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  كلمة بين يدي البحث

 

–رحمه الله  –ين الأصفهاني يقول عماد الد    

 

إلا  تب تحييد كتابييا فييي يومييه  ـييـه لا يكــييـن ييي رتيييت تنإ       

 :غده وقال في

 ،وليو زييد هياا لكيان يستحسين  ،لو غٌير هياا لكيان تحسين 

وهياا  ،ولو ترٌك هاا لكان تجمل  ،ولو قدٌم هاا لكان تفضل 

وهييو دليييل علييلا اسييتي ء اليينق  علييلا ،  ميين تع ييم العبيير 

 .جٌملة البشر
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 الإهداء

 
 .إلى روح والدي العزيز رحمه الله 

 . إلى والدتي العزيزة حفظها الله
 . و إلى كامل أفراد عائلتي و زملائي
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 شكر وعرفان
 

نحمد الله و نشكره عللا ما وفقني لهاا العمل و هاه           

 .الدرجة العلمية و ما توفيقي إلا بالله 

        كما لا يفوتني تن تتقدم بشكري و امتناني لأستااي         

لولاه هاا العمل و، والاي تشرف عللا "د سيكوك قويدر.ت": الفاضل

 لما رتى هاا العمل النور 

  :تساتاتي بجامعةا لا يفوتني تن تشكر كل زم ئي وكم         

 "عبد الحميد ابن باديس "

 سادة الأساتاة تعضاءبالشكر و العرفان إللا ال كما تتوجه         

.هاا العمل لجنة المناقشة الاين شرفونا بمناقشة و إثراء
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  :مقدمة عامة

حيث بلغ مؤشر  الأخيرينشهدت الجزائر نموا سكانيا سريعا خصوصا في العقدين 

، صاحب هذا النمو ارتفاع رهيب 2%من  أكثرالنسبة الزيادة الطبيعية في السنة 

لتصبح الاغلبية الساحقة من السكان . لسكان المدن من خلال عمليات النزوح نحوها

تتمركز بها، نظرا لما توفره هذه الاخيرة من فرص للعمل خصوصا في القطاعين 

عليم ووجود سهولة المواصلات ، وتنوع مجالات الت إلى إضافةالصناعي و التجاري 

و هو . نوادي الرياضية ومحلات التجارية وغيرهاال، وكذلك ومستشفيات مراكز صحية

هذا النمو السريع في تركيبة  وأمام. ما يجعل الناس تفضل العيش و الاستقرار بالمدن

، الدراسة موضوع ر مدينة مستغانم احداها والتي هيالسكانية للمدن الجزائرية والتي تعتب

وبالتالي كان من  .السكنزاد الطلب على جميع الخدمات التي تقدمها المدينة خصوصا 

ونتيجة لذلك . الضروري تنظيم الوعاء العقاري المخصص لاحتواء البرامج السكنية

وهو ما يسمح . دإلى طوابق وشقق عديدة في طابق واحظهرت فكرة الابنية المقسمة 

فالتوسع هنا يكون نحو  )ساحة ارض صغيرة عدد كبير من العائلات في م بإسكان

يوفرها هذا النمط من المعمار كانخفاض كلفة  والتي أخرى مزايا  إلىاضافة . (الأعلى

ويمكن رد ظهور الاول لهذا النمط المعماري في المدن . سرعة في الانجازالالبناء و 

ذا المعمار ه وبالنسبة لظهور. الاحتلال الفرنسي إبانع قسنطينة مشرو  إلىالجزائرية 
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هذا . مثلا « HLM »حي ك ه قد ظهر خلال الفترة الاستعماريةفي مدينة مستغانم نجد

المالك او  إلىتعود ملكيتها  والتي خاصة الأجزاءالنمط المعماري يحوي على كامل 

والتي تتطلب  ياجزاء مشتركة بين سكان العمارة والحي السكن إلىاضافة  المستأجر

على وضع قوانين خاصة بهذه الاجزاء من  ةحرصت الدول لقد. تعامل خاص معها

" تنظيم الملكية المشتركة في العقارات المبنية"اجل حمايتها وتسييرها بداية من قانون 

مجموع القوانين  إلىاضافة . والذي كان نقلا عن القانون الفرنسي. 3891الصادر سنة 

. جزاء المشتركة في العماراتحماية وتنظيم تسيير الا إلىاللاحقة والتي كانت تهدف 

يخفى على اي شخص يتمتع بحس  الملاحظة الحالة السيئة بل الكارثية التي  لكن لا

كون ان ل ذلك و . الاجزاء المشتركة في كثير من العمارات مكوناتتعرفها اغلب 

بين الفاعلين الاجتماعيين وبقية حبيسة الجرائد  القوانين المنظمة لهذه الاجزاء لم تسر

يملكون فكرة  أو أنهميملكون فكرة  لا جعل السكانلرسمية التي صدرت فيها وهو ما ا

الخلط  الأمر الذي نتج عنه ذلك. المشتركة للأجزاءسطحية حول القانون المسير 

هي  ماو هو حق لهم  العمارات اتجاه ماب ون قاطنالالكبير الذي يعرفه  والإبهامالكبير 

 . مشتركة واجباتهم اتجاه هذه الاجزاء ال

انثروبولوجية لدراسة  -انطلاقا مما سبق ذكره جاءت دراستنا هذه كمحاولة سوسيو

واقع الملكية المشتركة و طرق تسييرها داخل التجمعات السكنية الحضرية دراسة 
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نتطرق في الفصل التمهيدي : ميدانية بمدينة مستغانم، عبر خمسة فصول رئيسية حيث

وكذلك أسباب الدراسة والهدف الذي نسعى إليه من إلى إشكالية البحث وفرضياته 

خلالها وكذا أهمية الدراسة، لنتطرق بعدها إلى منهجية الدراسة والدراسات السابقة ثم 

 .نقوم بتحديد اجرائي للمصطلحات التي نعتبرها رئيسية في دراستنا

الفصل الأول والذي عنوانه السياسة السكنية في الجزائر نحاول من خلاله 

التعريج على أهم مراحل تطور العمران و السكن في الجزائر عبر مختلف المحطات 

التاريخية التي مرة عبرها البلاد، انطلاقا من الفترة الاستعمارية ،ثم مرحلة المخططات 

قتصادية الكبرى و لنصل إلى واقع السكن و التنموية، وبعدها مرحلة التحولات الا

الفصل الثاني والذي جاء تحت عنوان مدينة مستغانم ثنائية . الإسكان في الجزائر حاليا

العمارة والتاريخ، فلقد سعينا من خلاله إلى تقديم صورة عن مدينة مستغانم و التي هي 

المسار السكاني  مستغانم و جوانب منموضوع الدراسة من خلال التطرق إلى مدينة 

والمجالي  ومؤهلات المدينة وذلك من خلال التطرق للتطور التاريخي لمدينة، إضافة 

إلى تطورها الديمغرافي ثم نتحدث عن مراحل التوسع العمراني و العوائق التي تحد هذه 

بالنسبة للفصل الثالث نتناول فيه بالدراسة ماهية الملكية المشتركة و . العملية

وذلك من خلال محاولة تقديم تعريف لنظام الملكية المشتركة و إبراز مشتملاتها 

خصائصها، ثم نتطرق إلى مزايا و عيوب نظام الملكية المشتركة، بالإضافة إلى 
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التطور التاريخي لنظام الملكية المشتركة و مشتملاتها، بالإضافة إلى الحقوق التباعية 

أما الفصل . في تسيير الأجزاء المشتركةفي الملكية المشتركة ثم نتحدث عن الفاعلين 

الرابع والذي نتحدث فيه عن العيش داخل التجمعات الحضرية و ذلك من خلال 

التطرق إلى التجمع الحضري موضوع الدراسة، ثم نتحدث عن خصائص ومميزات 

سكان التجمعات الحضرية، وبعد ذلك نتطرق إلى عنصر البيئة والسكان والتفاعل 

التجمع السكني الحضري موضوع الدراسة، ثم نتناول بالدراسة التجمع  بينهما من خلال

الحضري بين التنوع والتجانس، وبعد ذلك نحاول تقديم وصف للمعيش داخل الحي 

السكني من خلال التطرق الواجهة العمرانية للحي السكني، بالإضافة إلى استخدام 

لفصل نتحدث عن القطيعة الفضاءات المشتركة داخل الحي السكني وفي ختام هذا ا

 .التاريخية للمعمار وعملية البناء في الجزائر

لنخلص إلى تقديم استنتاجاتنا العامة حول الموضوع و أهم نتائج بحثنا هذا في 

 .الخاتمة
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 :الإشكالية

المدينة هي اعظم حدث حضري واعقد نمط عمراني شيده عقل الانسان، فهي 

جتماع الانساني ذلك ان الإنسان هو كائن اجتماعي احد اهم الفضاءات التي تحقق الا

 .بطبعه

والمدينة فضاء يضم مجموعات بشرية مختلفة ومتعددة وهذا ما يجعلها مميزة 

ذلك و يرجع الباحث علي طيب إبراهيم . 1"فضاء التعدد والاختلاف "عن الريف فهي 

 .بداخلهاإشباع هامش الحربة الذي يتمتع به الافراد والجماعات إلى 

أربعة وظائف أساسية   إلىبزيه وظائف الانسان داخل المدينة . وقد صنف ل

سكن، عمل، تنقل، تثاقف ويعتبر السكن احد اهم مظاهر التواجد داخل الفضاء : وهي

المديني، اذ يعتبر المسكن احد اهم الحاجات التي يسعى الانسان لتحقيقها منذ اقدم 

لانه "مكان ما حتى داخل الكهوف والمغارات  العصور، فالإنسان يسكن دوما في

فهو في علاقة مستمرة مع الفضاء ، هذه . 2"وببساطة كائن مرتبط بالزمن والفضاء 

بل هي اعقد واعمق . العلاقة المستمرة لايمكن ان تقتصر على الجانب الوظيفي فقط

 " .هي علاقة تاثير وتاثر." بارك.من ذلك كما اشار ر

                                                 
1 - DRIS N , Le sens des formes urbaines, espace et sociétés، 122.N°3/2005, Paris, p88. 
2 - ERNY P , CULTURES et Habitats, douze contribution a une ethnologie de la maison, l 
Harmattan, Paris, 1999. 
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تسميات المختلفة كلها تشترك في الدلالة على فضاء مادي، يريد للسكن العديد من ال

مالكه او ساكنه ان يحقق من خلاله حاجات اساسية تتمثل اساسا في الحماية من 

 .الظروف المناخية او ما يشكل تهديدا بشكل عام

 .بما يسمح بوجود حياة اجتماعية: الاستقرار

 ن يوجد في مكان ما قبل كل شيء ن الانسان هو بحاجة لالأ 1التواجد في حد ذاته

ومنه لا يمكن اعتبار السكن فضاء مادي صرف، بل هو تجسيد لمجموعة من  -

تنتج عن ثقافة سكنية تختزن بداخلها العلاقة بالقيم ، الدين ،التقاليد،  2"التصورات

وهذا ما اثبتته العديد من الدراسات السوسيولوجية  .الخ...الشرف، الحرمة، الذوق 

 .في كتابه سوسيولوجيا الجزائر بيار بورديوراسة والانثروبولوجية منها د

: حيث ان هناك ثلاثة ركائز اساسية في علاقة الانسان بالفضاء المسكون تتمثل في

، فضاء فضاء المشكل: الساكن، المسكن وكيفية السكن  يقابله ثلاثة مستويات للفضاء 

 ".اونري لوفافر " و هو ما تحدث عنه المتمثل، فضاء المعيش

 

 

 

                                                 
1
- ERNY P ,op cit ,P150. 

 
2

الأنثروبولوجية ،جامعة رسالة تخرج لنيل شهادة الماجستير في . سوالمية نورية ، الساكن السكن و المحيط ، الممارسات و التمثلات -

 .3002وهران، السانيا ،
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 :بمعنى أن

 المسكن والذي يقابله فضاء المشكلال -

ما يحمله من تصور  مجموع الساكن من خلال والذي يقابلهمتمثل الفضاء ال -

 .السكني وافكار حول الفضاء

التي يقوم من خلالها الساكن بتملك  كيفيةال و الذي يقابله فضاء معيش  -

 .الفرد وكيف يمتلك الفضاءكيف يسكن أي بعبارة أدق ، هسكنم

اعتبار  إلىتيار الثقافوي  إلىومن هنا يتجه المفكر الالماني هايدغر الذي ينتمي 

 (.لا يمكن تصور الزمن دون فضاء. )المدينة فضاء يحوي الزمن

ان المجتمع الجزائري شانه شان باقي المجتمعات عرف العديد من المراحل  -

تاريخية ولعل ابرز ما يميزه تلك الفترات من المختلفة والمتباينة في سيرورته ال

ولعل ابرز . الاستعمار الطويلة التي تلتها فترة ما بعد الاستقلال بمختلف مراحلها

هو تحول مجتمع الجزائري من :عبد القادر لقجع . متغير عرفه المجتمع حسب د

تقلال من سكان يقطنون المدينة غداة الاس ٪13مجتمع مدني اي من  إلىمجتمع ريفي 

 .في العشرية الاخيرة ٪03من  إلى اكثر
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ال تنوع في مج إلىهذا ما ساهم في ظهور العديد من الصيغ والانماط العمرانية وادى 

جه اصبح نحو تحقيق اكبر قدر من السكن لامتصاص السياسات السكنية حيث ان التو 

ريع السكنية الطلب الحاد ما جعل الجزائر تصبح على شاكلة ورشة مفتوحة امام المشا

هذا " مشروع مليوني وحدة سكنية ، مشروع مليون وحدة سكنية"وضح ذلك والارقام ت

التوجه السياسي والاقتصادي المتبنى في الجزائر تلبية لطلب في اقصر وقت والذي 

اهمل الرؤية الفلسفية والسوسيولوجية لإشكالية المدينة الجزائرية كان حسب تعبير فليب 

رة على نتيجة لالتقاء فكر سطحي ساذج مع الة قاد" فينو في كتابه المدينة او الفوضى

 .سهلة مهمة تحقيقها السلطة" البناء شكل سريع وضخم

وما يميز الفترة الراهنة في مجال السياسة السكنية الخاصة بالمناطق الحضرية  -

هو الاستقرار على نمط بناء واحد معهم يختلف في صيغة من حيث مواد البناء 

وعة من العمارات والمساحة المخصصة ونوع الشريحة المستهدفة فقط، يتميز ببناء مجم

بما يعرف بتجمعات السكنية يكون فيها السكان ملاك بالاشتراك في العديد من 

كالممرات وسلالم والمصاعد، والاقبية ومساحات اللعب وحظيرة " فضاءاتها

 ".الخ...السيارات

هذا النوع من الملكية والذي نجده متجذر لدى العديد من الدول في ثقافتهم فمثلا 

صفحة للملكية المشتركة " ألف"د أن المشرع الفرنسي خصص حوالي نج"في فرنسا 
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وذلك لأهميتها البالغة في تنظيم وتسيير المجموعات السكنية من اجل النظافة والحفاظ 

على شكل الأبنية كي لا تتداعى أجزائها المشتركة وكي لا يكون هناك تأثير على 

لتحضر، فتقاليد العرفية والقانونية  الوسط الحضري وبالتالي على صورة المدينة المنتجة

م مع إعلان قانون حقوق إنسان "31"القرن  إلىغنية ومتجذرة في التاريخ إذ أنها تعود 

 .1"3098سنة  والمواطن

وعلى نقيض من ذلك نجد أن العديد من التشريعات والمراسيم في الجزائر بقت  

ي أوساط المالكين حبيسة الجريدة الرسمية التي نشرت بداخلها ولم تتحرك ف

وينسحب الأمر على أغلبية القوانين " قانون العمارة"والمستأجرين في الاشتراك مثل 

عدم استقرار الهيئات المنظمة والمسيرة وقصور القوانين  إلىوالتشريعات والسبب يعود 

درجة أن بعضها يعطل الآخر وفي احيان أخرى تتقاطع فتفقد فاعليتها  إلىوتداخلها 

 . ى واقععلى مستو 

و منه و بناء على ما سبق وبما أن هذا النمط السكني المطبق في الجزائر يتسم  

غالبه بكثرة الشقق والطوابق التي تظم العديد من  الأسر المتنوعة و الغير متجانسة  

التساؤل عن  إلىوالتي تكون لها ملكية مشتركة في جزء من هذا البناء فإن ذلك يقودنا 

                                                 
1
، رسالة لنيل شهادة دكتوراه علوم في "اشكالية العمارة ،دراسة ميدانية لثنائية العمارة و الممارسة الحضارية "،باشا حاج محمد -  

 غ.10ص .3102علم الاجتماع،جامعة وهران،
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التجمعات السكنية الحضرية للأجزاء المشتركة وماهي طرق كيفية تملك سكان 

 تسييرها من قبلهم؟

 :كما نحاول الاجابة التساؤلات الفرعية الاتية 

 هو مفهوم الملكية المشتركة لدى سكان التجمعات الحضرية؟  ما -

 في الواقع؟ الأجزاءوما هي الحالة التي عليها هاته  -

 .؟الأجزاءالسكان للحقوق والواجبات المترتبة نحو هاته  إدراكمدى  ما -

 :طرح الفرضيات التالية إلىالأمر الذي دفعنا 

هم فرصة بما ان السكان لم يشاركوا في انتاج هذا النمط من البناء ، ولم تتح ل*  

موقعه نتيجة لإكراهات اقتصادية و اجتماعية فهم لا يملكون اختيار طبيعة سكنهم و 

و الواجبات المترتبة عليهم اتجاه الاجزاء  وعي بالحقوق التي يملكونهاادراك و 

 .  المشتركة

  تملك الاجزاء المشتركة يكون تابعا للثقافة المحلية و الشعبية للسكان             

 الأجزاءعدم الاهتمام بهاته  إلىو خصوصياتهم و لا يخضع للقانون العمارة ما يؤدي 

وتكمن اهمية  . ذه الدراسة كمحاولة لاستقراء هذا الواقعولذلك جاءت ه .وتدهورها

حث ايضا في محاولة دراسة العلاقات القائمة بين سكان هذه التجمعات الحضرية بال
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والمعمار المبني وكيفية التي يتم تملك وتسيير الاجزاء المشتركة من خلال المعيش 

 . اليومي ومدى توافق ذلك مع القوانين المنظمة لها

 :هاته الدراسة  إلى إجراءالتي دفعتنا  الأسباب أهمومن 

 انتشار هذا النمط العمراني في المدن الجزائرية من خلال البرامج السكنية الضخمة   - أ

التي انجزتها وتبنتها الدولة الجزائرية في مجال السكن وخصوصا في العقدين 

ومنه . شتركةالاخيرين والتي كانت كلها ذات نمط معماري عمودي يتضمن اجزاء م

 .ضرورة دراسة الحالة التي هي عليها وكيفية تملكها وتسييرها

داخل البنايات وما تعكسه الحالة التي عليها لصورة الحي  الأجزاءهاته  أهمية - ب

 .وبالتالي صورة المعنية

قياس درجة الرضا لدى السكان الذين يعيشون بالتجمعات السكنية  إلىاضافة   - ج

السكنية، ومدى قابلية تحملهم  بالأحياءالمشتركة  الأجزاء،وانعكاس ذلك على حالة 

 .المترتبة عليها للأعباء

ك مفهوم الملكية المشتركة من وجهة در أن نهذه الدراسة إلى ونهدف من خلال 

هذه الفضاءات واليات  تملك نظر سكان التجمعات الحضرية والكيفية التي يتم بها

 .تسييرها على الواقع
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 :السابقةالدراسات   

دراساتنا تعالج موضوع ملكية الأجزاء المشتركة داخل التجمعات الحضرية  أنباعتبار 

المنتهجة من قبل الدولة لذلك  الإسكانمرتبطة أساسا بمجال السكن و سياسة  فإنها

 إضافة كان لزاما الاعتماد على معطيات التي يوفرها التعداد الوطني للسكن و السكان

مة للمخططات و البرامج التنموية ، و كذا التقارير الصادرة من التقارير العا إلى

الهيئات الرسمية متمثلة في وزارة السكن و العمران و المدينة و كذا الديوان الوطني 

 :منها إليهاالتي رجعنا  ةالأكاديميمجموعة من الدراسات إلى  إضافة للإحصاء

التي للباحث حجيج جنيد و  1دراسة حول التعمير و تملك الفضاء بمدينة وهران-

العمران و تملك الفضاء و ذلك من خلال مشروع التنمية  إشكاليةيطرح من خلالها 

 . المطبق على المدينة الجزائرية من طرف الدولة

مجموعة من الأرقام و النصوص القانونية و التي تم  إلىو قد تطرق الباحث 

أن المدينة في المشروع  إلىص ليخل توظيفها لتحقيق التنمية الحضارية بالمدينة،

الأولى حول أولوية التنمية الريفية، بينما الثانية حول : تراوحت بين فرضيتين التنموي 

و يرى الباحث أن الدولة و بدلا من القضاء على أزمة . أولوية التنمية الحضارية

السكن أنتجت العكس كنتيجة لتدخلها حيث أنها أسهمت في تفشي و استفحال و 

جليا في الاختلاف و التمايز بين  استمرار أزمة السكن الأمر الذي يبرز و يظهر
                                                 

1
-  Cf. HADJIJ E, Urbanification et appropriation de l’espace le cas de la ville d oran  ,thèse de doctorat 

d’état en sociologie, Université d Oran, juin 2001. 
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أن التراتب "مناطق عيش الأغنياء و مناطق عيش الفقراء و بالتالي يمكن القول 

التباين الاجتماعي كشكل محدد للعلاقات بين مختلف الطبقات  إلىالحضري أخضع 

 .1"الاجتماعية التي تستعمل الفضاء الحضري 

بفعل عكس ما خططت له، و ذلك كونها و يرى الباحث أن الدولة قد قامت في الواقع 

في هذا الصدد يقول الباحث توازن الاجتماعي داخل المدينة و أسهمت في خلق اللا

لم يعد المسكن يؤدي وظيفته البيولوجية للحماية كما أنه لم يعد يؤدي وظيفته "...

و هو بهذا يسهم في الانحراف البطيء لعوامل ... السوسيولوجية كفضاء للتعبير

لريفي، يات أكثر تعقيدا من النزوح ايمكان يحتضن دينام إلىتماع البشري ليتحول الاج

 اءوالإقصة المنتجة للبطالة فشل السياسات الاقتصاديكتفكك الجماعات القروية و 

 .2"الاجتماعي

في الأخير يختتم الباحث تحليلاته بتقديم مجموعة من الاقتراحات و التي يمكن و 

ة المدينة و العمران، و التي يمكن القول أنها ترى أنه كان من خلالها أن نتجاوز أزم

من الضروري دمج كلا من الفرضيتين السابقتين باعتبار أن تناقضهما و صراع 

 .خلق مجتمع و مدينة متشظيين إلىالأجنحة الحاملة لهما هو الذي أدى 

                                                 
1-Ibid,p259. 
2 -Ibid,p 403. 
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محاولة فهم المسألة الاجتماعية و  إلىفي دراسته  1يحاول الباحث فريد مرحوم-

لتغير الاجتماعي فانه عن طريق المسألة الحضرية، و بما أن المدينة هي مسرح ا ذلك

ا الاستغناء عن التاريخ أو تجاوزه بالنسبة للمسألة الحضرية فالعودة للوراء يضلا يمكن أ

. ؤية واضحةالموضوع بمسافة كافية لتقديم ر  إلىأو الخلف حسب الباحث تتيح النظر 

هي ليست مجرد ينة هي فضاء لالتقاء التعارضات والتناقضات و أن المد الباحثو يرى 

فضاء للصراع و العنف بل هي تحتوي على العناصر التي تغذي الصراع و العنف و 

 .ذلك عبر ظهور علاقات الهيمنة و الخضوع

م في د ساهعبر السياسات الحضرية قحث أن المدينة والفضاء الحضري و ويرى البا

ني ضياع لمعاني الحياة الشخصية الحميمية وهو ما يعضياع معاني علاقات الجوار و 

تكون عائق أمام تملك الفضاءات  عقباتو يرى الباحث أن وجود عوائق و . والجماعية

 .عرقلة تملك الحياة الشخصية و الجماعية إلىالمادية يؤدي أيضا 

تخطيط و بناء و تسيير المساكن عبر  إن الدولة باعتبارها هي التي تقوم بعملية

إلا أنها لا تكون كذلك .منظومة من القوانين والأجهزة و التي يفترض فيها الموضوعية 

دائما وهو ما يجعلها مسؤولة عن ذلك الاستلاب ،لينتقل الصراع من مستوى الساكن 

ك إلى مستوى صراع المواطن مع الدولة كنظام حول رهان تمل"مع مسكنه وجيرانه 

ويرى الباحث أنه في السكن الجماعي نجد أن الصراع "الحياة الشخصية أو المواطنة 
                                                 

ع،رسالة دكتوراه في علم الاجتماع بين الاجتماع و الصرا( وهران)سكان حي الصباح: فريد مرحوم، السكن الجماعي في الجزائر  - 1

 .3002الحضري،جامعة وهران،كلية العلوم الاجتماعية،
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يتعايش مع الاجتماع البشري لدى السكان،كما أنه و بفعل ضعف مجموعة من القيم 

والمعايير الاجتماعية التي تؤثر على حياة الأفراد داخل الفضاء الحضري نجد أن 

تات التي تطورت عبر الزمن و لكن هذا لم هناك مجموعة من التناقضات و التفاو 

كما يعتبر كل من .يمس مجموعة من القيم الأصلية داخل المجتمع و التي لم تندثر 

المسكن و العمل هما العنصران الأكثر أهمية في هيكلة حياة الساكن، إلا أنه و كنتيجة 

باقي الجوانب لسعي الدولة إلى معالجة أزمة السكن من حيث الكم قد أغفل النقاش عن 

 .الأخرى وانعكاس ذلك على العمران المديني

قد تطرق إلى مسألة التعمير في الجزائر ،إذ يرى أنه  1في حين نجد الباحث الحاج باشا

شل المشروع التنموي المستند على الصناعة، كان الانتباه إلى مسألة السكن و وبعد ف

الذي يعتبر أنه قد جاء متأخرا بالمقارنة مع حجم النمو الديمغرافي الذي عرفته 

الجزائر،وكنتيجة طبيعية لذلك تحركت آلة البناء في محاولة لاستدراك النقص الفادح 

و قد كان ذلك عبر . لسكن الاجتماعيفي مجال السكن باختلاف صيغه،خصوصا ا

تبني المعمار الوظيفي بغية إنتاج أكبر قدر من المساكن وبأقل تكلفة،بغيت إدراك 

النقص الفادح و الأزمة الحادة في السكن، مركزا على مفهوم السكنى و الساكن 

 . H.Lefevbreكمحاور أساسية تقابل ثلاثية 

                                                 
باشا حاج محمد، اشكالية العمارة ،دراسة ميدانية لثنائية العمارة و الممارسة الحضارية،رسالة لنيل شهادة دكتوراه علوم في علم  - 1

 .3002الاجتماع،جامعة وهران،



 

 

17 

 

و التي عنوانها  1ة غربي عبد الإلهإضافة إلى ذلك نجد دراسة الباحثة راضي-

محاولة تقديم تحليل " المدينة الفاعلون الاجتماعيون و العلاقات مع الفضاء الحضري "

. للعلاقات الموجودة بين السكان باعتبارهم فاعلين اجتماعيين مع فضاءات المدينة

نشئة وذلك باعتبار أن نتائج الممارسات الاجتماعية تتمظهر في أشكال التمدن والت

والتي يسعى من خلالها السكان خصوصا فئة الشباب . الاجتماعية القائمة في الأحياء

منهم إلى الحق في المدينة وذلك عبر استخدام كفاءات و ممارسات التواجد داخل 

 .الفضاءات الحضرية العامة

وتخلص الباحثة إلى أنه بفعل الصراع بين المجتمع و الدولة بخصوص المدينة يؤدي 

تجنيد القدرة على التسيير الذاتي و ذلك باعتبار أن الفاعلون هم من يبتكر حياتهم إلى 

 .اليومية

و التي تدرس إعادة تملك المجال السكني  2أما دراسة الباحث طيب إبراهيم علي-

 .بعين الرأس إلى منطقة حي الصباح" جاربو"لسكان الذين تم ترحيلهم من حي 

إهمال عنصر الحميمية والحرمة، و كذا العلاقات يرى الباحث أن الشقة عملت على 

الاجتماعية ، كما أن إنتاجها تجاهل طبيعة التركيبة الاجتماعية للأسرة الجزائرية 

  وهو ما أدى بالسكان الجدد إعادة تحويل شققهم،. والخصوصية المحلية للمجتمع
                                                 

1 -Cf,R.Gharbi-Abdelillah,Ville, Acteurs sociaux et rapports a l’espace urbain ,Thése de doctorat en 
sociologie urbaine, Université d Oran , Faculté des sciences Sociales,2012. 

ه، رسالة طيب علي ابراهيم ،عملية اعادة الاسكان من حي رأس العين إلى حي الصباح تملك الفضاء السكني لسكان و ممارسات - 2

 .3002ماجيستير في علم الاجتماع الحضري،جامعة وهران، كلية العلوم الاجتماعية،
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عية، حيث أن وا عادة تملكها بالوجه الذي يتلاءم مع خصوصيتهم الثقافية و الاجتما

كما أن عملية إعادة الإسكان و التي . الممارسات الثقافية لا تختلف باختلاف المجال

فيما ( السكان)يحاول السكان مواجهتها لا تتعلق بعلاقتهم بالفضاء بل ترتبط بعلاقتهم 

 .بينهم

لعقار و التي تتعلق بميكانيزمات انتاج ا 1و بالنسبة لدراسة الباحث مساهل

 .في فهم الديناميكية العمرانية مبني من بين المدخلات الأساسيةالمجال الو 

ويرى الباحث أن ظاهرة التحضر تعتبر ظاهرة عالمية إلا أنها تمثل إشكالية لدول 

العالم الثالث، وأما بالنسبة للجزائر فان الضغوطات حول العقارات تشكل مصدرا لتطور 

م يتم عن طريق أعمال تهيئة المجالي و الذي يمكن أن نقول عنه أنه غير منظ

 .عشوائية

حيث أن عدم الفصل في قضية الملكية وسوء التسيير أثر على أداء المدن لوظائفها 

بشكل سليم و فعال، ويرجع إنتاج العقار حسب الباحث إلى النصوص القانونية 

والسياسات الصادرة والتي تطبق من قبل الدولة، المنتخبين، المجموعات الاجتماعية، 

 .كذا المستفيدين باعتبارهم هم الفاعلين الأساسيينو 

 

 
                                                 

1 A Messahel, Les Mécanismes de production foncières et immobilières en Algérie ,Thèse Doctorat en 
sciences urbanisme ,Université d Oran, usto , 2010. 
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في دراسته حول استعمال المجال العام في المدينة  1"يتطرق الأستاذ دريس نوري 

طرح تساؤل هام جدا حيث أنه و باعتبار أن الدولة باعتبارها المالك  إلىالجزائرية، 

الوحيد للحق في استعمال العنف المشروع  لماذا لا تتحرك لوقف الاستعمال الغير 

قانوني للمجال العام، في حين نجدها دائما حسب تصوره تحارب أشكالا أخرى من 

 الاستعمالات التي لا يحرمها القانون؟

أن ملاحظة المجالات العامة في المدينة الجزائرية يظهر بأن استعمالها  ويرى الباحث

متعدد و متغير من مجال إلى آخر و من مرحلة تاريخية إلى أخرى ليصل في الأخير 

إلى أن المجتمعات المغاربية تسودها تناقضات كبيرة تتمثل في وجود مجالات عامة 

إحداث تغيير في أشكال التنظيم  حديثة في مدنها و لكن استعمالها لم يؤدي إلى

 .السياسي و الاجتماعي والاقتصادي فيها

كما يرى الباحث أن استعمال المجال العام في المدينة الجزائرية يرتبط أساسا بموقعه 

داخل النسق الحضري و شكله الهندسي، ولكن هذا الاستعمال يتغير عبر الوقت نتيجة 

 .للتغير الذي يحدث في المجتمع ككل

 .ا أن المجالات العامة الحضرية أصبحت تساهم أكثر في عملية التغير الاجتماعيكم

أما الباحثة بن سعيد سعاد فقد تناولت بالدراسة لعلاقات الجيرة في السكنات -

الحضرية الجديدة لتطرح تساؤلاتها حول طبيعة علاقات الجيرة في السكنات الحضرية 
                                                 

دراسة ميدانية على حديقة التسلية في مدينة سطيف،و ساحة طاوس عمروش في : المجال العام بالمدينة الجزائريةدريس نوري،استعمال - 1

 .3002مدينة بجاية،دراسة لنيل شهادة الماجستير تخصص علم الاجتماع الحضري،جامعة قسنطينة،كلية العلوم الاجتماعية،
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بالخلفية الثقافية للسكان، ومدى تأثير الوضع  الجديدة، و كون أن هذه العلاقات تتأثر

القرابة لتخلص في الأخير إلى أن الجديد في الإقامة و السكن على علاقات الجيرة و 

لجديدة هي علاقات مصلحية سطحية بيعة علاقات الجيرة في السكنات الحضرية اط

كما . ضري منفعية و تكاد تخلو من المودة و التعاون و هذا ما يسود المجتمع الحو 

القرابية قد تفككت إلى كون العلاقات الاجتماعية و خلصت الباحثة من خلال دراستها 

كما أن هذا النوع من السكنات . بفعل هذه الصيغة من السكن و أنها تلاشت نوعا ما

قد أثر و ساهم في تغيير بعض العادات و التقاليد كدخول و خروج السكان من نفس 

مقدمة مجموعة من . ن مبدأ التويزة الذي كان شائعا قديماالبوابة و تخلي السكان ع

التوصيات تتمحور حول ضرورة مراعاة الخلفية الثقافية قبل عملية الإسكان، و ضرورة 

مراعاة حجم السكن مقارنة مع أفراد الأسر القاطنة بها، أهمية توفير المرافق العمومية 

 .الضرورية لعيش السكان

رهانات إنتاج السكن الاجتماعي " بدراستها حول  1مة فاربلتنتقل بنا الباحثة سلي-

و ذلك عبر محاولتها تقديم تحليل شامل و " بمستغانم و إستراتيجيات الاستفادة منه

دقيق لهذه المجالات السكنية الجديدة و ذلك بتحديد آلية تنظيمها و مدى انسجامها مع 

ن في هذا النمط العمراني،و يمكن تحديد الفاعلين المحليين المتدخليالحضري، و النسيج 

القول أن الدراسة لا تقتصر على المستوى الشمولي بل هي تهتم أيضا بهوية 
                                                 

ساهمي بمدينة مستغانم و استراتيجيات الاستفادة منه، دراسة ماجستير في الجغرافيا و سليمة قارب ، رهانات انتاج السكن الاجتماعي الت - 1

 .3002التهيئة العمرانية ،جامعة وهران،كلية علوم الأرض و الجغرافيا و التهيئة العمرانية،
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مدى تأقلمهم مع الحياة داخلها و علاقتهم تفيدين من هذه السكنات الجديدة و المس

 .بمحيطهم

شأة لتخلص الباحثة في الأخير إلى أن أغلب البرامج السكنية الاجتماعية الحديثة الن

تفتقر إلى التجهيزات والخدمات الضرورية للسكان ، مقترحة ضرورة اختيار مواقع 

انجاز السكنات بعناية ،كما أنه يجب أن يراعى في ذلك شروط السلامة إضافة إلى 

كما أنه لا بد للمسكن أن يكون ذو .عدم التعدي على الأراضي ذات الطبيعة الزراعية 

سهل عملية تملكها و العيش بها  و كذا يسهل مقاييس تتناسب مع حجم الأسر لي

كما أنه يجب أن ترفق هذه المشاريع بتهيئة . عملية اندماج السكان في حياتهم الجديدة

 .شاملة لكي لا تشوه المنظر الجمالي للمدينة

" للسياسة السكنية في الجزائر" و عبر دراسته  1أما الباحث صلاح الدين عمراوي 

اتيجية الدولة المتبعة في مجال السكن و مدى نجاعتها مقدما فهو سعى إلى تتبع إستر 

عرضا شاملا حول تطور الحظيرة السكنية بالجزائر عبر مختلف المحطات التاريخية  

ليخلص الباحث في الأخير إلى أن مشكلة السكن في الجزائر قد ارتبطت بالسياسات .

