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 إىذاء

إلى ينبسح انؼهى ً الإيدبو الدصطفى  الى الايً انزي ػهى الدزؼهًين الى سٍذ الخهك سسٌننب انكشٌى سٍذَب 

 .محًذ صهى الله ػهٍو ًسهى 

 إلى يٍ كهذّ أَبيهو نٍمذو ننب لحظخ سؼبدح إلى يٍ جشع انكأط فبسغبً نٍسمٍني لطشح حت

 ًانذي انؼضٌض إلى انمهت انكجير إلى يٍ حصذ الأضٌان ػٍ دسثً نًٍيذ لي طشٌك انؼهى

 

 إلى سيض الحت ًثهسى انطفبء إلى يٍ أسضؼزني الحت ًالحنبٌ

 ًانذرً الحجٍجخ إلى انمهت اننبصغ ثبنجٍبض

 

 إخٌرً إلى انمهٌة انطبىشح انشلٍمخ ًاننفٌط انبرٌئخ إلى سٌبحين حٍبرً

 

 الى ػبئهخ انغبنٍخ

 

انٌطٍإلى الأسًاح انتي سكنذ تحذ رشاة انٌطٍ الحجٍت ضيذاء   

 

إلى يٍ تحهٌ ثبلإخبء ًتمٍضًا ثبنٌفبء ًانؼطبء إلى ٌنبثٍغ انصذق انصبفي إلى ..  أيً رهذىى  لم انزٌٍ   إخٌاًَإلى 

يٍ يؼيى سؼذد ، ًثشفمزيى في دسًة الحٍبح الحهٌح ًالحضٌنخ سشد إلى يٍ كبٌَا يؼً ػهى طشٌك 

  اننجبح ًالخير

   أصذلبئً إلى يٍ ػشفذ كٍف أجذىى ًػهًًٌَ أٌ لا أضٍؼيى

 

        إلى انزٌٍ ثزنٌا كم جيذٍ ًػطبء نكً أصم إلى ىزه انهحظخ أسبرزرً انكشاو ًلا سًٍب انذكزٌس

     خهف الله ثٌجمؼخ 



 ثطبلخ انطكش

رزجؼثش ... في يثم ىزه انهحظبد ٌزٌلف انيراع نٍفكش لجم أٌ يخط الحشًف نٍجًؼيب في كهًبد 

  الأحشف ًػجثبً أٌ يحبًل تجًٍؼيب في سطٌس

سطٌساً كثيرح تمش في الخٍبل ًلا ٌجمى ننب في نهبٌخ الدطبف إلا لهٍلاً يٍ انزكشٌبد ًصٌس تجًؼنب ثشفبق 

 ............. كبٌَا إلى جبَجنب

  فٌاجت ػهٍنب ضكشىى ًًداػيى ًنحٍ نخطٌ خطٌرنب الأًلى في غًبس الحٍبح

 ًنخص ثبلجضٌم انطكش ًانؼشفبٌ إلى كم يٍ أضؼم يذؼخ في دسًة ػًهنب ً

  ًإلى يٍ ًلف ػهى الدنبثش ًأػطى يٍ حصٍهخ فكشه نٍنير دسثنب

   ًَزٌجو ثبنطكش الجضٌم إلىيؼيذ انزسٍير ً انزمنٍبد الحضشٌخإلى الأسبرزح انكشاو في 

  خهف الله ثٌجمؼخانذكزٌس

  انزي رفضم ثإضشاف ػهى ىزا انجحث فجضاه الله ػنب كم خير فهو ينب كم انزمذي ًالاحتراو

 كًب لا أَسى ضكش  الأسزبر يٍهً محًذ ً ضخطٌخ انصبلح 

 ً  أضكش صيلائً في انذفؼخ ػهى الأٌبو الجًٍهخ انتي أيضٍنبىب يؼب 

خهٍفً .سؼٍذي احمذ .ليرش محًذ .ثٌحجش ضشٌف .ثٌىلال يشاد .دسٌسً صذاو حسين 

لبدسي .ثٌايشٌخ .طجبخً .لشفي ىطبو .ثزطٍى ػبدل .ػًٍص ػجذ الحك .محًذ ضشٌف 

 . ػجذ انلاًي.طبىشي ػجذ انشحمبٌ .محطى ثهمبسى .سلٍك ىطبو .
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الجـــداول   قـائمــــــــة  

رقـم   عمــوان الجـدول
الجدول  

اللفحة  

 92 1 ارإمتفن أمم
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 133 13 ومقف المشان لحملات ووعفةجدول يسفن  
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 135 18رأي المشان اول  مشاإفة مماأمتهم فف ومظفف الحف  جدول يسفن  
 136 19 ردت فتص المشان  ذا وحبم جزء من التماررجدول يسفن  
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قـائمـــــة االأشــــــال  
اللفحة  رقـم الششص  عمــوان و مضمـون الششـــص  

الشتص التمراإفة المتراببة مم بتضها والشتص التمراإفة الممفلمة عن  
 بتضها
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 19 3 الزمن مم المسمف أداء وـثفر
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 31 5فف الجزائر   اإواو المشن

 40 6 المتدإمفن فف اإجاز المشن الاجتماعف الايجاري
 54 7 المشتركة الممشفة مشتملات

 69 8 ومففر ااجزاء المشتركة
 90 9 الشتسفة المشاركة إماذج
 103 10 الموقم

 104 11 ااطار المسمف والغفر مسمف
 105 12 دائرر إمسفة وورن ااطار المسمف والغفر مسمف

 106 13 أإماط التمارات
 108 14 االة التمارات

 109 15 دائرر إمسفة وسن اروفـاو المساإف
 110 16 اروفـاو التمارات

 111 17 دائرر إمسفة وسفن وظففة التمارر
 112 18 وظففة التمارر

 114 19 التجهفزات
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 117 21 االة البرقـات
 118 22 ممافذ الحف

 119 23 مواقف المفارات
 121 24 ممااات المتب و الممااات اللضراء

 124 25 الممط ااول  لمتمارات
 124 26 الممط الثاإف  لمتمارات
 125 27 الممط الثالث  لمتمارات
 125 28 الممط الرابم  لمتمارات

 130 29 مداإفص التائلاترأم بفاإف يسفن  
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جمتفة الشركاء فف  مدى مترفة المشان بوظففة  رأم بفاإف يسفن  

 الممك
32 

132 

جمتفة الشركاء فف  مدى مترفة المشان بالفرق بفن  رأم بفاإف يسفن  
 الممك و جمتفة الحف

33 
132 

 133 34 ومقف المشان لحملات ووعفةرأم بفاإف يسفن  
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 :دمددم  
 السائد بين أفراد المجتمع على أف مشكل السكن في الاعتقاد, الانتباهمن الأمور التي أصبحت تثير 

حتى أف الكثير من الدسؤولين , الوقت الحاضر قد أصبح في عداد الدشاكل العالدية التي يصعب حلها
فإف , حينما يكوف قطاع البناء و السكن بخير" الذين تعاقبوا على السلطة أدركوا حقيقة واحدة و ىي 

" كل القطاعات الأخرى تكوف كذلك 

ومع تزايد الطلب على السكن صار العمل على سد العجز الدسجل بشتى الطرؽ والوسائل الدتاحة 
فالتفكير كاف منصب على العدد والكم وأهملت أمور كثيرة وإهماؿ التسيير و , أولوية من الدرجة الأولى

الصيانة و التي كانت برت مسؤوليتها التي بزلت عنها فيما بعد و تركت مسؤولية تسيير العمارات 
الجماعية للسكاف و لتنظيم عملية التسيير تم وضع نظاـ الدلكية الدشتًكة غير أف ىذا النظاـ لم يلبي 

 .الدطلوب منو  و إلا لدا وجدنا ىذا التدىور الشديد الذي تعاني منو أجزاء الدلكية الدشتًكة

يتناوؿ الدقدمة وإشكالية  فصل التمهيدي إلىلدعالجة الدوضوع الدطروح للبحث قسم لزتوى الدذكرة و 
 , التقنيات منهج الدراسةالدوضوع ,  سبب اختيار  ,أهميتو و الدوضوع  أىداؼ ,الفرضياتالدوضوع , 

فصل الأوؿ الذي يطرح لرموعة من الدفاىيم العامة الدتعلقة وتبع ذالك . الدستعملة في إلصاز الدراسة 
بدجاؿ دراستنا حيث قمنا بتعرؼ لرموعة من الدصطلحات التي تتعلق بالسكن و أنواعو و جزء من 
ىذا الفصل خصصناه لدعرفة التسيير و أنواعو و ماىية الدسيير ,فيما خصصنا باقي الفصل للتعرؼ 

ثم تبع ذالك فصل .على الصيانة و أنواعها و في نضرنا فإف ىذه الدفاىيم من شانها إثراء الدوضوع 
الثاني فيتعرض للسكن الإجتماعي الجماعي في الجزائر من حيث دراسة السياسة السكنية في الجزائر 
منذ الإستقلبؿ إلى يومنا ىذا بالإضافة للؤنواع التي أفرزتها ىذه السياسة بالإضافة إلى إلصاز و تسيير 

 في تطرقنا و .السكن الإجتماعي و أىم العوامل الدؤثرة فيو كما تطرقنا إلى أىم إيجابياتو و سلبياتو 
 الدلكية على الدتًتبة بالإضافة للآثار ومشتملبتها مبرزين طبيعتها الدشتًكة الدلكية الفصل الثالث لدفهوـ

 بنظاـ بداية الدلكية ىذه إدارة لوسائل كما تطرقنا. الشركاء الدلبؾ الدفروضة على والواجبات الحقوؽ من
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 أقرىا التي الآليات وكذا الدتصرؼ, ثم بالجمعية بداية بإدارتها الدؤىلين الأشخاص ثم , الدلكية الدشتًكة

الفصل الرابع مفهوـ الدشاركة الشعبية بالإضافة و تناولنا في . الاستثنائي لذا  التسيير يخص فيما الدشرع
إلى لستلف أساليب الدشاركة ,و العوامل الدؤثرة فيها و كذا معوقاتها و من ثم تطرقنا إلى نماذج و مبادئ 
و متطلبات الدشاركة الشعبية ,وقمنا بتخصيص جزء من الفصل للتعرؼ على لستلف تقنيات الدشاركة 

و ختمت الدراسة بفصل خامس تم بزصيصو للدراسة التحليلة لدنطقة الدراسة و قمنا .الشعبية 
بتقسيم الجانب التحليلي للحي إلى دراسة برليلية للئطار الدبني و غير الدبني بالإضافة إلى برليل الأجزاء 

الدشتًكة من الصنف الأوؿ و الثاني ,و التي مكنتنا من الوقوؼ على الوضعية الحالية لدنطقة الدراسة 
,ىذا من جهة و من جهة أخرى خصصنا جزء من الفصل لإستمارة الإستبياف و الدقابلة وذلك 

بتحليل عناصر الاستمارة و الدقابلة وىيكلتها على شكل جداوؿ ورسومات بيانية واستخلبص النتائج 
 .من خلبلذا

 . وفي الأخير قمنا بتقديم نتائج الدراسة والخلاصة عامة
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االإشكليم  

 فيفري 07 الدؤرخ في 01-81 الدولة التي جاءت وفق القانوف أملبؾتعتبر عملية  التنازؿ عن 
 التابعة لديواف التًقية و التسيير العقاري الأملبؾنقلة نوعية حيث سمحت لدستأجري  , 1981

وبتالي انسحاب الدولة من عملية التسيير , بإمكانية بسلك مساكنهم الدستأجرة وفق صيغة ىذا التنازؿ 
 الاستحواذ أهمها الإشكاليات المجاؿ للشركاء في الدلك للقياـ بتسيير عماراتهم  لشا افرز عديد تاركة

 إضافة فليس غريبا الإضافة أو بالتعديل سواء بناء أشغاؿ الدشتًكة و الصاز الأجزاءاللبشرعي على 
 و الدساحات الخضراء الأرضية غرؼ و برويل القطع إلى و برويل الشرفات الأرضيةغرؼ في الطوابق 
 ىذه الدخالفات تفرغ مفهوـ الدلكية الدشتًكة من لزتواه أف لسازف و بساتين حيث إلىالمحاذية للعمارات 

و بالدخططات  (90/29) تشكل انتهاكا للقانوف الدتعلق بالتهيئة و التعمير أنها إلا بالإضافة
 كل ىذه النصوص القانونية  ت حيث اكدالأراضيالتوجيهية للتهيئة و التعمير و لسططات شغل 

 .على ضرورة الحفاظ على الجانب الجمالي للعمارات و بذانسها مع لزيطها العمراني 
 شديد لذذه إهماؿ إلى الدشتًكة بل تعداه للؤجزاء عند حد الاستغلبؿ الشخصي الأمر و لم يتوقف 

 العمارة و صناديق البريد و أبواب في السلبلم و برطم الإنارة الدشتًكة تظهر من خلبؿ انعداـ الأجزاء
ىذه الصورة ,  الغاز أنابيب الدياه الصالحة للشرب و أنابيبتآكل و اىتًاء قنوات الصرؼ الصحي و 

بينها غياب الوعي   الدشتًكة ىي نتيجة حتمية للعديد من التًاكمات التي نذكر منللؤجزاءالدشوىة 
 لم إفىو مشتًؾ بين الجميع وكذالك نقص  باف العيش الدشتًؾ يستوجب الالتزاـ بالحفاظ على ما

 الدشتًؾ و الدمثلة في بصعية الشركاء في الدلك الأجزاءيكن غياب الذياكل التي حددىا القانوف لتسيير 
 مؤسسات الدولة ىي التي تتكفل بكل شيء جعل الدواطنين بعد انسحاب الدولة أفواستقرار فكرة 

 لا يهمهم من جهة و جهلهم الأمر درجة الشعور باف إلى بالفراغ إحساس أماـمن عملية التسيير 
 لتحسيس و توعية السكاف بصعية الحي و غياب دور أخرى من جهة بأنفسهم الأمور إدارة بإمكانية

 الدشتًكة من طرؼ الأجزاء غياب منهجية واضحة لصيانة أيضا ىذه التًاكمات نسجل إلىبالإضافة 
 .الدولة  
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أو  نصوص قانونية ردعية إصدار الدشتًكة لايكفي للؤجزاءو لشا سبق لصد انو للبرتقاء بالوضعية الحالية 
عماراتهم   الدشتًكة فيالأجزاء برسيس الدواطنين بأف مسألة تسيير الأمر يقتضي مشاريع صيانة كبيرة إنما

  .استثناءىي واجب الجميع بدوف 
ومن ىنا فإف الإشكالية الرئيسية لذذه الدراسة تبدأ من دور العامل البشري أو بعبارة أصح الدشاركة 

الشعبية و ىي الحلقة الدفقودة في بذسيد فعالية تسيير الأجزاء الدشتًكة كمسير لذا و دوره في استعمالذا 
 .كمستفيد منها 

خلبؿ  من الدراسة بدوضوع علبقة لذا التي الجوانب كل إبراز الإشكالية, ىذه من انطلبقا سنحاوؿ
 : يلي كما نعرضها التساؤلات من بصلة

 ما ىي أىم الدشاكل الدطروحة في الأجزاء الدشتًكة ؟/ 1
 كيف يمكن إشراؾ الفاعلين في عملية تسيير الأجزاء الدشتًكة في الحي ؟/ 2
 كيف يمكن لنا التكفل بالأجزاء الدشتًكة في الحي و الارتقاء بها ؟/ 3
 

: الفرضيكت

 السكاف بالجزء الدشتًؾ من السكن و اتكالذم على السلطات المحلية في تسيير لامبالات -1
الدلكية الدشتًكة 

جهل الاغلبية الساحقة من السكاف بحقوقهم و واجباتهم إبذاه الدلكية الدشتًكة  -2
 أهميته و الموضوع أهداف

لكل بحث غاية أو ىدؼ يسعى الباحث لبلوغو ومن بشة الذدؼ الدتوخى من خلبؿ بحثنا يتمثل فيما 
:يلي   

نظر  وجهة من إثرائها و الأجزاء الدشتًكة تسيير تناولت التي البحوث و الدراسات في الدساهمة -1
 لدا مغايرة و جديدة نظر رؤيتها بوجهة  و الظاىرة تفسير و فهم لزاولة خلبؿ من التسييرية 

 .سبقها
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 كل البحث عن يتناوؿ الذي إختصاص تسيير الددينة اختصاص ضمن تقع الدراسة ىذه -2

 إلى الحلوؿ الفعالة  للوصوؿ الأساليب والطرؽ

للحلوؿ   إلى بالوصوؿ لنا تسمح التي الطرؽ عن البحث دائما لضاوؿ بزصصنا خلبؿ من -3
من أجل تفعيل نظاـ الدلكية  آخر سبيل أو أسلوب اقتًاح لضاوؿ الدراسة ىذه في و , الدفقودة

 .الدشتًكة 

في البحث على الحلوؿ العلمية لدشاكل الأحياء  معهد التسيير والتقنيات الحضرية إشراؾ  -4
 .الجماعية الاجتماعية

 

: الموضوع  ااتيكا  اسبأ

, داخل المجمعات السكنية الجماعية الاجتماعية, بسس أغلب مدننا, الدلكية الدشتًكة ظاىرة تدىور 
 مسكن بالدسيلة, إلى 1000نهدؼ من خلبؿ دراسة حالة . ولكن بدرجات متفاوتة ومظاىر لستلفة

تعريف الظاىرة, لنستخرج أىم الأسباب, وبالتالي لضاوؿ تعميم النتائج المحصل عليها في إطار ىذا 
 . الأحياء السكنية التي بزضع في تسييرىا لنظاـ الدلكية الدشتًكة البحث, لتشمل كل

:  الدااسم  يمدنهج

إف اختيار الدنهج الدناسب ىو أفضلية مسبقة للبحث و الوصوؿ إلى نتائج ناجعة , و قد كاف لزاما 
علينا و لضن لضاوؿ دراسة موضوع تسيير الأجزاء الدشتًكة في الأحياء السكنية الإجتماعية  أف نقوـ 
بتحديد الدنهج الدناسب للبحث و ىو الدنهج التشخيصي التحليلي و الدنهج النقدي ,أين يتمكن 
الباحث بالوصف الدنظم للظاىرة , من الوصوؿ للمعلومات يزيد بها الرصيد الدعرفي حوؿ موضوع 

 . الدراسة ,ثم تأتي مرحلة التحليل بإستعماؿ الأدوات الدختلفة
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 :التمنيكت الممتتممم  ف  إنكا الدااسم  

سعيا لنوعية النتائج الدراد التوصل إليها و الأىداؼ الدسطرة ارتأينا إلى الاعتماد على تقنيات الإتصاؿ 
 :العملية بساشيا مع الظاىرة الددروسة , رغم أف ىذه التقنيات نسبية في نتائجها , ومن بينها 

 : , المجلبت , و بحوث الوزارة , و ىذا لتحقيق نقطتين أساسيتين ةالكتب و الرسائل الأكاديمي- أ

 .التزود بالدعلومات النظرية - 

 .إدراؾ الأبعاد و الدعايير التنظيمية و التقنية - 

الدعاينة الديدانية و الدلبحظة الدنظمة التي تعتمد على شكل أخر للتشخيص العملي : الدلبحظة - ب
 .للتغيرات , وتقنين الإجابات و تثمين الأسباب 

ىي وسيلة مهمة لجمع الدادة العلمية بشكلها الدباشر , وىي مسعى لبلوغ : الاستمارة الديدانية - جػ
 .دقة الدعلومات 

 .الاعتماد على التشخيص العملي على الدخططات البيانية: الدخططات - د

 .ىي تثمين لدصداقية البحث و قياس حجم التدىور : الصور الفوتوغرافية - ىػ
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 :ممقمة  
لا شك ان للمفاىيم و تعريفها ألعية كبتَة في الصياغة النظرية لأي بحث أو دراسة من ناحية ،و "

توجيو ستَىا من ناحية أخرى ،و ذالك لأن للمفهومات دور كبتَ في تحديد الإطار النظري الذي يوجو 
الدراسة و لػدد مبادئها ،كما أن لذا دور في توضيح الرأي بأبعاد الواقع الدرتبط بالظروف العامة أين 

و بدون التعريفات الدقيقة لذا لا نستطيع أن نقدم التعريفات الإجرائية .تتواجد الظاىرة الددروسة 
خاصة أن تلك الدفاىيم ما تزال تحتاج لدزيد من الوضوح ،و ذالك .للمفاىيم التي نستخدمها في دراستنا 

 1 ."لتحديد الإطار النظري للموضوع 
من ىذا الدنطلق سنحاول في ىذا الفصل وضع إطار لػدد ويوجو ىذا البحث،إنطلبقا من التطرق إلذ 

 .جملة من الدفاىيم و التعريفات التي تدس موضوع دراستنا بطريقة مباشرة 
:  اللسك   -1
 : اللف اهيم اللمتقد لللسك   -1-1

 :و لؽكن أن نلخص ىذه الدفاىيم كما يلي 
 :  مفه وم اللس ك-1-1-1

 إن الدفهوم البسيط للمسكن و الذي يتألف عادة من الجدران و السقف، يبقى بعيدا كل البعد عن 
الدفهوم الحقيقي و الشامل لو، إن مفهوم السكن الذي يتطلع إليو الإنسان حتى يعيش فيو بكل راحة و 
استقرار، ىو ذلك الحيز الدكاني الذي يتجسد من خلبل الخدمات الدساعدة و التسهيلبت التي يقدمها 

 2المجتمع للفرد، باعتباره كائن يسعى إلذ تحقيق الدزيد من الرفاىية في جميع لرالات الحياة
 أو الإقامة، مقر أو الدنزل أو الدار، ىو الدسكن و ،" مسكنا بيوتكم من جعل الله و " :تعالذ الله قال

 التي العوامل أىم من ىو و معتُ لرتمع في للناس تهيأ التي الإقامة لزلبت بأنو الدسكن يعرف و الدأوى،

 من فهي بلد، كل ثقافة و لظروف تبعا أخرى إلذ بلدة من الدساكن تختلف و إلخ، الحياة استقرار تؤمن

 بتُ علبقة ىناك و لرتمع عدا ما المجتمعات كل في توجد و للمجتمع، الدادية الثقافة أشكال أىم

                                                           
 28،ص1993الاسكندرٌة،مصر،.فادٌة عمر الجولان،علم الاجتماع الحضري،مطبعة الانتصار.1

  2. J.E. HAVEL, habitat et logement, presse universitaires de France, France, 1968 P 10   
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 كما العائلي التنظيم مع ما بشكل يتفق الدنزل أن لصد الثقافات جميع في و العائلي، التنظيم و الدسكن

 3يقويو و يدعمو أنو

  Logementcollectif:اللسك الللاعع  - 1-1-2
لشا ينتج عنو كثافة عالية للسكان في الذكتار ، نعتٍ بو السكنات الدقسمة إلذ عدة سكنات      "

 4"الواحد عكس السكن الفردي

بإرتفاع نسبة الفضاءات  (نصف جماعي و فردي ) ويتميز السكن الجماعي عن غتَه من أنواع السكن 
يتميز بعدد ، وكذلك (أسطح العمارات، بهو العمارات، قفص السلم)الدشتًكة من طرف السكان 

 ( فأكثر2+طابق )الطوابق الذي يكون أكثر من إثنتُ 
 Immeuble:اللم ـن  - 1-1-3

فهي بناية حضرية من عدة طوابق تستعمل عادة للسكن ، البناية ىي بيت وأكثر من ذلك
 ألخ...وللنشاطات

بالعكس من القابل ( Immeuble)أصل الكلمة من مفهوم غتَ قابل للتًحال أو التغيتَ من مكانو 
 (.meubles)للحركة كالأثاث 

5 

   Immeuble collectifاللمااع الللاعية  - 1-1-4
 6"ىي الدنازل والبيوت الخاضعة للعمران الرأسي"

 Bàtiment:التلااة  - 1-1-5
كما أستعمل اللفظ في الداضي للدلالة ،الأشياء، الحيوان، ىي كل منشأ أو بناء يبتٌ لحماية الإنسان

 7 .وأستعمل بشكل واسع في قطاع النشاطات الإقتصادية الدرتبطة بالبناء، على فعل بناء
 :أالاط الأبـية اللسـية- 1-2

                                                           
 65 ص- 1996 -لبنان مكتب-الإجتماعٌة العلوم مصطلحات معجم-زكً أحمد.3

4  . Pierre Laborde, Les espaces urbaines dans le monde.Collection nathan université.France,1992. p92 
5  . Pierre Merlin et Francoise Choay, dictionnaire d’urbanisme, 1996. p197 

6  . C.R.A, Les cahiers de la recherche architecturale, L'mmeuble, Edition Parenthese, n 22, 1er trim.1987 

7  . Pierre Merlin et Francoise Choay, dictionnaire d’urbanisme, 1996. p197 
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   مبتٍ

 

 

   مبتٍ

 

 مبتٍ 

 

 مبتٍ 

  مبتٍ   مبتٍ   مبتٍ  

 :تتجو أغلبية ألظاط النسيج الحضري السكتٍ لضو أحد الاتجاىتُ الآتيتُ 
 : السمل التلرااية اللـفصلة عك بتضها- 1-2-1

وىو الأسلوب الدتبع في البلدان الغربية وفي عدد من الددن ،  من خلبل ترك الفضاءات حول الأبنية
 .الدعاصرة 

 :السمل التلرااية اللمرابطة مع بتضها-  1-2-2
 بدون وجود فضاءات حضرية تفصل بينها، وإلظا الفضاءات والشوارع الحضرية ،ىي تلك الأفنية 

وىو الأسلوب الدتبع في أغلب أنسجة الددن التقليدية في الدناطق العربية ، الداخلية لذذا الدساكن
 8الإسلبمية بصورة خاصة

 
 

                   الشارع                                                 الشارع                                                    
 

      
 الكتل العمرانية المترابطة مع بعضها            الكتل العمرانية المنفصلة عن بعضها

 
 

 

التي يكون في أغلبها التوجو في إنفتاحها لضو خارج )أما فيما لؼص الألظاط البنائية السكنية الدعاصرة
الوحدة السكنية، وىو ما يؤدي في حالات كثتَة إلذ ضعف مستويات التلبحم مابتُ تلك الوحدات 

، فإن مقاييس تلك الأبنية أو ألظاطها لؽكن (السكنية الدتجاورة مقارنة بالنسيج الحضري التقليدي
 : تصنيفها إلذ الآتي 

                                                           
 173 ،ص2006،الأردن- حٌدر صلاح ٌعقوب، التخطٌط والتصمٌم الحضري، دار الحامد للنشر والتوزٌع عمان.8

مبتٍ

 
 مبتٍ 

  مبتٍ   مبتٍ   مبتٍ  

 مبتٍ مبتٍ مبتٍ

مبتٍ

 
 مبتٍ 

 مبتٍ مبتٍ مبتٍ

 يوضح الكتل العمرانية الدتًابطة مع بعضها والكتل العمرانية الدنفصلة عن بعضها:(1)الشكل رقم 

                                                       173،ص2006حيدر صلبح يعقوب، : المصدر 
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وفيو تدتد الدساكن أفقيا بصورة أبنية حضرية مكونة من طابقتُ عادة  : الط المـاء الأفمع-أ
وأحيانا من طابق واحد فقط، وىو يرتبط مع النمط البنائي الذي أتبع في الددن التقليدية من ناحية 

 .الدقياس
وفيو ترتفع الأبنية متوسعة بالإتجاه العمودي على سطح الأرض، : الط المـائع التلودي-ب

وقد كان للتقدم التكنولوجي الكبتَ  (ثلبثة طوابق فأكثر)إذ تكون كتلب بنائية ذات طوابق متعددة 
 .وإتساع دور الداكنة في العملية البنائية دور أساس في زيادة اللجوء على ىذا النمط البنائي

 9 :اللح فع اللسك و عـاارر  - 1-3

لؽكن تعريف الحق في السكن لأنو قدر مناسب من الخصوصية ، و مساحة كافية ، و امن مناسب ، و 
اضاءة و تهوية مناسبتان ، و بنية تحتية اساسية كافية ، و موقع مناسب فيما يتعلق بالعمل و بالدرافق 

 .الاساسية ، كل ذالك بتكلفة معقولة 
 4و قد حددت لجنة الأمم الدتحدة للحقوق الاقتصادية و الاجتماعية و الثقافية في تعليقها رقم 

 بعض جوانب ىذا الحق التي لغب ان تاخذ في الاعتبار 1991كانون الاول / ديسمبر12الصادر في 
 :و تشمل ىذه الجوانب مايلي 

 : الأمك الم ااواع للليااة  - 1-3-1
حيث ينبغي ان يتمتع جميع الاشخاص بدرجة من امن الحيازة تضمن الحماية القانونية ضد الاخلبء 

و ينبغي بالتالر للحكومات ان تتخذ تدابتَ فورية . القسري او الدضايقة او غتَىا من التهديدات 
و ينبغي ان تتخذ ىذه . تهدف الذ منح الامن القانوني للحيازة للبسر التي تنقصها حاليا تلك الحماية 

 .الخطوات بالتشاور مع الاشخاص و الجماعات الدعرضة للبنتهاك 
 : إااة اللقمات و اللواد و المـية الملمية  - 1-3-2

لغب ان يكون لجميع الدستفيدين من الحق في سكن مناسب إمكانية وصول دائمة الذ الدوارد الطبيعية 
 الدشتًكة و مياه الشرب النظيفة و التدفئة و الانارة و الدرافق الصحية و الغسيل و مرافق تخزين التغذية 

                                                           
  .5 ،ص الانسان حقوق وزارة – الدولً والتعاون العلاقات  دائرة ،العراق فً الانسان وحقوق الاسكان ، مثنى محمد ھدى .9
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 .و التخلص من النفايات و تصريف الدياه و خدمات الطوارئ 
 : المقاة علن إللل المسلفة  -  1-3-3

ينبغي أن تكون التكاليف الشخصية او الدنزلية الدصاحبة للسكن بمستوى لا يهدد بلوغ الاحتياجات 
الاساسية الاخرى و تلبيتها ، و لغب ان تكون اعانات السكن متاحة لأولئك الذين يكونون غتَ 

قادرين على الحصول على سكن بتكلفة معقولة و ينبغي ان يكون الدستأجرون لزميتُ ضد مستويات 
 .او زيادات الالغار غتَ الدعقولة 

  :الصلااية لللسك- 1-3-4
لغب ان يكون الدسكن الدناسب قبلب للسكن و بعبارة اخرى لغب ان يوفر للقاطنتُ مساحة كافية و 
ان لػميهم من البرد او الرطوبة او الحرارة او الرياح او غتَىا من الامور التي تهدد الصحة و الدخاطر 

 .البنيوية و نقلبت الأوبئة و لغب ان تكفل سلبمة القاطنتُ البدنية 

 :اللسك اللي  لهل الواول  ليي  - 1-3-5
و لغب ان تعطي الجماعات . لغب أن يكون السكن الدناسب سهل الوصول لألئك الذين يستحقونو 

الدعاقة الوصول الكامل و الدائم إلذ موارد سكن مناسبة و بالتالر فإن الجماعات الدعاقة في نهاية الدطاف 
و غتَىم من الفئات الضعيفة في المجتمع لغب ان تؤمن لذا درجة من الاعتبار في لرال الاسكان و 

 .ينبغي ان تأخذ قوانتُ الإسكان ىذه االجماعات في الاعتبار 
 :اللووع  - 1-3-6

لغب ان يكون السكن الدناسب في موقع لؽكن الوصول منو إلذ خيارات العمالة ، و خدمات العناية 
الصحية ، و الددارس ، و مراكز العناية بالأطفال ، و غتَىا من الدرافق الاجتماعية ، و ينبغي ألا يكون 

 .الدسكن مبنيا على مواقع ملوثة و لا على مقربة من مصادر التلوث التي تهدد الحق في صحة القاطنتُ 

 : اللسك اللـااس  م افيا  - 1-3-7
حيث لغب أن تعبر الطريقة التي يتم بها بناء الدسكن و مواد البناء الدستخدمة ، و السياسات الداعمة 

 .لذا عن الذوية و التنوع الثقافيتُ 
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و ينبغي للؤنشطة الدوجهة لضو التطوير أو التحديث في قطاع الإسكان ، أن تكفل عدم التفريط 
 .بالأبعاد الثقافية للئسكان 

 اللضري المليير و المليير- 2

 لرال تسيتَىا الحضري الاجتماع علم تخصص في الددينة لرال بها يعتٌ التي الاىتمامات بتُ من

 الحضرية أو الحياة دراستها و الددينة جعل ما ىذا لعل و بها، الأرض استخدام طريقة أي تنظيمها، و

 السياسة، و كثتَة كالاقتصاد لعلوم بالنسبة أيضا لكن و الاجتماع لعلم بالنسبة اىتمام مركز ليست

 و القوة مظاىر من لرموعة تدارس فيها حكومية وحدة باعتبارىا الددينة إلذ ينظرون السياسة علماء بحيث
 الأختَ في تنتهي التي الدختلفة قوى الدصالح بتُ توازن تدثل أنها أي خاص، نوع من واجبات فيها تؤدي

 10.إدارة الددينة مسؤولية تحدد و النظام مسألة توجو سياسة تنفيذ إلذ

 ستَورتها ونظام في تخضع الددينة لرال بها يعتٌ التي الاىتمامات و الوظائف و النشاطات ىذه كل

 الذي يكتسي الأختَ ىذا ،"ي الحضر التسيتَ" ىي الآلية ىذه ميكانيزماتها،  تضبط آلية إلذ عملها

 الأختَة خلبل العشرية الددينة عرفتها التي للتطورات نتيجة العمراني التسيتَ لرال في خاصة بالغة ألعية

 مكان أخذ التسيتَ حيث و نوعي إنتاج سياسة إلذ كمي إنتاج سياسة من الأختَة ىذه انتقلت أين

 .حد ما إلذ الإنتاج

:  المليير  إتر ف-2-1
ىو لرموع العمليات الإدارية والتقنية التي تهدف إلذ الحفاظ على الإطار العمراني قصد إلغاد مناخ 
اجتماعي مناسب للحياة ولا يكون ذلك إلا عن طريق تنظيم إداري لزكم لؽتلك الوسائل القانونية 

. والتقنية والدالية التي تدكنو من ذلك
الاجتماعي  الدختص قيام يستلزم الاجتماعية الخدمة في التدخل أساليب من أسلوب ىو التسيتَف

 في إصلبحها والدساعدة و الخارجية و الداخلية لعميل ا أنظمة بتُ العلبقات و الروابط تنبيو و باستشارة
 و الدساعد بدور الدختص الاجتماعي قيام يستلزم كما الدوجودة، الأنظمة تقوية أو جديدة، أنظمة إلغاد

 الأساليب من و الدرغوبة، إلذ الأىداف للوصول العميل أمام الطريق تدهيد و الوسيط، و الدصلح، الدعتُ،
                                                           

 .62ص . 1995. الاسكشجرية . دار السعرفة الجامعية ، علم الاجتساع الحزري  محمد عاطف غيث،  10
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 عملية توجيو و تشجيع و الأفكار الدعلومات و استشارة أيضا الاجتماعي الدختص يستخدمها التي

 الدعم، توفتَ و الدواقف، توضيح و الحلول والبدائل، مناقشة و السلوكيات تفستَ و الدشاعر، عن التعبتَ

 11الأسباب توضيح و التطمتُ، و التشجيع، و

 :أساسا تشمل التي و الدتكاملة و لدنسقة ا العمليات من المجموعات تلك ىو التسيتَ أن لصد كذلك
بلوغها،  قصد الأشخاص لجهود تنسيق و للؤىداف تحديد فهو الرقابة، التوجيو، التنظيم، التخطيط،

 لا لغوز و فرضا بالتخطيط أي الأىداف بتحديد تبدأ دائرية، عملية حركي منظور من التسيتَ ويشكل

 يتطلب تصحيحها وىذا و الضرافات وجود عن تكشف أن و لابد فالرقابة تنتهي، الرقابة عند أنها اعتبار

 تعود الرقابة أن الخطط، أي من غتَىا و الإجراءات و السياسات على طفيفة أو جذرية تعديلبت إجراء

 12.دائرية عملية ىكذا و التخطيط إلذ جديد من
 تحقيق الأىداف قصد الدالية و الدادية البشرية، الدوارد بتُ للتنسيق عقلبنية طريقة التسيتَ يعتبر كما

 للعمليات الإدارة والرقابة التنظيم، التخطيط، : في الدتمثلة الستَورة حسب الطريقة ىذه تتم الدرجوة،

 .الدوارد لستلف بتُ بالتوفيق الدؤسسة أىداف تحقيق قصد
 بأنو" TAYLORتيلور " الكلبسيكي عرفو حيث الفكرية، التيارات بتعدد التسيتَ تعاريف تعددت لقد

 الإنسانية، أما النشاطات لستلف على للتطبيق قابلة علمية أصول و قواعد و قوانتُ على مبتٍ علم

 أخذ كعمليات فيها نفكر أن لغب التسيتَية الشؤون و التسيتَ  فإنH. SIMON"سيمون " حسب

 .فعل على تنطوي عمليات ما ىي بقدر قرار

 لرموعة إلذ إلا يشتَ لا أنو حيث الدضمون ضيق ىو الحقيقة  في"Gestion"الفرنسي الدصطلح إن

الإلصليزي  الدصطلح حسب التسيتَ مفهوم أن نلبحظ بينما التسيتَ، عملية في التقنيات
"MANAGEMENT"القيادية  الكفاءات و القدرات إلذ بالإضافة الضيق الدفهوم يشمل  فإنو

 13.الدستَ عليها يتوفر أن لغب التي

                                                           
 .122، ص2000عبج الحسيج بن طاش محمد نيازي، مرطلحات ومفاهيم إنجليزية في اليجمة الاجتساعية، مكتبة العبيكان، الرياض،  11
 .5محمد رفيق، مجخل للتديير، ديهان السطبهعات الجامعية، الجزائر، ص 12
 .103، ص2000عبج الرزاق حبيب، اقتراد وتديير السؤسدات، ديهان السطبهعات الجامعية، الجزائر،  13
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 : المليير  مليزات-2-2

 : كفاءات خاصة لشارسة إلذ بالإضافة العلوم لستلف من لرموعة بكونو يعرف فن، و علم التسيتَ. أ

 تطورا عرف التفكتَ التسيتَي إن (التأثتَ قدرة الدهام، معرفة الاتصال، قدرة القائد، سمات تكوين،)

 علم النفس، لد ع الرياضيات، كالاقتصاد، المحاسبة، : الديادين شتى في البحوث مسالعات بفضل ىائلب

 .الأنثروبولوجيا الإعلبم الآلر، والاتصال، السياسية العلوم الاجتماع،

لططط  أن نستطيع لذذا متماسكة، وحدة تكون و بينها فيما تتأثر وظائف، على مبتٍ التسيتَ. ب
 ىكذا و والقيادة والدراقبة التخطيط عمليات ننظم أن نستطيع كما الرقابة و الإدارة و التنظيم عمليات

 .الأخرى للوظائف

 أن عجلة التسيتَ على لغب الدؤسسة بقاء تحقيق يتم لكي و متواصلة، دورة حسب التسيتَ يتطور. ج

 .الدطلوبة التسويات حسب الزمن خلبل متواصلة بصفة تتجدد

 .الدؤسسة ثقافة لدمج الإنسانية و العقلبنية، لعا تيارين تقارب على مبتٍ التسيتَ .د

 : عناصر ثلبثة يتضمن ىذا و الأداء مع تطابق التسيتَ .ه

 .واحد عامل من أكثر مسالعة علينا يستلزم معقد مشروع تحقيق. 

