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ر لي الحمد الله الذي وفقني للعمل في ھذا البحث بإخلاص لوجھھ الكریم وإتمامھ، ویسّ
  .فكان خیر معین اتتخطي كل العقب

أتقدم بجزیل الشكر إلى الأستاذ الفاضل محمد الھادي لعروق على إشرافھ على ھذا   
  .وعلى مساعدتھ البحث

  :التدرج بعدفي دراسات ما  فاضلأساتذتي الأ كل كما أتقدم بالشكر إلى        
  .عبد الحفیظ العایبد الغني غانم ، عبد الوھاب لكحل ، صلاح الدین شرّاد ، عب

  .تخطي مشاكل البحث علىكما أشكر كل من ساعدني 
  .لمكتب الدراسات التقنیة اخاصً اشكر

إلى كل من ساعدني من عمال ومسؤولین في الھیئات والإدارات كما أتقدم بالشكر 
  .التي اتصلت بھا أثناء البحث

  .-قسنطینة  - معھد علوم الأرضعمال طلبة ما بعد التدرج ولا أنسى كل أساتذة و و
  .دون أن أنسى شكر من سھروا على إخراج ھذا البحث
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  إلى أعز ما أملك في ھذا الوجود والدي الكریمین،
  إلیكما أھدي ثمرة جھدي بكل حب وإجلال ،

  .كل مسرة في الأولى والآخرةراجیة من المولى عز وجل أن یسوق إلیكما 
  .إلى كل من یملكون مكانا في قلبي أختي الغالیة  وإخوتي الأعزاء حفظھم االله 

  إلى أعز صدیقاتي وزملائي ،
  .إلى كل أسرة معھد علوم الأرض 

   .أجدد إھداء ھذا العمل
  
  

 



                         بحثدمة المق
  
 

 

  :الإشكالية : أولاً 

استفادت مدينة خنشلة من عدة برامج للسكن التطوري لمواجهة انتشار مناطق السكن غيـر 
  اللائق أين التهميش اـالي والاجتماعي ، وللتخفيـف مـن أزمـة السكـن التي تعـانيهـا، 

 ـ    و وطبقت هاته البرامج على قطاعات مخططة من المدينة لتوجيـه اسـتعمال الأراضـي نح
سير عقلاني يكون فعال للاستجابة للاحتياجـات وتحسـين المظهـر العمـراني للمدينـة مـن       
خلال الحد من التوسع العشوائي والبناء الفوضوي وتحقيق مجـال وظيفـي يضـمن للمجـال     

  .المدروس الاندماج داخل بنية المدينة ككل

  :ساؤلات التالية لتقييم هاته التجربة ولمعالجة إشكالية البحث التي تبلورت في الت

ما هي مراحل سياسة السكن في الجزائر وما هي انعكاسـاا علـى الحظـيرة السـكنية      ٭
  الوطنية ؟

  ما هي خلفيات السياسة الجديدة للسكن التطوري وما هي الغاية منها ؟ ٭

  ما هي مبادئ هاته السياسة ومراحل تطورها وأشكالها ؟ ٭

  ة، التسييرية؟ وما هي الفئات الاجتماعية المعنية ؟ ما هي مميزاا التمويلية، التشريعي ٭

  ما هي الهيئات والفاعلين المتدخلين في تطبيق هاته السياسة ؟ ٭

هل ساهمت في الحد من التعمير العشوائي والإقصـاء اـالي في المدينـة ؟ والتخفيـف      ٭
  من أزمة السكن ؟

  عية ؟ما هي آثارها على الإنتاج السكني وهل حققت معايير نو ٭

  ما هي آثارها على نوعية اال السكني وعلى الحياة الحضرية بالمدينة ككل ؟ ٭



                         بحثدمة المق
  
 

 

ما مدى تأثرها بالإطار االي وهل أدت إلى تحقيق مجـال يضـمن الانتمـاء والانـدماج      ٭
  للسكان أم إنتاج مجالات هامشية ؟

تصـادية ؟ ومـا   تأثر السكان ذا النمط الجديد ؟ وما هـي الآثـار السوسيواق  ما مدى  ٭
  مدى تطابق التركيبة المالية للمشروع والخصائص الاقتصادية للسكان ؟

  ما هو تأثير السكان هذا النمط وهل كان له دور في تحسين النوعية ؟ ٭

ما هي نتائج هذه التجربـة علـى الإنتـاج السـكني، اـال السـكني، والسـكان ؟         ٭
  وكيف يمكن تثمين الايجابيات ورفع السلبيات ؟

كيف يمكن الاستفادة من هاته التجربة في هيكلـة أحسـن للمجـال السـكني تضـمن       ٭
الديناميكية والاندماج الحضري والتنمية المستديمة ؟ وفي وضع تصـور لمسـكن يحمـل تطلـع     

  أحسن على مستوى سياسة السكن وسياسة المدينة ؟

  :خطة الدراسة : ثانيا 

تبويب وعـرض الدراسـة في ثلاثـة فصـول     من أجل الإجابة على الإشكالية المطروحة تم 
  :كالتالي 

  السكن في الجزائر: الفصل الأول

  إرادة في تغيير السياسة، ونموذج اجتماعي تطوري جديد

  :تعرضنا فيه إلى مبحثين

  :المبحث الأول

وآثارهـا الكميـة    1990ويخص عرض لخصائص السياسة السـكنية بـالجزائر قبـل وبعـد     
  .ية الوطنيةوالنوعية على الحظيرة السكن



                         بحثدمة المق
  
 

 

  :المبحث الثاني

ويخص التعريف بسياسة جديدة هي السكن التطوري، خلفياـا، مبادئهـا، مميزاـا، مراحـل     
  .تطورها وأشكال ظهورها وصولا إلى الفاعلين والهيئات المتدخلة

  

  السكن التطوري بمدينة خنشلة: الفصل الثاني

  وضعية مجالية وعمرانية متميزة

  :مباحثتعرضنا فيه إلى ثلاث 

  :المبحث الأول

استعرضنا فيه خصائص ومميزات الـبرامج التطوريـة بالمدينـة وحجمهـا وتوزيعهـا اـالي       
  .وخصصناها بدراسة مجالية وعمرانية

   :المبحث الثاني

تطرقنا فيه إلى دراسة مقاييس التهيئة والبناء في برامج السـكن التطـوري وتحديـد خصـائص     
ندسـية وإلى تحليـل الخصـائص الاجتماعيـة والاقتصـادية      المسكن ومواصفاته التقنيـة واله 

  .للسكان كفاعلين أساسيين في العملية

  :المبحث الثالث

  .تطرقنا فيه إلى كلفة التعمير وإلى دعم الدولة ومساهمة المستفيد 

  

  وائقآثار المشروع والتقييم بين المحفزات والع: الفصل الثالث

  :تعرضنا فيه إلى مبحثين
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  :المبحث الأول

تعرضنا فيه إلى دراسة آثار وانعكاسات المشـروع علـى الإنتـاج السـكني وعلـى اـال        
  .السكني للوصول إلى العلاقة بينهما وبين السكان

   :المبحث الثاني

خصصناه لتقييم هاته السياسة الجديدة من خـلال انعكاسـاا الايجابيـة والسـلبية ووضـع      
ة مستوياتاقتراحات وتوصيات توجيهية على عد.  

  مراحل العمل: ثالثا

  :تمت الدراسة على أساس المراحل التالية

  :مرحلة البحث النظري -1-

تم فيها الاطلاع على كل ما يتعلق بموضوع دراستنا من سياسات سـكنية، سـكن تطـوري،    
خصائص مجالات الدراسة حيث اطلعنا على الأبحاث العلمية مـن رسـائل بحـث ومـذكرات،     

  ت، مقالات، خرائـط، أُطـر قانونيـة مـن تعليمـات وزاريـة ومناشيـر تقاريـر، مجـلا

حكومية، ومراسيم وقرارات تنفيذية وإحصائيات بالإضـافة إلى مصـادر أخـرى سـاعدتنا في     
  .يئة الأرضية إلى البحث الميداني وتحرير البحث

  :مرحلة البحث الميداني -2-

  :قمنا في هذه المرحلة بـ

الإدارات والمديريات والمصـالح ومكاتـب الدراسـات فكـان الاتصـال       الاتصال بمختلف -أ
  :بالهيئات التالية
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  .مديرية التعمير والبناء -

  .مديرية السكن والتجهيزات العمومية -

  .ديوان الترقية والتسيير العقاري -

   .AFLالوكالة العقارية المحلية  -

  .CNLالصندوق الوطني للسكن  -

  .مديرية التربية -

  .لمصالح التقنية للبلديةا -

  .ONSالديوان الوطني للإحصاء  -

  .مديرية سونلغاز -

  .مكاتب الدراسات -

بالإضافة إلى عدد من المؤسسات والمديريات والهيئات للإستوضاح والاستفهام عن عدة أمـور،   
، وقد استعملنا في الدراسة مختلف المخططات التي استقيناهـا من مديريــة التعميــر والبنـاء   

مخططـات شغــل  " من "  URBACO" والخاصة بمكتب الدراسـات والانجـاز العمرانـي 
  .الدراسة ي صـبتحصيوالمتعلقـة "  ....VRD"الأرض، مخططـات يئـة، مخططـات 

الخلية الابتدائية، مخطط التوسع الأفقـي، مخطـط التوسـع    " كما تحصلنا على مخططات السكن 
  .من مكاتب الدراسات الخاصة التي قامت بدراسة هاته المشاريع..." العمودي، مخطط الواجهات،

الإطلاع المباشر على تحصيصي الدراسة مـن خـلال الخرجـات الميدانيـة ورفـع كـل        -ب
الخصائص المتعلقة بالمسـكن واـال السـكني ، بالإضـافة إلى الاسـتجواب المباشـر مـع        

  .السكان لتدعيم نتائج البحث
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رة الميدانية في جمع أكبر عدد ممكن مـن المعلومـات عـن السـكان     إستعمال تقنية الإستما -ج
والسكن حيث حددنا عددها على أسـاس عـدد المسـاكن المشـغولة في تحصـيص طريـق       
العيزار، أما تحصيص موسى رداح فقد إعتمدنا علـى الإسـتجواب المباشـر للسـكان كـون      

  .  عدد السكان به ضئيل 

  :مرحلة المعالجة والتحرير -3-

  :في هاته المرحلة وقد تم

البنايـات   بتوقيـع كـل  ": Actulalisateon Des Plans:"تحديث المخططات والخـرائط  -أ
ا سـكنية أو تجهيـزات وتوقيـع الوضـعية     "المبرمجة والتي أنجزت حتى فترة التحقيق الميداني سواء
  .القائمة على الميدان على هاته الخرائط والمخططات 

د تنظيمها ومن ثم تحرير البحـث بالإعتمـاد علـى منهجيـة     بع :معالجة وتحليل المعطيات -ب
أساسها المرحلية في معالجة الإشكالية المطروحة بإتباع خطة تسلسـلية مـن العـام إلى الخـاص     

  .بطريقة مدروسة ومنهجية تعتمد على التحليل والمقارنة 

  :مشاكل وخصوصيات البحث: رابعا

ثـائق المتعلقـة بموضـوع الدراسـة علـى      إنّ أهم مشكل واجهنا هو نقص المعلومـات و الو 
مستوى مختلف المديريات وهيئات الدراسة وصـعوبة الحصـول عليهـا ممـا أدى إلى تضـييع      

  .وقت كبير وإلى تعطيل وتأخير العمل

بالإضافة إلى غياب دراسات حديثة على مجالات الدراسـة خاصـة وأـا تعـرف تحـولات      
على هذا النـوع الجديـد مـن السـكن ممـا      سريعة، نقص المعلومات والمراجع و الدراسات 

  .تطلب بذل مجهود في البحث والإطلاع قدر المستطاع
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إضافة إلى غياب المعلومات الحديثة فيما يتعلق بالسياسـات السـكنية وأحيانـا تضـارا ممـا      
  .ت ومسايرة أهم التطورات وتنظيمهايتطلب مجهود كبير للحصول على أحدث المعلوما
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  الأهداف والإنجازات: السكن في السياسة الجزائرية: المبحث الأول

  :دـتمهي

امتازت سياسة المستعمر في ميدان الـتعمير بـاحتلال الأراضـي والمواضـع الإسـتراتيجية      
الصالحة للتعمير لإقامـة المنشـآت العسـكرية وسـد احتياجـات المعمـرين مـن السـكن         

ها فردية، بينما كانـت الأراضـي غـير الصـالحة     فأنتجت أنماط مباني خاصة أغلبوالتجهيزات 
للتعمير والمهمشة من نصيب الأهالي لإقامة البيـوت القصـديرية حيـث ظهـرت أول هاتـه      

بسـبب الأزمـة الزراعيـة    " قسـنطينة   -الجزائـر " بالمدن الكـبرى   )1( 1930الأحياء عام 
والأريـاف قصـد    والفقر، بالإضافة إلى المحتشدات التي أقامهـا المسـتعمر لسـكان القـرى    

، ولكـي  )1( 1954عـام   % 25مراقبتهم وفصلهم عن الثورة حيث بلـغ معـدل التحضـر    
          يفشل الاستعمار الثـورة إعتمـد علـى سياسـة التهدئـة تمثلـت في مجموعـة إصـلاحات        

سـنوات، مـن هاتـه     5على مـدى  "  1958ضمن مخطط قسنطينة ) اقتصادية -اجتماعية (
        سـكن حضـري   220000طاع السكن من خـلال التسـطير لبنـاء    الإصلاحات إهتمامه بق

، وغداة الاستقلال فشـل هـذا المشـروع وتعطلـت ورشـات      )2(سكن ريفي  110000و
الاستعمار أين عرفت المدن موجة نزوح كبيرة بسبب شـغور الحظـيرة السـكنية للمعمـرين     

أرادوا الاسـتفادة مـن ثمـار    وعودة مئات الآلاف من ااهدين واللاجئين والمعـتقلين الـذين   
سـنوات  الاستقلال من توفير للسكن ومختلف التجهيزات واسـتمرت هاتـه الموجـة لعـدة     

كنتيجة حتمية لمخلفات الاستعمار الذي عمل طوال مـدة تواجـده علـى تفقـير الأريـاف،      
ضف إلى ذلك سياسة المخططات الاقتصادية التي اعتمـدت أساسـا علـى التصـنيع وبالتـالي      

                                                
 

(1) Rapport sur la ville Algérienne ou le devenir urbain du pays, 2003.  

(2)- Rachid Hamidou: Le logement un défi.opu. 1989.p29.   