ا لم تراعي القدرة الشرائية الظرفية، كون أنها لم تراعي النمو السكاني السريع و كذ

ليخلص في . للمواطن الأمر الذي فاقم من أزمة السكن حسب ما يشير له الباحث

الأخير إلى مجموعة من التوصيات تتمحور حول ضرورة تطوير الجهاز الإداري 
                                                 

جامعة الحاج لخضر باتنة،كلية دراسة لنيل شهادة الماجستير،تخصص ديمغرافيا،: صلاح الدين عمراوي،السياسة السكنية في الجزائر - 1

 .3002العلوم الاجتماعية،
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للقطاع و كذا الرفع من الكفاءة الإنتاجية و إزالة القيود الإدارية التي تعيق انجاز 

إضافة إلى دعم الشركات المقاولة العمومية و تحريرها من اللوائح و . كنيةالبرامج الس

و كذا يرى ضرورة تشجيع القطاع الخاص ودعمه ليساهم في .القيود التي تعيق عملها

تنمية القطاع السكني عبر تسهيل العمليات الاستثمارية إضافة إلى معالجة مشكل 

 .وية بشكل شفاف وجذري النزوح الريفي وكذا البيوت والمساكن الفوض

 :منهجية البحث

ان عملية البحث في ميدان علم الاجتماع تكون نتيجة لفضول علمي ينتاب الباحث، 

ارت انتباه ثت حول الظاهرة المدروسة و التي أيوجه هذا الفضول على شكل تساؤلا

 .1مجموع اهتماماته إلىالباحث، و ذلك باعتبارها تنتمي 

ان مواضيع المدينة و الحي و المسكن و كل ما يتعلق بهم كان محل اهتمامنا منذ فترة 

ليتجسد . الماستر بحكم تخصصنا في علم الاجتماع الحضري تخصص مدن و تنمية

لدراسة حول جمعية الحي و دورها في عملية التنمية  ائنار إجذلك الاهتمام في 

ي عززت من تساؤلاتنا و جعلت اهتمامنا ان هذه المحاولة البحثية هي الت. الحضرية

هذه الدراسة حول كيفية تملك و تسيير سكان التجمعات السكنية  لإجراءينصب 

 الحضرية للأجزاء المشتركة؟

                                                 
1 -Cf, GRAWITZ M, Méthode des sciences sociales, Dalloz, Paris, 1996. 
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في بداية البحث بجمع ما تيسر من مادة علمية عن هذا التساؤل، قمنا  للإجابةو  

 إلى إضافةثين السابقين، أنتجت حول هذا الموضوع من خلال كتابات و دراسات الباح

ء و التعمير، و ديوان الترقية و التسيير ازيارات لكل من مديرية البن بإجراءذلك قمنا 

  .العقاري 

مقابلات استطلاعية حرة و التي سمحت  بإجراءذلك قمنا  إلى بالإضافةو 

ببروز نقاط لم تكن جلية، أو تبدو ذات أهمية قبل اجراء الدراسة الاستطلاعية لأنه و 

ان أي علاقة مع الساكنة تضل تجربة : "...كما يشير الباحث طيب ابراهيم علي

المسبقة مثرية، تسمح بتحكم أكبر و فهم لظواهر المجتمع المعقدة و منه تفادي الأحكام 

 .1"غير المبررة

و يمكن القول أن هذه التجربة الاستطلاعية قد قدمت لنا صورة أكثر وضوحا لموضوع 

 .بحثنا هذا

عينة البحث فقد اعتمدنا على سحب عينة عشوائية من الحي السكني  إلىبالنسبة 

مسكن عدل بمستغانم و ذلك تبعا لمجموعة من  3333موضوع الدراسة أي حي 

و . الخ...، كالجنس و السن و المستوى الدراسي2المألوفةتنوعة و الخصائص الم

 .3مبحوث 03تتألف عينتنا من 

                                                 
طيب علي ابراهيم ،عملية اعادة الاسكان من حي رأس العين إلى حي الصباح تملك الفضاء السكني لسكان و ممارساته، رسالة  - 1

 .32ص.3002تماع الحضري،جامعة وهران، كلية العلوم الاجتماعية،ماجيستير في علم الاج
2 Cf, BLANCHET A-GOTMAN, L’enquête et ses méthodes: l’entretien, Nathan Université, Paris, 1996. 

 .أنظر جدول المعطيات الخاص بالمقابلات الميدانية في الملاحق - 3
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و بما أن طبيعة أي بحث هي التي تتحكم في اختيار نوع الأدوات المنهجية 

و باعتبار أن موضوع دراستنا يتطرق لكيفية تملك و تسيير الفضاءات . المستعملة

 و ذلك بالاعتماد 1"الاقتراب الكيفي" إلىفقد لجأنا  .المشتركة في السكنات الجماعية

و ذلك لجمع المعطيات الميدانية تتعلق بالسكان . على تقنية المقابلة النصف موجهة

أنفسهم، نظرتهم لمدينتهم،و ممارساتهم السكنية، كذلك لكيفية التعامل داخل و مع 

 .ياء السكنية الحضريةتصورهم لعيشهم داخل الأح إلى بالإضافة. الفضاءات المشتركة

قد اختلف مكان اجراء المقابلات منها ما تم داخل مسكن المبحوث و منها ما و 

و . الخ...أجري داخل المحيط العمراني للحي السكني أو أماكن أخرى كمكان العمل 

تراوحت المدة الزمنية ن و جاهزيتهم لإجراء المقابلات و ذلك حسب استجابة المبحوثي

على العموم لقد كان استخدامنا لدليل و . ت مابين الساعة إلى الساعتين المقابلا لإجراء

المقابلة بهدف دفع المبحوثين للتحدث و التعبير و منه الحصول على إجابات حول 

المواضيع المشتركة بينهم ، في حين تركنا لهم حرية الحديث في مسائل أخرى تتمحور 

لأن الابتعاد عن التوجيه "سة، و ذلك من أجل إثراء أكبر لموضوع الدرا. حول البحث

، 2"في المقابلة يسمح بتعابير تلقائية، لما يحس به و ما يعتقده و ما يتصوره المبحوثين

د على تقنية الملاحظة المباشرة تقنية المقابلة النصف موجهة تم الاعتما إلىو إضافة 

                                                 
1 - Cf QUIVY R. CAMPENHOUDT LC, Manuel de recherche en sciences sociales, DUNOD, France, 1995. 
2 - HADJIJ E  , Enquêter sur son propre terrain, Anthropophages, terrains vécus,  terrains revécus , Edition 
Ici et Ailleurs – GREA, N°5-6, Mars2006, p22. 
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ي موضوع ول الحي السكنالتي كان الغرض منها جمع معطيات من الميدان أي حو 

مختلف مشتملاته من فضاءات خارجية ،عمارات،مساكن و حتى السكان و . الدراسة

أنفسهم، و ذلك من أجل تقديم وصف دقيق لتلك العناصر و الحالة التي تتواجد عليها 

و هو ما تسمح به . و كذا كيفية تملكها و الاختلافات أو التغيرات التي أحدثت علليها

دراكه حيث أن لوقوف عليه و لملاحظة المباشرة بالنا ا الملاحظة المباشرة تتم عن "ا 

، و لذلك قد 1"التعايش معها و مراقبة سلوكهاو  ريق الاتصال المباشر بالظاهرة ،ط

كل ما تشمله الأجزاء الفضاءات و أمعنا النظر و الملاحظة مع التدقيق في مختلف تلك 

الفضاء  باعتبار.داخلهاالدلالات المختزنة شتركة بغية الوصول إلى المعاني و الم

المعاني وحوله مجموعة كبيرة من التعابير والدلالات و  السكني هو فضاء يختزن داخله

كما أننا استخدمنا ،2وقد تم ذلك عبر الادراك ثم الحفظ في الذاكرة ثم التدوين. الرمزية

ك البحث لم تتح لنا ذل المسجلة حسب ما سمحَ لنا، إذ أن أحيانا ظروفآلة التصوير و 

آلة ويمكن القول أن كل من المسجلة و . وخصوصية كل مبحوث  حسب طبيعة

مادة البحث كلما استدعت  إلىالتصوير وفرة لنا العديد من المزايا أهمها الرجوع 

بالنسبة للمبحوثين الذين لم نتمكن من إقناعهم في حين أنه و .ذلك إلىالضرورة 

نقل اجاباتهم مع أدق التدوين و  فقد اعتمدنا على تقنية التسجيل معهم، باستخدام

                                                 
 .02، ص 0221ة البحث العلمي ، دار الفكر ، عمان ،مهدي زوليف ، تحسين الطروانة، منهجي - 1

2 -Cf, ARBORO AM – FOURNIER P, L’enquête et ses méthodes, l’observation directe, Nathan Université, 
Paris 1999. 
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التفاصيل، إضافة لما وفرته لنا خاصية التصوير من مزايا في النقل الدقيق للواقع 

ضافة إلى صعوبة التسجيل و المعاش،  ، فإن التي واجهتنا مع بعض المستجوبينوا 

. قد لازمتنا في بعض الأحيان الإداريينصفة الموظفين الخلط بين صفتنا كباحثين و 

هو ع دراستنا والتي تتعلق بالسكن و ذلك الخصوصية التي يحملها موضو  إلى اضافة

إلا أن ذلك . الأمر الذي يعتبره المبحوث من أموره الخاصة و يتعلق بحياته الشخصية

 .كله يمكن تجاوزه عبر كسبنا التدريجي لثقة المبحوثين

قد لاحظة المباشرة في الأخير يمكن القول أن كلا من التقنيتين سواء المقابلة أو الم

اسة والتي قمنا بمحاولة كمية هامة حول موضوع الدر سمحت لنا بجمع معطيات كيفية و 

   1.تحليلها ثم تفسيرها في ضوء ما تم إنتاجه من أفكار حول الموضوعوصفها و 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 .32طيب علي ابراهيم،مرجع السابق،ص - 1
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 :مفاهيم الدراسة -*

 :الملكية المشتركة-1*

العمرانية المبنية هي نظام اجتماعي و قانوني يخص كل من الفضاءات  

حيث أن هذه . الجماعية، و كذا الأشخاص المالكين أو الشاغلين لهذه الفضاءات

 .الفضاءات و تحت أي ظرف لا يمكن أن تعود ملكيتها لشخص دون الآخر

والملكية المشتركة هي ملكية متصلة بملكية خاصة، حيث أنه إذا ما فقدت الملكية 

ومنه . في الملكية على الأجزاء المشتركة الخاصة تحت أي ظرف فقد معها الحق

 .نستنتج أن نظام الملكية المشتركة هو حالة دائمة لا تزول إلا بزوال البناء

  :المستعملين للأجزاء المشتركة-2*

ونقصد بهم الأفراد والجماعات الاجتماعية التي تستعمل الأجزاء المشتركة داخل 

ملون للأجزاء المشتركة حسب طبيعة كل ويختلف المستع. التجمعات السكنية الحضرية

حسب السن و الجنس والمستوى  فضاء مشترك و يختلف المستعملون للأجزاء المشتركة

و نستخدم هذا المصطلح لنشير به إلى كل من يتواجد أو يستعمل . الخ.....المعيشي 

 .أحد من الأجزاء المشتركة داخل التجمعات السكنية الحضرية
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 :السكنية السياسة-3*

يقصد بها مجموع الخطط و المقاييس و البرامج التي تضعها الدولة في مجال 

السكن و التي تهدف من خلالها إلى وضع الوسائل و الآليات بغيت التدخل في السوق 

وتكتسي السياسة السكنية . السكني و ضمان التوازن العام بين قانون العرض و الطلب

بالغة في تحقيق النمو و التطور لبلد ما باعتبار أنها تواكب التطور الاجتماعي  أهمية

كما أن الدولة و من خلال سياستها السكنية يمكن لها محاربة الفروق . والاقتصادي له

. الفردية بين أفراد المجتمع على مستوى الدخل ، وذلك من أجل تحقيق عدالة اجتماعية

وكذا توزيع السكان على مستوى . الريف و المدينة من جهة وهي آلية لحفظ التوازن بين

وتهدف الدولة عن طريق السياسة السكنية إلى . كامل القطر الوطني من جهة ثانية

 .الاستغلال الأمثل للأراضي و الموارد الاقتصادية

 :السكن الاجتماعي-4*

وهو ذلك الحيز . السكن في مفهومه البسيط هو تأليف من جدران و سقف

 .لمكاني الذي يتطلع له الانسان حتى يحقق العيش بأريحية و استقرارا

أما السكن الاجتماعي فهو عبارة عن مجموعة من السكنات التي توفرها الدولة   

للأسر و يكون ذلك على شكل إعانات متعددة كالإعانات الاستثمارية والتي تخفض من 

وكذا الاعانات الممنوحة تحت شرط قيمة سداد الدفعات بالنسبة للحائزين على السكن، 

. الدخل والتي تتيح الحصول على سكن حسب قيمة الدخل الشهري للأسر المستفيدة
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وتعتبر صيغة السكن الاجتماعي صيغة عمرانية موجهة لأصحاب الدخل المتوسط في 

 .المجتمع

 :التجمعات السكنية الحضرية-5*

ج السكنية الوطنية المخصصة هي عبارة عن مناطق لاستقبال البرام            

للمدينة والتي يتم تحديدها ضمن المخططات والبرامج التنموية، تتكون من مجموعة من 

وهي عبارة عن آلية تهدف إلى . العمارات التي تحتوي على العديد من الشقق السكنية

التحكم الأمثل في الأوعية العقارية داخل الوسط الحضري ،و التحكم في التوسع 

ضافة إلى الشقق والعمارات المشيدة فإن التجمعات الحضرية تضم . اني للمدنالعمر  وا 

فضاءات للعب ومساحات خضراء للتنزه وطرقات كبيرة وحظائر للسيارات وهي تهدف 

 .     إلى تحقيق حياة يسودها النظام و الرفاهية لقاطنيها
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  :مقدمة الفصل

  تطور و التاريخية لسيرورة مفصل عرض تقديم الفصل هذا خلال سنحاول        

 نشير للإحاطةو السكنية والسياسات المراحل مختلف عبر بالجزائر السكنية يرةظالح

 تتجاوز يكن لم سكنية وحدة ملايين 6 ــب حاليا حجمها يقدر والتي السكنية يرةظالح إلى

 .الاستعمارية الفترة خلال سكنية وحدة المليون حدود
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 :مفهوم السكن-أ*

إن السكن أو ما يعرف بالسكنى و التي تعني مجموعات وكيفيات أشغال واستعمال 

 الايكولوجي الإطارالجماعات لفضائهم السكني، كما تشير أيضا إلى لأفراد والأسر و ا

لحياة نوع ما، كما يشير المسكن إلى مكان داخلي، مغلق و مغطى، أين تسكن بطريقة 

دائمة، بالإضافة أنه يعبر عن عدد من أشكال البناءات المختلفة، وهو تعبير عن 

فضاء اجتماعي وأسري كما نجد العديد من المرادفات لما قد يشير إلى مفهوم المسكن 

 . 1في المعاني الاختلافاتمع بعض 

يعتبر النواة الأساسية لاحتواء يتميز السكن بعدة خصائص اقتصادية و اجتماعية، إذ 

احتضان العائلات على تنوع دخلها، حيث يسمح لهم بحجز مبالغ معتبرة وتخصيصها و 

 .للاستثمار في مجال السكن

من خلال هذا يمكن القول أن السكن يعتبر من المجالات الكبرى للاستثمار لأنه و 

ذا كان السكن ثابتا من حيث حيزه المكاني،يدري دخ إلا أن موقعه يجعله  لا منتظما، وا 

ذو أهمية كبيرة بالنسبة لقربه أو ابتعاده عن الفضاءات الأخرى المكملة له على سبيل 

الذكر شبكة المواصلات وتوفر المرافق الحياتية و الخدماتية، وعليه فالسكن يعد من 

و هو ما يبرز من . يزة هامة مكملة للقطاعات الأخرى أدوات التنمية وينظر إليه كرك

الموقع لي " :30فيقول المبحوث رقم حوثين حول موقفهم من موقع المسكن، المب إجابة

                                                 
1 Serfaty Garzon P. chez soi .les territoires de l intimité. Armand colin .paris. 2003.P61. 
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عطاونا فيه السكن جميل لكن بعيد عن مركز المدينة و كاين انعدام للمرافق 

المسكن هذا انا راني دايره كحل مؤقت  :"33في حين يصرح المبحوث رقم  "الضرورية

بيلاما ربي فتح عليا بمسكني الخاص و ظروفي الاجتماعية و الاقتصادية هي لي 

 "خلاتني نستأجر هنا

و منه تظهر حالة التفاوت في درجة الرضا من طرف القاطنين به حسب الخصوصية 

دسون المسكن آلة الاجتماعية لكل أسرة، و هو الأمر الذي كان نتيجة لاعتبار المهن

لكن هذه النظرة التي ترى بأن .سكنية الغرض منه تحقيق الاحتياجات البيولوجية للسكان

امسكن هو مجرد مأوى لم يعد لها أي اعتبار في هذا العصر بالنظر لطموح الإنسان 

-اقتصادي-علمي)وما وصل إليه هذا الأخير من تطور على جميع الأصعدة

 (اجتماعي

ن لبناء مسكن حديث هما قدرة المسكن على توفير التهوية و الضوء ولعل أبرز ركيزتي

لساكنيه،إضافة إلى هاتين الركيزتين نجد القدرة على تحقيق نوع من الخصوصية 

كما أن المسكن الملائم . والحرية و الاستقلالية للأفراد و الأسر التي تعيش بداخله

شكال الذي يطرح هو أنه و مع للعيش يجب أن يتوفر على الماء و الكهرباء لكن الإ

التطورات المسجلة على مستوى المجتمع و الأسرة ككل، كيف تطور إنتاج السكن وما 

حيث أصبح السكن يمثل حق اجتماعي راسخ لدى . مدى مواكبته لتلك التحولات

المواطنين و يمثل هاجس بالنسبة لهم بهدف الحصول عليه و هو ما يتضح من اجابة 
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يا أخي السكن راه قبر الدنيا، الحمد لله :"33صرح المبحوث رقم المبحوثين حيث ي

دبرت هذا العش لأولادي قبل ما ربي يدي أمانته و الله لا تعذبت قبل ما نتحصل 

بالرغم من أني أسكن في شقة صغيرة و عالية " :31و يصرح المبحوث رقم  "عليه

ائلة هذا وين راني نحس والدروج عياني لكن الحمد لله لي قدرت نوفر هذا السكن للع

  ".روحي انسان و مسؤول عن عائلة

حيث يرى أن الفضاء هو المكان  M HALBWACHSالمفكر  إليهوهو ما ذهب 

، الأمر الذي يجعل من الفضاء يتعدى 1الأمثل لتسجيل الذاكرة الجماعية وحفظها

 .الأخيرةخاصية الجمود إلى الحركة والحياة، عبر ما يختزنه من رموز وتعابير لهذه 

، و بالتالي 2فالانجازات العمرانية تنتمي إلى شبكة الرموز تعبر عن المخيال الاجتماعي

فإن المفهوم البسيط للمسكن و الذي يتألف عادة من الجدران و السقف يبقى بعيدا كل 

 الإنسان إليهحيث أن مفهوم السكن الذي يتطلع . البعد عن المفهوم الحقيقي والشامل له

فيه بكل راحة وأمان، هو ذلك الحيز المكاني الذي يتجسد من خلال حتى يعيش 

الخدمات المساعدة و التسهيلات التي يقدمها المجتمع للفرد، باعتباره كائن يسعى إلى 

 ، 3تحقيق المزيد من الرفاهية في جميع مجالات الحياة

                                                 
1 - Chandoin O. LA VILLE des individus.sociologie. urbanisme et architecture.propose croisé. 
LHarmattan.paris.2004.p32. 
2 -Ibid.P22. 
3 - HAVEL.JE، habitat et logement. Presses Universitaires de France. France .1968.P10. 
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أن المكان الذي يسكن فيه الفرد يعد أمرا حيويا في تكوين  M.BRYEE1وعلى حسب 

 .شخصيته، وعاملا مؤثرا على صحته النفسية و الجسدية و الاجتماعية

 :تطور السياسة السكنية بالجزائر-ب*

 وضعية السكن : 1

  :الفرنسي الاستعماروضعية السكن في عهد  1-1

سكنية واضحة حيث ان الغالبية  يمكن القول ان المستعمر الفرنسي لم تكن له سياسة

حيث ان , من الجزائريين خلال الفترة الاستعمارية لم يكونوا يقطنون في سكنات لائقة

غالبيتهم كانوا يعيشون في سكنات تفتقر إلى مختلف الخدمات كالكهرباء و الماء 

 و بالنسبة لسكان المدن فقد كانوا يعيشون غالبيتهم في الأحياء وشبكة الصرف الصحي

 .الإسلامية العتيقة كالقصبة و هو نمط عمراني يتميز بأحيائه الضيقة و الملتوية 

أما غالبية الجزائريين كانوا يعيشون في الأرياف في المناطق الوعرة و الجبال في منازل 

مشيدة في الطوب و القرميد تفتقر للمياه و الكهرباء في ظروف معيشية صعبة و سيئة 

العكس في ذلك كان المعمرون يقطنون في مزارع مبنية بشكل ،في حين أنه و على 

 .لائق و بيئة طبيعية خصبة

نسمة ،يعيشون 8013,333حوالي 3810كان يبلغ عدد السكان الجزائريين في سنة   

 بمعدل شغل سكن وحدة سكنية، 3.003.333 :في حضيرة سكنية تقدر ب

                                                 
 .22،ص3002مشكلات المدينة ، دراسة في علم الاجتماع الحضري، مؤسسة شباب الجامعة،:رشوان أحمد حسين - 1
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 ،عفمرتو هو معدل  ،(الواحدداخل السكن  الأشخاص عدد أي ) TOL%= 0,07 بلغ 

شديد حيث أنجز قرابة  ببطءلقد كانت وتيرة البناء خلال الفترة الاستعمارية تسير 

في حين كان  1شخص 333وحدات سكنية لكل  1بمعدل  وحدة سكنية 13.333ال

 .ألف وحدة سكنية سنويا 03.333من المفروض حسب تقديرات تلك الفترة حوالي 

، ظهر مشروع قسنطينة الذي تم 3810تحريرية الكبرى سنة و مع اندلاع الثورة ال

والذي كان يحمل حزمة  3819\33\31إعلان عنه رسميا من قبل الجنرال ديغول في 

التنمية مقابل : الاجتماعية هدفه إخماد قتيل الثورة التحريرية مقترحا الإصلاحاتفي 

و من بين المحاور  اجالاندمو الثورة مقابل التمرد و الرفاهية مقابل  الاستسلام

التي كان يرتكز عليها المشروع نجد السكن ، إذ كان المشروع يهدف إلى  الأساسية

لم  الإيجارمعتدلة  اجتماعيةألف وحدة سكنية سنويا عبارة عن سكنات 333بناء حوالي 

 . يتم إنجازها كليا على ارض الواقع بل جسد جزء منها فقط

  :قطاع السكن غداة الاستقلال-1-2

الجزائري  الاقتصادة حيث كان بصع اقتصاديةغداة الاستقلال ظروف عرفت الجزائر 

لقد كان . للبلاد الاجتماعيمتذبذب وهش الأمر الذي أنعكس على الجانب السياسي و 

السلطة الجزائرية خلال هذه الفترة مرتكزا على القطاعات الإنتاجية كالزراعة  اهتمام

حيث انه و فيما يخص القطاع  ،الاجتماعيجانب في حين تم إهمال ال ،الصناعةو 

                                                 
 . 0223وزارة السكن ، وثيقة رسمية حول تطور السكن قبل  - 1
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يرة السكنية التي تركها المعمرون كافية بتلبية ظلسكني كانت السلطات تعتقد أن الحا

إلا أن ذلك لم . الطلب على السكن من قبل الجزائريين خلال تلك الفترة و إستعابهم

يتحقق فعليا على أرض الواقع ،خصوصا مع عمليات النزوح الريفي لسكان نحو 

حدة ألف و 01، ألف وحدة سكنية333إنجاز أكثر من لقد كان الأمر يتطلب . المدن

ألف أخرى موجهة إلى الأرياف بهدف تحقيق التوازن 11منها موجهة لسكان المدن و 

على عاتقها مسؤولية  تأخذدفع الدولة الجزائرية بأن  و هو ما. 1بين الريف و المدينة

في مجال  الاستعماريةإنجاز السكنات متبنية في بادئ الأمر نفس السياسة السكنية 

مج السكنية التي تركها المستعمر قيد الإنجاز ومن أهم السكن من خلال إتمام البرا

 :البرامج

 .Les carcassesبرنامج سكنات من نوع *  

يمكن القول أن هذا البرنامج من بين أول عمليات تدخل السلطات في مجال السكن 

و الذي تمثل في إتمام إنجاز السكنات التي لم يتم إتمامها من طرف  الاستقلالبعد 

الهياكل و قدر العدد الإجمالي للسكنات من خلال هذا  اسمالمستعمر ،أطلق عليها 

 .ألف وحدة سكنية30البرنامج بحوالي 

 

 

                                                 
1 - Rachid  Hamidou k le logement- un defi –OPU-Alger-1988-p30 
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     :FDH Le fond de dotation de l habitat:برامج سكنات نظام الرهن العقاري *

التي تكون عملية و  الاقتصادييتمثل هذا البرنامج أساسا في السكنات ذات الطابع 

يمكن القول أنه من خلال هذا البرنامج أصبح و . التمويل فيها عبر نظام الرهن العقاري 

قدر العدد الإجمالي و    FDNهذا النمط في البناء يقع على عاتق الخزينة الجزائرية 

 .حدة سكنيةلهذا البرنامج بحوالي ألف و 

 HLM  " :Habitat a loyerبرامج السكنات ذات الطابع الإيجار المتوسط*  

modéré " 

الذي و  يحمله ديغول عبر مشروع قسنطينة لبرنامج السكني الذي كان  امتدادهو  

 ومن. ام الوحدات السكنية التي لم  يتم إنجازها خلال البرنامج السابقتمإيهدف إلى 

استها قد راعت الظروف المعيشية الملاحظ آنذاك أن السلطة الجزائرية عبر سي

على قيمة الدفعات الشهرية من  انعكس، الأمر الذي الجزائرية للأسرتماعية جوالا

 .التي كانت رمزية و مدعمة من طرف الدولةو  طرف المواطنين

 .3801إلى غاية  وحدة سكنية و تم توزيعها كلها 9131و قدر حجم هذه السكنات  ب

 : 1699-1692أهم إنجازات فترة  -1-3

 :فيما يلي3877و إلى غاية  الاستقلاليمكن تلخيص أهم إنجازات فترة ما بعد 

مسكن قصديري 3033ألف وحدة سكنية ريفية و القضاء على قرابة 37بناء حوالي 

 . مسكن عبر نظام الرهن العقاري 0333إلى إنجاز حوالي  إضافة،
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 ".HLM"مسكن من الصيغة السكنية المعتدلة الإيجار 3033حوالي كذالك 

 ( مرحلة مخططات التنمية)المرحلة الأولى لسياسة السكنية :  2

و من بين نتائج  الاستقلالأجري أول إحصاء عام شامل للبلاد بعد  3877في سنة   

تتوفر فيه الشروط  هذا الإحصاء ،تم إحصاء حوالي مليونين سكن مشغول نصفها لا

بالمائة من هذه السكنات لا تتوفر على أدنى الخدمات 01الصحية للسكن،و أكثر من 

كالكهرباء و الغاز و الماء،وهو الأمر الذي أجبر السلطات الجزائرية على التحرك عبر 

   .العديد من الإجراءات و التي تهدف إلى توفير تلك المتطلبات اتخاذ

   1696-6716لثلاثي مرحلة المخطط ا: -2-1-

أعطى هذا المخطط الأولوية إلى القطاع الصناعي حيث أنه و من خلال هذا البرنامج 

 1.الصناعيمن أجل النشاط  الاستثماراتبالمائة من 01قد تم تخصيص أكثر من 

 :يلي به هذا البرنامج من خلال ما اهتمفي حين أنه و بالنسبة للمجال السكن فقد 

إنهاء إنجاز السكنات التي هي قيد الإنجاز سواء كانت سكنات الهياكل أو  -3

 .أو المعتدلة الإيجار HLMالسكنات من صيغة 

ألاف وحدة سكنية يتم إنجازها خلال فترة زمنية 33تسطير برنامج لانجاز حوالي  -0

 .ثلاثة سنوات :بـــــمقدرة 

                                                 
1 LABOUSSINE Qasmi .Cise de l’habitat et perspective de co-dveloppement avec les pays de Maghreb 
.édition Punblised,Paris,France,1987,P40. 
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وحدة سكنية موجهة لفئة المجاهدين إلا أن هذه 3133إلى تخصيص  إضافة -1

          التي ترجع أساسا إلى نقص التمويلواجهت العديد من العوائق والصعوبات و  الانطلاقة

 رغم تلك العراقيل والصعوبات إلا أنه تم إنجاز حوالي يمكن القول أنه و و           

 .البرنامجألف وحدة سكنية خلال هذا  30

  1693-1691مرحلة المخطط الرباعي الأول : -2-2-

هي المرحلة الفعلية للتنمية في  يمكن القول أن مرحلة مخطط الرباعي الأول،

و هذا بالنظر إلى حجم البرامج و المشاريع والاستثمارات المسطرة في مختلف .الجزائر

دف أساسا إلى تحسين هتي والت .والثقافية  الاجتماعية، الاقتصادية سواءالميادين 

ظروف العيش للمواطنين وكذا توفير و تلبية حاجات المواطنين في مختلف الميادين 

كالسكن و الصحة و النشاطات الثقافية و الرياضية و كذا الإعلام و للقيام بذلك تم 

 توفير جميع الإمكانات المادية و المالية لتحقيق هذا البرنامج الذي تجاوز غلافه المالي

 .مليار دينار جزائري 17

ألف وحدة سكنية لكن لم 01فيما بخص السكن الحضري تم تسطير برنامج لانجاز 

عرفت .و إضافة إلى هذا النقص في الإنجاز.ألف وحدة سكنية فقط39ينجز منها سوى 

عدد كبير للأسر في الأرياف نتيجة لتركيز  درة توافالمدن الجزائرية خلال هذه الفت

ذاك و التي قامت بإطلاق مشاريع عة بالمدن نتيجة لخيارات السلطة آنالنشاطات الصنا

 .أقطاب صناعية كبرى عبر مختلف مناطق الوطنو 
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السكنية سواء  برامجاليوضح مختلف إنجازات هذه الفترة فيما يخص  الآتيالجدول و 

 (:3801-3803)خلال فترة  الحضرية أو الريفية

 (:1693-1691) خلال فترة السكنية الحضرية والريفية برامجللأهم ا :11 جدول-*

 

 البرامج السكنية عدد السكنات

 المقدرة المنجزة الفرق  نسبة الإنجاز

 

41% 

 

29111 

 

10111 

 

45111 
 السكنات الحضرية

 

91% 

 

19111 

 

24111 

 

41111 
 السكنات الريفية

 .03،ص 3800الثاني، ماي وزارة التخطيط ، تقرير حول المخطط الرباعي :المصدر 

ومن خلال الجدول يتضح جليا أنه و فيما يخص إنجاز السكنات و توزيعها 

طرة و كذا مقارنة مع حجم الطلب بقي بعيدا و غير كاف مقارنة مع الأهداف المس

يرجع ذلك أساسا إلى النقص و العجز في التمويل لمختلف هذه البرامج السكنية من و 

 :الإدارة مجموعة من التدابير و الإجراءات منها اتخذتأجل كلما في ذلك 
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العائلات المستفيدة من السكنات لتحويل هذه الأخيرة وفق ما يعرف  ادخارتحويل  -3

 .العائلات ادخارب 

 إصدار تعليمة وزارية تنص على أن عملية تمويل السكنات يقع على عاتق كل من -0

 .3803وكان ذلك في سنة  الخزينة العمومية كذا الصندوق الوطني للتوفير

م و التي تم بموجبها تحديد 3801تم إصدار تعليمة وزارية أخرى و ذلك في سنة  -1

، يتكلف ديوان الترقية "السكن الاج"مفهوم جديد للسكن الحضري بحيث اصبح يسمى 

 و التسيير العقاري مهمة إنجازه و تسييره

 ( 1699-1694)المخطط الرباعي الثاني  -3-2

الملحوظ  رتفاعالامع  صةاخقويا  انتعاشاالجزائري في هذه المرحلة  الاقتصادعرف 

للاقتصاد الجزائري  له دفعا قويا أعطتسعار المحروقات و التي لأ والقفزة النوعية

 .والقائم أساسا على مداخيل هذه الأخيرة

بفضل  ذلكملموسا و  ارتفاعاقد عرف  هو الآخر بالنسبة لقطاع السكن يمكن القول أنهو 

السلطات سعيها من أجل توفير متطلبات العيش الكريم للمواطن الجزائري  مواصلة

يظهر جليا من خلال  الاهتمامخصوصا مع زيادة معدل النمو الديمغرافي للبلاد ،هذا 

 %1.1مقارنة بنسبة  %0.1إلى  ارتفعتالقيمة المالية المخصصة لسكن و التي 

بالقطاع السكني  الاهتمامو ترجع هذه الحركية و زيادة , المخطط الرباعي الأول لخلا

نتيجة النمو  إلى تدهور معدل شغل السكنات الحضرية خلال المخططات السابقة،
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و انخفاض معدل الوفيات إضافة الى النمو  معدل الزيادة الطبيعية وارتفاعالديمغرافي 

لذلك خصص المخطط الرباعي الثاني زوح الريفي، و يع للمدن نتيجة النالديمغرافي السر 

 : نوعين من السكنات هما

 :(الحضري )برنامج السكن الإجتماعي : 1

ألف سكن مع بداية الثمانينات  حيث أنه   333كان الهدف منه الوصول إلى انجاز و 

من أجل تحقيق ذلك حددت الحكومة برنامج للسكن الاجتماعي خلال المخطط 

 :يتمثل في الرباعي الثاني

 .وحدة سكنية ألف 333انجاز حوالي  -*

وحدة سكنية على الأقل، و التركيز دائما  83.333ذلك القيام بتوزيع  إلى إضافة -*

على مراعاة كلفة الإنجاز لكي يكون مبلغ الكراء الذي يقوم بدفعه المستفيد يتماشى مع 

 . القدرة الشرائية

باهتمام الفاعلين في مجال السكن قصد  أما فيما يخص الريف الجزائري فقد حضي*

حد من ظاهرة النزوح الريفي نحو المدن و كذا تدعيمها للنشاط الزراعي يتجلى ذلك لا

 . ألف قرية فلاحية 333من خلال ما يسمى ببرامج البناء الذاتي، و إتمام إنجاز 

ج كما و منه يمكن القول أن قطاع السكن قد شهد استفاقة حقيقية خلال هذا البرنام

 :يبرز ذلك من خلال الجدول التالي
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-1694)خلال فترة  السكنية الحضرية والريفية برامجللأهم ا :12 جدول-*

1699:) 

 عدد السكنات
 

 

 المقدرة المنجزة الفرق  نسبة الإنجاز البرامج السكنية

 

45% 

 

55111 

 

45111 

 

111.111 

 

 الاجتماعي السكنات

 

95% 

 

25111 

 

95111 

 

111.111 

 

 السكنات الريفية

 لنا جليا يظهر أعلاه  من خلال نسب الإنجازات الموضحة في الجدولو 

خاصة بالريف و ذلك للحد  بقطاع السكن الفعلي للسلطات في هذه المرحلة الاهتمام

 .من ظاهرة النزوح الريفي 

 :خطة جديدة في عملية التمويل على النحو التالي عرفت بداية هذه المرحلة كما أن

سنة و 03لمدة   عن طريق قرض %01نسبةب تقوم بتمويلالخزينة العمومية *   

 .بالمئة 3بمعدل فائدة 

         سنة  03لمدة  %01نسبة ب يقوم بتمويل الاحتياطندوق الوطني للتوفير و الص*  

 .% 0.01 فائدة قدره بمعدلو 
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 :(1606-1601)طين الخماسين مرحلة المخط 2-4

قد جاء ليعطيان دفعة قوية  المخطط الخماسي الأول و الثانييمكن القول أن كل من 

فيما يخص البرامج السكنية، يمكن اعتبارها مختلفة عن البرامج السابقة كون السكن لم 

 يعد من الاهتمامات الثانوية للسلطة بل أصبحت تولي له اهتماما كبيرا و أصبح قطاع

حيث ارتكز  ( 3890 – 3893)ولالسكن قطاع أولي بداية من البرنامج الخماسي الأ

 :1هيهذا المخطط على ثلاث محاور رئيسية 

 .تنظيم المدن القديمة و توسعاتها*

 .تطوير الحياة السكنية بالريف و كذا تحديث المراكز الحضرية*

إنشاء مدن جديدة في منطقتي الهضاب العليا و الصحراء من أجل توزيع ديمغرافي *

 . متوازن 

تم رصد مبالغ مالية ضخمة من أجل بناء ما يعرف  حاورالممن أجل  تحقيق هذه و 

مع عدم تبديد الأراضي  بالسكن الاجتماعي و اعادة تهيئة الأحياء القديمة و تحديثها،

يوضح لنا أهم البرامج السكنية خلال المخططين  والذي الجدول التاليو ، الفلاحية

 .الخماسيين

 
                                                 

1
ديوان المطبوعات , 0الجزء , سياسة تخطيط التنمية و إعادة مسارها في الجزائر , محمد بلقاسم حسم بهلوم  - 

 73وص3888,الجزائر , الجامعية 
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 (:1606-1601)خلال فترة السكنية  برامجللأهم ا :13 جدول-*

 

 نسبة الإنجاز

 

المبرمجة والغير 

 منجزة

 

في طور 

 الإنجاز

 

 حجم البرنامج

 

 الفترة

 

 

90% 

 

45690 

 

191499 

 

219444 

 

 01/04من 

 

90% 

 

121009 

 

231239 

 

353123 

 

 05/06من 

 

