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 :عامة مقدمة

 فقـد لبقائـه، الحياتيـة الضـرورات تـوفير أجـل مـن الطبيعة مع دائم صراع في التاريخ مر على الإنسان عاش لقد

 الوســــائل بعــــض اســــتعمال إلى انتقــــل ثم جـــاهزة، بريــــة وثمــــار مــــأكولات مــــن الطبيعـــة في يجــــده مــــا لكــــل ملتقطــــا بـــدأ

  .الخ...والأسماك والطيور الحيوانات بعض صيد في أكله على للحصول البسيطة والأدوات

 الســهول مــن القريبــة المنــاطق في فاســتقر والتجربــة، الخــبرة واكتســب تمــرس مــا بعــد متقدمــة مرحلــة إلى لينتقــل

 وكلمـا أكثـر أنـتج كلمـا الطبيعـة، علـى التـأثير في تحكمـا ازداد كلما وهكذا، غذاء من يحتاجه ما ليزرع المياه، ومنابع

  .حاجاته وتعددت تنوعت

 وشراســــة الطبيعــــة قســـاوة مــــن للاحتمـــاء البدايــــة في نســـانالإ لجــــأ حيـــث للمســــكن، بالنســـبة الشــــيء ونفـــس

 إلى توصـل أن إلى...الجبـال سفوح وفي المرتفعات على يجدها التي الجاهزة، والكهوف بالمغارات المتوحشة، الحيوانات

  1.الزمن مر مع يطورها أخذ ثم بنفسه،ئ والملاج البيوت هذه صناعة

حيـث  ،والتي أخـذ قطـاع السـكن نصـيبا منهـاومع هذا التطور الملحوظ ظهرت العديد من الدراسات الحديثة 

  .أعطت دفعا قويا للإلمام بالمشاكل التي عرفها هذا القطاع في حياة الأمم أثناء مختلف برامجها التنموية

فالاهتمــام الكبــير بالســكن بصــفة عامــة وبالسياســة الســكنية بصــفة خاصــة مــن أجــل معرفــة التغــيرات الجذريــة 

ــــتي عرفتهــــا مختلــــف الهياكــــل المشــــكلة لقطــــاع الســــكن ــــى اخــــتلاف  ،والعميقــــة ال ــــير مــــن المفكــــرين وعل جعلــــت الكث

يــة لهــذه النقــائض حــتى يتســنى لهــم في والتقنيــة يولــون الأهميــة القصــوى لمعرفــة الأســباب الحقيق ،تخصصــا�م الاقتصــادية

  2.ة لمعالجة هذا الموضوع�اية المطاف الخروج بالاقتراحات الكافي

، حيــث العجــز "*Benmatti" خلفتــه مــن دمــار لــدليل قــاطع لمــا ذهــب إليــه العالميــة الثانيــة ومــاإن للحــرب 

البحـث عـن  ،كان من الضروريالمتوفرة الإمكانيات معلطلب ا لعدم توافق المسجل فيما يخص إنجاز السكنات نظرا

السـكنية الكـبرى لتفـي �ـذا  فظهـرت التجمعـات ،)مـدة وتكلفـة الإنجـاز(نماذج جديدة يراعـى فيهـا عـاملين أساسـين 

، فللنمــو الــديمغرافي الأثــر الجلــي في توســع ا�ــال الســكني لتلبيــة الطلــب المتزايــد علــى الســكنات والتجهيــزات الغــرض

ن الــوتيرة الســريعة لــه في هــذه الفــترة عجلــت بظهــور نمــاذج ســكنية جديــدة ميــزت أغلــب الأنســجة المرافقــة لهــا، غــير أ

ثم لتشـمل بـاقي مـدن العـالم خاصـة دول العـالم الثالـث في الفـترة الـتي تلـت العمرانية للمدن الصناعية في بـادئ الأمـر 

                                                 
* Benmatti (nadir-Abdullah), l’habitat du tiers monde, cas de l’Algérie, Ed SNED. 

، 2006دفعة محمد عزوز، مشكلات الإسكان الحضري، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجيستر في علم الاجتماع الحضري، جامعة منتوري، قسنطينة،  1

  .01ص 
، 2009دفعة صلاح الدين عمراوي، السياسة السكنية في الجزائر، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجيستر في الديمغرافيا، جامعة الحاج لخضر، باتنة،  2

  .13ص 
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ناتجــة عــن الفــارق المســجل  ن أزمــة الســكنوفي هــذا الســياق يرجــع عبــد االله نــذير بــن مــاطي بــأالحــرب العالميــة الثانيــة، 

ـــو بـــين  ـــديموغرافي ومثيلـــه الاقتصـــاديت الجانـــب الكمـــي (، وعـــدم توافـــق المنتـــوج مـــع طموحـــات الســـكان يرتي النمـــو ال

  1.)والنوعي

لقــد جعلـــت الجزائـــر مـــن الاهتمـــام بالســـكن مســـألة لا يمكـــن فصـــلها عـــن مخططـــات التنميـــة الاجتماعيـــة الـــتي 

المتعاقبة، وقد أدت التحولات والتغيرات الاجتماعية، الاقتصادية والسياسية الـتي شـهد�ا سطر�ا مختلف الحكومات 

منــذ اســتقلالها إلى تفطــن الدولــة بأنــه لا يمكــن نجــاح أي عمليــة تنميــة في أي مجــال وعلــى أي صــعيد مــا لم تصــاحبها 

بــين هـــذه السياســات صـــيغة  شــيدة في مجـــال الســكن والبنـــاء والتعمــير قصــد ضـــمان اســتقرار المـــواطن، ومــنسياســة ر 

، قمنـا بتقسـيم السكن التساهمي والتي نحن بصدد دراستها، وحتى نلم بجوانب الموضوع خدمـة للغـرض العـام للبحـث

ظـري إلى قسـم ن''  السياسة السكنية في الجزائر ومدى نجاعتها في تطويق أزمـة السـكن'' : الدراسة المعنونة بــــ

  .ثنان في القسم النظري وفصل في القسم الميدانيوأخر ميداني، يضمان ثلاثة فصول ا

ــــ ـــد ''مـــدخل عـــام '' : ففـــي الفصـــل التمهيـــدي المعنـــون بــ ـــراز الإشـــكالية المطروحـــة للدراســـة وتحدي حاولنـــا إب

الأهـداف الـتي نسـع للوصـول إليهـا، بالإضـافة إلى المنهجيـة المتبعـة الفرضيات المنطلق منها، أسباب اختيار الموضوع، 

  .البحث العلمي ثم الهيكلة العامة للدراسة في

ـــه إلى المفـــاهيم '' الإطـــار المفـــاهيمي والنظـــري للدراســـة'' أمـــا الفصـــل الأول فقـــد أخـــذ عنـــوان  ـــا في تطرقن

ثم تناولنـــا مراحــــل السياســـة الســــكنية في  ،، مظــــاهر أزمـــة الســــكن في العـــالمالأساســـية الـــتي ارتكــــزت عليهـــا الدراســـة

، ثم الدراســات )المتــدخلون، التمويــل، الانجــاز، التســيير(الجزائـر، بعــد ذلــك تطرقنــا إلى الســكن الاجتمــاعي التسـاهمي 

  .السابقة

تناولنـا فيـه '' تقـديم مدينـة بـرج بـوعريريج'' يـدور حـول  أما الفصل الثـاني الـذي يمثـل بدايـة القسـم الميـداني

الدراســـة الطبيعيـــة، الســـكنية، الســـكانية، يخيـــة حـــول نشـــأ�ا، مراحـــل تطورهـــا و مدينـــة بـــرج بـــوعريريج، نبـــذة تار موقـــع 

  .الحظيرة السكنية، ثم التركيبة السكنيةو فمراحل التطور السكاني 

مســــكن  300 حــــي(تحليــــل الســــكن التســــاهمي في المدينــــة بأخــــذ نمــــوذج وفي الفصــــل الثالــــث تم التطــــرق إلى 

  ).وعريريجتساهمي برج ب

وفي الأخير تم تفريغ البيانات والمعلومات المستسقاة من الميـدان وتحليلهـا واسـتخلاص نتـائج الدراسـة، ثم طـرح 

شـــكال المطـــروح، بعـــد ذلـــك الخاتمـــة العامـــة وقائمـــة المراجـــع المعتمـــد عليهـــا، وأخـــيرا توصـــيات لمعالجـــة الإاقتراحـــات و 

  .الملاحق

                                                 
1 Benmatti (nadir-Abdullah), l’habitat du tiers monde, cas de l’Algérie, Ed SNED, Alger, 1982, p10. 
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 :الإشكالية -1

كبــيرة عــبر تــاريخ الوجــود البشــري تبعــا  شــهد الســكن بصــفة عامــة والســكن الحضــري بصــفة خاصــة تغــيرات

العلميـة في مختلـف لـتراكم المعـارف والتجـارب المكتسـبة، فالاكتشـافات  للتغيرات التي عرفتها الحياة الاجتماعية، وفقـا

الطبيعيـة القاسـية، ليتطـور  فالظـرو رات والكهوف الـتي تقيـه مـن ترقية الحياة الاجتماعية، من المغا الميادين، أدت إلى

إلى  -المتمثــل في المــأوى-الـذي ميــز ا�تمعــات الأولى الإطـار المعيشــي ضــمن تجمعــات سـكنية تتعــدى الإطــار الضــيق

ـــرتبط احتيـــاج ـــاة  اجتمـــاعي أساســـي، حيـــث ي ـــة الأولى للحي ـــة إذ يشـــكل المســـكن اللبن المســـكن بـــالحي والحـــي بالمدين

  1.الاجتماعية الحضرية

أفرزتــه مــن تطــورات واكتشــافات لم يشــهد لهــا  يعتــبر مــيلاد الثــورة الصــناعية حــدثا هامــا في تــاريخ الإنســانية لمــا

مباشــرا في تــدني البيئــة الاجتماعيــة مــن جهــة ثانيــة فقــد كانــت ســببا  ، أمــا، هــذا مــن جهــةمثيــل، مســت جــل الميــادين

تربطهمــا  الهــوة بــين الريــف والمدينــة الــتي كانــتمــن خــلال اتســاع المــدن والأريــاف علــى حــد ســواء،  والاقتصــادية في

فاســتقطبت اليــد العاملــة منــه وبعــدها  علاقــة تكامليــة، فقــد نمــت وتطــورت المــدن عــن طريــق الأريــاف في بــادئ الأمــر

  .توسعت على حسابه

وتـــدني ظـــروف  الأوروبيـــة إشـــكالية الســـكن مخلفـــات هـــذه الوضـــعية الـــتي شـــهد�ا المـــدن الصـــناعية مـــن أهـــمو 

 في والمدينـة الحدائقيـة دإبنزرهـوار : الباحثين في مجال العمارة والعمـران نـذكر مـنهم ، مما أثار اهتمامالمعيشة داخل المدن

غـــير أن مـــا يعـــرف ، الخ...أمريكـــا وغـــيرهمفي د رابـــت ، فرانـــك لويـــو بـــه والمدينـــة الإشـــعاعية في فرنســـا، لوكوربييز إنجلـــترا

 وما خلص إليـه يشـكل خطـوة هامـة في إعـادة التفكـير في رسـم مخطـط "CIAM" بالمؤتمرات العالمية للعمارة الحديثة

  .المدينة على ضوء الوضعية الحالية من جراء التغيرات التي أفرز�ا الثورة الصناعية

الثــورة الصــناعية ومــا تمخــض عنهــا مــن تطــور  الملحــة الأولى الــتي أفرز�ــافلمــا كــان الســكن الإشــكال والحاجــة 

، إذ تم التطـرق إلى أن السـكن حاجـة اجتماعيـة لمـؤتمرينلمختلـف ا حضري، فكان موضـوع السـكن الموضـوع الرئيسـي

يـق مجـال لتحق ، التهويـة والإضـاءة وتحديـد الشـروط الـدنيااجات الأساسية للمستعمل كالتشـميسالح يراعى فيه توفير

إذ لا يمكن لوضعها الاقتصادي من الحصول علـى ) الطبقة الكادحة اقتصاديا( حيوي خاصة بالنسبة للطبقة العاملة

فـــتم اعتمـــاد الســـكن  مســكن لائـــق بالاعتمـــاد علـــى قـــدرا�ا الفرديـــة، ممـــا أوجــب ضـــرورة تـــدخل الســـلطات العموميـــة

اعتمــاد المرافــق المصــاحبة للســكن ومــن هنــا تم  مــع...الإنســانيةالجمــاعي الــذي يضــمن الحــد الأدنى مــن شــروط الحيــاة 

  2.مجال الحي الأكثر تعقيدا تخطي إشكالية ا�ال المبني إلى إشكالية

 خلفتـــه مـــن دمـــار مـــامن خـــلال الســـبب الأكـــبر في مـــيلاد أزمـــة الســـكن في أوروبـــا إن للحـــرب العالميـــة الثانيـــة

 هـذه الـدول ألـزم، هـذا السـكن في جـل الـدول الأوروبيـة سـطح أزمـةفطفـت علـى ال، لحق بجـل البـنى العمرانيـة وخراب

                                                 
 .94 ، ص1994الجزائر، -براهيم، إشكالية العمران والمشروع الإسلامي، مطبعة أبو داود، الحراشإبن يوسف  1
، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجيستر في الهندسة المعمارية، جامعة محمد خيضر حاجي محمد، مساهمة الجانب الاجتماعي للسكن في التوسع العمراني 2

 .50 ص، 2006دفعة بسكرة، 
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يراعـــى فيهــــا عــــاملين أساســـين مــــدة وتكلفـــة الإنجــــاز فظهــــرت  للســـكن الجمــــاعي البحــــث عـــن نمــــاذج جديــــدة علـــى

  .(les grandes ensembles) السكنية الكبرى لتفي �ذا الغرض التجمعات

الحرمـان، البـؤس والشـقاء نظـرا لعـدم  ،أنواع التهمـيشالتجمعات بؤرا لكل لكن وللأسف فقد أصبحت هذه 

تلك التجمعات، يرجع هذا إلى الهوة الموجودة بـين أبعـاد التخطـيط  توافقها واستجابتها للحاجات الإنسانية لسكان

تجاهـــل أو  المعيشــي والواقــع الاجتمـــاعي الــذي يتمثــل في نمــط معيشــة الســـكان الــتي بــدورها تعــود إلى لإنتــاج الإطــار

بعـد ، و مكوناتـه المتمثـل في المسـكن ل بعض الاحتياجات الإنسـانية ممـا قلـص مـن مفهـوم ودور السـكن إلى أحـدإهما

حـتى أصـبحت  الرقي الحاصليساير التقدم و  منتوجا معماريا وعمرانيا حديثا هذه التجمعات الكبرى أن كانت تعتبر

نتقال من حـل لأزمـة السـكنات إلى خلـق أزمـة بالتالي الا، و اعتمادها أزمة حادة في السكن بعد عشريتين من تشكل

فــي منتصــف التســعينات، هــذه التجمعــات الكــبرى والمــدن الجديــدة تتجلــى الســكن إلى خلــق أزمــة داخــل المدينــة، ف

مثل تجمع سارسيل شمال باريس الـذي يعـبر عـن تـدني شـروط الحيـاة ...المشكل الرئيسي للمجتمع الفرنسي على أ�ا

  .في هذه التجمعات

قــر علـــى أ�ــا الانتقــال مــن أزمـــة أفي حديثــه عــن وضـــعية الــدول المتقدمــة، إذ  إليــه تطــرق بــن مـــاطي مــا هــذاو 

 أي مـن ي،تقريبا من القضاء على العجز الكمـ عشريتين بعد) إلى أزمة السكن( بعد الحرب العالمية الثانية السكنات

  .النوعي يمثل الجانب الاستجابة للجانب الكمي إلى عدم توافق المنتوج وطموحات السكان الذي

تعيش بلدان العالم الثالـث أزمـة السـكن بتعقيـدا�ا كمعضـلة بـوجهين مختلفـين مقارنـة بالبلـدان الصـناعية، فـإن 

الطلـــب لتـــوازن بـــين العـــرض و اســـتطاعت البلـــدان الصـــناعية تخطـــي هـــاجس العجـــز الكمـــي في عـــدد المســـاكن ببلـــوغ ا

ذي هـيمن عـن الجانـب العالم الثالث تتخـبط في العجـز الكمـي الـ أزمة السكن في الجانب النوعي، فبلدان نحصرتفا

مــن جهــة الوضــع الــذي ورثتــه مــن الحقبــة الاســتعمارية رافي الســريع مــن جهــة و نتيجــة النمــو الــديموغالنــوعي للســكن 

  .خاصة ما تعلق بالعجز الكبير في عدد السكناتأخرى 

تســـتجيب وفقـــط للحاجـــات البيولوجيـــة ) الســـكنات الاجتماعيـــة الجماعيـــة( فجـــاءت نمـــاذج ســـكنية موحـــدة

الإنســـانية متجاهلـــة الفـــوارق الناتجـــة عـــن اخـــتلاف وتنـــوع الحاجـــات الإنســـانية الأخـــرى المـــذكورة ســـابقا، محدثـــة هـــوة 

فإســكان أكــبر عــدد ممكــن بأقــل التكــاليف  ،وانفصــالا بــين النمــاذج التقليديــة المحليــة المميــزة �تمعــات هــذه البلــدان

تمدة من طـرف سـلطات هـذه البلـدان فأصـبحت نمـاذج السـكنات لا ترتقـي إلا أن تكـون أكثـر القاعدة السائدة المع

  .1من ملجأ

معرفـة مـدى نجاعـة هـذه النمـاذج يــدرك فقـط بمـرور الوقـت، فـإن كـان هــم طـالبي السـكن مـن الطبقـة المحرومــة و 

ة تحسـن ظروفـه الماديـة الحصول على مأوى في بـادئ الأمـر، فـإن طموحـه بعـد ذلـك هـو تحسـين هـذا الإطـار، في حالـ

فـإن التعبـير عـن عـدم  بـذلكظروفـه الماديـة  لم تسـمح لـهإذا بمغادر�م لأحيائهم بالسعي في تملك مسكن فـردي، أمـا 

  .حاجاته مع الرضا يمكن إدراكه بالتغيرات الحاصلة في ا�ال السكني محاولا تكيفه

                                                 
 .52 ، صرجع سابقحاجي محمد، م 1
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نمــا إتــنعكس فقــط علــى الوضــع الاجتمــاعي و  وتعــد المشــكلة الســكنية في الجزائــر مــن أعقــد المشــاكل كو�ــا لا

على الوضـع الاقتصـادي وحـتى السياسـي للبلـد، والجـدير بالـذكر أن مشـكل السـكن في الجزائـر لـيس بحـديث العهـد، 

حيان كمـا هـو الشـأن بالنسـبة للمـدن الكـبرى وإنما تؤول جذوره إلى عهد الاستعمار الفرنسي، بل وقبله في بعض الأ

  1.التركي كمدينتي الجزائر العاصمة، قسنطينة وغيرهماالتي عرفت الاستيطان 

ولقد تفاقمت هذه الظاهرة بعـد الاسـتقلال بسـبب الاهتمـام بحـل مشـاكل أخـرى أعطـت السـلطات الجزائريـة 

كبــيرة بســبب ارتفــاع نســبة النمــو الــديمغرافي ) ديمغرافيــة( أولويــة لهــا، في الوقــت الــذي عرفــت فيــه الجزائــر زيــادة ســكانية

ثـل هـذه الأسـباب سـاهمت بطريقـة مباشـرة أو غـير مباشـرة في تفـاقم ومومستوى المعيشة من جهـة أخـرى، من جهة، 

أزمــة الســكن خاصــة مــع �ايــة ســنوات الثمانينــات، حيــث كــان علــى الدولــة أن تأخــذ بزمــام أمورهــا وتعيــد النظــر في 

جـــة التخلـــي عـــن النظـــام صـــلاحات علـــى مختلـــف قطاعا�ـــا نتيإمســـار سياســـتها الســـكنية خاصـــة بعـــد شـــروعها في 

يجـــاد المســـكن اللائـــق لغيـــاب إالاشـــتراكي وتبـــني نظـــام اقتصـــاد الســـوق لكنهـــا لم تســـتطع تلبيـــة حاجيـــات المـــواطن في 

خطــط تنمويـــة طموحــة واســـتراتيجيات واضــحة ومحكمـــة، وفي ظــل تفـــاقم المشــكلة انتهجـــت الجزائــر عـــدة سياســـات 

ســـييرها حســـب الفئـــات الموجهـــة إليهـــا ومنهـــا سياســـة الســـكن ســـكنية متعاقبـــة تختلـــف في أنماطهـــا وطـــرق تمويلهـــا وت

والموجـه إلى الأسـر ضـعيفة المـداخيل، حيـث  1993مـارس  23المـؤرخ في  84-93 الاجتماعي الموضح في المرسوم

يكــون الإنجــاز علــى عــاتق الدولــة وهــذا مــا أثقــل كاهــل الســلطات العموميــة الــتي لم تتحمــل عــبء تمويــل الســكنات 

  2.ند عبء تمويلها فيما بعد إلى الصندوق الوطني للتوفير والاحتياطالاجتماعية، ليس

الترقويـة -المسـاعدة-التسـاهمية(ليتم بعدها تبني برنامج جديـد للسـكن والمتمثـل في برنـامج السـكنات التطوريـة 

الصــادر في  94-308، وهــذا بنــاء علــى المرســوم التنفيــذي رقــم 1995ابتــداء مــن ســنة ) ذات الطــابع الاجتمــاعي

لات مــن المتعلــق بشــروط تــدخل الصــندوق الــوطني للســكن لتقــديم الإعانــة الماليــة لفائــدة العــائ 1994أكتــوبر  04

وهـو موجـه للعـائلات ذات الـدخل المتوسـط غـير أن هـذه الصـيغة لم تلقـى الـرواج  ،أجل الحصول علـى ملكيـة سـكن

ارد المالية للمـواطن الجزائـري نتيجـة تـدهور المتوقع إلا بنسبة ضعيفة في بعض ولايات الوطن، حيث ونظرا لضعف المو 

قدرتــه الشــرائية لم يــتمكن هــذا الأخــير مــن الإتمــام حــتى أن الكثــير منهــا بقــي شــاغرا ومهجــورا والــبعض الأخــر أصــبح 

  3.يشبه البيوت القصدرية نظرا لعدم إتمام إنجازه بالمواصفات المقبولة

حيــث عمــدت الســلطات العموميــة إلى اســتحداث صــيغة ســكنية جديــدة تحــت مســمى ســكنات البيــع عــن 

، حيـــث يكـــون للمســـتفيد المســـاهمة  2001أفريـــل 23الصـــادر في  01-105طريـــق الإيجـــار بمقتضـــى المرســـوم رقـــم 

                                                 
 ،جامعة المسيلة ،مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجيستر ،حالة مدينة بوسعادة ،السكن الاجتماعي الجماعي في المناطق الجافة وشبه الجافة ،فايد البشير 1

 .82 ص ،2009دفعة 
 .1995 ا�لس الاقتصادي والاجتماعي، تقرير حول السكن الاجتماعي، مارس 2
  .1994 أكتوبر 04الصادر في  308-94 المرسوم التنفيذي رقم 3
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راقيـــة مـــن  ، نوعيـــة)شـــهر 18-24(النســـبية في تمويـــل هـــذا المشـــروع، كمـــا تتميـــز هـــذه الصـــيغة بقصـــر مـــدة الإنجـــاز 

  F4.1شقق بأربعة غرف  %50و F3شقق بثلاث غرف  %50 السكنات الجماعية

اتجــاه أخــر وذلــك مــن خــلال إعــادة ) 2001-2003(أمــا برنــامج الســكن التســاهمي فقــد عــرف في المرحلــة 

  .CNLالنظر في حجم الإعانة المقدمة من طرف الصندوق الوطني للسكن 

 2001تطبيق هذه السياسة، إذ استفادت من عـدة بـرامج للسـكن مـن فولاية برج بوعريريج مثال حي على 

 11293اسـتفادت الولايـة مـن  2001/2009إلى يومنا هذا موجهة للطبقة ذات الدخل المتوسـط، ففـي برنـامج 

لانجـاز رغـم اسـتيفاء مسـكن والبـاقي في طـور ا 8328مسكن اجتماعي تساهمي موزعة على عشرة دوائر أنجـز منهـا 

  2.مموعد التسلي

مــن الناحيــة  في حــين نجــدها ،لــى أزمــة الســكنهــذه المشــاريع المنجــزة مــن الناحيــة الكميــة تســاهم في الحــد ع

 ،كــالاختلاف في التهيئــة الداخليــة للمســكن وبالتــالي تغــيرات علــى مســتوى الواجهــات النوعيــة تفتقــر لكــل المبــادئ

ومـع هـذا  سـتلاء عليهـا للمنفعـة الخاصـة،وظهور فضاءات غـير وظيفيـة تم اسـتغلالها عشـوائيا مـن طـرف السـكان والا

اعتمدت السلطات الوصية على سياسة جديدة تحت مسمى السـكن الترقـوي المـدعم بقـوانين ومواصـفات وضـحت 

  :العام لموضوع الدراسة والمتمثل في من هذا المنطلق تم تحديد المشكل، 20/20/2011 بالجريدة الرسمية بتاريخ

 ما هو بعد سياسة السكن الاجتماعي التساهمي في إيجاد حلول لأزمة السكن؟ 

 ؟الرئيسي فيما تتمثلتساؤل تندرج تحت التساؤلات فرعية كما أن هناك 

  هل لأجل التنويع أو فشل  )مدعم، تساهمي(ما هي أسباب تعاقب الصيغ المختلفة للسكن

  ؟)مساهمة أو تدعيم مالي فقط( سابقتها بالرغم أن المضمون نفسه

  كيف يتم تعامل المستفيد من السكن من خلال نمط معيشته مع المجال المنتج الذي يمثل

 إطار المعيشة له؟

 :الفرضيات -2

  عموميــة في القضــاء علــى النيــة الصــريحة للســلطات القــد يكــون تعاقــب الصــيغ المختلفــة للســكن دليــل علــى

 .الأزمة من خلال التنويع لتمكين مختلف شرائح ا�تمع من الحصول على سكن لائق

  ربمــا يكــون تعامــل المســتفيد مــن الســكن إيجابيــا مــن خــلال التكيــف مــع ا�ــال المنــتج أو ســلبيا مــن خــلال

 .إحداث تغيرات على إطار المعيشة الخص به

 

                                                 
 .06 ص، 2003 ،)صيغة كل الآمال(، دليل حول صيغة البيع عن طريق الإيجار لة الوطنية لتحسين السكن وتطويرهالوكا 1
  .2012 سبتمبر ،مدرية السكن والتجهيزات العمومية لولاية برج بوعريريج 2
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  :الدراسة أهداف -3

 :يتمثل الهدف الرئيسي من دراسة هذا الموضوع في: الرئيسيالهدف  -3-1

الســكن الاجتمــاعي التســاهمي ومــدى نجاعتهــا في تطويــق أزمــة الســكن وإبــراز النقــائص صــيغة تقيــيم  -

مع واقع المشاريع المنجزة، والخروج في الأخير باقتراحـات وتوصـيات تسـاهم  صيغةالتي تعاني منها هذه ال

  .في تكامل هذه السياسة

  :الأهداف الثانوية -3-2

  .إبراز المشاكل التي يعاني منها السكن الاجتماعي التساهمي -

  .التركيز على عدم تأثير الجانب الكمي على الجانب النوعي للمساكن -

 .إيجاد آليات تنسيق بين الفاعلين في برنامج السكن الاجتماعي التساهمي -

  :اختيار الموضوع أسباب -4

 : موضوع البحث -4-1

تكمـــن أســـباب اختيـــار هـــذا الموضـــوع لأهميتـــه البالغـــة بالنســـبة لأفـــراد ا�تمـــع والدولـــة، ومحاولـــة فهـــم  -

 .المشاكل التي تعانيها أحياء السكن التساهمي في الولاية

 .تشخيص المشاكل التي توجهها هذه الصيغة وتقديم اقتراحات و توصيات للتقليل من حد�ا -

 .سييرهالهيئات المتدخلة في تالتعرف على خصوصية هذه الصيغة و ا -

 . كثرة طلبات الاستفادة على صيغة السكن الاجتماعي التساهمي -

تم اختيــار هــذا النــوع لأنــه برنــامج جديــد لفئــة : )الســكن الاجتمــاعي التســاهمي(نــوع الســكن  -4-2

كمـا ) نجـازوالاالمسـاهمة في التمويـل (التي بإمكا�ا المساهمة في بنـاء مسـاكنها ) ذوي الدخل المتوسط(معينة 

ـــل لمـــنحـــاول الإ ـــة في الانســـحاب التـــدريجي مـــن التموي ـــذي يبـــين نيـــة الدول ام والتعـــرف علـــى هـــذا البرنـــامج ال

 .)دخول الدولة في اقتصاد السوق الحر(السكني 

 :للأسباب التالية) الكوسيدار(مسكن تساهمي  300تم اختيار حي : الحي -4-3

 .بالحيتوفر المعلومات والوثائق المتعلقة  -

  .ي تم استغلاله من طرف المستفيدينأالحي يؤدي الوظيفة  -

  .)التغيير في الواجهات(ملاحظة حدوث تغيرات في المساكن التي تم استغلالها  -

من خلال تحديد المشكل العـام وصـياغة الفرضـيات ارتأيـت أن المـنهج : المنهجية المتبعة ووسائل البحث - 5

هـــداف الدراســـة هــو مـــنهج دراســـة حالـــة لقدرتــه علـــى الوصـــف المـــنظم الــذي يتماشـــى مـــع طبيعــة الموضـــوع وأ
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لتحقق الدراسة أهدافها وصـدق فرضـيا�ا كونـه ) المشاكل التي يعاني منها السكن التساهمي( والدقيق للظاهرة

كمــا اعتمــدت علــى المــنهج الوصــفي   ،المــنهج الأنســب مــن أجــل التحليــل الــدقيق لمشــاريع الســكن التســاهمي

وذلــك بالاعتمــاد  ،اح حلــول لهــاتر جــل وصــف الظــاهرة المــراد دراســتها بدقـة لإيجــاد المشــاكل واقــالتحليلـي مــن أ

وهـذا مـا جعلـني  ،على تقنيات ووسائل يستعملها الباحث والتي بواسـطتها يسـتطيع جمـع المعلومـات في الواقـع

  :أعتمد على التقنيات التالية

، الكتــــب( موعـــة مــــن المراجـــع تتمثـــل فيتم الاعتمـــاد علـــى مج: المخططـــات والوثـــائق المكتوبــــة -5-1

  .)المذكرات والمخططات، ا�لات الملتقيات

إن استخدام الملاحظة البسيطة المنظمة لمختلف أحياء السـكن الاجتمـاعي التسـاهمي : الملاحظة -5-2

  .يساعد على وصف ومعاينة وتحليل الحقائق والمعلومات

  لذا تم  ،الوسائل التي تستخدم لتفسير العلاقة بين الظواهرتعد من أهم : الاستمارة والاستبيان -5-3

 حيــث ،اختيــار هــذه الوســيلة مــن أجــل دراســة الســكن التســاهمي وإبــراز النقــائص الــتي يعانيهــا هــذا البرنــامج

  .لك السكانالهيئات والمديريات المعنية وكذ وجهت إلى كل من

مــــن الأســــر كعينــــة للدراســــة، حيــــث تم الاتصــــال �ــــا  % 15تم الاعتمــــاد علــــى  :عينــــة الدراســــة -5-4

  .مباشرة عن طريق توجيه استمارة استبيان لأرباب الأسر
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 :هيكلة الدراسة - 6

  .الهيكل العام للدراسة: 01مخطط رقم 

 
 

 .مدخل عام: الفصل التمهيدي

 .الاشكالية

 .الفرضيات

 .أهداف الدراسة

 .أسباب اختيار الموضوع

 .المنهجية المتبعة ووسائل البحث

 .الجانب النظري

 .مفاهيم عامة حول السكن

 .مظاهر أزمة السكن في العالم

 .مراحل السياسة السكنية في الجزائر

  السكن الاجتماعي التساهمي

  .)التسيير المتدخلون، التمويل، الإنجاز،( 

 .الدراسات السابقة

 .مدينة برج بوعريريج تقديم: الفصل الثاني

 تقديم المدينة، الدراسة الطبيعية، الدراسة

يرة ظالسكانية والسكنية، تطور الح

 .السكنية، برنامج السكن الجماعي

تقديم الحي، دراسة الإطار المبني، دراسة 

 .الإطار الغير مبني، تحليل الاستمارة

 .نتائج الدراسة، الاقتراحات والتوصيات

 .عامةخاتمة 

 .مقدمة عامة

 .الإطار المفاهيمي والنظري للدراسة: الفصل الأول

 .الجانب التطبيقي

 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية: لثالفصل الثا



  

  

  

 :الفصل الأول

  للدراسة والنظري لمفاهيمياالإطار 
  تمهيد

-I مفاهيم عامة حول السكن. 

-II أزمة السكن في العالم مظاهر. 

-III السياسة السكنية في الجزائر مراحل. 

-IV  المتدخلون، التمويل، الإنجاز، ( السكن الاجتماعي التساهمي

 .)التسيير

-V الدراسات السابقة. 
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 :تمــــهيد

التطــرق إلى مفــاهيم ، وذلــك مــن خـلال سـنحاول في هــذا الفصــل الإلمـام بكــل مــا هـو نظــري لموضــوع الدراسـة

التعـريج علـى  ثم، نية في الجزائـرالسياسـة السـك مراحـل ، وبعـدهامظاهر أزمة السكن في العالم ثم عامة حول السكن،

وأخـيرا التطـرق إلى الدراسـات السـابقة والـتي ، )ن، التمويـل، الانجـاز، التسـييرالمتـدخلو (السكن الاجتمـاعي التسـاهمي 

  .لها علاقة بموضوع الدراسة

I- حول السكن مفاهيم عامة:  

I-1- ماهية السكن:  

مـــن عمـــرانيين، معمـــاريين، اختصاصـــه  في الواقـــع لا يوجـــد تعريفـــا شـــاملا يحقـــق إجمـــاع البـــاحثين كـــلا حســـب

أمــا فيمــا يخــص بحثنــا فقــد اعتمــدنا  ،هنــاك وجهــات نظــر متقاربــة الخ، غــير أنــه...اجتمــاعيين، جغــرافيين، اقتصــاديين،

 فيمـا يلـي بعـض، و السـكن منطلقـا لتحديـد هـذين المفهـومين المترافقـينبـين المسـكن و  لتي تأخذ من التمييـزالتعاريف ا

 :سكنل الاختصاص فيما يخص السكن ثم المالتعاريف لبعض الباحثين من أه

I-1-1- ـــه بكـــل راحـــة  :مفهـــوم الســـكن إن مفهـــوم الســـكن الـــذي يتطلـــع إليـــه الإنســـان حـــتى يعـــيش في

واســتقرار، هــو ذلــك الحيــز المكــاني الــذي يتجســد مــن خــلال الخــدمات المســاعدة والتســهيلات الــتي يقــدمها ا�تمــع 

  .1للفرد، باعتباره كائن يسعى إلى تحقيق المزيد من الرفاهية في جميع مجالات الحياة

المشـــكل الاقتصـــادي "مـــن خـــلال كتابـــه  "Nevitt Adamنفيـــت آدم "ى المفكـــر وفي هـــذا الصـــدد، يـــر 

حــق وإحــدى عناصــر مســتوى المعيشــة شــأنه شــأن الغــذاء وجميــع متطلبــات ": علــى أن الســكن عبــارة عــن، "للســكن

 .2"الحياة

I-1-2- المســكن هــو الوحــدة الســكنية في التجمــع العمــراني الــذي يتمثــل في بنــاء أو  :ســكنممفهــوم ال

جــزء منــه مخصــص لســكن عائلــة واحــدة ســواء كــان هــذا المبــنى مــن دور واحــد أو عــدة أدوار، يشــترط أن يكــون في 

  3:مجموعه مكون، فالمسكن يتكون غالبا من غرف سكنية مركزة في ثلاث أجزاء رئيسية هي

  .حجرات النوم للوالدين والأولاد والضيوف ويشمل: جزء للنوم -

  .ويشمل الحجرات الصالون والمعيشة والجلوس والطعام: جزء الاستقبال -

  .ويشمل حجرات المطبخ والحمامات والسلالم والممرات والمداخل: جزء الخدمة -

                                                 
1 J.E. HAVEL, habitat et logement, presse universitaires de France, France, 1968 P 10. 
2 Nevitt Adam Adela, The economic problem of housing, Ed Land, Me camilllion, England 1975, P 189. 