  



  

  الأهداف والإنجازات : السكن في السياسة الجزائرية: المبحث الأول                    :       الفصل الأول
 

 

باّـان حيـث ارتفعـت    "  ...صـحة  –تعلـيم  " الشغل وما يتبعه من توفير للخدمات توفير 
  .) 1( 1977عام  % 40إلى  1966عام  % 31,4نسبة التحضر من 

 الدولة الفتية على إنشـاء هيئـات ومؤسسـات الدولـة     اهتماماتانصبت في هاته الفترة 
 ـوتـأميم البنـوك والم   بقطاع المحروقات الاهتمامووسائلها لتحقيق السيادة فأولت  اجم وبنـاء  ن

بالقطـاع   الاهتمـام من خلال مخططات التنمية الاقتصـادية حيـث أولـت    الاقتصاد الوطني 
الإنتاجي بإقامة الأقطاب الكبرى الصناعية ومن جهـة أخـرى تسـارعت دواليـب الزيـادة      

أيـن بـدأت تظهـر     )1( شخص للسـنة  170000السكانية وموجات الهجرة المستمرة بمعدل 
التركز الحضري وما ينجز عنه من مشاكل حيث ظهرت أزمـة السـكن لعـدم كفايـة      ادربو

وعـدم قـدرة الدولـة     المسـتعمر ورشـات   استكمالالحظيرة السكنية الموروثة والجديدة بعد 
ثـروة الزراعيـة   إرجاع الفلاحين إلى الريف بإعادة بناء القرى الفلاحية وتوزيـع الأراضـي وال  

الدولـة بقطـاع السـكن مـن خـلال       اهتمـام لتحضـر، وعـدم   ة واينأين طغى منطق المد
معـدل   ارتفـع معتبرة كل هاته العوامل كانت أسباب العجـز المطـروح حيـث     استثمارات

وانتشـرت الأحيــاء   ) 2( 1987عــام  7.54إلى  1977عـام   6.83شـغل المسـكن مــن   
لأولويـة  ظروف الحياة بالمدن هذا ولم يحتـل ملـف السـكن ا   الفوضوية والقصديرية وتعقدت 

  .بطيئة وضعيفة اهتمامالدولة إلا متأخرا بعد فترة  اهتماماتضمن 

سنتطرق في هذا المبحث إلى عرض خصائص السياسـة السـكنية بـالجزائر قبـل وبعـد      
تعرض إلى ، الوسائل، طـرق التمويـل والإنجـازات ثم تقييمهـا بـال     الأهدافوبإبراز  1990

ة الوطنية وصولا إلى ضـبط أهـم العوائـق الـتي     آثارها الكمية والنوعية على الحظيرة السكني
 :تحد من حيوية القطاع وإلى مسببات الأزمة، وهذا من خلال التطرق إلى

                                                
  

1)  Rapport sur la ville Algérienne ou le devenir urbain du pays.OP.ciT( 

   .1987،  1977التعداد العام للسكان والسكن لعامي  )2(
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  .بين الخلفيات والتوجهات الجديدة: السكن في الجزائر: أولاً

  .نقد وتحليل: الحظيرة السكنية في الجزائر: ثانيا

  : ت الجديدةبين الخلفيات والتوجها :في الجزائر السكن: أولاً

شهد قطاع السكن استفاقة تدريجية واهتمام بطـيء مـن طـرف الدولـة الـتي أدخلتـه       
ضمن أولويات اهتماماا بعد أن تفطنت لـدوره في الحيـاة الاجتماعيـة للسـكان بـل وفي      

  .لحياة الحضرية والتنمية الوطنيةا

طـاع قبـل وبعـد    في هذا الجزء من الدراسة سنتطرق إلى مختلف التطورات الـتي شـهدها الق  
1990.  

  .سياسة سكنية فتية واحتكار الدولة للإنتاج السكني :1990مرحلة قبل سنة  -1-

  :المخططات السكنية -أ-

  .قطاع السكن غائب ضمن أولويات الدولة الفتية :1969 – 1967المخطط الثلاثي  -

عـد الحـرب   هو مخطط تنمية اقتصادية للبلاد كنتيجة حتمية للوضع الذي تركـه الاسـتعمار ب  
وانخفـاض المسـتوى المعيشـي والصـحي      )1( 1964عـام   % 70حيث بلغت نسبة البطالة 

للجزائريين لذلك كان هدف المخطط توفير أكبر قدر ممكن مـن مناصـب الشـغل لتحسـين     
 )2(مليـون دج  9117المستوى المعيشي للمواطنين حيث بلغت قيمـة الاسـتثمارات الإجماليـة    

ي أما قطـاع السـكن فقـد احتـل المرتبـة السادسـة بنسـبة        نصفها موجه للقطاع الصناع
الاستثمارات متمثلة في إعادة بنـاء القـرى المخربـة وبـرامج السـكن      من مجموع  4,52%

  . الريفي للتنمية الريفية والتعاونيات الزراعية
                                                

  
 .  يئة حضاريةة، الثالث سنةالمحاضرة من مقياس التهيئة الحضرية، : محمد الهادي لعروق. أ )1(

(2) Rachid Tamin : L’urbanisme et l’habitat à Constantine, DEA, université de L’ille, 1982.  
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أما فيما يخص السكن الحضري فقـد تم اسـتكمال ورشـات المعمـر مـن خـلال اللجنـة        
 ــن التابعـبالسك الوزارية المكلفة  ــة ل  ــوزارة الأشغ  ــال العمومي  ــة والبن م ـاء وت

سـكن، ورغـم ارتفـاع معـدل التحضـر       )1(10770تم سليم، نــسك 15843ة ـبرمج
سـكن حضـري بـين سـنتي      12101فقد تم انجاز  % 4بـ "  1967 – 1966" بين سنة 

   .)2( 1967و  1963

ة في مجـال السـكن مـع اهتمـام خـاص      تتحرك الدول:1973 – 1970المخطط الرباعي الأول  -
  :بالسكن الريفي

الصناعي حيث توطنـت المراكـز الصـناعية في المـدن      أعطيت الأولوية لاستثماراته للقطاع 
الكبرى وضواحيها وشكلت أقطاب جذب لسكان الريف، لم تكـن هـذه المنـاطق الصـناعية     

وانتشـار  ة السـكنية  نمو حضري متسارع وتشـبع للحظـير   مرفوقة ببرامج إسكان مما أدى إلى
 المرتبـة السادسـة بنسـبة   البيوت القصديرية والبناء الفوضوي بالمدن، واحتل قطـاع السـكن   

السـابق،  من مجموع الاستثمارات بوتيرة انجاز سنوية أحسـن مقارنـة بـالمخطط     )2( % 5,5
كما استحوذ القطاع الزراعي على اهتمام خاص من خلال الاهتمـام بالسـكن الريفـي فقـد     

بط تطوره بنجاح التنمية الفلاحيـة وتعاونيـات الثـورة الزراعيـة حيـث سـطّر انجـاز        ارت
سكن، أما فيما يخـص السـكن الحضـري فقـد      )3( 24000سكن ريفي تم تسليم  40000
بتحقيـق وتـيرة   أهـداف المخطـط    تسكن وحـدد  1800سكن تم انجاز  4500تم برمجة 

التجهيـزات الاجتماعيـة    وتـوفير  )3(سـكن ريفـي وحضـري     21600انجاز سنوية بــ  
   .القاعدية

                                                
 
(1) Rachid Tamin : L’urbanisme et l’habitat à Constantine,.op.ciT.  

(2) Rachid Sidi Boumediene: Les politiques de l’habitat de L’Algérie Indépendante Evolution 
des politique 1962 – 1982, Séminaire International sur les politique d’habitat dans les payes 
socialistes des tières Monde Kleve (R.F.A), 16-21 Mai 1985. p33.    
(3) Rachid Hamidou: Le logement un défi.opu.op.ciT.p29et 30. 
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قطـاع السـكن يسـتفيد مـن ارتفـاع اسـتثماراته        :1977 – 1974المخطط الرباعي الثاني  -
  .مرتبته ضمن اهتمامات الدولةوتقدم 

مليـار دينـار أعطيـت الأولويـة      )1( 121,2ت قيمة الاسـتثمارات في هـذا المخطـط    قدر
دف إنشاء أكبر عدد مـن مناصـب الشـغل حيـث     للاستثمار في الصناعة الثقيلة التحويلية 

أن نصف سكان المدن والتجمعات شبه الحضـرية في سـن العمـل لهـم وظيفـة أو نشـاط       
  .مهني

مـن مجمـوع    )1( 7,5السكن فقد ارتفعت اسـتثماراته حيـث بلغـت    أما فيما يخص قطاع 
شـاء  إنهـو وضـع الوسـائل القانونيـة للبلـديات مـن أجـل         يميزهالاستثمارات وأهم ما 

سـكن   90000الاحتياطات العقارية، بالنسبة لبرامج السكن الحضـري فقـد بـرمج انجـاز     
سكن، أمـا فيمـا يخـص بـرامج السـكن       )100000 )1دف تحقيق وتيرة انجاز سنوية بـ 

مقارنة بالبرامج الحضـرية نظـرا لديناميكيـة بـرامج البنـاء الـذاتي       الريفي فقد كانت مكثفة 
  .وإنشاء القرى الاشتراكية

عموما عرفت برامج السكن ارتفاعـا محسوسـا في البرمجـة والتوزيـع حيـث ارتفـع رقـم        
وتم توزيـع   )2( 1975مليـار سـنة    11,2إلى  1973مليار دينـار سـنة    6,5الأعمال من 

   .)2( 1977سكن عام  22463

قطـاع السـكن يحتـل مكانـة متقدمـة ضـمن        :1984 – 1980: المخطط الخماسـي الأول  -
  .لةاهتمامات الدو

  

                                                
  

Rachid Hamidou: Le logement un défi.opu.op.CIT.p32et 33. ( 1) 
(2)Rachid Sidi Boumediene: Les politiques de l’habitat de L’Algérie Indépendante Evolution 
des politique 1962 – 1982,OP.CIT. p34.   
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مليار دينار، امتاز بإصلاحات عميقة على الاقتصاد  )1(400,6بلغت قيمة استثمارات هذا المخطط 
ن الفترات ـم عـر المتراكـة واستدراك التأخـات الاقتصاديـة المؤسسـالوطني وإعادة هيكل

ـ % 25مليار دينار بنسبة  )1( 100,5الموجه لقطاع السكن ستثمار لار االسابقة وقد  وع من مجم
ع كالتاليالاستثمارات وز:  

  .مليار دج للسكن الاجتماعي 70,5 -

  .وتشجيع البناء الذاتي الريفيسكن  150000برمجة : مليار دج للسكن الريفي 22 -

- 8 ه للتجهيزات الاجتماعية الجماعيةمليار دج وج.  

  .سكن للسنة 100000وسعت الدولة لتحقيق وتيرة انجاز بـ 

            الدولة تلجـأ إلى طـرق جديـدة لتمويـل السـكن       :1989 – 1985: ثانيالمخطط الخماسي ال -
  .واللجوء إلى الترقية العقارية

عرفت هاته الفترة أزمة مالية بسبب ايار أسـعار البتـرول مسـت الخزينـة العموميـة لـذا       
سـكن حـادة   قامت الدولة بالتخلي عن مشاريع وتعطيل أخرى كما عرفـت الفتـرة أزمـة    

بالدولة إلى التخلي عن أملاكها العقارية ببيع كل مسـاكنها مـن الحظـيرة الموروثـة أو     دفعت 
الايجارية الاجتماعية وأنشأت لهذا الغـرض الـديوان الـوطني للسـكن العـائلي،      من البرامج 

كما لجأت إلى الترقية العقارية لتمويـل وانجـاز المشـاريع السـكنية ووجهـت تسـهيلات       
  .تشجيع القروض وتخفيف الإجراءات للمرقين والخواص من خلال

  :ويمكن تلخيص ما تقدم في الجدول التالي

  

  .نصيب قطاع السكن ضمن المخططات التنموية: )1(جدول رقم 
                                                

 
 Rachid Tamin : L’urbanisme et l’habitat à Constantine,DEA,op. CIT (1) 
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  %نسبتها المئوية   "دج"استثمارات قطاع السكن   "دج" الاستثمارات إجمالي  المخططات التنموية

  % 4,52  مليون 413  مليار 9,117  المخطط الثلاثي

  % 5,5  مليار 1,52  مليار 27,63  لمخطط الرباعي الأولا

  % 7,5  مليار 9  مليار 120  المخطط الرباعي الثاني

  % 25  مليار 100,5  مليار 400,6  للأوالمخطط الخماسي ا

  ةــاز الطلبــإنج: درـالمص                                                                    

  :نلاحظ ما يلي من خلال الجدول

  .زيادة قيمة الاستثمارات الإجمالية من مخطط إلى آخر -

  .زيادة قيمة الاستثمارات الموجهة للسكن من مخطط إلى آخر -

ارتفاع استثمارات السـكن بشـكل ضـخم خـلال المخطـط الخماسـي الأول مقارنـة         -
ربـاعي الأول  في المخطـط الثلاثـي وال  بالمخططات الأخرى أين فاقت إجمـالي الاسـتثمارات   

  .وقاربت إجمالي المخطط الرباعي الثاني

Ø يحتـل مكانتـه مـن بـين اهتمامـات الدولـة إلا        نستطيع القول أن قطاع السكن لم
ت له عناية خاصـة وواضـحة مـن خـلال قيمـة      خلال المخطط الخماسي الأول أين وجه

  .الاستثمارات الضخمة وهذا لتفطن الدولة لدوره في التنمية العامة للبلاد

 ـ لكن وبالرغم من هاته اهودات يبقى الفارق  ة ـبين العرض والطلب لاسـتفحال الأزم
 تـت أن انتكسـي ما فتئـها التـة وابتدائيتـر في المعالجـب التأخـا بسبـوتعدد أوجهه
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لال الأزمة المالية التي عرفتها البلاد أين عرفت توجهات جديدة ومغايرة في قطاع السكن ـخ من
  .عات الأخرىوفي كل القطا

 قيمة استثمارات قطاع السكن ضمن المخططات التنموية: 1مخطط رقم 
  

المخطط الثلاثي    9,117 0,413
المخطط الرباعي الأول   27,63 1,52

المخطط الرباعي الثاني    120 9
المخطط الخماسي الأول   400,6 100,5
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  السياسات السكنية ووسائل الإنجاز -ب

  :السياسات السكنية  -1-ب

  :تعريف  -

العموميـة   السياسة السكنية هي مجموعة المقاييس والوسائل المعتمدة مـن طـرف السـلطات   « 
، البحـوث  من أجل أقلمة العرض السكني مع الطلـب، حيـث تجمـع المقـاييس التنظيميـة     

  .)1( »التقنية والاقتصادية والميكانيزمات المالية لتوجيه بناء المساكن 

  :متمثلة فيما يليوعليه يمكن تمييز ثلاث سياسات متباينة للإنتاج السكني، 

  الة التبلورالمفهوم في ح: سياسة السكن الاجتماعي •

 ـ رة مـا قبـل التسـعينات، موجـه     شكل السكن الاجتماعي العرض السكني المسيطر خلال فت
ومطلب أغلبية السكان، اعتبرته الدولة منتوج اجتمـاعي ولـيس اقتصـادي إذ كانـت      للإيجار

لها مقاربة اجتماعية محضة فقد كان جزء مهم من السياسة الاجتماعيـة الـتي اتبعتـها الـبلاد     
أيـن أولتـه   تقلال وعليه فقد كان من الأولويات للقضـاء علـى الأزمـة السـكنية     منذ الاس

اهتمام كبير إذ تعدى دوره من الاستجابة لاحتيـاج اجتمـاعي إلى ركيـزة لسياسـة تنمويـة      
  .الثمانينات إلى عنصر بنيوي للمجال مع اية الثمانيناتحتى أساسها التصنيع 

    واويـن الترقيـة والتسـيير العقـاري    عن طريـق د السكن الاجتماعي  إنتاجاحتكرت الدولة 
" OPGI  "  وتكفلت بكل جوانبـه مـن حيـث التمويـل، الانجـاز،       1973ابتداء من سنة

  .التوزيع، كما احتكرت الجماعات المحلية التعاملات العقارية لصالح الدولة

  

                                                
 
(1) Pierre Merlin, Françoise choy : Dictionnaire de L’urbanisme et de L’Aménagement, presses 
Universitaire de France, 1ere édition, Mars 1988.  
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  في إطار هيمنة الدولة: سياسة الترقية العقارية •

السبعينات مع ظهور فكـرة التـوفير مـن أجـل الحصـول علـى       ظهرت الترقية العقارية في 
الـذي يقـوم ببنـاء المسـاكن      CNEPمسكن لدى الصندوق الوطني للتـوفير والاحتيـاط   

 20من مجموع التكاليف عن طريـق قـرض يسـدد علـى مـدى       )1( % 80وتمويلها بنسبة 
عـه أو إيجـاره لسـد    سنة، دف إلى تطوير الأملاك العقارية الوطنية بإنجاز العقـار بغـرض بي  

العقـاري المناسـب، رأس المـال أو الاسـتثمار،      الوعاءأول ما تعتمده الحاجيات الاجتماعية 
كلفة المشاريع، أسعار البيع وبالتالي نسب الفوائد فهي نشـاط تجـاري يعطـي أولويـة إنجـاز      
السكن للنمط الجماعي وشبه الجماعي دف تلبية حاجيـات السـكان، وتماشـيا مـع قـدرة      

  .ئات عريضة من اتمعف

وخضوعه لقانون العـرض والطلـب ارتفعـت أسـعار     بعد تحرير سوق العقار اية الثمانينات 
مـؤرخ   07-86المـبني وغـير المـبني وأسـعار مـواد البنـاء، وبصـدور قـانون         العقار 

