقم  24
  .[المرجع السابق] 11/04القانون رقم  25
 [المرجع السابق] 17/02/2011  المإرخ فً 11/04القانون رقم  26

27 Dictionnaire ROBERT POUR TOUS. P34  

 1996المؤتمر العالمً للسكن والإسكان كندا : المصدر 

 ٌوضخ المعاٌٌر العالمٌة لإستعمال الؽرؾ من قبل الافراد مؤتمر فنكوفر كندا : 02جدول رقم 



 

13 

 

  امصيانة وامتحسين الحضري

 

……………………………………………………………………… 

 

  :(Amélioration de habitat)  تحسٌن السكن- 11-1

ه  مبنى ٌبنى بشكل صحٌح لديكلمجموعة من التدخلات التً تهدؾ إلى الحفاظ على صورة وقٌمة المساكن،

 نأكثر م المدن لدٌها الملاٌٌن من المنازل التً ٌرجع تارٌخها إلى فً الأحٌاء القدٌمة  :حٌاة ؼٌر محدودة تقرٌبا

استمرار هذه الصورة والقٌمة  مقبولة، اجتماعٌةةقٌموصورة   علىتحافظ التً ما زالتقرن من الزمان و

  .28لهذه المنازل لإصلاح وصٌانة روتٌنٌة مالٌا اٌتطلب جهد

  :(تحسٌن إطار الحٌاة)/  التحسٌن الحضري- 11-2

حسب التعرٌؾ الأكادٌمً الفرنسً فً الطبعة الثامنة ، التحسٌن الحضري ٌتمثل أساسا فً إصلاح وترمٌم 

     .29عمارة ، تجهٌز طرٌق أو فضاء عمرانً من اجل جعله فً أفضل حالة

وهو مجموع الأعمال التً تمس جوانب إطار الحٌاة والرامٌة إلى رفع مستوى حٌاة السكان ، وذلك عن طرٌق 

 : تحقٌق الأهداؾ التالٌة

 تحسٌن الإطار الفٌزٌابً للسكان. 

 تشجٌع الاتصال بٌن الأفراد ، وتقوٌة العلاقة بٌنهم. 

 ً30إثراء النوعٌة الجمالٌة للمحٌط الذي ٌساهم فً تؽٌٌر السلوك النفسً والاجتماع.  

   :تحسٌن السكن القدٌم-11-3

هو مجموع الأعمال التً تهدؾ إلى تحسٌن نوعٌة السكنات القدٌمة ، وترقٌتها فً إطار السكن والتؤثٌث ، أو 

فً إطار أعمال أخرى أشمل وأوسع، والمقٌاس المستعمل ؼالبا هو توفٌر أهم التجهٌزات التً تضمن راحة 

 .(الحمام، المرحاض ، التدفبة المركزٌة)السكان 

  : (la dégradation)التدهور -12

 :وٌقصد به ما ٌلً 

 ضعؾ تدرٌجً ومستمر. 

 تهدم البناٌة تدرٌجٌا. 

 31فقدان الشًء لقٌمته وخصابصه.  

 ( : la dégradation du cadre de vie)  تدهور إطار الحٌاة -12-1

الذي ٌطرأ على مجموع الفضاء العمرانً أو جزء منه ، وٌإدي  (تقهقر)هو ذلك التؽٌٌر التدرٌجً نحو الأسوأ 

 .إلى فقدان قٌمته وخصابصه ، مما ٌإثر تؤثٌرا مباشرا على نوعٌة الحٌاة 

الإهمال وسوء التسٌٌر،سوء التخطٌط ،ؼٌاب التهٌبات )هذا التدهور له مسببات ناتجة عن الفعل الإنسانً

 :وأخرى طبٌعٌة ، وأهم الجوانب التً ٌمسها هذا التدهور تتمثل فً  (...المختلفة ، نقص الوعً

  ًالفضاء العمران . 

  ًالمحٌط البٌب . 

 32الإطار المبنً للعمارات . 

   :إعادة تهٌئة المساحات الخارجٌة13

                                                 
28 M.SEGAUD . J BRUN : Dictionnaire de habitat et de l’aménagement , Armand colin/vuef ,paris , 2002 p 23. 
29 www.dictionaire.mediadio.com 
30 OCDE:"Mieux vivre en ville".Organisation de coopération et de développement   economique.France.1978.p26 
31 pierre merlin et Françoise choay dictionnaire de l'urbanisme et de l'aménagement , Presses universitaires de France 

paris , 1996, P:39 
32 Françoise choay et Pierre merlin ; dictionnaire de lurbaniseme et de l'amenagment ; edition des presses universitaire , 

paris , 1996 p;35 
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معظم الفضاءات الخارجٌة لأحٌابنا السكنٌة وخاصة على مستوى الأحٌاء الجماعٌة هً عبارة عن مساحات 

مهملة، ومتروكة لا شكل لها ولا تإدي وظٌفة محددة، بالرؼم من أن هذه المساحات من المفروض أن تكون 

 .فضاء للحٌاة والتجمع والالتقاء

 :إن المعاٌنة المٌدانٌة لهذه المساحات على مستوى اؼلب الأحٌاء أظهرت ما ٌلً 

  (فارؼة، ؼٌر مهٌؤة نقص التؤثٌث، ؼٌر منتعشة بالحركة، ؼٌر نظٌفة)هً عبارة عن فضاءات فقٌرة. 

 ؼٌاب التكامل بٌن وظٌفة السكن والوظابؾ التً تإدٌها هذه الفضاءات. 

 هً فضاءات تنعدم بها شروط الأمن والراحة. 

 ؼٌاب التخصٌص فً هذه الفضاءات حسب استعمالها من طرؾ الفبات العمرٌة المختلفة. 

إن الأخذ بعٌن الاعتبار كل هذه المعطٌات ٌعنً العمل بالتنسٌق بٌن مختلؾ المتدخلٌن والمستعملٌن من اجل 

إعادة تنظٌم المساحات الخارجٌة وتهٌبتها بشكل جٌد، ومن اجل ذلك لا بد من معرفة احتٌاجات السكان المختلفة 

 .من هذه الفضاءات

إن الفضاءات الخارجٌة ٌجب أن تكون مهٌؤة ومنظمة من اجل أن تكمل الوظٌفة السكنٌة ومن اجل ذلك ٌمكن أن 

 :نصنؾ احتٌاجات السكان من هذه الفضاءات كما ٌلً

  (مشاة- درجات - سٌارة)التنقلات. 

 احتٌاج الراحة لجمٌع الفبات العمرٌة. 

 الاحتٌاج للأمن. 

 الاحتٌاج للالتقاء والتفاعل. 

 الاحتٌاج للإٌقاع والإحساس. 

 33احتٌاج القٌام بمختلؾ الأعمال والحركات.  

  : وتصنؾ هذه الاحتٌاجات حسب الوظٌفة إلى عدة مساحات

 : المساحات الخاصة بالتنقلات وتتكون من- 1

  طرق السٌارات. 

 ممرات الراجلٌن والأرصفة. 

 ممرات الدراجات وسٌارات المعوقٌن.  

  .(نباتات ومساحات خضراء)مساحات خاصة بالهدوء والراحة - 2

  :المناطق الخاصة بالالتقاء والتفاعل ونجد فٌها- 3

 مساحات اللعب للأطفال. 

 34أماكن الالتقاء والتجمع.  

: تحسٌن الإطار المبن14ً

إن كل عمل للتنمٌة الاجتماعٌة وكل بحث حول الإدماج العمرانً، الهدؾ منه هو الرفع من نوعٌة الحٌاة 

 .الاجتماعٌة، لكن هذه الحٌاة مرتبطة ارتباطا وثٌقا بالمكان الذي ٌعٌش فٌه كل فرد وخاصة المسكن والعمارة

 

 

 

 

                                                 
33 (Ministère de l'habitat " recommandations architecturales " EDITION / ENAG  Alger . 1993  P 80 ) 
34 (Ministère de l'habitat ) نفس المرجع السابق    
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35 : المسكـن- 14-1
 

هو مكان للحٌاة  أٌن ٌتمكن الفرد أو المجموعة من ممارسة طموحاتهم الشخصٌة وعلاقاتهم الاجتماعٌة الخاصة 

وتلبٌة جزء من احتٌاجاتهم الٌومٌة، ولمعرفة الاحتٌاجات الأساسٌة للعابلات داخل المسكن فقد قام

P.Chambars J.Jennyًبتحقٌق مضحان فٌه هذه الاحتٌاجات كما ٌل: 

 الحاجة إلى المكان أو الفضاء. 

 الحاجة إلى التهٌبة أو التملك. 

 الحاجة إلى الاستقلالٌة داخل المسكن. 

 الحاجة إلى الراحة. 

 الحاجة إلى التحرر من القٌود المادٌة. 

 الحاجة إلى الخصوصٌة العابلٌة. 

 الحاجة إلى تكٌٌؾ مخطط التهٌبة حسب تركٌبة الأسرة 

  :شروط تحسٌن نوعٌة الفضاء الحضري-14-2

من اجل تطوٌر النوعٌة الحضرٌة عن طرٌق تحسٌن الفضاءات العمرانٌة ، ٌجب الزٌادة فً الجهود المبذولة 

 : من أجل ترقٌة وتحسٌن إطار الحٌاة ومن بٌن هذه الشروط 

  التشاور والحوار بٌن مختلؾ المتدخلٌن على مستوى البلدٌة . 

  وهذا من اجل إعطاء صورة حضرٌة متناسقة (نوعٌة الجانب الجمالً) ترقٌة نوعٌة الفضاء الحضري. 

 تطوٌر قابمة شراكة بٌن الشركات المتخصصة فً المجال الحضري . 

 ترقٌة البحث والتجدٌد . 

  التشاور بٌن الجماعات الإقلٌمٌة لتفعٌل صلاحٌة التسٌٌر المحلً للفضاء الحضري . 

 ترقٌة عمل السلطات العمومٌة . 

 الاستفادة قدر المستطاع من عملٌات التشخٌص  

  ضرورة أخذ بعٌن الاعتبار الخصوصٌة المحلٌة ، فؽالبا ما ٌكون اختٌار حلول من أجل أسباب شكلٌة دون 

 .خصوصٌة المكان المؤخوذ بالحسبان

  36 أولوٌة الاستعمال المثل للنباتات المحلٌة.   

  :تطلبات عملٌة التحسٌن الحضريم -14-3

 تؤتً دابما لتصحٌح وضعٌة قابمة، وفً مكان آهل اعملٌة تحسٌن الأحٌاء الجماعٌة تكتسً أهمٌة خاصة كونه

بالسكان ، لذا فهً تحتاج إلى كبٌرة فً اختٌار التقنٌات والمراحل التً تسٌر بها العملٌة وتقتضً تكوٌن فرٌق 

عمل مإهل ٌضم مهندسون من مختلؾ القطاعات مهمتهم الإشراؾ على سٌر العملٌة وتنظٌمها ، هذا الفرٌق لا 

 :بد أن ٌؤخذ بعٌن الاعتبار المتطلبات الأساسٌة لعملٌة  التحسٌن الحضري والتً نذكر منها 

 ًمعرفة خصابص الح . 

 توفٌر الإطار المالً للعملٌة . 

 تحدٌد الأهداؾ بدقة وترتٌبها حسب الأولوٌة . 

 تشخٌص وتحلٌل للتدهور . 

 مشاركة السكان فً تحسٌن حٌهم . 

                                                 
35 CAUE : " Diables D'HLM " Revue d'urbanisme . 1993 . P 72 
36

 (Ministère de l'habitat " Recommandations Architecturales " EDITION / ENAG  Alger . 1993  P 84 ) 
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  37 استمرارٌة عملٌة التحسٌن.  

منذ الإستقلال وحتى وقتنا هذا ، أذى الطلب المتزاٌد على السكن إلى قٌام السلطات المركزٌة إلى توفٌر 

السكن الإجتماعً ، السكن : إعتمادات مادٌة وإنجاز سكنات بمختلؾ الصٌػ ، حٌث تم إعتماد عدة صٌػ منها 

38الرٌفً ، السكن الترقوي ، السكن التساهمً 
 .إلى ؼٌرها من الصٌػ المعتمدة لحل الضابقة السكنٌة ،  

  :السكن الإجتماعً- 15

 (Logement urbainإن مفهوم السكن الإجتماعً الذي كان سابقا ٌسمى السكن الحضري المخطط 

planifie)  عن طرٌق التعلٌمة الوزارٌة المشتركة المتعلقة بالسكن و1973 إستعمل أول مرة سنة  

مٌكانٌزمات تموٌله، ٌعرؾ السكن الإجتماعً على أنه مجموعة السكنات الموضوعة تحت تصرؾ العابلات 

من طرؾ السلطات العمومٌة على شكل إعانات ٌمكن أن تؤخذ عدة أشكال مختلفة كالإعانات الإستثمارٌة التً 

 39.تسمح بزٌادة العرض وتخفٌض الإٌجار فً القطاع 

هو نوع من أنواع السكن الممول من طرؾ الدولة مخصص للطبقة المتوسطو وكذا عدٌمً الدخل ، ٌنجز 

 40.وٌسٌر من طرؾ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري وهو موجه للإٌجار 

 فإن السكن الإجتماعً الإٌجاري هو كل مسكن 1998 فٌفري 01 المإرخ فً 98/42حسب المرسوم رقم 

 41.ممول من أموال الخزٌنة العمومٌة أو مٌزانٌة الدولة

  :السكن الترقوي151

ٌقصد بالسكن الترقوي مجموعة السكنات الجماعٌة أو النصؾ الجماعٌة المخصصة للبٌع و الإٌجار حٌث 

ٌقوم المرقً العقاري بإنجاز السكنات الموجهة للحٌازة على الملكٌة من طرؾ شخص أو عدة أشخاص ٌطلق 

علٌهم الحابزون على الملكٌة

 / تحدٌد الإطار القانونً المنظم للسكنات الترقوٌة، عن طرٌق القانون رقم وفً الجزابر تم سنة 

، تم المصادقة علٌه ودخل حٌز التنفٌذ فً فترة تمٌزت بظهور الأزمة  مارس المإرخ فً 

 .الاقتصادٌة بسبب انخفاض الإرادات البترولٌة وظهور بوادر انتهاء الاقتصاد الاشتراكً

 : سكن البٌع بالإٌجار

 /ٌمثل هذا النوع من السكن جزءا جدٌدا من عرض السكن الذي تم ظهوره بمقتضى المرسوم رقم 

، المحدد لشروط وكٌفٌات الشراء فً إطار بٌع السكنات المنجزة من الأموال العمومٌة  افرٌلبتارٌخ 

عن طرٌق تؤجٌرها، وتعتبر عملٌة البٌع بالإٌجار طرٌقة للحصول على سكن مع اختٌار مسبق لامتلاكه عند 

                                                 
37

ِزوشح رخشط ١ًٌٕ شٙبدح ِبع١غز١ش ِؼٙذ رغ١١ش اٌزم١ٕبد اٌؾضش٠خ - دساعخ ؽبٌخ ِذ٠ٕخ ٚ٘شاْ–ِزطٍجبد رؾغ١ٓ اٌج١ئخ اٌغى١ٕخ : ثىشٞ فبطّخ اٌض٘شاء  

  .46 ص 2015عبِؼخ اٌّغ١ٍخ 
38

  Hadda . M et all , l’évaluation de la satisfaction : un outil performant pour la mesure de la qualité du logement.cas de 

la cité 500 logements-m’sila, algérie , Annals of the University of bucharest: Geography Series, 100 : 93-109 , 

December 2018 . 
39

 Patrice Lanco le financement de l'habitat social , revue française de finances publiques france .1993.p38 
40

  2013 ، ٠ٛٔ01جبد إثشا٘جُ ِٚٓ ِؼٗ ، اٌغ١بعخ اٌؼّشا١ٔخ ٚاٌجشاِظ اٌغى١ٕخ ثبٌّٕبطك اٌغبفخ ٚاٌشجٗ عبفخ ، ِغٍخ ػٍَٛ ٚرىٌٕٛٛع١ب لغٕط١ٕخ  
41

 01/02/1998 اٌّؤسؿ فٟ 98/42ِشعَٛ سلُ  
42

السكن الإجتماعً الجماعً فً المناطق الجافة والشبه الجافة مذكرة تخرج لنٌل شهادة ماجستٌر معهد تسٌٌر التقنٌات : فاٌد البشٌر  
  .2009الحضرٌة ، جامعة المسٌلة 
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انقضاء مدة إٌجار محدد فً إطار عقد مكتوب، وٌستهدؾ طبقات متوسطة من المواطنٌن الذٌن لا ٌتعدى 

 مرات الأجر الوطنً الأدنىدخلهم 

 .ٌتم إنجازه فً إطار ترقٌة الرٌؾ  : السكن الرٌف153ً

  : السكن التساهمً- 15-4

هو سكن ٌتم إنجازه أو شراءه عن طرٌق إعانة تمنحها الدولة وتسمى الإعانة للحصول على الملكٌة وذلك 

ٌستهدؾ ؼرض السكن المدعوم، أساسا طلبات السكن التً تتقد بها الطبقات ذات الدخل المتوسط لا ٌمكنها 

.44الحصول على ملكٌة المسكن دون هذه الإعانة من الدولة

 : السكن التطوري- -

حٌث ٌتم استؽلال المجال أفقٌا من خلال بناء وحدات سكنٌة صؽٌرة متجانسة المظهر وٌمكن للمستفٌد أن 

ٌوسع مسكنه بشكل عمودي أو أفقً وهو موجه للطبقات ذات الدخل المحدود بواسطة إعانة مالٌة من طرؾ 

 45.الدولة 

  : التجزئة - 15-6

التجزبة هً وسٌلة عمرانٌة تهدؾ إلى توفٌر السكن الفردي الحضري الأفقً المنظم والمنسجم مع النسٌج 

العمرانً كما تهدؾ إلى الحد من انتشار السكن الفوضوي، إذ ٌتحصل المواطن على قطعة أرض متوفرة 

على جمٌع الشبكات وٌقوم ببناء مسكنه وفقا للقانون مع تحضٌر رخصة البناء والتجزبة ورخصة المطابقة، 

وقد أقتصر التخصٌص فً بداٌة الأمر على البلدٌة ثم أصبحت التجزبة من طرؾ وكالات التسٌٌر والتنظٌم 

  46.الحضري

  :(ZHUN)المناطق السكنٌة الحضرٌة الجدٌدة  -16

 الحضرٌة ناطقهدؾ التحكم فً التوسع العمرانً بالمب 1975بدأ العمل بهذه الوسٌلة العمرانٌة فً الجزابر منذ 

عداد سكانها المتزاٌد ، وقد شهدت أؼلب المدن الجزابرٌة بمختلؾ أنماطها وأحجامها لأالسكن  من أجل توفٌر

توسعا فً نسٌجها الحضري بواسطة هذه الوسٌلة العمرانٌة فً الثلاثٌن سنة الأخٌرة، وقد قدر عدد السكن 

 بحوالً ملٌون سكن اجتماعً على النمط العمودي 1990المنجز بواسطة هذه الوسٌلة العمرانٌة إلى ؼاٌة 

تتوزع عبر المدن الكبرى المتوسطة والصؽرى، وتتمركز كثافة هذه المناطق السكنٌة الحضرٌة  (عمارات)

مدٌنة الجزابر، وهران، قسنطٌنة، وعنابة ثم تؤتً المدن : الجدٌدة بالأخص فً المدن الكبرى المتروبولٌة مثل

تلمسان، سٌدي بلعباس، والشلؾ، معسكر، سعٌدة، مستؽانم، تٌارت، : المتوسطة الحجم فً الدرجة الثانٌة مثل

و تبسة، ثم تلٌها مدن  بلٌدة، تٌزي وزو، بجاٌة، سطٌؾ، المدٌة، مٌلة، جٌجل، باتنة، سوق أهراسالمسٌلة، 

مؽنٌة، ؼلٌزان، عٌن الدفلة، تندوؾ، بشار، ؼرداٌة، الأؼواط، تمنراست وؼٌرها، كما ٌلاحظ أن : أخرى مثل

أكبر هذه المناطق السكنٌة الحضرٌة الجدٌدة أخذت مواطنها فً المدن الكبرى بسبب الانفجار السكانً الذي 

 سكن كما هو الحال فً 10000 و6000تشهده هذه المدن، إذ نجد أن بعض هذه المناطق السكنٌة ٌضم ما بٌن 

. مدٌنة الجزابر ووهران

وإن نجحت هذه الوسٌلة العمرانٌة فً توفٌر السكن الجماعً وحل جزء مهم من أزمة السكن فً البلاد، زٌادة 

على التحكم فً التوسع العمرانً المنظم فإنها لم تنجو من الانتقادات حول نقابصها فٌما ٌتعلق بإخفاقها فً 

توفٌر جمٌع الهٌاكل والتجهٌزات الضرورٌة لسكانها بحٌث لا تزال هذه المناطق السكنٌة الحضرٌة المتواجدة 

                                                 
43

 www.mhv.gov.dz 
44

 WWW.MHV.gov.dz  [ٔفظ اٌّشعغ اٌغبثك]  
45

 WWW.MHV.gov.dz 
46

 WWW.MHV.gov.dz   [ٔفظ اٌّشعغ اٌغبثك] 

http://www.mhv.gov.dz/
http://www.mhv.gov.dz/
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، وتعتمد اعتمادا كلٌا على الخدمات والتجهٌزات المتواجدة فً  بحواؾ المدن عبارة عن مراقد للسكن فقط

مراكز المدن التً أنشؤت بها وٌعانً سكانها من مشكل النقل فً رحلة العمل الٌومٌة، كما وجه الانتقاد إلى 

الوعاء العقاري الذي أقٌمت فٌه هذه المناطق السكنٌة والذي أقتطع فً أكثر الحالات من الأراضً الفلاحٌة 

  47.الخصبة

وقد أنجزت جمٌع هذه المناطق السكنٌة فً إطار المخططات الاقتصادٌة الوطنٌة أو المخططات الولابٌة 

عتمادات المالٌة الحكومٌة المسخرة لقطاع السكن،كما تمت جمٌع لإوالمخططات البلدٌة للتنمٌة من جراء ا

الدراسات التقنٌة أما ت العملٌات العمرانٌة فً هذا المجال بواسطة الصندوق الوطنً للتهٌبة القطرٌة الذي تول

الإنجاز فقد تولته عدة شركات ومإسسات وطنٌة للبناء مثل الشركة الوطنٌة لأشؽال السكن والبناء، وبعض 

. مشارٌع البناء الأخرى التً تولت إنجازها شركات أجنبٌة فً إطار الشراكة مع شركات البناء العمومٌة

 : الخصائص العمرانٌة للمناطق السكنٌة الحضرٌة الجدٌدة 16-1

 سكن هً 1000إلى  200لـ الفرنسٌة هً بصفة عامة منجزة على شكل برنامج  ZUP هذه المناطق تشبه

 :مبرمجة على إقلٌم حسب النموذج التالً

 مساكن جماعٌة. 

  المصعدلاستعمال، حتى لا ٌكون هناك داع 5 إلى 4عدد الطوابق من . 

 ؼرؾ3 لمسكن 2م 60: الشقق من ؼرفتٌن إلى خمس ؼرؾ، مع مساحات متواضعة مثل . 

 الكهرباء، ؼاز المدٌنة، التدفبة، المطبخ، : تجهٌزات تقنٌة جدٌدة من أجل طرٌقة الحٌاة لهذه المرحلة

 إلخ... الحمام، الماء

 أجرة كراء متواضعة، لأن الطبقات الاجتماعٌة المتوسطة هً التً تقٌم هناك. 

 نقص وؼٌاب التجهٌزات المرافقة ومساحات الترفٌه. 

  : معاٌٌر المساحة والرفاهٌة المطبقة على المساكن المخصصة للٌبع بالإٌجار فً التشرٌع الجزائري -17

إن الهدؾ المنشود من القوانٌن المعمول بها فً التشرٌع الجزابري فً مجال الرفع من معاٌٌر المساحة 

والرفاهٌة المطبقة على المساكن المخصصة للبٌع بالإٌجار هو محاولة إٌجاد أفضل الحلول للإستجابة بشكل 

السكنات والخروج من النظرة الكمٌة والتوجه إلى النوعٌة ، وهنا صدرت عدة مشارٌع قوانٌن  كٌفً لنوعٌة

 الذي ٌتضمن الموافقة على دفتر الشروط الذي ٌحدد 2012 دٌسمبر سنة 31وقرارات منها القرار المإرخ فً 

  48: مواده  معاٌٌر المساحة والرفاهٌة المطبقة على المساكن المخصصة للبٌع بالإٌجار ومن أهم ما جاء فً

  : 63 إلى المادة 03من المادة 

 : توفٌر سكن ذي نوعٌة وكذا إنجاز سكنات تلبً المتطلبات المحلٌة وتشمل عناصر الراحة  -

  توفٌر إطار مبنً متناسق ومنسجم ومندمج تماما مع موقع البناء. 

  تحسٌن النوعٌة المعمارٌة والعمرانٌة. 

كم نص القرار على أنه ٌجب توفر الهندسة المعمارٌة المعتمدة على الثراء والتنوع اللذان ٌستجٌبان إلى 

متطلبات المستفٌدٌن من حٌث الجمال والراحة وٌجعلان الحً موقعا لطٌفا للعٌش فٌه ، كما ٌجب ترجمة مفهوم 

الهندسة المعمارٌة التامة عن طرٌق تركٌب العناصر المعمارٌة التً من شؤنها إستبعاد كل تؽٌٌر فً الواجهات 

من طرؾ الشاؼلٌن كما أنه أشار إلى ضرورة تكٌٌؾ التنظٌم الفضابً للمسكن بقدر الإمكان مع نمط العٌش 

تصور وتصمٌم بعض الفضاءات حسب المحلً وتلبٌة متطلبات الأنظمة التقنٌة للبناء المعمول بها وكذا 

 .المتطلبات المرتبطة بعادات وتقالٌد المجتمع المحلً بالحفاظ على الؽاٌة الوظٌفٌة للأماكن وإتصالاتها 
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  .72: اٌجش١ش اٌزغبٟٔ ، اٌزؾضش ٚاٌز١ٙئخ اٌؼّشا١ٔخ فٟ اٌغضائش ، د٠ٛاْ اٌّطجٛػبد اٌغبِؼ١خ ، ثٓ ػىْٕٛ اٌغضائش ص  

48
 اٌّزؼٍك ثذفزش اٌششٚط اٌزٞ ٠ؾذد ِؼب١٠ش اٌّغبؽخ ٚاٌشفب١٘خ 31/12/2012  اٌّؤسؿ فٟ 06لشاس إٌّشٛس فٟ اٌغش٠ذح اٌشع١ّخ اٌؼذد اي 

  .اٌّطجمخ ػٍٝ اٌّغبوٓ اٌّخظظخ ٌٍج١غ ثبلإ٠غبس 
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 : الملكٌة العقارٌة المشتركة فً التشرٌع الجزائري - 18

إن الملاحظ للسكنات الجماعٌة ٌستنتج بؤن الأجزاء المشتركة فً هذه التجمعات هً الأكثر تدهورا بالنسبة 

للنسٌج العمرانً المشكل للفضاء الحضري وٌعود هذا بالدرجة الأولى إلى علاقة المستعمل بالمحٌط الخارجً 

الخاص به ولهذا حاول المشرع الجزابري حماٌة هذه الأجزاء بمجموعة من القوانٌن والنصوص التنظٌمٌة من 

 .أجل المحافظة علٌها 

 : تعرٌؾ الملكٌة - 18-1

أوالإرثٌةالتركاتانتقالبموجبأوأكثرأوبٌن اثنٌنعقدبموجبٌنشؤثابتأومنقولملكٌةحق

وأنٌنتفعأنالمشتركٌنالملاكمنلكلوٌكونشابعةؼٌرأوالمشتركة شابعةالملكٌةتكونوقدالوصابٌة،

فً العملٌةالحٌاةفًالمشتركةالملكٌةوتتمالآخرٌنحقوقٌحترمأنعلىكما ٌرىحصته،فًٌتصرؾ

معٌنونأفرادٌملكهاشققإلىوتقسمتبنىالتًالعمارات السكنٌة

كلوحصةبهذه وتلكالانتفاعوشروطالمشتركةؼٌروالأجزاءالأجزاء المشتركةالمشتركةالملكٌةوتتناول

 .49المشتركةوإدارة الأجزاءوقواعدالتكالٌؾفًمالك

 :القانونً للملكٌة المشتركة  التعرٌؾ- 18-2

المادةنصفًتعرٌفهاجاءالشابعة ، فقدالملكٌةأنواعمننوعأوحالةالعقارات المثبتةفًالمشتركةالملكٌة

العقارعلٌهاٌكونالتًالقانونٌةالحالةهًالملكٌة المشتركةأنعلىالجزابريالمدنًالقانونمن

واحدةكلتشتملأشخاصعدةبٌنحصصامقسمةملكٌتهاوالتً تكونالمبنٌةالعقاراتمجموعةأوالمبنً

 المشتركةالأجزاءفًخاص ونصٌبجزءعلىمنها

أوالمبنًعلٌها العقارٌكونالتًالقانونٌةالحالةهًالمشتركةفالملكٌةالقانونٌةالمادةهاتهخلالمن

منهاواحدةكلتشملعدة أشخاصبٌنحصصإلىمقسمةملكٌتهاتكونوالتًالمبنٌةالعقاراتمجموعة

51المشتركة الأجزاءفًونصٌبخاصجزءعلى

تحقٌقبقصدشرٌك بنصٌبكلفٌهاٌساهمجماعٌةملكٌةهًالمشتركةالملكٌةفإنسبقماخلالومن

é اسمعلٌهاوٌطلقمنفرداتحقٌقهعنمنهمواحدٌعجزمشتركؼرض éًملكٌة فه

 .52مجتمعٌنالشركاءلكلواحدة

 :المشتركة  العقارٌة الملكٌة خصائص- 18-3

ٌلًفٌماذكرهاٌمكنالخصابصمنمجموعةلهاالمشتركةالعقارٌةالملكٌة

  : النشأة حدٌث نظام المشتركة الملكٌة -
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 ِش٠ُ 

50
،  (// المإرخ فً الجرٌدة الرسمٌة العدد ) المتضمن القانون المدنً // المإرخ فً /الأمر رقم  

  .// المإرخ فً /المعدل والمتمم بالقانون رقم 

51
 

52
 ص،بٌروت،العصرٌة،الملكٌةمنشورات،طوعملا،علماوالأصلٌة،العٌنٌةوالحقوقالملكٌةٌكن،زهدي 
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عنهنقلالذي //القانون المدنً الفرنسً الصادر فـ إلىالملكٌةمنالنوعهذافًالفضلٌعود

فًالجزابريالمدنًالقانونفًسٌمالاالقوانٌن أؼلبالنوع من الملكٌةهذاانتشرومنهالمصري،القانون

 المبنٌةالعقاراتفًالمشتركةالملكٌةعنوانتحتإلى منالمواد

  :المبنٌة العقارات على إلا ترد لا المشتركة الملكٌة -

ٌكونالتًالقانونٌةالحالةهًالمشتركةالملكٌةٌلًماعلىالمدنً تنصالقانونمنالمادةنص

 المبنٌةمن العقاراتمجموعةأوالمبنًالعقارعلٌها

الجماعٌة العقارٌة الأنظمة من المشتركة الملكٌة -

لشخصمملوكفرديمبنىفًتظهرأنٌمكنولاالملاك،منمجموعةبلواحدمالكفٌهاٌكونلاحٌث

  53واحد

  :وأجزاء مشتركة خاصة أجزاء وجود ضرورة -

خاصةأجزاءمنالبناٌةتتكونأنبالضرورةٌستدعًذلكما فإنبناءفًمشتركةملكٌةأمامنكونحتى

للاستعمالمعدةمشتركةأجزاءإلىوكذلكالشقةلمالكالخاصللاستعمالمما أعدبداخلهاوماالشققمثل

سطح المصعد،السلم،السٌارات،موقؾالأساسٌة،الجدرانمثلالبناءلهذاالمالكٌنمن جمٌعالمشترك

 .،العمارة 

  :المشتركة العقارٌة الملكٌة نظام عٌوب- 18-4

 :والإدارة  التسٌٌر -

علىهذه الملكٌةإدارةوتسٌٌرفًالصعوبةالجماعٌةالمبانًفًكبٌربعددالسكناتتوفٌرعلىٌترتب

ٌإديالمبانًهذهإدارةوالقٌام بتسٌٌرعدمأنولاسٌماالنظامهذاٌمسالذيالشًءالفردٌة،الملكٌةعكس

 .54تدهورها إلى

 :البٌئً  التلوث -

لاسٌماالمساحةتلوث هذهإلىبالضرورةٌإديضٌقةمساحةفًكثٌؾبشكلالناساجتماعأنالمعروؾمن

البصريٌتمثل التلوثوسمعٌا،أوبصرٌاالتلوثٌكونوقد،بالتلوث،مبالٌنؼٌرالسكانؼالبٌةكانإذا

 .55جٌد بشكلمصانةونظٌفةأوؼٌرلابقؼٌربشكلالمبانًتكونعندماللمحٌطالنظرعند

 :المشتركة  العقارٌة الملكٌة نظام مزاٌا5-18 - 

 : السكن  كلفة انخفاض- 

كلفةإنقاصٌإدي إلىممامساكنعدةبناءٌمكنفرديمسكنمساحةأيصؽٌرةمساحةفًأنهحٌث

والتً لاتحتوي الضٌقةالمدنلاسٌما فًفإنهلذلكبالإضافةالسكن،تكلفةمنكبٌرةنسبةتحتلالتًالأرض

 السكنتوفٌرعلىالنظام سٌساعدهذافإن،على أوعٌة عقارٌة
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 المإرخ فً الجرٌدة الرسمٌة العدد ) المتضمن القانون المدنً // المإرخ فً /الأمر رقم  

 [المصدر السابق]  // المإرخ فً /، المعدل والمتمم بالقانون رقم  (//
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  .09  ، ص 2001-2000تخصص قانون عقاري ، كلٌة الحقوق باتنة 
  .11-10: دروازي عمار المرجع السابق ص  55
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 : البناء  مدة -

مقارنةالبناء الجماعًمدةفإنضٌقحٌزفًومعتبرةبؤعدادالسكنبتوفٌرالمتعلقةللمزٌةبالإضافة

قصٌرةالعددبنفسوالفردٌةبالبناءات

 : الخارجٌة  الفضاءات وفرة -

مساحاتمنخارجٌة تتكونفضاءاتعلىالمشتركةالعقارٌةللملكٌةالخاضعةالجماعٌةالبناٌاتتتوفرحٌث

العلاقاتتطورإلىتإديقدمتنفس للمالكٌنتعتبرالتًوالترفٌهوالأطفالللعبمساحاتومنخضراء

الثقافةتتوفرلمإذاعٌبإلىتنتقلقدالمزٌةهذهولكننفسٌة، راحةإلىتإديبالتالًوبٌنهمالاجتماعٌة

  56المساحاتهذهعلىللحفاظاللازمة

 57 :المشتركة العقارٌة الملكٌة مشتملات- 18-6

ٌملكهاالتًوؼٌرالمبنٌةالمبنٌةأجزاء العقاراتمشتركةأجزاءتعتبرالمدنًالقانونمنالمادةتنص

ٌلًمامشتركةأجزاءوتعدمنهمعددالأكبرأوالمشتركٌنالملاكٌنكافةالشٌوععلى

 والمداخلوالجنابنوالبساتٌنوالأفنٌةالأرض

 علىتمر والتًالتابعة لهاالأنابٌبأجزاءفٌهابماالمشتركةالتجهٌزوأدواتالبناء،فًالأساسٌةالجدران

الخاصةالمحلات

 المشتركللاستعمالالمعدةالمداخلورإوسوؼلاؾالخزابن

 شرٌكمن طرؾالخاصللاستعمالبعضهاأوكلهاقسمتولووالأسطحالدرابٌزالخارجًالرواق

واحد

 المشتركةللمصالحالمستعملةالمحلات

 ٌلًماالمشتركةللأجزاءبالتبعٌةحقوقوالمصاعد وتعدوالدرجالدخولالكبرى وممراتالقاعات

مختلفةأجزاء خاصةتكونمحلاتعدةعلىالمحتوٌةأوالمشتركللاستعمالالمعدةالعمارةتعلٌةحق

الأمر رقم ] ،مشتركة أجزاءتكونالتًالجنابنأووالبساتٌنبالأفنٌةجدٌدةعماراتبناءفًالحق

  .58 المتضمن القانون المدنً// المإرخ فً /

 :المشتركة  العقارٌة الملكٌة وتسٌٌر إدارة- 18-7

المبٌنةفً العقاراتالمشتركةبالملكٌةالانتفاعحسنلضماننظاموضعأجلمنأسلوباالمشرعاوجدلقد

 فً تتمثللإدارتهامإهلٌنأشخاصطرؾمنوذلكإدارتها،وحسن

 

 

                                                 
  .09:  دروازي عمار المرجع السابق ص 56
 // المإرخ فً /المعدل والمتمم بالقانون رقم  (// ) المإرخ فًالجرٌدة الرسمٌة العدد  57

58
المصدر ] // المإرخ فً /المعدل والمتمم بالقانون رقم  (// ) المإرخ فًالجرٌدة الرسمٌة العدد  

 [السابق
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 :الشركاء  جمعٌة -

لهالشاؼلٌنأوالملكفًالشركاءجماعةتتولىٌلًماعلى المرسوممنالمادةتنص 

تشكلمكررالمادةتنص وكذلك59ملكٌتهالمشتركةالعقاريالمجموعأوالعمارةوتسٌٌرإدارة

 المدٌنةبالشخصٌةتتمتعجمعٌةلهاالشاؼلٌنأوالملكٌةفًالشركاءجماعة

الجماعً، وتسٌٌر العقارات ذات الاستعمالإدارةالشركاءلجمعٌةمنحالمشرعأنالموادهذهمننستنتج

 المدنٌةبالشخصٌةتتمتعالجمعٌةوهذه

 :تـكوٌنـها - 

لإدارةالقانونٌةالتعبٌروسٌلةتشكلفهًالمشتركة،الملكٌةنظامفًأساسًكجهازهًالعامةالجمعٌة

 .61المشتركٌنالمالكٌن

أوالملكفًالشركاءجماعةتتشكلحٌثأنفا،المذكورة/666المرسوم منالمادةخلالومن

المشترك الملكلإدارةتؤلٌؾ جمعٌةالملاكفعلىولذلكمدنٌةشخصٌةذاتجمعٌةشكلفًلهالشاؼلٌن

 .الأجزاء المفرزةملاكجمٌعمنالجمعٌةوتتؤلؾ

تلحقالتًالأضرار ومن مهام الجمعٌة متابعة  استؽلالهوبداٌةالبناءإنشاءبعدمباشرةالجمعٌةتشكٌلوٌتم

   63المشتركةالأجزاءصٌانةعدمبسببالؽٌرأوالشاؼلٌنأوبالشركاء

 :العامة  الجمعٌة صلاحٌات -

علٌهالعقار والمحافظةإدارةالجمعٌةتتولىأنهعلىالمدنًالقانونمنالفقرةمكررالمادةتنص

 .64المشتركةتسٌٌر الأجزاءوكذا

العمارةعلىالحفاظفًالجمعٌةصلاحٌاتتتمثلأنه على المرسوم منالمادةو تنص

.65المشتركةأجزابهاوتسٌٌر

بالمحافظةأنها تكلؾحٌثتنفٌذٌةبصلاحٌاتتتمتعالعامةالجمعٌةأنلناٌتبٌنالمادتٌنهاتٌنخلالفمن

 .المشتركة الأجزاءوإدارةالعمارةعلى
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 :المتصرؾ  -

تنفٌذحٌث ٌتولىوالفاعلمحركجهازالملكفًالشركاءجماعةمنتتكونالتًالعامةللجمعٌةٌكون

 أمرهاوٌتولىللجمعٌةالقانونًالممثلٌعتبرحٌثالمتصرؾٌدعىقراراتها

 :المتصرؾ  تعٌٌن -

لهاٌجوزالتًطرؾ الجمعٌةمنالمتصرؾٌنتخبٌلًماعلىتنصالتًمكررالمادةخلالمن

الاقتضاءعندتفصلهأن

فٌهٌوجدللمكان الذيالبلديالشعبًالمجلسربٌسطرؾمنتلقابٌاالمتصرؾٌعٌنالتقصٌرحالةوفً

  العقار

 :المتصرؾ  اختصاصات -

 إلىمنالموادفًذكرهاتممن الاختصاصاتالعدٌدفلهالجمعٌةقراراتبتنفٌذملزمالمتصرؾأنبما

التالًعلى النحو وهً/التنفٌذي المرسوممن

 الجمعٌةومداولاتالمشتركةالملكٌةتنظٌمأحكامتنفٌذالمتصرؾٌتولى

 وبإخطارهذا المجالفًالعقوباتوتطبٌق،المشتركةبالملكٌةالخاصالتنظٌمبنودإحترامبفرضملزم

مفعولأيلتدخلهٌكنلمإذااللازمةالتدابٌرجمٌعلاتخاذالجمعٌة

 حدوثحالةوفًتقررهاالتًالأشؽاللاسٌماالجمعٌةقرارتتنفٌذعلىٌعملأنالمتصرؾعلىاوجب

إلى المحكمةقضٌةرفعحتىأوالجمعٌةٌستدعًأنفلهمتوقعةؼٌرعوابق

 وصٌانتهاوحراستهاعلٌهاالحفاظعلى،والعملالعمارةبإدارةمكلؾ

 الجمعٌة العامةمصادقةبعدوتعلٌقهالداخلًالتنظٌموإعداد،العمارةفًالهدوءعلىٌسهر

 وٌوظؾوعلى أمنها،العمارةنظافةعلى، وٌسهرصٌانتهاوٌكفلالعمارةمنالمشتركةالأجزاءإدارة

والجمعٌةبهاالمعمول حسب النصوصعملهمشروطوتحدٌدبالصٌانة،المكلفٌنوالمستخدمٌنالبوابٌن

ونوعهاالعملمناصبعددلتحدٌدالمإهلةهًوحدها

  : ٌلً ما منها الجمعٌة وثائق جمٌع ٌمسك- 

الملكالشركاء فًوجماعةبالعمارةالمتعلقةوالوثابقوالتصامٌموالمراسلاتالأوراقوالاتفاقٌاتجمٌع- 

لهالشاؼلٌنأو

نسخبتسلٌممإهلهوبها والتًالملحقةوالقطعالمحاضرتتضمنالتًالدفاترمنهاخاصةوالجمعٌةدفاتر- 

 للأصلمطابقتهاعلىوالتصدٌقمنهاومستخرجات

الشاؼلٌن للمحلاتجمٌعوٌطالبتنفٌذهاوٌتولىالجمعٌةتقرهاالتًالتقدٌرٌةالمٌزانٌةتحضٌرٌتولى- 

الأعباء ، وكذلكالأول منالصنؾعنالناجمةالنفقاتلتؽطٌةعلٌهمالمترتبةالحصةبدفعلاأوبالفعل
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بؤشؽالعلاقةلهاالتًقرارات الجمعٌةلتنفٌذالمالٌةالسنةمطلعفًخاصتقدٌريمبلػبدفعالشركاءٌطالب

 .التحسٌنأعمالوالكبرىوالترمٌماتالصٌانة

 :الاستعمال  فً الشرٌك المالك حق- 

فًحرإذن فهوذوٌهلأحدأيآخرشخصاٌسكنهاأوبنفسهلٌسكنهاشقتهجزبهٌستعملأنفللمالك

  مفرزةملكٌةباعتبارهٌشاءكٌفمابشقتهالانتفاع

التعدٌلاتإجراءحقلهأي،ضرورٌةٌراهاالتًالتنظٌم عملٌاتالخاصة كلأقسامهفًٌقٌمأنوله

 حدود القوانٌنوالتؽٌرات فً

المادةعلٌهاإذ نصتمراعاتهاالمالكعلىٌجبقانونٌةقٌودبهاالشرٌكللمالكالممنوحةالسلطةهذهلكن

: نظرا للجوار الخاص الذي ٌربط الملاك بعضهم البعض / المرسوممن

 الملكٌة فًالآخرٌنالشركاءبحقوقٌضرلاأنشرط.

 العمارةبواجهةٌمسلاأن

 للخطرالعمارةمتانةٌعرضأنٌمكنشًءبؤيٌقومألا

 ضوضاءفً أيٌتسببواولاالعمارةهدوءتعكٌرعدمعلىٌسهرواأنالملكٌةفًالشركاءعلىٌجب

عادٌةؼٌر

 الخطٌرةالحٌواناتمنع

 والشرفاتالنوافذعلىالثٌابنشرٌجوزلا

  الذي ٌحدد نظام الملكٌة  مارس المإرخ فً /كما أنه جاء فً المرسوم التنفٌذي رقم 

 حٌث ذكر ٌجب صٌانة أبواب مداخل الشقق والنوافذ /المشتركة وتكملة لكل ماجاء فً المرسوم 

ومؽالق الشبابٌك والستابر وشعرٌات الشبابٌك والدرابزونات والحواجز وقضبان دعم الشرفات والشبابٌك 

وٌجب أن ٌسهر اصحابها على إبقابها فً حالة جٌدة ؼٌر أنه قصد إحترام مظهر البناٌة وإنسجامها ، فإن 

التعدٌلات المتعلقة بالطلاءات الخارجٌة بما فٌها طلاء أبواب مداخل الشقق تكون موضوع عملٌة شاملة 

.تقررها جمعٌة الشركاء فً الملك التً تتداول فً هذا الشؤن 

  :المشتركة الاجزاء على الملاك حقوق -

 منالمادةونصالمدنً ،القانونمنالمادةخلالمن: الاستعمال  فً الشرٌك المالك حق / أولا

الانتفاع،حالبحرٌةٌستعملأنلهشاؼلكلأوالملكفًشرٌكلكلٌمكن بقولها/المرسوم 

أوحقوق الشركاءٌعوقأندونلهمعدةماهًحسبالمشتركةالأجزاءٌملكها،التًبالمحلات
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ٌستعملأوٌعرقلأنشاؼل لهأوالملكفًشرٌكلأيالخصوصعلىٌجوزفلاالآخرٌن،المستعملٌن

 . ما لمدةأي شًءبهاٌترك،ولاالمؤلوؾاستعمالهاوجوهخارجالمشتركةالأجزاء

الآخرٌنبباقً الشركاءٌضرلاأنبشرطالمشتركةبالأجزاءالانتفاعفًواسعةسلطةمالكلكلأنفنستنتج

،واستعمالالعمارةمن دخولٌكونوالاستعمالالأجزاءهذهعلىلحقوقهمساوٌةحقوقمنلهموبما

البثهوابًلتثبٌتالعمارةسطحإضافة إلىالسٌارات،موقؾاستعمالكذلكللصعود،والسلالمالمصاعد

الملابسونشرالتلفزٌونً

حقوقبباقًأن ٌضردونالمشتركةالأجزاءٌستعملأنللمالكٌمكنحٌثقٌودلهالاستعمالهذاولكن

علٌهنصتماوهذا72 باقً الشركاءموافقةبدونالأجزاءهذهفًتعدٌلأيإدخاللهٌجوزولاالشركاء،

لا ٌجوز إدخال أي تؽٌٌر على الأشٌاء المشتركة مثل المصاعد "  بقولها / المرسوممنالمادة

 الآخرٌنبموافقة الشركاءإلا.... وقنوات توزٌع الماء ، والؽاز والكهرباء 

 الانتفاع ٌقتضٌه فٌما المشترك الجزء لاستعمال أمثلة:  

شقته إلىللوصولوالمصاعدالسلالماستعمال 

 والكهرباءوالؽازالماءفًالمشتركةو المواسٌربالأنابٌبالداخلٌةوالمواسٌرالأنابٌبتوصٌل

 له اعد فٌما المشترك الجزء لاستعمال أمثلة: 

ٌستعمل،كؤنبحسب تخصٌصهأوطبٌعتهمعٌتناسبفٌماإلاالمشتركةالأجزاء تلكاستعمالٌجوزفلا

لنقل الأشخاصحقأنهباعتبارالأثاثلنقلالمصعدالشققملاكأحد

عرضأووضع أثاثأوفٌهللجلوسالممرأوالمدخلٌستخدمأنالأرضًالدورفًللمالكٌجوزلا 

بضابع

 للطٌوركحظٌرةالعمارةفناءٌستعملأنالشقةالمالكٌجوزلا

 : تعدٌلات  إحداث حالة فً توافرها واجب الشروط- 

بموافقةإلاتؽٌٌرأيإدخالٌجوزلاأنهآنفاالمذكور/التنفٌذيالمرسوممنالمادةخلالمن

 الشركاءباقً

المشتركةالتبعٌة للأجزاءالحقوقبٌنمنعلىنصتسابقاالمذكورةالمدنًالقانونمنالمادةولكن

والحقمختلفة،خاصةأجزاءمحلات تكونعدةعلىالمحتوٌةأوالمشتركللاستعمالالعمارةتعلٌةحقهو

بؤؼلبٌةتكونهنامشتركة والموافقةأجزاءالتً تكونالجنابنأووالبساتٌن،بالأفنٌةجدٌدةعماراتبناءفً

منعناصرعدةأوعنصرتؽٌٌرالتحسٌن مثلأشؽالحالةفًالممثلٌنأوالحاضرٌنأعضاءثلثً
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هذهمثلإحداثأومشتركاستعمالذاتوتعدٌل محلاتجدٌدةعناصروإدخال،الموجودةالتجهٌزات

 المٌاهصرؾقنواتحجمتؽٌٌرمثللهالعمارةهٌبتللؽرض الذيمطابقةتكونأنبشرطالمحلات

 من المرسوم المادة علٌهانصتفقدالمشتركةللأجزاءالتبعٌةالحقوقعلىالشركاءبإجماعالموافقةأما

ٌؤتًماتتضمن التًالمقرراتالملكفًالشركاءجمعٌةأعضاءبإجماعتصادقأنه على/

 الخاصالاستعمالذاتجدٌدةمحلاتإنشاءبؽرضبناٌاتتشٌٌد

 منالصرٌحةأن الموافقةعلىموجودةبناٌةإعلاءحقعنالؽرضلنفسالتخلًقرارأوالبناءإعلاء

 .إعلاإه المرادالأعلىالطابقٌستؽلونالذٌنالملكفًالشركاء

 :المشتركة  العقارٌة الملكٌة فً الشركاء الملاك إلتزامات- 18-8

 :العامة  الجمعٌة تجاه الشرٌك المالك واجبات -

هذاشإونللتكفل بكافةالمشتركةللملكٌةخاضععقاركلفًمنهلابدأمرا جماعٌةهٌبةإنشاءكانلما

العضوحقوق هذاعلىالحفاظٌضمناتجاههافٌهاعضوكلواجباتتحدٌدفإنالعقار،

 :الأعباء  فً المساهمة -

بذلعلٌهمفٌه، ٌوجبالمإداةوبالخدماتمكوناتهبمختلؾلهالشاؼلٌنأوللعقارالشركاءالملاكتمتعإن

 علٌهاوالحفاظالمنافعبهذهالاستفادةاستمرارلضمانمالٌةتكالٌؾ

  : الأعباء تعرٌؾ -

مشكلة،لهأو الشاؼلٌنالملكفًالشركاءجماعةعاتقعلىتقعمحددة،ومعٌنةمالٌةمبالػعنعبارةهً

صٌانةوحفظنفقاتبمفردهٌتحململزم أنالمالككانفإذاالمتصرؾقبلمنتحصٌلهاٌقتضًدٌونابذلك

و ،73المالكٌنمجموعةمعالمشتركةالأعباءكلفةمساهمته فًالضروريمنفإنهالخاص،جزبهتحسٌنو

إدارةوجهة،منالمشتركةللأجزاءالصؽٌرةالترمٌماتوالعاديٌخص التسٌٌرمابكلتتعلقالتكالٌؾهذه

 الشاؼلٌنأوالملكفًالشركاءوأمنصٌانتهاوالعمارة

 :توزٌعها و الأعباء تصنٌؾ -

إلىٌنقسمإذنفس الطبٌعة،تؤخذلاالمشتركةالملكٌةلنظامخاضععقاروجودفًالمفروضةالأعباءإن

.الثانً القسمعنٌختلؾتوزٌعامنهاقسمكلٌوزعوعلٌه،صنفٌن

 الأعباء تصنٌؾ: 

كمااثنٌنصنفٌنإلىالشاؼلٌن المشتركة أوالملكٌةفًالشركاءالملاكعاتقعلىالملقاةالأعباءتصنؾ 

ٌلً

 الأول الصنؾ أعباء:  

بالمساهماتٌتعلقو/المرسوم المرسوممنالمادةعلٌهنصت

أشؽال للمبنى وعنمشتركةتجهٌزعناصرمنٌتبعها،وماالمشتركةالأجزاءتسٌٌرعنالناجمةالمالٌة

 ٌشملماهذاوعلٌهاالمحدثةالصؽرىالتصلٌحات
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اللازمةالنفقاتوللمتصرؾالراتب المخصص- 

بذلكالمرتبطةوالتكالٌؾالمتصرؾٌوظفهمأنٌمكنالذٌنالمستخدمٌنوالبوابأجرو،العمارةإدارة- 

العدادات العامةونفقاتالعامةالمشتركةللأجزاءبالنسبةالكهرباءوالماءاستهلاكمبالػدفع- 

والسطوعالسلالموالدخولبواباتلصٌانةاللازمةالأوعٌةوالموادشراء - 

صٌانتهانفقاتوالمحركة،القوةوالمصاعدصٌانةمصارٌؾ- 

 استعمالها الأجزاء المشتركوالمحلاتوجمٌعالمساطحوالمداخلإنارةمإقتةإصلاحوصٌانةنفقات- 

وللؽٌر،العمارةمستخدمو إدارةفٌهاٌتسببالتًالحوادثوالعمل،حوادثٌؽطًالذيالتؤمٌنمبالػدفع- 

 .الأجزاء المشتركةفًالصؽٌرةالترمٌماتتستلزمهاالتًالنفقاتجمٌع

 الثانً  الصنؾ أعباء:

المالٌةبالمشاركاتالأعباءمنهذا الصنؾٌرتبط حٌث/المرسوممنالمادةعلٌهنصت 

التصلٌحاتأعمالعنومشتركة، تجهٌزمن عناصرٌلٌهاماوالمشتركة،الأجزاءإدارةعنالمتؤتٌة

ٌحويهذاوعلٌهاالواردةالكبرى

 السطح والواجهاتوالخارجًالسقؾوالضخمةبالجدرانالمتعلقةأنواعهباختلاؾالترمٌمنفقات

منهاالكهرباء،باستثناء المخصصةوالؽازوالماءقنواتوالمداخنورإوس،المقصورات و والشرفات

وؼٌرهاالأمطارمٌاهصرؾوالمواسٌرأنابٌبوالخاص،للاستعمال

التدفبةوتبدٌل المصاعد،وكترتٌبالجماعٌة،التجهٌزوعناصرالشابعة،الأجزاءهذهترمٌمأعباءعموماو

الجماعٌة

 الأشٌاء والأجزاءجمٌعلهاستخضعالتًوالصورمنصورةبؤيالمحتملةالرسومو الضرابب

العقاريالمجموعفًالعامةالمشتركة

 الأخطار ذلك منؼٌروالمٌاهأضراروالمدنٌةالمسإولٌةوالحوادثوالحرٌقضدالتؤمٌنمبالػ

 :الأعباء  توزٌع -

 /من المرسوم المادةنصتفقدالمشتركة،بالملكٌةعلاقةلهماقسمٌنإلىالأعباءتوزٌعٌتم

الذٌنالمذكورٌنللمحلاتهإلاء الشاؼلٌنبٌنمتساوٌة،بؤقساطوالأولالنوعأعباءٌتحملإذبقولها

الصنؾأعباءٌتحملحٌنفًالجمعٌةالتً تحددهاالكٌفٌاتحسبالمتصرؾلدىتسدٌدهاعلٌهاٌجب

 ؼٌرهمدونالملكفًالشركاءكافةالأجزاء المشتركة،فًمنهمكلحصةحسبوالثانً

 :الأعباء  تحصٌل و تموٌل -

 الأعباء  تموٌل: 

الأعباءمالٌة لإنجازسنةكلمطلعفًالتقدٌراحتمالٌةمٌزانٌةوجودخلالمنٌكونالأعباءتموٌلإن

تكونأنعلىهذاوؼٌر المتوقعةالأشؽاللتنفٌذالأداءمستعجلةأرصدةوالسنوي،المخططضمنالمدرجة
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ولتجمٌعها،نداءاتإصدارطرٌقعنهذه التموٌلاتتوفٌرإلىالداعًالقرارصاحبةهًالعامةالجمعٌة

استثنابًعقب اجتماعإماوعادياجتماععقبإماذلك

ٌستحدثنفسها فإنهللؽاٌةوالمبالػدفعفٌهاٌجبالتًالشروطتحددالتًهًالعامةالجمعٌةأنكما

الأعمالتكلفةقٌمة منشرٌك مالككلمنهٌدفعبرصٌدتموٌلهٌتمالمتداولة،بالأموالخاصصندوق

 المستجدةالأشؽالتكلفةمنالثلثنسبةوالاعتٌادٌة

 الأعباء تحصٌل:  

فًالعامةصندوق الجمعٌةفًبإٌداعهاوالأموالبتلقًٌقومالذيالمتصرؾقبلمنالتكالٌؾتحصٌلٌتم

 74العامة الجمعٌةتحددهاالتًالأوقات

التًوالمناطة بالشاؼلٌنالمبالػتسلمخلالمنعادٌةبطرٌقةإماالموارد،هذهتحصلأنٌحدثأنهإلا

الشاؼلٌنعلىالمستوجبةقبض المبالػخلالفمنإجبارٌة،بطرٌقةإماوالمثبتة،المواعٌدفًهإلاءٌدفعها

قانونٌةإجراءاتباتخاذوهذاعنهم،رؼماباستٌفابها منهمأوبؤنفسهمتؤدٌتهاعلىبجبرهمسواءالمقصرٌن،

المسماةالآجالنفاذبعدهإلاءضد

دفععنالمعنٌٌنامتناع الأشخاصحالةفًأنهعلىالمدنًالقانونمنمكررالمادةلنصطبقاو

التحصٌلإجراءاتإلىٌلجؤأنٌمكن للمتصرؾالثانًأوالأولالنوعبصددعلٌهمالمستحقةالتكالٌؾ

تبعاتسدادعنشاؼلأيتخلؾفإنوعلٌهالمرسوممنالمادةقولبنفسكذلكالجبري

أنالمتصرؾ على/المرسوم منالمادةفقد نصتإلٌهالموكلةالأعباءمنالأولالصنؾ

الشهرؼضونفًالتسلمبإشعارمصحوبٌنمتتابعٌنإنذارٌنلهٌرسلوعلٌهمادفعبضرورةتنبٌهاٌعطٌه

لهذا المبٌنةالوثابقجمٌعٌسلمالمتصرؾفإنالأسلوبهذاٌفدلمإذاوالمحددةانتهاء المهلةلٌومالموالً

الأموالتحصٌلٌتم بموجبهالمتخلؾ،الشاؼلضدأمربإصدارٌقومالذيالبلديالشعبًالمجلسربٌسإلى

 الضراببجباٌةفًالمتبعةنفسهابالكٌفٌةمنهالمطلوبة

الواجبةالأعباءالثانً منالصنؾمستوجباتدفععنلاأمبالفعلشاؼلشرٌكمالكأيتؤخرحالةفًو

أشهرالثلاثةلمدةقانونٌارهناعلى حصتهٌرتببؤنعلٌه،ماأداءبوجوبفوراٌلزمهالمتصرؾفإنعلٌه،

حالةفًالجمعٌةلحقضماناالعقارٌةالمحافظةذلك فًقٌدمنبدولاالمعٌنة،المهلةانتهاءلٌوماللاحقة

 .العقارفًالتصرؾ

أجلمنكلهوهذاالؽٌر،لدىلدٌونهحجزالمتؤخرالشرٌكالمالكضدٌطبقأنللمتصرؾٌمكنكماو

  ./المرسوم منالمادةأكدتهماهذاوالمطلوبةالأموالتحصٌل

                                                 
  [المصدر السابق] .  الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بالملكٌة المشتركة وتسٌٌر العمارات/ من المرسوم  إلى المواد من  74

75
 : مرٌم تومً المرجع السابق ص  
76

المعدل  (30/09/1975 المإرخة فً 78الجرٌدة الرسمٌة العدد ) المتضمن القانون المدنً 26/09/1975 المإرخ فً 75/58القانون  

 . [المرجع السابق] 13/06/2007 المإرخ فً 07/05والمتمم بالقانون رقم 
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أوالملكٌةفًالشرٌكأنحالةفً/المرسوم منالمادةومكررالمادةلنصطبقاو

عنتحصٌلها فٌتمالإنذارالمستحقة بعدالتكالٌؾٌدفعلممحلٌةمجموعةأوعمومٌةمصلحةأولهٌبةالشاؼل

 الدٌونهذهتحصٌلأجلالعاجزة، منللهٌبةالمخصصةاعتماداتمنالتلقابًالخصمطرٌق

  : التسٌٌر والصٌانة فً سٌاسة الجزائر- 19

إن عملٌتً التسٌٌر وصٌانة الفضاءات الحضرٌة داخل المجمعات السكنٌة الجماعٌة الاجتماعٌة، متصلٌن تمام 

الاتصال بكل العملٌات التً ٌقوم بها المسٌر، ابتداء من إنجاز الإطار المبنً، مع القٌام بعملٌات التهٌبة 

طبعا بعد توفٌر الاعتمادات المالٌة )اللازمة، كمرحلة أولى، ثم صٌانة المنتوج العمرانً كمرحلة ثانٌة، 

 .(اللازمة

لقد عرفت سٌاسة الجزابر فً هذا المجال، ومباشرة بعد الاستقلال وحتى سنوات التسعٌنات، تطورات هامة، 

هدفت كلها إلى توحٌد عملٌتً التسٌٌر والصٌانة وتقلٌص عدد المسٌرٌن المكلفٌن بإنجاز وصٌانة السكنات 

. 78 الاجتماعٌة

:   تسٌٌر الأملاك العقارٌة- 19-1

لكون عملٌة التسٌٌر وخاصة فً قطاع السكن، تكتسً أهمٌة كبٌرة، لأنها تهدؾ إلى تقدٌم خدمات ذات طابع 

 إجراءات تقنٌٌن وتنظٌم 1962فقد تبنت ابتداء من . فإن السلطات العمومٌة، قد أولتها أهمٌة معتبرة. اجتماعً

 حٌث عملت على إٌجاد تشرٌعات تنظٌمٌة، متعددة ومختلفة من شؤنها  ،التسٌٌر العقاري للسكنات الاجتماعٌة

 . ضبط عملٌات التسٌٌر، بالإضافة إلى تقلٌص الهٌبات المسٌرة

:  من هذه الهٌبات، الموروثة ؼداة الاستعمار، نجد

  دواوٌن السكن ذو الكراء المعتدل(Offices H.L.M Habitat à Loyer Modéré  ).  