لإنجازات خلال المخطط الخماسي امن خلال قراءتنا للجدول أعلاه يمكن القول أن 

 . %95نسبة مرتفعة حيث قدرت بكانت الأول 

عرفت  فإن نسبة الانجاز قدالمخطط الخماسي الثاني  وعلى العكس من ذلك فإنه خلال

ذلك التقهقر في نسب  جعر يو  % 79 ــبنسبة الانجاز  قدرت حيث واضحا انخفاضا

والتي كانت نتيجة  3897 سنة الجزائر في عرفتهاالتي  الاقتصادية إلى الأزمة الانجاز

 .يعتبر أهم ممول  للخزينة الجزائرية  الذيرول تإيرادات الب  انخفاض

على إثر  و ذلك لقطاع السكن نفس قوي  قامت بإعطاءالسلطات الجزائرية  إلا أن 

فتح من خلاله تم حيث  3897مارس 30في و الصادر  30-97قانون الصدور 
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ما عرفت و بعد .مواجهة الطلب المتزايد للسكنللاستثمار بغية الباب للقطاع الخاص 

أصبح . السكنات الريفية إلى جانب السكنات الحضرية  المراحل السابقة نمط واحد من

السكن بالمناطق الحضرية يعرف صيغتين السكن الحضري الذي أصبح يعرف لاحقا 

السكن  غة جديدة أطلق عليها تسمية بتسمية السكن الاجتماعي اضافة إلى صي

 .لترقوي ا

و بالنسبة لبرنامج السكنات الحضرية فيمكن القول أنها تركزت في برنامجين أساسيين 

 :هما

 : برنامج السكن الاجتماعي-1*

مليار دينار جزائري و هذا خلال الفترة الممتدة  87.7:خصص له غلاف مالي قدر بـــــ

 :هي موضحة في الجدول التاليم موزعة كما 3898م إلى 3893
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 (:1606-1601)خلال فترة يوضح توزيع السكنات الاجتماعية  :14 جدول-*

 عدد السكنات الموزعة السنوات

1601-1601 99.250 

1602 99.619 

1603 01.196 

1604 90.919 

1605 56.555 

1609 03.929 

1609 93.049 

1600 92.049 

1606 46.151 

 913.300 المجموع

 .1660-1692وزارة السكن وثيقة حول كيفية تمويل السكنات الاجتماعية من : المصدر-*

توزيع السكنات الاجتماعية قد  من خلال قراءتنا للجدول يمكن القول أنه و فيما يخص

مقارنة مع باقي السنوات، و على العموم يتضح جليا أن  3897سجلت ارتفاعا سنة 

محسوس فيما يخص توزيع السكنات خصوصا بعد هذه السنة، هناك تراجع و انخفاض 

 .الأمر الذي يرجع أساسا إلى الأزمة الاقتصادية التي عرفتها البلاد خلال تلك الفترة
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 :برنامج السكن الترقوي -2*

كان يطلق تسمية السكن الترقوي على ما يعرف بالترقية الخاصة الفردية أين كان  بداية

المواطن صاحب السكن يقوم ببناء المسكن عبر موارده الخاصة، بعدها ظهرت ما 

أكتوبر  01:الصادرة بتاريخ 80-07:يعرف بالترقية الجماعية من خلال التعليمة رقم

يل تعاونيات عقارية من أجل انجاز و التي تسمح للمواطنين من تشك.   م3807

سكنات، و فيما يخص تمويل هذا النوع السكنات فكان يقع على عاتق الصندوق 

 .الوطني للتوفير و الاحتياط

فقد حاولت الدولة الاهتمام بالريف و إعطائه الأولوية  : أما بالنسبة للسكن الريفي -*

في مختلف البرامج المسطرة للسكن و ذلك من أجل تحقيق تنمية و استقرار له و الحد 

 . من ظاهرة النزوح الريفي إلا أنها لم تكن كافية أو بالحجم المطلوب لذلك

 :حالة  قطاع السكن ما بعد المخططات التنموية  *

هي المسؤول الوحيد في مجال إنتاج  يذيةفالتنو  الإدارية بأجهزتهاول لقد كانت الد

مالية معتبرة من أجل تلبية  أغلفةمخصصة  3890السكن منذ الاستقلال إلى غاية 

 08و  70ملايير دج في الفترة بين  33حيث خصصت ما قيمة  الطلب على السكن

 .38981و  3893مليار ما بين  03من  و أكثر

                                                 
 .4،ص0222،لجنة السكان و الحاجات الاجتماعية،تقرير حول السكن الاجتماعي،دورة أكتوبر المجلس الاقتصادي و الاجتماعي 1
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بعد  إلىو بالنسبة للقطاع الخاص فقد كان ممنوع قانونيا من الاستثمار و إنتاج السكن 

 .3890سنة 

خلال هذه المرحلة تتمثل في أنه و بالرغم من  خلاصهااستو لعل أهم نتيجة يمكن 

أنها لم تحقق النتائج  إلاالجهود المبذولة من طرف الدولة الجزائرية في هذا المجال 

المرجوة منها على أرض الواقع، بل على عكس ذلك و كنتيجة حتمية للأزمة 

الثمانينات نتيجة انخفاض  أواخرالاقتصادية و الضائقة المالية التي شهدتها البلاد 

ائر السكنية بصفة عامة تعرف عجزا ظلمحروقات، أصبح قطاع السكن و الحا أسعار

نمو الديمغرافي خصوصا في المدن الأمر الذي فاقم من أزمة في تلبية الطلب و ال

عبر  لإنتاجهة على أن تبقى هي الممول الرئيسي يصحر السكن و التي بقيت الدولة 

 .خزينة الدولة و صناديق التوفير و الاحتياط

    يمكن إرجاع أسباب فشل المخططات التنموية في حل أزمة السكن حيث يمكن القول 

مجموعة م إلى 3898وضعية سيئة مع نهاية سنة  القطاع قد آل إلى ودون تحفظ أن

 .من الأسباب يمكن أن نذكرها في النقاط التالية

 :خططات في حل أزمة السكنأسباب فشل الم*

العجز المالي التي مرت به الدولة : الدولة للوسائل المالية  امتلاكعدم *     

 أصبحت لا تملك الوسائل المالية لتحقيق مشاريعها السكنية و انجازها في وقتها و كلها 
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لأخير لتمويل السكنات عدم استقرار هذا ا:عدم استقرار نمط تمويل السكنات *     

في إنجاز  إلى انعدام حيثيات التمويل العام أدى إلى خلق عراقيل ضافةبالإالعمومية 

 .المشاريع السكنية مما أدى بالكثير منها إلى التوقف 

عدم توفير مواد البناء بسبب الواردات المشكوك : صعوبة تحصيل مواد البناء*     

في عدم تمويلها كما أن القروض الخارجية و في حالة توفرها لم تحشد في وقتها 

 .المحدد 

في بلادنا لا يكاد يوجد اثر للسوق العقارية : يةالإيجار ضعف السوق العقارية *      

ي للمواطن ذلك بسبب السياسات التي انتهجت بالتنازل ألتمليكخلاف على بلدان أخرا و 

 تأصبحيفية تلقت مثل هذه العملية و حتى أسكنات الوظبأسعار محددة إداريا و 

مثل ما المؤسسات العمومية محرومة من ممتلكات إيجاريه تسمح لها بإسكان موظفيها 

 .هو معمول به في الدول الأخرى 

في  ارتفاعالجزائر  تالظروف المعيشية عرف نبسبب تحس: النمو الديموغرافي *      

في  ارتفاععدد سكانها خاصة مع نهاية السبعينيات و بداية الثمانينيات مما أدى إلى 

تجسدت أزمة  أين السكنية بظهور الأزمةلب على السكن  لذلك بدأت بوادر طرة الهظا

 .خانقة عرفتها البلاد

بالموازاة مع النمو السكاني عرفت الجزائر اختلالا في توزيع  :ارتفاع نسبة التمدن* 

السكان بين الريف و المدينة بسبب ظاهرة النزوح الريفي نحو المدن نظرا للإغراءات 
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لق هو ما خا المدينة من ظروف معيشية أحسن وفرص عمل أفضل و التي كانت تقدمه

 .طلب متزايد على السكن داخل المدن

 :( الاقتصاديةمرحلة التحولات )المرحلة الثانية لسياسة السكنية : 3

و سقوط النظام الاشتراكي و الذي كان خيارا اتبعته الدولة  السوفيتيبعد انهيار الإتحاد 

الجزائرية في الفترات السابقة، عرفت الجزائر إصلاحات جذرية على مختلف الميادين 

لاحات فقد امتد إلى قطاع السكن سواء السياسي أو  الاقتصادي، و كنتيجة لهذه الإص

عليه ليعرف العديد من  الكبيرالذي كان يعرف أزمة خانقة في مواجهة الطلب و 

ويل و إنشاء المشاريع السكنية، التحولات، كما أنه بدأ الاهتمام بالهيئات القائمة على تم

مستوى نب الاجتماعي للمواطن الجزائري و الجاوذلك دون إغفال المستوى المعيشي و 

الدخل لديه بغية تمكينه من أحد حقوقه الاجتماعية المتمثلة في الحصول على سكن 

 .قلائ
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  1664-1661مرحلة  -3-1

يمكن القول أن الدولة الجزائرية قد اعتمدت في هذه المرحلة على تبني إستراتيجية تقوم 

 : 1الأسس التاليةعلى 

 .دور الدولة في إنجاز السكنات  إعادة النظر في *         

لتمويل السكنات اي عن طريق  "سوق الرهن "خلق أو الاعتبارإعادة *         

 .مداخيل و حاجيات العائلات  عتبارالالقروض العقارية مع الأخذ بعين ا

 الأقرب باعتبارهادماجها في عملية توزيع السكنات إتعزيز دور البلديات و *          

 .إلى وضعية المواطن و على دراية بحالته 

 .القضاء على السكنات القصديرية و المزرية *         

 .و الدعم  التقني لقطاع السكن  العمل على خلق و تطوير*        

مع العلم أنه يجب الإشارة إلى أن هذه الإستراتيجية قد جاءت نتيجة تفاقم أزمة السكن 

 : نتيجة للعديد من العوامل نذكر منها

 .و زيادة كبيرة في فئات الشباب المقبل على الزواج نمو ديموغرافي كبير *        

 .ئري في قيمة الدينار الجزا انخفاض*        

 .تدهور القدرة الشرائية للمواطن*        

                                                 
1
 - Ministère de l habitat . plant d action (2000-2004). Op cit . p7 
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 .ت الفائدة و ندرة القروض البنكيةارتفاع في معدلا*       

 .و ضعف القطاع الخاص إعادة هيكلة المؤسسات العمومية*        

 .حرير أسعار مواد البناءت*        

 :يلي و لعل أبرز ما تميزت به هذه المرحلة يتمثل فيما

عرفت هذه المرحلة نمطين سكنيين موجهين : برنامج السكنات الحضرية: 1-1-3

 للمناطق الحضرية 

جاء ليلبي حاجة الأسر الجزائرية المطلوبة تلك الفترة من  :الاجتماعيبرنامج السكن 

خلال الاستفادة من سكن عن طريق الإيجار و قد عرف في بادئ الأمر بمفهوم 

 3881مارس  01المؤرخ في  90-81السكن الحضري ثم مع صدور المرسوم رقم 

يصا صخحدد بمزيد من الوضوح و تقع مسؤولية تمويله على عاتق الدولة و هو موجه 

 .للأسر الجزائرية  ضعيفة الدخل

متر  71غرف بمساحة  1حيث يقوم ديوان الترقية و التسيير العقاري بانجاز شقق من 

متر مربع ويتم إسناد  توزيع هذا النوع من  01غرف بمساحة  0مربع أو شقق من 

 السكنات من قبل هيئة يرأسها رئيس المجلس الشعبي البلدي ان لم يكن رئيس الدائرة

 . بالتطابق مع الأجزاء المحددة من قبل الوزارة

و تتكفل دواوين الترقية و التسيير العقاري بمهمة تسيير الأجزاء المشتركة و كذا 

 .الإيجارالصيانة و الترميم و كذلك تحصيل 
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التي أصبحت وين الترقية و التسيير العقاري و ان كل هذه المهام الملفات على عاتق دوا

مشروع و انجازه و كذا عملية تسييره و صيانته جعلت هذا الأخير يرهق مكلفة بدراسة ال

بالمهام المختلفة المكلف بها مما أدى إلى فشله في القيام بواجباته لينعكس مباشرة على 

كذا الى اثها العقاري تقهقر واضح و جلي و ائر السكنية و التي عرف تر ضالحهذه 

 .التلف

 :برنامج السكن الترقوي *  

يمكن القول أن هذه الصيغة السكنية لم تحظى بالاهتمام المطلوب رغم أنه تم 

ذلك و  3897مارس  30و الذي صدر في  30-98بها من خلال المرسوم  الاعتراف

صوصا مع تراجع أسعار المحروقات وعليه راجع إلى الأزمة التي شهدتها البلاد خ

مج خصوصا مع ما شهدته البلاد  من عادة الاعتبار لهذا النوع من البراإقامت الدولة ب

 حقيق انسجام و كذلك بما يتماشى واقتصاد السوق بغية ت تحول في النموذج الاقتصادي

و الذي يهدف 3881مارس  33الصادر في و  31-81ذلك من خلال المرسوم رقم و 

كما أنه تم منح انجاز هذا . م3897إلى تصحيح النقائص التي جاءت في قانون سنة 

السكنات إلى مجموعة من الترقيين العقاريين و يتكفل الصندوق الوطني  النوع من

 .بتمويل هذه الصيغة السكنية CNEPللاحتياط و التوفير 
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 :برنامج السكنات الريفية 2-1-3

بداية من التسعينات عرفت السياسة السكنية الموجهة للريف تغيرا جذريا، حيث أنه بعد 

العناية من خلال انشاء أجهزة الدولة لسكنات موجهة  ما كان يحظى الريف بالاهتمام و

اهرة النزوح الريفي نحو المدن، لمن يقطن به، و فشل هذه السياسات في الحد من ظ

إنجاز سكنات الأمر الذي جعل الدولة و أجهزتها التنفيذية توجه الاهتمام نحو و 

تقديم للمواطن من أجل كل ذلك عمدت السلطات الجزائرية على بالمناطق الحضرية، و 

بغية تشجيع السكان على .  الريفي إعانة مالية و ذلك للقيام بانجاز سكناتهم بأنفسهم

تقليل زراعي و خدمة الاقتصاد الوطني، و البقاء في الريف من أجل العمل في الميدان ال

من حدة النزوح الريفي نحو المدن من خلال إستراتيجية دعمو تشجيع سياسة البناء 

لمواطن هو في يتحمل مسؤولية بناء مسكنه بنفسه، و الدولة تقوم فقط بتقديم الذاتي، فا

  إعانة للمستفيد بعد استفائه الشروط القانونية يتحصل عليها عبر ثلاث دفعات 

 %(03: 1، شطر%03: 0، شطر%03: 3شطر)    

ة لا تمثل القيمة الحقيقيقيمة المالية تعتبر مجرد إعانة و يجب الإشارة أن هذه الو 

 . للمسكن

 :2111-1665مرحلة  3-2

تميزت هذه المرحلة و على غرار مسابقتها بالعديد من التحولات فيما يخص قطاع 

و لعل أهم ما يميز هذه الفترة ظهور صيغة عمرانية جديدة عرفت بالسكن    السكن 
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و  الاجتماعيالتطوري لتتغير التنمية فيما بعد إلى السكنات الترقوية ذات الطابع 

السكنات التساهمية، إضافة إلى ذلك تميزت الفترة بسماح للبنوك التجارية من القيام 

 .بعملية تمويل السكنات و ذلك عبر القروض العقارية

 :برنامج السكنات الحضرية: 1-2-3

 :تميزت هذه المرحلة بثلاث أنماط سكنية موجهة للمناطق الحضرية هي

 ( :ةالتساهمي)برنامج السكنات التطورية -

و الذي صدر  139-80ظهرت هذه الصيغة السكنية من خلال المرسوم التنفيذي رقم 

،هذا المرسوم ينص على الشروط التي تسمح بتدخل الصندوق 3880أكتوبر30بتاريخ 

الوطني للسكن بغية تقديم إعانة مالية لفائدة العائلات و التي تسمح لها الحصول على 

المقدمة فإنها تحدد على حسب قيمة  للإعانةة المالية ملكية سكن ،و بالنسبة إلى القيم

 .دخل المستفيد و الذي يكون من فئة الدخل المتوسط

 :الاجتماعيبرنامج السكن  2-2-3

،حيث أن عملية تمويل الاجتماعيتميزت هذه المرحلة في تغيير الجهة ممولة للسكن 

البرامج السكنية اصبحت تقع على عاتق الخزينة العمومية فقط ولم يعد هناك أي دخل 

سنوات 1ان يتحمل مسؤولية التمويل لمدة بعدما ك الاحتياطللصندوق الوطني للتوفير و 

 :بناءا على ما سبق تم تحديد وجهتين لهذه الأخيرةو 
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في  طور الإنجاز أو التي ستنطلق عملية  ةالاجتماعيالسكنات : الوجهة الأولى -

 .إنجازها تمول من خزينة الدولة 

و عليه يتم  3889ة من سن بتداءاتتعلق بالسكنات المبرمجة : الوجهة الثانية - 

 :ي لالتمويل كالتا

 .بالمئة من ميزانية الدولة 13*          

 .بالمئة من القروض البنكية03*         

 .ة من مساهمة المستفيد بالمئ33*         

 :برنامج السكن الترقوي  3-2-3

بعدما تم فتح المجال أمام البنوك و المؤسسات المالية من أجل إمكانية تقديم القروض 

غة الترقوي أسهل و أكثر قابلية ي، أصبح الحصول على سكن من ص للمواطنين

 .للمواطن ،وهذا بفضل القرض الممنوح لتمويل المشروع السكني

 : برنامج السكنات الريفية: 4-2-3

واصلت الدولة سياستها المنتهجة سابقا فيم يخص إنتاج السكنات الريفية ، حيث أن 

الدولة بقيت تقدم الدعم المالي للمواطن متمثلة في إعانة تقدمها الدولة على ثلاثة 

دفعات شريطة أن يكون المستفيد يحوز قطعة أرض صالحة للبناء و يكون مقيما 

 هذه خلال مساعدات من تقديمه تم لريف و الجدول المقابل يقدم لنا عرض حول مابا

 .الفترة
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 (:2111-1665)خلال فترة يوضح توزيع المساعدات المالية  :15 جدول-*

 

 

 الغير مسلمة

  عدد المساعدات

 

 السنوات

 المسلمة
 المسجلة

 كليا جزئيا

12 334 21194 21511 1665 

110 992 29441 20211 1669 

62 1333 30191 36405 1669 

215 3213 39602 41411 1660 

1255 5665 26962 39642 1666 

6959 6656 21611 41919 2111 

 المجموع 219153 193230 21409 6959

 19،ص2112وزارة السكن ، تقرير حول حصيلة السكن الريفي لسنة :المصدر      

 :الفـــــترةأهم إنجــــــازات :  3

تطورات كبيرة سواء في مجال السكنات ( 0333-3881)لقد عرفت هذه المرحلة  

ديد عرف بسكن الريفية الحضرية  فبالنسبة لسكنات الحضرية عرفت نمط سكني ج

هذا للقضاء على أزمة السكن التي عان منها المجتمع الجزائري التطوري التساهمي و 
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عرفها قطاع السكن  وسوف ندرج اهم الإنجازات التيوتغيرات التي عرفها هذا النمط 

 :في هذه الفترة

يوضح الفارق بين السكنات المبرمجة و المنجزة خلال الفترة : 19جدول رقم -*

(1665/1666.) 

 

 نسبة الإنجاز

 

 السكنات المنجزة

 

 السكنات في طور

 الإنجاز

 

 السكنات المبرمجة

 

 السنوات

35% 8373 38183 01788 3881 

66% 03380 01713 03308 3887 

55% 390090 8033 11383 3880 

55% 00177 01909 03333 3889 

01% 10001 13189 03380 3888 

55% 01111 00788 00073 0333 

 .الموقع الإلكتروني لوزارة السكن و العمران في الجزائر: المصدر 

نلاحظ في الجدول أن نسبة إنجاز السكنات التساهمية عرفت ارتفاعا من و حتى 

% 11قدرت ب 3881في سنة  لاحظنهااستقرارا في بعض الاحيان غير ان أقل نسب 

يرجع ذلك إلى فشل السياسة المنتهجة في نفس السمة المذكورة و بعد تدارك زمام و 
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ليعرف ذلك استقرارا  % 88ة بنسبة التي قدر  3887الامور لحظنا ارتفاعا خاصة سنة 

 .نسبيا وبعدها بقي متذبذبا بسبب ضعف الموارد المالية 

  :في الجزائر 2111وضعية السكن بعد  -4

هو ظهور صيغة سكنية جديدة عرفت  0333لعل أهم ما ميز قطاع السكن بعد سنة 

ع و مس بها بالبيع عن طريق الإيجار بالإضافة إلى مراسيم تنفيذية جديدة مست القطا

 .بعض الانماط السكنية الأخرى محاولا بذلك تخطي الصعوبات التي عرفها 

 : برنامج السكنات الحضرية  4-1-

 :عرفت هذه المرحلة اربع أنماط سكنية جديدة يمكن حصرها فيما يلي 

 :برنامج سكنات البيع عن طريق الإيجار : 4-1-1*    

ت جديدة بمقتضى المرسوم رقم اسكانظهرت هذه الصيغة كصيغة تمهيدية لسياسة 

قد اصبح للمستفيد خلال المساهمة النسبية في عملية  0333فريل أ 01ل  33-331

دج 03333إلى 31333يتراوح دخله من  التمويل عن طريق دفعات  كما أنه يشرط أن

  .سنة 71سنه  ىشهريا و كذا لا يتعد

 (.عدل)الإشراف و التسيير عن طريق الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره  أما
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 :برنامج السكن التساهمي  -4-1-2*   

ة عرفت هذه الاخيرة اتجاها آخر من حيث إعادة النظر في قيمة الإعانة المالية المقدم

كيفية تدخل ل ةدالمحدالتعليمة الوزارية  لهذا بفضمن طرف الصندوق الوطني للسكن و 

كما تم تحديد الحد الأعلى لثمن .الصندوق الوطني للسكن في الدعم المالي للعائلات 

 .للسكن  03.333.333السكن مهما كان يحتوي على عدد من الغرف بقيمة 

 : الاجتماعيبرنامج السكن 4-1-3

 الطابع الغير قابلذات  الاجتماعيةعرفت هذه المرحلة تحولات مست برنامج السكنات 

أوت  30المؤرخ في  078-31بصدور المرسوم رقم  0331من سنة  لتنازل ابتداء

و المتعلق بشروط الحصول على ملكية عقارية تابعة للدولة أو لدواوين الترقية  0331

من هذا التاريخ  و ابتداء 0330جانفي  33قبل  للاستغلالو التسيير العقاري القابلة 

بل للبيع لفائدة قا الاجتماعيبالتالي اصبح السكن  سمحت الدولة بتنازل على املاكها و

 :وفق شروط وهي كالتالي المستفيد الفرد 

على سكناتهم مع الأخذ بعين الاعتبار أقساط المدفوعة سابقا في تكلفة  اأن يتحصلو    

يمكن دفع المبلغ دفعة واحدة و يتحصل حينها على تخفيض قيمته و  الاجتماعيالسكن 

سنة كأقصى حد لدفع  03من مبلغ الشراء  أو على شكل أقساط  و تمنح له  % 33

 .من المبلغ  % 1تقدر ب أوليةالمبلغ  و يجب على المستفيد دفع قيمة 
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 :برنامج السكن الترقوي  4-1-4

بقيت بنفس الشروط و لم تلحظ تغييرا في هده المرحلة  حتى في الجانب التشريعي 

ى تتدارك النقائص التي عانت منها و مقارنة بالمشاريع بقين عللى ما هي عليه حت

 .خرى هي الأضعف من بينها من ناحية عدد الطلب عليها  الإنجازالأ

 برنامج السكنات الريفية  4-2

لمخطط الوطني للتنمية الفلاحية من اجل التكفل الحقيقي بالتنمية الريفية و تدعيم ا

مية الريف عادة النظر في السياسة السكنية لتنترقية الفضاءات الريفية قامت الدولة بإو 

جهاز التنمية  إطارمحددة لكيفية إنجاز السكنات في  0330من  الجزائري و هذا ابتداء

 :و اهم ما جاء في هذه التعليمة يمكن تلخيصها فيما يلي  الريفية

 : ة تنمية الريف الجزائري أن تقوم  بتحقيق الأهداف التالي يجب على الدولة في إطار

 إعادة تنمية الفضاءات الفلاحية و الريفية *   

تثبيت سكان الريف و ذلك بعودة السكات الذين فروا من المجمعات المعزولة أو *   

 .المتضررة من جراء الظروف الأمنية 

إلى الصندوق الوطني لسكن بعدما كانت  إسنادهالدعم المالي فقد تقرر  إطارفي و 

منح إعانة التنظيمية  العمومية و لقد تقرر طبقا لنصوص تدعم مباشرة من الخزينة

 :السكن الرفي المحددة كما يلي 

 .حسب الدخل لبناء مسكن جديد  ،دج133.333إلى غاية  033.333من -     
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 .دج لتهيئة أو توسعت مسكن موجود 013.333-     

موجب مقرر توزع الإعانات المقررة في إطار هذا البرنامج حسب كل ولاية ب -     

ووزير الداخلية و الجماعات المحلية ووزير الفلاحة  نمشترك بين وزير السكن و العمرا

 .و التنمية الريفية 

 :أهم إنجازات الفترة: 5

عرفت هذه الفترة إنجازات هامة و انطلاقة مشاريع سكنية خاصة بالنمط 

عرض اهم البرامج السكني الجديد و المتعلق بصيغة البيع عن طريق الإيجار و يمكن 

 :السكنية الحضرية و الريفية في الجدول الاتي 
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خلال الفترة توزيع السكنات الحضرية و الريفية يوضح : 19جدول رقم -*

(2111/2112.) 

  السكنات الحضرية   السكنات الريفية

 

البرامج 

 السكنية

سكنات البيع 

 بالإيجار 

السكنات  السكنات التساهمية السكنات الترقوية

 الإجتماعية

جزة
لمن
ا

 

ور 
 ط

في

جاز
الإن

 
 

ور 
 ط

في

از 
لإنج

ا
 
جزة
لمن
ا

 

ور 
 ط

في

جاز
الإن

جزة 
لمن
ا

 

ور 
 ط

في

جاز
الإن

جزة 
لمن
ا

 

ور 
 ط

في

جاز
الإن

 

 

08811 07898 03333 1898 3733 30388 00793 098

03 

70111 0333 

00091 33803 11333 9710 1388 38309 00000 101

33 

17890 0330 

 

بالمقارنة  الأسدذت حصة خأ الاجتماعيةنلاحظ من خلال الجدول أن نسبة السكنات 

الأخرى و هذا دليل لمتابعة الدولة لدعم هده السكنات لفائدة الطبقة ذات الدخل  لأنماطا

و يرجع  0330السكنات التساهمية خاصة في سنة نسبةالضعيف كما نجد ارتفاع في 

ت اقل نسبة عانة المالية أما بالنسبة لسكنات الترقوية سجلالسبب إلى رفع قيمة الا

ا وهي موجهة لطبقة ذات الدخل المرتفع وارتفاع لموارد المالية الخاصة بها داملانع



 

 

66 

 

فيما يخص سكنات  أماالمستفيد من الحصول على مساعدة مالية  ةتكلفتها و عدم مقدر 

 بسبو ذلك ب 0330 إلى0333نلحظ ولا دفعة جاهزة خلال سنة  مالبيع بالإيجار ل

 . 0331تحديد تسليم أول دفعة في 

 :2110إلى غاية 2114وضعية السكن  من  -9

 السكن الخماسي برنامج السكن في هذه الفترة  فقد تم تنفيذ فيما يخص الوضعية 

في ذلك وحدة سكنية بما  3.033.333الذي يشمل أجمالا أكثر من  (0330-0339)

حسب التصريحات الرسمية لمجلس الوزراء  المنعقد يوم كافة البرامج التكميلية و 

 :كما هو موضح  0339يوليو  01الأربعاء 

بلغ  0339لية جوي 13و  0330جانفي  33مجموع السكنات المجزة مابين -3    

 .سكن033.333أكثر من 

وحدة  3.311.333بلغ  0331مجموع السكنات المباشر بنائها منذ جانفي -0    

 .وحدة سكنية  191.333سكنية تم تسليم 

ة و تم تسجيل وحدة سكني 100مجموع السكنات المنتظر الشروع في بنائها بلغ -1   

برسم برامج تكميلية ، علما أن عدم  0330و  0337الكثير من هذه السكنات في 

تجاوز طاقة أداة  اعقارية و كذقلة المساحات ال إلىه دالشروع في بناء هذه السكنات مر 

 .نجازالا

 .لقضاء على السكنات الغير لائقة على المستوى الوطني أهمية بالغة ل إعطاء-0  
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 : فيما يخص مجال العمران تمت معاينة ما يلي -1  

ى سائر ات التوجيهية للتهيئة العمرانية المتوفرة على مستو طفيما يخص المخط* 

 ببما يتناس عمرانها ةقصد توسع رقع مراجعتها بلدية 830بلديات الوطن قد باشرت

 .توالحاجيا

مخطط  30.333مخطط من  0033تم إعداد سوى ن الأراضيفيما يخص شغل * 

 .مطلوب 

  0331مليا دج ما بين  133فيما يخص تحسين العمران فقد تم تخصيص * 

 .موقع  0.133لمعالجة النقائص المسجلة على مستوى حوالي  0339و

فيما يخص البرنامج الخماسي الذي حدد بناء مليون وحدة سكنية تم رفع العدد *  

أشكالها حيث تم رفع قيمة  اختلافوحدة سكنية على  3.033.333تدريجيا بحيث بلغ 

دج و كذا رفع الحد الـدنى لمداخيل الأسر 03.333دج إلى 133.333الدعم من 

 .الجزائرية المستحقة لهذه الإعانات 

 :إلى غاية وقتنا الحالي 2110مرحلة -*

تطورات هامة في مجال تجسيد البرامج الأخيرة شهد قطاع السكن والعمران خلال الفترة 

وتوزيعها، وفقا لمختلف صيغ الاستفادة، مع اقتراح تجسيد مليوني وحدة سكنية السكنية 

ولي أهمية ت فالسلطة أصبحت ،رب البرنامج الحكومي المسط، حس0330في آفاق 

بالمائة من السكنات الجديدة  00ولتدارك العجز، تم تخصيص  .عالقطا لهذا كبرى 
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وهو ما تزامن مع توفير كل للمدن الكبرى، بهدف القضاء على السكنات الهشة، 

. الإمكانيات المالية والمادية ما سمح بفتح عدة ورشات للبناء على المستوى الوطني

وللاستفادة من الخبرة العالمية في مجال البناء، تم إسهام شركات أجنبية في تجسيد 

بالمائة من المشاريع لشركات  80بالمائة مقابل تخصيص 9المشروع، وذلك بنسبة 

ة، ولضمان توفير السكنات لكل فئات المجتمع، تم اقتراح مجموعة من الصيغ جزائري

على غرار السكن الاجتماعي الإيجاري والسكن الترقوي التساهمي، ولتحديد شروط 

ماي  33المؤرخ في  300-39الاستفادة من السكن، صدر المرسوم التنفيذي رقم 

كلفت الوكالة الوطنية و  .الذي حدد قواعد منح السكن العمومي الإيجاري  0339

ألف وحدة سكنية على التراب الوطني،  11، بإنجاز "عدل "لتحسين وتطوير السكن 

فيما سيتكفل بنك الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط، بتجسيد البرنامج الثاني يتضمن 

ألف وحدة سكنية  00وفي هذا الشأن، تم إنجاز أزيد من . ألف وحدة سكنية 71إنجاز 

ونظرا لاضطرابات سوق مواد البناء، تأخرت عدة مشاريع على . البيع بالإيجاربصيغة 

إعادة إطلاق مجموعة من المشاريع  0330مستوى الوكالة، ليتم مع مطلع سنة 

إلى تحيين ملفاتهم، وهي العملية  0330و  0333المتأخرة، مع دعوة المكتتبين لسنتي 

  .التي شارفت على الانتهاء

، بعد تجسيد مخطط ن مليوني وحدة سكنية ن إلى إنجاز أزيد مويطمح قطاع السك

 لهذا الشأنقد خصص  ، و0330-0333السكن المندرج في إطار البرنامج الخماسي 
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 01مليار دينار جزائري لتمويل هذا البرنامج الضخم، الذي خصص 0133أزيد من 

 .بالمائة منه لتمويل السكن الاجتماعي الإيجاري 

 :بين الرهانات و التحديات AADLتجربة سكن البيع بالإيجار -ج*

أواخر  1لقد انطلقت تجربة السكن العمودي أو ما يعرف بالأبراج في مدرسة شيكاغو

القرن التاسع عشر لتنتشر و تشمل باقي العالم لتصبح موضة العصر و مؤشر يعكس 

العمودي على فرضيتين  و ترتكز سياسة الإسكان. التقدم البشري في المجال العمراني

 :أساسيتين أثبتا فيما بعد نسبيتهما خصوصا في بلدنا الجزائر و هما

 السرعة في إنجاز البرامج السكنية  -3

الاقتصاد في استعمال الأرض بالاعتماد على الارتفاع و تكرار الطوابق   -0

 (.توسع نحو الأعلى)

مع  0333إلى سنة  AADLيعود الظهور الأول لتجربة سكن البيع بالإيجار 

 .أفريل 01لــ  331-33صدور المرسوم رقم 

و قد أسندت مهمة التكفل و الاشراف و تسيير عملية البيع عن طريق الإيجار 

تلقت هذه الأخيرة الآلاف  حيث.  AADLللوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره 

من الطلبات من قبل المستكتبين قصد الحصول على مسكن ضمن هذه الصيغة، 

 .الأمر الذي بين الحاجة الماسة للمواطن من أجل الحصول على السكن
                                                 

 .022،ص21،3003دراسات موصلية،العدد:،العراق01/02/3003عبد الرزاق صالح حمود،واقع السكن العمودي في مدينة الوصل - 1
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ومن أهم الشروط التي يجب توفرها في المستفيد من أجل الحصول على سكن 

 :جار موجهة لكل شخصضمن هذه الصيغة نذكر أن صيغة البيع بالإي

لا يملك ملكية لسكن أو قطعة أرض و هو ليس في طور الحصول على ملكية  -

 .سكن

لا يكون قد تحصل على إعانة مالية من طرف الدولة من أجل بناء أو شراء  -

 .مسكن

أن يكون دخل المستفيد محصور بين الحد الأدنى للأجر القاعدي و لا يتجاوز  -

 .مرات هذا الحد 1

 .سنة إنطلاقا من تاريخ أول دفعة لحيازة السكن 71ى سن المستفيد أن لا يتعد -

السرعة في انجاز البرامج إضافة إلى النوعية : و من مميزات هذه الصيغة نذكر

" F3"سكنات من نوع ثلاثة غرف  %13الراقية للسكنات، و يتكون البرنامج من 

بمساحة " F4"سكنات من نوع أربع غرف  %13، و ²م70  بمساحة قدرها

 . ²م91قدرها

فقد كان الطلب يصاغ و يوضع على ( 0330-0333)بالنسبة للمكتتبين الأوائل

مستوى شباك الوكالة الخاص بهذا الغرض، لكن هذا البرنامج عرف تأخرا فاضحا 

 ما جاو يعطونا:" 33المبحوث رقم إجابةتجاوز العشر سنوات كما يظهر من خلال 
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لقد فاقت مدة الانتظار " الأمل" طعنا لياس هذه السكنى حتى قريب هبلنا و ق

 ".العشر سنوات، لكن في الأخير مزيا لي تفكرونا

و هذا بتاريخ  AADL2لتعود هذه الصيغة من السكن لظهور مع البرنامج السكني 

، و ذلك بقرار وزاري من طرف وزير السكن و العمران آنذاك 0331سبتمبر  37

عبد المجيد تبون، و قد كان لهذا القرار الأثر الحسن و الكبير لدى المواطن :"السيد

ألف طلب و الذي كان عبر البوابة  83الجزائري عامة ، حيث سجل أكثر من 

لاجابة عن هذه الطلبات في وقت قياسي لا الالكترونية للسكن، و قد كانت ا

ألف طلب حسب تصريح  03يتجاوز الشهر من تاريخ التسجيل،حيث تم قبول 

 .وزير السكن 

و الملاحظ أن هذه الصيغة من السكن اقتربت من حل المعادلة الصعبة التي كانت 

 (.سكن ثم زواج/ زواج ثم سكن )تقف أمام طموح الشباب و المتمثلة في الثنائية 

حيث أن الشاب الجزائري عنذ ذهابه لخطبة فتاة قصد الزواج كان يطرح عليهم 

، في حين أنه و عند وضعه (وين غادي تسكنوا)مسألة توفره على مسكن لبناء أسرة

 .لطلب الحصول على سكن خاص يطلب منه عقد الزواج في الملف

هي صيغة  و منه كانت هذه الصيغة و التي لا تطلب ضمن شروطها عقد الزواج

 . الأحلام و كل الآمال بالنسبة للشباب



 

 

72 

 