الخاص بالترقية العقارية والذي تـزامن مـع الأزمـة الاقتصـادية وانخفـاض       04/03/1986
 ـ " CNEP "ستهلكت الأموال المـدخرة مـن طـرف   أُُالية للبلاد الموارد الم ل خطـر  ا شـكّ مم
أموال البناء أو المـدخرات وارتفـاع كلفـة المشـاريع      على قطاع الترقية العقارية، فقلّة حقيقي

حسب سعر السوق يقلص الأرباح وبالتالي يؤدي إلى التخلي على عـدد كـبير مـن طلبـات     
شاريع الترقية العقاريـة، وأمـام هاتـه الوضـعية ولتخفيـف      وركود مالسكن وبالتالي تراجع 

العبء المالي على الدولة قامت بفسح اـال للمتعـاملين الخـواص والمؤسسـات العموميـة      
  .البنكية عن طريق تقديم تسهيلات للاستثمار في هذا القطاع

 

                                                
 
(1)  Said Boucheneb : Le Logement en Algérie Entre produit Social et produit Marchand, 
Colloque International, Laboratoire SEDET, Paris 19-20 et 21 Mai 1999. 
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  صيصات البلديةفي إطار تح: صيصاتحسياسة الت •

ـدف البنـاء مـع احتـرام        صيص على أنه كل تقسيمف التحيعر لملكية عقاريـة إلى قطـع
قواعد التعمير سمحت هذه السياسة بمشاركة الأفراد القادرين علـى البنـاء لإنجـاز سـكنام     

الصـادر في   02-82إلى جانب الدولة للحـد مـن البنـاء الفوضـوي ودعمـت بقـانون       
ظهـرت في  الذي يحدد كيفيات تحضير رخصـة البنـاء ورخصـة التجزئـة،      06/02/1982

ونظـرا لاحتكـار السـلطات المحليـة      " PUD "الجزائر ضمن مخططات الـتعمير التوجيهيـة  
 )1(20/02/1974الصـادر في   26 -74: للمعاملات العقارية بحكم المرسوم التنفيـذي رقـم  

ل للبلديات امـتلاك الأراضـي الـتي تـدخل     المتضمن تكوين الاحتياطات العقارية والذي خو
 مهما كانت ملكيتها مع تعـويض أصـحاا، وتتكفـل البلديـة ماليـا      ضمن محيطها العمراني

وتقنيا بأشغال التهيئة، الطرق، الشبكات التقنية، يئـة المسـاحات الخضـراء، تقسـيم الأرض     
 ـ حيث تم توزيع  إلى تجزئات من خلال مخطط التجزئة  )1(ألـف قطعـة أرضـية     ةمليـون ومائ

علـى مسـتوى    1990 – 1975لفتـرة مـا بـين    بين الصالح العام والبناء الفردي خـلال ا 
 )2(حصـة أرضـية    200علـى يئـة    1981الوطن، كما أجبرت الدولة كل بلدية ابتداء من 

من التعمير موعـة قـوانين وتوجيهـات تحـدد     موجهة للبيع، ويخضع هذا النوع  كمتوسط
 شروط استغلال الأراضي الموجهة للاسـتعمال السـكني وهـي توجيهـات مخطـط الـتعمير      

، التجهيـز، النشـاطات،   التوجيهي وقوانينه التي تحدد توزيع المسـاحات المخصصـة للسـكن   
 المحـددة في  العمرانيـة  وهذا في ظل احترام المقـاييس والقـوانين  فاقات، رتكثافة السكنات، الا

  .صيصدفتر شروط التح

                                                
 

(1) Said Boucheneb: Le Logement en Algérie Entre produit Social et produit Marchand, op. 
CIT. 
(2) Rachid Sidi Boumediene: Les politiques de l’habitat de L’Algérie Indépendante Evolution 
des politique 1962 – 1982,op.CIT. 
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ة إلى ساهمت التحصيصات في تبذير كبير للأراضي وديـد الاحتياطـات العقاريـة، بالإضـاف    
سوق غير شرعي للعقار كما تعتبر أقل أثرا ووقعا على أزمـة السـكن لأـا موجهـة     ظهور 

للفئات السكانية ذات الدخل الجيد على عكس الطبقـات الضـعيفة المـدخول الـتي تعتمـد      
أساسا على السكن العمومي الجماعي فهي تزيـد مـن أعبـاء الدولـة في تمويـل مخططـات       

 لتـالي زيـادة أعبـاء الدولـة في    لتجهيزات المرافقة لمساحات واسعة وباالتجزئة، التهيئة، توفير ا
  .توفير العقار اللازم لمشاريعها

  :وسائل تجسيد السياسات السكنية -2 -ب

ثـلاث وسـائل ضـخمة في حجمهـا وفي     الدولة علـى   اعتمدتلتجسيد سياساا السكنية 
  :تمثل هذه الوسائل فياستثماراا كما اعتبرا وسائل تنظيمية للمجال الحضري وت

    ": NUZH "المناطق السكنية الحضرية الجديدة  §

الـوزاري   هي عبارة عن برامج مخططة ظهرت مع بداية المخطط الرباعي الثاني وقد تضمن القرار
ا السكنية التي تنجز إجباريا لمّ إجراءات قيام هذه المناطق )1( 1975 -02-19الصادر في  335رقم 

سكن كما يمكن انجازهـا علـى أسـاس     1000من برنامج سكني يفوق ركز حضري يستفيد م
/ مسـكن  29سكن بكثافة متوسـطة بــ    12000وقد يصل إلى  سكن 400مشروع بحجم 

 ـ )2(الهكتار  ــتترجم البعد الاجتماعي لسياسة التنمي  ـة ـة الاقتصادي  ــو الت وي ـوازن الجه
 ــتطفي الوى المعيشي للأفراد ورغبة في التحكم ـن المستـلتحسي  ــور والنم ن في ـو السريعي
 ع ـى توسـرة علـدف السيطـرة ـج معتبـت برامـث برمجـة حيـات المتروبوليـالولاي

                                                
  
فعاليات الملتقى الوطني أزمة المدينة الجزائرية، ): حالة قسنطينة( 1962السياسات المتبعة في المدينة الجزائرية منذ : آسيا ليفة )1(

2003 . 
    السكن الحضري الجديدة، جامعة منتوري  مناطق التوسيع الحضري وإنتاج المدينة في الجزائر حالة: محمد الهدي لعروق أ )2(

  .1999، 3ع، مجلد رقم .ع.إ.ب.حوليات و –قسنطينة  -
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والهيكلة المثلى للمجال الحضري أين استفادت الولايات الـتي ارتقـت إلى رتبـة ولايـة      المدن،
ديـدة المترتبـة عـن    إستعاا لمواجهة الأعبـاء الج من جزء مهم من هذا البرنامج لتنمية طاقات 

  .الترقية الإدارية والوظيفية

المخططـات الولائيـة   أنجزت هـذه المنـاطق في إطـار المخططـات الاقتصـادية الوطنيـة،       
 ويتـولى الدراسـة التقنيـة الصـندوق الـوطني للتهيئـة      "  PCD "والمخططات البلدية للتنمية 

 ـ  اء، كمـا صـممت لهـا    العمرانية والانجاز فقد تولته عدة شركات و مؤسسات وطنيـة للبن
لخلـق مجـال   شبكة نظرية للتجهيزات تشتمل على التجهيزات الأساسـية للحيـاة الحضـرية    

وظيفي ا، تتميز بالعصرنة باستعمال تقنيـات البنـاء المتطـور كالسـابق التجهيـز، ضـمان       
  .سرعة الانجاز

ء مراقـد  نـها أحيـا  هذه الوسيلة لم تحقق كل التجهيزات الأساسية لسـكاا فجعـل م  إلا أن 
ذات علاقة دورية مع مركز المدينة الأم، وذات مظهر عمـراني هجـين ورتيـب بعيـد عـن      

  .الثقافة الوطنية

  :صيصات البلديةتح §

والنمو العمراني بشكل كـبير، ظهـرت كوسـيلة لإنجـاز      ساهمت في تشكيل المحيط الحضري
 ـمع النسيج العمراني ضـمن مخططـات الـتعمير    السكن الفردي المنظم والمنسجم ة ـ التوجيهي

 "PUD "     تدخل ضمن الاحتياطات العقارية للبلدية لاسـتخدامها لأغـراض عامـة أو تقـوم ،
بتقسيم ويئة الأرض من خلال مخطط التجزئة وهو مـا يعـرف بتحصيصـات البلديـة     البلدية 
  .ت الأماكن الشاغرة بالأحياء وأطراف المدنالتي احتلّ

الضـابطة لمعـايير التوقيـع بالنسـبة للمحـاور      الـتعمير والبنـاء    يخضع التحصيص لقوانين
 ـ  الرئيسية، المظهر العمراني  ، كمـا يخضـع لعناصـر    ةوتنظيمه وهيكلتـه وهندسـته المعماري

وهـي شـكل الأرض المخصصـة للتحصـيص،      يالسكن الفـرد  مورفولوجية تنظيمية توضح
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ط رخصـة  اعتمـادا علـى شـرو    لبناءا الموجودة وتقسيم القطع، توزع موضعها، شبكة المحاور
ومرتبطـة بمـدة   تقنيـة  و بخصـائص هندسـية    البناء المسلمة من مديرية التعمير والبناء والمحددة

، انجاز معينة باحترام النوعية المعمارية واحتـرام المسـاحات وعـدم تجزئـة الحصـة الواحـدة      
لمعامل الاستيلاء ومعامل شـغل الأرض وهـي شـروط تسـليم شـهادة      واحترام القيم المحددة 

  .قة عند اية البناءالمطاب

يطبع التحصيصات تـأخر البلـديات في تجسـيد الهياكـل الأساسـية والتجهيـزات التابعـة        
واسـتهلاك كـبير وغـير    للمجال السكني وإنتاج نمط معمـاري متنـوع ولـيس متجـانس     

  .عقلاني للمجال

يـل للقيـام   في اية الثمانينات ومع بوادر الأزمة الاقتصادية عرفت السلطات المحليـة أزمـة تمو  
  .بالشبكات الرئيسية وتوفير ما يلزم من التجهيزاتبمخططات التجزئة ويئة الأرض 

  :اموعات السكنية الكبرى §

مسـكن علـى الأقـل في شـكل      500ير تجمـع  الكب من الحجم هي نوع من عمليات البناء
متوسطة الارتفاع ذات شكل هندسـي يكـاد يكـون موحـد     " عمارات " مجموعات أسمنتية 

 ا أعطاها صفة الرتابة وتتوفر على جميـع الشـبكات التقنيـة لكنـها تفتقـد للتجهيـزات      مم
  .الموافقة وتفتقر لأدنى مظاهر الحيوية

  :المدن الجديدة §

 % 65ي للبلاد الـذي يمثـل   ـالتعمير والتشبع الحضري في الشريط الساحلأمام تسارع دواليب 
 ل ـمقابة ـة الإجماليـن المساحم %4: در بــة تقـى مساحـان علـي السكـن إجمالـم
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من البنية الحضرية الوطنية وما تمثله من إخـلال للتـوازن وديـد للمـوارد بفعـل       )1( 70%
إلى انتـهاج وسـيلة   وغرافي الكبير  والتعمير الفوضـوي والسـريع لجـأت الدولـة     الديم الثقل

مـن السـاحل   السـكان  المدن الجديدة كمحاولة لإعادة التوازن إلى البنية الحضرية بنقل ثقـل  
إلى الداخل وهذا ضمن سياسة يئة جهوية ووطنيـة لمحاولـة اسـترجاع التـوازن الإقليمـي      

مدينـة   14ة في الجنوب و الهضـاب العليـا حيـث تم برمجـة     وبعث التنمية في المناطق المحروم
لجعلـها  على الأقل سـيتم انجازهـا في الهضـاب العليـا      )1( 10 منها 2025جديدة لأفق عام 

ركزا هائلا للنشاط والسكن لكوا مقر لاستقطاب الفـائض السـكاني الموجـود بالسـاحل     م
رهـا الإقليمـي مـن خـلال     وو بالتـالي تـدعيم د   ولكوا مقر لمؤسسات اقتصادية صناعية

  .دورها في التنمية الاقتصادية وكذلك الاجتماعية

الركـائز الـتي تسـاعد     وإحـدى كبرى للمدن الكما تعتبر المدن الجديدة قطب تنظيم وتوجيه 
ن نموها فتخـف أزمـة السـكن وتمحـى     على فك الاختناق المضروب عليها وامتصاص جزء م

  .تتحسن نوعية الحياة الحضرية بأكملهاحياء القصديرية والأ

إذن ترمي سياسة المدن الجديدة إلى فك الخناق عن العواصـم الكـبرى وإعـادة التـوازن إلى     
 ـالبنية الحضرية  اطق وكمحاولـة لإعـادة توزيـع متـوازن للسـكان والتنميـة       في مختلف المن

  .لإحلال التوازن الجهوي

بحـاث معقمـة   أوحجمه يتطلب دراسـات و  استثماراتهتعتبر المدينة الجديدة مشروع ضخم في 
 ـاإنشاء الطرق وجميع الهياكل القاعدية ب تتضمن وتخطيط دقيق، يئة فعالة ا ـلإضافة إلى تدعيمه

 ــوالاجتم ةـاديـتصالاقة ـبأسس التنمي  ـ ةـاعي  ــم  ــلال إقـن خ  ــام اب ـة أقط
مناصـب  وهذا التوفير  الاجتماعيةقتصادية متنوعة ومختلفة التجهيزات والمرافق اات ــاطـنشل

                                                
  
  .ملفات التهيئة العمرانية، وضعية التراب الوطني واسترجاع التراب الوطني: الجزائر غداالشريف رحماني،   )1(
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دف إنشاء مدن قائمة بذاا وتحقق الغايـة مـن    ةوكل متطلبات الحياة الحضري كنيهااشغل لس
  . وجودها
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  :التمويل -ج

الجمـاعي بالدرجـة    الاجتمـاعي السـكن   1990و  1962التمويل الفترة الممتدة بين  خص
، إلى جانـب تمويـل السـكن الترقـوي     الاهتماماتالأولى لأنه كان القطاع السائد ومن أولى 

بعدة مراحل مختلفـة مـن حيـث طبيعـة     في اية هذه الفترة كدعم لتطوير إنتاج السكن ومر 
البنـاء   باسـتثناء ث أن أصل التمويل هو المـوارد العامـة للدولـة    التمويل وطريقة التمويل حي

  :الذاتي فبين

1(- 1966- 1970:  

هناك جانبان للتكفل بالتمويل الذي يكون في شكل قروض تمـنح لـديوان الترقيـة والتسـيير      
  :العقاري

سـنة بنسـبة فوائـد تقـدر      40ويسدد القرض على مـدى   % 50بنسبة : خزينة الدولة -
 . % 1بـ 

 20ويسـدد القـرض علـى مـدى      % 50بنسـبة  : والاحتياطالصندوق الوطني للتوفير  -
  % 4.75سنة بنسبة فوائد قدرها 

2(- 1971- 1979:  

 ـتمويـل السـكن الجمـاعي أوكلـت السـلطات العموميـة        اتجاحتيانظرا لضخامة    لـ
مهمة تمويل مختلف بـرامج السـكن الحضـري المخطـط      1971من ماي  ابتداء،  إ.ت.و.ص
لات علـى  وضـعت تعـدي   1973مـن ايـة    طات الثلاثية والرباعية، وابتداء إطار المخطفي

  :أصناف السكن الاعتباركيفيات التمويل للأخذ بعين 

سـنة بنسـبة    40من الخزينة، يسدد علـى مـدى    % 100يمول بنسبة : اقتصاديسكن  -
  .%1فوائد 
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، يسـدد علـى   إ.ت.و.مـن ص  % 25مـن الخزينـة و   %75يمول بنسـبة  : سكن جيد -
  .% 4.75سنة بنسبة فوائد  20مدى 

  .)1(إ .ت.و.من ص%100يمول بنسبة : سكن راقي -

3(- 1980- 1990 :  

سـنة   40علـى مـدى    %1من طرف الخزينة وفوائدها قـدرها   % 100تمول البرامج بنسبة 
  .)1(سنوات  4وذلك كل 