 .ما عملية لدمارسة الدقيق الاتجاه تحديد في يكمن الدستَ دور. 

 .لحظة كل في الكل متطلبات من ىي الفعالية عن البحث. 

 .عالدية تطبيقات و أبعاد للتسيتَ .و

 14.الددروس للمشكل تابعة تكون خاصة و عامة عدة مناىج للتسيتَ أن نستنتج. ز
: أاواعي- 2-3
 ىو الذي يكون فيو التدخل مباشر دون تكليف أي ىيئة و يضمن من : المليير اللماشر-2-3-1

طرف صاحب الدشروع والذي يعود ويأخذ على عاتقو لستلف الأعمال والخدمات التي نظمن الستَ 
. الحسن للمشروع 

                                                           
 .105عبج الرزاق حبيب، مرجع سبق ذكره، ص 14
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وىو الذي توكل فيو العملية لذيئة مكلفة بالتدخل قصد الدراقبة : المليير غير مماشر- 2-3-2
. والتوجيو يلجأ إليها صاحب الدشروع

وىو الذي يتقاسم فيو الدتدخلتُ أو أكثر العملية كل بوسائلو الخاصة :  المليير اللشمرك-2-3-3
. ووقتو وزمانو المحدد ضمن علبقة التنسيق والتكامل التي تربطهم 

 : اللضري المليير- 2-4
 ولزيط اقتصادي متوازن لظو تحديد الضروري من يبدو التطوعية، السياسات انتهاء مع و الحالر الوقت إن

 سياسة عن ناتج الأمكنة والأرضيات في يتحكم نظام خاصة و للثروات عقلبني توزيع جيدة، نوعية ذو

 .فعالية و لصاعة أكثر سياسة حضرية وضع ضرورة إلذ يؤدي كلو ىذا و متماسكة، عمرانية
 ما بتُ التوفيق لؽكنها إستًاتيجية إعداد صعوبة في تكمن الحضري التسيتَ في الكبرى الإشكالية إن

النسيج  تطورات تقويم كذا و إستًاتيجية إعداد فإن ىذا كل مع و الدكاني، و الاجتماعي العامل
 إلا ما ىي ىا كل الدبتٍ، الإطار في النوعي العنصر على الحرص كذا و انسجامو على السهر و العمراني

 و للتصور حضرية تخضع سياسة وضع ىي لذا الدوالية الدرحلة و جدا، طويلة عملية في أولذ مرحلة
 .العقلبنية

بينها  فيما متبادل تأثتَ ذات مظاىر عدة بتُ تجمع العمران لعملية التقويم آليات و ميكانيزمات إن
غايتو  الحضري التخطيط لغد أن لغب السبب ىذا أجل من و ما، حد إلذ متشابكة علبقات تحكمها

من  القوانتُ في تتلخص التي التقويم و التعديل وسائل حسب على يسهر الذي الحضري التسيتَ في
 15.أخرى جهة من الدخططات بواسطة الأراضي رصد و جهة،

الدختلفة  الاستًاتيجيات لتجسيد الدناسبة الأداة ىي الحضري التسيتَ عملية فإن سبق ما على بناء و
 يعتبر التسيتَ و .التخطيط قوانينها يضع أو لذا يشرع و الحضرية، و العمرانية السياسة بواسطة والدعدة

 .للمشاكل العمرانية السياسية الدعالجة توجهات أكبر من ذلك مع يبقى و مدروسة، ترجمة الحضري

 مبنية حضرية وعمرانية سياسة حدود في العمران مراقبة لنظام فعلية ترجمة إلا ىو ما الحضري التسيتَ و

 ألعية الأكثر العنصر ىذا فهو من أكثر بل العمراني التوازن أساس لؽثل ىو و معطاة، حقائق أساس على
                                                           

15 Latefa FERAHTA, Mécanismes et enjeux de la gestion urbaine, Thèse de Magistère, EPAU, Alger, 1998 , P.50. 
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 الأختَ الدطاف يعتبر ىو العقاري، و التخطيط عمليات ينظم الأساس في لأنو الحضرية السياسة في

 لظو لكل التوجيو مهمتها تم الذكر كما التي و نفسها الحضرية السياسة ىي الأولذ : مراحل لمجموعة

 نصوص كذلك قانونية، أدوات ووسائل باستعمال الدراحل ىذه تستكمل و بو، معنية الدولة حضري

 للئنشاء التوجيهي الدخطط : تتمثل في الأدوات و النصوص ىذه الددينة، لرال شغل لعملية منظمة

 البناء، رخصة : ىي و أخرى أدوات ، بالإضافة إلذ(POS) الأرض شغل لسطط  (PDAU)والتعمتَ 

 الاعتماد و تشريعي إطار في العمل لغب نظام حضري أي لتجسيد و الذدم، رخصة التجزئة، رخصة

 أرض على الحضرية السياسة نصوص و قوانتُ تطبيق واحتًام ضمان أجل من خاصة وسائل على

 لأي الأساسية القاعدة ،"الحضري التسيتَ" يدعى ومادية، موارد بشرية من يتكون الإطار ىذا الواقع،

 .حضري توازن

 سياسة حضرية على بالاعتماد مراقبة جهاز لعمل الواقع أرض على تجسيد ىو الحضري التسيتَ إذن

 .ما حضرية لدشكلة حل إلغاد أجل من معينة

 القرارات لتنمية اتخاذ مراكز تتبعها التي الاستًاتيجيات لرموعة أو إستًاتيجية ىو الحضري التسيتَ و

 جغرافي، أفضل توزيع الخدمات و لأنشطة يتاح بحيث الحضرية، البيئات توسع و لظو ضبط و وتوجيو

 والإمكانات الدوارد جميع أنواع دراسة خلبل من يتم و الحضرية، الأنشطة ىذه من الفوائد أكبر وللسكان

 16.التطور ىذا توجيو ثم إمكانية من و لدؤسسة، ا أو القرية أو الددينة أو الإقليم أو الدولة في الدتوفرة
 :  شروطي-2-4-1

 : ما يلي فيها يراعى مشاريع إلذ تتحول الحضري التسيتَ برامج إن

 الثقافية و الاجتماعية الناحية من سكانها ظروف معرفة و الحضرية الدناطق واقع خصوصية مراعاة. 

 .ناجحة لتكون حيث الخصوصيات من تراعي برامج لإعداد كافية معرفة العمرانية و والاقتصادية

                                                           
 .94، ص1989عبج الله أبه عياش، إسحاق ييعقهب القطب، الإتجاىات السعاصرة في الجراسات الحزرية، وكالة السطبهعات، الكهيت،  16
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 التسيتَ في  لرال للئلصاز ىام مؤشر ىذا و الدخططات، برامج لتنفيذ الدطلوبة الزمنية الفتًة مراعاة. 

 إلذ الدشاريع تتعرض لا حتى طويلة الددى الزمنية الفتًة تكون أن يفضل و الحضرية الدناطق لدعرفة الحضري

 .الفشل

 منطقة بتُ التمييز إلذ يؤدي ما ىذا و الحضرية، للمناطق الدعنوية و الدادية للظروف خصوصية مراعاة. 

 .التخلف درجة و الكثافة و السكان عدد حيث من ذلك و أخرى و

 قاعدة يشكل ما ىذا و خصوصيتها الأختَة لذذه أن باعتبار منطقة، لكل الدادية التكاليف تحديد. 

 17.الددن داخل للمناطق الحضري التطوير

 ما لغري كل عن الرئيسي الدسؤول و الفقري العمود ىو "ي الحضر التسيتَ" أن نستخلص الأختَ في

 النهوض بإمكانياتها و الدنطقة تطوير في الدسالعة كل يساىم بذلك ىو و الحضري، الدركز داخل

 و بها القائمة الأعمال والوظائف كل تنشيط و الدنطقة تنمية في الدباشر و الأول الدتدخل أي ومواردىا،
. ساكنيها و لذا الدوجهة

      والإطار العمراني يؤثر في الدناخ الاجتماعي فإذا كان مهيأ ومعد جيدا فإنو يدخل الراحة النفسية 
يؤثر في الإطار العمران بالمحافظة والدسالعة  (الدواطن)لدى السكان ومن ىنا نستنتج إن الدستعمل 

. الفعلية في كل ما ىو موجو لو فبرأيو وملبحظاتو وتوجيهاتو لؽكن الوصول إلذ نتيجة تخدم الجميع
:  الللير-2-5
 : إتر في  -2-5-1

ىو الشخص الدعنوي الذي لؽلك الوسائل الدادية والقانونية التي تدكنو  من الحفاظ على الإطار العمراني 
. و ضمان استمرار الحياة الطبيعية داخلو عن طريق العمليات الدختلفة والدتنوعة

: أاواعي- 2-5-2

. الخ…الذيئات–الجمعيات : مستَين غتَ عموميتُ- 
. الخ…الدصالح الدختلفة- الولاية - البلدية : ىياكل الدولة:مستَين عموميتُ- 

                                                           
 .180، ص1997الجزائر، -أحسج بهذراع، التطهير الحزري و السشاطق الحزرية الستخلفة بالسجن، مركز مشذهرات جامعة باتشة، باتشة 17
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: العلبقة بتُ الدستَ والإطار العمراني والدناخ الاجتماعي- 
إن الدلبحظ لواقع الحياة في الددن يكتشف علبقة تأثتَ متبادلة بتُ الدستَ والإطار العمراني والدناخ       

. الاجتماعي 
فالقدرة والكفاءة على الإشراف و الإدارة و امتلبك الدعلومات التقنية  .      فالدستَ يؤثر بنوعية تستَه

 . ىذا من شأنو أن يؤثر إلغابيا على المحيط العمراني ،والفنية وامتلبك الوسائل الدادية والقانونية

 
 
 
 
 
 
 
 

 تبادلة بتُ الدستَ والإطار العمراني والدناخ الاجتماعيالدأثتَ التيوضح :( 2)الشكل رقم
 . 2011جعيجع الذاشمي، تسيتَ الدشاريع العمرانية بتُ النظري وتحديات الواقع ،: المصدر 

 

 الصي                اا       ة- 3
 فجميع صيانة إلذ لاتحتاج مباني إنتاج الدتصور غتَ من فانو والتتشيد التصميم أنظمة دقة بلغت مهما

 والإدارة التنظيم عملية يوجب لشا إلذ آخر عنصر من تتباين افتًاضي عمر لذا للمبتٌ الدكونة العناصر

 مع الدبتٍ أداء تأثتَ (3) رقم الشكل ويوضح متكاملة منظومة خلبل من الدباني صيانة لأعمال والتنفيذ

  الزمن

المحافظة على الإطار    العمراني 
 بتًك الإلعال

توعية الدستعمل بألعية الإطار العمراني 
  والفوائد الدرجوة من المحافظة عليو

 

المحافظة على الإطار    العمراني 
 عن طريق التسيتَ الدتواصل والجيد

 الإطار العمرانً
المناخ 

 الاجتماعً 

 المســٌر



 الفصل الأول                                                                                                          مف اهيم عامة
 

 
19 

 

 18الزمن مع المبني أداء تأثير ( :3)رقم شكل                            
 :19اللفهوم وإقويح المتر ف الصيااة- 3-1

 جامعة فى الأستاذين سوالو وبيتً شانتً بارى تعريف للصيانة والتعريفات الدفاىيم من العديد ىناك

 . ليسيستتَ ، فورت دومونت

 الجدير ومن "مقبولة حالو إلذ للوصول تغتَه أو جزء لإصلبح اتخاذىا يتم التي الإجراءات من لرموعو "

 بل ، نفسها الصيانة بعملية الدتعلقة الدادية بالإجراءات فقط تتعلق لا الإجراءات ىذه أن إلذ ىنا بالذكر

 تحديد خلبل من ذلك يتم أن ضرورة جاني إلذ .وتنظيمها وتدويلها الصيانة تنفيذ بطريقة كذلك تتعلق

  وظروفو واستخدامو الدبتٌ لنوعية تبعاً  الشخصية للآراء ذلك ترك دون للؤداء مقبول مستوى تحدد معايتَ
 : الدباني لصيانة الأمريكية اللجنة تعريف

 ، الدبتٌ من جزء كل مشتملبً  تحسينو أو الدنشأ على للمحافظة اتخاذىا يتم التي العلمية الإجراءات
 ويتميز .وقيمتو الدنشأ وظيفة على الحفاظ مقبول أداء إلذ بالدنشأ والوصول ، بو المحيطة الدنطقة ، خدماتو

 سياسة يتطلب لشا الاعتبار في للمبتٌ الدتوقع الافتًاض بالعمر والارتباط الدبتٌ قيمة بأخذ التفستَ ىذا

 الارتقاء أو الدبتٌ تحستُ " مفهوم إدراك جانب إلر .الوقت مرور مع الدبتٌ قيمة وتحستُ للصيانة لزدده

                                                           
 الوفاء مكتبة – المصریة للجامعات النشر دار -علاجھا وطرق الخرسانیة المنشأت تصذع -الابیاري نجا شادیة ، كمال ،منیر سلامھ عمرو المجذ، ابو على شریف 18

 477 ص 1993 الثانیة الطبعة
  

 1 ،ص2009حلهان، مرر،جامعة حالة اوانهاع دراسة واىجافيا ومفيهميا فلدفتيا السبانى فى الجين،الريانو سراج الجين بجر سامي 19
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 اللبزم التمويل توفتَ ألعية جانب إلذ والإصلبح الصيانة عملية تتضمنو أن لغب مفهوم ىو " بو

  . الصيانة لعمليات

 :البناء  علم لرلة في ادريس لزمود .د ينقلو كما الصيانة تعريف بالاىتمام الجديرة التعاريف ومن
 عمليو وىى بكفاءة لوظيفتو الدبتٌ أداء على لػافظ الذي الإجراء أو العملية بأنها تعريفها لؽكن الصيانة

   . الدبتٌ نسيج من جزء اى استبدال أو تغتَ أو إصلبح داخلها في تشمل مستمرة
 منشأ على بالمحافظة الخاصة الأعمال كل أنها على للصيانة لرمل تعريف إلذ الوصول لؽكن سبق لشا

 متضمناً  لشكنو فتًه لأطول مقبولة وبكفاءة الأكمل الوجو على لأجلها الدصمم وظيفتو لأداء بو والوصول

 عملية تنفيذ وبعد أثناء والرقابة الدتابعة إلذ ةبالاضاف وتنفيذىا الصيانة عملية وإدارة والتمويل التخطيط

  .الصيانة

 جانب إلر للمبتٌ الاجماليو التكاليف تخفيض وىى للصيانة الرئيسية الأىداف من لرموعو تحديد ولؽكن

 العمر زيادة في متمثلة الأىداف من عدد تحقيق خلبل من وذلك للمبتٌ الاستثمارية القيمة على الحفاظ

 زيادة - الكبتَة الإصلبحات عن الاستغناء - للمباني الاستثمارية القيمة على الحفاظ -للمبتٌ الافتًاضي

 فيو والعاملتُ الدبتٌ إنتاجية

 20 : اللسـية اللمااع إلماجها المع الصيااة لأاواع الللملفة اللف اهيم -3-2

 :ترتبط بالصيانة مفاىيم عامة تحتاجها الدباني السكنية ،نذكرىا كمايلي 
 : والللملرة المليطة الصيااة- 3-2-1

 وتحتاج ، الظاىرة التكميلية والأعمال السكتٌ الدبتٌ حالة على اليومي التفتيش خلبل من تتم وىى

 والنجارة السباكة من البسيطة الأعمال على الدتدربتُ العمال وأحد ، الصيانة لرال في متخصص

 . التعليم من أعلى مستوى إلذ الاحتياج دون إصلبحها لؽكن والتي وخلبفو والكهرباء

  : الآتية الأعمال الصيانة من النوعية ىذه وتشمل

  . البسيطة السباكة أعمال

                                                           
 219،ص2009رسالة دوكتورا،،. والمؤمول الواقع بٌن العربٌة مصر بجمهورٌة السكنٌة المنشآت  صٌانة ،.الصبور عبد حسنى  منار- 20
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 . البسيطة النجارة أعمال
 . البسيطة الدىانات أعمال

 . البسيطة الكهرباء أعمال

  . السكتٌ الدبتٌ حول الزىور أحواض أو الحدائق زراعة مثل الدتفرقة الأعمال بعض 

  :الوو ائية الصيااة- 3-2-2
 متطلبات واستيفاء والدتانة بالقوة يتميز منشأ إنشاء على العمل ، الصيانة من النوع بهذا ويقصد

 ذو التصميم و للتًبة الدقيقة بالدراسة وذلك ، وغتَىا والدعمارية الإنشائية الجوانب جميع من الاستخدام

 الاستعمال لطبيعة والدناسبة القياسية للمواصفات الدطابقة الدواد اختيار و العالية الدقة و الكفاءة

 الاعتبار في الحماية إحتياطات أخذ مع الفنية الأحوال حسب السليم والتنفيذ  المحيطة الدناخية والظروف

 والديكانيكية الددنية الدبتٌ عناصر كافة على مناسبة زمنية فتًات على الدوري الدرور الوقائية الصيانة تعتٌ

 النوع ىذا ويعتمد خطره يستفحل أن قبل ومعالجتو خلل لأي الدبكر الاكتشاف بهدف ، والكهربائية

 برنامج يركز حيث ، عليو الاستخدام وضغط ، وحساسيتو ، السكتٌ الدبتٌ طبيعة على الصيانة من

 وإمكانية الدنشأة أجزاء سلبمة من للتأكد أساسية بصورة والتدقيق الفحص مهام على الوقائية الصيانة

 نظام عمل الوقائية الصيانة وتعتٌ  شاملة صيانة لعمل ملحة حاجة وجود وعدم ، بها العمل استمرار

 ىيو  والاختبار والتعديل والتفتيش كالفحص السكتٌ للمبتٌ الإفتًاضى العمر طوال ولسطط لردول

 من تتم موضوعة زمنية خطة وحسب دورية بصفة السكتٌ بالدبتٌ تتم التي والخدمات الفحوصات لرموعة

 وجد إن القصور لدعالجة بالصيانة القائمتُ الخبرة ذو مهندسي قبل من أو الدبتٌ ومنفذي مصممي قبل

 . وشهريا وأسبوعيا يوميا الوقائية الصيانة عمليات وتتم
  : المـمؤ ة الصيااة- 3-2-3

 والدمكن ، السكنية الدباني حالة لتقييم الدصممة التفتيش أو الفحص عمليات بأنها التنبؤية الصيانة تعرف

 .مكوناتها أو تدىورىا بمعدلات التنبؤ
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. جيدة بحالة السكتٌ الدبتٌ لجعل ضرورية الغتَ الشاملة التصليحات تفادى على التنبؤية الصيانة وتساعد
 الدواد أداء لحفظ ضرورية تكون والتي ومنتظم دوري بشكل بها التنبؤ الدمكن الصيانة أعمال وتنفذ

 تكون بذلك وىى ، يالإفتًاض عمرىا ينتهي أن بعد والتبديل الإصلبح أعمال إلذ بالإضافة  والدكونات

  .للمبتٌ الدختلفة للموادوالدكونات الافتًاضي بالعمر التنبؤ على يعتمد الذي النوع من
  :القوا ة الصيااة- 3-2-4

 حسب إلصازىا الدطلوب الرئيسية الصيانة لبرامج الدعائم أىم أحد الصيانة أعمال من النوع ىذا يعتبر

 الدبتٌ أجزاء لكافة شاملة وصيانة فحص أعمال على البرنامج ىذا يشتمل حيث ، السكتٌ الدبتٌ طبيعة

 . زمنيا ثابتة دورية بصفة السكتٌ
  :المصليلية الصيااة- 3-2-5

 من ذلك فيها ويتم ، موضوعة زمنية خطة حسب السكتٌ الدبتٌ لإصلبح تتم التي العمليات لرموعة ىي

 الدبتٌ مكونات لتغيتَ بالصيانة القائمتُ الخبرة ذو الدهندستُ قبل من أو الدبتٌ ومنفذي مصممي قبل

 الدبتٌ مكونات بعض على الإصلبح عمليات إجراء وكذلك ، الافتًاضي عمرىا انتهى التي أو التالفة

 . التالف أو الدتشقق أو الدتآكل الجزء إصلبح مثل أخرى مرة استعمالذا إعادة بهدف
  :اللرجئة الصيااة- 3-2-6 

  .بعد فيما تأجيلها أو تجنبها ويتم ، لردولة كانت متى أو وجوبها وقت عملها يتم لا التي ىي
 إدارة أىداف تسهيل تأختَ نتيجة وتحدث ، الوقائية الصيانة أو الإصلبح بمتطلبات تفي ولا موجودة ىي

 على الإنفاق زيادة مع القريب الددى على للصيانة معوقات إحداث في ذلك ويتسبب ، الدشروعات

  .مكتملة الغتَ الوقائية الصيانة مهام الدرجئة الصيانة وتتضمن ، البعيد الددى
 التي و الدخططة الوقائية أوالصيانة الإصلبحية الصيانة وأيضا ، التنبؤية الصيانة خلبلو من يتم مشروع أي

 . قصتَ وقت في بها القيام لؽكن لا
 . الدصادر قلة بسبب أجلت ولكن السكنية للمباني بالنسبة ضرورية ىي الدرجئة والصيانة

  :التامة الصيااة- 3-2-7
 كفاءتو علي للحفاظ أو الأصلي لوضعو لإعادتو السكتٌ الدبتٌ مكونات صيانة ىي العامة الصيانة
 . جيدة بصورة

 



 الفصل الأول                                                                                                          مف اهيم عامة
 

 
23 

 

  :الطاائة أو الإاتافية الصيااة- 3-2-8
 عدم إلذ يؤدى مفاجئ تلف لحدوث نتيجة السكتٌ الدبتٌ لإصلبح تتم التي العمليات لرموعة ىي

 الخاطئ الاستعمال التلف ىذا سبب يكون وعادة ، لصيانتو لسطط الغتَ السكتٌ الدبتٌ عمل كفاءة

 . الصحيحة الوقائية الصيانة تطبيق أوعدم السكتٌ للمبتٌ
  :التلاجية الصيااة- 3-2-9

 . ومكوناتو الدبتٌ عناصر في تظهر التي والعيوب الخلل بإصلبحات القيام تعتٌ
  :الفلص- 3-2-10

 وتحقيق بند لكل الدطلوبة الاشتًاطات تحديد إلذ يهدف السكتٌ للمبتٌ والمجدول الدخطط الفحص

 . بند لكل الصيانة ومستويات معايتَ
  :الإالاح- 3-2-11

 . أجلو من الدصمم الغرض بكفاءة ليعمل مكوناتو أو السكتٌ الدنشأ ترميم أو تجديد بو يقصد



 
 
 
 
 
 
 

الفصل الثاني 
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 :دمقدم  
 السائد بين أفراد المجتمع على أن مشكل السكن في الوقت الاعتقاد, الانتباهمن الأمور التي أصبحت تثير 

حتى أن الكثير من الدسؤولين الذين تعاقبوا , الحاضر قد أصبح في عداد الدشاكل العالدية التي يصعب حلها
فإن كل القطاعات , حينما يكون قطاع البناء و السكن بخير" على السلطة أدركوا حقيقة واحدة و ىي 

" الأخرى تكون كذلك 
ومع تزايد الطلب على السكن صار العمل على سد العجز الدسجل بشتى الطرق والوسائل الدتاحة أولوية 

 .فالتفكير كان منصب على العدد والكم وألعلت أمور كثيرة وإلعال التسيير و الصيانة, من الدرجة الأولذ
ومن ىنا سوف لضاول من خلال ىذا الفصل القيام بقرائة لسياسة السكن في الجزائر ومعرفة مدى لصاح 
لسططات التنمية في معالجة إشكالية السكن ليس من ناحية الكم فقط بل أيظا من ناحية النوع و كيفية 

 .تسيير لحضيرة السكنية الدنتجة 

 1: السياسـم السكنيــم -1
 , قطاع السكنفيتعتبر السياسة السكنية من الجوانب الذامة التي تؤخذ بالحسبان لتقييم النتائج المحققة  

 و برديد النتائج التي لغب أن يتوصل إليها ىذا القطاع ,نظرا للدور الكبير الذي تلعبو في التوجيو
الدتبناة و - أو القوانين – عبارة عن لرموعة منتظمة من الدقاييس "  فالسياسة السكنية ىي ,الحساس

 و الذدف الرئيسي منها يكمن في وضع الوسائل و آليات التدخل في السوق ,الدوضوعة من طرف الدولة
 و ضمان التوازن العام بين العرض و الطلب و ذلك في ظل احتًام معايير السعر و الكمية ,السكني
 ."المحددة 

  :م1962السياساا السكنيم المنتتهم  ي الهجاائ دنن  - 1-1
 : وفق العشريات التالية م1962لؽكن أن نقسم السياسة السكنية في الجزائر منذ 

 
 

                                                           
1

 مجمع عمران نت- 
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: م1969 -م1962السياساا السكنيم المنتتهم  ي الفتئر دا  ين  - 1-1-1
 كان على السلطات الجزائرية أن تأخذ بزمام أمورىا ,بعد خروج الاستعمار الفرنسي و استقلال الجزائر

 فأخذت على عاتقها القطاعات الحساسة و ,و تعيد بناء كيانها و النهوض باقتصادىا من جديد
 أما قطاع السكن ,الإستًاتيجية كقطاع الصناعة و الزراعة حتى تتمكن من تلبية حاجيات مواطنيها

فلم لػضى بالاىتمام الكبير نظرا لبقاء عدد من السكنات الشاغرة التي تركها الدعمرون للجزائريين و 
 غير أنو لوحظ ,اكتفت السلطات فيما بعد بإبسام الدشاريع قيد التنفيذ التي تركتها السلطات الفرنسية

أن السكنات الفارغة و الدهجورة التي تركها الفرنسيون لا تكفي لإيواء و استيعاب العدد الذائل من 
 و كان لا بد على السلطات الجزائرية ,الدواطنين الجزائريين خاصة الذين تدفقوا من الأرياف لضو الددن

 سكن في الأرياف حتى بزلق 35000 سكن جديد في الددن و أكثر من 75000إلصاز أكثر من 
  .بذلك توازن بين الريف و الددينة

 السلطات الجزائرية خلال ىذه الدرحلة بتسيير الإرث العقاري وإكمال الدشاريع التي كانت اىتمت -
الذي  (م1969-م1967) الثلاثياقتًاح الدخططتم حيث  م1967في طور الإلصاز إلذ حدود 

: إلذيهدف 
سكنات ذات الكراء الدتوسط "  و ىي إما سكنات من نوع ,إنهاء إلصاز السكنات في طور الإلصاز -

HLM"  , أو ىياكل السكنات " les carcasses " سكن 38000 و قدر السكنات بـ 
أي على ) سنوات 3 مليون دج ينجز على مدى 100تسطير برنامج سكني قدرت تكلفتو بـ  -

.  سكن10500و لؼص إلصاز  (عمر الدخطط 
 سكن 1500 إلذ 500لؼص إلصاز من  (لفتًة الدخطط)كما تم بزصيص برنامج سكني خاص  -

. للمجاىدين و ذوي الحقوق
 وقد تم في %100تولت  الدولة خلال ىذه الدرحلة عبئ بسويل ىذه السكنات و لوحدىا بنسبة  -

: يلي ىذه الدرحلة إلصاز ما
 . بيت قصديري1200 سكن ريفي و القضاء على 16000 -
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 . "FDH" سكنات نظام الرىن العقاري "  مسكن من نوع 2000إلصاز  -

 .  "HLM" سكنات ذات الإلغار الدتوسط "  سكن من نوع 1400إلصاز  -
 فقد تم (م1969-م1967) أما خلال الدخطط الثلاثيم1966-م1962ىذا في الفتًة ما بين 

  2. مسكن ريفي12112 مسكن حضري و9548إلصاز 
  :م1979 -م1970 السياساا السكنيم المنتتهم  ي الفتئر دا  ين- 1-1-2

خلال ىذه العشرية إنتهجت الدولة سياسة التصنيع الأمر الذي سبب نزوح ريفي ىائل لضو الددن  -
بحثا عن فرص عمل في المجال الصناعي الذي أعطتو الدولة الأولوية على حساب القطاعات 

أزمة سكن - بالإضافة إلذ النمو الدلؽغرافي الدعتبر في ىذه الدرحلة-خلق ىذا الأمر ,الأخرى
: إلذ يهدفان  الدولة لسططين تنمويين رباعيين لحل ىذه الأزمة اعتمدت

 .تلبية الحاجيات الاجتماعية لشرائح المجتمع الأكثر تضررا من أجل الرفع من مستواه الدعيشي -

 .(إلصاز قنوات مياه الصالحة للشرب)القيام بإلصاز التجهيزات الاجتماعية للحياة  -

 الكهرباءإلصاز كإعطاء الأولوية للاستثمارات التي تسمح بخلق و تطوير لرالات التنمية المحلية  -
. الريفية

: م1989 -م1980 السياساا السكنيم المنتتهم  ي الفتئر دا  ين- 1-1-3
 مع الدخططين الخماسيين الأول و الثاني م1989 و م1980لقد تزامنت مرحلة 

فأمام النتائج المحققة خلال الفتًات السابقة و التي  (م1989/م1985)و  (م1984/م1980)
 و أمام البرامج السكنية التي برلرت ضمن الدخططات و لد تكتمل و لد برقق نظرا ,سبق الإشارة إليها

 الدولة بالقطاع الصناعي وعدم جديتها في معالجة أزمة السكن في الفتًة السابقة بالإضافة لاىتمام
 سبب كل ىذا أزمة سكن خانقة خلال ىذه العشرية جاء الدخطط الخماسي الأول و ,للعجز الدادي

 وقد بسحورت ,ف من الأزمةيخفت لتهاالثاني ليعطي دفعا قويا و يرسم سياسة سكنية اختلفت عن سابق
 :أىداف ىذين الدخططين في 

                                                           
2  -  Pre- plan, ministère des travaux publics et de construction. P 67-69 
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 .تنظيم الددن القدلؽة و توسيعها و بعث مدن جديدة في مناطق الذضاب العليا و الصحراء -

 .تطوير الحياة السكنية في الريف و برديث مراكزه في الولايات و الدوائر و البلديات -

من إبصالر  % 15 أي ما يعادل نسبة , مليار دج لذذا القطاع60بزصيص ما يقارب  -
. (في الدخطط الرباعي الثاني % 7,5)الاستثمارات الدتوقع إلصازىا 

 -86عن طريق القانون رقم , تم في ىذه الدرحلة برديد الإطار القانوني الدنظم للسكنات التًقوية -
 الدصادقة عليو و دخل حيز التنفيذ في فتًة بسيزت بظهور و, م1986 مارس 04 الدؤرخ 07

 .الأزمة الاقتصادية بسبب الطفاض الإيرادات البتًولية و ظهور بوادر انتهاء النظام الاشتًاكي

:  م1999  -م1990 السياساا السكنيم المنتتهم  ي الفتئر دا  ين- 1-1-4
 اختلف على سابقو إبان حقبة النظام الاشتًاكي حيث ,لقد ابزذت السياسة السكنية بعد آخر

 الذي ظهرت فيو ,عرفت الجزائر عدة إصلاحات مست معظم القطاعات و بالأخص قطاع السكن
 ألا ولعا السكن الحضري الدخطط و ,بعدما كانت تعتمد على لظطين فقطجديدة ألظاط سكنية 

 على خلق ىيئات بسويلية أخرى متعلقة  الدولة و من جهة أخرى عملت,السكن الريفي ىذا من جهة
 الجدير بالذكر أن , عرفتها الجزائر التيانقةالخ  السكنكبح زمام أزمةل لزاولة منها فيبالنشاط السكني 

ىذه التحولات في الألظاط السكنية ارتبطت أساسا بدستوى دخل الدواطن الجزائري حتى يتمكن ىذا 
. الأخير من الحصول على حق من حقوقو و الدتمثل في سكن

تبني إستًاتيجية جديدة في لرال بناء السكنات و بنيت ىذه الأخيرة ب ,قامت الدولة في ىذه الدرحلة
   3 :على الأسس التالية

حيث أصبحت ىذه الأخيرة برمل على , إعادة النظر في دور الدولة بالنسبة لإلصاز السكنات -
 . التحسين الحضري و الدعمار,عاتقها مسؤولية تهيئة المحيط الخاص بعملية الإلصاز

                                                           
3  -  Ministère de l'habitat , plant d'action (2000-2004) , p7 
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 بحيث يكون بدقدور الدولة ,(غياب فادح في الفتًات السابقة  )خلق سوق عقارية منظمة  -
كل ىذا , التدخل من أجل مساعدة الطبقات الفقيرة من المجتمع قصد الحيازة على ملكية سكن

 .في إطار الشفافية خاصة في لرال تقدنً الدساعدات

 و ذلك ,(عن طريق القروض العقارية )بسويلي للسكنات " سوق رىن " إعادة الاعتبار أو خلق  -
 بعين الاعتبار مداخيل و مع الأخذمن أجل تطوير ميكانزمات و أدوات بسويل السكنات 

 .حاجيات العائلات

تعزيز دور البلديات و إدماجها في عملية توزيع السكنات باعتبارىا الأقرب إلذ وضعية الدواطن و  -
  .يكون باستطاعة الدواطن معرفة بصيع الدعطيات الخاصة بكيفية حيازة سكنلو , على دراية بحالتو

بزلي الدولة عن دورىا في لرال إلصاز السكنات عن طريقة خوصصة مؤسساتها العمومية للإلصاز و  -
 .ترك المجال أمام مؤسسات القطاع الخاص

 .لحصول على سكناالقضاء على السكنات القصديرية مع الدشاركة الدباشرة للمواطنين الدعنيين في  -

دعم تقني لقطاع السكن و ذلك من أجل التزويد بالدعلومات اللازمة   تطوير والعمل على خلق -
 .(إلخ...  وحجم الطلب عليها ,فيما لؼص عملية إلصاز السكنات

: ظهور ألظاط سكنية جديدة لد تعرفها الجزائر من قبل و ىيبكما بسيزت ىذه الدرحلة  -
 بناءا على م1995عرف ىذا النوع من السكنات ابتداء من سنة : برنامج السكنات التطورية -

 .م1994 أكتوبر4 الصادر في 308  -94الدرسوم التنفيذي رقم 

كان يسمى السكن الدساعد و تم تعديل )م 1998ابتداءا من سنة : برنامج السكن التسالعي -
 .)صيغتو و توضيحها و أصبح يسمى السكن التسالعي

بناءا م 1998عرف ىذا النوع من السكنات ابتداء من سنة: برنامج السكن الاجتماعي الالغاري -
 .م1998 فيفري 1 الصادر في 42 – 98على الدرسوم التنفيذي رقم 
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  :م2009  -م2000 السياساا السكنيم المنتتهم  ي الفتئر دا  ين- 1-1-5
لعل أىم ما ميز ىذه الدرحلة الحديثة في قطاع السكن ىو الإىتمام بالجانب الكيفي للسكنات بعدما 

 لزصور في الجانب الكمي بالإضافة إلذ برولات سكنية أخرى و مراسيم تنفيذية جديدة الاىتمامكان 
 : مثل بعض الألظاط السكنية ت مس التيعرفها قطاع السكن و

 . م2001 أفريل 23 لـ 105- 01ظهور صيغة البيع بالإلغار بدقتضى الدرسوم رقم  -

م 2000 نوفمبر 15عرفت السكنات التسالعية تعديلا في صيغة بسويلها بفضل التعليمة الوزارية لـ  -
 .م1994 أكتوبر 14 الدؤرخ في 308 – 94الدتعلقة بتعديل الدرسوم رقم 

 ذات الطابع غير القابل للتنازل عن ملكيتها من قبل الدولة , عرفت تغيير الاجتماعيةالسكنات  -
م الذي 2003 أوت 7 الدؤرخ في269-03 بصدور الدرسوم رقمم 2003 ةابتداءاً من سن

 قابل للبيع لفائدة الدستفيد الاجتماعيلدولة بالتنازل عن أملاكها و بالتالر أصبح السكن لسمح ي
 . شروط لزددةمنو و ذلك وفق

 , عرفها و ما زال يعرفها ىذا القطاع الحساستيبزطي العراقيل الة للزاولكل ىذا جاء في  -
بالإضافة إلذ كبح زمام أزمة سكن عرفتها الجزائر على مدار سنوات وذلك بالإلصازات الكبرى 

و ما تضمناه من أرقام تعكس الإرادة   من خلال الدخططين الخماسيينللدولة في ىذا القطاع
, التي تتمتع بها البلاد نتيجة لتحسن الوضع العام و انتعاش أسعار البتًول الوفرة الدالية السياسية و