  دواوٌن البلدٌات، الولاٌات(Offices des APC et WILAYATES ). 

  شركات للسكن ذو الكراء المعتدل( Sociétés Anonymes d ’ H.L.M) .  

  السكن ذو الكراء المعتدل تعاونٌات( Coopératives d ‘ H.L.M) .  

  شركات تعاونٌات السكن( Sociétés Coopératives d’Habitat) 79 . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
المعدل  (// المإرخ فً الجرٌدة الرسمٌة العدد ) المتضمن القانون المدنً // المإرخ فً /لقانون ا77

 [المصدر السابق] // المإرخ فً /والمتمم بالقانون رقم 
78

رغ١١ش اٌفضبءاد اٌخبسع١خ داخً اٌّغّؼبد اٌغى١ٕخ ِزوشح رخشط ١ًٌٕ شٙبدح ِبعغز١ش ِؼٙذ اٌزغ١١ش ٚاٌزم١ٕبد :  دؽذٚػ عّبي  

  .2001اٌؾضش٠خ 
79

 .  (ٔفظ اٌّشعغ اٌغبثك)  دؽذٚػ عّبي 
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 :ملخص مراحل السٌاسة المتبعة للتسٌٌر  -

 

  :صٌانة الأملاك العقارٌة  20

 :، نذكر ما ٌلً والحضٌرة العقارٌة من أهم المراجع القانونٌة التً تشٌر إلى صٌانة الإرث العقاري

  ًالمتعلق بصٌانة الإرث العقاري، أشؽال التهٌبة، الإنارة، 1976 أكتوبر 30المنشور الوزاري المإرخ ف ، 

حث يهذا المنشور ٌنص على وجوب توفٌر إطار حٌاة لابق للسكان، و ، تهٌبة الحدود والمساحات الخضراء

 .المسإولٌن المحلٌٌن على إنجاز كل أشؽال التهٌبة، بما فٌها الإنارة العمومٌة، الحدود والمساحات الخضراء

 (2001)دحدوح جمال : المصدر 

 

1984 
31121983

ػذح ِسُشَٓ  

وضغ اٌؼمبساد رحذ ِسؤوٌُخ اٌىلاح، صُ رحذ 

ِسؤوٌُخ اٌذوٌخ، ِٓ خلاي وصاسح اٌذاخٍُخ، صُ ثؼذ 

رٌه رُ إدِبط ثؼض اٌؼمبساد إًٌ أِلان اٌذوٌخ ثؼذ 

حً اٌّؤسسبد اٌّسُشح ٌهب 

62020

66102

7011

 

1962

1970

1968

1980

 إلى 1976من 
 الشروع 1984

فً تقلٌص 
المســٌرٌن 

 68/59مرسوم 
 68/418مرسوم 
 68/437مرسوم 
 68/438مرسوم 

 69/31ِشعَٛ 

إٔشبء دواوَٓ ػّىُِخ راد اٌىشاء اٌّؼزذي 

ثؼذ حً وً اٌّؤسسبد الأخشي 

7693

76143

7614480213

82/502 – 83/556 

84/177 

 الترقٌة و نإلى دواويتحوٌل عقارات أملاك الدولة 
التسٌٌر العقاري، و منذ هذا التارٌخ أصبحت 

المسٌر الوحٌد لكل أنواع العقارات 

إعشاء رؼذَلاد ػًٍ اٌّشاسُُ اٌّحذدح ٌىُفُبد 

رٕظُُ، ػًّ و ِهّخ دواوَٓ اٌزشلُخ و اٌزسُُش 

اٌؼمبسٌ، حزً أطجحذ ِؤسسبد ػّىُِخ وطُٕخ 

  راد طبثغ طٕبػٍ و رغبسٌ

قرار وزاري مشترك 
 01/06/1985بتارٌخ 

 270 /85مرسوم 

مرسوم تنفٌذي 
91/147 

 93/08مرسوم تنفٌذي 
 

 

 إلى 1984من 
 مرحلـة 1993

التحســن 

رُ إٔشبء ٚرٕظ١ُ ٚػًّ دٚا٠ٚٓ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش 

اٌؼمبسٞ، ٚثبٌّمبثً رُ ؽً اٌذٚا٠ٚٓ اٌؼ١ِّٛخ راد 

اٌىشاء اٌّؼزذي ٚاٌذٚا٠ٚٓ اٌٛط١ٕخ ٌٍغىٓ اٌؼبئٍٟ، 

فؤطجؼ ٠ٛعذ ٔٛػ١ٓ ِٓ اٌؼمبساد؛ أِلان اٌذٌٚخ 

. ٚأِلان دٚا٠ٚٓ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ
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  ًٌنص على وجوب  ،  ، المتعلق بصٌانة الإرث العقاري1980 دٌسمبر 15المنشور الوزاري المإرخ ف

صٌانة الإرث العقاري، خاصة الفضاءات الحضرٌة، وٌإكد على مسإولٌة البلدٌات المعنٌة، لتسٌٌر وصٌانة 

. هذه الفضاءات

  ًالمتعلق بالحفاظ على الإرث العقاري وصٌانة الأحٌاء1982 فٌفري 3المنشور الوزاري المإرخ ف ، .  

ٌإكد على أن الحفاظ على الإرث العقاري، ٌعد من أهم الأولوٌات للهٌبات المسٌرة، التً ٌجب أن تقوم الذي 

بإعداد برنامج سنوي للتدخل، والتفكٌر فً توفٌر الاعتمادات المالٌة اللازمة، وٌحث على وجوب مشاركة 

. البلدٌة فٌما ٌخص الفضاءات الحضرٌة

  المتعلق بتحسٌن محٌط الأحٌاء ومشاركة 1982 أوت 18 المإرخ فً 23211المنشور الوزاري رقم ،

.  المسإولٌن على وجوب تحسٌس السكان بالمشاركة فً تحسٌن محٌط أحٌابهم ، الذي ٌحثالسكان

  المتعلق بالحفاظ على الإرث العقاري 1982 أوت 18 المإرخ فً 23212المنشور الوزاري رقم ، 

. 1982 فٌفري 3ٌذكر بالتوجٌهات الواردة فً المنشور المإرخ فً  ، وصٌانة الأحٌاء

  المتعلق بالصٌانة الدابمة للإرث العقاري1982 أوت 18 المإرخ فً 23213المنشور الوزاري رقم ،  .

هذا المنشور ٌحث على وجوب تحدٌد برنامج للتدخل من أجل صٌانة الإرث العقاري وضمان النظافة والأمن 

. بصورة دابمة داخل الأحٌاء

  ًالمتعلق بإنجاز أشؽال التهٌبة الخارجٌة، والشبكات 1983 أوت 1المنشور الوزاري  المإرخ ف ، 

 ٌحث على وجوب إنجاز أشؽال التهٌبة الخارجٌة، المساحات الخضراء، تهٌبة المساحات ، الذيالمختلفة

 ، إنجاز الشبكات المختلفة ووجوب إنجاز أسوار خاصة بكل حً(الفضاءات الحضرٌة)الؽٌر مبنٌة 

  ًالمتعلق بالحفاظ على إطار الحٌاة داخل الأحٌاء السكنٌة 1984 جانفً 4المنشور الوزاري المإرخ ف ، 

هذا المنشور ٌذكر من جدٌد بمسإولٌات دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري من جهة، والبلدٌة من جهة ،الجدٌدة

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

. إطار الحٌاة داخل الأحٌاء السكنٌة

  7 المإرخ فً 94/59 ، والمرسوم التنفٌذي رقم 1983 نوفمبر 12 المإرخ فً 83/666المرسوم رقم 

هذا المرسوم ٌحدد القواعد المتعلقة بالملكٌة المشتركة وتسٌٌر العمارات . ، المعدل والمتمم له1994مارس 

. الجماعٌة

  المتعلق بإدارة الأملاك العقارٌة1997 ماي 10 المإرخ فً 97/154المرسوم التنفٌذي رقم ،  .

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

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

 : فً الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة تموٌل عملٌات الصٌانة201

إن مداخٌل الإٌجار حالٌا تخصص لخدمة ثلاثة عناصر ، مصادر هذا التموٌل تعتمد أساسا على مداخٌل الإٌجار

 : هً

 (الدٌون المقترضة لإنجاز المشارٌع  ) تسدٌد الدٌون.  

  (أجر العمال، تجهٌز الإدارة )تؽطٌة مصارٌؾ التسٌٌر الإداري .  

  (شراء أدوات التنظٌؾ، ومواد الصٌانة )مصارٌؾ النظافة والصٌانة .  

                                                 
80

  .(ٔفظ اٌّشعغ اٌغبثك) دؽذٚػ عّبي 
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: ٌتم توزٌع هذه المداخٌل على التوالً. حٌث العنصرٌن، الأول والثانً، ٌستفٌدان من مداخٌل الإٌجار الأساسً

أما العنصر الثالث فإنه . لخدمة العنصر الثانً (1/3)، لخدمة العنصر الأول، والثلث البــاقً (2/3)الثلثٌن 

. 81 من الإٌجار الأساسً % 30ٌستفٌد من مداخٌل الـجزء الإضافً الـذي ٌحدد جزافٌا بنسبة 

 :سٌاسة التحسٌن الحضري فً الجزائر21

عندما نتكلم عن المدٌنة الجزابرٌة ٌتبٌن لنا أن كل الأحٌاء متتابعة ومتشابهة ، واجهات مشوهة المظهر ، 

أرصفة متدهورة ، مساحات خضراء عشوابٌة وؼٌر مهٌؤة ، أماكن وضع النفاٌات مبعثرة ، بناٌات بدون قٌمة 

ومنه كان لابد من إنتهاج سٌاسات فعالة  (تدخلات عشوابٌة فردٌة)،ممارسات ؼٌر حضرٌة من قبل المستعملٌن 

وواقعٌة تتماشى مع الإمكانٌات الإقتصادٌة للدولة الجزابرٌة من أجل تحسٌن والمحافظة على الثروة العقارٌة 

.بالبلد 

 82:المراحل المهمة للتعمٌر فً الجزائر-21-1

عرفت الجزابر منذ الإستقلال عدة مراحل فً مسارها نحو التعمٌر وقد عرفت كل مرحة خصوصٌة محددة 

 ( : 03)وٌمكن تلخٌص أهم المراحل فً الجدول رقم 

 المشارٌع الفترة

 هً مرحلة تتوافق مع إعادة امتلاك و إستحواذ المدن على الحضٌرة التً تم تحرٌرها بعد الإستقلال 1962-1970

 

1970-1985 

 تشبع المدن بسب الهجرة الرٌفٌة التً أدت إلى ظهور السكنات الفوضوٌة والأحٌاء القصدٌرٌة

إنطلاق مخططات رباعٌة للتطور والتنمٌة  ، بدأ الدولة فً برامج السكنات والتجهٌزات والمناطق 

 ZHUNالحضرٌة السكنٌة الجدٌدة 

 

1985-2000 

 إعادة تنظٌم وتعدٌل السكنات الفوضوٌة

 1990وضع أدوات تعمٌر جدٌدة سنة 

 إعطاء إشارة لبدأ الدراسات العمرانٌة

 بدأ الدولة فً العدٌد من المشارٌع المخطط والمبرمج لها

2001-2004 

 

 إنطلاق عملٌات للتحسٌن الحضري

 إنطلاق مشارٌع للسكن والتجهٌزات

 

2005-2007 

- الإنفراج المالً سمح بإعادة العمل فً مشروع مٌترو الجزابر العاصمة والطرٌق السرٌع شرق

 ؼرب

 إنشاء وزارة خاصة بالمدٌنة

 إصدار القانون التوجٌهً للمدٌنة

 

 :والتعمٌر التهٌئة أدوات فً الحضري التحسٌن  - 21-2

العدٌد من النصوص القانونٌة فً الجزابر تنظم عملٌات التحسٌن الحضري دون أن تمثل فً أي مرة قلق أو 

 .مشكلا خاصا بهدفها ، والتً تستطٌع أن تإطر فً المخطط القانونً وتجعلها فعالة أكثر 

                                                 
81

 عبِؼخ 2001رغ١١ش اٌفضبءاد اٌخبسع١خ داخً اٌّغّؼبد اٌغى١ٕخ ِزوشح رخشط ١ًٌٕ شٙبدح ِبعغز١ش ِؼٙذ اٌزغ١١ش ٚاٌزم١ٕبد اٌؾضش٠خ  دؽذٚػ عّبي  

 .اٌّغ١ٍخ 
82

 hafiane abdrrahim: les projets d'urbanisme récents en Algérie 43 Rd ISOCARE congres, 2007

  المراحل المهمة للتعمٌر بالجزائر(03)الجدول رقم 

 (2007)حفٌان عبد الرحٌم : المصدر 
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 المتعلق بالبلدٌة فً مجال التحسٌن الحضري وحماٌة 90/04/07 المإرخ فً 08/90من بٌن ترتٌبات القانون 

 83:الإرث الحضري نلاحظ تسجٌل النقاط التالٌة 

 حماٌة المواقع والمعالم ذات القٌمة التارٌخٌة. 

  من القانون شجعت تدخل الجماعات 106البلدٌة لها القدرة على حماٌة فضابها العمرانً،من خلال المادة 

 .السكانٌة للأحٌاء فً عملٌة حماٌة وصٌانة وإعادة تجدٌد المبانً فً الأحٌاء

 الحفاظ على الخصابص الجمالٌة والمعمارٌة للمدٌنة. 

  تخصص للبلدٌة أعمال الرقابة والحماٌة والصحة العمومٌة ، فهً مسإولة على صٌانة 107،108المواد

 المساحات الخضراء وكل العملٌات التً تسمح بتحسٌن إطار الحٌاة فً الوسط الحضري

  :الأدوات المطروحة من قبل الوزارة الخاصة بتحسٌن إطار الحٌاة-21-3

 la carte sociale urbaine (CSU): البطاقة الاجتماعٌة العمرانٌة   -

 : هذه الأداء جاءت عن طرٌق قانون التوجٌه العمرانً تسمح بــ 

 تقوٌة وتدعٌم الترابط الإجتماعً فً التجمعات الحضرٌة . 

 تسمح بمشاركة السكان فً الحٌاة الٌومٌة للحً والعمل على التسٌٌر الحضري الجواري . 

  وضع المسإولٌة على عاتق المتدخلٌن فً المدٌنة فٌما ٌتعلق بالمشارٌع الجماعٌة فً إطار التنمٌة المستدامة  

  le schéma de cohérence urbaine (SCU): مخطط الترابط الحضري  -

 :هذا المخطط جاء من أجل مجموعة من العناصر وهً 

 السكن والإسكان  

 الإرث الحضري . 

 تهٌبة الفضاءات . 

 عناصر الحٌاة الٌومٌة . 

  استعمال الفضاء الحضري . 

  :سٌاسة التحسٌن الحضري فً الجزائر -21-4

بالإنتاج بالدرجة الأولى  الدولة انشؽال فً برامج سابقة بسبب كافً البالاهتماملم ٌحظ التحسٌن الحضري 

 .  العجز فً تلبٌة حاجات مواطنٌهالامتصاصالكمً للسكنات 

 سجلت الدولة ، اللاتسٌٌر التً تمس جزءا هاما من الحظٌرة العقارٌة الوطنٌةالإهمال و وضعٌة حالٌا، وأمام

، و  للحظٌرة القدٌمة على مستوى بعض المدن الكبرىواقتصادي اجتماعًتحقٌق أعمال خبرة تقنٌة وتشخٌص 

ٌترجم سعً الدولة لتحسٌن الحالة المعٌشٌة وتحسٌن وضعٌة مواطنٌها عبر البرامج القطاعٌة الضخمة  هو ما

  .2009-2005المقررة فً إطار البرنامج التكمٌلً لدعم النمو الاقتصادي 

 لٌدعم 2004-2001وقد أتى برنامج التحسٌن الحضري فً إطار برنامج دعم الإنعاش الاقتصادي الأول 

، و فً هذه الفترة ظهر الاهتمام الكبٌر بهذه السٌاسة فً إطار 2009-2005ببرنامج دعم النمو الاقتصادي 

، حٌث أنه قد وضعت مٌزانٌة مشارٌع التحسٌن الحضري فً المرتبة2009-2005المخطط الخماسً الأول 

 84 ملٌار دج 97 ملٌار دج ومٌزانٌة إضافٌة تقدر ب300الثانٌة بعد مشارٌع السكن، بمٌزانٌة تقدر بحوالً 

و تقتضً  (07/02/2010 ، جرٌدة النهار صادرة بتارٌخ 10/03/2010جرٌدة المساء صادرة بتارٌخ )

عملٌات التحسٌن فً هذا المخطط بإعادة تؤهٌل مختلؾ قنوات شبكة توزٌع المٌاه الصالحة للشرب و صرؾ 

                                                 
 . المتعلق بالبلدٌة 07/04/90 المإرخ فً 08/09 القانون  83

84 WWW.MHV.gov.dz 
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المٌاه المستعملة وسٌول الأمطار وكذا الطرقات والإنارة العمومٌة والمساحات الخضراء، وإنشاء مساحات 

 .للعب وأخرى لركن السٌارات 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 10  صفحة 2010 فٌفري 07جرٌدة النهار الأحد : المصدر 

 03  صفحة 2010 مارس 10جرٌدة المساء  الأربعاء : المصدر 
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  :الجانب القانونً للتحسٌن الحضري -21-5

تقوم السلطات العمومٌة بؤعمال تخص إعادة التؤهٌل وإعادة التجدٌد للأحٌاء والمجمعات الحضرٌة ، ولهذا 

 :وضعت عدة نصوص قانونٌة ، وهذه النصوص تكون قاعدة للتسٌٌر فً هذا القطاع وهً على النحو التالً

  المتعلق بتسٌٌر المساحات الخضراء وحماٌتها وتنظٌمها13/05/2007 المإرخ فً 07/06 قانون  . 

  أوت والمتعلقة بتحسٌن الإطار المعٌشً فً المناطق السكنٌة ؼٌر 01 المإرخة فً 08 التعلٌمة الوزارٌة رقم 

 .الصحٌة

 ًالمنشور الخاص بوزارة السكن والعمران المرافق لتحسٌن الإطار المعٌش . 

  الموافقة لعملٌات هٌكلة طرق 20/05/2001 المإرخة فً 540 مدونة من وزارة السكن والعمران رقم 

 .السكن والخصابص الاجتماعٌة  والتحسٌن الحضري

  الصادرة من وزارة السكن والعمران المتعلقة بنوعٌة أشؽال 26/10/2007 المإرخة فً 02 مدونة رقم 

 .الطرق والبناء

 قانون ٌحدد بصفة عامة مهام البلدٌة ودٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري (OPGI) فً هذا المجال، فحسب

 أثبتت أن 15/12/1980الوثٌقة الوزارٌة الصادرة عن وزارة السكن والتعمٌر والمدٌرٌة العامة للسكن فً 

أعمال  الصٌانة المتعلقة بالطرق والشبكات المختلفة والإنارة العمومٌة والمساحات الخضراء تعود مسإولٌتها 

 .للبلدٌة

  ًنصت على أن البلدٌة مسإولة فً كل الأحوال 04/01/1984 وفً مذكرة أخرى لوزارة السكن والتعمٌر ف 

عن صٌانة الطرقات وشبكات تصرٌؾ المٌاه والإنارة العمومٌة وكذا تهٌبة المساحات الخضراء ، فً حٌن 

 .أوكلت مهمة تسٌٌر الإطار المبنً إلى دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري

  المتعلق بالبلدٌة07/04/1990 المإرخ فً 08/90 القانون . 

  المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر11/12/1990 المإرخ فً 29/90 القانون . 

  المتعلق بالقانون التوجٌهً للمدٌنة20/02/2006 المإرخ فً 06/09 القانون . 

  ًالمتعلق بإعادة إحٌاء الأراضً العمرانٌة القابلة للتعمٌر وتهٌبة الأراضً 29/08/1994 المنشور المإرخ ف 

المتعلقة بالسكن وترقٌة العقار والمتعلقة كذلك بتهٌبة الأراضً المسٌرة من قبل الجماعات المحلٌة إبتداءا من 

1990. 

  ًمن اجل أعمال التهٌبة العقارٌة المتعلقة بالبرنامج العمومً 30/03/1993 المنشور الوزاري المإرخ ف 

أصبحت ضرورٌة عن توسٌع استعمال القروض الموجودة من أجل إحٌاء العملٌات من بٌن هذه العملٌات  التً

 .توجد منها الموقعة فً البلدٌات من اجل ترقٌتها وتحسٌن الإطار المعٌشً 

  وتسٌٌر عملٌات الدراسة والتهٌبة ة المتعلقة باللامركزي03/06/1995 المإرخة فً 98التعلٌمة الوزارٌة رقم 

 .وإحٌاء القرارات المتعلقة بالتهٌبة وتعمٌر المناطق المخصصة لبرنامج السكن الاجتماعً

  أولوٌة التموٌل المتعلقة بعملٌات التدخل تكون عن طرٌق التنسٌق مع الجماعات المحلٌة والقرار ٌتوقؾ على

المجلس الشعبً الولابً مع مشاركة المصالح التقنٌة المعنٌة ، قبل البدء فً المراجعة من اختٌار الشخص الذي 

 .(المقاول)سٌقوم بالأعمال 

 الذي جاء من اجل تدعٌم وتهٌبة الأماكن 1996 أكتوبر 28 المإرخ فً 008 التعلٌم الوزاري رقم 1996فً 

 .السكنٌة عن طرٌق تموٌل البرامج التنموٌة الاقتصادٌة والاجتماعٌة 

  :) الأدوات الإدارٌة للتحسٌن الحضري(الخطوات الإدارٌة - 21-6

 :جاءت من أجل بدأ الدراسات والأعمال وتعتمد على المبادئ التالٌة 

 المناقصة حٌث ٌجب أن تكون منظمة . 
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  العملٌات التً سٌتم تجسٌدها( تحدٌد عملٌات كل مقاول أو شركات المقاولات(. 

  إختٌار العملٌات ٌكون حسب الإمكانٌات المتوفرة وٌجب ضمان جٌد لنوعٌة العمل . 

 :الأهداؾ المحددة للتدخل على مستوى الأحٌاء 

من أجل تلبٌة متطلبات السكان ٌجب تحدٌد حاجاتهم وتوقعاتهم حٌث أن هذه المهمة لا تتم عن طرٌق تحقٌق 

اقتصادي واجتماعً بل ٌجب إشراك السكان بعد تحدٌد طموحاتهم ورؼباتهم، كما ٌجب وضع أهداؾ التدخل 

 :التً ٌمكن تلخٌصها فً 

  تحسٌن الفضاء الخارجً للأماكن العمومٌة الموجودة فً الأحٌاء . 

  تحسٌن النوعٌة البٌبٌة والجمالٌة لمدخل المدٌنة وتكثٌؾ المساحات الخضراء فً الأحٌاء . 

  خلق فضاءات عمومٌة من أجل تقوٌة العلاقات الاجتماعٌة . 

  ضمان الراحة للسكان وإعطاء صورة جدٌدة للأحٌاء . 

  تجسٌد وإنجاز مساحات لعب خاصة بالأطفال وتجهٌزات رٌاضٌة من أجل الشباب . 

  : المساحات الخضراء تركٌبة صحٌة فً التحسٌن الحضري لإطار الحٌاة- 22

فً الوسط الحضري، المساحات الخضراء تعتبر تركٌبة صحٌة فً نوعٌة الحٌاة بالنسبة للمواطنٌن وهذا فً 

نظر الدول المتقدمة، حٌث تعتبر من الحاجات الضرورٌة فً الوسط الحضري، فحسب المعاٌٌر الدولٌة 

من المساحات   2م10الموضوعة من طرؾ منظمة الصحة العالمٌة كل فرد فً الوسط الحضري له نصٌب 

 خاص بحماٌة وتسٌٌر المساحات الخضراء فً 07/06 قانون جدٌد 2007الخضراء، الجزابر أصدرت فً 

على الأقل % 25إطار تحسٌن الأوساط الحضرٌة وحسب المقاٌٌس الدولٌة فالمساحات الخضراء ٌجب أن تمثل 

من المساحة الإجمالٌة للمدٌنة، هذا مالا ٌتطابق تماما على المدن الجزابرٌة لأن فً هذه المدن المساحات 

  من المساحة الكلٌة% 10الخضراء لا تمثل سوى 

  : أهم النصوص التشرٌعٌة المتعلقة بحماٌة المساحات الخضراء -22-1

من أهم النصوص التشرٌعٌة المتعلقة بالتعرٌؾ بالمساحات الخضراء وحماٌتها وصٌانتها ماجاء فً القانون 

 المتعلق بتسٌٌر المساحات الخضراء وحماٌتها وتنمٌتها السابق الذكر ومن 2007 ماي 13 المإرخ فً 07/06

  : 86أهم المواد المذكورة فٌه

ٌهدؾ تسٌٌر المساحات الخضراء وحماٌتها وتنمٌتها فً إطار التنمٌة المستدامة على الخصوص  : 02المادة 

 : إلى ما ٌؤتً 

  تحسٌن الإطار المعٌشً الحضري . 

  صٌانة وتحسٌن نوعٌة المساحات الخضراء الموجودة . 

 ترقٌة إنشاء المساحات الخضراء من كل نوع  

  إلزامٌة إدراج المساحات الخضراء فً كل مشروع بناء ، تتكفل به الدراسات الحضرٌة والمعمارٌة العمومٌة 

 .والخاصة 

من خلال هذه المادة نستنتج أن المشرع الجزابري ٌعطً أولوٌة لصٌانة وتحسٌن نوعٌة المساحات الخضراء 

بإعتبارها عنصر عمرانٌا ٌإدي إلى تحسٌن الإطار المعٌشً الحضري ، كما أنه ٌإكد على ضرورة إدراج 

المساحات الخضراء فً كل مشروع بناء ؼٌر أن الملاحظ للمدٌنة  الجزابرٌة وخاصة فً المدن الداخلٌة 

والمتوسطة ٌرى بؤن المساحات الخضراء تكاد تنعدم فً المحٌط الحضري فً التجمعات السكنٌة سواءا 

                                                 
85

 empreitevez.dz blog.com/article 186192.htm 
86

 . اٌّزؼٍك ثزغ١١ش اٌّغبؽبد اٌخضشاء ٚؽّب٠زٙب ٚر١ّٕزٙب 13/05/2007 اٌّؤسؿ فٟ 07/06اٌمبْٔٛ  



 

37 

 

  امصيانة وامتحسين الحضري

 

……………………………………………………………………… 

 

الجماعٌة أو الفردٌة وما ٌوجد من مساحات خضراء داخل هذه الاحٌاء هو مجرد محاولة من طرؾ المستعملٌن 

من أجل خلق مساحات خضراء وتنشؤ فً ؼالب الأحٌان من طرؾ سكان الطوابق الأرضٌة فً السكنات 

 .  الجماعٌة 

   :تهٌئة المساحات الفارؼة - 23

المساحات الفارؼة الؽٌر مبنٌة ٌجب أن تكون أماكن لتجهٌزات مهٌكلة للفضاء لأنها تلعب دورا كبٌرا فً 

 )... أماكن عمومٌة، مواقؾ، فضاءات اللعب، التجهٌزات الرٌاضٌة (تحسٌن وتهٌبة الفضاءات الحضرٌة 

وهً الفضاءات التً تكون فارؼة لكن السكان ٌستؽلونها فً ؼٌر وظٌفتها مساهمٌن بذلك فً تلوٌث الوسط 

وهذا من خلال تحوٌلها ألى أماكن لرمً المزابل والقمامات، وبعض الفضاءات تستعمل كؤسواق وأماكن للبٌع 

بطرٌقة ؼٌر قانونٌة ، والمساحات الصؽٌرة بٌن الجزٌرات للمدٌنة تستعمل كمواقؾ للسٌارات بطرٌقة عشوابٌة 

 ، إن بقاء هذا التدهور ٌعمل على تشوٌه صورة المدٌنة وٌعرض الأشخاص للأمراض والأوببة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 محمد الهادي لعروق،مخبر التهٌبة العمرانٌة،سٌاسة التحسٌن الحضري-د: المصدر 
  المدن الجزابرٌة، جامعة منتوري قسنطٌنةيآلٌات الارتقاء بجودة الحٌاة ؾ

 

 سٌاسة التحسٌن الحضري فً الجزابر من أحٌاء مراقد إلى فضاءات نابضة

.                  الارتقاء بالبٌبة السكنٌة- 
تعظٌم فرص تجوٌد - 

إطار المعٌشة وجودة 
.                    - الحٌاة

تسهٌل فرص الحصول 
على المنافع العامة 

.                (الشبكات)
تطوٌر التكفل بالنظافة - 

 .           والسلامة والراحة

 :  الفاعلون
 الدولة      -

 الولاٌة      -

    البلدٌة  -

 صاحب المشروع  -

 صاحب الإنجاز  -

  جمعٌات الأحٌاء    -

تدخل على - 
المجال العمومً        

 إعادة الاعتبار - 
تدخل على - 

 الإطار المبنً  
 إعادة التؤهٌل- 

 2006 ) ملٌار دج للفترة 300
تشمل تحسٌن جودة  (2008-

 الحٌاة 
  

 الإدارة التموٌل الآلٌات التقنٌة  الأهداؾ 
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:الفصل  خـلاصـة -

 : انطلاقا من فرضٌات بحثنا والتً كانت على النحو التالً 

  التصامٌم الداخلٌة للمساكن الجماعٌة والتهٌبة الخاصة بها لا تلبً حاجات المستخدم مما ٌإدي إلى تدخله على

 .الإطار المبنً والؽٌر مبنً مما ٌسبب تدهورا للحالة الفٌزٌابٌة للتجمعات السكنٌة الجماعٌة

  التدخلات المطبقة من أجل صٌانة أو ترمٌم أو تحسٌن الأحٌاء الجماعٌة ؼٌر فعالة ولا ٌظهر أثرها على

 .أرض الواقع لوجود خلل فً مرحلة من مراحل هذا التدخل 

  ًعدم تطبٌق القوانٌن الخاصة بالمحافظة على المحٌط الحضري داخل التجمعات السكنٌة كان سببا ف

 .تدهورها

  ًومنه فقد ارتؤٌنا أنه من الجانب المنطقً والمنهجً أن نبدأ بحثنا بجملة من المصطلحات والمفاهٌم وركزنا ف

 مجموعة من المفاهٌم والمصطلحات التقنٌة التً تخص مجال بحثنا حٌث تعرفنا على بعض التدخلات على ذلك

العمرانٌة التً تمس مكونات المدٌنة فً إطارها المبنً والؽٌر مبنً والتً من شؤنها أن تقلص من مظاهر 

التدهور داخل الأحٌاء السكنٌة، وهنا نستنتج أنه لا بد من إجراء تحلٌل معمق حول أي مظهر من مظاهر 

 .التدهور التً ستصادفنا من أجل تحدٌد العملٌة الأنجع للرقً بإطار الحٌاة الحضرٌة 

  ومن خلال معرفتنا لمختلؾ الصٌػ السكنٌة الموجودة نستنتج وجود سٌاسة حقٌقٌة لتوفٌر السكن لمختلؾ

 .شرابح المجتمع وهذا بالرجوع إلى الدخل الفري للأشخاص 

  كما أنه ومن خلال إطلاعنا على معاٌٌر المساحة والرفاهٌة المطبقة على المساكن المخصصة للبٌع بالإٌجار

 المنشور فً الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة 31/12/2012فً التشرٌع الجزابري وخاصة القرار المإرخ فً 

 الذي ٌتضمن الموافقة على دفتر الشروط الذي ٌحدد معاٌٌر المساحة والرفاهٌة المطبقة على 06العدد 

 للبٌع بالإٌجار والتً كانت من مواده تحسٌن النوعٌة المعمارٌة والعمرانٌة وكذا تطرقه ةالمساكن المخصص

إلى الجوانب التقنٌة من مساحة السكنات وكذا نوعٌة مواد البناء الواجب استعمالها نستنتج أن الدولة الجزابرٌة 

انتقلت من النظرة الكمٌة فً إنتاج السكنات من أجل سد الطلب على المستوى الوطنً إلى النظرة الكٌفٌة 

 .النوعٌة من اجل الإرتقاء بالبٌبة السكنٌة داخل المجمعات الحضرٌة وكذا بالمظهر العام للمدٌنة 

  وبالرجوع إلى القوانٌن والمراسٌم التً تضبط تسٌٌر وإستعمال الملكٌة المشتركة فً التشرٌع الجزابري ومن

 : أهمها ما جاء فً 

  المإرخ فً 07/05 من القانون المدنً المعدل والمتمم بالقانون رقم 26/09/1975 المإرخ فً 75/58الأمر 

19/05/2007  

  الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بالملكٌة المشتركة وتسٌٌر 12/11/1983 المإرخ فً 83/666 المرسوم رقم 

 .العمارات 

  المتعلق بتنظٌم القانون العقاري 23/10/1976 المإرخ فً 76/92الأمر . 

  الذي ٌحدد نظام الملكٌة المشتركة 04/03/2014 المإرخ فً 14/99المرسوم التنفٌذي رقم  . 

بالأجزاءالانتفاعفًواسعةسلطةمالكلكلأنولعلى من أهم ما نستنتجه من هذه القوانٌن والمراسٌم 

هذهعلىلحقوقهمساوٌةحقوقمنلهموبماالآخرٌنبباقً الشركاءٌضرلاأنبشرطالمشتركة

أن ٌضردونوهذا المشتركةالأجزاءٌستعملأنللمالكٌمكنلاحٌثقٌودلهالاستعمالهذاولكنالأجزاء

 باقً الشركاء موافقةبدونالأجزاءهذهفًتعدٌلأيإدخاللهٌجوزولاالشركاء،حقوقبباقً

التعدٌلاتإجراءحقلهأي،ضرورٌةٌراهاالتًالتنظٌم عملٌاتالخاصة كلأقسامهفًٌقٌمأنوللمالك

 حدود القوانٌنوالتؽٌرات فً
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:مراعاتها المالكعلىٌجبقانونٌةقٌودبهاالشرٌكللمالكالممنوحةالسلطةهذهلكن

 الملكٌة فًالآخرٌنالشركاءبحقوقٌضرلاأنشرط.

 العمارةبواجهةٌمسلاأن

 للخطرالعمارةمتانةٌعرضأنٌمكنشًءبؤيٌقومألا

 الخطٌرةالحٌواناتمنع

 والشرفاتالنوافذعلىالثٌابنشرٌجوزلا 

  ومن خلال إطلاعنا على المراجع القانونٌة الخاصة بتسٌٌر الحظٌرة السكنٌة نستنتج: 

، حٌث هدفت فً مجملها إلى تقلٌص عدد ( 80 ، 70)أصدرت عدة مراسٌم متتالٌة، خاصة فً السنوات 

. 1976المسٌرٌن، إلى أن تم  إنشاء دواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري، وذلك ابتداء من سنة 

تحدٌد الصلاحٌات والمهام فقد أوكلت مهمة الحفاظ على الإطار المبنً داخل المجمعات السكنٌة الجماعٌة 

 .لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري أما الإطار الؽٌر مبنً فهو من صلاحٌات البلدٌة

، حٌث فكرت السلطات العمومٌة فً تخصٌص مبالػ 1983فكرة تموٌل عملٌات الصٌانة تؤخرت إلى ؼاٌة سنة 

. مالٌة من الإٌجار، لخدمة عملٌات نظافة وصٌانة العمارات

  كذلك تناولنا فً هذا الفصل موضوع المساحات الخضراء كتركٌبة صحٌة فً التحسٌن الحضري لإطار الحٌاة

 المتعلق بتسٌٌر 13/05/2007 المإرخ فً 07/06وقد إعتمدنا فً تناولنا لهذا الجزء فً بحثنا إلى القانون رقم 

المساحات الخضراء وحماٌتها وتنمٌتها والذي نستنتج من خلاله أن المشرع الجزابري ٌعطً أولوٌة لصٌانة 

وتحسٌن نوعٌة المساحات الخضراء بإعتبارها عنصرا عمرانٌا ٌإدي إلى تحسٌن الإطار المعٌشً الحضري كم 

 .انه ٌإكد على ضرورة إدراج المساحات الخضراء فً كل مشروع بناء 

 إلى سٌاسة التحسٌن الحضري المنتهجة فً الجزابر والتً لم تحظى بالاهتمام الكافً سوى مإخرا  لقد تطرقنا

بسبب إعطاء الأولوٌة للإنتاج الكمً للسكنات دون مراعاة الجوانب الأخرى، أما فً الآونة الأخٌرة فقد برز 

اهتمام الدولة بالجانب الجمالً والصحً للأحٌاء وإشراك السكان فً ذلك وهذا من خلال إتباع عدة تدابٌر منها 

 إصدار قوانٌن تعمل على التسٌٌر الأمثل للمدن منها القانون التوجٌهً للمدٌنة 

 :كما أنه ٌمكننا تسجٌل عدة ملاحظات بالنسبة لعملٌة التحسٌن الحضري فً الجزابر وهً 

  الأداة القانونٌة المصاحبة لعملٌة التحسٌن الحضري موجودة . 

  وجود إرادة أو توجه سٌاسً ٌسمح أو ٌشجع على عملٌة التحسٌن الحضري . 

  توفر الإعتمادات المالٌة الخاصة بعملٌة التحسٌن الحضري . 

ومنه موضوع التحسٌن الحضري موضوع ؼاٌة فً الأهمٌة، لأنه ٌعمل على رفع المستوى الإجتماعً و 

الإقتصادي، وإٌجاد نوع من الترابط بٌن الإنسان و الفضاء، مما ٌإدي إلى مساهمة السكان فً الحفاظ على 

المحٌط الذي ٌعٌشون فٌه ومشاركتهم فً التخلص من مظاهره السٌبة
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 : مقدمة 

التجربة المحلٌة والتجربة العالمٌة فً مجال التحسٌن الحضري : اخترنا عنونة هذا الفصل بالعنوان التالً 

التقاطعات والاختلافات وإرتؤٌنات أن تكون المقارنة بدولة متقدمة من اجل الوقوؾ على الوسابل التقنٌة والحدٌثة 

فً مجال معالجة المشاكل التً تعانً منها السكنات الاجتماعٌة المستعملة، وجذبتنا التجربة الفرنسٌة فً هذا 

 المدرسة (ANRU)المجال لوجود عدة هٌبات أمكننا التواصل معها نذكر منها الوكالة الوطنٌة للتجدٌد الحضري 

الوطنٌة للتجدٌد الحضري بفرنسا، أما المستوى الوطنً فقد اخترنا ولاٌة وهران بإعتبارها من المدن الكبرى فً 

الجزابر وولاٌة سطٌؾ مدٌنة داخلٌة  لوجود عملٌات تدخل على الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة بها شانها شؤن باقً 

المدن الجزابرٌة التً استفادت من عملٌة التحسٌن الحضري وهذا من أجل الارتقاء بجودة الحٌاة داخل المدن 

 .  وتحسٌن إطار الحٌاة الحضرٌة 

 : تجارب التحسٌن الحضري بالجزائر  -1

 :  مسكن بمدٌنة الخروب ولاٌة قسنطٌنة 900النموذج الأول مشروع التحسٌن الحضري بحً  -1-1

تقع مدٌنة الخروب شمال شرق الجزابر و بالضبط على السهول العلٌا القسنطٌنٌة : تقدٌم مدٌنة الخروب  -1-2

 كلم ، و عن الحدود 423كلم ، و عن العاصمة الجزابر بحوالً 100تبعد عن الساحل  بحوالً . 

 م 1326)  و شرقا جبل أم سطاس ( م 1281) كلم ٌحدها من الشمال جبل الوحش 240التونسٌة بحوالً 

87 و من الؽرب واد بومرزوق  أما من الجنوب فالمنطقة مفتوحة على السهول العلٌا (
 

 10بمساحة قدرها   (C02مخطط شؽل الأرض ) مسكن، شمال بلدٌة الخروب 900ٌقع حً : تقدٌم الحً  -

  : هكتار، حٌث ٌحـده

 . حً الإخوة سبٌكة : من الشمال -

 . وحً جٌنٌسٌدار  (COPREBA)  مسكن 144حً : من الجنوب -

  ( .CNEP) مسكن 512حً  : من الشرق -

  .تحصٌص الهناء  : من الؽرب -

 وذلك تحت إطار ما ٌسمى بسٌاسة المناطق 1988 وانتهت به الأشؽال سنة 1985     بدأ فً إنجازه سنة  -

 ( . (ZHUNالسكنٌة الحضرٌة الجدٌدة 

 هكتار و كؽٌره من أحٌاء مدٌنة قسنطٌنة عرؾ مشروع 10 مسكن بمدٌنة الخروب 900حً  تقدر مساحة

 السلطات المختصة فً التعمٌر و على رأسها وزارة السكن و لتحسٌن الجال الحضري سطر من طرؾ

م  2008 طرح مناقصة وطنٌة مفتوحة سنة حٌث تم مدٌرٌة التعمٌر و البناء لولاٌة قسنطٌنة ب  الممثلةالعمران

للقٌام بمشروع تحسٌن حضري بهدؾ الارتقاء بالإطار المعٌشً للسكان وفٌما ٌلً سنبرز أهم النقاط و 

التفاصٌل التً جاء بها المشروع 

:  البطاقة التقنٌة للمشروع -1-3

 التحسٌن الحضري :  العملٌة. 

 رقم العملٌة :NF .5.721.2.262.125.07.46   
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 الثانًالفصل 

التجربة المحلية والتجربة العالمية في مجال 

 التحسين الحضري التقاطعات والإختلافات
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  ِذ٠ش٠خ اٌزؼ١ّش ٚ اٌجٕبء لغٕط١ٕخ :اٌّششٚع طبؽت . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

:  محتوى المشروع -1-4

:   ثلاث حصص و تتمثل فًنحو مسكن 900تم تقسٌم مشروع التحسٌن الحضري لحً 

 التهٌبة الخارجٌة و التطهٌر : الحصة الأولى. 

 الإنارة العمومٌة: الحصة الثانٌة. 

 تعبٌد الطرق، و كانت المناقصة ؼٌر مجدٌة: الحصة الثالثة . 

 حصة الأشؽال للتهٌبة الخارجٌة و التطهٌر: 

 البطاقة التقنٌة: 

o  ج.د  73.919.434.88 بقٌمة مالٌةفازت بالصفقة مقاولة خاصة.               

o 721/177/2008:رقم الصفقة  

o 2009 جانفً 28: تارٌخ بداٌة المشروع. 

o 2010جانفً : تارٌخ التسلٌم. 

 

  ِسىٓ ثبٌٕسجخ ٌّذَٕخ اٌخشوة900ِىلغ حٍ  : (01)خشَطخ سلُ 
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o شهرا12: مدة المشروع . 

:      متابعة الأشؽال

 ، ومن خلال الجدول %97عند تسلٌم مشروع التهٌبة الخارجٌة و التطهٌر كانت نسبة التقدم بالأشؽال حوالً 

:   سنلخص أهم أقسامه  ونسبة تقدم الأشؽال بكل شطرعند التسلٌم (04 )التالً

 

 %نسبة التقدم نوع الأشغال رقم 

I  100التهٌئة الخارجٌة % 

 % 100تعبٌد الأرصفة و ممرات الراجلٌن  01

 % 100تهٌبة السلالم و مدرجات المشاة  02

 % 100تهٌبة مساحات التسلٌة و اللعب  03

 % 95التشجٌر و تهٌبة المساحات الخضراء  04

II  التطهٌر 

 % 100تمهٌد الحفر على مراحل  01

 % 100سنتمتر 20فرش الرمل بسمك  02

 % 100ردم الحفر بالتربة العادٌة  03

 % 100النقل إلى المفرؼة العمومٌة  04

 % 100   3م/  كػ350بالوعات بؽطاء فولاذي أو إسمنت مسلح مضؽوط  05

 % 100قناة من الإسمنت المضؽوط  06

 % 100معالجة و تنظٌؾ البالوعات وشمولٌة التنظٌؾ والوضع تحت الخدمة  07

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 متابعة أقسام المشروع ونسب التقدم بكل قسم :(04)جدول رقم 

 

  مديرية التعمير والبناء لولاية قسنطينة : المصدر
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:  حصة الإنارة العمومٌة 1-5

 :البطاقة التقنٌة

 . دٌنار جزابري5.037.774.00فازت بالصفقة مقاولة خاصة و قدرت تكلفة الأشؽال بها  

. 2009جوٌلة :  تارٌخ التسلٌم

. شهر:  مدة المشروع

:  متابعة الأشؽال

:   ، ومن أهم الأشؽال المنجزة%100عند تسلٌم مشروع تجسٌد الإنارة العمومٌة كانت نسبة التقدم بالأشؽال 

. إصلاح المصابٌح المعطلة

 .تجدٌد شبكة التزوٌد بالكهرباء للإنارة العمومٌة

 .إضافة أعمدة إنارة جدٌدة بٌن العمارات

: المشاكل و العراقٌل التً واجهت المشروع

  

 الأسطفخ ثؼذ اٌّششوع  : 02طىسح سلُ الأسطفخ لجً اٌّششوع  : 01طىسح سلُ

 مديرية التعمير والبناء لولاية قسنطينة: المصدر

  

 رهُئخ ِّشاد اٌّشبح : 04طىسح سلُ رهُئخ اٌسلاٌُ  : 03طىسح سلُ 

 مديرية التعمير والبناء لولاية قسنطينة: المصدر
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عرفت الأشؽال لمشروع التحسٌن الحضري بروز عدد من المشاكل المجالٌة التً عرقلت السٌر الجٌد لمختلؾ 

مراحله، و لقد قام مكتب الدراسات المختص بمتابعة الأشؽال بمراسلة المسإول الأول لبلدٌة الخروب و طرح 

: علٌه الانشؽالات و قام بتحدٌد تلك المشاكل ممثلة فٌما ٌلً

: مشاكل متعلقة بتسربات فً قنوات مٌاه الشرب

من أهم النقاط التً تم التطرق إلٌها فً المراسلة هً التسربات الناتجة عن قنوات مٌاه الشرب و المتواجدة 

.  بكثرة فً مجال الدراسة 

 تدخلت لإصلاح تلك الأعطاب لكن و للأسؾ توقفت العملٌة لأسباب SEACOمصالح الجزابرٌة للمٌاه 

مجهولة ، و بقٌت التسربات فً مواقع عدة لمجال الدراسة تخلؾ آثارا سلبٌة على مستوى تلك المواقع التً 

. مسها المشروع

:   مشاكل متعلقة بالصرؾ الصحً

 التً وجب الإهتمام بها 61-60-59المشكل الثانً المطروح متعلق بشبكة الصرؾ الصحً بجوار العمارات 

.   من طرؾ مصالح البلدٌة هذا المشكل أدى لعرقلة المشروع بصفة كبٌرة

: مشكل مفرؼات القمامة

المفرؼات المتوفرة بالحً و حسب مراسلة مكتب الدراسات تعطً منظرا قبٌحا كما تشوه المنظر بعد انتهاء 

 . 88وأعطت مصالح البلدٌة موافقتها على تعوٌضها بحاوٌات بٌبٌة بلاستٌكٌة الأشؽال

 : سلبٌات المشروع  -1-6

 :  مسكن بمدٌنة الخروب ولاٌة قسنطٌنة نسجل ما ٌلً 900من خلال دراسة مشروع التحسٌن الحضري لحً 

 ركزت على تهٌبة الأرصفة و المواقؾ ، فً حٌن أن معظم المساحات الضرورٌة على الحًؼلب التدخلات أ

 .لم ٌتم التطرق لها بعناٌة كمساحات اللعب

 .نقص فً عدد المشارٌع الموجهة للترفٌه و التسلٌة  

 .عدم وجود مشارٌع لتهٌبة المساحات الخضراء 

عدم إشراك السكان فً هذه المشارٌع مما ٌإدي إلً عدم مبالاتهم ،وبالتالً عدم المحافظة على المشارٌع 

 . المنجزة 

 : النموذج الثانً مشارٌع التحسٌن الحضري بمدٌنة وهران  1-2-1

  :تقدٌم عام لمدٌنة وهران -1-2-2

 89: حدود ولاٌة وهران كالآتً بالنسبة للولاٌة المجاورة  : الموقع

  ولاٌة مستؽانم  : من الشرق. 