 ـمجرد محاسب للخزينة أي وسيط  1990إ لغاية .ت.و.بقي ص - ين ديـوان الترقيـة   بينها وب
والتسيير العقاري ودوره محدود جدا في تسيير الأموال المحولـة بينـهما والـتي يوفرهـا كلمـا      

  .لب منه ذلك في شكل قروضطُ

رغم كل ما اتخذته الدولة من تدابير لتجنيد مختلف الوسـائل الماليـة لتـوفير السـكن فـإن       -
الخـاص   الاسـتثمار تقـص  نيـات الماليـة،   الوضعية زادت تدهورا اية الثمانيات بتدني الإمكا

  .الفرق بين العرض والطلب عاواتسفي مجال السكن 

بمعالجة السكن بنظرة قطاعية منفـردة عـن القطاعـات الأخـرى      1990تميزت المرحلة ما قبل 
ا المحتكر الوحيد لإنتاجه وتوزيعه برامج ومشاريع ضخموسخرر الذي ـة الأمـت له الدولة بكو

فانجر عنه فرق بـين  العمومية  ة الخبرة وعجز الخزينةتحكم فيه من جميع النواحي بقلّكن الم يمـل
الهوة بين العرض السكني والطلب الكبير  ازدادت المشاريع السكنية المقررة والمنجزة وبتراكم العجز

  .أين أخذ السكن أبعادا خطيرة خاصة بالمدن الكبرى

  

  
                                                

 
(1)  Rachid hamidou : le logemunt un défit ,opu.op. CIT  P395. 
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    لامركزيةالتكريس مبدأ : 1990مرحلة بعد سنة  -2

مـع الماضـي في كـل     انقطاعـا عرفت البلاد تغير التوجه السياسي والاقتصـادي وشـهدت   
القطاعات بما فيها قطاع السكن والعقار والتهيئة ولتساير تطـورات المرحلـة الجديـدة كـان     

تغـير تـدخل الدولـة    لزاما وضع إصلاحات تشريعية لتكريس مبدأ اللامركزية مـن خـلال   
في اال العمراني الذي أصبح يخضع لمنطق السـوق الحـرة وحريـة الملكيـة      والجماعات المحلية

  :الخاصة من خلال نصوص وقوانين تشريعية أهمها

لملكيـة الخاصـة   يعطـي حـق ا   12/11/1990: المؤرخ في 90/25قانون التوجيه العقاري  -
تنافسي من خلال حرية المعاملات العقارية للخواصع على خلق سوق عقاري ويشج.  

ــتعمير  - ــة وال ع أدوات جديــدة ضــو 01/12/1990: المــؤرخ في 90/29قــانون التهيئ
ل التعـاملات العقاريـة للحصـول علـى     ، ويسـهpos-pDau "  " والـتعمير  ةووسائل للتهيئ

  .الأراضي القابلة للتعمير

  01/03/1993:المؤرخ في 03/1993بالنشاط العقاري رقم  المرسوم التنفيذي الخاص -

ق لتطوير الترقية العقاريـة أيـن فـتح سـوق العقـار للمتعهـدين العقـاريين        رسم آفا الذي
  .العموميين والخواص في إطار قانوني

أما فيما يخص قطاع السكن فقد كان لزاما على الدولة تغـيير نظرـا إليـه ووضـع قواعـد      
  .لسياسة وطنية واضحة من خلال إستراتيجية وطنية للسكن

  إستراتيجية سكنية طموحة:سكنالإستراتيجية الوطنية لل -2-1

 باعتبـار  اقتصـادي إلى  اجتمـاعي ترتكز هذه الإستراتيجية إلى نقل قطاع السكن من منطـق  
 ـ   اقتصـادية السكن سلع تجاريـة   و أن العقار في  اجتماعيـة ة وليسـت منتوجـات ذات طبيع

مـن حريـة    السوق مع تنظيم الدولة لسـوق العقـار بوسـائل قانونيـة لاتحـد      اقتصادإطار 
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للحصـول علـى العقـار والقـروض      الاقتصـاديين لمنافسة، تسهيل الإجراءات للمتعـاملين  ا
في  تالمبـادرا والبحث عن مصادر مالية أخرى لتمويل المشاريع السكنية بفـتح اـال لكـل    

أقلمة العرض مـع نوعيـة الطلـب السـكني     حين أن الدولة تتراجع عن إنجاز وتسيير السكن، 
وزيادة الدعم وفـتح اـال لمشـاركة المـواطنين ماليـا لتلبيـة       وذلك بتنويع صيغ السكنات 

وتسـديد القـروض مـع وضـع      خـار الادرغبتهم في السكن حسب المدخول والقدرة على 
  .الضعيفة والمتوسطة المدخول للحصول على سكنميكانيزمات دعم للأسرة 

  :وقد إعتمدت الدولة في تجسيد هاته الإستراتيجية على عدة محاور

  :اش السكنإنع -أ

الخاصـة بإنعـاش    1994مـاي   31: المؤرخـة في  01من خلال التعليمة الوزاريـة رقـم    -
 ـ"  PLH "السكن دف إلى ضـرورة إعـداد المخطـط المحلـي للسـكن      داة تشـاورية  أك

وتعهدية بين الإدارة المركزية و الجماعات المحلية لتـأطير تـدخل الدولـة في ميـدان السـكن      
  .ف إلى تحسين العرض السكني وتحسين العرض العقاريولتجسيد سياسة وطنية د

  .تطبيق قانون التوجيه العقاري وتطبيق أدوات التهيئة والتعمير لتحقيق التنمية المحلية -

  .السوق اقتصادتنظيم سوق العقار والتسيير العقاري والتشجيع للدخول في  -

ت التنظـيم والتحسـين   معالجة الأنسجة القائمة على تراب البلديات مـن خـلال عمليـا    -
  . ألائقالحضري والقضاء على السكن غير 

توجيه السكان ذوي الدخل المتوسط والضعيف إلى أنـواع معينـة مـن العـرض السـكني       -
  .كان حضري أم ريفي سواءورفع قيمة الدعم المالي للسكن 
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م القـانون  ل ويـتم يعـد  )1( 2004أوت  14: المـؤرخ في  05-04من خلال قانون رقـم   -
والمتعلق بالتهيئة والـتعمير يهـدف إلى تعـيين شـروط      1990ديسمبر  1: المؤرخ في 90-29

رضـة للـزلازل   عتصـنيف المنـاطق الم  والبناء للوقاية من الأخطار الطبيعيـة والتكنولوجيـة،   
وتحديد قواعد البناء عليها، إعداد ملف مشروع البناء الخاضـع لرخصـة البنـاء مـن طـرف      

إلزاميا لجميع البناءات وهـذا مـن أجـل الحفـاظ علـى الأرواح       مهندس معماري معتمد أمر
  .والممتلكات بإنتاج سكن سليم على أرض صالحة للتعمير

  :الإنتاج السكني -ب

الوطنيـة للسـكن زيـادة الكـم في الإنتـاج السـكني بـوتيرة         الإستراتيجيةمن توجيهات 
هاتـه الـوتيرة    للسنة وفقا لأشـكال سـكنية متنوعـة التمويـل وازدادت    / ألف سكن100

سـكن   للسنة مسطرة ضمن مشـروع المليـون سـكن أو الميقـا    / ألف سكن 200لتصل إلى 
  . )2(" 2009 -2004"مابين عام 

  :التسيير العقاري -ج

 ـمن خلال وضع نظام دعم لسهولة الحصول على ملكية مسكن عـن طريـق الإ   لصـالح   رايج
  .ديوان الترقية والتسيير العقاري المستأجرين لدى

في التخفيف من ى كرائها أو بيعها وبالتالي المساهمة ـرة علـات الشاغـاب السكنـز أصحتحفي
  .أزمة السكن في البلاد

  .إنشاء مرصد وطني للسكن تتوفر به كل المعلومات الخاصة بالمساكن والمباني -

                                                
  
 .2004أوت  5الموافق لـ  51العدد : ئريةالجريدة الرسمية الجمهورية الجزا  )1(
  .2004جويلية  18، لـملايير دولار10مليون مسكن تتجاوز  1تكفلة مشروع : جريدة الخبر، مقال بعنون  )2(
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تطبيقـا   2004جـانفي   1لة قبـل  غالمسـت  OPGIالعقارية للدولـة و   كالتنازل على الأملا -
حيـث   2003أوت  7حسب المرسـوم التنفيـذي المـؤرخ في     2002-2001ون المالية لقان

 5عمومي للبيع ويسـتفيد المشـتري بتخفـيض مـن      )1(ألف سكن  600وضعت ما يقارب 
  .حسب طريقة الدفع  %10إلى 

  :تنوع العرض السكني -)د

يب ظهرت أشكال سكنية جديدة حاولت الدولة من خلالها إدخـال متعـاملين جـدد وأسـال    
طن اأخرى للتمويل من أجل إثراء سوق الطلب بمختلف العروض الـتي قـد يجـد فيهـا المـو     

الفترة هـو مشـروع المليـون سـكن     مشروع عرفته هاته  موفقا لموارده المالية وأضخ اختياره
عـبر كـل    الاقتصـادي في إطار مشـروع الإنعـاش    )2009-2004(سنوات  5على مدى 

  .الوطن

وهـي موزعـة حسـب     2006تقدير عـام   ىكأقصسكن ستسلم  )2(ألف  385وقد تم إنجاز 
  :الصيغ إلى

  .يارإيج اجتماعيألف سكن  130

  .تساهمي اجتماعيألف سكن  40

  .ألف سكن بصيغة البيع بالإيجار  55

  .ترقوي ألف سكن 45

  .ريفي ألف سكن 115

                                                
  

 .2004فيفري  26ألف سكن عمومي معروضة للبيع، لـ  600: ناجريدة الشروق، مقال بعنو  )1(
  .2005جانفي  9مليار دينار لـ  555يزانية بمألف مسكن  75و مليون : جريدة آخر ساعة، مقال بعنون )2(
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  :ألف سكن موزعة حسب الصيغ إلى )1( 690سنوات المقبلة سيتم إنجاز 5ـوخلال ال

  . اجتماعيألف سكن  120

  .ألف سكن تساهمي 215

  .ألف سكن بصيغة البيع بالإيجار 80

  .ألف سكن ريفي 275

ألـف   22ألف سكن وقد جنـدت كـل مؤسسـات البنـاء حـوالي       75بمجموع مليون و 
 باسـتعمال مكاتـب الدراسـات، المقـاولين مـع التوصـيات       ، وشركات البناء )1( مؤسسة

في  الاسـتثمار للتقليل من التكـاليف وآجـال الإنجـاز، وتشـجيع      التقنيات الحديثة في الإنجاز
  .الوطني للإنتاجهذا القطاع لإعطاء دفع 

  متنوع :الاجتماعيالعرض  -1-د

 3ممول إجمالا من أمـوال الدولـة، يبلـغ متوسـط حجمـه       هو سكن: السكن الإجتماعي *
  .)2( 2م 60غرف بمساحة مسكونة مقدرة بـ 

الدولة أمام فتح الباب للمسـتثمرين العمـوميين    واهتماماتد مهام أح الاجتماعييبقى السكن 
 اـا مواردهـح لهـي لا تسمـدود التـالمح الدخـلة أو ذات ـوالخواص يوجه للفئات المحروم

سكنية غير لائقة، بشرط عـدم  مرتفع أو الحصول على سكن مملك وتعيش ظروف  رايجبتسديد إ
بناء أو دعم مالي من الدولة حسب المرسوم التنفيذي رقم المسبقة من مسكن أو أرض لل الاستفادة

من المساكن العموميـة   الاستفادةالمحدد لشروط وإجراءات  1998فيفري  1المؤرخ في  98-42
  .يجارالمعروضة للإ الاجتماعيذات الطابع 

                                                
 
 .2005ماي  19ألف مؤسسة مستعدة لمشروع المليون سكن لـ  22وزير السكن يكشف :، مقال بعنوانالبلادجريدة  )1(

(2)  http : //www.mhv.gov.dz. 
 

http://www.mhv.gov.dz
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كونـة مـن رئـيس الـس الشـعبي وأعضـاء       تالمستفيدين بواسطة لجنة بلديـة م  اختياريتم 
الوالي، يتم معاينة ملفات المترشحين بعد الدراسـة والتحقيـق الميـداني ترتـب هـذه      يختارهم 

  .الذي يعطي الأولوية لذوي الدخل الضعيف نقيطالملفات حسب سلم الت

  :السكن التساهمي *

إلى السـكن الترقـوي حيـث أنـه      الاجتماعيتتطلبه الفترة الحالية من السكن  انتقاليط نمهو 
وليسـت   اجتمـاعي مـن سـكن    الاستفادةل المتوسط التي لا يحق لها موجه للفئات ذات الدخ

  .لها الإمكانيات للحصول على سكن ترقوي مملك

مـن دعـم الدولـة الموجـه للحصـول علـى        انطلاقايعرف السكن التساهمي كسكن أنجز 
المحـدد   1994أكتـوبر   04: المـؤرخ في  1994-304الملكية بتطبيـق المرسـوم التنفيـذي    

  .وكيفية دعمها المالي للأسرة CNLتدخل الصندوق الوطني للسكن  لقوانين وشروط

 وتضـبط  نكقيمة مالية غير قابلـة للتسـديد لصـالح المسـتفيدي     CNLيقدم الدعم من طرف 
  :وفقا لدخل المستفيد مضاف له دخل الزوجة حسب الجدول التالي

  قيمة دعم الدولة حسب فئات المداخيل): 2(جدول رقم 
  مبلغ الإعانة  شهريةالمداخيل ال  الصنف
  دج SNMG1  500.000 * 2.5 < المداخيل الشهرية  01

02  SNMG 2.5 >  4 <المداخيل الشهرية SNMG  450.000 دج  

03  SNMG 4 >  5 <المداخيل الشهرية SNMG  400.000 دج  

  .الصندوق الوطني للسكن: المصدر

ة المـواطن  إلى مسـاهم  بالإضـافة ...  CNEP ،CPAمع الحصول على قـرض بنكـي مـن    
  :وتحدد شروط الاستفادة من الدعم كالآتي

                                                
  

*  SNMG : دج للشهر 10.000المدخول الوطني المتوسط المضمون يساوي .  
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  .موجه للسكنأو من دعم  العمومية الحظيرةعدم استفادة المترشح من مسكن في  -

  .سكني استعمالة ذات يابنعلى   ليس للمستفيد أي ملكية -

 ـ  5تبرير المدخول الشهري على أن يكون أقل بـ  - دخول الـوطني المتوسـط   مرات مـن الم
  :يدخل ضمن عدة أشكال ويتميز بتنوع المساحات المقترحة كالتاليالمضمون 

F3 : 2م 80إلى  2م 70بمساحة مسكونة بين .  