 .ىذا ما نلمسو من خلال إلصازات ىذه الدرحلة 
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 يبين السياسة السكنية المتبعة في الجزائر (4) رقم لالشك
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 : ننو السكن  - 1-2

 يبين انواع السكن في الجزائر: (5)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :السكن الاجتماعي-1-2-1
ىو كل سكن تتدخل الدولة في دعمو بصفة كلية أو جزئية لإعانة اسر ضعيفة أو متوسطة الدخل بغرض 

 .الحصول على سكن
 السكن الاجتماعي الالغاري :-  أنواعه

 السكن الريفي  -

 السكن التطوري  -

 السكن الاجتماعي التسالعي  -

 :السكن الاجتماعي الايهاري-1-2-1-1
  مايو11 الدؤرخ في 142-08يقصد بالسكن العمومي الالغاري في مفهوم الدرسوم التنفيذي رقم 

 أنوع السكن

 الترقيات العقارية سكن البيع  با لإيجار

 التساهمي الخاصة

 الريفي 

 التطوري

 الخاصة

 

 العمومية

 

 العمومية

 الإيجاري

 التجزئات التربية  السكن الاجتماعي
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 , السكن الدمول من طرف الدولة أو الجماعات المحلية , والدوجو فقط للأشخاص الذين تم 2008سنة 
تصنيفهم حسب مداخليهم ضمن الفئات الاجتماعية الدعوزة والمحرومة التي لا بسلك سكنا أو تقطن في 

 .سكنات غير لائقة , أو التي لا تتوفر على أدنى شروط الحياة 
كما لؽكن استعمال السكن الاجتماعي الالغاري لتلبية حاجيات لزلية نابذة عن ظروف استثنائية أو 

 4.ذات منفعة عامة 
 :السكن الئيفي-1-2-1-2

يأتي مشروع السكن الريفي بعد عملية النزوح الريفي التي شهدتها البلاد جراء الأزمة الأمنية, إذ أدى 
غياب الأمن وشعور الآلاف من العائلات بأنها مهددة في أرواحها إلذ خلق وضع من الفوضى بسثل في 
. ظهور بناءات الصفيح على مشارف الددن و بروز بذمعات سكنية انعدمت فيها أدنى ضروريات الحياة

وقد أدى ذلك كلو إلذ خلق وضع اجتماعي مزري زاد من الدتاعب اجتماعية و الصحية للسكان, و في 
بعض الأحيان  تسبب في تداعيات أمنية حيث خلقت ىذه التجمعات السكنية الفوضوية وضعيات 

استحال التحكم فيها أمنيا بسبب انتشار الجرلؽة بشتى أنواعها نظرا لتًاكمات عدة حيث كانت طبيعة 
و قد عجلت ىذه الأوضاع إلذ دفع السلطات العمومية . السكن الذش ملاذ آمنا لدروجي الدخدرات

ىذا البرنامج السكني ازدواجي التسيير, إذ تشرف عليو . بالتفكير جليا في خلق مشروع السكن الريفي
وزارتا الفلاحة والسكن والعمران اللتان تعملان على إعطاء الأولوية لسكان الأرياف لوضع حد لظاىرة 

النزوح الريفي  أين توفر لذم كل ضروريات الحياة خاصة التغطية الصحية و الصرف الصحي والداء و 
الكهرباء إضافة إلذ الدرافق الاجتماعية التًفيهية الدتنوعة وفضلا عن ذلك يوفر لذم الأمن بدنح حصة لأفراد 

  5.القوات النظامية الدختلفة لشن يرغبون في السكن بالريف و الدنحدرين عادة من  أوساط ريفية
 :  المستفيدون 

يؤىل الاستفادة بالدعم الخاص للبناء الريفي الأشخاص الطبيعيون الذين ينخرطون في لستلف برامج 
 :الدخطط الوطني للتنمية الفلاحية أو الذين لؽارسون نشاط في الوسط الريفي حسب الشروط التالية 
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 2008اوت 20رئيس جمعية العربي بن امهيدي في –مداخلة في إطار السكن بالجزائر للسيد زنين نوري -  
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 .لد يستفيدوا من تنازل عن مسكن تابع للقطاع العمومي ولد لػصلوا على أية إعانة للسكن- 
 .عدم امتلاك بناية لسصصة للسكن في حالة بناء مسكن جديد - 
 .امتلاك مسكن في الوسط الريفي في حال طلب الإعانة لتوسيع أو تهيئة مسكن  موجود -
 :السكن التطنري- 1-2-1-3

ىو السكن الدنجز على شكل نواة وبأقل تكلفة,وفي اقصر مدة ,يقوم الدستفيد بتوسيعو حسب :تعريفه
 فان السكن التطوري 1994-08-21 الدؤرخة في 49/42احتياجاتو,وحسب التعليمة الوزارية رقم 

 .6ىو السكن القابل للتوسع
 :المستفيدون و شروطهم-

 ىذا النوع من السكن موجو لفائدة الفئات ذات الدخل الضعيف و الدتوسط ,كما لؽكن أن لؽس

 :سكان الأحياء الفقيرة , والفوضوية , الدنكوبة,على أساس الدعايير التالية
 .(ضعيف أو متوسط )الدخل - 
 .(أن لا يكون قد استفاد من السكن الاجتماعي أو غيره )الاستفادة- 
 .(جيدة ,متوسطة ,رديئة)الوضعية الحالية لدسكنو - 
 : السكن الاجتماعي التساهمي- 1-4--12

ىو إحدى برامج السكن الدوجهة للفئات ذات الدخل الدتوسط من اجل الحيازة على الدلكية :تعريفه
 .وذلك بتنويع مصادر التمويل ويرتكز أساسا على تركيبة مالية مشتًكة بين الدستفيد وإعانة الدولة 

أو ىو مسكن يتم الصازه أو شراؤه بإعانة مالية بسنحها الدولة تسمى الإعانة للحصول على الدلكية وذلك 
 المحدد لقواعد تدخل الصندوق الوطني لتمويل 04/10/1994 الدؤرخ في 308وفق الدرسوم التنفيذي 

 .في إطار الدعم الدالر للأسر (LNC)السكن 
  :خصائصه-

 .لؽكن الصازه في إطار برنامج مسكن بصاعي ,نصف بصاعي أو فردي -
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على شكل شقق بثلاث غرف % 50لػدد البرنامج الجماعي والنصف الجماعي بنصفو أو  -
 .والنصف الآخر بأربع غرف 

يوجو للفئة متوسطة الدخل والتي لؽكنها الدسالعة أو الدشاركة في بسويل الدسكن مع الاستفادة من  -
 .إعانة مالية حسب الدخل 

  :شروط الاستفادة منه -

 .عدم استفادة الدتً شح وزوجو من سكن من الحضيرة العقارية أو من إعانة مالية موجهة للسكن -

 .عدم ملكية بناء لسصص للسكن  -

 .أضعاف الدخل الوطني الأدنى الدضمون (05)دخل الدستفيد لا يتعدى  -

 :البيع  الإيهار- 1-2-2 
لؽثل ىذا النوع من السكن جزءا من عروض السكن الذي تم تأسيسو عن طريق الدرسوم التنفيذي رقم 

 المحدد لشروط وكيفيات الشراء في إطار بيع السكنات الدنجزة من 2001 الدؤرخ في أفريل 01-105
 .الأموال العمومية عن طريق تأجيرىا

وتعتبر عملية البيع بالإلغار طريقة للحصول على سكن مع اختيار مسبق لامتلاكو عند انقضاء مدة 
 .الإلغار المحددة في إطار عقد 

ويستهدف ىذا النوع من السكن الطبقات الدتوسطة الدخل من الدواطنين الذين لا يتعدى مستوى 
 مرات الأجر الأدنى الدضمون وبالتالر يتعلق الأمر بالدواطنين الذين لا لؽكنهم(05)دخلهم خمس 

 .الحصول على السكن الاجتماعي الدخصص للمعوزين بالدرجة الأولذ ولا التًقوي لارتفاع سعره 
 :خصوصيات سكن البيع بالإيجار

لغب أن تدعم عمليات التًقية العقارية السكن من النوع الجماعي أو النصف بصاعي خاصة الدناطق - 
     .الحضرية

  .وتعتبر العمليات التًقوية الخاصة بالسكن عمليات بذارية  - 
 :شروط الترشح- 
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 .عدم الاستفادة الدتً شح و زوجو من مسكن من الحظيرة العقارية  او لإعانة مالية - 
 . عدم امتلاك مسكن خاص- 
 .لد يتحصل على سكن في إطار البيع بالإلغار- 
 :الإجراءات- 
 .يقدم طلب شراء مسكن إلذ وكالة برسين السكن وتطويره - 
 . على الأقل من بشن الدسكن %25تقدنً دفعة مالية تقدر ب- 
 . سنة20يتم تسديد الباقي على شكل دفعات لا تتعدى - 
 :التئقياا العمـاريم-1-2-3

 ظهر برنامج السكن التًقوي الدوجو أساسا إلذ الفئة الديسورة التي تطلب سكنا 1985 في فيفري عام 
 .ذات مواصفات عالية 

 . وىو وسيلة لتشجيع الاستثمار الخاص أو العام في لرال السكن وتوفير نوعية لشيزة من السكنات
كانوا أو عموميون تكاليف بناء الدساكن من أموالذم الخاصة أو باقتًاض من إحدى الدؤسسات الدقرضة 

 .بضمان الدشاريع الدنجزة على أن يتم التسديد عند بيع الدسكن 
 :خصائصها -

 .توجو للفئة الديسورة الحال قادرة على تسديد مبالغ معتبرة طلبا لنوعية لشيزة من الدساكن -

توفير الوقت للمستفيد بتوفير مسكن ملائم لا لػتاج إلذ انتظار الصازه و الوقوف على لستلف  -
 .مراحل الالصاز

يتمتع الدرقي بحرية أكبر في اختيار مواد البناء والتصاميم الدميزة لأن مشكلة السعر لا تطرح بشكل  -
 .كبير 

 :المستفيدون-
لؽكن لكل شخص أو ىيئة اقتناء مساكن التًقيات العقارية إذ كان بإمكانو دفع بشنو دفعة واحدة أو على 

 .شكل دفعات
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 :أنواعها-
 :التئقياا العمـاريم الخاصم-1-2-3-1

خاص بالتًقية العقارية تعطي الإمكانية لكل شخص معنوي أو طبيعي لالصاز 1986في قانون مارس 
 :عقارات استعمالذا الأساسي ىو السكن والدخصص للبيع أو لكراء وىي عناصر تشجيعية تتمثل في

 .إمكانية شراء الأرضيات لدى البلديات. أ 

 . من عملية الإلصاز%50الحصول على القرض لؽكن أن يصل إلذ . ب

 إنشاء ضريبة واحدة ملائمة. ج
 :                                                    التئقياا العمنديم-1-2-3-2

   الدؤسسة العمومية للسكن العائلي: التًقية العمومية تنجز عن طريق الوسيط الدتمثل في متعاملين

(E.P.L.F) وديوان التًقية والتسيير العقاري  (O.P.G.I)  الدكلف بإلصاز وتسيير برامج السكن
 .الدخططة الدخصصة للبيع أو للكراء

بسبب عدم قدرتو لإستجابة الأىداف التي سطرت لإنشاء سكنات  (07-86)وبعد إلغاء ىذا القانون 
 .1992 مسكن فقط في سنة 12000ترقوية وأثبت لزدوديتو وقد سجل إلصاز 

 الخاص بالنشاط 03-93لشا استوجب إلغاد إطار قانوني جديد لػل لزلو وىو الدرسوم التشريعي رقم 
ىذا الدرسوم التشريعي لػصر النشاط العقاري في السكن فقط كما في السابق بل ىو أوسع .     العقاري

من ذالك ولؽكن أن يتضمن لرموعة من العمليات التي بزص إنشاء أو بذديد العقارات الدخصصة للبيع 
 .أو الكراء أو الحاجيات الخاصة لؽكن أن تكون لزلات للاستعمال السكني أو التجاري أو الصناعي

 7: التهجام التئا يم-1-2-4
  التجزئة ىي وسيلة عمرانية تهدف إلذ توفير السكن الفردي الحضري الأفقي الدنظم و الدنسجم مع 

إذ يتحصل الدواطن على قطعة , النسيج العمراني كما تهدف إلذ الحد من إنتشار السكن الفوضوي 
الأرض متوفرة على بصيع الشبكات و يقوم ببناء مسكنو وفقا للقانون مع برضير رخصة البناء و التجزئة 
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و قد أقتصر التخصيص في بداية الأمر على البلدية ثم أصبحت التجزئة من طرف , و رخصة الدطابقة 
 وكالات التسيير و التنظيم العقاري الحضري

 :أنواع التجزءات الترابية  -
:   هجااا  ئا يم  اا  ا ع عمندي  -1-2-4-1   

 قطعتين أو أكثر بدساحات متساوية تتًاوح مابين إلذ وىي عبارة عن تقسيم أرضية قابلة للتعمير 
. م بحيث تكون ىذه القطع الأرضية لسصصة للبناء الذاتي في إطار البناء الفردي 300- م150
:  هجااا  اا  ا ع خاص- 1-2-4-2

. شخص أو عائلة تقوم بتقسيمها لغرض البناءلأي أن أرضية التجزئة ملك خاص 
 .لىي كل تقسيم عقاري لسصص أو معد: أما من الناحية القانونية 

 :السكن الاجتماعي الايهاري-2
 : عئيفف  - 2-1

 مايو سنة 11الدؤرخ في  142-08يقصد بالسكن العمومي الالغاري في مفهوم الدرسوم التنفيذي رقم 
 , وىو السكن الدمول من طرف الدولة أو الجماعات المحلية , والدوجة فقط للأشخاص الذين تم 2008

تصنيفهم حسب مداخليهم ضمن الفئات الاجتماعية الدعوزة والمحرومة التي لا بسلك سكنا أو تقطن في 
 .سكنات غير لائقة , أو لا تتوفر على أدنى شروط الحياة 

كما لؽكن استعمال السكن الاجتماعي الالغاري لتلبية حاجيات لزلية نابذة عن ظروف استثنائية أو 
 8.ذات منفعة  عامة 

 :خصااص السكن الاجتماعي الايهاري- 2-2

 .التمويل من طرف الدولة *
 .دخل الدواطن لزدود*
 .لؼضع إلذ لظطية معينة فيما لؼص الدساحة الدسكونة*
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 :شئوط دنح السكن الاجتماعي الايهاري- 2-3
 حتى يكون 2008 مايو سنة 11 الدؤرخ في 142-08التنفيذي رقم الدرسوم الشروط فيوضعت بعض 

:الدواطن مؤىل للحصول على السكن الاجتماعي الالغاري وتتمثل فيما يلي

 لؽلك عقارا ذالا استعمال سكني ملكية تامة.

 لؽلك قطعة أرض صالحة للبناء لا.

من سكن عمومي إلغاري أو سكن اجتماعي تسالعي أو سكنلد يستفد  ريفي أو سكن تم اقتناؤه في إطار
.البيع بالإلغار

لد يستفدمن إعانة الدولة في إطار شراء أو بناء سكن أو تهيئة سكن ريفي

الاعتيادية  سنوات على الأقل ببلدية إقامتو (5) خمس لغب ان تكون الدستفيد مقيم منذ-
  سنة على الأقل عند تاريخ إيداع طلبو(21)السكن إحدى وعشرين لغب أن يكون سن طالب-
 :   الايهاريدنيل السكن الاجتماعيا-2-4

الجزائر وفرنسا بغية بسويل البرامج السكنية التي تركتها فرنسا في  بعد الاستقلال مباشرة بست اتفاقية بين
 . طور الإلصاز

الذي حدد في الدخطط الثلاثي  للخزينة العمومية لعة بسويل برنامج السكن أوكلت م 1965في سنة  -
 . سنة40لددة  لكل سنة% 1بدعدل فائدة يساوي للخزينة العمومية 1967-1969 

 السكنية وكانت طريقة التمويل  الاحتياط في بسويل الدشاريع و ساىم الصندوق للتوفير1970في  -
 :كالتالر

 سنة بدعدل فائدة 30الدولة , تعوض في مدة قدرىا  من قيمة البرنامج تتحملها خزينة % 50-  
 .لكل سنة % 4.75قدر بـ ت

 20 وض في مدة قدرىا تع البرنامج يتكفل بها الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط من قيمة % 50- 

 .لكل سنة  % 4.75سنة وبدعدل فائدة يقدر بـ 
 :وأصبحت كالتالر  غيرت طريقة التمويل1974وفي سنة 
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قدر ي سنة بدعدل فائدة 40قدرىا  من قيمة البرنامج تتكفل بها الخزينة العامة تعوض في مدة 75%- 
 .لكل سنة % 1بـ 

 20الاحتياط تعوض في مدة قدرىا وبها الصندوق الوطني للتوفير  من قيمة البرنامج بتكفل25%- 
 . لكل سنة %4.75بقدريسنة وبدعدل فائدة 

البرامج السكنية مع مدة تعويض  لتمويل % 100 أصبحت الخزينة العامة تتكفل بـ 1979في سنة  -
 .ة للخزينة العموميةلكل سن % 01مقدرة بـ 

 السوق د أين دخلت الجزائر مرحلة اقتصا1990سنوات أي حتى نهاية  10ودامت ىذه الكيفية مدة 
 . ارتفاعها وعلى تكلفة السكن والتي كان لذا اثر

وأمام عجز الخزينة العامة أصدر قرار جديد حيث ,السكن  ونظرا لضخامة الدبالغ اللازمة لتمويل قطاع
بها الصندوق الوطني للتوفير   بسويل السكنات الاجتماعية يتكفلاصبح1991  يناير 01ابتداء من 

 :والاحتياط برت الشروط الآتية

 .سنة 25مدة التعويض  -

 .القرض منها على شكل فائدة على % 2تتكفل الخزينة العمومية بـ  % 06 الفائدة نسبة - 

  .ضمان القرض من طرف الخزينة العمومية - 

 9.للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بالتمويل   تكفل1991ابتداء من سنة 
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  مجمع عمران نت 
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: المتقخلنن  ي إنهاز السكن الاجتماعي الايهاري- 2-5
 يبين المتدخلين في انجاز السكن الاجتماعي الايجاري: (6)الشكل رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

وزارة السكن والعمران برديد 
البرنامج 

 الولاية والمجلس الولائي توزيع

البرنامج 

 

ديوان التًقية والتسيير 
العقاري صاحب مشروع 
مكلف بإلصاز العمارات 

فقط 
مكتب الدراسات  

الإلصاز والدتابعة 

توفير الاعتمادات الدالية 
 لأشغال التهيئة

صاحب  مديرية السكن
مشروع مكلف بإلصاز 

أشغال التهيئة 

ىيئة الدراقبة التقنية 
 والإلصاز مراقبة الدراسة

 الصاز مقاولـة الإنـجاز
 الدشروع حسب الدراسـة

شركة التأمين      
 منذ سنوات 10 الدشروع لددة تأمين

 تاريخ استلام الدشروع

 مقاولة إلصاز أشغال التهيئة

استـلام الدشـروع 

  الوطني إبرام عقد مع الصندوق
للسكن بتمويل إلصازالسكنات 

مديرية أملاك الدولة تسلم عقد 
 الأرض بزصيص

 البناء البلدية تسليم رخصة

دراسة ملف  مديرية  التعمير
  للهيئاترخصة البناء وبرويلو

 للموافقة الدعنية

 مديرية الأشغال العمومية

مديريـة الـري 

 والسكان مديرية الصحة

البريد والدواصلات إلصاز شبكة 
 الاتصال



 الفصل الثاني                                                                                                   السكن الاجتماعي
 

 
41 

 

 
  : الايهاري سييئ السكن الاجتماعي-2-6

 HLM أكتوبر من نفس السنة الأول يتضمن ديوان 23 صدر مرسومين في 1976       في سنة
 ديوان للتًقية والتسيير العقاري لغرض برمل مسؤولية تسيير وبناء السكن 32والثاني يتضمن خلق 

 بتاريخ 76/93 صدرت التعليمة الوزارية رقم O P G I ولأجل فهم وظيفة  الالغاريالاجتماعي
 :يلي  تبين ذلك كما23/10/1976

يتكفل ديوان التًقية والتسيير العقاري بكل العمليات الدتعلقة بتسيير البرامج السكنية التي ينجزىا الديوان 
 :, بالإضافة إلذ ذلك يستطيع الديوان تسيير السكنات التابعة للدولة وفي ىذه الحالة يكون مكلف بـ

 .إلصاز السكنات والمحلات التجارية-

 . الإلصازاتالتكفل بعائد     -

يقوم بإحصاء السكن الذي يسيره كل سنة كما يقوم بدراقبة لحالة القانونية للمستأجرين في السكنات -
 25/12/1982 الصادر في 82/502 وبظهور الدرسوم رقم 1982والمحلات التجارية ,وفي نهاية 

 الديوان ":  ومضمونو كالأتي23/10/1976 الصادر في 79/93الذي غير وعدل التعليمة رقم 
مكلف أساسا بتنمية البرامج السكنية , كما لؽكنو أن يكوم صاحب الدشروع فيما لؼص السكن , ولو 

 ".الحق في الحصول على الأراضي اللازمة للمشاريع السكنية في إطار القانون الدعمول بو

 .الديوان لؽكنو الإشراف على مهمة بسرير العقود والصفقات لإلصاز الدشاريع أي التسيير الإداري

  كانت ذات طابع اقتصادي واجتماعي, وىذا OPGI ( 1990-1976 )خلال الدرحلة ما بين -
أما فيما لؼص السكنات . لأنها كانت تتكفل بتهيئة الدشاريع التي تدخل في إطار السكن الاجتماعي 

 الدتعلق بتسيير العمارات ذات الدلكية 666-86التي قام ببيعها للسكان فيصبح تسييرىا خاضع للقانون 
 .الدشتًكة 

  إلذ مؤسسات عمومية ذات طابع بذاري وصناعي وزيادة على مهام OPGIحولت الطبيعة القانونية لـ 
 .رالدواوين التي أسندت لذا سابقا فإنها مرغمة بدوجب ىذا الدرسوم على دفع بشن العقا



 الفصل الثاني                                                                                                   السكن الاجتماعي
 

 
42 

 

 :دئاحل انهاز السكن الاجتماعي الايهاري-2-7
تشكل لجنة مكونة من الوالر وأعضاء آخرين, نذكر منهم مدير الديوان التًقية والتسيير العقاري -

OPGI ومدير السكن والتجهيزات العمومية DLEP ومدير البناء والتعمير DUC وذلك لإختيار 
 .الدكان الذي ينجز فيو الدشروع

 كما يتم تبليغ ىذه الجهات بالقروض الخاصة بتمويل ىذه  الدخططات للتنمية بدوجب قرار تشكل 
 :الإدارة ملف قصد تسجيل البرنامج الدستوفي للشروط القانونية ولػتوي على 

 .عرض للأسباب-
 (بردد بها لزتوى الدشروع السعر أجال التنفيذ)بطاقة تقنية -
 دراسة النجاعة والدلائمة -
 إستًاتيجية الالصاز طبقا للمخطط الوطني-
 (التنسيق القطاعي الضروري)التًابط بين القطاعات-
 تقرير تقييمي لدختلف الدتغيرات-
 التقرير الدالر للمشروع بالدينار الجزائري-
 :اختيار المكلف بالدراسات -

أو  (مهندس)يتعين على صاحب الدشروع اختيار الدكلف بالدراسات والذي إما أن يكون شخص طبيعي 
 .                 (مكتب الدراسات )معنوي 

 يتم ىذا الاختيار وفقا لتوجيهات قانون الصفقات العمومية بالنسبة للمشاريع العمومية يقوم الدكلف 
بالدراسات في مرحلة أولذ بدراجعة البرنامج الدوضوع من طرف صاحب الدشروع لدعرفة لستلف مكونات 

الدشروع وألعيتها وكذالك الغلاف الدالر الدرصود لو كما يقوم ببرلرة الزيارة الديدانية للموقع للاطلاع عليو  
ثم لغب عليو مراجعة النصوص القانونية الدتعلقة بالعمران والتي بسس الدشروع وابدأ أي ملاحظات 

ومناقشاتها مع مالك الدشروع للتنقل بعدىا إلذ الصاز دراسات التصميم وإعداد الدلفات التقنية الخاصة 
 -: دراسات التصميم:باستخراج ملف لستلف الرخص الإدارية ويقوم
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 وتشمل على الرسميات الدبدئية ما قبل الدشروع الدختصر  ما قبل الدشروع النهائي والتصميم العام للمشروع
 :الرسميات المبدئية-

لسططات مبدئية عامة وىي لسطط بدقياس ) تسمح باقتًاح حلول لتًبصة للبرنامج إلذ خطة فضائية 
 200/1 وبرديد التفاصيل الدهمة بدقياس 500/1

 :ماقبل المشروع المختصر ويشمل - 
 تدقيق ومراجعة انسجام الرسميات الدبدئية مع البرنامج والقوانين -
 مراقبة ومراجعة العلاقات الوظيفية بين لستلف عناصر الدشروع ومساحاتها -
 برديد الإجراءات التقنية التي يتطلبها الدشروع -
 وضع تصميم عام في لسطط ولرسم -
 برديد رزنامة  الأشغال-
 تقرير مبدئية الأشغال-

 دراسة ما قبل الدشروع النهائي الدبنية على مرحلة ما قبل الدشروع الدختصر :ما قبل المشروع النهائي 
 -:تشمل 

 مراجعة مدى احتًام البرنامج ولستلف القوانين والتنظيمات -
 الدقاطع الواجهات ولستلف إبعاد الدشروع : التثبيت النهائي للمخطط -

 تقدنً عرض وصفي موجز للمواد الدستخدمة - 
 تبرير الحلول التقنية الدعتمدة -

  1/50 إما التفاصيل الدهمة فتوضح بدقياس 1/100الدخطط يكون بدقياس 
استنادا إلذ الدراحل السابقة يتم اعتماد التصميم العام النهائي للمشروع  :التصميم العام للمشروع-

 :والذي يشمل على
 : الدخطط النهائي, الدقاطع, الواجهات,أشكال لستلف العناصر ,طبيعة وخصائص الدواد بالإضافة إلذ

 أسس تنظيم الأشغال-
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 برديد تكلفة الأشغال النهائية-
 برديد مادة الالصاز الإبصالية للمشروع-
  أما تفاصيل الدهمة في التصميم تصمم بدقياس مناسب50/1الدخطط ب-

خلال كل مرحلة من الدراحل السابقة يتعين على الدكلف بالدراسات مناقشة الحلول والأفكار مع 
 صاحب الدشروع قصد تذليل العقبات وإدخال تعديلات على البرنامج إن لزم الأمر  

يتعين على الدكلف بالدراسات إعداد الدلفات التقنية الخاصة باستصدار رخصة  :الرخص الإدارية- 
 .البناء

ثم تقدم ىذه التصاميم على شكل ملف على مستوى ديوان التًقية والتسيير العقاري والذي يشكل لجنة 
 . على الدشروع فتقوم بدراسة كل الدلفات الدطروحة لاختيار مكتب الدراسات الذي سيشر

 .وذلك بإجراء مناقصة وطنية وفق دفتً الشروط وبإتباع إجراءات قانون الصفقات العمومية
ويقوم بوضع إعلان في الجريدة مع ذكر كل الشروط الدتمثلة في دفتً الشروط,كلفة الدشروع ومدة 

 يكون متبوعا OPGIالخ ويقوم الدقاولين الراغبين في إلصاز ىذا الدشروع بتقدنً الطلبات إلذ ..الإلصاز
بدلف خاص بالدشروع يضم دفتً الشروط, عدد الدساكن الدراد إلصازىا ,حيث ىناك لجنة متمثلة في 

OPGIو DUCو DLEP تقوم بتحليل الدلفات أين يتم مناقشة الأسعار بعناية تامة لضمان السير 
الحسن للمشروع مع احتًام الآجال الدفروضة لإلصاز الدشروع , على مستوى مكتب الدراسات الدقتًح يتم 

 .  حيث يتم توزيع البرنامج السكني على الدقاولين حسب طلباتهمOPGIترتيب الدلفات كي تسلم إلذ 
والتقدير النهائي للأشغال .  يتم دراسة ملف الدشروعOPGIعلى مستوى مصلحة الصفقات بـ 

 كما يسلم OPGIكما يتم توزيعو على لستلف الدصالح التابعة لـ .والدصاريف العامة للموافقة عليها إداريا
 الدكلف بتمويل الدشاريع السكنية , ومن اجل استكمال مسار الصاز CNLللصندوق الوطني للسكن 

مكتب .الدكلف بالإلصاز )الدشروع يقوم صاحب الدشروع بالدتابعة عن طريق لستلف وكلائو
وىذا قصد التأكيد من احتًام بنود الصفقة وتشمل  (الخ...مراقبي الأشغال .أعوان الاتصال .الدراسات

 .  الدراقبة ناحيتين التقنية والإدارية
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 :وىناك وثائق تعكس عمليات الدراقبة ىي 
أوراق ملاحظة الأشغال الوضعية .جدول الدنجزات اليومية.البرنامج.لسطط التهيئة الشامل

 الخ  ...لسططات التنفيذ .الشهرية
ىناك مراقبة أخرى تتم بعد مرور سنة من استلام  الدستفيد للمسكن ,كما انو يتم خصم مبلغ مالر من 
الدقاولين في حالة وجود مشاكل تلقها الدستفيد تتم عملية الصيانة بهذا الدبلغ وفي حالة عدم وجود أي 

 .مشاكل ترد ىذه الدبالغ للمقاولين

 :10العنادل الممؤئر علل السكن الإجتماعي الهماعي  - 3

  :التـأؤيئاا  السـياسيم- 3-1
 .يعتبر السكن الإجتماعي الجماعي أحد برديات الدول ومن العناصر اللتي تساىم في التوازن الإجتماعي

ستمرار النمو والعدالة إينظر دائماً لسياسات وبرامج الإسكان في الدول النامية كأدوات لضمان حيث 
قتصادي مهم يرتبط بشكل أساسي بالدتطلبات الإجتماعية للأسر إ فالإسكان نشاط ,الإجتماعية

كما أن لو تأثيراً قوياً في مستوى الجودة الدعيشية التي تزيد كثيراً عن  ,وخصوصاً ذوي الدخل الدنخفض
 .لررد توفير الدأوى 

فامتلاك الدسكن يعد أحد أىم أحلام الأسرة,كما يعتبر الرباط الإجتماعي الذي يربط الأسرة بالحي 
 .وتبعا لذلك فمن واجب كل دولة ضمان حصول مواطنيها على الدسكن, وبكامل المجتمع 

 :العـئر والطـلل  - 3-2
تزان ميزان العرض والطلب في سوق الإسكان, لشا قد يؤثر في إيؤثر الطلب الدتزايد على الدساكن في 

فالطلب على السكن خصوصا مستوى جودة الدعروض منها وبالتالر في العمر الإفتًاضي للمساكن, 
وتطور , وبنية الشغل , خاضع لديكانيزمات جد معقدة متعلقة بالنمو الدلؽغرافي , الإجتماعي الجماعي

 .مستوى الحياة 

                                                           
رسالة ،حالة مديــنة بوسعادة" دراسة تقييمية ونقدية " فايد البشير ، السكن الاجتماعي الجماعي في المناطق الجافة وشبه الجافة-  10

 52،ص2009ماجستير،
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حيث نلاحظ أكثر فأكثر الرغبة في , في حين أن الحرص على قيم و تقاليد الحياة العائلية بدأت تندثر
وأيضا الزواج فرغبة الزوجين الجديدين في , الحياة بأسلوب أكثر حرية وأكثر إستقلالية عن إطار العائلة 

 .الحصول على مسكن لػكم فيو بنفسو
على مستوى لسطط العرض الوضعية المحددة وكذا العجز الكبير الظاىر في الإحتياجات , ولحسن الحظ 

 الدبذولة من الدولة  برغم الجهود, الإضافية التي بذاوزت الوتيرة السنوية لإنتاج السكن وتطور ىذه الأخيرة
ىذا ما أدى , مالية أوقانونية, كانت تصطدم دوما بالصعوبات الكبيرة سواء كانت ذو طبيعة عقارية,

 .بالسلطات العمومية للبحث على السرعة والسهولة في إلصاز أشغال البناء 
 :المعاييئ التصميميم والكفـاار الاقتصاايم  - 3-3

 مع الدقدرة الدالية للأسر, لغب أن يتوافق تصميم الوحدة السكنية مع الدبادئ الدسكنلكي يتوافق سعر 
 ولغب ضمن ىذا الإطار أن تكون مساحة الوحدة وتوزيع عناصرىا ,التي تعمل على خفض التكاليف

 حيث لؽكن بزفيض ,ذات فعالية وظيفية قصوى, وذات إنشاء سليم, وذات شكل معماري متقن
تكاليف الإنشاء من خلال الإبداع التصميمي والتقني, مع الإىتمام كذلك بتوفير الدتانة وخفض تكاليف 

 .الصيانة ضمن الإعتبارات التصميمية
 ولكن من واقع الأمر ,فالتصميم الدعماري لؽثل حلقة الوصل بين مستوى الدخل وتكلفة إنشاء الدسكن

الحديثة أصبحت لا تتماشى والدتطلبات الإجتماعية لصد أن ألظاط التصميم الدعماري للوحدات السكنية 
وكذا لاتوفر لو راحتو الدناخية حيث لن ترقى ىذه التصميمات لتطلعات سكانها , والإقتصادية للساكن

 .    وإمكانية قبول المجتمع لذا, من حيث الكفاءة التصميمية والإقتصادية
 :الأوادــئ التــمنيم- 3-4

إنتاج حظيرة السكن الإجتماعي الجماعي سجلت ضمن القوانين والقواعد التقنية الدنظمة للتصرف 
 .وكذا ضمان الإستخدام العقلاني للمجال, الإداري والتي تبحث أساسا عن الإقتصاد في إلصاز السكنات

جاءت ىذه التًسانة القانونية مهمة في تعريف شروط أي شيئ , ولكي نضمن أقل توحيد لنمط السكن
الربط بشبكة الدياه , المحصور في أحد القواعد التي لذا علاقة بالتموضع , كالرضى على البناء السكني
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وتوجيو العمارة والمجال الخارجي , تنظيم بسوضع العمارات وكذلك الحجم والإرتفاع, والصرف الصحي
 . وتوفير أكثر للشروط الصحية, ومواد البناء 

 11 :إيهـا ياا وسلـبياا السـكن الهـماعي- 4
 :إيهـا ياا السـكن الهـماعي  -4-1

  :لؽكننا تلخيص الإلغابيات فيما يلي
 : السكن كلفم انخفـار- 4-1-1

 مساحة أي صغيرة, مساحة في أنو حيث الأساسية, الدزية الدباني من النوع لذذا الناقصة التكلفة تعتبر

 تكلفة من كبيرة نسبة برتل التي الأرض كلفة إنقاص إلذ يؤدي لشا مساكن عدة بناء لؽكن فردي مسكن

 والأراضي بالبحر وخاصة لزصورة تكون والتي الضيقة الددن في لاسيما فإنو لذلك بالإضافة السكن,

 .الزراعية الأراضي من الإنقاص دون السكن توفير على سيساعد النظام ىذا فإن الزراعية,

 : البناا دقر- 4-1-2
 مقارنة الجماعي البناء مدة فإن ضيق حيز وفي معتبرة بأعداد السكن بتوفير الدتعلقة للمزية بالإضافة

 .قصيرة العدد وبنفس الفردية بالبناءات
 :الخارجيم الفضاااا و ئر- 3- 4-1
 الخارجي الفضاء وفرة الدشتًكة للملكية الخاضعة الجماعية للمباني بالنسبة ذكرىا لؽكن التي الدزايا من

 تطور إلذ تؤدي قد للمالكين متنفس تعتبر التي والتًفيو اللعب ومساحات الخضراء الدساحات من الدتكون

 تتوفر لد إذا عيب إلذ تنتقل قد الدزية ىذه ولكن نفسية , راحة إلذ وبالتالر بينهم الاجتماعية العلاقات

 .الدساحات ىذه على للحفاظ اللازمة الثقافة

 

 

 

                                                           
 8،ص2010رسالة ماجستير،،.آليات إدارة الملكية العقارية المشتركة و حمايتها في التشريع الجزائري  عمار ، دروازي- 11
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 :السـكن الهـماعي سلبياا- 4-2
 : والإاارر التسييئ- 4-2-1

 عكس على الدلكية ىذه وإدارة تسيير صعوبة تقابلها الجماعية الدباني في كبير بشكل السكن توفير مزية إن

 الدباني ىذه وإدارة بتسيير القيام عدم وأن لاسيما النظام بهذا لؽس عيبا يعد الذي الشيء الفردية, الدلكية

 ومنها التجهيزات توقف حالة في لاسيما كذلك , الدالكين بين العلاقة تدىور وبالتالر تدىورىا, إلذ يؤدي

 .الدصاعد 

 : الأدني الهانل- 4-2-2
 بالبناء بسس قد جوانب عدة على يؤثر ذلك أن بحيث الأمني الجانب من مستعصية حالة النظام ىذا لؽثل

 خطرا لؽثل السكان من أكبر عددا لػوي الذي الجماعي فالبناء كذلك, بالدالكين بسس وقد ذاتو, حد في

 وكذا للحريق بالإضافة مرتفعة الوفيات نسبة تكون كالزلازل حيث الطبيعية الكوارث حدوث عند كبيرا

 . الحروب
 : السكانيم الكثا م-  3- 4-2

 إلذ يؤدي لشا والأسري والاجتماعي النفسي, الفرد سلوك على يؤثر قد السكانية, الكثافة نسبة ارتفاع

 حالة الشاب في لؼلق العمودي البناء أن حيث الجرلؽة, نسبة ارتفاع رأسها على السلوكات بعض ظهور

 في السكن الاجتماع علماء شبو وقد مرتفعا, البناء كان كلما الدزاج في وقلق اضطراب إلذ ويؤدي الخطورة
 الأبناء, كثرة الجزائر وخاصة العربية المجتمعات لؽيز ما إلذ بالإضافة السجن, في كالإقامة العالية البنايات