 ولاٌة عٌن تٌموشنت  : من الؽرب. 

 البحر الأبٌض المتوسط  : من الشمال. 

 ًولاٌة مستؽانم  : من الجنوب الشرق. 

ٌحدها من الؽرب جبل مرجاجو ، ومن الجنوب بلدٌة   2 كلم2121تتربع مدٌنة وهران على مساحة قدرها 

  .90السانٌة ، من الجنوب الؽربً سبخة كبٌرة
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 رمش٠ش ِذ٠ش٠خ اٌزؼ١ّش ٚاٌجٕبء ٌٛلا٠خ لغٕط١ٕخ  
89

 www.wikipedia.org 
90

  .2010رمش٠ش اٌّخطظ اٌزٛع١ٟٙ ٌٍز١ٙئخ  ٚاٌزؼ١ّش  
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  :الاستقلال بعد وهران لمدٌنة السكانً النمو -1-2-3

للسكانالطبٌعٌةبسبب الزٌادةفقطلٌسالمرتفع والمستمر ،السكانًبالنمووهرانمدٌنة، تمٌزتالاستقلالبعد

لسكانجاذباقطبامنهاجعلالذيالأمربها المدٌنة،تتمتعالتًوالأمنٌةاقتصادٌةالسسٌوللعواملأٌضابل

 .العاصمةالجزابربعدسكانًثانً تجمعأصبحتحٌثلهاالمجاورةالمدنوحتىالمجاورةالولاٌات
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1977 1987 1998 2007 2009 2010 2011 2012 2014

عدد السكان

          السنوات

عدد 

 السكان

         

 ٌبٌن تطور النمو السكانً لمدٌنة وهران : 05جدول رقم 

 2014الدٌون الوطنً للإحصاء : المصدر 

 تطور النمو السكانً لمدٌنة وهران : 01الشكل رقم 

 من إعداد الباحث: المصدر 

 .( 2015)بكري فاطمة الزهراء : المصدر 

 ِىلغ ِذَٕخ وهشاْ ثبٌٕسجخ ٌٍىلاَخ : (02)خشَطخ سلُ 
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اءا الزٌادات و س2014 إلى 1977من خلال هذا نلاحظ أن مدٌنة وهران عرفت تطور فً النمو السكانً من 

الطبٌعٌة فً المدٌنة أو عن طرٌق الهجرة والنزوح لعدة عوامل نذكر منها العوامل الاقتصادٌة والأمنٌة التً 

 2014 إلى ؼاٌة 1987 فإننا نسجل أنه من 01عرفتها الجزابر خلال هذه السنوات وبالرجوع إلى الشكل رقم 

  .% 51.81كانت نسبة تطور النمو السكانً بمدٌنة وهران 

  :السكنٌة لمدٌنة وهران الحظٌرة تطور -1-2-4

سجلحٌثهً الأخرى،بهاالسكنٌة الحظٌرةإلى الزٌادة فً عددوهرانبمدٌنةالمستمرأدى النمو السكانً  

الهكتارفًنسمة وكثافة قدرت هكتارتشؽلمساحةعلىإلىسنةالسكناتعدد

هذهفًالسكانٌةالكثافةوقدرت 2007 سنةفًإلىالعددلٌرتفعبقدرالمسكنشؽلومعامل

وٌفسرالجدولٌوضحها كما91إلى  العددارتفعسنةفًأماهكتار/نسمة 746  السنة

الزٌادة وهران، مدٌنةإلىالسكانهجرةطبٌعٌة أوزٌادةأكانتسواءللسكانالمستمرةالزٌادةإلىالارتفاع

البرامجالمدٌنة هذهتعانًالتًالسكنأزمةلامتصاصالدولةسطرتهاالتًللبرامج السكنٌةوالمرتفعةالمستمرة

.كبٌرة أقل وبكمٌاتوقتفًسكناتانجازفًالأكبرهمهاوباتللسكناتالكٌفٌةالنوعٌةأهملتالتً

 
 

 2014 2011 2010 2009 2007 2006 الســنوات

 356913 322592 313574 309373 292140 267056 عدد السكانات

 2114 2114 2114 2114 2114 2114 المــساحة

 843 752 766 733 746 728 الكثافة السكنٌة

 5 4.9 5 5.1 5.4 5.7 معامل شؽل المسكن

 
  : إستعمال المجال فً مدٌنة وهران -1-2-5

منكؽٌرهاوهران تتمٌزمدٌنةبالرجوع إلى تقرٌر المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر لبلدٌة وهران ، فإن 

الأخرىالمجالاتبتوزٌعمقارنةالأكبرالمساحةالسكنًالمجالفٌهاعدٌدة ٌشؽلوظٌفٌةمجالاتبوجودالمدن

الطرقمساحةتحتلحٌنفًنسبةأيهكتارالسكن بٌشؽلهاالتًالمساحةتقدرحٌث

نسبةأي هكتاربللتجهٌزاتالمخصصةالمجالاتوتحتلنسبةأيهكتار

 :  الموالً الجدول    كما ٌوضحه9.33: بـ  الخضراءساحاتللالمخصصة المساحةوتلٌها

 

 الـمجموع المساحات الخضراء التجهٌزات الطرقات المجال السكنً المنطقة

 2114 197.37 470.90 514.03 931.70 مدٌنة وهران

  100  9.33  22.27  24.31  44.07 المعامل 

 
 

  : التحسٌن وإعادة الإعتبار للحظٌرة العقارٌة بولاٌة وهران -1-2-6
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 . ِذ٠ش٠خ اٌغىٓ ٌٛلا٠خ ٚ٘شاْ  

  لمدٌنة وهران2011-2006ٌبٌن تطور الحظٌرة السكنٌة من : 06جدول رقم 

  2015مدٌرٌة السكن لولاٌة وهران : المصدر 

 ٌبٌن الإستعمال المجالً فً مدٌنة وهران  : 07جدول رقم 

 من إعداد الباحث بالإعتماد على تقرٌر المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر : المصدر 
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 ، قامت السلطات المحلٌة لمدٌنة وهران ممثلة من طرؾ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري 2007فً عام 

بتشخٌص وحصر للحظٌرة العقارٌة وهذا من أجل تسحسٌن الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة ، حٌث تم فً هذه 

 مسكن والتً أدرجت فً إطار 5000العملٌة تحدٌد درجة التدهور فً البناٌات السكنٌة ، وقد تم تسجٌل 

عملٌة التحسٌن الحضري وهذا بتؤهٌل الإطار المبنً والؽٌر مبنً ، خاصة فٌما تمثل فً الأجزاء المشتركة 

 92(مبتان وخمسون ملٌون دٌنار جزابري) دج أي 250,000,000.00وقد رصد مبلػ مالً للعملٌة قدر بـ 

سبعمابة ) دج أي 700,000,000.00 بناٌة وفر لها مبلػ 200، ثم بعد ذلك تم إقتراح مشروع آخر لتحسٌن 

 بهدؾ تحسٌن وإعادة الإعتبار للأحٌاء المتدهورة والرامٌة فً مجملها إلى تحسٌن 93(ملٌون دٌنار جزابري

الصورة الحضرٌة للمدٌنة وإعطاء المشارٌع للكفاءات ذات الخبرة العالٌة فً مجال إعادة تؤهٌل الإطار 

المبنً وتحسٌن الأجزاء المشتركة وكذا معالجة الواجهات ، تؤهٌل قفص السلم ، الأسطح ، السلالم الساحات 

 .التابعة للبناٌات 

  : مسكن 5000برنامج تحسٌن  -1-2-7

كما سبق ذكره سابقا فإن هذه العملٌة قد خصص لها مبلػ مالً قدره مبتان وخمسون ملٌون دٌنار جزابري 

 .  ٌبٌن هذه الأحٌاء 08ومست عدة أحٌاء والجدول التالً رقم 
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  .2015د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ ٚ٘شاْ  
 (المرجع السابق)دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري  93

 المبلػ المالً للعملٌة عدد المساكن المعنٌة الأحــٌاء

  دج5,425,000.00 108/110 سٌتً بال سٌال

  دج12,500,000.00 250 مونتٌريال

  دج11,700,000.00 234 حً اللوز

  دج825,000.00 16/130 حً المهاجرٌن

  دج2,250,000.00 45 نانسً/ شارع مونج 19/17

  دج10,000,000.00 200 أنتٌنا

  دج3,550,000.00 17/212 إبودروم

  دج11,650,000.00 233 حً بٌري

  دج20,450,000.00 409 سٌتً لانفنتال

  دج17,500,000.00 350  مسكن عٌن الترك350

  دج4,800,000.00 96 إقامة لٌكلارك

  دج11,500,000.00 230 حً خمٌستً

  دج24,400,000.00 488/600  مسكن600

  دج875,000.00 17/30  مسكن300

  دج10,000,000.00 200/266 سٌتً جون دارك

  دج3,275,000.00 65/100  مسكن بٌئر الجٌر100

  دج10,000,000.00 200/1500  مسكن لٌسطو200/1500

  دج39,500,000.00 790  مسكن لٌسطو790

 نة وهراني مسكن بمد5000 ٌبٌن برنامج تحسٌن 08جدول رقم 
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  :موقع البناٌات المتدهورة بمدٌنة وهران -1-2-8

 

 

 
 
 
 
 
 
 

  دج37,300,000.00 764/1245  مسكن لٌسطو1245حً 

  دج5,000,000.00 100/288 سٌتً بالعٌر

  دج750,000.00 15 إقامة سكار كاٌلا

  دج3,050,000.00 61/72  مولود فرعون106حً 

  دج3,700,000.00 74 حً النخٌل عٌن الترك

  دج250,000,000.00 5000 المجمــوع

 

 الأحٌاء

عدد المبانً 

 المتدهورة

عدد المبانً 

المسٌرة من 

 OPGIطرؾ 

المبانً ذات 

الملكٌة 

 الخاصة

عدد الأسر 

 والمساكن

 درجة التدهور

01 02 03 

 42 167 115 2458 26 298 324 سٌتً بٌار

 119 139 33 2414 50 241 291 وسط المدٌنة

 79 137 51 2066 57 210 267 بلاطو

 01 50 133 1374 53 133 186 سٌتً أنطوان

 47 32 85 1070 41 123 164 الدرب

 04 30 136 1196 61 109 170 سٌدي الهواري

 10 26 110 508 15 54 145 سانتوجان

 07 31 31 508 15 54 69 شوبو

 01 26 36 498 12 51 63 قارتو

 05 12 29 373 12 34 46 سنناس

 11 05 27 273 25 18 43 مدٌونً

 02 20 20 381 03 39 42 جمبٌتا

 01 11 20 246 10 22 32 سٌتً نوفال

 01 09 13 184 07 16 27 بولونجً

 00 00 07 121 01 06 07 بلعٌر

 316 710 846 17189 385 1487 1872 المـجمـوع

 2015دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة وهران : المصدر 

  ٌبٌن البناٌات المتدهورة بمدٌنة وهران09جدول رقم 

 معالجة الباحث+ 2015دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة وهران : المصدر 
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 :  بناٌة 200الأحٌاء التً شملها برنامج تحسٌن  -1-2-9

 عدد البــنـاٌات الموقع المنطقة

 المبانً العمومٌة ملكٌة خاصة ملكٌة مشتركة

 00 05 26 شارع خدٌم مصطفى ، ستالٌن ؼراد ، حً الثورة 01

 31 01المــجمـــوع 

 00 08 39 شارع معطً 02

 49 02المــجمـــوع 

وسط المدٌنة ، شارع محمد خمٌستً ، شارع  03

 العربً بن المهٌدي ، شارع الأوراس

93 24 03 

 120 03المــجمـــوع 

 200 المــجمـــوع الكــلً

 : دراسة مشروع نقطً فً عملٌة التحسٌن الحضري بمدٌنة وهران  -1-2-10

 بناٌة بمدٌنة وهران حً خمٌستنً ، والذي عرؾ عملٌة 200من المواقع التً شملها برنامج التحسٌن الحضري 

 .تحسٌن حضري فً إطاره المبنً والؽٌر مبنً 

 : ٌقع حً خمٌستً فً مركز مدٌنة وهران ، طبٌعة السكنات الموجودة به سكنات جماعٌة وٌحده 

  اوت 20حً الصومام وحً : من الشمـال . 

  حً العربً بن المهٌدي : من الجـنوب. 

  حً ترٌبــولً : من الشـرق. 

  حً الأمـٌر عبد القادر : من الؽــرب. 

وكما سبق ذكره فهو عبارة عن سكن جماعً تحتوي الطوابق الأرضٌة فٌه على محلات تجارٌة كانت تتمٌز 

بالتدهور قبل التدخل علٌها وهذا جراء عدم محافظة المستعملٌن على المجال الحضري للمنطقة بصورة عامة 

 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة وهران : المصدر 

  بناٌة بمدٌنة وهران200 ٌبٌن الأحٌاء التً شملها برنامج تحسٌن 10جدول رقم 

  

 صورة واجهة العمارات بحً  : 05الصورة رقم 

 لافونتال بعد عملٌة التحسٌن 

صورة واجهة العمارات  : 06الصورة رقم 

 حً سٌتً بان سٌال بعد عملٌة التحسٌن

 2015دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة وهران : المصدر 
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سواءا على إطاره المبنً أو الؽٌر مبنً ، إستخدمتفً حً خمٌستً عناصر معمارٌة إنشابٌة أوربٌة كونه واكب 

الحقبة الإستعمارٌة ، تحمل خصابص المجتمع الأوربً  وترتفع به الكثافة السكانٌة التً ٌحتل فٌها الإطار المبنً 

نسبة أكبر من ماهو ؼٌر مبنً ، حٌث تتوضع البناٌات على طول الطرٌق ، وتتمٌز بالإتساع والزخرفة على 

مستوى الواجهات حٌث تتنوع فٌها الإرتفاعات وٌلاحظ فٌها كثرة عدد الفتحات والشرفات التً تتعدى فً بعض 

 . م 2.20الأحٌان 

بإعتبار الحً ٌقع وسط مدٌنة وهران ونظرا للتركٌبة العمرانٌة التً ٌتسم بها والتً تتمٌز بالطابع الأوربً تم 

 ضمن المشارٌع الكبرى 2010ترشٌحه لعملٌة إعادة الإعتبار وتحسٌن الحظٌرة العقارٌة لولاٌة وهران فً سنة 

تسع  )دج أي 29,900,000.00وقد رصد للعملٌة مبلػ مالً قدره" وهران تكتسً حلة جدٌدة "تحت مسمى 

  94(وعشون ملٌون وتسعمابة دٌنار جزابري

 ارتفاع العمارت فً حً خمٌستًعدد و  1211

 عمارة ٌختلؾ فٌها مستوى الإرتفاع فهً لٌست على نمط واحد، وٌتدرج فً 33ٌتكون حً خمسٌتً من 

 ٌبٌن إرتفاع وعدد 11سبعة طوابق والجدول رقم + طابق أول إلى طابق أرضً + الإرتفاع من طابق أرضً 

 .المبانً بحً خمٌستً بمدٌنة وهران 
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 R+1 R+2 R+3 R+4 R+5 R+6 R+7 مستوى الارتفاع

02020911050202 العدد

 ِىلغ حٍ خُّسزٍ ثٕسجخ ٌّذَٕخ وهشاْ : 01ِخطظ سلُ 

 اٌّخطظ اٌزىعُهٍ ٌٍزهُئخ واٌزؼُّش ٌجٍذَخ وهشاْ: اٌّظذس 

  ٌبٌن إرتفاع المبانً بحً خمٌستً بوهران11جدول رقم 

 معاٌنة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة وهران : المصدر 
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:العمارات التً مستها عملٌة التحسٌن وقٌمة المبلػ المالً للعملٌة  1212
 : مراحل إعداد مخطط التحسٌن الحضري لحً خمٌستً 

  : المعماري التحلٌل مرحلة- 

قبل أي عملٌة عمرانٌة أو تدخل من الناحٌة التقنٌة فإن مرحلة التحلٌل العمرانً للنسٌج الحضري ، هً أهم 

الوحدة السكنٌة من أجل منهاتعانً التًمظاهر التدهور ومختلؾحصر المشاكلتهدؾوالتًالمراحل 

 معالجتها
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  .2015د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ ٚ٘شاْ  

 تكلفة التحسٌن الطبٌعة القانونٌة عدد المساكن عدد الطوابق رقم العمارة

10 R+3 06 ًدج2,800,000.00 عموم  

07 R+4 08 دج3,500,000.00 خاص  

14 R+3 06 ًدج3,200,000.00 عموم  

09 R+3 06 ًدج3,000,000.00 عموم  

17 R+2 04 دج2,500,000.00 خاص  

28 R+2 04 ًدج2,500,000.00 عموم  

13 R+4 08 ًدج4,200,000.00 عموم  

15 R+4 08 ًدج3,750,000.00 عموم  

26 R+4 08 دج3,750,000.00 خاص  

17 R+3 06 ًدج3,500,000.00 عموم  

  ٌبٌن البناٌات التً مستها عملٌة التحسٌن بحً خمٌستً بمدٌنة وهران12جدول رقم 

  

 التشققات فً الواجهات وحالة طلائها : 08الصورة رقم  تدهور الهٌكل الحامل للشرفة : 07الصورة رقم 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة وهران : المصدر 

 معاٌنة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة وهران : المصدر 
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  :التدخل  لعملٌة الإعداد مرحلة -

مباشرةللإطار المبنً والوقوؾ على الحالة الفٌزٌابٌة للحً جاءتالراهنالوضععملٌة التحلٌل وتشخٌصبعد

التدخلوتقنٌاتآلٌاتلتحدٌدوالإسبانًالشرٌك الإٌطالًمنالخبرةاكتسابأيالتربص والتكوٌن عملٌة

 العملٌة فًللمختصٌن

 :والتكوٌن للفاعلٌن  التربص عملٌة -

الفرٌقٌن،لخبرةنظراإسبانٌة وإٌطالٌةشركةعند(والعمالالدراسات،مكتب)ٌوما لمدةتربصإجراءتم

التدخلنوعمخصصة، لتحدٌدورشةفًالعمالوبعضالدراساتمكتبمنالفاعلٌنمختلؾمشاركةتمت

التحلٌل وبعدها تم الإنطلاق فً عملٌة عملٌةخلالالمنجزالتشخٌصبناءا علىوذلكبناٌةكلعلىالمناسب

 .التحسٌن والتدخل العمرانً 

 

 
 

 

 

 

 

 

  

 

 حـالة الجدران قبل و بعد الـتدخـل : 09الصورة رقم 

 

 حـالة الواجهـات قبل وبعد التدخل : 10الصورة رقم 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة وهران : المصدر 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة وهران : المصدر 
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 :  بمدٌنة سطٌؾالنموذج الثالث تحسٌن إطار الحٌاة الحضرٌة -1-3-1

ر عدة برامج و  تعزز بصدوحٌث، المجال العمرانً الجزابر فً الآونة الأخٌرة تطورا ملحوظا فً شهدت

حداث تنظٌم متوازن ٌتركز على مبدأ تحسٌن إطار الحٌاة ومكافحة إهدفها التحكم فً توسع المدٌنة مع مشارٌع 

 :مظاهر تدهوره، و ٌؤتً ذلك تطبٌقا للبرامج والسٌاسات الحضرٌة الجدٌدة للدولة المتمثلة فً

  برنامج الدعم الإقتصاديP.S.R.E..  

  ً2014 - 2009 ، 2009 – 2005البرنامج الخماس.    

  برنامج تنمٌة الهضاب العلٌا. 

بهدؾ الإرتقاء بالمظهر الجمالً للمدٌنة إستفادت مدٌنة سطٌؾ من عدة عملٌات فً مجال التحسٌن الحضري ، 

و تحسٌن جودة الحٌاة بها، نستعرض ضمن فً هذا الفصل بعض مشارٌع تحسٌن إطار الحٌاة الحضرٌة بمدٌنة 

  .سطٌؾ المنجزة منها والتً ما تزال فً طور الانجاز ومدى تحقٌقها لأهدافها التً سطرت لها

 :التعرٌؾ بولاٌة سطٌؾ  1-3-2

تعنً كلمة و . (مدٌنة سطٌؾ)سطٌؾ هً ولاٌة جزابرٌة تقع فً شرق الجزابر ، تحمل عاصمتها نفس الإسم 

 .سطٌؾ، التربة السوداء بالرومانٌة

هً ثانً ولاٌة بعد ولاٌة الجزابر من حٌث الكثافة السكانٌة،  و  كلم شرق الجزابر العاصمة ،300تقع على بعد 

  .96 وٌطلق علٌها الجزابرٌون فً الؽالب عاصمة الهضاب العلٌا

موقعها المتمٌز على هضبات جبال مؽرس و بابور جعل مناخها السهبً قارٌا، حٌث تزدهر فٌه زراعة القمح 

والشعٌر والخضروات والحمضٌات، وقد أضاؾ لها سد عٌن زادة الذي ٌعتبر من السدود الكبٌرة بالجزابر 

 .إمكانٌة ري مساحات واسعة

 فً إنشاء وهذا ما تجلى فً السنوات الأخٌرة حٌث أصبحت مركزا اقتصادٌا وتجارٌا كبٌرا، عرفت تطورا

 والى جانب أنها تضم ،مناطق صناعٌة وتجارٌة عدٌدة، وازدهرت فٌها الحرؾ التقلٌدٌة والخدمات والفنون

جامعتٌن كبٌرتٌن، فهً تحتوي أٌضا على العدٌد من المعاهد والمراكز العلمٌة والتكنولوجٌة
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 http://www.wikipedia.orgموقع الموسوعة الحرة الالكترونً    

  

 حـالة الواجهـات قبل وبعد التدخل : 11الصورة رقم 

 2015دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة وهران : المصدر 

http://www.wikipedia.org/
http://www.wikipedia.org/
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 97:موقع مدٌنة سطٌؾ -1-3-3

 :  الموقع الجؽرافً  -

 تقع مدٌنة سطٌؾ بالهضاب العلٌا جنوب سلسلة الأطلس التلً، فهً تربط بٌن مختلؾ الأقالٌم الجهوٌة و 
 : المتمثلة فً 

  (الشرق الجزابري)منطقة الهضاب العلٌا. 

 منطقة الوسط الجزابري. 

 منطقة القبابل الكبرى. 

 منطقة الحضنة. 

 

 
 سطٌؾ

 ² كم6549 المساحة

 2010  سنةالسكان

  نسمة1.538.702 العدد

 ²كم/ ن220الكثافة السكانٌة 

 أرقام

 19 رمز الولاٌة

 036 الترقٌم الهاتفً

 20 عدد الدوائر

 60 عدد البلدٌات

 19000 الرمز البرٌدي

 

 :  الموقع الإداري  -

 كلم، ؼرب مدٌنة قسنطٌنة على 305: تقع ولاٌة سطٌؾ فً الجنوب الشرقً لعاصمة البلاد و التً تبعد عنها بـ

 كلم، ٌحدها من الشمال الشرقً ولاٌة جٌجل و من الشرق ولاٌة مٌلة، و من الجنوب الشرقً ولاٌة 198بعد 

 .باتنة و من الجنوب ولاٌة المسٌلة، و من الجهة الؽربٌة ولاٌة برج بوعرٌرٌج

ٌحدها من الشمال بلدٌة بنً فودة و بلدٌة اورٌسٌا و ,  أما مدٌنة سطٌؾ فهً تقع فً المركز الجؽرافً للولاٌة 

و من الشرق بلدٌة أولاد صابر و من الجهة الجنوبٌة الشرقٌة بلدٌة قجال ، ومن الجنوب الؽربً بلدٌة مزلوق و 

 (.03)كما هو موضح فً الخرٌطة رقم , من الؽرب بلدٌة عٌن أرنات 
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 خصائص ولاٌة سطٌؾ : (13)الجدول رقم 
 

 
 

 http://www.wikipedia.orgموقع الموسوعة الحرة الالكترونً   : المصدر 

 موقع ولاٌة سطٌؾ بالنسبة لدولة الجزائر : (03)الخرٌطة رقم
 

http://www.wikipedia.org/
http://www.wikipedia.org/
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 ِىلغ ِذَٕخ سطُف ثبٌٕسجخ ٌٍىلاَخ : (04)خشَطخ سلُ 

 ِٓ إػذاد اٌجبحش: اٌّظذس 
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 :مشارٌع تحسٌن إطار الحٌاة الحضرٌة بمدٌنة سطٌؾ  -1-3-4

 مإخرا إنجاز عدة برامج فً مجال التحسٌن و التهٌبة شملت مختلؾ الأحٌاء والتجمعات عرفت مدٌنة سطٌؾ

 :السكنٌة بالمدٌنة، خاصة المناطق التً تعانً من 

  ًتدهور فً الإطار المبن . 

  تدهور فً الإطار الخارجً و افتقاره للتهٌبة. 

  نقص أو أحٌانا ؼٌاب التجهٌزات على مستوى بعض الأحٌاء . 

  نقص المرافق العمومٌة . 

  تدهور فً الهٌاكل القاعدٌة. 

 هذه المشارٌع معظمها موجه لتحسٌن عدة جوانب من المجال الحضري ٌمكن تلخٌصها فً ثلاث فبات ربٌسٌة 

 

  :الطرق و الشوارع  -

بإعتبار أن شبكة الطرق الحدٌثة أحد أهم العناصر المكونة للمدٌنة  ، ونظرا لدورها الفعال فً تحقٌق الاتصال 

 .   بٌن مختلؾ الأحٌاء ولمساهمتها فً تسهٌل الحركة المرورٌة وحل مشكل الازدحام

 ملٌار دٌنار جزابري فً مجال تهٌبة وتحسٌن الطرق 2.5وعلٌه قد استفادت مدٌنة سطٌؾ بؤكثر من 

 :ونذكر على سبٌل المثال . وهذا على مستوى كل الأحٌاء عبر المدٌنة خاصة المتضررة منها98والشوارع

 
 

 التكلفة المالٌة الهدؾ الأشؽال العملٌة

إنجاز نفقٌن فً كل من باب  01

بسكرة بالجهة الجنوبٌة لمركز 

 . المدٌنة 

القضاء على النقاط السوداء  

وتسهٌل حركة المرور 

 بالمحاور الربٌسٌة للمدٌنة

 

  ملٌار دٌنار جزابري0.3

تهٌبة وتحسٌٌن الطرٌق  02

من الجهة  (5)الوطنً رقم 

 الشرقٌة 

 .                                            خلق مساحات خضراء  -

 .توسعة و تعبٌد الطرٌق  -

 .تهٌبة الأرصفة  -

توفٌر إنارة عمومٌة؛إنشاء  -

بنافورة  (carfour)عقدة 

.مابٌة ذات طابع جمالً 

0.17

إعادة الإعتبار وتؤهٌل العدٌد  -03

من الطرق الفرعٌة  و 

الشوارع  بـ الإنارة العمومٌة 

- تبلٌط الأرصفة - الكراسً - 

خلق -  تعبٌد الطرق 

 خلق –المساحات الخضراء 

 .....مواقؾ الحافلات

 .توسعة و تعبٌد الطرٌق  -

 .تهٌبة الأرصفة  -

توفٌر إنارة عمومٌة- 
0.26

                                                 
 2015مدٌرٌة التعمٌر والبناء لولاٌة سطٌؾ  98

 2015مدٌرٌة التعمٌر البناء لولاٌة سطٌؾ 

 تحسٌن شبكة الطرق بمدٌنة سطٌؾ : 14الجدول رقم 
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  :الفضاءات الخارجٌة و المساحات الخضراء -

استفادت مدٌنة سطٌؾ أٌضا فً مشارٌعها للتحسٌن الحضري من تحسٌنات على مستوى الفضاءات العمومٌة و 

 99:المساحات الخضراء التابعة للأحٌاء و نذكر منها 

  بالجهة الجنوبٌة لمركز المدٌنة بالمقاعد والإنارة العمومٌة " جٌش التحرٌر الوطنً"تحسٌن و تهٌبة ساحة

 .ومساحات خضراء 

  المتواجدة فً مخرج المدٌنة من الجهة الشرقٌة بمحاذاة الطرٌق الوطنً رقم " الوزٌر"رد الإعتبار لساحة

 . و المتواجدة بحً سوالً رابح المدعو الساسً  (05)

  إنشاء حدٌقتٌن عمومٌتٌن و ذلك بالمنطقة الحضرٌة الجدٌدة الهضاب مجهزتٌن بمختلؾ التؤثٌث الحضري و

العلاقات و توطد جتماعٌة لإتدعّم الروابط اوسابل الراحة اللازمة، بهدؾ خلق أماكن إلتقاء و ترفٌه جدٌدة، 

 " 02الهضاب " هكتار، أما الثانٌة بمنطقة 1.2بمساحة تقدر بـ  " 01الهضاب "السكان، الأولى بمنطقة  بٌن

  هكتار2.3بمساحة تقدر بـ 

  تهٌبة و تحسٌن الساحات و الفضاءات العمومٌة التابعة للمحاور الربٌسٌة داخل المدٌنة و تجهٌزها بكل

 .(إلخ.....مقاعد حاوٌات القمامة إنارة عمومٌة )لوازم التؤثٌث الحضري 

  تهٌبة وتحسٌن الفضاءات التابعة للعمارات وفضاءات لعب الأطفال و مواقؾ السٌارات فً كل من حً بن

.  مسكن الهضاب248و حً  (الهضاب) مسكن 400ترٌو ٌوسؾ و بحً 

 : فً مجال السكن  -

 هو القضاء منها  الهدؾمشارٌع فً الوقت الراهن وهذا وفق عدة السلطة المركزٌة أولوٌاتٌعتبر السكن من 

 . بالمدٌنة القصدٌرٌة وؼٌر الصحٌة والأحٌاء البناء الفوضوي على

موزعة كما سكن م 5000 و1500مشروع شملت  فً مجال السكن برامجمدٌنة سطٌؾ من عدة ت استفادفقد 

 100 :ٌلً

 هذه حتويت  التً تعتبر امتدادا للمدٌنة من الجهة الشرقٌة حٌثالهضابمنطقة التوسع القطب السكنً ب 

  : منها، مع تهٌبة الفضاءات الخارجٌة التابعة لها ونذكر  سكنٌة جدٌدةأحٌاء على عدة المنطقة

 ًللأطفال  لعب أماكن– ملعب جواري -  حدٌقة  :بـ مسكن 300 ح.  

  ًمساحات خضراء؛ –للأطفال  لعب أماكن–   ملعب جواري :بـ مسكن 546ح  
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 .ِذ٠ش٠خ اٌزؼ١ّش ٚاٌجٕبء  ٌٛلا٠خ عط١ف  
100

 .د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ عط١ف  

 02الحدٌقة العمومٌة منطقة الهضاب  (13)الصورة رقم  01الحدٌقة العمومٌة منطقة الهضاب  (12)الصورة رقم 

  

 مدٌرٌة التهٌئة والتعمٌر لولاٌة سطٌؾ
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 ًللأطفال لعب أماكن– ملعب جواري  - مساحات خضراء مهٌؤة: بـ مسكن 400 ح. 

   101  :أحٌاء تهٌبة وتحسٌن عدة إلى      بالإضافة

   ًتعدٌل – طلاء الواجهات - حدٌقة جوارٌة- ملعب جواري  ) مسكن بالمنطقة السكنٌة الجدٌدة 407ح

  ؛(تهٌبة مداخل العمارات– السلالم 

  تهٌبة مداخل العمارات– تعدٌل السلالم – طلاء الواجهات  )مسكن 248حً بن ترٌو ٌوسؾ و – 

  ؛( إنارة عمومٌة–تهٌبة المساحات الخارجٌة 

  تبلٌط – تهٌبة مواقؾ السٌارات– تهٌبة المساحات الخارجٌة – طلاء الواجهات )حً مكنً عٌسى 

 .( تعبٌد الطرق–الأرصفة 

  آلاؾ وحدة سكنٌة بالإضافة إلى 10والذي ٌحتوي على " الهضاب"القطب السكنً بمنطقة التوسع

: التهٌبات التابعة للسكن 

 أماكن لعب الأطفال.   

 ملاعب جوارٌة.   

  والهدؾ منه هو القضاء على أزمة السكن والأحٌاء . حدابق و مساحات خضراء والانارة العمومٌة

. الفوضوٌة و الؽٌر الصحٌة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  : 2009 – 2006برامج التحسٌن الحضري بمدٌنة سطٌؾ خلال الفترة 

  إطار الحٌاةلتحسٌن عدة مشارٌع   مدٌنة سطٌؾ منتستفادإ ،مشروع الهضاب العلٌا فً إطار ما ٌسمى 

  السلطات المحلٌة وكمرحلة أولى فقد برمجت، 102 ملٌار دٌنار جزابري4.50 بـ قدرؼلاؾ مالً ب ةالحضري

 :كما هو موضح فً الجداول الموالٌة   2009 - 2006 خلال الفترة ها عملٌة التحسٌنت أحٌاء شملعدة
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 .د٠ْٛ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ عط١ف  
102

 .ِذ٠ش٠خ اٌز١ٙئخ ٚاٌزؼ١ّش ٌٛلا٠خ عط١ف  

  

  مسكن300حً (: 14)الصورة رقم 
 

 "الهضاب"مشارٌع سكنٌة جدٌدة  (15)الصورة رقم 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة سطٌؾ
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2006

 الأحٌاء السكنٌة عملٌات التدخل (.ج.د)المبلػ المالً 

 إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً - 34,498,273.48
تعبٌد الطرق  -

 " مسكن1014" حً

 
52,500,363.41 

 

تبلٌط الأرصفة - 
طلاء واجهات العمارات - 

تعبٌد الطرق - 
 خلق مساحات خضراء- 

 " مسكن600" حً

تعبٌد الطرق -  40,500,498.34
 تبلٌط الأرصفة- 

 " مسكن546" حً

 
21,800,203.5 

إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً - 
تعبٌد الطرق - 
 تبلٌط الأرصفة- 

 " مسكن300" حً

 
33,301,925.60 

تعبٌد الطرق - 
تبلٌط الأرصفة - 
 طلاء الواجهات- 

  "CNEPمسكن500"حً

42,800,746.29 
 

تعبٌد الطرق - 
 تبلٌط الأرصفة- 

  "ZHUN 407" حً

 تعبٌد الطرق-  72,000,457.28
 تهٌبة أماكن لعب للأطفال- 

" مسكن تلٌجان294"حً

تعبٌد الطرق -  51,500,913.00
 تبلٌط الأرصفة- 

 "MGHUمسكن120"حً

 
89,960,472.40 

إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً - 
 تعبٌد الطرق- 
 تبلٌط الأرصفة- 

 "مسكن المعبودة140"حً

إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً -  15,240,769.16
 تبلٌط الأرصفة- 

  "FAD مسكن300"حً

 
84,038,072.20 

إنجاز ملعب جواري - 
 إنارة عمومٌة- 
 تعبٌد الطرق- 

(" 2)الهضاب " حً

 تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب-  92,062,172.10
 إنجاز ملعب جواري- 

 "عٌن الطرٌق"

 
85,500,176.00 

تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب - 
إنجاز ملعب جواري - 

 .تهٌبة أماكن لعب الأطفال- 

 "الهضاب- ش-م"

 
62,600,961.64 

تهٌبة المساحات الخضراء - 
إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً - 
 تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب- 

 "شوؾ لكداد"حً 

 
32,170,950.40 

تعبٌد الطرق - 
 تبلٌط الأرصفة- 

حً " "(2)الهضاب - ش-م"
LSP "

 2009 – 2006 برامج التحسٌن الحضري بمدٌنة سطٌؾ خلال الفترة (:15)الجدول رقم 
 

 2015مدٌرٌة التعمٌر والبناء لولاٌة سطٌؾ : المصدر 
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2007

 الأحٌاء السكنٌة عملٌات التدخل (.ج.د)المبلػ المالً 

 

17,100,946.00 

 إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً- 

 تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب- 

 تعبٌد الطرق- 

مسكن 200" حً 

RHP" 

 
85,000,911.00 

 

 تعبٌد الطرق- 

 تبلٌط الأرصفة- 

 طلاء واجهات العمارات- 

سكن 220"حً

 "اجتماعً

 

92,000,019.30 

 إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً- 

 تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب- 

 تعبٌد الطرق- 

حً 

 "EPBTPمسكن500"

 إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً-  76,920,771.35

 تهٌبة المساحات الخضراء- 

 326" حً

 "ZHUNمسكن

 

54,000,875.30 

 تعبٌد الطرق- 

 تبلٌط الأرصفة- 

 طلاء واجهات العمارات- 

حً 

 " ZHUNمسكن200"

 

53,500,496.56 

 تهٌبة المساحات الخضراء- 

 إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً- 

 تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب- 

 تعبٌد الطرق- 

مسكن1006"حً

ZHUN" 

 

37,760,135.00 

 إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً- 

 تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب- 

مسكن 150"حً

 "المعبودة

 

75,000,923.40 

 تعبٌد الطرٌق- 

أشجار خطٌة، كراسً، إنارة )تهٌبة المحور- 

 (عمومٌة 

عٌن 03الشارع رقم "

 "الطرٌق

 تعبٌد الطرق-  000.00 500 4

 تبلٌط الأرصفة- 

تهٌبة محور الحماٌة 

 المدنٌة

 

47,700,439.11 

 تهٌبة المساحات الخارجٌة- جدار استناد - 

 تعبٌد الطرق- 

 تبلٌط الأرصفة- 

تهٌبة وتحسٌن ثانوٌة 

 "عٌن الطرٌق"

 2015مدٌرٌة التعمٌر والبناء لولاٌة سطٌؾ : المصدر 
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2008

 
 الأحٌاء السكنٌة عملٌات التدخل (.ج.د)المبلػ المالً 

 

10,406,869.31 

 تعبٌد الطرق- 

 طلاء الواجهات- 

 تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب- 

 

" جلام زٌتونً"حً 

 

75,336,601.10 

 تهٌبة المساحات الخارجٌة- 

 طلاء الواجهات- 

 إنشاء ملعب جواري- 

 " الهضاب2ش -م"

 

844,204,032,54 

 تعبٌد الطرق- 

 تبلٌط الأرصفة- 

 إنارة عمومٌة-  كراسً–تشجٌرات خطٌة - 

 "الهضاب"(02)النهج رقم 

 

50,000,438.59 

 تعبٌد الطرق- 

 تبلٌط الأرصفة- 

 إنارة عمومٌة-  كراسً–تشجٌرات خطٌة - 

 "قاوى "(02)النهج رقم

 

38,650,071.57 

 تعبٌد الطرق- 

 تبلٌط الأرصفة- 

 تهٌبة أماكن لعب الأطفال- 

"  الهضابLST"حً 

 

52,687,986.28 

 إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً- 

 تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب- 

 تعبٌد الطرق- 

" FAD مسكن 300"حً 

" 01تحصٌص رقم "

 

92,480,717.36 

 إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً- 

 تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب- 

 تعبٌد الطرق- 

"   مسكن300"حً 

FAD (02)تحصٌص 

 

93,552,546.27 

 إعادة هٌكلة قنوات الصرؾ الصحً- 

 تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب- 

 تعبٌد الطرق- 

" FAD مسكن 300"حً

" 03تحصٌص "

 

64,556,142.10 

 تهٌبة المساحات الخضراء- 

 الكراسً،  الإنارة العمومٌة- 

 .تبلٌط الممرات- 

( 02)ش - تهٌبة حدٌقة م"

" الهضاب

 

97,881,791.58 

 تهٌبة المساحات الخضراء- 

 تهٌبة مواقؾ السٌارات- 

 تهٌبة أماكن لعب الأطفال؛- 

 .تبلٌط الأرصفة- 

" LST" حً

( 02)ش-  مRAR"حً 

" الهضاب

 2015مدٌرٌة التعمٌر والبناء لولاٌة سطٌؾ : المصدر 
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2009

 الأحٌاء السكنٌة عملٌات التدخل (.ج.د)المبلػ المالً 

 

87,500,092.34 

 تعبٌد الطرق- 

 تبلٌط الأرصفة- 

 إنارة عمومٌة-  كراسً–تشجٌرات خطٌة - 

 03تهٌبة نهج رقم 

 "عٌن الموس"

 

75,520,588.33 

 إنشاء ملعب جواري- 

 تهٌبة المساحات الخضراء- 

 الإنارة العمومٌة- 

 "النخلة"تهٌبة حً

 

105,144,242.83 

 حدٌقة جوارٌة- 

 تهٌبة المساحات الخضراء- 

 .تهٌبة أماكن لعب الأطفال- 

ش الأرض -تهٌبة م

" الهضاب"

 ."3.2.1تحصٌص"

 

296,030,341.63 

 تبلٌط الأرصفة؛- 

 تعبٌد الطرق؛- 

 إنارة عمومٌة-  كراسً–تشجٌرات خطٌة - 

تهٌبة شوارع القطب 

الثانً الجدٌد 

 "الهضاب"

  :( مسكن سطٌؾ600حً )عملٌة التدخل العمرانً على مستوى  -1-3-5

    :  مسكن600الموقع الجؽرافً  لحً  -

 600حً .  مسكن ٌقع فً شمال وسط مدٌنة سطٌؾ، و هو أحد الأقطاب المهمة فً دٌنامٌكٌة المدٌنة600حً 

:  مسكن ٌحده

 02مجمع السكنات و الحً رقم  : من الشمال. 

 و حدٌقة الترفٌه و التسلٌة09الطرٌق الوطنً رقم  : من الجنوب . 

 منطقة التجهٌزات و السكنات الفردٌة : من الشرق. 

 و منطقة التجهٌزات09الطرٌق الوطنً رقم  : من الؽرب   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2015مدٌرٌة التعمٌر والبناء لولاٌة سطٌؾ : المصدر 

  مسكن بنسبة لمركز مدٌنة سطٌؾ600موقع حً  : 16الصورة رقم 

 معالجة الباحث+ قوقل أرث : المصدر 
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:   مسكن600 التوزٌع النسبً للمساحة بحً- 

 هكتار، تمثل 12.23، مساحة الحً الإجمالٌة تقدر بحوالً   ساكن3720 ٌقدر بـ  مسكن600 عدد سكان حً
% 75.88، أما مساحة الفضاء ؼٌر المبنً فتمثل ² م29498.76و التً تقدر بـ  % 24.12المساحة المبنٌة فٌه 

  .103 ² م92801.24و التً تقدر بـ 

 

 

 

 

 

 

  :أنماط العمارات- 
 : عمارة ،مصنفة حسب استؽلالها و ارتفاعها 69ٌشمل مجموع من العمارات و التً بلػ عددها 

 
 

 أنماط السكن حسب الإرتفاع العدد النوع

F2 100أنماط السكن الموجودة بالحً تمثلت فً ثلاثة   مسكن: 

  ً02+ طابق أرض 

  ً03+ طابق أرض 

  ً04+ طابق أرض 

F3 433مسكن  

F4 50مسكن  

F5 25مسكن  

  سكن608 المـجموع

 

 %71.21: هً النسبة الؽالبة فً الحً وتقدر بـ  F3 من خلال الجدول السابق نلاحظ أن نسبة السكن من نوع

 11.54:  فً الحً بـ F4 وتقدر نسبة السكنات من نوع % 23.09:  بنسبة تقدر بـ F2ثم ٌلٌه السكن من نوع 

  .% 4.11:  بنسبة F5 وأقل نسبة تمثلها السكنات %

 :  مسكن من أجل تحسٌنه 600التدخل العمرانً على حً - 

 ، 2006 مسكن بمدٌنة سطٌؾ من تدخل عمرانً فً إطار عملٌة التحٌسن الحضري فً سنة 600إستفاد حً 

إثنان وخمسون ملٌون ) دج أي 52,500,363.41 وخصص لها مبلػ قدره 2006حٌث برمجة العملٌة فً 

 6,386,420.00: ثم أتبع بمٌزانٌة إضافٌة قدرت بـ  (وخمسمابة ألؾ وثلاثمابة وثلاث وستون دٌنار جزابري

 :  ، ومست العملٌة 104 (ستة ملاٌٌن وثلاتمابة وست وثمانون ألؾ وأربعمابة وعشرون دٌنار جزابري)دج أي 

  تبلٌط الأرصفة. 

  معالجة وطلاء واجهات العمارات. 

  إنشاء مساحات خضراء. 

  .2008 وإنتهت مع بداٌة عام 2007وإنطلقت الأشؽال فً بداٌة السداسً الأول من 
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 .د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ عط١ف  
104

  .[ِشعغ عبثك]د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ عط١ف  

 (%)النسبة المؤوٌة  ²المساحة م المساحة

 100 122300 المساحة العقارٌة

 24.12 29498.76 المساحة المبنٌة

 75.88 92801.24 المساحة الحرة

  مسكن بمدٌنة سطٌؾ600نسبة المساحة المبنٌة والؽٌر مبنٌة بحً : 16الجدول رقم 

 معالجة الباحث+ دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة سطٌؾ : المصدر 

  مسكن بمدٌنة سطٌؾ600أنماط العمارات بحً : 17الجدول رقم 

 معالجة الباحث+ دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة سطٌؾ : المصدر 
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: (قبل عملٌة التحسٌن)  مسكن600التشخٌص والتحلٌل العمرانً والمعماري بحً 

 لجنة مشتركة بٌن كل من دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة سطٌؾ ٌل تشك، تمقبل التدخل على الحً 

 تم وضع مخطط لعملٌة التدخل إبتداءا من إجراء عملٌة تحلٌل وتشخٌص أٌن التعمٌر والبناء، وكذا مدٌرٌة 

حالة الإطار المبنً و الإطار  ) مسكن 600 الحالة التً هو علٌها حً للوقوؾ على  ،الحالة الفٌزٌابٌة للمنطقة

مع تدهور ،  الوضعٌة المزرٌة التً آل إلٌها الحً خاصة المساحات الخارجٌة معاٌنة كذا، و (ؼٌر المبنً

ووضع التكلفة ،  علٌها تحدٌد العناصر المراد التدخل ومن جهة أخرىالإطار المعٌشً للسكان هذا من جهة 

و المالٌة التقدٌرٌة للمشروع ، ومن ثم إعلان صفقة إنجاز للمقاولات والشركات ، بداٌة الأشؽال ومتابعتها ، 

 .تسلم الأشؽال 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

:   بالحً  التدخل و نوعٌة الأشؽالالإنطلاق فً عملٌة- 

و هً العملٌة التً قامت بها السلطات المحلٌة من اجل تحسٌن الحً بإعادة تهٌبته عن طرٌق التدخل على 

الطرقات، )، و كذلك على الإطار ؼٌر المبنً(الواجهات، قفص السلالم، مداخل العمارات )الإطار المبنً

، و هذا قصد تحسٌن الإطار المعٌشً للمواطن بإعطاء (الخ........المساحات الخضراء، المساحات الشاؼرة

بعد إعلان صفقات الإنجاز وتوزٌع الحصص تم تكلٌؾ مقاولات بعملٌة ،صورة اٌجابٌة و حضرٌة للحً

 .105 أشهر 08الإنجاز والتً دامت حوالً 

 : متابعة أشؽال الإنجاز بالحً - 

كلؾ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بمتابعة الأشؽال والوقوؾ على مطابقتها لما هو مذكور فً دفتر الشروط 

 .من نوعٌة للمواد المستعملة وكذا نوعٌة الإنجاز 

 

 

 

 

 

 

                                                 
  .2015دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة سطٌؾ  105

 حالة الواجهات قبل التدخل : 18الصورة رقم  حالة المساحات الخارجٌة قبل التدخل : 17الصورة رقم 

  

 2015دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة سطٌؾ : المصدر 
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 : العمارات أشؽال ترمٌم و طلاء- 

بإضافة إلى ترمٌم  بها و كذا طلاالعماراتترمٌم التشققات الموجودة على مستوى  فً تمثلت هذه العملٌة 

 . مداخلها المداخل

 

:  إعادة تهٌئة و إنجاز المساحات الخضراء -

 بالعشب الطبٌعً و الأشجار و بعض أنواع من الأزهار، لكن هذه  الخضراء بالحًمساحاتالتهٌبة  تمثل فً 

   . مسكن، بل تمت على مستوى الشارع الربٌسً فقط600الأشؽال لم تشمل كامل حً 

 

 

 

 

 

 

 

00600 
  

  مسكن600تؽٌٌر القنوات المتضررة بحً  : 20الصورة رقم   مسكن600إعادة تهٌئة الطرق بحً  : 19الصورة رقم 

 2015دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة سطٌؾ : المصدر 

  

 مسكن 600طلاء البناٌات لحً : (21)صور رقم
 

 2015دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة سطٌؾ : المصدر 
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 : مسكن 600حً   مقارنة بٌن المظهر الجمالً للحً قبل وبعد عملٌة التدخل العمرانً -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

 حـالة المساحات الخضراء قبل وبعد التدخل : 24الصورة رقم 

 2015دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة سطٌؾ : المصدر 

  

 حـالة الواجهات قبل وبعد التدخل : 22الصورة رقم 

  

 حـالة الواجهات قبل وبعد التدخل : 23الصورة رقم 
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  : (التجربة الفرنسٌة)أمثلة أجنبٌة حول عملٌة التحسٌن الحضري للأحٌاء السكنٌة الجماعٌة  -2

فً طرٌقة بحثنا قمنا بإختٌار فرنسا كمثال تطبٌقً لكون أن هذه الدولة لها تجربة نتابجها فً الواقع كانت ناجحة 

تصبح ؼٌر فعالة  وكذلك لأن الجزابر تستمد قوانٌنها التشرٌعٌة من القانون الفرنسً، ولكن هذه القوانٌن بدأت

 بسبب عدم توفر الإمكانٌات اللازمة لتطبٌقها

 :  سٌاسة المدٌنة فً فرنسا 21

 المتعلق بؤعمال المٌثاق الخاص بالمدٌنة ، حٌث ٌعمل 1996 نوفمبر 14 من القانون المإرخ فً 01المادة رقم 

سٌاسة المدٌنة والتطور الاجتماعً الحضري ٌتم تسٌٌرها من قبل الدولة :" على تعرٌؾ سٌاسة المدٌنة 

 فً إطار ةوالجماعات الإقلٌمٌة ، فً إطار الحرٌة الإدارٌة لهذه الأخٌرة ، حسب المبادئ المتعلقة باللامركزي

سٌاسة التهٌبة الإقلٌمٌة 

هذه السٌاسة تعلق  بمجموعة من الأعمال الخاصة بالدولة التً جاءت من أجل تثمٌن الأحٌاء الحضرٌة 

 ومن خلال المناقشة العامة والشاملة 1970والقضاء على الاختلال الاجتماعً بٌن الأقالٌم على مدى سنوات 

للجوانب الاجتماعٌة والحضرٌة أدت إلى الأخذ بعٌن الاعتبار المشاكل الخاصة بالمدٌنة الحدٌثة ووضعها فً 

 .الحسبان 

 : المراحل المتبعة لتحسٌن التجمعات الكبرى فً فرنسا - 2-2
 

 مخطط ٌبٌن المراحل المتبعة لتحسٌن التجمعات الكبرى فً فرنسا

 

 

 

 

 

 Opération programmée d'amélioration( OPAH)عملٌة البرمجة لتحسٌن السكنات  - 2-3

d'habitat:  

تتعلق بعقد شراكة فرنسٌة تم تمدٌده بٌن البلدٌات ، من أجل إعادة تؤهٌل وإعادة الاعتبار للأحٌاء المبنٌة والهدؾ 

من هذه العملٌة هو خلق ظروؾ جد ملابمة تعمل على خلق استثمارات ذات أولوٌة تتعلق بتحسٌن السكنات 

 . الموجودة

  la résorption de l'habitat insalubre (RHI) :أثر السكنات الؽٌر صحٌة 24
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 www.infoalgerie.com 
107

 www.wikipédia.com   

 تشخٌص التدهور

 تحدٌد استراتٌجٌة عمل التدخل

 البرمجة العامة

 المشروع التمهٌدي

عرض المشروع التمهٌدي على السكان وباقً 

 المتدخلٌن

 تحدٌد المشروع وقت الاقتراحات المقدمة

 الانطلاق فً الأشؽال

http://www.infoalgerie.com/
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،وهً فً الأصل من العملٌات الأولى 19محاربة السكنات ؼٌر صحٌة هو أولوٌة تعود إلى القرن

،والتجمعات السكنٌة الكبرى 1980للعمران،الأجوبة المخصصة لتحسٌن إطار المعٌشة والتً تم طرحها منذ 

 .الاجتماعٌة هً التً صنعت هدؾ العدٌد من الأصناؾ المتنوعة للمناطق العمرانٌة

 :المنظمات 25

  الوكالة الوطنٌة لتحسٌن السكن(ANAH). 