F4 : 1(. 2م 90إلى  2م 80بمساحة مسكونة بين(  

F5 : 2م 110إلى  2م 90بمساحة مسكونة بين    

  :رايجلبيع بالإاالسكن  *

 ــيوم التنفـظهر هذا الشكل من العرض السكني طبقا للمرس  ـ 01/105م ـذي رق ؤرخ ـالم
 ـالذي يحدد شروط وطرق الحصول على مساكن ) 1( 2001أفريل  23ي ـف  ــمنج ن ـزة م
  وال ـأم

وهو موجـه للفئـات المتوسـطة الـدخل الـتي لا يتجـاوز        رايجعمومية عن طريق البيع بالإ
 الاسـتفادة ويقـدم طلـب    SNMGالمدخول الوطني المتوسط المضـمون   ضعافأ 5مدخولها 

، تقـدم شـروط الأهليـة لهـذا المسـكن      AADLستوى وكالة تطوير وترقية السكن على م
كحد أدنى من سـعر المسـكن والبـاقي تـدفع علـى       % 25بحوالي  الابتدائيةوتدفع القيمة 

  .)2(سنة  20مدة 

                                                
 .مديرية السكن والتجهيزات العمومية  )1(
إستراتيجية السكن التطوري، نماذج عن تفاعلات اجتماعية ومجالية للعملية بولاية قسنطينة، مذكرة مقدمة : جعار عايدة  )2(

 . 32، ص 2003لنيل درجة الماجستير في التهيئة العمرانية، معهد علوم الأرض 
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شـقق مـن    % 50و 2م 70بمسـاحة   F3شقق مـن نـوع   % 50يتكون هذا البرنامج من 
 ـلإاعمليـة البيـع ب  ، شـرع في  )2( 2م 85بمسـاحة   F4نوع  ة ار لأول مـرة في أوت سـن  يج

 ـ: ولايـات هـي   4كمرحلة أولى في  طبقت سكن 55000ببرمجة  2001 ة، قسـنطينة،  عناب
  :البرمجة على مرحلتين تمت الجزائر، وهران، وقد

ألـف سـكن سـتنطلق     35والثانية بــ   2003ألف سكن ستسلم في مارس  20الأولى بـ 
ألف سـكن أخـرى بمـدة إنجـاز      65، كما برمج 2004و تسلم في أوت  2003في سبتمبر 

مليـار دج كقـروض    81بــ   والاحتيـاط شهر، حيث يساهم الصندوق الوطني للتوفير  24
مليـار دج لأشـغال التهيئـة وحـددت      42.4بنكية يمنحها المستفيدون وتشارك الدولة بــ  

  .)1(مليار دج  27مساهمة المستفيدين بـ قيمة 

وحـدة سـكنية بصـيغة البيـع      )2(ألـف   250كما برمج ضمن مشروع المليون سكن إنجاز 
  .خلال الخمس سنوات المقبلة رايجبالإ

  في إطار تدخل عدة فاعلين :العرض الترقوي -2-د

  :السكن الترقوي* 

لأعمـال الـتي تسـاهم    يدخل السكن الترقوي ضمن النشاط العقاري الذي يعرف بمجمـوع ا 
لفائـدة المتعامـل في   وذلـك   يجـار ديد الأملاك العقاريـة بغـرض البيـع أو الإ   في إنجاز أو تج

الـذي أعطـى    01/03/93المـؤرخ   03-93النشاط العقاري وفق المرسوم التشـريعي رقـم   
النشاط العقاري الصـفة التجاريـة، وبتحريـر سـوق     حرية وإمكانية أوسع لهذا الأخير بإعطاء 

نـوع  الل هذا النشـاط السـكن مـن    اال، ويفضفي  الخواص العقار أعطيت الفرصة لدخول
                                                

التطوري، نماذج عن تفاعلات اجتماعية ومجالية للعملية بولاية قسنطينة، مذكرة مقدمة إستراتيجية السكن : جعار عايدة  )1(
 .32، ص 2003لنيل درجة الماجستير في التهيئة العمرانية، معهد علوم الأرض 

  .2005جانفي  9مليار دينار لـ  555ألف سكن بميزانية 75مليون و : آخر ساعة، مقال بعنوانجريدة   )2(
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مسـكن ترقـوي بإقحـام البنـوك في      )2(ألـف   45الجماعي والنصف جماعي وقد تم إنجـاز  
  .العملية التمويلية وبتحفيزات عديدة كالضمانات التشريعية والتسهيلات الضريبية

  :الاجتماعيةالسكن الترقوي ذو الطبيعة * 

طرف مجموعة أفراد ومن طرف الدولة والصندوق الـوطني  هو سكن موجه للتمليك، مدعم من 
ورفـع مسـتوى    الاجتماعيةللسكن، هدف هذه التجربة هو تنشيط الترقية العقارية ذات الطبيعة 

ذات الدخل المتوسـط، في هـذا    الاجتماعيةالعرض السكني وتحسين نوعه لتلبية حاجات الفئات 
أي بين  2م 70الحجم المتوسط للسكن بـ  99/و. ع. أ /278الإطار يحدد المنشور الوزاري رقم 

 ـ )1(  2م 100إلى  50 ن، قـد تكـون   ـوعدد الغرف بغرفتين فأكثر حسب حاجيات المستفيدي
ا ـبم )1( مليون دج 1 و دج 600.000ن ـة بقيمة مالية تتراوح بيـأو فردية ـالسكنات جماعي

دعم الدولة من خـلال   وح قيمـةبالشبكات، وتترافي ذلك قيمة العقار وأعمال التهيئة والربط 
ركة الأسر حسب الـدخل،  اشبموتكون  )2(جألف د 350إلى  250الصندوق الوطني للسكن بـ 

ونوع السكن، أما مـدة  ويتم تحديد حجم العملية وعدد المساكن المبرمجة حسب عدد المستفيدين 
  .ة واحدةنالإنجاز فحددت بس

    استخدام وسائل جديدة: التمويل: هـ

ية التسعينات عرف تمويل السـكن الحضـري الاجتمـاعي والترقـوي عـدة عقبـات       مع بدا
اللازمـة لمتابعـة الـبرامج وبالـدخول     فبنقص مداخيل الحزينة العمومية وارتفاع قيمة الأموال 

                                                
طبيعة الاجتماعية المتعلق بتطوير السكن الترقوي ذو ال 1999أوت  7المؤرخ في  99/و. ع.أ/ 278الوزاري  المنشور  )1(

  .الموجه للتمليك
 
طبيعة الاجتماعية المتعلق بتطوير السكن الترقوي ذو ال 1999أوت  07المؤرخ في  99/ و.ع.أ/ 278المنشور الوزاري   )2(

 .الموجه للتمليك
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في منطق اقتصاد السوق جعل الدولة تنسحب تدريجيا وتتخلى عن جـزء مهـم مـن دورهـا     
  .طرق وأنظمة جديدة للتمويل كالموزع الرئيسي والوحيد للسكن بوضع

من تراجعت الخزينة العمومية وحل محلها الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط الذي يضمن التمويل 
والتسيير العقاري على تسديد ديوـا   أمواله الخاصة للسكن الاجتماعي بعد عجز دواوين الترقية

لحجمها الكبير عرف الــ   جتماعيالسكن الا فتجاهه وبزيادة أعباء الانجاز بسبب تطور مصاري
« CNEP »   مشاكل مالية هددت توازنه المالي بسبب ظهور عجز مالي لتمويل المشاريع وتراجـع
شراك نظام تمويل السكن الترقوي والاجتماعي ضف إلى ذلـك قـوانين   على الادخار لإالمدخرين 

بحث علـى هيئـات   منتوج سعره الخاص أين أصبح من الضروري الالسوق التي تفرض أنه لكل 
مساعدة للأفراد بصدور للتمويل، فيما يخص السكن الاجتماعي فقد تم وضع نظام وأنظمة جديدة 

 ـ الذي يحدد كيفيات  1991مارس  12المؤرخ في  146 -91المرسوم   « .C.N.L »تـدخل الـ
للســداد  الاجتماعية الأكثر حرمانا وتتمثل المساعدة في تقديم مبلغ مالي غير قابل لفائدة الفئات 

  .وتمديد مدة القرض وتخفيض نسبة الفوائد وهذا كله حسب دخل المستفيد

أما فيما يخص السكن الترقوي فقد تم إقحام البنوك للمشـاركة في الاسـتثمار بكثافـة حيـث     
من سـعر المسـكن كمـا يعطـي      )1( % 80يمول إلى بنك للسكن  1997سنة  CNEPتحول 

 ـقروض لغرض الحصول على مسـكن أو بنائـه   ع القـرض الشـعبي الجزائـري    ، ووضCPA 
 CPI مـن خـلال قـرض الترقيـة العقاريـة      تمويل أصحاب المشاريع الترقوية: خطتين للتمويل

الذي يساعد علـى الحصـول علـى مسـكن      CIاجزين من خلال القرض العقاري وتمويل الح
  .ترقوي

                                                
  
إنتاج السكن في ظل اقتصاد السوق، الآليات، الفاعلون، التكاليف، مذكرة مقدمة لنيل درجة الماجستير في : نوال زيتوني  )1(

  .63،  61، ص  2003التهيئة العمرانية، معهد علوم الأرض 
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مـع البنـوك    بالتعـاون  CNLأما فيما يخص تمويل عمليات البنـاء الـذاتي فيشـارك فيهـا     
CNEP, CPA, BDL  ...في تسيير ومنح القروض البنكية.  

بمسـاهمة  وأنتجت هاته الفترة نوع من السـكن الترقـوي الاجتمـاعي، المـدعم، التطـوري      
مـن طـرف المـواطن، كمـا تتطلـب أنظمـة التمويـل         % 40,4و  % 59,6الدولة بـ 

قرضـة أو للمتعـاملين العقـاريين أو    بالنسبة للبنـوك الم المختلفة توفر ضمانات وتأمينات سواءً 
، وكـذلك  1998للمواطنين المستفيدين حيث أنشأت لهذا الغرض عدة هيئـات ابتـداء مـن    

لتشجيع البنوك على المساهمة في تمويل السـكن، كمـا اهتمـت الدولـة بتمويـل عمليـات       
التحسين الحضري بالتدخل على مناطق السكن غير اللائـق بمـد مختلـف الشـبكات وبإنجـاز      

  .الاجتماعيتحصيصات اجتماعية لتمويل السكن التطوري من خلال مشاريع السكن 
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  نقد وتحليل :السكنية في الجزائر الحظيرة: ثانيا

الحظيرة السكنية الوطنية هي نتاج حظيرة موروثة ونتاج عمليـات تـدخل الدولـة والخـواص     
معـين، ويـبين التطـور السـريع     لوجي في تجسيد السياسة السكنية المرتبطة بمنهج أو فكر إيديو

لمدننا أهمية الزيادة السكانية وحجم الحظيرة السـكنية المتكونـة وزيـادة الضـغط الحضـري      
  .على السكن والتجهيزات العمومية وعلى عناصر الرفاه

  .في هذا الجزء من الدراسة سنتطرق إلى مميزات الحظيرة السكنية

  .مة السكنبين الانجازات وأز: الحظيرة السكنية -1

  :تطور الحظيرة السكنية –أ  -

سـكنية ورثـت الجزائـر     وحـدة مليـون   )1( 4,5تبلغ الحظيرة السكنية الوطنية حاليا حـوالي  
، يحتـل منـها   الاسـتعمارية وحدة سكنية عـن الفتـرة    )1(مليون  2حوالي نصفها بما يقارب 

، ثم  % 16,68يليـه الـنمط الجمـاعي بنسـبة      % 76,37النمط الفردي الصدارة بنسـبة  
الجمـاعي في ارتفـاع   ، وتجدر الإشـارة إلى أن الـنمط    )2( % 6,95النمط غير اللائق بنسبة 

مستمر بسبب تركيز الجهود عليه في إطار الدعم الحكـومي للفئـات العريضـة مـن اتمـع،      
بـبرامج   نلاحظ انخفاض مستمر للبناء غير اللائق بسبب جهود الدولـة في القضـاء عليـه    كما

بإزالة البيوت القصديرية وتعويضها بسـكن جمـاعي اجتمـاعي، أمـا فيمـا يخـص       خاصة 
إشغال المسكن تبقى أكبر من حجم متوسط الأسرة بسـبب عـدم احتـواء الـبرامج     معدلات 

  .السكنية للزيادة السكانية المستمرة

  

                                                
 .2004جويلية  18ملايير دولار لـ  10مليون سكن تتجاوز  1تكلفة مشروع : جريدة الخبر، مقال بعنوان )1(
  .1998عداد العام للسكن والسكان لسنة الت  )2(
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  .خصائص الحظيرة السكنية خلال فترات التعداد): 03(الجدول رقم 

التعداد العام 
 للسكن

  السكانو

الحظيرة 
  السكنية

معدل إشغال   نسبة المساكن حسب نمط البناء
  المسكن
TOL  

  مسكن/ فرد 

حجم متوسط 
  الأسرة

TMM  
  أسرة/ فرد 

  غير لائق  الفردي  العمارات

1966  1482100  7,8  80,9  10,30  6,10  5,91  
1977  2290600  8,30  82,40  9,30  6,83  6,65  
1987  3037900  14,87  77,01  8,12  7,54  7,09  
1998  4102640  16,68  76,37  6,95  7,14  6,58  

  .1998 الديوان الوطني للإحصاء: المصدر

  :مؤشرات التجهيز تطور -ب -

ــها     ــالات ومطابقت ــص ا ــدى تخص ــكن م ــز بالمس ــة التجهي ــا درج ــس لن تعك
عــن نســبة ) 04(لاســتخدامات وراحــة الفــرد، تعــبر المؤشــرات المبينــة في الجــدول 

  .ية للمساكن ودرجات الربط بمختلف الشبكات التقنيةالتجهيز الداخل
من خلال معطيات الجـدول نلاحـظ أن الدولـة حرصـت علـى تجهيـز كـل مسـكن         
بمجالات خاصة وضـرورية أيـن نلاحـظ زيـادة نسـبة التجهيـز مـن إحصـاء لآخـر          
ــز في   ــراد، وتجــدر الإشــارة إلى مشــكل التجهي ــاة صــحية للأف وتحســنها لأجــل حي

الفوضوية والقصـديرية الـتي عـادة مـا يكـون تخصـص اـالات ـا         و القديمة المساكن
  .معدوم

فـنلاحظ تحسـن مسـتمر مـن إحصـاء لآخـر يعـود إلى وعـي         أما عـن الشـبكات   
ــتي   ــاء ال ــة بضــرورة خلــق وســط معيشــي صــحي ووظيفــي حــتى في الأحي الدول

عمليـات إعـادة هيكلـة الشـبكات وربطهـا بالغـاز والكهربـاء ولـو بصـفة          بتها خص
، ونلاحــظ أن أضــعف نســبة ربــط بالشــبكات هــي نســبة الغــاز الطبيعــي مؤقتــة

وكـذا انتشـار البنـاء الفوضـوي      1998بسبب ضـعف تـدخل الدولـة حـتى سـنة      
  .قانونية حتى يستفيد من هذا التجهيزالذي يتطلب تسوية 
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أما عن الحالة القانونيـة لإشـغال المسـكن فـإن نسـبة المسـاكن المملكـة مرتفعـة أيـن          
بتحسـين ظـروف عيشـهم وهـي في زيـادة مـن إحصـاء لآخـر بينمـا           تحفز مالكيها

  .بطبيعة الحال تقل نسبة المساكن المؤجرة بزيادة التمليك

  مؤشرات التجهيز): 04(الجدول رقم 

  1998  1987  1977  1966  التعداد العام للسكن والسكان  المؤشرات

  الرفاه
%  

  78,15  74,12  -  47,5  المطبخ

  45,02  30,43  -  12  الحمام
  81,42  68,9  39,9  20,9  مرحاض

  الربط بالشبكات
%  

  70,78  57,83  45,8  37,1  الماء الشروب

  66,34  51,73  39,9  23,1  الصرف الصحي
  84,58  73,24  49,2  30,6  الكهرباء

  30,23  22,93  13  10,4  الغاز الطبيعي

  الحالة القانونية لأشغال المسكن
%  

  67,2  64,1  56,7  -  ملكية خاصة أو مشتركة
  13,8  22,1  29,4  -  مستأجر

  15,5  12,9  13,8  -  بدون مقابل

  1998 الديوان الوطني للإحصاء: المصدر

  :ومؤشرات تقهقر الحظيرة السكنية دلائل أزمة السكن -ج-

تضاعفت الحظيرة السكنية في الجزائر بأكثر من مرتين منذ الاستقلال وامتـازت بانتشـار البنـاء    
ة ـالنمط الجماعي ورغم تحسن مؤشرات التجهيز إلا أن االات السكنيالفردي وتحسن في نسبة 

 ــيطبعها الانتشار الواسع للأحياء الفوضوية إضافة إلى القدم والتدهور الذي مس نسب رة ـة معتب
 ــنوعياره على ـة وآثـرة الوطنيـن الحظيـم  ــة المحي  ــط العمران  ــي وعل ع ـى اتم

  ب ـل بنسـدة عوامـت عـث ساهمـراد، حيـفاه الأـة ورفـة على صحـة خاصـوبصف
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متفاوتة في تفاقم أزمة السكن وتقهقر حالة جزء مهم مـن الحظـيرة السـكنية ويمكـن قيـاس      
  :التي نصنفها إلى مستويينحجم هذه الوضعية انطلاقا من العناصر التالية 