 .بينهم  فيما تشاجروا الأبناء أن لمجرد الأولياء بين القضاء إلذ تصل قد نزاعات نشوب إلذ يؤدي لشا

 : المباني حيار دقر- 4- 4-2
 مدة قصر من تعاني قد الصيانة, نقص إلذ وبالإضافة فيها, السكان لكثافة نظرا الجماعية الدباني إن

 يسعى عندما الدواطن لأن سواء, حد على الدولة وعلى الدواطن على سلبا سيؤثر الذي الشيء الإىتلاك

 الشيء عدة, سنوات عقبو إلذ وسينتقل حياتو, مدى سيؤويو ذلك بأن يرى فإنو سكن على للحصول

 تستدعي لا وىي الجماعية الدباني من بكثير أطول فتًة تدوم والتي الفردية الدباني في نراه أن لؽكن الذي
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 ب الدتوسطة حياتها مدة تقدر التي الأخيرة ىذه الجماعية, الدباني في الحال ىو كما ودائمة خاصة صيانة
 .سنة  50
 : البيئي التلنث- 5- 4-2

 الدساحة ىذه تلوث إلذ بالضرورة يؤدي ضيقة مساحة في كثيف بشكل الناس اجتماع أن الدعروف من

 كثرة جراء ذلك يكون قد عديدة أنواع والتلوث بالتلوث, مبالين غير السكان غالبية كان إذا لاسيما

 طريق عن الدتنقلة خاصة الأمراض انتشار إلذ يؤدي لشا مكانها, في طويلة لددة واجتماعها القمامات

 للمحيط النظر عند البصري التلوث ويتمثل سمعيا, أو بصريا التلوث يكون وقد والحشرات, الحيوانات

 فمظاىره السمعي التلوث أما جيد, بشكل ومصانة نظيفة غير أو لائق غير بشكل الدباني تكون عندما

 لػدث أن لؽكن الذي الضجيج وكذلك والناس السيارات وأصوات الشوارع في الازدحام من تبدأ متعددة

 الذي التشريع أن من بالرغم وىذا الدساكن, داخل في

 ":يلي ما على الثامنة مادتو في نص حيث ذلك, لتفادي مسبقة احتياطات وضع قد الضجيج, لػكم

 كتم على وأرضيتها جدرانها لقدرت اعتبارا وتنجز الدهني أو السكني الإستعمال ذات البنايات تصمم

 أي في ضجيجا تصدر التي الآلات بعض استعمال في السكان مبالاة عدم ذلك إلذ أضف ,"..الصوت

 . ذلك فيها لؽنع التي الأوقات في حتى كان وقت
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 :الخلاصم
على الرغم من المجهودات الذائلة التي بذلتها السلطات الجزائرية في لرال السكن منذ الاستقلال وتبني 

سياسات في ىذا المجال,جاءت السياسة السكنية كحل سريع للمشاكل الدطروحة والدتطلبات الدتزايدة على 
السكن, وعلى الرغم من الأعداد الذائلة للمساكن التي ألصزت خلال الفتًات الداضية ,إلا أنها لد تلبي 

 :الحاجيات سواء من ناحية الكم أو النوع واتسمت بدايلي
 .الأجزاء الدشتًكة التابعة لذاعدم وجود سياسة واضحة للتسيير والصيانة برافظ على الدساكن الدنجزة و - 
 .ت الدعنية بالسكن ومراعاة ألظاط معيشتها ئاعدم التماشي مع الاحتياجات الحقيقية للف- 
 .غياب الدشاركة الشعبية في معظم مشاريع الإسكان - 
 .الافتقار الذ  نوعية المجالات الخارجية و الداخلية للمساكن- 
 .التأثيرات السلبية على الحيات الإجتماعية - 
 

 

 



 
 
 
 
 
 
 

الفصل الثالث 
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 1  المشيري  المللي  عييف -1

 : بأنها  الينتللن  القهاا يعيفها
 غتَ الشيء نفس على الأشخاص من لمجموعة الدخول الدلكية حق بأنها تعريفها يدكن الدشتًكة الدلكية" 

  "منفردة بصفة منهم واحد لأي يكون لا والذي بينهم للقسمة قابل

 :  اق انوني  اشعييف
))  بعنوان الثالث الكتاب من الأول الباب من الأول الفصل من الخامس بالقسم الددني القانون تضمن
 : ـ ب جاءت منو 743 الدادة نص في وبالتحديد ((الدبنية العقارات في الدشتًكة الدلكية

 والتي الدبنية العقارات لرموعة أو الدبتٍ العقار عليها يكون التي القانونية الحالة ىي الدشتًكة الدلكية" 

 ونصيب خاص جزء على منها واحدة كل تشمل أشخاص عدة بتُ حصصا مقسمة ملكيتها تكون

 ."الدشتًكة الأجزاء في

 حقيقة في لكنو الدشتًكة، للملكية تعريف تقديم حاول الجزائري الدشرع بأن الدادة ىاتو خلال من يظهر

 الدبنية، العقارات لرموع أو الدبتٍ العقار عليها يكون قانونية حالة بإعتبارىا لذا، وصفا إلا يقدم لم الأمر

 ىاتو يعرف لم إذ الدشتًكة، الأجزاء في وتكييفو الخاصة، الأجزاء على الدلكية حق لتكييف تطرق ثم

 .بتعدادىا اكتفى بل الأجزاء
 ىاتو لتحديد تناول على فعلاوة الددني، للقانون لاحقة جاءت خاصة تشريعية مراسيم وفي أنو غتَ

 : وىي تعريفها تناول فإنو الأجزاء

 الدشتًكة للملكية النموذجي النظام والدتضمن 1976 أكتوبر 23 في الدؤرخ 76/146 رقم الدرسوم

  .أجزاء إلى الدقسمة العقارات ولرموع الدبنية للعقارات
 الدتعلقة القواعد يحدد الذي 1983 نوفمبر 12 في الدؤرخ 83/666 رقم بالدرسوم التعديل جاء ثم

 .الجماعية العمارات وتسيتَ الدشتًكة بالدلكية

                                                           
  117،ص2003 ماجستیر،رسالةالجزائري، القانون في الإرتفاق حك،محمد  زیدان- 1
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 بعد بالخاصة تسمى وأصبحت الدانعة بالأجزاء الخاصة الأجزاء يسمي كان الدرسوم ىذا أن ونلاحظ

   .83/666 : رقم تحت لاحق بمرسوم الدرسوم على الواقع التعديل
 ىي الدانعة الأجزاء:"  أن على نصت 76/146: الدرسوم من 7 الدادة في الدانعة الأجزاء تعريف فإن

 أي فقط، لإستعمالو لسصصة وتكون شريك مالك كل طرف من التقسيم بوجو الدملوكة الأجزاء

  " ملحقاتها تريع مع حصتو في الداخلة الأماكن
 وتسيتَ الدشتًكة بالدلكية الدتعلقة القواعد يحدد 1983 نوفمبر 12 في الدؤرخ 83/666 الدرسوم وجاء

  . الجماعية العمارات
 كل مقسمة يدلكها التي الأجزاء ىي الخاصة الأجزاء :" بأنها الخاصة الأجزاء يعرف 2 الدادة ففي

 الدرافق تريع مع حصصو أو حصتو تشملها التي المحلات أي غتَه، دون لو والدخصصة الدلكية في شريك

 ".لو التابعة
 .بالخاصة الدانعة الأجزاء تسمية إعادة في إلا سبقتها، التي الدادة عن يختلف لا الدادة ىاتو تعريف وإن

 الدشتًكة الأجزاء إن:" يلي بما 76/146 الدرسوم من 10 بالدادة تعريفها فتم الدشتًكة الأجزاء بينما

 بكل الدتعلق للنصيب بالنسبة منهم ولكل الشركاء الدالكتُ لمجموعة بالشيوع لشلوكة تكون التي ىي

 ".منهم شركاء عدة أو الشركاء الدالكتُ تريع لإنتفاع أو لإستعمال لسصصة تكون والتي حصة
 الدشتًكة الأجزاء إن :" على منو 5 الدادة نصت إذ ، 83/666 الدرسوم في كثتَا التعريف يختلف ولم

 سهم كل إلى العائدة الحصة حسب كل الدلك في الشركاء تريع الشياع على يدلكها التي ىي

 ..".منهم كثتَ أو الشركاء تريع لإنتفاع أو لإستعمال والدخصصة
 الدشتًكة الدلكية نظام الدشرع إعتبر ،2 وبالدادة 76/146 الدرسوم خلال من أنو ذلك إلى ويضاف

  .الجماعية الدلكية بمثابة
 الملكية لنظام جامعا تعريفا نعطي أن نحاول والقانوني الفقهي التعريفين لكلا التطرق خلال ومن

 : في المتمثل المشتركة
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 من لجماعة الدلكية وتكون الدبنية، العقارات لرموعة أو الدبتٍ العقار عليها يكون التي القانونية الحالة "

 بقصد بنصيب فيها شريك كل مساهمة خلال من وذلك الدعنوي، الشخص يتملكها إذ الجماعات،

 الشركاء لكل واحدة ملكية فهي منفردا، تحقيقو على منهم واحد كل يعجز مشتًك غرض تحقيق

  ".Propriété Collective الإصطلاح في وتسمى لرتمعتُ

  المشيري  المللي خفائص -2
 ومن الوقت، نفس في الدبتٍ ا وكذ الدالكتُ، يشمل قانوني نظام ىي الدشتًكة الدلكية أن ا، سابق ذكرنا لقد

 : التالية الخصائص نستخلص أن يدكن سابقا، الدذكورة التعريفات

 الدلاك، من لرموعة بل واحد مالك فيها يكون لا بحيث الجماعية العقارية الأنظمة من الدشتًكة الدلكية 1-

 . واحد لشخص لشلوك فردي مبتٌ في تظهر أن يدكن ولا

 نصيب لو وكذا خاص بشكل بها يتمتع أن يدكن بحيث فرد، بكل خاصة أجزاء تحتوي الدشتًكة الدلكية 2-

 . الدالكتُ كل بها يتمتع التي الدشتًكة الأجزاء في

 تعتبر ملكيتها أن من بالرغم تجزئتها ولا قسمتها طلب يدكن فلا خاص نوع من تعتبر الدشتًكة الأجزاء 3-

  58/75 .الأمر من 747 الدادة نص بحكم وىذا الدلاك بتُ شائعة

 بالرغم الددني، القانون من 743 الدادة نص وفق وىذا الدبنية العقارات في إلا الدشتًكة الدلكية تكون لا 4-

 لجميع مشتًكة ملكية لشلوكة مشتًكة أجزاء عن عبارة ىنا وتكون مبنية غتَ عقارات تكون أن يدكن أنو من

 . الخاصة الأجزاء في حصتو قيمة بحسب كل الدلاك

 بينما العامة القواعد وفق ملكيتو في والاستغلال الاستعمال حق لو الدشتًكة الدلكية نظام في الدالك 5-

 يتصرف أن يدكنو ولا التعلية أو  الذدم  حق لو فليس العامة للقواعد بالنظر مقيدا التصرف في حقو يكون

 .البعض  بعضهما عن الخاصة بمعزل أو الدشتًكة الأجزاء في حقو بيع في
ل: المشيريلل  المللي ممشللاا-ل3
 خاصة أجزاء على تحتوي أنها وجدنا لخصائصها ومعرفتنا الدشتًكة العقارية الدلكية لتعريف تطرقنا خلال من
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 الدالكتُ كل بتُ مشتًكة وأجزاء بها، التمتع في وحده الحق ىو لو التي الدانعة الأجزاء في تتمثل مالك لكل 

 : الدشتًكة  والأجزاء الخاصة الأجزاء من كلا لضدد يلي وفيما
 المشتركة الملكية  يبين مشتملات:(7)الشكل رقم 

 
 
 
 
 
 
 

  اخاصي  الأج ا-3-1

 الدادة  وكذا666/83 الدرسوم من 03 الدادة نص وفق بداية الخاصة الأجزاء بتحديد الدشرع قام لقد

 الدرسوم من 02 الدادة بنص وعرفها الحصر وليس الدثال سبيل على ذكرىا وقد الددني القانون من 744

 أي غتَه، دون لو والدخصصة الدلكية في شريك كل مقسمة يدلكها التي الأجزاء ىي أنها على الدذكور

 : و ىي كالتالي . لو التابعة الدرافق تريع مع حصصو أو حصتو تشملها التي المحلات

 .عامة بصورة التلبيسات وتريع الخشبية والأرضيات الدبلطة والأرضيات البلاطات / 1

 أن يدكن التي والزخارف الناتئة والدقولبات جبس من يغطيها وما الخشبية الألواح أي البيوت، سقوف/  2

 . بها تجمل أن يدكن التي النجارة وقطع السقوف بها تزين

 .بأبوابها الداخلية الجدران /3 
 بأنواعها الشبابيك ومغالق أبواب شكل على التي والنوافذ الخاصة والدداخل الدسطحة الأبواب/ 4

 .وىياكلها والدقصورات الشرفات وزجاج والشرفات، النوافذ وحواجز ودعامات الدتحركة، والدشربيات

 . الفاصلة والجدران السميكة للجدران الداخلي الطلاء /5

  ري               وعل اعق      الجم

 بناياالخاضعيلانظامل الملليل المشيري

 ألأج الممشيري ألأج الخاصي

  افنفل اثااث  افنفل اثاني  افنفل لاول



 الاال تلليل الأج ال الملليل المشيريلللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللاث اثا الفصلل
 

 
55 

 

 والغاز الداء لتوزيع غتَه دون المحل في للإستعمال الدخصصة الداخلية الخطوط أو والقنوات الأنابيب/ 6

 .والنفايات الدستعملة الدياه ولصرف والكهرباء

 . لذا التابعة واللواحق والأقفال والصنابتَ الأجهزة/ 7

 .والدراحيض النظافة وبيوت الإستحمام لبيوت الصحية التجهيزات /8

 .وأحواضها الدطابخ تجهيزات / 9

 .الخاص المحل داخل الدوجودة الساخن والداء بالتسختُ الخاصة الفردية التجهيزات/ 10

 .الثياب وحافظات الحائطية الخزانات/ 11

 .والصناديق والخشبيات والطلاء والدرايا، الدداخن ورفوف والتأطتَ، الداخلية الزخرفة يهم ما كل/ 12

 ملكا تعد غتَ لا ساكنها لاستعمال لسصص ىو لشا المحلات داخل مندرج ىو ما كل عام وبشكل/ 13

 الحيطان في الدندرجة وغتَ الخاصة المحلات بتُ الفاصلة الجدران أو والحيطان الدتجاورين الشركاء بتُ مشتًكا

 .الرئيسية
 و لوينها  المشيري  الأج ا  حديد-ل3-2

 سهم كل إلى العائدة الحصة حسب كل الدلك، في الشركاء تريع الشياع على يدلكها التي الأجزاء

 ثلاثة إلى الحالات حسب مقسمة والأجزاء منهم، كثتَ أو الشركاء تريع لانتفاع أو لاستعمال والدخصصة

 :أصناف
  اول  افنف من  المشيري  الأج ا-ل3-2-1

 ما وتشمل الدلك في الشركاء تريع لاستعمال الدخصصة الأجزاء ىي الأول الصنف من الدشتًكة الأجزاء

 :يأتي

 أو حظتَة الدستعملة الأرضية القطع ولاسيما لو التابعة والأرض عليها العقار لرموع الدشيد الأرض كل 

 .حديقة

 والكهرباء والغاز الداء وأنابيب وقنوات الدياه صرف وقنوات الدواستَ شبكات . الدرور وطرق الساحات 

 .منها كثتَ في أو الدباني أحد في الدوجودة البوابتُ مساكن أو مسكن .الدعنية الدباني لرموع إلى الدؤدية
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 المجموع لإدارة التابعة معدة للمصافٌ مكاتب والدستعملة منها كثتَ في أو الدباني أحد في الدوجودة المحلات 

 .الدباني تريع بتُ الدشتًك والاستعمال العامة الدصلحة ذات الدرافق تريع العموم، وعلى  العقاري

  اثاني  افنف من  المشيري  الأج ا -ل3-2-2
 بعينها واحدة بناية يشغلون الذين لاستعمال الدخصصة الأجزاء ىي الثاني الصنف من الدشتًكة الأجزاء

 : يلي ما وتشمل

 الضخمة والجدران الفاصل الحائط أو .السقف بواجهة أو بالواجهة الخاصة الضخمة والجدران الأسس 

 ما وبكل سقفها، يشكل الذي العمارة من الأعلى والجزء ( الروافد العوارض، السقائف،) للأرضيات

 .العموم على للمبتٌ الذيكل الأساسي منو يتكون
 أحد لدنفعة منها جزء أو كلها لسصصة كانت ولو والسطوح والدقورات الشرفات وكذلك الواجهات زخارف

 بأنواعها الشبابيك ومغالق الدزججة والأطر والشرفات، للنوافذ الداعمة والأعمدة الدرابزين باستثناء الشركاء

 الدخول، ولشرات والأبهاء والأبواب الدشتًكة، والارتفاقات والدساحات المحلات .خاص ملك تريعها ىي التي
 القمامة وصناديق العدادات أماكن مثل العامة الخدمات أماكن أو ولزلات الإفساح وأروقة والأدراج،

 في توجد التي الدزججة والأطر نوافذ، شكل على التي الأبواب وكذلك السلالم وأقفاص الطوابق ومسطحات
 . الدشتًكة الأجزاء

 الدشمولة غتَ و وحده الشركاء أحد لاستعمال الدخصصة غتَ والمحلات والدمرات الإفساح مساحات تريع 

 . العامة الدشتًكة الأجزاء في

الدطابخ  تهوية الدخان،وأنابيب ولراري السرادبية، والصناديق الدداخن ورؤوس التهوية ولراري الدداخن
 وقنوات والسرداب الأمطار، مياه مساقط أنابيب وكذلك الدواستَ، مثاعب وفتحات والأنابيب القنوات

 ومصارف الدستعملة، الدياه وصرف مساقط قنوات . تنظيفها أجهزة وكذلك النفايات تفريغ

 ىذه عدا أجزاء)والكهرباء والغاز بالداء الخاصة والنازلة الصاعدة والقنوات الذواء ومآخذ الدراحيض،والمجاري،

 غتَىم دون المحلات ىذه لاستعمال مالكي والدخصصة الخاصة المحلات داخل توجد التي والقنوات الأنابيب

 . الدبنية القنوات ىذه سراديب .(
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 وبالقنوات العامة الذاتف بمنشآت الحال، اقتضى إن تصلها والتي الدعنية العمارة إلى الدؤدية الثانوية التفريعات 

 بالعمارة، الدشتًكة للخدمة الدعدة وتوابعها والدكائن الأجهزة تريع.  والكهرباء والغاز بالداء الخاصة الرئيسية

 تجهيزات مثل الدشتًكة الأجزاء في العمارة، حاجات لسد الدوجودة والدواعتُ الدنقولة الأشياء تريع وكذلك

 العموم على الأجزاء أو الأشياء القمامة تريع صناديق و العمارة مدخل ولشسحة الرسائل وصناديق الإنارة

 القانون ينص التي والأجزاء الأشياء أو الدقسوم، الدلك أجزاء من بعينو خاص جزء في للاستعمال الدعدة غتَ

 أنها على العرف أو

 .مشتًك

  اثااث  افنف من  المشيري  الأج ا -ل3-2-3
 في الدوجودة الدصاعد وآلاتها وأقفاص خاصة الدصاعد على الثالث الصنف من الدشتًكة الأجزاء تقتصر
 .العمارا 

 :ل قوول اميراالفيل الملليلولو لأجا هملفيل إشعلاللألأج ال اعلاررلل-ل4
إن الدلاك الدشتًكتُ في العمارة غتَ أحرار في استعمال الأجزاء الدشتًكة للعمارة بحيث أن كل شريك في 
الدلك مسؤول حيال كل إستعمال سواء للملكية الخاصة او الدشتًكة لذالك سنحاول في ىذا المحور أىم 

 :الحقوق و الواجبات في إستعمال الأجزاء الخاصة و الدشتًكة في العمارة 
: قوول اميراالفيل الملليلولو لأجا هملفيل إشعلالل الأج ال اخاصيلامعلاررلل-ل4-1 ل

 الدلكية في لكل شريك":فيها جاء  حيث83/666الدرسوم  من 11 الدادة في ذلك على النص تم لقد

 بحقوق يضر لا أن لكن بشرط لو يبدو بها كما ينتفع أن و يدلكها التي الخاصة الأجزاء يستعمل أن في الحق

 أن يدكن شيء بأي يقوم وألا العمارة، بوجهة يدس لا وأن والمحلات الأخرى الدلكية في الآخرين الشركاء

 . "...العمارة للخطر يعرض
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 :  اخاصي  الأج ا  إشعلال في  اق انونلي  اقلود-ل4-1-1

يحق لكل شريك في الدلك ان يستعمل الاجزاء الخاصة التي يدلكها و ان ينتفع بها كما يبدو لو شريطة أن 
 لا يضر بحقوق الشركاء الاخرين في الدلك 

 الذيئة – كما يبدو لو –يدكنو ، تحت مسؤليتو و في حدود القوانتُ و التنظيمات ان يعدل : التعديل 
غتَ انو يجب عليو ، في حالة ثقب جدران ضخمة فاصلة بتُ الحجرات . الداخلية للمحلات التي يدلكها 

ويجب عليو ان يتخذ تريع التدابتَ اللازمة لعدم الإضرار . ، ان ينجز ىذه الاشغال تحت مراقبة رجل مهنة 
 .بمتانة العمارة ، و سيكون مسؤلا عن كل ما يدكن ان يتًتب على ىذه الاشغال من حالات تدىور 

 ويجب الا ينجر عن ىذه التعديلات ابدا أي زياد في اعباء الجتَان إلا بموافقة منهم
يحق لكل شريك في الدلك أن يثبت على باب شقتو او لزلو  لوحة مبينة لإسمو و مهنتو غتَ انو لا يجوز 

 .إستعمال أي لافتة او إعلان او ترويج على واجهة البناية 
يقع على عاتق الدلاك الشركاء في العمارة التي تحتوي على لزلات تجارية إستعمالذا من أجل بيع أو تخزين 
مواد خطرة من شأنها الإنفجار أو الحريق أو من شأنها أن يصدر منها ضوضاء أو روائح تضايق سكان 

كما لا يجوز بأي حال من الأحوال أن تستعمل تلك المحلات الدعدة للأنشطة تجارية لزلات . العمارة 
  .للسكن 

يجب على الشركاء في الدلكية أن يسهروا على عدم تعكتَ الذدوء في العمارة سواء بفعلهم او من زوارىم ، 
إذ يجب أن لا يتسببوا في أي ضوضاء غتَ عادية و ألا يسمحوا بذالك و ألا يقوموا بأي عمل من شأنو 

أن يضر بمتانة العمارة أو يزعج جتَانو بالصخب و الرائحة أو بأي ضرر أخر ، كما يجوز للشركاء في 
الدلكية إقامة أي لزرك بإستثناء المحركات الصامتة  بشرط ان تكون لرهزة بنظام يقاوم التشويش لإستقبال 

الحصص الإذاعية و الدتلفزة كما يدنع على كل شريك في الدلك ان يصدر ضوضاء في الليل و لو كان ذالك 
  .داخل المحل الدخصص لو 

يقع على عاتق الشركاء في الدلك عدم حيازتهم لحيوانات خطتَة من شأنها أن تسبب خطرا على حياة 
  .السكان 
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عدم نشر الثياب على الشرفات و النوافذ و لا يجوز نفض الزرابي او ىزىا إلا وفقا لتنظيمات الشرطة 
العمرانية ، كما لا يجوز و ضع أي شيء على حافة النوافذ و الشرفات  و الدقصورات دون تثبيتو لتفادي 
سقوطو ، و يجب أن لا يتسبب سقي الزىريات و غتَىا من أحواض النباتات من أحواض النباتات من 

  .تشويو الدظهر الخارجي للعمارة أو إزعاج الدارة أو الجتَان 
يجب صيانة أبواب مداخل الشقق و النوافذ و ألواحها الخارجية و يجب على الدالك الدشتًك في العمارة أن 
يبقيها في حالة جيدة ، كما يجب على كل مالك تنقية جهاز التسختُ و قنوات الدخان و الآلات التي 

  .تخدمها 
يجب أن يتحمل الشركاء في الدلك تنفيذ عملية تنقية الأجزاء الدشتًكة و الجدران الفاصلة او الأشغال التي 
يتم القيام بها فيها و عليو يجب ان يفتحو لزلاتهم عند حاجة الدهندستُ الدعمارين و الدقاولتُ و العمال 

الدكلفتُ بمراقبة ىذه الأشغال و الإشراف عليها كون ان تنفيذ أي تنظيم يخص نظافة الددينة و الامن 
واجب على الجميع و كذالك الامر على العموم بالنسبة لكل إرتفاق حفظا على العمارة و تحقيقا 

  .للمصلحة العامة الدشتًكة 
إن كل شريك في الدلك مسؤول حيال الآخرين عن النتائج الضارة التي يتسبب فيها ىو او إهمالو او تكون 

  .بفعل شخص او ملك او حيوان ىو الدسؤل عنو قانونا 
كما ان كل شريك لا يشغل بنفسو لزلاتو يبقى ىو الدسؤل شخصيا عن تنفيذ ىذا التنظيم من قبل الذين 

  .يشغلون المحلات ، كما يلتزم كل شريك أن يقوم بالتأمتُ على الاخطار 
 :  لا ل اقلي  اقلود-ل4-1-2

 من تحد قيود توجد يدكن أن الخاصة الأجزاء استعمال يخص فيما القانون اقرىا التي للقيود بالإضافة

 في مثلا السماح عدم في القيود ىذه وقد تتمثل الدشتًكة، للملكية الداخلي النظام في لاسيما استعمالذا،
 من عليها الاتفاق تم طالدا نافذة وتصبح معينة أوقات في بعض الآلات واستعمال الدنزلية الحيوانات تربية

تغيتَ  الشريك على تفرض أن يدكنها ولا الحق، استعمال في تعسفا تدثل لا أن الشركاء شرط تراعة طرف
 فمثلا الأجزاء بهذه كيفيات الانتفاع ولا الدشتًكة الدلكية تنظيم في لزددة ىي بو، كما الخاصة الأجزاء وجهة
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 عدم شرط وضع أما الشركاء، بإتراع تم الحق، ولو استعمال في تعسفا يعتبر شقتو إيجار من الدالك منع

  .شرطا مقبولا فيكون عزاب لشباب بيتو إيجار
ل:ل قوول اميراالفيل الملليلولو لأجا هملفيل إشعلالل الأج ال المشيريلامعلاررلل-ل4-2

 :ويدكن تلخيصها فيما يلي 
لل:  المشيري  الأج ا  إشعلال-4-2-1

 الدادة بنص وذلك الخاصة مع الأجزاء بالدوازاة الددني القانون في الدشتًكة الأجزاء لاستعمال التطرق تم لقد

 من الثالث القسم أفرد  فقد83/666الدرسوم  أما في الدلكية، الشركاء وواجبات حقوق عنوان تحت 749

 والتي 12 الدادة بنص الدشتًكة الأجزاء لاستعمال الدلكية وواجباتهم في بحقوق الشركاء الدعنون الثاني الباب

 التي الانتفاع بالمحلات حال بحرية، يستعمل أن لو شاغل كل أو الدلك في شريك كل يدكن "جاء فيها

فلا  الآخرين، الدستعملتُ و حقوق الشركاء يعوق أن دون لو معدة ىي ما حسب الدشتًكة الأجزاء يدلكها،
 خارج الدشتًكة الأجزاء يستعمل أو يعرقل أن لو أو شاغل/و الدلك في شريك لأي الخصوص على يجوز

 لا " فيها فجاء الدرسوم نفس من 13 الدادة نص أما ،"ما لددة شيء أي ولا يتًك الدألوف استعمالذا وجوه
 الدياه توزيع الدصاعد وقنوات مثل الدشتًكة وعلى الخدمات الدشتًكة الأشياء على تغيتَ أي يجوز إدخال

  ."الآخرين الشركاء بموافقة إلا والكهرباء، والغاز
 : التالية النقاط في الخصوص على تتمثل عامة قانونية قيودا وضعت أنها لصد الدواد ىذه استقراء بعد

 . الدفرز بالجزء الانتفاع حدود في الدشتًك الجزء استعمال يكون أن /أ

 اتفاق وفق بحسب تخصيصها أو طبيعتها بحسب وذلك لو، أعدت فيما الدشتًكة الأجزاء تستعمل /ب

 . الدلاك

 استعمال عرقلة إلى يؤدي لا أن يجب الدالك طرف من الدشتًكة الأجزاء استعمال /ج

 .لذا الآخرين

 لدا الآخرين وتطبيقا بموافقة الشركاء إلا الدشتًكة الخدمات أو الدشتًكة الأشياء على تغيتَ أي إدخال عدم /د

 والدصاعد للدخول العمارة مدخل يستعمل الشريك الدالك فإن سبق
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 ىوائي لتثبيت سطح العمارة وكذلك سياراتو لإيقاف السيارات موقف يستعمل أن ولو للصعود، والسلالم

 لذلك مكان لسصص ىناك كان إذا السطح في الدلابس ونشر التلفزيوني البث

 اتفق ما وفق لو أعدت أو ما صيغتها بحسب لو أعدت ما وفق الدشتًكة الأجزاء استعمال الشريك للمالك

 السلالم على الثياب نشر لو يجوز لا بالدلاك الآخرين وبالتالي الضرر إلى ذلك يؤدي لم ولو الشركاء عليو

 الطابق في للقاطنتُ بالنسبة السلالم تحت شيء أي أو الأثاث ووضع أو الددخل الشقة أمام ولو والجلوس

 فليس الطابق العلوي لسكان وبالنسبة كبستان، بالشقة المحيطة الأرض من جزء تخصيص السفلي، وكذلك

 أي نقل في واستعمالو الدلاك الآخرين، استعمال يعطل بشكل الدصعد باستعمال الاستئثار في الحق لذم

 بأن مباشرة مسكنو فوق أنو من بالرغم الاستئثار بالسطح يدكنو لا كما بو، الدسموح الوزن يفوق شيء

 أن الشريك للمالك يجوز لا لشاثلاكما استعمالا يستعملوه أن الآخرين من يدكن لا بحيث بالدفاتح يحتفظ

 وخروج دخول يعيق قد لشا لذلك الدخصص الدكان غتَ العمارة في بقرب أو العمارة باب أمام سيارتو يتًك

الحماية  سيارات وصول يعيق لشا حريق تسبب حالة في أمتٍ تهديد الأحيان في بعض تدثل وقد السكان،
 الدشتًكة الدلكية الأساسية لنظام البنود من يعتبر الدشتًكة الأجزاء استعمال فإن الحالات كل وفي الددنية،

 .بذلك يتكفل الذي
 2ل:  المشيري  الأج ا  إشغلال-ل4-2-2
 الدصعد تأجتَ يدكن فلا الدشتًكة بتأجتَىا الأجزاء استغلال الدلاك من لمجموعة أو الشريك للمالك يدكن لا

 عن بمعزل استغلالذا يتصور فلا الدالكتُ كل بتُ ىي مشتًكة الأجزاء ىذا لأن الدشتًك الفناء أو الحديقة أو

 الخاصة الأجزاء بمعية الدشتًكة الأجزاء يستغل أن الشريك للمالك فإن رأينا سابقا فكما الخاصة، الأجزاء

 الدرسوم من 8الدادة  نص جاء ولذلك الدشتًكة، الأجزاء استعمال من الدستأجر يدكن الخاص فتأجتَ الجزء

 قواعدىا باحتًام ملزم الدستأجر الدشتًكة فإن الدلكية لنظام خاضعة بناية كانت إذا  بأنو94/69التنفيذي 

 بتُ العلاقة تكون لكي وىذا بالعقد، ملحقة وثيقة على شكل الدشتًكة الدلكية نظام تقديم الدؤجر وعلى

 ىنا من ويفهم الدلكية ،  نظام أحكام عليو تطبق شاغلا منو يجعل الشيء الذي والدستأجر الشركاء ترعية

                                                           
 46ص  ،2010رسالة ماجستیر،،.آلیات إدارة الملكیة العقاریة المشتركة و حمایتها في التشریع الجزائري  عمار ، دروازي- 2
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 وبالتالي يخلق اللامبالاة من نوعا يخلق قد لشا بو ملزم غتَ فإنو النظام ىذا على اطلاعو حال عدم في أنو

 .الشركاء وترعية الدستأجر بتُ منازعات
 احتًام عدم لأن الفاسخة قبيل الشروط من يعد الإيجار عقد في الدشتًكة الدلكية نظام احتًام شرط فوجود

 تلقائيا الفسخ يكون والدستأجر وقد الدؤجر بتُ فسخ العقد إلى بالضرورة يؤدي الدلكية على الدطبق النظام

 العقد فسخ الدؤجر على يسهل لشا التنفيذية ، بالصيغة وإمهاره العقد حالة توثيق في للعدالة اللجوء بدون

 . الشركاء مع ترعية مشاكل في للدخول تفاديا الدشتًكة نظام الدلكية الأختَ ىذا يحتًم لم إذا وطرد الدستأجر

 مسموح فإنو أخرى مع تشريعات يتنافى لم إذا الدشتًكتُ الدلاك كل باتفاق لاسيما الجماعي الاستغلال أما

 مثلا بالذواتف خاصة لتًكيب ىوائيات العمارة إيجار سطح الدشتًكتُ الدلاك لجمعية يدكن فإنو ىنا ومن بو

 لاستعمالذا خاص صندوق في ذلك من المحصلة الأموال تودع أن على لوحة إشهارية لتًكيب العمارة وواجهة

 إذا أما الدشتًكة، استعمال الأجزاء في للشركاء عائقا يدثل لا الاستغلال ىذا كون الدشتًكة الأجزاء في صيانة

 الدصعد فإيجار لشكن غتَ ذلك فإن الدالكتُ من طرف استعمالذا إعادة إلى الدشتًكة الأجزاء استغلال أدى

 الدواقف وإيجار بو، يسمح لا كذلك كمشاتل لاستعمالذا الدساحات الخضراء إيجار وكذا لشكن غتَ

 .الفردي أو الجماعي الاستعمال على تؤثر الأفعال ىذه كل للسيارات، لأن الدخصصة
ل:  المشيري  الأج ا في  اشفيف-ل4-2-3

 .الدملوك الشيء تغيتَ في يتمثل يكون ماديا وقد الدلكية، نقل في يتمثل قانونيا يكون قد التصرف
 :  اق انوني  اشفيف-أ

 التابعة الحقوق أو الأجزاء الدشتًكة تكون أن يجوز لا":أنو  على الددني القانون من 747 الدادة نصت لقد

 "الخاصة عن الأجزاء بمعزل بالدزايدة بيعا أو التقسيم لدعوى لزلا لذا
 أخرى ناحية ومن....." ما يلي على الثانية الفقرة  في83/666الدرسوم  من 9 الدادة كذلك ونصت

 الدشتًكة الأجزاء شراء يطلب أن الدلكية شريك في أي يدكن لا الددني، القانون من 747 بالدادة وعملا

 . "بالدزاد
 

ل
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 ل:  المشيري  الأج ا في  اشعديص-لب
 فقد الدلك في الشركاء ذلك لدوافقة ترك بل الشركة الأجزاء في التعديل منع على صراحة الدشرع ينص لم

 الأشياء على تغيتَ أي إدخال يجوز لا" : يلي على ما نصت  التي83/666الدرسوم  من 13 الدادة نصت

 الشركاء بموافقة إلا والكهرباء والغاز الدياه وتوزيع وقنوات الدصاعد الدشتًكة مثل الخدمات وعلى الدشتًكة

 ذلك وجعل الأجراء الدشتًكة تعديل إمكانية على نص الددني القانون أن لصد ذلك إلى  بالإضافة."الآخرين

 بالتبعية حقوقا وتعد ""......  على09 الفقرة 745 الدادة نص في جاء حيث التبعية الحقوق قبيل من

 : يلي ما الدشتًكة للأجزاء
  .لستلفة خاصة  أجزاء تكون لزلات عدة على المحتوية أو الدشتًك للاستعمال العمارة تعلية حق

  .مشتًكة أجزاء تكون التي والجنائن والبساتتُ بالأفنية جديدة عمارات بناء في الحق

 .بأغلبيتهم؟ أو بإتراعهم ىنا الشركاء موافقة تكون ىل ىنا نفسو يطرح الذي والسؤال
 يكون حيث الشركاء وفق موافقة الدشتًكة الأجزاء بتعديل سمح أنو  لصد83/666الدرسوم  تفحص عند

  :يلي فيما حدده معتُ نصاب بتوفر ذلك
 مثل التحستُ أشغال تريع الدمثلتُ على أو الحاضرين أعضاء ثلثي بأغلبية تكون أن يجب الشركاء موافقة-

 ذات لزلات وتعديل جديدة، عناصر الدوجودة، وإدخال التجهيزات من عناصر عدة أو عنصر تغيتَ

 لو العمارة ىيئت الذي للغرض تكون مطابقة أن بشرط ىذه المحلات، مثل إحداث أو مشتًك استعمال

 الدقصود منو الدشتًكة الأجزاء في جزئي تعديل انو على ذلك تصنيف يدكن حيث ،13الدادة  نص حسب

 أو لردية غتَ قد تصبح التي التجهيزات في لاسيما بملكيتهم الحسن التمتع على الشركاء الدلاك مساعدة

 الدياه صرف قناة حجم فتغيتَ مثلا يدس القنوات الذي كالتعديل الخاصة بالأجزاء الانتفاع يعيق قد لشا قديدة

 .مطلوب وكذا مقبول ملاءمة شيء أكثر يجعلها الذي بالشكل ونوعها
 في الدشرع فإن التبعية يخص الحقوق فيما الددني القانون أقره ما وفق الدشتًكة الأجزاء بتعديل يتعلق فيما أما

 بإتراع تصادق": الدلك  في الشركاء بإتراع يكون ذلك بأن  أقر83/666الدرسوم  من 30 الدادة نص

 : يأتي ما تتضمن التي الدلك الدقرارات في الشركاء ترعية أعضاء



 الاال تلليل الأج ال الملليل المشيريلللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللاث اثا الفصلل
 