و يمكن القول أن السكن المستقل بعد الزواج، أصبح يشكل بؤرة من بؤر الخلاف 

لدى الأسر الجزائرية بالنظر للمشاكل التي تترتب عن ذلك بين أفراد العائلة، ففيما 

الميزانية  يطمح الأبناء للاستقلالية و الحصول على الحرية الكافية في تسيير

. الاقتصادية و تربية الأبناء حسب رغبتهم الشخصية بعيدا عن أسرة الإنجاب

وكذلك تفادي الدخول في علاقات التنافس و الصراع مع الآباء و الإخوة، و بين 

الرغبة في بقاء الأبناء مع الأهل في المسكن و فقا لتصورات و تمثلات الآباء 

حفاد يملؤون عليهم البيت بتزويج أولادهم حول الأسرة ، و الرغبة في رؤية الأ

و كذا إرجاع الأبناء لشقاء الوالدين بعدما كبروا و أصبحوا قادرين على . الذكور

تحمل المسؤولية المادية، إضافة إلى تحين الأم زواج أبنائها لكي تضطلع بأدوار 

دور حول أسرية جديدة في حياتها، و التي تمنحها لها الثقافة الأبوية لمجتمعنا ت

وضع المرأة كحماة، و فكرة تفادي العديد من المشاكل و الصراعات الأسرية من 

حيث صار الكثير من الآباء . خلال استقلالية الأبناء في السكن بعد الزواج

كما أن إشكالية بقاء . 1يشجعون أبنائهم و يفضلون انفصالهم عنهم بعد الزواج

قتصادية للأسرة الأم و ثقافة كل رب الأبناء مع الآباء تختلف حسب الظروف الا

 .عائلة

                                                 
1 - LHOUARI ADDI .Les mutations de la famille algérienne .la découverte.Paris.1999.p53. 
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ومن خلال ملاحظتنا لعملية التملك لهذه السكنات يطرح بشكل جلي مشكل تأقلم 

السكان مع فضائهم السكني، و ذلك عبر ما يقوم به الساكن من ممارسات داخل 

المسكن و الحي، و من بين الممارسات التي رافقت تواجد العائلات بالعمارة نجد 

المطبخ، الحمام ) ليات التحويل و التغيير في هندسة الفضاء السكنيعم

و يمكن رد هذا التحويل الى حالة (. والمرحاض، الشرفات والنوافذ، المدخل، الطلاء

عدم الرضا، ومحاولة الاسرة جعل المسكن مجانس لها و لخصوصيتها و جعل 

بعض العناصر  خصوصا مع غياب. المسكن ذو طابع هوياتي للأسر القاطنة به

كوسط الدار والحوش و التي كانت تلعب " الشقة"المعمارية في هذا النمط العمراني 

 .    دورا اجتماعيا هاما خاصة في المناسبات العائلية
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 :الخاتمة

لقد عرف قطاع السكن انتعاشا على غرار القطاعات الأخرى و يتجلى ذلك في 

التي قامت بها الدولة من الاستقلال إلى يومنا هذا ناهيك  الإجراءاتمختلف الجهود و 

عن الصعوبات و العائق التي اعترضتها إلا أنها سعت جاهدة للقضاء على المعيقات 

في التنويع في أنماط السكنات  3881و محاولة إيجاد الحلول خاصة ابتداء من سنة 

بالإضافة إلى فتح  0333و صيغة البيع بالإيجار في سنة 3881الحضرية إلى غاية 

 .المجال للخواص و البنوك في انعاش هذا القطاع 

ني منه المواطن الجزائري وذلك لظواهر اهاجس مشكل السكن لازال يع غير أن

 الخ ...احد ، انتشار البيوت القصديريةفي المسكن الو  الأفرادكثيرة منها ارتفاع عدد 

يم النسل ، منع من امتلاك أكثر ربما على الدولة التفكير في حلول أخرى  كتنظ  

 .الخ...ياالمخالفين قضائ متابعةمن مسكنين ،الحصول على الإعانة مرة واحدة و 
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  الثانيالفصل 
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 :مقدمة

حول مدينة مستغانم من خلال  مفصل عرض تقديم الفصل هذا خلال سنحاول           

 ثنائية العمارة و التاريخ  و ذلك بالتطرق إلى موقع المدينة وأهميته التاريخية 

والجغرافية، ثم نتناول بدراسة مختلف مراحل تطور التركيبة السكانية بالمدينة ،لننتقل 

بعدها إلى مختلف مراحل تطور التركيبة العمرانية للمدينة والتي كانت مصاحبة 

التاريخية لنعرج في الأخير إلى مختلف العراقيل  المراحل مختلف عبرلتطور السكاني ل

 .التي تواجهها عملية التوسع العمراني بالمدينة
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 :مؤهلات المدينةجوانب من المسار السكاني والمجالي و :غانم مست

ين على تشخيص تعتبر الدراسة العمرانية من أهم الدراسات التي تساعد المخطط"

المشاكل التي تعاني المدن على كافة المستويات خاصة في الإسكان، والتي ترتبط 

 1"ارتباطا وثيقا بمشاكل السكان و خصائصهم و توزيعهم

إن ظاهرة التوسع العمراني لمدينة ما إنما هي نتيجة لتأثير العنصر البشري على 

الأساسي لتلك التغيرات لتلبية المجال، حيث يعتبر العامل الديمغرافي هو المحرك 

 .الاحتياجات والطلبات المتزايدة للسكان لاسيما في مجال السكن

شهدت مدينة مستغانم تحولات مجالية و توسعات سريعة في العشريات الأخيرة تتعلق 

أساسا بالتطور الديمغرافي الذي يتطلب إنشاء سكنات لاستقبالهم و ما يرافق ذلك من 

 .غيرها، اي يتطلب توسع عمرانيتجهيزات وهياكل و 

 :المميزات الطبيعية للمدينة -1*

مستغانم مدينة جزائرية تطل على البحر الأبيض المتوسط،هي عاصمة  :الموقع -1

تتربع على . الولاية و نواتها الأولى، كما أنها المدينة الوحيدة التي يقطعا خط غرينتش

 .نسمة 319007يبلغ عدد سكانها حوالي  ²كلم0078مساحة 

 

                                                 
1

- -1
 .04ص .0222منشأة المعارف،:عبد الوهاب فتيحة، جغرافية العمران،الاسكندرية 
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 :الحدود الإدارية لولاية مستغانم-1-1

مستغانم هي ولاية جزائرية تقع في الجزء الشمالي الغربي من البلد تلقب بجوهرة 

البحر الأبيض المتوسطو هو ما أكسبها شريط : الغرب الجزائري، حيث يحدها شمالا 

سياحية هامة للمواطنين،في حين نجد أنه  ساحلي طويل و هام جعل المدينة تعتبر قبلة

يحدها غربا ولاية وهران و التي تعتبر ثاني ولاية من حيث الكثافة السكانية بعد 

العاصمة وهي عاصمة الغرب الجزائري، أماشرقا فنجد ولاية الشلف، أما جنوبا فيحدها 

 .كل من  ولايتي غليزان و معسكر

 
 الإداريةصورة لموقع ولاية مستغانم و حدودها 
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أما بالنسبة للحدود الإدارية لبلدية مستغانم :الحدود الإدارية لبلدية مستغانم-1-2

 :فنجد

 .شمالا البحر الأبيض المتوسط-

 .بلدية بن عبد المالك رمضان،عين بودينار: الشمال الشرقي-

 .بلدية عين بودينار ، بلدية خير الدين ، بلدية صيادة: الجنوب الشرقي-

 .بلدية مزغران ، حاسي ماماش: الجنوب-

 بلدية مزغران: الغرب-

 
 صورة توضح الحدود الإدارية لبلدية مستغانم

بالنسبة للمبحوثين فإنه يمكننا القول  بأنهم جميعا يملكون دراية كافية حول  

 موقع المدينة و حدودها الادارية، و هذا ما أظهرته مختلف إجاباتهم حول موقع المدينة
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مستغانيم مدينة جاية فالشمال الغربي على شط البحر بين وهران  " 33:رقمالمبحوث 

 "وشلف و من قدامها كاين البحر و وراها نلقاو معسكر و غيليزان

مستغانم مدينة ساحلية نجد من جهة الغربية لها  "فيقول 39:أما المبحوث رقم

 "وهران أما من الشرق نجد ولاية شلف في حين نجد غيليزان جنوبا

هو الأمر نفسة بالنسبة لموقع المدينة فالغالبية من المبحوثين تملك دراية  و

بلدية مستغانم هي مقر الولاية تقع " يقول 30:حول حدودها الجغرافية المبحوث رقم

و بلدية مزغران، أما جنوبا بلدية ( بن عبد المالك رمضان (بين كل من بلدية ويليس

 ."وف البحرلنسبة للشمال فكما هو معر صيادة و با

ويمكننا إرجاع هذه الدراية بموقع كل من المدينة و الولاية بالنسبة للمستجوبين 

الى الطبيعة البشرية التي تسعى إلى تحديد موقعها بالنسبة إلى معالم أخرى محددة و 

 معلومة

يعتبر من أهم الضوابط المؤثرة في "كما أن عملية تحديد الموقع تكمن أهميتها في كونه

 .1"ز العمرانيةالمراك

 

 

 

                                                 
 .0214دراسة جغرافيا العمران،ديوان المطبوعات الجامعية،الجزائر،: الهادي لعروق،مدينة قسنطينة -1
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 :العوامل الطبيعية-2

تعتبر مدينة مستغانم من المدن ذات الطبيعة التضاريسية المتنوعة    :التضاريس -2-1

و الجبال ( المصب)والغير المستوية ،فنجد بها السهول الممتدة والأودية كواد شلف 

بلدية مستغانم العالية مثل سلسلة جبال الظهرة  فجبل الديس والذي يمثل فاصلا بين 

 .وبلديتي صيادة و خير الدين

تمثل العناصر المناخية عناصر هامة في نمو المدن و تطورها فهي  :المناخ-0-2

و بما أن المدينة تنتمي إلى الشريط . إما ان تكون عوامل جذب أو عوامل طاردة

وف الساحلي للجزائر فهي تنتمي إلى مناخ البحر الأبيض المتوسط المعتدل وهو ما س

 .نحاول استقراءه من خلال بعض المميزات المناخية للمدينة

يمكن تتبع عملية التساقط من خلال كمية الامطار المتساقطة خلال  :التساقط-أ*

 :السنة كما هو موضح في الجدول الآتي
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 1يمثل متوسط التساقط لكل شهر(: 11)جدول 

                                                 
1
-PDEAU MOSTAGANEM  
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 1تساقط الأمطار بالنسبة لكل شهرمتوسط منحنى بياني ل(: 11)الشكل 

من خلال قراءة أولية للجدول يتضح التنوع و الاختلاف في التساقط خلال 

 .يجعل المدينة تمتاز بمناخ معتدل يضم الفصول الأربعةالسنة ما 

 :يمكن تتبع درجات الحرارة خلال أشهر السنة من خلال الجدول الآتي :الحرارة-ب*
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 2.يمثل متوسط درجة الحرارة الشهرية:  12جدول 

 

                                                 
1
-Ibid 

2 Ibid 
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 1.يمثل متوسط درجة الحرارة الشهري :12الشكل 

المنحنى البياني نلاحظ أن درجات الحرارة تكون  من خلال الجدول أعلاه و

لتكون أعلى درجة .مرتفعة نوعا ما  خلال أشهر جوان، جويلية، أوت و سبتمبر 

وهي درجة حرارة  معتدلة و منخفضة مقارنة . °07.00مسجلة خلال شهر أوت ب 

كما أن أدنى درجات الحرارة .مع باقي مناطق الوطن خصوصا الداخلية و الجنوبية

 .و هي درجة غير منخفضة كثيرا 33.98°جلت خلال شهر جانفي بـس

 :تتأثر المنطقة برياح مختلفة حسب فصول السنة و هي متنوعة :الرياح-ج*

 يتميز هذا الفصل برياح غربية و شمالية غربية تكون محملة بالرطوبة: فصل الشتاء-

 .غربية جافةيتميز هذا الفصل برياح جنوبية : فصل الصيف.و مصحوبة بالمطار 

                                                 
1 -Ibid 
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 يمثل تأثير الرياح على المدينة:13الشكل

من خلال ما سبق ذكره حول العوامل المناخية يظهر جليا أن المدينة تقع في 

منطقة مناخية معتدلة الأمر الذي يساعد على نمو و ازدهار المدينة و كما أن العوامل 

كما أن كل . المناخية تساعد على الاستقرار ما يسمح بتطور المدينة و استمرارها

جية لموقع المدينة و ملائمة الظروف المناخية المبحوثين يدركون الأهمية الإستراتي

المناخ هو مناخ البحر الأبيض المتوسط و الذي يتميز " 31:يقول المبحوث رقم

فيقول عن الظروف المناخية  38:أما المبحوث رقم " بالاعتدال فالصيف والشتاء

 هو بحار جدا في الصيف و لا هو ببارد جدا في الجو دافئ ما"السائدة بالمدينة 

و ترجع هذه الدراية بالأحول المناخية باعتبار أن المبحوثين هم مقيمين " الشتاء

بالمدينة و بالتالي يعايشون هذه الأحوال الطبيعية مباشرة ما يسمح بتكوين صورة 

 .واضحة عنها
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 :التطور التاريخي للمدينة-3

إلى نقص  لم يتوصل الباحثون لتحديد دقيق لتاريخ نشأة مدينة مستغانم و هذا راجع

أن بعض المؤرخين أكدوا على أنها  الوثائق التاريخية، حيث اختلفت الروايات عنها، إلا

 مدينة قديمة جدا، يعود تاريخها إلى العهد الفينيقي أين كانت عبارة عن نقطة

،ثم دخلها الرومان في فترة مابين "موريستاغة"إستراتيجية لسفنهم و أطلقوا عليها اسم 

ك بعد الزلزال العنيف الذي ضرب شمال إفريقيا في عهد وذل(م079-مـ073)

 .1"كارطينا"، فقاموا بتجديدها و تحصينها و أطلقوا عليها اسم "كلود غالبان"الإمبراطور 

تحت حكم المرابطين بعد أن فتحها (م3337-3373)وقد أصبحت في الفترة 

همية إلا في عهد الرستميون حيث اتخذوها كمرسى لسفنهم التجارية، لكن لم تحظ بالأ

في " برج المحال"حيث بنوا بها مركز حربي يدعى "يوسف ابن تاشفين"المرابطين بقيادة 

م على كتلة شمال المدينة الحالية، وهو يعتبر النواة الحقيقية لبداية ظهور 3300سنة

وقد نمت " مشتى غانم"مدينة مستغانم ككيان عمراني لتصبح قاعدة إسلامية تحت اسم

كما شيد بها السلطان أبو الحسن " بنو مرين"ثم " بنو زيان"ي ظل حكم و ازدهرت ف

الذي لعب دورا " التبانة"المسجد الكبير بحي ( 3100-000)علي ابن أبي السعد سنة 

م قد بدأت 3131كبيرا في نشر الدين الإسلامي بالمدينة و ضواحيها، و في سنة 

م 3133ه و في عام عملية الاستيطان من طرف الاسبان في المغرب و شرق
                                                 

1
 أرشيف الولاية - 
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استسلمت ووقعت مستغانم معاهدة الاستسلام للعدو فجعلوا منها نقطة مراقبة ( ماي01)

لحماية أنفسهم بمدينة وهران إلى ان طردوا من طرف سكانها بمساعدة العثمانيين بقيادة 

م بعد معركة ضاربة كان قائدها الشاعر الكبير سيد 3919خير الدين بربروس سنة 

وف فبدأ لها تاريخ جديد و عرفت نموا سكنيا و عمرانيا جديدا، خاصة لخضر بن خل

حيث شيدوا بها مباني عديدة " مدينة مازونة"لقربها من عاصمة البايلك الغربي آنذاك 

كقصر الباي بوشلاغم في المطمر، و كذا هجرة أهل الأندلس إليها واستقرارهم بها 

 .ضفة اليمنى لواد عين الصفراءفي ال" تيجديدت"وبنائهم للمنطقة الإسلامية 

 
م احتلت المدينة من طرف الاستعمار الفرنسي على يد الجينرال 3911في جويلية سنة 

بعد مقاومة عنيفة كان على رأسها الأمير عبد القادر شخصيا و حولت " دي ميشال"

فرنسا برج الترك الحصين إلى ثكنة عسكرية ، فظهرت المدينة الأوروبية الجديدة التي 

غيرت من النسيج الحضري للمدينة من الطابع الإسلامي إلى الأوروبي المسيطر، 

يا و عمرانيا ملحوظ حيث ملئ بها م عرفت المدينة نموا سكان3870وبعد الاستقلال 

الفراغ و التحمت الأحياء القديمة بالجديدة، لكن كل ذلك لم يمنعها بالاحتفاظ بمعالمها 

وحي تجديدت . التاريخية كالمسجد الكبير الذي يعود تاريخه إلى القرن الرابع عشر
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و الزوايا  و كذا أسوار العهد التركي. الذي توجد به أضرحة أقيمت للأولياء الصالحين

 . 1الدينية التي يرجع تاريخها إلى القرن الثامن عشر

 
 خريطة توضح المراحل التاريخية لتطور المدينة

                                                 
1

 أرشيف الولاية
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لقد أبان أغلب المبحوثين عن عدم معرفة أو عن معرفة سطحية حول تاريخ المدينة 

وأصل تسميتها، و هذه المعرفة السطحية تم اكتسابها عن طريق تلقيها من وسائل 

أنظف البيت سمعتها فالراديو  أنامرة و "  30:كما صرح بذلك المبحوث رقم الإعلام

جاء من كلمة مشتى الغنم و معناه  تغانمتاع مستغانيم و قالوا أن اسم مدينة مس

، في حين يقول المبحوث  "سكان المنطقة كانوا معروفين برعي الغنم( قديما)بكري 

ن المدينة كانت مشهورة بجمالها أصل التسمية هي مسك الغنائم و تعني أ" 30:رقم

وهذا الجهل بأصل التسمية يمكن ارجاعه إلى التضارب الكبير في  "خيراتها الطبيعيةو 

أصل تسمية أغلب المدن الجزائرية و أصل الكلمات إن كانت فنيقية أو أمازيغية أو 

 .  عربية

 :التطور الديمغرافي لمدينة مستغانم -4*

تعود الأصول الأولى لسكان مدينة مستغانم حسب الدراسات التاريخية و الذاكرة 

عبية المتوارثة الى المهاجرين الأندلسيين الذين جاؤوا من الأندلس، لقلت المصادر الش

 :م ، سنعالج تطور سكان المدينة حسب المراحل التالية3911المتعلقة بتعدادهم قبل 

عند بداية الاحتلال الفرنسي لمدينة :1692-1033المرحلة الاستعمارية -4-1*

سنة 71نسمة يتضاعف في مدة  0333 م قدر عددهم بحوالي3911مستغانم سنة 

و الملاحظ هو الزيادة . منهم أوربيين %01نسمة  31133م إلى 3987ليصل عام 

نسمة عام 03333المحدودة لعدد السكان الأصليين للمدينة، ليرتفع عدد السكان إلى 
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اجنبي، و ذلك بسبب الهجرة التي عرفتها المدينة نحوها من  38333م منهم 3803

و قد رافق هذه الزيادة ظهور . لمناطق المحيطية من أجل العمل بهاطرف سكان ا

الأحياء القصديرية بالمدينة ،و قد سجل عدد سكان المنطقة بصفة رسمية عند أول 

م حيث قدر عددهم بـ 3810إحصاء سكاني تقوم به الإدارة الاستعمارية للجزائر سنة 

دينة، و ذلك بسبب الزيادة جزائري ، أي ثلثي سكان الم 03333نسمة منهم  73397

 .الطبيعية و الهجرة

نظم  3870بعد الاستقلال سنة  :1699-1692مرحلة ما بعد الاستعمار -4-2*

م ، حيث بلغ عدد السكان 3877أول تعداد سكاني في عهد الجزائر المستقلة سنة 

نسمة  333980الى حوالي 3800أجنبي، ثم ارتفع سنة  3910نسمة منهم  71000

و هو مرتفع بسبب زيادة وتيرة النزوح الريفي إلى المدينة  %1.0و سنوي بلغ بمعدل نم

خاصة من منطقة غليزان التي كانت تابعة إداريا لولاية مستغانم آنذاك، للعمل خاصة 

، و (ZHUN)بالوحدات الصناعية التي تركزت بالمدينة و الميناء، و مشاريع البناء

و تعد هذه المرحلة . الزيادة الطبيعية للسكانأيضا الوظائف الإدارية و يضاف إليها 

أهم مرحلة للنمو السكاني بالمدينة التي أدت إلى تشبع الحظيرة السكنية و بداية ظهور 

 .أزمة السكن
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م 3890بلع عدد سكان في الإحصاء السكاني لسنة  :1609-1699مرحلة -4-3*

 %0.7نوي قدر بـ ألف نسمة بمعدل نمو س37نسمة بزيادة تقدر بـ  337103حوالي 

و الملاحظ هو انخفاض وتيرة النمو السكاني و ذلك لعدة ( 3890-3800)بين 

عوامل من بينها بروز القطب الصناعي الجديد في مدينة أرزيو، الذي أصبح عامل 

كلم مما 13جذب لسكان المناطق المحيطة بها و هو لا يبعد عن مدينة مستغانم إلا بـ

هجرة نحو مستغانم، و ارتقاء بعض المراكز العمرانية أدى إلى انخفاض في معدل ال

 .3891بعد التقسيم الإداري لسنة

في 309771قدر سكان مدينة مستغانم بحوالي  :1660-1609مرحلة -4-4*

وهذا المعدل أقل . م3890/3889بين  %3بمعدل نمو سنوي لا يتعدى  3889تعداد 

حيث بلغ عدد سكان  %30.30بـ بكثير من معدل النمو الخاص بالولاية و المقدر

نسمة في  87.9نسمة بكثافة تقدر بـ  300701التجمع الحضري بالمركز البلدية 

 .هكتار 3090.71أسرة موزعة على مساحة حضرية تقد بـ 03800الهكتار، يمثلون 

حافظ النمو السكاني للمدينة على نفس :إلى غاية وقتنا الحالي 1660مرحلة -4-5*

اين قدر عدد سكان المدينة     0339و إلى غاية  3889رة الممتدة بين الوتيرة بين الفت

نسمة و ذلك حسب 319007م بحوالي 0331نسمة ليقدر في سنة 301787بـ

م،وعدد السكان المتوقع حتى أفاق سنة 0331المخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية لسنة 
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طلبات السكن المرافق و ألف نسمة ،فهذه الزيادة حتما سيرافقها مت 033م يفوق 0303

 .الهياكل الضرورية و بالتالي التطور المجالي للمدينة

نسمة 3787نسمة بمركز المدينة و 317013: ويتوزع سكان مدينة مستغانم كالتالي 

 .بمناطق المبعثرة و الجدول التالي يبين توزيع الأسر ببلدية مستغانم

  2115توزيع سكان مدينة مستغانم في سنة : 13جدول رقم-*

 %النسبة المجموع عدد الإناث عدد الذكور الأسر 
 مركز المدينة

ACL 
34263 76933 79817 156750 98.93 

 المناطق المبعثرة
ZE 

270 804 892 1696 01.07 

 100 158446 80709 77737 34533 المجموع

 2115المخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية لسنة: المصدر

أن الغالبية الساحقة لسكان بلدية مستغانم هم سكان ومن خلال الجدول يتضح 

فقط يعيشون بمناطق مبعثرة بالقرب من مصب واد  %3حضريون في حين ما نسبته 

 .الشلف
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 :و يتوزع سكان مدينة مستغانم حسب التركيب العمري و النوعي كالآتي

 
 توزيع السكان حسب الفئات العمرية: 14جدول 

كانية للمجتمع المستغانمي هي تركيبة شبانية بنسبة و نلاحظ أن التركيب الس

،أما الشيوخ %31.70،ثم الكهول ب%37.90ثم يليه فئة المراهقين ب 03.17%

 .سنوات و الفئة الغير مصرحة 0الى 3، والباقي يمثل فئة الأطفال من 33.93%
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 :مراحل التوسع العمراني لمدينة مستغانم-5*

ترجع أهمية مستغانم  :1033أو مرحلة ما قبل  المدينة العربية الإسلامية-5-1*

إلى الفترة العثمانية ، و كانت توصف على أنها مدينة صغيرة تحتوي على 

 ...أسواق،حمامات،حدائق

و قد أثرت طوبوغرافية المنطقة على التنظيم المجالي لها حيث أسست ثلاثة وحدات 

 :على حافتي واد عين الصفراء

تتضمن أهم البنايات الدينية و الإدارية القديمة لخدمات هو إحدى الوحدات  :الدرب-*

تحت الحكم المريني، برج (3100-3103)ومصالح البايلك، المسجد الكبير

 .محال،قصر الباي محمد الكبير و زاويتين

 .هو حي يقع على الجانب الآخر للواد على أراضي المدينة بحصن الشرق :المطمر-*

لمطمر على نفس الضفة من الواد، تأخذ نفس هو حي يقع في شمال ا: تجديديت-*

 .الشكل للواد و للأراضي ذات الانحدارات

تعتبر هذه المدينة كوحدة مستقلة في المجال الوظيفي، مدعمة بواسطة مناطق روحية 

مثل المقامات و المساجد الصغيرة،مجمل هاته الوحدات متجانسة لتشكل المدينة 

 .العربية الإسلامية

و تمكن معظم المستجوبين من تسمية الأحياء القديمة التي إلى الفترة العثمانية حيث 

الأحياء القديمة فالمدينة معرفة هي الدرب و مطمر و " 31:يقول المبحوث رقم
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الأحياء القديمة كاين كيما الدرب و تيجديدت و " 33: ويقول المبحوث رقم" تيجديدت

رف معظم المبحوثين لهذه الأحياء و تسميتها و يمكن إرجاع تع"العرصة التحتانية

لسهولة تمييز نمطها العمراني و كذا لحالته الفيزيقية المتدهورة ما سهل عملية التعرف 

 .عليه

 
 صور للآثار القديمة بمدينة مستغانم

قد و  التي ظهرت مع دخول الاستعمار الفرنسي للمدينةو : نياليةو المدينة الكول -5-2*

التوسع العمراني إلى ثلاث  عمليات يمكن تقسيمو عرفت دخول نمط البناء الغربي 

 .فترات
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هذه المرحلة عرفت نمو عمراني بطيء : 1040-1033المرحلة الأولى  -1

للمدينة، و ذلك لاهتمام السلطات الاستعمارية بالجانب العسكري لتثبيت السلطة 

و قد تأسيس مستشفى في شمال  بالمنطقة حيث استعملت المطمر كحامية عسكرية،

تهيئة  3900و عرفت سنة . المطمر و منطقة المحطة الجديدة جنوب شرق الواد

جنوب مع بداية إنشاء الميناء الجديد -عمودية لرصيف الوادي على محور شمال

 .م3909للمدينة سنة 

عرفت هذه المرحلة تشييد البناء الأوروبي  :1616-1046المرحلة الثانية  -2

في الجنوب  pépiniéreفي الشمال الغربي،  lamarineحيث تم تشييد حيالحديث 

و عرف . Beymouthشرق  Saintjulesفي الجنوب،  Beymouthالغربي ، 

مرتبط مع  3833خط السكة الحديدية سنة  إنشاءو ( متر 033)الميناء تهيئة حقيقية 

 .غليزان و تيارت

عرفت هذه المرحلة تطور متسارع و توسع  :1692-1611المرحلة الثالثة  -3

و . الأحياء المشيدة خاصة تجديت الذي عرف توسعا جد قوي نتيجة لتطور الديمغرافي

في الشرق و صلامندر و ظهور أحياء  Monplaisirعرفت ظهور أحياء عصرية 

حول الكروم و حي العرصة ،مع إكمال أول حوض  Raisinvilleفوضوية كحي 

، بناء ثاني حوض  Lamarine، انشاء مستودعات في حي (3803-3919)للميناء 
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، وقد بدأ توسع المدينة بطريقة نصف دائرية حول (3818-3811)للميناء مابين 

 .الميناء يجمع بين الطابع التقليدي و الحديث

لك كل المستجوبين من تحديد الأحياء ذات الطابع العمراني الفرنسي و ذو لقد تمكن 

، يقول  أن أغلب المستجوبين ربطوا بين هذه الأحياء و مركز المدينة نظرا لتميزه كما

( مزينها)البناء الأوروبي تلقاه في وسط المدينة و هو لي مزوقها " 38:المبحوث رقم

و كذلك فإنه  ("جميلة)واسعين و بنايات شابين ( الأرصفة)الطرق والطروطوارات 

يمكن إرجاع هذا الإدراك من قبل المبحوثين إلى خصوصية هذا النمط العمراني و 

 .تميزه و كذا احتلاله لمركز المدينة حاليا

 
 روبيو صورة  للسوق المغطاة بالمدينة ذات الطابع الأ 
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نقصد بها التوسعات العمرانية التي عرفتها مدينة :مدينة ما بعد الاستقلال -5-3*

و يمكن تقسيم مراحل  انم بعد نيل الجزائر للاستقلال و استرجاع السيادة الوطنيةمستغ

 .هذا التوسع إلى ثلاثة فترات

تميزت هذه المرحلة بظهور مجمعتين حضريتين  :1660-1699مرحلة -1*

 :جديدتين هما

شرق حي تيجديت، تتربع على مساحة ZHUNӏالمنطقة الحضرية السكنية الجديدة-

مسكن و بعض المرافق الضرورية كالمدارس ، المحلات  933مكتار تضم  73

التجارية و هي تدخل في نطاق التوسعات نحو الجهة الشمالية الشرقية للمدينة وفق 

 .م3800لسنة ( (PUDمخطط التعمير الموجه 

تقع في جنوب المدينة على حساب الأراضي   ZHUNالمنطقة الحضرية الجديدة -

قرب المركز  32الزراعية الخصبة، و تنتهي حدودها حتى الطريق الوطني رقم 

مسكن و  6611هكتار، تضم  08الجامعي و المركب الرياضي و تتربع على مساحة 

 .مسكن به عمارات تضم خمسة طوابق 688جويلية يضم  5أهم أحيائها 

مشاريع البناء الذاتي خاصة في الجهة الجنوبية الشرقية من  يضاف الى هذه المشاريع

، و توسع حي (سيترولي)حي الحرية ،جزء من حي الليمون :المدينة كبناء أحياء جديدة

و هذا على حساب الأراضي الزراعية ( Raisin ville)جبلي محمد و العقيد لطفي 
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ا سبب اعتداء صارخ بقطع أشجار الكروم و الحمضيات و حتى الغابات المحيطة، مم

 .على البيئة الطبيعية المكملة للبيئة الحضرية

بتوسع أقل اهمية من المرحلة السابقة  تهذه المرحلة تميز :3880-6660مرحلة -3*

في الجهة الجنوبية الغربية للمدينة بجانب الطريق  ZHUNШبظهور مجمعة حضرية 

 61اضافة الى برنامج انجاز . مسكن 2228و تضم أكثر من ( 66)الوطني رقم 

أغلبها ارتكز بالأحياء المحيطية كحي خروبة . ألف سكن داخل النسيج العمراني للمدينة

 .ZHUNШوصلامندر و المنطقة الحضرية السكنية الجديدة 

 :ألى غاية وقتنا الحالي 3880مرحلة -2*

عرفت المدينة نهضة عمرانية سريعة خلال هاته الفترة نظرا للظروف الاقتصادية  

و تنوع البرامجو الصيغ السكنية المقررة و قد واجهة هاته . المريحة التي عرفتها البلاد

 العمليات التوسعية مشكل نقص في الوعاء العقاري، ما جعل النسيج العمراني للمدينة

يتجه لتوسع على حساب أراضي تابعة للبلديات المجاورة كبلدية مزغران وصيادة وخير 

وهو ما ساهم في رفع الضغط عن الاحتياط العقاري .الدين وبن عبد المالك رمضان

 .للمدينة

 50012و البرامج التكميلية للولاية  3861-3868وقد تضمن البرنامج الخماسي 

وحدة سكنية ،أما السكنات في طور  13523وحدة سكنية،بلغ عدد السكنات المنتهية 

وحدة سكنية،في حين أن عدد السكنات الغير منطلقة فقدر 61838الانجاز 
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وقف بسبب وجود نزاعات وحدة سكنية في حالة ت 608وحدة سكنية،كما توجد 6831ب

ونجد أن الحصة الأكبر من ذا البرنامج قد خصصت . وهي على مستوى العدالة

وحدة 30351وحدة سكنية مقابل  28186للسكن الحضريببرنامج إجمالي قدر ب

سكنية خصصت لبرنامج السكن الريفي،كما أن بلدية مستغانم قد استفادة من حصة 

ت العمومية الايجارية من مجمل حصة الولاية  وحدة سكنية فيما يتعلق بالسكنا331

وحدة سكنية فيما يتعلق  113بلدية ،و  61وحدة موزعة على  3881والمقدرة ب

وحدة سكنية،أي بنسبة 081بسكنات الترقوي الحر من مجمل حصة الولاية المقدرة ب

 .من حصة الولاية 65.11%

ديمة و ذلك في اطار إعادة و قد استفاد وسط المدينة من عملية ترميم البنايات الق

تأهيل و رد الاعتبار للنسيج العمراني القديم حيث تم تسطير عملية شاملة و ممنهجة 

 81عمارة وسط المدينة، 66تتدخل ضمن عدة مراحل، شملت في المرحلة الأولى 

في طور الانجاز، وهذه العملية  65منتهية بها الأشغال فيما يخص الواجهات و 

كتب دراسات ومؤسسة إنجاز متخصصتان في ميدان إعادة متابعة من طرف م

 :و تتوزع أنماط السكن بمدينة مستغانم حسب ما هو موضح في الجدول التالي.التأهيل
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 .توزيع أنماط السكن بالمدينة: 85جدول رقم-*

 المجموع غير مصرحة آخر قصديري  تقليدي فردي جماعي النمط
 35131 33 61 586 3261 68616 66025 عدد المساكن

 688 8.6 8.2 3 6 13.1 11 %النسبة 
 .م3865المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير لمدينة مستغانم :المصدر

ومن خلال الجدول يتضح أن النمط العمراني السائد في البناء هو النمط الجماعي 

و هذه النسبة مرشحة للارتفاع بسبب تشجيع الدولة واعتمادها على هذا  %11بنسبة 

 .النمط من البنايات في سياساتها السكنية

ونلحظ من خلال اجابات المبحوثين عن إدراك لكيفية توسع المدينة و اعتبار أن 

المدينة تتوسع "66:المدينة تتوسع بشكل عشوائي دون تخطيط كما يشير المبحوث رقم

يبنوا فالمدينة تمشي في ( اينما يجدون مكان ملائم)وينما يصيبوا بلاصة  لوحدها

لا أعتقد أن هناك رؤية مستقبلية و "68:و يرى المبحوث رقم ".كامل الاتجاهات

وهو ما يبرز العشوائية في التسيير " تخطيط قال جاء مشروع اختاروا بلاصتوا و بنوه

في حين يرى . ق السياسات السكنيةو التخبط الكبير لمؤسسات الدولة خلال تطبي

عكس ذلك و هو يثمن فكرة انشاء الحي الاداري بمنطقة صلامندر 2المبحوث رقم

أنا معجب بفكرة تجميع :"والذي يضم أغلب المقرات والمديريات الادارية إذ يصرح

الكثير من الأمور على المواطن ( السلطة)الادارات في مكان واحد هكذا سهلة الدولة

 ."البسيط
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 :عوائق التوسع العمراني للمدينة-5-1*

إن الوضعية الديمغرافية والاقتصادية التي آلت إليها مدينة مستغانم،والتوافد الهائل 

للنازحين من مختلف المناطق المجاورة فرض عليها مواصلة نموها و توسعها،غير انه 

عراقيل طبيعية : توجد عدة عقبات وعرافيل تقف في وجه ذا التوسع الحضري منها 

وأخرى تقنية، و هذا يدفع بالسلطات المحلية الى التفكير في اجاد أساليب و طرق 

 .تمكنها من حل هذا المشكل بأقل التكاليف الممكنة

تتمثل في الاراضي الفلاحية ذات المردودية الزراعية في الجهة  :العراقيل الطبيعية-*

ة مستغانم في الجهة الجنوبية الغربية الجنوبية للمدينة، والمنحدرات التي تميز هضب

، إضافة الى المساحة الغابية الموجودة في الجهة الشرقية %65للمدينة بميل يتعدى 

للمدينة، و وادي عين الصفراء الذي يشكل عائق لاستغلال المساحات العقارية داخل 

 .النسيج الحضري 

اعب إضافية تحد من هي من صنع الانسان و تمثل بدورها مص :العراقيل التقنية-*

اتساع المدينة بسبب النفايات التي تفرزها والمخاطر التي تشكلها مثل الخطوط 

وتأخر تسليم العديد من المشاريع المبرمجة . الكهربائية ذات الضغط العالي والمتوسط

سنوات  68كسكنات المتأخرة في تسليم،مشروع المستشفى الجامعي المعطل منذ 

 .ي عرف إتمام تأخرا كبيراومشروع الترامواي الذ
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لى جانب هذه العراقيل هناك مشكل عويص تواجهه عملية التوسع، و يتمثل في  وا 