، سكان، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجيستر في علم الاجتماع الحضري، جامعة الحاج لخضر باتنةالنمو الحضري ومشكلة السكن والإسهام وناسي،  3

  .114 ص ،2009دفعة 
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I-1-3- إن مفهــوم الاحتياجــات الســكنية هــو مفهــوم واســع وشــامل علــى أوجــه  :الاحتياجــات الســكنية

زيائيــة المتمثلــة في ينســانية والاحتياجــات الفمتعــددة للإســكان، مــن بــين هــذه الاحتياجــات المتعــددة الاحتياجــات الإ

 1.دماتت الصرف الصحي وكذا عناصر المسكن الأساسية المتمثلة في منطقة النوم ومنطقة الخاقنو ه المنزلية و االمي

I-1-4- حــــتى تــــتمكن الأســــرة مــــن تــــوفير الســــلامة والصــــحة النفســــية  :الشــــروط الأساســــية للمســــكن

وازم المطلوبـة ومعامـل لـوالجسمية لأفرادها يجب أن تحصل على مسكن يـوفر كـل التسـهيلات والخـدمات الضـرورية وال

والأمــن في المســكن وقــد صــنف محمــد الراحــة، وفي هــذا كلــه يجــب أن تتــوفر مجموعــة مــن الشــروط لضــمان الســلامة 

 2:خيضر توفيق هذه الشروط إلى ثلاثة

  :توفير الحاجة النفسية وتتمثل في  .أ 

 التهوية والإضاءة والتدفئة والتكييف لكل زاوية من زوايا المسكن. 

 تجنب حدوث الضوضاء داخل المسكن. 

 توفير مجالات كافية لممارسة الرياضة ولعب الأطفال. 

  :من الأمراض المعدية من خلال ضرورة حماية الأسرة  .ب 

 تزويد المسكن بالمياه الصالحة للشرب والاستعمال المنزلي. 

 قلها إلى أماكن مخصصة لهاالتخلص من الفضلات بأنواعها بطريقة صحية عن طريق جمعها ون. 

 مكافحة جميع أنواع الحشرات التي تساعد على انتشار الأمراض. 

 تجنب الازدحام والأمراض التنفسية والجلدية المعديةتخصيص غرفة نوم لكل فرد من الأسرة ل.  

  :وط الوقاية من الحوادث المنزليةشر   .ج 

 إقامة المسكن على أرض صلبة وثابتة. 

 تفادي استعمال مواد بناء مغشوشة، والاعتماد على مواد صلبة وصالحة لها قدرة التحمل لأطول مدة. 

  الكهرباء والغازتوفير كل ما يلزم للوقاية من الحرائق وحوادث. 

 إجراء كل الصيانات الضرورية للمرافق والتوصيلات الكهربائية وا�اري الصحية. 

  

  

  

                                                 
  .58 ، ص2005 بوجمعة، العمران والمدينة، دار الهدى للطباعة والنشر، عين مليلة، خلف االله 1
  .119 ص 1992توفيق محمد خيضر، الشامل في الصحة العامة، دار الصفاء للنشر والتوزيع، عمان، الأردن،  2
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I-2- يالسكن التمويل مفهوم:  

يمكـــن أن نعـــرف التمويـــل الســـكني علـــى أنـــه عبـــارة عـــن اســـتثمار رؤوس الأمـــوال في عمليـــات بنـــاء الســـكنات 

مـــن خـــلال زيـــادة الاحتياجـــات للمســـاكن مـــن جهـــة، والارتفـــاع المختلفـــة، وتكمـــن أهميـــة رؤوس الأمـــوال المســـتثمرة 

 .1المستثمر في تكلفة البناء من جهة أخرى

I-3-  السكنية السياسةتعريف:  

عبارة عن مجموعة منتظمة من المقاييس المتبناة والموضـوعة مـن "نستطيع أن نعرف السياسة السكنية على أ�ا 

ضـمان التـوازن وضـع الوسـائل وآليـات التـدخل في السـوق السـكني، و طرف الدولة، والهدف الرئيسي منها يكمـن في 

 .2"الطلب وذلك في ظل احترام معايير السعر والكمية المحددةالعام بين العرض و 

I-4- الإسكان:  

برمـز في كتابـه آيشتمل مجـالات السـكن والطـرق والمرافـق العامـة كمـا يوضـح تشـارلز  مصطلح الإسكان عامة"

أن الإسكان لا يعـني المنـزل فقـط بـل أنـه جـزء في إطـار المنـافع العامـة والنقـل المدرسـي  إلى ،الإسكانالمدينة ومشاكل 

  . "والترفيه والتمويل والإنتاج والتدريب وجميع ضروريات الحياة الأخرى

المســكن الــذي يــوفر منــاخ يســمح بــالترابط بــين الأصــدقاء  أمــا بالنســبة لهــوبز فقــد عــرف الإســكان علــى أنــه

أن الإســكان هــو المســكن والمحــيط الــذي  يأ ،والمســاحاتان وكــل مــا يتعلــق بــالترويح والتعلــيم ودور الحضــانة والجــير 

 .3يضم المؤسسات الخدماتية

I-5- الإعانات:  

مـن إحـدى  السـكناتتعد الإعانـات أو المسـاعدات الماليـة الـتي تقـدمها الدولـة للأفـراد مـن أجـل الحيـازة علـى 

والمخطـط  ،الطرق أو وسائل السياسية السكنية للتدخل في السوق السكني وذلـك بمـا يتماشـى مـع متطلبـات الأفـراد

  :أن هذه الإعانات تأخذ شكلين

  :إمـا إعــانــة مــاليــة مبــاشــرة - 

حيــث أ�ــا تقــدر علــى أســاس نســبة مــن مبلــغ  ،والمقصــود بالمباشــرة أي أ�ــا تقــدم لغــرض الحيــازة علــى ســكن

وتقــدم للفــرد المعــني بعمليــة الشــراء ومــا عليــه إلاّ أن يكمــل مــا تبقــى مــن بــاقي المبلــغ للحصــول علــى  ،شــراء المســكن

أي الإعانــات (ففـي الجزائــر مـثلا نجـد هيئـة تابعــة للدولـة متخصصـة في مـنح هــذا النـوع مـن الإعانـات  ،ملكيـة سـكن

                                                 
 .19 ص ،2001ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، ماي ، )السياسات الحديثة في تمويل السكن( عبد القادر بلطاس، الاقتصاد المالي والمصرفي 1
 .14 ص ،2001،المدرسة العليا للإدارة ،مذكرة �اية الدراسة ،تمويل بناء السكنات في الجزائر ،آيت عمار كريم 2
جامعة الحاج لخضر باتنة  ،الحضري مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجيستر في علم الاجتماع ،النمو الحضري ومشكلة السكن والإسكان ،وناسي سهام 3

 .12 ص ،2008
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الذي يقدم إعانات ماليـة للفـرد بغـرض شـراء سـكن معـين  ،"CNLالصندوق الوطني للسكن "ة في المتمثلو ) المباشرة

  .)الخ...كقيمة دخل الفرد، نوع السكن(وذلك وفق شروط موضوعة 

  :مــاليــة غـيـر مبــاشــرة إعـانــةأو  -

بـل  ،أن الإعانة ليست موجهة بصفة مباشرة من أجل الحيازة علـى سـكن كالحالـة الأولى المباشرة ونقصد بغير

ومـن شـأن هــؤلاء أن  ،هـي موجهـة للأفـراد خاصـة ذوي الـدخل الضــعيف وذلـك مـن أجـل الرفـع مــن قـدرا�ا الشـرائية

  .يخصصوا هذه الإعانة من أجل الحيازة على سكنات بصفة الملكية أو الكراء

تـؤدي ) الضـرائب والإعانـات( هـذه الوسـائل أو الآليـات، أنـه مـن الناحيـة الاقتصـادية ،ة إليـهومما تجدر الإشـار 

  .غير أن الخيار بينهما يكون حسب طبيعة نظام البلد وكذا مدى تطوره أو نموه ،دائما إلى نفس النتائج

I-6- مفهوم التخطيط السكني:  

يتخــذ التخطــيط الســكني عــدة أشــكال ومفــاهيم، وقــد تختلــف بــاختلاف في الأبعــاد الــتي تأخــذها أي سياســة 

ن في تبـــني سياســـة مفصـــلة لتـــوفير مـــكالمفهـــوم الشـــامل للتخطـــيط الســـكني ياقتصـــادية كانـــت أو اجتماعيـــة، غـــير أن 

 .1لمواطنين في شكل برامج ومشاريع السكنات

I-7- التسيير:  

علــى الإطــار العمــراني قصــد إيجــاد منــاخ  ظالعمليــات الإداريــة والتقنيــة الــتي �ــدف إلى الحفــاهــو مجموعــة مــن "

ولا يكون ذلك إلا عن طريق تنظيم إداري محكم يمتلك الوسائل القانونية والتقنيـة والماليـة  ،اجتماعي مناسب للحياة

  .2"التي تمكنه من ذلك

I-8- تعريف العقار:  

الأمــلاك "في المــادة الثانيــة منــه بأنــه  18/11/1990 المــؤرخ في 25-90 رقــمعرفــه قــانون التوجيــه العقــاري 

  3"في مفهوم هذا القانون هي كل الأراضي أو الثروات العقارية الغير مبنية العقارية

I-9- في الجزائر والتعمير التهيئة أدوات:  

وهـي في الأسـاس المخطـط  ،السـكنيةفي تسـيير المـدن والتجمعـات  ونقصد �ا المخططات العمرانية المتحكمـة

 :ولكن قبل التطرق إليها يجب أن نعرج على ،POS الأراضيطط شغل ومخ PDAUالتوجيهي للتهيئة والتعمير

                                                 
 ص، 1985، سنة مصر ،دار المستقبل العربي ،الملامح الأساسية لمشكل الإسكان في مصر ودور القروض المسيرة للتغلب عليها ،شادية محمد عزيزي 1

15.  
  .2005، دفعة جامعة مسيلة ،تسيير التقنيات الحضريةمعهد  ،مذكرة لنيل شهادة مهندس دولة ،تسيير مشروع عمراني ،بوزيدي خالد وزملاؤه 2
 ،معهد تسيير التقنيات الحضرية ،مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجيستر دراسة اضطرابات العقار الحضري والعوامل المتحكمة فيه، ،بن خالد الحاج 3

 .2008، دفعة جامعة مسيلة
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I-9-1- لشــغل الــتراب الــوطني بــالنظر إلى  يمثــل المنظــور المســتقبلي: المخطــط الــوطني للتهيئــة الإقليميــة

وتجسيد الاختيارات المحـددة بخصـوص �يئـة  ،الاجتماعية والثقافية على المدى الطويل ،ستراتيجية التنمية الاقتصاديةإ

القواعــد الــتي  دويحــد ،ويشــكل الإطــار الاســتدلالي لتوزيــع الأعمــال التنمويــة وتعيــين أماكنهــا ،ا�ــال الــوطني وتنظيمــه

  .1لاقتصادي وا�اليتعتمد في إعداد كل المخططات الوطنية والمخططات المتعددة للتنمية في بعدها ا

I-9-2- وهو يبسط أعمال التهيئة الواردة ضـمن المخطـط الـوطني : المخطط الجهوي للتهيئة الإقليمية

ـــة والتكامـــل بـــين  ـــة وتشـــجيع التنمي ـــة قصـــد القضـــاء التـــدريجي علـــى الاختلافـــات والتفاوتـــات الجهوي ـــة الإقليمي للتهيئ

يحــدد الــبرامج والأعمــال علــى فــترات زمنيــة تتماشــى مــع  ثحيــ ،ويعــد هــذا المخطــط علــى المــدى الطويــل ،الجهــات

  .3شروط التخطيط الوطني

I-9-3- يعد وسيلة حقيقية لتطبيـق السياسـة الوطنيـة في هـذا الميـدان عـن طريـق  :مخطط التهيئة الولائي

  .3تطبيقه لبنود المخطط الجهوي للتهيئة الإقليمية الذي تنتمي إليه الولاية المعنية

I-9-4-  14المـــؤرخ في  29-90 حســـب مـــا جـــاء في قـــانون: 2التـــوجيهي للتهيئـــة والتعميـــرالمخطـــط 

المتعلــــق بالتهيئــــة والتعمــــير، فــــإن  المخطــــط التــــوجيهي  1990 ديســــمبر 01ــــــ الموافــــق ل 1411 جمــــادى الأولى عــــام

العمرانيـة للبلديـة أو للتهيئة والتعمير هو أداة للتخطيط ا�الي والتسيير الحضـري، يحـدد التوجيهـات الأساسـية للتهيئـة 

البلـــديات المعنيـــة آخـــذا بعـــين الاعتبـــار تصـــاميم التهيئـــة ومخططـــات التنميـــة ويضـــبط الصـــيغ المرجعيـــة لمخطـــط شـــغل 

  .وهو بالتالي يرسم التوجيهات التي تحددها الصورة الاجمالية للتهيئـــــة  أو مخطط التنمية ،الأراضي

  :زمني لاستغلال ا�ال المحدد كما يلي لى تراب البلدية وهذا حسب برنامجإبالنسبة  

  .القطاعات المعمرة -

 .القطاعات القابلة للتعمير -

 .القطاعات المخصصة للتعمير في المستقبل -

 .)الخ...ذات الصبغة الطبيعية والثقافية(القطاعات الغير قابلة للتعمير  -

دراسـة وتحليـل الوضـع السـائد  وهو يتكون من تقرير تقني وخرائط ورسوم بيانية وإحصائيات من خلالها يمكن

  . في البلدية  مع دراسة تقديرية ومستقبليـــة للتهيئة في ا�ال التنموي والاقتصادي والديمغرافي

                                                 
 .324 ص ،2003 ،الديوان الوطني للمطبوعات الجامعية ،التوسع العمراني لمدينة سكيكدة ،الشريف رحماني 1
، دفعة جامعة مسيلة ،معهد تسيير التقنيات الحضرية ،مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجيستر ،ثره على تسيير المدينةأالتوسع العمراني و  ،لمخلطي احمد 2

 .73-72 ص 2009
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I-9-5-  مخطــــط شــــغل الأراضــــي هــــو مخطــــط إلزامــــي لكــــل بلديــــة عــــبر الــــتراب : شــــغل الأرضمخطــــط

ــــو  الأرض أو ا�ـــال علـــى ضـــوء توجيهـــات المخطـــط التـــوجيهي للتهيئـــة والتعمـــير اســـتخداموهـــو يـــنظم ، ير الجزائـــ وهــ

يتطـــــرق بدقـــة لتحديــــــد المناطــــــق العمرانيـــــة ســـــواء المنــاطق الســـكنية، مناطــــق الخدمـــات والتجـــارة، المنـــاطق الصـــناعية، 

الفلاحيـــــة والفضـــــاءات وأمـــــاكن الراحـــــة  المنـــــاطق الطبيعيـــــة والغابـــــات، المساحــــــــات الخضــــــراء  والأراضـــــيوالتخـــــزين، 

 .الخ...والترفيه

كمــــا يحــــدد مخطــــط شــــبكة الطــــرق والمواصــــلات ويحــــدد مواصــــفا�ا، ويحــــدد كــــذلك بــــاقي شــــبكات الهياكــــل 

  .1الخ...أماكن التخلص من النفاياتالأساسية كالمياه الصالحة للشرب، الغاز الطبيعي، الصرف الصحي و 

  .الجزء الأكبر من هذه المخططات بحيث يكون مبرمج وفقها خاضعا لتوجيها�ا ووجهتها السكن يعتبر :استنتاج

I-10- أنماط السكن: 

I-10-1- لـه مـدخل خـاص  ،هو مسكن مستقل تماما عن المساكن ا�اورة لـه عموديـا :السكن الفردي

 :ويمكن أن نجده بنوعين

  .)وأفقيامستقل عموديا (مفتوح على جميع واجهاته : منعزل -

  .)مستقل عموديا فقط(له واجهات محدودة : مجتمع -

I-10-2- هــو ســكن جمــاعي بــه خصــائص الســكن الفــردي وهــو عبــارة عــن : الســكن النصــف جمــاعي

وفي بعـض ا�ـالات الخارجيـة ، تشـترك في الهيكلـة، خلية سكنية مركبة ومتصلة ببعضها عن طريق الجدران أو السقف

  .ولكنها مستقلة في المدخل) العامة تالساحا، مواقف السيارات(

I-10-3- لهـا مـدخل مشـترك  ،هو عبارة عن بناية عمودية تحتوي على عدة مسـاكن: السكن الجماعي

  .2ومجالات خارجية مشتركة ويعتبر أقل تكلفة اقتصاديا من السكن الفردي والنصف جماعي

I-11- برامج السكن: 

I-11-1- لإعانــة  ،هــو كــل ســكن تتــدخل الدولــة في دعمــه بصــفة كليــة أو جزئيــة :الســكن الاجتمــاعي

الســـكن  ،الســـكن الريفـــي( ويتمثـــل في عـــدة بـــرامج ،توســـطة الـــدخل بغـــرض الحصـــول علـــى ســـكنأســـر ضـــعيفة أو م

الســـكن  ،الســـكن الاجتمـــاعي التســـاهمي ،الســـكن صـــيغة البيـــع بالإيجـــار ،الســـكن التطـــوري ،يجـــاريالاجتمـــاعي الإ

  .3)الترقوي المدعم

                                                 
 .73-72 ص، بقامرجع س ،لمخلطي احمد 1
 .03-02 ص ،51، العدد 2011سبتمبر  14الجريدة الرسمية الصادرة بتاريخ  ،التوافقيالسكن الترقوي  2
 .1993 مارس 23المؤرخ في  84-93 المرسوم التنفيذي رقم 3
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I-11-1-1- هـو أحـد بـرامج المخطـط الـوطني للتنميـة الريفيـة تشـرف عليـه كـل مـن  :السكن الريفي

تقليل من ظـاهرة النـزوح رياف للى أولوية الاستفادة منه لسكان الأحيث تعط ،وزارة السكن والعمران ووزارة الفلاحة

  .الريفي

I-11-1-2- يجـاري في مفهـوم المرسـوم يقصد بالسكن العمـومي الإ :السكن الاجتماعي الإيجاري

 ،بأنه السكن الممـول مـن طـرف الدولـة أو الجماعـات المحليـة ،2008 ماي 11 المؤرخ في 142-08 التنفيذي رقم

كمـا يمكـن   ،تقطـن في سـكنات غـير لائقـة والموجه فقـط للفئـات الاجتماعيـة المعـوزة والمحرومـة الـتي لا تمتلـك سـكنا أو

  .1يجاري لتلبية حاجيات محلية ناتجة عن ظروف استثنائية أو ذات منفعة عامةالسكن الاجتماعي الإ استعمال

I-11-1-3- سـم تحـت ا 1995 عرف هذا النوع من السكنات ابتداء من سـنة: السكن التطوري

ـــاءا ـــة وهـــذا بن  المتعلـــق 1994أكتـــوبر  04الصـــادر في  308-94علـــى المرســـوم التنفيـــذي رقـــم  الســـكنات التطوري

الصندوق الوطني للسكن لتقديم الإعانة المالية لفائدة العائلات من أجل الحصول على ملكيـة سـكن  تدخل بشروط

ليـة مـن قبـل ، عـن طريـق تقـديم إعانـة ما)للإشارة فإن السكن التطوري يوجه لفائدة العائلات ذات الدخل المتوسـط(

  .2لمستفيدب دخل ا، وتحدد قيمة الإعانة على حسالصندوق الوطني للسكن

I-11-1-4- يمثل هذا النوع من السكن جـزءا مـن عـروض السـكن الـذي تم  :سكن البيع بالإيجار

المحــدد لشــروط وكيفيــة الشــراء في  23/04/2001المــؤرخ في  105-01 تأسيســه عــن طريــق المرســوم التنفيــذي رقــم

  .3إطار بيع السكنات المنجزة من الأموال العمومية عن طريق تأجيرها

يجـار وتعتبر عملية البيع بالإيجار طريقة للحصول على سكن مع اختيار مسبق لامتلاكه عنـد انقضـاء مـدة الإ

وهــو موجــه للطبقــات المتوســطة الــدخل مــن المــواطنين الــذين لا يتعــدى مســتوى دخلهــم خمــس مــرات الأجــر  ،المحــددة

  .المضمون دنىالوطني الأ

I-11-1-5- إحـــدى بـــرامج الســـكن الموجهـــة للفئـــات ذات هـــو : الســـكن الاجتمـــاعي التســـاهمي

حيث يرتكز أساسا على التركيبة المالية المشتركة بين مسـاهمة المسـتفيد  ،الدخل المتوسط من أجل الحيازة على الملكية

ــــدخل  04/10/1994 المــــؤرخ في 308-94 وإعانــــة الدولــــة وذلــــك حســــب المرســــوم التنفيــــذي المحــــدد لقواعــــد ت

 .4في إطار الدعم المالي للأسر) CNL(السكن الصندوق الوطني لتمويل 

                                                 
  .2008 ماي 11 المؤرخ في 142-08 المرسوم التنفيذي رقم 1
 .1994 أكتوبر 04 الصادر في 308-94 المرسوم التنفيذي رقم 2
، النموذج الموحد للحصول على سكن في إطار تعاقد عملية البيع عن طريق الإيجار 2001 أفريل 23 بتاريخ 105-01 رقم المرسوم التنفيذي 3

 .للسكنات المنجزة من الأموال العمومية
 .2001 ،رية السكن والتجهيز للولايةيمد 4
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 :شروط الاستفادة منه

  .عدم استفادة المترشح وزوجته من سكن أو من إعانة مالية موجهة للسكن -

  .عدم ملكية بناء مخصص للسكن -

  .دخل المستفيد لا يتعدى خمسة أضعاف الدخل الوطني الأدنى المضمون -

I-11-1-6- السكن الترقوي المدعم هو صـيغة جديـدة اسـتحدثت منـذ: السكن الترقوي المدعم 

ـ مــن طــرف الســلطات العموميــة لتعــويض الســكن الاجتمــاعي التســاهمي للســكن المعــروف تحــت تســمية الـــ 2010

LSP ، من ا�تمع هامةقوي المدعم طلبا هاما من قبل وقد عرف السكن التر.  

مــن  نيــة والشــروط الماليــة المحــددةللمواصــفات الفهــو ســكن جديــد يــتم بنــاؤه مــن طــرف مرقــي عقــاري وفقــا و 

  .طرف الدولة ويتجه لمقدمي الطلبات التي تتوفر فيهم شروط الحصول على مساعدة الدولة

السكن الترقوي المدعم موجه فقط لذوي الدخل المتوسـط وتـتم الاسـتفادة مـن هـذا النـوع مـن السـكنات عـن 

لصــاحب الطلــب، قــرض بنكــي بنســبة فائــدة مدعمــة ومســاعدة طريــق تركيــب مــالي يتكــون مــن المســاهمة الشخصــية 

  .مباشرة من الصندوق الوطني للسكن تصب مباشرة لفائدة المرقي

هـذا النـوع الجديـد مــن السـكنات، رافقتـه العديـد مــن التـدابير الجديـدة والـتي تتمثــل في نسـبة الفائـدة المخفضــة 

ـــة الـــتي تـــتراوح بـــين  ـــة بالإضـــاف 3و 1للقـــروض العقاري ـــةبالمائ ـــة المباشـــرة للدول  -الصـــندوق الـــوطني للســـكن- ة للإعان

  .دج حسب مستوى دخل صاحب الطلب 400.000 دينار جزائري أو 700.000 المحددة بمبلغ

  من يستطيع الاستفادة من السكن الترقوي المدعم؟

 كـــلل -التســـاهمي ســـابقا- الاســـتفادة مـــن الســـكن الترقـــوي المـــدعم وزارة الســـكن والعمـــران، لا يحـــقحســـب 

شـيوع عقـارا أو جـزء مـن عقـار هـذا يعـني أن مـن يمتلـك في ال :يمتلك ملكية كاملة عقارا للاستخدام السكني شخص

  .يحق له الاستفادة من سكن ترقوي مدعم ورثه،

هـــذا يعـــني أن مـــن يمتلـــك أرضـــا فلاحيـــة، يحـــق لـــه الاســـتفادة مـــن ســـكن ترقـــوي  :يمتلـــك أرض موجهـــة للبنـــاء

أو ســكن مكتســب بصــيغة  ســكن اجتمــاعي تســاهمي أو ســكن ريفــي يجــاري أواســتفاد مــن ســكن عمــومي إ، مــدعم

  .ستفاد من مساعدة الدولة في إطار شراء أو بناء أو حتى �يئة مسكنا البيع بالإيجار

  .زوج مقدم الطلبالهذه الشروط تنطبق أيضا على 

I-11-2- بيوتــا راقيــة هــذا النــوع مــن الســكن موجــه أساســا إلى فئــة تريــد أن تســكن : الســكن الترقــوي

وهــو موجــه للبيــع أو التمليــك لأن عمليــة التمويــل لا يــدخل  ،تتــوفر علــى جميــع مرافــق الحيــاة ومتطلبــات عاليــة الجــودة
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 وهـذا بموجـب المرسـوم التنفيـذي رقـم، فيها دعـم الدولـة وإنمـا تكـون علـى عـاتق المتعامـل العقـاري العمـومي أو الخـاص

  .1993 مارس 01 الصادر في 93-03

I-12- ترقيات العقاريةال:  

ظهـــر برنـــامج الســـكن الترقـــوي الموجـــه أساســـا إلى الفئـــة الميســـورة الـــتي تطلـــب ســـكنا  1985 في فيفـــري عـــام

 ،بمواصفات عالية وهو وسيلة لتشجيع الاستثمار الخاص أو العام في مجال السكن وتـوفير نوعيـة مميـزة مـن السـكنات

ويتكفـــل الصـــندوق الـــوطني للتـــوفير والاحتيـــاط  عقـــاريين مـــرقينولقـــد أوكلـــت مهمـــة إنجـــاز الســـكنات الترقويـــة لعـــدة 

CNEP  ويمكــن أن  )ادخــار العائــدات(مــوارده الخاصــة بصــفة مطلقــة بتمويــل هــذا النــوع مــن الســكنات عــن طريــق

تــابعين للقطــاع العــام وبالتــالي يــدخلون في إطــار إنجــاز الســكنات الترقويــة العموميــة أو تــابعين  يكــون المــرقين العقــاريين

  1.لقطاع الخاص وبالتالي يدخلون في إطار إنجاز السكنات الترقوية الخاصةل

I-12-1- أنواعها:  

المؤسســة "تنجــز الســكنات عــن طريــق الوســيط المتمثــل في متعــاملين  :الترقيــات العقاريــة العموميــة  .أ 

بإنجـاز وتسـيير بـرامج المكلـف ) O.P.G.I( وديـوان الترقيـة والتسـيير العقـاري) E.P.L.F(العمومية للسكن العـائلي 

وبعــد إلغــاء هــذا  القــانون بســبب عــدم قدرتــه علــى تحقيــق الأهــداف  ،"الســكن المخططــة المخصصــة للبيــع أو الكــراء

 إيجــاد إطــار قــانوني جديــد يحــل محلــه وهــو المرســوم التشــريعي رقــم اســتوجبممــا  ترقويــهالــتي ســطرت لإنشــاء ســكنات 

التشـــريعي لا يحصـــر النشـــاط العقـــاري في الســـكن فقـــط بـــل هـــو هـــذا المرســـوم  ،الخـــاص بالنشـــاط العقـــاري 93-03

المخصصـة للبيـع أو  أوسـع مـن ذلـك ويمكـن أن يتضـمن مجموعـة مـن العمليـات الـتي تخـص إنشـاء أو تجديـد العقـارات

 .1الكراء أو الحاجيات الخاصة

و هـي الترقيـة العقاريـة الـتي تعطـي الإمكانيـة لكـل شـخص معنـوي أ: الترقيات العقاريـة الخاصـة  .ب 

 الخــــــاص �ـــــا المــــــؤرخ في 03-86 هـــــو الســـــكن حســــــب القـــــانون حقيقـــــي لإنجـــــاز عقــــــارات اســـــتعمالها الأساســــــي

04/03/1986. 

 

 

 

 

                                                 
 العلوم الاقتصادية، كلية العلوم الاقتصادية والتسيير، جامعة الجزائر،سلالي فاطمة، بوزكري منى، تقرير حول نظام تمويل السكن في الجزائر، فرع  1

 .09 ، ص2002-2003
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II- 1:في العالم السكن أزمة مظاهر  

خلفتـه مـن دمـار لـدليل قـاطع لمـا ذهـب إليـه بـن مـاطي، حيـث العجـز المســجل  إن للحـرب العالميـة الثانيـة ومـا

البحـث عـن نمـاذج جديـدة  للطلـب المتزايـد يقابلـه الإمكانيـات المحـدودة المتـوفرة ألـزمفيما يخص إنجـاز السـكنات نظـرا 

   الســـكنية الكـــبرى لتفـــي �ـــذا الغـــرض فظهـــرت التجمعـــات ،مـــدة وتكلفـــة الإنجـــاز همـــا يراعـــى فيهـــا عـــاملين أساســـين

(les grandes ensembles)  

الحرمـان، البـؤس والشـقاء نظـرا لعـدم  ،لتهمـيشلكن وللأسف فقد أصبحت هذه التجمعات بؤرا لكل أنواع ا

تلك التجمعات، يرجع هذا إلى الهوة الموجودة بـين أبعـاد التخطـيط  توافقها واستجابتها للحاجات الإنسانية لسكان

تجاهـــل أو  المعيشــي والواقــع الاجتمـــاعي الــذي يتمثــل في نمــط معيشــة الســـكان الــتي بــدورها تعــود إلى لإنتــاج الإطــار

د فقــ، مكوناتــه المتمثــل في المســكن ت الإنســانية ممــا قلــص مــن مفهــوم ودور الســكن إلى أحــدإهمــال بعــض الاحتياجــا

 اعتمـاد وتبـني" Merlin (Pierre) ، وهذا ما ذهب إليـهبالسكن فشل السياسات المتعلقة أثبتت التجارب الدولية

تجســـدت في  الحكومـــات لأســـاليب جديـــدة لامتصـــاص العجـــز فيمـــا يخـــص الســـكن بأســـرع وقـــت وبأقـــل التكـــاليف

 -يسـاير التقـدم والرقـي الحاصـل بعد أن كانت تعتـبر منتوجـا معماريـا وعمرانيـا حـديثا- التجمعات الكبرى، ما فتئت

هـــذه التجمعــــات  ففـــي منتصـــف التســـعينات، اعتمادهـــا أن تتحـــول إلى أزمـــة حـــادة في الســـكن بعـــد عشـــريتين مـــن

ى والأحيـاء المشـا�ة فالتجمعات الكبر ، جتمع الفرنسيالمشكل الرئيسي للم الكبرى والمدن الجديدة تتجلى على أ�ا

كـــأداة  الضـــرورية للرقـــي الاجتمـــاعي، وإنمـــا لا تعـــرف أولا يشـــار إليهـــا بتاتـــا علـــى أ�ـــا تعبـــير أو أداة مـــن الأدوات لهـــا

  ..."أمنلاالذي لا يمكنه إلا أن ينتج الانحراف، الإجرام وال للإقصاء والتهميش ومنه التدني الاجتماعي

قــر علــى أالنقطــة بالــذات، في حديثــه عــن وضــعية الــدول المتقدمــة، إذ  عــرض وتطــرق بــن مــاطي إلى هــذهلقــد ت

تقريبـا مـن القضـاء علـى  عشـريتين بعـد) إلى أزمـة السـكن( بعـد الحـرب العالميـة الثانيـة أ�ا الانتقال من أزمة السكنات

 وطموحـات السـكان الـذي يمثـل الجانـب الاسـتجابة للجانـب الكمـي إلى عـدم توافـق المنتـوج العجز الكمـي، أي مـن

  .النوعي

II-1- من العجز في السكنات إلى أزمة المدينة: 

II-1-1- يعتبر مـيلاد الثـورة الصـناعية حـدثا هامـا في تـاريخ الإنسـانية لمـا :الوضع غداة الثورة الصناعية 

مــن جهــة ثانيــة فقــد   أمــا، ، هــذا مــن جهــةأفرزتــه مــن تطــورات واكتشــافات لم يشــهد لهــا مثيــل، مســت جــل الميــادين

سواء، نتج على إثرهـا مـيلاد المدن والأرياف على حد  كانت سببا مباشرا في تدني البيئة الاجتماعية والاقتصادية في

 ، يضـاف إليهـا التطـوريمـة السـائدة قبـل الثـورة الصـناعيةمناهضـة للعلاقـات القد علاقات اجتماعيـة اقتصـادية جديـدة

                                                 
 .42 ، صرجع سابقحاجي محمد، م 1
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الموقع إذ انتشـرت أمـاكن  بتطور وسائل النقل والإنتاج الذي عمل على تجاوز عائق التكنولوجي وبالأخص ما يتعلق

  .سكنات العمال في ظروف غير صحية النشاطات خارج نطاق المدينة القديمة وحولها أو تحيط �ا

عي سـاير التطـور الاجتمـاتووتيرتـه المتسـارعة لم  ما يجب الإشارة إليـه هـو أن التطـور التكنولـوجي والاقتصـادي

البطـــيء فأحـــدث فجـــوة كانـــت ســـببا  لحـــدوث خلـــل اجتمـــاعي بســـبب اخـــتلال التـــوازن الإيكولـــوجي بـــين الســـكان 

المناســــبة والمرافقــــة للتطــــور  وبتعبــــير آخـــر لم يفكــــر في إعــــداد وتحضــــير البيئـــة الاجتماعيــــة...العمرانيــــة الجديــــدة والبيئـــة

  .قتصادي والتكنولوجيالا

 نمــت فقــد تكامليــة، علاقــة تربطهمــا كانــت الــتي والمدينــة الريــف بــين الهــوة ســاعات هــو تعقيــدا الوضــعية زاد ومــا

 مــن ،حسـابه علـى توسـعت وبعــدها منـه العاملـة اليـد فاســتقطبت الأمـر بـادئ في الأريـاف طريــق عـن المـدن وتطـورت

 داخــل المعيشــة ظــروف وتــدني الســكن إشــكالية الأوروبيــة الصــناعية المــدن شــهد�ا الــتي الوضــعية هــذه مخلفــات أهــم