  :المستوى الكمي 1 –ج 

ائية التي آلت إليها الحظـيرة السـكنية وأهـم    تبرز لنا المؤشرات العددية الوضعية االية والفيزي
  :هذه المؤشرات هي

  :حجم الحظيرة السكنية *

       مليـون سـكن أنجـز قرابـة نصـفها في حـدود       4,5قدرت الحظيرة السكنية الوطنية بــ  
مسـكن غـير لائـق منـها      400.000حالتها بين  وتتراوحقبل الاستقلال  )1(مليون سكن  2

، وباحتسـاب عـدد البنايـات    مسكن في حالـة تقهقـر   800.000قصديري،  120.000
ألـف مسـكن، هاتـه الوضـعية      200مليـون و   1المهددة بالايار يصل العجز الإجمالي إلى 

وتحقيـق وتـيرة سـنوية للإنتـاج بــ       2000مسكن حتى سـنة   800.000تتطلب إنجاز 
 ـ    2009و  2004مسكن للسنة بين عام  200.000  لتحقيق معـدل إشـغال للمسـكن بـ

  .)2(فرد للمسكن  6

  :وضعية إنجاز الحظيرة السكنية *

بالإضافة إلى تغلب الطلب على العرض السكني والعجز القائم فإن تأخر إنجاز تسليم المشاريع يزيد 
 ــدرت مـة منذ فترة المخططات حيث قـمن هذا العجز وهاته المشكل  ــدة إنج ن ـاز المسك

      ىـم إلـث 1989ام ـوات عـسن 5إلى ت ـوارتفع 1987ام ـلع ةـسن 3,7د بـ ـالواح

                                                
  
 .2004جويلية  18مليون وحدة من الحظيرة السكنية تتطلب الترميم لـ  2: جريدة الخبر، مقال بعنوان )1(
 .2004جويلية  18ملايير دولار لـ  10مليون سكن تتجاوز  1تكلفة مشروع : جريدة الخبر، مقال بعنوان )2(
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نتيجة لتراكم المشاريع حيـث وصـل المعـدل الـوطني للإنتاجيـة       )1( 1990سنوات سنة  7
، )1( 1993مسـكن للعامـل سـنة     0,13مسكن للمؤسسة الواحـدة و   6,37السنوية إلى 

تنـاقض في التوزيـع بـين سـنة      CNESالوطني الاقتصادي والاجتمـاعي  كما سجل الس 
مـن خـلال توزيـع     2003وحـدة سـكنية وسـنة     63710التي شهدت تسـليم   2002

سكن اجتماعي عـبر الـوطن ومـا تخلفـه      100.000وحدة سكنية وتأخر تسليم  45698
قلة صيانتها من جهـة وفي زيـادة الأزمـة مـن     وهذه الوضعية من تبعات سلبية على تدهورها 

  .جهة أخرى

  :التركز السكاني *

لخصوص بالحظائر الكبرى أين الثقل السـكاني الكـبير حيـث تقلـص     اشتدت أزمة السكن با
لهـا حيـث تقلصـت عـدد     نصيب السكان من العرض السكني نتيجـة التشـبع التـدريجي    

ــة        128,3ثم  164مســكن إلى  182ســاكن بـــ  1000المســاكن الموجــودة في خدم
علـى التـوالي، كمـا     1994، 1987، 1966، 1962مسكن خـلال سـنوات    129فـ 

أسـر  مـن المسـاكن تشـغلها     % 46,77عرفت الحالة العامة لإشغال المسكن اختلافا بـين  
       أفـراد فـأكثر    9مـن المسـاكن يشـغلها أسـر بحجـم       % 39,54أفراد فأقل و  4بحجم 

وهـذا يوضـح أن    )1(فـرد   12من المساكن تعاني اكتظاظا بأسر ذات حجـم   % 17,65و 
  .ة عريضة من السكانغير مقبول لفئ TOLمعدل شغل المسكن 

  :المستوى النوعي 2 –ج 

 بحجـم تبرز لنا المؤشرات النوعية وضعية وطريقة استعمال اال السـكني وتنظيمـه ونوعيتـه    
  :رس على مستوييندربطه بالشبكات والطرق ومدى توفر التجهيزات والتهيئة عموما وت

                                                
(1) Conseil National Economique et Social, contribution au projet de stratégie national de 
L’habitat, Rapport n° 2 Octobre 1995.     



  

  الأهداف والإنجازات : السكن في السياسة الجزائرية: المبحث الأول                    :       الفصل الأول
 

 

  :المسكن 1-2 –ج 

 ـ   ر الراحـة والرفـاه أهميـة في تحديـد     لمكونات المسكن وتنظيمه ومدى تـوفره علـى عناص
  :نوعيته، وتبرز مؤشرات التقهقر النوعي من خلال

  :الحالة غير اللائقة للسكنات §

ألـف   120ألـف سـكن غـير لائـق منـها       400يوجد ضمن الحظيرة السكنية الوطنيـة  
 50مليـون وحـدة سـكنية يتجـاوز عمرهـا       2قصديري، كما تشهد حالة تقادم حيث أن 

بنايـة   )1( 2800ألف في حالـة تقهقـر منـها     800والترميم منها  الإصلاحتتطلب  )1(سنة 
بناية تتطلـب التهـديم الفـوري وتتركـز خاصـة في العاصـمة،        )2( 169مهددة بالايار و 

بنايـة كانـت موجـودة في قصـبة      2000وهران، قسنطينة، وتجدر الإشارة إلى أنه من بـين  
  .)2( 2003ديسمبر  31اية قائمة بعد بن 800لم تبق منها سوى  1962الجزائر عام 

  :ارتفاع معدل شغل المسكن والغرفة §

نتيجة لعدم التوافق بين حجم المسكن وحجم الأسـرة ارتفـع معـدل شـغل المسـكن      
، 1987، 1977، 1966خــلال فتــرات التعــداد  7,14،  7,54إلى  6,83إلى  6,1بـــ 
السـكنية وبالتـالي حريتـه    على التوالي وبالتالي تقلص نصيب الفـرد مـن المسـاحة     1998

تدخلات نقطية على المسكن كمحاولـة لتكييفـه مـع الحاجيـات     داخل المسكن مما أدى إلى 
 وهـذا المعـدل بعيـد عـن     2م 8بإضافة إلى أن نصيب الفرد من المساحة مقدرة بـ  السكنية

 كن ـم بالمسـمما يؤدي إلى زيادة درجة التزاح )3(للفرد  2م 14المعدل العالمي المحدد بـ 

                                                
  
 .2004جوان  12هيئات فرنسية لتهيئة الحظيرة السكنية القائمة لـ : جريدة الخبر، مقال بعنوان )1(
 .2004جويلية  18نية تتطلب الترميم لـ مليون وحدة من الحظيرة السك 2: جريدة الخبر، مقال بعنوان )2(

(3) Conseil National Economique et Social, contribution au projet de stratégie national de 
L’habitat, Rapport n° 2 Octobre 1995.     
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  .وبالتالي إنخفاض مؤشر الراحة 

  :مدة السكن أقل من عمر السكن §

في السكنات الموجهة للإيجار تعرف السكنات تداول كبير عليهـا كوـا انتقاليـة ممـا يـؤثر      
تغيـب الصـيانة وتكـون اللامبـالاة     عليها بإدخال تغييرات كثيرة وطارئة ولغياب التمليـك  

  .والإهمال

  :القصديريانتشار البناء الفوضوي و §

أين تغيب مؤشرات النوعية ابتداء لغياب مؤشر الرفـاه، تقلـص المسـاحة السـكنية وبالتـالي      
نصيب الفرد من المساحة، تقلص عدد الفتحات وبالتالي نقـص التشـمس والتهويـة، وزيـادة     

وبالتـالي تقلـص مؤشـر     عدد الأسر بالسكن وزيادة معدل شغل المسـكن وشـغل الغرفـة   
  .الراحة 

  :ال السكنيا:  2-2-ج

لحياة والنشاطات اليوميـة والمبـادلات وتضـبط نوعيتـه مـن خـلال       لهو المكان المخصص 
  :مكوناته التي يجب أن يراعى فيها تكامل الوظائف وترابط االات والمصنفة إلى

أين أهمل الجانـب الجمـالي للبنايـة في التصـور والانجـاز وأهملـت       : المباني السكنية •
  .ة والخصائص المحلية وذلك باستعمال النماذج المستوردة بصفة كبيرةالتركيبة الاجتماعي

بإنجاز أحياء غير مجهزة تعيب فيها أين أهملت نوعية الخدمة : والتجهيزاتالعامة االات  •
فة ـإلى الوظي صرتـاختي ـالت ة وـو االات العام معظم التجهيزات الخاصة بالحياة الحضرية

 ه االات كوا ـدم فيها هاتـنعـلأحياء الفوضوية التي تك عن اـيـ، ناه ةـالسكني
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عشوائية وغير قانونية مما أدى إلى غياب الشعور بالانتمـاء للحـي والتمسـك بـه وبالتـالي      
  .صيانته والمحافظة عليه وتطويره تبعا للاحتياجات السكانية

  أسباب محدودية الإنتاج السكني: الحظيرة السكنية -2

كن من القطاعات الحساسـة وذات البعـد الاجتمـاعي وتكمـن خصوصـيته      يعتبر قطاع الس
في هيمنة الدولة عليه لعشـريتين في مجـالات الإدارة، الإنتـاج، التمويـل، التوزيـع ويرجـع       
المحللين أسباب تفاوت العرض والطلب وتقهقر نوعية الإطـار المـبني في الجزائـر إلى مجموعـة     

  :يفها إلىعوامل متداخلة فيما بينها، يمكن تصن

  : أسباب إدارية وقانونية

  :أسباب إدارية وقانونية -أ-

  :ضعف النظام الإداري والتدخل السلبي له -1-أ 

سخرت الإدارة لتسيير وتنفيذ المشاريع وهذا في غياب الوسـائل التنظيميـة والتقنيـة وضـعف     
مـدة الإنجـاز    ممـا أدى إلى ارتفـاع  النظام الإداري أين تداخلت الأدوار بين عدة متفـاعلين  

بسبب ضعف تحضير الملفات الخاصة بالمشاريع وضعف ضـبط الأسـعار والتكـاليف الخاصـة     
وتشرف الإدارة على المتابعـة الماليـة والفيزيائيـة للمشـاريع وعقـد الاتفاقيـات مـع        . ا

ولامتيازاا كقوى عموميـة ممـا نـتج عنـه     لها استعمال السلطة المؤسسات الخاصة مما يخول 
يف بين حجم البرامج المسـجلة والقـدرات الماليـة العموميـة وتـراكم المشـاريع       توافق ضع

، علـى مـواد البنـاء    السكنية بسبب تأخر تسليم البرامج، إختلالات بين العـرض والطلـب   
تعرض المؤسسات الخاصة لإجراءات قانونية وإداريـة تعرقـل عمليـات الإنجـاز كاسـتعمال      

الخاصة بالعقار والمسكن ومـواد البنـاء، قـانون السـوق      السعر الإداري في العمليات التجارية
  .العمومية الذي لا يحفز على تبني التغيرات السريعة في اقتصاد السوق



  

  الأهداف والإنجازات : السكن في السياسة الجزائرية: المبحث الأول                    :       الفصل الأول
 

 

  :مشكلة العقار -2-أ

بمشـكلة العقـار الـتي ارتبطـت بنـدرة      تأثرت السياسة السكنية والعمرانية بصفة مباشـرة  
اته ومشـاكله بسـبب عـدم الاسـتقرار في     الأراضي والتنافس عليها بالإضافة إلى تراكب ملف

الملكيـة دون تسـجيل ومراقبـة، ولقـد كـان لقـانون       الوضعية العقارية للأراضي وتحـول  
عام بـالغ الأثـر علـى الاحتياطـات      30الذي استمر ما يقارب  1974الاحتياطات العقارية 

اضـي الزراعيـة   التي ترتب عنها وضع حد للملكية الخاصة وتبـذير كـبير للأر  العقارية البلدية 
التي شكلت نسبة معتبرة منها، كمـا أدى التسـيير الإداري للأراضـي إلى فقـدها لقيمتـها      

إلى ظهور سوق موازي للمضاربة، كما انعكس هـذا القـانون علـى صـعيد     الحقيقية مما أدى 
الحظيرة السكنية بتفضيل النمط الفردي من خلال التحصيصـات، والسـكن الاجتمـاعي ممـا     

  .ع الترقية والأشكال الأخرى للسكنأثر على أنوا

للملكيـة  المتعلق بالتوجيـه العقـاري والـذي أعـاد الاعتبـار       90/25كما عرفت القوانين 
المتعلـق بالتهيئـة والـتعمير الـذي      90/29العقارية والقانون الخاصة وأعطاها حرية المعاملات 

 ـ      ري بعـض  دقق في أدوات التهيئة والـتعمير وجعلـها تعكـس تصـورات التخطـيط الحض
النقائص في النصوص التنفيذية والتطبيقية وبعض الهفوات ممـا أثـر علـى التسـيير العقـاري      

  .والحضري

  :الخاص بالترقية العقارية 1986المظاهر السلبية لقانون  -3-أ

بسبب التناقضات التي جاءت فيه حيث أنه لم يعتبر الترقية العقارية نشاط اقتصادي وكمهنة لهـا  
 ــة السكن، ولم يعالج إلا السكن الموجه للبيع وإهمال المساكن الموجهالقدرة على ترقي ار ـة للإيج

  ك ـة تلـة خاصـة إجباريـات بصفـة بالواجبـة الخاصـاريـة العقـل الترقيـا أثقـكم
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المتعلقة بالضرائب صعوبة الحصـول علـى العقـار وطـرق التمويـل بالإضـافة إلى نقـص        
واص في الاسـتثمار خاصـة وأن تمويـل المشـاريع ملقـاة      الضمانات التي تشجع المتعاملين الخ

  .من كلفة المشروع % 50على عاتق المرقين الخواص بنسبة 

  :ضعف التنسيق بين سياسة التهيئة وسياسة السكن -4-أ

لم تساير المخططات التنموية التي عرفتها البلاد ببرامج سـكنية ممـا أدى إلى قصـور كـبير في     
إلى المدن السـاحلية بفعـل سياسـة الأقطـاب الصـناعية وهكـذا       استقبال موجات القادمين 

تكاثرت البيوت القصديرية وانتشر الـتعمير غـير المراقـب، كمـا أن المخططـات الخاصـة       
ضمن سياسة التوازن الجهوي وما يتبعها من ترقيـة إداريـة للمراكـز الحضـرية ومـا ينجـر       

والسـكان نحـو الـداخل عرفـت      عنها من إنشاء للمصانع ومختلف التجهيزات لنقل التنميـة 
أو التجسـيد كمـا   هاته المخططات نقص الاهتمام بالبرامج السكنية سواء من حيـث البرمجـة   

 سياسـة التهيئـة وسياسـة    كما نلمس ضعف التنسـيق بـين  . الجديدة هو الحال لبعض المدن
السكن من خلال إنتاج مدن غـير متكاملـة الوظـائف الحضـرية تغلـب عليهـا الوظيفـة        

ة مثل ما هو الحال في المناطق السكنية الحضرية الجديدة والمـدن الجديـدة أيـن تغيـب     السكني
ونمو المـدن تم بطريقـة تلقائيـة بعيـدة     النشاطات ومعظم التجهيزات، بالإضافة إلى أن تطور 

عن التخطيط والتسيير لمكونات اـال الحضـري وفي ظـل عـدم احتـرام أدوات التهيئـة       
والتسيير الحضري وهو ما نلمسـه مـن خـلال أزمـة مـدننا      التنظيم والتعمير التي تتحكم في 

  .رية برمتهاضبدءًا بأزمة السكن إلى أزمة الحياة الح

الريفي المتجمع من خلال القـرى الاشـتراكية لم    بالمقابل فإن سياسة تنمية الريف وترقية السكن
ذلك ديد بالإضافة إلى بنقل نمط سكني حضري لوسط ريفي الخصائص االية، والسكانية  يتراع

المدينة للتوازن الاجتماعي للريف باستمرار الهجرة وتوسعها على حسابه على الأراضي الزراعية مما 
  .يلزم تثبيت السكان بتوفير الحجم والنمط الملائمين للسكن الريفي
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  :أسباب تقنية ومالية –ب 