 .الأراضي الخاصة مما يستوجب على السلطات احيانا شراء الأراضي من ملاكها

المدينة ليست مجرد رقعة جغرافية مجردة أو مجموعة بالرغم من هذا إلا أن و 

ن السكان كما هم يعيشون المدينة حياة و هي تعيش داخل وجدا.من البنايات الجامدة 

هو ما يبرز من خلال إجابات المبحوثين إذ نجد أن سكان مستغانم متعلقين داخلها و 

لا يتمنون مغادرتها و يحبون مدينتهم الحالية كثيرا وهم شديدي الارتباط بها و 

لمدينة في شتى المجالات خصوصا فئة الكهول بالرغم من المشاكل التي تعاني منها ا

لكن هذا لم يمنع معظم المستجوبين في التعبير عن  عدم . حسب المستجوبين

رضاهم على البرامج التنموية التي تشهدها المدينة  إذ يرون أن السلطات لم تستغل 

مميزات المدينة خصوصا طابعها السياحي بطريقة الأمثل ما نتج عنه العديد من 

ابا سياحيا من جميع صل الصيف أين تعرف المدينة استقطالمشاكل خصوصا خلا ف

من مشاكل في الطاقة و النظافة والازدحام  .حتى من البلدان الأجنبيةربوع الوطن و 

نظرتنا إلى العمارة يجب أن تبدأ من الخلف، من التاريخ "لذلك  .نقص في الخدماتو 

بيرا من قبل المستجوبين كما لاحظنا تذمرا ك 1"و التقاليد حتى نسير بها إلى الأمام

من الناحية حتى ع التنموية خصوصا مشاريع السكن و نتيجة البطء في انجاز المشاري

الوصول الى باب المسكن جعل الهندسية  فالعمارات التي تسمح للجميع بولوجها و 

                                                 
1

 .1محمود الذوادي، مرجع سابق ،ص-
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لا يسمح بتكوين "هو الأمر الذي لسكان يرغب ويسعى للرحيل عنها، و الكثير من ا

ما هو و  1"إثراء العلاقات الاجتماعية داخل الأوعية الحضرية  علاقات الجيرة و

بسبب غياب "على الذات  الانكفاءيساهم في العزلة الاجتماعية وعدم التواصل و 

، بمعنى أن عدم الاستقرار يساهم في تلاشي العلاقات "الانتماء الجماعيالتاريخ و 

و منه عدم الشعور بالمسؤولية بتالي فقدان الشعور بالانتماء إلى المكان و .الاجتماعية

 .نتجناه من خلال إجابات المبحوثينو هو ما است.اتجاه ذلك الفضاء

ظاهرة الاجتماعية تستجيب لمختلف مارة الع" يمكن القولمن خلال ما سبق  

حسب تعبير الدكتور باشا حاج " الحاجات الاجتماعية الروحية والثقافية لأي مجتمع

لتفاعل الفكر والمادة والمعمار إذ لم يستطع الاستجابة  محمد كما يضيف بأنها تجسيد

لتطلعات المجتمع فانه يحدث نوعا من التنافر مع ساكنيه لتكون  محصلة ذلك 

انتشار مجموعة من الممارسات التي تعبر عن عدم الاستقرار وتلاشي في العلاقات 

داخل أن الواقع الذي لا يخفى . الاجتماعية عموما خصوصا علاقات الجيرة

ة من سن التجمعات السكنية أصبح يستدعي دق ناقوس الخطر إذ لا تكون هناك فائد

 . قوانين وتركها دون تطبيق

فمجموع الممارسات التي لاحظنها ولمسناها من خلال إجابات المبحوثين والتي لا تعبر 

،فالفضاء عندما يظل فيزيقيا ولا يتحول لتحضر التي يجب أن تنتجه المدينةعن حالة ا

                                                 
 .370حاج محمد، مرجع سابق ،ص باشا)-1
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اجتماعي معناه انه لا ينتج لدى القاطنين إحساسا بالانتماء لأنه عقيم بطبيعته  

ما يؤدي إلى نكران . وضاغط وبعيد عن تطلعات المواطنينالهندسية وهو فضاء قاهر 

التي هذا الفضاء وهو ما يسمح للآخر بالتحرك والتعدي عليه فالفضاءات المشتركة و 

فليب " تسمح بدخول الجميع إلى الأحياء والعمارات  هي فضاءات حرة على حد تعبير

إلى  بالانتماءغياب الشعور مع الجهل الكبير لمفهوم التحضر و خصوصا   "فينيو

خصوصا اتجاه الفضاءات العامة م وجود شعور بالمسؤولية اتجاها و تالي عدالبالمدينة و 

بالتالي يمكن و . لعامة عرضتا للتدهور والتشويهها اوداخلها الأمر الذي جعل أجزائ

هم لا ن على الصورة الحالية لمدينتهم و القول أن سكان مدينة مستغانم غير راضي

تطورها كما أنهم غير راضون عن النمط العمراني اريخها و يملكون صورة واضحة عن ت

لسياسة السكنية هو ما يتطلب إعادة النظر في امطبق من خلال السياسات السكنية و ال

المنتهجة فلا يمكن اختزال وظائف الأحياء السكنية في أنها مجرد مراقد للنوم بل هي 

 .فضاءات للعيش والقيام العلاقات الاجتماعية كعلاقات الجيرة ومكان لإنتاج التحضر
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 :خاتمة

تعود الأصول الأولى لسكان مدينة مستغانم حسب الدراسات التاريخية والذاكرة 

الشعبية المتوارثة إلى المهاجرين الأندلسيين، وعرفت نموا ديموغرافيا سريعا بعد 

،حيث نظم أول تعداد سكاني في عهد (6611-6611)الاستقلال وخاصة في الفترة 

 6611نسمة و ارتفع في سنة  12111م بلغ عدد سكانها  6611الجزائر المستقلة 

و هذا بسبب النزوح  %82.1نسمة بمعدل نمو سنوي بلغ  686061الى حوالي 

الريفي إلى المدينة للعمل بالوحدات الصناعية التي تركزت بالمدينة و الميناء ومشاريع 

و في  %3.1الى   6601-6611، وقد انخفض المعدل في الفترة  ZHUNالبناء

هذا التطور الديمغرافي نتج عنه تطور مجالي مبني .%6الى  6660-6601الفترة 

بظهور بعض الاحياء  6618-6668، لكنه كان متسارع في الفترة مر بمراحل مختلفة

و بعد الاستقلال تميز بالطابع الصناعي خاصة وبإنجاز .و توسيع بعضها الاخر

 .ZHUNالمناطق السكنية الحضرية      الجديدة 

التوسعات الأخيرة كانت في الجهة الجنوبية الغربية والجهة الشمالية الشرقية  إن معظم

 .وهناك عراقيل طبيعية و تقنية تواجه التوسع العمراني للمدينة. للمدينة
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 :مقدمة

النمو السريع في تركيبة السكانية للمدن الجزائرية والتي تعتبر مدينة  أمام

، زاد الطلب على جميع الخدمات التي تقدمها الدراسة فئةوالتي هي  إحداهامستغانم 

وبالتالي كان من الضروري تنظيم الوعاء العقاري  .السكنالمدينة خصوصا 

 إلىالمقسمة  الأبنيةلذلك ظهرت فكرة  ونتيجة. المخصص لاحتواء البرامج السكنية

عدد كبير من العائلات  بإسكانوهو ما يسمح . دطوابق وشقق عديدة في طابق واح

 (  . الأعلىفالتوسع هنا يكون نحو ) في مساحة ارض صغيرة 

لذلك سنحاول خلال هذا الفصل أن نتناول بدراسة موضوع ماهية الملكية 

تعريف الملكية المشتركة المشتركة و مشتملاتها وذلك من خلال التطرق إلى 

 .وخصائصها

وبعـدها نتطـرق إلـى التطـور  ثم نتناول بالدراسـة مزايـا و عيـوب نظـام الملكيـة المشـتركة،

الحقــوق التباعيــة فــي الملكيــة  إضــافة إلــى ها،التــاريخي للملكيــة المشــتركة و مشــتملات

وفي الأخيـر نتطـرق  المشتركة و كذا الواجبات المترتبة على سكان اتجاه هذه الأجزاء ،

 .إلى الفاعلين في تسيير الأجزاء المشتركة
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 :مفهوم الملكية العقارية المشتركة -*

 إلىم تصور لمفهوم الملكية المشتركة من قبل السكان ونظرتهم قدبداية أن ننحاول س 

المشتركة ، وكذلك  الأجزاءخصائص التي تميز هذا النظام، حقوقهم وواجباتهم نحو 

 .عة القانونية لنظام الملكية العقارية المشتركةيالطب

 :تعريف نظام الملكية العقارية المشتركة -1

نقدم تعريفا لغويا لها قبل  أناجل تقديم تعريف سليم للملكية المشتركة يجب  من -

تعريف الذي يتصوره السكان لهذا ال إلىصطلاحي والقانوني ثم نصل الاتعريف التقديم 

 النظام 

 :التعريف اللغوي للملكية المشتركة -1*

اللغوي لكل من لفظة المصدر  إدراكلا بد من " للملكية المشتركة"لندرك المفهوم اللغوي 

 ".المشتركة"ثم لفظة " الملكية"

 ، وملكوته سلطانه وعظمته،"تعالى ملك الله:"جاء في لسان العرب لابن منظور وقد

 والملك هو ما ملكت اليد من مال، والمملكة هي سلطان الملك في رعيته، 



 

 

119 

 

ملكه،  أوطالت مملكته وساءت مملكته وعظمت مملكته ،كما يقال عظم ملكه  :ويقال

  1."ملكه أووكثر ملكه 

 الآيةوفي معنى . 2"فسبحان الذي بيده ملكوت كل شيء واليه ترجعون :" قال تعالى

 .تعظيم لله سبحانه وتعالى القادر على كل شيء

ملكه، يملكه، ملكا، وملكا، وتملكا ،والملك، والملك، يعني احتواء الشيء  :ويقال

 3"والاستبداد به

 .هو الله تعالى وهو مالك يوم الدين والملك -

ويقال . لفظة الاشتراك في الملكية فان مصدره الفعل شرك أولفظة المشتركة  أما -

 .تشاركنا بمعنى تقاسمنا

 :للملكية المشتركة التعريف القانوني -2*

جاء تعريف الملكية المشتركة بصورة قانونية في التشريع الجزائري ضمن نص المادة 

الملكية المشتركة هي الحالة القانونية :" أنمن القانون المدني والتي تنص على  001

مجموعة العقارية المبنية وتكون ملكيتها مقسمة ال أوالتي يكون عليها العقار المبني 

كل واحدة منها على جزء خاص ونصيب في تشمل  أشخاصحصصا بين عدة 

                                                 
 .02:،ص3002الجزائر،. دار الكتاب الحديث. مريم تومي، النظام القانوني للملكية المشتركة - 1
 12سورة يس ، الاية  - 2
 .2المذكرة ص - 3
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ن إنونية فومنه يمكن القول انه من خلال نص هذه المادة القا 1"المشتركة الأجزاء

مجموعة العقارات  أوية المشتركة هي الحالة التي يكون عليها العقار المبني كالمل

يكون لكل  أنلكن بشرط  أشخاصحصص بين عدة  إلىالمبنية ذات ملكية مقسمة 

 .نصيب في الملك المشترك إلى إضافةشخص منهم ملكية خاصة 

 كل  أنبالنسبة للتصور العام للمبحوثين حول الملكية المشتركة فنجد  أما

مستجوبين يملكون معرفة سطحية لمفهوم نظام الملكية المشتركة بحكم رصيدهم ال

عرفها اغلبهم على  إذ( ةملكية المشترك)اللغوي وتفسيراتهم البسيطة لمكونات الجملة 

يظهر لي ": 37ذلك المبحوث رقم إلى أشارملك يشترك فيه عدة شركاء كما  أنها

كما .حاجة الملكية تاعها تكون مقسمة بين عدة شركاء  أيالملكية المشتركة هي 

 ".شيء معين ايمتلكو  أنمن اجل  انقول اشخاص تشاركو 

النظام العقاري للملكية  إلىاغلبهم لم يشير  أن إذوهو تعريف سطحي وبسيط ومبهم 

لا يملكون  أنهم إلىبعد توجيه منا ، واقر جميع المبحوثين  إلاالمشتركة في العمارة 

 أو( ةومؤسسات الدول أجهزة)هيئة كانت رسمية  لأيفكرة حول هذا النظام ولم يسبق 

يقول .) خصائصه  أون قدمت لهم تعريف لهذا النظام أالخ، ..غير رسمية كالجمعيات 

الحمد لله ربي عطاوني سكنة بعد معاناة كبيرة من الكرية  انأ:" 38المبحوث رقم 

                                                 
.                          20/02/0222المؤرخة  021الجريدة الرسمية العدد )المتضمن القانون المدني  32/02/0222المؤرخ في  22/21الامر رقم  - 1

 .02/02/3002المؤرخ في  02/02بالقانون رقم 
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وما يهمني . وعائلتي وفقط أناوما حوست نفهم والو المهم ندخل راسي ( الإيجار)

 "سكنة قبر الدنياالالمهم سكنت وتهنيت ياك  أنانتعرف على خصائص هذا النظام 

 التي يعاني منها السكان من اجل  الأزمةحجم  أنح ضومن خلال هذا يت

طبيعة السكن  إلىيعيرون اهتماما  لا الأفرادالحصول على سكن جعلت من 

. ويهم وعائلاتهم وفقطأم من اجل الحصول على سكن يوخصائصه ويركزون اهتمامه

غياب الفكر التوعوي لدى مؤسسات المجتمع المدني وثقافة التحاور  إلى إضافة

يضاح  .سكان هذا النظام ورأم وا 

 :نجد نظام الملكية العقارية المشتركة أين -*

أو لبنايات نظام الملكية العقارية المشتركة هو نظام تسري قوانينه على ا -

 الأراضيالقواعد على مجال لسريان تلك القوانين و  ،ة طوابقدالعمارات المكونة من ع

 .المباني المكونة من طابق واحد أو، الغير مبنية

 أنيعتقد الجميع انه بمجرد  إذسكان الوهذه الميزة نجدها غائبة وغير واضحة لدى 

نقول هذا الملك يخضع لنظام الملكية المشتركة  أن بالإمكانن إف يكون هناك شركاء

 حتى البنايات ذات طابق واحد لا أوالغير المبنية  فالأراضيوهي فكرة شائعة خاطئة 

المالكين  الأفرادنظام الملكية المشتركة كون انه يمكن تقسيم الملك بين  إلىتخضع 
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 أوغير قابلة للتجزئة  أجزاءالمشتركة هي  الأجزاء أنفي حين . ويصبح ملك خاص

 .الأحوالحال من  بأيالتملك الخاص 

لكل منهم طابق او شقة   أشخاصملكية المبنى تكون متعددة بين عدة  أنكما  -

تتعدد الشقق والطبقات ويكون لكل  ،بمعنى تعدد الملاك بحيث بتعددهم داخل البناية

 إجاباتهم أن إذوهذه الميزة نجدها مدركة لدى المبحوثين . شخص منهم جزء خاص به

 الأجزاءلشقة داخل العمارة له الحق على  مستأجريكون  أومن يملك  أناتفقت 

العمارة له الحق في  جميع من يسكن داخل :"30يقول المبحوث رقم. المشتركة

ما يقع داخل  أنفالساكن يرى  ."المشتركة داخلها حسب موقع الشقة الأجزاءاستخدام 

 .أمامهيقع  العمارة هو ملك لسكان العمارة جميعا وكل شخص مسؤول على ما

شاغلي  أوملاك المشتركة في المبنى يستعملها مختلف  أجزاءضرورة وجود  -

ن لديهم حق الارتفاق لأ أوملكية شائعة  الأجزاءيملكون هذه  أنهمالشقق والطبقات كون 

بل جميع الشاغلين لهم  الأجزاءمن استخدام هذه  مستأجرنمنع  أنفلا يمكن . عليها

 أنالمبحوثين تشير  إجاباتيظهر في ثقافة السكان كون  الاستفادة لكن هذا لا

ل اتجاه هاته يعتبر غير معني ومسؤو  خرآشقة من شخص  يستأجرالشخص الذي 

نما هو شاغل للمكان لمدة معينة تنتهي برحيله عن هذا الفضاء إ .المشتركة الأجزاء

 الأمرهذا  أن إلا .يوجد شعور بالانتماء الكلي للمكان والمسؤولية عنه وبالتالي لا
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وتجده حريص  مستأجريختلف حسب ثقافة العيش المشترك لدى السكان فهناك من هو 

 . ...ونظافتها الأجزاءعلى محافظة على هاته 

ومن خلال ما سبق يمكننا استخراج مجموعة من الخصائص التي تميز نظام الملكية 

 .المشتركة

حيـث يكـون المالـك مجموعـة العقاريـة   هـي نظـام مـن الأنظمـةالملكية المشـتركة  -3

 .الأفرادمن 

 بهـا بكـل فـرد، بحيـث يتمتـع المالـكخاصـة جـزاء أ علـى المشـتركة تحتـوي  الملكية -0

 .المشتركة التي يتمتع بها كل المالكين الأجزاءبشكل خاص وكذا بنصيبه في 

مـن نـوع خـاص فـلا يمكـن طلـب قسـمتها ولا تجزئتهـا  ملـك المشتركة تعتبـرالملكية   -1

 :الأمرمن  949:وهذا بحكم المادة بالرغم من ان ملكيتها تعتبر شائعة بين الملاك

ــــ95/50 ــــرة ، وهن  الأجــــزاءقســــمة  إمكانيــــةعــــدم  أكــــدتاك اجتهــــادات قضــــائية كثي

 1.المشتركة

من  943:ات المبنية وهذا وفقا لنص المادةفي العقار  إلاالمشتركة  تكون الملكية لا -0

تكــون هنــا ، فكــون عقــارات غيــر مبنيــةتن أنون المــدني، بــالرغم مــن انــه يمكــن القــا

                                                 
من المقرر قانونا الاسطح والمحلات المستعملة " والذي جاء فيه   2022تحت رقم  02/02/0220قرار المحكمة العليا الصادر بتاريخ - 1

للمصالح المشتركة تعد اجزاء مشتركة في العقارات المبنية وغير المبنية التي يملكها كافة الملاك المشتركين، ومن ثم فان القضاء بما 

سبب في ذلك ان ملكية الاجزاء في الشيوع الاجباري فرض ال" الذي جاء فيه 22211الى القرار .." يخالف ذلك يعد خطا في تطبيق القانون

على اصحابها بدون ارادتهم نتيجة لطبيعة العقار في حد ذاته والذي هو مخصص لغرض معين يقتضي بقاء الملكية فيه لهذه الاجزاء شائعة 

 23/24، ص 3،العدد 0220القضاء ،..." وعليه لايجوز قسمتها



 

 

114 

 

مشــتركة مملوكــة ملكيــة مشــتركة لجميــع المــلاك كــل  حســب قيمــة  أجــزاءعبــارة عــن 

 1.الخاصة الأجزاء فيحصته 

فق له حق الاستعمال والاستغلال في ملكيته و  ركةالمالك في نظام الملكية المشت -1

فلـيس  فـي التصـرف مقيـدا بـالنظر للقواعـد العامـةه للقواعد العامة بينما يكـون حقـ

ــــة ولا أوحــــق الهــــدم لــــه  ــــع حقــــه فــــي  أنيمكنــــه  التعلي  الأجــــزاءيتصــــرف فــــي بي

 2.الخاصة بمعزل عن بعضها البعض أوالمشتركة 

 :مزايا وعيوب الملكية المشتركة -3*

،  خــرى بمزايــا وعيــوبالأ الأنظمــةلــق بالملكيــة كغيــره مــن يتميــز هــذا النظــام المتع  

الاجتماعيـة، :  التـي لهـا علاقـة بهـذا النظـام خاصـةحاولنا تسليط الضوء على الجوانـب 

 .هذا النظاملو عيوب أ، التي قد تمثل مزايا والأمنية، والاقتصادية، والبيئية

 :اولا مزايا نظام الملكية المشتركة  

 :انخفاض كلفة السكن-1

حتــاج لبنــاء عــدد ن إذ، لهــذا النــوع مــن المبــاني أساســية زةتعتبــر التكلفــة المنخفضــة ميــ  

ض يخفـالت إلـى، مما يـؤدي مقارنة بالمباني الفرديةة صغيرة مساح إلىكبير من المباني 

مناســـب للمـــدن الضـــيقة  الأنظمـــةهـــذا نـــوع مـــن  أن إلـــى بالإضـــافة، الأرضمـــن تكلفـــة 
                                                 

 .المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 32/02/0222في المؤرخ  22/21من الامر  242  1
على ان لايجوز ان تكون الاجزاء المشتركة ، او الحقوق التابعة لها محلا لدعوى التقسيم، او بيعها  22/12من الامر  242تنص المادة  - 2

المحدد للقواعد  03/00/0212المؤرخ في  12/222الفقرة الثانية من المرسوم  02بالمزايدة بمعزل عن الاجزاء الخاصة  وتنص كذلك 

من قانون المدني ، لايمكن اي  242ومن ناحية اخرى وعملا بالمادة :"...المتعلقة   وتسيير العمار ات   الجماعية المعدد والمتمم على

 .شريك في الملكية ان يطلب شراء الاجزاء المشتركة بالمزاد
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مـن المسـاحة  إنقـاصيـوفر السـكن دون  لأنـه الزراعيـة، والأراضـيالمحصورة بين البحر 

أقـل تكلفـة مـن وقد اتفق كل المستجوبين علـى هاتـه الميـزة فالسـكن الجمـاعي  1.الزراعية

البنــــــاء الفــــــردي كونــــــه يقتصــــــد المســــــاحة العقاريــــــة كمــــــا يشــــــير إلــــــى ذلــــــك المبحــــــوث 

الدولة تبني السكنات بهذه الطريقة من أجل أن تربح الأرض لأن الطلب علـى ":30رقم

ـــة و هـــذا  ـــة  styleالســـكن راه كثيـــر و الأراضـــي المخصصـــة للبنـــاء قليل يـــربح الدول

 ".فالأرض

 :مدة البناء-2

ن مـدة البنـاء إمعتبرة وفي حيز ضيق فـ بإعدادالسكن  بإنتاج للمزية المتعلقة بالإضافة  

، لكن جل المسـتجوبين لا 2قصيرة تكون  الجماعي مقارنة بالبناءات الفردية وبنفس العدد

يتفقون على هذه الخاصية بل يرون أن مدة إنجاز السكنات تدوم لفترة طويلـة ويرجعـون 

المقـــاولين والمحســــوبية فـــي توزيـــع المشـــاريع إضـــافة إلــــى ذلـــك إلـــى ضـــعف إمكانيـــات 

 :30البيروقراطية و غياب المتابعـة مـن طـرف الدولـة للمقـاول كمـا يشـير المبحـوث رقـم 

ــالرغم مــن كامــل التطــور إلا أن " ــاعوا ب ــدي مســكن نت ــاه ي حقيقــة الشــعب راه يعــاني ب

و كـاين ( لسـكنمفـاتيح ا)الإنسان يوصـل لمحـال بـاه يتحصـل علـى المفتـاح تـاع داره 

 "  لخلص و مات و مدخلش لسكنته

                                                 
1 -  Patrice Jourdain, L es biens ,daloz delta, paris,1995,p292 
2 Patrice Jourdain,  op.cit,p292 
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 :وفرة الفضاءات الخارجية -3

المزايــا التــي يمكــن ذكرهــا بالنســبة للمبــاني الجماعيــة الخاضــعة للملكيــة المشــتركة وفــرة  

الفضـــاء الخـــارجي المتكـــون مـــن المســـاحات الخضـــراء ومســـاحات اللعـــب والترفيـــه التـــي 

 إلــىالعلاقــات الاجتماعيــة بيــنهم وبالتــالي تطــور  إلــىتعتبــر متــنفس للمــالكين قــد تــؤدي 

لــــم تتـــوفر الثقافــــة اللازمــــة  إذعيـــب  إلــــىولكـــن هــــذه الميـــزة قــــد تتحـــول  1راحـــة نفســــية،

وهـــو مـــا يحـــدث فـــي المجمعـــات الســـكنية كمـــا يشـــير .للمحافظـــة علـــى هـــذه المســـاحات

المبحـــــــوثين و ذلـــــــك لغيـــــــاب ثقافـــــــة الحفـــــــاظ علـــــــى الملـــــــك العـــــــام يصـــــــرح المبحـــــــوث 

هذه الفضاءات الخاصة بالأطفال سـرعان مـا تصـبح فـي حالـة كارثيـة  للأسف:"33رقم

بسبب سوء الاستغلال و اللامبـالات و عـدم تربيـة اطفـال بعـض الجيـران الـذين يعرفـوا 

 (. التحطيم)غي التهراس 

 :عيوب نظام الملكية المشتركة: ثانيا

 :   والإدارةالتسيير -1

دارةميزة توفير السكن بشكل كبير فـي المبـاني الجماعيـة تقابلهـا صـعوبة تسـيير   هـذه  وا 

، الشـيء الـذي يعـد عيبـا يمـس بهـذا النظـام لاسـيما ملكية علـى عكـس  الملكيـة الفرديـةال

دارةوان عدم القيام بتسيير   تدهورها، وبالتـالي تـدهور العلاقـات إلىهذه المباني يؤدي  وا 

                                                 
براقدي سليم ،اهمية تسيير المساحات المشتركة في السكنات الجماعية في تحقيق الامن والسلامة، مداخلة القية بملتقى الدولي للتسيير  - 1

 . 3001جوان 00/00العقاري المنعقد بالجزائر في 
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و هــو مــا لمســناه .2فــي حالــة توقــف التجهيــزات ومنهــا المصــاعد 1كــذلك،بــين المــالكين 

فعليا من خال إجابات المبحوثين فثقافة التسيير غائبة كليا لدى الشركاء يقول المبحوث 

هذه الفضاءات متروكـة و مهملـة أحيانـا يقـوم الجيـران بعمليـة تنظيفهـا لكـن ":33رقم 

 ".جميع السكان إلا من رحم ربك أغلبها عرضة للإهمال بسبب اللامسؤولية عند

 :  الأمنيالجانب -2

ذلـك يـؤثر علـى عـدة  أنبحيـث  الأمنـييمثل هذا النظام حالة مستعصـية مـن الجانـب   

فالبنـاء الجمـاعي الـذي  جوانب قد تمس بالبناء في حد ذاته، وقد تمـس بالمـالكين كـذلك،

 ،3الطبيعية كالزلازليحوي عددا اكبر من السكان يمثل خطرا كبيرا عند حدوث الكوارث 

، و التهديــــدات للحريــــق وكــــذا الحــــروب بالإضــــافةحيــــث تكــــون نســــبة الوفيــــات مرتفعــــة 

 .الإرهابية

كمــا أن خاصــية هــذه الفضــاءات التــي تقــع داخــل العمــارة والتــي هــي شــبه مفتوحــة علــى 

الفضاء الخارجي تسمح بـدخول الغربـاء إليهـا، كمـا أنهـا تكـون فضـاء لممارسـة سـلوكات 

و ممنوعة اجتماعيا كما صرح العديد من المبحوثين أنهم صادفوا داخل سلالم محظورة أ

العمـــارات أشـــخاص غربــــاء يتوافـــدون لشـــراء المخــــدرات والمشـــروبات الكحوليـــة، وحتــــى 

                                                 
 .24، ص3001، نوفمبر 3مقال منشور في مجلة السكن، العدد " حضر والحفاظ على التراث الحضريالت"نور الدين موسى ،  - 1
 .24، ص3001، نوفمبر3، منشور في مجلة السكن، العدد"عماراتنا تعاني من نقص في حس المواطنة"احمد ناصري،  - 2
ومن بين المدن التي مستها الزلازل مدينة شلف وكان  ذلك  تعتبر الجزائر من الدول الاكثر تعرضا للزلاول حاصة في الشريط الساحلي - 3

،حيث من منطقة بومرداس وادى الى  32/02/3002بالاضافة الى مدينة عين تموشنت اما اخر زلزال ضرب الجزائر كان في  0210سنة

 .وفاة العديد من الاشخاص وخسائر مادية معتبرة خاصة في البنايات الجماعية
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مصــادفتهم لأشــخاص يمارســون علاقــات حميميــة وجنســية فيمــا بيــنهم ســواء فــي الســلالم   

 .من سكان العمارة أو الحي السكني أو داخل الأقبية، و غالبا ما يكون أحد هؤلاء

 :الكثافة السكانية -3

 والأسـري ، والاجتماعي ارتفاع نسبة الكثافة السكانية، قد تؤثر على سلوك الفرد النفسي 

 أنارتفــاع نســبة الجريمــة، حيــث  رأســهاظهــور بعــض الســلوكات علــى  إلــىممــا يــؤدي 

اضـطراب وقلـق فـي المـزاج  إلـىالبناء العمودي يخلق في الشـاب حالـة الخطـورة ويـؤدي 

 كالإقامــةنايـات العاليـة كلمـا كـان البنـاء مرتفعــا وقـد شـبه علمــاء الاجتمـاع السـكن فــي الب

ممـا يــؤدي  الأبنـاءيميــز المجتمعـات العربيـة وخاصـة الجزائــر كثـرة  مـا إذ ،1 فـي السـجن

 ةإضـاف ،الأبنـاءلمجرد صراع بـين  الأولياءالقضاء بين  إلىنشوب نزاعات قد تصل  إلى

لاسـيما  2كثرة الانحرافـات داخـل الاحيـاء التـي تكـون فيهـا المبـاني بالشـكل الجمـاعي إلى

المديريــة العامـــة  أنتعــاطي المخــدرات التـــي تعــرف تزايـــد مقلقــا فــي الجزائـــر لــذلك نجـــد 

 لأمــــنالمحافظــــات  بالإضــــافةمراكــــز للشــــرطة الجواريــــة  بإنشــــاءالــــوطني قامــــت  للأمــــن

إلى غيـاب الحرمـة و الخصوصـية فـي هـذا الـنمط 31و يشير المبحوث رقم  .3الحضري 

مرات تكون فـي بيـتكم تسـمع جـار أمـام العمـارة يسـب فـي كامـل ":المعماري حيث يقول

العمارة لسبب تافه تخرج تحاول تهدئته يقولك مانيش معاك ،ولينا نسمعوا و نغمضـوا 

                                                 
 .022، ص 3002وجز في علم الاجرام، الجزائر، مكي  دركوس، الم - 1
، المؤسسة الوطنية للكتاب، "ترجمت عبد الغني بن منصور" جيلالي بن عمران، ازمة السكن، افاق التنمية الاشتراكية في الجزائر - 2

 .022الجزائر،ص
 ملتقى الدولي لتسيير العقاريبوقطاية حيدر،توافاف جهيد، توفير الامن في الاحياء السكنية ،مداخلة القيت في ال - 3
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يثبت النزعة وهو ما  "عينينا و نغلقوا وذنينا ،الواحد أصبح يقول تخطي راسي و تفوت

الفردية لـدى سـكان المدينـة والتـي تكـون عائقـا فـي حمايـة وتسـيير الاجـزاء المشـتركة فـي 

 .كثير من الأحيان

 :مدة حياة المباني-4

ان المباني الجماعية تعاني من قصر مدة استهلاكها وهذا عائد الـى الكثافـة السـكانية،  

الــذي يــؤثر ســلبا علــى المــواطن والدولــة علــى حــد ســواء ، لان  الأمــرونقــص الصــيانة، 

ويه مــدى حياتــه، أســكن فانــه يــرى بــان ذلــك ســييســعى للحصــول علــى ال عنــدما المــواطن

 أطــولوسـينتقل الـى عقبـه لسـنوات عديـدة، وعلـى عكـس المبـاني الفرديـة التـي تـدوم فتـرة 

مـا هـو الحـال فـي مـة كتستدعي صيانة خاصـة ودائ هي لافبكثير من المباني الجماعية 

و هــو مــا  1.ســنة 13تقــدر مــدة حياتهــا المتوســطة ب الأخيــرة، وهــذه المبــاني الجماعيــة

وقفنــا عليــه مــن خــلال زيارتنــا لحــي الســكني المعنــي بالدراســة حيــث وقفنــا علــى الحالــة 

 .الكارثية للمباني و التي تصل لدرجة الخطورة رغم حداثة البناء

 :التلوث البيئي-5

التلـــوث هـــذه  إلـــىمـــاع النـــاس بشـــكل كبيـــر فـــي مســـاحة ضـــيقة يـــؤدي بالضـــرورة ان اجت

عديــدة قــد يكــون   أنــواعالمســاحة لاســيما ان كــان الســكان غيــر مبــالين بــالتلوث،والتلوث 

عــن  الأمــراض انتشــار إلــى، ممــا يــؤدي فــي مكــان واحــد كديســهاجــراء تجمــع القمامــة وت
                                                 

1 - rachid hamidou ; le logement un défi, opu,alger, 1989,p217 
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 المشـــــرع وضــــع  وقــــد  1معياســــ أوطريــــق الحيوانــــات والحشــــرات، وقــــد يكــــون بصــــريا 

تصـــمم :" ، حيـــث نــص فـــي مادتــه الثامنـــة علــى مـــا يلــياحتياطــات مســبقة لتفـــادي ذلــك

 وأرضــيتهاالبنايــات ذات الاســتعمال الســكني او المهنــي وتنجــز اعتبــارا لقــدرت جــدرانها 

التـي تصـدر  الآلاتعدم مبالاة السكان فـي اسـتعمال بعـض  لكن 2.."على كتم الصوت

وعـدم احتـرام مواعيـد  .التي يمنع فيها ذلـك الأوقاتوقت  كان حتى في  أيضجيجا في 

إخــراج القمامــة المنزليــة و رميهــا فــي الأمـــاكن المخصصــة لهــا ســاهم بشــكل كبيــر فـــي 

تدهور صورة المدينة الجزائرية وهو ما توضحه العديد من الصـور الفوتوغرافيـة التـي تـم 

 . التقاطها من داخل الحي

 نية للملكية المشتركة الطبيعة القانو -3*

التــي  بهــا التشــريعات منــذ  الأساســيةعامــة مــن الحقــوق  حــق الملكيــة بصــفة إن 

معينـة مـن  القدم ، وحق الملكية العقارية الذي كان منذ القديم الزمان محصورا علـى فئـة

الــذي  الإســلامبعــد ظهــور  يماالــذي عرفتــه البشــرية، لاســ التطــورالمجتمــع، ولكــن  وبعــد 

الملكية العقارية في متناول الجميـع، وقـد حـذت التشـريعات  أصبحتساوى بين الناس ، 

في عدم التفريق بين الناس في التملك  مـع القيـود  التـي وضـعتها  الإسلامالحديثة حذو 

و كـذلك بعـض القيـود .  للعقـارات الأجانـبتملك  إمكانيةتشريعات بعض الدول ، كعدم 

                                                 
 .سليم، مرجع سابق  1
 المنظم لاثارة الضجيج  32/02/0222المؤرخ في  22/014المرسوم    2
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يعترف بالملكيـة الفرديـة بـل  الاشتراكي الذي لا السياسية كالنظام الأنظمةالتي فرضها  

 .يجسد الملكية الجماعية

المشـــرع الجزائـــري قـــد اعتـــرف بالملكيـــة الخاصـــة منـــذ وضـــع القـــانون المـــدني ســـنة  إن 

 لفرنســــيين لوالمبــــاني ملــــك   الأراضــــيمار معظــــم الاســــتع إبــــانكــــان  أنبعــــد  ،1695

الاستعمار الفرنسي حاول جاهدا امتلاك العقـارات ، لاسـيما  أنالسوداء ، حيث  الأقدامو 

 عبئــاالفلاحيــة الخصــبة، فوضــع لــذلك عــدة قــوانين تجعــل مــن اكتســاب العقــار  الأراضــي

 1.عليها مباشرة ءالاستيلا أوعلى بيع  ممتلكاتهم  لإجبارهمعلى الجزائريين 

ونيـــة بالنســـبة للأجـــزاء ويظهــر مـــن إجابـــات المبحـــوثين أنـــه لا يوجــد إدراك للطبيعـــة القان

نمـا تملـك هـذه الأجـزاء و تعامـل معهـا علـى أسـاس مجمـوع مـا يحملـه كـل .  المشـتركة وا 

ــــارات المســــتجوبين  ــــك يتضــــح مــــن عب ســــاكن مــــن أفكــــار وتصــــورات حــــول الســــكن وذل

كــل ": 39، المبحــوث  "ربــي يعلــم:"30، المبحــوث" والله مــا علابــالي: "...38المبحــوث

كـاين  إلاوالله مـا عـلا بـالي ": 31المبحـوث رقـم  ،" يب لـهواحد يتصرف في الجزء القر 

يقـول  :33فـي حـين المبحـوث رقـم" قانون خاص بيهـا ولا عـلاش يتحـدث هـذا القـانون 

فهــي ملــك للجميــع لكــن  الأجــزاءحــول كيفيــة التعامــل مــع هاتــه  الأمــورنعــرف بعــض 

 .( لا اعرف كثير عنها)ماشي حاجة كبيرة 

                                                 
 .00-2،ص3004الجزائري، دار هومة، الجزائر، عبد الحفيظ بن عبيدة، اثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع - 1
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هـذه الإجابــات وغيرهــا تظهـر جهــل و نقــص وعــي بالطبيعـة القانونيــة للأجــزاء المشــتركة 