 
64 

 

 .الخاص الاستعمال ذات جديدة لزلات إنشاء بغرض بنايات تشييد

 الشركاء من الصريحة أن الدوافقة على موجودة بناية إعلاء حق عن الغرض لنفس التخلي قرار أو البناء إعلاء

 .مطلوب أمر الدراد إعلاؤه الأعلى الطابق يستغلون الذين الدلك في
 كل موافقة الدطلوب كان الأجزاء الدشتًكة على أخرى أجزاء بإضافة الأمر تعلق عندما الدشرع أن لصد وىنا

 بالبناء الانتفاع وبالتالي الدشتًكة الأجزاء من ذلك جديدة ينقص بنايات بتشييد وأنو لاسيما الشركاء الدلاك

 .خضراء  مساحة أو موقفا أو ملعبا يكون فقد التابعة من الساحات ساحة في سيكون
 تعلية تقرير حالة في الإتراع بالإضافة إلى العلوي، الطابق ساكتٍ قبول الدشرع اشتًط قد أنو إلى بالإضافة

 لأن مشكل أي ىنا يطرح لا كالسطح الدشتًكة الانتفاع بالأجزاء من فالإنقاص أخرى، أجزاء لإضافة البناء

 فليس العلوي الطابق سكان قبول الدشرع اشتًاط أما سطح، فوقهم سيكون بالضرورة أكثر أو طابق إضافة

 .صراحة قبولذم يتوجب ىنا الإتراع لأن لو ضرورة
ل:  المشيري  المللي عن  الشي جي  اعجاا-ل5

 :تم تقسيم ىذه الأعباء كما يلي 
لل: اوللل  افنف أعجاا-ل5-1

 يتحملها الدشتًكة الصغتَة للأجزاء والتًميمات العادي للتسيتَ الدخصصة الدبالغ في الأعباء ىذه وتتمثل

 : خاصة وتشمل لا أو بالفعل للمحلات الشاغلتُ تريع

 والدستخدمتُ أو البوابتُ البواب وأجر العمارة إدارة لستَ اللازمة والنفقات للمتصرف الدخصص الراتب -أ

 للأجراء الاجتماعي بالضمان الدتعلقة بهم كالتكاليف الدرتبطة والتكاليف الدتصرف يوظفهم أن يدكن الذين

 الدستخدم  يتحملها التي والضرائب

 ىنا العامة فالاستهلاكات الدشتًكة للأجزاء بالنسبة والغاز والكهرباء الداء باستهلاك الدتعلقة الدبالغ -ب

 أما الدشتًكة الأجزاء وتنظيف البساتتُ في سقي مثلا يستعمل فالداء الدشتًكة، للأجزاء الدخصصة تلك تكون

 الدوضوعة والدضخات الدصاعد لتشغيل وكذا العمارة وخارج الدشتًكة داخل الأجزاء بإنارة فتتعلق الكهرباء
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 التسختُ الجماعي آلات في يستعمل الذي فهو الدادة بنص لو التطرق يتم لم والذي أما الغاز الداء، لتوزيع

  الدركزي بالتسختُ يسمى ما أو

 .وأقفاصها وسطوحها والسلالم الدخول بوابات لصيانة اللازمة والأوعية الدواد شراء -ج

 (والحبال وصيانة البكرات تشحيم )صيانتها ونفقات لذا، المحركة والقوة الدصاعد صيانة مصاريف -د
 .وتوابعو  الجماعي التسختُ ستَ ونفقات ومصاريف

 . استعمالذا والأجزاء الدشتًكة المحلات وتريع والدساطح للمداخل الإنارة مؤقتة وإصلاح صيانة نفقات -ىـ

 للغتَ العمارة مستخدمو إدارة فيها يتسبب التي والحوادث العمل حوادث يغطي الذي التأمتُ مبالغ دفع -و

 .الأجزاء الدشتًكة  في الصغتَة التًميمات تستلزمها التي النفقات وتريع
لل: اثانيلل  افنف أعجاا-ل5-2

 الدثال سبيل على كذلك وتم ذكرىا غتَىم، دون الدلك في الشركاء الأعباء من الأختَ الصنف ىذا يتحمل

 :ما يلي خاصة وتشمل :"الآتية بالصيغة الدادة جاءت حيث
 الصغتَة ذلك الإصلاحات من مستثنية الضخمة بالجدران الدتعلقة أنواعو باختلاف التًميم نفقات- أ 

 أو مالك كل بها يتكفل الأختَة أن النفقات حيث والمحلات ، الشقق داخل من الجدران بهذه الدتعلقة

 السقف ترميم نفقات الثاني الصنف أعباء في كذلك الخاصة وتدخل الأجزاء تدس إصلاحات لأنها شاغل

 لا والكهرباء التي والغاز الداء وقنوات الدداخن ورؤوس والدقصورات والشرفات والسطح والواجهات الخارجي
 الأمطار مياه وصرف لأنابيب الدواستَ كذلك بالإضافة الخاص، لاستعمالذا الدخصصة الأجزاء في تدخل

 السلالم وأقفاص والسلالم والأبهاء الدخول صيانة بوابات وكذا الأقذار تفريغ وميازيب الدستعملة والدياه

 . غتَىا دون العمارة لخدمة المحلات الدخصصة والدساطح وتريع

 وىذا بدقة، تحديد أسبابها إمكان عدم حالة في القنوات تدلأ التي الدياه لتفريغ التًميمات وأشغال أعباء - ب

 وبالتالي ذلك عن الدسؤول ىو الأختَ يصبح ىذا فإن الدلاك أحد بسبب وكانت أسبابها حددت إذا لأنو

 مسؤولتُ كلهم فيصبحون مالك من أكثر كان سببها إذا أما لوحده الأعباء ىذه دفع عليو يتحتم

 . النفقات على بالتضامن
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 وألواح والنوافذ دعم الشرفات وعوارض الدرابزين طلاء نفقات ذلك في بما الواجهات تبييض نفقات -ج

 خاص ملك ىذه الأشياء أن من الرغم على شقة كل وستائر الخارجية النوافذ

 . العمارة نفايات وصناديق الدواستَ وترميم صيانة نفقات - د
لل: اعجاالل  حفلص طيو و  اشلويص-ل6
 ىذه تدول عليها ميزانية سنوية للمحافظة وجود تفتًض دائمة حالة منها تجعل التي الدشتًكة الدلكية طبيعة إن

 الجمعية طرف من الدوضوع للصيانة السنوي وفق الدخطط الشاغلتُ أو/و الدالكتُ طرف من الأختَة

 تكون أن يدكن التي الأختَة ىذه الأول، الصنف من الأعباء لتغطية الدفعات الواجبة إلى بالإضافة العامة،

 وفيما بأشغال عاجلة للقيام ملحة ضرورة تظهر قد الاتفاق، حسب وىذا سداسية حتى أو أو فصلية شهرية

 : سبق ما تفصيل يلي
 : امفلاني  اتنوي  الخطط -ل6-1
 طرف من بها الواجب القيام الأشغال فيو تحدد للصيانة سنوي لسطط إنشاء مالية سنة كل بداية في يتم

 أن الدلك في شريك كل على يتوجب الدتداولة حيث للأموال صندوق في الدبالغ ىذه وتوضع العامة الجمعية

 أن الدتصرف على يجب  و83/666من الدرسوم  53 تقضي الدادة كما مساهمتو مبلغ من % 40 يدفع

  83/666الدرسوم – 54 الدادة حسب صندوقو في ويودعو الجمعية تحددىا الآجال التي في الرصيد يقبض
 :  اعامي  افلاني أشغال -ل6-2

 يكون الحالة ىذه في السنوي للصيانة الدخطط ضمن تكن لم عاجلة بأشغال للقيام ملحة ضرورة تظهر قد

 جديدة أرصدة توفتَ على التداول يتم أين اجتماع استثنائي إلى العامة الجمعية استدعاء الدتصرف على

الدرسوم  من 2 فقرة 55 الدادة نص حسب العمل بهذا الدقدر للقيام  الدبلغ1/3الأقل  على تساوي
وفق  البسيطة الأغلبية ىو العامة الجمعية قرارات على للمصادقة الدطلوب ىنا النصاب  ، ويكون83/666
 الدبالغ لدفع الدطلوبة الآجال العامة تحدد الجمعية أن إلى ىنا الإشارة  ، وتجدر83/666الدرسوم   من28

 بأشغال للقيام اللازمة الأرصدة بتوفتَ أو السنة بداية عليها في الدصادق التقديرية بالديزانية الأمر تعلق سواء
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 تكون التقديرية الديزانية في تدخل التي العادية بالأموال الأمر تعلق إذا ذكرنا سابقا فكما العاجلة، الصيانة

 .سنويا الأرصدة مقسمة
 طلبت التي من الأرصدة  الدتبقية2/3قيمة  يخص وفيما دورية فتًات إلى تقسيمو للجمعية فيمكن الباقي أما

 ديونا وتصبح الأشغال انتهاء بعد مباشرة بها فإنهم مطالبون الدستعجلة الصيانة أشغال لدواجهة الدالكتُ من

 من الأرصدة تكملة يتم لم إذا أنو  على86/666الدرسوم  من 58 تنص الدادة الامتناع فعند الأداء، واجبة

 ذلك ودليلنا في السنوية، التقديرية الديزانية طرف من تدون قد عليو الأموال الواجبة فإن أحد الدلاك طرف

 بموجب الأعباء من دفع قسطو عدم ولاسيما :"...يلي ما 58 الدادة نص في ذكر الدشرع أن في يتمثل

 أشهر ثلاثة بعد ديونو بتسديد الدخل الدلك في يقم الشريك لم وإذا ... الدشتًكة الأجزاء في ألصزت أشغال

 الدبالغ أن على دليل أشهر ثلاثة مهلة للمدين ترك خلالذا ومن التي ألصزت الطارئة فالأشغال ،..." 

الحالات  معظم في بها سيقوم الأشغال ىذه وأن خاصة السنوية الديزانية من يدكن تسديدىا الدستحقة
 .حقوقها لاستيفاء أشهر ثلاثة مهلة تنتظر أن يدكن لا لستصة مقاولات

ل: الأعجاا  اججيي  اشحفلص-ل6-3
 الأعباء لكل الدباشر غتَ أو سواء الدباشرة الجبري التحصيل طريق إلى اللجوء إمكانية على الدشرع نص لقد

 : يلي ما في ذلك وسنعرض الأعباء من أنوع نوع لكل الدناسبة الإجراءات حددت وقد
 أن للمتصرف يدكن  أنو83/666الدرسوم  من 56 الدادة أقرت لقد:والثاني الأول الصنف أعباء تحصيل*

 بموجب عليو الدتًتبة للمبالغ الدالكتُ الشاغلتُ أو أحد تسديد عدم حالة في الجبري التحصيل إلى يلجأ

 يفرضها التي الالتزامات أو الأشغال بموجب عليو القسط الدتًتب دفع عدم أو الأعباء من الأول الصنف

 . الأعباء من الثاني الصنف
 موجهتُ بالاستلام بإشعار مصحوبتُ إنذارين بعد أنو الدشرع أقر الأول بالصنف الدتعلقة الأعباء يخص فيما

 الأختَ ىذا فعلى جدوى بدون ذلك وبقي الدتصرف الدضروب من طرف للأجل الدوالي الشهر خلال

 تريع بو ترفق بالتنفيذ أمر إصدار العمارة بها توجد التي للبلدية البلدي المجلس الشعبي رئيس من الطلب

 :ولاسيما الأوراق الثبوتية
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 . الأعباء قيمة فيو يقر الذي العامة الجمعية لزضر -

 . الإنذارين من نسختان -

 .الضرائب تحصيل في بو الدعمول للإجراء طبقا الأمر وينفذ
 يطرح الذي والسؤال 57 بنص الدادة لذا يتطرق لم الدشرع فإن الثاني بالصنف الدتعلقة الأعباء يخص فيما أما

 الضرائب؟ بتحصيل الدتعلق الإجراء بطريق أي بنفس الطريقة الثاني الصنف أعباء تحصيل يتم ىل نفسو

 الدتعلقة بالأقساط تتعلق ذلك قبل أشرنا كما  لصدىا86/666الدرسوم   من58الدادة  نص استقراء وعند

 رأينا وفي وفق توصياتها، العامة الجمعية عليها صادقت قد كانت التي الدشتًكة الأجزاء في بالأشغال الدنجزة

 ىذه وأن لاسيما الثاني بالصنف الأعباء الدتعلقة وكذا الطارئة الأشغال من كلا ىنا يقصد كان الدشرع أن

 الدادة نص من يتبتُ حيث ضمنيا وليس صراحة ذكرىا على الدشرع وكان فقط، الدالكون بها يلتزم الأختَة

على  تصدر والتي العامة الجمعية عليها تصادق السنوية التقديرية الديزانية  أن86/666الدرسوم  من 55
 بأعباء الدشرع يقصد أن على الدليل الثاني بأن نرى أخرى جهة ومن جهة من ىذا توصيات الشكل

 يكون الدالكون بتسديدىا لم يقم إذا الحالتتُ كلتا في أنو الطارئة الإشغال إلى بالإضافة الثاني الصنف

 ىذا أن رأينا وفي  بالتزاماتو يف لم الذي الدالك يدس إلا لا الأختَ ىذا القانوني، الرىن ىو الدقابل الإجراء

 لا الذي القانوني الرىن تطبيق يدكن فلا الشاغلتُ، تدس قد الأول أعباء الصنف أن حيث منطقي الحكم
 الصنف مقارنة بأعباء ما نوعا قليلة مبالغ لأنها نظرا الأول الصنف أعباء وأن جهة من الدالكتُ إلا يدس

 رواتب يدثل منها جزء وأن خاصة الدتعلقة الصيانة الدبالغ تتوقف لا لكي دوريا دفعها يجب مبالغ فتمثل الثاني

 فيها يتدخل لا معقدة وغتَ سهلة الضريبي إجراءات إجراءات التحصيل أن ذلك إلى أضف العمال،

  . القضاء
 أي الأشغال، ىذه إلصاز أشهر من 3 مرور بعد إلا الحجز عليها يتًتب لا الدبالغ ىذه أن ىنا نشتَ وكذلك

 مرور بعد تتم والتي الأول بالصنف الدتعلقة عكس الأعباء على الأشغال إتدام بعد إلا يكون لا الحجز أن

 الأول الصنف مبالغ بتسديد توصية الجمعية عن يصدر كأن ذلك مسبقا يكون وقد استحقاقها من شهر
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قبل  سيكون التحصيل أن حيث مسبق بشكل أي الفصل بداية في ذلك ويكون من السنة أشهر ثلاثة كل
 . اليومي والتسيتَ عمليات الإدارة في لضرورتها نظرا شيء منطقي وىو الدبالغ ىذه إستحقاق من شهرين

 : المشيريلل  المللي اشتللي  الؤهمون  اشخاص-ل7

 يقومون أشخاص وجود تستوجب الشركاء من تراعة وجود في والدتمثلة الدشتًكة الدلكية تخلقها التي الحالة إن

 .الدشتًكة الدلكية بإدارة الدلاك مقام
 يبن تسيير الأجزاء المشتركة (8)شكل رقم 

 
 
 
 
 

 2008مداخل في ملتقى حول التسيير العقاري.دحدوح جمال:المصدر 

 : المشيريلل  المللي في  اميراا لألعلي-ل1ل-7
 أو الدلكية في الشركاء تراعة تشكل":يلي ما على 2 مكرر 756 الدادة وفق الددني القانون في النص تم لقد

 الأجزاء تسيتَ وكذا عليو والمحافظة العقار إدارة الجمعية تتولى الددنية بالشخصية تتمتع ترعية لذا الشاغلتُ

 نصت بحيث تفصيلا  أكثر83/666   الدرسوم من 19 إلى 14 من الدواد  في جاءت وقد ،"الدشتًكة

 أو المجموع العمارة تسيتَ و إدارة لو الشاغلتُ أو الدلك في تراعة الشركاء تتولى:" يلي على ما 14 الدادة

 أو الدلاك في الشركاء تتشكل تراعة:" يلي ما على نصت فقد 15 الدادة أما ،" ملكيتو الدشتًكة العقاري

  " مدنية شخصية ذات ترعية شكل في لو الشاغلتُ
 الدشتًكة أجهزتها وتسيتَ على العمارة الحفاظ في الجمعية صلاحية تتمثل :"يلي ما منو 16 الدادة في وجاء

 الأجزاء صيانة عدم بسبب بالغتَ تلحق أو الشاغلتُ، أو/بالشركاء و تلحق التي الأضرار عن مسؤولة وىي

الدلك  في الشركاء بعض ضد ذلك كان ولو عليها مدعى أو مدعية للتقاضي وىي مؤىلة منها الدشتًكة
 على الحفاظ قصد عدد منهم أو الدلك في الشركاء أحد مع بالاشتًاك التقاضي ويدكنها لو، الشاغلتُ أو/و

  المشيري  المللي في  اميراا لألعلي

  اجلعلي يجشلعون

  الشفيفلفيل الملليل المشيري يعلنون

 تنفيذ إجراءات نظام الملكية المشتركة منل لأص

 فـــــــــي

 خلالها

 ضمـــــان
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 وحسن العمارة على للحفاظ الضرورية تريع التدابتَ تتخذ أن ويدكنها العقاري بالمجموع الدتعلقة الحقوق

 ". منها الدشتًكة الأجزاء تسيتَ

ل:امجلعليلل  لانضلام-ل7-1-1
 القانون بقوة متشكلة أعتبرالجمعية بل أنفسهم للمالكتُ الجمعية تشكيل أمر يتًك لم الجزائري الدشرع إن

 .الدشرع اللبناني  وكذا ذلك في الفرنسي الدشرع حذو حذا حيث
 البناء إنشاء بعد يكون مباشرة تشكيلها فإن الجمعية بتكوين والدتعلقة سابقا الدذكورة الدواد تفحص عند

 بمسؤولية يتعلق فيما كذلك العمارة، على يرتكز أساسا حيث الجمعية دور من ذلك ويظهر استغلالو وبداية

 الأجزاء صيانة عدم بسبب بالغتَ أو أو الشاغلتُ بالشركاء التي تلحق الأضرار على تكون فإنها الجمعية

قبل البناء  الجمعية تكوين الدشرع أراد ولو الخاصة، بوجود الأجزاء إلا لذا وجود لا ىذه الأختَة الدشتًكة،
 تكون العقارية التي مثل التعاونيات البناء بداية مع مثلا تؤسس ترعيات فهناك صراحة ذلك على لنَص

 ولذا الددنية بالشركات الخاصة الصلاحيات لذا كل مدنية شركة وىي لأعضائها سكن توفر صلاحيتها

 الددنية الشركة تستمر أن يدكن بأنو يوحي ما وىو الدساكن تخصيص الدشتًكة قبل الدلكية نظام على الدصادقة

 نظام الدلكية إعداد بو الدنوط الأختَ ىذا التسيتَ، ولرلس العامة الجمعية في الدتمثلة الدؤسسة بأجهزتها

 وفي الدشتًكة الأجزاء بإدارة وتسيتَ القيام في  لاستمرار76/92الأمر  من 57 الدادة نص وفق الدشتًكة

 يكمل ثم لأعضائو بناء على الحصول الإتحاد من تكوين الغرض يكون أن يدكن العقارية التعاونيات حالة

 . التسيتَ  و بالإدارة مكلفا ذلك بعد ويصبح البناء إتدام بعد عملو
ل: اجلعليلل وصلا لاا مهام-ل7-1-2

 :ويدكن تلخيص الدهام الدوكل للجمعية و اىم الصلاحيات الدمنوحة لذا بموجب القانون في النقاط التالية 
ل:ل اجلعليلل مهام : أولا
 ". الدشتًكة الأجزاء تسيتَ وكذا عليو والمحافظة إدارة العقار الجمعية تتولى "...

 مكلفة أنها أي عامة، عليو بصفة والمحافظة العقار إدارة ىي للجمعية الأساسية الدهمة أن لنا يتبتُ سبق لشا

 حقيقة في وىو الدشتًكة الأجزاء تسيتَ في مهمتها بالإضافة إلى والدشتًك الخاص بجزأيو العقار على بالحفاظ
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 على مالك كل ومسؤوليات صلاحيات من يعتبر الخاص جانبو في إدارة العقار لأن الأساسي الدور الأمر

 التي تعتبر الأختَة ىذه الدشتًكة الأجزاء وتسيتَ إدارة ىو بالجمعية الدناط الأساسي بينما الدور حدى

 عليها، والحفاظ بعملية صيانتها مكلفة ىيئة وجود يستدعي الذي الشيء الدلاك كل بتُ مشتًكة ملكيتها

 في الجمعية صلاحيات تتمثل"أنو نصت على  والتي83/666الدرسوم  من 16 الدادة بينتو الدور ىذا
 ."الدشتًكة أجزائها وتسيتَ العمارة على الحفاظ

 تكوين يكون قد أنو من واحدة بالرغم عمارة في الجمعية دور حصر الأختَة الدادة ىذه نص أن ىنا الدلاحظ

 تنص الذي الشيء وىو عقاري، لرموع أي عدة عمارات يسكنون اللذين الدالكتُ من لرموع من الجمعية

 لو الشاغلتُ أو الدلك في الشركاء تراعة تتولى :"فيها جاء  والذي83/666الدرسوم  من 14 الدادة عليو

 تناط التي بالدهام الأختَة ىذه الدادة جاءت وقد ،"ملكيتو الدشتًكة العقاري المجموع أو العمارة إدارة وتسيتَ

 أو عمارة من يتألف قد الذي العقاري وإدارة المجموع أكثر أو العقاري المجموع إدارة في والدتمثلة بالجمعية

 . أكثر
ل:  اجلعلي صلا لاا : ثانلا

 من تجعل الدشتًكة تسيتَ الأجزاء في الدتمثلة الأجزاء إدارة تسيتَ في والدتمثلة العامة الجمعية مهام إن

 الصلاحيات ضمن ومن وجو، أحسن على بهذه الدهام القيام في تساعدىا بصلاحيات تتمتع أن الضروري

 ضد ذلك كان ولو حتى عليها مدعى أو كمدعية التقاضي مدني حق كشخص الجمعية بها تتمتع التي

أحد  مع بالإشتًاك لأن تقاضي مؤىلة كذلك وىي شاغلتُ، أو مالكتُ سواء بقوة القانون لذا الدنتمتُ أحد
 العقاري، بالمجموع الحقوق الدتعلقة على الحفاظ في صلاحياتها لشارسة قصد منهم عدد أو الدلك في الشركاء

 .مهمتها لإتدام ضرورية تراىا التي لاتخاذ التدابتَ لسولة فإنها وجو أحسن على الدور بهذا وللقيام
 ل:  اعامي  اجلعلي شؤون  تللي : ثااثا

 على استوجب لشا بالغة أهمية تكتسي الدشتًكة الأجزاء إدارة في والدتمثلة العامة للجمعية الدوكلة الأعمال إن
 ىذه في سنفصل وىنا نهاية وتطبيقها القرارات بأخذ بداية لانعقادىا الضرورية التًتيبات كل وضع الدشرع 

 : التالي بالشكل الدراحل
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 :  اعامي  اجلعلي  نعق اد-ل7-1-3
تنعقد الجمعية وجوبا مرة في السنة على " فإن القانون أكد أن 83/666الدرسوم  من 19حسب الدادة 

و يدكن إستدعائها للإنعقاد كلما كان ذلك . الاقل ، خلال الشهور الثلاثة الدوالية لإنتهاء السنة الدوالية 
 ".ضروريا 

ل: اجلعليلل  إشدعاا صلا لي-ل7-1-4
 منو وبمبادرة من الدتصرف عادة يكون الجمعية استدعاء  بأن83/666الدرسوم  من 20 الدادة أقرت

 أو/و الدلك في الشركاء ذلك طلب منو كلما استدعاؤىا عليو يتعتُ كما العادية، للحالات بالنسبة

 .القانون الددني   من763/01الدادة  بو جاءت الذي الحكم نفس وىو لو الشاغلتُ
ل:  لاإشدعاا طييقي-ل7-1-5
 تسليم طريق أو عن بالاستلام الإشعار طلب مع مسجلة برسالة إما الشاغلتُ أو/و الدلاك استدعاء يتم

  .83/666 من الدرسوم 20/02الدادة  نص بالاستدعاءات الخاص السجل في التوقيع مقابل الاستدعاء
 مباشرة بطريقة الاستدعاء يكون تسلم ضمان أن حيث الأول من أكثر عمليا يعتبر الأختَ الإجراء ىذا

 ونهارا ليلا بالدلاك يتصل أن البريد عكس ساعي يستطيع الدتصرف لأن الوقت ربح إلى بالإضافة أحسن

 حضور في ما نوعا أحرص الدالك يجعل الدباشر فإن الاستدعاء ذلك إلى أضف الدساكن، يعرف وىو

الوقت  من حيز للمتصرف يكون أنو إلى إضافة نسيانو الدمكن ومن البريد عن طريق استقبالو من الاجتماع
 عند يحدث قد كل لبس لرفع ىذا الدلاك مع مباشر بشكل الأعمال بجدول الدتعلقة الأمور بعض لدناقشة

 نقاط كل لدناقشة الجمعية من أعضاء عضو لكل الجيد التحضتَ يكون وبالتالي الأعمال، جدول قراءة

 .الأعمال جدول
 : الاإشدعاا  اململي  اميوط-ل7-1-6

 بحيث ذلك في للمتصرف يتًك المجال لا لكي وىذا الاستدعاء في توفرىا الواجب الشروط الدشرع نظم لقد
 مكان أن ىنا والدلاحظ وساعتو، تاريخو إلى الاجتماع بالإضافة انعقاد مكان يبتُ أن الاستدعاء في يشتًط 

 في الحال وىو لذا دائما مقرا تدلك لا الجمعية كانت إذا لاسيما واضح إظهاره بشكل يجب الجمعية انعقاد
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  .ليس كثتَا الأعضاء عدد كان إذا الدلاك أحد بيت في تجتمع قد الجمعية فإن لذلك معظم الأوقات، 
 قاعة تكون قد لذلك بكراء قاعة القيام الحالة ىذه في العملي الحل فإن ما نوعا كثتَ عددىم كان إذا أما

 تقع ذلك على الدتًتبة الدصاريف أن على أو الخاص العام للقطاع ملكيتها تتبع وقد سينما قاعة أو لزاضرات

 الدرتبطة الأعمال ضمن تقع لأنو الأول الصنف أعباء وفق عليهم بالتساوي وتقسم الجمعية أعضاء على

 على أن استنتاجنا كان وقد الحالة ىذه على صراحة ينص لم الدشرع أن من بالرغم العادي وىذا بالتسيتَ

 عبئا يدثل أن أنو لا يدكن إلى بالإضافة العادي بالتسيتَ يتعلق كونو الدلاك على بالتساوي يقسم العبء ىذا

 ىذا وأن الدلك من شريك كل مع حصة بالتناسب فسيوزع كذلك كان إذا حيث الثاني الصنف من

 ملاك يجتمع أن يعقل لا فإنو وبالتالي الأول الصنف في أعباء الحال ىو كما الشاغلتُ يخص لا التصنيف

 .الاجتماع  ىذا مصاريف تسديد الدلاك من فقط ويطلب مشاكل تهمهم لتدارس والشاغلتُ
ل:  اعلال لأدول-ل7-1-7

 وسمحت جدول الأعمال أن يحدد الدتصرف على يتوجب انو  على83/666الدرسوم  من 23 الدادة أقرت

 الدسائل الاجتماع تريع تاريخ من يوما عشر قبل خمسة الدتصرف يبلغ أن شاغل أو/و الدلك في شريك بكل

 التي التعديلات بكل الاستدعاء تسليمهم ثم من الدتصرف وعلى بجدول الأعمال تسجيلها يتطلب التي

 تصح مداولات لا:"أنو على الدذكور الدرسوم نفس من 24 الدادة شددت وقد الأعمال، على جدول طرأت

 والتبليغات الاستدعاءات من أجلها تدت والتي الأعمال جدول في الدسائل الددرجة في إلا قانونا الجمعية

 ".اللاحقة
ل:  اجلعلي إلي-ل7-1-8

 لحضور الجمعية أعضاء عند دخول أنو الثانية الفقرة  في83/666الدرسوم  من 24 الدادة في الدشرع نص

 أو مالكا أكان سواء اسمو عضو كل يذكر بحيث ورقة الحضور بتوقيع الأعضاء يبدأ بدايتها وقبل الجلسة

 يشهد الأختَ وفي سكناه ومقر اسم موكلو ذكر مع وكيلا كان إذا سكناه وصفتو مقر ذكر مع شاغلا

 .الحضور وصفتهم عدد من للتأكد بالدناداة غالبا ذلك سيكون طبعا الجلسة رئيس ىذه الورقة بصحة



 الاال تلليل الأج ال الملليل المشيريلللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللاث اثا الفصلل
 

 
74 

 

 في أنو على الددني من القانون مكرر 763 الدادة  وكذلك83/666الدرسوم  من 25 الدادة نص في جاء
 بأن ذلك تعذر حالة وفي اليد برفع الاقتًاع عن طريق لذا رئيس تعيتُ الجمعية على يتعتُ اجتماع كل بداية

 الأكبر الشاغل أو للشريك القانون وبحكم تلقائي بتعيتُ أقر الدشرع أحد فإن أي الجمعية لرئاسة يتًشح لم

 . سنا 
 لشا الحضور ورقة على صلاحياتو الإشهاد وتكون جلسة لكل رئيس تعيتُ الدنطقي غتَ من أنو إلى بالإضافة

 لو أو فقط الجلسة إدارة في لزدودة ىي ىل عن صلاحياتو، تساؤلات عدة لطرح مفتوحا المجال يبقي

 إلا لو ليس أنو ذلك من يفهم فإنو رئيس يعتُ للجمعية اجتماع لكل على أنو وقياسا أوسع صلاحيات

 ذلك وفق على النص تم كما بالتصويت الدتعلق النصاب من يتأكد بأن يتًأسها التي إدارة الجلسة صلاحية

 .الجلسة بإدارة تكليفو أساس على الحاضرين بتُ الكلمة وتوزيع القانون
 الكتابة أعمال يتولى داخل الجلسة فإنو لانعقادىا الجمعية بدعوة الدكلف ىو أنو رأينا الذي الدتصرف أما

 زوجو كذلك يطال الجلسة لتًؤس بالنسبة والدنع ىنا الجلسة يتًأس أن الحق لو وليس الجلسة، كاتب أي

 وتكليفو جهة من الدتصرف مراقبة الجمعية مهام من أن على أساس منطقي حكم وىو مالكتُ، كانا ولو

 .أخرى  جهة من العامة عن الجمعية الصادرة باللوائح
 أو مالكا كان إذا التصويت الدتصرف من يدنع لم الدشرع فإن الجمعية قرارات على بالتصويت يتعلق فيما أما

  .ذلك يدكنو فلا الجمعية في عضوا لم يكن إذا بينما الجمعية أعضاء حكم ذلك في وحكمو شاغلا
ل:  اشفويت-ل7-1-9

 ويحق الأيدي رفع عن طريق ذلك ويكون عليها التصويت بعد نافذة تكون الجمعية تصدرىا التي القرارات

 عدد يعادل ما الأصوات من لو يكون في الدلك فالشريك الجمعية، في التصويت شاغل أو شريك لكل

 الدتعلقة الأعباء تهم التي القرارات على إلا التصويت في الحق يكون لو لا الشاغل بينما يدلكها التي الحصص

تعتًف  التي التًميم أشغال وكذا العادي والتسيتَ بالإدارة الدتعلقة الأعمال كل ذلك بما في الأول بالصنف
 . بها الدلحقة بتسديد الأعباء الشاغل يلتزم التي العادية الحالات في تدخل والتي بضرورتها الأعضاء أغلبية
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 وعدم الدؤجر أي الدالك حالة غياب في للمستأجر التصويت صلاحية منح قد الدشرع فإن سبق لدا بالإضافة

 .الجمعية  لدى تدثيلو
 : اق انونليلل  انا لي من  اقي ر ا وصحي  اشتجلص-ل7-1-10

 الدتصرف يحرره الجمعية بمحضر اجتماعات تتوج أنو  على83/666الدرسوم  من 31 الدادة بنص جاء

 الحاضرين أصوات عدد وكذا الاجتماع عقد وساعة وتاريخ مكان على المحضر ويشمل الجلسة كاتب كونو

 عليو، وافقت التي الأصوات عدد ذكر مع قرار لكل الكامل والنص الأعمال وجدول غتَىم مثلهم الذين أو

 بالقبول القرار على صوتوا الذين الأعضاء أسماء ذكر يشتًط لم الدذكورة الدادة نص أن على والدلاحظ

 الدندوبتُ أو شاغلتُ أو مالكتُ كانوا سواء صوتوا الذين الأعضاء أسماء ذكر أخرى جهة من واشتًط

 . التصويت عن امتنعوا والذين التصويت في يشاركوا لم الذين أسماء إلى بالإضافة
 : الشفيف-ل7-2

 وتسيتَ إدارة في الدلك وصلاحياتها في الشركاء تراعة من تتكون التي للجمعية التطرق عند سابقا رأينا لقد

 .مقرراتها بتنفيذ أساسا يقوم للعمارة بتعيتُ متصرف القيام عليها يتعتُ حيث الدشتًكة الأجزاء
 للشخص القانوني الدمثل جهة وكذا من الجمعية مقررات تنفيذ بها الدنوط التنفيذية الذيئة يعتبر والدتصرف

 . الشركاء  ترعية في الدتمثل الدعنوي
ل: الشفيفلل صلي-ل1-ل7-2

 ترعية عن ينوب الذي العون الدفوض يعد "الدتصرف أن  على83/666الدرسوم  من 37 الدادة بينت لقد

  وما571 الدادة من الددني القانون لأحكام الصفة ويخضع بهذه وىو لو الشاغلتُ أو/و الدلك في الشركاء

 .بعدىا من القانون الددني 
 يفوض بمقتضاه عقد الإنابة ىو أو الوكالة " فيها جاء والتي الددني القانون من 571 للمادة تفحصنا وعند

 ".الدوكل وباسمو لحساب شيء بعمل للقيام آخر شخصا شخص
ل:  الشفيف  عللن-ل7-2-2

  لتحدد طريقة تعيتُ الدتصرف حيث نصت 83/666من الدرسوم 34حيث لصد الفقرة الاولى من الدادة 
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يسند تنفيذ قرارات الجمعية إلى متصرف العمارة الدعتُ بطريق الإقتًاع و بأغلبية ثلثي أصوات " على 
 " .الاعضاء الحاضرين او الدمثلتُ بغتَىم لددة سنتتُ

تنص الفقرة  حيث تعيتُ الدتصرف صلاحية لذا التي الوحيدة تعتبر لا الجمعية أن إلى ىنا الإشارة يجب
 ضمن ذلك فيكون الدتصرف تعيتُ في تقاعس الجمعية حالة في أنو على:"نفس الدادة  الثالث من

 ". الددة  وبنفس تعيينو في لزلها يحل الشعبي البلدي الذي المجلس رئيس صلاحيات
 يعتُ يدكن أن أنو على الفقرة الرابعة من نفس الدادة نصت أن لصد الدتصرف ىذا يكون بمن يتعلق فيما أما

 . غتَىم من أو للعمارة الشاغلتُ أو الدلاك بتُ من الدتصرف
ل: الشفيفلل ألأير-ل7-2-3

 من سواء الدعتُ الدتصرف أن على  نصت83/666الدرسوم   من35 الدادة  فإن بالدتصرف يتعلق فيما

يحدد التعويض :"ذلك  على تعويضا يتلقى البلدي الشعبي المجلس رئيس طرف أو من الجمعية طرف
الدخصص للمتصرف من قبل الجمعية او بقرار من المجلس الشعبي البلدي عندما يكون ىو صاحب قرار 

 من قيمة كراء المحلات التي %  5و يجب ان يكون ىذا التعويض مساويا على الاقل لنسبة. التعيتُ 
 .تتكون منها العمارة او المجموع العقاري 

ل: الشفيفلل دور-ل7-2-4
أساسا فيما  دوره فيتمثل  منو45 إلى 38 من  في الدواد83/666في الدرسوم  الدتصرف دور تحديد   تم
 :يلي 

 .الجمعية  ومداولات الدشتًكة الدلكية تنظيم أحكام يتولى الدتصرف تنفيذ -
 الجمعية إخطار وكذلك المجال،  ىذا في العقوبات وتطبيق التنظيم ىذا بنود احتًام بفرض ملزما -

 .مفعول  أي لتدخلو ىو يكن لم إذا اللازمة التدابتَ تريع لاتخاذ
ويجب عليو فضلا عن ذالك ان يعمل على تنفيذ قرارات الجمعية و لا سيما الاشغال التي تقررىا  -

و في حالة قيام عوائق غتَ متوقعة ، يجب عليو إستدعاء الجمعية او حتى رفع . الجمعية الدذكورة 
 قضية إلى المحكمة 
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 .وصيانتها  وحراستها عليها الحفاظ ، والعمل على العمارة يكلف الدتصرف بإدارة -
 .الجمعية عليو الدصادقة بعد ويعليقو الداخلي التنظيم يعد العمارة الذدوء في على يسهر -
 أمنها وعلى نظافة العمارة على والسهر الدشتًكة للأجزاء الضرورية بالصيانة كذلك مكلف وىو -

 شروط وتحديد وتسريحهم، الدكلفتُ بالصيانة والدستخدمتُ البوابتُ بتوظيف لو مسموح بذلك وىو

 يخص فيما أما التأمتُ، ذلك في بما بالعمل القوانتُ الدتعلقة أي بها الدعمول النصوص وفق عملهم

 . للجمعية لصلاحية الدشرع ذلك ترك فقد العمال عدد تحديد
 :منها ما يلي  وخاصة الجمعية وثائق تريع يدسك -
  مع الجمعية باسم أبرمها قد يكون التي والاتفاقيات الدراسلات الأوراق تريع -

 الشاغلتُ أو/و في الدلك الشركاء وتراعة بالعمارة الدتعلقة والوثائق التصاميم وكذا الآخرين الأطراف -