 فهً منظمة وطنٌة فرنسٌة والتً تعمل على تقدٌم مساعدات من أجل تحسٌن نوعٌة السكنات 2006جاءت فً 

ذات الملكٌة الخاصة وهً تعبر عن تنظٌم عمومً ذو خصوصٌة إدارٌة ، ٌتم إدارتها من قبل قوانٌن البناء 

الخاصة بالسكنات ، حٌث ٌقدم هذا التنظٌم مساعدات إلى الجهات المعنٌة ، لتجسٌد أعمال التحسٌن والراحة 

   .108داخل السكنات المشؽولة والمخصصة للكراء 

 الوكالة الوطنٌة للتجدٌد الحضري :(ANRU) 

 ، ذات مدة صلاحٌة قانونٌة محدودة 2003هً تنظٌم عمومً ذات خصابص صناعٌة وتجارٌة تم إنجازها فً 

 كآخر أجل وهدفها هو تحسٌن الفضاءات العمومٌة وكذا إعادة 2013 تسٌٌر برنامجها إلى ؼاٌة علأنها تستطً

109.الاعتبار للسكنات ذات الإٌجار الاجتماعً
 

 : بعض الهٌئات والوكالات الموجدة على مستوى الدولة الفرنسٌة المتعلقة بقطاع السكن - 2-6

 

 

 :وكالة البرنامج المحلً للسكن 
PLH : programme local de l’habitat

 :مخطط الترابط الإجتماعً 
PCS : plan de cohésion social

 :مشروع التجدٌد الحضري 
PRU : projet de renouvellement urbain

الوكالة الوطنٌة من أجل الترابط الإجتماعً و تكافا 

 :الفرص 
ACSE : agence national pour la cohésion sociale et 

l’égalité des chances 
 :عملٌة التجدٌد الحضري 

ORU : Opération de Renouvellement Urbain

 :المإسسة العمومٌة للمشاركة مابٌن البلدٌات 
EPCI : établissement public de coopération 

intercommunale

 :لجنة التقٌٌم والمتابعة 
CES : comité d’évaluation et de suivi

 :البطاقة التحلٌلٌة والتقنٌة 
FAT : fiche analytique et technique 

 :وكالة البٌئة والتحكم فً الطاقة 

ADEME : Agence De l’Environnement et de la 

Maîtrise de l’Énergie

 :التجهٌز الإجتماعً بواسطة الإدماج 
PLAI : prêt locatif aidé d’intégration

 :معهد المدٌنة والحركة 
IVM : institut pour la ville en mouvement 

 :العملٌة المبرمجة لتحسٌن السكن والتجدٌد الحضري 
OPAHRU : opération programmé d’amélioration 

d’habitat de renouvellement urbain

 

 
                                                 

108 www.wikipidéa.com 
109 Communiqué de ministère de la cohésion social de l’emploi et de logement relative a la mise en 

place du CES de l’ANRU le 27/07/2004  
 

بعض الهٌئات والوكالات الموجودة على مستوى الدولة الفرنسٌة المتعلقة  : 18الجدول رقم 
 بقطاع السكن

 إعداد الباحث: المصدر 
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 : التسٌٌر الحضري الجواري وتحسٌن إطار الحٌاة فً فرنسا- 2-7

  تدهور إطار الحٌاة بعد إهمال الفضاءات الخارجٌة من قبل المستعملٌن كما أن تحسٌن السكن كان من بٌن

 . كما سبق ذكره 19اهتمام وأولوٌات الفرنسٌٌن فً القرن 

  سٌاسة المدٌنة قامت بطرح وسابل من أجل فهم أفضل وتكامل بٌن توقعات واستعمالات السكان ، بعد عملٌة

 .تحسٌن الفضاءات والخدمات الجوارٌة 

  ، كل تدخل ٌتم تطبٌقه فً فرنسا ٌجب أن ٌرتكز على المشاورة مع السكان لتحدٌد حاجٌاتهم واقتراحاتهم

 .لأن العابق الأكبر هو صعوبة إنجاز الوظابؾ بالنسبة للسكان الموجودة دابما فً حٌهم

  : Lorient بمدٌنة Rohanالتجربة الفرنسٌة دراسة حالة حً - 2-8

فٌما ٌلً سنحاول إجراء وطرح دراسة حول مثال حسب التجربة الفرنسٌة وتتعلق هذه الدراسة بمشروع إعادة 

 . بفرنساLorient بمدٌنة Rohanالاعتبار وإعادة الهٌكلة والتحسٌن الحضري لمجموعة كبٌرة لحً 

 110 :المـوقع 

  . Horbihain شمال ؼرب فرنسا ، تابعة لمقاطعة Lorientتقع مدٌنة 

  :Lorient تارٌخ مدٌنة 

من الناحٌة التارٌخٌة أن هذه المدٌنة تم تهدٌمها كلٌا فً إطار الحرب العالمٌة الثانٌة  لٌعاد بنابها فً سنة 

م  حٌث أن هذا البناء كان قابما أساسا على توفٌر السكنات الاجتماعٌة الجماعٌة لإعادة إسكان السكان 1960

من الحظٌرة السكنٌة ، كما أن % 40والتً أطلق علٌها اسم التجمعات السكنٌة الكبرى والتً تشكل نسبة 

اقتصاد هذه المدٌنة كان قابما على الصٌد البحري ، مع العلم أن بنابها كان على حساب توفٌر العقار من دون 

 .111إعطاء أهمٌة للطابع البحري للمدٌنة وكذا الجوانب والخصوصٌة المحلٌة لها 

  :Lorient بمدٌنة Rohanحً - 

 ٌتموقع هذا الحً أساسا فً مركز المدٌنة ٌضم سكنات جماعٌة كبٌرة ، ٌطل على الواجهة البحرٌة للمدٌنة ، 

 اتخذت فرنسا قرارا 1986فهو ٌعتبر بوابة المدٌنة على البحر، هذا ما ٌجعله ٌحتل موقع إستراتٌجً هام ، فً 

بتهدٌم الحً وإعادة بنابه وتجدٌده ، وقد تم الإعلان عن هذا القرار فً الجرابد هذا ما أدى إلى قٌام مظاهرات 

من قبل سكان الحً ، نتٌجة لمعارضتهم لذلك القرار ، هذه الأخٌرة والتً ترجع لعدة أسباب من بٌنها أن 

 حدثت لهم ترقٌة إجتماعٌة Rohanالسكان كانوا مقٌمٌن فً بٌوت قصدٌرٌة وعند نقلهم وترحٌلهم لذلك الحً 

 .إضافة إلى كلفة الكراء الزهٌدة جدا 

وقد كانت لتلك المعارضة من قبل السكان وقع كبٌر لدى أصحاب القرار اللذٌن إتخذوا كل التدابٌر من أجل 

التحاور مع السكان ومشاورتهم لٌتم فً الأخٌر الإعلان عن مشروع التدخل على الحً وهذا وفقا لما ٌتماشى 

 :مع معارضتهم ومتطلباتهم ، آخذٌن بذلك جانبٌن إثنٌن

  الطابع البحري للحً وللمدٌنة ككل: الجانب الأول. 

  ًالجانب الاجتماعً للسكان من خلال تحسٌن إطار الحٌاة للسكان داخل الحً: الجانب الثان  

 : Rohan 112التدخل العمرانٌة على مستوى التجمعات الكبرى لرصٌؾ مٌناء - 

                                                 
110

 www.wikipidéa.com 
111

 ٔفظ اٌّشعغ اٌغبثك 
112

 Diana Shanchieng – projet urbain en  France – Rotilito lonbardo – 2002. P 90.91.92  
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 مسكن ، ممثلة فً ثلاث بناٌات كبرى 480 ٌضم Lorient بمدٌنة  Rohan حً روان 1986 فً :الإشكالٌة 

م أم البناٌتٌن 160 ، طول أكبر بناٌة أو عمارة من بٌن البناٌات الثلاثة 1960بعشرة طوابط ، تم إنشاإها فً 

 .م80الباقٌتٌن طولهما 

كما ٌضم هذا الحً مختلؾ الشرابح الاجتماعٌة المتجذرة والمتمسكة بالحً والتً تعانً من وضعٌة إجتماعٌة 

 :متدهورة والتً نذكر منها

  40أزمة البطالة والتً تقدر بـ.% 

  (التشققات)تدهور حالة البناٌات. 

 إنتشار الفقر. 

  صراعات ومشاكل بٌن الجٌران لإختلاؾ الثقافات بٌنها. 

 عزل صوتً سلبً وكذا عزل حراري ضعٌؾ. 

  كما أن الحً ٌعانً من عنصر التهمٌش مقارنة بالمناطق الأخرى للمدٌنة حتى أصبح بداخل الحً جماعات

 تحس بعدم الإنتماء للمدٌنة ، هذا كله عجل بضرورة إقرار مشروع التدخل الفوري على الحً

 :أهداؾ المشروع   -

 هٌكلة الحً وتحدٌثه وفقا ما ٌتماشى والحٌاة الإجتماعٌة للسكان. 

  ًإعادة تشكٌل البناٌات الثلاثة للح. 

 تحسٌن المظهر العام للبناٌات الثلاثة. 

  الربط بٌن البعدٌن الإجتماعً للسكان والسٌاسً لأصحاب القرار. 

  المحافظة على السكنات الإجتماعٌة فً وسط المدٌنة مع المحافظة على السكان فً الحً وأخذ رأٌهم خلال

 . جمٌع مراحل المشروع بعٌن الإعتبار

 استرجاع الطابع البحري للمدٌنة وذلك بفتح طرٌق شق طرٌق ٌربط بٌن الحً والواجهة البحرٌة. 

 تحسٌن الظروؾ المعٌشٌة الٌومٌة للسكان. 

  113ضرورة دمج الحً مع المناطق الأخرى،  للمدٌنة وفقا لفضاء ومجال حضري متكامل. 
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  :Rohanالمشروع الحضري لـ  - 

بداٌة الأشؽال كانت .  Castroجاء هذا المشروع فً إطار مسابقة أفكار والتً نجحت فٌها الورشة أو المقاولة 

 .  وقد دامت مدة الدراسة والتنفٌذ معا سبعة سنوات01/02/1996 وانتهت فً 01/01/1992فً 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 (قبل تجسٌد المشروع)Rohanمخطط الكتلة للرصٌؾ الساحلً  (02)مخطط رقم 

 

 (بعد تجسٌد المشروع) Rohanالرصٌؾ الساحلً : (26 )صورة رقم
 

 r  www.mairie-vitry94.f: انمصدر
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 : أعمال المشروع-  

تمحورت الفكرة الربٌسٌة لهذا المشروع فً إعادة التشكٌل والتركٌب وهذا بفتح مجال ٌطل على المحٌط 

وباقً المدٌنة عن طرٌق إحداث قطع فً البناٌة المركزٌة وكذا تشكٌل طرٌق ٌربط الحً بباقً المدٌنة  (البحر)

. وكذا الانفتاح على الواجهة البحرٌة

: ولإتمام وتنفٌذ هذه العملٌة الربٌسٌة فقد اندرجت ضمنها عدة عملٌات ثانوٌة نذكر منها

  (الإنقاص من عدد الطوابق)الإنقاص تدرٌجٌا من ارتفاع البناٌة. 

 خلق وتشكٌل محلات زابدة. 

  (السكنات الموجودة فً العمارة الكبرى التً تم فٌها القطع)تعوٌض السكنات التً تعد فٌها القطع والشق 

 متعامدة مع البناٌتٌن المتبقٌتٌن، وقد تم بهذا خلق جزٌرة مفتوحة على المدٌنة R+3بسكنات جدٌدة من نوع 

 .والواجهة البحرٌة

 إعادة تركٌب المجال الداخلً للسكنات مع إعطاء عدة نماذج للسكنات . 

 114 إعادة تؤهٌل المساحات الخارجٌة وتنمٌتها. 

 :(الآثار والنتائج): التؽٌٌرات التً أتى بها المشروع

. أكبر تؤثٌر أتى به المشروع هو تؽٌٌر نظرة السكان للمدٌنة ككل ولٌس للحً فقط

  زٌادة الطلب على السكنات من نوعHLM مسكن إضافً حٌث أصبح ذلك الحً ٌعج 40 إضافة إلى توفٌر 

. بالسكان

  نتٌجة لدمج السكان فً السلك الوظٌفً وكذا فً ورشات المشروع% 12انخفاض معدل البطالة إلى. 

  إحجام السكان عن الكتابة )تحسٌن كبٌر فً الوضعٌة الاجتماعٌة والنفسٌة للسكان وهذا بحكم علماء الاجتماع

 كلها مإشرات تدل على نجاح المشروع فً شتى المجالات. (فً الجدران بالنسبة للعمارات
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 Diana Shanchieng – projet urbain en  France – Rotilito lonbardo – 2002. P 90.91.92 

  

 وبعد التدخلالواجهة قبل : (27)رقم  صورة
 

 www.mairie-vitry94.fr:  انمصدر
 

http://www.mairie-vitry94.f/
http://www.mairie-vitry94.f/
http://www.mairie-vitry94.f/
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:  إٌجابٌات وسلبٌات المشروع

  نقاط قوة وفعالٌة المشروع  :

تؽٌٌر المجال الحضري دون تؽٌٌر المضمون الإجتماعً هذا ما مكن السكان من انتقالهم من مجرد سكان - 1

. بسطاء إلى متدخلٌن فاعلٌن

. تطبٌق محكم وصرٌح لمفهوم المشاركة مع توزٌع محكم للأدوار- 2

. تسٌٌر محكم للمشروع وذلك بالتوفٌق بٌن الجانب الجمالً والاجتماعً- 3

 السلبٌات  :

. المضاٌقات الٌومٌة إضافة إلى النقد والمعارضة فً بعض الأحٌان -1

 : المنطقة الحضرٌة بمدٌنة مرسٌلٌا  - 9- 2

 :التعرٌؾ بالمنطقة - 

 ، فهً تهدؾ لجعل مرسٌلٌا عاصمة رابدة فً منطقة البحر الأبٌض 1989أطلقها ربٌس بلدٌة مرسٌلٌا فً عام 

الجماعات الحضرٌة لمدٌنة )المتوسط ، وهذا المشروع ممول من طرؾ الإتحاد الأوربً ، الدولة ، الإدارة 

، وهو أكبر مشروع لتجدٌد المناطق الحضرٌة فً  EURO Méditerranée، وتتم العملٌة من قبل  (مرسٌلٌا

 .جولٌات ، سان شارل ، منطقة بال دومً: فرنسا ، وٌشمل نطاق العمل فً الأحٌاء 

 :مختلؾ المشارٌع النقطٌة فً مدٌنة مرسٌلٌا - 

، وذلك من خلال انجاز تجهٌزات وخدمات تتماشى مع هذا الطموح وتم التدخل جنوب فرنسامرسٌلٌا عاصمة 

:  هكتار وهً مقسمة كما ٌل120ً: على منطقة تقدر مساحتها بـ

 60 هكتار مخصصة للتجهٌزات والخدمات  .

 40 ًمسكن 4000 هكتار مخصصة للسكن انجاز حوال  .

 20 هكتار مخصصة للتجارة والمرافق العامة  .

 :أهم التجهٌزات المنجزة - 

 مركز سوق المالٌة.   

  جزء و متصلة بجسر وتقع فً سانت 19وهً متكونة من :متحؾ الحضارة فً أوروبا والبحر المتوسط 

 .جون والتً تستضٌؾ المعارض 

  نجوم و مراكز مإتمرات وسٌنما 5وهو متعدد الخدمات بما فً ذلك فندق  :المركز الأوروبً المتوسط 

  . مقعد3200:تتسع لـ 

 وهو مكان للإبداع الفنً والعدٌد من الأعمال الأخرى وبما فً ذلك  : مركز البحر الأبٌض المتوسط

 .المعارض 
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  : المٌناء القدٌم لمرسٌلٌا تأهٌلإعادة  -

زٌادة المساحة المخصصة للمشاة وكذلك ضمان  وهو اقتراح ٌهدؾ
الوصول إلى جمٌع أنحاء المٌناء القدٌم مما ٌودي إلى استخدامات جدٌدة 

الموقع الاستراتٌجً فً  للمٌناء وذلك تحسٌن البٌبة المعٌشٌة على هذا
. المدٌنة

: عملٌات التحسٌن الحضري فً المدٌنة - 

:  منهاوقد شملت هذه العملٌة عدة مناطق من مدٌنة مرسٌلٌا

   :كانوبٌار بوسط مدٌنة مرسٌلٌاتحسٌن شارع - 

 :وتهدؾ هذه العملٌة إلى ما ٌلً  -

 إعادة تؤهٌل الواجهات وترمٌم الأسقؾ .

  تحسٌن الإطار المعٌشً للسكان .

 إعادة تؤهٌل الممتلكات الشاؼرة والمبانً الشاؼرة .

 تحسٌن الفضاء الخارجً و الأماكن العامة. 

 

 

 

  

  نجوم بمرسٌلٌا 05فندق  : 29الصورة رقم  قاعة المعارض والعروض بمرسٌلٌا  : 28الصورة رقم 

www.projets-architectie-urbanisme .fr/images-archi euromed –center besson  المصدر:  

  

 موقع الشارع بنسبة لمرسٌلٌا : 32الصورة رقم  إعادة ترمٌم الـواجـــهات : 31الصورة رقم 

 http://projets-architecte urbanisme.fr :المصدر

 -  
 

 http://projets-architecte: المصدر 
- urbanisme.fr المصدر : 

 

 الرؤٌة المستقبلٌة للمٌناء: (30) صورة رقم

 القدٌم بمرسٌلٌا

 

http://www.projets-architectie-urbanisme/
http://translate.googleusercontent.com/translate_c?hl=ar&sl=fr&u=http://projets-architecte-urbanisme.fr/pietonnisation-vieux-port-marseille-concours-international-architecte-urbaniste-2013/pietonnisation-vieux-port-quai-marseille/&prev=/search?q=operation++amelioration+urbain&start=90&hl=ar&sa=N&rurl=translate.google.ae&usg=ALkJrhjcnSqyR7e0Tmezg6-5hJgzRm2YqQ
http://projets-architecte/
http://projets-architecte/
http://projets-architecte/
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 :  المقارنة بٌن التجربتٌن الجزائرٌة والفرنسٌة فً إطار عملٌة التحسٌن الحضري- 2-10

  ،تحسٌن إطار الحٌاة للسكان ٌبقى نقطة أساسٌة بالنسبة للجدل القابم حول قلق واهتمامات المسإولٌن بالمدٌنة

سواء فً الدول المتقدمة أو النامٌة، والاختلاؾ ٌتمثل فً طرٌقة التطبٌق والتدخل وٌرجع هذا الاختلاؾ 

 :      إلى 

 التقنٌات المستعملة وكفاءة المشرفٌن على عملٌات الدراسة والإنجاز    . 

  ممارسات السكان وسلوكهم  . 

  متابعة عملٌة الصٌانة والتحسٌن وجعلها عملٌة دورٌة. 

  فً فرنسا ٌتم إعطاء أهمٌة أكبر لعملٌة التحسن والتجدٌد الحضري وهذا ما ٌتجسد فً تشكٌل وتكوٌن عدة

 .     وكالات متخصصة فً هذا المجال 

  وكذلك بالنسبة لحالة الجزابر وفرنسا، خبرة هذه الأخٌرة أكثر نجاحا من الجزابر لأن فً فرنسا الطرٌقة تتم

عن طرٌق التحقٌق الذي ٌعمل على تحدٌد مشاكل وأولوٌات السكان، وفً الجزابر التحقٌق لٌس إجباري، 

فآراء السكان لا ٌتم أخذها بعٌن الاعتبار، أما فٌما ٌتعلق بالمراحل المتبعة خلال عملٌة التدخل، هناك وجود 

تشابه بٌنها فً الخطوات العامة لسٌر العملٌة انطلاقا من رسم إستراتٌجٌة عامة، تسطٌر الأهداؾ بدقة، 

 .    البرمجة وأخٌرا القٌام بعملٌة التدخل

  والملاحظ خلال هذه المرحلة الأخٌرة هو التركٌز فً بداٌة التدخل على تحسٌن جزء من الحً سواء

بالنسبة للتجربة الجزابرٌة أو التجربة الفرنسٌة، هذا الجزء ٌكون بمثابة نموذج ٌقتضى به فً تعمٌم 

التحسٌن لٌشمل كل أجزاء الحً، ؼٌر أن الهدؾ الأساسً من هذه الطرٌقة فً الجزابر هو الرفع من جودة 

الحٌاة من خلال تحسٌن وتنوٌع الخدمات فً الحً، أمّا فً فرنسا فكان الهدؾ الأساسً تقنٌا تمثل فً تحدٌد 

 .   العوابق والصعوبات والتمرن على إقامة العلاقات بٌن السكان ومختلؾ المتدخلٌن

  ًالبناٌات، )بالنسبة للتدخل كان التركٌز فً الجزابر على تحسٌن البنٌة الفٌزٌابٌة والمهٌكلة والتنظٌمٌة للح

، أمّا فً فرنسا فكان الإهتمام بدرجة كبٌرة بالجانب الإجتماعً، (الخ....النقل، شبكات الصرؾ الصحً

 .إضافة إلى تحسٌن الجانب الفٌزٌابً والجمالً
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 : لاصـة الفصل ـخ

   لقد حاولنا من خلال تشخٌصنا لبعض المشارٌع الحضرٌة فً الجزابر والتً تخص كل من مدٌنة الخروب

مدٌنة وهران ولاٌة ساحلٌة وبعض المشارٌع فً ولاٌة سطٌؾ ولاٌة داخلٌة الوقوؾ على مدى نجاعة 

 :التدخلات العمرانٌة فً المحٌط الحضري للمدن الجزابرٌة فً أرض الواقع وكٌفٌة تسٌٌرها بدءا بـ 

  مرحلة التحلٌل والتشخٌص العمرانً للنسٌج الحضري من أجل الوقوؾ على حالة التدهور وحصر الأعمال

 .التقنٌة للتدخل 

  تحدٌد مبالػ مالٌة تقدٌرٌة وإعداد مخططات للتدخل. 

  الإعلان على مناقصات وطنٌة لمقاولات وشركات الإنجاز. 

  متابعة الأشؽال وإستلامها. 

  وهذا من خلال إطلاعنا على الأحٌاء السكنٌة التً مستها عملٌة إعادة الإعتبار والتحسٌن للحظٌرة العقارٌة

بالنماذج السابقة الذكر والأؼلفة المالٌة المخصصة لهذه العملٌة وبعد إطلاعنا على مشارٌع للتحسٌن 

 مسكن بمدٌنة سطٌؾ وحً خمٌستً بمدٌنة وهران 600 مسكن بمدٌنة الخروب ، حً 900العمرانً حً 

نستنتج أن التدخلات العمرانٌة من اجل تحسٌن الأحٌاء السكنٌة كان لها أثر فعال على ارض الواقع وهذا 

 :راجع إلى 

  القضاء على مظاهر التدهور داخل الأحٌاء السكنٌة سواءا كان ذلك على مستوى المبنً والؽٌر مبنً وكذا

 .الجانب البٌبً 

  إعطاء مظهر جدٌد لابق وإعطاء صورة جمالٌة لهما. 

  من خلال تطرقنا لأمثلة أجنبٌة تخص بعض عملٌات التحسٌن الحضري، ومعرفة اثر هذه الأمثلة على

و الخلاصة أن هذه المشارٌع استطاعت بنسب متفاوتة أن تعٌد . الصورة الحضرٌة لهذه المراكز بفرنسا 

 المعماري ثأحٌاء هذه المجالات و تنظٌمها و إعادة الاعتبار لها، مع الحفاظ على الهٌكل العام و الترا

والتارٌخً و جعله أكثر دٌنامٌكٌة، و بالتالً جعله فً حالة أفضل بحٌث ٌكون قادرا على تلبٌة الاحتٌاجات 

 .الٌومٌة لسكانه خصوصا وسكان المدٌنة عموما ، بالإضافة إلى جعله ٌواكب مختلؾ التطورات

  لذا أصبح الاهتمام بهذا الموضوع كبٌرا فً الآونة الأخٌرة من طرؾ كل الدول، لكن كل بلد ونظرته

بلد سابر فً طرٌق " الخاصة بتطبٌق هذا المشروع، وٌتضح ذلك جلٌا عند مقارنة التجربة الجزابرٌة 

فً هذا الصدد، حٌث تبٌن أن هناك تشابه فً الخطوات العامة لسٌر " بلد متقدم"والتجربة الفرنسٌة " النمو

عملٌة التحسٌن وإعادة الاعتبار للحظٌرة العقارٌة انطلاقا من رسم إستراتٌجٌة عامة، تسطٌر الأهداؾ بدقة، 

البرمجة، وأخٌرا القٌام بعملٌة التدخل، وكل هذا بتجرٌبها على حً ثم تعمٌمها، لكن مع ٌوجد اختلاؾ فً 

 . الأهداؾ
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 :  مقدمة

سٌتناول هذا الفصل دراسة المعطٌات المهمة والتً تخدم هدؾ الدراسة حٌث سٌتناول المعطٌات الجؽرافٌة 

والعمرانٌة والتارٌخٌة والبٌبٌة لمدٌنة المسٌلة بشكل من التفصٌل تم التركٌز فٌه على المعطٌات التً تخدم 

 . موضوع البحث مباشرة 

 :تقدٌم  مدٌنة المسٌلة  -1

  وهً عاصمة الولاٌة ، تتربع على مساحة قدرها115 الأوسط من الجزابريالمسٌلة تقع فً الجزء الشمال مدٌنة

،وهً ملتقى لثلاث طرق ²كلم/ نسمة620أي بمعدل ألؾ نسمة  25 ،قدرعدد سكانها بؤكثر من 2كلم 252

.  60، 45، 40الطرٌق الوطنً رقم : وطنٌة هً 

:   الموقع الجؽرافً 1-1

 المسٌلة فً الجهة الشمالٌة الؽربٌة لحوض شط الحضنة، حٌث ٌحدها من الناحٌة الشمالٌة سلسلة جبال مدٌنةتقع 

، والطرٌق 40الحضنة، ومن الناحٌة الجنوبٌة شط الحضنة، و هً نقطة تقاطع لكل من الطرٌق الوطنً رقم 

من أهم الأسباب التً جعلت مدٌنة المسٌلة تنشؤ وتتطور عبر  (واد القصب) والمجرى المابً 45الوطنً 

. مراحل مختلفة من الزمن

:  الموقع الإداري -1-2

:    تقع بلدٌة المسٌلة فً أقصى الحدود الشمالٌة لولاٌة المسٌلة، حٌث ٌحدها

. السوامع+ بلدٌة المطارفة : ومن الشرق- .(بلدٌة العش)ولاٌة البرج : من الشمال

 .بلدٌة أولاد منصور: ومن الؽرب- .بلدٌة أولاد ماضً: ومن الجنوب
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Algeria , revue Engineering, Technology & Applied Science Research Vol. 12, No. 1, 2022 . 
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:  لمحة تارٌخٌة عن نشأة المدٌنة وتطورها --
 :عدة حقب تارٌخٌة نذكر منه بمرت مدٌنة المسٌلة 

  كانت  كلم عن مقر البلدٌة،بشٌلقا التً تبعد حالٌا حوالً هً مدٌنة :  منطقة بشٌلقة –الفترة الرومانٌة

 . سابقاعبارة عن محمٌة عسكرٌة، تشكل نقاط عبور للقافلات الرومانٌة التجارٌة

 
 
 
 
 
 
 
 

 ِىلغ ِذَٕخ اٌّسٍُخ : (05)خشَطخ سلُ 

 Arcgisإػذاد اٌجبحش ثئسزؼّبي ثشٔبِظ : اٌّظذس 
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 تجمع شتاوة، كراؼلة وخربة التلٌس:
وٌقع جنوب  (الكدٌة حالٌا)التجمع السكانً المسمى قرٌة الشتاوة والكراؼلة وؼربة تلٌس سابقا وتتمثل هذه فً 

واد قصب وهو الموقع الذي ٌعبر عن الحقبة العثمانٌة وٌعتبر النواة الأولى لمدٌنة المسٌلة، ٌجدر الإشهار الى 

 م اثر الزلزال  سنة ىقد هدمت علأنه  

  الفترة الاستعمارٌة-:

تتمٌز هذه الفترة بدخول الاستعمار الفرنسً وقٌامه ببنـاء أول ثكنة عسكرٌة بالمدٌنة  على الضفة الؽربٌة 

من الواد القصب، حٌث أنجز جسر ٌربط بٌن الضفتٌن، وكان على إثرها مـٌلاد حـً العرقوب والكوش و 

الحً الاستعماري وتمٌزت هذه المرحلة ببروز عدة وضابؾ إدارٌة وصحٌة وتعلٌمٌة التً انشؤها 

 .المستعمر وتحولت بذلك من مركز اجتماعً الى مركز اداري

 
 
 

 

.مخطط ٌوضح مدٌنة مسٌلة منجز فً سنة : ()الصورة رقم 

 

مخطط  مجلس الأعٌان والشٌوخ لدوار المسٌلة : المصدر
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 من : بعد الاستقلالمرحلة-:

خلال هذه الفترة عرفت المدٌنة هجرة رٌفٌة كبٌرة نحوهـا فور خروج الاستعمار، نتج عنها انتشار ظاهرة 

البناء الفوضوي على محٌط المدٌنة مما دفـع بالسلطات المحلٌة إلى تخصٌص مناطق سكنٌة فً إطار البناء 

 .مالذاتً المخـطط وتمٌزت بضهور الحٌاء جدٌدة من أجل إسكان العابلات المنكوبـة نتٌجة زلزال 

م قام المسإولون بالأخذ على عـاتقهم مشـكل التعمٌر، حٌث شهدت هذه  الفترة توسعاً كـبٌراً ابتداء من 

وتؽـٌٌر الهٌكـل وتكثٌؾ النسٌج العمرانً للمدٌنة، لٌصبح التنظٌم والتخطٌط هو الذي ٌحكم التوسعات التً 

 سنة(D.U.P)المخطط العمرانً الموجـه )تعرفهـا المدٌنـة حٌث استفادت المدٌنة بؤول مخطط عمرانً 

م بوسٌلة جدٌدة مماثلة تعرؾ بالمخطط التوجٌهً للتهٌبة  المخطط العمرانً الموجه سنةاستبدل (م

لناحٌة الؽربٌة  لمدٌنةالواستمر توسع (..)وكذا ظهور مخطط شؽل الأرض  (...)والتعمٌر 

 .المرافقو الجماعٌة الإحٌاء العدٌد من وأنشبت
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 من : مرحلة النمو العمرانً السرٌع-:

تم فً هذه المرحلة تجدٌد المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر حٌث شهدت هاته الفترة توسعا كبٌرا على 

 .أثره ظهرت عدة إحٌاء وبرمجة مجمعة من التوسعات المستقبلٌة

 

 

 
 

 

 

 

 التطور التارٌخً لمدٌنة المسٌلة : (06)خرٌطة رقم 

Arc gis من إعداد الباحث باستخدام برنامج  نظم معلومات الجؽرافً: المصدر 
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 ٔحى ثىسؼبدح 

ٔحى حّبَ 

 اٌضٍؼخ

 ٔحى ِمشح
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:   لمدٌنة المسٌلة الدارسة السكنٌة والسكانٌة  -

للدراسة السكنٌة والسكانٌة أهمٌة بالؽة فً الدراسات العمرانٌة وهً معامل ربٌس فً عملٌات التخطٌط 

والتسٌٌر وتعتبر العلاقة بٌنهما علاقة طردٌة فبزٌادة عدد السكان لابد من التفكٌر فً إنجاز وحدات سكنٌة لعدم 

.الوقوع فً أزمة السكن 

 السكان --

السنة

214661 عدد السكان  

 

من خلال الجدول نسجل أن عدد سكان مدٌنة المسٌلة فً تزاٌد مستمر وهو ما من شؤنه خلق إحتٌاج فً 
موضوع السكن الذي هو تحدي بالنسبة لصناع القرار والسلطات المحلٌة للمدٌنة حٌث أننا نسجل أن معدل 

 . ٌقدر بـ  و النمو السكانً بٌن سنتً 

توزٌع السكان على مختلؾ القطاعات :  جدول رقم

(ن)عدد السكان  رقم القطاع  (هـ)المساحة 

214661 المجموع 

 

:   بمدٌنة المسٌلة السكن --

( - ) تطورالسكن بمدٌنة المسٌلة : جدول رقم 

 

التعٌٌن

 المسٌلةمدٌنة

  نٌة لمدٌنة المسٌلةرامدٌرٌة التخطٌط والتهٌئة العم: المصدر

نٌة لمدٌنة المسٌلةرامدٌرٌة التخطٌط والتهٌئة العم: المصدر
 

(-) تطور عدد السكان فً مدٌنة المسٌلة ما بٌن : الجدول رقم
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 لسنة  ت مدٌرٌة التخطٌطٌرا وتقد-  من خلال المعطٌات المستسقاة من إحصاءات 

و  %  بـ  و مج السكن عرفت تطور ملحوظ حٌث ارتفع عدد السكنات بٌنرانلاحظ بؤن ب

 ٌقدر  وإن معدل زٌادة السكن بٌن %   أي خمس سنوات فقط بـ - بٌن 

 . مسكن فً السنة وهذا ٌعتبر معدلا مشجعا مقارنة بالاحتٌاجاتبـ

:   المسٌلة بمدٌنة حالـة السكن --

  حالة السكن بمدٌنة المسٌلة سنة : جدول رقم 

 

العدد الإجمالً 
للسكنات

عدد السكنات 
الردٌئة

عدد السكنات فً حالة 
الجٌدة

التعٌٌـن 

 المدٌنةمقر 

التجمعات الثانوٌة

التجمعات الرٌفٌة

المجموع

 
 

العدد الإجمالً  من% من خلال الجدول الخاص بالسكن ٌتبٌن بؤن نسبة السكنات بمركز المدٌنة تمثل 

على مستوى التجمعات الرٌفٌة   فقط% على مستوى التجمعات الثانوٌة و%  المسٌلة وبمدٌنةللسكنات 

 المسٌلة وأؼلبها مدٌنةعلى مستوى % أما بالنسبة لحالة السكنات فإن النسبة العامة للسكنات الردٌبة تمثل 

 من العدد الإجمالً المقدر بـ  (%)  مسكناتتمركز بالتجمعات الرٌفٌة حٌث ٌبلػ عددها 

- الكوش- العرقوب )أساسا فً الأحٌاء القدٌمة تتمركز  بالإضافة إلى وجود سكنات ردٌبة بمركز المدٌنةمسكنا 

  .مدٌرٌة التخطٌط والتهٌبة العمرانٌة لمدٌنة المسٌلة سنة  هذا حسب  (الجعافرة- لاروكاد

 
 :  نسبة التؽطٌة والتوصٌل بالمٌاه الصالحة للشرب والربط بشبكات الصرؾ الصحً بمدٌنة المسٌلة  -3

 
 

الإستفادة من المٌاه الصالحة للشرب  الصرؾ الصحً المٌاه الصالحة للشرب البلدٌة
 (%)نسبة الربط  (%)نسبة التوصٌل  (ٌوم/ساكن/لتر)

 

 150 98 86 مسٌلة

 

 
ٌعتبر الربط بالشبكات المختلفة سواء شبكات المٌاه الصالحة للشرب أو شبكات الصرؾ الصحً وكذا باقً 

 بالنسبة للمسٌر والمخطط والفاعل فً المحٌط الحضري كونها من العناصر ةالشبكات المختلفة ضرورة كحتمً

العمرانٌة التً لاؼنى عنها بالنسبة للمستعمل وتدخل ضمن الرفع من مستوى إطار الحٌاة فً المجال السكنً 

 بٌنما %86ومن خلال الجدول السابق نسجل أن نسبة التوصٌل بالمٌاه الصالحة للشرب بمدٌنة المسٌلة تقدر بـ 

 نسبة التؽطٌة والتوصٌل بالمٌاه الصالحة للشرب والربط بشبكات الصرؾ الصحً بمدٌنة المسٌلة : 23الجدول رقم 

 2015مدٌرٌة الموارد المائٌة لولاٌة المسٌلة : المصدر 

    نٌة لمدٌنة المسٌلةراالعم والتهٌئة التخطٌط مدٌرٌة: المصدر
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الاستفادة  مإشر إٌجابً بالنسبة للمدٌنة أما فٌما ٌخص  وهو%98نسبة الربط بشبكات الصرؾ الصحً تقدر بـ 

وهً نسبة معقولة جدا وتلبً  (ٌوم/ساكن/لتر)150 فإننا نسجل أن الساكن ٌستفٌد ما مقداره (ٌوم/ساكن/لتر)منها 

      .حاجات المستعمل الٌومٌة 

   :شبكة الطرقات بمدٌنة المسٌلة  -4

 من بشٌلقة بلدٌة المسٌلةوالذي ٌشق : 01الطرٌق الولابً رقم :  فً مدٌنة المسٌلة الطرق الولائٌةمن أهم 

 ،  كلم137.90:  وٌقدر طوله بـ  المسٌلةةشرقا حتى حدود بلدٌة أولاد منصور ؼربا مرورا بمركز مدٌن

 انطلاقا من قرٌة أولاد ابدٌرة شرقا ثم مقبرة لشٌاخ ثم حً بلدٌة المسٌلة والذي ٌشق 02الطرٌق الولابً رقم 

 .وكذالك الطرٌق الرابط بٌن أولاد ماضً المسٌلة, 116الجعافرة
  وبالرجوع إلى الجدول السابق نسجل وجود طرق ولابٌة فً حالة سٌبة كلٌة وكما هو معلوم فإن الطرق

السٌبة والطرق الؽٌر معبدة هو مظهر من مظاهر التدهور داخل النسٌج الحضري ناهٌك عن الأضرار 

 بـ 07 كلم الطرٌق الولابً رقم 50 بمسافة 03الإقتصادٌة الناتجة عنها ونذكر منها الطرٌق الولابً رقم 

 كلم بٌنما أن باقً الطرق الولابٌة فإن حالتها الفٌزٌابٌة بٌن مقاطع فً حالة جٌدة وأخرى فً حالة 32

 .متوسطة ومقاطع فً حالة سٌبة 

- : الحالة الفٌزٌائٌة للطرقات بمدٌنة المسٌلة 4-1  
  

 

 المجموع (كلم)الطرقات البلدٌة  البلدٌة

 طرق ؼٌر معبدة طرق معبدة

 86.05 08 78.05 مسٌلة

 

 
و بالرجوع إلى الجدول نجد أن مدٌرٌة الأشؽال العمومٌة لولاٌة المسٌلة صنفت الطرق حسب حالتها إلى طرق 

 ؼٌر معبدة % 09.30 من الطرق بالمدٌنة معبدة أما % 90.70معبدة وأخرى ؼٌر معبدة تماما إذ نجد أن 
وبإعتبار أن هذا الصنؾ من الطرقات تستعمل من طرؾ السكان المحلٌن للمنطقة بصفة خاصة ورؼم أن نسبة 
الطرق المعبدة مرتفع وهو دلالة على الحالة الفٌزٌابٌة الجٌدة للطرق بالمدٌنة إلا أننا نسجل أنها تعرؾ تدهور 

فً كثٌر من النقاط نتٌجة القدم وعدم الصٌانة أو نتٌجة قٌام المصالح التقنٌة بعملٌات صٌانة على مستوى شٌكات 
 . الصرؾ الصحً وكذا شبكة التوصٌل بالمٌاه الصالحة للشرب وعدم إعادة الطرٌق إلى حالتها الطبٌعٌة 

  :  الـمـجال البٌئً بمدٌنة المسٌلة -5

 التوسع العمرانً والدٌنامٌكٌة السرٌعة للمدٌنة على حساب الؽطاء النباتً والمساحات الخضراء لاسٌما إن

الجهة الشمالٌة والجنوبٌة للمدٌنة بالإضافة إلى تدهور وهدم أجزاء من قناة السقً ، والتً أنجزت خلال 

جنان )المرحلة الاستعمارٌة بعد إنجاز سد القصب والذي أدى إلى  تقلص المساحة المسقٌة لاسٌما موقعٌن 

بالسباع القبلً، كل ( نوارة والسواقً)الواقعٌن بسباع الؽربً ومنطقة  (جنان البختً+الطرقً، جنان بودٌعا 

 .هذه التحولات أدت الى اختلال فً التوازن الاٌكولوجً وتدهور بٌبة المدٌنة

وبالإعتماد على الصور الجوٌة ومخططات مراحل توسع المدٌنة بالإضافة إلى مخطط معد من طرؾ دٌوان 

المساحات المسقٌة، والمعطٌات التارٌخٌة لمدٌنة المسٌلة قمنا بإنجاز مخططٌن نبٌن فٌهما الؽطاء النباتً بالمدٌنة 

 والذي نسجل فٌه نقص فادح فً المساحة الخضراء بمرور الوقت وهٌمنت  وكذا بعد قبل سنة 

 .التوسع الحضري على المساحة المشجرة بالمدٌنة 
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  .2010 رمش٠ش اٌّخطظ اٌزٛع١ٟٙ ٌٍز١ٙئخ ٚاٌزؼ١ّش  

 الحالة الفٌزٌائٌة للطرقات بمدٌنة المسٌلة : 24الجدول رقم 

 2015مدٌرٌة الأشؽال العمومٌة لولاٌة المسٌلة : المصدر 
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 :معالجة مشكل النفاٌات المنزلٌة بالمدٌنة - 5-1

  تعتبر النفاٌات المنزلٌة من أكثر المسببات لظاهرة التلوث البٌبً فً المجال السكنً ، ولهذا دابما ما كانت من

فً إطار التعلٌمة أولوٌات السلطات المحلٌة لمدٌنة المسٌلة الإهتمام بنظافة المحٌط المعٌشً للمستعمل ،و

 الصادرة عن وزارة الداخلٌة والجماعات المحلٌة // المإرخة فً الوزارٌة رقم 

 1990 وثؼذ سٕخ 1990اٌغطبء إٌجبرٍ واٌّسبحخ اٌخضشاء ثبٌّذَٕخ اٌّسٍُخ لجً سٕخ  : (07)اٌخشَطخ سلُ 
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 كل الوسابل المادٌة و البشرٌة من أجل البلدٌةوالمتعلقةبنظافة المحٌط  ورفع النفاٌات المنزلٌة و الصلبة، جندت 

  :117 للمحافظة على نظافة المحٌط وحماٌة البٌبة، لاسٌماالمدٌنةتجسٌد مخطط عمل منسجم عبر كامل 

 :المدٌنة القضاء على القمامات الفوضوٌة المنتشرة عبر  --

 

 عدد النقاط السوداء 176

 عدد النقاط المعالجة 176

 الكمٌة الإجمالٌة للنفاٌات  طن81.20

 
 

  : 31/12/2014المفارغ المنظمة و المفارغ العشوائٌة مدٌنة المسٌلة حسب إحصاء  -5-3
 
 

عدد المفرؼات المراقبة  البلدٌة
 والمنظمة

 عدد الوحدات الصناعٌة الملوثة عدد المفرؼات العشوائٌة

 33 / 1 ةمسٌل

 
: (ٌوم\طن)كمٌات النفاٌات المجمعة بمدٌنة المسٌلة  -5-4  
 

 

(ٌوم/طن)الكمٌة المجمعة   المدٌنة المفرؼة 

 مسٌلة موٌلحة 126.28

 
 

سنة / طن.:  فإن مدٌنة المسٌلة أنتجت حوالًحسب إحصاء مإسسة الردم التقنً لسنة 

: وبالرجوع إلى الجدول السابق نسجل أن مدٌنة المسٌلة تعرؾ نسبة لتجمٌع النفاٌات الٌومٌة والتً تقدر بـ 

فإنه كل فرد ٌنتج ما ٌعادل  (//) نسمة  وبما أن عدد سكان البلدٌة (ٌوم/طن) 

  .(ٌوم / كلػ) 

 : تطور كمٌة النفاٌات المنزلٌة الصلبة لمدٌنة المسٌلة - -
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 . ِذ٠ش٠خ اٌج١ئخ ٌٛلا٠خ اٌّغ١ٍخ  

      السنوات

      (نسمة)السكان عدد

 .    سنة /كمٌة النفاٌات طن

 المفارغ المنظمة و المفارغ العشوائٌة بمدٌنة المسٌلة : 26الجدول رقم 

 2015مدٌرٌة البٌئة لولاٌة المسٌلة : المصدر 

 كمٌة النفاٌات المجمعة عبر مدٌنة المسٌلة : 27الجدول رقم 

 2015مؤسسة الردم التقنً لولاٌة المسٌلة : المصدر 

 2015-2011تطور كمٌة النفاٌات المنزلٌة الصلبة لمدٌنة المسٌلة  : 28الجدول رقم 

 معالجة النقاط السوداء للقمامة الفوضوٌة المنتشرة عبر مدٌنة المسٌلة : 25الجدول رقم 

 2015مدٌرٌة البٌئة لولاٌة المسٌلة : المصدر 

 2015مدٌرٌة البٌئة لولاٌة المسٌلة : المصدر 
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  :  الاعتبار للمساحات الخضراءإعادة -

 المتعلق  ماي  المـوافق  ربٌع الثانً عام  المإرخ فً-تطبٌقا لأحكام القانون  رقم 

بتسٌٌر المساحات الخضراء وحماٌتها وتنمٌتها، وعملا بتوصٌات السٌد الوالً لإعادة الاعتبار للمساحات 

تم إنشاء خلٌة ولابٌة  الخضراء  المتواجدة عبر إقلٌم الولاٌة لدورها الفعال فً تحسٌن المحٌط عبر الأحٌاء

 مكلفة بتصنٌؾ المساحات الخضراء قامت بإحصاء المساحات المتواجدة عبر إقلٌم الولاٌة المتمثلة فً 

بمدٌنة  مساحة خضراء  وٌتم دراستها بهدؾ تصنٌفها  بقرارات لحماٌتها، حٌث تم ضبط قابمة لـ118مساحة 

المسٌلة المإهلة للتصنٌؾ، أٌن تم انجاز مخططات المسح وتحدٌد الموقع لهذه المساحات لإعداد قرارات 

 .التصنٌؾ الولابٌة الخاصة بها

 : الإجراءات القانونٌة المتخذة فً إطار الاعتناء بنظافة المحٌط والمحافظة على البٌئة- -

سعٌا منها على ضرورة الإعتناء بنظافة المحٌط والمحافظة على البٌبة سنت السلطات المحلٌة مجموعة من 

 : القرارات والإجراءات التً من شؤنها التقلٌل من ظاهرة التلوث والتدهور البٌبً نذكر منها 

  ًالمتضمن منع رمً النفاٌات فً ؼٌر الأماكن المخصصة لها إصدار القرار الولاب . 

  المتضمن إنشاء اللجنة الولابٌة المكلفة ببحث و // المإرخ فً إصدار قرار ولابً رقم 

  .معاٌنة المخالفات البٌبٌة فً مجال تسٌٌر النفاٌات و الرمً العشوابً لها

  إصدار قرارات بلدٌة من طرؾ رإساء المجالس الشعبٌة تحت إشراؾ رإساء الدوابر، والمتعلقة بتحدٌد

 .المواقٌت والأماكن المخصصة لرمً النفاٌات

  إصدار تعلٌمة السٌد والً ولاٌة المسٌلة المتعلقة بتنشٌط وتفعٌل مكاتب الوقاٌة وحفظ الصحة عبر البلدٌات. 

                                                 
118
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  المتضمنة الترخٌص بإسناد خدمات تجمٌع النفاٌات المنزلٌة // بتارٌخ إصدار مقررة رقم 

وما شابهها على مستوى إقلٌم بلدٌة المسٌلة إلى المإسسة العمومٌة لتسٌٌر مراكز الردم التقنً للنفاٌات 

 لولاٌة المسٌلة

  ؼٌر مخصصة لها بموجب القرار الولابً أماكن جراء مخالفة رمً النفاٌات الهامدة فً اعذرا  توجٌه 

  المخصصة لها ،الأماكن المتضمن منع رمً النفاٌات فً ؼٌر  فٌفري   بتارٌخ رقم 

  بٌع الخردوات وهٌاكل السٌارات المتواجدة على جانبً وفً واجهة الطرق أماكن إخلاء قرار  إصدار 

 . // المإرخ فً الوطنٌة ، الولابٌة والبلدٌة ، بموجب قرار ولابً رقم 
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  خلاصة الفصل : 

من خلال المعطٌات التقنٌة التً جاءت فً هذا الفصل والتً كانت على علاقة مباشرة مع موضوع بحثنا 

نسبة مظاهر التدهور وإشكالٌة التحسٌن الحضري فً المدٌنة الجزابرٌة من معطٌات تخص المجال السكنً ، 

التؽطٌة والتوصٌل بالمٌاه الصالحة للشرب والربط بشبكات الصرؾ الصحً ، الحالة الفٌزٌابٌة لشبكة الطرقات 

وهً عناصر عمرانٌة ضرورٌة للمستعمل تدهورها ٌإدي إلى تدهور ..... بمدٌنة المسٌلة ، والمجال البٌبً 

 :  إطار الحٌاة فً المجال الحضري وٌمكن أن نستنتج فً هذا الفصل ما ٌلً 

 ألؾ نسمة،وهً ملتقى  25 ،قدرعددسكانها بؤكثرمن 2كلم 252 تتربع مدٌنة المسٌلة على  مساحة قدرها

.  60، 45، 40الطرٌق الوطنً رقم : لثلاث طرق وطنٌة هً 

  منطقة )مرت مدٌنة المسٌلة بعدة مراحل تارٌخٌة ساهمت فً نشؤنتها وتطورها ، منها الفترة الرومانٌة

  .1962-1830، ثم الحقبة العثمانٌة مرورا إلى الفترة الإستعمارٌة  (بشٌلقة

  ٌقدر بـ 1987تعرؾ مدٌنة المسٌلة نمو فً عدد السكان من خلال الدراسة نجد أن عدد السكان سنة 

  .214661 بـ 2015 نسمة بٌنما قدر عدد السكان سنة 65608

  فإن عدد السكنات الردبٌة 2016حسب إحصابٌات مدٌرٌة التخطٌط والتهٌبة العمرانٌة لمدٌنة المسٌلة لسنة 

 من عدد السكنات بمقر المدٌنة % 08.20 أي مانسبته 1155والمتدهورة فً مقر مدٌنة المسٌلة ٌقدر بـ 

  .(الجعافر-  لاروكاد– الكوش –العرقوب )وهً تتمركز فً الأحٌاء القدٌمة 

  التوسع العمرانً والدٌنامٌكٌة السرٌعة للمدٌنة على حساب الؽطاء النباتً والمساحات الخضراء لاسٌما

الجهة الشمالٌة والجنوبٌة للمدٌنة بالإضافة إلى تدهور وهدم أجزاء من قناة السقً ، والتً أنجزت خلال 

جنان )المرحلة الاستعمارٌة بعد إنجاز سد القصب والذي أدى إلى  تقلص المساحة المسقٌة لاسٌما موقعٌن 

بالسباع القبلً، ( نوارة والسواقً)الواقعٌن بسباع الؽربً ومنطقة  (جنان البختً+الطرقً، جنان بودٌعا 

 .كل هذه التحولات أدت الى اختلال فً التوازن الاٌكولوجً وتدهور بٌبة المدٌنة

 قانونٌة فً إطار الاعتناء بنظافة المحٌط والمحافظة على البٌبة على المستوى المحلً تم إتخاذ إجراءات 

 :وكان هذا بإصدار مجموعة من القرارات الولابٌة والقرارات البلدٌة والتً تمثلت فً 

  ًالمتضمن منع رمً النفاٌات فً ؼٌر الأماكن المخصصة لها إصدار القرار الولاب . 

  المتضمن إنشاء اللجنة الولابٌة المكلفة ببحث و // المإرخ فً إصدار قرار ولابً رقم 

  .معاٌنة المخالفات البٌبٌة فً مجال تسٌٌر النفاٌات و الرمً العشوابً لها

  إصدار قرارات بلدٌة من طرؾ رإساء المجالس الشعبٌة تحت إشراؾ رإساء الدوابر، والمتعلقة بتحدٌد

 .المواقٌت والأماكن المخصصة لرمً النفاٌات

  إصدار تعلٌمة السٌد والً ولاٌة المسٌلة المتعلقة بتنشٌط وتفعٌل مكاتب الوقاٌة وحفظ الصحة عبر البلدٌات. 

  المتضمنة الترخٌص بإسناد خدمات تجمٌع النفاٌات المنزلٌة // بتارٌخ إصدار مقررة رقم 

وما شابهها على مستوى إقلٌم بلدٌة المسٌلة إلى المإسسة العمومٌة لتسٌٌر مراكز الردم التقنً للنفاٌات 

  .لولاٌة المسٌلة

بٌنما نسجل أنه فً كل هذه العملٌات من أجل المحافظة على المحٌط البٌبً تم إهمال المستعمل الذي ٌعتبر رقم  

المإرخة  التعلٌمة الولابٌة رقم  الحملات التطوعٌة للتنظٌؾ فً إطار فً تدهور المجال البٌبً إلا فً 01

ٌتم تنظٌم   الرامٌة إلى الاعتناء بنظافة المحٌط وتحسٌن الخدمة العمومٌة فً مجال النظافة ،/  /فً 

حملة تنظٌؾ تطوعٌة شاملة عبر تراب الولاٌة كل ٌوم سبت، و العملٌة مستمرة  بتجنٌد كل الوسابل المادٌة 
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 والتً لاقت رواجا فً بداٌة الأمر لدى المواطن ؼٌر أنه تم التخلً عنها والبشرٌة اللازمة لنجاح هذه العملٌة

 . تدرٌجا إلا أن أصبحت هذه الحملات التطوعٌة لا توجد كلٌة 
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 : مقدمة

ٌستخدم مصطلح التدهور الحضري فً صٌاغ التنمٌة الحضرٌة و ٌمكن وصفه على أنه ظاهرة تنعكس سلبٌاتها 
  .على المستوى المعماري والعمرانً وكذا الإجتماعً والإقتصادي ، وهً تمثل تحدي للفاعلٌن فً المدٌنة 

هً المناطق التً قامت شرٌحة من المجتمع بؤخذ المبادرة وحل "ٌعرؾ أبو زٌد راجح المناطق المتدهورة 
مشاكلها الإسكانٌة بمفردها خارج السلطة الرسمٌة وبعٌدا عن نفوذها وتدخلها ، وٌتم ذلك بإمكانٌاتها المادٌة 

التجمعات التً بها خلل فً العلاقات الحاكمة للعمران "، كما عرفها أسامة فرج على أنها " والثقافٌة المحدودة
سواء على مستوى نسق عمرانً محدد ، أو على مستوى بنٌة المدٌنة ككل ، وهً التجمعات التً تتناقض 

، كما تم تعرٌؾ الأحٌاء المتدهورة " مقوماتها المادٌة مع أبعاد ساكنٌها الإجتماعٌة والحضارٌة والإقتصادٌة
، 119" هً تلك الأحٌاء التً تحوي على العدٌد من المشاكل القابمة وتحتاج بالدرجة الأولى إلى مشروع إرتقاء"

ومهما تعددت هذه التعرٌفات ، فإن مشكلة المناطق السكنٌة المتدهورة هً مشكلة متعددة الجوانب عمرانٌا ، 
 .إجتماعٌا وإقتصادٌا 

 مسكن 200 مسكن بالإضافة إلى حً 1000وبؽرض دراسة الظاهرة قمنا بإختٌار حٌٌن من مدٌنة المسٌلة حً 
لحصر مظاهر التدهور العمرانً وكذا القٌام بإستسقاء من أجل محاولة الوصول إلى أسباب ومسببات الظاهرة 

 .وهو الأصل فبدل من التركٌز على عواقب التدهور العمرانً ونتابجه وجب البحث فً أسبابه ومسبباته 

 مسكن بمدٌنة 300 مسكن وحً 200 مسكن وحً 1000 لأحٌاء جماعٌةالتحلٌل العمرانً النقطً  -1
 :المسٌلة 

 :  مسكن بمدٌنة المسٌلة 1000الدراسة التحلٌلة لحً  -1-1

 1000بعد المعاٌنة المٌدانٌة لمجموعة من الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة بمدٌنة المسٌلة، اتضح لنا اختٌار حً 

 :مسكن أٌضا كعٌنة للدراسة وذلك للأسباب التالٌة 

 الموقع الاستراتٌجً الهام للحً مقارنة بباقً المناطق السكنٌة المجاورة لها. 

  ٌعتبر الحً من أكبر الأحٌاء بالمدٌنة. 

  ٌوجد بمحاذاة مركز المدٌنة وبجوار العدٌد من التجهٌزات. 

  ٌقطن فٌه شرٌحة متوسطة من المجتمع . 