 للأجـــزاءيملكـــون فكـــرة او يملكـــون فكـــرة ســـطحية حـــول القـــانون المســـير  لالأن الســـكان 

 .و بالتالي يكون هناك خلل في آلية التملك و الاستغلال لهاته الأجزاء،  المشتركة

 :شتملاتهامتطور الملكية المشتركة و  -0*

 :للملكية المشتركة التطور التاريخي: اولا 

المـؤرخين قـد وجـدوا بعـض  أنالملكيـة العقاريـة لـيس جديـدا، حيـث  أنـواعنـوع مـن ال هذا"

كمـا عرفتـه كثيـر مـن الشـعوب  القديمـة   ،1"دانين وكـذلك الرومـانكللدى قانون ال الآثار

كــان يملــك دار مــن " ســبار"حيــث ذكــر فــي التــاريخ بابــل الحــديث ان رجــلا مــن المدينــة 

ملكيـة الطبقـات  أن،مـا يـدل علـى  2طابقين فقام ببيع السـفلى منهـا واسـتبقى لنفسـه العلـو

واعـد العامـة هذا النوع من الملكية كان يخضـع لق أنقد ظهر منذ قديم الزمان ، والراجح 

المطبقــة علــى الجــوار ، كونــه كــان يمثــل الاســتثناء علــى الملكيــة الخاصــة، التــي كانــت 

ولـيس العمـودي الـذي نـراه  الأفقـيوجـود الجـوار  أيتتسم بتجاور المباني، وكذا تباعدها 

وجـود لقواعـد تـنظم بصـفة خاصـة هـذا النـوع مـن  وبالتـالي لا  ،3في ملكية العلـو والسـفل

 .الملكية 

                                                 
1
 -Patrice Jourdain,op,cit,p291 

 .2ص. 0،3002عفيف شمس الدين ،ملكية الشقق والطوابق  والابنية المفرزة ،منشورات الحلبي الحقوقية ، بيروت ،ط 2
3

  .0002-0002عبد الرزاق احمد السنهور ، المجلد الثامن، المرجع السابق، ص -
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بعـض القواعـد العرفيـة  ، وظهـرتالمتوسـط الأبـيضقد وجد في معظـم منـاطق البحـر و   

ساعد على ظهور مباني عديدة في المدن المحدودة المساحة وقد ساهم  ما ،التي تنظمه

 أصابهابفرنسا التي  "ران"مثل مدينة  دمرتعمار المدن التي إ  إعادةفي  أخرى من جهة 

 3003.1حريق عام 

يخصــص لهــذا نــوع مــن الملكيــة ســوى مــادة واحــدة  لــم قــانون الفرنســيولمــا تــم تقنــين ال 

الـذي يــوحي بتراجـع هـذا النـوع مـن الملكيـة مقارنــة  الأمـر، 700تمثلـت فـي نـص المـادة 

عـدم انتشـار  إلـىراجـع و ذلـك قبـل ظهـور التقنـين لتـي كانـت سـائدة مع القواعد العرفية ا

، ولكـن بعـد  "ران وقرونوبـل"ماعـدا مـدينتي  فرنسـا أنحـاءسياسة امتلاك شقق فـي جميـع 

الاقتصادية  التأثيراتلميتين ، عرفت الملكية المشتركة تطورا ملحوظا بفعل االحربين الع

  2.والاجتماعية

المخصصة للبناء ، وهو مـا سـاعد فـي  الأراضيالاقتصادية تمثلت في غلاء  فالتأثيرات

 معقولة، وبالتـالي ظهـور مـا ثمانبأتملك الشقق  إلىظهور مجموعات من الناس تسعى 

يعرف بالشراكة العقارية، الهدف منها منح شقق من مباني جماعية للشركاء على سـبيل 

 .3التي كانوا يستفيدون منها الأقساط إتمامالانتفاع ثم التملك بعد 

                                                 
1 - patrice jourdain,op,cit,p291 
2 -ibid, p 293 
3-ibidem 
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رار مــن عــدم الاســتق  المســتأجرالمالــك يكــون بعيــدا عمــا يتعــرض لــه  أن إلــى بالإضــافة 

لــيس حــرا علــى عكــس  المســتأجروبالتــالي  الإيجــار عقــدبحيــث انــه مقيــد ب والمضــايقات،

 1.لقيود التي يقررها القانون  إلايشاء ولا يخضع  يفعل ما أنالمالك الذي يستطيع 

الاجتماعيــة التــي ســاهمت فــي ظهــور هــذا النــوع مــن الملكيــة  التــأثيراتويمكــن تحديــد  

 .الاجتماعية  الإنسانطبيعة  إلىالعقارية 

هذا النوع من الملكية ضـرورة اقتصـادية واجتماعيـة لا مفـر منهـا تحـتم  أصبح أن دو بع

مـن  700الظاهرة لاسيما بعد ان ثبـت عجـز المـادة   مع تماشيالعلى المشرع الفرنسي 

، وتـم تعديلـه  3871جـوان  09ظهـور قـانون  إلـى أدىالقانون المدني الفرنسي وهو ما 

 00/30/0330.2بتاريخ  آخرهاعدة مرات وكان 

 :تطور الملكية المشتركة في التشريع الجزائري : ثانيا 

 ،سها بـدون تشـريعات فـي كـل المجـالاتخروج المستعمر الفرنسي وجدت الجزائر نف بعد

ـــى  آنـــذاكمســـؤولين الممـــا اجبـــر  ـــك وفـــق القـــانون حـــل مؤقـــت إيجـــادعل ، حيـــث جـــاء ذل

المؤديــــة  الأســــباب،هــــذا القــــانون الـــذي حــــدد  3 13/30/3870المـــؤرخ فــــي  70/310

انتهــت والظــروف لــم تســمح  التأسيســيللمجلــس الــوطني  الأولــىالــدورة  أن، كــون لإقــراره

                                                 
 2عفيف شمس الدين، مرجع السابق، ص - 1

2 www.copropriete.com 
 02/02/0222المؤرخ في  32-22بموجب الامر  23/022تم الغاء قانون  - 3
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تشـريعات الملائمـة لاحتياجـات الـوطن وطموحاتـه لـذا كـان مـن غيـر الممكـن ال بسـنبعد 

 .ترك البلد من غير قانون 

فـي اسـتبعاد كـل القــوانين  70/310عنـدما سـن قــانون  أساسـياوقـد وضـع المشـرع شــرطا 

 .الفرنسية المخالفة لسيادة الوطنية

المشرع الجزائري قام بتطبيـق القـانون الفرنسـي المـنظم للعلاقـات بـين المـلاك  أننجد    

يمــــس  ، وهـــو قــــانون يـــنظم العلاقـــة بـــين المـــلاك ولا 3819المشـــتركين الصـــادر ســـنة 

لجزائـــر تعمـــل بـــه نظريـــا بـــالموازاة مـــع بعـــض التشــــريعات بالســـيادة الوطنيـــة ، وبقيـــت ا

 30/39/3870المــؤرخ فــي  70/303 الأمــر، خاصــة التأسيســيالصــادرة مــن مجلــس 

ـــولاة  الأمـــرو . الشـــاغرة الأمـــلاكوالمتعلـــق بحمايـــة   الأمـــلاكهـــذه  بـــإدارةالـــذي كلـــف ال

فــق المــذكور وكــان ذلــك و  الأمــرمــن  30وتوزيعهــا علــى المحتــاجين وفــق نــص المــادة 

 .المخفض الإيجارصيغة 

المــؤرخ  01/90تشــريع فــي الجزائــر يــتكلم عــن الملكيــة المشــتركة فــي مرســوم  أولظهــر 

ســـاكن الجديـــدة مـــن طـــرف المؤسســـات مالمحـــدد لشـــروط بيـــع ال 3801جويليـــة 31فـــي 

العمومية وفق ترقية المباني الجماعيـة، بحيـث ذكـر فـي نـص المـادة الخامسـة منـه علـى 

 .لملكية العقارية المشتركةتطبيق نظام ا ضرورة

وكــان ذلــك  3801تشــريع جزائــري يــنظم قواعــد الملكيــة العقاريــة المشــتركة ســنة أولجــاء 

، والمتضــــمن القــــانون المــــدني حيــــث  07/08/3801بتــــاريخ  01/19 الأمــــربصــــدور 
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 الإطاروالذي وضع   000غاية المادة إلى 001تناول فيه الملكية المشتركة من المادة 

المــؤرخ فــي  07/307نــوع مــن الملكيــة ممــا اجبــر المشــرع علــى ســن مرســوم العــام لهــذا 

الـــذي يتضـــمن النظـــام النمـــوذجي للملكيـــة المشـــتركة العقـــارات المبنيـــة   01/33/3807

، لم يدم سوى لما يقارب سـبع سـنوات الأخير، هذا أجزاء إلىومجموع العقارات المقسمة 

وهـو التشـريع سـاري المفعـول  30/33/3891المـؤرخ فـي  91/777حيث ظهر مرسوم 

 .أحكامهبكل و يوم اللغاية 

وبالنسبة لظهور هذا المعمار في مدينة مستغانم نجد ان اغلب المبحوثين يعرفون بوادر 

حـول بدايـة ظهـور  إجـابتهمفـي  « HLM »حـي  إلى أشاروا أوالغالبية  أجاب إذظهوره 

مــن خــلال حالــة العمــارات ونمــط " :31لعمــودي للســكن فيقــول المبحــوث رقــم المعمــار ا

فـي حـي ( اراتمـع)السـكن ظهـر فـي بـزارات  السـيما  منهذا النوع البناء نقدر نقولك 

"Les Hlm ". 

 

 

 

 

 

 



 

 

127 

 

 :مشتملات الملكية المشتركة-5*

 أنهـامن خلال تطرقنا لتعريـف الملكيـة العقاريـة المشـتركة ومعرفتنـا لخصائصـها وجـدنا  

المانعة  التي له هو وحده الحق  الأجزاءخاصة لكل مالك تتمثل في  أجزاءتحتوي على 

 الأجــزاءمشــتركة بــين كــل المــالكين، وفيمــا يلــي نحــدد كــلا مــن  وأجــزاءفــي التمتــع بهــا، 

 :المشتركة والأجزاءالخاصة 

 :الاجزاء الخاصة: اولا  

مـــن المرســـوم  31الخاصـــة بدايـــة وفـــق نـــص المـــادة الأجـــزاءالمشـــرع بتحديـــد  لقـــد قـــام 

يل المثــال ولــيس مــن القــانون المــدني وقــد ذكرهــا علــى ســب 000وكــذا المــادة  91/777

هي  التي يملكها مقسمة كل  أنهامن المرسوم المذكور على  30 الحصر وعرفها بنص

حصصــه مــع  أوالمحــلات التــي تشــملها حصــته  أيه دون غيــره، شــريك والمخصصــة لــ

 .جميع المرافق التابعة له

كـل محـل  إلـىبالنسـبة  الأجـزاءالمانعـة بحيـث تتضـمن هـذه  الأجـزاءعليها كـذلك  أطلق 

د مـــن المحـــلات المانعـــة المشـــمولة فـــي جســـم مـــن البنايـــة الجماعيـــة ، لكـــن بشـــرط وجـــو 

 :خاصةي لفيما ي أدناهالمذكورة  الأشياء

 .الخشبية وجميع التلبيسات بصورة عامة والأرضياتالبلاطات  -3

ــــوت،   -0 ــــواح أي ســــقوف البي ــــات الناتئــــة  الأل الخشــــبية ومــــا يغطيهــــا مــــن جــــبس والمقولب

 .والزخارف التي يمكن تزيين بها السقوف وقطع النجارة التي يمكن ان تجمل بها
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 .بأبوابهاالداخلية الجدران   -1

ومغـالق الشـبابيك  أبـوابالخاصـة والنوافـذ التـي علـى شـكل  المسـطحة والمـداخل الأبواب -0

 .المتحركة، ودعامات وحواجز النوافذ والشرفات والزجاج الشرفات والمقصورات وهياكلها

 .الداخلي للجدران السميكة والجدران الفاصلةالطلاء   -1

الخطــوط الداخليــة المخصصــة للاســتعمال فــي المحــل دون غيــره  أووالقنــوات الأنابيــب   -7

 .توزيع الماء والغاز والكهرباء ولصرف المياه المستعملة والنفاياتل

 .واللواحق التابعة لها والأقفالوالصنابير  الأجهزة -0

 .التجهيزات الصحية لبيوت الاستحمام وبيوت النظافة والمراحيض  -9

 .وأحواضها بمختلف تجهيزاتها المطابخ  -8

بالتســـخين والمـــاء الســـاخن الموجـــودة داخـــل المحـــل  التجهيـــزات الفرديـــة الخاصـــة -33

 .الخاص

 .الحائطية وحافظات الثياب الخزانات -33

طير ، ورفـــوف المـــداخن والمرايـــا، والطـــلاء أالتـــيهـــم الزخرفـــة الداخليـــة و  كـــل مـــا -30

 .والخشبيات والصناديق

وبشكل عام كل ما مندرج داخل المحلات مما هو مخصـص لاسـتعمال سـاكنها   -31

مشــتركا بــين الشـركاء المتجــاورين والحيطــان او الجــدران الفاصــلة بــين غيـر تعــد ملكــا  لا

 .ير المندرجة في الحيطان الرئيسيةالمحلات الخاصة وغ
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 :الاجزاء المشتركة وتكوينها:  ثانيا

وفـــق اســـتعمالها مـــن طـــرف المـــالكين  أصـــنافثلاثـــة  إلـــىلقـــد قـــام المشـــرع بتقســـيمها  

وعرفهــا  1قــد ذكرهــا علــى ســبيل المثــال ولــيس الحصــر ،  أنــه الشــركاء، وهنــا كــذلك نجــد

ع جميـــع الشـــركاء فـــي الملـــك، كـــل حســـب و التـــي يملكهـــا علـــى الشـــي الأجـــزاء هـــاأنعلـــى 

كثيـر  أولانتفاع جميـع الشـركاء  أوكل سهم والمخصصة لاستعمال  إلىالحصة العائدة 

 .أصنافثلاثة  إلىمقسمة حسب الحالات  والأجزاءمنهم، 

 :الأولمن صنف  المشتركة الأجزاء-1

المخصصــــة لاســــتعمال جميــــع  الأجــــزاءهــــي   الأولالمشــــتركة مــــن الصــــنف  الأجــــزاء 

 :الشركاء في الملك وتشتمل ما يلي 

المشــــيدة  العقــــار عليهــــا والارض التابعــــة لــــه لاســــيما القطــــع الارضــــية  الأراضــــيكــــل  -

  .المستعملة حظيرة او حديقة

 .الساحات وطرق المرور  -

مجمــوع  إلــىالمــاء والغــاز والكهربــاء المؤديــة  وأنابيــبشـبكات المواســير وقنــوات صــرف   -

 .المباني المعنية

 .مسكن او مساكن البوابين الموجودة في احد المباني اوفي كثير منها  -

                                                 
 الفقرة الاخيرة 12/222من مرسوم  02لقد نص المشرع على ذلك صراحة بنص المادة  - 1
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المحـــلات الموجــــودة فــــي احــــد المبــــاني او فــــي كثيــــر منهــــا والمســــتعملة مكاتــــب معــــدة   -

 .وع العقاري المجم لإدارةللمصالح التابعة 

جميــع المرافــق ذات المصــلحة العامــة والاســتعمال المشــترك بــين جميــع وعلــى العمــوم   -

 .المباني

 :المشتركة من الصنف الثاني الأجزاء-2

المخصصــــة لاســـتعمال الــــذين  الأجـــزاءالمشـــتركة مــــن الصـــنف الثــــاني هـــي  الأجـــزاء  

 :يلي بناية واحدة بعينها وتشمل ما يشغلون 

الفاصـــل والجـــدران  .لخاصـــة بالواجهـــة او بواجهـــة الســـقفوالجـــدران الضـــخمة ا الأســـس -

مــن العمــارة الــذي  الأعلــىوالجــزء ( الســقائف، العــوارض، الروافــد) للأرضــياتالضــخمة 

 .للمبنى على العموم الأساسييتكون منه الهيكل  يشكل سقفها، وبكل ما

كانـت مخصصـة كلهــا او زخـارف الواجهـات وكـذلك الشــرفات والمقويـات والسـطوح ولــو   -

والشــرفات،  الداعمــة للنوافــذ والأعمــدةجــزء منهــا لمنفعــة احــد الشــركاء باســتثناء الــدرابزين 

 .التي هي جميعها ملك خاص بأنواعهاالمزججة ومغالق الشبابيك  والأطر

وممـــرات الـــدخول،  والأبهـــاء والأبـــوابالمحـــلات والمســـاحات والارتفاقـــات المشـــتركة ،   -

العــدادات  أمــاكنالخــدمات العامــة مثــل  أمــاكن أووالمحــلات  الإفســاح وأروقــة،  والأدراج
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جــة جالمز  والأطــرالتــي علــى شــكل نوافــذ ، الأبــوابالســلالم وكــذلك  وأقفــاصوصــناديق  

 .المشتركة الأماكنالتي توجد في 

والممــرات والمحــلات غيــر المخصصـة لاســتعمال احــد الشــركاء وحــده  الإفســاحمحـلات   -

 .المشتركة العامة الأجزاء وغير المشمولة 

، الأمطــارمســاقط ميــاه  أنابيــبب المواســير، وكــذلك ثاقــحــات  موفت والأنابيــبالقنــوات   -

 .تنظيفها أجهزةوالسرداب وقنوات تفريغ النفايات وكذلك 

 خــذومآمجــاري ، الف المــراحيض ، و قط وصــرف الميــاه المســتعملة، ومصــار قنــوات مســا  -

 أجـزاءعـدا )ة والنازلة الخاصة بالماء والغاز والكهربـاء الصاعد والأعمدةالهواء والقنوات 

والقنـــوات التـــي توجـــد داخـــل المحـــلات الخاصـــة والمخصصـــة لاســـتعمال  الأنابيـــبهـــذه 

 (.مالكي هذه المحلات دون غيرهم

 .المبنية سراديب هذه القنوات  -

اقتضى الحال، بمنشات  إنعمارة المعنية والتي تصلها  إلىات الثانوية المؤدية عالتفري  -

 .الهاتف العامة وبالقنوات الرئيسية الخاصة بالماء والغاز وكهرباء والتطور

والمكائن وتوابعها المعدة للخدمة المشتركة بالعمارة، وكذلك جميع  الأجهزةجميع   -

المشتركة مثل  الأجزاءالعمارة، في  ة والمواعين الموجودة لسد حاجاتالمنقول الأشياء

 .وصناديق الرسائل وممسحة مدخل العمارة وصناديق القمامة لإنارةاتجهيزات 
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بعينه  خاصفي جزء  للاستعمالعلى العموم غير المعدة  الأجزاء أو الأشياءجميع    -

 أنهاالعرف على  أوالتي  ينص القانون  والأجزاء الأشياء أوالملك المقسوم،  أجزاءمن 

 .مشترك

 :المشتركة من الصنف الثالث الأجزاء-3

قفاص ألاتها و آالصنف الثالث على المصاعد خاصة و تقتصر الاجزاء المشتركة من  -

 . 1المصاعد الموجودة في العمارات

يد تصنيف هذه الأجزاء المشتركة من خلال إجابات المبحوثين يمكن أن نعإلا أنه و -*

اء تقع ، أجزاء تقع داخل العمارة، أجز أجزاء تقع داخل المسكن: لاث أصنافث إلى

من الأكثر تملكا إلى الأقل تملكا حيث صرح جميع وتوزع . داخل الحي السكني

 .المستجوبين بان كل ما يقع داخل المسكن هو ملك خاص يحق التصرف فيه 

ن العديد من السكان اعتبروا أن الأجزاء التي تقع داخل العمارات هي ملك أفي حين 

خارج العمارة فهي من أملاك الدولة و من أما الأجزاء التي تقع . السكانعام لجميع 

خلال إجابات المبحوثين يمكن اعتبار نظرتهم إلى الأجزاء المشتركة تكون على أساس 

دائري فمسكنهم الذين يعيشون داخله يمثل المركز و كلما ابتعدنا عن المسكن الذي 

و أصبح  يمثل المركز نحو محيط الدائرة التي تمثل الحي السكني قلت درجت التملك 

                                                 
على ذلك وحصرها باستعماله كلمة فقط بينما في المادة المذكورة نجد ان  22/042من المرسوم  02لقد نص المشروع في المادة  - 1

المشرع وكانه لم يرد حصر الاجزاء المشتركة التابعة للصنف الثالث حيث استعمل كلمة خاصة مما قد يوحي بوجود اجزاء مشتركة 

 .اخرى
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ويبرز ذلك بشكل جلي لأي شخص يزور الحي من . ينظر إليه على انه ملك عام

ائيات المقعرة و أجهزة التبريد خلال ملاحظة شرفات العمارات التي يشوه منظرها الهو 

ور حضائر دهان الجدران، تدهلة السيئة للمداخل و السلالم و حتى خزانات المياه، الحاو 

استغلال الرصيف من قبل أصحاب أكشاك  ن صيانة،بقائها دو اللعب وتحطمها و 

و استغلال أماكن توقف السيارات من قبل أشخاص  فوضوية أغلبهم من سكان الحي،

لساكن كل هذا يبين عدم توافق و انسجام بين ا. بل أجر ماديايعملون كحراس مق

 أهمية الأجزاء المشتركة في حياة المباني، و عدموالمعمار، إضافة لعدم وعي ب

 . الاهتمام أيضا بالجانب الجمالي للحي و المدينة

  :الحقوق التبعية في الملكية المشتركة-4

لقد نص المشرع الجزائري على وجود حقوق تبعية في الاجزاء المشتركة يتمتع بها  -

وهو الحكم الذي اخذه عن  19 -01من الامر  001الملاك الشركاء وفق نص المادة 

 31جود حقوق تبعية للاجزاء المشتركة وفق نص المادةالمشرع الفرنسي بحيث اقر بو 

 ويتمثل ذلك في  1 33/30/3871الصادر في  71/110من القانون 

  حق تعلية العمارة المعدة لاستعمال المشترك او المحتوية على عدة محلات تكون اجزاء

 .خاصة مختلفة 

  الجنائن التي تكون اجزاء مشتركة أووالبساتين  بالأفنيةالحق في بناء عمارات جديدة. 

                                                 
1 Pqtrice Jourdqin,op.cit,p.p306-307 
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ه الحقوق التبعية وهذا مرده الجهل بالقانون عدم دراية بهذلكن المبحوثين اظهروا جهل و 

  .عدم الاكتراث له في تملكهم للفضاء السكنيو 

 حقوق الشركاء في الملكية وواجباتهم-*

 أنواعنوع خاص يترتب عليها كغيرها من  بأنها  رأيناالملكية العقارية المشتركة التي  إن

ونظرا لكونها تحتوي على مجموعة من  الملكية حقوق وواجبات على الملاك الشركاء،

قد تستفرد بحقوق  فإنها الأعلىوكذا في  الأسفلالملاك المتجاورين جوارا جانبيا وفي 

 وأخرى ة، الخاص الأجزاءوواجبات تميزها عن غيرها نظرا لاحتوائها على تركيبة من 

 .المشتركة الأجزاءمن 

 :الحقوق على الأجزاء المشتركة -1

ك أو كل شاغل له أن ذا الحق لكل شريك في الملهيسمح  :الحق في الاستعمال -*

الأجزاء المشتركة حسب ما هي  حال الانتفاع بالمحلات التي يملكها،يستعمل بحرية 

فلا يجوز لأي شريك في  .الآخرينمعدة له دون أن يعيق حقوق الشركاء و المستعملين 

أو شاغل له استعمال الأجزاء المشتركة خارج وجوه استعمالها المألوف و لا /الملك و

كما لا يجوز إدخال أي تغيير على الأجزاء المشتركة إلا  يترك أي شيء لمدة ما،

 سوء استعمال هذا الحق فالمالك أو الشاغل تلكن الواقع يثب. بموافقة باقي الشركاء

ذه الأجزاء بكل حرية كأنها جزء خاص به هب فللأجزاء المشتركة إما تجده يتصر 

كإحداث تغييرات في الحوامل و الدعائم الرئيسية للبناء،الاستحواذ على الفضاء  وحده،
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شبكة  يالمتاخم لمسكنه الخاص، و الفراغات أسفل السلالم،التعديل بشكل فردي ف

عرضة للإهمال و التلف إذا ما اعتبرها لا تقع  أو يتركها. المواسير و الصرف الصحي

فالساكن يسعى . الخ....ائر السيارات حظ ،سؤوليته كالأقبية و فضاءات اللعبتحت م

 .  يقع تحت ملكه الخاص الى تملك كل ما يعتبره خاص به وا همال ما لا

للمالك الشريك الحق  في استغلال شقته و تأجيرها لشخص : الحق في الاستغلال-*

خر مقابل قيمة معينة، و الأجزاء المشتركة يمكن للمستأجر له الحق في استعمال آ

الأجزاء المشتركة مع الملاك الآخرين دون الإخلال بالأحكام العامة، وهذا الحق بديهي 

و يعمل به كل السكان حيث لا يعقل أن يتم منع مستأجر لسكن من شخص آخر من 

 .الخ من فضاءات مشتركة...حظيرة السيارات  استعمال مدخل العمارة أو السلالم أو

للمالك الحق في التصرف في ملكه أو شقته كيف ما شاء :  الحق في التصرف -*

من بيع أو هبة أو رهن شرط أن يشمل هذا التصرف ما يخصه من الأجزاء المشتركة 

و هذا الحق واضح و معمول به لدى الملاك إلا في بعض الحالات الشاذة و التي .

 .ل أحيانا إلى المنازعات القضائية بسبب الجهل بالقوانينتص

 :الوجبات المترتبة عن الملكية لمشتركة -0

كما للمالك أو المستأجر حقوق في الأجزاء المشتركة فإن عليه واجبات للحفاظ  

 :عليها و يمكن تصنيف هاته الأعباء إلى صنفين
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و هي خاصة بمبالغ المخصصة للتسيير العادي  :أعباء من الصنف الأول-*

الراتب : والترميمات الصغيرة للأجزاء المشتركة و يجب أن يتحملها جميع الشاغلين مثل

الخاص بالمتصرف، مصاريف الإصلاح الصيانة الصغيرة للأجزاء المشتركة لكن 

عني المعمول به في العمارة و الحي لا يكون إلا حسب المصلحة الخاصة فتجد الم

بالأمر هو فقط من يتحمل المصاريف في حالة تلف قنوات الصرف الصحي و ما 

د يشوف لا يوجد من يتحمل الأعباء معك كل واح:"30يقول المبحوث رقم .شابه ذلك 

لى يمسه الضر باه يتحرك، و أنت تتحمل الإصلاح وحدك لأنك إذا تقارع لمصلحته و 

ومنه يظهر  ..."ني من مشكل التسريب للسكان يعاونوك تبقى مدة طويلة و أنت تعا

جليا أن هناك خلل في تحصيل الأعباء من طرف الشاغلين ما يفتح المجال للتصرف 

 .الفردي للأشخاص على هاته الأجزاء

تتعلق بالشركاء في الملك و تخص الأشغال الكبرى من  :أعباء من الصنف الثاني-*

الأعباء يتحملها إما ديوان الترقية عمليات ترميم و تزيين لواجهات العمارة و هاته 

،أو السلطات المحلية  نالعقارية في حالة ما لم يكن قد تنازل على الملكية للمستفيدي

 .كما تطرقنا له في حالة ترميم عمارات وسط المدينة
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 :الفاعلين في تسيير الأجزاء المشتركة -9*

 :جمعية الحي -1*

ينتمون إلى الحي  1"إطارها أشخاص  طبيعيون تمثل جمعية الحي مؤسسة يجتمع في  "

تخضع إلى القوانين المعمول بها يشتركون في تسخير معارفهم ووسائلهم من اجل ترقية 

أداة هامة وفعالة فهي " حول الجمعيات أنها تمثل"  طوكفيل "ويقول .حيهم السكني 

 2"اواةبنية أساسية لتأسيس مجتمع ديمقراطي تسوده قيم العدل  والحرية والمس

 .فالجمعيات التي تتوج فكرة التساند وتكامل من اجل تحقيق ديناميكية اجتماعية فعالة

لذا يجب أن تكون أداة هامة من أجل ترقية حيها الذي تنشط فيه من خلال مجموع 

النشاطات التي تقوم بها ذلك إذا ما كانت تقوم بدورها الذي وجدت من اجله وقد جاءت 

بر عن نقص في نشاط هذه الأخيرة خصوصا فيما يخص تسيير إجابات المبحوثين لتع

حيث لمسنا أن هناك حالة من عدم الرضا من طرفهم حول نشاط . الأجزاء المشتركة

إذ يعتبرون أن النشاطات الخاصة بجمعية الحي ناقصة وهذه الأخيرة  ة حييهم،جمعي

بة للجمعية والموارد مقصرة في كثير من الأدوار وهذا راجع إلى قلة الإمكانيات بالنس

المالية وكذا طابع الجمعية والتي تعتبر هيئة استشارية تقوم بنشاطاتها في إطار ما 

يسمح به القانون لها حيث أنها تقدم اقتراحات للسلطات لمعالجة مشكلات الحي مثلا 

جمعية الحي تسعى إلى قيام بنشاطات لخدمة الحي  أنبالرغم من الجانب الأمني، و 
                                                 

 .،سبق ذكره 02-03اطلع على القانون  - 1
 422،ص2،0220،اصدارات محسن المهدي،ج(امين مرسي قنديل:تر)الكس دي طوكفيل،الديمقراطية في امريكا،- - 2
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ي إطار ما يسمح به القانون وفي مجال اختصاصها خصوصا في تلبية وترقيته ف

متطلبات الحي وكذا الجانب الاستشاري إلا انه يجب أن يكون لها دور أكثر فعالية  

المجتمعات أن وارتباط وثيق بالسكان وذلك ما ذهب إليه ابن خلدون عندما تحدث عن 

ن تكون ذلك الوازع أو الدافع الذي الإنسانية لا تتحرك إلا بوازع وعلى جمعية الحي ا

 .إلى تنمية وترقية حيهم السكني كانمن خلاله يتم دفع الس

 :و حماية البيئة شرطة العمران-2*

يتلخص دور مصالح  ، وأو جهاز الدرك الوطني  هي جهاز تابع للشرطة الجزائرية

شرطة العمران وحماية البيئة في مساعدة المصالح التقنية ومعاينة المخالفات وتحرير 

والتوعية سواء أثناء دوريات  يويعتمد كذلك على الجانب التحسيس المحاضر من جهة

المواطنين في  استقبالالمراقبة التي يقوم بها عناصرها عبر الأحياء السكنية أو خلال 

شعار  المصلحة وبالتالي السعي لتحقيق علاقة تقارب بين جهاز الشرطة والمواطن وا 

هذا الأخير بالراحة والطمأنينة كما نضيف أن مسؤولية الأخطار الناجمة عن العمران 

 .والبيئة ليس حكرا على جهاز الشرطة والمصالح التقنية فقط بل هي مسؤولية الجميع

حسب تصريحات ضابط الشرطة  ة شرطة العمران وحماية البيئةتتمثل مهام مصلح

السهر على تطبيق القوانين والتنظيمات في مجال العمران وحماية  في "د.لكحل:"السيد 

البيئة، بالتنسيق مع المصالح التقنية والعمرانية للبلديات والدوائر، تحت طائلة القانون 

 :واللوائح التنظيمية وتتلخص فيما يلي
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في كل وقت زيارة البنايات الجاري تشييدها ( المفوضين) ان المكلفين للأعو  -

جراء التحقيقات التي يعتبرونها مفيدة، وطلب إبلاغهم في كل وقت  وا 

بالمستندات التقنية المتعلقة بالبناء وهذا للسهر على تطبيق الأحكام التشريعية 

 .والتنظيمية في مجال التطور العمراني وحماية البيئة

 .المعاينة الميدانية للمخالفات -

تحرير محاضر للمخالفات بعد المعاينة الميدانية والأمر بإجراء المطابقة أو  -

 .توقيف الأشغال

 .فرض رخص البناء لكل أشكال البناءات -

 .العقارية بالاحتياطاتالأحكام المتعلقة  احترامالسهر على  -

 .ياءالسهر على المحافظة على جمال المدن والتجمعات والأح -

اللاشرعي للأراضي أو الهيئة،  والاحتلالمحاربة كل أشكال البناءات الفوضوية  -

السكني أو التجاري خاصة الطرق العمومية  للاستعمالأو التحويل العقار 

 .والأرصفة

 .إخطار السلطات القضائية بتلك الجرائم -

 .إخطار السلطات الإدارية في حالة عدم إجراء المطابقة -

محررة  تسخيرهمد يد المساعدة لتنفيذ قرارات السلطة الإدارية وهذا بناءا على  -

من طرف السلطات المحلية المؤهلة قانونا في هذا الميدان كالوالي، رئيس 
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الأمر بالوقف  انتهاكالمجلس الشعبي البلدي، في عمليات الهدم في حالة 

بالحكم من طرف الأشغال أو الإجراءات الإدارية التي تتخذ بعد النطق 

دي في حالة السلطات القضائية التي أخطرت من رئيس المجلس الشعبي البل

والتي تأمر بالمطابقة لرخصة البناء أي لهدم أو إعادة )عدم إجراء المطابقة 

 (.الأراضي إلى حالتها الأولى

تشرف على ضمان تنفيذ قرارات الوالي، رئيس المجلس الشعبي البلدي، رئيس  -

لمحكمة الصادرة بشأن المخالفات الخاصة بالبيئة والعمران وهذا إلى الدائرة، وا

جانب عملها الوقائي المبني على أساس المبادرة في معاينة المخالفات 

حصائها وا عداد محاضر خاصة بها ترسل إلى السلطات المعنية  .وا 

إجراء تحقيقات بخصوص شكاوي المواطنين المقدمة لدى مصالح شرطة  -

تبليغات المواطنين بخصوص ملاحظاتهم لمختلف المخالفات التي العمران وكذا 

 .تمس العمران والبيئة

 .بالمختصين في الأمور التقنية  الاستعانة -

من خلال إجابات المبحوثين نستشف أن هناك دراية و إطلاع بوجود هذا الجهاز 

يقول  وكذلك يملك المبحوثين فكرة بسيطة حول الدور الذي يقوم به هذا الجهاز حيث

نعم أعرف هذا الجهاز و دوره في التدخل للحفاظ على العمران ": 30المبحوث رقم 

القليل لي يلجأ ليه من أجل التدخل باه ميخصرش و يربح العيب مع ( لكن)بصح 
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و منه نلاحظ عدم اللجوء للإبلاغ عن المخالفات من طرف السكان من أجل  "الجيران

ها و تفضيل الحل الودي بدلا من الدخول في الحفاظ على علاقة الجيرة رغم سطحيت

النزاعات الأمر الراجع إلى الثقافة الإسلامية القائمة على التسامح و التماس الأعذار 

للآخرين، في حين هناك من يؤكد على اللجوء لهذا الجهاز مثلما يصرح المبحوث رقم 

يعاود في تهيئة  نعم أنا على علم بوجود هذا الجهاز و دوره و مرة الجار كان:" 38

بقايا مواد البناء في السلالم الأمر الذي شكل   ( les déchets)مسكنه و رمى 

خطر على الأطفال فطلبت منه إما أن يحولها أو التبليغ عنه و بالفعل استجابة 

الأمر الذي يدل على أن السكان على دراية "لطلبي و لو لم يفعل لكنت اشتكيت بيه

 .بوجود وعمل هذا الجهاز

 (:المتصرف)مكتب التسيير -3*

المتصرف هو الممثل القانوني للملاك بالاشتراك و بالتالي هو من يتولى مهام تسيير و 

حماية الأجزاء المشتركة بالنسبة للقانون الجزائري فإنه ينص على أن المتصرف ينتخب 

كما يمكن أيضا للجمعية أن  1مكرر 017:من طرف جمعية الشركاء وفقا للمادة رقم

و في حالة تقصير جمعية الشركاء فإنه . ند الاقتضاءتقوم بفصله أو إنهاء مهامه ع

لك هذا الأمر يبقى . من صلاحيات رئيس المجلس البلدي تعيين المتصرف تلقائيا 

 .مجرد قوانين و تنظيمات صادرة في الجرائد الرسمية و غير مطبقة على أرض الواقع
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من " است إيموج"بالنسبة لسكنات عدل فإننا نجد أن الوكالة قد تعاقدت مع مؤسسة 

أجل السهر على تسيير و حماية الأجزاء المشتركة بعقد محدد زمنيا، حيث أننا نجد 

القابض، )داخل التجمع الحضري مكتب خاص بالتسيير يضم عدد محدود من العمال 

هدفهم السهر على (  1، حراس الحظائر وعمال مهنيين وعددهم 1منظفات و عددهم 

لحضري و كذا التدخل لمعالجة الأعطال التي تقع داخل تسيير وخدمة وحماية التجمع ا

 .المحيط العمراني للحي السكني

ويمكن القول أنه و انطلاقا من بحثنا الميداني أن نحدد أهم اختصاصات المتصرف 

 :كالتالي

 يتولى المتصرف تنفيذ أحكام تنظيم الملكية المشتركة -3

، وتطبيق العقوبات في هذا فرض احترام بنود التنظيم الخاص بالملكية المشتركة -0

 .المجال

 مكلف بإدارة العمارة حراستها وكذا صيانتها -1

 .السهر على ضمان الهدوء و الحفاظ على النظام الداخلي  -0

تقع تحت مسؤوليته إدارة أعمال الحراس والبوابين والمستخدمين المهنيين  -1

 . والبوابين، وتحديد شروط عملهم حسب النصوص و التنظيمات المعمول بها

توزيع وصولات الإيجار والمتضمنة أعباء الإدارة والتسيير الخاصة بالأجزاء  -7

 .المشتركة
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تلقي انشغالات السكان الخاصة بالأجزاء المشتركة والسهر على حلها وفق   -0