ـــة دإبنزرهـــوار  :مـــنهم نـــذكر والعمـــران العمـــارة مجـــال في البـــاحثين اهتمـــام أثـــار ممـــا المـــدن،  إنجلـــترا، في الحدائقيـــة والمدين

 بــالمؤتمرات يعــرف مــا أن غــير ،الخ...وغــيرهم أمريكــا في رابــت لويــود فرانــك ،فرنســا في الإشــعاعية والمدينــة بــهلوكوربييز 

 علـى المدينـة مخطـط رسـم في التفكـير إعـادة في هامـة خطـوة يشـكل إليـه خلـص ماو  CIAM الحديثة للعمارة العالمية

  .الصناعية الثورة أفرز�ا التي التغيرات جراء من الحالية الوضعية ضوء

 تطــور مــن عنهــا تمخــض ومــا الصــناعية الثــورة أفرز�ــا الــتي الأولى الملحــة والحاجــة الإشــكال الســكن كــان فلمــا

 اجتماعيـة حاجـة السـكن أن إلى التطـرق تم إذ ،لمـؤتمرينا لمختلـف الرئيسـي الموضـوع السـكن موضـوع فكان حضري،

 مجـال لتحقيـق الـدنيا الشـروط وتحديـد والإضاءة التهوية ،سيكالتشم للمستعمل الأساسية الحاجات توفير فيه يراعى

 الحصــول مــن الاقتصــادي وضــعها هــايمكن لا إذ )اقتصــاديا الكادحــة الطبقــة( العاملــة للطبقــة بالنســبة خاصــة حيــوي

 السـكن اعتمـاد فـتم العموميـة السـلطات تـدخل ضـرورة أوجب مما الفردية، قدرا�ا على بالاعتماد لائق مسكن على

 تم هنــا ومــن للســكن المصــاحبة المرافــق اعتمــاد مــع الإنســانية الحيــاة شــروط مــن الأدنى الحــد يضــمن الــذي الجمــاعي

  .1تعقيدا الأكثر الحي مجال إشكالية إلى المبني ا�ال إشكالية تخطي

                                                 
1 Merlin (Pierre), Choay (Françoise), dictionnaire de l’urbanisme et de l’aménagement, Paris, PUF, 1996, P34. 
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II-1-2- طـة فيمـا مح ثـاني 1:العجز في السكنات غداة الحرب العالميـة الثانيـة ومـيلاد أزمـة السـكن

نيتهـا بعـد تلـك الخاصـة بـالثورة الصـناعية، هـي الخـراب الـذي بب ما شهدته مـن أحـداث أخلـتيخص البيئة العمرانية و 

السـكن  ، فطفـت علـى السـطح أزمـةمن جراء الحرب العالمية الثانيـة الأوروبيةخاصة في المدن  لحق بجل البنى العمرانية

للاســتجابة للطلــب الحــاد حيــث  في جــل الــدول الأوروبيــة فقــد لجــأت الحكومــات إلى تبــني نمــط الســكنات الجماعيــة

في النفقــات فجــاءت نمــاذج موحــدة الــنمط بعــدة  والــتحكم مــدة الانجــاز وتقلــيص ســرعةال ،يراعــى عــاملين أساســين

فكانــت تجربــة احتــدي �ــا في ) غيــاب التجهيــزات المرفقــة( الحيــاة العصــرية ، تفتقــر لشــروطعلــى أطــراف المــدنطوابــق 

  .التي واجهت نفس الأزمة فيما يخص العجز في عدد المساكن) بعد استقلالها( الثالث بلدان العالم

II-1-3- تعـيش بلـدان العـالم الثالـث أزمـة السـكن بتعقيـدا�ا   :ن العالم الثالثوضعية السكن في بلدا

كمعضلة بوجهين مختلفين مقارنة بالبلدان الصناعية، فإن استطاعت البلدان الصناعية تخطي هـاجس العجـز الكمـي 

العـالم الثالـث في عدد المساكن ببلوغ التوازن بين العرض والطلب فاقتصرت أزمة السكن في الجانب النـوعي، فبلـدان 

تتخبط في العجز الكمي الـذي هـيمن عـن الجانـب النـوعي للسـكن  نتيجـة النمـو الـديموغرافي السـريع مـن جهـة ومـن 

  .جهة ثانية الوضع الذي ورثته من الحقبة الاستعمارية خاصة ما تعلق بالعجز الكبير في عدد السكنات

 HLM في البلــدان المتقدمــة الســكن في" :Merlin (Pierre) يمكــن اختصــار الوضــع إلى مــا تطــرق إليــه

يواجـــه بـــالرفض والاحتقـــار ويعتـــبر غـــير مقبـــول، أمـــا في بلـــدان العـــالم الثالـــث فيمثـــل لأغلبيـــة المـــواطنين حلـــم لا يمكـــن 

 قـــد يكـــون الســـبب الـــذي يفســـر لجـــوء ســـلطات هـــذه البلـــدان لاعتمـــاد نمـــاذج مســـتوردة ،»تجســـيده في معظـــم الحيـــان

بـــدون إخضـــاعها للتجريـــب، رغـــم ثبـــوت عـــدم نجـــا عتهـــا في مهـــد ) لـــدول المتقدمـــةنمـــاذج ســـكنية دخيلـــة خاصـــة با(

  .نشأ�ا

 :ـــــــــــــــــــــــــــــــــبعـد أن كـان يقـر ب" أتعلمون، الحياة دوما الصائبة، المعماري الخاطئ" le Corbusier حيث يقول

  ".ههنياتذأن المستأجر يغير  -بطبيعة الحال- بإمكاننا تشييد مساكن منظمة بروعة بشرط"

تســـتجيب وفقـــط للحاجـــات البيولوجيـــة  )الســـكنات الاجتماعيـــة الجماعيـــة( فجـــاءت نمـــاذج ســـكنية موحـــدة

، محدثـــة هـــوة وانفصـــالا بـــين تنـــوع الحاجـــات الإنســـانية الأخـــرىالإنســـانية متجاهلـــة الفـــوارق الناتجـــة عـــن اخـــتلاف و 

فإسـكان أكـبر عـدد ممكـن بأقـل التكـاليف القاعـدة السـائدة  ،هـذه البلـدانالنماذج التقليديـة المحليـة المميـزة �تمعـات 

  .المعتمدة من طرف سلطات هذه البلدان فأصبحت نماذج السكنات لا ترتقي إلا أن تكون أكثر من ملجأ
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معرفــة مــدى نجاعــة هــذه النمــاذج يــدرك فقــط بمــرور الوقــت، فــإن كــان هــم طــالبي الســكن مــن الطبقــة المحرومــة 

مأوى في بـادئ الأمـر، فـإن طموحـه بعـد ذلـك هـو تحسـين هـذا الإطـار، في حالـة تحسـن ظروفـه الماديـة  الحصول على

لتعبـير عـن عـدم الرضـا يمكـن فـإن ا ظروفـه الماديـة عجزتإذا بمغادر�م لأحيائهم بالسعي في تملك مسكن فردي، أما 

  .وحاجاته بالتغيرات الحاصلة في ا�ال السكني محاولا تكيفه إدراكه

ديـــب بلقاســـم في بعـــض بلـــدان العـــالم الثالـــث حـــول هـــذه النقطـــة تثبـــت ســـياق .جـــارب الـــتي تطـــرق لهـــا دالت

  1:الحديث يمكن تلخيصها في النقاط الآتية

  الجماعــات الفقــيرة الــتي تقطــن البيئــات المتداعيــة بالكويــت رفضــت الانتقــال إلى بيئــة صــحية حســب اعتقــاد

تخشى مـن تمـزق العلاقـات الاجتماعيـة الـتي تميـز يوميـا�م في أحيـائهم المخططين لا لشيء إلا لكون هذه الجماعات 

 .الفقيرة

  أما بغداد فقد لقيت عملية ترحيل سكان الأحياء الفقيرة إلى أحياء جديـدة علـى أطـراف المدينـة ردود فعـل

 . عنيفة لكون توزيع المساكن لم يأخذ بعين الاعتبار رغبا�م في ا�اورة

 لأولي بعــد ســنوات مــن نقــل شــريحة مــن الســكان ذوي الــدخل المحــدود لأحيــاء مخططــة في الســنغال التقيــيم ا

 .حسب متطلبات الحياة العصرية، كشف عن حدوث تغييرات في ا�ال الداخلي والخارجي للسكن

II-2- مخلفات أزمة السكن: 

ظـــــواهر تعــــــالج بمعـــــزل عــــــن  هنــــــا إلى أن إشـــــكالية المؤسســــــات الإنســـــانية لا يمكـــــن اعتبارهــــــا شـــــارةيمكـــــن الإ

بلــد، لا يمكــن فصــلها عــن العلاقــات الاقتصــادية  و سياســات التنميــة الاقتصــادية و الاجتماعيــة لأي اســتراتيجيات

فــإذا كانــت وجهــة نظــر البــاحثين تنقســم بــين اعتبــار الســكن ملكــا اســتهلاكيا دائمــا يســتجيب لحاجــة إعــادة  الدوليــة

أو اعتبــاره ملكــا اســتهلاكيا إنتاجــه لا يســتحق اهتمــام خــاص لأنــه )اعيغايــة أو احتيــاج اجتمــ ( إنتــاج قــوة العمــل

 .غير إنتاجي بطبيعته يتعلق بنشاط
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II-2-1- التطرق لأثر أزمـة السـكن علـى المسـتوى الاجتمـاعي : الاجتماعي المخلفات على المستوى

الـتي أفرز�ـا هـذه الأخـيرة، وسـنأخذ شـكالات الاجتماعيـة الإمحـالة لإبراز و ربط أزمة السكن بالمشـاكل أو  يقودنا لا

الشـــروط الرئيســـية  ب جـــل بلـــدان العـــالم المتخلـــف لغيـــاالســـائدة في أزمـــة الســـكن إذ يرجـــع Robertleroux بـــرأي

ـــية والأخلاقيــة يــؤدي هــذا الوضــع ،والتكميليــة للســكن كلهــا أو أغلبهــا  إلى انعكاســات خطــيرة علــى الصــحة  الجسمـ

 الســكنات أصــبح الشــارع المــأوى للاكتظــاظنتيجــة  ،ة الجماعيــة للمجتمعــاتبالنســبة للصــح للســكان ونفــس الشــيء

لحيــاة والعــيش ا الــذي يحتضــن حيــاة الشــباب معوضــا دفــئ الحيــاة العائليــة معرضــا إيــاهم لكــل العواقــب الــتي تنجــر عــن

  .، الخلافات العائليةخارج محيط العائلة، والتي من بينها الانحراف

  ،ميكـانيزم بسـيط بـل يكـون كـلا منسـجما، هـيكلا أو بنيـة تعـبر عـن بنيـة العائلـةالمسكن العـائلي لـيس وفقـط 

المسـتعمل بـاختلاف وضـعية ا�تمعـات تجـاه أزمـة  كما يجب أن نشير هنا أنه هنـاك اخـتلاف كبـير فيمـا يخـص رضـاء

لبيـــة غـــير مقبولـــة في حـــين تمثـــل هـــذه الأخـــيرة لأغ HLM الصـــناعية تـــرفض وتعتـــبر أن فمجتمعـــات الـــدول الســـكن،

 .السكان حلم الذي من الصعب الوصول إليه

II-2-2- مــن  إلى أنــه هنالــك نتــائج اقتصــاديةشــارة تجــدر الإ: المخلفــات علــى المســتوى الاقتصــادي

أنـه هنالــك عواقــب  كمــا،  ه النتـائج هنالــك مــا يعتـبر مــن أسـباب هــذه الأزمـةذجـراء أزمــة السـكن كمــا أنـه مــن بـين هــ

  .للعواقب المباشرة ثم غير المباشرة مباشرة، وسنحاول من خلال ما يلي التطرقأخرى غير و  اقتصادية مباشرة

 :العواقب المباشرة  .أ 

 :نقطتين ه العواقب فيذيمكن تلخيص ه

، إذ أن العجـــز المســـجل في عـــدد الســـكنات النـــاجم عـــن ضـــعف لتنميـــة الاقتصـــاديةا تشـــكل أزمـــة الســـكن عـــائق -

 .للتنمية الاقتصادية يضاف إليه توزيعها يشكل عائقا إضافي الاكتظاظالسكنات من جراء قدم السكنات و  حظيرة

  .التضخم غالبا يكون كبيرا بين العرض، الطلب، فيثير الاقتصادي التوتر -

  1:غير مباشرةالالعواقب   .ب 

أن يـتم اعتمـاد  ، فيحـدثماعي الذي تتجسد فيه هذه الأخيرةبالرغم أنه من غير الممكن عزل الفضاء الاجت

الإنتاج والاستغلال وذلـك لكـون أ�ـم  استثمارات هائلة مخططة وبالأخص في القطاع الصناعي بدون مراعاة ظروف

  .مناصب العمل وخلق يعتبرون بأن الأولوية تعود للإنتاج الأساسي
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بدون تحسين ظروف السـكن لـدعم قـوة  وما نتج عن هذه الوضعية هو وجود مصانع أو حتى مناطق صناعية

بغــض النظــر عــن العواقــب الاجتماعيــة هنــا فــإن التــأثير ، الوافــدين وجــودة وكــذا عــدم إنجــاز ســكنات للعمــالالعمــل الم

العمــل يلــزم  بعــد المســاكن عــن أمــاكن ،فظــروف ســكن العمــال لــه التــأثير الجلــي علــى الإنتاجيــة، الاقتصــادي واضــح

تــدني ظــروف النقــل  وكــذا فــإن تخصــيص وقــت للتنقــل، هــذا الأخــير يقتطــع مــن ذلــك المخصــص للراحــة والاســترجاع،

بتقلــيص الوقــت الخــاص بالراحــة والاســترجاع  ،العمــل بــدورها تزيــد مــن الآثــار الســلبية لظــروف الســكن علــى إنتاجيــة

التغيـير المتكـرر للوظيفـة، فهـذه  متوازنة �يئ الظروف لتبرير الغياب المتكرر وكـذا لساكن في ظروف سيئة مقارنة بحياة

  .لتحسين الإنتاج ما هي في الحقيقة إلا عوائق العوائق تجاه الإنتاجية

 حالـــة المدينــة الصــناعية الجديـــدة( فالمثــال الــذي تطــرق إليـــه نــدير عبــد االله بـــن مــاطي خــير دليـــل علــى ذلــك،

Cuidad Guyana بالنسـبة لنوعيـة 1% :ــــفي تكلفة الإنتـاج يتغـير بـ بأن الفارق بهبفنزويلا، مدير مصنع الفولاذ ن

الصـافية لكـل طـن مـن الفـولاذ الـذي يـتم  مـن الفائـدة %10 إلى 7 العمـال والـذي يمثـل فـارق مـا بـين بعـد مسـاكن

فهدفــه  ،غــير إنتــاجي لــيس عنصــرا اســتهلاكيا C.Abrahams فالمســكن ضــرورة حيويــة وبالتــالي فإنــه حســب بيعــه

يســـاهم بـــدوره ظهـــوره أن الســـكن يشـــكل المحـــيط الإنتـــاجي فإذ  ،فحســـب ولكـــن اقتصـــادي كـــذلك لـــيس اجتماعيـــا

  ).السكنات( فيتدني الإنتاجية وبالتالي زيادة تكلفة الإنتاج والتي من بينها إنتاج الإطار المبني

II-3- العمارة والمجتمع:   

التعقيــد، نظــرا لمــا تشــكله ن الأســر مســألة في غايــة الأهميــة و إنتــاج الإطــار المعيشــي لأســرة معينــة أو �موعــة مــ

تعقيـدات، ممـا يسـتلزم الإلمــام والإحاطـة بـالظروف المعيشـية السـائدة في الأسـرة وا�تمـع علــى الحاجـات الإنسـانية مـن 

حــد ســواء، الــتي تــتراوح مــن أبســط ســلوكيات وتصــرفات الفــرد فأفكــاره وانفعالاتــه المشــكلة لشخصــيته وهويتــه، إلى 

مــق ا�تمــع باعتمــاد دراســات أعقـد العلاقــات الــتي تــربط الإنســان بأخيــه ومجتمعــه ككــل، مــن ثمــة وجــب الولــوج في ع

معمقــة ودقيقــة تقــوم علــى استقصــاء اجتمــاعي انطلاقــا مــن الفــرد مــرورا بالأســرة وصــولا للمجتمــع ككــل لهــدف بلــوغ 

  .ككل  تصاميم مثالية سواء تعلق الأمر بالمسكن أو بالسكنات

اذج موحــدة مســتوردة واقــع مجتمعــات بلــدان العــالم الثالــث عكــس هــذا تمامــا، فــالحلول المعتمــدة المتمثلــة في نمــ

متجاهلة خصوصية ا�تمع وتركيبته الـتي لا ) سرعة الإنجاز بأقل التكاليف( تستجيب وفقط لظروف وشروط الإنجاز

  .جتماعية المعمقة والدقيقةلا عن طريق الدراسة الايمكن الكشف عنها إ
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ذاء المكلـــف تبـــني نمـــاذج موحـــدة الشـــكل علـــى خطـــى ذلـــك الحـــ « :قـــد تعـــرض حســـن فتحـــي لهـــذه الوضـــعيةو 

بصناعة ذلك الكـم الهائـل مـن الأحذيـة للجـيش أجـبره علـى اعتمـاد قـد نمـوذجي ومـا علـى قـدم الجنـدي إلا التكيـف 

السـؤال  ،1»مع الحذاء، فإن كانت التشنجات والفقاعات الجلدية في قدم الجندي نتيجة لمحاولته التكيف مع الحـذاء 

الحقيقـة أن واقـع الحيـاة الاجتماعيـة يتسـم بالتعقيـد فنتـائج أي فعـل  المطروح ما الحال بالنسبة لسـكان هـذه النمـاذج؟

هـو الانتقـال مـن مسـتوى إلى و نيـة هـرم الحاجـات الإنسـانية على هذه الأخيرة لا يكون مباشرا من جهة ومن جهـة ثا

حلـم كـل أسـرة بـدون  HLM مستوى أعلى للحاجات بعد إشباع المستوى الأدنى، فـإن كـان مـثلا مسـكن مـن نـوع

مأوى، فلا يمكن استغلال الوضـعية في تبريـر الحكـم علـى أ�ـا الحـل الأمثـل لهـذه الفئـة لأ�ـا في الحقيقـة تمثـل المسـتوى 

الأدنى للحاجات، الإنسان بطبعه طموحا فإنـه يطمـح لبلـوغ مسـتوى أعلـى كلمـا سـنحت الظـروف، وبالتـالي تصـبح 

  .هذه النماذج السكنية غير مناسبة بعدة فترة معينة
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III- السياسة السكنية في الجزائر حلمرا:  

نمـا علـى إتعد المشكلة السكنية في الجزائر من أعقد المشاكل كو�ا لا تنعكس فقط على الوضع الاجتماعي و 

الوضـع الاقتصــادي وحـتى السياســي للبلـد، والجــدير بالــذكر أن مشـكل الســكن في الجزائـر لــيس بحـديث العهــد، وإنمــا 

حيـان كمـا هـو الشـأن بالنسـبة للمـدن الكـبرى الـتي الفرنسي، بل وقبله في بعض الأتؤول جذوره إلى عهد الاستعمار 

  1.عرفت الاستيطان التركي كمدينتي الجزائر العاصمة، قسنطينة وغيرهما

ولقد تفاقمت هذه الظاهرة بعـد الاسـتقلال بسـبب الاهتمـام بحـل مشـاكل أخـرى أعطـت السـلطات الجزائريـة 

بــيرة بســبب ارتفــاع نســبة النمــو الــديمغرافي مــن جهــة، ك  الجزائــر زيــادة ســكانيةت فيــه أولويــة لهــا، في الوقــت الــذي عرفــ

ومســتوى المعيشــة مــن جهــة أخــرى، إن مثــل هــذه الأســباب ســاهمت بطريقــة مباشــرة أو غــير مباشــرة في تفــاقم أزمــة 

نظـر في مســار السـكن خاصـة مـع �ايــة سـنوات الثمانينـات، حيـث كــان علـى الدولـة أن تأخـذ بزمــام أمورهـا وتعيـد ال

صــلاحات علــى مختلــف قطاعا�ــا نتيجــة التخلــي عــن النظــام الاشــتراكي إسياســتها الســكنية خاصــة بعــد شــروعها في 

يجــاد المسـكن اللائـق لغيــاب خطـط تنمويــة إتسـتطع تلبيـة حاجيــات المـواطن في  وتبـني نظـام اقتصــاد السـوق لكنهــا لم

  .1شكلة انتهجت الجزائر عدة سياسات سكنية متعاقبةطموحة واستراتيجيات واضحة ومحكمة، وفي ظل تفاقم الم

  .منا هذاإلى يو  ةالاستعماري من الحقبة ،وعليه سنحاول التطرق إلى مراحل السياسة السكنية في الجزائر

III-1- صلاحاتالسياسة السكنية في الجزائر قبل الإ.  

III-1-1- وضعية قطاع السكن ما قبل مخططات التنمية:  

III-1-1-1- في تلـك الفـترة لم تكـن : يةحقبـة الاستعمــار الأثنـاء  ية في الجزائرالسكـن السياسة

باعتبـــار أن هـــذا الأخـــير يتعلـــق  حيـــث لم يعـــالج موضـــوع الســـكن بجديـــة ،هنـــاك سياســـة ســـكنية واضـــحة للمســـتعمر

  .بجزائريين كانوا يخضعون لسياسة حد الكفاف، والحدود الدنيا للمعيشة

المـدن الجزائريـة، يسـكنون الأكـواخ والبيـوت القصـديرية حسـب  كـبرأمـن سـكان %  30فلقد كان أكثر مـن 

  .19542بيانات سنة 

ولإعطــاء صــورة شــاملة وواضــحة حــول نوعيــة الســكنات الــتي كانــت أثنــاء حقبــة الاســتعمار الفرنســي وكيفيــة 

 اكـز حضـرية الي والـذي يبـين توزيـع السـكان في عـدة مر توزيع السكان الجزائريين والفرنسـيين فيهـا، أدرجنـا الجـدول المـو 

  .حسب طبيعة السكنات

  

                                                 
  .82، ص مرجع سابق ،فايد البشير 1

2 N.A Ben Mati, L'habitat du 1/3 monde, cas de l'Algérie, OPU, Alger, 1982, p66. 
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 مقارنة بين المساكن التي يسكنها المعمرون: 01 جـدول رقم

  .1954 سنة والجزائريون في عدة مراكز حضرية

  نوع الوحدات السكنية
عدد الوحدات السكنية 

  التي يشغلها المعمرون

عدد الوحدات السكنية 

  الجزائريونالتي يشغلها 

  111  198  مساكن من نوع عادي بناء صلب

  67  08  مساكن ذات بناء صلب وسقف بالقرميد

  21  -   مساكن ذات بناء صلب وسقف بالقش

  18  -   مساكن من النوع الرديء وبناء غير صلب

  -   03  مساكن مؤقتة

  40  -   أكواخ

  05  -   كهوف ودهاليز

  262  209  المجمــوع

Source: Djilali BENAMRANE, Crise de l'habitat : perspectives de développement 

socialiste en Algérie, SNEP, Alger, 1980, P 238. 

III-1-1-2- ية في الجزائر بعد الاستقلالالسكـن السياسة: 

III-1-1-2-1- ــــــة إنجــــــاز  ):1966-1962( المخطــــــط الخماســــــي ــــــت عملي لقــــــد عرف

بسبب الحدث العظيم الذي عرفته الجزائر في هـذه الفـترة والمتمثـل في  1962السكنات في الجزائر توقفا خلال سنة 

اســــتقلالها واســــتقر الجزائريــــون في الســــكنات الفارغــــة الــــتي تركهــــا المعمــــرين الفرنســــيين بعــــد رحــــيلهم، وعليــــه لم تــــول 

أن السـكنات الفارغـة قـادرة  ظانـهم لقطـاع السـكن علـى غـرار القطاعـات الأخـرى السلطات الجزائريـة آنـذاك الاهتمـا

، لـوحظ أن السـكنات الفارغـة 1964على استيعاب السكان الجزائريين، غير أنه ومن خـلال ميثـاق طـرابلس لسـنة 

خاصـة الـذين تـدفقوا  والمهجورة التي تركها الفرنسيين لا تكفي لإيـواء واسـتيعاب العـدد الهائـل مـن المـواطنين الجزائـريين

وأكثـر سـكن جديـد في المـدن  7500من الأرياف نحو المدن، وكان لا بـد علـى السـلطات الجزائريـة إنجـاز أكثـر مـن 

  1.سكن في الأرياف حتى تخلق بذلك توازن بين الريف والمدينة 65000من 

  

  

                                                 
 .82، ص بقامرجع س، فايد البشير 1
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III-1-2- السياسة السكنية في الجزائر من خلال مخططات التنمية:  

III-1-2-1- ـــــال ط الثلاثـــــي أهميـــــة أعطـــــى المخطـــــ): 1969-1967( المخطـــــط الثلاثـــــي�

  1:وعالج سياسته من خلال السكن

، أو " HLMسـكنات ذات الكـراء المتوسـط "إ�اء إنجاز السكنات في طور الإنجاز، وهي إما سكنات مـن نـوع  -

  .سكن 38000السكنات بـ  عدد وقدر "les carcasses"هياكل السكنات 

) أي علـى عمـر المخطــط(سـنوات  3مليـون دج ينجـز علـى مــدى  100برنـامج سـكني قـدرت تكلفتــه بــ تسـطير  -

  .مسكن حضري 10500ويخص إنجاز 

ســكن للمجاهــدين وذوي  1500إلى  500يخــص إنجــاز مــن ) لفــترة المخطــط(تخصــيص برنــامج ســكني خــاص  -

  .الحقوق

ـــــــ  - ــــــه ب ــــــامج ســــــكني قــــــدرت تكلفت ســــــنوات ويخــــــص إنجــــــاز  3ى مــــــدى مليــــــون دج ينجــــــز علــــــ 125تســــــطير برن

  .ريفيمسكن 12112

III-1-2-2- 1970( تعتـــبر الخطـــة الرباعيـــة): 1973-1970( الأول المخطـــط الربـــاعي-

ـــة )1973 ـــر، ويتجلـــى ذلـــك مـــن خـــلال بـــرامج الاســـتثمارات الاجتماعي ـــة للتنميـــة في الجزائ ، الخطـــوة الأولى والفعلي

كــان يرمــي أساســا إرســاء سياســة وطنيــة �ــدف إلى تحســين والــذي  ، والثقافيــة الــذي ســطر مــن خــلال هــذا المخطــط

ظروف الحياة للمواطن وإرضاء طلباته وتلبيـة الحاجيـات الأساسـية للمجتمـع في جميـع الميـادين سـواء ميـدان السـكن، 

  .الخدمات الاجتماعية، الصحة العمومية وحتى ميدان النشاطات الرياضية والثقافية والإعلام

 :2ة مجال السكن من خلالوتم في هذه الفترة معالج

مليون دج، تم تسـطير برنـامج إنجـاز السـكنات حسـب المخطـط الربـاعي الأول قـدر بــ  1200بغلاف مالي قدره  -

سكن حضري، خاصة وأن جل المدن الجزائرية آنذاك عرفت تمركـز صـناعي ممـا جعـل الفئـات الاجتماعيـة  45000

  .فيتتمركز حولها وبالتالي خلقت ظاهرة النزوح الري

  .مليون دج 1500سكن بغلاف مالي قدر بـ  18000غير أنه وفي حقيقة الأمر، لم ينجز سوى  -

سـكن  40000سكن ريفي من أصل  24000) 1973-1970(الجدير بالذكر، أنه تم إنجاز خلال الفترة  -

مخصـص للبرنـامج مليـون دج في الوقـت الـذي كـان  994ريفي برمج إنجازه، وتطلـب هـذا الإنجـاز غـلاف مـالي قـدره 

  .مليون دج 305

                                                 
 .32 ص ، مرجع سابق،صلاح الدين عمراوي 1
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، 1970المقــدرة والمنجــزة خــلال الفــترة الممتــدة مــن ) الحضــرية والريفيــة(وفيمــا يلــي عــرض لأهــم الــبرامج الســكنية  -

1973.  

  .19731- 1970لفترة ) الحضرية والريفية(البرامج السكنية : 02 جدول رقم

البرامج 

  السكنية

  القـروض المستهلكـة  عدد السكنـات

  نسبة الاستهلاك  المستهلكة  المبرمجة  نسبة الإنجاز  الفرق بينهما  المنجزة  المقدرة

السكنات 

  الحضرية
45000  18000  )27000(  40 %  1200  1500  125%  

السكنات 

  الريفية
40000  24000  )16000(  60%  305  994  325%  

  .40، ص 1974وزارة التخطيط، تقرير عام حول المخطط الرباعي الثاني، ماي  :المصـدر

III-1-2-3- تعتـــبر هـــذه المرحلـــة مـــن المراحـــل : 2)1977-1974( الثـــاني المخطـــط الربـــاعي

مما خلـق مجـال  ،حيث أعطت مجالات واسعة للاستثمار خاصة الثقيلة منها ،التي أعطت دفعا قويا للاقتصاد الوطني

  .واسع للتصديرات وذلك لضمان الاستقلالية المالية للبلاد

ـــائج جـــد معتـــبرة، حيـــث عـــرف حجـــم  - ـــذكر، أن حجـــم الأمـــوال المســـتثمرة في هـــذه المرحلـــة أعطـــى نت والجـــدير بال

ـــ) بمـــا فيهـــا مجـــال الســـكن( الاســـتثمارات في جميـــع ا�ـــالات مـــرات عـــن الـــتي ســـبقتها، ممـــا أعطـــى  3 ـقفـــزة قـــدرت ب

 .للاقتصاد دفعا قويا

ســـكن مـــع بدايـــة الثمانيـــات، حـــددت الســـلطات العموميـــة برنـــامج  100.000ومـــن أجـــل الوصـــول إلى إنجـــاز  -

  :للسكن الاجتماعي من خلال المخطط الرباعي الثاني على النحو التالي

  سكن بما فيها السكنات قيد التنفيذ 100.000الانطلاق في إنجاز. 

  هــذه المرحلــة كحــد أدنى مــع مراعــاة تكلفــة إنجــاز هــذه الســكنات، حــتى لا ســكن خــلال  90.000توزيــع

 .يكون مبلغ الكراء الذي يدفعه المستفيد من السكن يراعي قدرته الشرائية

  الريـــف الجزائـــري مـــن خـــلال هـــذا المخطـــط عـــرف نشـــاطا يتمثـــل في الـــبرامج الخاصـــة بالبنـــاء الـــذاتي، وإتمـــام

قريــة فلاحيــة والــتي مثلــت  300كمــا تمــت الانطلاقــة في إنجــاز أكثــر مــن  قريــة فلاحيــة خــلال هــذه المرحلــة، 1000

                                                 
 .37 ص ، مرجع سابق،صلاح الدين عمراوي 1
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من الأهداف المسطرة، والتي ساهمت بصفة سريعة علـى تنشـيط الريـف في جميـع النشـاطات الاقتصـادية  1/3الثلث 

 .له منها والاجتماعية، وذلك في إطار تحسين المستوى المعيشي للمواطن، باعتبار السكن أحد الركائز الأساسية

ـــه أن بـــرامج البنـــاء الخاصـــة بالمســـاكن لمو  تبلـــغ الأهـــداف المســـطرة حســـب المخططـــات  مـــا يجـــب الإشـــارة إلي

مـن المتوقـع اللجـوء إلى تقنيـات البنـاء المصـنعة لأجـل رفـع طاقـة الإنجـاز للمؤسسـات، معتمـدين  إذ أنـه ،المختلفـة

و كذا نشير إلى أن الدولـة حاولـت اسـتعمال بين صاحب المؤسسة و المنجزين،  أو مرتكزين على العقود المبرمجة

   .البنايات مسبقة الصنع للبناء في أقل وقت و بطاقة أكبر نظام

III-1-2-4- حيـــــــث تمحـــــــورت تصـــــــورات ): 1984-1980( الأول المخطـــــــط الخماســـــــي

  1:المخطط الخماسي الأول لتنمية السكن حول ثلاثة محاور أساسية وهي

 تنظيم المدن القديمة وتوسيعها. 

 تطوير الحياة السكنية في الريف وتحديث مراكزه الحضرية في الولايات والدوائر والبلديات. 

 بعث مدن جديدة في مناطق الهضاب العليا والصحراء. 

  .الغاية من هذه الخطوات هو تحقيق التوازن بين العرض والطلبو   

III-1-2-5- السياســــــة ســــــار لم إن المتتبــــــع): 1989-1985( المخطــــــط الخماســــــي الثــــــاني

أ�ـا لم تختلـف كثـيرا عـن الأهـداف الـتي سـطرت ضـمن المخطـط  يجـدها السكنية في مرحلة المخطط الخماسـي الثـاني،

بلغــت  برامج الاســتثمارية الاجتماعيــة، إذالخماســي الأول، حيــث حظــي قطــاع الســكن بالأولويــة الكبــيرة في توزيــع الــ

إعــادة تنظــيم  ملت التنميــة في هــذا المخطــط علــىللســكن الاجتمــاعي، واشــت ومعظمهــا موجهــة%  42حصــته نحــو 

المدن بالاهتمام أكثر بجانبين هما تجديد الأحياء القديمة على أساس أنماط حديثـة وتكامـل المرافـق، ثم التشـغيل الأقـل 

1.للمساحات لتفادي تبديد الأراضي المفيدة للفلاحة
 

III-2- صلاحاتالإ السياسة السكنية في الجزائر بعد. 