  عرؾ بعض التدخلات من أجل تحسٌنه. 

  من أكثر الفضاءات العمومٌة عبورا بٌن الأحٌاء ) الإطار الؽٌر مبنً(تعتبر المساحات الحرة به. 

  هكتار تمثل فٌها الفضاءات الحرة نسبة معتبرة هذا ما ٌمكن من 12.45ٌتربع الحً على مساحة قدرها 

 .استؽلالها استؽلالا عقلانٌا بتهٌبتها وفقا لما ٌتماشى و احتٌاجات السكان

 وذلك من أجل )الإطار المبنً والسكان(بعد إختٌار الحً للأسباب المذكورة سابقا ،حاولنا التقرب أكثر منه 

 .معرفة طبٌعة وحجم وأسباب المشاكل الموجودة به 

:  دراسة الحً  -1-2

                                                                        :  تقدٌم عام للحً   -1-3
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  .2008غبدح ِؾّذ س٠ؾبْ ، ػ١ٍّخ الإسرمبء ثبٌّٕبطك اٌؼشٛائ١خ فٟ فبػ١ٍخ رٕف١ز اٌّخططبد ، عبِؼخ ؽٍٛاْ، اٌطجؼخ الأٌٚٝ،  

 الفصل الرابع

 مظاهر التدهور داخل الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة 

 بمدٌنة المسٌلة 
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 ابتداء من هشرع فً عملٌة تشٌٌد  المسٌلة ، فً مدٌنة ZHUN وهو أحد المناطق السكنٌة الحضرٌة الجدٌدة

  من سنة الأولىبمرحلتٌن امتدت ء  المسٌلة ومرت عملٌة البنام تحت اشراؾ مإسسة سنة 

  .120 م لتبلػ مدة الانجاز عشرة سنوات كاملة سنة إلىم م والثانٌة من سنة  الى سنة

 :موقع الحً -1-4

  و هو ٌقع بمحاذاة الطرٌق الوطنً رقم  م ٌقع الحً شمال مدٌنة المسٌلة و بمساحة تقدر ب  

و الذي ٌربط بٌن بوسعادة و برج بوعرٌرٌج و ٌجاور مجموعة من التجهٌزات منها التعلٌمٌة و الثقافٌة و 

 مسكن  مسكن ؼربا و  مسكن و  مسكن شرقا و الإدارٌة و الصحٌة و ٌحٌط كذلك به حً 

أما بالنسبة لتسٌٌر الحً فهو مسٌر من طرؾ دٌوان الترقٌة و التسٌٌر العقاري .  مسكن جنوبا شمالا و 

 

: التعداد السكانً بالحً -1-5

  121 نسمة7945: بـ مسكن1000 حً ن قدر سكا2014لتعداد  مدٌرٌة البرمجة ومتابعة المٌزانٌة حسب

 : الكثافة السكانٌة- 1-6

 نسمة، وبذلك تكون الكثافة 7945 بـ 2014وٌقدر عدد سكانه لسنة .  هكتار12.45: بحً التقدر مساحة 

. هكتار/نسمة 638.15السكانٌة الخام للحً 
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 . د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ اٌّغ١ٍخ  

 
121

 ِذ٠ش٠خ اٌجشِغخ ِٚزبثؼخ ا١ٌّضا١ٔخ ٌٛلا٠خ اٌّغ١ٍخ 
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 (TOL ): المسكنشؽل معدل   -1-7

السكن،حٌث  رفاهٌة ونوعٌة المسكن والمعبر عن حجم أزمة الأساسٌة لإبراز العناصر المسكن أحد  شؽلمعدل

/ فرد أ6 الوطنً  مرتفع مقارنة بالمعدلمسكن وهو/أفراد7.94 بـ مسكن1000  المسكن بحًشؽلٌقدر معدل 

 .مسكن

 

 

  مسكن بالمسٌلة1000خرٌطة تبٌن موقع حً  : 08الخرٌطة رقم 

 معالجة الباحث + المعهد الوطنً للخرائط والإستشعار عن بعد : المصدر 
 Arcgisبإستعمال برنامج 
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 : للحً يالتحلٌل المر فولوج- 1-8

 : المجال المبنً -

  : الكثافة السكنٌة- 

 أو متباعدا كان إنتدلنا الكثافة السكنٌة على توزٌع المبانً على المجال وتفٌدنا فً إبراز خصابص النسٌج 

 . كذلك تبرز وزن الاستخدام السكنً بالموازاة مع الاستخدامات الأخرى متراصا،

 .هكتار/مسكن80.32 تقدر بـ مسكن1000الكثافة السكنٌة الخام لحً 

:   المبنً والؽٌر مبنً الإطار-

 أي بنسبة موتمثل فٌها المساحة المبنٌة حوالً  , م. المساحة العقارٌة للحً ب  تقدر

من المساحة  الإجمالً % . أي بنسبة مأما المساحة الؽٌر مبنٌة فتقدر ب حوالً , %.

أما , والذي ٌقدر ب  () السابقة الذكر تم حساب معامل الأخذ من الأرض  القٌمومن خلال , حً لل

 . ٌبٌن التوزٌع النسبً لمساحة الحً- –رقم  والجدول , ٌساويؾ( )معامل شؽل الأرض

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 معامل شؽل المسكن الكثافة السكنٌة التعداد السكانً المساحة الحً

 مسكن/ فرد7.94 هكتار/ نسمة 638.15  نسمة7945  هكتار12.45  مسكن1000

 المصدر من إعداد الباحث

  الإطار المبنً والؽٌر مبنً 03مخطط رقم 
  مسكن بمدٌنة المسٌلة1000حً 

 إعداد الباحث: المصدر 

 Arcgis بإستعمال برنامج إعداد الباحث: المصدر 

  ِسى1000ِٓؼبًِ شغً اٌّسىٓ ثحٍ  : 29عذوي سلُ 
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 ِٓ إػذاد اٌجبحش: اٌّظذس 

 معامل الأخذ من الأرض

() 

 معامل شؽل الأرض

() 

 التــعٌن المساحة النسبة

 الــمساحة المبنٌة

 المساحة الؽٌر مبنٌة 1.7

 المساحة الكلٌة  

 

  

 :دراسة الإطار المبنً  -

: علو ونمط البناٌات  - 

 ٌعبر عن مجموعة من الصفات لشكل البناء  إذ المعماري، التصمٌم الهندسً والشكلنقصد بنمط المبانً،      

 :معٌارٌن  على نا اعتمد مسكن1000الخاص بالعمارات فً حً  الأنماط السكنٌة ؾولتصنًالخارجً، 

 المبانًارتفاع   .

 التصمٌم الخارجً للعمارات .

 عمارة، و قد تم تصنٌفها حسب ارتفاعها و شكلها 73و عددها  (عمارات)الحً عبارة عن سكنات جماعٌة 

 : أصناؾ 3الخارجً إلى 

 2 :الصنؾ الأولR+  عمارة01 و عددها . 

 ً3 :الصنؾ الثان+ R عمارة32 و عددها . 

 4: الصنؾ الثالثR+    عمارة40و عددها . 

 

 

 

 

 

31%

69%
الاطار المبنً

الاطارغٌرمبنً 

 الباحثالمصدر من إعداد 

 التوزٌع النسبً للمساحة : 03الشكل رقم 

  مسكن1000المبنٌة والؽٌر مبنٌة بحً 

  ِسى1000ٓاٌزىصَغ إٌسجٍ ٌّسبحخ حٍ  : 30عذوي سلُ 
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2%

44%
54%

2+طابق

3+طابق

4+طابق 

 منطقة الدراسةالارتفاع 

% النسبة العدد 

  طابقٌن + مستوى أرضً 

  طوابق   +مستوى أرضً 

  طوابق   +مستوى أرضً 

 100 73 الــمجـــموع

 المصدر من إعداد الباحث

  دائرة نسبٌة تبٌن) (شكل رقم 

  مسكن1000 بحً ارتفاع المبانً

  مسكن بمدٌنة المسٌلة1000ٌبٌن عدد العمارات و إرتفاعها بحً  : 31جدول رقم 

 من إعداد الباحث: المصدر 

 المصدر تصوٌر الباحث

 َجُٓ ٔىع اٌؼّبساد وإسرفبػهب : 04اٌّخطظ سلُ 

 Arcgis بإستعمال برنامج إعداد الباحث: المصدر 

 

 

 R+4عمارة   : 35الصورة رقم 
  مسكن بالمسٌلة1000بحً 

 

 

 R+3عمارة   : 36الصورة رقم 
  مسكن بالمسٌلة1000بحً 

 المصدر تصوٌر الباحث
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 : نوع المساكن ، العدد ، والمساحة المخصصة للمسكن  -

تفٌد هذه الدراسة فً معرفة نوع المسكن وعدد الؽرؾ التً ٌحتوٌها بإلإضافة إلى المساحة المخصصة للمسكن 

والجدول التالً ٌبٌن نوع المسكن (  F2,F3,F4,F5) مسكن 1000وهذا للوقوؾ على النمط الؽالب فً حً 

  : والمساحة المخصصة له

 

 المساحة المخصصة للمسكن العــدد نوع المسكن

 2 م63.02  مسكن142 (F2)قاعة إستقبال + شقة بؽرفة

 2 م66.08  مسكن634 (F3)قاعة إستقبال + شقة بؽرفتٌن

 2 م84.36  مسكن216 (F4)قاعة إستقبال +  ؼرؾ03شقة بـ 

 2 م99.54  مساكن08 (F5)قاعة إستقبال +  ؼرؾ04شقة بـ 

   مسكن1000 المـــجموع

:  مسكن والمقدرة ب 1000هً النسبة الأكبر فً حً  (F3)من خلال الجدول نلاحظ أن نسبة السكن من نوع 

 أما % 21.60: بنسبة تقدر بـ  (F4)قاعة إستقبال +  ؼرؾ03شقة بـ ، ثم ٌإتً السكن من نوع  % 63.40

: بنسبة تقدر بـ  (F5)قاعة إستقبال +  ؼرؾ04شقة بـ أقل نسبة المسجلة فً الحً وهً السكنات من نوع 

 ومن % 14.20: قدرت بـ  (F2)قاعة إستقبال +  بٌنما سجلنا بؤن نسبة المساكن من نوع شقة بؽرفة% 0.08

خلال المعاٌنة المٌدانٌة للحً تبٌن لنا أن أؼلب التؽٌٌرات التً ٌقوم بها المستعمل كانت على مستوى المساكن 

 وهو ما ٌعكس التشوه % 77.60: والتً مجموع نسبتهما فً الحً تقدر بـ  (F3)و  (F2)التً هً من نوع 

الموجود فً واجهات العمارات من خلال محاولة السكان إضافة ؼرؾ أخرى

 

 

14%

63%

22%

1%

F2مسكن  F3مسكن  F4مسكن  F5مسكن 

 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر

 نوع المسكن ، العدد ، المساحة المخصصة لكل مسكن : (32)جدول رقم 

  مسكن دائرة نسبٌة تبن نوع وعدد المساكن بحً ) (شكل رقم 

 من إعداد الباحث: المصدر
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 : مبانًالفٌزٌائٌة للحالة ال-  1-9

  والوقوؾ على الحالة الفٌزٌابة لها وتحدٌد المبانًعد هذه الدراسة أساسٌة فً معرفة مدى صلاحٌة المبانًت

إذ أن تدهور المبانً ٌشكل خطرا على السكان   صٌانتها، أوالتً ٌجب ترمٌمها وإصلاحها أو إعادة هٌكلتها

. وٌإثر على النسٌج العمرانً

 :عمارات الحً فً حالة جٌدة على العموم إلا أن بها بعض النقابص و المتمثلة فً 

 :  العمارات واجهاتمعاٌنة - 

 :فًالمعاٌنة المٌدانٌة للحً أثبتت أن التؽٌرات التً قام بها السكان تتمثل أؼلبها 

 للنوافذ و الشرفاتإضافة إطار من الحدٌد . 

 انتشار كبٌر و فوضوي للمقعرات الهوابٌة . 

  بناء جزء من الشرفة أو ؼلقها تماما. 

  تحوٌل الشرفة إلى نافذة. 

 وضع ستار ٌحجب الرإٌة إلى الداخل. 

  فتح أبواب فً الطوابق الأرضٌة للعمارات. 

 

 

 

 

 

    

 تحوٌل الشرفة إلى نافذة

تحوٌل الشرفــات إلى ؼرؾ  : 39الصورة رقم 
 إضافٌة

 تصوٌر الباحث: المصدر 

تركٌب الواقً الحدٌدي  : 38الصورة رقم 
 بالشرفات

إضافة أبواب بالطابق  : 37الصورة رقم 
 الأرضً للعمارت

  

 



 

98 

 

 مظاهر امتدهور داخل الأحياء امسكنية الجماغية بمدينة المس يلة 

 

……………………………………………………………………… 

 

 لتؽٌرات التً أدخلها السكان على واجهات العمارات، أن الأسباب الربٌسٌة لهذا التؽٌٌرالقد تبٌن من خلال 

الجانب )ترجع إلى أن الساكن ٌرٌد تكٌٌؾ هذه الواجهات لتتلاءم مع احتٌاجاته و عاداته و تقالٌده و نمط حٌاته، 

   : تتمثل فً الساكن ٌلجؤ إلى إجراء التؽٌٌر بشكل ٌوفر له عناصر أساسٌة حٌث أن،(الاجتماعً

  الخصوصٌة توفٌر. 

 توفٌر الأمن . 

 توفٌر مساحة تتماشً مع زٌادة عدد الأفراد أو زواج أحدهم. 

تبدو  البسٌطة، مما جعلهاات السكان ، لكنها تمت فً حدود إمكانًحتمٌةٌمكن أن نقول أن عملٌة التؽٌٌر كانت 

أكثر تشوٌها، إذ نجد فً بعض العمارات ؼٌاب تام لملامح الواجهة الأصلٌة، جراء التؽٌٌرات التً شهدتها، و 

 ٌرجع ذلك أساسا إلى أن هذه الواجهات لا تتلاءم و احتٌاجات السكان بسبب الشكل الذي تتخذه شرفات

و بالتالً فهً لا توفر الأمن و لا  للمارة  الأرضً مكشوؾها طابق ٌوجد بعض العمارات، حٌثالعمارات

. بها  للأسرة المقٌمة الخصوصٌة

س   وهً تشترك جمٌعها فً نؾ ,  العماراتأنماطحسب أنواع  أربعة إلى   فً الحًوٌمكن تقسٌم الواجهات

  .الخصابص

 
 
 

  

 

 

 

 

 

 

 نمط من الواجهات  : 05المخطط رقم 
 الأمامٌة والواجهات الخلفٌة للعمارات

نمط من الواجهات الأمامٌة  : 06المخطط رقم 
 والواجهات الخلفٌة للعمارات

 إعداد الباحث: المصدر 
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 : مسكن 1000 بحً مداخل العماراتمعاٌنة - 
 و ،لعدم وجود النظافةملحوظا  مسكن تدهورا 1000 مداخل العمارات الموجودة على مستوى حً  بعضتشهد

 و تكسر الدرجات ، لعدم صٌانتها و طلابها والخشبٌةالحالة المزرٌة جراء تلؾ و تصدأ الأبواب الحدٌدٌة
 .المإدٌة إلى هذه المداخل

 
 

 

 

 

 تصوٌر الباحث: المصدر 

 إعداد الباحث: المصدر 

 نمط من الواجهات  : 07المخطط رقم 
 الأمامٌة والواجهات الخلفٌة للعمارات

 نمط من الواجهات  : 08المخطط رقم 
 الأمامٌة والواجهات الخلفٌة للعمارات

  مسكن بالمسٌلة1000حالة مداخل العمارات بحً  : 40الصورة رقم 
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 :قفص السلم - 
 :ٌشهد قفص السلالم تدهورا كبٌرا و هذا راجع إلى 

 تكسر زجاج النوافذ. 

 ؼٌاب الإنارة. 

  تردي الحالة الفٌزٌابٌة للمدارج. 

  تنحً الواقً الحدٌدي عن مكانه. 

  تكسر أبواب الشبكات التقنٌة. 

 ظهور التشققات على مستوى الجدران. 

وهذا حسب رأٌنا ٌرجع إلى الإهمال من طرؾ السكان وعدم المحافظة على الفضاءات المشتركة إضافة إلى 
 .ؼٌاب دور البلدٌة المتمثل فً الصٌانة 

 

 

 

 

  مسكن1000الحالة الفٌزٌائٌة للشبكات التقنٌة بحً  : 41الصورة رقم 

 تصوٌر الباحث: المصدر 

  مسكن1000الحالة الفٌزٌائٌة لدرج السلم الخاص بعمارات حً  : 42الصورة رقم 

 تصوٌر الباحث: المصدر 
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:  (المجال الؽٌر مبنً) المجال الخارجً -1-10

 الؽٌر مبنً هو مجال ٌضم أو ٌشمل جل العناصر المكونة للمشهد العمرانً والتً تتمثل فً الطرقات الإطارإن 

ق نستنتج بؤنه لالخ ، ومن هذا المنط.... والمساحات الحرة ساحات اللعبم، الأرصفة ، المساحات الخضراء و

 لمخططات المتوفرة والأرقام المقدمة من طرؾ امكون هام وأساسً للمجالات الخارجٌة ، فانطلاقا من 

من إجمالً مساحة الحً ، وهً % .هكتار أي بنسبة .قمنا بتحدٌد المساحة للإطار الؽٌر المبنً ب 

الراحة ، الحركة ، ) من خلالها الاستجابة لجل متطلبات السكن هامساحة معتبرة مقارنة بالإطار المبنً ، ٌمكن

. ٌحدد مساحة كل عنصر مكون للإطار لؽٌر مبنً  رقم جدول و ال (الخ...النشاطات 

 

 %النسبة  المساحة  التعٌٌن

   المواقؾ+ الطرقات

  فضاءات ؼٌر مهٌئة+ الأرصفة 

 .  مساحات اللعب

 المساحات الخضراء

  المجموع

  :بنٌة الطرقات  --

     تحدد التنظٌم والتقسٌم العا للحً ، كما أنها تلعب دورا : تعتبر الطرقات أول عنصر مهٌكل للحً بحٌث أنها   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        .                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        هاما فً الربط بٌن مختلؾ أجزاء الحً من جهة وأطراؾ المدٌنة من جهة أخرى

 وحسب عرض قمنا بتصنٌفها حسب الكثافة المرورٌة من الطرق أنواع على ثلاثة  مسكنحً  ٌحتوي و

طرٌق ربٌسً ، طرٌق ثانوي ، طرٌق  ) إلى الطرٌق ، وإرتباطها بالطرق المرتبط بالحً أو الطرق الداخلٌة

 . الإجمالٌةمن المساحة %  بنسبة أي  م ، وتبلػ مساحة الطرق (ثالثً 

 ًحٌث ٌتراوح  ة المجاورة وهً ذات كثافة مرورٌة كبٌربالأحٌاءوهً الطرق التً تربط الحً  :ةطرق رئٌس

 م إلىم عرضها بٌن 

  مو ٌكون عرضها ذات كثافة مرورٌة متوسطة   وهً الطرق:طرق ثانوٌة .

  العمارات و مواقؾ السٌاراتإلى توصل وهً الطرق التً: طرق ثالثٌة .

:  حالة الطرقات - 

 بعض المناطق نتٌجة عملٌات الترمٌم على مستوى ءباستثناجمٌع الطرقات فً منطقة الدراسة فً حالة جٌدة 

الشبكات المختلفة 

 إعداد الباحث: المصدر 

  مسكن1000توزٌع المساحات الخارجٌة بحً  : 33الجدول رقم 
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   مواقؾ السٌارات- -

المساحة  من  أي نسبة م . مواقؾ سٌارات حٌث تقدر مساحتها ةٌتوفر الحً على خمس

 خاصة فً ساعات النهار وظٌفٌة ؼٌر معظمهاو  وهً مقبولة عموما مقارنة بالمعاٌٌر الوطنٌة الإجمالٌة للحً

 منطقة الدراسة أن الإشارةو تجدر . العمارات أمامل و ظ الأماكن سٌاراتهم فً ركنون السكان يمعظملان 

كما نسجل ؼٌاب التهٌبة على مستوى ، (مابلة  - أفقٌة–  عمودٌة ) من مواقؾ السٌارات أنواعتحوي ثلاثة 

 . بعض المواقؾ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 تصوٌر الباحث: المصدر 

  مسكن1000حالة الطرقات بحً : 43الصورة رقم 

 رظىَش اٌجبحش: اٌّظذس 
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:  المساحات الخضراء -1-13

 رؼم وجود مساحات حرة كبٌرة بعد المعاٌنة المٌدانٌة تبٌن أن الحً لا ٌحتوي على مساحات خضراء مهٌؤة
باستثناء حالات خاصة  ،بهذا الجانبالمعنٌة وذلك لعدم الاهتمام من طرؾ الجهات ؼٌر مستؽلة و ؼٌر مهٌؤة 

 فً الطابق السفلً من العمارات، ةكن المتواجدا للمسالمجاورلمحٌط ؼرس بعض الأشجار فً اتتمثل فً 
 فً الحً ، إلا الأخضر العنصر أهمٌةبالرؼم من  كمحاولات فاشلة من طرؾ السكان لخلق مساحات خضراء،

من إجمالً المساحة الؽٌر المبنٌة وهً قلٌلة جدا %  أي بنسبة م أن هذه الأخٌرة تبلػ مساحتها 

  .( للساكنم)مقارنة بالمعاٌٌر الوطنٌة 

 
 
 
 
 
 
 
 

 إعداد الباحث: المصدر 

  مسكن1000موقؾ سٌارات ؼٌر مهٌأ بحً : 44الصورة رقم 

إستعمال الممرات الخاصة  : 45الصورة رقم 
 بالمشاة كمواقؾ سٌارات من طرؾ السكان

 ِىلف سُبساد غُش : 46اٌظىسح سلُ 

  ِسى1000ِٓهُأ ثحٍ 
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 : مساحات الالتقاء والترفٌه -1-14

:  ونجد فٌها

 مساحات اللعب للأطفال  .

 أماكن الالتقاء والتجمع . 

 مسكن و 1000 مهملة تماما فً حً الترفٌهالخاصة بالالتقاء و بعد المعاٌنة المٌدانٌة للحً وجدنا أن المناطق

،وهذا ما جعل  وخلق أماكن للاتقاء و التفاعل  داخله المساحات الخارجٌة الموجودةهذا راجع إلى ؼٌاب تهٌبة

 ملاعب لكرة القدم عدا هذٌن الملعبٌن لا ٌحتوي الحً 03كما سجلنا وجود سكان الحً ٌفتقدون لهذه المساحات،

فوق الأرصفة والطرٌق والأماكن إلى اللعب  الأطفال على أي مساحة مهٌؤة لإستقبال أي نشاط ترفٌهً،مما دفع

 .المخصصة لتوقؾ السٌارات

 

 :الممرات الخاصة بالمشاة - 1-15

تعتبر ممرات الراجلٌن من العناصر المهمة فً تهٌبة الأحٌاء السكنٌة، و هذا من اجل حركة و تنقل السكان 

داخل الأحٌاء و كذا تسهٌل التبادل والاتصال بٌنهم كؽاٌة أساسٌة لتثمٌن التركٌبة الحضرٌة فً الحً،رؼم وجود 

الممرات الخاصة بالمشاة على مستوى الحً إلا أنها فً حالة متدهورة وهذا راجع إلى عدم الصٌانة وعدم 

 .إعادة تهٌبتها من طرؾ السلطات المحلٌة 

  مسكن1000مساحات خضراء ؼٌر مهٌأة بحً  : 47الصورة رقم 

 

 رظىَش اٌجبحش: اٌّظذس 

 

 

 رظىَش اٌجبحش: اٌّظذس 

  مسكن1000أماكن الالتقاء بحً  : 49الصورة رقم   مسكن1000أماكن اللعب بحً  : 48الصورة رقم 
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 :التأثٌث العمرانً - 1-16

هً جزء من العناصر الحضرٌة المهمة التً تعمل على تكامل المدٌنة و كذا الفضاء العمرانً، فهً واحدة من 

و بالتالً فالتؤثٌث ...العناصر المهٌكلة للطرقات، ممرات الراجلٌن، الحدابق العمومٌة،وكذا التجمعات السكنٌة،

 .الحضري جد مهمة فً تهٌبة المدن و الأحٌاء

رؼم أهمٌة هذا العنصر العمرانً داخل الأحٌاء السكنٌة إلا أننا سجلنا الؽٌاب الكلً لهذا العنصر على مستوى و

 . مسكن1000حً 

 : الشبكات المختلفة- -

صرؾ المٌاه القذرة للشرب،المٌاه الصالحة ،الهاتؾ،الؽاز الطبٌعً،ءالكهربا :شبكاتال عبجمً الحً موصول إن

 السكان باستمرار هو تسرب وانقطاع المٌاه ٌتلقاها المشاكل التً أؼلبٌة إن ولقد لاحظنا الأمطار مٌاه صرؾ

بسبب قدم القنوات نسجل تدهور شبكات الصرؾ الصحً الداخلٌة للعمارات وانسداد البالوعات الخارجٌة من 

 .أخرىجهة 

 :درجة النظافة  -1-18

  معدنٌة  كما نلاحظ أٌضا قلة هذه الحاوٌاتوأخرىنلاحظ وجود نوعٌن من حاوٌات جمع النفاٌات بلاستٌكٌة  

   .أمام العمارات رمً النفاٌات إلى بالسكان أدى مما وقدمها

 

  مسكن1000تدهور الممرات الخاصة بالمشاة بحً  : 50الصورة رقم 

 تصوٌر الباحث: المصدر 

  

حاوٌات جمع النفاٌات  : 51الصورة رقم 
  مسكن1000البلاستٌكٌة بحً 

حاوٌات جمع النفاٌات  : 52الصورة رقم 
  مسكن1000الحدٌدٌة بحً 

 تصوٌر الباحث: المصدر 
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 : مسكن بمدٌنة المسٌلة200الدراسة التحلٌلة لحً - 2

 مقابل 05 مسكن اجتماعً إٌجاري فً شمال مخطط شؽل الأراضً رقم 200 ٌقع حً :الموقع  -2-1

 . الرابط بٌن مدٌنة المسٌلة ودابرة حمام الضلعة فً اتجاه توسع المدٌنة 60الطرٌق الوطنً رقم 

:الحدود والمساحة   2-2 -   

م و 135وهو على شكل منتظم مستطٌل طوله  2 م9450:  مسكن اجتماعً إٌجاري بــــ200تقدر مساحة حً 

:وٌحده من الجهات الأربعة ما ٌلً, م70عرضه   

 09الأمن الوطنً رقم  : الجهة الشمالٌة الشرقٌة.  

 سكنات فردٌة : الجهة الجنوبٌة الشرقٌة. 

 سكنات جماعٌة : الجهة الشمالٌة الؽربٌة. 

 سكنات جماعٌة : الجهة الجنوبٌة الؽربٌة. 

 مسكن هو النفاذٌة الجٌدة حٌث ٌتم الوصول إلٌه من خلال طرٌق 200 من أهم ما ٌمٌز حً :المنافذ  -2-3

موصول مع الطرٌق الوطنً رقم , مزدوج ثانوي جانبً للحً من الجهة الشرقٌة و الجنوبٌة الشرقٌة

أن للحً منفذٌن داخلٌٌن بشكل عرضً ٌسهلان الحركة بداخله و هناك منفذ آخر محٌط  كما, 60

هذه المنافذ الثلاث عبارة عن طرق ثالثٌة موصولة بالطرٌق المزدوج الثانوي مما إنعكس إٌجاباً , بالحً

 .على الحركة المٌكانٌكٌة داخل الحً وٌسهل عملٌة الدخول والخروج  منه 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ِسى200ٓإٌّبفز اٌخبطخ ثحٍ  : 53اٌظىسح سلُ 

  

 تصوٌر الباحث : المصدر 
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 لبلدٌة المسٌلة (05) سكن اجتماعً من مخطط شؽل الأرض رقم200موقع حً : (09)المخطط رقم 

 من إعداد الباحث بالرجوع إلى المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر : المصدر 
 لبلدٌة المسٌلة 
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……………………………………………………………………… 

 

 

 

 
 

 

  : مسكن 200المحٌط المجاور لحً  -2-4

 مسكن مدمج ضمن نسٌج عمرانً متنوع حٌث ٌتكون محٌطه المجاور من سكنات فردٌة وأخرى 200حً 

جماعٌة بإضافة إلى مرافق عمومٌة وأهمها مقر للأمن الحضري فبالنسبة للسكنات الجماعٌة هً سكنات ذات 

 تحٌط بالحً من الجهات الشمالٌة 4+ و طابق2+هندسة معمارٌة مختلفة و ارتفاعات متنوعة تتراوح بٌن طابق

الفردٌة فتقع شرق الحً و هً سكنات حدٌثة إلا أنها ؼٌر مكتملة  أما السكنات, الؽربٌة و الجنوبٌة, الؽربٌة

و ,  مخصص طابقها الأرضً فً العموم للنشاط التجاري2+ و طابق1+الانجاز تتراوح ارتفاعاتها ٌن طابق

ٌفصل بٌن الحً و كل من السكنات الجماعٌة و الفردٌة المحٌطة طرق ثالثٌة و طرٌق ثانوي مزدوج حٌث 

و نجد من الجهة الشمالٌة الشرقٌة مدٌرٌة العتاد , وفرت هذه الطرق نفاذٌة جٌدة للحً مع محٌطه المجاور

 .التابعة لشركة كوسٌدار

 

 

 

 

 

 

 معالجة الباحث+ المخطط التوجٌهً للتهٌة والتعمٌر لبلدٌة المسٌلة : المصدر 
 Arcgisبإستعمال برنامج 

 

 

 سىٓ إعزّبػٍ 200ِخطظ اٌزهُئخ اٌخبص ثحٍ (: 10)المخطط رقم 
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: سكن 200 تحلٌل الإطار المبنً و الإطار الؽٌر المبنً بحً  -5-2 

م 135على شكل مستطٌل طوله  2 م9450:  مسكن اجتماعً إٌجاري على مساحة تقدر بـ 200 ٌتربع حً 

 ٪ 30.46ما ٌمثل نسبة  2 م2879الإطار المبنً منه عبارة عن سكنات جماعٌة تحتل مساحة , م70وعرضه 

 6571 أي ما ٌعادل مساحة قدرها ٪ 69.54أما الإطار ؼٌر المبنً فٌمثل نسبة , من المساحة الإجمالٌة للحً

ممرات و مواقؾ , طرق, مساحات لعب أطفال, موزعة بٌن مختلؾ المساحات من مساحات خضراء  2م

 .السٌارات

 : تحلٌل الإطار المبنً-2-6

وهو ما ٌعكس وجود كثافة سكنٌة ,  1.39=  والذي وجدناه (COS)من خلال حساب معامل شؽل الأرض 

و هذا للتوفٌر قدر الإمكان فً المساحة تم اللجوء إلى الزٌادة فً ارتفاعات العمارات و عدد المساكن فً , كبٌرة

 .  الطابق

أنواع حسب ارتفاعاتها و  (05) عمارة سكنٌة تنقسم إلى خمس16 ٌحتوي الحً على :أنواع العمارات -2-7

 :نوع  و عدد المساكن فً الطابق 

 

 

 معامل الأخذ من الأرض

() 

 معامل شؽل الأرض

() 

 التــعٌن المساحة النسبة

 الــمساحة المبنٌة

 المساحة الؽٌر مبنٌة 1.39

 المساحة الكلٌة  م 

 

  مسكن200التوزٌع النسبً لمساحة حً  : 34الجدول رقم 

 إعداد الباحث: المصدر 

 

  مسكن200السكنات الفردٌة المجاورة لحً  : 54الصورة رقم 

 تصوٌر الباحث : المصدر 
 

 تصوٌر الباحث : المصدر 

 السكنات الجماعٌة : 55الصورة رقم 
  مسكن200المجاورة لحً 
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 بارتفاع 2 م70مساحته  (F3)بمسكنٌن فً الطابق  (أ)عمارتٌن من النوع  :تصنٌؾ العمارات  -2-8

  5+طابق

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  بمسكنٌن فً الطابق مسكن نوع  (ب)ثمانٌة عمارات من النوع(F3)  و نوع  2 م70 مساحته (2F)  

  .4+  بإرتفاع طابق 2 م57مساحته 

 

 الـــواجهة الرئٌسٌة
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  مسكن200فً حً  (أ)المخطط الداخلً للعمارات من صنؾ  : 11المخطط رقم 

 مكتب الدراسات والأبحاث بالمسٌلة: المصدر 

 

 

  مسكن200فً حً  (أ)مخطط الواجهات للعمارات من صنؾ  : 12المخطط رقم 

 مكتب الدراسات والأبحاث بالمسٌلة: المصدر 
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 اٌضبٔىَخاٌــىاعهخ  اٌـــىاعهخ اٌشئُسُخ
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  مسكن200فً حً  (ب)المخطط الداخلً للعمارات من صنؾ  : 13المخطط رقم 

 مكتب الدراسات والأبحاث بالمسٌلة: المصدر 

 

 
  ِسى200ٓفٍ حٍ  (ة)ِخطظ اٌىاعهبد ٌٍؼّبساد ِٓ طٕف  : 14اٌّخطظ سلُ 

 مكتب الدراسات والأبحاث بالمسٌلة: المصدر 
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  بثلاث مساكن فً الطابق ، مسكن نوع  (ج)عمارتٌن من نوع(F3)  نوع  وإثنان من  2 م70 مساحته(2F)  

  .5+ بإرتفاع طابق  2 م57مساحته 

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

9
,5

9
3
0
0
,8

2
0
4
,8

2
3
0
,4

2
8
8

9
,6

1
9
,2

2
8
1
,6

1
9
,2

1
8
5
,6

1
9
,2

2
1
1
,2

1
9
,2

2
6
8
,8

1
9
,2

1
1
3
2
,8

Sejour

Sejour

Sejour

Chambre

Chambre

Chambre

Chambre

Hall

Hall

Hall

Cuisine

CuisineCuisine

262,4 217,6 320 230,4 9,6
19,273,66473,6

19,222,4

32

41,6

323270,4646,4

19,2

6,483,2108,8

19,2

153,689,6

19,244,8

204,89,6
140,8

19,2
1254,4

6
,4

1
9
,2

1
9
,2

1
9
,2

6
,4

7
0
,4

6
,4

1
9
2

1
9
,2

5
4
,4

9
,6

6
,4

6
,4

1
4
7
,2

1
9
,2

6
,4

8
9
,6

1
9
,2

1
9
,2

1
9
,2

1
9
,2

1
9
,2

1
5
6
,8

6
,4

8
9
,6

6
,4

1
5
6
,8

6
,4

2
8
1
,6

1
9
,2

4
4
,8

6
,4

3
3
2
,8

1
9
,2

2
1
1
,2

7
6
,8

1
9
,2

9
,6

6
,4

1
9
2
,7

1

1
9
,2

19,2
6,4

57,6

185,6

10 350

19,2 30 76,8
44,8

76,8
19,2

160 140,8
19,219,2

30 240

19,2

6,4

6,4

57,6

185,6

19,2

76,8

90

224

 ِىزت اٌذساسبد والأثحبس ثبٌّسٍُخ: اٌّظذس 

 

 

 اٌضبٔىَخاٌــىاعهخ  اٌـــىاعهخ اٌشئُسُخ

  ِسى200ٓفٍ حٍ  (ط)ِخطظ اٌىاعهبد ٌٍؼّبساد ِٓ طٕف  : 16اٌّخطظ سلُ 

  ِسى200ٓفٍ حٍ  (ط)اٌّخطظ اٌذاخٍٍ ٌٍؼّبساد ِٓ طٕف  : 15اٌّخطظ سلُ 

 ِىزت اٌذساسبد والأثحبس ثبٌّسٍُخ: اٌّظذس 
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  بثلاث مساكن فً الطابق  (د)عمارتٌن من النوع(F2)  5+بارتفاع طابق2  م57بمساحة.  
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  ِسى200ٓفٍ حٍ  (د)اٌّخطظ اٌذاخٍٍ ٌٍؼّبساد ِٓ طٕف  : 17اٌّخطظ سلُ 

 ِىزت اٌذساسبد والأثحبس ثبٌّسٍُخ: اٌّظذس 

 

 

 الثانوٌةالــواجهة  الـــواجهة الرئٌسٌة

  ِسى200ٓفٍ حٍ  (د)ِخطظ اٌىاعهبد ٌٍؼّبساد ِٓ طٕف  : 18اٌّخطظ سلُ 

 ِىزت اٌذساسبد والأثحبس ثبٌّسٍُخ: اٌّظذس 
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  ثّغى١ٕٓ فٟ اٌطبثك  (٘ـ)ػّبسر١ٓ ِٓ إٌٛع(F3)  ٗ70َِغبؽز
2

 .5+ثبسرفبع طبثك

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
اٌّخطظ  : 19اٌّخطظ سلُ 

 اٌذاخٍٍ 

 ٌٍؼّبساد ِٓ طٕف 

  ِسى200ٓفٍ حٍ  (هـ)

 

 

 الثانوٌةالــواجهة  الـــواجهة الرئٌسٌة

  ِسى200ٓفٍ حٍ  (د)ِخطظ اٌىاعهبد ٌٍؼّبساد ِٓ طٕف  : 20اٌّخطظ سلُ 

 ِىزت اٌذساسبد والأثحبس ثبٌّسٍُخ: اٌّظذس 
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الواجهات المعمارٌة للعمارات تدهورا فً الحالة الفٌزٌابٌة و  تعرؾ :الواجهات والأجزاء المشتركة  -2-9

فمنها ما هو نتٌجة لعٌوب فً الانجاز خاصة تسرٌب ,  تعانً من تشوهات عدٌدة تعدد أسبابها

ومنها ما هو نتٌجة للتؽٌٌرات التً أحدثها , توصٌلات المٌاه و الصرؾ الصحً و التلبٌس السٌا

السكان على الشقق من توسعات على حساب الشرفات أو تركٌب الهوابٌات المقعرة وشبابٌك معدنٌة 

على مختلؾ الفتحات أما الأجزاء المشتركة فهً تستعمل من طرؾ السكان فً أؼراض شخصٌة 

 .كوضع صهارٌج المٌاه تحت درج السلم

 

 

  

  مسكن200حالة الواجهات بحً  : 56الصورة رقم 

  

  مسكن200إستعمالات الأجزاء المشتركة بحً  : 57الصورة رقم 

  

  ِسى200ٓاٌزشممبد فٍ اٌغذساْ ثحٍ  : 59اٌظىسح سلُ   ِسى200ٓإغلاق اٌششفبد ثحٍ  : 58اٌظىسح سلُ 

 تصوٌر الباحث: المصدر  تصوٌر الباحث: المصدر 
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 : مسكن 200تحلٌل الإطار ؼٌر المبنً بحً  -2-10

 معامل استؽلال  مسكن200  التوزٌع النسبً لمساحة حً 34الجدول رقم  كما سبق ذكره فً 

 . 0.30 = (CES)الأرض

  :المساحات البٌنٌة و الممرات  -2-11

 ما ٌعادل 2م2777تحتل الممرات والمساحات البٌنٌة منها   2 م6571:تقدر مساحة الإطار ؼٌر المبنً  بـــ 

 ٪ معظمها متدهورة جدا جراء أعمال التهٌبة المتكررة الأمر الذي سبب كثٌرا من التكسرات التً 42.26نسبة 

تكثر عند مداخل العمارات مما انعكس سلبا على وظٌفتها فً ضمان التنقل بسهولة و ٌسر وأدت إلى ظهور 

. التدهور داخل الحً

 :المساحات الخضراء - 2-12

و حالة , %22.25 من إجمالً المساحة ؼٌر المبنٌة ما ٌعادل نسبة 2 م1462تحتل المساحات الخضراء 

معضمها سٌبة جدا فهً عبارة عن مساحات ترابٌة تتحول شتاءا إلى برك من الأوحال كما تبٌنه الصور 

هذه الأخٌرة , و التً تبٌن أٌضا أنواع الأشجار و الشجٌرات الموجودة فً بعض المساحات الخضراء, المرفقة

مآلها للزوال نتٌجة لعدم رعاٌتها كما أننا نسجل على مستوى الحً قٌام السكان بمحاولة خلق مساحات خضراء 

خاصة سكان الطوابق الأرضٌة مما أضفى فوضى وتشوه بصري داخل الحً إضافة إلى تحوٌلها من قبلهم إلى 

 .ملكٌة خاصة 

 

 
 
 

 

  

  مسكن200تدهور الممرات الخاصة بالمشاة بحً  : 60الصورة رقم 

 تصوٌر الباحث: المصدر  تصوٌر الباحث: المصدر 

  

 محاولة إنشاء مساحات خضراء من طرؾ السكان وهذا بؽرس بعض الأشجار : 61الصورة رقم 

 تصوٌر الباحث: المصدر 
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  :ساحات لعب الأطفال - 2-13

من % 5.27 ما ٌعادل نسبة 2 م346ساحات لعب الأطفال تقتصر على واحدة فقط تتوسط الحً مساحتها 

بل أصبحت تشكل خطرا على , حالتها هً الأخرى سٌبة نتٌجة لؽٌاب تجهٌزات اللعب, إجمالً المساحة الحرة

 .الأطفال نظرا لتحولها من مهمتها الأصلٌة إلى موقؾ للسٌارات و الشاحنات

 

 

 
 
 
 

 

 

 : أماكن رمً القمامة  -2-14

 من الساحة افسكان العمارات الشمالٌة اتخذو, لا توجد بالحً أماكن بها حاوٌات مخصصة لرمً القمامة

أما سكان العمارات الجنوبٌة فحولوا مساحة مهٌؤة كمساحة خضراء , المجاورة ؼٌر المهٌؤة موقعا لرمً نفاٌاتهم

و , (الروابح الكرٌهة و الحشرات الضارة)ما ٌإثر سلبا على السكان أنفسهم , وسط الحً إلى مكب للنفاٌات

 .على مظهر الحً و نظافته

 

 : الشبكات المختلفة  -2-15

إلا أن , م2003تم ربط الحً بشبكة الكهرباء و شبكة الصرؾ الصحً و شبكة الماء الشروب منذ انجازه سنة  

نقص تزوٌد الحً بالماء دفع السكان إلى إستعمال صهارٌج التخزٌن التً وضعت فوق الأسطح و تحت السلالم 

 

 رحىي اٌسبحبد اٌخبطخ ثٍؼت  : 62اٌظىسح سلُ 

  ِسى200ٓالأطفبي إًٌ ِىالف اٌسُبساد ثحٍ 

 تصوٌر الباحث: المصدر 

  

  ِسى200ِٓـظبهش إٔزشبس إٌفبَبد ثحٍ  : 63اٌظىسح سلُ 

 تصوٌر الباحث: المصدر 
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-22فً)أما شبكة الؽاز فلم ٌتم ربط الحً بها إلا بعد تدشٌنه , فً الطوابق الأرضٌة ما شوه منظر العمارات

 .هذه العملٌة خلفت واجهات مشوهة و تبلٌط مهشم على مستوى مداخل العمارات 122 (م01-2005

 : مسكن بمدٌنة المسٌلة 300الدراسة التحلٌلة لحً  -3

م و تم تسلٌمه فً  1980 سنة إنطلقت أشؽال إنجازه فً الجهة الشمالٌة لمدٌنة المسٌلة ،  مسكن300 حً ٌقع

 .123 عمارة 40 ، ٌتكون من فً إطار سكن جماعً اجتماعً م 1983أواخر سنة 

 : الحدود والمساحة 

بٌنما المساحة الؽٌر  2 م15797 ، تمثل فٌها المساحة المبنٌة حوالً 2 م55737ٌتربع الحً على مساحة قدرها  

 :  وٌحده من الجهات الأربعة ما ٌلً  2 م39940مبٌنة فتقدر بـ 

 .سكنات جماعٌة : الجهة الشمالٌة 

 .سكنات جماعٌة : الجهة الجنوبٌة 

 . مسكن 322التجزبة الترابٌة : الجهة الؽربٌة 

  .45الطرٌق الوطنً رقم : الجهة الشرقٌة 

 

 

 النسبة 2المساحة م التعٌٌن

  15797 المساحة المبنٌة

  39940   المساحة الؽٌر مبٌنة

  100 55737 المساحة الكلٌة
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 .د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ اٌّغ١ٍخ  
123

 .د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ اٌّغ١ٍخ  

 

 

 300طىسح عىَخ ٌحٍ  : (64)اٌظىسح سلُ 

 ِسىٓ ثّذَٕخ اٌّسٍُخ
  مسكن 300مخطط التهٌئة الخاص بحً  : 21مخطط رقم 

معالجة + مخطط التهٌئة والتعمٌر لبلدٌة المسٌلة : المصدر 
  Arcgisالباحث بإستعمال برنامج 

  ِسى300ٓاٌزىصَغ إٌسجٍ ٌّسبحخ حٍ  : (35)اٌغذوي سلُ 

 إػذاد اٌجبحش: اٌّظذس 
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 :  مسكن 300الإطار المبنً بحً  -3-1

 F3 وكذا نوعF2 عمارة ، حٌث ٌحتوي الحً على سكنات نوع 40كما سبق ذكره ٌحتوي الحً على 
124

 

 

 

 العدد نوع العمارة

F2 151 

F3 149 

 

 : الواجهات المعمارٌة  -

 مسكن تمتاز بؤنها تطل على الفضاءات من مساحة لعب أطفال ومواقؾ سٌارات 300الواجهات المعمارٌة لحً 

، الملاحظ أن معظم الواجهات  تؽٌرت بعد تدخل المستعملٌن على سكناتهم ، من ؼلق للشرفات وإضافة شبابٌك 

 .حدٌدٌة على النوافذ مما أفقد الواجهات النمط الأساسً لها 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 :  مسكن 300الإطار الؽٌر مبنً بحً  -3-2

2م 39940مبنً مكون هام وأساسً للمجالات الخارجٌة حٌث تقدر مساحته ب  الإطار ؼٌر ٌعتبر
 

 ومساحة 18.77%بنسبة  2 م10464 منها مساحة الطرق ومواقؾ السٌارات تقدر ب 71.66%بنسبة 

  .52.88%بنسبة  2 م24762الأرصفة والأماكن العمومٌة تقدر ب 

 

 النسبة 2المساحة م التعٌٌن

 18.77 10464 مواقؾ السٌارات+ الطرقات 

 52.88 22476 أماكن عمومٌة + أرصفة 
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 .د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ اٌّغ١ٍخ  

 َجُٓ ٔىػُخ اٌؼّبساد : (36)عذوي سلُ 

 ِؼبٌغخ اٌجبحش + OPGI: اٌّظذس 

 اٌزىصَغ إٌسجٍ ٌّسبحخ الإطبس اٌغُش ِجٍٕ  : (37)عذوي سلُ 

 ِؼبٌغخ اٌجبحش + OPGI: اٌّظذس 

  

غٍك إٌىافز واٌّطلاد  : (65)اٌظىسح سلُ 

  ِسى300ٓاٌخبطخ ثبٌىاعهبد ثحٍ 

رذخلاد اٌّسزؼٍُّٓ  : (66)اٌظىسح سلُ 

  ِسى300ٓػًٍ واعهبد حٍ 

 رظىَش اٌجبحش: اٌّظذس 
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  :اٌّسبحبد اٌخضشاء -

                                                                    

 تم حماٌة أؼلبها بسٌاج إحاطة من طرؾ تحٌط بالعمارات السكنٌة بؤشكال هندسٌة مختلفة و قدالملاحظ أنها 

 التؤثٌث العمرانً لا تحتوي هذههذه المساحات فً الجهة الجنوبٌة للحً بكثرة ،   ، أؼلبها موجودةالمستعملٌن

حٌث نجدها فً حالة متدهورة و هذا ،و إن وجدت فهً ؼٌر مإدٌة لوظٌفتها  من مقاعد و وسابل لعب الأطفال 

  .و المتابعة من طرؾ المصالح المعنٌة ما ٌدل على عدم وجود الصٌانة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : مساحات لعب الأطفال -

مساحات داخل  من خلال المخططات و المعاٌنة المٌدانٌة أن لكل ثمانٌة عمارات مساحات لعب أي توجد أربعة

 الألعاب و التً تتمثل فً من مساحة الحً ، حٌث انه ٌنعدم فٌها تجهٌز هذه المساحة من7%الحً تمثل 

 . الأراجٌح ، المنزلقات ، السلالم قد تهدد سلامة الأطفال المستعملٌن لها

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

ِسبحبد اٌٍؼت ِىعىدح  : (69)اٌظىسح سلُ 

  ِسى300ٓثحٍ 

 رظىَش اٌجبحش: اٌّظذس 

  

إٔشبء ِسبحبد خضشاء  : (67)اٌظىسح سلُ 

ِٓ طشف اٌّسزؼًّ  وإسزؼّبي سُبط حذَذٌ 

  ِسى300ٌٓغٍمهب ثحٍ 

ِسبحبد خضشاء ثحٍ  : (68)اٌظىسح سلُ 

  ِسىٓ لا رحزىٌ ػًٍ رأصُش ػّشا300ٍٔ

 رظىَش اٌجبحش: اٌّظذس 
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 :اد اٌطشق -

كل العمارات ، حٌث  موزعة بانتظام على الوحدات السكنٌة حٌث اعتمدت التهٌبة على إٌصال الطرقات إلى

الطرٌق الذي ٌفصل بٌن حً  من الجهة الشرقٌة و الذي ٌعتبر المدخل الربٌسً للحً ، و 45نجد الطرٌق رقم 

متصلة بالطرق الفرعٌة للحً و التً أن  ، علما أن كلا الطرٌقٌن)مسكن سكن فردي  322مسكن و حً 300

ناهٌك عن الإصلاح المتكرر لقنوات الصرؾ الصحً أو تسربات المٌاه وعدم إعادة استعمالها ذو حركة كثٌفة 

 .جعل منها متدهورة بشكل ملحوظ مما الطرٌق إلى حالتها الأصلٌة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :   وِّشاد اٌّشبح الأسطفخ -

على مساحة  منها ما هو مبلط و جزء أخر ؼٌر مبلط ،20% ٌتربع الحً على مجموعة من الأرصفة بنسبة 

ببعض و تسمح  بمربعات عدٌمة الانزلاق و بلون احمر و ابٌض فقط ، و هً تربط مداخل العمارات بعضها

 وظٌفتها و ذلك بسبب للسكان بحرٌة كبٌرة للحركة فً جمٌع الاتجاهات ، لكن أصبحت متدهورة و ؼٌر مإدٌة

السكان و بالأخص الطابق  عدم انجازها بشكل جٌد ، و استعملها كمواقؾ للسٌارات و التدخل علٌها من قبل

  .يالأرض

 

 

 

 

 

 

 

 د

 

 

 

 

  

رذهىس الأسطفخ  : (72)اٌظىسح سلُ 

  ِسى300ٓوِّشاد اٌّشبح ثحٍ 

 رظىَش اٌجبحش: اٌّظذس 

  

رذهىس اٌطشلبد ٔزُغخ  : (70)اٌظىسح سلُ 

 ػذَ إػبدح اٌحبٌخ إًٌ طجُؼزهب ثؼذ الأشغبي
رذهىس اٌطشلبد ثحٍ  : (71)اٌظىسح سلُ 

  ِسى300ٓ

 رظىَش اٌجبحش: اٌّظذس 
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 : درجة النظافة  -3-3

أماكن   و فً ونوع حدٌدي  نوع بلاستٌكًجمع النفاٌات حاوٌات مجموعة من  مسكن300 أن بحً لاحظنا

الأرصفة ، الطرٌق   تكون علىحٌثمختلفة ، شرق و ؼرب الحً ، حٌث أن تموضعها فً مكان ؼٌر المناسب 

  .لمظهر الحً ، المساحات الخضراء مما أصبحت متدهورة و ملوثة و لا تعطً صورة لابقة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :التحقٌق الإجتماعً  -4
 من أرباب الأسر % 12 ساكن وهو ما ٌمثل 120:  مسكن والمقدرة بـ 1000تم إختٌار عٌنة عشوابٌة من حً 

 : بالحً وهذا للوقوؾ والتقرب من السكان ومعرفة المشاكل التً ٌعانون منها بالحً 
 : نتائج الاستمارة الاستبٌانٌة  -4-1

  هل حجم المسكن ٌتناسب مع حجم الأسرة ؟ : 01السؤال رقم 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

  من العٌنة المدروسة تعتبر أن حجم المسكن لا ٌتناسب مع  % 74.16من خلال الجدول نلاحظ أن ما نسبته

 حجم الأسرة وهذا ما ٌفرض على الساكن إحداث تؽٌٌرات من أجل مناسبة حجم المسكن لحجم الأسرة 

  ما هً الأماكن التً تجتمع فٌها للالتقاء مع أصدقابك؟:  02السؤال رقم 

 

 

 

 

 

% النسبة  التكرار الاحتمـــالات

 25.83 31 نعم

 74.16 89 لا

%  100 120 المجموع

 َجُٓ رٕبست حغُ اٌسىٓ ِغ حغُ الأسشح : 38اٌغذوي سلُ 

 إػذاد اٌجبحش: اٌّظذس 
 

نــعم

لا

0 50 100

  

حبوَبد ٔفبَبد حذَذَخ  : (73)اٌظىسح سلُ 

  ِسى300ِٓهزشئخ ثحٍ 

حبوَبد ٔفبَبد  : (74)اٌظىسح سلُ 

  ِسى300ٓثلاسزُىُخ ِهزشئخ ثحٍ 

 رظىَش اٌجبحش: اٌّظذس 
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  من خلال التحلٌل الأولً للنتابج المتحصل علٌها فً الجدول ٌتبٌن أن المنطقة السكنٌة تفتقر للأماكن

المخصصة للراحة و الالتقاء كعناصر أساسٌة لتحقٌـق النوعٌـة و الرقً الاجتماعً من خلال التبادل و 

 فرد من أفراد العٌنة بٌنوا أن المقهى ٌعتبر 85الاتصال بٌن أفراد المجتمع بالمنطقة، و هذا على اعتبار أن 

 وبالتالً فالمنطقة السكنٌة بحاجة ماسة % 70.83من الأماكن الخاصة بالراحة و الالتقاء وهو ما ٌمثل 

 .لمثل هذه الأماكن 

 

  هل لدٌكم سٌارة؟ : 03السؤال رقم 

 
 

% النسبة  التكرار الاحتمالات

 54.16 65 نعم

 45.83 55 لا

%  100 120 المجموع

 

 

 ٌتم تصنٌفهم ضمن مالكً السٌارات 120 فرد من أصل 65ٌتبٌن لنا أن : من خلال التحلٌل الأولً للجدول 

، هذا ما ٌفسر النسبة % 45.83 فرد لا ٌملكون سٌارة و هذا بنسبة 55 فً حٌن أن % 54.16بنسبة 

 .المتقاربة لمالكً و عدم مالكً السٌارات بؽٌة استخدامهم لمواقؾ السٌارات على مستوى المنطقة 

 ما عدد السٌارات التً تملكها كل عابلة؟ : 04السؤال رقم 
 

 
 

                

 
  من خلال تحلٌلنا للجدول ٌمكن القول أن 

 