 .لو
 نسخ أو بتسليم و القطع الدلحقة بها و التي ىو مؤىل  المحاضر تتضمن التي خاصة الجمعية دفاتر -

 .للأصل مطابقتها على والتصديق منها مستخرجات
 .المحاسبي التسيتَ تهم التي الوثائق -
او /القائمة التي يتولى إعدادىا و شطبها بإستمرار و التي تتضمن تريع الشركاء في الدلك و -

 .الحصص التي يدلكونها  ذكر الشاغلتُ لو مع

 .يتولى تحضتَ الديزانية التقديرية التي تقرىا الجمعية و يتولى تنفيذىا  -

 :و بهذه الصفة فهو يطالب بمايلي 
قيام تريع المحلات بالفعل ام لا بدفع الحصة الدتًتبة عليهم لتغطية النفقات الناترة عن الصنف  -

 .الاول من الاعباء 

قيام الشركاء في الدلك بدفع مبلغ تقديري خاص في مطلع السنة الدالية لتنفيذ قرارات الجمعية التي  -
لذا صلة على الخصوص بأشغال الصيانة و التًميمات الكبرى و اعمال التحستُ ، وزيادة المحلات 

 .الخاصة ، و عمليات الإعلاء او إعادة البناء 
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يقوم الدتصرف ، في حالة الاستعجال بإستدعاء ترعية عامة فورا لإتخاذ قرار بشأن فتح ورشة و  -
 .تدوينها الاول و كذالك دفع الشركاء في الدلك مبلغا تقديريا خاصا 

يدثلها، ولتغطية  التي وبالجماعة بها تلحق أن يدكن التي الأخطار كل من تأمتُ العمارة على يعمل -
 أن يدكن التي وكذا الأضرار مستخدميها، أخطاء على الدتًتبة الددنية مسؤوليتها الجماعة ىذه

 . الدشتًكة  الأجزاء فيها تتسبب

 سواء القضاء أمام كذلك لذا القانوني الدمثل وىو الإدارات، تريع وكذا إزاء الغتَ الجمعية تدثيل -

بمعية  للعدالة يلجأ أن يدكنو بحيث الشاغلتُ، بعض ضد ذلك كان ولو حتى عليو أو مدعى مدعيا
  . بالعمارة الدرتبطة الحقوق على للحفاظ الدلاك من عدد أو أحد

يدكن للمتصرف بإعتباره مكلفا بتحصيل ديون تراعة الشركاء في الدلك او الشاغلتُ لو ان يجبر  -
 .كل واحد منهم ، مهما كان السبب الدتعذر بو على الوفاء بإلتزاماتو عن طريق التحصيل الجبري 

يدكن للمتصرف ، في حالة بيع الحصص ان يعتًض عملية البيع خلال تذانية ايام مع إعلانها  -
. للحصول على دفع البائع الدبالغ الدستحقة لجماعة الشاغلتُ للمحلات ، و تسديد الاموال 

ولايدكن الاحتجاج على الدتصرف الذي يعتًض البيع في الاجل الدذكور بأي عملية دفع او تحويل 
 .لمجموع الثمن او جزء منو تدت بالتًاضي او الدقاضاة 

 قام تلقاىا أو التي الأموال كشف حساب تسيتَه و لاسيما على وكيلا باعتباره الدتصرف يقدم -

 .لو  الشاغلتُ أو/و الدلك في الشركاء لجماعة صرفها أو بتسبيقها

يقدم الحساب سنويا عن تسيتَ ويعرض حساباتو على الجمعية للمصادق عليها ، وذلك قبل  -
 . إنقضاء اجل ثلاثة اشهر عقب قفل السنة الدالية 

و لا يدكن البحث عن . الدتصرف ىو الدسؤول وحده عن تسيتَه و لا يدكنو ان ينيب احذا عنو  -
 .مسؤوليتو في حالة وقوع سرقة او حصول اعمال جنحية او جنائية في العمارة 

ل: الشفيف مهام  نشهاا-ل7-2-5
 :الدتصرف  مهام فيها تنتهي التي الحالات لبعض يلي فيما وسنتطرق
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ل: الدر  نشهاا
 تجديها إمكانية مع الدتصرف لسنتتُ فيها يعتُ التي  الددة83/666الدرسوم  من 34 الدادة حددت  لقد

 الشعبي المجلس رئيس طرف من فيها الدتصرف التي يعتُ الددة نفس وىي لذلك ضرورة الجمعية رأت ما كل

 .البلدي
ل: اوراايلل عن  اشنازل أو  اشخمي
 وقت أي في الوكالة عن أن يتنازل في الحق لو وكيلا بصفتو للمتصرف فإن للوكالة العامة للقواعد وتطبيقا

 من لحقتو التي الأضرار عن للموكل تعويضا من جهتو يقدم أن عليو ويكون ذلك يخالف اتفاق بوجود ولو

 .مقبول  غتَ بعذر أو مناسب غتَ وقت في كان ذلك إذا الاستقالة أو التنازل جراء
ل: اعجللل
 أي تعيينو شروط بنفس ويكون ذلك الدتصرف عزل قرار لاتخاذ لوحدىا الدخولة ىي كذلك الشركاء ترعية

 البلدي الشعبي المجلس رئيس يخص فيما أما فورا متصرف آخر لتعيتُ للسعي لربرة وىي الثلثتُ أغلبية شرط

 .العزل حق لو فليس تعيتُ الدتصرف مهمة لو خول الذي
 قبل عزلو جراء من لحقو الضرر الذي عن الوكيل بتعويض ملزما الدوكل أن لصد للوكالة العامة لقواعد وتطبيقا

 .مقبول عذر أو سبب وبدون الوكالة انتهاء
ل3ل: المشيريلل اململلي  لاإشثنائي  اشتللي-7-3

 تزايد الدشتًكتُ وعدد الدالكتُ لاسيما فعليا تطبيقو  على83/666الدرسوم  صدور بعد الدشرع عمل لقد

  .81/01قانون  صدور بعد بكثرة
 التابعة الدساكن مكن مستأجري لأنو سابقا رأينا كما الدشتًكة للملكية الأساسي الدصدر يعتبر الذي

 .العقاري والتسيتَ التًقية دواوين عند من يستأجرونها وخاصة التي الدنازل اقتناء من العمومية للمؤسسات
 القليل أن العلم مع  سنة ،25 إلى تصل لددة بالتقسيط البيع في الحالات معظم في البيع عملية تدثلت وقد

 في أنو لصد لذلك .℅ 10 غاية إلى يصل التخفيض الذي من للاستفادة وىذا واحدة دفعة الشراء مبلغ دفع

                                                           
 46ص  ،2010رسالة ماجستیر،،.آلیات إدارة الملكیة العقاریة المشتركة و حمایتها في التشریع الجزائري  عمار ، دروازي- 3
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 لم أو سكناتهم شراء في يرغبوا لم الدشتًكة ومستأجرون الدلكية خاضعون لنظام مالكون ىناك العمارة نفس
 فئة اقتناءىا وىناك في الحق لذم ليس أو وظيفية السكنات أن أساس على الفرصة ىذه الدشرع لذم ، يدنح

 نظام تطبيق على سلبا أثرت أو غتَىا الوضعية ىذه الشراء، تذن من الكاملة الدبالغ بالتسديد تقم لم أخرى

 . النظام ىذا لتطبيق الإسراع على تعمل أخرى إيجاد آليات الدشرع على استوجب لشا الدشتًكة الدلكية
 خلق الذي الشيء الواقع، مطبق في غتَ بقي  الذي83/666الدرسوم  صدور من سنوات عشر مرور وبعد

 إجراءات لإيجاد السعي الدشرع على أوجب لشا وتجمعات الدساكن ، الكبتَة البيانات شهدتها كبتَة فوضى

وفق  جاء الذي الإجراء وىو الدتصرف، تعتُ وبالتالي الجمعية تأسيس على وتحث الدالكتُ تحفز أخرى
 للتسيتَ فيو مادتتُ أفرد قد الدشرع أن لصد بحث العقاري، بالنشاط  الدتعلق93/03التشريعي  الدرسوم

 الدادة نصت فقد الدشتًكة أجهزة الدلكية مكان الحلول الدلاك لأحد يسمح استثنائي بشكل الدشتًكة الدلكية

الدالكتُ  أحد بعناية الدشتًكة الدلكية إدارة أن تنفذ يدكن ": على 93/03التشريعي  الدرسوم من 25
 "الأقل  على الدشتًكتُ

 على المحافظة ضمان بغية الدلكية الدشتًكة للهيئات الراجعة الصلاحيات لشارسة الدعتٍ الدشتًك الدالك ويخول"

 ."الدشتًكة الدلكية نظام في المحددة الشروط الدشتًكة حسب الأجزاء يخص فيما وتستَىا البناية
 مطبق غتَ الدشتًكة نظام الدلكية بأن رأى عندما الدشرع أن منها نستخلص أن يدكن الدادة لذذه قراءتنا عند

 في الراغبتُ الدالكتُ أمام المجال فتح أراد وتعيتُ الدتصرف الجمعيات تكوين عدم خاصة الواقع أرض في
الدلاك  على الدشتًكة الدلكية نظام بفرض يبادروا أن مدني وحس ثقافة لو لاسيما من أملاكهم على المحافظة
 من ذلك كان المحكمة ولو رئيس طرف من أمر للاستصدار للعدالة اللجوء عليهم يكون حيث الآخرين

 تسيتَ كيفيات تثبت:" أنو  التشريعي على الدرسوم من 26 الدادة نصت حيث منهم، فقط واحد طرف

 رئيس يوقعها عريضة على يستند بسيط أمر على أعلاه بناءا 25 الدادة في عليها الدنصوص الدشتًكة الدلكية

التسيتَ  قرارات الحتُ، ذلك منذ وتصبح الدعتٍ الدشتًك الدالك طلب على إقليميا بناءا الدختص المحكمة
 التشريع في عليها الشروط الدنصوص وفق الآخرين والشاغلتُ الدشتًكتُ الدالكتُ على مفروضة والإدارة

 .الدشتًكة الدلكية على الدطبق العمل بو الجاري
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 كما الدشتًكة الدلكية تنظيم إلا بتطبيق أعلاه 25 الدادة من 02 الفقرة في عليو الدنصوص التخويل ينتهي لا

 أعلاه والدذكور 1975 سنة سبتمبر 26 في  الدؤرخ75-58رقم الأمر من772 إلى 743 من لدواد حددتو

 ." القانون الددني والدتضمن
الدرسوم   ليتمم94/59 الدرسوم التنفيذي أصدر الدشرع أن  لصد93/03التشريعي الدرسوم صدور وبعد
 93/03الدرسوم  من 26 إلى 24 من الدواد بتطبيق الكفيلة القانونية وضع الآليات حيث  ،83/666

 لصد الدلكية الدشتًكة إدارة يخص فيما الدلاك أحد بها يقوم التي بالدبادرة يتعلق فيما سابقا ذكرناه وإضافة لدا

 2 مكرر 45 الدادة نص أن الإجراءات بحيث بعض أظهرت  قد83/666للمرسوم  الدتممة النصوص أن

 الدبادر على يتوجب فإنو الاستثنائي بالتسيتَ الدتعلق رئيس المحكمة طرف من الأمر صدور بعد أنو ذكرت

أن  إلى بالإضافة البناية مدخل بهو في منو الأصل طبقا نسخة بتعليق وىذا الدلاك الآخرين بإعلام القيام
 .البناية  موقع يتبعها التي البلدية في الدعنية الدصافٌ يعلم أن عليو
 لزل يحل أنو حيث الدشتًكة بتسيتَ الدلكية الدبادر الدالك ىذا صفة الدشرع بتُ فقد 45 :الدادة بنص أما

 .بصلاحياتو فيتمتع وكذلك الدتصرف بصلاحيتها الجمعية ويتمتع لزل يحل انو ذلك من ويفهم أجهزتها
 تعيتُ أجهزة بعد تنتهي إلا لا أنو على الدشرع الدذكورة فقد أقر الاستثنائي التسيتَ اما بالنسبة لنهاية طريقة

 مدة حددت فقد 02 الفقرة أما ،1 فقرة 45 الدادة نص الدشتًكة الدلكية

 .الدبادر  الشريك تصفية على تعمل لكي الجديدة الأجهزة تعيتُ بعد شهر
 من 44 الدادة نص تسيتَه وفق حسابات كل تقديم الدشتًكة الدلكية لتسيتَ الدبادر بو يقوم عمل وآخر

 إرسال الدشتًكة الدلكية بتسيتَ وإدارة الدكلف قانونا قيام صلاحياتو ينهي إجراء وآخر  ،83/666الدرسوم 

 الدذكور الأمر أصدرت التي المحكمة ضبط كتابة إلى عملو الدبادر بإنهاء للمالك الدوجو الإعلان من نسخة

 . 45 من الدادة الأولى الفقرة في
 تدتعو ووجوب بو الدنوط على الدور علقنا قد كنا أننا وبما بالدتصرف يتعلق ما كل ذكر من انتهينا قد مادمنا

 بإدارة القائم مهنة أوجد حيث ، 1997 سنة بو الدشرع جاء قد لدا نتطرق أن علينا فحري علمية بقدرات



 الاال تلليل الأج ال الملليل المشيريلللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللاث اثا الفصلل
 

 
82 

 

 اشتًط الذي الأختَ ىذا العقارية بإدارة الدلكية  الدتعلق97/154الدرسوم التنفيذي وفق العقارية الأملاك

 .خاصة  وقدرات مؤىلات لو تكون أن الدهنة لشارسة ىذه يريد من على
 : العقارية بالأملاك القائم صلاحية ضمن من

 عليها تشتمل التي والتجهيزات الدرافق وكذلك الدشتًكة وأجزائها المحال صيانة. 

 والحراسة الدراقبة  

 وحسب  الاقتضاء عند ذلك ضمن من والصيانة والإصلاحات الأشغال، بكل القيام على العمل 

 .والصحة الأمن لتوفتَ والضرورية الكبرى الأشغال الدقررة الشروط

 الدتصرف دور يشغل أن العقارية يدكن الأملاك على القائم بأن صراحة ينص لم الدرسوم ىذا أن من وبالرغم

 لعدة الدتصرف بمهام القيام على الأقدر ىو ىذا الشخص أن نقول تجعلنا بها جاء التي الأحكام وفق انو إلا

 وزارة من اعتماد على الحصول العقارية بالأملاك القائم مهنة لدمارسة الدشرع  اشتًاط منها نذكر أسباب

 ىذه الذي ينظم التنفيذي الدرسوم نظر في يعتبر العقارية الأملاك بإدارة القائم أن ذلك إلى السكن أضف

  .الدالك على وكيلا الدهنة
 بصورة إشارة أي توجد الدبتٍ ولا الإطار  تعاف97/154ًالدرسوم  من 03 الدادة أن إلى ىنا الإشارة مع

 بأن نقول يجعلنا الذي والشيء الخضراء، والطرق والدساحات اللعب كساحات الحضرية للفضاءات واضحة

 .الددني  القانون نصوص بو جاءت الذي منها الدتصرف الدقصود يكن لم الدهنة ىذه
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:ل اخلاصيلل
 بحيث لرزأة الدلكية فيها تكون حالة بأنها رأينا لآليات تسيتَ الأجزاء الدلكية الدشتًكة والتي دراستنا خلال من

او  مشتًك جزء وكذا القانون، إلا ذلك في يقيده كاملا ولا تدتعا بو يتمتع بو خاص جزءا مالك لكل يكون
 . لزدودة الدالك سلطات فيها وتكون سماه الدشرع، كما الدانع

 منهم واحد كل على تستوجب الدلاك بتُ مصافٌ مشتًكة علاقة وقد ترتب عن نظام الدلكية الدشتًكة ظهور

لشا دفعة  الدلكية من النوع ىذا في إلا توجد لا التي العلاقة ىذه موكل لو، بالواجبات بالقيام عليها المحافظة
 ترعية بتكوين القانونية القواعد الدشرع ىذه فجسد  أطرىا ، لتحديد القانونية القواعد وضع بالدشرع الى

 ووضع ، الدشتًكة الدلكية على توكل لذا مهمة الحفاظ الدلاك بواجبات فإن ترعية القانون و بقوة الدلاك

 الدلكية على للحفاظ نظام فرض بذلك لزاولا إتباعها مالك كل على يتوجب آمرة قانونية قواعد لذلك

 النمط ىذا داخل تتكون التي العلاقة من يجعل لشا الدلاك، على للحفاظ بالضرورة يؤدي الذي العقارية

 والثقافة الوعي من نوع تواجد القانون لوجود بالإضافة تستوجب واقتصادية، اجتماعية علاقة الدعيشي

 .الدلكية من النوع ىذا داخل لاسيما الجزائري، المجتمع يعيشها التي اللامبالاة، على والابتعاد الددني والحس

 فوات قبل الخطر ناقوس دق يستدعي السكنية التجمعات ىذه داخل أحد على يخفى لا الذي الواقع إن

 ىذه كانت إذا ذلك من والأكثر تطبيق، بدون وتركها القوانتُ سن من فائدة ىناك تكون لا إذ الأوان،

 .الحالات بعض في متناقضة حتى أو واضحة غتَ أو مبهمة صياغتها كانت إذا لاسيما ملائمة غتَ القوانتُ
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:لدمقدكلل
منذ  كبتَ بشكل الحديثة التنمية و التخطيط أدبيات في يستخدم و يتًدد الدشاركة مفهوم أصبح

اجتماعي  تقدم و دائم اقتصادي نمو لتحقيق ىامة كوسيلة العشرين، القرن من السابع العقد منتصف
كما  سواء، حد على الإقليمية و الطبقية الفوارق من الحد أساس على تقوم اجتماعية عدالة و

من  الكثتَ أجمع وقد مراحلها، جميع في التنمية لعملية أساسيا ىدفا الشعبية الدشاركة أصبحت
 درجة عالية إلى التنمية عملية تقود أن يدكن لا بدفردىا الحكومة جهود على السياسيتُ و الدخططتُ

 متابعة وتقييم و تنفيذ و بزطيط في للسلطة الشعب جمهور مشاركة دون الكفاءة و الفاعلية من

 من الجهود الكثتَ لفشل لزصلة و نتيجة الإجماع ىذا كان قد و أشكالذا، بدختلف التنمية عمليات

 والتنمية دون التخطيط جهود الحكومية السلطات فيها تقود التي العالم دول من العديد في التنموية

 .ذلك في لشثليو و الشعب مشاركة

 :  امشعبك  المشارك دلهوم -1

 الأنظمة الفكرية و الددارس تعدد بسبب الدشاركة لدفهوم لزدد تعريف على الباحثتُ بتُ اتفاق يوجد لا

 يوسع فهناك من لذا، ىدف و التنموية العملية من كجزء برليل ال و بالدراسة الدفهوم ىذا تناولت التي

 .من قرارات لزيطها في يتخذ ما كل و الحياة جوانب لجميع شاملا ليصبح الدشاركة مفهوم

 في مفهومها و ما عمل تأدية غتَه مع الدرء فيها يقتسم التي العملية تلك بأنها اللغة في الدشاركة تعرف و

 مؤسسة أو في وزارة القرارات متخذي و صانعي على التأثتَ خلالذا من يتم لتي ا العملية تعتٍ الشامل

 .كان مهما عمل أي أو منظمة أو

 بدواقف فردية لشثليها أو الدختلفة الشعب فئات إسهام أنها تفهم الدشاركة فإن التنموي التخطيط في أما

 مع الاقتصادية للمجتمع و الاجتماعية و السياسية الأىداف وضع و القرارات صنع في جماعية أو

 أو السلطة من قبل الغرض و الإلزام أو الإجبار عن بعيدا الإسهام ىذا يكون أن ضرورة على التأكيد

 قطاع مساهمة مشاركة و تعتٍ التنموي مفهومها في الدشاركة فإن آخر بدعتٌ و الإدارة، أو الحكومة

 سياسات متابعة تنفيذ و و إعداد و ار اختي في حظا الأقل الجماعات خصوصا و السكان من عريض

 منها يتعلق ما التنمية وخصوصا أىداف برقيق خلالذا من يدكن التي التنمية مشاريع و برامج و

 1.الدستهدفة الجماعات أو للسكان الدعيشة مستويات بتحستُ

                                                 
 .135-134، ص1999 عثمان محمد غنيم، التخطيط ومبادئ عامة، دار صفاء للنشر و التوزيع، عمان، 1
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 : صواهش و  امشعبك  المشارك أسشاببل -2

 : أهمها أساليب و طرق بعدة الشعبية الدشاركة بردث أن يدكن

 الدستهدفة المجموعات أو الدختلفة الشعب فئات مشارك تعتٍ :  العششلة  المشارك -2-1

من  النوع ىذا يأخذ و منها، مراحل في أو التنموية بالعملية يتعلق ما كل في للسلطات الحكومية
 : أهمها عدة أشكال الدشاركة

 .العامة والدؤبسرات الدقابلات و ماعات الاجت خلال من الدستخدمة المجموعات و الأىالي استشارة-

 .المحلي الإداري الدستوى على التخطيط ىيئات و مؤسسات إيجاد في تتمثل التي و الإدارية اللامركزية-

 .النفس على الاعتماد ببرامج منها يتعلق ما خصوصا و المحلي المجتمع تنمية برامج-

 .الإرشاد موظفي و التطوعية الذيئات-

 .الدختلفة الإعلام وسائل-

 .الدختلفة الدراسات و الاستيعاب-

 .معينة قضايا أو قضية حول العام الاستفتاء-

انتخابهم  و أ اختيارىم يتم الشعب عن لشثلتُ بواسطة بردث و :  العششلة غبل  المشارك -2-2
 2.الدهنية و الشعبية الدنظمات و الذيئات خلال من بردث وأحيانا
ل3:لل امشعبكلل  المشارك أسشسبشا -3

 التنفيذ المحتوى والدضمون، العقلانية،  :أهمها الأساسيات من لرموعة على المجتمعية الدشاركة وترتكز

 :التالي  النحو على للتطبيق القابلية العملي،
من  ودقيقا النظريو الناحية من معلنًا الناجح العمل يكون أن جدًا الضروري من :  اشم لانبك-ل3-1

 تنفيذ ىذا عدم إلى دعت التي والأسباب ومتماسكة منطقية ولحمة بتًكيبو ولشيزاً الأكاديدية الناحية

 .وكثتَة عديدة جهات قبل من ملائم بشكل العمل

ضمن  العملية وضع على القدرة يتطلب المجتمعية الدساهمة برليل أن :و الضلون  الحلوى-ل3-2
 البيئة الدادية مع كبتَ بشكل متكاملة تصبح التطوير فعملية ومنطقيو، متماسكة بطريقة أوسع إطار

                                                 
 .144 نفس المرجع، ص2

 29،ص2008رسالت ماجستير،، المحلي المجتمع وتطوير تىميت في المجتمعيت المشاركت قذومي، دور صالح المعطي عبذ مىال - 3
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 ما في التفريق لذلك المجتمعية الدساهمة عمليو على كبتَ تأثتَ ولو مهمًا لا  ً  عام تعتبر فالأختَة لذلك

 .أشمل حالو يستخدم لوصف فإنو المحيط مفهوم أما الدادية البنية على تقتصر فالأولى والمحيط البنية بتُ

فكل  العملية التنفيذ استًاتيجيو إيجاد عن مسئولو المجتمعية الدساهمة أن : اشلمي  النلبذ-ل3-3
 من ىذا لرموعو عن نتج وقد الدساهمة من الجانب ىذا يخاطب أن يجب المجتمعية الدساهمة في عمل

 ومن لرتمعي، تطوير أولذا المحددة الدفاىيم
 الدعوقات مع يتعامل أن احد بدقدرة ليس أنو غتَ إدارة لرتمع مفهوم والآن سياسي تفويض ثم

 لنفسو كامل الدفاىيم ىذه من احد لا أنو إلى يعود والسبب النظرية والتطبيق من تنشأ التي الأساسية

 .بالمحيط الأوسع ترتبط لم لأنها

الأختَ  الدعيار ىو وىذا للتطبيق قابلا نموذج أي يكون أن الضروري من :املطعبق  ام شامبك-ل3-4
 أجل ذلك من الدقتًح، النموذج ىذا أن رغم الدعيار ىذا لتحقيق القائمة الدفاىيم من أي بقدرة وليس

 على ذلك يساعد فأن برمتو العمل نموذج وصف إذا أنو القائل الدبدأ الأول البدائل من أسلوبان اقتًح

 موثقة دراسات إلى حالو يتطلع الثاني والأسلوب المجتمعية الدساهمة في القائمة الدفاىيم وتوحيد شرح

 .أساسي كعنصر لرتمعيو مساهمو يحتوي جيد بشكل

 :  امشعبك  المشارك في  الؤثلة  اشو دص -4

 بتُ الدول التفاوت ىذا يزداد و بو، تقوم الذي الدور أهمية تفاوت و بالدشاركة الدؤثرة العوامل تتعدد

 في عملية الدؤثرة العوامل بتُ التشابك و التداخل في يتمثل ىنا بو التذكتَ يجب ما أن إلا الدختلفة،

 : التالية بالنواحي العوامل أىم إجمال يدكن العموم على و الدشاركة،

 و مستواه بأهمية أو طبيعتو أو حجمو كان مهما بالمجتمع الدسؤولة السلطات اىتمام و إيدان مدى .أ
 منها المحلية حتى رسم السياسات و القرارات صنع في و عام، بوجو التخطيط عملية في الدشاركة دور

 .خاص بوجو

أفراد  صفوف بتُ ي السياس و الاجتماعي و الثقافي الوعي درجات من عالية نسبة انتشار .ب
 .المجتمع سكان من بها بأس لا نسبة صفوف بتُ الأقل في أو المجتمع وىيئات

 منها بالدسائل يتعلق فيما خاص بشكل و المجالات جميع في التفكتَ و التعبتَ و الرأي حرية .ج

 و تشكيل في السكان للمساهمة أمام الفرصة التعبتَ و الرأي حرية تتيح و الدختلفة، بدستوياتها التنموية
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 و الأصعدة لستلف على الإدارية والمجتمعية الدؤسسات تتخذىا التي القرارات و السياسات توجيو
 .القطاعات

ىذه  من الدنتفعتُ السكان و جانب، من الدسؤولة الجهات بتُ مفتوحة اتصال قنوات توفر .د
 .آخر جانب من الدؤسسات

 وتشجيعهم على السكان برفيز أدوات من اة أد أنو على الحوافز مبدأ إلى ينظر : الحوافز مبدأ .ىـ

 .الدختلفة التنموية السياسات تطوير و تشكيل في الدشاركة

 4.المجتمع في الدتبعة الاقتصادية و الاجتماعية التنمية سياسات .و

 :  امشعبك  المشارك دشوق شا -5
 : يلي فيما التنمية عملية معوقات أو الشعبية الدشاركة معوقات حصر يدكن

 الجهات فمؤشر إيدان التخطيط، عملية في الدشاركة ضرورة و بأهمية الدسؤولة السلطات إيدان ضعف

 .الدشاركة وتطور خلق في الأىم العامل ىو لرتمع أي في الرسمية العليا

 مستوياتهم النظر عن بغض المجتمع ىيئات و أفراد لجميع التعبتَ و الرأي لحرية الكافي المجال إتاحة عدم

 .الاقتصادية و الاجتماعية

 من أي مستوى في للمساهمة الكافية الفرصة للأفراد يتيح لا لشا الاقتصادي الدخل مستويات ضعف 

 .المجتمعي العمل مراحل

 السكان، فالخطة من العظمى الغالبية بدصالح الدختلفة بأشكالذا التنموية لسياسات ا اىتمام عدم 

 ذلك إظهار الحرص على يجب و الدنطقة، خدمة إلى تهدف أن يجب ما، لدؤسسة أو لدنطقة التنموية

 على للسكان قوي بدثابة حافز يكون أن بهدف ذلك و الدستفيدين، أو الدعنيتُ لجميع جلي بشكل

 .خطوات أي في الدشاركة أشكال من مزيد منح

 في والعاملتُ جانب، من التنموية المجتمع مؤسسات في القرار أصحاب بتُ واسعة فجوة وجود 
 .آخر جانب من منها الدنتفعتُ أو الدؤسسات

 قرارات من أي في الدشاركة على السكان يشجع لا لشا الدولة في التشجيع و التحفيز سياسات غياب

 5.التنمية سياسات و

                                                 
 .116، ص1999 موسى يوسف خميس، مدخل إلى التخطيط، دار الشروق للنشر و التوزيع، الأردن، 4

 .125موسى يوسف خميس، مرجع سبق ذكره، ص-  5
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 حلقة مفرغة تبقى الدؤسسات، و الإدارات داخل الأفراد عمل و الشعبية الدشاركة بتُ جزر و مد بتُ و

 و بتُ الأدوار، تكامل و اتساق وجود لعدم أخرى جهة من للمدينة المحلية التنمية و الجهة ىذه بتُ
  .الدفقودة الحلقة ىذه إيجاد على نعمل دائما نبقى
ل6ل: التؤاونلفيل لمبشال المشاركلل -6

تتعدد الجهات الدتدخلة في عمليات الدشاركة ، و إن كان المجتمع المحلي يعتبر قاسما مشتًكا في جميع 
الأحوال حيث انو من الدفتًض ان يكون أكثر الأطراف إستفادة ، و يدكن برديد أطراف عمليات 

 : الدشاركة فيما يلي 
 .أفراد المجتمع المحلي  -

 .الجهات الدسئولة او الحكومة أو السلطة التنفيذية  -

 .الوسيط في الدشاركة أو الجمعيات الأىلية  -

 .الدتخصص في المجال  -
 7ل: المشارلل اشالجللب و لاقلهش  اجلشهبليك  المشارك أنلشط -7

 انو إلا فيو، الذي تطبق للوسط تبعا و دولة إلى دولة من بزتلف عديدة أوجو خلال من الدشاركة تظهر

 لحالات دراسة على في الدعتمد وردت كما البداية كيفية بحسب الشعبية الدشاركة أنماط تصنيف يدكن

 : يلي كما لستلفة دول من1981  الدتحدة للأمم تقرير متعددة دراسية

 .(خارجي دعم بدون اختياري، طوعي ) العفوية الدشاركة 1-

 ( عليها مصادق رسمية وأوامر رعاية، ) الحث أو بالإقناع الدشاركة 2-

 (والتلاعب الاحتيال من نوع إجباري، إلزامي، )الإكراه أو بالإجبار الدشاركة 3-

 لمجموعة الطوعي والاستقلالي العمل تعكس لكونها الدثالي الشكل من الأنماط اقرب العفوية فالدشاركة

 يعتبر فيما الحكومة، أو القوى الخارجية تدخل بدون مشاكلهم مع ويتعاملوا أنفسهم لينظموا الناس من

 من العديد في النمط ىذا ويظهر الدول النامية في إيجاده يدكن الذي الشائع الشكل ىو الثاني النمط

 أو برنامج أي في الشعبية الدشاركة انطلاق مركزي في دور الحكومة أو للدولة يكون التي المجتمعات

 عن القصتَة الفتًات في الأقل على بسييزه الصعب بالإجبار فمن الدشاركة الثالث النمط أما مشروع،

                                                 
 14،ص2007رسالت دكتوراي،، "وحو تطوير عمارة القريت المصريت"أحمذ محمد حسىي علي رضوان، التصميم بالمشاركت  - 6

  22،ص2009رسالت ماجستير،،والعمراوي،  المعماري الحفاظ مشاريع في الشعبيت المشاركت تفعيل سعادة ، آلياث جبران عزمي أيمه - 7



لالتببلل الأج ال الملبكل المللركلل المشاركل امشعبكلركأ اللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللل ال ابلل الفصلل
 

 

 
89 

 

 تؤدي عكسية نتائج لو يكون البعيد الددى على ولكنو حالية مباشرة نتائج ينتج انو إلا الثاني، النمط

  .التنمية نشاطات من جزء الدواطنتُ ليكونوا اىتمام تضائل إلى

 8ل: امشعبكلل  المشارك نلشذج -8
 إلى الأسفل الأعلى من برامج تتضمن بنماذج توجد الجماىتَية الدشاركة الواقع ارض على

 صانعي إما أنو القواعدحيث حيث من ويختلفان الآخر عكس منهما  وكل الأعلى إلى الأسفل من أو

 ,Abbott موسر" وربط فيالبرنامج، الدتحكم ىو الدتأثر أنالمجتمع أو والدنفذين الدسيطرين القراراتهم

John, 1996 ) "Moser) ربط النموذج فيما الأول، بالنموذج تنموية لزددة أىداف برقيق 

 انو يطرحون بعض الدفكرين أن حتُ في كبتَة بالدصادر، مباشرة بدشاركة أىداف تتعلق بتحقيق الآخر

 (Moatasim, Faiza, 2005)مثل نارايانا  النموذجتُ بتُ تداخل أن يكون يدكن

"G.Narayana Reddy " 
 الذين يزودون ىم القرار صانعي أو الحكومة الأسفل إلى الأعلى من في النموذج انو يوضح الذي

 يطرح وبذلك والمجتمعات، الناس لدى والسبات بالاعتماد حس يبتٍ وىذا المجتمع ويأخذون القرارات

 .سويا  يعملون والمجتمعات الحكومة شراكو ، حيث بديل بنموذج خيار
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
  24سعادة ، المرجع السابق ،ص جبران عزمي أيمه - 8
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 الشعبية المشاركة نماذج (9)رقم  شكل
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ,Moatasim, Faiza 2005:المصدر

 إ طشئهملرصلشيالدجشنش  لصلرصلشيالاهم

  الجللب

 إ للشأ سعشا

 إإتشذل امل ا الول التطبيلل  اتبطلةل مىلدتشئمهم

  الجللب  اشلصلول ال شئقةلالإثنبن رل دكلاململ ا

  امل ركل اق ئلك  لإسلق دكلاملمملوع

 نلوذجلدنل ا مىلاسل ص

 نلوذجل امل رك
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 9ل: امشعبك  المشارك ودلطمعشا دعشأىا -9
 : ىي الدبادىء وىذه لصاحها، لضمان رئيسية مبادىء ثلاث عل الشعبية الدشاركة تقوم
 وإنما طبيعة واحدة من أناس بتُ تنحصر أنها أي الأفقي، البعد على الشعبية الدشاركة تقتصر لا-  1

 الإدارية الدستويات والدنظمات في والدؤسسات والذيئات السكان بتُ أي الرأسي، البعد أيضًا تشمل

 .الدختلفة
 صفوة فقط لا تزاولو أن يجب الشعبية الدشاركة عملية في التنموية الأولويات وبرديد القرارات ابزاذ-  2

 التنمية توجيو يتم لا حتى ذلك الدختلفة في الشعبية والدؤسسات الذيئات اشتًاك من بد لا ولكن بدفردىا

 .غتَىا دون الفئات ىذه مصالح يخدم طريق في

 المحليتُ والمجموعة السكان ورغبات حاجات والتنمية التخطيط عمليات تعكس أن يجب-  3

 بعد إلا مستوردة تنموية نماذج يجب تطبيق ولا وأىلية واقعية العمليات ىذه تكون أن بدعتٌ الدستهدفة

 .السائدة والثقافية والسياسية الاقتصادية والاجتماعية الأوضاع يلائم بدا تطويعها
  :أهمها عديدة نقاط في الدشاركة متطلبات تتمثل

 .الدسؤولية برمل على القيادات وتشجيع بالدسؤولية الإحساس وتنمية دعم -

 .المجتمعية الاحتياجات لدقابلة بفاعلية والأىلية الحكومية الجهود توظيف -

 الحكومية والأىلية الأجهزة خلال من الدواطنتُ من الدشاركة لتحقيق الدناسبة الديكانزمات تنمية -

 .تنمية المجتمع عمليات في للمشاركة الدهارات وذوي الددربتُ، العاملتُ من كادر توفتَ -
 10 امشعبك  المشارك أالأشا -10

 ويعتمد الصادق الحقيقي التدخل إلى البساطة من تتدرج الشعبية الدشاركة أن القول يدكن عام بشكل

 حجم مثلا بدحددات كثتَة منها الدوضوع ىذا ويرتبط للمشاركة، للعامة الدمنوحة الدساحة على ذلك

 أو السكنية المجاورة أو أو الشارع الدنزل مستوى على ىو ىل الدشروع ومقياس التنفيذ صدد الدشروع

 الوطتٍ،ويرتبط والتخطيط للبلدات والددن والأقاليم العام بالتخطيط يتعلق ذلك من اكبر مستوى على

 .قادمة مواضيع في عنها سوف نتحدث الدعتمدة التي الدشاركة بآليات أيضا الدوضوع ىذا
 

 

                                                 
  20،ص2004رسالت ماجستير،،الغربيت الضفت العمراوي في التخطيط في الشعبيت والمشاركت الوعي تفعيل قراريت ، الياث سعيذ عرسان مىال - 9

 26سعادة ، المرجع السابق ،ص جبران عزمي أيمه - 10
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 ارنستين  سلم (:1) رقم جدول

ل
قوةل الو انبنلل

ل8إحلمل الو انبنلل
ل7قوةل اللمبصلل
ل6 امل ركلل

ل
 الدجيكلل

ل5 لإسللرشالل
ل4 لإسلمشاةلل
ل3 لإ لاملل

ل2دق و ةلل الادمشاركلل
ل1دششاجكل لإلا بلل

 

 والاستًضاء منتصف الاستشارة برتل فيما الدشاركة درجات اقل عن يعبر السلم أسفل أن نلاحظ

 رأي لديهم لا يكون أي نظرىم وجهة عن التعبتَ بدساحة فقط للمشاركة لذم يسمح الناس حيث السلم

 عندما تكون قوة الدواطنتُ وىذه عن وتعبر السلم قمة ىي درجات ثلاث وآخر بو، يؤخذ حقيقي

 : ىذه الدرجات أوفى عن معاني يلي وفيما معتٌ، وذات حقيقية مشاركة ىناك يكون

 الدشاركة، من الناس لتمكتُ ليست الحقيقية الأىداف : والدداواة الدعالجة 7،8 درجة -

 .الدشاركتُ قضايا ومعالجة مداواة من القرار صانعي لتمكتُ ولكن

 إعطائهم وأيضا الدشكلة أصحاب صوت سماع :والاستشارة الإعلام 5،6 درجة -

 سوف نظرىم وجهة أن من للتأكد القوة الدشاركتُ ينقص الأحوال بكل انو إلا معلومات،

 .القرار صانعي قبل من بها يهتم

 الدشكلة، أصحاب ونصيحة رأي بسماع القرار أصحاب يعُتٌ :الاستًضاء 4درجة  -

 .لذم يعود النهائي القرار أن إلا

 بدعتٌ والدنازلة بالتفاوض الإمكانية الدشكلة لأصحاب يكون عندما : الشراكة 3درجة -

 .التقليدية القرار لأصحاب الدطلقة السلطة من التخلص

 أصحاب بهما السلم في مرتبتتُ أعلى :الدواطنتُ وبركم التمثيل قوة 1،2 درجة -

 .القرار صنع في رئيسي ودور إدارية قوة لذم الدشكلة
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 :11 امشعبكلل  المشارك إمنبشا -11
 كذلك التي ستناقش للقضايا برليل يتطلب فاعلة لدشاركة فالتخطيط معقدة، فكرة الدواطنتُ مشاركة

 الأفراد
 خلال من لتحقيقها التي نسعى والأىداف لذا، بحاجة لضن التي والدصادر ستتأثر، التي والجماعات 

 تأسيس إلى تقود والتي إتباعها والتقنيات الدمكن الوسائل إدراك أيضا الضروري من انو إلا الدشاركة،

 .آخر جانب من الدشارك والمجتمع من جانب والدتخصصتُ الخبراء بتُ التواصل لتسهيل معاني

 التي العمليات والتقنيات من واسعة لروعة خلال من تتحقق أن يدكن الدشارك المجتمع أعضاء تضمتُ

 بحسب التقنيات أو الدنفذين، وىذه والدصممتُ الدشارك المجتمع قبل من المحددة الأىداف على ترتكز

 : ىيSalama,Ashraf.M, 2000أوردىا  التي "سانوف ىنري"
 تفاعل إلى لقاءات الدهتمة المجموعات تٌدعى خلالذا من التي العملية :(النخبة)  الدهتمتُ إشراك-  1

 .أيام عدة بستد مكثف بشكل

 وإدارة التصميم والتنفيذ من المجتمعات بسكن التي العملية :مباشرة المجتمع خلال من التخطيط 2-

 .المجتمعي برنالرهم

 خلالذا من الأفراد، يتم من عدد من مكونة لرموعات مع مقابلات عن عبارة :التًكيز لرموعات 3-

 .الأفكار ومناقشة تبادل

 ىذه المجموعة داخل الأشخاص لتفاعل تقنيات تستخدم خلالذا من التي العملية :المجموعة تفاعل 4-

 .الدشاكل وحل الدشاركة لتسهيل وذلك

 .القرار البحث وصنع في الدشاركتُ على تعتمد بسكينية عملية :الدشاركة عملية خلال من البحث 5-

 أي في عن الدشروع معلومات لتقديم الدؤسسة قبل من يعقد مفتوح لقاء :العام الدنتدى أو الاجتماع 6-

 .البرنامج مراحل خلال وقت

 لتحديد وتعريف فعّالة ولسططات استًاتيجيات وتطوير لتخطيط عملية :الاستًاتيجي التخطيط 7-

 .الدسائل وحل

 لتحديد وتقوية ووسائل طرق وإيجاد المجتمع يكون أن يجب كيف حول للتفكتَ عملية :الرؤية 8-

 .ذلك إلى للوصول يلزم ما كل وعمل

                                                 
  31سعادة ، المرجع السابق ،ص جبران عزمي أيمه - 11
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 الأمور وتباحث لدناقشة عمل ورش عقد :العمل ورش 9-
 من الآليات العديد بداخلها بروي أن يدكن ذاتها بحد مداخل ىي السابقة التقنيات أن الواضح  من.