III-2-1-  الصـــــــادرة في  76 حســـــــب الجريـــــــدة الرسميـــــــة): 1994-1990(المخطـــــــط الخماســـــــي

بلغــت نســبة تحقيــق  1994و  1992الــتي تقــيم الحصــيلة الماديــة لإنجــاز المســاكن الاجتماعيــة ففــي ســنتي 1997

مســـكنا  38342 شــرع في بنــاء1992 إذ في ســـنة ،والانجـــاز درجــة عاليــة الأهــداف المرجــوة مـــن حيــث الانطــلاق

ارتفعــت تقـــديرات  1994وفي عــام ، % 96.8 مســـكن المقــررة أي بنســبة 39585بــاختلاف أنواعهــا مــن بــين 

                                                 
 .60 ، ص1999ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،  ،2 ج محمد بلقاسم حسن �لوم، سياسة تخطيط التنمية وإعادة مسارها في الجزائر، 1
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وهـــي نســـبة أقـــل أهميـــة نســـبيا  % 62.5 مســـكن أي بنســـبة 73782الانطـــلاق هـــذه بصـــفة ملموســـة لتصـــل إلى 

 .1992بالمقارنة مع سنة 

ـــه ابتـــداء مـــن ســـنة  ـــر بعـــد أخـــر حيـــث أصـــبحت حصـــة أخـــذت السياســـة الســـكنية في الج 1993غـــير أن زائ

السكنات الترقوية تفوق السكنات الاجتماعية بسبب تدعيم الدولة �ال الترقيـة العقاريـة وفـتح زمـام المبـادرة الخاصـة 

  .1993 بعد صدور المرسوم المتعلقة بالترقية العقارية سنة

III-2-2- في هـــذه الفـــترة عـــدد الســـكنات المبرمجـــة قـــدرت ): 1999-1995(لمخطـــط الخماســـي ا

لكــــن الدراســــة الــــتي قامــــت �ــــا وزارة الســــكن والعمــــران لحــــل الأزمــــة توصــــلت إلى إنجــــاز  ،ســــكن 20000بحــــوالي 

 1998في ســنة  ،ســنة وذلــك بغيــة الوصــول إلى التــوازن بــين العــرض والطلــب12ولمــدة  ،ســكن ســنويا 250000

ــــة ــــتي يتوقــــع 800000 برمجــــت الدول ــــل  ،2000 إنجازهــــا في أفــــاق ســــنة ســــكن وال ــــث أن الدولــــة تقــــوم بتموي حي

  1.سكن فقط والباقي يمول من طرف الترقيات العقارية والخواص 200000

III-2-3-  عرفت هذه الفترة اهتمامـا كبـيرا بقطـاع السـكن): 2004-2000(المخطط الخماسي، 

مليـون سـكن  وذلـك بـالانطلاق في إنجـازخطـط تنمويـة طموحـة واسـتراتيجيات واضـحة  على حيث اعتمدت الدولة

  2.وهو ما يعتبر تحديا كبيرا 2009في أفاق 

III-2-4-  تم في هــــذه المرحلــــة إنجــــاز البرنــــامج الخماســــي ): 2009-2005(المخطــــط الخماســــي

وقــد خصصــت الدولــة لهــذا البرنــامج مبلــغ  ،الســابق مــن خــلال مشــروع المليــون ســكن الــذي أطلقــه رئــيس الجمهوريــة

مليــــار دينــــار لتمويــــل بــــرامج إنجــــاز  850مليــــار دينــــار هــــذا المبلــــغ مــــوزع علــــى حصــــتين منهــــا  1550مــــالي قــــدره 

  2.مليار دينار لتهيئة وتحسين المحيط العمراني 700ونحو ) مشروع المليون سكن(السكنات 

III-2-5-  الفــترة بــإعلان رئــيس الجمهوريــة عــن  تميــزت هــذه): 2014-2010(المخطــط الخماســي

 2.إنجاز أكثر من مليون وحدة سكنية جديدة لفائدة المواطنين وهو تحدي جديد تواجهه الدولة الجزائرية

III-3- مـدى نجـاح مخططـات التنميـة في معالجة إشكاليـة السـكن:  

III-3-1- تميـزت  3:صـلاحاتقبـل الإ ـدى نجـاح مخططـات التنميـة في معالجة إشكاليـة الســكنم

باعتبارهــا صــاحبة العــرض الوحيــد في هــذا  ،مخططــات التنميــة بســيطرة الهيئــات العموميــة علــى الســوق الســكنيةفــترة 

                                                 
جامعة مسيلة، معهد تسيير التقنيات الحضرية،  بن الضيف خالد وزملاؤه، السكن التساهمي بين النظري والواقع، حالة بعض المشاريع، برج بوعريريج، 1

 .14-13 ص ،2013دفعة 
 .14 ، صالمرجع نفسه 2
  .47 ، صمرجع سابق صلاح الدين عمراوي، 3
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ملايــير دج  10وقــد خصصــت  ،حيــث كانــت الدولــة المتعهــد الوحيــد مــن الناحيــة العمليــة في بنــاء المســاكن ،ا�ــال

  .1989و 1980مليار دج ما بين  71وأكثر من  1979و 1962ما بين المرحلة  لقطاع السكن في

حيـث كانـت الوسـيلة  ،)1987حتى سنة ( كما منع قانونيا للقطاع الخاص من الدخول إلى السوق العقارية

فبـالرغم مـن وجـود ميـزات خاصـة لتمويـل المشـاريع  ،الوحيدة لاقتناء مسكن هي الإيجار مـن طـرف الهيئـات العموميـة

  .العوامل السابقة الذكر أدت إلى تقليص العرضالسكنية إلاّ أن كل 

في فــترة  قطــاع الســكن بالاهتمــام  حيــث حضــي، لتها الدولــة في هــذا ا�ــالفعلــى الــرغم مــن الجهــود الــتي بــذ

أصــبح  ،بــل علــى العكــس مــن ذلــك ،ســفر عــن النتــائج المرجــوةا لم تغــير أ�ــ ،1986و 1973المخططــات مــا بــين 

علامــة علــى إخفــاق  1986النمــو الــذي أعقــب أزمــة الإيــرادات البتروليــة ســنة العجــز في مجــال الســكن مــع تراجــع 

  .لعمومية في قطاع السكننسبي للسلطات ا

تـدل علـى وجـود سياسـة غـير واضـحة  ، فإ�ـانظرة خاطفـة علـى مجريـات أحـداث كيفيـة تمويـل السـكنوبإلقاء 

 ةسـتراتيجيإإضـافة إلى غيـاب ، السكن الترقويالمعالم في هذا الميدان سواء أكان ذلك يتعلق بالسكن الاجتماعي أو 

فلقـد كانــت أغلـب السياسـات المتبعــة  ، وعليـهعلـى المـدى المتوسـط والطويــل بالنسـبة لحـل مشـكلة الســكن في الجزائـر

من طرف الحكومات التي تعاقبت على الحكم في هذه الفـترة فيمـا يتعلـق بتمويـل السـكنات تتسـم أغلبهـا بـالغموض 

  .أخرىتارة والجدل تارة 

لجــأت أغلــب الحكومــات الــتي تعاقبـت علــى إدارة شــؤون الــبلاد إلى الحلــول الانتقاليــة فيمــا 1989فمنـذ ســنة 

المــؤرخ في  89-98 رقــم( لجــأت الحكومــة إلى توقيــع مرســوم ،1989فمــثلا في ســنة  ،يخــص مشــكلة تمويــل الســكن

ميزانيـات يـة قـادرا علـى تحقيـق التـوازن في يقضي بـأن يكـون مسـتوى إيجـار السـكنات الاجتماع) 1989جوان  20

يمكـن  الـذي ثم إنشـاء نظـام الإيجـار ،الخاضعة لوزارة السكن OPGIالتسيير التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري 

غـير أن الواقـع  ،بواسطته مساعدة العائلات ذات الـدخل الضـعيف الغـير قـادرة علـى تحمـل مسـتوى الإيجـار المطلـوب

  .هو المعمول به 1983تطبيقه في الميدان وبقي مرسوم لمرسوم بقي خبرا على ورق ولم يتم لك لأن اأثبت غير ذ

وحتى و إن تم التسجيل في هذه الفترة أكثـر مـن مليـون سـكن كزيـادة في الحضـيرة السـكنية، إلا أن هـذا الـرقم 

ايـــة ســـنوات الثمانيـــات لم يســـاهم لـــو بقليـــل في تقلـــيص العجـــز الشـــامل الـــذي شـــهده قطـــاع الســـكن خاصـــة مـــع �

  .الاستقلال والدليل على ذلك ارتفاع معدل شغل السكن عبر سنوات التي تلت

وبإعطائنــــا لهــــذه الصــــورة المبســــطة والمختصــــرة عــــن أهــــم مــــا حقــــق ومــــا آل إليــــه قطــــاع الســــكن بعــــد مرحلــــة 

أي مرحلـة مـا (هذه المرحلـة  المخططات التنموية التي عرفتها الجزائر، يقودنا الحديث إلى القول أن سياسة السكن في

، عرفــت فشــلا ملحوظــا، ويتبــين ذلــك مــن خــلال النتــائج المحققــة ومــن خــلال أزمــة ســكن خانقــة )قبــل الإصــلاحات
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عرفتهــا الجزائــر في ســنوات الثمانيــات، فعلــى الــرغم مــن ا�هــودات الــتي بــدلتها الدولــة مــن خــلال المخططــات، فكــل 

أهميـة وعالجتـه مـن زاويـة خاصـة �ـا، غـير أ�ـا لم تصـل في الأخـير إلى  واحدة من هذه الأخيرة أعطت لقطـاع السـكن

  .ما تصبوا إليه

III-3-2- لقــد  :1صــلاحاتبعــد الإ ـدى نجـــاح مخططـــات التنميـــة فــي معالجــة إشكاليـــة الســـكنمــ

النظــام في فــترة  عــرف قطــاع الســكن في فــترة مــا بعــد الإصــلاحات الجزائريــة انتعاشــاً ومســاراً آخــر اختلــف عــن ســابقه

، ويتجلــى ذلــك مــن خــلال مختلــف الجهــود والإجــراءات الــتي قامــت �ــا الدولــة كإعــادة الاعتبــار لكــل مــن الاشــتراكي

التنويـــع في الأنمـــاط الســـكنية الحضـــرية لظهـــور صـــيغة ، 1993 الســكن الاجتمـــاعي والترقـــوي وهـــذا ابتـــداءاً مـــن ســـنة

، بالإضـافة إلى فـتح ا�ـال أمـام 2001 ار في سـنة، وصـيغة البيـع عـن طريـق الإيجـ1995 السكن التساهمي في سـنة

القطاع الخاص ليساهم هـو بـدوره في إنعـاش هـذا القطـاع الحسـاس وللبنـوك لتسـاهم هـي بـدورها في تمويلـه عـن طريـق 

القروض العقارية وغيرها من الإجراءات، غير أن الواقع العملي أثبت عكس ما سطر له، حيـث أن هـاجس مشـكل 

منـه المـواطن الجزائـري خاصـة وأن ظـواهر كثـيرة في ا�تمـع أظهـرت ذلـك كارتفـاع عـدد الأفـراد في  السكن مازال يعاني

  .الخ...المسكن الواحد، انتشار ظاهرة البيوت القصديرية والمزرية

   

                                                 
 .82 ص مرجع سابق،صلاح الدين عمراوي،  1
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IV- التسيير ،الإنجاز ،التمويل ،المتدخلون( السكن الاجتماعي التساهمي(:  

اعتمــادا علــى نظــام تمويــل  ،الفئــة المتوســطة مــن امــتلاك مســكناتجهــت الدولــة نحــو سياســة �ــدف إلى تمكــين 

موازيــة مــع انســحا�ا التــدريجي مــن عمليــة إنتــاج الســكن بفــتح ا�ــال للمبــادرة  ،مركــب مــن إعانــات وقــروض عقاريــة

لكـون السـكن  ،تشجيعا للاستثمار وتحقيقا للمنافسة التي تنتج تنويعا للعرض السـكني تلبيـة للطلـب المتزايـد ،الخاصة

فهــو يجمــع بــين إمكانيــة امــتلاك مســكن  ،الاجتمــاعي التســاهمي أحــد الخيــارات الــتي أدرجتهــا الدولــة لتحقيــق ذلــك

  .ومشاركة القطاع الخاص في الإنجاز

كمــا يتطلــب تجســيد برنــامج الســكن الاجتمــاعي التســاهمي علــى الميــدان تــدخل عــدة هيئــات للإشــراف علــى 

  1.وإلى سن قوانين وتنظيمات تأطره لضمان نجاحه ،العملية

IV-1- الهيئات المتدخلة في تسيير السكن الاجتماعي التساهمي:  

IV-1-1- التخطيط:  

IV-1-1-1- ــاء والتعميــريمد ــة البن شــراف علــى عمليــات التعمــير هــي هيئــة وطنيــة مهمتهــا الإ: ري

المحـــدد لنوعيـــة التنظـــيم وصـــلاحيات إدارة التعمـــير البنـــاء  1980/07/14المـــؤرخ في  وفقـــا للقـــانون الـــوزاري ،والبنـــاء

  :تقوم في إطار السكن الاجتماعي التساهمي بما يلي ،والسكن على مستوى الولاية

  .القام بإنجاز الدراسات والمخططات -

  .استقبال طلبات المرقين لإنجاز المشروع وتوضيح الإجراءات الازمة لذلك -

  .التعمير ورخص البناءالموافقة على منح شهادات  -

  .مراقبة حالة تقدم الأشغال ووضع تقارير توجه إلى الصندوق الوطني للسكن -

IV-1-1-2- اعتمـــدت هـــذه الهيئـــة طبقـــا لقـــرار وزاري بمقتضـــى التعليمـــة : لجنـــة التهيئـــة والتعميـــر

 ،تتكـــون مـــن الـــوالي رئيســـا ،التعمـــيرالخاصـــة بإنشـــاء لجنـــة التهيئـــة و  1991/04/15المؤرخـــة في  123 الوزاريـــة رقـــم

  :ورؤساء ا�الس البلدية المعنية كأعضاء يتمثل دورها في ،ومدير التعمير والمصالح التقنية المعنية

  .دراسة ملفات المشاريع -

  .تتولى عملية توزيع الأراضي على المرقين العقاريين -

  

 

                                                 
جامعة المسيلة، ص  ،مسكن بالمسيلة، معهد تسيير التقنيات الحضرية100  مرايس عمارة، دراسة إنجاز وتسيير السكن الاجتماعي التساهمي، حالة 1

25. 
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IV-1-2- العقار: 

IV-1-2-1- تتمثل مهامها في :رية أملاك الدولةيمد:  

  .التكفل بعمليات التنازل وبيع الأراضي التابعة لأملاك الدولة طبقا للقوانين والتنظيمات المعمول �ا -

 تحديـــد القيمـــة التجاريـــة الفعليـــة للعقـــار حســـب المخطـــط والوضـــعية القانونيـــة بـــالرجوع إلى ســـعر الســـوق المتـــداول -

  .ثم تقوم بالتخفيض للمشاريع ذات الطابع الاجتماعي ،المربع حسب المنطقة واسترجاع السعر القاعدي للمتر

 خاصــة إذا تضــمن المشــروع إنجــاز محــلات ذات طــابع ،دراسـة ملفــات المشــاريع المقدمــة في إطــار الســكن التسـاهمي -

  .نسبة التخفيض على مساحة القطعة الارضية الخاصة �ا حفاظا على مصالح الدولة لإلغاءغير سكني 

  1.البيع لصالح المرقيين العقاريين إعداد عقود -

IV-1-2-2- تعمـل علـى تحديـد وحسـاب مسـاحة الأراضـي المـراد شـراؤها  :راضييرية مسح الأمد

  1.وإنجاز المخططات الطوبوغرافية الخاصة �ا

IV-1-2-3- المـــؤرخ في  2المشـــترك رقـــم ت بمقتضـــى القـــرار الـــوزاري أنشـــأ :اللجنـــة التقنيـــة الولائيـــة

المحدد لشروط التنازل عن العقارات المبنية أو الغير مبنية التابعة لأمـلاك الدولـة والمخصصـة لإنجـاز  2002/04/07

  1.مشاريع التعمير والبناء

IV-1-3- التمويل: 

IV-1-3-1- تحـــت  ،مؤسســـة عموميـــة ذات طـــابع صـــناعي وتجـــاري: الصـــندوق الـــوطني للســـكن

 1991/05/12المــــؤرخ في  144/91أنشــــأت بموجــــب المرســــوم التنفيــــذي رقــــم  ،وصــــاية وزارة الســــكن والعمــــران

تتمثــل  ،الخـاص بإعــادة هيكلـة الصــندوق الـوطني للتــوفير والاحتيــاط وتحويـل أموالــه وإنشـاء الصــندوق الـوطني للســكن

  :مهامه الرئيسية في

  .دخل الضعيف والمتوسطتطبيق سياسة المساعدة المالية للدولة فيما يخص السكن الموجه للعائلة ذات ال -

ــــتي �ــــدف إلى تحســــين دور  ،الخــــبرات ،الإنجــــاز أو المســــاهمة في تحضــــير كــــل الدراســــات - التحقيقــــات والأبحــــاث ال

في حــين تــتلخص تدخلاتــه في مجــال الســكن  ،الســلطات العموميــة اتجــاه الســكن خاصــة ذو الطــابع الاجتمــاعي منــه

  :2الاجتماعي التساهمي كالآتي

                                                 
جامعة الحاج  ،مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجيستر في الهندسة المعمارية والعمران ،ليات استهلاك العقار الحضري في المدينة الجزائريةآ ،مدور يحي 1

  .63 ص ،لخضر باتنة
  .1991/05/12المرسوم التنفيذي رقم  2
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                                                                   مراجعـــة ومراقبـــة ملفـــات المســـتفيدين علـــى المســـتوى الـــوطني للتأكـــد مـــن عـــدم اســـتفاد�م مـــن مســـكن اجتمـــاعي * 

  .دعم من الدولة في إطار السكنأو 

  .السكنتحديد ملف الدعم الإجمالي لكل مشروع وطلب تحويله وتحريره من وزارة * 

  .منح الدعم المالي المخصص حسب حالة تقدم الأشغال لصالح المرقي العقاري* 

IV-1-3-2- فيفـا لأعبـاء التمويـل بحثا عن مصادر أخـرى لتمويـل السـكن وتخ :مساهمة المستفيد

 فــإن برنــامج الســكن الاجتمــاعي التســاهمي يفــتح للمســتفيد ا�ــال للمشــاركة في تمويــل مســكنه وذلــك ،علــى الدولــة

هـذه القيمـة يمكـن أن يـدفعها   ،من ثمن المسكن بالإضافة للإعانة الماليـة الـتي تقـدمها لـه الدولـة بدفع النصيب المتبقي

مــن قيمــة  %20 كمــا يمكنــه أن يكملهــا بقــرض عقــاري يشــترط أن تكــون مســاهمته الشخصــية لا تقــل عــن ،كاملــة

  .1المسكن المراد شراؤه

IV-1-3-3- في إطـــار الـــبرامج الســـكنية الترقويـــة المدعمـــة ضـــبطت شـــراكة مـــع  :البنـــوك المتدخلـــة

القـــرض الشـــعبي  ،)CNEP(الصـــندوق الـــوطني للتـــوفير والاحتيـــاط  :البنـــوك المتدخلـــة بـــالقروض العقاريـــة المتمثلـــة في

  :وذلك وفق شروط هي ،)BNA( البنك الوطني الجزائري ،)BDL( بنك التنمية المحلية ،)CPA( الجزائري

  .من قيمة المسكن % 20 الشخصية للمستفيد لا تقل عن المساهمة -

  .إثبات دخل كافي للمستفيد -

 2.إمكانية الاستفادة من المساعدة المالية التي يقدمها الصندوق الوطني للسكن -

IV-1-3-4- المرقين العمومين للسكن: 

ـــة والتســـيير العقـــاري   .أ  ـــة مؤسســـة عموميـــة ك: )OPGI(ديـــوان الترقي ـــة ذات انـــت في البداي محلي

ثم  ،طـابع اقتصـادي واجتمــاعي تعمـل علــى تحقيـق الــبرامج الوطنيـة للسـكن الموجــه لـذوي الــدخل الضـعيف والمتوســط

ليتســع دورهــا  ،1991/05/12المــؤرخ في  147/91تجــاري بموجــب المرســوم رقــم تحولــت إلى مؤسســة ذات طــابع 

المعـدل والمـتمم  08/93طبقا للمرسوم التنفيذي رقـم  ،إلى ممارسة نشاط الترقية العقارية بإنجاز وبيع المساكن الترقوية

 3.للمرسوم السابق

                                                 
 .الصندوق الوطني للسكن 1
 .الصندوق الوطني للسكن 2
 1991/05/12المؤرخ في  147-91 المرسوم رقم 3
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 ،1993وبــــدأ نشــــاطه ســــنة  1992تأســــس ســــنة  :الصــــندوق الــــوطني للتــــوفير والاحتيــــاط  .ب 

كمـا يشـرف   ،الخاصة بالصندوق و التعامل مع المؤسسـات والمقـاولات الخاصـة بالبنـاء المشاريعمكلف بإنجاز وتسيير 

  1.على الإنجاز بدءا من عملية التهيئة وصولا إلى الشبكات

IV-1-3-5- بدأ ظهور القطاع الخاص كفاعل مهم في إنتاج السـكن بصـدور : 2المرقين الخواص

حيـــث يقـــوم المرقـــي العقـــاري ســـواء كـــان عموميـــا أو خاصـــا بإعـــداد  ،قـــانون التوجيـــه العقـــاري وقـــانون الترقيـــة العقاريـــة

 :المشروع وإنجازه بداية من

يعتـبر عنصـر مهـم يجـب أن يعكـف عليـه المرقـي بجديـة ليحـدد فيـه كلفـة المشـروع  :تقويم المشـروع  .أ 

التركيـــب المـــالي للمشـــروع وذلـــك لتحقيـــق أفضـــل كلفـــة  ،ثمـــن المســـكن ونوعـــه ،الإجماليـــة ســـعر المـــتر المربـــع للمســـكن

 .تتناسب والإمكانيات المادية للفئة المتوسطة من ا�تمع

) PDAU(تخضــــــع لمخططــــــات  يجــــــب أن تكــــــون الأرضــــــية قابلــــــة للتعمــــــير: شــــــراء الأرضــــــية  .ب 

كمـا يمكـن اقتناؤهـا   ،يتم شراؤها من مدرية أمـلاك الدولـة أو البلديـة للاسـتفادة مـن تخفيضـات في السـعر ،)POS(و

 .من الخواص دون الاستفادة من أي تخفيض

ــــة والتقنيــــة  .ج  نصــــف  ،جماعيــــة(للبنايــــات  وضــــع مخططــــات وتصــــاميم معماريــــة :الدراســــة المعماري

 .المرافق وا�الات المشتركة ،تقسيمات المسكن ونوعه )...جماعية

العقــاري إشــهاره في الجرائــد مـن أجــل الــترويج للمشــروع يجــب علـى المرقــي : القيــام بحملــة إعلاميــة  .د 

ـــة أو القيـــام بأيـــام إعلاميـــة لفـــتح ا�ـــال للـــراغبين في شـــراء المســـاكن طـــرق  ،المواصـــفات ،تحـــدد فيـــه الأســـعار ،الوطني

 .عمليات الدفع و أجال الإنجاز في حالة القيام بعمليات بيع على المخطط ،عمليات التمويل ،التمويل

 .يتم بالتعاقد مع المقاولين ومؤسسات الإنجاز :الإنجاز  .ه 

IV-2-  الاجتماعيمراحل إنجاز وتسيير السكن: 

IV-2-1- بـدءا مـن القــرار إلى  ،إن معرفـة مراحـل إنجــاز وتسـيير السـكن الجمـاعي الاجتمــاعي :تخطيطـه

والتسلســل في هــذه المراحــل ابتــداء مــن الحكومــة وصــلا إلى  ،التســليم تعــد مهمــة قــدر أهميــة الســكن في الواقــع المعــاش

 :مؤسسات الإنجاز العمومية والخاصة يعد ضروريا وذلك للتحكم الأمثل في الانجاز وهذه المراحل هي

 يقــرر ا�لــس الحكــومي بموافقــة مــن رئــيس الجمهوريــة علــى وضــع برنــامج ســكني  :علــى المســتوى المركــزي

 .وميزانية الدولة من جهة أخرى ،بعدد سكنات محددة حسب حاجيات المواطن من جهة

                                                 
 .44- 43 ، ص2003 قسنطينة،الفاعلون والتكاليف، حالة جنوب غرب مدينة ، الآليات نوال زيتوني، إنتاج السكن في ظل اقتصاد السوق، 1
 .17 ص ،بقامرجع س ،بن الضيف خالد وزملاؤه 2
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 حيـث تتكفـل بتوزيـع الحصـص علـى مختلـف الولايـات  ،يبلـغ القـرار إلى وزارة السـكن: على مستوى الـوزارة

 .اصة التي تعاني من أزمة سكن حادةتبعا لاحتياجات كل ولاية وخ

 يبلــغ العــدد المقــرر لكــل منهــا وتقــوم كــل ولايــة ، بعــد توزيــع الحصــص علــى كــل ولايــة: علــى مســتوى الولايــة

 .بتوزيع هذه الحصص على الدوائر حسب احتياج كل دائرة

 يبلــغ العـدد المقــرر لكــل منهـا وتقــوم كــل دائــرة ،بعــد توزيـع الحصــص علــى كـل دائــرة: علـى مســتوى الــدوائر 

بتوزيع هـذه الحصـص علـى البلـديات حسـب احتيـاج سـكا�ا مـن جهـة وقابليـة اسـتيعاب موضـعها لحجـم السـكنات 

 .الإدارية من جهة أخرىالمراد إنجازها داخل حدودها 

 تقــوم كــل بلديــة حــائزة علــى عــدد ســكنات معنيــة بمعرفــة المواضــع الــتي ســتكون  :علــى مســتوى البلــديات

حيــــث تحتــــوي كــــل بلديــــة علــــى مخططــــات خاصــــة بالأراضــــي الشــــاغرة كــــالمخطط  ،مكــــان المشــــروع الســــكني المقــــرر

 رية التعمـير والبنـاء بتوجيـهيوبالتالي تقوم مد ،)POS( ومخطط شغل الأراضي) PDAU( التوجيهي للتهيئة والتعمير

الســلطات إلى المواضــع القابلــة للتعمــير إضــافة إلى ذلــك فــإن البلديــة تقــوم باختيــار المســتفيدين الــذين ســوف يكونــون 

 1.ضمن قائمة الحائزين على السكن الاجتماعي وذلك حسب وضعيتهم التي هم عليها

المســتوى ومـن هنــا نلاحـظ أن القــرار الــذي يخـص الاســتفادة مــن حصـص الســكنات الاجتماعيــة يكـون علــى 

ومحاولة جعـل كـل بلديـة مسـتقلة بـذا�ا  ،إذ تتجلى لنا أهمية النظام المركزي الذي تتمتع به الدولة ،المحلي دون المركزي

  .في التسيير والسيطرة على الوضع القائم داخل حدودها والاتصال المباشر مع سكا�ا

   

                                                 
 .ديوان الترقية والتسيير العقاري 1



 للدراسة والنظري الإطار المفاهيمي.........................:..................الفصل الأول

 

 
63 

IV-2-2- تمويل السكن الاجتماعي التساهمي:  

  .عملية تمويل السكن الاجتماعي التساهمي :02 رقم مخطط

 

  .45 ص ،مرجع سابق ،نوال زيتوني: المصدر

   

 تمويل السكن الاجتماعي التساهمي

 CNL المرقي المستفيد

  .% 10إنجاز المشروع بنسبة 

  .% 30نسبة  CNLتدفع  اتفاقية مع المرقي  .% 20سير الأشغال بنسبة 

 % 30تقدم الأشغال بنسبة 

  .% 60وقد تصل إلى نسبة 

النسبة المتفق عليها   .% 20نسبة  CNLتدفع 

 مع المرقي VSPفي 

  .% 20نسبة CNLتدفع  باقي المبلغ المتفق عليه  .% 100 إنجاز المشروع بنسبة

  النهائية   %10  الاستلام  عقد الملكية عند الموثق
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 .ةالتساهمي ةالاجتماعي اتالسكن عملية تسيير: 03 رقم مخطط

 

  .السكن والتجهيزات العمومية لولاية برج بوعريريجمديرية : المصدر

   

 الولاية

 اختيار المرقي العقاري اللجنة التقنية الولائية

مديرية السكن والتجهيزات 

 DLEPالعمومية 

وزارة السكن والعمران 

  ملف طلب الإعانة

 اختيار الأرضية

 الضمانةاتفاقية كفالة 

 رخصة البناء

  دراسة ملفات

  رخصة البناء

 CTCتنفيذ 
 

  اتفاقية التمويل بين

CNL/DLEP  

  والمرقي العقاري

 DLEPدفتر الشروط بين 

  والمرقي العقاري

 بداية أشغال المرقي

 اللجنة التقنية الولائية تحرير عقد الملكية
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IV-3- موذج للتركيب المالي للسكن الترقوي المدعمن:  

السكن الترقوي المدعم موجه فقط لذوي الدخل المتوسـط وتـتم الاسـتفادة مـن هـذا النـوع مـن السـكنات عـن 

بنســبة فائــدة مدعمــة ومســاعدة طريــق تركيــب مــالي يتكــون مــن المســاهمة الشخصــية لصــاحب الطلــب، قــرض بنكــي 

  .مباشرة من الصندوق الوطني للسكن تصب مباشرة لفائدة المرقي

 .يبين التركيبة المالية للسكن الترقوي المدعم: 04 رقممخطط 

  2011/20/20. الطالب بالاعتماد على الجريدة الرسمية الصادرة بتاريخ: المصدر

  .لفائدة المرقي) مليون سنتيم 70أو  40(عانة المالية الوطني للسكن بتحويل مبلغ الإ الصندوقيقوم  -

دينــــارا، هــــذه  900.000و 600.000يســــدد المســــتفيد مســــاهمته الماليــــة لفائــــدة المرقــــي والــــتي تــــتراوح مــــا بــــين  -

  .المساهمة يمكن أن تسدد على دفعات عندما يكون السعر غير مكتمل

  .)بالمائة1(تمويله عن طريق قرض بنكي بفائدة مخفضة الباقي يتم  -

   

التركيبة المالية للسكن الترقوي المدعم يقدر السعر المتوسط 

دينار  2.800.000لسكن ترقوي مدعم بمبلغ  

  .جزائري

المستفيد، المساهمة الشخصية 

لصاحب الطلب من 

 900.000و 600.000

  .دينارا

الصندوق الوطني 

  CNLللسكن 

 40(مساعدة مباشرة 

  )مليون سنتيم 70أو 

قرض بنكي بفائدة 

  )بالمائة 1(مخفضة 
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V- الدراسات السابقة:  

وبالاعتمـاد عليهـا يمكـن تشـخيص  ،للدراسات السـابقة أهميـة بالغـة في إعطـاء نظـرة مبدئيـة صـحيحة للباحـث

  :ومن وجهة النظر هذه استندنا في دراستنا على ،عناصر الموضوع المتناول بدقة كبيرة

 النمــو "مــذكرة مكملــة لنيــل شــهادة الماجيســتر في علــم الاجتمــاع الحضــري تحــت عنــوان : الدراســة الأولــى

مـــن إنجـــاز الطالبـــة  ،مســـكن 1020دراســـة ميدانيـــة لمدينـــة باتنـــة حـــي  ،"ســـكانالحضـــري ومشـــكلة الســـكن والإ

ويمكـن تلخـيص مـا ،2009جامعة الحـاج لخضـر، باتنـة، دفعـة  ،تحت إشراف الدكتور مصطفى عوفي ،وناسي سهام

  :ء في هذه المذكرة على النحو التاليجا

 .سكاندراسة النمو الحضري والديمغرافي ودوره في تفاقم مشكلة السكن والإ: الإشكالية -

وانعكاســـاته في تـــأزم مشـــكلة الســـكن محاولـــة تحديـــد العلاقـــة بــين النمـــو الحضـــري الســـريع : الهـــدف مـــن الدراســـة -

 .سكانوالإ

وا�هـودات المبذولـة في  ،الديمغرافيـة والهجـرة الريفيـة ومسـاهمتهما في النمـو الحضـري السـريعالزيادة : نتائج الدراسة -

مجـال التخطــيط والعمــران والمشــاريع المنجــزة بغيــة التقليــل مــن حــدة أزمــة الســكن مــع ضــرورة مراعــاة خصوصــية الأســرة 

 .الجزائرية الاجتماعية والثقافية

 السياســة السـكنية فــي "تحــت عنـوان  الـديمغرافيامــذكرة مكملـة لنيـل شــهادة الماجيسـتر في : الدراسـة الثانيـة

، الحــاج لخضــرجامعــة  ،علــي قواوســيتحــت إشــراف الــدكتور  ،صــلاح الــدين عمــراويمــن إنجــاز الطالــب  ،"الجزائــر

  :على النحو التاليويمكن تلخيص ما جاء في هذه المذكرة ، 2009، دفعة قسم علم الاجتماع والديمغرافيا، باتنة

  . ما هي الإستراتيجية المتبعة من طرف الدولة الجزائرية للحد من أزمة السكن في ظل النمو السكاني: الإشكالية -

مركــزين علــى أهــم المحطــات الــتي مــرت بــه التطــرق إلى مســار السياســة الســكنية في الجزائــر : الهــدف مــن الدراســة -

والخـروج في الأخـير بنتيجـة تقـيم وضـع قطـاع السـكن حاليـا ومـدى فعاليـة هـذه البلاد سـواء الاقتصـادية أو السياسـية 

  .السياسة في معالجة أزمة السكن 

انطلاقـا مـن طبيعـة الدراسـة والأهـداف الـتي تسـعى إليهـا فقـد اسـتخدم الباحـث المـنهج التحليلـي : منهج الدراسة -

  .اعتمد في تحليل ذلك على جانب نظري وأخر ميداني ،الوصفي كوسيلة بحثية

مشـــكلة الســـكن في الجزائـــر ارتبطـــت بسياســـات ســـكنية ظرفيـــة، حيـــث أ�ـــا لم تراعـــي النمـــو إن : نتـــائج الدراســـة -

الجزائري البسيط ولا حتى للإمكانيات المعيشـية القـادرة علـى اسـتيعاب  الديمغرافي السريع ولا القدرة الشرائية للمواطن

 .يع السكن حسب مصادر الثروة الوطنية المتاحة، مما جعل في الأخير مشكل السكن لا يزال قائماوتوز 
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  :خلاصة

لأن أهميتــه تتعــدى الحاجــة الاجتماعيــة  ،للســكن أهميــة بالغــة بالنســبة للمجتمــع والســلطات علــى حــد ســواء

ونظـــرا للضـــغط الـــديمغرافي ومـــا خلفـــه مـــن تـــراكم في الطلبـــات المتزايـــدة علـــى  ،لـــتمس الجانـــب الاقتصـــادي والسياســـي

فـإن الدولـة انتهجـت عـدة خطـط وسياسـات  ،وعدم مقدرة السلطات الجزائريـة علـى تحقيقهـا بشـكل كامـل ،السكن

ق متمثلــة في عــدة بــرامج ســكنية تختلــف حســب الفئــة الموجهــة إليهــا وطــر  ،إســكانية منــذ الاســتقلال إلى يومنــا هــذا

معتمـــدة في الأول علـــى نمـــط  ،مراســـيم تضـــبط ســـبل تســـيرهاوذلـــك وفـــق قـــوانين و  ،تمويلهـــا والهيئـــات المتحكمـــة فيهـــا

إلى الاعتمـــاد علـــى التوســـع العمـــودي  لكـــن كثـــرة الطلـــب وشـــح العقـــار في المـــدن دفـــع بالمســـؤولين ،الســـكن الفـــردي

  .استهلاك العقارلاحتواء أكبر عدد من السكان دون الإفراط في ) السكن الجماعي(

مـن خـلال التنويـع  ،إن التعاقب في الصيغ المختلفة للسكن دليل على جديـة السـلطات في حـل أزمـة السـكن

بالإضـافة إلى فـتح ا�ـال أمـام  ،لتمكـين هـذا الأخـير مـن الحصـول علـى سـكن لائـق حسب القدرة الشـرائية للمـواطن

للبنـــوك لتســـاهم بـــدورها في تمويـــل الســـكن عـــن طريـــق القطـــاع الخـــاص للمســـاهمة في إنعـــاش هـــذا القطـــاع الحســـاس و 

السياسـات المنتهجـة في  عكـس مـا سـطر لـه في غير أن الواقع العملي أثبـتالقروض العقارية وغيرها من الإجراءات، 

حيـــث أن هـــاجس مشـــكل الســـكن مـــازال يعـــاني منـــه المـــواطن الجزائـــري خاصـــة وأن ظـــواهر كثـــيرة في  هـــذه الـــبرامج،

هـذا مـا دفـع  ،كارتفاع عدد الأفراد في المسـكن الواحـد، انتشـار ظـاهرة البيـوت القصـدرية المزريـةا�تمع أظهرت ذلك  

الدولــة إلى اعتمــاد صــيغة ســكنية جديــدة متمثلــة الســكن الاجتمــاعي التســاهمي والــذي ســنتطرق إليــه بالتفصــيل في 

 .والثالث الثانيسة من خلال الفصل وعينة الدرا ،الدراسة التحليلية لولاية برج بوعريريج
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  :تمهيد

وهـذا راجـع لشــح العقـار في معظـم المــدن  ،يجـاد حلـول لهــاإبازديـاد أزمـة السـكن في الجزائــر وعجـز الدولـة عــن 

لهـذا اضـطرت إلى إشـراك المـواطنين في  ،من جهة وعدم قـدر�ا علـى تحمـل تكـاليف الانجـاز لوحـدها مـن جهـة أخـرى

إلى الدراسـة السـكنية  إذ سـنتطرق في تحليـل المدينـة ،وهذا في إطار ما يعرف بالسكن الاجتماعي التسـاهمي ،التمويل

ـــرامج الســـكن الجمـــاعي  ـــز بصـــفة خاصـــة علـــى الســـكن الاجتمـــاعي التســـاهمي وربطـــه بالجانـــب والســـكانية وب والتركي

  .الاجتماعي والاقتصادي

I- تقديم الولاية:  

I-1-فمدينـة بـرج  ،كما يعرف بالموقع الإقليمي أو الموقع النسبي :الموقع الجغرافي لولاية برج بوعريريج

منحصـــرة بـــين السلســلتين الجبليتـــين التليــة في الشـــمال والصـــحراوية في تنتمـــي إلى الهضــاب العليـــا الشــرقية  ،بــوعريريج

ـــال الحضـــنة ـــع علـــى مســـاحة تقـــدر بــــ928: بارتفـــاع عـــن ســـطح البحـــر يقـــدر بــــ ،الجنـــوب المتمثلـــة في جب : م، وتترب

  .2كم 3920.42

I-2- تعتبر ولاية برج بوعريريج من أهم ولايات الهضـاب العليـا  :1 لولاية برج بوعريريج الموقع الإداري

إذ تمثــل همــزة وصــل بــين الشــرق  ،قليميــة وحــتى الوطنيــةســتراتيجية هامــة في العلاقــات الإإالشــرقية والــتي تحتــل مكانــة 

طريـق و  ،)كـم  106.5(داريـة حـوالي الـذي يبلـغ طولـه داخـل الحـدود الإ) 05(والوسط بواسـطة الطريـق الـوطني رقـم 

كمــا   ،الــرابط بــين الشــمال والجنــوب)  45(الســكة الحديديــة الــرابط بــين الشــرق والغــرب وكــذا الطريــق الــوطني رقــم 

  .الرابط بين البرج وبجاية) 76(تصل الشمال بالطريق الوطني رقم 

 :ويحد ولاية برج بوعريريج

 .من الشمال ولاية بجاية -

 .من الشرق ولاية سطيف -

 .من الجنوب ولاية المسيلة -

 .من الغرب ولاية البويرة -
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 .داري لولاية برج بوعريريجالموقع الإ :01 شكل رقم

  .)2008مراجعة ( والتعمير للتهيئة التوجيهي المخططالطالب بالاعتماد على   :المصدر
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I-3- تقــع بلديــة بــرج بــوعريريج في الجهــة الغربيــة مــن الهضــاب  :1بــرج بــوعريريج لبلديــة الموقــع الإداري

ـــالعليــا الشــرقية بارتفــاع متوســط عــن ســطح البحــر يقــدر  ويحــدها مــن الشــمال بلديــة مجانــة ومــن الشــرق  ،م950: ب

والعناصــر ومــن الغــرب بلديــة اليشــير ومجانــة وتتربــع علــى مســاحة  ،مــن الجنــوب بلديــة الحماديــة ،بلديــة ســيدي مبــارك

  .   2كم206.3: بـتقدر 

  .داري لبلدية برج بوعريريجالموقع الإ: 02 شكل رقم

  .)2008مراجعة ( والتعمير للتهيئة التوجيهي المخطط الطالب بالاعتماد على  :المصدر
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I-4- شهدت مدينة برج بوعريريج تعاقب حكم عدة  1: برج بوعريريج عن مدينة لمحة تاريخية

النوميدية الرومانية، التركية، الفرنسية، ويؤول اسمها إلى أحد : أجناس بشرية تنتمي إلى كل من الحضارات التالية

المدينة على بقايا حصن صغير يشبه قلنسوة كان يحملها عروج على  قام ببناءالذي ) عرّوج( :اط الأتراك وهوضب

 الاسمونسبة إليه أصبح يسمى ببرج عروج ومع مرور الزمن أصبح  1959رأسه ويسمى الحصن بالبرج، وفي سنة 

  .الأصلي للمدينة برج بوعريريج نسبة إلى الريشة التي توجد على طربوش الضابط عروج

  :هيمنة لا تزال شواهدها إلى حد الآن نذكر منها برج بوعريريج شهدتفمدينة 

 آثار تاريخية في بعض أجزاء المدينة. 

 بـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرج المقــــــــــــــــــــــــــــــــــــراني في المركز. 

  المعمرينالهندسة الاستعمارية التي تظهر جليا في البنك الجزائري وبعض منازل. 

II- الدراسة الطبيعية:  

II-1- تنــدرج ولايــة بــرج بــوعريريج علــى المســتوى الجهــوي ضــمن المنطقــة المخصصــة لبرنــامج : 2التضــاريس

ـــا الشـــرق(الهيئـــة والتنميـــة المســـتدامة  ـــة)هضـــاب علي ـــة بـــرج بـــوعريريج الولايـــات التالي : ، الـــتي تضـــم بالإضـــافة إلى ولاي

  .تبسة سطيف، باتنة، أم البواقي، خنشلة،

  :وطبيعيا ولاية برج بوعريريج تنقسم إلى ثلاث مجموعات

  .المنطقة الجبلية الشمالية التي تضم مرتفعات البيبان ومرتفعات سطيف -

  .الهضاب العليا -

  .المنطقة الجبلية الجنوبية التي تضم مرتفعات الحضنة -

بـال الجهـة الشـمالية الغربيـة للبلديـة متمثلـة وتنتمي بلدية برج بوعريريج إلى منطقة الهضاب العليـا، حيـث تحـد الج

م، ومــن الجهــة الشــرقية للبلديــة يوجــد جبــل جحيفــة الــذي 1042في جبــل بــن روان بحيــث يصــل ارتفاعهــا إلى 

  .م1019يصل ارتفاعه إلى 

م 960-م850فيمــا تبقــى الهضــاب تحتــل معظــم تــراب البلديــة، تغلــب عليهــا الارتفاعــات الــتي تــتراوح مــا بــين 

  .م1043وتصل حتى 

II-2- تتميـــز بلديـــة بـــرج بـــوعريريج بمناخهـــا القـــاري الشـــبه جـــاف، حيـــث تبلـــغ كميـــة التســـاقط : 3المنـــاخ

 .ملم، وتعرف هذه الكمية تذبذبا في التساقط على مدار السنة 400ملم و300السنوي ما بين 

                                                 
 .08 ص ،2007يلة، جوان عجابي حمزة وزملاؤه، مخطط الحركة والمرور لمدينة برج بوعريريج، مذكرة تخرج لنيل شهادة مهندس دولة، تخصص تسيير المدينة، جامعة المس1
 .07 ص ،بلدية برج بوعريريجل R10دراسة مخطط شغل الأرض 2
 .08 ص ،لبلدية برج بوعريريج R10دراسة مخطط شغل الأرض 3
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II-2-1- التساقط: 

 ملم :بـالتوزيع الشهري والفصلي للتساقط : 03 جدول رقم

  الصيف  الربيع  الشتاء  الخريف  الفصل
  السنة

  سبتمبر  أوت  جويلية  جوان  ماي  أفريل  مارس  فيفري  جانفي  ديسمبر  نوفمبر  أكتوبر  الشهر

  49  33  24.7  3  10.2  66  32  29  55  34  34 9  التساقط

378.9  

  106.7  79.2  116  77  ا�موع

  100  28.16  20.9  30.61  20.32 %النسبة 

  .2014 الجوية لولاية برج بوعريريجمصلحة الأرصاد  :المصـدر

من خلال معطيات الجدول الـذي يبـين كميـة التسـاقط حسـب الأشـهر والفصـول نلاحـظ أن هنـاك تبـاين في 

تساقط الأمطار من فصل إلى أخر، حيث نلاحظ أثناء الفترات الممطرة أين تكون كمية التساقط كثيفة فإ�ـا تعمـل 

ملــة بقنــوات الصــرف الصــحي، كمــا أ�ــا تعمــل علــى تنظيــف هــذه القنــوات علــى تحليــل ترســبات مختلــف الملوثــات المح

وبالتالي التقليل مـن نسـبة الإنسـدادات، خلافـا عـن هـذا فـإن الفـترات الـتي تشـهد تسـاقط كميـة أمطـار ضـئيلة تعمـل 

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

ت على مستوى المناطق الغير مهيأة، وهـذا مـا تشـهده الطـرق الغـير معبـدة، والـتي عـادة مـا كما لها أيضا تأثيرا

 .تكون محملة بالأتربة مما يؤدي إلى انسداد البالوعات وقنوات الصرف الصحي

II-2-2- الحرارة: 

  .لحرارةالتوزيع الشهري والفصلي ل: 04 جدول رقم

  الصيف  الربيع  الشتاء  الخريف  الفصل
  السنة

  سبتمبر  أوت  جويلية  جوان  ماي  أفريل  مارس  فيفري  جانفي  ديسمبر  نوفمبر  أكتوبر  الشهر

درجة 

الحرارة 

  القصوى

3
0.

3
 

2
4.

1
  

2
0.

7
  

1
5.

2
  

1
6.

9
  

2
4.

6
  

2
5.

0
  

3
3.

9
  

3
8.

5
  

4
1.

7
  

3
9.

8
  

3
6.

8
  2

8.
9

6
  

درجة 

الحرارة 

  الدنيا

3.
5

  

1.
0

  

-0
.8

  

-3
.3

  

-3
.0

  

-1
.3

  

0
.0

5
  

4.
0

  1
1.

2
  

1
5.

1
  

1
4.

1
  

8.
2

  4
.0

6
  

 .2014 مصلحة الأرصاد الجوية لولاية برج بوعريريج: المصـدر

مـــــــن خـــــــلال المعطيـــــــات المبينـــــــة في الجـــــــدول أعـــــــلاه، نلاحـــــــظ أن أعلـــــــى درجـــــــة حـــــــرارة مســـــــجلة في شـــــــهر 

درجــة مئويــة، وبالتــالي فــإن قيمــة  3.3-:بـــدرجــة مئويــة، وأخفــض درجــة مســجلة في شــهر جــانفي  41.7:بـــجويلية
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هـــذا المــدى الكبـــير فهـــو يــؤثر بطريقـــة مباشـــرة علــى مختلـــف المنشـــآت العمرانيـــة المــدى الحـــراري مرتفعـــة جــدا، وبحكـــم 

  .ويتدخل في نمط التهيئة

II-2-3- الرياح المهيمنة على المنطقة هي الرياح الشمالية والرياح الجنوبية الغربية، والضـعيفة  :1الرياح

  .منها هي الرياح الشرقية والجنوبية الشرقية

II-2-4- تستفيد المدينة من عدة مصادر للمياه من الأودية، و مصـادر الميـاه الجوفيـة  :مصدر المياه

 . المستخرجة عن طريق الحفر بالإضافة الى عمليات ضخ المحطات و سد عين زادة

  :ثر كل من التضاريس والعوامل المناخية في التهيئة من خلالؤ ت :استنتاج

 .نوع ونمط البناء والمواد المستعملة في ذلك - 

 .توزيع، نوع وتموضع المساحات الخضراءشكل،  - 

 .تموضع ساحات اللعب ومساحات التجمع - 

 .توجيه مداخل ونوافذ الواجهات - 

 .توزيع مختلف الشبكات - 

  :من خلالوهذه النقاط تؤثر على السياسة السكنية المنتهجة 

إمكانيات مادية بشرية مؤهلة وكذا وقوع مشاريع سكنية في مناطق متضرسة ومنحدرة يتطلب إمكانيات  - 

ضمان التوازن بين  ىضخمة لتصميم وتجسيد هذه المشاريع على أرض الواقع، وهذا ما ينعكس عل

 .العرض والطلب من خلال تأخر المشاريع وزيادة تكلفة إنتاجها

هذه السكنات  خاصة في تصميموتقنيات وقوع مشاريع سكنية في مناطق حارة وجافة يتطلب معالجة  - 

ى على نوعية السكنات وهذا ما ينعكس عل ا، كما يتطلب أيضا مواد بناء خاصة،وكذا ظروف إنجازه

  .في ظل احترام السعر والكمية المحددة في البرامج السكنية المختلفة

  

   

                                                 
 .09 ص ،لبلدية برج بوعريريج R10دراسة مخطط شغل الأرض  1
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III- الدراسة العمرانية:  

III-1- المراحل التاريخية لتطور مدينة برج بوعريريج :  

III-1-1-  تعـود نشـأة المدينـة بـين ســنة  1:)م 248 -م.ق 750 مرحلـة النشــأة(المرحلـة الأولـى

ففـي الفـترة الرومانيـة  ،حيث وجـدت بقايـا تثبـت وجـود صـناعة وتجـارة متطـورة ،ميلادي 248قبل الميلاد إلى  750

أمــا في الفــترة التركيــة فقــد قــام  ،مــيلادي 248لتنقســم المدينــة بعــدها إلى قســمين وذلــك في ســنة  ،تم بنــاء قلعــة الــبرج

  .م1559الأتراك بإعادة بناء برج القلعة سنة 

  .ولىالمرحلة الأ: 03 رقم شكل

  

مذكرة  ،دراسة حالة مدينة برج بوعريريج ،تهيئة عمرانية وفق التنمية المستدامة ،سيلم حسان وزملاؤه الطالب بالاعتماد على مذكرة: المصدر

  .18 ص ،2007جوان  ،جامعة المسيلة ،تخصص تسيير المدينة ،تخرج لنيل شهادة مهندس دولة

                                                 
 .18ص مرجع نفسه،  ،سيلم حسان وزملاؤه1
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III-1-2- 1850-1840 تميـزت هـذه الفـترة الممتـدة بـين 1):1850-1840( المرحلة الثانيـة 

ـــاء المدينـــة  ـــة الـــبرج واســـتقراره بجانـــب القلعـــة الرومانيـــة وتم بن بالأراضـــي المســـطحة بـــدخول الجـــيش الفرنســـي إلى مدين

  .حيث كان هذا التوسع بالجهة الشمالية والشرقية للمدينة والثكنة العسكرية والعيادة الطبية الخاصة بالأوربيين

 .ثانيةالمرحلة ال: 04 رقم شكل

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 .20 ص، 2007، ، مرجع سابقسيلم حسان وزملاؤه الطالب بالاعتماد على مذكرة: المصدر

  

                                                 
 .20ص  ،2007جوان  ،مرجع نفسه ،سيلم حسان وزملاؤه1

  سلم توضيحي
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III-1-3- في هـذه المرحلـة توسـعت المدينـة نحـو الجهـة الجنوبيـة  1):1860-1850( المرحلة الثالثـة

ـــة وقاعـــة  مشـــكلة النـــواة الثانيـــة علـــى شـــكل نمـــط خطـــي كمـــا أنشـــأت في النـــواة الأولى ســـاحة تحتـــوي علـــى دار البلدي

  .الحفلات ومحافظة الشرطة ومخازن المعمرين

  .ثالثةالمرحلة ال: 05رقم  شكل

 

  

  .)2007( 21ص ,مرجع سابق ،سيلم حسان وزملاؤهالطالب بالاعتماد على مذكرة: المصدر

  

  

  

  

                                                 
 .21ص  ،2007جوان  ،مرجع نفسه ،سيلم حسان وزملاؤه1

  سلم توضيحي
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III-1-4-  ـــة الرابعـــة ـــة أصـــبحت الـــبرج  3-12-1870في يـــوم  :1)1860-1930(المرحل بلدي

  .بناء ثكنة الدرك وكذلك بناء مركز امني ،متعددة الخدمات مثل السوق الأسبوعي

 .رابعةالمرحلة ال: 06 رقم شكل

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  .22ص ,مرجع سابق ،سيلم حسان وزملاؤهالطالب بالاعتماد على مذكرة: المصدر

  

  

                                                 
 .22ص  ،2007جوان  ،مرجع نفسه ،سيلم حسان وزملاؤه1

  سلم توضيحي
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III-1-5- عرفـت المدينـة في هـذه المرحلـة نمـو عمـراني سـريع  1):1962-1930( المرحلة الخامسة

كمـا عـرف النسـيج نمـو نحـو الشـمال وظهـور أحيـاء فوضـوية خـارج المدينـة   ،خارج السور نحو الجنوب مشكلة الضـاحية

ومــــن أهــــم  ،الاســــتعمارية حــــي الجبــــاس وحــــي دوار الســــوق وحــــي فيبــــور وحــــي لاقــــراف وحــــي بــــأطوار وحــــي الحــــدائق

  .التجهيزات التي ظهرت نزل البلدية والمحكمة ودار البريد والمسجد العتيق والمستشفى

 .خامسةالمرحلة ال: 07 رقم شكل

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 .23ص ، مرجع سابق ،سيلم حسان وزملاؤهالطالب بالاعتماد على مذكرة  :المصدر

                                                 
 .23ص  ،2007جوان  ،مرجع نفسه ،سيلم حسان وزملاؤه1

  سلم توضيحي
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III-1-6- عرفت المدينة في هذه المرحلة نمـوا عمرانيـا سـريعا  1):1994-1962( سادسةالمرحلة ال

تم إنشـــاء  1976وفي ســـنة  تابعـــة لولايـــة ســـطيف،أصـــبحت مدينـــة الـــبرج دائـــرة  1974في كـــل الاتجاهـــات وفي عـــام 

تم وضــع أول  1978وفي ســنة  المنطقــة الصــناعية في الجنــوب، وبــذلك عرفــت زيــادة طبيعيــة كبــيرة ونزوحــا ريفيــا هــائلا،

  .مخطط عمراني توجيهي لبلدية البرج

 .سادسةالمرحلة ال: 05 رقم مخطط

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 .24ص ، مرجع سابق ،سيلم حسان وزملاؤهالطالب بالاعتماد على مذكرة : المصدر

                                                 
 .24ص  ،2007مرجع نفسه، جوان  ،سيلم حسان وزملاؤه1
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III-1-7-  ة تعتـــبر هـــذه المرحلـــة منعـــرج هـــام في تطـــور مدينـــ 1:)1994-2007(المرحلـــة الســـابعة

صـناعات مختلفـة ممـا أدى إلى ظهـور عـدة تجهيــزات والـتي جعلـت المدينـة تحتـل موقــع الـبرج وذلـك لمـا شـهدته مـن ظهــور 

  .هام ومكانة اقتصادية مرموقةاستراتيجي 

 .سابعةالمرحلة ال: 06 رقم مخطط

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  .25ص ,مرجع سابق ،سيلم حسان وزملاؤهالطالب بالاعتماد على مذكرة : المصدر

مسكن تساهمي في المرحلة السابعة، جراء أزمة السكن الخانقة التي مرت �ا المدينة  300تم إنجاز حي  :ملاحظة

  .  إثر التزايد الكبير في عدد السكان وما صاحبه من الطلب المتزايد على السكن

                                                 
 .25ص  ،2007مرجع نفسه، جوان  ،سيلم حسان وزملاؤه1
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III-1-8- ــا هــذا 2007( المرحلــة الثامنــة شــهدت مدينــة الــبرج كبــاقي المــدن الجزائريــة  :1)إلــى يومن

ساهم في ظهور ونمو المشاريع الاقتصادية، كما أن هذه المرحلة من أهم المراحل التي مـرت �ـا المدينـة مـن  أمنيا استقرارا

  .الناحية العمرانية

 .ثامنةالمرحلة ال: 07 رقم مخطط
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III-2 - الأرض في مدينة برج بوعريريج حسب مخططات شغل الأرضي  تاستخداماPOS :

  :مخططا لشغل الأرضي وهو موزع كالتالي 18يغطي مجال مدينة برج بوعريريج 

III-2-1 -  القطاعات المعمرة)SUR :(للمدينة  هذا القطاع يشمل المحيط العمراني الحالي

المختلفة ويضم ثمانية مخططات لشغل الأراضي مرتبة كما والمرافق  حيث تتمركز فيه أغلب المنشآت والتجهيزات

  :يلي

(POS1, POS2, POS3, POS4, POS5, POS6, POS7, POS8) 

III-2-2 - القطاعات القابلة للتعمير )SAU :(وهي يقع معظمها في الجهة الشمالية للمدينة :

POSR1,POSR2, POSR3, POSR4  باستثناءPOSR6  والذي يقع في الجهة الجنوبية 

POSR7  ،شرقاPOSR5  غربا، هذه القطاعات توفر مساحات للتعمير على المدى المتوسط والقريب تقدر

 .هكتار 232.5مساحتها بحوالي 

III-2-3 - قطاعات التعمير المستقبلي )SUF :( وهيPOSR10 ,POSR9, POSR8 

  .هكتار، هذه الأخيرة خاصة لتوسع المدينة على المدى البعيد 132على مساحة تقدر بحوالي  تتربع

III-2-4 - قطاع غير قابل للتعمير )SNU :( يمثل الأراضي الغير مخصصة للتعمير ويتعلق الأمر

  .الأراضي الزراعية، غابات واقعة غرب وشرق المدينة، أراضي مجاورة للمنطقة الصناعية :ــبـــ

 .في المدينةعات ايبين القط: 05 جدول رقم

  .)2008مراجعة (الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة التعمير : المصـدر

  

  

  المخططات  القطاع

 ,SUR  POS1, POS2, POS3, POS4, POS5) (القطاعات المعمرة 

POS6, POS7, POS8  

 ,SAU  POSR1, POSR2, POSR3, POSR4 POSR5) (القطاعات القابلة للتعمير 

POSR6, POSR7  

  SUF   POSR10,POSR9, POSR8) (قطاعات التعمير المستقبلي 

  ---------------------------------   SNU) ( قطاع غير قابل للتعمير



 .تقديم مدينة برج بوعريريج...... 

  تقسيم مدينة برج بوعريريج إلى قطاعات

  

  ).2008مراجعة (الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

  :على السياسة السكنية المنتهجة من خلال

تحديد القطاعات المستقبلية للتعمير ومعرفة الاحتياطات العقارية التي بإمكا�ا استقبال مختلف المشاريع 

. 

هذه المشاريع متجانسة  وجهة ر موقع المشاريع السكنية المبرمجة في المدينة بحيث تكون

للمحافظة على النسيج العمراني ككتلة 

................................:............ ......
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تقسيم مدينة برج بوعريريج إلى قطاعات: 08المخطط رقم 

الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : المصدر

على السياسة السكنية المنتهجة من خلال دراسة تقسيم المدينة إلى قطاعات 

تحديد القطاعات المستقبلية للتعمير ومعرفة الاحتياطات العقارية التي بإمكا�ا استقبال مختلف المشاريع 

.السكنية المبرمجة لتغطية العجز المسجل في قطاع السكن مستقبلا

ر موقع المشاريع السكنية المبرمجة في المدينة بحيث تكونالتحكم في اختيا

للمحافظة على النسيج العمراني ككتلة الواقعة في مختلف القطاعات في المدينة  المشاريعبقية 

 .واحدة ومنع تمزيقه

:................................الفصل الثاني

 

 تؤثر :استنتاج

تحديد القطاعات المستقبلية للتعمير ومعرفة الاحتياطات العقارية التي بإمكا�ا استقبال مختلف المشاريع  - 

السكنية المبرمجة لتغطية العجز المسجل في قطاع السكن مستقبلا

التحكم في اختيا - 

بقية  وجهة مع

واحدة ومنع تمزيقه



 .تقديم مدينة برج بوعريريج...... 

إن التوسع لأي مدينة مرتبط بالعوائق التي تحدد مجال 

التوسع فأفاق توسع مدينة البرج مرهون بعدة عوائق طبيعية واصطناعية، وبالتالي البحث عن مجالات تؤمن 

  :احتياجات التوسع للمدينة على المدى القريب والمتوسط والبعيد وتتمثل العوائق في

 .في الجهة الشرقية من المدينة) المرجة

وهي العوائق التي وضعها الإنسان وأصبحت تفرض عليه اتجاهات معينة لتوسع 

فة إلى ضاالمنطقة الصناعية وأنبوب الغاز جنوبا، بالإ

ائي غربا، كما نجد الطريق السيار الخطوط الكهربائية ذات التوتر العالي المحيطة بالمدينة شمالا الآتية من المولد الكهرب

  عوائق التوسع العمراني لمدينة برج بوعريريج

  ).2008مراجعة (الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

  سلم توضيحي

................................:............ ......
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  :عوائق التوسع العمراني وأشكاله

إن التوسع لأي مدينة مرتبط بالعوائق التي تحدد مجال : عوائق التوسع لمدينة البرج -1-

التوسع فأفاق توسع مدينة البرج مرهون بعدة عوائق طبيعية واصطناعية، وبالتالي البحث عن مجالات تؤمن 

احتياجات التوسع للمدينة على المدى القريب والمتوسط والبعيد وتتمثل العوائق في

المرجة(وتتمثل في غابة بومرقد، والأراضي الطينية  :الطبيعية

وهي العوائق التي وضعها الإنسان وأصبحت تفرض عليه اتجاهات معينة لتوسع  :العوائق الفيزيائية

المنطقة الصناعية وأنبوب الغاز جنوبا، بالإ: المدينة، فمدينة البرج تعاني من هذه العوائق، وتتمثل في

الخطوط الكهربائية ذات التوتر العالي المحيطة بالمدينة شمالا الآتية من المولد الكهرب

. 

عوائق التوسع العمراني لمدينة برج بوعريريج: 08شكل رقم 

الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : المصدر

:................................الفصل الثاني

 

III -3- عوائق التوسع العمراني وأشكاله

III -3-

التوسع فأفاق توسع مدينة البرج مرهون بعدة عوائق طبيعية واصطناعية، وبالتالي البحث عن مجالات تؤمن 

احتياجات التوسع للمدينة على المدى القريب والمتوسط والبعيد وتتمثل العوائق في

الطبيعية العوائق  .أ 

العوائق الفيزيائية  .ب 

المدينة، فمدينة البرج تعاني من هذه العوائق، وتتمثل في

الخطوط الكهربائية ذات التوتر العالي المحيطة بالمدينة شمالا الآتية من المولد الكهرب

.شمالا) غرب- شرق(
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III -3-2- الجزائرية فقد أخذت مدينة  كغيرها من المدن :أشكال التوسع العمراني لمدينة البرج

  :برج بوعريريج عدة أشكال من التوسع العمراني وهذا عبر التاريخ

محور برج (وكانت على شكل نمط خطي من الشمال إلى الجنوب  :1930-1840المرحلة الأولى  - 

 )المسيلة- زمورة

توسعت المدينة في هذه المرحلة في جميع الاتجاهات، ما أعطاها توسع  :1962- 1930المرحلة الثانية  - 

 .على شكل بيضوي

عرفت المدينة توسعا عمرانيا سريعا شمالا وشرقا وغربا، باستثناء الجهة  :1994- 1962المرحلة الثالثة  - 

توسع العمراني ، هذه الأخيرة أصبحت عائقا في وجه ال1976الجنوبية التي ظهرت �ا المنطقة الصناعية سنة 

 .للمدينة، هذا ما جعل التوسع يأخذ شكل شبه دائري

غابة ( في هذه المرحلة صارت المدينة محاصرة بعدة عوائق شرقا  :2012- 1994المرحلة الرابعة  - 

، )المنطقة الصناعية وأنبوب الغاز(وجنوبا ) مولد الكهرباء للمدينة وأراضي زراعية(، وغربا )بومرقد، أراضي زراعية

 .ا ما أعطى للمدينة توسعا ذو شكل نصف دائريوهذ

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 .تقديم مدينة برج بوعريريج...... 

  .أشكال التوسع العمراني لمدينة البرج

  ).2008مراجعة (الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

  

................................:............ ......
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أشكال التوسع العمراني لمدينة البرج: 09مخطط رقم 

الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : المصدر

:................................الفصل الثاني
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IV- الدراسة السكانية والسكنية:  

المدينـة والمسـبب الأساســي لجـل التغــيرات الاقتصـادية والاجتماعيــة إن العنصـر البشـري هــو العنصـر الفعــال في 

لــذا فدراســة هــذا العنصــر ضــرورة حتميــة لمــا لــه مــن تــأثير مباشــر علــى حركيــة وحيويــة التجمعــات العمرانيــة، كمــا أن 

طــيط المعرفـة الشــاملة لتحركــات الســكان تســمح لنــا بتقــدير احتياجــا�م المختلفــة والطلــب علــى النقــل للوصــول إلى تخ

  .منسجم ومتوازن يتماشى مع التطور الحاصل في جميع الميادين

IV-1- 1:مراحل التطور السكاني 

IV-1-1-  ـــــى كـــــان في هـــــذه الفـــــترة ازديـــــاد النمـــــو الســـــكاني ): 1966-1954(المرحلـــــة الأول

 17058:بــم، حيث قدرت الزيادة 1966سنة نسمة 33458 م إلى1954نسمة سنة  16400ملحوظا من 

  .% 6.1: بـنسمة ومعدل نمو سكاني قدر  

IV-1-2-  4.53شــهدت هــذه المرحلــة انخفاضــا قــدره ): 1977-1966( المرحلــة الثانيــة % 

إلا أ�ــا تبقــى بــذلك مرتفعــة خاصــة وأن الهجــرة بقيــت  % 5.4مــن معــدل النمــو الســكاني مقارنــة بالمعــدل الــوطني 

  .م1976في إطار المخططات الصناعية سنة تتدفق على المدينة التي شهدت مشاريع برامج سكنية 

IV-1-3-  نســــــمة، ســــــنة  84264بلــــــغ عــــــدد الســــــكان ): 1987-1977(المرحلــــــة الثالثــــــة

  .م1984، علما أن المدينة استفادت من الترقية الإدارية سنة % 4.45م بمعدل 1987

IV-1-4-  م 1998نسـمة سـنة 128534ارتفع العـدد إلى ): 1998-1987(المرحلة الرابعة

  .% 2.15: بـوهو مرتفع مقارنة بالمعدل الوطني الذي قدر  % 3.91بمعدل نمو قدره 

IV-1-5-  173456بلغ عدد السـكان في هـذه المرحلـة ): 2010-1998(المرحلة الخامسة 

  .نسمة وتعود هذه الزيادة إلى التطور الكبير والهجرة التي شهد�ا المدينة

 .برج بوعريريجتطور عدد سكان مدينة : 06 جدول رقم

  2010  2008  1998  1987  1977 1966  السنوات

  173456  168346  128534  84264  51505  33458  )النسمة(عددالسكان

  .2013رية التخطيط والتهيئة العمرانية لولاية برج بوعريريج يمد: المصـدر

IV-2- الجزائريـــة، فمـــن شـــهدت المدينـــة نمـــوا ديمغرافيـــا كغيرهـــا مـــن المـــدن : النمـــو الســـكاني فـــي المدينـــة

خلال تحليلنا لمراحل النمو السكاني بالاعتمـاد علـى نشـرات مديريـة التخطـيط بالمدينـة اتضـح بـأن معـدل نمـو سـكان 

  .المدينة متذبذب

                                                 
 .27-26 ص ،2012جوان  جامعة المسيلة، ،الجماعي لمدينة البرج ما بين التخطيط، الإنجاز والتسيير، معهد تسيير التقنيات الحضريةالسكن حجاج خالد وزملاؤه،  1



 .تقديم مدينة برج بوعريريج...... 

  :تؤثر الدراسة السكانية على السياسة السكنية المنتهجة من خلال

المختلفة من سكن وتجهيزات وانعكاسات 

شــهدت الحظــيرة الســكنية لمدينــة بــرج بــوعريريج تطــورا ملحــوظ في 

: بـــأن عــدد المســاكن قــدر  1966مجــال الســكن باعتبــاره يــأتي تبعــا لتطــور عــدد الســكان، حيــث جــاء في إحصــاء 

ســنة، أمــا  11مســكن خــلال  4118:بـــ

المسـكن سـنة /فـرد 05.99إلى  1966المسـكن سـنة 

المسـكن، وهـذا الارتفـاع راجـع إلى /فرد 07.30

وبعـــد إنشـــاء  1970الطلـــب علـــى الســـكن نتيجـــة زيـــادة عـــدد الســـكان، ونشـــير كـــذلك إلى أنـــه في أواخـــر ســـنوات 

المنطقــة الصــناعية داخــل حظــيرة الســكن للمدينــة ظهــر نمــط جديــد مــن الســكن يتمثــل في المنــاطق الســكنية الحضــرية 

أحيــاء صــغيرة، كمــا بلــغ حجــم الجديــدة، بعــدما كانــت تضــم الســكن الفــردي وبعــض العمــارات الســكنية الــتي تمثــل 

المســكن، /فـرد 6.6 :بـــمســكن بمعـدل شــغل المسـكن قـدر 

وقـد  % 32.65بينما السكن الجماعي يمثـل نسـبة 

إلى  2001هكتـــار، ليصـــل عـــدد المســـاكن في ســـنة 

مســكن بمعــدل  28627:بـــقــدر  2008

 .تطور الحظيرة السكنية

 .29ص ، مرجع سابق،

................................:............ ......
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تؤثر الدراسة السكانية على السياسة السكنية المنتهجة من خلال

المختلفة من سكن وتجهيزات وانعكاسات معرفة معدل النمو الديمغرافي للسكان وتحديد الاحتياجات 

 .ذلك على ا�ال العمراني

شــهدت الحظــيرة الســكنية لمدينــة بــرج بــوعريريج تطــورا ملحــوظ في  1: تطــور الحضــيرة الســكنية

مجــال الســكن باعتبــاره يــأتي تبعــا لتطــور عــدد الســكان، حيــث جــاء في إحصــاء 

بـــمســكن بزيــادة تقــدر  9088حــوالي  1977مســكن وبلــغ ســنة 

المسـكن سـنة /فـرد 06.73بالنسبة لمعامـل شـغل المسـكن فقـد انخفـض مـن 

07.30مسكن، بمعامل  11536فقد أحصي  1987 

الطلـــب علـــى الســـكن نتيجـــة زيـــادة عـــدد الســـكان، ونشـــير كـــذلك إلى أنـــه في أواخـــر ســـنوات 

المنطقــة الصــناعية داخــل حظــيرة الســكن للمدينــة ظهــر نمــط جديــد مــن الســكن يتمثــل في المنــاطق الســكنية الحضــرية 

الجديــدة، بعــدما كانــت تضــم الســكن الفــردي وبعــض العمــارات الســكنية الــتي تمثــل 

مســكن بمعـدل شــغل المسـكن قـدر  20337حـوالي  1998الحظـيرة السـكنية للمدينــة سـنة 

بينما السكن الجماعي يمثـل نسـبة  % 67.92 :بـحيث يحتل السكن الفردي أعلى نسبة مقدرة 

هكتـــار، ليصـــل عـــدد المســـاكن في ســـنة  1365 :بــــاســـتهلكت الحظـــيرة الســـكنية مـــن العقـــار مـــا يقـــدر 

2008المســكن، وفي ســنة /فــرد 6.45مســكن وبمعــدل شــغل المســكن 

  .المسكن/فرد 6.23

تطور الحظيرة السكنية: 01 رقمبياني تمثيل 

، مرجع سابق،الضيف خالد وزملاؤهبن  الطالب بالاعتماد على مذكرة: المصـدر

                                         
 .29 ص، مرجع نفسه، 

:................................الفصل الثاني

 

تؤثر الدراسة السكانية على السياسة السكنية المنتهجة من خلال :استنتاج

معرفة معدل النمو الديمغرافي للسكان وتحديد الاحتياجات  - 

ذلك على ا�ال العمراني

IV-3- تطــور الحضــيرة الســكنية

مجــال الســكن باعتبــاره يــأتي تبعــا لتطــور عــدد الســكان، حيــث جــاء في إحصــاء 

مســكن وبلــغ ســنة  4970

بالنسبة لمعامـل شـغل المسـكن فقـد انخفـض مـن 

 1987، أما سنة1977

الطلـــب علـــى الســـكن نتيجـــة زيـــادة عـــدد الســـكان، ونشـــير كـــذلك إلى أنـــه في أواخـــر ســـنوات 

المنطقــة الصــناعية داخــل حظــيرة الســكن للمدينــة ظهــر نمــط جديــد مــن الســكن يتمثــل في المنــاطق الســكنية الحضــرية 

الجديــدة، بعــدما كانــت تضــم الســكن الفــردي وبعــض العمــارات الســكنية الــتي تمثــل 

الحظـيرة السـكنية للمدينــة سـنة 

حيث يحتل السكن الفردي أعلى نسبة مقدرة 

اســـتهلكت الحظـــيرة الســـكنية مـــن العقـــار مـــا يقـــدر 

مســكن وبمعــدل شــغل المســكن  23644

6.23شغل المسكن 

         

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                
، مرجع نفسه، بن الضيف خالد وزملاؤه 1



 .تقديم مدينة برج بوعريريج...... 