 %النسبة  التكرار الاحتمـــالات

 0 0 أماكن مخصصة للراحة و الالتقاء

 70.83 85 المقهى

 29.16 35 أماكن أخرى

%  100 120 المجموع

 %النسبة  التكرار الاحتمالات

 86.15 56 سٌارة واحدة

 13.85 9 سٌارتٌن

 0 0 أكثر من أثنٌن

%  100 65 المجموع

 ٌبٌن أماكن إلتقاء سكان الحً : 39الجدول رقم 

 

الـــمقهى

أمــكان أخرى

0 50 100

 إػذاد اٌجبحش: اٌّظذس 

 َجُٓ ٔسجخ إِزلان اٌسُبساد سىبْ اٌحٍ : 40اٌغذوي سلُ 

 

نــعم

لا

0 20 40 60

 ٌبٌن نسبة إمتلاك السٌارات لكل سكن : 41الجدول رقم 

 

سٌارة واحدة

سٌارتٌن

0 20 40 60 80 100

 إػذاد اٌجبحش: اٌّظذس 

 إػذاد اٌجبحش: اٌّظذس 
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  ٌملكون سٌارة واحدة هذا ما ٌفسر الاستؽلال و الاستخدام الؽٌر مكثؾ 65 من أصل 56أؼلبٌة أفراد العٌنة 

لمواقؾ السٌارات على مستوى المنطقة السكنٌة من قبل مالكً السٌارات

  هل قمت بتؽٌٌر على مسكنك؟ : 05السؤال رقم 
 

 
 %النسبة  العـدد هل قمت بتؽٌٌر على مسكنك؟

 62.50 75 نعم

 37.50 45 لا

%  100 120 المجموع

  من العٌنة المدروسة قاموا %62.50نلاحظ من خلال الجدول أن ؼالبٌة السكان و الذٌن تقدر نسبتهم ب 

بإجراء تؽٌٌرات على مساكنهم، و هً نسبة مرتفعة، و هذا ما ٌدل على عدم تلاءم المسكن مع نمط حٌاة 

 .السكان و طرٌقتهم فً العٌش

كما أن هذا التؽٌٌر المدخل من قبل السكان ٌساهم مساهمة سلبٌة فً تدهور و تشوٌه المظهر العام للإطار  -

 .وهذا كله خارج الأطر القانونٌة وكذا التسٌٌرٌة للمجمعات السكنٌة  (الواجهات)المبنً 

 

  ما نوع التؽٌٌر؟ : 06السؤال رقم 

 

% النسبة  العـدد نوع التؽٌٌـــر

 5.83 07 ؼلق نافذة

 65.83 79 تركٌب شباك حدٌدي

 54.16 65 ؼلق شرفة

 25.83 31 طلاء شرفة

 74.16 89 وضع ستار ٌحجب الرؤٌة

 35.83 43 إضافة فتحات جدٌدة

 47.50 57 تؽٌٌرات فً تصمٌم المنزل

  مسكن1000ٌبٌن نسبة التؽٌرات فً حً  : 42الجدول رقم 

 

62.50

37.50

نــــعم

لا

 إعداد الباحث: المصدر 

 

5,83

94,27

غلق 
النافذة

لا

 

54,16

45,84

غلق شرفة

لا

40 45 50 55
 

65,83

34,17

تركٌب شبابٌك

لا

 

25,83

74,17

طلاء شرفة

لا

 إعداد الباحث: المصدر 

  ِسى1000َٓجُٓ ٔىػُخ اٌزغُشاد فٍ حٍ  : 43اٌغذوي سلُ 
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  نلاحظ من خلال التحلٌل الأولً للجدول أن التؽٌٌرات التً قام بها السكان مست بالدرجة الأولى الشرفات

سواء كان ذلك بتركٌب شباك حدٌدي، أو وضع ستار ٌحجب الرإٌة ، طلاء شرفة ، ؼلق للشرفة وهذا كله 

 السكان إلى مثل هذا التؽٌٌر ة من باقً التؽٌٌرات الأخرى وهذا ما ٌفسر حاج%54.16: بنسبة تقدر ب

 % 47.50كما أننا نسجل وجود تؽٌٌرات فً التصامٌم الداخلٌة للمساكن بنسبة  (تؽٌٌر حسب الحاجة)

وبالرجوع إلى طبٌعة مواد البناء الخاصة بالحً والذي هو عبارة عن حً من نوع البناء الجاهز فهذه 

التؽٌٌرات تشكل خطر على إستقرار البناٌة كون أن الأثقال والأوزان محسوبة وموزعة على الجدان بشكل 

 .ٌضمن إستقرار البناء 

  ما هً الأسباب التً دفعتك لإجراء هذا التؽٌٌر؟ : 07السؤال رقم 
 

 النسبة العدد الأسـباب

 76.66 92 الضٌق فً السكن

 85 102 حتى لا ٌرى المارة ما بداخل البٌت

 8.33 10 تزٌٌن واجهة المسكن

 89.16 107 توفٌر الأمن

 12.5 15 أسباب أخرى

 
 
 

 
 

 

74,16

25,84

وضع ستار

لا

0 50 100

 

35,83

64,17

إضافة فتحات جدٌدة

لا

0 50 100

 

47,5

52,5

تغٌٌرات فً 
تصامٌم المنزل

لا

45 50 55

  مسكن1000ٌبٌن أسباب التؽٌرات فً حً  : 44الجدول رقم 

 إعداد الباحث: المصدر 
 

76,66

23,34

الضٌق فً السكن

لا

0 50 100

 

8,33

91,67

تزٌٌن واجهات 
المساكن

لا

0 50 100
 

85

15

حتى لا ٌرى 
المارة

لا

0 50 100

 

89,16

10,84

توفٌر الأمن

لا

0 50 100

 

12,5

87,5

أسباب أخرى

لا

0 50 100
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نلاحظ من الجدول أن الأسباب التً دفعت بالسكان إلى إجراء تلك التؽٌٌرات، هً نفسها الأسباب التً تكلمنا 
علٌها سابقا، ؼٌر أنها تختلؾ من حٌث الأهمٌة، إذ نجد أن السبب الربٌسً متمثل فً توفٌر الحرمة 

 ، كما أن الضٌق فً السكن أدى بعٌنة الدراسة إلى إجراء التؽٌٌرات بنسبة % 85والخصوصٌة بالمسكن بنسبة 
 و %8.33، و كذا تزٌٌن واجهة المسكن بنسبة %89.16إضافة إلى توفٌر عنصـر الأمـن بنسبـة  % 76.66

 .هذه كلها تبقى أسباب ذاتٌة و واقعٌة لكنها لا تراعً الجانب الجمالً الحضري

  هل قمتم بتدخلات على الفضاء الخارجً لحٌكم؟ : 08السؤال رقم 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  نلاحظ من خلال الجدول أن هناك تدخلات من قبل السكان على الفضاء الخارجً للمنطقة السكنٌة و هذا

هذا ما ٌفسر تكٌٌؾ السكان لهـذه التدخـلات على حسـب الحاجـة دون مراعاة الإطـار .%58.33بنسبة 

 .القانونـً و كذا المظهر العام للفضاء الخارجً ما أثر سلبا على النسٌج الحضري للمنطقة

  ما نوع التدخل ؟ : 09السؤال 

 
 

 %النسبة العدد نوع التدخــــــل

 62.50 75 ؼرس أشجار

استؽلال المساحات المحاذٌة للطابق 
 الأرضً

45 37.50 

 0 0 تدخلات أخرى

% 100 120 المجموع

  نلاحظ من خلال الجدول أن التدخلات التً أجراها السكان على الفضاء الخارجً تمثلت فً استؽلالهم و

 لأؼراض شخصٌة إضافة %37.50استحواذهم على المساحات المحاذٌة للطابق الأرضً و هذا بنسبة 

، و هذا كله ٌتم من خلال تهٌبة عشوابٌة فردٌة تإثر سلبا على %62.50إلى ؼرس الأشجار بنسبة 

 .المظهر الجمالً للمنطقة السكنٌة 

 

 

 

 

 

هل قمتم بتدخلات على الفضاء 
 الخارجً لحٌكم

 %النسبـة العدد

 58.33 70 نعم

 41.66 50 لا

% 100 120 المجموع

ٌبٌن نسبة التدخلات على الفضاء الخارجً  : 45الجدول رقم 
  مسكن1000فً حً 

 

 

58,33

41,66

نعم

لا

0 50 100

 ٌبٌن نوع التدخل على الفضاء الخارجً : 46الجدول رقم 

 

62,5

37,5

غرس الأشجار

إستغلال المساحات

0 20 40 60 80

 إعداد الباحث: المصدر 

 إعداد الباحث: المصدر 
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  ما هً الأسباب التً دفعتك إلى إجراء هذا التدخل؟ : 10السؤال رقم 

 

 النسبة العدد الأسباب

 50 60 إنشاء نظرة جمالٌة

التهٌئة التً قامت بها السلطات 
 لٌست فً المستوى

45 37.50 

 12.50 15 أسباب أخرى

 %100 120 المجموع

 
 مـن الأسباب التً دفعت السكان إلى إجراء مثل هـذه التدخلات تمثلت أساسا و بالدرجة الأولى : نلاحـظ أن

محاولتهم إنشاء نظرة جمالٌة كما أن عدم رضاهم عن التهٌبة بالحً المنجزة من طرؾ السلطات دفعتهم 

إلى التدخل على الفضاء الخارجً و الذي أهمل بشكل كبٌر الجانب الجمالً الحضري للمنطقة السكنٌة و 

 .%37.50هذا بنسبة 

  ماهً المشاكل والنقابص التً ٌعانً منها الحً ؟ : 11السؤال رقم 

 

 ردٌئة متوسطة جٌدة العنصر العمرانً

كٌؾ ترى حالة الطرق والأرصفة 
 داخل الحً

35 50 35 

 29.16 41.66 29.16 النسبة

 لا نعم العنصر العمرانً

هل حٌٌكم ٌعانً من إنتشار 
 النفاٌات ونقص النظافة

92 28 

هل ٌشتكً حٌكم من نقص 
 التجهٌزات

77 43 

هل ٌتوفر حٌٌكم على مساحات 
 خضراء

12108

هل ٌتوفر حٌكم على تأثٌث 
 حضري

08112

 ٌبٌن أسباب التدخل على الفضاء الخارجً : 47الجدول رقم 

 

50

37,5

12,5

إنشاء نظرة جمٌلة

التهٌئة لٌست فً المستوى

اسباب أخرى

0 20 40 60

  مسكن1000ٌبٌن المشاكل والنقائص بالحً  : 48الجدول رقم 

 

29,16

41,66

29,16

جٌدة

متوسطة

ردٌئة

0 20 40 60

  ِسى1000َٓجُٓ اٌّشبوً وإٌمبئض ثبٌحٍ  : 49اٌغذوي سلُ 

 إعداد الباحث: المصدر 

 إعداد الباحث: المصدر 

 

76,66

23,33

نـــعم

لا

0 50 100

 إعداد الباحث: المصدر 
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  ًمسكن ٌعانً من إنتشار النفاٌات ونقص 1000من خلال الجدول نستنتج أن عٌنة الدراسة تعتبر أن ح 

من  % 90، كما أنها ترى أن الحً لا ٌتوفر على مساحات خضراء وهذا بنسبة  % 77: النظافة بنسبة 

وبالرجوع  % 93: العٌنة المدروسة كما أنها تعتبر أن الحً لا ٌتوفر على تؤثٌث حضري وبنسبة تقدر بـ 

 مسكن فإن هذه النتابج تتوافق وبنسبة كبٌرة مع نتابج 1000إلى التحلٌل العمرانً الذي أجرٌناه على حً 

التحلٌل العمرانً الذي أثبت إنعدام شبه تام للتؤثٌث الحضري ونقص فادح فً المساحات الخضراء كما أنه 

 .أثبت وجود مظاهر إنتشار النفاٌات بالوسط الحضري للحً 

 

 هل توجد لجنة خاصة بمنطقتكم السكنٌة ؟ : 11السؤال رقم 

 

 

% النسبة  التكرار الاحتمـــالات

 65.83 79 نعم

 34.16 41 لا

%  100 120 المجموع

 

 
  مسكن أجابوا بؤنه توجد 1000من أفراد العٌنة للمنطقة السكنٌة  %65.83من خلال الجدول نلاحظ أن 

 .هناك لجنة خاصة بمنطقتهم السكنٌة

 هل مازالت هذه اللجنة تنشط فً الوقت الحالً؟: 12سؤال رقم 

 

% النسبة  التكرار الاحتمـــالات

 26.66 32 نعم

 73.33 88 لا

%  100 120 المجموع

 
 

  مسكن قالوا أن هذه اللجنة لا تنشط حالٌا هذا 1000 من المنطقة السكنٌة %73من خلال الجدول نلاحظ أن 

ومن خلال إقترابنا من أعضاء لجنة الحً أكدوا لنا تقدٌم إستقالتهم نظرا للمضاٌقات التً تعرضوا لها من 

 

93,330
8

6,66

نــعم 

لا

0 50 100

 

90

10

نـــعم

لا

0 50 100

 ٌبٌن وجود لجنة حً من عدمه بالنسبة للسكان  : 50الجدول رقم 

 

65,83

34,16

نــعم 

لا

0 20 40 60 80

 ٌبٌن نشاط لجنة حً من عدمه بالنسبة للسكان: 51الجدول رقم 

 إػذاد اٌجبحش: اٌّظذس 

 إػذاد اٌجبحش: اٌّظذس 
 

26,66

73,33

نــعم 

لا

0 50 100
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طرؾ سكان الحً نتٌجة قوابم المستفٌدٌن من السكن والتً ٌرى السكان أنهم هم من ٌعدونها وٌرسلونها 

 .إلى السلطات المحلٌة من أجل تعٌٌن المستفٌدٌن

  هل تشاركون فً هذه اللجنة ؟ : 13سؤال رقم 

 

 

 هذا ما ٌفسر  عدم .من خلال الجدول ٌتضح أن أؼلبٌة أفراد العٌنة بٌنوا أنهم لا ٌشاركون فً تلك اللجنة

 .مشاركة السكان من خلال آراءهم و مواقفهم فً عملٌات التدخل و التهٌبة التً تقوم بها السلطات المحلٌة

  فً رأٌكم ما نوع المشاركة التً تقترحونها لإبداء آرابكم؟: 14السؤال رقم 
 

 

 

  ًمسكن ٌفضلون المشاركة عن طرٌق المشاركة بالرأي 1000من خلال الجدول نلاحظ أن سكان ح 

 مسكن و كذلك المشاركة فً التسٌٌر مع 1000من العٌنة المدروسة من حً  % 43.33والإقتراح وبنسبة 

وهذا ما أكدته الدراسة السابقة % 12عدم إهمالهم للمشاركة فً الإنجاز و كذلك التموٌل لكن بنسبة 

 % 04 مسكن والذي كانت نسبة مشاركة المواطن فً العملٌات تقدر بـ 1000لمشارٌع التدخل على حً 

وكان عبارة عن مبلػ رمزي مقارنة بالؽلاؾ المالً الكلً للعملٌات لكن المواطن أحجم عن التسدٌد وهذا 

راجع إلى ذهنٌة الرٌع التً ٌمتاز بها المواطن الجزابري ولكن كل هذا لا ٌلؽً رؼبة السكان أو على الاقل 

 .العٌنة المدروسة فً الحً من إشراكهم فً أي مشروع حضري مهما كان نوع المشاركة

 

 

 

 

 

% النسبة   التكرار الاحتمـــالات

 28.33 34 نعم

 71.66 86 لا

%  100 120 المجموع

 النسبـة التكرار الإحتمالات

 43.33 52 المشاركة بالرأي والإقتراح

 26.66 32 المشاركة فً التسٌٌر

 20 24 المشاركة فً الإنجاز

 10 12 المشاركة فً التموٌل

%  100 120 المجموع

 ٌبٌن مشاركة السكان فً اللجة الخاصة بالحً: 52الجدول رقم 

  إعداد الباحث: المصدر 

28,33

71,66

نــعم 

لا

0 50 100

 ٌبٌن نوع مشاركة السكان فً اللجة الخاصة بالحً : 53الجدول رقم 

 

43,33

26,66

20

10

المشاركة بالرأي 
والإقتراح

المشاركة فً التسٌٌر

المشاركة فً الإنجاز

المشاركة فً التموٌل
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 إعداد الباحث: المصدر 
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 ما هً التدخلات التً ترونها ضرورٌة فً منطقتكم السكنٌة؟ : 15السؤال رقم 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

0 20 40 60 80 100

تهٌئة مساحات خضراء

توفٌر الإنارة

طلاء العمارات

تعبٌد الطرقات

صٌانة مختلف الشبكات

تهٌئة مساحات اللعب

تهٌئة مواقف السٌارات

تهٌئة الأرصفة

تهٌئة ممرات الراجلٌن

الغلاف المالً

 النسبـة التكرار الإحتمالات

 74.16 89 تهٌئة حدٌقة ومساحة خضراء

 29.16 35 توفٌر الإنارة

 86.66 104 طلاء العمارات

 39.16 47 تعبٌد الطرقات

 55.83 67 صٌانة مختلؾ الشبكات

 60 72 تهٌئة مساحات اللعب

 50.83 61 تهٌئة مواقؾ السٌارات

 62.50 75 تهٌئة الأرصفة

 45 54 تهٌئة ممرات الراجلٌن

من خلال الجدول نلاحظ أن معظم النسب و الآراء   التدخلات المقترحة من طرؾ السكانٌبٌن  : 54الجدول رقم 

التً تخص مقترحات التدخل جاءت مختلفة من 

عنصر عمرانً إلى آخر وهذا ما ٌعبر عن وجود 

تدهور ونقص فً مختلؾ العناصر العمرانٌة 

كما نسجل أن عملٌة تهٌبة . المذكورة فً الجدول

المساحات الخضراء وطلاء العمارات هً النسب 

الأعلى من بٌن النسب الأخرى وهذا ما جاء متوافقا 

مع المعاٌنة المٌدانٌة والتحلٌل العمرانً الذي قمنا به 

فً الحً والذي أثبت نقص فادح فً المساحات 

الخضراء وكذا الدهن الخاص بالعمارات والتً كان 

 ومنه ٌمكن القول أن عملٌة 2009آخرها سنة 

المشاركة و الأخذ باقتراحات السكان هً وسٌلة فعالة 

لتحقٌق هدؾ عملٌة التحسٌن الحضري و ذلك 

بملابمة الفضاء العمرانً لٌتماشى مع شروط الحٌاة 

 . الٌومٌة للسكان

  و باعتبار أن المدٌنة تحوي أناسا من مختلؾ الثقافات و التوجهات فإن المشاركة الحقٌقٌة تحتاج إلى فهم مختلؾ

التصورات و التوفٌق بٌنها و كذا فتح الأبواب لكل الفبات الاجتماعٌة و محاولة إٌجاد أسالٌب و أنماط مشاركة 

 .خاصة بهم ترقى إلى مستوى احتٌاجاتهم و طموحاتهم

 
  مسكن1000ٌبٌن نسب التدخلات المقترحة من طرؾ سكان حً  : 06الشكل رقم 

 إعداد الباحث: المصدر 

 إعداد الباحث: المصدر 
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 : مسكن 1000 مقابلة مع رئٌس لجنة حً  -4-2

.1990تؤسٌس لجنة الحً - 01  

. عضوا20أعضاء لجنة الحً - 02  

.لاٌوجد تموٌن: تموٌن اللجنة من طرؾ السكان - 03  

.نعم توجد: فٌما ٌخص حملات تطوعٌة لتنظٌؾ الحً - 04  

هل تقومون بعملٌات تحسٌسٌة للسكان من أجل المحافظة على الحً من الناحٌة الفٌزٌابٌة ومن الناحٌة - 05

.نعم توجد: الجمالٌة   

.لٌس دابما: هل ترى أن السكان متعاونون معكم فً عملٌة تسٌٌر الحً - 06  

.نعم :  هل للسكان دور فً تدهور الفضاء الحضري داخل الحً -07  

السلطات توفر الأؼلفة : فً رأٌكم هل االسلطات تقوم بدورها من معالجة مظاهر التدهور داخل الحً - 08

.المالٌة من أجل تحسٌٌن الحً لكن الأعمال تكون بصورة فوضوٌة  

نعم : عرؾ الحً عدة تدخلات من أجل تحسٌنه كٌؾ ترون هذه التحسٌنات وهل كان لها أثر على الحً - 09

كان لها أثر على الحً لكن لم تكن فً مستوى التطلعات وكانت لدٌنا تحفظات كثٌرة على بعض الأعمال 

المنجزة من طرؾ المقاولات المختلفة لكنها لم تإخذ بعٌن الاعتبار من طرؾ السلطات المحلٌة المتمثلة فً 

دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري وتم الإمضاء على إستلام الأشؽال لكن أرفقناه بمحاضر تحفظات على مجموعة 

 .من الأشؽال 

كل سنة نقوم برفع تقرٌر مفصل : هل تقومون بتقدٌم شكاوى عن النقابص فً الحً إلى السلطات المحلٌة - 10

 .عن المشاكل التً ٌعانً منها الحً إلى جمٌع السلطات المحلٌة فً المدٌنة 

أحٌانا تكون هناك إستجابة : هل تجدون إستجابة من طرؾ السلطات إلى مشاكلكم الموجودة فً الحً - 11

 .وأحٌانا لا

 ..... دٌوان الترقٌة والتسٌٌرالعقاري ، البلدٌة ، الولاٌة ، الدابرة : ما هً الهٌبات المتعاونة مع لجنة الحً - 12

أهم إقتراح إنجاز خزانات للمٌاه وكذلك إنجاز ساحات لعب كما أنه  : 2015ماهً أهم إقتراحاتكم فً سنة - 13

 مناطق تحدد كل منطقة بلون معٌن للعمارات وعلى رأس كل 04من الناحٌة التسٌٌرٌة نقترح تقسٌم الحً إلى 

 . منطقة ٌعٌن ربٌس 

 حٌث قدم جمٌع 2013 مسكن لا ٌملك لجنة منذ سنة 1000أثبت لنا ربٌس لجنة الحً أن حً : ملاحظة 

أعضابها إستقالة جماعٌة نظٌر المضاٌقات التً تعرضوا لها من طرؾ السكان وهذا راجع إلى قوابم الاستفادة 

 والتً أشٌع أن لجنة الحً هً من أعدت القوابم وأرسلتها 2013من السكن الإجتماعً الخاصة بالحً لسنة 

إلى دابرة المسٌلة كما أنه أعلن عن تشكٌل لجنة جدٌدة بالإنتخاب من طرؾ سكان الحً عدة مرات لكن لا أحد 

 .من السكان تقدم حتى لمجرد العضوٌة ولٌس الرباسة 

  :خلاصـة المقابلة مع رئٌس الحً -4-3

 .لجنة الحً لا تملك مقرا لها بالرؼم من الدور الذي تلعبه فً الربط بٌن السكان والسلطات المحلٌة -

 .السكان لهم دور فً حالة التدهور التً ٌعانً منها الحً  -

تولً السلطات المحلٌة إهتماما فً عملٌة تحسٌن الحً ومعالجة المشاكل الموجودة فٌه لكن الخلل فً  -

 .التطبٌق

لجنة الحً تقوم بطرح المشاكل التً ٌعانً منها السكان عن طرٌق رفع  تقارٌر إلى السلطات المحلٌة  -

 .سنوٌا 
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 : خلاصة الفصل 

 مسكن وهذا للوقوؾ أكثر على أسباب الظاهرة 300 مسكن و 200 مسكن و1000من التحلٌل العمرانً لأحٌاء 

 : والتً تتمثل فً تدهور الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة وتشوه المنظر العام للمدٌنة نستنتج ماٌلً 

  ًمسكن اجتماعً إٌجاري سجلنا ما ٌلً 1000من خلال الدراسة التحلٌلٌة التً قمنا بها لح : 

  السكن من نوع(F3)  ًثم ٌإتً السكن  % 63.40:  مسكن والمقدرة ب 1000هً النسبة الأكبر فً ح ،

 أما أقل نسبة المسجلة فً الحً % 21.60: بنسبة تقدر بـ  (F4)قاعة إستقبال +  ؼرؾ03شقة بـ من نوع 

 بٌنما سجلنا بؤن % 0.08: بنسبة تقدر بـ  (F5)قاعة إستقبال +  ؼرؾ04شقة بـ وهً السكنات من نوع 

 ومن خلال المعاٌنة المٌدانٌة % 14.20: قدرت بـ  (F2)قاعة إستقبال + نسبة المساكن من نوع شقة بؽرفة

للحً تبٌن لنا أن أؼلب التؽٌٌرات التً ٌقوم بها المستعمل كانت على مستوى المساكن التً هً من نوع 

(F2)  و(F3)  وهو ما ٌعكس التشوه الموجود فً % 77.60: والتً مجموع نسبتهما فً الحً تقدر بـ 

 واجهات العمارات من خلال محاولة السكان إضافة ؼرؾ أخرى

وقوؾ على ظاهرة التدهور الذي تعرفه الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة بمدٌنة المسٌلة والتً سجلنا فٌها تقاطعات ولل

 :كثٌرة حٌث سجلنا أنه من بٌن مسببات التدهور الحضري ماٌلً 

 .الشقة  داخل أكبر مساحة لتوفٌر الشرفة إؼلاق -5

 . جانبً مدخل بإنشاء الأرضً الطابق سكان ٌقوم: الربٌسً المدخل إؼلاق -6

 إتقان وعدم جودتها رداءة بسبب والطلاء البلاط بتؽٌٌر الجماعٌة الأحٌاء سكان ؼالبٌة ٌقوم: المواد تؽٌٌر -7

 .تركٌبها

 المٌاه نقص بسبب المٌاه خزانات على للحصول الجماعً السكن سكان ٌضطر: والهوابٌات خزانات المٌاه -8

 الهوابٌات معظم توضع بٌنما ، الشرفات فً أو المبانً أسطح على تركٌبها ٌتم التوزٌع استقرار عدم أو

 .لها  مخصصة أماكن وجود لعدم الشرفات فً

 .السكان بٌن مشاكل عدة إلى تإدي ما وؼالبًا سلبٌة ظاهرة وهً ، الملابس لتجفٌؾ الدرج السكان استخدام -9

 بالسكن المحٌطة الخضراء المساحات الارضٌة الطوابق سكان ٌستؽل: الخضراء المساحات استؽلال -10

 .مشتركة ملكٌات انها العلم مع سٌارات كمواقؾ شخصٌة لاؼراض

. السٌارات  كمواقؾ خاصة أخرى لأؼراض الملاعب استخدام -11

  ًمسكن اجتماعً إٌجاري نستنتج ما ٌلً 200من خلال الدراسة التحلٌلٌة التً قمنا بها لح : 

  سكن جزءاً منه جاء بقرار من الوزارة 200 سكن اجتماعً إٌجاري الذي ٌشكل حً 1500برنامج 

 .الوصٌة مباشرة ما ٌعنً تجاوز مرحلة دراسات البرمجة التً تفضً لوضع البرنامج

 اعتماد نمط المسكن من ؼرفة واحدة(F2)  من  % 50 مسكن ما ٌعادل 100  والمقدرة بـ 2 م57بمساحة

 . مجموع المساكن الكلٌة الذي لا ٌتناسب مع متوسط عدد أفراد العابلة ولا ٌلبً احتٌاجاتها من حٌث المساحة

  نوعٌة و مواصفات السكن المنجز وهذا من خلال إطلاعنا على محاضر رفع التحفظات الخاصة بمقاولات

 .الإنجاز والتً كانت تمس بالدرجة الأولٌة نوعٌة الأشؽال وكذا بعض مواد البناء

  فً الحً و انعكاساتها السلبٌة على كٌفٌة  ( مسكن فً  اقل من هكتار200)الكثافة السكنٌة المرتفعة

 .استؽلال الأرض

 اعتماد حل الزٌادة فً ارتفاع العمارات و عدد المساكن فً الطابق لتوفٌر المساحة الحرة اللازمة. 

 رداءة المواد المستعملة و سوء الانجاز سمة اؼلب العمارات. 

  عدم الاستؽلال الجٌد للمساحة الحرة المتعلقة بالسكن التً تم توفٌرها حٌث احتلت الطرق و الممرات و

 .المساحات البٌنٌة النسبة الأكبر منها على حساب المساحات الخضراء
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  أؼلب المساحات الخضراء فً الحً مساحات صؽٌرة بٌنٌة لا تإدي وظٌفتها الجمالٌة لتدهور حالتها و لا

 .وظٌفتها العملٌة كمكان للراحة و الالتقاء

 استؽلال مساحة ىالتخطٌط السٌا للمواقؾ جعل عدد كبٌر منها ؼٌر مستؽل و لتدارك العجز لجؤ السكان إل 

 . لعب الأطفال كمواقؾ

  ًعلى مستوى الحً (...تجهٌزات لعب الأطفال, نافورات, كراسً)انعدام تام للتؤثٌث العمران. 

 الإهمال التام لأماكن رمً القمامة و عدم التخطٌط لها من الأساس. 

  ًقلة الصٌانة و ؼٌاب الرقابة الفعالة هما السببان الربٌسٌان فً تدهور حالة الإطار المبنً و ؼٌر المبن

 .على حد سواء

  ًمسكن اجتماعً إٌجاري نستنتج ما ٌلً 300من خلال الدراسة التحلٌلٌة التً قمنا بها لح : 

وفر الحً على نسبة ت ي عمارة  40مسكن من الاحٌاء الموجودة بالمدٌنة منذ الثمانٌنات ، ٌتشكل من  300حً 

تهٌبتها لتلبٌة حاجٌات السكان ، حٌث انه ٌحتوي  مكانٌة و سهولةإبالمابة من المساحة الؽٌر مبنٌة مما ٌوفر  72

ساحتٌن فً الجهة الجنوبٌة للحً و طرق ، مواقؾ للسٌارت  على مساحات لعب الاطفال لكل ثمانٌة عمارات و

  .التاثٌث العمرانً  ، مساحات خضراء و بعض وممرات مشاةرصفةأ، 

 مسكن فً درجة وعامل التدهور 200 مسكن و 1000ومن خلال الدراسة والتحلٌل وجدنا أنه ٌتقاطع مع حًٌ 

فً المجال الحضري من عدم إهتمام بالمساحات الخضراء ، ؼٌاب تهبٌة مساحات لعب الأطفال ، إستعمال 

الطرق ومواقؾ السٌارات والأرصفة لؽٌر وظٌفتها بالإضافة إلى التشوه الواضح فً الواجهات نتٌجة تدخلات 

 .المستعمل 

تدهور السكنات الجماعٌة ظاهرة عامة فً أحٌاء مدٌنة المسٌلة أدت إلى خلق فوضى معمارٌة وعمرانٌة وجب 

الحد أو التقلٌل منها وٌكون ذلك بإجراء تدخلات على الأحٌاء السكنٌة المتدهورة لمعالجة المشكلة والتً من 

بٌنها عملٌة التحسٌن الحضري وكذا تفعٌل القوانٌن التً تقلل من التدخلات العشوابٌة للسكان على المحٌط 

 .الحضري 
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 : مـقــدمة 

السكنىكان الإشؽالسواءأجلهمنأقٌمتالذيالؽرضكانمهماالصٌانةإلىعامةبصفةالمنشآتتحتاج
علمًلبرنامجوفقاتنفٌذهاالانتهاء منبعدمباشرةصٌانتهافىالبدءٌجبفالمبانً،التجاريأوالإداريأو

هذافىمتخصصٌنخبراءبواسطةتتمأنوالتً ٌجب،المنشؤعناصرلكلالدورٌةبالمعاٌناتٌبدأهندسً
الأسلوبوٌحددونالمنشآتفىٌلاحظونهماخطورةتحدٌد مدىعلىوقادرٌنمسبولٌنٌكونونالمجال
: حاولنا من خلال هذا الفصل المعنون بـ  ومن هنا ،المحدد التوقٌتله فىالمطلوبةوالسرعةللعلاجالأمثل

بمدٌنة المسٌلة للوقوؾ على المجهودات المبذولة من طرؾ السلطات المحلٌة دراسة عملٌات التحسٌن الحضري 
فً صٌانة وتحسٌن الحظٌرة العقارٌة وكان هذا الفصل عمل مٌدانً من خلال الإطلاع على مجموعة من 

 ، وكذا (OPGI)التدخلات والعملٌات العمرانٌة التً قام بها كل من دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بالولاٌة 
 وهذا خلال سنوات متعددة حٌث إطلعنا على مجموعة من (DUC)مدٌرٌة التعمٌر والهندسة المعمارٌة بالولاٌة 

الكشوؾ الكمٌة والتقٌٌمٌة والأؼلفة المالٌة المخصصة لهذه العملٌات كما تم زٌارة بعض الورشات المنتهٌة 
  .والوقوؾ على التدخلات على أرض الواقع

 
 : مسكن 1000دراسة عملٌات التحسٌن الحضري على حً  -1

 وقد مست عدة أحٌاء 2001عرفت الحظٌرة العقارٌة لمدٌنة المسٌلة عملٌة التحسٌن وإعادة الإعتبار سنة 

 دج 179,196,000.00 مسكن ورصدت لها مٌزانٌة قدرها 1000 بما فً ذلك حً ) مسكن2400(جماعٌة 

  .)دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري(

 
 

 

 

 الأعمال المنجزة

 الأجزاء المشتركة

 المساكة

 قنوات الصرؾ الصحً

 قنوات مٌاه الشرب

 الطرقات

 الإنارة العمومٌة

 المساحات الخضراء

 المساهمة المالٌة الهٌئات

 %18 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 %30 الصندوق الوطنً للسكن

 %10 البلدٌة

 %15 الولاٌة

 %08 مدٌرٌة الموارد المالٌة

مدٌرٌة السكن والتجهٌزات 

 العمومٌة

15% 

 %4 السكان

 الفصل الخامس

 دراسة عملٌة التحسٌن الحضري داخل الأحٌاء

  السكنٌة الجماعٌة بمدٌنة المسٌلة 
 

نسبة المساهمة المالٌة لعملٌة ) 55(الجدول رقم 

  مسكن1000إعادة الإعتبار بحً 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري المسٌلة: المصدر 
 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري المسٌلة: المصدر 
 

الأشؽال المنجزة فً عملٌة ) 56(الجدول رقم 
  مسكن1000إعادة الإعتبار بحً 
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:  مسكن بمدٌنة المسٌلة1000/2400 نموذج مشروع الصٌانة والتحسٌن الحضري -1-2
 
 

 

 

  ًمسكن كانت على مستوى 1000من خلال الجدول نستنتج أن الأشؽال الخاصة بصٌانة وتحسٌن ح  :

 . أشهر 07الإطار المبنً ، المساكة ، والإطار ؼٌر مبنً ودامت عام و

 

 

 
 

 

من خلال الزٌارة المٌدانٌة إلى دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري والبحث فً العملٌات العمرانٌة من أجل تحسٌن 

 مسكن وجدنا أن الحً عرؾ عدة عملٌات من أجل تحسٌنه والجدول التالً ٌلخص مختلؾ هذه 1000حً 

  :2001/2009التدخلات مع الؽلاؾ المالً المخصص لها من 
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  نسبة المساهمة المالٌة فً عملٌة ) 07 (الشكل رقم 

  مسكن1000تحسٌن 

  مسكن بالمسٌلة1000 لحً الصٌانة والتحسٌن الحضريٌبٌن البطاقة التقنٌة لمشروع  : 57جدول رقم 

 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري : المصدر 

  مسكن1000توزٌع حصص الإنجاز بحً  : 08الشكل رقم 

 إعداد الباحث: المصدر 
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 إعداد الباحث: المصدر 
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 السنة الأعمال المنجزة الؽلاؾ المالً دج الملاحظة

كانت نسبة مساهمة السكان 

أي ما ٌقارب  % 04

 دج ولكن 3,616,707.47

السكان إمتنعوا عن التسدٌد فتم 

 .تسدٌد المبلػ من طرؾ الولاٌة

 2001 المساكة 4.173.000.00

 2002 تجدٌد قنوات الصرؾ الصحً 9.646.500.00

 2002 تجدٌد قنوات المٌاه الصالحة للشرب 9.234.000.00

 2002 التهٌبة الخارجٌة 19.280.000.00

 2002 الإنارة الخارجٌة 9.072.000.00

 2003 تعبٌد الطرقات 12,931,000.00

 2007 الإطار المبنً 15.859.598.00

 2009 دهن العمارات 10.221.588.87

 المجمــــــوع 90.417.686.87

 

 
 وقد 2001/2009 مسكن قد تم التدخل على نسٌجه العمرانً ما بٌن 1000من خلال الجدول نستنج أن حً 

 دج 90.417.686.87: مست العملٌات الإطار المبنً والإطار الؽٌر مبنً وقد إستهلكت ؼلاؾ مالً ٌقدر بـ 

كما أننا نسجل أن  (تسعون ملٌون وأربعمابة وسبعة عشر ألؾ وستمابة وستة وثمانون دٌنار جزابري)أي 

 مسكن هو الؽلاؾ المالً الأكبر فً العملٌات أي 1000الؽلاؾ المالً المخصص للتهٌبة الخارجٌة لحً 

0
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 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري المسٌلة : المصدر 

 2001/2009بٌن   ٌبٌن الأعمال المنجزة و الؽلاؾ المالً المخصص لكل عملٌة) 58(الجدول رقم 

 2009-2001 الأعمال المنجزة والؽلاؾ المالً المخصص لكل عملٌة بٌن ) 09(الشكل رقم 

 إػذاد اٌجبحش: اٌّظذس 
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من المبلػ الإجمالً للتدخلات بٌنما جاء الؽلاؾ المالً المخصص لإعادة المساكة هو أقل  % 21.32ماقٌمته 

  % .4.61ؼلاؾ وكانت نسبته من المبلػ الإجمالً لعملٌات التدخل 

  :2007أمثلة عن العملٌات المنجزة سنة   -1-3
 
 

 الأعمال المنجزة تارٌخ الإستلام النهائً

 تنظٌؾ وإعادة تصلٌح علبة الصرؾ داخل الفراؼات الصحٌة 2007جوان 

 إعادة تصلٌح الشبكة التقنٌة للأقنٌة 2007جوان 

 إصلاح وترمٌم مداخل العمارات 2007جوان 

 تموٌن ووضع باب لمداخل العمارات 2007جوان 

 إعادة تلبٌس حافة لأدراج السلم مع الدهن 2007جوان 

 تلبٌس وتثبٌت منفذ التهوٌة للفراؼات الصحٌة 2007جوان 

 تموٌن ووضع باب للشبكة التقنٌة للأقنٌة 2007جوان 

 
 

 :من خلال الجدول ٌتضح لنا ماٌلً 

  وكانت على فترات زمنٌة متباعدة وؼٌر منتظمة2009-2001التدخلات كانت من سنة . 

  كل عملٌة كانت موجهة لجزء معٌن من النسٌج العمرانً للحً ولم تكن تمس جمٌع المكونات الفٌزٌابٌة

 .للحً

  دج 10,000,000.00 دج أي بمعدل 90.417.686.87 سنوات كان 9الؽلاؾ المالً المخصص خلال 

 دج سنوٌا لكل مسكن وإذا 10,000 مسكن فإنه تقرٌبٌا ما ٌعادل 1000سنوٌا وبما أن الحً ٌحتوي على 

 دج سنوٌا 400: فً التدخلات فإنه ٌشارك بـ % 04أخذنا بعٌن الإعتبار أن نسبة مشاركة المواطن هً 

ولكن ورؼم هذا المبلػ الرمزي إلى أن المواطن أحجم عن تسدٌد هذا المبلػ والذي فٌما بعد سدد من طرؾ 

 .ولاٌة المسٌلة  

  والجدول الموالً ٌبٌن العمارات 2014إضافة إلى أنه ٌوجد هناك برنامج لإعادة ترمٌم المساكة لسنة 

 المبرمجة

 مجموع العمارات العمارات المبرمجة الحً الرقم

 41-40-37-14-26-32-44-12-8  مسكن1000حً  01

4-3-13-17-29-33-38-42-54 

18 

من خلال التحلٌل العمرانً للحً والذي وجدنا فٌه تدهورا على مستوى الإطار المبنً والؽٌر مبنً ومن 

 نستنتج أن هذه العملٌات لم تكن فعالة ولم ٌظهر 2009-2001خلال عملٌات التدخل التً عرفها الحً من 

أثرها على الحً وأسباب ذلك أن هذه التدخلات كانت على فترات زمنٌة متباعدة وؼٌر منتظمة كما تم 

 إضافة إلى أن هذه العملٌات لم تكن شاملة وكانت فً كل مرة ) الصٌانة الدورٌة والمستمرة(ذكره سلفا 

 .مخصصة لجزء محدد من الحً

  مسكن1000بحً  2007الأعمال المنجزة سنة ) 59(الجدول رقم 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري المسٌلة: المصدر 

  مسكن1000برنامج إعادة المساكة بحً  : 60الجدول رقم 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري المسٌلة: المصدر 
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 لون العمارات قبل الطلاء   75الصورة رقم 

 04/02/2009:تارٌخ الصورة 

 لون العمارات بعد 76الصورة رقم 

 08/07/2009:الطلاء  تارٌخ الصورة 

 إعادة التهٌئة    77الصورة رقم 
 11/04/2002:تارٌخ الصورة 

 

 تجدٌد قنوات الصرؾ الصحً                            78الصورة رقم 
 04/04/2002:تارٌخ الصورة 

 

 تصوٌر رئٌس لجنة الحً : المصدر  تصوٌر رئٌس لجنة الحً : المصدر 

 تصوٌر رئٌس لجنة الحً : المصدر  تصوٌر رئٌس لجنة الحً : المصدر 

 

 

 

 

 بعد عملٌة التحسٌن  مسكن 1000حالة الإطار المبنً لحً  : 79الصورة رقم 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 
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 :2015-2003المقارنة بٌن إحتٌاجات السكان بٌن  -1-4

 ر الجماعاتًٌة التً حدثت، وتحدث فً عمل وتسيفً خضم التحولات والإصلاحات الحال

عمر ر التقلٌدي والذي ًٌبات المحلٌة على اتخاذ القرار لوحدها فً إطار التسياله طرةية، وفً ضوء سيالمحل

لوقت طوٌل ، والذي أبان عجز فً تحقٌق التنمٌة المنشودة والتسٌٌر المثالً ، ومنه ظهر مفهوم الدٌمقراطٌة 

 التشاركٌة من خلال النظر فً سٌاسات الإدماج للمجتمع المحلً بطرٌقة أكثر إنفتاحا لبلوغ التكامل بٌن

 .125الإدارة والمجتمع المحلً أي المستعمل للمجال 

 

 إن من بٌن أبرز الفاعلٌن فً المحٌط الحضري هو المستعمل للمجال العمرانً وإهمال عنصر المستعمل فً 

عملٌات التخطٌط والتسٌٌر كان من أبرز العوامل التً تإدي إلى تدهور السكنات الجماعٌة ناهٌك عن الذهنٌة 

التً ٌتعامل بها الساكن إتجاه محٌطه الحضري التً تمتاز بلامبالاة ولا مسإولٌة وعلٌه حاولنا التقرب من لجنة 

الحً سعٌا منا للوقوؾ على متطلبات السكان ولقد تحصلنا من لجنة الحً ممثلة فً ربٌسها على تقرٌرٌن 

 وإرتؤٌنا إختٌار هذٌن التقرٌرٌن لتباعدهما 2015 وتقرٌر بسنة 2003موجهان إلى السلطات المحلٌة تقرٌر سنة 

الزمنً ومحاولة الوصول إلى معرفة أخذ السلطات المحلٌة الفاعلة فً المجال العمرانً إحتٌاجات السكان من 

عدمها واللذان تبٌن فٌهما اللجنة المشاكل التً ٌعانً منها السكان والجدول التالً ٌبٌن هذه النقابص للتذكٌر فإن 

 :لجنة الحً ترفع سنوٌا إلى السلطات المحلٌة المعنٌة تقارٌر تخص وضعٌة الحً 

 
 

 2015إحتٌاجات السكان  2003إحتٌاجات السكان 

أقبٌة بعض العمارات مازالت لحد الساعة لم ترمم -01
الطرقات بداخل الحً لم تعبد بعد -02
مرافق التسلٌة والترفٌه لا توجد نهابٌا -03
بعض العمارات لم تمسهم عملٌة التهٌبة -04
دهالٌز بعض العمارات مازالت ملٌبة بالمٌاه القذرة -05

وهذا لعدم إصلاح الأنابٌب المكسرة التً ٌتسرب منها 
الماء 

بعض أعمدة كهرباء الطرقات بالحً ؼٌر صالحة -06
وبعضها معطل 

 مسكن لم تمسه عملٌة ؼرس الأشجار 1000حً - 07
أثناء التهٌبة 

بعض قنوات الصرؾ المٌاه بالعمارات لم توصل - 08
بالفراؼات الصحٌة نهابٌا وهً تسكب داخل التربة 

 خزانات للماء الشروب 04إنجاز -01
إنجاز ساحات لعب -02
إعادة إنجاز وإصلاح أعمدة الكهرباء -03
تجدٌد قنوات مٌاه الشرب  -04
تجدٌد قنوات الصرؾ الصحً داخل دهالٌز العمارات -05
إعادة تجدٌد المساكة  -06
إعادة تجدٌد سلالم العمارات -07
إعادة النظر فً العداد الكهربابً الموجود داخل -08

العمارات حٌث أنها تشكل خطر أثناء تسرب المٌاه 
وجود بعض العمارات التً لم تمسها عملٌة إعادة -09

الطلاء منذ بنابها 
تسٌٌج مداخل دهالٌز العمارات -10
إعادة النظر فً القطع الأرضٌة الؽٌر مكتملة -11
إعادة النظر فً عاملات النظافة ،حٌث لم ٌعد لهم -12

وجود مع العلم كانت فً السابق 
قضٌة التهٌبة وسط الحً -13
قضٌة الحاوٌات الصؽٌرة -14
قضٌة تهٌبة المدارس القدٌمة والجدٌدة -15
 مسكن 1000إعادة تهٌبة الملعب الجواري -16

                                                 
125

  .18ص . عبِؼخ ر١ضٞ ٚصٚ . اٌغضائش . "رفؼ١ً اٌذ٠ّمشاط١خ اٌزشبسو١خ ػٍٝ ِغزٜٛ اٌغّبػبد اٌّؾ١ٍخ فٟ اٌغضائش" 2020. ؽشؽٛص،ط 
 

  ِسىٓ ِّضٍخ فٍ سئُسهب 1000ٌغٕخ حٍ : اٌّظذس 

  مسكن1000 بحً 2003/2015ٌبٌن إحتٌاجات السكان بٌن  : 61الجدول رقم 
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 ٌتبٌن لنا أن الحً مازال ٌعانً من نفس المشاكل وهذا 2015-2003من خلال المقارنة بٌن إحتٌاجات السكان 
 . رؼم العملٌات التً عرفها من أجل تحسٌنه 

  :  مسكن إجتماعً بمدٌنة المسٌلة2400مشروع الصٌانة و التحسٌن الحضري لـ  -2

جاء هذا المشروع فً  إطار محاربة مظاهر التدهور داخل السكنات الجماعٌة وتحسٌنها قام دٌوان الترقٌة 

 أحٌاء والتً كان مجموع 04 مسكن إجتماعً شملت 2400والتسٌٌر العقاري بولاٌة المسٌلة بعملٌة نوعٌة على 

 . ساكن بدءا بمدٌنة المسٌلة كمرحلة أولى ثم برمجمة مجموعة من المدن الأخرى 18000سكانها 

 :  مسكن 2400مبلػ ومشاركة الفاعلٌن المختلفٌن فً مشروع الصٌانة و التحسٌن الحضري لـ  -2-2

 مسكن كان مقسما على مجموعة من الفاعلٌن وبنسب 2400التموٌل المالً لعملٌة مشروع إعادة الإعتبار لـ 

 ( : 62)مختلفة كما هو موضح فً الجدول رقم 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المبلػ المالً دج النــسبة مصدر التموٌل المالً

 5,157,956.00 % 04 مشاركة المستأجر

 OPGI 18 % 23,210,802.00مشاركة دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري 

 APC 10 % 12,894,890.00مشاركة البلدٌة 

مشاركة مدٌرٌة السكن ومدٌرٌة التعمٌر والهندسة 

 المعمارٌة

18% 19,342,335.00 

 10,315,912.00 % 08 مشاركة مدٌرٌة الموارد المائٌة

 19,324,335.00 % 15 مشاركة الولاٌة

 CNL 30 % 38,684,670.00الصندوق الوطنً لتوفٌر السكن 

 128.948.900,00 % 100 المجموع

 مبلػ ومشاركة الفاعلٌن المختلفٌن فً  : 62الجدول رقم 
  مسكن2400مشروع التحسٌن الحضري لـ 

 نسب المشاركة المالٌة فً مشروع  : 10الشكل رقم 

  مسكن2400إعادة الإعتبار للحظٌرة العقارٌة لـ 

 إعداد الباحث: المصدر 

 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري : المصدر 

 

مشاركة 
المستؤجر

مشاركة 
OPGI

مشاركة 
APC

مشاركة 
DAL 
;DUC

مشاركة 
مدٌرٌة 
الموارد 
المائٌة

مشاركة 
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مشاركة 
الولاٌة

نسب المشاركة المالية
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  مسكن 2400من خلال الجدول نستنتج أن المبلػ المالً الإجمالً لعملٌة الصٌانة والتحسٌن الحضري لـ 

مابة وثمان وعشرون ملٌون وتسعمابة وثمان وأربعون ) دج أي  128,948,900.00:إجتماعً قدر بـ 

:  دج بزٌادة49,247,100.00: والذي أتبع بمٌزانٌة إضافٌة قدرت بـ  (ألؾ وتسعمابة دٌنار جزابري

 دج 179,196,000.00:  من المبلػ التقدٌري للعملٌة لٌصبح المبلػ الإجمالً للعملٌة ٌقدر بـ % 38.19

 وقد تم توفٌر الإعتماد 126 (مابة وثمان وسبعون ملٌون ومابة وست وتسعون ألؾ دٌنار جزابري)أي 

المالً من عدة مصادر وقسمت على نسب بٌنها حٌث سجلنا أن نسبة مساهمة الصندوق الوطنً لتوفٌر 

هً أقل  (المستعمل) هً النسبة الأكبر فً المشاركة بٌنما جاءت نسبة مشاركة المستؤجر CNLالسكن 

 دج وبما أن عدد المساكن التً مستها العملٌة هو 5,157,956.00:  والتً قدرت بـ % 04: نسبة بـ 

أي ألفٌن ومابة وخمسون دٌنار ) دج 2150:  مسكن فإن المساهمة الفردٌة للمستؤجر تقدر بـ 2400

وهو مبلػ معقول فً مشاركة المواطن فً تحسٌن محٌطه الحضري ؼٌر أن مصالح دٌوان  (جزابري

الترقٌة والتسٌٌر العقاري أكدت لنا إمتناع أؼلب المواطنٌن فً المشاركة المادٌة فً العملٌة وهو ما جعل 

 أحٌاء سكنٌة 04النسبة التً قدرت لمشاركة السكان تتحمل أعبابها ولاٌة المسٌلة، وقد مست هذه العملٌة 

 مسكن ، حً 300 مسكن ، حً 1000حً : جماعٌة كما سبق ذكره ذات طابع عمومً إٌجاري وهً 

 . مسكن 500 مسكن ، حً 600

 

 أحٌاء التً مستها عملٌة الصٌانة والتحسٌن 04توزٌع المبالػ المالٌة ومشاركة الفاعلٌن على  -2-3

 :  مسكن بمدٌنة المسٌلة2400الحضري لـ 

  
 

مصدر التموٌل 
 المالً

  الحً النسبة
 الـمجموع

600 500 

 / 5,943,750.00 7,450,950.00 / مدٌرٌة السكن

 / 5,943,750.00 7,450,950.00 / الولاٌة

OPGI / 8,941,140.00 7,132,500.00 / 

 / 3,962,500.00 4,967,300.00 / البلدٌة

 / 3,170,000.00 3,973,840.00 / الموارد المائٌة

CNL / 14,901,900.00 11,887,500.00 / 

 / 1,785,000.00 1,986,920.00 / المواطن

  دج89,298,000.00  دج39,625,000.00  دج49,673,000.00 % 100 الـمجموع
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 .د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ اٌّغ١ٍخ  

  مسكن500 و 600توزٌع المبالػ المالٌة ومشاركة الفاعلٌن على حًٌ  : 63الجدول رقم 

 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري : المصدر 
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مصدر التموٌل 
 المالً

  الــحً النسبة
 الـمجموع

1000 300 

 / 3,838,200.00 9,646,500.00 / مدٌرٌة السكن

 / 3,838,200.00 9,646,500.00 / الولاٌة

OPGI / 11,575,800.00 4,605,840.00 / 

 / 2,558,800.00 6,431,000.00 / البلدٌة

 / 2,047,040.00 5,144,800.00 / الموارد المائٌة

CNL / 19,293,000.00 7,676,400.00 / 

 / 1,023,520.00 2,572,400.00 / المواطن

  دج89,898,000.00  دج25,588,000.00 64,310,000.00 % 100 الـمجموع

 
 

 

 

  نستنتج أن توزٌع المبلػ المالً المخصص لإعادة الإعتبار لـ 64 والجدول رقم 63من خلال الجدول رقم 

 مسكن والذي كان إنطلاقا من تشخٌص وحصر للأعمال التقنٌة التً تخص كل حً وإعداد كشوؾ 2400

 : كمٌة وتقٌٌمٌة للعملٌة كان على النحو التالً 

 500 من المبلػ الإجمالً للعملٌة % 22:  دج بنسبة تقدر بـ 39,625,000.00 : مسكن . 

 600 من المبلػ الإجمالً للعملٌة % 28:  دج بنسبة تقدر بـ 49,673,000.00 : مسكن . 

 1000 من المبلػ الإجمالً للعملٌة % 36:  دج بنسبة تقدر بـ 64,310,000.00 : مسكن . 

 300 من المبلػ الإجمالً للعملٌة % 14:  دج بنسبة تقدر بـ 25,588,000.00 : مسكن . 