 أو فيها للعامة للمشاركة المحددة بالدساحة ارتباطها أيضا يلاحظ كما لتحقيقها، الأخرى والتقنيات

 مشاركة يتضمن ما الدعلومات ومنها على العامة واطلاع بتزويد يرتبط ما فمنها الدشاركة، درجات

 إلى للوصول تقنية من بتُ أكثر الدمج إمكانية ملاحظة مع التنفيذ، صدد البرنامج في الفعلي الناس

  .البرنامج في الدعينة الأىداف وبرقيق الدطلوب الدستوى
 تدار يدكن أن الشعبية الدشاركة  فانFagence ( Feidi, Joanna,2000)"فاجنس " لـ تبعا

  :مثل الآليات، من العديد خلال من
 :تتضمن مألوفة تقليدية تقنيات أو معاني -1

 عامة ومقابلات عمل ورشات و معارض -

 وجرائد وبوستًات وكراسات وبروشورات مكتوبة عروض -

 صحفية ومعلومات وبصرية سمعية وسائط -

 .عام مسح أو فردية مقابلات -
 إلى من الدخططتُ واحد بابذاه بالتدفق للمعلومات تسمح أنها بدعتٌ أحادية بأنها التقنيات ىذه ويصف

 .الناس

 :أصيلة مبدعة تقنيات أو معاني 2-

 كالذيئات) من الخارج والخبراء المجتمع بتُ عمل علاقة بخلق تعتٌ التخصصات متعدد مدخل وىي

 الخبراء و الدستشارين، وخبرة بذاه القوانتُ المجتمع من كلا وإدراك وعي تزيد وىي (المحلية والاستشاريون

 غتَ جو في سويا العمل إلى تهدف طريقة نفسو، وىي المجتمع قبل من ترى كما المجتمع مشاكل بذاه

 :التالية الأربعة الدراحل خلال من وبسر رسمي

 حيث التوجيو للمجتمع، لجنة تكوين عن مسئولو تكون سوف التي :المجموعة أو الدؤسسة تكوين -أ

 .اختيارىم يتم الاجتماعات الدنتظمة لحضور تعهد أو وعد ويقطعون وقت لديهم الذين الناس

 العمل، قبل لرموعة من المجمعة الدعلومات على والدشاركتُ الدراقبتُ اطلاع تتضمن :الاكتشاف - ب

 .النظر وجهات وتبادل بحرية للتفاعل للمشاركتُ مريحة بيئة لإحداث
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 دراسة فرص مشابهة، لحالات وتقييم للمجتمع الدشاكل برديد يشمل الذي :والتقوية التماسك - ت

 لشثلي مثل في المجتمع القادة نظر ووجهات الخبراء نصائح بالاعتبار الأخذ مع بالنقاش الدسائل حل

 .الدنتخبون المجالس

 ذلك عرض يتبع اللجنة إلى الجمهور تعليقات تنتقل أن بعد يتم تقرير خلال من :مقتًح تطوير - ث

 أفراد من مكونو نقاش بدشاركة ىيئة الدرة وىذه للجمهور، عام اجتماع في وذلك والدعدل الدنقح للتقرير

 العمل لرموعات وتعدل ذلك تنقح بعد التنفيذ، عملية لدعم مثلا كالحكومية مهمة مواقع في

 .الرسميتُ قبل من طرحت التي للتعليقات تبعا الدقتًحات

 ينتهي العملية سوف في ديناميكي بشكل المحليتُ السكان ادخل إذا انو في السابقة التقنية فوائد تتضح

 إلى وبرول سيتم تطويقها تظهر سوف التي الاعتًاضات كذلك معتٌ، ذو ىام جماىتَي بدعم الأمر

 .بناء فعل
 الدشاركة، فبحسب بدرجة تتعلق أنماط ضمن التقنيات يصنف من ىناك السابقة للتقنيات استكمالا

 درجة عن كل منها يعبر أنماط أربعة إلى التقنيات ىذه تصنف الوطتٍ للتخطيط جورجيا ولاية توصيات

 في الدواطنتُ لدشاركة التقنيات موضوعة ىذه أن الانتباه مع عليها وأمثلة الأنماط ىذه يلي فيما الدشاركة،
 بها الاستعانة يدكن انو إلا والتخطيط الإقليمي، والددن للبلدات بالتخطيط تتعلق التي الدستويات

 : من الدشاريع الدختلفة الدستويات في إتباعها الدمكن للتقنيات كمدخل
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 :الشعبية  المشاركه انماط من جانب (2)رقم جدول
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 Easely, V. Gail, 2005 :المصذر
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 12 الجللب إنظبم أأو ا -12
 أو منظمات مؤسسات أو أجهزة خلال من بسارس التي الطرق من منهجية طريقة المجتمع تنظيم إن

 مواجهة المجتمعات على لدساعدة والدقصود الذادف التغيتَ لأحداث تسعى الأجهزة ىذه اجتماعية

 مساعدة غرضها الأساسي وإنما الدادي الربح إلى تهدف لا فإنها وبالتالي مشكلاتها وحل احتياجاتها

 مراحل تنفيذ يتم بواسطتها التي العملية الإجراءات ووسائلو المجتمع تنظيم بأدوات ويقصد المجتمعات،

 البشرية الطاقات تلك تعتٌ تنظيم المجتمع في والوسائل الأدوات فإن آخر بدعتٌ وخطواتها المجتمع تنظيم

 تنظيم أىداف من ىدف من جزء أو برقيق ىدف على وتعمل النسبي الاستمرار صفة لذا التي والدادية

  .المجتمع
  :يلي فبما تتمثل صورا المجتمع أدوات وتأخذ

 المجتمع ولشثلي الجماعات أو والأفراد المجتمع تنظيم أخصائي بتُ ىادف مهتٍ لقاء :المقابلات

 .معتُ ىدف لتحقيق

 للبحث اللقاء وذلك معتُ بدوضوع مهتمتُ أشخاص من تشكيلها يتم صغتَة جماعات :اللجان

 .دراستو إليهم موكل موضوع في القرار وابزاذ والتنفيذ
 أو بشأنو الدناسب القرار ابزاذ ويتم لدناقشتو ما بدوضوع الدهتمتُ من عددًا يضم لقاء :الاجتماعات

 .قرارات عدة
 لستصتُ قضايا بتُ أو معينة قضية في الفكري للحوار ملائم جو توفتَ فيها يتم التي العمليات :الدؤبسرات

  .الدناسبة القرارات لابزاذ القضية بهذه مهتمتُ أو
ل: الجللبلل إنظبم أأو ا دن ركأ ة  امجشن-ل12-1
اختيارىم  يتم الذين الأشخاص من لزدودة جماعة فاللجنة المجتمع تنظيم في الدهمة الوسائل من

 الذيئة أو أمام مسئولة جماعة وىي ومتابعتو معتُ نشاط تنفيذ والتفكتَ البحث مسؤولية في للاشتًاك

 الدوكل العمل لرال في والخبرة لديهم الكفاءة أشخاص من عادة اللجان وتكون للجهاز العليا السلطة

 في مراعاتها يجب التي الاعتبارات من وىناك عددا دائمة أو مؤقتو اللجان تكون أن ويدكن .إليهم
 : اللجان اختيار

 .إليهم الدوكلة الدهام طبيعة اللجنة أعضاء عدد يناسب  أن -

                                                 
 34قذومي، المرجع السابق ،ص صالح المعطي عبذ مىال - 12
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 .بو القيام إليهم الدوكل للعمل والدناسبة الكافية الخبرة اللجنة أعضاء لدى يكون أن -

 .اللجنة أعضاء بتُ وايجابية ودية علاقات ىنالك يكون أن -

 .للجميع واضحة الجنة أىداف يكون أن -

 .متناىية بدقة اختبارىا يتم أن -

 .ومقبولة واضحة القيادة تكون أن -

 .اجبارية وليست اختيارية اللجان عضوية تكون أن
 :اهمها  من فوائد عدة للجان ويوجد
 .مشكلاتو وتفهم المجتمع في التعاون روح لإيجاد مهمًا لرالا اللجان تعد

 القيادي والقيام بالدور مسئولياتهم لتحمل والاعداد للتدريب للأفراد الفرصة اللجان عمل طبيعة تتيح -

 .الفريق بروح العمل على وتشجيع المجتمع في

 .المجتمع جهاز تنظيم يثري لشا والأفكار الرأي وتبادل والتفاعل الحرة للمناقشات فرصًا اللجان تتيح -

 للاقتناع ويدعم ذلك يؤدي وقد الجهاز دور تفهم على الجهاز لنشاط الدعارضتُ اللجان تساعد -

 .للمجتمع الولاء

 . المجتمع تنظيم عمل جوىر ىي التي الشعبية للمشاركة عمليًا أسلوباً  اللجان تعد -
ل:أ لشاهش في  انجشح  مى  امجشن إتش ق  الي  اشو دص-ل12-2
 بدوره يؤدي والذي الجهاز أىداف لتحقيق وسيلة اللجان أن بل ذاتو في غاية ليس اللجان تشكيل أن

 في لنجاح اللجان الدناسب الدناخ توفتَ على المجتمع تنظيم جهاز يحرص المجتمع أىداف برقيق إلى
 القول يدكن سبق توضيحو كما اللجان اختيار في مراعاتها يجب التي الاعتبارات إلى بالإضافة أعمالذا،

 :وىي أعمالذا في النجاح على توافرىا حال تساعد قد عوامل عدة ىنالك أن
 .تنفيذىا يدكن وواقعية لذم مقنعة تكون وان للجميع واضحة ومهامها أعمالذا تكون  أن -

 بالإضافة في وقتها الدطلوبة الأعمال تنفيذ يتم حتى اللجنة من الدطلوبة الالصازات في التوقيت  مراعاة -

 .التقويم عملية في يسهم ذلك إلى

 عضو وبرديد لكل والدهام الأدوار وضوح أن حيث اللجنة أعضاء بتُ العمل تقسيم ضرورة -

 .الأهمية غاية الدسؤوليات
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فيو  وتسود بالطمأنينة والإحساس الراحة على يبعث اللجنة فيو تعمل الذي الدناخ يكون أن -
 .الدافئة الانسانية العلاقات

 .والتقويم والدتابعة والتسجيل والتنفيذ التخطيط في العلمية الأساليب إتباع -

 .لذلك اللازمة الإمكانيات وتوفتَ وسجلاتها والتقارير اللجنة أعمال تنظيم -
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ل: اتلاصكلل
 واستطاعة قدرة مدى في يتمثل أساسي مبدأ على تقوم الدشاركة الشعبية لشا سبق يدكن القول بأن

 السكانية الشرائح

 ويخدم يتناسب مع إحتياجاتهم بدا وتوجيهها وصياغتها القرارات صنع عملية على التأثتَ في الدستهدفة

 مؤسسات على التسيتَ نظام إشتمل إذا إلا فاعلة حقيقية مشاركة يوجد أنو القول يدكن ولا  رغباتها،
وخاصة ما تعلق بتسيتَ الأجزاء الدشتًكة و  للسكان فاعلة مشاركة وتيستَ تسهيل على تعمل وىيئات

التي برتم على الدواطنتُ الدشاركة الإيجابية و الفعالة في تسيتَ العمارة و ىذا ما تأكده كل القوانتُ 
الدتعلق بها  حيث ان غياب ثقافة الدشاركة الشعبية و خاصة في العماراة الجماعية أدت إلى تدىور 
ىذه الأختَة بشكل كبتَ ،و لذذا يجب التفكتَ بشكل جدي بنشر ىذه الثقافة لكي لا تتفاقم أزمة 
 .تدىور الأجزاء الدشتًكة خاصة و أن نمط البنايات الخاضعة لنظام الدلكية الدشتًكة في زيادة مستمرة 
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 : ممسك  المملحة  1000الدراسة التتحلحلة لتي  
 إف ابزاذ حالة للدراسة الديدانية من شانو إثراء البحث ك فتح المجاؿ لدعرفة الأسباب الحقيقية

من ىذا الدنطلق , ك طرح الحلوؿ الدناسبة بعد بصع ك برليل الدعطيات الخاصة بحالة الدراسة, لإشكاليتو
ك الذم ابزذناه حالة للدراسة مسكن 1000ارتأينا انو من الضركرم القياـ بدراسة ميدانية على حي 

كقمنا بجمع أكبر قدر من الدعلومات حوؿ الحي ك كذا الوضع الراىن , لأسباب تم ذكرىا في الددخل
ك من بشة الخركج , (الذم تطرقنا لو في الدراسة النظرية)ك مقارنتها بالجانب النظرم , للأجزاء الدشتًكة 

 .بالنتائج 
 :و موقع التي مددنة المملحة قددي  
 الدؤرخ في 74/69, بدوجب الأمر 1974 التقسيم الإدارم لسنة كلاية الدسيلة نتيجةأنشأت 

 ²كم18175تتًبع على مساحة قدرىا حيث . , بعدما كانت تابعة لولاية سطيف20/07/1974
كلايات سطيف, برج بوعريريج, :  بلدية, لػدىا, من الشماؿ47 دائرة ك 15, كىي تظم حاليا 
كلاية الددية, من : كلاية بسكرة, من الغرب: كلاية باتنة, من الجنوب الشرقي: بويرة, من الشرؽ

. كلاية الجلفة: الجنوب
تقع مدينة الدسيلة في كسط الحضنة بردىا شمالا بوبطيسة, شرقا الدطارفة, غربا أكلاد منصور, جنوبا ك 

إحصائيات ) نسمة 151943, يسكنها ² كم232تتًبع  على مساحة قدرىا . أكلاد ماضي
كم 100تبعد عن البحر بػ . كم250تقع في الجنوب الشرقي للعاصمة كتبعد عنها بػ . (2008

, الأشهر الباردة  بستد من شهر  °25متوسط درجة الحرارة السنوم . كم460كترتفع على مستواه بػ 
.  ديسمبر إلى مارس, كالحارة, شهرم جويلية ك أكت

, الأحياء (الخ…الكوش, العرقوب, الجعافرة ) إلى لرموعة من الأحياء, العتيقة تنقسم مدينة الدسيلة
 924,  2الوحدة رقم , 700) , ك التجزءات التًابية (الخ… مسكن600, جويلية5)الجماعية 

.  , إضافة إلى كجود الدنطقة الصناعية كمنطقة النشاطات في الناحية الجنوبية(الخ…سكن فردم
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نتيجة  مسكن ك الذم ظهر 1000حيث أنو من بين الأحياء السكنية الدوجودة في الددينة حي 
حيث , للتطور السكاني الذم شهدتو الددينة ابتداء من نهاية السبعينات جراء الذجرات الجماعية 

لجأت السلطات إلى تشييد بصلة من الأحياء الجماعية لفائدة فئات اجتماعية معينة قصد السيطرة 
ـ 1981 ابتداء من سنة مسكن 1000كفعلا شرع في عملية تشييد حي ,  السكن آنذاؾ أزمةعلى 
 1981 من سنة الأكلىبدرحلتين امتدت ء  الدسيلة كمرت عملية البناOPGI مؤسسة إشراؼبرت 

 ـ لتبلغ مدة الالصاز عشرة سنوات كاملة 1991 سنة إلىـ 1983ـ كالثانية من سنة 1983الى سنة
 ك ىو يقع ² ـ 123482شماؿ مدينة الدسيلة ك بدساحة تقدر ب  مسكن 1000ك يقع حي 

 ك الذم يربط بين بوسعادة ك برج بوعريريج ك لغاكر لرموعة من 45بدحاذاة الطريق الوطني رقم 
 مسكن شرقا 256التجهيزات منها التعليمية ك الثقافية ك الإدارية ك الصحية ك لػيط كذلك بو حي 

 . مسكن جنوبا 600 مسكن شمالا ك 200 مسكن غربا ك 15 مسكن ك معا 48ك 

                          الدصدر من إعداد الطالب                      الدوقع                      : (10)شكل رقم      
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:  الممني والللر ممني  الإطار -1

 أم 2ـ37713كبسثل فيها الدساحة الدبنية حوالي  , 2ـ123482 الدساحة العقارية للحي ب تقدر 
من % 69.47 أم بنسبة 2ـ85769أما الدساحة الغير مبنية فتقدر ب حوالي , %30.53بنسبة 

 .حيللالدساحة  الإبصالي 

                       
                          الدصدر من إعداد الطالب                                الدبني والغير مبنيالإطار: (11)شكل رقم 

 
 حدود الحي                                                                                   الدصدر من اعداد الطالب (1،2)صورة رقم 
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التوزيع النسبي لدساحة الحي ( :3)جدول رقم                                   

% النسبة  2الدساحة مالتعيين 

 30.53 37713الدساحة الدبنية 

 69.47 85769الدساحة الغير مبنية 

 100 123482الدساحة الكلية 

 الطالبمن إعداد :الدصدر                                                                        

     
 الطالبمن إعداد :الدصدردائرة نسبية توضح الإطار الدبني والغير مبني               :(12)     شكل رقم

 : راسة الإطار الممني   -2

 :كقد تم دراسة الإطار الدبني كما يلي 

 : اللماراا  أنماط -2-1

: كىي موضحة في الدخطط التالي  (حسب شكلها ) من العماراتألظاط  أربعةيوجد على مستول الحي 

31%

69%

المؤٌةالنسبة

المبنيالاطار

الاطارغيرمبني



                                                                  واقع الأجزاء المشتركة في منطقة الدراسة    الفصل الذامس

 

 
106 

 

 
 أنماط العمارات                                                   الدصدر من اعداد الطلبة:  (13)           شكل رقم 
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 أنماط العمارات                                                   الدصدر من إعداد الطالب : (3،4،5،6)صور رقم 

 : الة المماني   -2-2
ص اقف بعض أجزائها كأ باستثناء,ىي متوسطة مباني في منطقة الدراسة لل أف الحالة العامة نلاحظ 
 .كونات المتدىور في بصيع ك التي تعرؼ السلالم 

 

 حالة العمارات                                                       الدصدر من اعداد الطالب : (7،8)صورة رقم 
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 الطالبحالة العمارات                                                    الدصدر من اعداد  :(14)        شكل رقم 

  :ار ففاا المماني   -2-3

   يبين ىذا التوزيع4كالجدكؿ رقم ،  ارتفاع الدباني في منطقة الدراسة ينقسم إلى ثلاثة مستويات
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  .يوضح مستوى ارتفاع الدباني في منطقة الدراسة : (4)جدول رقم

منطقة الدراسة الارتفاع 
% النسبة العدد 

 1.37 1طابقين + مستول أرضي 
 43.83 32طوابق 3+مستول أرضي 
 54.8 40طوابق 4+مستول أرضي 

 الطالبمن إعداد :الدصدر                                                                                           

 
 الطالبمن إعداد :الدصدر                                  دائرة نسبية تبن ارتفاع الدباني  : (15)           شكل رقم 

  
 الطالب                                                           الدصدر من إعداد ارتفاع العمارات( :  9،10)صورة رقم 

ارتفاع المبانً 

2+طابق

3+طابق

4+طابق 
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 الطالبارتفاع العمارات                                                             الدصدر من اعداد  : (16)شكل رقم  

  :وولفة اللمارر   -2-4
.   زائد لزلات  للسكن فقط أك عمارةللسكن إما عمارة ,     ىناؾ نوعاف من الوظائف للعمارة 

 يوضح كظيفة العمارة في  منطقة الدراسة  ( 5)الجدكؿ رقم 
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 يوضح وظيفة العمارة في  منطقة الدراسة ( :5)الجدول رقم 

منطقة الدراسة العمارة 
% النسبة العدد 

 83.56 61عمارة فقط 
 16.44 12عمارة زائد لزلات 

 100 73المجموع 
 من اعداد الطالب:لدصدرا                            

نلاحظ من خلاؿ الجدكؿ أف منطقة الدراسة برتول على كظيفتين للعمارة , مسكن فقط يقدر نسبتو 
 12كعددىا % 16.44 عمارة ,اما عمارة زائد لزلات تقدر نسبتو بػ61كعددىا % 83.56بػ

من سكن زائد لزلات ىو تلبية الحاجيات %16.44عمارة ,السبب توفر الدنطقة الدراسة على نسبة 
.  كنلاحظ في ىذا الجانب ايضا اف الكثير من المحلات غير مستغلة.للسكاف اليومية

 
 الطالبمن إعداد :الدصدر                                      دائرة نسبية تبين وظيفة العمارة  : (17)         شكل رقم 

84%

16%

وظٌفة العمارة 

فقطعمارة

محلاتزائدعمارة
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 وظيفة العمارة                                                                الدصدر من اعداد الطالب : (18)شكل رقم 

           
 وظيفة العمارة                                                           الدصدر من اعداد الطالب ( :11،12)صور رقم  
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 :التتجلزاا   -2-5

  :كم على التجهيزات التاليةق لػت من خلاؿ معاينتنا لتوزيع التجهيزات داخل الحي كجدنا اف
مدرستين ابتدائيتين      - 
لزلات بذارية      - 
دار الشباب       - 

 توزيع التجهيزات ( :6)الجدول رقم 
منطقة الدراسة التجهيزات 

 2الدساحة ـالعدد 
 11575 2مدرسة ابتدائية 
 1795 1دار الشباب 
 578 2لزلات بذارية 

 13948 5المجموع 
 الطالبمن إعداد :         الدصدر                                                                                    

 

 التجهيزات                                                            الدصدر من اعداد الطالب : (13،14،15) رقم صور
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 التجهيزات                                                                      الدصدر من اعداد الطالب : (19)شكل رقم 

  : (ممنياو الللر  الإطار) تحلل ااجزاء المشتركة مك الصنن ااوو   -3

 الغير مبني ىو لراؿ يضم أك يشمل جل العناصر الدكونة للمشهد العمراني كالتي تتمثل في الإطارإف    
ؽ نستنتج بأنو مكوف ؿالخ , كمن ىذا الدنط....ساحات اللعبـالطرقات , الأرصفة , الدساحات الخضراء ك

 OPGIلدخططات الدتوفرة كالأرقاـ الدقدمة من طرؼ اىاـ كأساسي للمجالات الخارجية , فانطلاقا من 
من إبصالي مساحة الحي % 69.47ىكتار أم بنسبة 8.57قمنا بتحديد الدساحة للإطار الغير الدبني ب 
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الراحة , ), كىي مساحة معتبرة مقارنة بالإطار الدبني , لؽكننا من خلالذا الاستجابة لجل متطلبات السكن 
. لػدد مساحة كل عنصر مكوف للإطار لغير مبني ( 7)دكؿ ك الج (الخ...الحركة , النشاطات 

 اتهاأنواع الدساحات الخارجية ومساح : (7 )لجدول رقما

% النسبة  2الدساحة مالتعيين 
 45.01 38606الدواقف + الطرقات

 49.77 42687فضاءات غير مهيئة + الأرصفة 
 4.24 3633مساحات اللعب 

 0.98 843الدساحات الخضراء 
 100 85769المجموع 

 الطالبتعديل +OPGI: الدصدر                                                                            

 :الطرقفاا   -3-1

بردد التنظيم كالتقسيم العاـ للحي , كما أنها تلعب : تعتبر الطرقات أكؿ عنصر مهيكل للحي بحيث أنها 
 دكرا ىاما في الربط بين لستلف أجزاء الحي من جهة كأطراؼ الددينة من جهة أخرل

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         :  نلة الطرقفاا   -3-2-1
طريق رئيسي ,  ) إلىقمنا بتصنيفها حسب الكثافة الدركرية  من الطرؽ أنواعلػتوم الحي على ثلاثة 

من % 30.26 بنسبة أم  2ـ37374.4 , كتبلغ مساحة الطرؽ (طريق ثانوم , طريق ثالثي 
  .الإبصاليةالدساحة 

 ة المجاكرة كىي ذات كثافة مركرية كبيربالأحياءكىي الطرؽ التي تربط الحي :ةطرق رئيسي 
 ـ12 إلىـ 10حيث يتًاكح عرضها بين ,

  ـ5ك يكوف عرضها ,ذات كثافة مركرية متوسطة   كىي الطرؽ:طرق ثانوية .
  العمارات ك مواقف السياراتإلى توصل كىي الطرؽ التي: طرق ثالثية . 
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                                                             الدصدر من اعداد الطالببنية الطرقات( : 20)شكل رقم 

    
 طرق رئيسية وثانوية                                                        الدصدر من اعداد الطالب : (16،17)صور رقم     
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:   الة الطرقفاا   -3-2-2

بصيع الطرقات في منطقة الدراسة في حالة جيدة باسثناء بعض الدناطق نتيجة عمليات التًميم على 
. مستول الشبكات الدختلفة 

      
                                                            الدصدر من اعداد الطالبحالة الطرقات( : 21)شكل رقم     

   
                                                          الدصدر من اعداد الطالبحالة الطرقات ( : 18،19)صورة رقم 
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 :نافف التي    م -3-3
 بعدة طرؽ لإحاطتوكذلك , بالحركة الديكانيكية سهلة إليو الوصوؿ إمكانيةاف موقع الحي الدتميز جعل 

النفاذية  كتوفر, كافية كىي منفذ تغذم الحي من عدة جهات بصفة مباشرة12رئيسية كالتي تقدر ب
.  داخل الحي ةكنرل انو لغب التخلص من بعضها قصد التقليل من الحركة الديكانيكيالدستحقة لذذا الحي 

                   
                                                               الدصدر من اعداد الطالبنافذ الحيم : (22)شكل رقم 

  
                                                       الدصدر من إعداد الطالبنافذ الحيم : (20،21)صورة رقم 
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  :مواقن الملاراا -3-4
 من لرموع %0.99ـ أم نسبة 1231.6 مواقف سيارات حيث تقدر مساحتها ةيتوفر الحي على بطس

   كظيفية غير معظمهاكىي  في الطرؽ كمواقف السيارات كىي مقبولة عموما مقارنة بالدعايير الوطنية 
ك بذدر . العمارات أماـؿ ك ظ اؿأماكن السكاف يوقف سياراتهم في معظمخاصة في  ساعات النهار لاف 

  .(مائلة  - أفقية–  عمودية ) من مواقف السيارات أنواع منطقة الدراسة بروم ثلاثة أف الإشارة

       
                                                  الدصدر من اعداد الطالب مواقف السيارات  ( :23)شكل رقم  

  
                                                الدصدر من اعداد الطالبمواقف السيارات( :  22،23)صورة رقم 
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: المما اا الذخراء   -3-5
إف الدساحات الخضراء عنصر حيوم داخل المجمعات السكنية حيث إنها تؤثر مباشرة على الجانب 

النفسي للسكاف بالإضافة إلى الدكر الجمالي كالحيوم الذم تلعبو , كالدلاحظ في الحي النقص الشديد 
لذذه الدساحات عدا بعض الدساحات الضئيلة مقارنة بإبصالي الدساحة كىي موزعة على شكل أشجار 

بالرغم من .على طوؿ الطريق مع تسجيل بعض المحاكلات المحتشمة من طرؼ السكاف أماـ العمارات 
من % 0.58 أم بنسبة 2ـ843العية العنصر الاخضر في الحي , إلا أف ىذه الأخيرة تبلغ مساحتها 

 كاستغلاؿ الفرد ( للساكن2ـ10)إبصالي الدساحة الغير الدبنية كىي قليلة جدا مقارنة بالدعايير الوطنية 
 2ـ0.11ىو

 :الما اا   -3-6
ىي المجاؿ الخارجي الثاني بعد الطرؽ كقد خصص لذا في الحي مساحات شاسعة تتوسط إرتفاعات 
مباني مهملة بالدقارنة بالدساحات الأفقية الشيئ الذم نتج عنو فضاءات خارجية ينعدـ فيها الظل 

, على حسب إختلاؼ فصوؿ السنة بالإضافة إلى تعرضها الدباشر للرياح كىذا لطبيعة بزطيط النسيج
كتوجيو الطرؽ كالبنايات كل ىذه العوامل السالفة الذكر سالعت بشكل مباشر كفعلي في تدىور 

 .  كضعية ىذه الفضاءات كبالتالي عدـ تأديتها للوظيفة التي جاءت من أجلها
 :سا اا الحلع   -3-7

 ك ىي من العناصر الدهمة في تكوين المجاؿ ك ,ىذا النوع من المجاؿ لؽس لستلف الفئات العمرية
 3من خلاؿ الدراسة الديدانية سجلنا كجود , النفسي حكىي تلعب دكرا ىاما في التًكم,السكني 

 لاستقباؿ أم نشاط ترفيهي مهيأةعدا ىذين الدلعبين لا يتوفر الحي على مساحة ,ملاعب لكرة القدـ 
 للعب مع كل الأكلاد ترابية تستعمل من طرؼ أرضية ىي عبارة عن كإلظا , الكبارأك للأطفاؿلسصص 

. ما يسببو ذلك من خطر 

   
 الساحات                                                                        الدصدر من اعداد الطالب :  (24،25،26)صورة رقم 
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                                الدصدر من اعداد الطالب مساحات اللعب و الدساحات الخضراء ( :24)     شكل رقم 

  :الشمساا المذتحفة -3-8

 صرؼ الدياه للشرب الغاز الطبيعي الذاتف الدياه الصالحة ءالكهربااف الحي موصوؿ بجيع شبكات 
 السكاف باستمرار ىو يتلقاىا الدشاكل التي أغلبية كلقد لاحظنا اف الأمطار مياه صرؼ الدستعملة

تسرب كانقطاع الدياه بسبب قدـ القنوات نسجل تدىور شبكات الصرؼ الصحي الداخلية للعمارات 
 .أخرل كانسداد البالوعات الخارجية من جهة 



                                                                  واقع الأجزاء المشتركة في منطقة الدراسة    الفصل الذامس

 

 
122 

 

 :ممراا الراجحلك   -3-9
من لشرا الراجلين ,ك التي لؽكن تصنيفها حسب مواد البناء التي ألصزة يوجد على مستول الحي نوعين 

بها فالنوع الاكؿ تم إلصازه بواسطة الخرسانة ,اما النوع الثاني فتم إستعماؿ البلاط ك ىذا بعد التهيئة 
التي استفاد منها الحي حيث اف كل من النوعين في حالة جيدة بستثناء بعض الارصفة الدتدىورة 

نتيجة عمليات الحفر لصيانة الشبكات الدختلفة كما اف استعماؿ ىذين النوعين الدختلفين في التهيئة 
ادل الى عدـ إنسجاـ الدنضر العاـ للحي ,ىذا من جهة ك من جهة اخرل لصد التموضع الخاطئ 

 .لبعض الارصفة 

  
 ممرات الراجلين                                                   الدصدر من اعداد الطالب :  (27،28)صورة رقم 

 : تحلل ااجزاء المشتركة مك الصنن اللاني   -4
 :الواججاا   -4-1

, من الدعركؼ أف الواجهات ىي العناصر التي بريط بالفراغ لتشكلو كبردد حجمو كخصائصو الدختلفة
التقسيمات , الدلمس, كىي مرآة عاكسة للتخطيط الإجتماعي كتشكل صورتو من خلاؿ اللوف

كمن خلاؿ قراءتنا للواجهة في منطقة الدراسة لؽكننا فهم , كإختلاؼ الدواد كطرؽ الإنشاء كالتفاصيل
لشا أنتج صور للواجهة تتسم , لزاكلة الدستعملين للتكيف كبيئتهم كإلغاد تصور لمجالذم الإجتماعي

الدختلفة من عمارة لأخرل من جراء التعديلات  (شرفات+نوافذ)بالإستمرارية مع كثرة الفتحات 
الدعمارية على الواجهة  لتحقيق الخصوصية لشا سبب في ضياع الصورة الجمالية كتشويهها كمنو لؽكن 

 :لدس تفاصيل الواجهة من خلاؿ النقاط التالية 
 بذاىل عادات المجتمع كثقافتو 

 .غياب اللمسة الفنية للفراغ ك بذاىل في تنوع الدلمس للواجهات
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كحسب الأذكاؽ لشا يشوه صورة  (الدسكن )تعديلات معمارية على الدباني مرتبطة بالمجاؿ الداخلي 
 .الدباني 

 الواجهة معرضة مباشرة للإشعاع الشمسي كباقي الظركؼ الدناخية لشا يفرض التدخل عليها 
غياب التناسق في الألواف على مستول العمارات لإختيارىا حسب الذكؽ الشخصي بالإضافة إلى 

 إستعماؿ ىوائيات الاستقباؿ ك اجهزة التبريد 
 من الخامسة الفقرة إستعماؿ الشرفات ك النوافذ في نشر الدلابس ك الزرابي ك الذم يعتبر خرقا لنصت

 كالشرفات النوافذ على الثياب نشر لغوز لا ":يلي التي نصت على ما  666من الدرسوـ 11الدادة  
 لتنظيمات كفقا إلا ىزىا أك الزرابي نفض لغوز كلا بو, مسموح الدقصورات للمطبخ في نشره أف غير

 .الشرطة الحضرية
 كلا سقوطو لتفادم دكف تنبيو كالدقصورات كالشرفات النوافذ حافات على شيء أم كضع لغوز لا

 كاجهة اتساخ في سقيها يتسبب لا النباتات بحيث أحواض من ذلك غير أك الزىريات كضع لغب
 . "كالجيراف الدارة يزعج كلا البناية

كمنو لؽكن إستخلاص أف كاجهة الحي ماىية إلا إنعكاس لدتطلبات الدستعملين الاجتماعية لشا يشوه 
 .الحي كطابعو الجمالي 

 بصفة عامة ك 666كمنو فإف ىذه التعديلات التي مست الواجهات ىي لسالفة كاضحة للمرسوـ 
 كعلى الدشتًكة الأشياء على تغيير أم إدخاؿ لغوز لا" التي تنص على مايلي بصفة خاصة 13الدادة 

 ..."الدشتًكة  الخدمات

 
 الواجهات                                                           الدصدر من اعداد الطالب :  (29،30)صورة رقم 
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 الطالبالنمط الأول  للعمارات                                    الدصدر من اعداد  : (25)    شكل رقم 

 

 
 الطالبالنمط الثاني  للعمارات                                    الدصدر من اعداد  : (26)شكل رقم 
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 النمط الثالث  للعمارات                          الدصدر من اعداد الطلب : (27)شكل رقم 

 
 الطالبالنمط الرابع  للعمارات                          الدصدر من اعداد  : (28)شكل رقم 
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 :المنلة اللامة لحلماراا   -4-2