 .توجد في المدينة ثلاثة أنماط من السكن موزعة بنسب متفاوتة

  .الأنماط السكنية لمدينة برج بوعريريج

 .) 2008مراجعة (  الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

 الســـكنية بالمدينـــة بتنـــوع الأنمـــاط الحظـــيرة

يعتـــبر نمـــط الســـكن مؤشـــرا يكتســـي أهميـــة بالغـــة في الدراســـة 

  

................................:............ ......
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  :التركيبة السكنية

توجد في المدينة ثلاثة أنماط من السكن موزعة بنسب متفاوتة: نوعية المساكن -1-

الأنماط السكنية لمدينة برج بوعريريج: 10 مخطط رقم

الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: المصـدر

الحظـــيرةتتميـــز : مميـــزات الحظيـــرة الســـكنية بالمدينـــة -2-

 : 

يعتـــبر نمـــط الســـكن مؤشـــرا يكتســـي أهميـــة بالغـــة في الدراســـة : الأنمـــاط الســـكنية -4-2-1-

 : السكن ط مناالعمرانية، ونميز في مدينة برج بوعريريج ثلاثة أنم

:................................الفصل الثاني

 

IV-4- التركيبة السكنية

IV-4-

IV-4-

 والحالات وتتمثل في

IV-

العمرانية، ونميز في مدينة برج بوعريريج ثلاثة أنم



 .تقديم مدينة برج بوعريريج...... 

 % 36.2 مســكن أي مــا يعــادل نســبة 

 .من إجمالي مساكن المدينة وتتميز بتعدد الطوابق وهي موزعة في عدة مناطق من المدينة

  .نمط السكن الجماعي

 

 

 

 

2015. 

مـن   %0.87مسكن أي ما يعادل نسـبة 

إجمالي مساكن المدينة وهي نسبة قليلة، تتميز مـن عـدد محـدود مـن الطوابـق وتتركـز هـذه المسـاكن في الجهـة الشـمالية 

  .نمط السكن النصف جماعي

2015. 
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 10369:بـــيقــدر عــدد مســاكن هــذا النــوع : الســكن الجمــاعي

من إجمالي مساكن المدينة وتتميز بتعدد الطوابق وهي موزعة في عدة مناطق من المدينة

نمط السكن الجماعي: 01 رقم صورة

2015مسكن برج بوعريريج 190الطالب حي : المصـدر

مسكن أي ما يعادل نسـبة  250:بـويقدر عدد هذه المساكن : جماعيالنصف 

إجمالي مساكن المدينة وهي نسبة قليلة، تتميز مـن عـدد محـدود مـن الطوابـق وتتركـز هـذه المسـاكن في الجهـة الشـمالية 

نمط السكن النصف جماعي: 02 رقم صورة

2015مسكن برج بوعريريج 250الطالب حي : المصـدر

:................................الفصل الثاني

 

الســكن الجمــاعي  .أ 

من إجمالي مساكن المدينة وتتميز بتعدد الطوابق وهي موزعة في عدة مناطق من المدينة

  

  

النصف  السكن  .ب 

إجمالي مساكن المدينة وهي نسبة قليلة، تتميز مـن عـدد محـدود مـن الطوابـق وتتركـز هـذه المسـاكن في الجهـة الشـمالية 

  .الغربية للمدينة

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 .تقديم مدينة برج بوعريريج...... 

مـن  % 62.93مسكن أي ما يعادل نسـبة 

 .إجمالي مساكن المدينة وتتميز بعدة طوابق وتتركز بنسب متفاوتة عبر أنحاء المدينة

 .نمط السكن الفردي

  .2015برج بوعريريج 

  .لتوزيع العام للمساكن حسب النمط

  .الطالب بالاعتماد على المعطيات السابقة

................................:............ ......
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مسكن أي ما يعادل نسـبة  18009:بـيقدر عدد مساكن هذا النوع : الفردي

إجمالي مساكن المدينة وتتميز بعدة طوابق وتتركز بنسب متفاوتة عبر أنحاء المدينة

نمط السكن الفردي: 03 رقم صورة

برج بوعريريج  قطعة  1044تجزئةالطالب : المصـدر

لتوزيع العام للمساكن حسب النمطا: 02 رقمتمثيل بياني 

الطالب بالاعتماد على المعطيات السابقة: المصـدر

 

:................................الفصل الثاني

 

الفردي السكن  .ج 

إجمالي مساكن المدينة وتتميز بعدة طوابق وتتركز بنسب متفاوتة عبر أنحاء المدينة

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  

  



 .تقديم مدينة برج بوعريريج...... 

مــــن أهــــم الدراســــات تعــــد دراســـة حالــــة المســــاكن 

العمرانية لمعرفة مدى صـلاحيتها للاسـتخدام السـكني وكـذا إمكانيـة ترميمهـا وإصـلاحها حـتى تصـبح لائقـة للسـكن، 

وعلى العموم نجد في المدينـة عـدد كبـير مـن السـكنات في حالـة جيـدة ومنجـزة بمـواد بنـاء حديثـة والـتي تضـم المسـاكن 

مـــن مجمـــوع  % 78.43ل نســـبة الســـكنات الـــتي هـــي في حالـــة جيـــدة 

وهـي متمثلـة أساسـا  % 17.51المساكن الموجودة في المدينة، أما المساكن التي هي في حالـة متوسـطة فتمثـل نسـبة 

 % 4.06في المبـاني القديمـة الموجــودة في مركـز المدينـة، في حــين نجـد أن نسـبة المســاكن الـتي هـي في حالــة رديئـة هــي 

  .الحالة الفيزيائية للمساكن

 .31ص ، مرجع سابق،

يمثــل الأحيــاء الجماعيــة الــتي تحتــوي علــى عمــارات 

 36.2مسكن أي مـا يعـادل نسـبة  10369
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تعــــد دراســـة حالــــة المســــاكن : حالــــة الفيزيائيــــة للمســــاكنال -4-2-2-

العمرانية لمعرفة مدى صـلاحيتها للاسـتخدام السـكني وكـذا إمكانيـة ترميمهـا وإصـلاحها حـتى تصـبح لائقـة للسـكن، 

وعلى العموم نجد في المدينـة عـدد كبـير مـن السـكنات في حالـة جيـدة ومنجـزة بمـواد بنـاء حديثـة والـتي تضـم المسـاكن 

ل نســـبة الســـكنات الـــتي هـــي في حالـــة جيـــدة الفرديـــة الحديثـــة والســـكنات الجماعيـــة، وتمثـــ

المساكن الموجودة في المدينة، أما المساكن التي هي في حالـة متوسـطة فتمثـل نسـبة 

في المبـاني القديمـة الموجــودة في مركـز المدينـة، في حــين نجـد أن نسـبة المســاكن الـتي هـي في حالــة رديئـة هــي 

 1.وهي تفتقر لأدنى شروط الحياة

الحالة الفيزيائية للمساكن: 03 رقمتمثيل بياني 

، مرجع سابق،بن الضيف خالد وزملاؤهالطالب بالاعتماد على مذكرة : المصـدر

يمثــل الأحيــاء الجماعيــة الــتي تحتــوي علــى عمــارات : الســكن الجمــاعي لمدينــة بــرج بــوعريريج 

10369:بـوهي عبارة عن سكنات متعددة الطوابق، ويقدر عددها في المدينة 

 .من إجمالي مساكن المدينة

  

  

  

 

                                         
 .30 صمرجع سابق، 

:................................الفصل الثاني

 

IV-

العمرانية لمعرفة مدى صـلاحيتها للاسـتخدام السـكني وكـذا إمكانيـة ترميمهـا وإصـلاحها حـتى تصـبح لائقـة للسـكن، 

وعلى العموم نجد في المدينـة عـدد كبـير مـن السـكنات في حالـة جيـدة ومنجـزة بمـواد بنـاء حديثـة والـتي تضـم المسـاكن 

الفرديـــة الحديثـــة والســـكنات الجماعيـــة، وتمثـــ

المساكن الموجودة في المدينة، أما المساكن التي هي في حالـة متوسـطة فتمثـل نسـبة 

في المبـاني القديمـة الموجــودة في مركـز المدينـة، في حــين نجـد أن نسـبة المســاكن الـتي هـي في حالــة رديئـة هــي 

وهي تفتقر لأدنى شروط الحياة

 
 

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  

IV-5- 

وهي عبارة عن سكنات متعددة الطوابق، ويقدر عددها في المدينة 

من إجمالي مساكن المدينة %

                                                
مرجع سابق،  حجاج خالد وزملاؤه،1



 .تقديم مدينة برج بوعريريج...... 

  .السكن الجماعي لمدينة برج بوعريريج

 ).2008مراجعة (الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

مسـكن في إطـار  5931اسـتفادت بلديـة بـرج بـوعريريج مـن 

  .برنامج السكن الجماعي للحد من أزمة السكن وهذه الاستفادة كانت مقسمة عل شطرين

اســـــــتفادة بلديـــــــة بـــــــرج ) 2004-2009

  .% 43.41مسكن بنسبة  2575

اســــــتفادة بلديــــــة بــــــرج ) 2010-2014

  .% 44.42مسكن بنسبة  2575

  .)2014-2010(ثاني الشطر ال: 05 رقم

  .31ص ، مرجع سابق،
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السكن الجماعي لمدينة برج بوعريريج: 11 رقم مخطط

الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : المصـدر

اسـتفادت بلديـة بـرج بـوعريريج مـن  :برنامج السكن الجماعي -1-

برنامج السكن الجماعي للحد من أزمة السكن وهذه الاستفادة كانت مقسمة عل شطرين

2004(في الفـــــــترة مـــــــا بـــــــين : الشـــــــطر الأول -5-1-1-

2575مسكن جماعي، كان نصيب السكن التساهمي منها  5931

2010(في الفــــــترة مــــــا بــــــين : الشــــــطر الثــــــاني -5-1-2-

2575مسكن جماعي، كان نصيب السكن التساهمي منها  5931

رقم تمثيل بياني.          )2009-2004( الشطر الأول: 

  

  

  

  

  

  

، مرجع سابق،بن الضيف خالد وزملاؤهالطالب بالاعتماد على مذكرة : المصـدر

:................................الفصل الثاني

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

IV-5-

برنامج السكن الجماعي للحد من أزمة السكن وهذه الاستفادة كانت مقسمة عل شطرين

IV-

5931بوعريريج من 

IV-

5931بوعريريج من 

 

: 04 رقم تمثيل بياني



 .تقديم مدينة برج بوعريريج...... 

ـــة مـــن  تاســـتفاد مســـكن  11293الولاي

مســكن فقــط والبــاقي  8328موزعــة علــى بعــض البلــديات أنجــز منهــا 

في دور الانجاز والأخر غير منجز، حيث اعتمدت السلطات المعنية للولايـة منهجـا جديـدا في سياسـتها للسـكن مـع 

حيث تم تبديل تسمية السكن الاجتماعي التساهمي بالسكن الترقوي المدعم موافقة لمـا جـاء في 

  .توزيع السكن التساهمي بالمدينة

  
  ).2008مراجعة (الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

حسب المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لمدينة برج بوعريريج، 

 والجدول الموالي يبين التوقعات المستقبلية 

 .يبين التوقعات المستقبلية لسكان المدينة

2021  2031  

188435  214204  

  .)2008مراجعة (الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة التعمير 

................................:............ ......
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ـــة -2- ـــى مســـتوى الولاي اســـتفاد: الســـكن التســـاهمي عل

موزعــة علــى بعــض البلــديات أنجــز منهــا  2009إلى  2001اجتمــاعي تســاهمي مــن 

في دور الانجاز والأخر غير منجز، حيث اعتمدت السلطات المعنية للولايـة منهجـا جديـدا في سياسـتها للسـكن مـع 

حيث تم تبديل تسمية السكن الاجتماعي التساهمي بالسكن الترقوي المدعم موافقة لمـا جـاء في 

  .2011/08/20الجريدة الرسمية بتاريخ 

توزيع السكن التساهمي بالمدينة: 12 قمر  مخطط

الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : المصـدر

  :تقديرات عدد السكان والسكنات

حسب المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لمدينة برج بوعريريج، : التقدير المستقبلي للسكان

والجدول الموالي يبين التوقعات المستقبلية  2011و 2010بين سنتي  1.29%فإن معدل النمو السنوي قد بلغ 

  

يبين التوقعات المستقبلية لسكان المدينة: 07 جدول رقم

2011 2016  

165766  176738  188435

الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة التعمير : المصـدر

:................................الفصل الثاني

 

IV-5-

اجتمــاعي تســاهمي مــن 

في دور الانجاز والأخر غير منجز، حيث اعتمدت السلطات المعنية للولايـة منهجـا جديـدا في سياسـتها للسـكن مـع 

حيث تم تبديل تسمية السكن الاجتماعي التساهمي بالسكن الترقوي المدعم موافقة لمـا جـاء في  2012مطلع سنة 

الجريدة الرسمية بتاريخ 

V- تقديرات عدد السكان والسكنات

V-1- التقدير المستقبلي للسكان

فإن معدل النمو السنوي قد بلغ 

  :لسكان المدينة    

  السنوات

  عدد السكان
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V-2- تقدير الاحتياجات الحالية والمستقبلية من المساكن:  

V-2-1-  أفراد في المسكن 6(لكل مسكن  بتطبيق المعايير الوطنية: 2011الاحتياجات الحالية (

  :فإن المدينة تكون بحاجة إلى

  .مسكن 27628= 165766/6

مسكن،  28449: عدد المساكن يقدر بـــــ) 2011 حسب مدرية البرمجة لسنة(وعلما أنه يوجد بالمدينة 

  : وبما أن المساكن الموجودة أكثر من المساكن المطلوبة فهذا يعني أن هناك فائض في المساكن يقدر بــــــ

  .مسكن 821=  27628- 28449عدد المساكن المطلوبة أي –عدد المساكن الموجودة 

وهذا عكس ما نلاحظه في الواقع من زيادة على الطلب في السكن وافتقار العديد من العائلات للسكن، 

العائلات  وهذا الفائض راجع إلى سوء التسيير والرقابة والبيروقراطية في توزيع السكنات، كما أن هناك الكثير من

  .تملك أكثر من مسكن مغلق أو مؤجر

V-2-2-  حوالي  2016يتوقع أن يبلغ عدد السكان سنة  :2016على المدى القريب

  .نسمة، وبالتالي الزيادة السكانية 176738

  :نسمة والاحتياجات من المساكن تكون كالتالي 10972=176738-165766

  .مسكن 1829= 10972/6

V-2-3-   حوالي  2021يتوقع أن يبلغ عدد السكان سنة  :2021المتوسط على المدى

  :نسمة، وبالتالي الزيادة السكانية هي  188435

  :نسمة والاحتياجات من المساكن تكون كالتالي 11697=188435-176738

  .مسكن 1950=11697/6

V-2-4-   حوالي  2031يتوقع أن يبلغ عدد السكان سنة  :2031على المدى البعيد

  :نسمة، وبالتالي الزيادة السكانية هي 214204

  :نسمة والاحتياجات من المساكن تكون كالتالي 25769=214205-188435

  .مسكن 4295=25769/6

 .يبين الاحتياجات الحالية والمستقبلية من المساكن: 08 جدول رقم

  2031المدى البعيد   2021 المدى المتوسط  2016 المدى القريب 2011 حاليا  السنوات

  4295  1950  1829  821+  عدد السكان

  .)2008مراجعة (الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة التعمير : المصـدر
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  :الفصل خلاصة

  :من خلال الدراسة التحليلية لمدينة برج بوعريريج يمكن استنتاج ما يلي

  .الجغرافي ضمن ولايات الهضاب العليا الشرقيةتحتل مدينة برج بوعريريج موقعا استراتيجيا هام نظرا لموقعها  -

وهذا ما يجب أخذه بعين الاعتبار أثناء  تتميز الولاية بمناخ قاري شبه جاف يتميز بالحرارة صيفا وبالبرودة شتاء - 

  .عملية التصميم العمراني والمعماري

، وبــين الشــرق و الغــرب )05(تعتــبر مدينــة الــبرج همــزة وصــل بــين الشــرق و الوســط بواســطة الطريــق الــوطني رقــم  -

  ).45(بواسطة طريق السكة الحديدية وبين الشمال والجنوب بواسطة الطريق الوطني رقم 

  .التطور الملحوظ في الحظيرة السكنية والنمو السكاني السريع الذي شهدته المدينة خاصة في الآونة الأخيرة -

  .تتميز المدينة بالتنوع في الأنماط السكنية -

  .، واستحداث طرق أخرى لتمويلهااد على مختلف السياسات السكنية بغية الحد من أزمة السكنالاعتم -

ـــــــدة مـــــــن  - ـــــــير بصـــــــيغة الســـــــكن التســـــــاهمي ففـــــــي الفـــــــترة الممت ـــــــت نســـــــبته ) 2009/2004(الاهتمـــــــام الكب كان

 بلغــت نســبته)2014/2010(مــن الســكن الجمــاعي الــذي اســتفادت منــه المدينــة، و في الفــترة مــا بــين %43.41

  .وهذا ما يبين الاعتماد الواضح للسلطات المعنية على هذه الصيغة للحد من أزمة السكن%44.42

  

  



  
  الفصل الثالث

مسكن  300الدراسة التحليلية لحي 

  .تساهمي
  .تمهيد

I- تقديم الحي. 

II- المحيط ا�اور. 

III- المنافذ. 

IV- الإطار المبني والغير المبني. 

V- الدراسة التحليلية للحي بالاعتماد على الاستمارة 

  .خلاصة الفصل
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  : تمهيد

تحسين ظروف حياة المواطنين وفك من عدة عمليات تنموية في إطار  برج بوعريريج ولايةت لقد استفاد

العزلة وتشمل هذه العمليات المدرجة ضمن مختلف برامج التنمية المحلية للسنوات الأخيرة عدة قطاعات منها 

السكن الاجتماعي التساهمي غير أن هذا السكن تنجر عنه في كثير من الأحيان مشاكل اجتماعية يصعب 

ات العمومية بالإضافة إلى المشاكل الإدارية كنقص المراقبة وضعف التحكم فيها، كغياب النظافة، غياب الخدم

 .    مسكن تساهمي 300التسيير، وهذا ما سنتطرق إليه في هذا الفصل من خلال الدراسة التحليلية لحي 

I- تقديم الحي: 

نجازه سنة إتم الشروع في  من الأحياء الحديثة النشأة،مسكن تساهمي بولاية برج بوعريريج  300 يعتبر حي

ستلامه من الشركة في سنة اأصبح يلقب باسمها، تم  الذي) كوسيدار(م من طرف الشركة الوطنية 2005

  .م2008م وتقديمه للسكان سنة 2007

 1723، يقطنه ويتوسط بعض الأحياء الموجودة هكتار، 4,2وهو يتربع على مساحة عقارية قدرها 

  .ساكن

I-1- الجهة الشمالية الشرقية من مدينة برج بوعريريج وبالضبط في مسكن  300يقع حي  :موقع الحي

  :يحده  03في مخطط شغل الأرض رقم 

 أرض شاغرة + من الشمال الطريق الإجتنابي. 

  مسكن فردي 240من الجنوب حي. 

  سكن تساهمي(من الغرب حي بالعربي.( 

  في طور الإنجاز(من الشرق تجزئة عفان.( 

   



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .من المدينة 03الأرض رقم 

  
  ).2008مراجعة (الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

 .موقع الحي بالنسبة لمخطط شغل الأرض

  .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 

  

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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الأرض رقم موقع مخطط شغل : 13رقم مخطط 

الطالب بالاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  :المصدر

موقع الحي بالنسبة لمخطط شغل الأرض: 14قم مخطط ر 

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

:.............لثالفصل الثا
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II- المحيط المجاور:  

يجب دراسة المحيط ا�اور دراسة دقيقة وذلك لمعرفة التوازن والتنظيم من  لمعرفة مدى تأثر منطقة الدراسة

  .إلخ...، السكنات التجهيزات، :حيث

II-1- نمط السكنات بالمحيط المجاور:  

  عفانتجزئة (تساهمي في طور الإنجاز سكن.( 

  حي بالعربي(سكن تساهمي منجز.( 

  مسكن 240حي (سكن فردي.( 

II-2-  هي بالنسبة للتجهيزات الموجودة في المحيط ا�اور للحي :المجاورالتجهيزات بالمحيط:  

 .مـــــــــــــــــــــــــدرسة  -     .محــــــــــــطة بنـــــــــــزين - 

 .ــــةشرطــــ مــــــــــــــركز  -       .مكتبــــــــــــــــــــــــــة - 

  .مــــــــــــــــــــــــــــــــــسجد - 

  :حركة كثيفة زات الموجودة بالمحيط ا�اورالحركة بين المنطقة المدروسة والتجهي :ملاحظة

 .م500المسافة بين المدرسة والمنطقة المدروسة أقل من  - 

 .تخدم المنطقة المدروسة والمدينة ككل) مسجد مركز شرطة، محطة بنزين، مكتبة،(كل من  - 

إلا أن هناك تجهيزات ضرورية ، المنطقة المدروسةحتياجات اومن هنا نستخلص أن وظيفة التجهيزات تغطي 

 .ليس موجودة بالمحيط ا�اور يستحسن برمجتها في الحي

   



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .التجهيزات بالمحيط المجاور

  
  .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 

  

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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التجهيزات بالمحيط المجاور: 15 رقممخطط 

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

:.............لثالفصل الثا
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 .هو خاص بالحركة الميكانيكية وبحركة المشاة

 .بعض الحوادث المنافذ الرئيسية ذات حركة كثيفة وهي التي تحتوي على النقاط السوداء إذ يحدث فيها

  
 .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 

أما  %21وتمثل نسبة  ²م 7266,5إلى مساحة مبنية والمقدرة ب 

  .من المساحة الإجمالية 

  .مبنيغير 

  )%(النسبة 

21  

79  

100  

 .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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هو خاص بالحركة الميكانيكية وبحركة المشاةتوي الحي على عدة منافذ رئيسية وثانوية منها ما 

المنافذ الرئيسية ذات حركة كثيفة وهي التي تحتوي على النقاط السوداء إذ يحدث فيها

  .المنافذ الثانوية ذات حركة ضعيفة وهي تؤدي إلى الأحياء

 .حركة السكان تكون كثيفة في اتجاه التجهيزات

  .المنافذ :16 رقممخطط 

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

 :مبنيالغير الإطار المبني و 

إلى مساحة مبنية والمقدرة ب هكتار  4,2تقسم مساحة الحي والمقدرة ب 

من المساحة الإجمالية %79وتمثل نسبة  ²م 34733,5المساحة الغير مبنية فتقدر ب 

غير المساحة الإطار المبني و : 09جدول رقم 

 ²المساحة م  التعيين

7266,5  

  34733,5  طار الغير مبني

42000  

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

:.............لثالفصل الثا

 

III - المنافذ:  

توي الحي على عدة منافذ رئيسية وثانوية منها ما يح

 المنافذ الرئيسية ذات حركة كثيفة وهي التي تحتوي على النقاط السوداء إذ يحدث فيها

 المنافذ الثانوية ذات حركة ضعيفة وهي تؤدي إلى الأحياء

 حركة السكان تكون كثيفة في اتجاه التجهيزات

VI-  الإطار المبني و

تقسم مساحة الحي والمقدرة ب 

المساحة الغير مبنية فتقدر ب 

التعيين

  الإطار المبني

طار الغير مبنيالإ

  المجموع
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  .مبني

  
  .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 
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مبني غيرالالإطار المبني و :17رقم  مخطط

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

  

:.............لثالفصل الثا
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عمارة  35مسكن موزعة على  425يحتوي على 

. 

 .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 

تتموضع العمارات في الحي على ثلاث وضعيات  

  
  .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 

يسبب هذا النمط الضوضاء والضجيج لأنه بمحاذاة الطريق الإجتنابي كما أن مسافة الارتفاق 

لتوفير نوع من الحرمة  الواجهاتمط عدة مشاكل من بينها التغيير في 

  . ه العمارات غير مناسب مع العمارات الأخرى لأن موضعها في الحي يعيق الرؤية

 نمط وعدد السكنات

  F4  F 3 عدد الطوابق

74  351  

 6+ط 425

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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يحتوي على  تساهمي مسكن 300حي  :الإطار المبني

  ).6+ط(و) 5+ط(ذات  )4F و3F(وهي على نمطين شقق 

.الإطار المبني  يبين:10جدول رقم 

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

  :السكنات -1-

تتموضع العمارات في الحي على ثلاث وضعيات   :العمارات تموضع -1-1-1-

 .كما هو موضح في الشكل

  .تموضع العمارات :18رقم  مخطط

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

يسبب هذا النمط الضوضاء والضجيج لأنه بمحاذاة الطريق الإجتنابي كما أن مسافة الارتفاق  

  .غير مأخوذة بعين الاعتبار أثناء التصميم

مط عدة مشاكل من بينها التغيير في ذا النلق هيخ :

ه العمارات غير مناسب مع العمارات الأخرى لأن موضعها في الحي يعيق الرؤيةهذشكل  

عدد الطوابق  عدد العمارات
عدد 

 الأجنحة
 

ط/  5+ط  المجموع 08 35

:.............لثالفصل الثا

 

VI-1- الإطار المبني

وهي على نمطين شقق 

VI-1-

VI-

كما هو موضح في الشكل

 :01الوضعية رقم 

غير مأخوذة بعين الاعتبار أثناء التصميم

:02الوضعية رقم 

  .والخصوصية

 :03الوضعية رقم 

 التعيين

المجموع
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أصناف من ) 04(يحتوي حي كوسيدار على أربعة 

.  

  .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 

  .خصائص أصناف العمارات

3  4  

    

  م 21  م 23

  م 16.5  م 7.5

  2م 327  2م 159.37

06  04 

R+6/R+5 R+6  

F 03  F 03  

  2م 1308  2م 956.22

2  

 .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 
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يحتوي حي كوسيدار على أربعة  :أنماط العمارات  -1-1-2-

 .أنماط العمارات كما هو موضح في الشكل 

.أنماط العمارات :19 رقممخطط 

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

خصائص أصناف العمارات: 11جدول رقم 

  1  2  

  
  

  

  م 20.5  م 19.5  

  م 17.5  م 07.5  

159.37  2م 242.39  2م 146.25  المساحة المبنية

11  14  

R+6/R+5 R+6/R+5 R+6/R+5  عدد الطوابق

  F 03  F 04 / F 03  

956.22  2م 3393.35  2م 1608.75  المساحة الإجمالية

2م 7266.5  

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

:.............لثالفصل الثا

 

VI-

أنماط العمارات كما هو موضح في الشكل 

  الصنف

  الشكل

  )م(الطول 

  )م(العرض 

المساحة المبنية

  العدد

عدد الطوابق

  عدد الغرف

المساحة الإجمالية

  ا�موع



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

إن التغيرات التي أجريت على  :

  :ملخصة في النقاط التالية

  .التوسع على حساب الشرفات:05

  

  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 

  .رداءة الطلاء:07صورة رقم 

  

  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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:التي طرأت على العمارات التغيرات -1-1-3-

ملخصة في النقاط التالية  للحي وهي العمارات أدت إلى تشوه المنظر العمراني

 .غلق بعض الفتحات

 .زيادة أبواب ثانوية

 .ستغلال المحلات لأغراض سكنية

 .عدم الاهتمام بطلاء العمارات مما أدى إلى تدهورها

05 صورة رقم  .لى سكنإتحويل محل تجاري : 

  

مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

صورة رقم   .إضافة مدخل ثانوي:06

  

مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

:.............لثالفصل الثا

 

VI-

العمارات أدت إلى تشوه المنظر العمراني

 غلق بعض الفتحات

 زيادة أبواب ثانوية

 ستغلال المحلات لأغراض سكنيةا

 عدم الاهتمام بطلاء العمارات مما أدى إلى تدهورها

: 04صورة رقم 

  

06 صورة رقم
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VI-1-1-4- الواجهات تبين أن نسبة كبيرة من  ملاحظة بعد  :تحليل الخلايا السكنية

السكان قاموا بتدخلات على المسكن، تمثلت في وضع سياج للنوافذ وبناء الشرفات ودمجها مع الحيز الداخلي 

تتناسب  قصد توسيعه، وهذا راجع إلى سوء توجيه وتموضع بعض العمارات وكذلك التهيئة الداخلية للخلايا التي لا

 .مع الظروف المناخية من جهة والطبيعية من جهة أخرى

VI-1-1-4-1-  سنقوم في هذا النموذج بتحليل خلية سكنية من نوع : 01نموذج رقم

  ).ثلاثة أطفال، الأب، الأم ( يقطنها خمسة أفراد ، ) ( f3ثلاث غرف 

، حيث سنتطرق 08، الطابق الثاني، رقم 01مسكن تساهمي، عمارة رقم  300تقع هذه الخلية السكنية في حي 

  .إلى أهم التغيرات التي تم إجراؤها على ا�ال الداخلي للخلي السكنية

   



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

 .قبل التدخل

F3  (قبل التدخل.  

  الملاحظة  

من خلال جدول المساحات 

تبين أن المساحة الاجمالية 

للمسكن هي مساحة مقبولة 

مقارنة مع المعيار الوطني الذي 

تحدده وزارة السكن والعمران 

  2م 67: والمقدر بـــ

لوحدة سكنية من نوع ثلاثة 

: غرف مع ارتياب يقدر بـــ

سواء بالزيادة أو  %3

    . النقصان

  .2015بالاعتماد على معطيات صاحب المسكن

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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قبل التدخلتحليل خلية سكنية : 12 جدول رقم

F3( خلية سكنية من نوع ثلاثة غرف : 01نموذج رقم 

  التمثيل البياني  النسبة المئوية  2المساحة م

7.98 12 

  

17.3  26  

7.24  11  

10.24  15.5  

7.8  11.8  

2.76  4.2  

10.4  15.7  

2.55  3.8  

66.27 100 

بالاعتماد على معطيات صاحب المسكنالطالب : المصـدر

شرفة

بھو

مرحاض

حمام

مطبخ

غرفة

غرفة 
استقبال
غرفة

:.............لثالفصل الثا

 

  

  التعيين  الرقم

  غرفة  1

  غرفة استقبال  2

  غرفة  3

  مطبخ  4

  حمام  5

  مرحاض  6

  �و  7

  شرفة  8

  المجموع



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

 .تحليل خلية سكنية بعد التدخل

F3  (بعد التدخل.  