  : مسكن بمدٌنة المسٌلة 300/2400نموذج مشروع الصٌانة والتحسٌن الحضري  -2-4
 

 

تارٌخ إنطلاق  الحً العملٌة

 الأشؽال

 الـــحــصــص تارٌخ الإستلام

 الإطار الؽٌر مبنً الإطار المبنً المساكة

إعادة تأهٌل 

  مسكن2400

 

 مسكن300

 

19/05/2001 

 

31/12/2002 

05 05 05 

15 

 
 
 

  
 
 
 

  دج179,196,000.00 الـمجموع الـكلً

  مسكن300 و 1000توزٌع المبالػ المالٌة ومشاركة الفاعلٌن على حًٌ  : 64الجدول رقم 

 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري : المصدر 

 مسكن 300 لحً الصٌانة والتحسٌن الحضريٌبٌن البطاقة التقنٌة لمشروع  : 65جدول رقم 

 بالمسٌلة

 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري : المصدر 
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 :  مسكن بمدٌنة المسٌلة500/2400نموذج مشروع الصٌانة والتحسٌن الحضري   -2-5
 
 

تارٌخ إنطلاق  الحً العملٌة

 الأشؽال

 الـــحــصــص تارٌخ الإستلام

 الإطار الؽٌر مبنً الإطار المبنً المساكة

إعادة تأهٌل 

  مسكن2400

 05 05 05 31/12/2002 19/05/2001 مسكن500

15 

   
 

 
 
 
 

 مسكن 500 لحً الصٌانة والتحسٌن الحضريٌبٌن البطاقة التقنٌة لمشروع  : 66جدول رقم 

 بالمسٌلة

 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري : المصدر 

 

 

 قفص السلم قبل التدخل : 80الصورة رقم 

 

 الإطار المبنً قبل التدخل : 81الصورة رقم 

 2001دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 

 الإطار المبنً بعد التدخل : 83الصورة رقم  خلدقفص السلم بعد الت : 82الصورة رقم 

  

 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري : المصدر 



 

144 

 

 دراسة عملية امتحسين الحضري داخل الأحياء امسكنية الجماغية 

 

……………………………………………………………………… 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

  : مسكن بمدٌنة المسٌلة600/2400 نموذج مشروع الصٌانة والتحسٌن الحضري  -2-6
 
 

تارٌخ إنطلاق  الحً العملٌة

 الأشؽال

 الـــحــصــص تارٌخ الإستلام

 الإطار الؽٌر مبنً الإطار المبنً المساكة

إعادة تأهٌل 

  مسكن2400

 600 

 مسكن

 
19/05/2001 

 
31/12/2002 

05 05 06 

16 

 
 
 
 
 

 مسكن 600 لحً الصٌانة والتحسٌن الحضريٌبٌن البطاقة التقنٌة لمشروع  : 67جدول رقم 

 بالمسٌلة

 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري : المصدر 

 

 

 

 

 حالة الإطار الؽٌر المبنً قبل التدخل : 85الصورة رقم  حالة الشبكات التقنٌة قبل التدخل : 84الصورة رقم 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 

  

 حالة الإطار الؽٌر المبنً بعد التدخل : 86الصورة رقم 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة: المصدر 
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 :   بمدنٌة المسٌلةHLM مسكن 100التحسٌن الحضري بحً  -3

 بمدٌنة المسٌلة وكان صاحب المشروع دٌوان HLM 100 إنطلق فً مشروع تحسٌن حً 2011فً سنة 

الترقٌة والتسٌٌر العقاري أما متابعة الأشؽال وإعداد الكشوؾ الكمٌة والتقٌٌمٌة فقد أسندت إلى مكتب دراسات 

 حصص 03 أجنحة بـ 03فً الهندسة المعمارٌة أما الإنجاز فقد أوكل لمقاولات خاصة وقد قسمت العملٌة إلى 

 127 دج 38,468,792.70:  وقد رصد للعملٌة مبلػ 302-114التخصٌص الخاص لكل جناح وهذا فً إطار 

 ودامت تقرٌبا عام كامل وكانت الحصص 2012 وإنتهت فً نهاٌة 2011وقد تم إنطلاق الأشؽال مع بداٌة سنة 

  :68مقسمة كما هو مبٌن فً الجدول رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
127

 د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٛلا٠خ اٌّغ١ٍخ 

  

 حالة الإطار المبنً بعد التدخل :88الصورة رقم  حالة الإطار الؽٌر مبنً قبل التدخل : 87الصورة رقم 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري: المصدر 

 لولاٌة المسٌلة 
 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري: المصدر 

 لولاٌة المسٌلة 

  

 100 ٌحٍ عىَخ طىسح : (89) سلُ اٌظىسح

    اٌّسٍُخ ثّذَٕخ  HLM ِسىٓ
 

 

 ٌحٍ  اٌزهُئخ ِخطظ : (90) سلُ اٌظىسح

    اٌّسٍُخ ثّذَٕخ  HLM ِسىٓ 100
 

 

 Arcgisمعالجة الباحث بإستعمال برنامج + المعهد الوطنً للخرائط والإستشعار عن بعد : المصدر 
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  دج 1,466,840.70:  مسكن  قٌمتها 100من خلال الجدول نسجل وجود مٌزانٌة إضافٌة لمشروع تحسٌن 

HLM 3.96:  أي أن نسبة الزاٌدة فً المبلػ المقدر فً الكشؾ الكمً والتقٌٌمً تساوي %.  

 

  : وضعٌة العمارات قبل بداٌة الاشؽال -3-1

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 الرقم

  التعٌٌن

 المبلػ المالً
 03الحصة  02الحصة  01الحصة 

 11,996,361.00 3,126,298.50 4,452,201,00 4,417,861.50 01الجناح 

4,484,259.0 4,365,036.00 02الجناح 

0 

4,346,199.00 13,195,494.00 

 11,810,097.00 2,858,310.00 4,563,351.00 4,388,436.00 03الجناح 

 37,001,952.00 المجموع

 1,466,840.70 المبلػ الإضافً

  دج38,468,792.70 المجموع الكلً

 HLM مسكن 100ٌبٌن المبلػ المالً المخصص لتحسٌن  : 68الجدول رقم 

 معالجة الباحث+ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري : المصدر 

  

 التشققات على مستوى جدار الشرفات : 91الصورة رقم 

 2011دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 
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من خلال الصور السابقة نسجل حالة التدهور الشدٌد فً الإطار المبنً خاصة فٌما ٌخص الشرفات ، إذ ناهٌك 

 مسكن وسط مدٌنة المسٌلة أصبح هناك تهدٌد مباشر على المستعمل 100عن التشوه الحضري الذي ٌعرفه حً 
والساكن لهذا الحً نتٌجة إمكانٌة سقوط الشرفات لذا كان لابد على السلطات المحلٌة التدخل لمعالجة المشكل  

 .وهذا بتدخلات نقطٌة تقنٌة 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 : وضعٌة الأشؽال أثناء عملٌة الإنجاز -3-2

بعد دراسة الوضعٌة الحالٌة من طرؾ مكتب الدراسات الخاصة بالحً تم التدخل على الحً فً إطار عملٌة تحسٌن 
، أنابٌب تصرٌؾ المٌاه " المساكة"حضري ، حٌث مست التدخلات الإطار المبنً لمعالجة التدهور بدءا بالأسطح 

 .المستعملة ، الشرفات ، الأدرج ، الدهن 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

  

 َجُٓ أْ اٌذهٓ اٌمذَُ شىٖ اٌّظهش اٌؼبَ ٌٍحٍ : 92اٌظىسح سلُ 

 2011دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 
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نزع التؽطٌة القدٌمة بالباكس  : 93الصورة رقم 
 ألمنٌوم مع التنظٌؾ الجٌد

 

 بً فً سً لتصرٌؾ أنبوب : 94الصورة رقم 
 مٌاه الشرفات

 

 2011دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 

  

 بناء الشرفات بالآجر : 95الصورة رقم 
 

 2011دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 

 إعادة إنجاز أدراج السلم : 96الصورة رقم 
 

  

التلبٌس الخارجً بالاسمنت نوع تٌرولٌان مع النقر ونزع التلبٌس القدٌم  : 97الصورة رقم 
 والتنظٌؾ الجٌد بطبقتٌن على سمك متؽٌر والرش بالآلة الٌدوٌة وجمٌع المستلزمات

 

 2011دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 



 

149 

 

 دراسة عملية امتحسين الحضري داخل الأحياء امسكنية الجماغية 

 

……………………………………………………………………… 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 

 

  :  مسكن100بحً  وضعٌة الأشؽال بعد نهاٌة الإنجاز -3-3

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 2011دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 

  

التلبٌس الخارجً بالاسمنت نوع تٌرولٌان مع النقر ونزع التلبٌس القدٌم  : 98الصورة رقم 
 والتنظٌؾ الجٌد بطبقتٌن على سمك متؽٌر والرش بالآلة الٌدوٌة وجمٌع المستلزمات

 

 

  

 

 وضؼُخ الأشغبي ثؼذ ٔهبَخ الإٔغبص : 99اٌظىسح سلُ 

 2012دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 
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 بمدنٌة المسٌلة والذي كان عملٌة HLM مسكن 100بعد الإنتهاء من عملٌة التحسٌن الحضري الخاصة بحً 

 : نوعٌة سجلنا فٌها 

 .الوقوؾ على الحالة المزرٌة التً كان ٌعرفها الحً والتشخٌص الجٌد للوضعٌة التً كان علٌها  -

 .التدخلات العمرانٌة كانت نقطٌة وفً أجزاء من الإطار المبنً  -

 .المتابعة الجٌدة لمكتب الدراسات أثناء القٌام بالأشؽال  -

 .الحالة الجٌدة بعد إنتهاء الأشؽال وتحسٌن مظهر الحً ومعالجة مشاكل التدهور فٌه  -

 تواصل السلطات المحلٌة مضاعفة 2014-2010استكمالا للمجهودات المبذولة منذ انطلاق البرنامج الخماسً 

العمل من أجل توسٌع وتٌرة التنمٌة المحلٌة وذلك من خلال العمل على الاستجابة بشكل أفضل لتطلعات السكان 

وانشؽالاتهم ، وبعد تشخٌص الوضعٌة التنموٌة للولاٌة للوقوؾ على النقابص المسجلة خلال الخماسً السابق 

 تم اتخاذ العدٌد من التدابٌر والإجراءات الضرورٌة لتدارك هذه النقابص والعمل على الانطلاق 2005-2009

 .128 2014-2010فً جمٌع المشارٌع بالبرنامج الخماسً 
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 2015ِذ٠ش٠خ اٌزؼ١ّش ٚإٌٙذعخ اٌّؼّبس٠خ ٌٛلا٠خ اٌّغ١ٍخ  

 

  

 

 2012دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 

 وضؼُخ الأشغبي ثؼذ ٔهبَخ الإٔغبص : 100اٌظىسح سلُ 
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 :  بمدٌنة المسٌلة 2014-2010برنامج التحسٌن الحضري خلال الخماسً  -4

 

 

  ًموقع فً مدٌنة المسٌلة وفً 43 قد تم التدخل على 2010/2014من خلال الجدول نلاحظ أنه فً الخماس 

التهٌبة :  حصة مست 81أحٌاء مختلفة من أجل التحسٌن الحضري للمجال وقد كانت عدد الحصص 

الحضرٌة ، تعبٌد الطرقات ، التطهٌر ، الإنارة العمومٌة كما أننا نسجل أن عدد الحصص المستلمة والتً 

ؼٌر  % 10مسلمة أما  % 90 حصص لم تسلم أي بنسبة 08 حصة فً حٌن أن 73انتهت بها الأشؽال 

 .مسلمة 

 

 

 

 :  بمدٌنة المسٌلة 2012/2013/2014عملٌات التحسٌن الحضري لسنوات  -4-1

 :   بمدٌنة المسٌلة2012عملٌات التحسٌن الحضري لسنة  -

 

 
 البلدٌة

 
 الحً

 حسب استلامات  سنــة    حسب الحصصانطلاقات  سنــة  

 الحصص

 إنارة تعبٌد تهٌئة التطهٌر مٌاه إنارة تعبٌد تهٌئة التطهٌر مٌاه

 
 
 
 

 *  *   *  *   تهٌبة المدخل الجنوبً للمدٌنة

 *  *   *  *   ساحة أول نوفمبر

   *     *   المدخل العمرانً الؽربً

   *   *  *   حً الوحدة 

الحصص 
المسلمة

90%

الحصص 
الغٌر منتهٌة

10%

حصص التحسين الحضري المسلمة والغير مسلمة في الخماسي 
2010/2014

عدد 
 المواقع

 الإســتلامــات عدد الحصص

 الإنارة العمومٌة التعبٌد التهٌبة الإنارة التطهٌر التعبٌد التهٌبة 43

 30 29 01 21 25 27 21 

81 73 

  بمدٌنة المسٌلة2014-2010ٌبٌن برنامج التحسٌن الحضري خلال الخماسً  : 69جدول رقم 

 معالجة الباحث+ مدٌرٌة التعمٌر والهندسة المعمارٌة والبناء : المصدر 

  بمدٌنة المسٌلة2012 ٌبٌن عملٌات التحسٌن الحضري لسنة 70جدول رقم 

 الحصص المسلمة والؽٌر مسلمة فً الخماسً : 11الشكل رقم 
  الخاصة بعملٌة التحسٌن الحضري2010/2014

 من إعداد الباحث: المصدر 
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 المسٌلة

 *  *   *  *   شارع الإمام مالك

 *  * *    * *  تهٌبة الحً الاداري

   * *    * *  لاروكاد

      *  *    مسكن+حً 

  * *    * *   حً 

  * *    * *   الموضع رقم 

  * *    * *    مسكن شطر حً 

  *    * *    الموضع رقم 

      * * *   الموضع رقم 

  *     * *    قطعةحً 

 * *    * *     مسكنساحة لعب 

       * *    مسكنحً 

   *     *    مسكنحً 

   *     *    مسكنحً 

   *     *    قطعةساحة لعب 

 * *    * * *    مخطط شؽل الأرض 

 * * *   * * *   حً البدر

  *    * *    حً الموضع رقم 

 *     *  *     مسكنحً  

   *     *    مسكنساحة لعب 

   *     *    مسكنساحة لعب 

 

  25 مست 2012من خلال الجدول السابق نستنتج أن عملٌة التحسٌن الحضري الخاص بمدٌنة المسٌلة لسنة 

التهٌبة الحضرٌة ، :  وقد كان التدخل على النسٌج الحضري لهذه الأحٌاء وقد تم التدخل على مشروع

  . الإنارة العمومٌة ، المٌاه الصالحة للشرب ، التطهٌر وتعبٌد الطرقات 

  
 
 

 2012المشارٌع المستلمة والمشارٌع الؽٌر مستلمة لسنة  : 12الشكل رقم 

 من إعداد الباحث: المصدر 

 معالجة الباحث+ مدٌرٌة التعمٌر والهندسة المعمارٌة والبناء : المصدر 

المشارٌع 
المستلمة

65%

المشارٌع 
الغٌر مستلمة

35%

الغير مستلمة لسنة  عالمشاريع المستلمة والمشاري
2012
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  :  بمدٌنة المسٌلة2013 عملٌات التحسٌن الحضري لسنة -4-2

 
 

 
 البلدٌة

 
 الحً

 حسب الانطلاق  لسنــة  

 الحصص

 حسب الاستلام  لسنــة  

 الحصص

 إنارة تعبٌد تهٌئة التطهٌر مٌاه إنارة تعبٌد تهٌئة التطهٌر مٌاه

 
 
 
 
 
 

 المسٌلة

 *          حً الوحدة 

 * * *   * * *    قطعةحً 

 * * *  * * * *  *  قطعةحً 

 *  *         مسكن+حً 

 *          الموضع رقم 

 * * *        الموضع رقم 

   *         قطعةحً 

  * *         مسكنحً 

 حً الموضع رقم 

 الشطر 

  * * *   * *  

             مسكنحً  

 * * * * * * * * * * منطقة النشاطات

 

 

   مست 2013من خلال الجدول السابق نستنتج أن عملٌة التحسٌن الحضري الخاص بمدٌنة المسٌلة لسنة 

  حصة  حصة تم استلام   حسب الحصصانطلاقات  سنـة   مشروع حً حٌث كانت 11

 فً نفس من المشارٌع المبرمجة فً  %  أي تم إستٌلام ما نسبته حصة تابعة لبرنامج 

 .السنة

 :  بمدٌنة المسٌلة 2014 التحسٌن الحضري لسنة -4-3

 
 

 حسب 2014الإستلامات لسنة 
 الحصص

 حسب 2014الإنطلاقات لسنة 
 الحصص

 
 الحً

 البلدٌة

  تهٌبة تعبٌد إنارة تطهٌر تهٌبة تعبٌد إنارة تطهٌر
 
 
 
 
 

  قطعة700  *    *  

 02الوحدة  *    *   

  قطعة295  *    *  

 + 100حً      *   
  مسكن54حً 

  بمدبنة المسٌلة2013ٌبٌن عملٌات التحسٌن الحضري لسنة  : 71جدول رقم 

  بمدٌنة المسٌلة2014ٌبٌن برنامج التحسٌن الحضري لسنة  : 72جدول رقم 

 معالجة الباحث+ مدٌرٌة التعمٌر والهندسة المعمارٌة والبناء : المصدر 
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   قطعة209 * * *  * * * 
 
 

 المسٌلة

  قطعة1200 * *  * * *  *

  قطعة924 * *  * * *  *

 02الموضع  * *   * *  

 04الموضع  * * *  * * * 

 05الموضع  * * *  * * * 

+  قطعة 275 *    *   
 سٌدي الؽزلً

  قطعة44 *       

 الشارع الربٌسً * * *  * *  

 قطعة ط و 700  *    *  
60 

 الرمال الذهبٌة *    *   

 

 

  15 ، 2014من خلال الجدول السابق نستنتج أن عملٌة التحسٌن الحضري الخاص بمدٌنة المسٌلة لسنة 

التهٌبة الحضرٌة ، : وقد كان التدخل على النسٌج الحضري لهذه الأحٌاء وقد تم التدخل على  مشروع

   . الإنارة العمومٌة ، المٌاه الصالحة للشرب ، التطهٌر وتعبٌد الطرقات 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

  :  بمدٌنة المسٌلة2015عملٌات التحسٌن الحضري فً سنة  -4-4

 

 

 

 عدد الحصص: الإســتلامــات  عدد الحصص:الإنطلاقات  عدد المواقع

 الإنارة العمومٌة التعبٌد التهٌبة الإنارة التعبٌد التهٌبة 16

13 10 06 14 12 08 

29 34 

  بمدٌنة المسٌلة2015 عملٌات التحسٌن الحضري المبرمجة لسنة 73جدول رقم 

 2014المشارٌع المستلمة والمشارٌع الؽٌر مستلمة لسنة  : 13الشكل رقم 

 معالجة الباحث+ مدٌرٌة التعمٌر والهندسة المعمارٌة والبناء : المصدر 

 معالجة الباحث+ مدٌرٌة التعمٌر والهندسة المعمارٌة والبناء : المصدر 

 

المشارٌع 
المسلمة

72%

المشارٌع 
الغٌر مسلمة

28%

2014المشاريع المسلمة والمشاريع الغير مسلمة لسنة 

إعداد الباحث: المصدر   
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  موقع من أجل التحسٌن الحضري 16 قد تم التدخل على 2015من خلال الجدول نلاحظ أنه فً سنة 

التهٌبة الحضرٌة ، تعبٌد الطرقات ، الإنارة العمومٌة :  حصة مست 29للمجال وقد كانت عدد الحصص 

 حصة تابعة لنفس السنة 29 حصة 34كما أننا نسجل أن عدد الحصص المستلمة والتً انتهت بها الأشؽال 

  .2014 حصص الأخرى فهً تابعة لبرنامج 05 أما 2015

 

 

 

 

  : 2014-2008المبلػ المالً لعملٌة التحسٌن الحضري عبر مدٌنة المسٌلة  -4-5

 

المساحة  المبلػ المالً دج السنوات

الإجمالٌة 

 المتكفل بها

عدد السكنات 

 المتكفل بها

 عدد السكان

  نسمة21697  مسكن4354  هـ93  دج118,971,768.32 2008

  دج120,603,826.50 2011

  دج139,873,171.50 2012

  دج69,819,266.78 2013

  دج72,066,650.00 2014

المبلػ الإجمالً للعملٌة 

2008-2014 

  دج521,334,683.10

 

 

  ًمن خلال الجدول نستنتج أن المبلػ الإجمالً لعملٌة التحسٌن الحضري والخاصة بالإطار الؽٌر المبن

خمسمابة وواحد وعشرون ألؾ ) دج أي 521,334,683.10:  ٌقدر بـ 2008/2014ببلدٌة المسٌلة بٌن 

أعلى ؼلاؾ مالً خصص للعملٌة  (وثلاثمابة وأربع وثلاثون ألؾ وستمابة وثلاث وثمانون دٌنار جزابري

 2014 دج وأقل ؼلاؾ مالً خصص للعملٌة كان سنة 139,873,171.50:  وقدر بـ 2012كان سنة 

 21697 هكتار وإستفاد منها 93 دج وكانت المساحة الإجمالٌة المتكفل بها 72,066,650.00: وقدر بـ 

 .ساكن 

 

 

 

 

 

 

 2015الإستلام لسنة  2015الإنطلاق لسنة  الحً البلدٌة

  * *  * *  قطعة275 المسٌلة

  * *  * *  قطعة44

 2015ٌبٌن الإنطلاقات والإستلامات لمشارٌع التحسٌن الحضري لسنة  : 74جدول رقم 

 مدٌرٌة التعمٌر والهندسة المعمارٌة لولاٌة المسٌلة: المصدر 

 2008/2014ٌبٌن المبالػ المالٌة المخصصة للتحسٌن الحضري بمدٌنة المسٌلة بٌن  : 75جدول رقم 

 معالجة الباحث+ مدٌرٌة التعمٌر والهندسة المعمارٌة والبناء : المصدر 
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 :  2014-2008التحسٌن الحضري عبر مدٌنة المسٌلة بعض النماذج عن عملٌة  -4-6

 

 
 

 السنوات

 
 

 الأحٌاء

  نوعٌة الأشؽال
 المساحة

 
عدد 

 المساكن

 
عدد 
 السكان

تهٌبة 
الأرصفة 
 والطرق

تعبٌد 
 الطرٌق

الإنارة 
 العمومٌة

المٌاه 
الصالحة 
 للشرب

 

 
 

2011 
 

   مسكن924حً 
6300  
 مط

 
18493 

 طن

 
30 

 وحدة

 
00 

 
32 

 هكتار

 
2135 

 
  مسكن700حً  12285

 04حً الموضع 

 02حً الموضع 

 
2012 

   قطعة209حً 
8400 
 مط

 
9565 
 طن

 
485 
 وحدة

 
4530 
 مط

 
43 

 هكتار

 
1650 

 
  قطعة1200حً  7140

 05حً الموضع 

 
 
 

2013 
 

الشارع الربٌسً 
 270بٌن حً 

مسكن والشارع 
المإدي إلى 

الطرٌق الوطنً 
45 

 
 

5250 
 مط

 
 

  طن3220

 
 

67 
 وحدة

 
 

00 

 
 

07 
 هكتار

 
 

250 

 
 

1000 

 
2014 

 

 قطعة 44حً 
 ونوؼً العمري

 
4850 
 مط

 
3568.4 

 طن

 
00 

 
00 
 

 
11 

 هكتار

 
319 
 

 
1272 

 قطعة 275حً 
 سٌدي الؽزلً+

 24800  أحٌاء10 المجموع
 مط

34846.4 
 طن

582 
 وحدة

4530 
 مط

93 
 هكتار

4354 21697 
 ساكن

 

 من إعداد الباحث: المصدر 

 2008/2014ٌبٌن برنامج التحسٌن الحضري عبر مدٌنة المسٌلة بٌن  : 76جدول رقم 

 مدٌرٌة التعمٌر والهندسة المعمارٌة لولاٌة المسٌلة: المصدر 

 الأؼلفة المالٌة المخصصة لعملٌة التحسٌن الحضري  : 14الشكل رقم 
 2008/2014عبر مدٌنة المسٌلة بٌن 

 

2008 2011 2012 2013 2014

المبالغ المالٌة دج 118971768120603826139873171 69819266 72066650

0

20000000

40000000

60000000

80000000

10000000

12000000

14000000

16000000

المبالغ المالية دج
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:  تم التكفل بـ 2014-2008من خلال الجدول نسجل انه خلال برنامج التحسٌن الحضري بمدٌنة المسٌلة بٌن 

 متر طولً من تهٌبة الأرصفة والطرق أي 24800 أحٌاء بالمدٌنة فٌما ٌخص الإطار الؽٌر مبنً تم معالجة 10

 كلم بالإضافة إلى تعبٌد الطرق وحسب الكشؾ الكمً الخاص بالعملٌة فإنها استهلكت ما 24.80ما ٌعادل 

 وحدة عمود كهربابً فبما جاء 582 طن، أما فٌما ٌخص الإنارة العمومٌة فقد إستهلكت 34846.40ٌقارب 

 . كلم 4.53 متر طولً أي 4530: الربط بشبكة المٌاه الصالحة للشرب بـ 

 

 عبر مدٌنة المسٌلة قام الدٌوان       يدٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقارالعقارٌة التابعة لممتلكات الحفاظا على 

بتشكٌل خلٌة متابعة تقوم بعملٌة تحلٌل وتشرٌح الوضعٌة الحالٌة للحظٌرة السكنٌة عبر بلدٌات ولاٌة لمسٌلة وتـم 

 :معاٌنـة ماٌلـً 

  .(قفـص الـدرج + الواجـهة  )الإطار المبنً  –1

  .(الشبكات الداخلٌة للصرؾ الصحً)الفراؼات الصحٌة - 2

 .المساكة-3

 :الأحٌاء المقترحة لعملٌة الصٌانة والتحسٌن الحضري عبر مدٌنة المسٌلة    -5
 الفرا- 2

  ا –3    

 
 

 الذي (OPGI)بعد إطلاعٌنا على البرنامج المسطر من طرؾ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بالولاٌة المسٌلة 
ٌخص الصٌانة والتحسٌن الحضري للحظٌرة العقارٌة عبر مدٌنة المسٌلة وكذا الأؼلفة المالٌة المخصصة لها 

وحٌث أن هذه العملٌة ستفتح فٌها الورشات وسٌنطلق العمل فٌها مع نهاٌة السداسً الأخٌر من سنة 
2016/2017 .  

 
 

 

 

ة 
ئر

دا
ال

ة 
دٌ

بل
 ال

الحــً 
 

عدد العمارات 
 

نوعٌة الأشؽال 
 

المبلػ المقترح 

لة
سٌ

لم
ا

 

      

لة
سٌ

لم
ا

 
 

لة
سٌ

لم
ا

 

       

لة
سٌ

لم
ا

 

 96.595.345.80 أشؽال مختلفة 63  مسكن500

 24.600.000.00 أشؽال مختلفة 08 (نوفمبر01) مسكن 100   

 38.900.000.00 أشؽال مختلفة 27 مسكن 256  

 11.200.000.00 أشؽال مختلفة 06  مسكن48/600

 12.300.000.00 أشؽال مختلفة 17  مسكن150   

 1.000.000.00 أشؽال مختلفة 01 مسكن 12/400

 16.800.000.00 أشؽال مختلفة 07  مسكن90

 7.440.000.00 أشؽال مختلفة 18  مسكن132   

 47.600.000.00 أشؽال مختلفة 28  مسكن206   

 21.100.000.00 أشؽال مختلفة 08 (بن ٌطو بوزٌد) مسكن 100

 16.200.000.00 أشؽال مختلفة 06  مسكن70/150/700

   دج293.735.345.80 المجــمــــــــوع

 2015الأحٌاء المقترحة لإعادة الإعتبار عبر مدٌنة المسٌلة  : (77)جدول رقم 

 2015دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة : المصدر 



 

158 

 

 دراسة عملية امتحسين الحضري داخل الأحياء امسكنية الجماغية 

 

……………………………………………………………………… 

 

 

 

 

 

 

من خلال الجدول السابق نسجل أن الأحٌاء المستفٌدة من عملٌة إعادة الإعتبار للحظٌرة العقارٌة بمدٌنة المسٌلة 

:  مسكن وقدر المبلػ المالً المخصص للبلدٌة بـ 1664 عمارة وبمجموع 189 حً والتً مست 11: تقدر بـ 

مابتان وثلاث وتسعون ملٌون وسبعمابة وخمس وثلاتون ألؾ وثلاث مابة وخمس ) أي  دج293.735.345.80

 .(وأربعون دٌنار جزابري 

 : نموذج عن بعض الأحٌاء المقترحة فً عملٌة الصٌانة والتحسٌن الحضري بمدٌنة المسٌلة - 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

حً 
400/
12 

مسكن

حً 
90 

مسكن

حً 
500 
مسكن

حً 
600/
48 

مسكن

حً 
256 
مسكن

حً 
132 
مسكن

حً 
150 
مسكن

حً 
100 

مسكن 
(01 

(نوفمبر

حً 
206 
مسكن

حً 
100 

مسكن 
بن )

ٌطو 
(بوزٌد

حً 
700/
150/
70 

مسكن

المبلغ المالً المخصص لإعادة الإعتبار لمدٌنة 
المسٌلة دج

100000 1,7E+0 9,7E+0 1,1E+0 3,9E+0744000 1,2E+0 2,5E+0 4,8E+0 2,1E+0 1,6E+0

0

20000000

40000000

60000000

80000000

10000000

12000000

المبلغ المالي المخصص لإعادة الإعتبار لمدينة المسيلة دج

 ٌبٌن توزٌع المبالػ المالٌة المخصصة لعملٌة إعادة الاعتبار على أحٌاء مدٌنة المسٌلة : 15الشكل رقم 

 من إعداد الباحث: المصدر 

  نـ مسك 70/150/700:  حً  النموذج الأول-  5-1 

  2001سبتمبر : تارٌخ بداٌة الإستؽلال.  

  وسجلنا 69به  المساكنعدد  عمارات  06من  نـمسك 70/150/700ٌتكون حً : التعرٌؾ بالمشروع ، 

  .12 بٌنما عدد الملاكٌن57فٌه بؤن عدد المستؤجرٌن 

 :ال ـة الاشػـطبٌع

 .إعادة ترمٌم التشققات للواجهة الخارجٌة للعمارات مع الدهن  - 01

 .درجـص الـل قؾـإعادة تؤهً - 02

 . إعادة التؽطٌة ونزع التؽطٌة القدٌمة الؽٌر صالحة-  03

 .ترمٌم حامً الأجسام-  04
 . عمارات06لـ :إعادة ترمٌـم المساكـة- 05
 دج16.200.000.00:للعملٌة المقترح  المبلػ الإجمالً  :لتموٌلا   . 
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  الواجهة قفص الدرج

 المساكة

الصرؾ 

حامً  التؽطٌة الصحً

 الأجسام

الخزابن 

 التقنٌة

 الدهن ترمٌم التشققات الدهن

  دج0.00  دج7.200.000.00  دج1.500.000.00  دج7.500.000.00

 المساكة الواجهة قفص الدرج

 الدهن ترمٌم التشققات الدهن الخزابن التقنٌة حامً الأجسام لتؽطٌةا

  دج00  دج200.000.00  دج800.000.00

  مسكن70خلاصة طبٌعة الأشؽال والمبلػ المالً المخصص لها لحً  : (78)جدول رقم 

  مسكن12/400الأشؽال والمبلػ المالً المخصص لها لحً  : (79)جدول رقم 

 2015 دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة: المصدر 
 

 2015 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة: المصدر 

 :  مسكن 12/400:  النموذج الثانً حً -5-2

  2003جوٌلٌة  : الاستؽلالتارٌخ بداٌة.  

 التعرٌؾ بالمشروع  : 

  مسكن من عمارة واحدة الطابق الأرضً بها 12/400ٌتكون حً 

 مستؤجر 11مسكن بها 12تحتوي على ذا طابع تجاري به محلات 
 ومالك واحد 

 الـة الاشػـطبٌع:  

 إعادة ترمٌم التشققات للواجهة الخارجٌة للعمارات مع الدهن - 01

  .إعادة تؤهٌل قفص الدرج- 02
 .إعادة التؽطٌة ونزع التؽطٌة القدٌمة الؽٌر صالحة- 03
 .ترمٌم حامً الأجسام- 04
 

 

 حالة الواجهات : (103)الصورة رقم 
  مسكن12/400بحً 

 تصوٌر الباحث: المصدر 

  

  مسكن70حالة قفص السلم بحً  : (101)الصورة رقم   مسكن70حالة الواجهات بحً  : (102)الصورة رقم 

 تصوٌر الباحث: المصدر  تصوٌر الباحث: المصدر 
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الصرؾ  المساكة الواجهة قفص الدرج

حامً  لتؽطٌةا الصحً

 الأجسام

الخزابن 

 التقنٌة

 الدهن ترمٌم التشققات الدهن

  دج0.00 دج9.600.000.00   دج5.000.000.00  دج10.000.000.00

 دج 24.600.000.00 المبلػ الكلً للعملٌة

 2015 دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة: المصدر 
 

 

 حالة واجهة العمارات : (106)الصورة رقم 
  مسكن90بحً 

    ( نوفمبر 01 ) مسكن 100:  حً  النموذج الثالث -5-3

 1979جانفً  : تارٌخ بداٌة الاستؽلال.  

 التعرٌؾ بالمشروع  : 

على   عمارات ٌحتوي08من  مسكن 100ٌتكون حً 
 . مالك 86 مستؤجر أما عدد الملاكٌن 14 مسكن به 100

 الـة الاشػـطبٌع:   

 الخارجٌة من الخشب  إعادة الشبابٌك -01

(persienne) مع الدهن. 
 .درجـص الـل قؾـادة تؤهًـإع-02
 . إعادة التؽطٌة ونزع التؽطٌة القدٌمة الؽٌر صالحة-03

 .إعادة ترمٌم التشققات للواجهة الخارجٌة للعمارات-04

 .ترمٌم حامً الأجسام-05

 . عمارات08: إعادة ترمٌم المساكة لــ-06

 للعملٌة المقترح  المبلػ الإجمالً :التموٌل: 

  . دج24.600.000.00

 

     نـ مسك 90:  حً  النموذج الرابع - 5-4

 2001سبتمبر  : تارٌخ بداٌة الاستؽلال

 التعرٌؾ بالمشروع :  

 83به  ( 3+محل) عمارات  07 مسكن على 90ٌحتوي حً 
  .07مستؤجر أما عدد الملاكٌن فهو

 الـة الاشػـطبٌع:  

 .إعادة ترمٌم التشققات للواجهة الخارجٌة مع الدهن- 01

  .إعادة تؤهٌل قفص الدرج- 03

 . إعادة التؽطٌة ونزع التؽطٌة القدٌمة الؽٌر صالحة- 04

 .ترمٌم حامً الأجسام- 05
 . عمارات07لـ: إعادة ترمٌم المساكة - 06

 .  دج16.800.000.00:للعملٌة المقترح  المبلػ الإجمالً  :التموٌل

 

  مسكن100حالة الواجهات بحً  : (104)الصورة رقم 

 

  مسكن100حالة المساكة بحً  : (105)الصورة رقم 

 تصوٌر الباحث: المصدر 

 تصوٌر الباحث: المصدر 

  مسكن100خلاصة طبٌعة الأشؽال والمبلػ المالً المخصص لها لحً  : (80)جدول رقم 
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الصرؾ  المساكة الواجهة قفص الدرج

حامً  التؽطٌة الصحً

 الأجسام

الخزابن 

 التقنٌة

ترمٌم  الدهن

 التشققـات

 الدهن

  دج0.00  دج8.400.000.00  دج1.400.000.00  دج7.000.000.00

 الصـرؾ  المساكة الواجهـة قفـص الـدرج

حامً  التؽطٌة الصحـً

 الأجسام

الخزابن 

 التقنٌة

ترمٌـم  الدهن

 التشققات

 الدهن

  دج15.295.345.80  دج12.000.000.00  دج6.300.000.00  دج63.000.000.00

  مسكن90الأشؽال والمبلػ المالً المخصص لها لحً  : (81)جدول رقم 

 2015 دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة: المصدر 
 

  مسكن500الأشؽال والمبلػ المالً المخصص لها لحً  : (82)جدول رقم 

 2015 دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة: المصدر 
 

 حالة مداخل العمارات : (107)الصورة رقم 
 تصوٌر الباحث: المصدر   مسكن500 بحً 

      مسكن 500:  حً  النموذج الخامس -5-5

 1986مارس  : تارٌخ بداٌة الاستؽلال 

 التعرٌؾ بالمشروع :  
    63: عدد العمارات 

،عدد 384: عدد المستؤجرٌن) 500 :عدد السكنات 
 (116:الملاكٌن

 الـة الاشػـطبٌع:  
إعادة ترمٌم التشققات للواجهة الخارجٌة للعمارات مع - 01

 .الدهن
  .إعادة تؤهٌل قفص الدرج- 02

 .إعادة التؽطٌة ونزع التؽطٌة القدٌمة الؽٌر صالحة-  03

 ترمٌم حامً الأجسام-  04

 .  عمارات10لـ : إعادة ترمٌم المساكة - 05

إعادة الشبكة الداخلٌة للصرؾ : الفراؼات الصحٌة - 06
 .الصحً 

 

 

 تصوٌر الباحث: المصدر 

 2015 دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة: المصدر 
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  الواجهـة قفـص الـدرج

 المسـاكـة

الصـرؾ 

حامً  التؽطٌة الصحـً

 الأجسام

الخزابن 

 التقنٌـة

ترمٌـم  الدهن

 التشققـات

 الدهن

  دج0.00  دج5.200.000.00  دج1.200.000.00  دج4.800.000.00

  الواجهة قفص الدرج

 المسـاكة

الصرؾ 

حامً  التؽطٌة الصحً

 الأجسام

الخزابن 

 التقنٌة

ترمٌم  الدهن

 التشققات

 الدهن

  دج0.00  دج7.200.000.00  دج4.250.000.00  دج850.000.00

  مسكن48الأشؽال والمبلػ المالً المخصص لها لحً  : (83)جدول رقم 
 

 2015 دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة: المصدر 
 

  مسكن150الأشؽال والمبلػ المالً المخصص لها لحً  : (84)جدول رقم 
 

 2015 دٌون الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة: المصدر 
 

 

  مسكن48حالة الواجهات بحً  : (108)الصورة رقم 

 

  مسكن150حالة الـواجهات بحً  : (109)الصورة رقم 

      مسكن 500:  حً  النموذج السادس -5-6

 1994مارس  : تارٌخ بداٌة الاستؽلال.  

 التعرٌؾ بالمشروع :  
 ( 3+ط)   06: عدد العمارات 

 (01:،عدد الملاكٌن 47: عدد المستؤجرٌن) 48 :عدد السكنات 

 الـة الاشػـطبٌع:  
إعادة ترمٌم التشققات للواجهة الخارجٌة للعمارات مع - 01

 .الدهن

  .ص الدرجـإعادة تؤهٌل قؾ- 02

 . إعادة التؽطٌة ونزع التؽطٌة القدٌمة الؽٌر صالحة- 03

 .ترمٌم حامً الأجسام- 04

 .  عمارات04لـ : إعادة ترمٌم المساكة- 05
 

 تصوٌر الباحث: المصدر 

      مسكن 150:  حً  النموذج السابع -5-7

 1995جوان   : تارٌخ بداٌة الاستؽلال.  

 التعرٌؾ بالمشروع :  

 عمارة 03( + 4+محل) عمارة 14 ، 17: عدد العمارات  -
 (3+ط)

  عدد 136:   عدد المستؤجرٌن150 :دد السكنات ع -
 14:الملاكٌن 

 ال ـة الاشػـطبٌع: 

إعادة ترمٌم التشققات للواجهة الخارجٌة للعمارات مع - 01
 .الدهن

  .إعادة تؤهٌل قفص الدرج- 02

 .دهن قفص الدرج- 03

  
 تصوٌر الباحث: المصدر 
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 : خلاصة الفصل 

من خلال إطلاعنا على المشارٌع العمرانٌة فً مجال إعادة الإعتبار للحظٌرة العقارٌة والتحسٌن الحضري 

لمدٌنة المسٌلة ٌمكن القول أن هناك مجهودات مبذولة من طرؾ القابمٌن على مجال السكن من أجل المحافظة 

 : ٌلً  علٌه وترقٌة المحٌط المعٌشً للمستعمل وٌمكننا إستخلاص ما

 مسكن إجتماعً وكان الؽلاؾ 2400عرفت مدٌنة المسٌلة عملٌة نوعٌة لعملٌة الصٌانة والتحسٌن الحضري لـ 

مابة وثمان وعشرون ملٌون وتسعمابة وثمان ) دج أي  128,948,900.00:المالً المخصص للعملٌة 

:  دج بزٌادة49,247,100.00: والذي أتبع بمٌزانٌة إضافٌة قدرت بـ  (وأربعون ألؾ وتسعمابة دٌنار جزابري

مابة ) دج أي 178,196,000.00:  من المبلػ التقدٌري للعملٌة لٌصبح المبلػ الإجمالً للعملٌة % 38.19

وقد تم توفٌر الإعتماد المالً من عدة مصادر  (وثمان وسبعون ملٌون ومابة وست وتسعون ألؾ دٌنار جزابري

 هً النسبة الأكبر CNLوقسمت على نسب بٌنها حٌث سجلنا أن نسبة مساهمة الصندوق الوطنً لتوفٌر السكن 

:  والتً قدرت بـ % 04: هً أقل نسبة بـ  (المستعمل)فً المشاركة بٌنما جاءت نسبة مشاركة المستؤجر 

 مسكن فإن المساهمة الفردٌة 2400 دج وبما أن عدد المساكن التً مستها العملٌة هو 5,157,956.00

وهو مبلػ معقول فً مشاركة  (أي ألفٌن ومابة وخمسون دٌنار جزابري) دج 2150: للمستؤجر تقدر بـ 

المواطن فً تحسٌن محٌطه الحضري ؼٌر أن مصالح دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري أكدت لنا إمتناع أؼلب 

المواطنٌن فً المشاركة المادٌة فً العملٌة وهو ما جعل النسبة التً قدرت لمشاركة السكان تتحمل أعبابها 

 أحٌاء سكنٌة جماعٌة كما سبق ذكره ذات طابع عمومً إٌجاري وهً 04ولاٌة المسٌلة، وقد مست هذه العملٌة 

 . مسكن 500 مسكن ، حً 600 مسكن ، حً 300 مسكن ، حً 1000حً : 

  مسكن والذي كان إنطلاقا من تشخٌص وحصر 2400توزٌع المبلػ المالً المخصص لإعادة الإعتبار لـ 

 : للأعمال التقنٌة التً تخص كل حً وإعداد كشوؾ كمٌة وتقٌٌمٌة للعملٌة كان على النحو التالً 

 500 من المبلػ الإجمالً للعملٌة % 22:  دج بنسبة تقدر بـ 39,625,000.00:  مسكن . 

 600 من المبلػ الإجمالً للعملٌة % 28:  دج بنسبة تقدر بـ 49,673,000.00:  مسكن . 

 1000 من المبلػ الإجمالً للعملٌة % 36:  دج بنسبة تقدر بـ 64,310,000.00:  مسكن . 

 300 من المبلػ الإجمالً للعملٌة % 14:  دج بنسبة تقدر بـ 25,588,000.00:  مسكن . 

  ً100عرؾ ح HLM عملٌة إعادة الإعتبار بمدٌنة المسٌلة وكان صاحب المشروع دٌوان الترقٌة 

والتسٌٌر العقاري أما متابعة الأشؽال وإعداد الكشوؾ الكمٌة والتقٌٌمٌة فقد أسندت إلى مكتب دراسات فً 

 حصص 03 أجنحة بـ 03الهندسة المعمارٌة ،أما الإنجاز فقد أوكل لمقاولات خاصة وقد قسمت العملٌة إلى 

 دج  38,468,792.70:  ،وقد رصد للعملٌة مبلػ 302-114التخصٌص الخاص لكل جناح وهذا فً إطار 

نسجل وجود مٌزانٌة إضافٌة لمشروع  كما  وإنتهت فً نهاٌة2011وقد تم إنطلاق الأشؽال مع بداٌة سنة 

 أي أن نسبة الزاٌدة فً المبلػ المقدر فً الكشؾ HLM دج 1,466,840.70:  مسكن  قٌمتها 100تحسٌن 

  .% 3.96: الكمً والتقٌٌمً تساوي 

  2008/2014المبلػ الإجمالً لعملٌة التحسٌن الحضري والخاصة بالإطار الؽٌر المبنً ببلدٌة المسٌلة بٌن 

خمسمابة وواحد وعشرون ألؾ وثلاثمابة وأربع وثلاثون ألؾ ) دج أي 521,334,683.10: ٌقدر بـ 

:  وقدر بـ 2012أعلى ؼلاؾ مالً خصص للعملٌة كان سنة  (وستمابة وثلاث وثمانون دٌنار جزابري

 72,066,650.00:  وقدر بـ 2014 دج وأقل ؼلاؾ مالً خصص للعملٌة كان سنة 139,873,171.50

 . ساكن 21697 هكتار وإستفاد منها 93دج وكانت المساحة الإجمالٌة المتكفل بها 

  سطر دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بالولاٌة المسٌلة(OPGI) مشروع ٌخص إعادة الإعتبار 2015 لسنة 

 دابرة بالولاٌة استفادت من 15 دوابر من بٌن 08للحظٌرة العقارٌة عبر بلدٌات الولاٌة وقد مست العملٌة 
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 48 من مجموع البلدٌات الموجودة بالولاٌة و بمجموع % 29.78:  بلدٌة أي ما نسبته 14لعملٌة وشملت 

سبعمابة وإثنان وعشرون ملٌون وخمسمابة ) دج أي 722,569,359.40: حً وبمبلػ مالً إجمالً مقدر بـ 

موزعة حسب كشوؾ كمٌة وتقٌٌمٌة خاصة  (وتسعة وستون ألؾ وثلاث مابة وتسعة وخمسون دٌنار جزابري

  كما أن هذه العملٌة ستفتح فٌها الورشات  عمارة هً المعنٌة بإعادة الإعتبار465بكل حً وكذا نسجل أن 

 . 2016/2017وسٌنطلق العمل فٌها مع نهاٌة السداسً الأخٌر من سنة 

  حً والتً مست 11: الأحٌاء المستفٌدة من عملٌة إعادة الإعتبار للحظٌرة العقارٌة بمدٌنة المسٌلة تقدر بـ 

من مجموع العمارات التً ستشملها العملٌة عبر بلدٌات ولاٌة المسٌلة  % 40.64:  ما نسبته أي عمارة 189

مابتان ) أي   دج293.735.345.80:  مسكن وقدر المبلػ المالً المخصص للبلدٌة بـ 1664وبمجموع 

وهو ما  (وثلاث وتسعون ملٌون وسبعمابة وخمس وثلاتون ألؾ وثلاث مابة وخمس وأربعون دٌنار جزابري 

  . دج722,569,359.40:  من المبلػ الإجمالً للعملٌة والمقدر بـ % 40.65ٌعادل 

  التدخلات العمرانٌة فً أحٌاء المدٌنة كانت على فترات زمنٌة متباعدة وؼٌر منتظمة وهو ما ٌطرح إشكالٌة

 .التحسٌن المستمر

  كل عملٌات التدخل كانت موجهة لجزء معٌن من النسٌج العمرانً ولم تكن تمس جمٌع المكونات الفٌزٌابٌة

 .للحً وهو ما ٌطرح مشكل بقاء مظاهر التدهور 

  المستعمل للمجال مهم فً معادلة التسٌٌر والتدخل على الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة ، ؼٌر أن دوره لاٌتعدى

إلا فً إستشارة رإساء الأحٌاء بطلب رفع تقارٌر على الإحتٌاجات الخاصة بؤحٌابهم ؼٌر أنها لا تإخذ 

 .تماما بعٌن الإعتبار 
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 مسكن و كذا التؽٌٌرات و التدخلات المدخلة من قبل السكان على 1000انطلاقا من الدراسة التحلٌلٌة لحً 

الفضاء الحضري إضافة إلى نتابج الاستمارة الاستبٌانٌة، فقد تم استخلاص مختلؾ المشاكل و كذا النقابص 

فقد أثبتت الدراسة التحلٌلٌة انطلاقا من العناصر العمرانٌة المهٌكلة للفضاء . المطروحة على مستوى الحً

مسكن ٌعانً الكثٌر من المشاكل الحضرٌة نظرا لافتقاده إلى تهٌبة مجالٌة مرٌحة، 1000الحضري، أن حً 

مع اختلال التوازن فً النسٌج الحضري و مجالات استخداماته، إضافة إلى ظهور العجز فً تلبٌة حاجٌات 

 النقابص السكان و هذا من خلال الفضاءات الخارجٌة الؽٌر معرفة و ذات الوظٌفة الؽٌر محددة ،ومن بٌن

 :الموجودة فً الحً  والتً سنستعرضها فً حوصلتنا لأهم النتابج المستخلصة من التحلٌل

 : على مستوى الإطار المـبنً 

 .التشوه الذي تعرفه الواجهات نظرا للتدخلات العشوابٌة والؽٌر قانونٌة من طرؾ السكان -

 .التدهور الذي تعرفه الشبكات التقنٌة داخل العمارات -

 .التدهور الملاحظ الذي ٌعرفه قفص السلم للعمارات مع ؼٌاب النظافة فٌه -

 .تلؾ وتصدأ للأبواب الخشبٌة والحدٌدٌة لمداخل العمارات نتٌجة لعدم صٌانتها وطلابها -

 :على مستوى الإطار الؽٌر المـبنً 

تركها على شكل مساحات شاؼرة، لا وظٌفة لها، و إهمال هذا بة المساحات الخضراء داخل الحً وعدم تهً -

 .  العنصر الهام جدا 

 .إهمال خلق مساحات خاصة بالالتقاء و الترفٌه لسكان الحً -

 .قص حاد فً التؤثٌث الحضري داخل الحًن -

ومن خلال نتابج التحقٌق و كذا التدخلات والتؽٌٌرات المدخلة من قبل السكان على الفضاء الخارجً فقد تم 

التؤكد من أن الجانب الجمالً الحضري ٌحظى باهتمام كبٌر من السكان، لما له من تؤثٌر كبٌر على نفسٌة 

الإنسان وتصرفاتـه داخل منطقته السكنٌة وهذا ما جعلهم ٌنتقدون بشدة الوضعٌة الحضرٌة المتدهورة للمنطقة، 

متناسٌٌن فً ذلك استؽلالهم الؽٌر عقلانً و الؽٌر القانونً لأجزاء معتبرة من الفضاءات الخارجٌة مما ساهم 

 .فً تدهور و تشوٌه المنظر العام

 مسكن فإنه ٌتوفر على مإهلات و قدرات 1000إنه و بالرؼم من المشاكل المطروحة على مستوى حً 

و ذلك بالاستؽلال العقلانً و  (...المواطن، الجماعات المحلٌة)حضرٌة مختزلة تحتاج إلى تضافر كل الجهود 

 .التسٌٌر المحكم للفضاء ككل و هذا من أجل الارتقاء بجودة الحٌاة داخل الحً

  ومن خلال الإستمارة الإستبٌانٌة المعدة من طرؾ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لصالح سكان

 :  نستنتج 2017 مسكن بمدٌنة المسٌلة لسنة 400/1500

 52 %   ًفقط ٌرون أنها سٌبة % 03 مسكن ٌجدون العمارة التً ٌستؽلونها جٌدة بٌنما 400من سكان ح 

 .وهذا مإشر إٌجابً ٌدل على رضى المستعمل على المسكن الذي ٌشؽله 

 82 % ًؼٌر مرتاحون للجو % 13 مسكن مرتاحون للجو الإجتماعً للعمارة بٌنما 400 من سكان ح 

 .الإجتماعً للعمارة وهذا دلٌل على مدى ترابط العلاقات الإجتماعٌة بٌن السكان 

 40 % من السكان ؼٌر مرتاحون فً الحً % 27 من السكان مرتاحون فً الحً بٌنما . 

  ً20 بٌنما % 30 مسكن 400نسبة المساهمة فً المحافظة على المساحات الخضراء لعٌنة الدراسة بح % 

لا ٌولون أي إهتمام بالمساحات الخضراء وهو مإشر سلبً ٌعبر عن العلاقة الباهتة بٌن الساكن ومحٌطه 

 .الحضري 
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  من العٌنة المدروسة % 35كانت نسبة المشاركة المالٌة فً المحافظة وتسٌٌر الأجزاء المشتركة تمثل نسبة 

 من نوعٌة المشاركة فً تسٌٌر الأجزاء المشتركة % 65 مسكن بمدٌنة المسٌلة بٌنما جاءت 400بحً 

 . والمحافظة علٌها مشاركة فعلٌة وعدم الرؼبة فً المشاركة كلٌة 

 : التأكد من الفرضٌات  -1

بعد الإطلاع على المراجع القانونٌة التً تضبط تسٌٌر السكنات الجماعٌة وخاصة فٌما تعلق بالأجزاء المشتركة 

معاٌٌر المساحة والرفاهٌة المطبقة على المساكن المخصصة منها ، بعد الإطلاع على دفاتر الشروط الخاصة ب

للبٌع بالإٌجار فً التشرٌع الجزابري ، بعد الإطلاع على مشارٌع إعادة الإعتبار والتحسٌن الحضري للحظٌرة 

العقارٌة بمدٌنة المسٌلة عبر سنوات متعددة وكذا إطلاعنا على البرامج المستقبلٌة التً تخص عملٌات التدخل على 

السكنات الجماعٌة الإجتماعٌة بالمدٌنة وبعد تشخٌصنا للأحٌاء المبرمجة فً إطار عملٌة إعادة الإعتبار للحظٌرة 

 وبعد إجرابنا لعملٌة 2016/2017العقارٌة بالمدٌنة والمبرمج إنطلاق الأشؽال بها خلال السداسً الأخٌر من 

تحلٌل عمرانً لأحٌاء بوسط مدٌنة المسٌلة للوقوؾ أكثر على ظاهر التدهور والتشوه فً النسٌج الحضري وهذا 

لمعرفة أسبابها ومسبباتها وحصر عٌنة من مجموع البحث كل هذا ٌمكننا من التؤكد من صحة أو عدم صحة 

 .  الفرضٌات المطروحة فً البحث 

 الفرضٌة الأولى :  

التصامٌم الداخلٌة للمساكن الجماعٌة والتهٌبة الخاصة بها لا تلبً : صٌؽة الفرضٌة الأولى على النحو التالً

حاجات المستخدم مما ٌإدي إلى تدخله على الإطار المبنً والؽٌر مبنً مما ٌسبب تدهورا للحالة الفٌزٌابٌة 

 .للتجمعات السكنٌة الجماعٌة 

  بالرجوع إلى دفاتر الشروط الخاصة بمسابقات الهندسة المعمارٌة فً تصمٌم السكنات الجماعٌة لسنة

 والتً مٌزت كل مرحلة عن سابقتها بإدخال تحسٌنات على نوعٌة السكن محاولة 2002/2008/20013

من الوزارة الوصٌة معالجة بعض النقاط التقنٌة التً تمس العمارة والتً كانت محل تدخل من طرؾ 

المستعمل من اجل تلبٌة حاجاته سواء من حٌث الكٌؾ أو الشكل أو النوع والتً سجلنا فٌها إضافة عدة مواد 

 نسجل عدة 2002/2013فً صفقات الإنجاز الخاصة بكل مرحلة وبمقارنة صفقات الإنجاز الخاصة بـ 

 : إضافات نذكر منها 

  جلب ووضع القرمٌد الأحمر التقلٌدي على بلٌطة من الخرسانة بالسقؾ. 

  جلب ووضع مزهرٌات جبسٌة فً الؽرؾ والرواق وؼرؾ الإستقبال. 

  تهٌبة مدخل العمارة بالخزؾ الملون حسب الإختٌار مع الهٌكل من القرمٌد وكل لولازم حسن التنفٌذ. 