 بإستعماؿ ك التي تم الصازىا بطريقة البناء الدركب, من البنايات أربع  أنواعباعتبار الحي لػتوم على 
 ك تم اعتماد ىذا النمط من البناء على أساس تسريع كتيرة ألصاز أحياء سكنية جديدة ,الخرسانة الدسلحة 

 كىذا ما يوفر لنا إمكانية الصاز الدشاريع السكنية في مدة زمنية كجيزة ىذا من  , على خلفية أزمة السكن
ك إلعاؿ الجانب النوعي لشا    فإف ىذا النمط اخذ بعين الاعتبار الجانب الكمي  جهة ك من جهة أخرل

 . ؿ ,ك لكن بالرغم من ىذه الدشاكل فإف معظم العمارات في حالة جيدة نسبيار عنو العديد من الدشاؾانج

 
                                                             الدصدر من اعداد الطالبتبنية العمارا :  (31،32)صورة رقم 

 :مددل اللمارر   -4-3

 ك ىو أحد مكونات الاجزاء الدشتًكة ك نقطة تربط المجاؿ الخارجي بالداخلي كيرتبط مباشرة بقفص 
 .السلالم حيث أف باب الددخل يؤمن بضاية الأجزاء الدشتًكة داخل العمارة 

الديدانية لدداخل العديد من العمارات قمنا بتقسيمها إلى قسمين كذالك حسب كعن طريق ملاحظتنا 
حالتها حيث كجدنا في القسم الاكؿ اف مداخل العمارات متدىورة كنفس الشيء ينطبق على الجدراف 
ك الابواب حيث اف ىذه الاخير غير كظيفية ك لا تقوـ بدكر الحامي للأجزاء الدشتًكة داخل العمارات 
, بينما في القسم الثاني فإننا لصد الدداخل في حالة جيدة ك تؤدم كضيفتها بشكل جيد ,كذالك بعد 

أف قاـ سكاف العمارات بصيانتها ,كمنو لصد اف حالة ىذه الدداخل مرتبط بتطوع سكاف العمارة 
 .بإصلاحها ك صيانتها 
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                                                           الدصدر من اعداد الطالبتأبواب العمارا : (33،34)صورة رقم 

 : قفص الملالي -4-4
 كىو مسار يربط مدخل العمارة بالسطح ككذا بالدسكن كلؽكن إعتباره يعمل عمل الدرب في النسج العتيقة

ك بدلاحظتنا الديدانية لأقفاص السلالم ك جدنا أف أغلبها في حاؿ جد متدىورة ,حيث الجدراف تكاد 
 .تكوف غير مطلي ,ك درج السلالم في معظمها مهتًء ك برتاج إلى صيانة عاجلة 

ك لصد ايظا اف معظم اقفاص السلالم تعاني من نقص النظافة الداخلية فنجد تراكم الاكساخ في معظم 
اجزائها , كلؽكن إرجاع تدىورىا إلى استعمالذا لغير كضيفتها مثل لعب الاطفاؿ فيها ك الغياب التاـ لأم 

 .   بعض الدبادرات الفردية التي يكوف تأثيرىا في غالب الاحياف نقطي ءنوع من أنواع الصيانة بإستثنا

 
 قفص السلالم                                                               الدصدر من اعداد الطالب : (35،36)صورة رقم 
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 :إنارر قفص الملالي -4-5
إف الانارة ىي من العناصر الدهمة في الاجزاء الدشتًكة ك ذالك لأف غيابها ينجر عنو العديد من الاخطار 
ك ىذا ما كجدناه في أغلبية العمارات ,حيث نلاحظ اف معظم بذهيزات الإنارة تشهد تدىور شديد لشا 

 .أضطر العديد من  السكاف إلى إخراج التوصيلات الكهربائية من منازلذم لإنارة قفص السلالم 

 
 إنارة قفص السلالم                                        الدصدر من اعداد الطالب : (37)       صورة رقم 

 :الشمساا التقنلة  ادل اللماراا   -4-6
بصيع العمارات بالحي موصولة بدختلف الشبكات التقنية حيث نسجل اف كل من شبكة الكهرباء ك 

الغاز لا تعانياف من الدشاكل ك ىي في حالة جيدة ,ك لكن كل من شبكة الداء ك الصرؼ الصحي 
تعانياف من تدىور شديد فبالنسبة لشبكة التزكد بالدياه لصد اف معضم السكاف لجؤ إلى استعماؿ 

الصهاريج  ك مضخات الدياه ك ذالك بشكل عشوائي ك غير لسطط لو لشا أدل إلى إستخداـ بسديدات 
جديدة ك بشكل خطير ك ذالك لوجودىا بالقرب من شبكة الكهرباء ,اما بالنسبة للصرؼ الصحي 

 . فتعاني الشبكة من تدىور ك إنسدادات متكررة 

  
 قفص السلالم                                                               الدصدر من اعداد الطالب : (38،39)صورة رقم 
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 :نوافف قفص الملالي -4-7

تعتبر ىذه النوافذ ذات ألعية كبيرة حيث انها من ناحية تقلل من إستهلاؾ الكهرباء في النهار لأنا 
تقوـ بالإنارة الطبيعية لقفص السلالم ك من ناحية أخرل تقوـ بعملية التهوية ك الحماية من العوامل 

 .الطبيعية 

ك بدلاحظتنا لعمارات منطقة الدراسة كجدنا أف ىذه النوافذ مهمل كليا فمعظمها لزطم أك أف 
زجاجها لزطم لشا إنعكس بشكل مباشر على قفص السلالم من حيث تراكم الأتربة فيو ك تأثره 

 .بالعوامل الدناخية 

 :دزااك الشمساا التقنلة   -4-8

تعمل ىذه الخزائن على بضاية الشبكات التقنية من لستلف التخريبات الخارجية ,كما يستعملها عماؿ 
الصيانة للقياـ بعمليات الصيانة ك التفتيش , غير اف الدلاحظ في منطقة الدراسة بزريب معظم ىذه 

 . الخزائن ك إستعاؿ البعض منها للأغراض الشخصية 

  
                                                    الدصدر من اعداد الطلبة  خزائن الشبكات التقنية: (40،41)صورة رقم
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:  تحلل الإستمارر -5
 كقد بلغ عدد  إستبياف ,برلرنا استمارةالدراسة حتى نصل إلى درجة متقدمة من الحقيقة الدرجوة من ىذا 

 . فرد 100الأفراد الذين شملهم الاستبياف بػ 
كسوؼ لضاكؿ صب لإمتناع البعض من الإجابة , نظرا  % 81 بلغت لأفراد العينة      نسبة الدشاركة 

.  في جداكؿ حتى يسهل علينا تفسيرىا كبرليلها الدتحصل عليهاالدعلومات
,بالإضافة  عشوائية      كقد اعتمدنا في اختيارنا للعينة على الطريقة البسيطة ,كقمنا بتوجيهيها بصورة 

 :ك كانت النتائج كما يلي . لإستمارة الإستبياف قمنا بإجراء مقابلة مع رئيس بصعية الحي 
 :كي  د  المقلملك في الممسك   -1

 مع العلم 7.28كانت الإجابة عن ىذا السؤاؿ متفاكتة حيث أننا بحساب الدعدؿ العاـ للإجابات لصده 
 ساكن أم أف 8000أف عدد سكاف الحي حسب الدعلومات الدقدمة لنا من طرؼ بصعية الحي ىو 

TOL ك ىو عدد كبير مقارنة بػػػػػ 8يساكم TOL 6 المحدد من طرؼ الدكؿ ك الذم يساكم.  
 متوسطة             جيدة     ضعيفة       : مدادلل اللااحة -2

 يبين مداخيل العائلات :(29 ) رقميبين مداخيل العائلات                                 شكل :(8 )لجدول رقما

 

من العينة ذات دخل ضعيف  %65.43حسب النتائج الدستخلصة من إستمارة الإستبياف فإف ما نسبتو 
فهي ذات دخل جيد  %4.94 ىي ذات دخل متوسط اما نسبة الػػ %29.63, فيما لصد اف نسبة 

,ك يعتبر دخل السكاف مؤشرا جيدا لقياس مدل قدرة السكاف في الدشاركة الفعالة في تسيير الحي من 
 .الناحية الدادية 

العائلةمداخٌل

ضعيفة

متوسطة

جيدة

 %النسبة  العدد 
 65.43 53 ضعيفة 
 29.63 24 متوسطة

 4.94 4 جيدة
 100 81 المجموع 
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  الولاية      السكاف       opgi      البلدية  : في رأدك مك هو الممؤو  ك صلانة اللماراا -3
  يبين رأي السكان حول :(30 ) رقميبين رأي السكان حول                           شكل :(9 )لجدول رقما

 الدسؤولية في الصيانة                                                  الدسؤولية في الصيانة

 
 اف الدسؤكلية في صيانة العمارات ىي مسؤكلية ديواف التسيير %71.60أكدت  نسبة كبيرة من الاجوبة  

,ك في الدرتبة الثالثة يأتي السكاف بنسبة  %19.75ك التًقية العقارية ,ك في الدرتبة الثانية تأتي البلدية بنسبة 
كمن .في حيين اف الولاية حسب الاجوبة الدقدمة فليس لذا اية مسؤكلية بذاه صيانة العمارات  8.65%

 .خلاؿ استقرائنا للإجابات الدقدمة نلمس الاعتماد التاـ على البلدية ك ديواف التسيير ك التًقية العقارية 
     الولاية    السكاف        opgi      البلدية   :  التي  نظافةفي رأدك مك هو الممؤو  ك   -4

  يبين رأي السكان حول :(31 ) رقميبين رأي السكان حول                           شكل :(10 )لجدول رقما
 الدسؤولية في نظافة الحي                                              الدسؤولية في نظافة الحي

 

العماراتصٌانةعنالمسؤل

البلدية

opgi       

السكان

الولاية

الحًنضافةعنالمسؤل

البلدية

opgi       

السكان

الولاية

 %النسبة  العدد 
 19.75 16       البلدية 
opgi        58 71.60 

 8.65 7      السكاف  
 0 0الولاية 
 100 81 المجموع 

 %النسبة  العدد 
 29.63 24       البلدية 
opgi        55 67.90 

 2.47 2      السكاف  
 0 0الولاية 
 100 81 المجموع 
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نفس الاجوبة التي برصلنا عليها في السؤاؿ السابق مع بعض التغيرات الطفيفة حيث إرتفعة نسبة البلدم 
 ك السكاف إلى %67.90 في حين إلطفضة  نسبة ديواف التًقية ك التسيير العقارم إلى %30.86إلى 

1.24%.  

: ........... ماهي المؤسمة التي  تددل  ااما في التي  - 5

 .لصد اف معظم الإجابات بسثلة في ديواف التًقية ك التسيير العقارم بنسبة كبيرة 

 لا      نعم    : هل  لرر ما هي وولفة جمللة الشركاء في المحك  - 6
  مدى معرفة السكان بوظيفة :(32 ) رقممدى معرفة السكان بوظيفة                      شكل :(11 )لجدول رقما

 جمعية الشركاء في الدلك                                              جمعية الشركاء في الدلك

 
بصعية الشركاء في من خلاؿ معطيات الجدكؿ لصد أف الأغلبية الساحقة من العينة لا تعرؼ ما ىي كظيفة 

 . ك منو لا يعرفوف الحقوؽ ك الواجبات الدوكلة إليهم حسب القانوف الدتعلق بتسيير الأجزاء الدشتًكة الدلك

:  في ر أدك هل دوجد فرر  لك جمللة التي و جمللة الشركاء في المحك  - 7
لا أدرم           لا      نعم

  مدى معرفة السكان بالفرق بين :(33 ) رقممدى معرفة السكان بالفرق بين                   شكل :(12 )لجدول رقما
  جمعية الشركاء في الدلك و جمعية الحي                              جمعية الشركاء في الدلك و جمعية الحي

    

الملكفًالشركاءجمعٌةوظٌفةهًما

نعم

لا

الفرق بٌن جمعٌة الحً و جمعٌة 
الشركاء فً الملك 

نعم

لا

أدريلا

 %النسبة  العدد 
 2.47 2      نعم    

 97.53 79لا 
 100 81 المجموع

 %النسبة  العدد 
 0 0      نعم    

 0 0لا 
 100 81لا أدرم 

 100 81 المجموع
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 .كل افراد العينة ابصعوا على عدـ معرفة الفرؽ بين الجمعيتين 
         لا       نعم   : هل  حقلتي اا  محة  و لة مك طرر جمللة التي  - 8

  تلقي السكان لحملات توعية :(34 ) رقمتلقي السكان لحملات توعية          شكل :(13 )لجدول رقما

 
يؤكد معظم الدستجوبين انهم تلق كالى بضلات توعية من طرؼ الجمعية لشا يؤكد على اف الجمعية تقوـ 

 .بواجبها على احسن شكل 

 : في رأدك ماهو سمع  دهور اللمارر  - 9

 :...............       أسباب أخرل   الإثنين معا           لا مبالاة السكاف   نقص الصيانة      
  يبين رأي السكان حول :(35 ) رقميبين رأي السكان حول                              شكل :(14 )لجدول رقما

 سبب تدهور العمارات                                                      سبب تدهور العمارات

 
 من العينة برمل مسؤكلية التدىور إلى % 13.58من خلاؿ النتائج الدتحصل عليها من الجدكؿ لصد اف 

 اعتًفوا بأف لامبالات السكاف ىي سبب التدىور , اما الباقي %34.57نقص الصيانة في حين لصد اف 
 بصفة مشتًكة مسؤكلية ما كصل إليو الحي ,كما  لا مبالاة السكافكنقص الصيانة فحملوا كل من  

أضاؼ البعض انو من بين الاسباب نقص مساحات التًفيو ادل إلى إستعماؿ بعض المجالات لغير ماىو 
 .لسصص لذا مثل إستعماؿ قفص السلالم للعب الأطفاؿ 

جمعٌةطرفمنتوعٌةحملةايتلقٌتمهل

الحً

نعم

لا

العمارةتدهورسبب

الصيانةنقص

السكانمبالاةلا

معاالإثنين

 %النسبة  العدد 
 92.59 75      نعم    

 7.41 6لا 
 100 81 المجموع

 %النسبة  العدد 
 13.58 11     نقص الصيانة      
 34.57 28           لا مبالاة السكاف 

 51.85 42        الإثنين معا 
 100 81 المجموع
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  لا      نعم : هل  تتاا اللمارا إلل صلانة  - 10
  يبين رأي السكان حول :(36 ) رقميبين رأي السكان حول                              شكل :(15 )لجدول رقما

  إحتياح العمارات للصيانة                                                  إحتياح العمارات للصيانة

 
كذلك راجع لددة إنشائها ككذلك نلاحظ اف معظم الدستجوبين يدركوف اف العمارات برتاج إلى صيانة 

لعدـ تلاءـ مواد البناء مع الدناخ السائد في الدنطقة ك مواد بنائها , ناىيك عن غياب منظر بصالي لذا 
. ,إضافة إلى الأعماؿ التي يقوـ بها السكاف من تلقائية أنفسهم

 لا      نعم  : إإا طحموا منك المماهمة الما دة في صلانة التي  هل  قمل  - 11
  يبين رأي السكان حول :(37 ) رقميبين رأي السكان حول                              شكل :(16 )لجدول رقما

 إمكانية مساهمتهم في الصيانة                                                  إمكانية مساهمتهم في الصيانة

 
من خلاؿ النتائج الدتحصل عليها من الجدكؿ نلمس كجود رغبة في الدشاركة السكاف في صيانة الحي ,ك 

 .مع ذالك توجد نسبة ترفض الدشاركة ,ك ىذا ما يؤثر سلبا على الراغبين في الدسالعة 

 

 

صٌانةإلىالعمارتإحتاج

نعم

لا

الحًصٌانةفًالمادٌةالمساهمة

نعم

لا

 %النسبة  العدد 

 100 81      نعم    

 0 0لا 

 100 81 المجموع

 %النسبة  العدد 

 30.86 25      نعم    

 69.14 56لا 

 100 81 المجموع
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     لا ادرم        لا    نعم :هل  ي  نظلي  محة نظافة في التي  - 12
  مدى معرفة السكان إذا ما تم :(38 ) رقممدى معرفة السكان إذا ما تم                        شكل :(17 )لجدول رقما

  تنظيم حملة نظافة في الحي                                                 تنظيم حملة نظافة في الحي

 
 تعلم بشأف بضلات التي قامة لجنة الحي بتنظيمها لشا يعني اف لجنة الحي تقوـ %90.12لصد اف نسبة 

 . من العينة لاتعلم بهذه الحملات %9.88بدكر فعاؿ في إعلاـ السكاف ,بينما 

لا          نعم  :هل انت ممتلد لحتطوا في  محة نظافة لحتي- 13
  يبين رأي السكان حول :(39 ) رقميبين رأي السكان حول                              شكل :(18 )لجدول رقما

 إمكانية مساهمتهم في تنظيف الحي                                                   إمكانية مساهمتهم في تنظيف الحي

 
 حيث لصد اف نسبة كبيرة مازالت تعتمد على الدكؿ ك 11 تؤكد نتائج السؤاؿ رقم13نتائج السؤاؿ رقم 

 .تعتبر عملية التنظيف ك الصيانة خارج كاجباتهم 

 

الحًفًنظافةحملةتنظٌمتمهل

نعم

لا

أدريلا

نظافةحملةفًللتطوعالإستعداد

للحً

نعم

لا

 %النسبة  العدد 
 90.12 73      نعم    

 0 0لا 
 9.88 8لا ادرم 
 100 81 المجموع

 %النسبة  العدد 
 34.57 28      نعم    

 56.43 53لا 
 100 81 المجموع



                                                                  واقع الأجزاء المشتركة في منطقة الدراسة    الفصل الذامس

 

 
136 

 

 

: في رأدك ما سمع إمتناا المساا في المماهمة في الصلانة  - 14
إستخلصنا من معظم الإجابات اف عدـ الدسالعة في الصيانة راجع لعدة اسباب منها القدرات الدادية 
لبعض العائلات ذات الدخل الضعيف بالإضافة إلى ذالك الذين يستأجركف الدساكن حيث يعتبركف 

الدكوث في الحي عملية مؤقت ك الذين يعتبركف أف ىذا العمل الدكلة ك ىم مسؤكلوف فقط عن مساكنهم 
الخاصة ك بتالي لايعطوف للمشركة ألعية كبيرة اما البقية حتى ك إف كانو يرغبوف في ذالك يصدموف بالذين 

 .لؽتنعوف عن الدشاركة , ك في الدقابل لصد جهود بعض السكاف الذين لػاكلوف رفع مستول الحي 
 :إإا  تطي جزء مك اللمارر ماإا  فلل  - 15

  بزبر سكاف العمارة ك ليسالعوا في الصيانة                  تقوـ بصيانتو     
 تعلم بصعية الحي  opgi تبلغ البلدية اك                  تتًكو كما ىو     

 :                               يبين ردت فعل السكان إذا تحطم جزء من العمارة  :(19 )لجدول رقما

 :                               يبين ردت فعل السكان إذا تحطم جزء من العمارة  :(40 ) رقمشكل

 %النسبة  العدد 
 0 0          تقوـ بصيانتو     

 6.17 5بزبر سكاف العمارة ك ليسالعوا في الصيانة 
 8.64 7           تتًكو كما ىو     

 opgi 26 32.10تبلغ البلدية اك 
 53.09 43 تعلم بصعية الحي

 100 81 المجموع 
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 من العينة يبلغوف بصعية % 53.09من خلاؿ الجدكؿ لصد انو عند كجود خلل على مستول العمارة فإف 
 منهم بالإتصاؿ % 32.10الحي التي بدكرىا تسعى لحل الدشكل مع الجهات الدختصة ,في حين يقوـ

 .   يتطوعوف لإخبار السكاف للمساىم في الصيانة % 6.17 كلصد افopgiلبلدية اك الدباشر با
 

 المملحة   ممسك1000رالس جمللة  ي  و  الموججة  مقفا حةاو  : 

 ما هو  اردخ  أسلس لتنة التي؟- 1

  .1990مسكن بالدسيلة سنة 1000تأسست لجنة حي 

 كي  د  أ خاء لتنة التي؟ - 2

 . عضو مع الرئيس 20حسب رئيس لجنة لحي فإنها تتكوف من ىيئة منتخبة من 

 هل لحتنة التي مقر؟- 3

 .لا يوجد للحي أم مقر لو بالرغم من توفر العديد من المحلات الفارغة 

 أدك  قوموا  تملاا التو لة ؟- 4

تتم عمليات التوعية سواءا في الحي اك على مستول الدقاىي ك في بعض الأحياف في دار الشباب إذا تطلب 
 الأمر 

الحيجمعيةتعلم

والعمارةسكانتخبر

الصيانةفيليساهموا

هوكماتتركه

اوالبلديةتبلغ opgi

تفعلماذاالعمارةمنجزءتحطمإذا
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 ما هو متوسط  د   ملاا التو لة التي  قوموا  جا في المنة ؟- 5

 .تنضم لجنة الحي بضلات التوعية حسب الدناسبات ك بدكنها ك عددىا كثير بصفة عامة 

 .…………هل نظمت التنة  ملاا  طو لة أجل نظافة التي؟- 6

 نعم قامت لجنة الحي بالعديد من بضلات التنظيف على مستول الحي 

 .  ……………هل دتطوا المساا فلجا ؟- 7

 .نعم كتكوف نسبة التطوع في بضلات النظافة كبيرة 

 في رأدك هل هناك  نملق  لك الإ اراا فلما دذص  نظلن و صلانة التي؟- 8

 .نعم ىذا ما لدسناه خلاؿ مدة تعاملنا مع لستلف الإدارات 

 في رأدك مك هو الممؤوو  ك  نظلن المما اا الذارجلة؟ - 9

 .ديواف التسيير ك التًقية العقارية ك البلدية 

 ما هي الإ اراا المتلاونة ملسي؟- 10

 ....توجد العديد من الإدارات منها ديواف التسيير ك التًقية العقارية , البلدية , مديرية البيئة 

 في رأدك مك هو الممؤوو  ك  دهور اللماراا ؟- 11

تقع الدسؤكلية الكبرل على السكاف بسبب بعض التصرفات مثل ماىو حاصل لأسطح العمارات حيث تم 
بزريها بوضع صهاريج الدياه ك ىوائيات الإستقباؿ بالإضافة للعديد من التصرفات , أما فيما لؼص نقص 

 .الصيانة فلجنة الحي تعمل جاىدة من أجل توفير كل مالػتاجو الحي من صيانة 

  ندما  مت صلانة التي ادر مرر هل  ي استشار سي ؟- 12

نعم بست استشارتنا ك قد أبدينا رأينا في العديد من الأمور منها ألواف طلاء العمارات ,بالإضافة إلى ذالك 
 .عند الإستلاـ النهائي للمشركع تم طلب موافقة اللجنة عن الأعماؿ الدنجزة 
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ك تعمل لجنة الحي أيضا كمدافع عن حقوؽ السكاف حيث تم ردع العديد من الإجراءات المجحفة في حق 
 السكاف 

نلي لددنا اللددد مك ااقترا اا  : هل لددسي اقترا اا لتجلية  لسي  - 13

في رأدك ما هي أهي اللمحلاا الواجع القلام  جا مك أجل الرقي  التي ؟ - 14

قاـ رئيس الحي بتزكيدنا بأىم الإحتياجات ك النقائص على مستول الحي ك الدتمثلة في نسخ من تقرير 
  .2013 ك سنة 2003في سنة  ( مسكن بالدسيلة1000)بخصوص كضعية الحي 

 



 
 
 
 
 
 
 

 الخلاصة العامة
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حاولنا من خلال دراستنا ىذه أن نذىب لدا وراء الجانب الدادي للمجال العمراني بحثا عن 
و الدتعلقة بتدىور أجزاء الدلكية الدشتًكة واللامبالاة التي , الأسباب التي أدت على الوضعية القائمة

حيث ركزنا في ذلك على آراء السكان و من خلال دراسة ميدانية تحليلية لواقع أجزاء الدلكية , تخصها
ومن خلال الدراسة الديدانية والدعاينة , مسكن بالدسيلة1000الدشتًكة في نموذج الدراسة و ىو حي 

 :الدستمرة خرجنا استنتجنا ما يلي 

  أن تدوضع البنايات كان ضمن كتل إسمنتية مكعبة متًاصفة تاركة بينها مساحات شاسعة
حيث , تشكل الدساحات الحرة الدؤلفة اساسا من شبكة الطرق, الساحات و الدواقف

ونظرا .نلاحظ تخطيط الحي بطريقة حديثة لكون الدباني تم تخطيطها بشكل متناثر ومتباعد 
لتبني الدخطط لدعايير تخطيطية مستوردة من الخارج لا تخدم العامل الثقافي والإجتماعي 

للمنطقة إنعكس ذالك على الدنظر  العام للحي حيث يغلب عليو التكرار الدمل الدتمثل في 
 نمط البنايات الدوجودة ؛

  مساحات لعب , مساحات خضراء)أما فيما يخص تخطيط الفضاءات الخارجية
فإن الدخطط خصص لذا مساحة شاسعة تتوسط إرتفاعات مباني مهملة  (إلخ.....الأطفال

بالدقارنة بهذه الدساحات الأفقية الشيئ الذي إنجر عنو مساحات ينعدم فيها الظل خاصة 
و نفس الشيء ينطبق على الأجزاء , عند منتصف النهار و بتالي إهمالذا و تدىورىا 

الدشتًكة داخل العمارة و التي تعاني إهمال شديد و ذالك لغياب الصيانة من جهة و لا 
مبالات السكان من جهة أخري ,كما أن التخطيط الحديث للعمارات دفع بالسكان إلى 
إجراء العديد من التعديلات وىذا راجع  لعدم وجود إشتًاطات منظمة لأماكن الفتحات 

الخارجة فيؤدي ذلك إلى البحث عن الخصوصية ولتحقيق ذلك يلجأ السكان إلى عمل 
سواتر أمام الفتحات أو عدم فتح النوافذ او تعديلها والإعتماد على الإضاءة والتهوية 

 الصناعية لتحقيق العزل البصري الدطلوب؛
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                           لم  الجماعي تجمعات السكنيال السلبية نتيجة طبيعة لكون ةعتبار ىذه الظاىرإويدكن     
  وإنما جاءت كحل  المحلية ,تأت كتطور طبيعي لتقاليد وقواعد تكوين التجمعات السكنية           
     ,وكنتيجة لذلك فإن الحي لا إجرائي فرضتو لرموعة من العوامل الاقتصادية والسياسية           
 والإحتياجات العديدة والدتغيرة للسكان ؛ يتلاءم          

  غياب الذياكل الدقررة لتسيير الأجزاء الدشتًكة والتي تسهم في التنظيم الجيد والاستغلال
الحسن والايجابي للأجزاء الدشتًكة وتتمثل ىذه الذياكل في جمعية الشركاء في الدلك وانجر عن 

غياب ىذه الذياكل استحالة إتدام العمليات التي من شأنها الحفاظ على العمارات من 
 ؛حيث صيانتها وترميمها 

  غياب النصوص القانونية في حالة مخالفة القانون فعدم تشكيل جمعية الشركاء في الدلك
وطلب الاعتماد وتعيين الدتصرف ووضع نظام الدلكية الدشتًكة لم ينص القانون على أي 
جزاء في حالة الدخالفة حتى وأن كانت توجد نصوص قانونية تجعل الدتصرف الدعين من 

 بمبادرة احد أوطرف رئيس المجلس الشعبي البلدي عند غياب جمعية الشركاء في الدلك 
 عن جهل غي الأدراجالشركاء مثل ما سبق توضيحو فإن ىذه النصوص بقيت حبيسة 

 ؛غالب الأحيان وعن سوء فهم في بعضها
  الاستعمال الشخصي للأجزاء الدشتًكة والتصرف بما ينص بمظهر العمارة وانسجامها وعدم

 ؛ الدشتًكة يؤدي إلى إلحاق أضرار بليغة بالدالكين بالأجزاءالاعتناء 
  الدشتًكة في تقدير الدسؤولية والتحرك من أجل الأجزاءصعوبة تحديد الدتسببين في تدىور 

 في اغلب العمارات والتي الدشتًكة الأجزاءالحصول على تعويض والتدىور الشديد لبعض 
 عدم التفكير في الدساهمة الدادية في إلى دفع ببعض السكان ومتكررةتتطلب مبالغ كبيرة 

 ؛عمليات الصيانة 
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  التحصيل إلىصعوبة تحصيل الدساهمات رغم وجود نصوص قانونية تخول للمتصرف اللجوء 
 اللجوء لذذه الإجراءات من الناحية العملية يصطدم بواقع أنالجبري للمساهمات إلا 

 ؛اجتماعي صعب خاصة وان معظم السكان ىم من ذوي الدخل الضعيف 

أما في ما يخص التحقق من الفرضيتين والتي انطلقنا فيهما من فكرة أن من بين أسباب تدىور أجزاء 
الدلكية الدشتًكة ىي لامبالاة السكان واتكالذم على السلطات المحلية وجهل الأغلبية الساحقة بحقوقهم 

وواجباتهم اتجاه الدلكية الدشتًكة فقد خصصنا للتحقق منها العديد من المحاور سواء في استمارة 
الاستبيان الدوجو للسكان وكذلك استمارة الدقابلة الدوجهة لجمعية الحي بالإضافة إلى الدعاينة الديدانية 

 :للوضعية الحالية للحي من خلال التحليل العمراني لو توصلنا إلى النتائج التالية 

  ثبوت الإهمال الشديد للأجزاء الدشتًكة والذي يظهر من خلال تخريب وتحطيم أبواب
العمارات وخزائن الشبكات التقنية و تسربات الدياه الصالحة للشرب وكذا قنوات الصرف 

 الصحي وانعدام الإنارة داخل العمارات وسقوط الكوابل الكهربائية 
  تعديل الواجهات حسب الاحتياجات الشخصية وحسب الأذواق مما أدى إلى تشوىها 

 وتدىورىا 
  الاعتماد التام على ديوان التًقية والتسيير العقاري وجمعية الحي في حالة حصول خلل في 

 أحد الأجزاء الدشتًكة وىذا ما تم استنتاجو من خلال استمارة الاستبيان 
  عدم معرفة معظم سكان الحي وظيفة جمعية الشركاء في الدلك ودورىا وبالتالي استحالة 

إتدام أي إجراء من إجراءات نظام الدلكية الدشتًكة من تعيين الدتصرف وغير ذلك من 
 العمليات 

وفي رأيينا  فإن ىذه الوضعية ىي نتيجة استقرار فكرة أن الدولة ومؤسساتها الدختلفة ىي التي تتكفل 
بكل شيء مما أدى بالسكان بعد تنازل الدولة عن أملاكها وبالتالي انسحابها من عملية التسيير 



عامــــــة الخلاصة  
 

 

 
144 

 

الشيء الذي جعل السكان أمام الشعور بالفراغ إلى درجة شعورىم بأن عملية تسيير أجزاء الدلكية 
 .الدشتًكة ليست من مسؤوليتهم 

 ولو تساىم قد أنها التي نعتقد الحلول بعض عن نبحث أن علينا كان جدوى أكثر بحثنا يكون ولكي
بجزء في حل الدشكلة و حتى لا يتفاقم الوضع في الدستقبل مع التزايد الدستمر للسكنات التي تعتمد 

 نوجزىا شكل توصيات على اقتًاحاتنا بوضع سنقوم ىنا في تسييرىا على نظام الدلكية الدشتًكة , ومن
  : يلي  فيما

  العمل على تغيير الذىنيات بتكثيف الشرح والتوضيح وتوزيع دليل يحتوي على نظام الدلكية
الدشتًكة بما فيو من حقوق وواجبات كل شريك في الدلك وكذا استعمال كل وسائل 

الإعلام لحسيس السكان وىذا بواسطة ومضات إعلانية وكذا تنظيم لقاءات مع الخبراء من 
 القانونيين وعلماء الاجتماع وكذا المجتمع الددني لشرح نظام الدلكية الدشتًكة 

  إقحام الدنظومة التًبوية في لرال التًبية والتعليم وىذا بوضع برنامج في الأطوار الابتدائية  
من التعليم يعمل على نشر ثقافة الدشاركة والتطور في إطار البرنامج الذي وضعتو الوزارة 

 .والدتعلق بالتًبية الددنية 
  الدساهمة الجزئية من طرف السلطات العمومية في عمليا الصيانة وذلك فقط بالنسبة 

 للعمارات الأكثر تضررا والقديدة 
  إجبار الدؤسسات العامة والخاصة التي تقوم ببناء الدساكن بالشكل الجماعي قصد  

التمليك على القيام بكل ما من شانو تكوين جمعية الشركاء في الدلك وتعيين الدتصرف 
وتكليفها بالدتابعة والدراقبة الدباشرة لددة تسمح للملاك بالتعود على ىذا الإجراء والتمكن 

 بعد ذلك من القيام بمهامها على أحسن وجو
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  العمل على تكوين الشباب البطال في لرال التسيير العقاري ودعمهم ماليا للممارسة ىذه 
الدهنة سواء بشكل فردي بصفة متصرف في الدلكية الدشتًكة أو بصفة متصرفا في إدارة 

 الأملاك العقارية في شكل مؤسسات أو شركات

 كذلك التي ستناقش للقضايا تحليل يتطلب فاعلة لدشاركة فالتخطيط معقدة, فكرة الدواطنين   مشاركة
 من لتحقيقها التي نسعى والأىداف لذا, بحاجة نحن التي والدصادر ستتأثر, التي والجماعات الأفراد
 إلى تقود والتي إتباعها والتقنيات الدمكن الوسائل إدراك أيضا الضروري من انو إلا الدشاركة, خلال

آخر  جانب من الدشارك والمجتمع من جانب والدتخصصين الخبراء بين التواصل لتسهيل معاني تأسيس
 :وفيما يلي نموذج لشرح نظام الدلكية الدشتًكة للسكان و إقناع السكان بتبنيو 

توضيح فوائد نظام الدلكية : المعارض -1
الدشتًكة وذلك بإبراز تجارب ناجحة 

في لرال تطبيق ىذا النظام وذلك عن 
طريق الدلصقات واللوحات التوضيحية 

 .في معارض بارزة أو الدكاتب العامة 
 

 

وذلك عن طريق تنظيم : لقاءات عامة -2
لقاءات بين السكان والسلطات 

العمومية والمجتمع الددني حيث تساىم 
ىذه اللقاءات الاحتكاك بين الدواطنين 
والإداريين من أجل التخلص من سوء 

الفهم الذي مفاده أن الدولة ىي 
 .الدسؤولة عن تسيير العمارات 
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وذلك عن : مطبوعات تعريفية للعامة -3
طريق الإعلانات في الصحف وكذلك 

النشرات الدطبوعة وذلك لإعلام السكان 
الدعنيين بتنظيم اللقاءات الخاصة بشرح 
نظام الدلكية الدشتًكة ويدكن أيضا أن 
تعرض ىذه الدطبوعات في الأماكن 

 .العامة ومداخل العمارات 
 

وذلك باستحداث : صفحات الانترنت -4
مواقع الكتًونية تشرح نظام الدلكية 

الدشتًكة وتبين مواعيد وأماكن اللقاءات 
 .في الاجتماعات

  

التنسيق مع : المواد الصحفية -5
الصحف المحلية ومع الصحفيين والمحررين 

لدتابعة النشاطات واللقاءات الخاصة بنظام 
الدلكية الدشتًكة وآراء العامة وذلك من 

خلال عملية دورية تتناسب وتقدم البرنامج 
 .الدسطر من اجل التعرف بالنظام

 
 

 من :استخدام الوسائط الرقمية -6
خلال استخدام الإذاعة والتلفزيون 

وفيديوىات في شبكة الانتًنت من أجل 
 .دعم نظام الدلكية الدشتًكة 
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لقاءات  : جلسات استماع للسكان -7
تتيح من خلالذا لسكان التعليق وإبداء 
وجهات نظرىم بشأن ىذا النظام وطرح 

التساؤلات وتعتبر ىذه الجلسات وسيلة جيدة 
 .لدعرفة مدى تأثر السكان وفهمهم للنظام 

 

 

  :صفحات الانترنت -8
وتتيح ىذه الصفحات استقبال الرسائل 
 .والاستفسار والاتصال والتصويت أيضا 

 

 

:  المسح المباشر واستقصاء الآراء-9
وذلك عن طريق إجراء مقابلات مع 
 .السكان وتوزيع استمارات استبيان 

 

 

 تنظيم : اجتماعات للنقاش-10
اجتماعات لدناقشة الرؤية والأىداف 

العامة وأخذ إجابات السكان 
واحتياجاتهم وإعلامهم بضرورة تكوين 

 .جمعية شركاء في الدلك
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 تنظيم ورشات : ورشات عمل-11
على مستوى الأحياء من اجل إجراء 
تعيين جمعيات الشركاء في الدلك على 

مستوى كل لرموعة من العمارات وتعيين 
 .الدتصرفين 

 
 

عقد :اجتماعات تقييمية- 12
اجتماعات مع السكان من أجل معرفة 

مدى تقبلهم لنظام الدلكية الدشتًكة 
 .وتسجيل أىم تحفظاتهم 

 

  

 

تنظيم  : مقابلات مع متصرفين-13
اجتماعات فردية مع الدتصرفين وذلك 

لدعرفة أىم العوائق التي تعرقل السير الجيد 
في تطبيق نظام الدلكية الدشتًكة وإعلامهم 
بأىم الأدوات القانونية التي باستطاعتهم 

 .استعمالذا
  

 لدوضوع تسيير الاجزاء الدشتًكة في السكنات الاجتماعية  دراستنا و في الاخير يدكننا القول أن
 نقتًح فإننا لذلك المجال, ىذا في والدراسات البحوث نقص من يعاني بسيط مازال جزأ الجماعية ىو

 الاجتماعي والسياسي وكذا المجال تسيير الددينة لرال في الدتخصصين لاسيما الباحثين, كل على ىنا
 لانو يدثل أحد الحلول الجيدة من أجل  النظام بهذا علاقة لذا التي المجالات كل لاقتحام السعي

 .الارتقاء بالسكات الجماعية التي تخضع في تسييرىا لذذا النظام 
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