 . الأطر القانونية و حسب الإمكانات المتاحة من أجل ذلك

للإشارة فإن هناك امتعاض من طرف سكان الحي لعمل المتصرف و الأعباء المترتبة 

:" 33عن ذلك و التي يتم تحصيلها ضمن وصل الإيجار،حيث يقول المبحوث رقم 

أما المبحوث رقم " أعباء الإدارة و التسيير هي سرقة و نهب لأموال المواطنين

افض له ، راهم يدونا في دراهمنا إن تحصيل هذه الأعباء أمر مرفوض و الكل ر :"38

، الأمر الذي أدى إلى إطلاق حملات "باطل دون تقديم أي حاجة فيها الفايدة لينا

للمقاطعة عملية دفع هذه الأعباء و دخول جمعيات الأحياء لبرنامج عدل في نزاع 

ء قضائي مع الجهات الإدارية معتبرين أنهم الفئة الوحيدة المجبرة على دفع هذه الأعبا

دون المستفيدين الآخرين من الصيغ السكنية الأخرى،كما أنهم يعتبرون أن المبلغ 

المطلوب لذلك لا يعكس حجم الخدمة المقدمة و بالتالي السكان يعتبرون هذا بمثابة 

 .سرقة لأموالهم
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 :خاتمة

لقد قامت مؤسسات الدولة بسن العديد من القوانين ووضع العديد من المراسيم والأنظمة 

والتي تهدف من خلالها إلى تحديد دقيق لماهية الأجزاء المشتركة وكذا تحديد الطبيعة 

القانونية لهذه الملكية والأجهزة التي تقوم بإدارة وتسيير هذه الأجزاء، ذلك بالنظر إلى 

ة لهاته الأجزاء ودورها، وكذا تفادي الإشكالات والعراقيل التي قد تؤثر الأهمية البالغ

على نمط الحياة داخل التجمعات السكنية،إلا أنه ومن خلال النزول إلى الميدان يظهر 

جليا أن كل تلك القوانين والتشريعات لم تسر بين السكان ولم تقدر مؤسسات وأجهزة 

ن المشاكل وأثر على صورة وجمالية وبنية الأجزاء الدولة على تطبيقها ما خلق العديد م

المشتركة وكيفية استغلالها،إضافة إلى أن عدم تحلي الموطنين بثقافة تسيير وحماية 

هذه الأجزاء أدى إلى خلق العديد من النزاعات والمشاكل القانونية والتي تنتهي بنزوع 

ماية والحفاظ على هذه مؤسسات وأجهزة الدولة لشراء السلم الاجتماعي على حساب ح

 . الأجزاء المشتركة
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 : مقدمة

ثرية تحمل عات الحضرية يعتبر تجربة فريدة و إن العيش داخل التجم            

الكثير من التنوع و التجارب، كما أن قطاع السكن يعتبر قطاع حساس و ذو حساسية 

 تحسين الإطار المعيشي للمواطن على اختلاف جد بالغة باعتبار أنه يسعى إلى

 . أصله الاجتماعيمستواه و 

هذا الأخير يعتبر تحديا كبيرا و من أجل تحقيقه جندت الدولة طاقات مادية           

وبشرية ضخمة بهدف انجاز أحد أكبر البرامج السكنية منذ الاستقلال لكن لا يخفى 

ة السكنية لا يقتصر على المنتوج المادي على أحد أن العيش داخل التجمعات الحضري

إنما يعد أيضا منتوجا اجتماعيا و ثقافيا و الذي يمكن من  المتمثل في المسكن فقط،

خلاله منح الشعور بالاستمرارية عبر الزمن كما يخلق لنا بيئة حضرية تعكس صورة 

 . السكني و منه للمدينة بصورة عامةجمالية للحي و حضرية 
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 لعيش داخل التجمعات الحضريةواقع ا-*

 :التجمع الحضري موضوع الدراسة*-1

يقع التجمع السكني الحضري موضوع الدراسة بأعلى هضبة الظهرة و هو ضمن 

وحدة سكنية من صيغة عدل بمستغانم ، المشروع عبارة عن ست  3333مشروع انشاء 

ل تجمع بحرف تجمعات سكنية موزعة حسب الحروف الأبجدية اللاتينية حيث يرمز لك

(A.B.C.D.E.F. ) 

على هذه الشاكلة  1إلى  3كل تجمع يضم خمسة عمارات مرتبة بالأرقام من  

(A1.A2.A3.A4.A5 ) هذه العمارات متصلة فيما بينها على شكل خط منحني ،

يتوسطها فضاء خارجي يضم حضيرة للسيارات و فضاء للراحة و اللعب و مساحة 

محاطة بسياج أما الجهة الخلفية من التجمع في تحتوي على محلات  و هي. خضراء

 . تجارية لم يتم استغلالها بعد

  
 صورة توضح موقع أحد التجمعات العمرانية
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 صورة علوية للتجمع السكني موضوع الدراسة                     
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مسكن كل عمارة تتوفر على مدخل رئيسي يتميز أن له قفل مشترك متصل بكل 

من مساكن العمارة يسمح بفتحه الكترونيا ، كما أن سلالم العمارة و ممراتها مبنية من 

رخام من النوع الجيد و هي ذات مساحة كافية تسمح بتنقل و نقل الممتلكات عبرها،  

كل طابق من طوابق العمارة الست يضم أربعة مساكن ، هذه المساكن هي من فئة 

 . F3لثلاثة غرف أو من فئة ا F4الأربعة غرف

 
 صورة توضح شكل أحد العمارات                           

بالنسبة للنقل من و الى الحي السكني فقد خصصت مديرية النقل أربع حافلات 

بالإضافة الى الحافلات الخواص وكذا سيارات الأجرة . 39عمومية تحت رقم الخط 

 .الخاصة

أو تجارية عدا مكتب المتصرف الخاص بوكالة لا يحتوي الحي على أية مرافق ادارية 

عدل الذي يضم المتصرف وعمال مهنيين و منظفات ، ومرفقين تربويين مستغلين 

 . يتمثلان في مدرسة  ابتدائية ومتوسطة
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أما لقضاء السكان حاجياتهم اليومية فهم بحاجة الى التنقل خارج التجمع لجلبها من  

 .الأحياء المجاورة أو مركز المدينة

مكب النفايات يوجد خارج التجمع وهو عبارة عن مجموعة من الحاويات الموضوعة  

على جانب الطريق تجمع فيها القمامة وترفع يوميا من طرف عمال النظافة التابعين 

 .للبلدية

 
 صورة توضح المكان المخصص لجمع القمامات المنزلية                 
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 توضح الجهة الخلفية للتجمع موضوع الدراسة صورة                 

 :خصائص و مميزات سكان التجمعات الحضرية*-2

القاطنين )انطلاقا من نتائج الدراسة الميدانية يمكن القول أن مجتمع البحث أو الدراسة 

 يتميز بمجموعة من الخصائص يمكن حصرها فيما( بالتجمعات السكنية الحضرية

 : يلي

ئات و مناطق مختلفة باعتبار الأسر المكونة لهذا التجمع تأتي من بي :متكامل-أ

اي انه مزيج من التركيبات  "الخ....، مناطق من مدن مجاورة مناطق حضرية، ريف"

العصبية، متكامل من حيث المهن حيث نجد داخل الحي الواحد تنوع في الفئات 

بناء و منه و ". الخ...دارةرفيين،إتعليم ،تجارة،ح(المهنية التي ينتمي إليها رب الأسرة 
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على ما سبق ذكره يمكن القول أن التجمعات السكنية تتدرج من وحدات متجانسة الى 

أخرى متعددة أو فسيفسائية حسب درجة الاختلاف و تنوع الأسر المشكلة للحي 

 .السكني

ثقافتها تجمع يتألف من العديد من الأسر المختلفة والتي لكل منها  باعتباره :متعدد -ب

سر تتراوح بين عمليتي التعايش الخاصة نوعا ما و يمكن القول أن العلاقة بين هذه الأ

الاتفاق في مواضيع أخرى الأمر الذي والنزاع ،التوافق أحيانا وعدم القدرة على التوافق و 

يؤدي الى نشوب خلافات وهذا ما ظهر من خلال اجابات المبحوث حول العلاقة 

مشاحنات بسبب شجار لا أن هذا لا يمنع وجود شجارات و السكان إ الودية الغالبة بين

بين الأطفال أو الإزعاج من طرف الجيران هذا المشكل ظهر بأنه هاجس يؤرق الكثير 

يصدر أصوات لا يراعي حق الجوار ويقوم بأعمال و  من يث أن هناكمن السكان ح

اخل منزلهم، كذلك ان دعالية تسبب الإزعاج للجيران خصوصا أثناء لعب أطفال الجير 

ألفاظ نابية يسمعها الجيران بسبب الهندسة المعمارية للحي السكني  التلفظ بخطاب و 

الثقافية بين مكونات التجمع ذلك نتيجة الفروقات الاجتماعية والاقتصادية و ويمكن رد 

كما أن طبيعة من يشغل السكنات داخل التجمعات متعددة من مالكين . السكني الواحد

 .أو مستأجرين موسميين ،أجرينت،مس

يعتبر التجمع السكني الحضري قوة اقتصادية و سياسية  :قوة اقتصادية و سياسية-ت

جد هامة و ذلك راجع إلى ما يضمه في تركيبته المتنوعة من قدرات و طاقات مهنية  
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اتفاقها في القضايا السياسية كالعملية انتخابية هامة في حالة توحدها و  وهو كتلة

 .نتخابية المحلية و الاقليمية مثلاالا

التجمع السكاني يعتبر مركز انتقالي أو محطة عبور  :متحرك وغير مستقر نسبيا-ث

افدة للكثير من الأسر المكونة له و ذلك من خلال الحركية التي تعرفها الأسر الو 

النازحة منه أو إليه نتيجة عدم رضا الكثير من السكان به لهذه الصيغة السكنية و 

إضافة إلى المستأجرين الذين يقطنون بالحي لوقت معين نتيجة أزمة السكن التي 

أو بصفة موسمية . تجعلهم مجبرين على استئجار شقق سكنية من أصحابها الأصليين

 (. سياحيخلال فترة الصيف نظرا لطابع المنطقة ال)
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 :البيئة و السكان و التفاعل بينهما-3

يقصد بها الموقع الذي يقع عليه التجمع الحضري حيث يتواجد هذا الأخير في : البيئة

التي اء تتميز بطابعها الرملي الخصب و بيئة طبيعية ممتدة تتميز بالاتساع، أرضية البن

يقع الحي .الاسمنت المسلح لهالى غطاء نباتي قبل غزو العمران و كانت تتوفر غ

في أقصى الجهة الشرقية لمدينة مستغانم خلف حي  ةتحديدا في أعلى هضبة الظهر 

، أما جنوبا ةالبحر أسفله يوجد حي خروب لشاطئالوئام المعروف بحي الرادار ، مقابل 

من الجهة الشرقية تنتشر سكنات فردية ي زراعية تمتد الى بلدية صيادة و تحده اراض

الحي موصول بخدمات الكهرباء والماء . اأصحابها بشراء الأراضي و البناء عليه يقوم

الغاز الطبيعي، كما أن كل عمارة تتكون من طابق أرضي اضافة الى خمس طوابق و 

عمارات  1، و كل  (F4)أو   (F 3)شقق سكنية من نوع  0سكنية في كل طابق 

مساحة مخصصة كحضيرة ع أمام كل تجم مع بعضها في مجمع صغير، ةمتصل

أيضا مساحة مخصصة للعب و الترفيه خاصة بالأطفال الا أنها تعتبر للسيارات و 

مساحة جد صغيرة ما يجبر الأطفال على اللعب في حضيرة السيارات أو سلالم 

 ،خاص لفتح البوابة حسب رقم المسكن يهاتفقفل نجد أمام مدخل العمارة . العمارات

ة نجد صندوق الرسائل البريدية مرقمة حسب عدد مساكن كل ومباشرة عند ولوج العمار 

 .مسكنا 00عمارة و البالغ عددها 



 

 

155 

 

 

 
 صورة توضح صناديق البريد الخاصة بكل عمارة                    

 

حسب آلاف نسمة  7 عن يزيد مجموع عدد السكان داخل الحي السكني: السكان

هو عدد مرشح للارتفاع نظرا و بتسيير الأجزاء المشتركة  فتصريح المتصرف المكل
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 ، بالقادرة على الانجا)القاطنة به المتوسط العمري للأسر و لمعدل الزيادة الطبيعية 

كما نلحظ من خلال اجابات المبحوثين أن سكان هذا التجمع الحضري هم قادمون من 

هناك من كان يسكن و  ناك من كان يسكن بمركز المدينةبيئات اجتماعية مختلفة ه

أخرى سابقا في البلديات المجاورة لمدينة مستغانم و هناك من كان يسكن في ولايات 

يرجع هذا التنوع الى طريقة الحصول على السكن بهذا بسبب ظروف العمل أو النسب و 

البوابة الوطنية التي كانت عن طريق التسجيل الالكتروني في الحضري و  المجمع

  .للسكن و العمران

السكان لعمرانية و أي العلاقة بين البيئة ا السكانا فيما يخص التفاعل بين البيئة و أم

 (.تأثير و تأثر)القاطنين بها 

نجد أن المحيط البيئي للمجمع السكني يتميز بالنظافة نسبيا كما أن الحالة الفيزيائية 

مسؤول عن لهيكل العمارات هي في حالة جيدة و سليمة و هذا راجع الى وجود جهاز 

هر على تصليح الأعطاب الخارجية تسيير الاجزاء المشتركة للمجمع الحضري يس

تجميع النفايات ما يجعل يتم عبرها لية لآالمحيط ، الا أنه هناك غياب ونظافة السلالم و 

يقوم سكان الحي بدفع الأعباء و . ون الى مسافة بعيدة لرمي الأوساخالسكان يتنقل

 .ت المقدمة كما هو موضح في الوصل المرفقالمترتبة عن هذه الخدما
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 سكنمصورة توضح وصل الكراء لل                        

فهي منعدمة داخل الحي ( المسجد)بالنسبة للخدمات الادارية و التجارية  حتى الدينية 

تقتصر المرافق حياء المجاورة لتلبية حاجاتهم و يضطر السكان الى التنقل الى الأو 

متمثلة في مدرستين ابتدائيتين  بالقرب من التجمع على المرافق التعليميةالموجودة 

لى يخص النقل من و أما فيما . متوسطة أما الثانوية فهي جاهزة لكن ليست مستغلةو  ا 
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 ء عبر الحافلات العمومية والخاصة أوامركز المدينة فهو متوفر بالنسبة للحي سو 

 .سيارات الأجرة

 
 المخصصة لبناء مسجد و التي تحولت الى مكب للنفاياتصورة توضح الأرضية    

رضا وقبول  بالنسبة للعيش داخل الحي يمكن القول أننا نلمس لدى العديد من السكان

اعتبار أن هذا الفضاء هو مكان بدين بها وذلك شعور بالانتماء لهذه البيئة المتواجو 

حالات النفور ورفض استقرارهم و فيه سيقضون بقيت حياتهم، و هو لا يلغي بعض 

داخل هذا  الرفض لدى السكان لمعيشهمعدم تقبل للوضع ووجود حالة من الاغتراب و و 

مع فمنهم من الاستقرار بهذا التجالمجمع السكني وذلك على حسب موقفهم من العيش و 
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نما هو مجبر على العيش يفضل السكن الفردي ولا يجد راحته في السكن بشقة و  ا 

تغيير المسكن في حال توفر ار آخر بل هو مستعد للرحيل و د خيداخلها لعدم وجو 

أجر من صاحب المسكن الأصلي وليس مالكا ، اضافة الى من هو مستلذلك فرصة

بالتالي يعتبر تواجده بهذه البيئة هو مجرد حل مؤقت وهوما ينعكس على للسكن و 

خلال هذا التفاعل بين السكان و البيئة  منو  .سلوك كل ساكن داخل الحيو  شخصية

 :العمرانية يمكننا تسجيل مجموعة من النقاط كالتالي

 التجمع السكني الحضري يعتبر مجموعة اجتماعية قائمة بذاتها   - أ

ديناميكي كونه في حالة  التجمع السكني الحضري هو عبارة عن تجمع - ب

لية وخارجية وهي قوى داخو  في حالة تغير مستمر نتيجة عوامل هو سيرورة و 

شكل رات في هندسة و يتغي) تحول في مكوناته الفيزيائيةفي حالة تطور و 

أوضاع  ،يغير في هوية الحي والثقافة السائدة ما أو الإنسانية، (المسكن

 .ظروف العيش، التواصل داخلهو 

هو هو المكون الأساسي داخل التجمع و طبيعته حيث أنه الانسان و  - ت

تكون من خلال التفاعل ينشأ و ي. اجتماعي بطبعه محور الدراسة يعتبر كائن

نا جاهزا تماما و ليس بالعزلة عن الآخرين،كما أنه لا يولد كائو  الاجتماعي 

 .نفسيته تتكون بفعل التفاعل الاجتماعيلكن شخصيته وهويته و 
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عدم الرضا او الرضا ،الشعور )الحي السكني بيئة تضم متناقضات  - ث

 (.بالانتماء أو عدمه الى الحي

الة كفاح مستمر لتأمين معيشتهم الجماعات المشكلة للحي في حالأفراد و   - ج

 .غايات ا ترسمه لنفسها من أهداف والاعتناء بحاجياتهم و تحقيق مو 

سنحاول خلال هذا المحور التطرق الى :التجمع الحضري بين التنوع و التجانس-4

الصراع بين عوامل هو لعيش المشترك داخل الحي السكني و جانب مهم من جوانب ا

 :الوحدة و عوامل الفرقة داخل الحي من خلال

ان الشعور بالانتماء الى الحي السكني هو شعور بأن  :الانتماء الى الحي السكني-أ

ب و ليس عبارة عن سكن أنام هذا السكن الذي أعيش به هو قطعة من الروح أو القل

 .فقطفيه و 

ن به يعتبر الحي بمثابة الحاضنة أو الام الشعور بالانتماء الى الحي يجعل من القاط

ان ارتباط الجزائري بأرضه ارتباط اصيل فهي تمثل عنده العرض و الجسد على  –

مية ملازما للزوجة التي هي أساس فرد من الأهل فأصبح مفرد السكن أو الدار بالعا

 .عرض الرجلشرف و 

ضاء وقت ان الشعور بالانتماء الى مكان ما يجعل من الشخص يرغب في ق -

كبير فيه لا يهرب منه يسعى لحمايته و المحافظة عليه، في  حين أن العكس 
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يجعل من الفرد يرغب في الهروب و الانصراف عنه و عدم الرغبة في البقاء 

فيه و أن يعتبر نفسه غريب عن هذا الفضاء، و نلاحظ أن أغلب المبحوثين 

و الهروب من زخم الحياة يعتبرون تواجدهم بالحي هو من أجل الراحة و النوم 

 .و هذا راجع الى الفقر الكبير في المرافق داخل الحي

الانتماء الى الحي ليس هو فقط انتماء الى مجال فيزيقي و انما هو شعور  -

بالانتماء الى جماعة وبيئة اجتماعية أحمل همومها و أدافع عنها و أتبنى 

مبحوثين ان الشعور خطابها و أتحدث لغتها و ما استنتجناه من اجابات ال

بالانتماء الى جماعة الحي هو ضعيف و قيد التشكل و يمكن ارجاع ذلك 

 .لحداثة هذا التجمع الحضري 

و حتى الشعور بالانتماء هل هو حالة من الرضا و القبول او نتيجة لظروف  -

، و ما لمسناه انتماء لالشعور بالقهر و الاغتراب و ما يترك حالة من ا معينة،

الرضا عن السكن فهناك  بات المبحوثين أن هناك اختلاف فيجامن خلال ا

من هو مقتنع بهذا النمط العمراني و يشعر بالرضا لتواجده داخل هذا المحيط 

في حين هناك من يتمنى الانتقال من هذا النمط المعماري و هو غير راض 

 .بهذه البيئة و هو يفضل سكن فردي أو سكن أوسع تواجدهعن 
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يمكن قياس مدى التجانس و التناسق داخل الحي من عدمه :  مشتركةالثقافة ال-ب

من خلال مدى وجود ثقافة مشتركة، فالثقافة التي تشير في معناها الانثروبولوجي الى 

بين عناصرها رؤية عامة  مجمل أساليب المعيشة و طرق الحياة اليومية، و تشمل

و معايير و مهارات و قوانين و  مفاهيم و قيم و تقاليد و معتقداتو  مبادئ  للواقع و 

منه يمكن القول و الاشارة الى وجود ثقافة مشتركة داخل . مواقف تحدد السلوك اليومي

الحي تتكون اتجاه التحديات التي تواجه الجماعة و اضافة الى ضرورة تلبية بعض 

داخل الحي  ضرورة وجود مسجد. شراء خيم لاستخدامها في حالة وفاة: الحاجيات مثل

ضروري في ثقافة المجتمعات الاسلامية يحتم على سكان الحي لذي يعتبر أمر ملح و ا

 .التحلي بقيم العمل التشاركي و الفكر التطوعي من أجل تحقيق تلك الغاية

نظافة الحي و العيش في بيئة سليمة و نظيفة يحتم على أفراد الجماعة التحلي بقيم 

لك اخراجها ات في أماكنها المخصصة و كذقاذور النظافة و السلوكات السليمة كرمي ال

في أوقات مخصصة، فالفرد داخل الجماعة هو مجبر على قبول ما تفرضه من شروط 

 .للبقاء داخلها

جمالية البيئة المحيطة ايضا تفرض على أفراد و سكان الحي التحلي بقيم و سلوكات 

ا نستنتج أن العيش التي تعنى بجمال الفضاءات الخارجية ،تزيين المحيط و حمايته اذ

داخل هذه الفضاءات يكسب السكان ثقافة اجتماعية مشتركة تكون نتيجة لما تواجه 

و منه يمكن اعتبار أن الثقافة التي تنتج داخل التجمع . الجماعة ككل من تحديات
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الحضري هي نتاج أوضاع و مصادر متنوعة يكون التفاعل معها معقد دائم متكرر و 

ذكير بأن نمط السكن العمودي يتطلب ثقافة عيش خاصة به مستمر، كذلك يجب الت

تختلف عن نمط السكن الأفقي و بالتالي لتفادى التصادم بين السكان لابد من وجود 

 .ثقافة عيش خاصة بهذا النمط العمراني،ويجب على السكان التحلي بها

 إن التواصل بين الأسر داخل التجمع: التواصل و الاتصال بين سكان الحي-ت

الحضري هزيل و ضعيف للغاية الأمر الذي يحد من امكانية التوحد و تجاوز 

المسافات النفسية      و الاجتماعية بين الاسرة القادمة من أقطار مختلفة لتكوين بنية 

تصل لدرجة اننا نجد اسرا . موحدة، فلكل أسرة توجهاتها،و نظامها و ارتباطاتها المنفردة

سطها المحلي أو المتاخم و ما يزيد من هذه العزلة داخل الحي تعيش عزلة عن و 

و رغم هذا الواقع إلا  .الظروف المهنية لأرباب الاسرة و مواقيت العمل تزيد من التباعد

أننا نلمس لدى السكان رغبة في التقارب و التعارف و هناك تشوق لاكتشاف الآخر، 

امام  التقاء في محل تجاري،)دا فكثيرا ما يكون اللقاء وديا إلا انه غالبا ما يكون محدو 

 ....(داخل سلالم العمارة باب المدرسة،
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 :وصف للمعيش داخل الحي السكني-*

بني فوق ’ مسكن عدل هو حي سكني حديث النشأة تابع لمدينة مستغانم 3333حي 

أرض فلاحية مرتفعة عن سطح الأرض و هي شديدة البرودة شتاء و ساخن في 

الصيف، يوجد اضافة الى الحي حوالي ألفين شقة من برامج السكن الاجتماعي 

 .ذوي الدخل الضعيف السكن الهش أغلب سكانها هم من الطبقة الوسطى أوو  للإيجار

يمكن القول أن هذه السكنات عبارة عن محتشدات قام ببنائها الأتراك و الصينيون، 

بدون مصاعد كهربائية، صالحة للنوم فقط منعزلة عن العالم،لا يوجد فيها متعامل 

للهاتف النقال أو الانترنت ما يجعل عملية التواصل و الاتصال بها في غاية 

ت ضعيفة جدا، المار بين أزقتها يسمع كل ما يجري داخل البيوت، و الذبذبا. الصعوبة

 .يمكن سماع ما يجري عند الجيران بكل سهولة

معظم النساء تتكلم في شرف المنازل كون أنها المكان المخصص للغسيل و اتصالها 

أماكن العبادة غير متوفرة عدا قطعة أرض جرداء مخصصة لبناء . المباشر بالمطبخ

في شهر رمضان يتم . اشر فيها الأشغال بعد و أصبحت مكبا للنفاياتمسجد لم تب

داء صلاة التراويح في الهواء فرش أرضية حظيرة السيارات و جعل جزء منها مصلى لأ

. اورةلق أما باقي الصلوات فهي تؤدى اما داخل البيت أو في مساجد الأحياء المجطال

تبدأ الخدمة فيها رغم مرور أكثر من  التي تم انجازها لملا يوجد بها محلات نشيطة و 

لا توجد أماكن للراحة أو مراحيض عمومية، . ثلاث سنوات على استغلال مساكنها
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التي ألعاب المخصصة للأطفال الصغار و  مرافق التسلية هي شبه منعدمة عدا بعض

سرعان ما تداعت أجزائها في مساحة ضيقة مقارنة بحجم السكان ما جعل الأطفال 

 .ن سلالم العمارات و حضائر السيارات و الطرق فضاءات للعبيتخذون م

النقل فيها ناقص و ينتهي باكرا مساء ما يحتم على السكان الدخول باكرا لمنازلهم أو 

 .أخذ سيارات الأجر للوصول الى مسكنهم

الحي يتوفر فقط على مرفقين تربويين يتمثلان افق الادارية و الصحية منعدمة، و المر 

وجود لمركز لا . لم يتم استغلالها بعد أخرى تدائية و متوسطة اضافة الى ابفي مدرسة 

يمكن القول أن المرفق الاداري الوحيد الموجود بالحي هو مكتب أمن بالحي و 

 ".عدل"المتصرف الاداري لوكالة 

  :الواجهة العمرانية للحي السكني-*

الجيد الذي فيها، الا أنها تبقى بالتعبير العامي و رغم الجانب ( لي بارابول)اللواقط أو 

الحي، أي أنك تكون مقيم في أو البناء و  ةشياء والتي تعكر جمالية العمار من جملة الأ

يصبح المنظر جميلة، لكن بسبب اللواقط يتبدل و عمارة شكلها الخارجي ذو هندسة 

 .عبارة عن دوائر بيضاء و سوداء أو صدأة
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 اللواقط على واجهة العماراتصورة لانتشار                      

هر العمارة و لابد من ايجاد حل لذلك باعتبار أن هذا المشكل يعطي طابع بشع لمظ

يجعل الحي يبدو على شكل فوضى عمرانية، و يمكن تلافي ثم الحي السكني ككل و 

أسطح ذلك من خلال استغلال سطح العمارة عبر اصعاد اللواقط و تركيبها فوق 

يسهم في القضاء على ذلك المنظر البشع الذي يمكن القول أنه هو ما العمارات و 

بسلوكيات بسيطة يمكن أن حيث أنه و . ت في المدن الجزائريةعلامة مميزة لكل العمارا

 .نجعل من صور مدننا أجمل و أفضل
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 :استخدام الفضاءات المشتركة داخل الحي السكني*

ني موضوع الدراسة ومختلف من خلال نزولنا الى الميدان وملاحظتنا للحي السك

مشتملاته يمكن تصنيف الفضاءات المشتركة داخلة الى ثلاثة فضاءات حسب آلية 

تعامل السكان مع كل فضاء و هنا يبرز جليا موقع الفضاء الذي يخضع لمبدأ الملكية 

المشتركة و التعامل معه فكلما كان الفضاء قريب من المستعملين و فضائهم الخاص 

و منه يمن تصنيف الأجزاء المشتركة الى ثلاثة . ة التملك و التأثير فيهكلما زاد درج

 .فضاءات

هي الأجزاء المشتركة التي تقع داخل المحيط أو  :الفضاءات المغلقة -أ

المجال السكني تضم الجدران الأساسية الحاملة للعمارة الدعائم الأساسية ،شبكة 

مل السكان مع هذه الفضاءات يكون نجد أن تعا. الخ ...الصرف الصحي، و الشرفات 

على أساس أنها ملك خاص و له الحرية في فعل ما يرغبون بها كالهدم و اجراء 

فتحات أو الغلق، وضع ما يرغبون فيها و هذا راجع لعدم تقبل لنمط العيش داخل 

لحرية في التصرف بمسكنه مجال دون أن يكون للمالك أو صاحب المسكن كامل ا

ظهر من خلال مجموعة من السلوكيات مثل تغيير مدخل المرحاض هو ما يو . الخاص

. و الحمام الى جهة الشرفة، كونه كان مقابلا لمدخل الغرف في التخطيط الأصلي

تبر مفتوحة على المجال غلق الشرف بالنوافذ الزجاجية أو السياجات الحديدية كونها تع

و ضع النباتات . جزائريةهو الأمر الذي يتنافى مع خصوصية العائلة الالخارجي و 
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ونشر الغسيل على السياج الخارجي للشرفات دون مراعاة الخطورة المحتملة لذلك و 

تبرير ذلك بضيق المسكن و عدم تواجد الفضاءات التي تسمح بتوفير تلك الخدمات ما 

و منه نستنتج أن السكان يتعاملون مع كل ما . يحتم اللجوء الى مثل هذه السلوكات

 .خل المسكن على أنه ملكية خاصة و لهم كامل الحرية في التصرف بهايتواجد دا

 
 صورة توضح مدخل المسكن

 

وهي تلك الفضاءات التي تكون متاخمة للمسكن  :فضاءات شبه مغلقة-ب

وتلعب دور الناقل من الفضاء الداخلي الخاص الى الفضاء الخارجي المفتوح و تبدأ 

تضم الممرات و السلالم و .من الباب الرئيسي للمسكن و تنتهي عند مدخل العمارة
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. لعمارة و الاقبيةخزائن العدادات وصندوق الرسائل البريدية و الانارة المشتركة لسلالم ا

هنا تختلف درجة التملك باختلاف ثقافة السكان فهناك من يعتبر ان هذه الفضاءات 

ليست تحت ملكيته وأن حدوده تنتهي عند باب مسكنه ويظهر ذلك من تعامله معها 

حيت لا يبدي أي سلوكات لتملك هذه الفضاءات أو التصرف قيها فهي حسبهم مجرد 

لى مسكنه الخاص، بل هناك من يحاول حماية فضائه أماكن للمرور والوصول ا

الخاص من خلال تركيب أبواب حديدية تحد من حرية التنقل عبر ممرات العمارة فقط 

لحماية مسكنه الخاص، هذه الممرات تتحول الى مكان للالتقاء لدى بعض النسوة 

من المتجاورات وتبادل أطراف الحديث خصوصا من يسكنون في الطوابق العلوية 

العمارة ، كما أن السلام هي أخرى تلعب دور فضاءات للعب الأطفال لقربها من 

المساكن الخاصة وعدم كفاءة المجال المخصص لذلك في الحي السكني الأمر الذ 

يسبب إزعاج للجيران و يكون سبب في نشوء الصراعات و المشاجرات بينهم أحيانا 

لعمارة تستخدم كموقف للدراجات النارية التي الفسحة التي أمام المدخل الرئيسي ل. كثيرة

 .يملكها أصحاب العمارة



 

 

171 

 

 
 صورة توضح شكل سلالم العمارة

 
 صورة توضح استغلال السلالم كفضاء للعب للأطفال
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بالرغم من ان المدخل الرئيسي يحتوي على قفل آلي متصل بالمساكن الا أن 

المتنقلين بالدخول أو الخروج من ذلك لا يمنع من دخول الغرباء الى العمارة بسبب أن 

العمارة كثر، حيث صرح أحد المبحوثين أن فضاءات العمارة تحولت لمكان لالتقاء 

. العشاق من فئة المراهقين أو مجموعة اصدقاء لممارسة افعال مخلة كالتدخين داخلها

ما مع العلم ان الحي يتوفر على منظفة تقوم بتنظيف العمارة مرة واحدة في الاسبوع ك

كما تتوفر العمارة على انارة مشتركة لكن هذه الأخيرة . يوجد حارس للتجمع السكني

كثيرة التعطل لكثرة استعمالها خصوصا ان الاطفال مساء يستخدمونها للإنارة واللعب 

وهو ما يكون سببا في تعطلها باعتبار انها تعمل بآلية زمنية اي تنطفأ آليا بعد مدة من 

 .انارتها

 
 ضح المدخل الرئيسي للعمارةصورة تو 
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 صور توضح طبيعة الانارة داخل العمارة

 

هي الفضاءات التي تقع خارج العمارة السكنية و داخل  :فضاءات مفتوحة-ج

المحيط السكني تضم حضيرة السيارات و فضاءات اللعب،و المساحات الخضراء 

 .الخ...
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لكل مجمع سكني فضاء خاص به محاط بسياج و له مدخل رئيسي، الجزء الكبير من 

هذا الفضاء مخصص لحظيرة السيارات و التي و رغم أنها تحوز على أكبر مساحة إلا 

أنها تعتبر غير كافية لنجد أن العديد من السكان يقومون بركن سياراتهم على جوانب 

اض أخرى في فضاء للأطفال للعب كرة القدم الطرقات، كما أن الحظيرة تستخدم لأغر 

كما . وألعاب أخرى، و ذلك راجع لصغر حجم المساحة المخصصة للعب الأطفال

استعمل جزء من الأرضية المخصصة لحضيرة السيارات كفضاء لتأدية صلاة التراويح 

 . خلال شهر رمضان الكريم

 
 صورة توضح الشكل العام خارج العمارة

ضراء في شبه منعدمة و لا وجود لأشجار تمنح الظل طوال فترة أما المساحات الخ

النهار و الجزء الصغير المخصص تم تملكه من طرف سكان الطابق الأرضي و ذلك 

 .من خلال غلقه لإبعاد الاشخاص عن مسكنهم و بالتالي تفادي الازعاج
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و بالنسبة للمساحة المخصصة للعب فهي فضاء صغير جدا لا يكفي حجم سكان 

لتجمع الحضري، كما ان الألعاب الموضوعة داخلها سرعان ما تداعت اجزائها و ا

 . تحطمت كون أن الطلب كان كبير عليها ممثلة في أرجوحة و مزلجة

 
 صورة توضح تداعي فضاءات الراحة

 
 صورة توضح مساحة فضاء اللعب  

 :القطيعة التاريخية للمعمار وعملية البناء في الجزائر-0
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انه من النادر القدرة على بناء منازل جميلة و منظمة دون اعتناق لهوية البلاد و 

تاريخها و هو الأمر الذي لم يحدث في السيرورة التاريخية للمعمار في الجزائر، بمعنى 

فقط تجاهلنا لهويتنا أن نوعية المدن التي أنتجت في الجزائر منذ الاستقلال هي تعكس 

نمط عيش الآخر، فالمدينة يجب أن تكون صورة عن ذاتها و اعتناقنا لو تاريخنا و 

يستحيل أ توجد من خلال نسخ ما يتم بناؤه في مدن أخرى خصوصا اذا كان هذا 

النسخ مجتزأ و غير كاملا، اضافة الى ذلك فانه من الضروري الجمع بين مختلف 

محافظة عليها و أساليب البناء التي عرفتها المدينة عبر سيرورتها التاريخية بغية ال

 .التكنولوجيتطويرها لمواكبة التقدم العلمي و 

بعبارة أخرى ان فكرة ما يأتينا من الآخر هو الجميل و الصحيح و هو ما يجب علينا 

تطبيقه في نمط حياتنا فكرة أثبتت فشلها، بل يجب أخذ ما يمكننا الاستفادة منه و الذي 

 .معمارنا الخاص و المميز لنايتماشى مع ثقافتنا و هويتنا و اضافته الى 

ان عملية انتاج المسكن منذ الاستقلال في وطننا جعلت من السكان يعيشون في 

 .لمدينة هي مرآة تعكس وعي مواطنهمساكنهم كأجنبيين، فا
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 صورة توضح هيكل و آلية بناء الشقق بالتجمعات السكنية



 

 

177 

 