  :تقهقر في مؤسسات الانجاز وضعف الإنتاج -1-ب

البناء التابعة للقطاع العمـومي مـن المردوديـة المتواضـعة لوسـائل الإنتـاج       تعاني مؤسسات 
وطـول مـدة الانجـاز     إلى تعطـل المشـاريع   فقدم العتاد وسوء استعماله وقلة صيانته تـؤدي 

سـنوات ممـا يزيـد في الكلفـة وتتـراكم فوائـد        07و  05حيث تتراوح في المتوسط بين 
قهقـر للورشـات خاصـة في الـبرامج السـكنية      حالة تالديون وما يصاحب هذا التعطل من 

ونقـص المهنيـة بالتـأطير الـتقني     الضخمة، بالإضافة إلى قلة الإمكانيـات ونقـص الخـبرة    
 الـتي تخفـض  وعدم اسـتعمال التقنيـات الحديثـة    الضعيف واستعمال اليد العاملة غير المؤهلة 

الفنيـة واعتمادهـا علـى    آجال وكلفة الانجاز، كما أن عجز المؤسسات عن المتابعة التقنيـة و 
الذي يحد من البحوث الهندسية في ظـل غيـاب المنافسـة أدى إلى البعـد عـن      المصنع البناء 

بسبب التـأخر في مـنح الاعتمـادات الماليـة     الجودة والنوعية، كما عرفت مشاكل في التمويل 
دت إلى طـول مـدة الانجـاز    والقروض وبطء منح الصفقات العمومية كل هاتـه العوامـل أ  

  .بالتالي ارتفاع الكلفةو

  :تعثر التمويل بمواد البناء وتذبذبه -2-ب

من أهم الصعوبات التي تواجهها مؤسسات الانجاز التموين بمواد البناء التي جزء معتبر منها مستورد 
رغم تواجد مصانع وشركات خاصة بتصنيع مواد البناء عبر الوطن، وبزيـادة اهتمـام الدولـة    

 ــالعمومية وبزيادة عدد المشاري اع السكن والأشغالـبقط  ـ ـع وحجمه وق ـا تعـرف الس
ن ـص للتمويـا ونقـاع أسعارهـذب مما يؤدي إلى ارتفـاء ندرة وتذبـواد البنـة لمـالوطني

  وق ـون سـى تكـة إلـا بالإضافـاع كلفتهـا وارتفـع وتأخرهـل المشاريـوبالتالي تعط
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 2002البنـاء نمـى خـلال عـام     فإن قطـاع   CNESموازي للمضاربة، وحسب تقرير لـ 
المعتبر لنفقات الدولة مـن خـلال الطـرق الجديـدة للحصـول      بفضل الارتفاع  % 7-5بين 

على السكن التي تبنتها مما أدى إلى زيادة الحاجة إلى مواد البنـاء خاصـة الاسمنـت والحديـد     
 ـوبما أن السوق الوطنية لا تكفي لتغطية الطلب فإا مضـطرة للاسـتيراد   اب قيمـة  ، وباحتس

صرف الأورو بالدينار فـإن أسـعار هاتـه المـواد في ارتفـاع مسـتمر حيـث أن الجزائـر         
ألـف طـن مـن الحديـد      600مليون طن من الاسمنـت و   1,7 )1( 2003استوردت عام 

، )1(مليون دولار مـن مـواد البنـاء المختلفـة      600و  500وتستورد عموما ما قيمته ما بين 
بتـوفير أي مخـزون اسـتراتيجي    و أن الشركات العامة لا تقـوم  وما يزيد من هاته الوضعية ه

  .للمواد لتفادي الإنقطاعات واضطرابات التموين

  :سوء توزيع السكن وتراجعه -3-ب

تناقصت نسبة التوزيع مركزة الفارق بين الطلب والعـرض الـذي يتـراكم جـزء منـه مـع       
 ـ   ـ     CNES ـمرور السنين وحسب دراسـة ل  2002ين فـإن نسـبة التوزيـع تقلصـت ب

ألف سكن اجتمـاعي عـير الـوطن ومـا      100وسجل تأخر توزيع  % 28,3بـ  2003و
في حـين بلـغ   ، ناهيك عن مفارقـة المليـون سـكن الشـاغر      OPGIتلحقه من خسائر لـ 

ألف سكن ناتجة عـن سـوء التوزيـع، ومـا تعكسـه هاتـه        200الاحتياج الوطني مليون و 
  .حالة وقلة صيانة السكناتالأوضاع من تداعيات بقاء الأزمة وتدهور 

  :تطور كلفة السكن -4-ب

ساهمت عدة عوامل في تكاليف بناء أو شراء المساكن فتحرير السوق العقاريـة هـي السـبب     
  بمبـدأ السـوقة ـبه لها أسعارها وظروفها المتعلقالرئيسي والمباشر فلكل مشروع سوق خاصة 

                                                
  
 .2004جويلية  8البناء يؤكدون لـ خبراء وأخصائيو : جريدة الخبر، مقال بعنوان )1(
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ارتفاع أسعار مواد البناء، المضاربة العقارية المرتبط أساسا بقانون العرض والطلب، ضف إلى ذلك 
أين يرتفع السعر لعدة أضعاف، تغييرات قيمة الدينار لصرف الأورو، بالإضافة إلى هاته العوامـل  

المسكن تتضاعف دائما حيـث ارتفـع    فإن غياب المهنية وقدم التحكم في مدة الإنجاز يجعل كلفة
كما يوضحه الجـدول رقـم    1996ينار عام د 25000إلى  1969دينار عام  750من  2سعر م

  .سنة 27مرة خلال  33أي أنه تضاعف بأكثر من  )05(

  تطور تكلفة المتر المربع المسكون )05(الجدول رقم 

  1996  1994  1977  1969  السنة
  25000  17580  2500  750  2م /الكلفة دج

 Said Boucheneb : Logement en Algérie entre produit Socia :صدرالم                            

et produit marchand – Colloque International laboratoire SEDET                                              

Paris 19,20 et 26 Mai 1999. + معالجة شخصية                                                                                  
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  :أسباب بشرية -ج

معظم التركيبة الاجتماعية المهنية للسكان غير قادرة على الاعتمـاد علـى مصـادرها الخاصـة     
  :ما يلي 1995سنة  )CNES(في تمويل السكن إذ أثبتت دراسة لـ 

  .رة على بناء مسكنها بإمكانياا الخاصةفقط من اتمع قاد % 10

  .لا تملك الإمكانيات الكافية تتطلب المساعدة % 60

  .لا تملك أدنى إمكانية لشراء أو بناء مسكن تتطلب التكفل التام % 30

، ويضاف إلى ثقل تسـديد   1994 – 1989بالإضافة إلى تراجع ادخار الأسر بشكل كبير بين 
  د الذي يشكـل عائـق آخـر للمستفيديـن مـن القـروض سعر المسكن تسديـد الفوائـ

مـن هاتـه الأسـر     % 80كانـت   1987حيث أن قدرات تسديد الأسر تراجعت ففي سنة 
  .فقط )1(  %40: 1992قادرة على التسديد في حين أصبحت عام 

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                
 (1)Said boucheneb . op.ciT   
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  خلاصة المبحث الأول

اسـي الأول أيـن أيقنـت    الدولة الاهتمام بقطاع السكن إلا خلال المخطـط الخم  لم تولي
رفع قيمة الاستثمارات الموجهة إليه لمعالجة تفـاقم أزمـة السـكن وتكـاثر البيـوت      بضرورة 

قطاعية منفردة عن القطاعـات الأخـرى في ظـل قطبيـة     القصديرية وتميزت بمعالجته كمشكلة 
  .الإنتاج والتمويل والتوزيع أين ضعف وبطء الإنتاجية كما ونوعا

ى اقتصاد السوق وضـعت الدولـة عـدة تشـريعات قانونيـة لتكـريس       بعد الانفتاح عل
للتهيئة والتعمير لتسـهيل التعـاملات العقاريـة، حريـة     مبدأ اللامركزية بوضع أدوات جديدة 

الملكية الخاصة، إشراك المتعهـدين العقـاريين العمـوميين والخـواص في الـدخول للسـوق       
 ـ ص في بعـض النصـوص التطبيقيـة، كمـا     العقاري، وتميزت هاته التشريعات بالشمولية ونق

أا تبقي عدة مفاهيم جديدة غير واضحة خاصة المتعلقة بمبـادئ المنافسـة في السـوق الحـرة،     
  .المرقي العقاري وطبيعة عمله

ربطـه بعـدة قطاعـات حيويـة     وقد تم إنعاش السكن لجعله قطاعا أكثر ديناميكيـة وتم  
عديدة ولتحويلـه إلى منتـوج سـهل الاقتنـاء     كونه منشط لحركة الأموال لمؤسسات اقتصادية 

للمتعـاملين العقـاريين للحصـول علـى     وذلك بزيادة دعم الدولة للقطاع وتسهيل الإجراءات 
العقار والقروض والبحث عن مصادر مالية أخـرى بتنشـيط دور البنـوك والهيئـات الماليـة      

والتنويـع في مصـادر   لتدعيم التمويل بالإضافة إلى تغيير نظام القروض عـن طريـق تكثيفهـا    
العموميـة، وإدخـال    وطرق الاستفادة منها، وقد تم إعادة هيكلة مؤسسات البنـاء والأشـغال  

متعاملين جدد في إنتاج السكن عموميين وخـواص وتنويـع صـيغ السـكنات ليجـد كـل       
  .مواطن ما يناسبه وزيادة الكم في الإنتاج السكني بزيادة وتيرة الإنتاج السنوية

دخول عدد كبير مـن المتعـاملين الخـواص تبقـى السـيطرة للقطـاع        وعلى الرغم من
العمومي من خلال مؤسسات تملـك عوامـل الـتحكم في السـوق العقاريـة ويبقـى دور       
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القطاع العمومي حيـث يبقـى الفـرق واضـح بينـهما      القطاع الخاص ثانويا لا يمكنه منافسة 
  .في توزيع المشاريع وأحجامها ونوعيتها

قا أمام الوصول إلى توفير أفضـل للسـكن رغـم تجنيـد وسـائل جديـدة       يبقى التمويل عائ
  .يحتاج لدعم أكبر يخص الأطراف المشاركة من بنوك، مؤسسات بناء، مرقين ومستفيدين

كما أن القطاع يعاني من عدم التحكم في سوق مواد البنـاء ونقـص المهنيـة وزيـادة مـدة      
إلى أنه مـن أكثـر مسـاوئ السياسـات     ارة الانجاز مما يزيد من كلفة السكن، كما تجدر الإش

غير متوازنة وغير وظيفيـة تعـاني نقـص وسـوء توزيـع التجهيـزات       السكنية إنتاج مجالات 
  .والنشاطات

تهيئة وسياسة السـكن لتـوفير مجـالات منظمـة ووظيفيـة      وقد تم تعزيز التنسيق بين سياسة ال
ل الأرض والمخطـط المحلـي   من خلال المخططات التوجيهية للتهيئة والتعمير ومخططـات شـغ  

  .للسكن كأداة تشاورية وتعهدية بين الإدارة المركزية والجماعات المحلية

ولتفعيل النوايا في القضاء على الأزمة السكنية كان لزاما علـى الدولـة الـتحكم في السـوق     
العقاري وكل ما يرتبط به وتنظيمه وفتحـه للقطـاع الخـاص ودعمـه وتكـريس مبـادئ       

وق حرة ومعالجة تعثرات وهفـوات التشـريعات السـابقة وتفـادي الأخطـاء      المنافسة في س
  .والأسباب التي أدت إلى الأزمة السكنية كما ونوعا
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  غة جديدة للسكن في الجزائرصي: السكن التطوري: المبحث الثاني

  :هيدتم

لـه ارتبـاط مباشـر بعجـز     إن انتشار السكن الفوضوي وغير اللائق في المدن الجزائريـة  
السـكانية وموجـات الهجـرة المسـتمرة     واضح ومستمر في البرامج السكنية لاحتواء الزيادات 

هيئة الحضرية في تسـيير وتنظـيم اـال الحضـري     طوال عقود وساعد في ذلك غياب دور الت
وصـفة مـن صـفات تعميرهـا     فكان أن أصبحت هاته الظاهرة سمة من سمات المدن الجزائرية 

أين انتشر التعمير الفوضوي بالموازاة مع التعمير المخطـط واسـتفحلت ظـاهرة التحصيصـات     
اني للمـدن وعجـز   غير الشرعية التي تعمر فوضويا مما أحـدث تشـوهات بالنسـيج العمـر    

هاتـه  متواصل في تلبية حاجيات السكان مما استوجب تدخل الجماعـات المحليـة لاسـتيعاب    
الحاجيات الضرورية، واحتل هذا القطاع غـير الشـرعي عجـز الدولـة في تلبيـة السـكن       

  .وعرض فرص البناء

لـى  ولمواجهة هاته الظاهرة أين تدهور إطار الحياة والبيئـة العامـة اعتمـدت الدولـة ع    
للقضاء تدريجيا عليها بتحسين نوعية الحيـاة عـبر منـاطق السـكن غـير اللائـق        إستراتيجية

القابلة للمعالجـة وكيفيـات إدماجهـا مـع      بعمليات التحسين الحضري عبر الأنسجة القائمة
الأنسجة الحضرية الأخرى، وبالقضاء على السكن القصديري والوقايـة منـه بمسـاعدة علـى     

تحصيصات شرعية بنمط سـكن تطـوري جديـد محـدد بنـواة ابتدائيـة        البناء الذاتي داخل
االية والسـكن غـير اللائـق بـنمط      ىهذه العملية إلى استبدال الفوضتنجزها الدولة دف 

سكني لائق في مجال منظم ومجهز من جهة ومن جهة أخـرى هـي عمليـة وقائيـة لتجنيـب      
ومـن جهـة ثالثـة لاسـترجاع اـال      ترك المواضع شاغرة ونشوء مجالات غير لائقة جديدة 

  .واستغلاله في مشاريع أخرى
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في هذا الجزء من الدراسة سنتطرق إلى دراسة هذا النمط السكني الجديد بتعريفه كمصـطلح  
   اتـوخلفي ة،ـارب الأجنبيـض التجـرض لبعـجديد يدخل قاموس السكن في الجزائر والتع

ئر وصـولا إلى الفـاعلين وآليـات الـدعم     ظهوره، مميزاته، مراحله وأشكال ظهـوره بـالجزا  
  :وعليه سنتطرق في هذا المبحث إلى

  .والوسائل الخلفيات: السكن التطوري بالجزائر: أولاً

  .الفاعلون وآليات الدعم: ثانيا

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  سكن في الجزائرصيغة جديدة لل: التطوريالسكن : الثانيالمبحث                       :       الفصل الأول
  

 

  والوسائل لخلفياتا: التطوري بالجزائر السكن: أولاً

كسياسـة لابـد مـن التطـرق      قبل التطرق إلى مراحل ظهور السكن التطوري بـالجزائر 
  .لمفهوم هذا المصطلح ولبعض التجارب الأجنبية التي سبقتنا في تطبيقه

  تعريف السكن التطوري -1-

  :نبذة تاريخية –أ  -

ارتبط مفهوم السـكن التطـوري بتطـور مسـكن في اـال والزمـان وبـالتحولات        
 ـ    الات جديـدة سـواء   والتدخلات المنجزة على سكن ابتدائي لتوسـيعه والاسـتفادة مـن مج

بزيادة مستويات أخـرى، الفكـرة موجـودة منـذ القـدم       كان هذا التوسع أفقيا أو عموديا
عند بعض الحضارات أين يتم تكييف اسـتعمال اـال مـع مسـتجدات حيـاة الأفـراد في       

  .توفير اال والموارد اللازمة لذلك

 ـ   م نشـاط مهـم في   كما يتضمن مفهوم التطورية أعمال تغيير السكن الـذي يمثـل حج
التطور بتوسيع حجم مجالات وزيادة مساحة السـكن وفي بعـض الحـالات إعـادة التوزيـع      