  
  الملاحظة

من خلال المعطيات تبين أن صاحب 

المسكن قام بتغيرات من خلال إزاحة 

: المدخل وبالتالي زيادة مساحة البهو بـــ

وهذا على حساب مساحة 2م 2.4

الفضاء المخصص للمدارج، مما ترتب 

عنه زيادة في المساحة الاجمالية للمسكن 

 68.67: حيث أصبحت تقدر بـــ

لى كما تم تغيير الباب الموجود ع2م

مستوى جدار غرفة الاستقبال إلى الجدار 

الخرساني الحامل الموجود على مستوى 

جدار البهو، وهذا التغيير الخطير يدل 

على عدم توافق نمط معيشة صاحب 

  .المسكن مع إطار العيشة الممنوح له

  .2015بالاعتماد على معطيات صاحب المسكن

   

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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تحليل خلية سكنية بعد التدخل: 13جدول رقم 

F3( خلية سكنية من نوع ثلاثة غرف : 01نموذج رقم 

  التمثيل البياني  النسبة المئوية  2المساحة م

7.98 11.6 

  

17.3  25.2  

7.24  10.5  

10.24  14.9  

7.8  11.4  

2.76  4  

12.8 18.6  

2.55  3.7  

68.67 100 

بالاعتماد على معطيات صاحب المسكنالطالب : المصـدر

شرفة

بھو

مرحاض

حمام

مطبخ

غرفة

:.............لثالفصل الثا

 

نموذج رقم 

المساحة م  التعيين  الرقم

7.98  غرفة  1

2  
غرفة 

  استقبال
17.3

7.24  غرفة  3

10.24  مطبخ  4

7.8  حمام  5

2.76  مرحاض  6

12.8  �و  7

2.55  شرفة  8

68.67  المجموع



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .توضح تغيير باب الغرفة: 09 صورة رقم

  .2015بالاعتماد على معطيات صاحب المسكن

إن الإطار غير المبني هو مجال يضم أو يشمل جل العناصر المكونة 

لخ، ومن إ...للمنظور أو المشهد العمراني والتي تتمثل في الطرقات، الأرصفة، المساحات الخضراء والمساحات اللعب

نطلاقا من المخططات المتوفرة والأرقام 

قمنا بتحديد مساحة الإطار غير المبني التي تقدر بـ 

، يمكننا من إجمالي مساحة الحي، وهي مساحة معتبرة مقارنة بالإطار المبني

وفيما يلي جدول يحدد مساحة  ) إلخ...الراحة، الحركة ، النشاطات 

  .تقسيم المساحات الخارجية ونسبها

  %النسبة 

20,15 

7,34  

53,94 

0.37 

18.20 

100  

 .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 

 

النسبة

الطرقات

المواقف

الأرصفة

مساحة لعب

 .نسب المساحات غير المبنية :06 رقمتمثيل بياني 

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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صورة رقم.                      توضح تغيير المدخل: 08

بالاعتماد على معطيات صاحب المسكنالطالب : المصـدر

إن الإطار غير المبني هو مجال يضم أو يشمل جل العناصر المكونة  :الإطار غير المبني

للمنظور أو المشهد العمراني والتي تتمثل في الطرقات، الأرصفة، المساحات الخضراء والمساحات اللعب

نطلاقا من المخططات المتوفرة والأرقام اهام وأساسي للمجالات الخارجية، فهذا المنطلق نستنتج بأنه مكون 

قمنا بتحديد مساحة الإطار غير المبني التي تقدر بـ  OPGIديوان الترقية والتسيير العقاري 

من إجمالي مساحة الحي، وهي مساحة معتبرة مقارنة بالإطار المبني% 79,00هكتار أي بنسبة 

الراحة، الحركة ، النشاطات (ستجابة لجل متطلبات السكن 

  .كل عنصر مكون للإطار غير المبني

تقسيم المساحات الخارجية ونسبها :14 الجدول رقم

 المساحة م²  التعيين

  7000  الطرقات

  2550  المواقف

 18737,92  مساحات حرة+ الأرصفة 

  126  مساحة لعب

 6319,58  المساحات الخضراء

 34732,58  ا�موع

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

  %55تقريبا نسبة الأرصفة والمساحات الحرة أخذت 

  .من المساحة الإجمالية من الإطار غير المبني

 .نسبة مساحة اللعب قليلة مقارنة بالمساحة الإجمالية

 توجد �ا لاأمبرمجة غير ة المساحات الخضراء 

الطرقات

المواقف

الأرصفة

مساحة لعب

تمثيل بياني 

:.............لثالفصل الثا

 

08صورة رقم 

VI-2- الإطار غير المبني

للمنظور أو المشهد العمراني والتي تتمثل في الطرقات، الأرصفة، المساحات الخضراء والمساحات اللعب

هذا المنطلق نستنتج بأنه مكون 

ديوان الترقية والتسيير العقاري  المقدمة من طرف

هكتار أي بنسبة  3,47

ستجابة لجل متطلبات السكن من خلالها الا

كل عنصر مكون للإطار غير المبني

  

نسبة الأرصفة والمساحات الحرة أخذت  - 

من المساحة الإجمالية من الإطار غير المبني 

نسبة مساحة اللعب قليلة مقارنة بالمساحة الإجمالية - 

ة المساحات الخضراء نسب - 

  .الواقع على أرض



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  : تعتبر الطرقات أول عنصر مهيكل للحي بحيث أ�ا

العام للحي، كما أ�ا تلعب دورا هاما في الربط بين مختلف أجزاء الحي من جهة 

هكتار وتضم  0,7من إجمالي المساحة غير المبنية أي بما يقدر بــ 

  طريق أولي: 10صورة رقم 

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي 

  .ثانوي طريق: 11صورة رقم 

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي 

  .ثالثيطريق : 12صورة رقم 

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي 

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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تعتبر الطرقات أول عنصر مهيكل للحي بحيث أ�ا : الطرقات -1-

العام للحي، كما أ�ا تلعب دورا هاما في الربط بين مختلف أجزاء الحي من جهة تحدد التنظيم والتقسيم 

  .وأطراف المدينة من جهة أخرى

من إجمالي المساحة غير المبنية أي بما يقدر بــ % 20,15تقدر نسبة الطرقات حوالي 

  :  وهي) أولية، ثانوية، ثالثية( ثلاث أنواع من الطرق

الإجتنابي الذي يقع في  الطريق وهو

الجهة الشمالية للحي ويعتبر في حالة جيدة وذلك 

 منجز وفقا للمعايير لأنه خاضع للمراقبة والمتابعة، وأنه

  .المتفق عليها لإنجاز الطريق

صورة رقم 

الطالب حي : المصدر

وهي عبارة عن طرق تربط الحي 

بالمحيط ا�اور ومختلف الأحياء الأخرى، وهي في حالة 

  .م

صورة رقم 

الطالب حي : المصدر

هي طرق موجودة داخل الحي منها 

ومنها ما تم غلقه وذلك راجع إلى 

  .نقص الصيانة والمراقبة

صورة رقم 

الطالب حي : المصدر

:.............لثالفصل الثا

 

VI-2-

تحدد التنظيم والتقسيم 

وأطراف المدينة من جهة أخرى

تقدر نسبة الطرقات حوالي 

ثلاث أنواع من الطرق

وهو :الأوليالطريق 

الجهة الشمالية للحي ويعتبر في حالة جيدة وذلك 

لأنه خاضع للمراقبة والمتابعة، وأنه

المتفق عليها لإنجاز الطريق

وهي عبارة عن طرق تربط الحي  :الثانوية الطرق

بالمحيط ا�اور ومختلف الأحياء الأخرى، وهي في حالة 

م8متوسطة، عرضها 

هي طرق موجودة داخل الحي منها : الطرق الثالثية

ومنها ما تم غلقه وذلك راجع إلى ما هو غير مهيئ 

نقص الصيانة والمراقبة

  



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

موقف  42موقف عمودي و 60موقف منها 

  .توضح موقف مائل: 13

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج  300

  .موقف عمودي: 14 

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج  300

  .)تموقف واحد

  :هذا ما أدى إلى

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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موقف منها  102يوجد بالحي  :مواقف السيارات  -2-

  :المواقفنوعين من  ، ويوجد²م2550:مائل وتقدر مساحته ب

  : النوع الأول

موقف مائل ويمكن الدخول إليه من 

  .جهة واحدة وهو قليل الاستعمال

13رقم  صورة

300الطالب حي : المصدر

  : النوع الثاني

موقف عمودي على محور الطريق 

يسهل دخول وخروج السيارات وهو 

 .ستعمال

 رقم صورة

300الطالب حي : المصدر

تموقف واحد سكنا 2(المواقف في الحي غير كافية بالنسبة للمعيار المعمول به 

هذا ما أدى إلى، تموضع الخاطئ والتوزيع السيئ لأنواع المواقف داخل الحي

 .العشوائي في الأماكن غير المخصصة

 .التوقف على جانب الطريق مما يسبب عرقلة المرور داخل الحي

 .ستخدام المحلات التجارية كأماكن لركن السيارات

:.............لثالفصل الثا

 

VI-2-

مائل وتقدر مساحته ب

 النوع الأول

موقف مائل ويمكن الدخول إليه من 

جهة واحدة وهو قليل الاستعمال

  

 النوع الثاني

موقف عمودي على محور الطريق 

يسهل دخول وخروج السيارات وهو 

ستعمالاأكثر 

  

  : ملاحظة

المواقف في الحي غير كافية بالنسبة للمعيار المعمول به   - 

تموضع الخاطئ والتوزيع السيئ لأنواع المواقف داخل الحيال - 

العشوائي في الأماكن غير المخصصة التوقف - 

التوقف على جانب الطريق مما يسبب عرقلة المرور داخل الحي - 

ستخدام المحلات التجارية كأماكن لركن السياراتا - 

 

 

 

 

 



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .الطرقات والمواقف

  
  .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 

تلعب الأرصفة دور مهم في تسهيل حركة المشاة والربط بين العمارات كما أن 

م، 3إلى  1,5كما يتراوح عرضها من   ²

وهي تؤدي وظيفة تكميلية للطرقات، مادة صنعها بلاط الخرسانة والخرسانة المسلحة، وتعتبر بعضها رديئة نتيجة 
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الطرقات والمواقف: 20 رقممخطط 

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

تلعب الأرصفة دور مهم في تسهيل حركة المشاة والربط بين العمارات كما أن : الأرصفة -3-

²م15204,96:ـمداخل العمارات، تقدر مساحتها ب

وهي تؤدي وظيفة تكميلية للطرقات، مادة صنعها بلاط الخرسانة والخرسانة المسلحة، وتعتبر بعضها رديئة نتيجة 

  .لعدم تكملة إنجاز المشروع بصفة جيدة

:.............لثالفصل الثا

 

VI-2-

مداخل العمارات، تقدر مساحتها بمعظمها يؤدي إلى 

وهي تؤدي وظيفة تكميلية للطرقات، مادة صنعها بلاط الخرسانة والخرسانة المسلحة، وتعتبر بعضها رديئة نتيجة 

لعدم تكملة إنجاز المشروع بصفة جيدة

  

  

  



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  رصفةحالة بعض الأ: 16 صورة رقم

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 

لى إصر بالغ الأهمية لأي مدينة تسعى 

وهي ا�ال الوحيد لتوفير التسلية والترفيه في 

وهي غير كافية  ²م 2,4أي نسبة الفرد الواحد هي 

  .م للفرد منها ما هو مهيئ ومنها ما هو غير مهيئ بنسبة كبيرة

  بعض المساحات الخضراء: 18

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 
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صورة رقم  بعاد الرصيفأ:15 صورة رقم

  
مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

صر بالغ الأهمية لأي مدينة تسعى المساحات الخضراء عن :المساحات الخضراء - 4-

وهي ا�ال الوحيد لتوفير التسلية والترفيه في  والتنزه لسكا�ا كما أ�ا تعتبر رئة المدينة، تحقيق عنصر الراحة والوقاية

أي نسبة الفرد الواحد هي  ²م 6319,58: ـمساحتها في الحي ب

م للفرد منها ما هو مهيئ ومنها ما هو غير مهيئ بنسبة كبيرة 6,8: ـللمعيار المعمول به المقدر ب

18صورة رقم   شجار على طول الطريقغرس الأ

  
مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

:.............لثالفصل الثا

 

صورة رقم

VI-2-

تحقيق عنصر الراحة والوقاية

  .المحيط العمراني

مساحتها في الحي بحيث تقدر 

للمعيار المعمول به المقدر ب بالنسبة

غرس الأ: 17صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .المساحات الخضراء ومساحات اللعب

  .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 

   

  .المساحات الخضراءنسبة :08رقم 

  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 

المساحةالمتبقية

84,96%

نسبة المساحات الخضراء

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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المساحات الخضراء ومساحات اللعب: 21رقم مخطط 

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

رقم  تمثيل بياني  .مساحة اللعبنسبة :07رقم 

  

مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

المساحة 

المتبقية

99%

نسبة مساحة اللعب
المساحات 

الخضراء

15,04%

نسبة المساحات الخضراء

:.............لثالفصل الثا

 

رقم  تمثيل بياني

  

مساحة 

.اللعب

1%

نسبة مساحة اللعب



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

تحويل المساحات الخضراء إلى : 20

  .أماكن اللعب

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 

عدم مراعاة سهولة الحركة عند تخطيط المساحات الخضراء فهي تعيق الحركة في بعض الأماكن بالإضافة 

كذلك قلة وجود مساحات اللعب وأماكن رمي النفايات أثر سلبا على المساحات الخضراء لذلك نجد أن 

من خلال الدراسة الميدانية سجلنا ندرة في الأماكن المخصصة للعب 

أثر سلبا على هذه  الأطفال مما أدى بالأطفال إلى اللعب في أماكن أخرى منها الطرقات والمساحات الخضراء مما

للفرد الواحد  ²م 0,7وهي غير كافية بالنسبة للمعيار المعمول به وهو 

  .لعب الأطفال في الطريق: 22صورة رقم 

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 

اللعب ونقص في المساحات  لكون الحي لا يتوفر على مساحات

نعدام واضح للتأثيث العمراني الخاص �ذه الفضاءات ووجود 

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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تحويل المساحات الخضراء إلى 

  .أماكن رمي النفايات

20صورة رقم 

  
مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

عدم مراعاة سهولة الحركة عند تخطيط المساحات الخضراء فهي تعيق الحركة في بعض الأماكن بالإضافة 

  

كذلك قلة وجود مساحات اللعب وأماكن رمي النفايات أثر سلبا على المساحات الخضراء لذلك نجد أن 

 .من المساحات الخضراء المبرمجة مهيئة

من خلال الدراسة الميدانية سجلنا ندرة في الأماكن المخصصة للعب  :مساحة اللعب -5-

الأطفال مما أدى بالأطفال إلى اللعب في أماكن أخرى منها الطرقات والمساحات الخضراء مما

وهي غير كافية بالنسبة للمعيار المعمول به وهو  ²م126: ، حيث تقدر مساحتها بـ 

  

صورة رقم   .لعب الأطفال في المساحات الخضراء

  
مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

لكون الحي لا يتوفر على مساحات :التأثيث العمراني -6-

نعدام واضح للتأثيث العمراني الخاص �ذه الفضاءات ووجود االخرجة الميدانية فإننا سجلنا  ومن خلال

  .نعدام المصابيحاوظيفتها ك أعمدة كهربائية لا تؤدي

:.............لثالفصل الثا

 

تحويل المساحات الخضراء إلى : 19صورة رقم 

أماكن رمي النفايات

عدم مراعاة سهولة الحركة عند تخطيط المساحات الخضراء فهي تعيق الحركة في بعض الأماكن بالإضافة  :ملاحظة

  .لى أ�ا غير مهيئةإ

كذلك قلة وجود مساحات اللعب وأماكن رمي النفايات أثر سلبا على المساحات الخضراء لذلك نجد أن 

من المساحات الخضراء المبرمجة مهيئة %5نسبة 

VI-2-

الأطفال مما أدى بالأطفال إلى اللعب في أماكن أخرى منها الطرقات والمساحات الخضراء مما

، حيث تقدر مساحتها بـ المناطق

  .كما أ�ا غير مهيئة

لعب الأطفال في المساحات الخضراء: 21صورة رقم 

VI-2-

ومن خلال الخضراء،

أعمدة كهربائية لا تؤدي



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

هذا أدى النفايات ولكنها غير كافية و هناك بعض الأماكن لرمي 

تعتبر الشبكات المختلفة من الهياكل الضرورية للسكان وبعد 

 شبكة المياه الصالحة للشرب،(سجلنا توصيل الحي بمختلف الشبكات 

  . حاوية تجميع من الحجم الكبير: 24

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 

النظام المستخدم في الحي هو نظام  :

الأفضل بالنسبة للأحياء السكنية الجماعية إلا أن المياه لا تصل إلى جميع السكان بعدل وذلك 

 .ستعمال المفرط من طرف السكان

  .تسرب في شبكة المياه الصالحة للشرب

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 
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هناك بعض الأماكن لرمي  :أماكن رمي النفايات -7-

  .لى الرمي العشوائي للنفايات من طرف السكان

تعتبر الشبكات المختلفة من الهياكل الضرورية للسكان وبعد :الشبكات المختلفة -8-

سجلنا توصيل الحي بمختلف الشبكات مسكن تساهمي  300المعاينة الميدانية لحي 

 .)مياه الأمطار، الغاز، الصرف الصحي، الكهرباء

24صورة رقم   .رمي النفايات في الأماكن غير المخصصة لها

  
مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

:دراسة شبكة المياه الصالحة للشرب -2-8-1-

الأفضل بالنسبة للأحياء السكنية الجماعية إلا أن المياه لا تصل إلى جميع السكان بعدل وذلك 

ستعمال المفرط من طرف السكانبالإضافة إلى الا التسرب وسوء التسيير

تسرب في شبكة المياه الصالحة للشرب: 26صورة رقم   تسرب المياه في الطريق الثالثي

  
مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

:.............لثالفصل الثا

 

VI-2-

لى الرمي العشوائي للنفايات من طرف السكانإ

VI-2-

المعاينة الميدانية لحي 

مياه الأمطار، الغاز، الصرف الصحي، الكهرباء

رمي النفايات في الأماكن غير المخصصة لها: 23صورة رقم 

VI-

الأفضل بالنسبة للأحياء السكنية الجماعية إلا أن المياه لا تصل إلى جميع السكان بعدل وذلك  مغلق، وهو

التسرب وسوء التسيير راجع إلى

تسرب المياه في الطريق الثالثي: 25صورة رقم 

  

 



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

يتم ربط الحي بشبكة من المركز الواقع في المنطقة الغربية للولاية 

 .    حيث لم يحدث أي تسرب حسب السكان

  .شبكة الغاز الموصولة بالمساكن

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 

هكتار  1,3بعد حساب المساحة المضاءة من الحي وهي 

عمود ومنه نجد المساحة  67للعمود واحد، يوجد بالحي 

ومن هنا يتضح لنا النقص الكبير في عدد الأعمدة إضافة إلى العدد الكثير 

  . عمود إنارة معطل: 28صورة رقم 

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 
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يتم ربط الحي بشبكة من المركز الواقع في المنطقة الغربية للولاية :شبكة الغاز -2-8-2-

حيث لم يحدث أي تسرب حسب السكان وهي موصولة بجميع المساكن كما أ�ا في حالة جيدة،

شبكة الغاز الموصولة بالمساكن: 27صورة رقم 

مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

بعد حساب المساحة المضاءة من الحي وهي :الإنارة العمومية -2-8-3-

للعمود واحد، يوجد بالحي / ²م196لدينا (من الإطار الغير مبني 

ومن هنا يتضح لنا النقص الكبير في عدد الأعمدة إضافة إلى العدد الكثير  ²م 13132=

 .المكسر والمعطل، وذلك يؤثر سلبا على صورة الحي

صورة رقم   .مدى إضاءة أعمدة الإنارة

  
مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

:.............لثالفصل الثا

 

VI-

وهي موصولة بجميع المساكن كما أ�ا في حالة جيدة،

VI-

من الإطار الغير مبني  %40,5أي 

=196×67المضاءة 

المكسر والمعطل، وذلك يؤثر سلبا على صورة الحي

مدى إضاءة أعمدة الإنارة: 09شكل رقم

  

  

  

  



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

مع ويبلغ قطر القناة مج 18يتوفر الحي على 

م ومن خلال الخرجة الميدانية لاحظنا أن غطاء البالوعات غير موجود في 

  .وضعية البالوعة: 30صورة رقم 

  
  .2015مسكن تساهمي برج بوعريريج 

  .الشبكات المختلفة

  .03الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم 

الدراسة التحليلية...... ....................:.............
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يتوفر الحي على  :شبكة الصرف الصحي -2-8-4-

م ومن خلال الخرجة الميدانية لاحظنا أن غطاء البالوعات غير موجود في 50البعد بين كل علبتين 

  .بعض العلب مع عدم جاهزيتها

صورة رقم   .اتجمعملاحالة : 

  
مسكن تساهمي برج بوعريريج  300الطالب حي : المصدر

الشبكات المختلفة: 22رقم مخطط 

الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأرض رقم  :المصدر

:.............لثالفصل الثا

 

VI-

300Ǿ ملم.  

البعد بين كل علبتين 

بعض العلب مع عدم جاهزيتها

: 29صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

في إطار استكمال الدراسة التحليلية للحي سنتعرض في هذا العنصر إلى جمع المعلومات التي تخص الجانب 

الاجتماعي والاقتصادي والتسييري للحي بغية التعرف على بعض الجوانب التي تخدم الحي، بالاعتماد على العينة 

 20التي تم الاتصال �ا مباشرة عن طريق توجيه استمارة استبيان لأرباب الأسر شملت 

  .سؤالا، مست الجوانب المتعلقة  بالوضعية الاجتماعية والاقتصادية للسكان، وأسباب تدهور المساكن

ل على ، مكننا من الحصو )وحدات عينة الدراسة

الإجابات للأسئلة المطروحة، وبعد جمعها وترتيبها في جداول خاصة، لتسهيل استغلالنا للمعلومات المتوفرة، 

وبالتالي نستطيع تحليل المعطيات الظاهرة، واستنتاج ما خفي منها، وقد صيغت هذه الأسئلة بحيث تغطي كل 

  . المطروحتين من جهة أخرى

  .إجابات أفراد العينة للسؤال الأول

 ةظالملاح

تحليل معطيات  من خلال

الاستمارة تبين أن معظم 

المستفيدين وحدات العينة من 

مقابل  82%هم ذكور بنسبة

  .من الإناث %18

 .2015بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الأول 

   

82
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  :الدراسة التحليلية للحي بالاعتماد على الاستمارة

في إطار استكمال الدراسة التحليلية للحي سنتعرض في هذا العنصر إلى جمع المعلومات التي تخص الجانب 

الاجتماعي والاقتصادي والتسييري للحي بغية التعرف على بعض الجوانب التي تخدم الحي، بالاعتماد على العينة 

التي تم الاتصال �ا مباشرة عن طريق توجيه استمارة استبيان لأرباب الأسر شملت ) من الأسر

سؤالا، مست الجوانب المتعلقة  بالوضعية الاجتماعية والاقتصادية للسكان، وأسباب تدهور المساكن

وحدات عينة الدراسة(إن اتصالنا بالسكان : تحليل المعطيات

الإجابات للأسئلة المطروحة، وبعد جمعها وترتيبها في جداول خاصة، لتسهيل استغلالنا للمعلومات المتوفرة، 

وبالتالي نستطيع تحليل المعطيات الظاهرة، واستنتاج ما خفي منها، وقد صيغت هذه الأسئلة بحيث تغطي كل 

 المطروحتين من جهة أخرىجوانب موضوع البحث، من جهة، والمساعدة على تحليل الفرضيتين

  ).9-1(الأسئلة من : بيانات عامة وشخصية

إجابات أفراد العينة للسؤال الأول: 15جدول رقم 

  الجنس ؟ 01 : س

  النسبة المئوية التمثيل البياني

 

82  

18 

100  

بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الأول الطالب : المصـدر

18%

82%

أنثى

ذكر

:.............لثالفصل الثا

 

V- الدراسة التحليلية للحي بالاعتماد على الاستمارة

في إطار استكمال الدراسة التحليلية للحي سنتعرض في هذا العنصر إلى جمع المعلومات التي تخص الجانب 

الاجتماعي والاقتصادي والتسييري للحي بغية التعرف على بعض الجوانب التي تخدم الحي، بالاعتماد على العينة 

من الأسر % 15(

سؤالا، مست الجوانب المتعلقة  بالوضعية الاجتماعية والاقتصادية للسكان، وأسباب تدهور المساكن

V-1- تحليل المعطيات

الإجابات للأسئلة المطروحة، وبعد جمعها وترتيبها في جداول خاصة، لتسهيل استغلالنا للمعلومات المتوفرة، 

وبالتالي نستطيع تحليل المعطيات الظاهرة، واستنتاج ما خفي منها، وقد صيغت هذه الأسئلة بحيث تغطي كل 

جوانب موضوع البحث، من جهة، والمساعدة على تحليل الفرضيتين

V-2- بيانات عامة وشخصية

  الإجابة العدد

 ذكر 37

 أنثى 8

 المجموع 45



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .ثانيإجابات أفراد العينة للسؤال ال

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات الاستمارة تبين 

أن معظم أفراد العينة من المستفيدين تتراوح 

بنسبة ) سنة  40/28( أعمارهم بين 

من المستفيدين الذين  36%مقابل  %64

هذا ) سنة  53/41( تتراوح أعمارهم بين 

ما يبين أن الفئة الأكثر استفادة أفرادها 

حديثو الزواج، وهذا ما يؤثر إيجابا على 

  .معامل شغل المسكن

  .2015بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الثاني

  .ثالثإجابات أفراد العينة للسؤال ال

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات الاستمارة 

تبين أن نسبة المستوى الجامعي هي 

ثم  52.22%: النسبة الأكبر بــــ

: تليها نسبة المستوى الثانوي بـــ

أما نسبة المستوى  %28.33

في  18.89%الأساسي فقد بلغت 

حين نجد نسبة المستوى الابتدائي 

والفئة الغير  0.56%تمثل نسبة 

متعلمة معدومة، هذا ما يبين أن 

معظم أفراد العينة من حاملي 

الشهادات العليا وهذا مما انعكس 

 .على الوظيفة المهنية

  .2015بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الثالث

28

18
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إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 16جدول رقم 

  السن ؟ 02 : س

 النسبة المئوية التمثيل البياني

 

64 

36 

100 

بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الثانيالطالب : المصـدر

إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 17جدول رقم 

  ما هو مستواك التعليمي ؟03 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

0 

0.56 

18.89 

28.33  

52.22 

100 

بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الثالثالطالب : المصـدر

  

36%

64%

إلى  41من 
سنة 53

إلى  28من 
سنة 40

52.22%
28.33%

18.89%

0.56%

جامعي

ثانوي

أساسي

إبتدائي

غیر متعلم

:.............لثالفصل الثا

 

  الإجابة العدد

29 
إلى  28من 

  سنة 40

16 
إلى  41من 

 سنة 53

 المجموع 45

  الإجابة العدد

  غير متعلم 0

 ابتدائي 1

  أساسي 8

  ثانوي 13

  جامعي 23

  المجموع 45



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .رابعإجابات أفراد العينة للسؤال ال

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات الاستمارة 

تبين أن سلك الموظفين قد أخذ 

القسط الأكبر من الاستفادة، وهذا 

مرتبط بصيغة السكن الاجتماعي 

فئة ( التساهمي والفئة الموجه لها 

حيث بلغت نسبة ) الدخل المتوسط 

من وحدات عينة 74%الموظفين 

  .الدراسة

  .2015بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الرابع

  .إجابات أفراد العينة للسؤال الخامس

  .2015بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الخامس

   

  

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات الاستمارة 

تبين أن عدد الأسر يفوق عدد المساكن 

حيث كان عدد المساكن هو 

مسكن بينما عدد الأسر فقد كان 45

حيثأن النسبة الأكبر من أسرة  50

: السكنات تحتوي على أسرة واحدة بــــ

%91.11.  
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إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 18جدول رقم 

  ما هي وضعيتك المهنية ؟04 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

0 

04 

74 

22 

100 

بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الرابعالطالب : المصـدر

إجابات أفراد العينة للسؤال الخامس: 19جدول رقم 

بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الخامسالطالب : المصـدر

  كم عدد الأسر في المسكن ؟05 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

91.11 

6.67 

2.22 

0 

100 

22%

74%

4%

أعمال حرة

موظف

تاجر

بطال

2.22% 6.67%

91.11

%

أكثر من ثلاثة 
أسر

ثلاثة أسر

أسرتین

:.............لثالفصل الثا

 

  الإجابة العدد

  بطال 0

 تاجر 2

  موظف 33

10 
أعمال 

 حرة

 المجموع 45

  الإجابة العدد

41 
أسرة 

  واحدة

 أسرتين 3

  ثلاثة أسر 1

0 
أكثر من 

 ثلاثة أسر

 المجموع 45



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .إجابات أفراد العينة للسؤال السادس

 ةظالملاح

تحليل معطيات الاستمارة من خلال 

نسبة من السكنات  تبين أن أكبر

، ثم 56%: تحتوي على ستة أفراد بــــ

بعدها السكنات التي تحتوي على 

: خمسة أفراد بنسبة و التي تقدر بـــ

، بينما لا توجد السكنات %24.44

  .التي تحتوي على فرد واحد أو فرديين

  .2015بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال السادس

والسؤال السادس ) المسكنكم عدد الأسر في 

  .مسكن 300

  ) TOL( معامل شغل المسكن 

5.16  

  2015بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الخامس والسادس 

مسكن جيد مقارنة بالمعيار الوطني إذ  300

، أما التغيرات التي تحدث على مستوى العمارات فسببها ليس راجع إلى ضيق 

   

24
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إجابات أفراد العينة للسؤال السادس: 20جدول رقم 

  كم عدد أفراد الأسرة ؟06 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

0 

0 

2.22 

4.44 

24.44 

56 

12.9 

100 

بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال السادسالطالب : المصـدر

كم عدد الأسر في (من خلال تحليل معطيات الاستمارة للسؤال الخامس 

  :تم استنتاج ما يلي) كم عدد أفراد الأسرة

300عدد الأفراد والأسر لحي : 21جدول رقم 

  العدد  التعيين

 50  عدد الأسر

  258  عدد الأفراد

بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الخامس والسادس الطالب : لمصـدرا

300من خلال الجدول أعلاه تبين أن معامل شغل المسكن لحي 

، أما التغيرات التي تحدث على مستوى العمارات فسببها ليس راجع إلى ضيق المسكن/فرد

 .وإنما للتقسيمات الفضائية الغير ملائمة داخل هذه السكنات

12.9%

56%

24.44%

4.44% 2.22%
سبعة أفراد

ستة أفراد

خمسة أفراد

أربعة أفراد

ثلاثة أفراد

فردین

فرد واحد

:.............لثالفصل الثا

 

  الإجابة العدد

  فرد واحد 0

 فردين 0

1 
ثلاثة 

  أفراد

2 
أربعة 

 أفراد

11 
خمسة 

  أفراد

 ستة أفراد 25

6 
سبعة 

 أفراد

 المجموع 45

من خلال تحليل معطيات الاستمارة للسؤال الخامس : استنتاج

كم عدد أفراد الأسرة(

التعيين

عدد الأسر

عدد الأفراد

من خلال الجدول أعلاه تبين أن معامل شغل المسكن لحي 

فرد 5.16: قدر بــــ

وإنما للتقسيمات الفضائية الغير ملائمة داخل هذه السكناتالمساحة 



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .سابعإجابات أفراد العينة للسؤال ال

  كم كانت قيمة الدخل وقت الاستفادة ؟

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الاستمارة تبين أن الفئة 

استفادة من هذا الأكثر 

( النوع من السكن 

) الاجتماعي التساهمي 

هي الفئة المتوسطة الدخل 

وهذا متعلق بالوضعية 

المهنية للعينة المستفيدة مما 

سهل للسكان عملية 

المساهمة في تمويل 

  .سكنا�م

  .2015بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال السابع

  .إجابات أفراد العينة للسؤال الثامن

  

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الاستمارة تبين أن العينة 

المستفيدة من هذا السكن 

هي عبارة عن مزيج من 

الطبقات الاجتماعية 

المختلفة مع أغلبية واضحة 

لسكان الضواحي حيث 

  .66%بلغت نسبتهم 

  .2015بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الثامن

   

33.

15.56%

17.58%

22.22
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إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 22جدول رقم 

كم كانت قيمة الدخل وقت الاستفادة ؟07 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية
 العدد

 

0  

17.78  

15.56  

33.33  

33.33  

100  

بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال السابعالطالب : المصـدر

إجابات أفراد العينة للسؤال الثامن: 23جدول رقم 

  ما هو مكان إقامتك الأصلي ؟08 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية
 

 

22.22  

66.67  

11.11  

100  

بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الثامنالطالب : المصـدر

33.33%

.33%

%

 25000أكثر من 
دج

 20000أكثر من 
دج

أكثر من  
دج 18000

 12000أكثر من 
دج

دج 12000

11.11%

66.67%

22%
خارج الولایة

الضواحي

المدینة

:.............لثالفصل الثا

 

العدد   الإجابة

  دج 12000 0

8 
أكثر من 

 دج 12000

7 
أكثر من  

  دج 18000

15 
أكثر من 

  دج 20000

15 
أكثر من 

  دج 25000

 المجموع 45

  الإجابة العدد

  المدينة 10

 الضواحي 30

  خارج الولاية 5

 المجموع 45



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .تاسعجابات أفراد العينة للسؤال ال

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

نسبة أن  الاستمارة تبين

السكان الذين يملكون 

وسيلة نقل هي 

، وهذا ما %73.33

يتحكم في عدد مواقف 

  .السيارات وتموضعها

  .2015لتاسع جابات أفراد العينة للسؤال ا

  .عاشرإجابات أفراد العينة للسؤال ال

  ما هو عدد الغرف الموجودة بمسكنك ؟

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

معظم  نالاستمارة تبين أ

السكنات المتواجدة هي عبارة 

 F3 )عن سكنات من نوع 

وهذه ما  57.78%بنسبة (

يبين أن معامل شغل المسكن 

TOP والتغير الذي جيد ،

يحدث على السكنات هو مجرد 

إعادة تقسيم الفضاءات بما 

يتناسب مع احتياجات 

  .السكان

  .2015عاشربالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال ال

   

73.33

57.78
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جابات أفراد العينة للسؤال الإ: 24جدول رقم 

  ؟ هل تملك وسيلة نقل09 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية
 

 

73.33  

26.67  

100  

جابات أفراد العينة للسؤال ابالاعتماد على إالطالب : المصـدر

  ).20- 10(الأسئلة من : بيانات خاصة بالسكن

إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 25جدول رقم 

ما هو عدد الغرف الموجودة بمسكنك ؟10 : س

  النسبة المئوية التمثيل البياني

 

57.78 

42.22 

100 

بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال الالطالب : المصـدر

26.67%

33%

لا

نعم

42.22%78% ثلاثة غرف

عرفتین

:.............لثالفصل الثا

 

  الإجابة العدد

  نعم 33

 لا 12

 المجموع 45

V-3- بيانات خاصة بالسكن

  الإجابة العدد

  عرفتين 26

 ثلاثة غرف 19

 المجموع 45



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .حادي عشرإجابات أفراد العينة للسؤال ال

  تحصلت على المسكن عن طريق ؟

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الاستمارة تبين أن معظم السكان 

تحصلوا على السكن عن طريق 

: المساهمة بنسبة تقدر بـــ

وهذا ما يوحي بوجود  %77.79

عدد من المستفيدين قاموا بتأجير 

مساكنهم ومنهم من قام ببيعها 

وهذا ما يدل ربما على عدم رضاء 

هؤلاء السكن على السكنات 

الممنوحة لهم أو أ�ا لا تتلائم مع 

  .احتياجا�م 

  .2015العاشر الحادي

  .عشر ثانيإجابات أفراد العينة للسؤال ال

  هل اطلعت على المخطط قبل المساهمة ؟

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الاستمارة تبين أن نسبة 

 300من عينة  %93.33

مسكن لم يطلعوا على 

المخطط قبل المساهمة، وهذا 

ما أدى إلى عدم قابلية 

السكان للتهيئة الداخلية 

للمساكن و بالتالي التدخل 

عليها أي ظهور تشوه في 

المنظر العام للواجهات والتأثير 

  .على نمطية الحي ككل

  .2015عشر ثانيجابات أفراد العينة للسؤال ال

4.44%
17
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إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 26جدول رقم 

تحصلت على المسكن عن طريق ؟11 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

17.77 

4.44 

77.79 

100 

الحادي بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤالالطالب : المصـدر

إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 27جدول رقم 

هل اطلعت على المخطط قبل المساهمة ؟ :  12س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

13.33 

86.67 

100 

جابات أفراد العينة للسؤال البالاعتماد على إالطالب : المصـدر

77.79%

17.77%

المساھمة

الشراء

الكراء

86.67%

13.33%

لا

نعم

:.............لثالفصل الثا

 

  الإجابة العدد

  الكراء 8

 الشراء 2

  المساهمة 35

 المجموع 45

  الإجابة العدد

  نعم 6

 لا 39

 المجموع 45



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .عشر لثثاإجابات أفراد العينة للسؤال ال

  نعم هل وجدت المطابقة على المخطط ؟

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الاستمارة تبين أن أفراد العينة 

التي اطلعت على المخطط 

لم 13.33%والمقدرة بنسبة 

يجدوا المطابقة على المخطط وقد  

لا بنسبة : كانت إجابتهم بـــ

هذا ما يعني أن  %100

، وأن المساهمة كانت مالية وفقط

المخطط قبل الاطلاع على 

الانجاز لم يكن إلا بمثابة إطلاع 

  .شكلي فقط

  .2015عشر  لثة للسؤال الثا

  .عشر رابعإجابات أفراد العينة للسؤال ال

  يتمثل الاختلاف ؟

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الاستمارة تبين أن الفئة التي 

اطلعت على المخطط من أفراد 

العينة وجدت اختلافات على 

التقسيم (  مستويات مختلفة

في  )الداخلي للسكنات 

المساكن، وهذا ما أجبر 

المستفيدين على إحداث تغيرات 

  .على مختلف المستويات

  .2015عشر رابعسؤال ال

   

61.35
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إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 28جدول رقم 

نعم هل وجدت المطابقة على المخطط ؟: إذا كانت إجابتك بـــ13 :س

 البيانيالتمثيل 
النسبة 

 المئوية

 