  تؽطٌة الأرضٌة بالخزؾ المطلً الملون ذو نوعٌة رفٌعة حسب الإختٌار[dalle de sol. ] 

  25 × 40تؽطٌة قفص السلم بالخزؾ المزخرؾ MOSAIQUE الملون ذو نوعٌة رفٌعة حسب الإختٌار 

  م1.20بإرتفاع 

  سم 60 سم ذو نوعٌة رفٌعة لطاولة المطبخ بعرض 03تؽطٌة بالرخام سمك  

  تؽطٌة أدراج السلم ببلاط من الرخام. 

  33 × 33تؽطٌة الأرضٌة بمربعات الؽرانٌت لقفص السلم نوع MONOCOUCHE.  

  سم حسب سمك إطار الأبواب 02تؽطٌة حواؾ عتبة الأبواب بالرخام سمك . 

  مؽسل من الخزؾ المطلً مع الرجل من الخزؾ وكل اللوازم. 

  حوض مطبخ من حدٌد الإٌنوكس مزدوج ذو نوعٌة رفٌعة مع كل اللوازم. 

  إستعمال الهاتؾ الداخلً للعمارة[INTER  PHONE] ..... .  إلخ 
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من خلال ذكر بعض هذه المواد نستنتج أن الوزارة الوصٌة عملت على إدخال تحسٌنات فً كل مرة من أجل 

تفادي تدخل المواطن و إحداث تؽٌٌرات ٌراها مناسبة وؼٌر متوفرة فً مسكنه أو فً العمارة ككل وٌمكن 

 : حصر هذه التحسٌنات فً 

  الرفع فً نوعٌة مواد البناء المستعملة فً إنجاز السكنات كالتؽطٌة بالرخام أو الخزؾ المطلً إلى ؼٌر ذلك 

  ، الزٌادة فً كمٌة المواد التزٌٌنٌة كالزٌادة فً إستعمال الخزؾ المزخرؾ داخل المسكن الخاص بالمطبخ

  2013 فً 2 م42 إلى 2009 فً 2 م30 إلى 2002 فً 2 م09المرحاض ، الحمام من 

  إضافة مواد جدٌدة كالهاتؾ الداخلً للعمارة[INTER  PHONE]  والتسخٌن. 

  ًالذي ٌتضمن الموافقة على دفتر الشروط الذي 2012 دٌسمبر سنة 31بالرجوع إلى القرار المإرخ ف 

  : ٌحدد معاٌٌر المساحة والرفاهٌة المطبقة على المساكن المخصصة للبٌع بالإٌجار ومن أهم مواده

  ٌجب أن توفر الهندسة المعمارٌة المعتمدة الثراء والتنوع اللذان ٌستجٌبان إلى متطلبات  : 06المادة

 .المستفٌدٌن من حٌث الجمال والراحة وٌجعلان الحً موقعا لطٌفا للعٌش فٌه 

  تحدٌد هدؾ هندسة معمارٌة تامة ، من شؤنها أن تكون بمثابة إستجابة فعلٌة / وأهم ماجاء فٌها  : 08المادة

لطلب محدد ومبٌن بوضوح ، كما ٌجب ترجمة مفهوم الهندسة المعمارٌة التامة عن طرٌق تركٌب العناصر 

 .المعمارٌة التً من شؤنها إستبعاد كل تؽٌٌر فً الواجهات من طرؾ الشاؼلٌن 

  ٌجب تكٌٌؾ التنظٌم الفضابً للمسكن بقدر الإمكان مع نمط العٌش المحلً وتلبٌة متطلبات  : 09المادة

 .الأنظمة التقنٌة للبناء المعمول بها 

  ٌجب ضمان معالجة خاصة لمجمل قواعد البناء قصد تفادي تدهورها وإتساخها  : 26المادة. 

  ٌجب تصور وتصمٌم بعض الفضاءات حسب المتطلبات المرتبطة بعادات وتقالٌد المجتمع  : 36المادة

 .المحلً بالحفاظ على الؽاٌة الوظٌفٌة للأماكن وإتصالاتها 

 .وكل هذه المواد المدرجة فً القرار جاءت كلها تصب فً تلبٌة متطلبات المستعمل بالدرجة الأولى 

  سكن على مستوى مدٌنة المسٌلة من 149بالجوع إلى الحظٌرة العقارٌة بمدٌنة المسٌلة والتً تسجل وجود 

 فً المسكن كما أن البلدٌة تحتوي على عدد معتبر من 2 م29.60 وبمساحة لا تتجاوز F1نوع ؼرفة واحدة 

وهذٌن النمطٌن من أكثر الأنماط عرضة للتدخل كون  2 م57 والتً مساحتها F2السكنات من نوع 

مساحتهما الداخلٌة لا تلبً كلٌة متطلبات السكان خاصة مع مرور الزمن والنمو الطبٌعً للعابلة ومنه فإنه 

فً تخطٌط السكنات الجماعٌة ونخص منها على سبٌل المثال لا الحصر مقاسات ؼرفة ربٌسٌة فً مسكن 

 المتضمن القواعد العامة للتهٌبة 28/05/1991 المإرخ فً 91/175كما ٌحدده المرسوم التنفٌذي رقم 

 2 م10:  التً تحدد أدنى مساحة لؽرفة ربٌسٌة بـ 34الحضرٌة والتعمٌر والبناء فً فصله الثانً المادة 

 إن هذا التحدٌد لمساحة ؼرفة ربٌسٌة فً 2 م06 م وبمساحة للمطبخ لا تتعدى 2.70وبؤصؽر بعد لا ٌتعدى 

مسكن جماعً ٌفتح الباب أمام بعض المنتفعٌن فً المجال العمرانً للعمل به كعتبة ٌمكن الوقوؾ عندها 

تحت ذرابع عدٌدة منها الاقتصادٌة ومن ثم تكرٌسها واقعا وذلك مالا ٌتناسب أبدا مع صاحب العابلة 

الجزابرٌة وخصوصا العابلة ذات الحجم الكبٌر التً تنتقل عادة إلى مثل هذه السكنات الاجتماعٌة نظرا 

لعوزها فتدفع الثمن الاجتماعً باهظا كما تدفع البٌبة العمرانٌة أٌضا ثمنا ؼالٌا ، عندما ٌفتح رد فعل 

المستعمل بالتؽٌٌر وتحوٌر المجال الداخلً بما ٌناسب حاجته ومٌوله وٌنعكس ذلك على البٌبة الخارجٌة 

 .حتما ، علاوة على تؤثره النفسً بإعتبار التخطٌط والتشكٌل موجه له بالدرجة الأولى 

  ًٌمسكن بمدٌنة 400 مسكن و 1000بالرجوع إلى الإستمارات الإستبٌانٌة الموجهة للسكان والخاصة بح 

 : المسٌلة والتً جاءت فٌها النتابج على النحو التالً 



 

168 

 

 خاتمة غـــــامة

 

……………………………………………………………………… 

 

  من العٌنة المدروسة تعتبر أن حجم المسكن لا ٌتناسب مع حجم الأسرة وهذا ما ٌفرض  % 74.16نسبة

 .على الساكن إحداث تؽٌٌرات من أجل مناسبة حجم المسكن لحجم الأسرة 

  من العٌنة المدروسة قاموا بإجراء تؽٌٌرات على %62.50ؼالبٌة السكان و الذٌن تقدر نسبتهم ب 

مساكنهم، و هً نسبة مرتفعة، و هذا ما ٌدل على عدم تلاءم المسكن مع نمط حٌاة السكان و طرٌقتهم فً 

كما أن هذا التؽٌٌر المدخل من قبل السكان ٌساهم مساهمة سلبٌة فً تدهور و تشوٌه المظهر العام .العٌش

 .(الواجهات)للإطار المبنً 

  أن التدخلات التً أجراها السكان على الفضاء الخارجً تمثلت فً استؽلالهم و استحواذهم على المساحات

 لأؼراض شخصٌة إضافة إلى ؼرس الأشجار بنسبة %37.50المحاذٌة للطابق الأرضً و هذا بنسبة 

 ، و هذا كله ٌتم من خلال تهٌبة عشوابٌة فردٌة تإثر سلبا على المظهر الجمالً للمنطقة السكنٌة 62.50%

  ً77:  مسكن ٌعانً من إنتشار النفاٌات ونقص النظافة بنسبة 1000أن عٌنة الدراسة تعتبر أن ح %  ،

من العٌنة المدروسة كما أنها  % 90كما أنها ترى أن الحً لا ٌتوفر على مساحات خضراء وهذا نسبته 

وبالرجوع إلى التحلٌل العمرانً الذي  % 93: تعتبر أن الحً لا ٌتوفر على تؤثٌث حضري وبنسبة تقدر بـ 

 مسكن فإن هذه النتابج تتوافق وبنسبة كبٌرة مع نتابج التحلٌل العمرانً الذي أثبت 1000أجرٌناه على حً 

إنعدام شبه تام للتؤثٌث الحضري ونقص فادح فً المساحات الخضراء كما أنه أثبت وجود مظاهر إنتشار 

 .النفاٌات بالوسط الحضري للحً 

  بالإطلاع على محاضر عدم رفع التحفظات ومحاضر عدم المطابقة للمواصفات التقنٌة فً الإنجاز الخاصة

 الموجهة من طرؾ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بمدٌنة 2012بمجموعة من المرقٌن العقارٌٌن لسنة 

المسٌلة والتً كانت تخص إنجاز مجموعة من السكنات الاجتماعٌة التساهمٌة والتً فضل فٌها المرقون 

العقارٌن التعرض للعقوبة المالٌة على رفع التحفظات وهً مستؽلة الآن من طرؾ السكان رؼم عدم رفع 

التحفظات وهنا ٌطرح إشكال كبٌر ٌدخل ضمن الفرضٌة المطروحة كون أن السكنات لا تحتوي على 

 .  شهادات المطابقة فً الإنجاز ومستؽلة وهو ما ٌإدي إلى تدهورها سرٌعا بسبب سوء الإنجاز 

  ًٌمسكن والذي أثبت لنا 200 مسكن و1000من خلال التحلٌل العمرانً الذي قمنا به على مستوى ح 

سوء إستعمالات الملكٌة العقارٌة المشتركة فً العمارة الجزابرٌة ونخص بالذكر إستعمال الصهارٌج 

الخاصة بتخزٌن المٌاه سواء على السطوح وهو ما له تؤثٌر كبٌر على المساكة أو فً مداخل العمارات 

 2012 دٌسمبر سنة 31القرار المإرخ فً  من 57وتحت الدرج الخاص بالعمارات وبالنظر إلى المادة 

الذي ٌتضمن الموافقة على دفتر الشروط الذي ٌحدد معاٌٌر المساحة والرفاهٌة المطبقة على المساكن 

 :  والتً تنص على المخصصة للبٌع بالإٌجار

  (بالنسبة للبناٌات المنخفضة والمتوسطة) لتر لكل مبنى 1000 ٌجب توفٌر خزان مٌاه واحد سعته الدنٌا.  

  (بالنسبة للبناٌات العالٌة) لتر لكل مبنى 1000للمٌاه سعتهما الدنٌا  (02)ٌجب توفٌر خزانٌن.  

والتً لا وجود لها على ارض الواقع وبما أن مدٌنة المسٌلة تعرؾ نقص فً توزٌع المٌاه فإن الساكن ٌستعمل 

هذه الصهارٌج من أجل تؽطٌة حاجاته الٌومٌة من هذه المادة الأساسٌة على حساب المنظر العام للحً أو على 

 .حساب الأجزاء المشتركة 

 : من خلال كل ماتم ذكره فإنه ٌمكننا القول بؤن الفرضٌة الأولى والتً جابت على النحو التالً 

التصامٌم الداخلٌة للمساكن الجماعٌة والتهٌبة الخاصة بها لا تلبً حاجات المستخدم مما ٌإدي إلى تدخله على 

الإطار المبنً والؽٌر مبنً مما ٌسبب تدهورا للحالة الفٌزٌابٌة للتجمعات السكنٌة الجماعٌة محققة وبالتالً فإن 

 .هذا التدهور ٌكون التصمٌم والتخطٌط وكذا المتابعة فً الإنجاز سببا من أسبابه 

 الفرضٌة الثانٌة :  
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عدم تطبٌق القوانٌن الخاصة بالمحافظة على المحٌط الحضري : صٌؽة الفرضٌة الثانٌة على النحو التالً 

 .والتؽٌٌرات التً تحدث من طرؾ المستعمل خارج الأطر القانونٌة داخل التجمعات السكنٌة كان سببا فً تدهورها

  من خلال تواصلنا مع مختلؾ الهٌبات المختصة فً المجال العمرانً لولاٌة المسٌلة وخاصة دٌوان الترقٌة

 من 17/05/2008 بتارٌخ 1197والتسٌٌر العقاري بالولاٌة والذي مكننا من الحصول على المراسلة رقم 

مدٌر السكن والتجهٌزات العمومٌة ، هٌبة المراقبة : ربٌس دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري إلى كل من 

التقنٌة للبناء ، مكتب الدراسات والأبحاث بالمسٌلة ، ربٌس المجلس الشعبً البلدي لبلدٌة المسٌلة ، ربٌس 

 :  مسكن والتً كان نصها 1000جمعٌة 

 مسكن بالمسٌلة ، وتبعا لتوصٌات الهٌبة 1000نظرا للتؽٌرات داخل المنازل التً قام بها سكان عمارات حً 

ٌشرفنً أن أعلم سٌادتكم بؤن المدٌر العام لدٌوان الترقٌة  (CTC)الوطنٌة للمراقبة التقنٌة للبناء وكالة المسٌلة 

 مسكن من اجل إعداد تقرٌر مفصل حول 1000والتسٌٌر العقاري سٌنشؤ لجنة تقنٌة لمعاٌنة كل السكنات لحً 

التؽٌٌرات التً حدثت على هذه السكنات والتدابٌر الواجب إتخاذها من أجل تفادي أي طارئ فً المستقبل ، 

 .وعلٌه ٌشرفنً أن أطلب منكم تعٌٌن ممثل عن هٌبتكم للقٌام بهذه المهمة 

 أٌام ومن خلال 10 مسكن ودامت العملٌة قرابت 500حٌث أنشؤت لجنة إنقسمت إلى فوجٌن كل فوج عاٌن 

 (أ)إطلاعً على التقرٌر المودع من طرؾ اللجنة إتضح لً أن التؽٌٌرات قسمت إلى نوعٌة التؽٌٌرات من نوع 

وهً التؽٌٌرات التً لها تؤثٌر على العمارة سواء بفتح مداخل فً الطوابق الأرضٌة أو بإجراء تؽٌٌرات فً 

 مسكن قد مسها هذا النوع من التؽٌٌر وبنسبة 308التصمٌم الداخلً للمسكن بإزالة بعض الجدران وكانت 

وهً التؽٌٌرات التً لها تؤثٌر على الواجهات والمنظر العام للحً  (ب)التؽٌٌرات من نوع  % 30.80قدرت بـ 

 % 84.70 أي بنسبة 847بإؼلاق الشرفات أو إضافات داخل التصمٌم الداخلً للمسكن وكان عدد المساكن هنا 

 .وعلٌه فإن هذا التقرٌر ٌثبت وجود تدخل من طرؾ المستعمل على المساكن الخاصة به 

  من خلال إطلاعنا على القوانٌن التً تضبط تسٌٌر الملكٌة العقارٌة المشتركة فً العمارات تبٌن لنا أن

إذن فهوذوٌهلأحدأيآخرشخصاٌسكنهاأوبنفسهلٌسكنهاشقتهجزبهٌستعملأنللمالك الحق فً

  مفرزةملكٌةباعتبارهٌشاءكٌفمابشقتهالانتفاعفًحر

التعدٌلاتإجراءحقلهأي،ضرورٌةٌراهاالتًالتنظٌم عملٌاتالخاصة كلأقسامهفًٌقٌمأنوله

 حدود القوانٌنوالتؽٌرات فً

المادةعلٌهاإذ نصتمراعاتهاالمالكعلىٌجبقانونٌةقٌودبهاالشرٌكللمالكالممنوحةالسلطةهذهلكن

 : نظرا للجوار الخاص الذي ٌربط الملاك بعضهم البعض / المرسوممن

 الملكٌة فًالآخرٌنالشركاءبحقوقٌضرلاأنشرط.

 العمارةبواجهةٌمسلاأن

 للخطرالعمارةمتانةٌعرضأنٌمكنشًءبؤيٌقومألا

 ضوضاءفً أيٌتسببواولاالعمارةهدوءتعكٌرعدمعلىٌسهرواأنالملكٌةفًالشركاءعلىٌجب

عادٌةؼٌر

 والشرفاتالنوافذعلىالثٌابنشرٌجوزلا



 

170 

 

 خاتمة غـــــامة

 

……………………………………………………………………… 

 

  الذي ٌحدد نظام الملكٌة  مارس المإرخ فً /كما أنه جاء فً المرسوم التنفٌذي رقم 

 حٌث ذكر ٌجب صٌانة أبواب مداخل الشقق والنوافذ /المشتركة وتكملة لكل ماجاء فً المرسوم 

ومؽالق الشبابٌك والستابر وشعرٌات الشبابٌك والدرابزونات والحواجز وقضبان دعم الشرفات والشبابٌك 

وٌجب أن ٌسهر اصحابها على إبقابها فً حالة جٌدة ؼٌر أنه قصد إحترام مظهر البناٌة وإنسجامها ، فإن 

التعدٌلات المتعلقة بالطلاءات الخارجٌة بما فٌها طلاء أبواب مداخل الشقق تكون موضوع عملٌة شاملة 

 .تقررها جمعٌة الشركاء فً الملك التً تتداول فً هذا الشؤن 

  من خلال إطلاعً على محاضر الإعذارات المحررة من طرؾ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة

 ضد التصرفات التً تخل بمنظر العمارة أو الإستعمالات السٌبة للأجزاء 2009/2014المسٌلة بٌن 

 : العقارٌة المشتركة والتً جاءت على النحو التالً 

 
 

 
 
 
 

 

 

 
 

ومن خلال التواصل مع ربٌس مصلحة الصٌانة والمحافظة على الحظٌرة العقارٌة بدٌوان الترقٌة والتسٌٌر 

العقاري والذي أكد لنا أن هذه الإعذارات تكون إنطلاقا من شكاوى مقدمة من طرؾ السكان ضد بعضهم أو 

عن طرٌق خرجات مٌدانٌة إلى السكنات الجماعٌة ورؼم هذه الإعذارات إلا أن المواطن لا ٌتوقؾ على إحداث 

تؽٌٌرات أو إستعمال الأجزاء العقارٌة المشتركة للمصلحة الشخصٌة رؼم النصوص القانونٌة التً تمنعه من 

عدم تطبٌق القوانٌن الخاصة بالمحافظة على : ذلك وعلٌه فإن الفرضٌة الثانٌة والتً جاءت على النحو التالً 

المحٌط الحضري والتؽٌٌرات التً تحدث من طرؾ المستعمل خارج الأطر القانونٌة داخل التجمعات السكنٌة 

كان سببا فً تدهورها هً فرضٌة محققة كون أن المستعمل ٌتدخل على مجاله الحضري خارج الأطر القانونٌة 

2009 2010 2011 2012 2013 2014

عدد الإعذارات 7350 4927 5425 2450 3859 5950
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 5950 3859 2450 5425 4927 7350 عدد الإعذارات

 ٌبٌن عدد الإعذارات فً السنة الموجهة لسكان الأحٌاء الجماعٌة : 85الجدول رقم 

 دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة: المصدر 

 عدد الإعذارات السنوٌة الموجهة لسكان الأحٌاء الجماعٌة : 16الشكل رقم 

 إعداد الباحث: المصدر 
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ورؼم العقوبات المالٌة وحتى العقوبات التً تصل حد فسخ عقد الإٌجار بٌن الساكن ودٌوان الترقٌة والتسٌٌر 

 .العقاري إلا أن المواطن لا ٌمتثل وٌصر على إجراء هذه التؽٌٌرات 

 الفرضٌة الثالثة:  

التدخلات المطبقة من أجل صٌانة أو ترمٌم أو تحسٌن الأحٌاء الجماعٌة : صٌؽة الفرضٌة الثانٌة على النحو التالً 

 .ؼٌر فعالة ولا ٌظهر أثرها على أرض الواقع لوجود خلل فً مرحلة من مراحل هذا التدخل 

  ً1000من خلال المعطٌات المتحصل علٌها من طرؾ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري وجدنا أن ح 

 والتً رصد لها مبلػ ٌقدر بـ 2009-2001مسكن عرؾ عدة تدخلات وأخذنا المدة المحصورة بٌن 

تسعون ملٌون وأربعمابة وسبعة عشر ألؾ وستمابة وستة وثمانون دٌنار ) دج أي 90,417,686.87

وهنا نسجل فٌما ٌخص هذه . ومنه لاحظنا وجود الأؼلفة المالٌة من أجل تحسٌن السكن بالحً (جزابري

 :   مسكن كعٌنة من ولاٌة المسٌلة 1000التدخلات على حً 

 كانت على فترات زمنٌة متباعدة وؼٌر منتظمة،وكل عملٌة كانت موجهة لجزء معٌن من النسٌج العملٌات 

 .العمرانً للحً ولم تكن تمس جمٌع المكونات الفٌزٌابٌة للحً

  2004من الإطلاع  على بعض الوثابق المتحصل علٌها خاصة محاضر الإستلام النهابً للأشؽال سنة  

والتً أثبت انتهاء الأشؽال، من خلال إطلاعنا على المراسلات الموجهة من مدٌر دٌوان الترقٌة والتسٌٌر 

 المإرخة فً 3008/2004العقاري لولاٌة المسٌلة إلى بعض مقاولات الإنجاز ومنها المراسلة رقم 

 من المدٌر العام لدٌوان 15/06/2004 المإرخة فً 3010/2004 وكذا المراسلة رقم 15/06/2004

 : الترقٌة والتسٌٌر العقاري إلى إحدى مقاولات الإنجاز والتً كان موضوعها 

 .بخصوص الإستلام النهابً / الموضوع 

 . مسكن بالمسٌلة 1000إعادة تؤهٌل / المشروع 

  .10/03/2002: بناءا على محضر الإستلام المإقت المإرخ فً 

 .بناءا على طلبكم والمتضمن الإستلام النهابً للمشروع المذكور أعلاه 

 مسكن فإننا سجلنا بعض 1000وبعد الزٌارة المٌدانٌة التً قامت بها مصالحً بالتنسٌق مع ربٌس جمعٌة 

 : التحفظات والمتمثلة فٌما ٌلً 

 .تنظٌؾ وإعادة تصلٌح علبة الصرؾ الصحً داخل الفراؼات الصحٌة لجمٌع العمارات  -

 .إعادة تثبٌت وتلحٌم مدخل الباب الربٌسً للعمارات  -

 . إعادة تصلٌح الشبكة التقنٌة لجمٌع العمارات  -

 .إعادة تثبٌت وتلحٌم منفذ السطح لجمٌع العمارات  -

 .وعلٌه ٌطلب منكم رفع التحفظات فً أقرب الآجال للإعلان عن الإستلام النهابً 

وهنا ٌمكن طرح عدة تساإلات وهذا من خلال تتبعنا لهذه الحصة من حصص التدخل الخاصة بالحً ومن 

من حٌث كمٌة الاشؽال  % 25خلال إطلاعنا على صفقة الإنجاز الخاصة بها فإن هذه الأشؽال تعادل ما قٌمته 

ومن حٌث المبلػ المالً للحصة وعلٌه هنا كان الأجدر من دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري عدم تحرٌر محضر 

 . استلام مإقت أصلا هذا من جهة 

 إلى ؼاٌة 1998 مسكن والذي ترأس اللجنة منذ 1000من جهة أخرى من خلال تواصلنا مع ربٌس لجنة حً 

عرؾ الحً عدة :  تارٌخ تقدٌمه للإستقالة حٌث واكب كل هذه التدخلات وبعد طرحنا للسإال التالً علٌه 2013

نعم كان لها أثر : الإجابة :  تدخلات من أجل تحسٌنه كٌؾ ترون هذه التحسٌنات وهل كان لها أثر على الحً 

على الحً لكن لم تكن فً مستوى التطلعات وكانت لدٌنا تحفظات كثٌرة على بعض الأعمال المنجزة من طرؾ 
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المقاولات المختلفة لكنها لم تإخذ بعٌن الاعتبار من طرؾ السلطات المحلٌة المتمثلة فً دٌوان الترقٌة والتسٌٌر 

 العقاري وتم الإمضاء على إستلام الأشؽال لكن أرفقناه بمحاضر تحفظات على مجموعة من الأشؽال 

والذي أثبت وجود مجموعة من التحفظات المرفوعة من طرفهم على الأشؽال المنجزة والتدخلات التً عرفها 

الحً إلى دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري لولاٌة المسٌلة ومن خلال كل هذا ٌمكننا القول أن هذه التدخلات لم 

 تكن فً المستوى المطلوب من ناحٌة إنجاز الأشؽال

  الموجه من طرؾ 2015 وتقرٌر 2003ومن خلال التقرٌرٌن المرفوعٌن إلى السلطات المحلٌة تقرٌر 

سكان الحً و الذي ٌحددون فٌه النقابص و المشاكل الموجودة بالحً والتً وجدنا أنها تقرٌبا نفس المشاكل 

 .وهذا رؼم عملٌات التدخل السابقة الذكر

 نستنتج أن الفرضٌة الثالثة محققة وعلٌه فإن عملٌات التحسٌن الحضري والتدخلات العمرانٌة بالطرٌقة الحالٌة 

.ؼٌر فعالة
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 :الخــــاتمة 

إن معالجة موضوع التدهور الفٌزٌابً الذي تعرفه الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة داخل المدن الجزابرٌة ؼاٌة فً 

التعقٌد وهذا إنطلاقا من عملٌة البرمجة والتخطٌط والتصمٌم والتً ؼالبا ما تؽلب علٌها الرإٌة الإقتصادٌة على 

الجانب الإجتماعً للسكان ومدى محاولة تلبٌة متطلبات المستعمل ؼٌر أنه لا ٌمكن إنكار أن الوزارة الوصٌة 

تعمل على تحقٌق أكبر قدر ممكن من معامل الرفاهٌة داخل هذه التجمعات، ٌلٌها مرحلة متابعة الأشؽال ومدى 

تطابقها مع المعاٌٌر التقنٌة على جمٌع الأصعدة كنوعٌة المواد المستعملة والمقررة فً صفقات الإنجاز إلى 

نوعٌة الإنجاز فً حد ذاتها والتً هنا تطرح إشكالٌة كبٌرة تتمثل فً عدم كفاءة جل مقاولات الإنجاز والتً هً 

الأخرى تشكو كثٌرا من عدم كفاءة الٌد العاملة الجزابرٌة وندرتها فً هذا المجال وهنا ٌرى بعض التقنٌن 

والاختصاصٌن والعاملٌن فً المجال العمرانً أنه لا بد من تكوٌن عالً المستوى للٌد العاملة الوطنٌة فً مجال 

البناء هذا من جهة وهٌكلة المقاولات وشركات الإنجاز بشكل ٌسمح لها باستقطاب هذه الٌد العاملة وتوفٌر جمٌع 

ظروؾ العمل الملابم لها للوصول إلى أحٌاء سكنٌة ذات نوعٌة رفٌعة ، وأخٌرا إلى مرحلة الإستعمال والتً 

ٌدرج فٌها العامل البشري كالمعامل الأول فً المحافظة على محٌطه الحضري أو كؤول متسبب فً تدهوره 

وللأسؾ فإن العقلٌة الجزابرٌة المجبولة على الرٌع لٌس لها علاقة وطٌدة بالمجال السكنً وهً تعامله بلا 

مبالاة وببرودة شدٌدة وكؤن الأمر ٌتعلق بمسكنه الداخلً فقط أما ما خارج المسكن فهو ؼٌر معنً به كلٌة وهنا 

وأمام هذه الوضعٌة فإنه لابد من تطبٌق سٌاسة ردعٌة حقٌقٌة وفعالة إتجاه كل من ٌكون سبب فً تدهور المجال 

الحضري وعدم تطبٌق دفتر الشروط الخاص بٌن المإجر أو المالك والمستؤجر وهذا كله من أجل المحافظة 

على المجال السكنً ووقاٌته وصٌانته بصفة مستمرة ودورٌة قدر الإمكان من اجل تجنب مظاهر التشوه 

 .والتدهور الذي تعرفه الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة 

 مظاهر التدهور داخل الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة وإشكالٌة التحسٌن الحضري فً المدٌنة  لموضوع فً دراستنا

 فً بحثنا من إشكالٌة تتمحور حول لمـاذا دابما ما تعرؾ الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة ان،انطلاقالجزابرٌة 

تدهورا فٌما ٌخص إطارها المبنً والؽٌر مبنً رؼم تدخل السلطات المحلٌة وتوفٌر إعتمادات مالٌة من أجل 

 تحسٌنها والرفع من مستوى آدابها الوظٌفً ؟

  فرضٌات 03وللإجابة على هذه الإشكالٌة صؽنا  : 

التصامٌم الداخلٌة للمساكن الجماعٌة والتهٌبة الخاصة بها لا تلبً حاجات المستخدم مما ٌإدي إلى  -1
 .تدخله على الإطار المبنً والؽٌر مبنً مما ٌسبب تدهورا للحالة الفٌزٌابٌة للتجمعات السكنٌة الجماعٌة 

التدخلات المطبقة من أجل صٌانة أو ترمٌم أو تحسٌن الأحٌاء الجماعٌة ؼٌر فعالة ولا ٌظهر أثرها  -2

 .على أرض الواقع لوجود خلل فً مرحلة من مراحل هذا التدخل 

عدم تطبٌق القوانٌن الخاصة بالمحافظة على المحٌط الحضري والتؽٌٌرات التً تحدث من طرؾ  -3

 .المستعمل خارج الأطر القانونٌة داخل التجمعات السكنٌة كان سببا فً تدهورها

والتً تم التؤكد من صحتها من خلال الدراسة والتحلٌل للمعطٌات التقنٌة والقوانٌن والمراسٌم التً تخص 
عملٌات الصٌانة والتسٌٌر داخل السكنات الجماعٌة ، المعاٌٌر المعمول بها فً معامل الرفاهٌة داخل 

المجمعات السكنٌة ، الإعتمادات المالٌة المخصصة لتحسٌن الحظٌرة العقارٌة على المستوى الوطنً ، 
المشارٌع الواقعٌة ومدى تحقٌقها لأهدافها المنشودة إضافة إلى واقع الحظٌرة العقارٌة بالمدٌنة الجزابرٌة 

 .وأخذنا مدٌنة المسٌلة عٌنة للدراسة 

  ومحاولة منا عدم التوقؾ عند الإجابة والتؤكد من صحة الفرضٌات أو نفٌها والتً وجدنا فٌها أن جمٌع

من أجل تحسٌن المحٌط الحضري داخل الأحٌاء السكنٌة  حاولنا إقتراح بعض الحلولالفرضٌات محققة 

 أن تكون قرٌبة للواقع وقابلة للتجسٌد  علىالتً حرصناالجماعٌة من أجل الإرتقاء بجودة الحٌاة فٌه و

.  والبٌبٌة الاجتماعٌة،تراعى فٌها كل الاعتبارات الاقتصادٌة
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 وبصورة إن تحسٌن إطار الحٌاة ٌتطلب منا التدخل لتحسٌن الإطار المبنً والفضاء الخارجً فً آن واحد 

 جل وأن لا ٌكون،شامة لا أن ٌكون التدخل بشكل ترقٌعً مخصص إلى جزء من النسٌج العمرانً للحً

 الخارجٌة على اعتبار أن الإطار المبنً ٌحقق الحد الأدنى لشروط حٌاة منصب على الفضاءاتاهتمامنا 

. السكان  

الجانب الاجتماعً،  الجانب التخطٌطً،)من أجل الإلمام بكل الجوانب المختلفة و المتعلقة بالموضوع و

 إقتراح علٌهلابد من الوقوؾ على الأسباب الحقٌقٌة لوضعٌة التدهور و  (الاقتصادي، التسٌٌري، الفٌزٌابً

 . وفقا للنتابج المتوصل تكونحلول ناجعة

  تشخٌصنا للحظٌرة العقارٌة على مستوى مدٌنة المسٌلة او من خلال إن النتابج المتوصل إلٌها من خلال

 تدهور كبٌر ٌعرفه الإطار  أثبتت وجود مسكن بالمدٌنة300 مسكن و 1000 و200التحلٌل العمرانً لحًٌ 

ا راجع أساسا إلى ؼٌاب إستراتٌجٌة محكمة تقوم أساسا على ضرورة خلق ذو هالمبنً و ؼٌر المبنً 

الانسجام و التكامل بٌن مختلؾ المتدخلٌن، و ذلك من خلال التطبٌق الفعلً للقوانٌن، مع تجنٌد الكفاءات 

 .القادرة على توفـٌر طـرق تسٌٌرٌـة جدٌدة تتمـاشى مع المعطٌـات و التحولات الحالٌة

  إن التجمعات السكنٌة الكبرى التً صممت وفق اتجاه معٌن فً العمران لها أسبابها المعروفة، فقد أنتجت
فضاءات خارجٌة واسعة و ؼٌر معرفة و دون تخصص محدد، هذه الطبٌعة العمرانٌة التً لم تنجح فً 

تلبٌة بعض الحاجات الأساسٌة للسكان، مما أدى إلى إحداث تؽٌٌرات هامة و جعلها محلا لاستعمالات 
 . متعددة و مختلفة

ونظرا للدور الربٌسً للبرامج و التدخلات التً قامت بها السلطات المحلٌة بطرحها و تطبٌقها والمتمثلة أساسا 
فً التكفل بالتنظٌم و التسٌٌر القانونً للأحٌاء و المناطق السكنٌة، فإنه كان منتظرا منها أن تجد حلا قانونٌا لهذه 

الإشكالٌة، إلا أنها لم تلمس إلى حد الآن الإعداد الفعلً والجدي لتلك البرامج، إضافة إلى ما أحدثه السكان فً 
محٌطهم من تؽٌٌر فً المجال فإن تلك البرامج لم تتمكن من إدراج استعمالات الفضاءات الخارجٌة ضمن 

، و على ضوء النتابج المتوصل إلٌها من خلال دراستنا  إجراءاتها تحقٌقا لتهٌبـة وتحسٌن حضري ناجع
 مسكن وكذا عملٌات التدخل التً تمت علٌه 1000 مسكن و 300 وكذا 200التحلٌلٌة لوضعٌة المنطقة السكنٌة  

من قبل السلطات المحلٌة فقد تمحور عملنا أساسا حول اختٌار اقتراحات قادرة على حل بعض المشاكل، 
واقتراح مجموعة من الحلول تستجٌب للهدؾ المسطر فً بداٌة الدراسة، ومن هنا سنقوم بوضع إقتراحات على 

 .شكل توصٌات 
  أهـداؾ الحلـول و الاقتـراحات: 

بعد التشخٌص لمجموعة من الأحٌاء السكنٌة على مستوى مدٌنة المسٌلة وبعد القٌام بعملٌة التحلٌل العمرانً 
 مسكن ، وبعد البحث والتحلٌل فٌما ٌخص الجانب القانونً لعملٌة تسٌٌر 300 مسكن وكذا 1000 و200لحًٌ 

وصٌانة العمارات السكنٌة فً التشرٌع الجزابري وتحدٌد بعض النقابص، ارتؤٌنا الى طرح بعض الاقتراحات و 
 : اعتمدنا فً دراستنا من اجل تحدٌد الإقتراحات والتوصٌات إلى 

  تفاوت درجة التدهور فً العناصر المكونة للتركٌبة العمرانٌة داخل السكنات الجماعٌة فً المدٌنة الجزابرٌة

 .(المساحات الشاؼرة)و الفضاءات الخارجٌة  (العمارات)، و خاصة بٌن الفضاءات المبنٌة 

  دراسة الاستمارة الاستبٌانٌة و تحلٌلها لإدخال عنصر السكان وهذا لمعرفة النقابص داخل الأحٌاء السكنٌة

 .حسبهم  وهذا من اجل الأخذ بانشؽالاتهم و اقتراحاتهم بعٌن الاعتبار

  دراسة النصوص القانونٌة المتعلقة بالصٌانة وتسٌٌر السكنات الجماعٌة. 

 : و منه ٌمكننا القول بصفة عامة من أن الهدؾ الربٌسً لهده الاقتراحات هو
 . فً السكنات الجماعٌة داخل المدٌنة الجزابرٌةة تحسٌن إطار الحٌا -

 . تحسٌن الصورة الحضرٌة للمناطق السكنٌة وخاصة فً السكنات الجماعٌة  -

 . تحسٌن وضعٌة و حالة البناٌات و تركٌبة الفضاءات الخارجٌة -

 . تحسٌن نوعٌة الاستعمال للفضاء الحضري عن طرٌق إعطاء الفضاءات الخارجٌة وظٌفة أكثر فعالٌة -
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 تثمٌن و ترقٌة الإطار المعٌشً للسكان من خلال الاستعمال الأمثل للفضاء الحضري و الذي ٌضمن  -
 : العلاقات الاجتماعٌة بٌن الأفراد ومن خلال هذا ٌمكننا تقدٌم إقتراحات على شكل توصٌات تتمثل فٌما ٌلً 

  الإلتزام من طرؾ صاحب المشروع بجودة التصمٌم ودقة تفاصٌله الإنشابٌة والمراقبة والإنجاز وفق

صفقات الإنجاز المحددة مسبقا من طرؾ المصالح التقنٌة وهذا لضمان أعلى جودة فً الإنجاز وعدم 

 .التدهور السرٌع للسكنات على مستوى الإطار المبنً والإطار الؽٌر مبنً بسبب سوء الإنجاز 

  الاختٌار الجٌد للمواد المستعملة فً إنجاز السكنات الجماعٌة وهذا بتوفٌر أعلى جودة والتً من شؤنها الرفع

من العمر الإفتراضً للمبنً والتجمعات السكنٌة الجماعٌة من جهة والوصول إلى أكبر قدر ممكن من 

 .معامل الرفاهٌة وكذا تحقٌق مظهر جمالً جٌد 

  تكوٌن ٌد عاملة مإهلة فً مٌدان البناء وترمٌم المساكن ورسكلة المقاولات وشركات الإنجاز بصورة تسمح

باستقطاب هذه الٌد العاملة ومحاولة تكوٌن شركات ذات تخصص نوعً ٌتمثل فً تحسٌن وترمٌم السكنات 

 .الجماعٌة تعطى لها الأولوٌة فً صفقات الإنجاز من هذا النوع 

  معرفة المتطلبات الحقٌقٌة للسكان فً إستعمالهم لمجالهم الفٌزٌابً ومحاولة توجٌه التخطٌط المستقبلً نحو

محاربة كافة المظاهر السلبٌة الناتجة من التؽٌٌرات المدخلة سوءا على الإطار المبنً أو الإطار ؼٌر مبنً 

من طرؾ المستعمل إضافة إلى الإستعمالات الشخصٌة للملكٌة العقارٌة المشتركة والتً لها تؤثٌر كبٌر 

 : على تدهور المحٌط الحضري وهنا نضرب بعض الأمثلة التقنٌة 

  الأول فٌما تعلق بإستعمال صهارٌج تخزٌن المٌاه وهنا نقترح إنشاء خزانات مٌاه خاصة بكل عمارة لا تقل

 ل توصل بالشبكة المٌاه الصالحة للشرب ومن ثم المستعملٌن فً العمارة وهذا لتجنب 30000سعتها عن 

 .الاستعمالات الشخصٌة للملكٌة العقارٌة  

  إدراج الشبابٌك الفولاذٌة فً الشرفات بشكل ٌسمح فً إدماجها فً الواجهات المعمارٌة ومحاولة معالجة

هذا العنصر بشكل ٌسمح بانسجام الواجهات كتوحٌد للنوعٌة والشكل بإعتبار أن جل سكان السكنات 

الجماعٌة ٌعتبرون هذا العنصر لا ؼنى عنه فً مساكنهم لدواعً أمنٌة ولأمور عقابدٌة والتً تتمثل فً 

 .الخصوصٌة 

  إنشاء عوارض من الإسمنت المسلح فً أسطح العمارات لإستعمالها فً تثبٌت الهوابٌات بدلا من تثبٌتها

 .على الشرفات وإجبار السكان على التقٌد بإستعمالها 

  ًالتدقٌق والتوضٌح أكثر فٌما ٌخص بعض المواد القانونٌة الإلزامٌة من الناحٌة التخطٌطٌة أو التسٌٌرٌة ف

 والتً تنص 31/12/2012 من القرار المإرخ فً 08السكنات الجماعٌة وكمثال لذلك ما ورد فً المادة 

على أنه ٌجب ترجمة مفهوم الهندسة المعمارٌة التامة عن طرٌق تركٌب العناصر المعمارٌة التً من شؤنها 

إستبعاد كل تؽٌٌر فً الواجهات من طرؾ الشاؼلٌن وعند إقترابنا من مكاتب الدراسات للهندسة المعمارٌة 

 .وجدنا كل مكتب ٌتعامل مع هذه المادة على حساب مفهومه الشخصً 

  القضاء الكلً على السكنات من نوعF1 ذات الؽرفة الواحدة وهذا بإنشاء سكنات جماعٌة لأصحاب هذا 

النوع وإقتراح حلول لمعالجة السكنات الموجودة بإدخال تؽٌٌرات على التصامٌم الداخلٌة وإدماج سكنٌن فً 

 .سكن واحد ومن ثمة إعادة توزٌعها 

  معالجة طلبات السكن بشفافٌة أكثر والأخذ بعٌن الإعتبار العابلات التً تستؽل سكن من نوعF2 ًوالت 

 .أودع أبناءها المقبلٌن على الزواج طلبات الإستفادة من سكن بكافة صٌؽه 

  إنشاء وكالات خاصة بالتجدٌد والتحسٌن الحضري فً كل ولاٌة تكون تابعة لمدٌرٌة السكن كما هو معمول

به فً الدول الأوربٌة وكمثال لذلك فرنسا توكل لها مهمة التحسٌن داخل السكنات الجماعٌة تعمل على 

 سنوات تعالج فٌها جمٌع 10وضع برنامج تدخل على كافة السكنات الجماعٌة وتكون مدة عملها محددة 

 .مظاهر التدهور والتشوه والنقابص داخل هذه المجمعات السكنٌة 
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  إعادة النظر فً القوانٌن الخاصة بتسٌٌر الأجزاء العقارٌة المشتركة وسن نصوص تعمل على عدم المساس

الكلً بؤي جزء من النسٌج الحضري فً المدٌنة من طرؾ المستعمل عكس ما ٌنص علٌه المرسوم 

 والذي جاء فٌه أن للمالك الحق أن ٌقٌم فً أقسامه الخاصة كل عملٌات التنظٌم التً ٌراها 83/666

ضرورٌة ، أي له حق إجراء التؽٌٌرات والتعدٌلات فً حدود القانون ، والسعً إلى إٌجاد تشرٌع موحد 

على شكل تقنٌن منظم للملكٌة المشتركة مع إٌجاد آلٌة قانونٌة تعمل على إجبارٌة تطبٌقه بما فً ذلك وضع 

 .إجراءات جزابٌة لمعاقبة كل من لا ٌمتثل لهذا النظام 

  توفٌر الصٌانة الدورٌة للسكنات الجماعٌة والعمل على سن قوانٌن جدٌدة لإنشاء وصٌانة المبانً ٌواكب

 .المتؽٌرات العالمٌة والالتزام بالتطبٌق للقضاء على جمٌع المخالفات التً تؤثر على المبنى وصٌانته 

  معرفة الدور الفعال الذي ٌمكن أن ٌلعبه الساكن باعتباره المستهلك الأول للفضاء الحضري من خلال

 أنه ٌمكن أن ٌإثر سلبا فً جمالٌة إٌضاح  من خلال البحث تم تمحٌث أنهمحافظته على البٌبة الحضرٌة 

 ومنه  (الرجوع إلى الاستمارة الإستبٌانٌة) المظهر الحضري من خلال التؽٌٌرات العشوابٌة التً ٌجرٌها

لابد من وضع برامج فً الأطوار الابتدابٌة والأساسٌة من التعلٌم تعمل على الشرح القانونً لنظام الملكٌة 

 .العقارٌة المشتركة فً إطار البرنامج الذي وضعته الوزارة والمتعلق بالتربٌة المدنٌة 

  18-09 من المرسوم التنفٌذي رقم 03توسٌع صلاحٌات القابم بإدارة الأملاك العقارٌة فمن خلال المادة 

 فإن المهام المنوطة به محدودة جدا وعلٌه ٌجب البحث على مٌكانٌزمات 2009 جانفً 25المإرخ فً 

 .تعمل على تدخله على الإطار المبنً والؽٌر مبنً بصفة دورٌة ومستمرة 

  إعطاء الشكل القانونً لجمعٌة الملاك وهذا للسماح لها بإمتلاك ذمة مالٌة منفصلة وإدخالها فً إطار قانون

الجمعٌات لتستفٌد من المساعدات التً تقرها التشرٌعات من جهة ، ومن جهة أخرى لتتمكن من إٌجاد آلٌات 

تساعدها على تموٌل عملٌات الصٌانة والترمٌم الخاصة بالعمارة كالسماح لها بالتعاقد مع المإسسات 

الإقتصادٌة فً إستعمال واجهات العمارات فً الإشهار وكراء الأسطح لمإسسات الإتصال لتركٌب 

 .هوابٌات الهاتؾ النقال 

  الطرق المتبعة فً التموٌل و كذا التدخل على تلك المناطق السكنٌة و القوانٌن الموجودة لا تؽطٌان كل

 مسكن عمومً 2400 وهذا ما أثبتته عملٌة إعادة الإعتبار لـ المراحل التً تمر بها المشارٌع السكنٌة،

 % 04إٌجاري فً ولاٌة المسٌلة حٌث كانت نسبة مساهمة السكان فً مشروع تحسٌن محٌطهم الحضري 

كما أنها لا تخدم ذلك إلا أن السكان لم ٌساهموا وتكفلة الولاٌة بتسدٌد المبلػ المالً الواجب دفعه من طرفهم 

 .النوع من الإجراءات المتعلقة بتحسٌن إطار الحٌاة

  العمل على خلق إنسجام حقٌقً مقنن بٌن كافة المتدخلٌن والعاملٌن فً المجال العمرانً وعقد إجتماعات

 أشهر بٌن جمٌع المتدخلٌن لدراسة التقارٌر المرفوعة من طرؾ لجان الأحٌان والعمل على 06دورٌة كل 

 .معالجة المشاكل 

  إقتراح تدابٌر تحفٌزٌة وجوابز سنوٌة خاصة بالأحٌاء السكنٌة الجماعٌة فٌما ٌخص المحافظة على الإطار

المبنً والؽٌر مبنً والمحافظة على البٌبة وإستعمال كل وسابل الإعلام بما فٌها التلفزٌون لتحسٌس المالكٌن 

المشتركٌن وهذا بواسطة ومضات إعلامٌة ، وكذا تنظٌم لقاءات مع الخبراء فً المجال العمرانً والقانونٌن 

والأخصابٌٌن فً علم الإجتماع وكذا المجتمع المدنً للقٌام بشرح نظام الملكٌة المشتركة وتحسٌس المالكٌن 

 .بحقوقهم وواجباتهم 

 داخل الحً بعد تحسٌنه لتجنب العودة إلى ة على المحٌط العمرانًظتوعٌة وتوجٌه السكان بضرورة المحاؾ 

 .حالة التدهور، مع تفعٌل دور المساجد والمإسسات التربوٌة فً تحسٌن العلاقات الجوارٌة بٌن السكان 
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  لتطوع فً الأعمال التً تخص لودعوتهم لهم مشاركتهم فً وضع حلول لمشاكل سكانللدعوة المسإولٌن

 . الحفاظ على البٌبة والتشجٌر وؼٌرها لتحسٌسهم بؤهمٌة الأمر

 ثر على طبٌعة الحٌاة المعتادة ومعرفة رد إر جدٌدة قد تيلسكان فً أي عملٌة تؽًمع ا المستمر التشاور

  .المحافظة على المحٌطبوضع جمعٌات و تفعٌل دورها فً تنمٌة ثقافة الفرد  ، وفعلهم

  تفعٌل دور لجنة الحً للقٌام بمختلؾ النشاطات و التً من خلالها إٌصال فكرة المحافظة على البٌبة و ذلك

المبادرة بإشراك السكان فً تنفٌذ الكثٌر من المشروعات  و"المحٌط والبٌبة "بالملتقٌات والندوات حول 

 .الحٌوٌة والهامة

 محددات هامة لدراسة وتفسٌر أنماط استخدام  الأرض والبناء كجتماعٌة لإالتركٌز على القٌم الثقافٌة وا

لفات ا إزالة كافة المخلىالعناٌة بنظافة الحً والتعاون مع الجهات المسإولة ع ، وجتماعً والحضريلإا

 .والنفاٌات

  والرقً ا لتطوٌرهالأحٌاء السكنٌةمشاركة الجهات المسإولة كل من موقعه بخصوص ما تتطلبه المدٌنة أو 

 .هتمام بالتشجٌر والحدابقلإتوعٌة السكان بضرورة اا وبه

  مبكرا بخصوص إمكانٌة التؽٌٌر الذي سوؾ ٌإثر على جودة بٌبتهم ونمط حٌاتهم السكانمن المهم استشارة 

 فً التؽٌرات المعتمدة التً لها انعكاسات إشراكهم وهذا من خلال. قبل وضع المخططات واعتمادها

تفعٌل الدور الجمعوي  ، و مثل برامج ترمٌم الواجهات وإزالة الفوضى وعدم التنظٌم،مباشرة على محٌطهم

من خلال النشاط الكثٌؾ الذي ٌجب أن تلعبه الجمعٌات الخاصة بالبٌبة والمدٌنة وأن ٌكون نشاطها دورٌا 

  .ودابما ولٌس فقط فً المناسبات
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 106    ِغى200ٓإٌّبفز اٌخبطخ ثؾٟ  53

 109  ِغى200ٓاٌغىٕبد اٌفشد٠خ اٌّغبٚسح ٌؾٟ  54

 109  ِغى200ٓاٌغىٕبد اٌغّبػ١خ اٌّغبٚسح ٌؾٟ  55

 115  ِغى200ٓؽبٌخ اٌٛاعٙبد ثؾٟ  56

 115  ِغى200ٓإعزؼّبلاد الأعضاء اٌّشزشوخ ثؾٟ  57

 115  ِغى200ٓإغلاق اٌششفبد ثؾٟ  58

 115  ِغى200ٓاٌزشممبد فٟ اٌغذساْ ثؾٟ  59

 116  مسكن200تدهور الممرات الخاصة بالمشاة بحً  60

 116 ِؾبٌٚخ إٔشبء ِغبؽبد خضشاء ِٓ طشف اٌغىبْ ٚ٘زا ثغشط ثؼض الأشغبس 61

 117  ِغى200ٓرؾٛي اٌغبؽبد اٌخبطخ ثٍؼت الأطفبي إٌٝ ِٛالف اٌغ١بساد ثؾٟ  62

 117  ِغى200ِٓـظب٘ش إٔزشبس إٌفب٠بد ثؾٟ  63
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 : الملخص 

تعتبر الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة ثروة وطنٌة من الضروري الحفاظ علٌها وصٌانتها وهذا راجع إلى قٌمتها الوظٌفٌة لكن 
الملاحظ للمدٌنة الجزابرٌة ٌجد أن هذه الأحٌاء تعانً من عدة مشاكل عمرانٌة وبٌبٌة وهو ما ٌتجلى فً ظهور التدهور 

والتشوه داخل المحٌط الحضري وهذا راجع إلى عدة عوامل ، ولعلى من أهمها إرتكاز سٌاسات التعمٌر فً الجزابر على 
حل إشكالٌة الضابقة السكنٌة على حساب الجانب المعماري والجمالً والنوعً والتسٌٌري للحظٌرة العقارٌة ، كما أن 

المستعمل للمجال الحضري له دور فعال فً التؤثٌر سواء بالسلب أو الإٌجاب على المحٌط العمرانً ، ومنه جاءت سٌاسة 
التحسٌن الحضري وإعادة الإعتبار للحظٌرة العقارٌة على المستوى الوطنً كآلٌة لمعالجة مشكل التدهور داخل الأحٌاء 

تهدؾ الدراسة إلى تشخٌص هذه الظاهرة على مستوى مدٌنة المسٌلة من خلال طرح إشكالٌة ما هو سبب تدهور ، السكنٌة 
الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة رؼم تدخل السلطات المحلٌة وتوفٌر إعتمادات مالٌة من أجل تحسٌنها والرفع من مستوى آدابها 

 .الوظٌفً 
 .سٌاسة التحسٌن الحضري ،مدٌنة المسٌلة  ،إعادة الإعتبار، الحظٌرة العقارٌة ،الأحٌاء السكنٌة الجماعٌة: الكلمات المفتاحٌة

Résumé: 
Les quartiers résidentiels collectifs sont considérés comme une richesse nationale qu'ils importent de 

protéger vu leur valeurs fonctionnelle, mais l'observateur de la ville algérienne trouve que ces quartiers 

souffrent de plusieurs problèmes urbains et environnementaux, qui se reflète dans l'apparition du 

déséquilibre et de la dégradation dans l'environnement urbain, cela est dû à plusieurs facteurs, et parmi 

les plus important les politiques urbains pour résoudre architectural en Algérie le problème du manque 

du logement au détriment du côté esthétique et qualitatif de l'immobilier, de plus l'utilisateur de l'espace 

urbain a une rôle effectif dans l'influence positive ou négative sur l'environnement urbaine , alors la 

politique  d'amélioration  urbain et la réhabilitation du parc l'immobilier au niveau national en tant que 

mécanisme pour résoudre le problème de la détérioration des quartiers résidentiel ce recherche vise à 

diagnostiquer ce phénomène au niveau de la ville de M'sila en posant la problématique du pourquoi de 

la détérioration des quartiers résidentiels collectifs on dépit  de l'intervention des autorités locales et la 

mise à disposition des fonds pour les améliorer et d'augmenter leur performance de fonctionnelles. 

Mots clés : Les quartiers résidentiels collectifs , politique d’amélioration urbain, réhabilitation, ville 

de M'sila . 

Summary :  

   The collective residential neighborhoods are considered as a national wealth that is necessary to 

preserve and maintain, due to their functional value, but what is noted in the Algerian city is that 

these neighborhoods suffer from a number of urban and environmental problems, which appears in 

the emergence of deterioration and deformation within the urban environment, these problems 

emerged due to many factors, the main is that the reconstruction policies in Algeria fakes on solving 

hosing distress on the benefit of the schematic and the aesthetic and qualitative of the barn real estate 

also the user of the urban area has  an  important role in positively or negatively on the urban 

periphery and from there urban improvement policy and reconsideration  the urban area at the 

national level as a mechanism for processing the problem of deterioration within residential 

neighborhoods, This recherché aims to diagnose this phenomenon at the level of the M`sila city by 

posing the problem of what is the reason for the deterioration of collective residential neighborhoods 

despite the intervention of the local authorities and the provision of funds to improve and increase the 

level of job performance. 
Key words: The collective residential neighborhoods, reconsideration, urban improvement policy, 

M’sila city . 

 

 
 

 

 

 