 
 للعماراتصورة توضح شغل السكنات دون اتمام تهيئة الكاملة 

ان محاولة الفهم لواقع العيش المشترك داخل في الأخير يجب الاشارة الى 

التجمعات السكنية الحضرية يجعلنا نتدارك الأخطاء التي تحدث من جراء انجاز برامج 

شاملة في البلاد من أجل الاسكان و التعمير، حيث أنه يجب دائما الأخذ بالاعتبار 

اتخاذ اجراءات ذات طابع اقتصادي محض فيما يخص بنية و ميزة المجتمع قبل 

السكن، ففكرة أن المسكن هو آلة لسكن قد أثبت فشلها و عدم فاعليتها فالمسكن هو 

 .فضاء للعيش و الحياة و ليس مجرد مرقد أو مكان للنوم
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ان العيش داخل تجمعات سكنية تضم عدد كبير من السكنات في مساحة جغرافية 

لول جغرافية من خلال ربح أوعية عقارية لكنه في نفس الوقت أثر محدودة نسبيا قدم ح

. على العلاقات الاجتماعية بين الناس هذا التغيير ناتج عن التأثر بالفضاء العمراني

كما أن عدم تقبل السكان لهذا النمط العمراني يجعل منه فضاء فقير دون روح و سريع 

و صدر مساحات و فضاءات اللعب  ،التداعي و الانهيار فقلة المساحات الخضراء

 .عدم ملائمتها جعلها تفشل في تحقيق غاياتهاو 

منه لا يجب الاهتمام بالكم فقط فيما يخص السكن بل من الضروري الاهتمام بنوعية و 

الحياة التي تقدمها هذه التجمعات السكنية من أجل تحقيق درجة عالية من رضا لدى 

 . لجمالية و النشاط داخل المحيط الحضري السكان و تحقيق أيضا قدر عالي من ا
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 العيش داخل التجمعات الحضرية بين رغبتين: 

مصالحهم من خلال ملكة التفكير، لابد من التسليم بقدرة الأفراد على تمييز "في البدء 

التي تجعلنا نعتبر سلوكياتهم كاستراتيجيات ذات منطق و أهداف بعيدا عن أي و 

لا  1"الضوء حول تعابير التذمر وعدم الرضى الذي أبداه السكان، لأن تسليط تناقض

يمثل الحقيقة الوحيدة لتملك الفضاء السكني بالتجمعات السكنية الحضرية، فالتواجد 

بالحي يوفر مسكنا أفضل من حيث مواد البناء، جزء من التجهيزات، الوضعية السكنية 

هنا رحمة ربي مقارنة : " 30ابلة رقمو محيط يقدم مظهرا متقبلا نوعا ما،المق" رسمية"

رانا في " مما يجعلنا نتفهم ازدواجية التعبير عن الحي الجديد، "مع وين كنت كاريا مقبل

و التي تدل على التواجد بوضع أفضل من سابقه ....." ، رانا خير.... رحمة مقارنة

المسكن  مراعاة لبعض النواحي الحياتية، و في نفس الوقت وجود الرغبة في تحقيق

هي :"37النموذجي التي لا تعبر عنه الشقق بالتجمعات السكنية، المبحوث رقم

الوضعية الحالية أفضل من وين كنت ساكن مقبل خاطرش مكانش كيما حجا ملكك 

لكن أنا و عائلتي مقدرش نوالف هذه المعيشة مع الناس بزاف و الحرمة قليلة 

سكني الخاص بيا وحدي ليا و متمني كون نقد نشري قطعة أرض و نبني فيها م

                                                 
1

لى حي الصباح تملك الفضاء السكني لسكان و ممارساته"طيب علي ابراهيم ، - ، "عملية اعادة الاسكان من حي رأ س العين ا 

 .061ص،مرجع س بق ذكره
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عندئذ يتواجد الرضا المؤقت و النسبي عن الوضعية للسكان في . "لولادي فالمستقبل

 مقابل التمني وضع أفضل يحققون من خلاله رغباتهم 

، مقابلة رقم " راني ساكن هنا حتى ربي يفتح عليا و نقد نبدل" 30:مقابلة رقم

، و في بعض "ى ربي كاش ما يفتح علياربي كتبلي نعيش هنا وراني صابر حت"31:

الأحيان يصبح ذلك الرضا بمثابة الاستسلام  وذلك تيقننا من عدم القدرة على تغيير 

ربي كتبلي هاذ السكنة والحمد لله رغم " 37:الواقع المفروض على البعض، المقابلة رقم

 ".المشاكل
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 :الخاتمة

الى المعيش داخل التجمعات الحضرية يمكن القول من خلال تطرقنا بالدراسة  

السكنية بأن هذه الأخيرة ليست مجرد فضاء فيزيقي عالي مشيد يستقطب العديد من 

الأسر داخله، إنما هي ثقافة حياة و روح تنشأ بين المعمار من جهة و الشاغلين له 

الأمر الذي أثبتته تلك الحالة من الانفصال بين السكان من جهة . من جهة أخرى 

لمعمار من جهة أخرى و ما نتج عن ذلك من تدهور للفضاء العمراني و أجزائه وا

وكذلك تدهور العلاقات الاجتماعية وعدم القدرة على تحقيق التوافق و الانسجام بين 

الأمر الذي يستدعي الملحة . السكان و الأسر القاطنة داخل هذه التجمعات العمرانية

ت وهو ما لا يمكن تحقيقه إلا من خلال تقاطع و لمعالجة هذه الإشكالات و الاختلالا

تشارك العلوم الهندسية و العلوم الاجتماعية بغية تقديم صورة حضرية لكل من الساكن 

 .و المسكن عبر آليات و ممارسات السكنى
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  الخاتمة
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 :الخاتمة

تحقيق التنمية لا يتم إلا من خلال توحد و تكاثف الجهود لكل الفاعلين  إن

 .سواء كانوا ينتمون إلى القطاع العام أو إلى القطاع الخاص

يعتبر قطاع السكن أحد أهم القطاعات والذي يحض باهتمام الدولة، هذا الأخير 

لم تعد المتدخل " عرف العديد من التغيرات على مر المراحل التاريخية، كما أن الدولة

 .1"الوحيد في العملية الإنتاجية للسكن

وبالرغم من كل تلك الجهود المبذولة في هذا المجال إلا أنه لا يخفى على أحد 

المعانات التي تعرفها المدن الجزائرية من مشكل السكن و ما يصاحبه من مشاكل في 

لق صورة مشوهة للمدينة آلية التملك و التسيير لهذه الفضاءات العمرانية و هو ما خ

 .بصفة عامة كما أنه يعتبر عائق لعملية التنمية

ان مدينة مستغانم و على غرار باقي المدن الجزائرية عرفت ارتفاعا كبيرا في 

تعدادها السكاني و يرجع ذلك بطبيعة الحال إلى تحسن الظروف الصحية للمواطنين 

الولادات و هو الأمر الذي أثر  وانخفاض معدل الوفيات في مقابل الزيادة في معدل

وذلك بغية تلبية متطلبات . على الموارد الاقتصادية و الاجتماعية داخل المدينة 

 . السكان المتزايدة من سلع و خدمات،فرص للعمل، و خصوصا السكن

                                                 
 .322ص.3002دار بهاء الدين لنشر و التوزيع،:العوامل و الفاعلون،الجزائر:  بشير ريبوح،المدينة الجزائرية- 1
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ان المدينة مدينة الجميع ،ليست "... V.Derudderحيث يقول في هذا الباب الباحث 

و يعتبر هذا الطرح موازي . 1"مواردها ليس سهل الاستفادة منها مدينة كل أحد ،و أن

و الذي يتجلى من خلال "الحق في المدينة"من خلال مفهوم   H.Lefebreلطرح 

الأمر الذي يتأتى من خلال تلاقي السلطة . العيش والسكن بها باعتبارها حق للجميع

قائمة على تصميم وبناء والمجتمع بمناسبة المدينة، إذ أن السلطة هي المخططة وال

. المدينة وهي التي تملك القوة الشرعية من خلال تحكمها في القوانين وآليات التسيير

بينما المجتمع هو من يسكن ويعيش داخل المدينة و ذلك من خلال الطلبات المقدمة 

للاستفادة من العروض السكنية المقترحة من طرف الدولة عبر البرامج والسياسات 

 . لسكنلإنتاج ا

ان تتبع سياسة السكن و انتاجه في الجزائر برز بشكل واضح الفشل في 

الأمر الذي خلق . السياسات العمومية التي لا تستمد أو تعتمد على الواقع في انجازها

 .أزمة سكنية حادة تعاني منها الجزائر الى وقتنا الراهن

يتها الكبرى الا أنها لم ان فكرة ديمقراطية السكن التي انتهجتها الدولة رغم ايجاب

 .الخ...عدم الشفافية والديمقراطية: تحقق ما هو مرجو منها بسبب عدة عوامل أبرزها

                                                 
باشا حاج محمد، اشكالية العمارة ،دراسة ميدانية لثنائية العمارة و الممارسة الحضارية،رسالة لنيل شهادة دكتوراه علوم في علم  - 1

 .3002الاجتماع،جامعة وهران،
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ان الأزمة الحادة التي عرفتها البلاد في مجال السكن و الذي جعل الدولة تحرك آلتها 

من أجل تدارك النقص، جعل الأخير تهمل الرؤية الفلسفية والاجتماعية للسكن الأمر 

الذي سبب العديد من الآفات والمشاكل إذ لا يمكن القول أن الخلل هو في سكان 

 .المدن والحضر ونحن لم نوفر لهم المناخ المناسب لكي يكسبوا السلوك الحضري 

إن عملية تملك الفضاءات السكنية هي عملية تخضع الى الثقافة الاجتماعية 

لحرمة والحشمة، أصبح في خطر لسكان هذه الأخيرة القائمة على قيم الخصوصية وا

نتيجة وجود السكن كما هو مخطط له في التجمعات الحضرية الأمر الذي يستدعي 

سلوكات من أجل إعادة التملك والحماية والتعبير داخل الفضاء العمراني لسكن   وكل 

 .الفضاءات المجاورة له

ة و طرق كما نستنتج أيضا من خلال دراستنا هذه حول واقع الملكية المشترك

مسكن بمدينة مستغانم بأن السكان لا  3333تسييرها داخل التجمع السكني الحضري 

يملكون ثقافة التعامل القانوني مع ظروف ومتطلبات العيش داخل التجمعات الحضرية، 

وكذلك فإنهم يفتقدون لآليات وشروط استعمال أو استغلال الأجزاء المشتركة داخل هذه 

م لا يدركون لكافة حقوقهم فيها و كذا الواجبات المترتبة عليهم التجمعات السكنية ، وه

بل هم يرفضون تلك الأعباء المترتبة عن عملية تسيير تلك الأجزاء ويعتبرون . نحوها

أنها مفروضة عليهم، وهذا الأمر نتيجة لكون أن السكان الذين يقطنون بالتجمعات 

لمسكن أو الحي حسب ثقافتهم السكنية يتعاملون مع الفضاءات العمرانية سواء ل
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الشخصية وفكرتهم السائدة حول العمران وليس الى الثقافة القانونية الموجودة في 

 .المراسيم والقوانين الصادرة عن الهيئات الإدارية المسؤولة على الحظية العمرانية

إن النمط العمراني السائد و كي يلقى قبول و رضا يجب أولا معالجته على 

ر من خلال تهيئة السكان و جعلهم يدركون آليات و نمط العيش داخل هذا مستوى الفك

 .النمط العمراني

كما أنه لزاما على المخطط العمراني عدم إغفال الخصوصية الثقافية والاجتماعية لمن 

يستخدم السكن كي لا يكون هناك تصادم بين ما يحمله الساكن من أفكار وما يفرضه 

 .شالواقع عليه من نمط العي

إضافة إلى ضرورة تحرك الآلة الإدارية من أجل ضبط دقيق لملفات طالبي السكن 

 .والشاغلين الحقيقيين له

إن ثقافة تسيير الأجزاء المشتركة يجب غرسها لدى السكان لكي تبقى راسخة 

مع الزمن وليس تقديم وجه جمالي مغلف يبدو أننا متحكمون فيه استنادا الى التقليد في 

 .ل نظرة بسيطة نكتشف العكسحين من خلا

الحي هو مرآة عاكسة للمجتمع و المدينة، و صورته هي من تصنع الصورة العامة 

وبالتالي كلما تم ترقية وتنمية الحي السكني زاد من جمالية المدينة وأكسبها . للمدينة

 .صورة التحضر الذي تمثله
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 عقائمة المصادر والمراج
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 القرأ ن الكريم
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 .0821منشأ ة المعارف،:الاسكندرية ،"جغرافية العمران "عبد الوهاب فتيحة، 

، الدار "أ زمة العقار الفلاحي و مقترحات تسويتها من تأ ميم الملك الخاص الى خوصصة الملك العام": عجة الجيلالي 

 .3116الخلدونية، الجزائر، 

 .0812دار الطليعة بيروت لبنان  ، "و تاريخه ابن خلدون": عزيز القطمة 

،  0،منشورات الحلبي الحقوقية ، بيروت ،ط" ملكية الش والطوابق والشقق والابنية المفرزة"عفيف شمس الدين ، 

3112. 

 .3101دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع، الجزائر  ،"المنازعات العقارية": عمر حمدي باشا 

ترجمة نبيه أ مين فارس و منيرالبعلبكي، دار العلم للملايين بيروت، " تاريخ الشعوب الاسلامية": كارل بروكلمان 

 .0810لبنان،

 .3101، دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع، الجزائر  "الملكية العقارية الخاصة": ليلى طلبة 
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عادة مسارها في الجز  ",محمد بلقاسم حسم بهلوم   ديوان المطبوعات الجامعية , 3الجزء , "  ائرس ياسة تخطيط التنمية و ا 

 .0888,الجزائر , 

 .، مكتبة لبنان" الروض المعطار في خبر ال قطار" تحقيق احسان عباس : محمد بن عبد المنعم الحميري 

دار صفاء للنشر و التوزيع، ". دراسات تطبيقية لبعض جوانب التخطيط الحضري و الاقليمي: "محمد جاسم محمد العاني 

 .3118مان ع

 .3101الجزائر،. دار الكتاب الحديث. النظام القانوني للملكية المشتركةمريم تومي،  

 .3116، الجزائر، الموجز في علم الاجراممكي  دركوس،  

 0881، دار الفكر ، عمان ، منهجية البحث العلميمهدي زوليف ، تحسين الطروانة،  

 .0811، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،"العمراندراسة جغرافيا ": الهادي لعروق ،مدينة قس نطينة 

 .2،0880، اصدارات محسن المهدي، ج(امين مرسي قنديل:تر)، "الديمقراطية في امريكا "اليكس دي طوكفيل، 

 

 :ال طروحات-3 

شهادة دكتوراه علوم ، رسالة لنيل "اشكالية العمارة ،دراسة ميدانية لثنائية العمارة و الممارسة الحضارية "،باشا حاج محمد 

 .3102في علم الاجتماع،جامعة وهران،

 .0882، أ طروحة ماجس تير تحت اشراف بيزارو جوان  "اعادة التهيئة الحضرية و س ياسة المدينة" : جبار فرحات 

ساحة  حديقة التسلية في مدينة سطيف،و دراسة ميدانية على: "اس تعمال المجال العام بالمدينة الجزائرية"دريس نوري، 

طاوس عمروش في مدينة بجاية،دراسة لنيل شهادة الماجس تير تخصص علم الاجتماع الحضري،جامعة قس نطينة،كلية العلوم 

 .3112الاجتماعية،

، دراسة "رهانات انتاج السكن الاجتماعي التساهمي بمدينة مس تغانم و استراتيجيات الاس تفادة منه"سليمة قارب ،  

 .3116لعمرانية ،جامعة وهران،كلية علوم ال رض و الجغرافيا و التهيئة العمرانية،ماجس تير في الجغرافيا و التهيئة ا

رسالة تخرج لنيل شهادة الماجس تير في . ، الممارسات و التمثلات "الساكن السكن و المحيط"سوالمية نورية ،  

 .3112ال نثروبولوجية ،جامعة وهران، السانيا ،

دراسة لنيل شهادة الماجس تير، تخصص ديمغرافيا، جامعة : " الجزائرالس ياسة السكنية في"صلاح الدين عمراوي،  

 .3118الحاج لخضر باتنة، كلية العلوم الاجتماعية،

لى حي الصباح تملك الفضاء السكني لسكان و "طيب علي ابراهيم ،  عملية اعادة الاسكان من حي رأ س العين ا 

 .3116الحضري،جامعة وهران، كلية العلوم الاجتماعية،، رسالة ماجيس تير في علم الاجتماع "ممارساته

،رسالة دكتوراه في "بين الاجتماع و الصراع( وهران)سكان حي الصباح: السكن الجماعي في الجزائر  "،فريد مرحوم 

 .3101علم الاجتماع الحضري،جامعة وهران،كلية العلوم الاجتماعية،
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 :و المداخلات المجلات -2

 .3111، نوفمبر3، منشور في مجلة السكن، العدد"عماراتنا تعاني من نقص في حس المواطنة"احمد ناصري،  

، مداخلة القيت "اهمية تس يير المساحات المشتركة في السكنات الجماعية في تحقيق الامن والسلامةبراقدي سليم ، 

 . 3111جوان 01/00بملتقى الدولي للتس يير العقاري المنعقد بالجزائر في 

جوان مخبر العولمة  العدد الرابع، "اقتصاديات شمال افريقيا -"معوقات الاستثمار في الجزائر: " لعيدبلعوج ا 

 .3116اقتصاديات شمال افريقيا، و 

. مركز دراسات الوحدة العربية، بيروت لبنان 362المس تقبل العربي العدد  -"العمارة و منهجية الابداع": بودماغ حمزة 

 .3110جانفي 

 .،مداخلة القيت في الملتقى الدولي لتس يير العقاري توفير الامن في الاحياء السكنيةر،توافاف جهيد، بوقطاية حيد 

العدد . دراسات اقتصادية-"انعكاسات النمو الديمغرافي على الوضعية الاجتماعية و الاقتصاديةفي الجزائر: " جويدة عمرة 

 .3111الجزائر، مارس  -مركز البصيرة للبحوث و الدراسات الانسانية–الخامس 

، مركز دراسات الوحدة 362المس تقبل العربي العدد – "الفكر المعماري و التوجهات المعاصرة: " حازم النجيدي 

 .3110العربية، بيروت لبنان، جانفي 

 .تالكوي 0881ديسمبر -عالم الفكر، العدد الثاني، أ كتوبر -"اشكالية العمارة، و التنظير البنيوي: "رفعة الجادرجي 

، مجلة دراسات اقتصادية، مركز " ال هداف ال ساس ية لصندوق النقد الدولي و هيكله التنظيمي: " صالح صالحي 

 .0888البحوث و الدراسات النسانية، العدد ال ول السداسي ال ول 

 0881ديسمبر  -عالم الفكر، العدد الثاني، أ كتوبر –" حسن فتحي و فن العمارة من أ جل الانسانية": عبد الغني داود 

 .الكويت

ديسمبر -عالم الفكر العدد الثاني، أ كتوبر -"ما بعد الحداثة و التراث في العمارة العربية الاسلامية: "عفيف البهنسي 

 .الكويت 0881

المجلس الاقتصادي و الاجتماعي،لجنة السكان و الحاجات الاجتماعية، تقرير حول السكن الاجتماعي،دورة أ كتوبر  

0881. 

، مركز دراسات الوحدة العربية، بيروت 362المس تقبل العربي العدد  -"تحولات الهوية العمرانية: "لنعيممشاري ا 

 .3110لبنان، جانفي 

 .3111، نوفمبر 3مقال منشور في مجلة السكن، العدد  "التحضر والحفاظ على التراث الحضري"نور الدين موسى ،  

 .0863بل وزارة السكن ، وثيقة رسمية حول تطور السكن ق  

 .3100جانفي  16العدد  –مجلة السكن الجزائر : وزارة السكن و العمران 

 .أرشيف الولاية 

 :قانونيةالنصوص ال  -1
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 .بمقتضاه الحاق ملكية ال ملاك الشاغرة الى املاك الدولة 0866ماي  16الصادر بتاريخ  013-66ال مر رقم  

  2022تحت رقم  02/02/0220قرار المحكمة العليا الصادر بتاريخ 

الجريدة الرسمية العدد )المتضمن القانون المدني  32/02/0222المؤرخ في  22/21الامر رقم  

 .20/02/0222المؤرخة  021

 .ن القانون المدنيالمتضم 32/02/0222المؤرخ في  22/21من الامر  242المادة   

يتضمن تنظيم العلاقات بين المؤجر و المس تأ جر لمحل معد للسكن  0826أ كتوبر  32المؤرخ في  012-26رقم  رسومالم 

 .و تابع لمكاتب الترقية و التس يير العقاري

 .المنظم لاثارة الضجيج  32/12/0882المؤرخ في  82/011المرسوم  

شروط نقل حق الايجار المتعلق بالسكنات يحرر  0881فبراير س نة  10المؤرخ في  12-81تنفيذي رقم ال رسوم الم 

 .ذات الطابع الاجتماعي التابعة لدواوين الترقية و التس يير العقاري

 :المعاجم -1

 .المجلد الرابع، و المجلد الثاني عشر -0883لبنان، الطبعة الثانية -لسان العرب، دار الصادر، بيروت 

 .0881مسرد فرنسي انجليزي مكتبة لبنان ناشرون مع  –فرنسي عربي –عربي فرنسي –معجم العمارة و الفن  
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 Arrêté interministériel du 27 janvier 2004 fixant les paramètres de détermination de la 

valeur vénale dans le cadre de la cession des biens immobiliers appartenant à l’Etat et aux 

offices de promotion et de gestion immobilière (OPGI). 

 Décret exécutif N° :43-98 du 01 février 1998. 

 Décret exécutif n°94-59 modifiant et complétant le décret n°83-666 du 12 novembre 

1983 fixant les règles relative à la copropriété et à la gestion des immeubles collectifs. 

 Décret exécutif n°06-208 du 13 juin 2006 fixant les modalités de transfert du droit au 
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 Décret exécutif n°89-98 du 20 juin 1989 fixant les règles régissant les loyers 
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établissements et organismes en dépendant. 

 Décret exécutif n°97-506 du 29 décembre 1997 fixant les règles régissant les loyers 

applicables aux logements relavant du patrimoine locatif des offices de promotion et de 

gestion immobilières (OPGI) mis en exploitation à compter du 1èr janvier 1998. 

 Décret législatif n°93-03 du 1èr mars 1993 relatif à l’activité immobilière. 

 Recueil : Textes juridiques et réglementaires concernant la cession la cession des biens 

immobiliers du secteur public. Office de promotion et de gestion immobilière. 

 Recueil : Textes législatifs et réglementaires concernant la cession des biens 

immobiliers du secteur public mis en exploitation avant le 1èr janvier 1981. Office de 

promotion et de gestion immobilière. 
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 Plan d’aménagement de la wilaya de Mostaganem - rapport de commencement Tome 
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 دلـــيـــــــل المــــقـابـــــلـــــــــــــة
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 دلـــيـــــــل المــــقـابـــــلـــــــــــــة
 :سمات و معلومات عامة حول المستجوبين*
 ........الأولادعدد  -.........*الحالة العائلية   -.....*السن -*
 .....منذ متى تسكن يهذا الحي؟ -*
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 كيف تم حصولكم على المسكن؟ أين كنت تسكن من قبل؟ -*
 هل تسكن رفقة جيرانك القدماء؟ -*
 هل أنت مستأجر أم مالك للسكن؟-*
 من كم غرفة يتكون مسكنك؟ و في أي طابق تسكن؟ -*
 هل قمتم بتعديلات داخل مسكنكم؟ ماهي؟ و لماذا؟ -*
 هل تملكون جمعية حي؟ هل أنت منخرط بها؟ في رأيك ما هو دورها؟ -*
 :نظرة السكان إلى السياسة السكنية بالجزائر -1
 هل يمكنك أن تقدم لنا تصورك أو تعريفك لمفهوم السكن؟-*
 هل أنت راض عن المسكن الذي تعيش فيه؟ و ماهي درجة الرضا عنه؟ -*
 ئرية من أجل توفير السكن لأفراد المجتمع؟ما هو تقييمك لسياسة الدولة الجزا -*
هل نمط المسكن يؤثر على العلاقات القرابية والاجتماعية كعلاقة الجوار؟ وكيف  -*

 ذلك؟ 
 
 
 
 التصورات التي يحملها السكان حول مدينة مستغانم؟ -2
  هل يمكن أن تقدم لنا تحديد لموقع ولاية مستغانم ؟ و بلدية مستغانم؟  -*
أن تحاول تقديم لنا المراحل التاريخية لتطور العمراني لمدينة مستغانم هل يمكن  -*

 حسب نظرتكم ؟
 ما رأيك في وتيرة انجاز المشاريع خصوصا السكنية بمدينة مستغانم؟  -*
 هل أنت راض على الآلية التخطيط التي تتم من خلالها عملية  توسع المدينة؟ -*
لتوسع العمراني للمدينة؟ ولا تسمح بتقديم في رأيك ما هي العوائق التي تحد من ا-*

 مدينة في أجمل صورة؟
 :التصورات التي يحملها السكان حول الأجزاء المشتركة  -3
 يضم الحي السكني الذي تعيشون فيه أجزاء مشتركة هل يمكن لكم تعريفها؟ -*
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 في رأيك من له الحق في الاستفادة منها و استغلالها؟ -*
 د لنا مزايا و عيوب العيش داخل العمارة؟هل يمكن لك أن تعد -*
 هل تملك فكرة حول الطبيعة القانونية للأجزاء المشتركة ؟ -*
 هل يمكن أن تعدد لنا الحقوق والواجبات المترتبة عنكم اتجاه هذه الأجزاء؟-*
حسب رأيك من هي الهيئات المسؤولة عن حماية و تسيير هذه الأجزاء داخل  -*

 العمارة أو الحي؟
في رأيك ماهي الفضاءات المشتركة التي يكون تملكها ذكوري، وما هي الفضاءات  -*

 (.اقصد استعمالها)التي تملكها يكون انثوي؟
 
علاقات السكان داخل التجمعات الحضرية السكنية وآليات تملك وتسيير الأجزاء  -4

 :المشتركة
 كيف يتم التعامل مع الاعطاب التي تصيب الأجزاء المشتركة؟ -*
في حالة حدوث عطب أو تدهور في حالة الأجزاء المشتركة من يبادر  -*

 لإصلاحها؟ و كيف يتم ذلك؟
 هل هناك نشاط تجاري او صناعي داخل حيكم؟  -*
 هل توجد منظفة بالعمارة التي تسكنها؟ العمارة؟ -*
 هل هناك تواصل بين الساكنة يتم داخل هاته الفضاءات المشتركة؟ -*
العلاقات بين الجيران؟ هل يحدث أحيانا خصومات في رأيك لماذا؟ كيف هي  -*

 وكيف يتم حلها؟
 هل هناك من غادر الحي الذي تسكن به؟ لماذا في رأيك؟  -*

 

 

 

 

 معطيات المقابلة الميدانية
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 0 31 صيادة 31 مالك متزوج شرطي ذ 19 33
 1 30 مستغانم 30 مالك مطلقة محاسبة أ 13 30
 1 31 مزغران 37 مستأجر متزوج سائق أجرة ذ 00 31
 1 33 ينارو 31 مستأجر متزوج أستاذ ذ 07 30
 1 31 مستغانم 31 مستأجر متزوج رجل إطفاء ذ 17 31
 1 30 سيدي علي 30 مالك متزوجة شرطية أ 17 37
 1 37 مستغانم 31 مالك متزوج موظف ببنك ذ 10 30
 0 31 الحرية 31 مالك متزوج أستاذ ذ 13 39
 0 33 خروبة 30 مالك متزوج متقاعد  ذ 70 38
 1 30 سيدي لخضر 30 مستأجر متزوج عسكري متقاعد ذ 03 33
 C I A 30 0 39 مالك متزوج موظف بالبريد ذ 10 33
 0 30 العرصة 37 مالك متزوج أستاذ متقاعد ذ 79 30
 0 31 أرزيو 31 مالك متزوج عامل بسونطراك ذ 07 31
 1 31 ع م رمضان 30 مالك متزوج مشرف تربوي  ذ 18 30
 1 31 ماسرة 31 مالك متزوج متصرف ذ 03 31
 1 33 جويلية 1 31 مالك أرملة مديرة أ 08 37
 1 30 شمومة 31 مالك متزوج مسير بلدي ذ 00 30
 1 37 صلامندر 31 مستأجر متزوج مستشار توجيه ذ 19 39
 1 37 صيادة 30 مستأجر متزوج عامل بسونطراك ذ 11 38

 0 30 حجاج 37 مالك متزوج نائب مقتصد ذ 10 03
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 :الملخص

          حد كبير الكائن الحي، فهي تولد تنمو و تتطور تمرض إلىالمدينة تشبه 

و لعل أهم سبب يقف وراء ازدهار المدن أو مرضها و تخلفها هو العلاقة . و تموت

كان هناك  إذا  حيث أنه. الأخيرةالقائمة بين من يسكن المدينة و المعمار داخل هذه 

فإن ذلك يؤدي إلى تطور و جمالية  توافق و انسجام بين المعمار و الفئات الساكنة به،

للمعمار من جهة، و كذا إثراء عناصر الهوية الاجتماعية و الثقافية للسكان من جهة 

أخرى ، أو أنها تظهر تنافرا يعكس عدم قدرة المعمار على تلبية تطلعات المجتمع، 

 فنلاحظ كمحصلة لذلك انتشار ممارسات مختلفة تعبر عن عدم الاستقرار، تسببت في

هذه الأخيرة في تلاشي و ضعف العلاقات   تدهور الحضائر السكنية، كما تسببت

على اختزال الموروث الثقافي ( الحضائر السكنية)كونها لم تكن قادرة   .الاجتماعية

 . للفئات الاجتماعية التي تعيش داخلها

لقد تحملت الدولة الجزائرية منذ الاستقلال مشكلة السكن على عاتقها محاولة 

و لكن بالرغم من كل تلك الجهود . عبر مجمل السياسات السكنية توفيره للمجتمع

المبذولة بقي مشكل السكن و ندرة العرض مقابل الطلب يميز مختلف المراحل 

 . التاريخية للسياسات السكنية
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تلبية الطلب الكبير على السكن جعل الدولة   البناء من أجل  تحرك آلة إن

راني العمودي خصوصا مع ما صاحب التوسع العمراني من تتجه نحو النمط العم

 . العقارية  توفير الأوعية  عراقيل من أجل

الأجزاء الخاصة أجزاء مشتركة  إلى إضافةهذا النمط العمراني يتميز بأنه يضم 

الحي السكني و التي تتطلب   تكون ملكيتها مشتركة بين جميع سكان العمارة أو

الذي حرصت الدولة عليه  الأمرو هو   .و التسيير  مايةخاصة من أجل الح إجراءات

  .المشتركة الأجزاءتسيير و تنظيم  إلىمن خلال سن مجموعة من القوانين التي ترمي 

و لكن لا يخفى على أي شخص يتمتع بحس الملاحظة الحالة السيئة بل الكارثية التي 

مارات كون ان مختلف المشتركة في الكثير من الع الأجزاءمكونات   تعرفها أغلب

التنظيمات و القوانين لم تسر بين الفاعلين الاجتماعيين و بقيت حبيسة الجرائد الرسمية 

تملك سكان   عن التساؤل حول كيفية للإجابةو منه جاءت دراستنا   .التي صدرت بها

 و ما هي طرق تسييرها من قبلهم؟ المشتركة للأجزاءالتجمعات الحضرية 

مفهوم الملكية المشتركة من وجهة نظر سكان  إدراك إلىو تهدف الدراسة 

التجمعات الحضرية و الكيفية التي يتم بها تملك هذه الفضاءات و آليات تسييرها في 

 :الواقع من خلال أربعة فصول رئيسية

الفصل الأول نتحدث فيه حول السياسة السكنية في الجزائر عبر مختلف         

في حين نتناول قي الفصل الثاني الدراسة   .عرفتها الدولةالتاريخية التي   المراحل



 

 

219 

 

ثنائية العمارة و  إلىبمدينة مستغانم و التي تعتبر موضوع الدراسة عبر التطرق 

ماهية الملكية المشتركة و مشتملاتها  إلىالفصل الثالث فقد تطرقنا فيه  أما  .التاريخ

 . ترك داخل التجمعات الحضريةالفصل الرابع تحدثنا فيه عن العيش المش أنفي حين 

أن عملية تملك الفضاءات السكنية تخضع الى  إلى  لتخلص الدراسة في الأخير

المخطط   و منه على. من خضوعها لقانون العمارة أكثرالثقافة الاجتماعية للسكان 

الخصوصية الثقافية و الاجتماعية لمن سوف يعيش داخل هذه  إغفالالعمراني عدم 

أنه يجب غرس ثقافة تسيير و حماية و صيانة الاجزاء  إلىافة إض  .السكنات

 .المشتركة داخل العقارات المبنية لدى السكان

 :الكلمات المفتاحية

 ،التجمعات السكنية الحضرية-*، السكن-*، السكنية السياسة-*، المدينة-*

 .المشتركة الأجزاء-*، العيش المشترك -*  
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Abstract: 

The city looks like exactly like a human being, it is born, it grows, it 

develops,it becomes sick then it dies, may be the most important cause of 

the development or the deterioration or decline is the relation which exists  

between the inhabitants that is the citadins  inside the cities. That is if there 

is a harmony and comparability between the inhabitants and the social 

communities that live in, this will probably to the development of the 

housing and it's beauty, and also the enrichment of the elements in their 

own personality social, cultural of the inhabitants and in another case the 

appearance of the opposite not being able to fulfill the willingless of the 

society. So, we notice, as a result, the spread of the exercising of various 

activities which expresses the not being well-adapted. And this lead to 

decline of the civilizations of habit and housing. So as the social relations 

because it couldn't (the civil housing) keep the  cultural in hevilance of the 

social groups that live in.  

From the independence, the Algerian government suffers of the 

problem of housing. It tries it's best using all their possibilities to offer all 

the people a house. During the historical era, and in spite of the government 

efforts, the problem of housing exists, and this pushed the government to 

go to the horizontal building in order to overcome the demands of the 

people. This kind of housing and buildings belongs to the groups of 

inhabitants but in condition keeping  in mind the security and going on. But 

we see the bad situation that the common parts had arrived to 

Unfortunately all the laws that solve these problems remains just in the 

official papers.  

The purpose of the study and research is the knowledge the owning 

common from the housing point of view, how to co-inhabite all these 

various social communities in four steps: 
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The first step we deal with the housing policy in  Algeria through the 

historical periods which the county knew, In step two, we go to study the 

city of Mostaganem which is the subject of our research, It deals with both 

housing and history, the tird step we deal with the origine of the owning of 

communities, and the last step, we speak about the social living through the 

civic communities. The ending of our research is the owning of the housing 

especially the Coraline goes with the socio-cultural of the inhabitants. So, 

as a conclusion we must give a great importance to the level of the cultural 

and civilization to protect the urbanhousing.  

Keywords: 

The city- the inhabitants politics- habit- housing- the civic social housing- 

the community- the common parts. 
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*- Résumé : 

La ville où la cité ressemble à un être humain, elle est née, elle grandit, 

elle se développe, elle tombe malade et finalement elle meurt. La plus 

importante cause du déclic et la faillite c'est la relation qui existe entre les 

citadins qui habitent dans le même cercle de l'habitat, si une harmonie et 

compatibilité existait entre les citadins et les groupes sociaux, il y'aurait 

une amélioration et l'enrichissement du niveau de vie  dans les cités. Le 

niveau socio-culturel du citadin est vital si on veut garder une civilisation 

saine. En cas contraire, il est vraiment impossible d'arriver à une société 

saine et civilisé. De la ont peut voir l'émergence de plusieurs activités au 

sein de la société, ces activités prouvent que ces citadins ne sont pas 

adaptés. Tout ça nous mène à la calamité  et la faiblesse de l'apparition des 

habitants. La cité  de nos jours à bien faillit à garder une vraie harmonie 

entre les habitants et les aspects socio-culturel. 

Depuis l'indépendance, le gouvernement Algérien souffre avec le 

problème de l'habitat. Ils ont utilisé tous les moyens possibles pour 

résoudre ce problème vital. Le fait que le gouvernement vit toujours ce 

problème, ils étaient obligé de partir vers les logements de la façon 

horizontale pour subvenir aux besoins et demandes des citoyen. Ça 

appartient aux groupes de citadins tout en respectant la sécurité de 

l'individu. Certes q'on entend parler de plusieurs perspectives juridiaire  

pour résoudre ce phénomène mais ça reste juste dans les journaux officiels. 

Le but de cette étude ou recherche c'est la profonde connaissance de 

dileme qui a toujours existé avec le logement /l'habitat,  et pour bien le 

découvrir on devise notre étude sur quatre étapes. 

La première étape la politique de l'habitat en Algérie a travers les étapes 

historiques. La deuxième étape, on a  viré vers l'étude de la ville de 
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Mostaganem. Ça concerne et l'habitat. La troisième étape l'origine des 

citadins et la dernière étape concerne le mode de vie chez les citadins.  

Finalement,  on vient à la fin de notre recherche qui est la vraie relation 

entre les citadins et leur niveau socio-culturel, Donc on doit donner une 

grande importance au niveau de la culture et la civilisation pour protéger 

l'urbanisme en Algérie.  

Les mots clés: 

La cité (la ville) - la politique de l'habitat -logement/l'habitat -les 

logements civils - la communauté - les parties communes. 

 

 

 

 

 

 

 

 