0 

100 

100 

ة للسؤال الثابالاعتماد على إجابات أفراد العينالطالب : المصـدر

إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 29جدول رقم 

يتمثل الاختلاف ؟لا فيما : إذا كانت الاجابة بـــ14 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

61.35 

32.43 

6.22 

100 

سؤال البالاعتماد على إجابات أفراد العينة للالطالب : المصـدر

100% لا

نعم

6.22%

32.43%

35% الواجھات

المساحة

التھیئة الداخلیة

:.............لثالفصل الثا

 

  الإجابة العدد

  نعم 0

 لا 6

 المجموع 6

  الإجابة العدد

3 
التهيئة 

  الداخلية

 المساحة 2

 الواجهات 1

 المجموع 6



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .عشر خامسأفراد العينة للسؤال ال

  هل قمت بتغيرات على مستوى المسكن ؟

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الاستمارة تبين أننسبة معتبرة 

من عينة 88.89%: تقدر بـــ

الدراسة قاموا بتغيرات على 

مستوى سكنا�م، وهذا نتيجة 

عدم اطلاعهم على المخطط، 

والفئة التي اطلعت المخطط لم 

  .تجد المطابقة

  .2015عشر خامس

  .عشر سادسإجابات أفراد العينة للسؤال ال

  نعم على أي مستوى كان التدخل ؟

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الاستمارة تبين فعليا أن نسبة  

كبيرة من السكان قاموا 

بالتدخل على مستوى التهيئة 

الداخلية للمساكن، متحججين 

بعدم تناسب احتياجا�م مع 

السكن الممنوح لهم، حيث 

  .87.5%بلغت نسبتهم 

  .2015عشر سادس
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أفراد العينة للسؤال الإجابات : 30جدول رقم 

هل قمت بتغيرات على مستوى المسكن ؟15 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

88.89 

11.11 

100 

خامسجابات أفراد العينة للسؤال البالاعتماد على إالطالب : المصـدر

إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 31جدول رقم 

نعم على أي مستوى كان التدخل ؟: الاجابة بـــإذا كانت 16 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

87.5 

12.5 

100 

سادسجابات أفراد العينة للسؤال البالاعتماد على إالطالب : المصـدر

11.11%

88.89%

لا

نعم

12.5%

87.5%

الشرفات

تھیئة المساكن

:.............لثالفصل الثا

 

  الإجابة العدد

  نعم 40

 لا 5

 المجموع 45

  الإجابة العدد

35 
تهيئة 

  المساكن

 الشرفات 5

 المجموع 40



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .عشر بعساإجابات أفراد العينة للسؤال ال

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الاستمارة تبين أن الاعانة ا 

مليون،  50: الأكبر كانت بـــ

، وهذا راجع 73.33%بنسبة 

إلى التفاوت الطفيف في مستوى 

  .الدخل لعينة الدراسة

  .2015عشر بعجابات أفراد العينة للسؤال السا

  .عشر ثامنإجابات أفراد العينة للسؤال ال

  ما مدى رضاك عن تهيئة المسكن ؟

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الاستمارة تبين أنالنسبة الأكبر 

من عينة الدراسة صرحوا بعدم 

: الرضا عن �يئة مساكنهم بـــ

هذا ما يوحي بأ�م %71.11

تدخلوا على هذه المساكن 

  .وتكيفها مع احتياجا�م

  .2015بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال السابع عشر

   

2.23%

24

22.22%
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إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 32جدول رقم 

  كم تمثلت إعانة الدولة ؟17 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

24.44 

2.23 

0 

73.33 

0 

100 

جابات أفراد العينة للسؤال السابالاعتماد على إالطالب : المصـدر

إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 33جدول رقم 

ما مدى رضاك عن تهيئة المسكن ؟18 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

6.67 

22.22 

71.11 

100 

بالاعتماد على إجابات أفراد العينة للسؤال السابع عشرالطالب : المصـدر

73.33%

24.44%
 50أكثر من 

ملیون

ملیون 50

ملیون 45  

ملیون 40

71.11%

%

6.67%

غیر راضي  

راضي نوع ما

راضي

:.............لثالفصل الثا

 

  الإجابة العدد

11 
عدم 

  التصريح

  مليون 40 1

  مليون 45 0

  مليون 50 33

0 
أكثر من 

  مليون 50

 المجموع 45

  الإجابة العدد

  راضي 3

10 
راضي نوع 

  ما

  غير راضي 32

 المجموع 45



 .مسكن 300لحي  الدراسة التحليلية

  .عشر تاسعإجابات أفراد العينة للسؤال ال

  هل التصميم العمراني للحي يوفر لك الراحة ؟

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الاستمارة تبين أن الحي تنقصه 

العناصر التي توفر الراحة، حيث 

من العينة 48.89%أن نسبة 

  .لم تتوفر لهم الراحة

 .2015عشر تاسعال

  .عشرونإجابات أفراد العينة للسؤال ال

  ؟ لديكم لجنة خاصة بتسيير الحي

 ةظالملاح

من خلال تحليل معطيات 

الحي يمتلك  ة تبين أنالاستمار 

لجنة خاصة بتسيره، غير أن 

تثبت الوضعية المزرية للحي 

عكس ذلك، و هذا ما يدل 

على أن هذه اللجنة ربما لا تقوم 

بمهامها أو أ�ا تقوم بمهامها 

لكنها لم تجد أي إعانة سواء من 

السلطات أو السكان على حد 

  .سواء

  .2015العشرون جابات أفراد العينة للسؤال

 

 

 

 

48.89
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إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 34جدول رقم 

هل التصميم العمراني للحي يوفر لك الراحة ؟19 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

48.89 

24.44 

26.67 

100 

الجابات أفراد العينة للسؤال بالاعتماد على إالطالب : المصـدر

إجابات أفراد العينة للسؤال ال: 35جدول رقم 

لديكم لجنة خاصة بتسيير الحيهل 20 : س

 التمثيل البياني
النسبة 

 المئوية

 

75.56 

24.44 

100 

جابات أفراد العينة للسؤالبالاعتماد على إالطالب : المصـدر

26.67%

24.44%

89%
كثیرا  

نوعا ما

قلیلا

24.44%

75.56%
لا

نعم

:.............لثالفصل الثا

 

  الإجابة العدد

  قليلا 22

  نوعا ما 11

  كثيرا 12

 المجموع 45

  الإجابة العدد

  نعم 34

 لا  11

 المجموع 45
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  :الفصل خلاصة

مسكن تساهمي لولاية برج  300من خلال الدراسة التحليلية واستمارة الاستبيان والمعاينة الميدانية لحي 

     :بوعريريج تم استخلاص ما يلي

 هو جانب يتناول المسكن والفضاء التابع له من حيث التخطيط والواقع المعاش، : الجانب التقني

 :الملحوظ في هذا الجانب هوفالنقص 

الاختلاف في التهيئة الداخلية للمسكن الاختلال بين التصميم وحيازة ا�ال ويتضح ذلك من خلال  - 

  .وبالتالي قيام السكان بتغيرات على الواجهات

  )فضاء عام، شبه عام، شبه خاص، خاص ( الانفتاح المباشر للحي وغياب التدرج ا�الي  - 

  ).فارغة، غير مهيأة، نقص التأثيث، غير منتعشة بالحركة، غير نظيفة(غير وظيفية ظهور فضاءات  - 

  .عليها للمنفعة الخاصة ءبالاستيلاتفشي ظاهرة الاستغلال العشوائي لهذه الفضاءات وذلك  - 

  .التضرر الكبير لشبكة الصرف الصحي نتيجة انتشار الأوساخ من جهة وغياب الصيانة من جهة - 

  .احات الخضراء ومساحات اللعب وكذا مواقف السياراتنقص في المس - 

  .وما ألحقه من تلوث هوائي على مستوى بعض ا�معات الرئيسية لشبكة الصرف الصحي التسرب - 

يمكن قراءة هذا السلوك على أنه رفض وثورة �تمع ضد ثقافة دخيلة مفروضة تخص مجتمعات أخرى 

متمايزة، والصور الواردة سابقا تبين الانفصام والتباين بين المخطط والواقع الذي يبرز التدخلات العشوائية التي 

با على صورة ا�ال العمراني والمعماري مافتئت تتعدى ا�ال الداخلي لتشمل الواجهات الخارجية التي أثرت سل

 .وهذا ما يفسر أن مساهمة المستفيد من السكن تكون مساهمة مالية وفقطللحي، 

 هذا الجانب متعلق بالطبيعة الاجتماعية للسكان أي أصل الإقامة قبل : الجانب الاجتماعي

 :الاستفادة من جهة، والمستوى الثقافي من جهة أخرى، يتمثل فيما يلي

  .واعتباره مسؤولية لا تعنيه) المدارج(إهمال الساكن للفضاء الخارجي حتى داخل العمارة  - 

لدى السكان نتج عنه تردي حالة المحيط السكني ) الاعتماد على الدولة(غياب الثقافة البيئية  - 

  .والاستيلاء على الفضاءات الخارجية

  .لى المسكن والفضاء التابع لهانعدام الحملات التوعوية والتحسيسية بأهمية الحفاظ ع - 

 .عدم قيام لجنة تسيير الحي بواجبا�ا على أتم وجه - 



  

  نتائج الدراسة

  الاقتراحات والتوصيات
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 :نتائج الدراسة -1

  :من أهم النتائج التي يمكن أن نستخلصها من هذه الدراسة هي

 بالنسبة للجانب النظري:  

 .يعتبر السكن احتياج اجتماعي أساسي يأتي في المرتبة الثانية بعد الغذاء -

الصــناعية ومــا حققتــه مــن تطــورات واكتشــافات مســت جــل الميــادين، ســببا في اســتقطاب اليــد يعتــبر مــيلاد الثــورة  -

العاملــة مــن الريــف إلى المدينــة في أوروبــا، ممــا نــتج عنــه زيــادة الطلــب علــى الســكن مــن طــرف الطبقــة العاملــة الــتي لا 

ل المـدن، هـذا مـا أوجـب يمكنها وضعها الاقتصادي من الحصول على سكن لائق وكذا تدني الظـروف المعيشـية داخـ

ضــــرورة تــــدخل الســــلطات العموميــــة فــــتم اعتمــــاد الســــكن الجمــــاعي الــــذي يضــــمن الحــــد الأدنى مــــن شــــروط الحيــــاة 

  .الانسانية

يعتبر الخراب الناتج عن الحرب العالمية الثانية في أوروبـا السـبب الأول لمـيلاد أزمـة السـكن في أوروبـا مـن خـلال مـا  -

ـــا، حيـــث لجـــأت الســـلطات إلى تبـــني نمـــط الســـكنات الجماعيـــة خلفـــه مـــن دمـــار لحـــق بجـــل البـــنى  العمرانيـــة في أوروب

 .لاستيعاب الطلب الحاد حيث يراعى عاملين أساسيين السرعة في الانجاز وبأقل التكاليف) التجمعات الكبرى(

د تعـــيش دول العـــالم الثالـــث أزمـــة الســـكن كأزمـــة ذات حـــدين حيـــث لازالـــت تتخـــبط في العجـــز الكمـــي في عـــد -

  .السكنات خاصة بالنسبة للفئة الاجتماعية المحرومة والمهيمنة في ا�تمع

أزمة السكن السائدة في جـل بلـدان العـالم الثالـث ترجـع إلى غيـاب الشـروط الرئيسـية والتكميليـة للسـكن كلهـا أو  -

  .ككلأغلبها، هذا ما أدى إلى انعكاسات خطيرة على الصحة الجسمية والأخلاقية للسكان وا�تمع  

في الـــدول الصـــناعية بـــالرفض والاحتقـــار بينمـــا يعتـــبر حلـــم بالنســـبة  HLM يجـــار المعتـــدليقابـــل الســـكن ذو الإ -

  .لسكان العالم الثالث

  .إهمال وتجاهل خصوصية ا�تمع وتركيبته في إنجاز التصاميم العمرانية أدى إلى خلق أزمة داخل المدينة -

أو مجموعــة مــن الأســر مســألة في غايــة الأهميــة والتعقيــد، ممــا يوجــب الولــوج في يعتــبر الاطــار المعيشــي لأســرة معينــة  -

عمق ا�تمع باعتماد دراسات معمقة ودقيقة تقوم على استقصاء اجتماعي انطلاقـا مـن الفـرد مـرورا بالأسـرة وصـولا 

  .للمجتمع ككل لهدف بلوغ تصاميم مثالية ترضي جميع شرائح ا�تمع

  .نتوج موجه للاستهلاك فهو يتطور وفقا لتطور الاحتياجاتيعتبر السكن مسار لا م -

عــدم تمريــر وعــرض التصــاميم المقترحــة عــل المســتعمل أدى إلى عــدم تكيفهــا بشــكل كبــير ورغبــات الأفــراد والأســرة  -

وفــق معتقداتــه، ثقافتــه،  -طــار المعيشــيالإ-الــتي تســتعملها مســتقبلا، أي مســاهمة المســتعمل في إنتــاج مجالــه الخــاص 

  .وصياته، طموحاته، رغباته، نمط معيشتهخص
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تجاهــــل المعمــــاريون والمخططــــون لثقافــــة وعــــادات وتقاليــــد ا�تمــــع أدى إلى الوضــــعية المزريــــة الــــتي تعانيهــــا الأحيــــاء  -

  .الجماعية

الحلــول لأزمــة الســكن في الجزائــر جــاءت وفــق منظــور اقتصــادي يتخــذ مــن ســرعة الانجــاز بأقــل التكــاليف المعيــار  -

  .له الرئيسي

تم اعتماد تجارب البلـدان المتقدمـة الـتي مـرت بـنفس الظـروف خاصـة بعـد الحـرب العالميـة الثانيـة، والمتمثلـة في تلـك  -

  .النماذج السكني الدخيلة مقارنة بنموذج العمارة المحلية التي لا تشكل إلا حلول أنية للعجز الكمي

تثبـــت فشـــل الســـلطات في مواجهـــة هـــذه الأزمـــة حيـــث السياســـات المتعاقبـــة في الجزائـــر والخاصـــة بقطـــاع الســـكن  -

  .اقتصرت فقط على البحث عن طرق جديدة للتمويل

التركيز على الجانب الكمي في الجزائر أدى إلى إهمال الجانب النوعي لهذه السكنات والـذي لا يـتم الكشـف عنـه  -

ن الــذي لا يمكــن وصــف دوره إلا  إلا عــن طريــق معرفــة وجهــة نظــر المســتعمل المســتبعد مــن مســار عمليــة إنتــاج الســك

  .كمستهلك في أخر العملية

البحــث عـــن حلـــول لأزمـــة الســكن في الجزائـــر تـــرجم بإنجـــاز عــدد كبـــير مـــن الســـكنات لتطويــق هـــذه الأزمـــة، ليـــتم  -

الانتقــال مــن حــل لأزمــة الســكن إلى خلــق أزمــة الســكن مــن خــلال اقتصــار الســكن علــى أحــد مكوناتــه فقــط وهــي 

  .أزمة داخل المدينة متمثلة في تشوه الصورة البصرية للمحيط العمراني والمدينة ككلالمسكن، وبذلك خلق 

مهمـا اختلفـت أهـداف السياسـة السـكنية في الجزائـر، ومهمـا تعـددت أنمـاط السـكنات، فـإن مـا يعـرف بالسـكن  - 

  .ى السكنالاجتماعي يحتل الصدارة من خلال البرامج السكنية المعتمدة للاستجابة للطلب المتزايد عل

مشـــكلة الســـكن في الجزائـــر ارتبطـــت بسياســـات ظرفيـــة، حيـــث أ�ـــا لم تراعـــي النمـــو الـــديمغرافي الســـريع ولا القـــدرة  -

  . الشرائية للمواطن الجزائري البسيط

  قد يكـون تعاقـب الصـيغ المختلفـة للسـكن دليـل علـى النيـة الصـريحة  :الفرضية الأولىوهذا ما يثبت صحة

للسلطات العموميـة في القضـاء علـى الأزمـة مـن خـلال التنويـع لتمكـين مختلـف شـرائح ا�تمـع مـن الحصـول 

  .على سكن لائق

 بالنسبة للجانب التطبيقي:  

لا يسـاهم المســتفيد في إنجـاز إطــار تعتـبر صـيغة الســكن التسـاهمي صــيغة تعتمـد علـى مســاهمة ماليـة وفقــط، بحيـث  -

 .المعيشة الخاص به

  .فرض إطار المعيشة على حساب نمط المعيشة دفع السكان إلى إحداث تغيرات لتكيف ا�ال مع طموحا�م -
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ـــة حـــي  - ـــة بـــالمخطط  300رغـــم حداث مســـكن تســـاهمي إلا أن واجهـــات عماراتـــه تشـــكل انفصـــاما واضـــحا مقارن

مــن الســكان بتغــيرات علــى  % 88.89 العشــوائية علــى هــذه الأخــيرة، حيــث قــامالمفــروض مــن خــلال التــدخلات 

  .مساكنهم

مـن السـكان بالتـدخل علـى التهيئـة الداخليـة  % 87.5 تم تسجيل تدخلات على مسـتويات مختلفـة، حيـث قـام -

  . من السكان قاموا بالتدخل على الشرفات أي إحداث تغيرات في الواجهات % 12.5للمساكن، و

، وهـــذا مـــا يـــوحي بعـــدم قابليـــة )مـــؤجرة(لا يقطنهـــا مالكيهـــا  % 17.77 :نســـبة مـــن الســـكنات تقـــدر بــــــوجـــود  -

المســتفيدين لهــذه الســكنات مــن جهــة، أو أ�ــم ليســوا بحاجــة لهــذا الســكن مــن جهــة أخــرى، وهــذا مــا يزيــد مــن حــدة 

  .أزمة السكن

شخصـــي وعمـــومي، أدى بســـكان  غيـــاب ضـــوابط وقـــوانين صـــارمة تحمـــي وتفصـــل في الوقـــت نفســـه بـــين مـــا هـــو -

  .الطوابق الأرضية إلى اعتماد مداخل خاصة �م

  .تدهور الفضاءات العمومية المشتركة بسبب فقدان ضمير المسؤولية والتلاحم الجماعي بين السكان -

 ضم المستعمل �ال المساحات الخضـراء والممـرات المكونـة للمجـال الخـارجي الجمـاعي لإنشـاء حديقـة أو مجـالات -

  .أخرى ملحقة بالسكن لقاطني الطابق الأرضي وظيفية

  ربمــا يكـون تعامــل المسـتفيد مــن السـكن إيجابيــا مـن خــلال التكيــف : الفرضـية الثانيــةوهـذا مــا يثبـت صــحة

 .مع ا�ال المنتج أو سلبيا من خلال إحداث تغيرات على إطار المعيشة الخص به

 :والتوصيات تالاقتراحا -2

إلى تحقيـــــق التكامـــــل في الفضـــــاء الحضـــــري، تشـــــمل الوحـــــدات الســـــكنية والمرافـــــق  وضـــــع سياســـــة ســـــكنية �ـــــدف -

  .والفضاءات العمومية التابعة لها

إعانة المواطن الجزائري البسيط عل الحصول على سكن لا مسـكن، مـن خـلال تـوفير كـل الاحتياجـات الأساسـية  -

  .والتكميلية للمسكن

  .فق علاقة متبادلة بين السلوك البشري والبيئة الطبيعية التي تحويهيجسد التنظيم الاجتماعي و  وضع تنظيم مجالي -

  .الاعتماد على نمط العمارة المحلية بدلا من النماذج العمرانية المستوردة والدخيلة عل مجتمعاتنا -

  .هفي عملية إنتاج سكنه والذي يمثل إطار المعيشة الخاص ب) الساكن المستقبلي للمجال(شراك المستفيد يجب إ -

البحــث عــن ميكانيزمــات جديــدة خاصــة بمراقبــة ومتابعــة مراحــل إنجــاز الســكن مــن أجــل الرفــع مــن مســتوى نوعيــة  -

  .المساكن التساهمية

  .تكييف الفضاءات الخارجية مع احتياجات السكان وممارسا�م -
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  .إقامة لجنة جمعية الحي مكونة من أفراد ذو خبرة وسيرة حسنة لتسيير شؤون حييهم -

الحرص عليه لأنه ملك للجميع، وجماله يعكس ثقافـة ووعـي الأفـراد كان بضرورة حماية ممتلكات الحي و ية الستوع -

  .القاطنين فيه

تنظيم حملات تحسيسية وتوعوية للمحافظة على العلاقات الاجتماعية بـين السـكان، مـع الحـرص علـى تـوجيههم  -

 .للاهتمام بنظافة العمارة والحي



  

  

  .خاتمة عامة
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  :خاتمة عامة

يشــكل الســكن معضــلة حقيقيــة بالنســبة للســلطات والســكان علــى حــد ســواء  لمــا يحملــه مفهومــه مــن تعقيــد 

فــإن كــان الوضــع  ،وإ�ــام يضــاف إليــه الضــغط الــديموغرافي ومــا خلفــه مــن تــراكم الطلبــات المتزايــدة علــى الســكنات

لمواجهـــة العجـــز الكمـــي في  المعتمـــدة بالنســـبة للبلـــدان المتقدمـــة فيمـــا يخـــص الســـكن يتمثـــل في مواجهـــة فشـــل الحلـــول

فـإن بلـدان العـالم الثالـث  ،السكنات المتمثلة في نماذج السكنات الاجتماعية خاصة فيما يتعلق بالجانب الاجتماعي

الت السلطات تتخبط في العجز الكمي في عـدد السـكنات خاصـة تعيش أزمة السكن كأزمة ذات حدين حيث لاز 

بالنسبة للفئة الاجتماعية المحرومة المهيمنة في ا�تمع، فجاءت الحلول وفق منظور اقتصادي يتخذ من سـرعة الإنجـاز 

رب بأقــل التكــاليف المعيــار الرئيســي فــتم اعتمــاد تجــارب البلــدان المتقدمــة الــتي مــرت بــنفس الظــروف خاصــة بعــد الحــ

العالمية الثانية، المتمثلة في تلك النماذج السكنية الدخيلة مقارنة بنموذج العمارة المحلية التي لا تشـكل إلا حلـولا أنيـة 

 بقطـاع السـكن السياسات المتعاقبة الخاصة تثبت فشل في الجزائر اليوم لازلت الأوضاعللعجز الكمي لأنه وإلى حد 

هــذا الوضــع عمــل بطريقــة  ،قتصــر وفقــط في البحــث عــن طــرق جديــدة للتمويــلواجهــة هــذه الأزمــة، هــذه الأخــيرة تلم

ق معرفــة وجهــة نظــر مباشــرة أو غــير مباشــرة بإهمــال الجانــب النــوعي للســكن الــذي لا يــتم الكشــف عنــه إلا عــن طريــ

 دوره إلا كمســـتهلك في أخـــر العمليـــةمـــن مســـار عمليـــة إنتـــاج الســـكن الـــذي لا يمكـــن وصـــف  ســـتبعدالمســـتعمل الم

  .تصاميم المعماريين تفرض على العائلات إطار معيشتهمو ساكن تنشأ بمعزل عن قاطنيها مستقبلا، فالم

الــتي يعــول عليهــا للحــد مــن أزمــة الســكن في الجزائــر والــتي  تعتــبر صــيغة الســكن التســاهمي مــن الصــيغ الســكنية

وتعتمـد  حيث تعتـبر أكثـر الصـيغ الـتي عرفـت إقبـالا مـن طـرف فئـة كبـيرة مـن شـرائح ا�تمـع، م،1998ظهرت سنة 

عانـة المقدمـة مـن طـرف الصـندوق الـوطني للسـكن، بالإضـافة في تمويلها على المساهمة المالية للمستفيد إلى جانـب الإ

  .عن طريق القروض المالية والعقاريةإلى فتح ا�ال أمام الخواص والبنوك للمساهمة في إنعاش هذا القطاع الحساس 

المحصـل عليـه والتركيـز علـى  هذا النوع من السكن واجهته مجموعة من المشاكل تمثلـت في نقـص نوعيـة المنتـوج

علـى الجانب الكمي فقـط، بالإضـافة إلى إهمـال الجانـب الاجتمـاعي أثنـاء عمليـة التخطـيط ومـا انجـر عنـه مـن تعـدي 

، في محاولـــة مــن طـــرف المســتفيدين لتكيــف إطـــار المعيشــة الممنـــوح لهــم مـــع نمــط معيشـــتهم الإطــار المبــني والغـــير المبــني

 الخـــاص �هـــم وفـــق احتياجـــا�م، عـــادا�م، تقاليـــدهم، ثقـــافتهم وطموحـــا�م، وهـــذا مـــا نـــتج عنـــه أزمـــة داخـــل المدينـــة

  .ككل متمثلة في تشويه الصورة البصرية للمحيط العمراني والمدينة

، كمـا أن إلا أن مشكل السكن مـزال قائمـارغم الجهود المبذولة والاستراتيجيات المنتهجة من طرف الدولة 

تبقـى حلـولا فاشـلة مـا لم تراعـي نوعيـة  السياسة السكنية على العموم وصيغة السكن التساهمي على وجـه الخصـوص

 .ائريالسكنات المنجزة وكذا التركيبة الاجتماعية التي تميز ا�تمع الجز 
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في تسيير التقنيات الحضرية

تخرج، هذه المعلومات سرية هدفها 

في الجزائر ومدى نجاعتها في تطويق أزمة السكن

برج بوعريريج ) 

 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي

 معهد تسيير التقنيات الحضرية

 تخصص تسيير المدينة

 استمارة استبيان موجهة للسكان

:لإنجاز بحث حول   

 

 

 

 

في تسيير التقنيات الحضرية )أكاديمي( مذكرة مكملة لنيل شهادة الماستر

 تخصص تسيير المدينة

تخرج، هذه المعلومات سرية هدفها الالرجاء ملأ هذه الاستمارة بكل صدق من أجل مساعدتنا لإكمال مذكرة 

. في الخانة المناسبة

2015/2014م  :السنة الجامعية   

في الجزائر ومدى نجاعتها في تطويق أزمة السكن السياسة السكنية

) كوسيدار ( مسكن تساهمي   300 حي  حالة دراسة

 مذكرة مكملة لنيل شهادة الماستر

:ملاحظة   

الرجاء ملأ هذه الاستمارة بكل صدق من أجل مساعدتنا لإكمال مذكرة 

.البحث العلمي فقط  

في الخانة المناسبة  (x) ضع علامة  -    

 

 

 السياسة السكنية

دراسة    



 استمارة استبيان

).09-01( :بيانات عامة وشخصية: أولا  

ذكر               أنثى  :             الجنس -  1 - 

: ............            السن -  2 - 

:             ما هو مستواك التعليمي -  3 - 

أساسي            ثانوي               جامعي                     غير متعلم            ابتدائي  

:             ما هي وضعيتك المهنية -  4 - 

عمل أخر                  بطال                تاجر                موظف                  أعمال حرة  

: .....................             كم عدد العائلات في المسكن  -  5 - 

: .....................             كم عدد أفراد الاسرة  -  6 - 

  دج 12000دج             أكثر من   12000 :وقت الاستفادةكم كانت قيمة الدخل   - 7-

  مبلغ أخر    دج 25000أكثر من   دج             20000أكثر من  دج            18000أكثر من 

:              ما هو مكان اقامتك الأصلي -  8 - 

 المدينة                الضواحي                 خارج الولاية         

:              هل تملك وسيلة نقل -  9 - 

  نعم                      لا

  ).20-10( :بيانات خاصة بالسكن: ثانيا

.             غرفة: .......كم هو عدد الغرف الموجودة في مسكنك  -  10 - 

:              تحصلت عن المسكن عن طريق -  11 - 

  الكراء                الشراء                   المساهمة

:              إذا تحصلت عليه بالمساهمة هل اطلعت على المخطط قبل المساهمة -  12 - 

نعم                        لا                           

:              إذا كانت اجابتك بـــــــــــــ نعم هل وجدت المطابقة على المخطط  -  13 - 

نعم                        لا                           



:               فيما يتمثل الاختلافإذا كانت اجابتك بـــــــــــــ لا  -  14 - 

:........اختلاف أخر حة                الواجهاتعلى مستوى التهيئة               المسا  

:              هل قمت بتغيرات على المسكن -  15 - 

نعم                        لا                           

:              إذا كانت الاجابة بــــــــ نعم على أي مستوى كان التدخل -  16 - 

الشرفات              �يئة المسكن                    

 : .....................          تدخلات أخرى أذكرها - 

:كم تمثلت إعانة الدولة  -  17 - 
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:            هل التصميم المعماري للحي يوفر لك الراحة  -  19 - 
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:            هل لديكم لجنة خاصة بتسيير الحي  -  20 - 

  نعم                  لا    



  )2004-2001(حصة السكن الاجتماعي التساهمي لمدينة برج بوعريريج 

  قيمة التمويل  ميزانية المشروع  الموقع  السنة  عدد السكنات  المرقي
  الوضعية الفيزيائية

  الملاحظات
  طور الانجاز  منجز

  350  ع.ب.ب/ع.ت.ت.د

2001  

  مسلم  00  350  135250000  135250000  طريق سطيف

EPLF DE BBA  170  باقي الدفعة الأخيرة  00  170  6555000  65550000  طريق مجانة  

ALGRFU BBA 100  باقي الدفعة الأخيرة  00  100  35100000  39000000  طريق سطيف  

OPG 130  

2002  

  مسلم  00  130  64050000  64050000  طريق مجانة

BNCHEIKHA HAFID  190  باقي الدفعة الأخيرة  00  190  90272500  92950000  طريق سطيف  

SARL 

GUERROUACHE  
  باقي الدفعة الأخيرة  00  200  93907500  98850000  طريق مجانة  200

MORSLI SAID  80  باقي الدفعة الأخيرة  00  80  37192500  39150000  طريق سطيف  

BLARBI AHMAD 270  

  طريق زمورة

  مسلم  00  270  133100000  133100000

Djoudi idris  150  74000000  68390000  150  00  
باقي الدفعة  26لم 

  تقدم CNLالأخيرة 

Haddaj Mabrouk  246  121450000  121450000  246  00  مسلم  

SARL 

GUERROUACHE  
200  

2003  

  الأخيرةباقي الدفعة   00  200  92245000  97100000  طريق سطيف

MORSLI SAID 40  باقي الدفعة الأخيرة  00  40  18752500  19750000  طريق سطيف  

EURL TRAVAIL 

(UGTA)  
  باقي الدفعة الأخيرة  00  200  92150000  97000000  طريق مجانة  200

EPLF DE BBA  106  2004  مسلم  00  106  53350000  53350000  طريق سطيف  

    00  2564        2564  ا�موع

  



  )2009-2005(السكن الاجتماعي التساهمي لمدينة برج بوعريريج حصة 

  الموقع  عدد السكنات  المرقي
  دراسة الملفات (CNL)  تسجيل المساكن

  قائمة مراقبة الوالي
  الوضعية الفيزيائية

  طور الانجاز  منجز  ملف محسوم  ملف غير محسوم  غير مسجل  طور التسجيل  مسجلة

  م ت س ع 
  00  104  104  00  00  00  00  104  طريق بئر صنب  104

300  POS 1  300  00  00  00  00  300  300  00  

 بالفركوس
  00  352  352  00  00  00  00  352  طريق مجانة  352

  00  66  66  00  00  00  00  66  طريق زمورة  66

  إ ع ع ج

  80  45  125  31  19  19  31  75  طريق زمورة  125

65  POS 2 00  56  09  09  56  65    65  

72  POS 7B  00  00  72  72  00  72  00  72  

  00  24  24      00  00  24  طريق مجانة  24

  00  300  300  143  01  01  143  156  طريق زمورة  300  كوسيدار

  POS 2 110  51  04  04  51  165  165  00  165  لإخوة زواويا

  55  شوقي

POS 7B  

55          55  55  00  

  00  71  71        00  71  71  لامس لاعلامي

  140    140    55    55  85  140 صارل

  00  99  99        00  99  99 الهداج

  00  100  100        00  100  100 مرسلي السعيد

  00  70  70        00  70  70 بالعيساوي

  00  77  77        00  77  77 رشاش

  00  80  80        00  80  80  بن الشيخ

ALF  180  180  00  00      180  180  00  

    132    132    132      132 أ ع ع ج

  36  30  59  17  11  17  11  38  66 جودي إدريس

    250  250  131  119  131  119    250 د ت ت ع

    50  50    14    14  36  50 لعماش دحمان

  277  2298  2575  281  160  96  336  2134    2575 ا�موع

  



  



 
 

  :الملخص 

، من خلال السياسة السكنية في الجزائر ومدى نجاعتها في تطويق أزمة السكنيعتبر هذا الموضوع محاولة لمعرفة 

السياسة السكنية في الجزائر وعرض تفصيلي لأهم الجهود المبذولة من طرف �ا  تالتاريخية التي مر  المراحلالتطرق لمختلف 

  .جة في كل مرحلة، وما أسفرت عنه من نتائج خاصة بقطاع السكن الدولة من خلال برامج ومخططات التنمية المنته

السكن في الجزائر، من خلال دراسة صيغة السكن التساهمي  إن الغرض من هذا البحث هو التعرف على واقع 

 300تحليل حي  رزت الدراسة الميدانية من خلالف، وعلى هذا الأساس فقد أكعينة لدراسة السياسة السكنية في الجزائر

مسكن تساهمي بولاية برج بوعريريج أن هذه الصيغة تواجه مجموعة من المشاكل  على مستوى الجانب التسييري وا�الي، 

وهذا ما انعكس على نوعية المنتوج المتحصل عليه، بالإضافة إلى إهمال الجانب الاجتماعي أثناء التخطيط وما انجر عنه من 

خلق أزمة داخل المدينة من خلال تشويه الصورة المرئية للمنظر العمراني والمدينة   وتعدي على الإطار المبني والغير مبني 

  .ككل

هذه المشاكل جعلت أزمة السكن في الجزائر لا تزال قائمة وأثبتت فشل كل السياسات المنتهجة من طرف الدولة       

  .للحد من الأزمة

  : الكلمات المفتاحية 

مخططات التنمية، الإطار المبني، الإطار الغير مبني، المدينة، المنظر ، أزمة السكن، يالسكن التساهم، السياسة السكنية

 .العمراني

Résumé 
On Considère ce thème comme une tentative pour connaitre la politique du 

logement en Algérie et  le degré de son efficacité de cerner la crise d’habitation, à travers 
d’évoquer les différentes étapes historiques par lesquelles la politique du logement et 
passée en Algérie et un rapport détaillé sur des efforts importants fournis par l’état à 
travers les programmes et plans de développement adoptant de chaque étape,     

       
Le but de cette recherche est de savoir la réalité d’habitation en Algérie, à travers 

une étude faite sur des logements participatives comme échantillons représentatifs de la 
politique du logement en Algérie, Dans cette mesure l’étude sur terrain, cas 300 logement 
participatives de BBA, a résulté que cette façon rencontre des problèmes au niveau de 
gestion de domaine ce qui a influencé négativement l’produit obtenu voire la négligence 
du coté social pendant la planification résultant une transgression sur le cadre Bâti et nom 
bâti, ainsi qu’elle a crée une crise au cœur de la ville en donnant un défiguration de le 
paysage urbain général de la ville ( influence l’aspect esthétique de la ville ) 

Tout ces problèmes ont montré que la crise d’habitation existe encore en Algérie 
et ont justifie l’échec de tout les politiques adoptant pour cerner cette crise                          
Mots clés : 

la politique du logement, logement participative, la crise d’habitation, les plans de 
développement, le cadre Bâti, le cadre nom Bâti, la ville, le paysage urbain. 
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