السـكن الأصـلية ومخططـات التـدخل     الداخلي للسكن ويتميز بمرونة وبسـاطة مخططـات   
  .والتوسيع

وبتطبيق مبدأ هذا السكن في أنه يجـب أن يتـأقلم ويتطـور بتطـور مكونـات الأسـرة       
فهو يطبق على النمط الفـردي وحـتى الـنمط الجمـاعي أيـن عـرف        الي وبالت احتياجاا

رواجا كتجربة في أوروبا خلال فترة من ايـة الخمسـينات إلى ايـة السـبعينات، وعـرف      
  .هذا السكن عدة تطبيقات في العديد من دول العالم
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  :تجارب أجنبية -ب -

لة متقدمـة والأخـرى مـن دولـة     تطرقنا إلى تجربتين لهاته الصيغة التطورية واحدة من دو
  .نامية للوصول إلى الفروق بينهما في تطبيق هذا السكن على اال واتمع

   )1( بفرنسا Surville  Montereau 1969 – 1971 تجربة: 1-ب

في فرنسا منذ الخمسينات والباحثين مجتمعين حول ضـرورة تجريـب السـكن التطـوري     
المهندسـين كانـت هاتـه التجربـة الأولى في     من طـرف   ومن بين المشاريع الكثيرة المعمولة

أيـن المسـاكن    Monterau Survilleفرنسا وتقوم على فكرة إنجاز بناية تجريبيـة في منطقـة   
 ـ      سوف يئ طبقا لإرادة  المستأجرين ة، ومظهـر البنايـة الخـارجي كلاسـيكي كـأي بناي

مخـتص في  نه تحـت إشـراف مهنـدس معمـاري و    حيث يقوم كل ساكن بوضع مخطط سك
كمراقب وهذا من أجل رفع نسبة نجاح المشـروع، وتم ذلـك خـلال ورشـة      الاجتماععلم 

أشهر دف الإدراك الجماعي والفهم الجيد للمخطـط حيـث تم توزيـع وثيقـة      3 استمرت
مخطط مقترح من طرف مهندسين وكان الهـدف المقصـود هـو تمكـين      11تتضمن وتشرح 

  .أنه لا يوجد أي سكن يشبه الآخرتبني بين مخطط السكن والأسرة حيث 

وبـنمط    باحتياجاـا  مرتبطـة از مخططـات  الملاحظة الأهم هي أن الأسرة استطاعت إنج
  .درجة التغيير في المخططات الأصلية هوتعكسعيشها 

لهـذا الـنمط السـكني فعمليـة الإسـكان ذو       الانعكاس الاجتماعيالملاحظة الثانية هي 
  .اجتماعاتحديد ذاتي يجعل الأسرة أكثر 

من تحقيق التجربـة وجـد أن أقليـة مـن     سنة  14أي بعد  1985ة المكان عام بعد زيار
فضل البـاقي العـيش في عمـارات كلاسـيكية،     السكان الأصليين مازالوا في مساكنهم بينما 

                                                
 
(1) http:// www.urbanisme.equipement.gouf.fr/ L’habitat évolutif du mythe aux réalité.htm, la 
France, les premier expérience revisitées.  

 

http://www.urbanisme.equipement.gouf.fr/
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ن المؤجرين الجـدد قبلـوا هاتـه المسـاكن دون مشـاكل كمـا       إوبالرغم من هاته الظروف ف
مـدى   مـا : سنوات وهنـا طرحـت الإشـكالية    5و 3تداولها بين ومتوقع أن يكون وكيفا 
؟ وقـد تلـت هاتـه التجربـة عـدة       سكن مشخص من طرف مؤجرين جدد استعمالإعادة 

على النمط الجماعي أو النمط الفـردي والقاسـم المشـترك بينـهما هـو       سواءتجارب أخرى 
  .البحث المتواصل لتوفير نقاط وعناصر إنجاح المشروع التطوري

  :تجربة المهدية بتونس:  2 -ب

كإسـتراتيجية للتطـور وكقطـاع حسـاس      الاجتماعيالدولة التونسية بالسكن  اهتمت
الفقراء والذين يعانون سوء الإيـواء وبـدأت عمليـة دعـم بمنطقـة المهديـة       لدعم السكان 

سكن من نوع تطوري بخصائص مسكن تقليـدي ريفـي بمسـاحة إجماليـة      40: بتونس بـ
المبنية مـن غـرفتين، مطـبخ وحمـام     وتتكون المساحة  2م 35: الفناء بـ ومساحة 2م 63: بـ

كـالتبليط والترصـيص ـدف    البناء على إنجاز الأشغال الكبرى بدون أشغال الإـاء   واقتصر
 ـ    ن الأسـرة المعـوزة، هاتـه    تقليل التكاليف ليتسع تدخل الدولة إلى أكـبر عـدد ممكـن م

 دينـار  665دينـار كدفعـة أولى ويقسـط البـاقي      35يجارية حيث يدفع المستفيد المساكن ا
  .للحصول على الملكية )1( سنة 15للشهر على مدى  دينار 5يدفع 

 ـ  عليها  نجاح هاته التجربة وإقبال السكان مأما مسـكن   41: ـبرمجت شـريحة أخـرى ب
  :في نفس المنطقة على مرحلتين

 60بــ  بمسـاحة إجماليـة    1974سـكن عـام    20و  1965سكن عام  21بـ:الأولى
السـكن الحضـري في    درأيـن بـدأت بـوا    2م15حديقة ب  ة الفناء إلى وتقلصت مساح 2م

                                                
 
(1) Jozy Richez: Développer le construction ou construire le développement, la politique du 
logement social à Mahdia – Bulletin de la société languedocienne de géographie – faxcicule 
1-2 janvier 1994. 
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دينار تـدفع علـى مراحـل بــ      728كدفعة أولى و  دينار 100إلى  يجارالظهور، وارتفع الإ
 ارتفـع الثـاني فقـد    الأول من البرنامج أمـا بالنسـبة للشـطر    بالنسبة للشطردينار للشهر  8
دينار تقسط على مراحل بمـا يعـادل دفـع مـن      1100وار كدفعة أولى دين 265إلى  يجارالإ
  .دينار للشهر  10إلى  8

سـكن في ضـواحي المهديـة حيـث تقلصـت       400 إصدار برنامج آخر كبير بــ  تم
كحد أقصـى ودون فنـاء داخلـي وقسـم البرنـامج لشـطرين        2م 45المساحة السكنية إلى 
دينـار للشـهر    14إلى  13بـدفع  قسط البـاقي  دج كدفعة أولى وي 900الأول يدفع المستفيد 

 حتىدينـار شـهريا   18إلى  17دينار كدفعة أولى ويكمـل البـاقي بــ     1200والثاني يدفع 
  .صيل على الملكيةيح

  :يلي من خلال هاته التجربة لاحظنا ما

 ـ  - لمـدعم  ا الاجتمـاعي ن كتطور سياسة السكن التطوري حيث تغيرت خصـائص الس
حضـري وهنـا نسـتنتج أن تطبيـق الصـيغة التطوريـة تم دون        من سكن تقليدي إلى سكن

سـكن مـن    400تكييفها وخصائص اال واتمـع في البرنـامج الأخـير الخـاص بــ      
  .التجربة

مـن برنـامج لآخـر ليصـل إلى حـد كـبير يقصـي الفئـات          قيمة الإيجار ارتفاع -
الأسـاتذة   فاداسـت  حيـث  الأكثر حاجة للدعم ويعطيه للفئـات الأقـل حاجـة    الاجتماعية

المسـطرة   الأهـداف البنوك من دعم الدولة وتسهيلات البناء وهـذا مـا يعـارض     اوموظفو
   .لإيواء الأسرة الفقيرة
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  :ظهور السكن التطوري بالجزائرمراحل وأشكال  -2 -

  :السكن التطوري بالجزائر -أ -

 ـ    )1(السكن التطوري هو جزء من العرض السكني اعي ونوع مـن أنـواع السـكن الاجتم
الموجه للفئات الاجتماعية المحدودة الدخل، يستلزم هذا المسـكن تطـورا في الزمـان والمكـان     

المستفيد علـى قطعـة أرضـية بمسـاحة كافيـة       واحتياجاتتتماشى  ابتدائيةمن نواة  انطلاقا
القابلـة للتوسـع الأفقـي والعمـودي      الابتدائيةسكن عائلي حيث تحقق هاته الخلية  لاستقبال
  .تلف الأنوية ااورةمخلية وتجانسا في المظهر مع وحدة مجا

الماليـة الداخلـة في    المصـاريف عقلنـة   وري مبنية على أساس ضـرورة فكرة السكن التط
صيص والمساكن التطورية وكـذا في الإعانـة المخصصـة للأسـر، هـذه الأخـيرة       حإنجاز الت

  .مدعوة إلى تطويره فيما بعد وفقا لتوجيهات دفتر الشروط

 في جانبـه القـانوني  النمط من البناء في الجزائـر إضـافات وتحسـينات     هذا هورعرف ظ
  :ة عنتجحيث عدلت الخصائص المتعلقة بالمواصفات التقنية، التمويلية وهذه التعديلات نا

    )1( 1995تقييم التجربة الأولى التي بعثت سنة  -

  معينة لهذا النمط  اجتماعيةتحديد فئات  -

السـوق ودعمهـا للأسـر     اقتصـاد من الإنتاج السكني في إطار  سحاالانتمهيد الدولة  -
  .الضعيفة المدخول

  .الاجتماعيالبحث عن ميكانيزمات جديدة لتمويل السكن  -

                                                
  

أفريل  8تطوري، المؤرخة في المتعلقة بكيفيات تنفيذ دعم الدولة للسكن، حالة سكن  SPM/ 01التعليمة الوزارية رقم  (1)
1997. 
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المـدخول وفقـا لمـدخول المسـتفيد     الضـعيفة والمتوسـطة    وضع شبكة دعم للأسر -
  .ومشاركة الأسر ماليا في البناء والتهيئة

  :قي كوسيلة للقضاء على السكن غير اللائالسكن التطور -1 -أ -

  :التعريف بالعملية *

 1995أوت  1طـار التعليمـة الوزاريـة المؤرخـة في     إظهر هذا النوع من السـكن في  
والمتعلقة بكيفيات تحسين ظروف الحياة عبر مختلف منـاطق السـكن غـير اللائـق، حيـث تم      

وتم   )1(طـرف الحكومـة    مـن  1994سـبتمبر   27مناقشة موضوع السكن غير اللائـق في  
تقييم حجم هذه الظاهرة في المنـاطق الحضـرية في إطـار المخطـط المحلـي للسـكن لكـل        

ومعالجـة الظـاهرة علـى المـدى     الولايات، وهذا من أجل الشـروع في برنـامج القضـاء    
وأمام أهميـة الحظـيرة الواجـب معالجتـها وخصوصـية كـل موضـع تم تحديـد         المتوسط 

  :كالآتيالأولويات والتدخلات 

  .ة والقصديرية كوا مؤقتة وغير صحيةديم كلي للمباني غير اللائق  -

معالجة المناطق التي ا ازدواجية بين السـكن غـير اللائـق والسـكن الفوضـوي القابـل        -
  .لإعادة الهيكلة

تحسين مناطق السكن غير الشرعي في حالة أن وضـعية البنايـات ـا مقبـول وتتطلـب       -
  .ط الاتصالية والربط بالشبكاتتحسينا في شرو

ومراعاة للخصائص الاجتماعية الاقتصادية للأسر المقيمة ـذه المواضـع تم تـبني عمليـة     
منها حسب الصيغة التطوريـة حيـث تتكـون هـذه     ريبة ق بناء مساكن على نفس المواضع أو

                                                
  
المتعلقة بكيفيات تحسين ظروف الحياة عبر مختلف مناطق السكن  1995أوت  1المؤرخة في  008م التعليمة الوزارية رق )1(

   .غير اللائق
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 bloc(غرفـة ومطـبخ ومجموعـة صـحية     ( 2م 40المساكن من خليـة قاعديـة بمسـاحة    

sanitaire(        2م 150و  100قابلة للتوسع علـى مسـاحة إجماليـة للقطعـة تتـراوح بـين 
مجهزة بمختلف الشبكات ويتوجب على المستفيدين مـن هـذه العمليـة المسـاهمة في عمليـة      

  .تجهيز التحصيص

أما عن المناطق التي ا مساكن غير مجهزة فيـتم تجهيزهـا بالهياكـل القاعديـة حسـب      
 إنشـاء القصوى مع إحتـرام قـوانين الفـن المعمـاري والتفضـيل      ه في حدودالعجز الموجود 

صرف صـحي موحـدة وغيرهـا مـن العمليـات       دروب للمشاة على طرق السيارات شبكة
  .التقنية الاقتصادية

تتولى المصالح المعنية للولاية تسوية مشكلة العقار من خـلال تسـوية اسـتخدام الموضـع     
ضـع مـن جهـة والحصـول علـى حصـص       في حالة كونه ملك لعائلات تسكن نفس المو

أرضية للبناء على أراضي ملك للدولة أو تابعة للوكالات العقارية المحليـة مـن جهـة أخـرى،     
بتطبيق التخفيضات المحددة من طرف القانون وفي كلتـا الحـالتين لابـد مـن التأكـد مـن       

  .الملكية

  :التمويل *

التحسـين الحضـري سـنة    وفي عمليـات   في عملية القضاء على السكن غير اللائقشرع 
عبر مختلف الولايات التي تعرف انتشارا كبيرا لظـاهرة السـكن غـير الصـحي وتم      )1( 1995

تغطيتها ماليا من موارد مختلفة وبطريقة متدرجة لـذا فقـد تم إعـداد تنظـيم يحـدد مصـدر       
) 06(المخططات المالية وكيفية استعمالها بصفة متكاملـة وهـي موضـحة في الجـدول رقـم      

  :تيكالآ
                                                

  
المتعلقة بكيفيات تحسين ظروف الحياة عبر مختلف مناطق السكن  1995أوت  1المؤرخة في  008التعليمة الوزارية رقم  )1(

  .غير اللائق
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  مصادر تمويل عمليات التدخل): 06(الجدول رقم 

  لـــويــالتم  لـالات التدخـمج
 دراسة الربط بالشبكات

  والتهيئة
تدخل الدولة عن طريق مساهمة قطاعية، المخطط المحلي للتنمية  -1
"PCD "ميزانية الولاية أو البلدية.  

  أشغال الربط بالشبكات

طاعية، المخطط البلدي للتنمية مساهمة الدولة عن طريق مساهمة ق -1
"PCD " ،ميزانية الولاية أو البلدية"FONAL " ،"FCCL " أشغال

  .ذات منفعة عامة في إطار الشبكة الاجتماعية
  .تمويل خارجي -2

  تعويض البنايات المهدمة

  .مساهمة الدولة لصالح الأسر ضعيفة المدخول -1
  .تسديدللأسر القادرة على ال CNEPالحصول على قروض  -2
وأشغال المنفعة ... ادخار الأسر، العمل، مواد البناء : مشاركة مباشرة -3

  .في إطار الشبكة الاجتماعيةالعمومية 

  .للأسر القادرة على التسديد CNEPقرض  -1  مساكن للتحسين
  .مشاركة ومساهمة خاصة -2

تنظيم (الحصول على أرض 
  .مشاركة خاصة -1  )الملكية أو الحصول عليها

  .1995 أوت 1 ة فيالمؤرخ 008 التعليمة الوزارية رقم: لمصدرا

والمبلغـة إلى الولايـات مـن طـرف      دولـة تسير الوسائل المالية المسخرة مـن طـرف ال  
سـة المشـروع إلى   آالمصالح المعنية والجماعـات المحليـة ومصـالح اللامركزيـة، وتفـوض ر     

ــاملين  ــدخل الإدارة  متع ــدرة ت ــع ق ــوميين لرف ، " OPGI " ،"EPLF " ،"AADL( "عم
"AFL "مؤسسات أخرى ،.(  
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  :كيفية الاستفادة *

تخصص الدولة دعما ماليا للأسر ذات الـدخل الضـعيف الـتي سـيتم ـديم مبانيهـا       
أو كإعانة مجسـدة في إنجـاز بدايـة مسـكن      )1(دج  2.000,00وتعويضها حيث تستفيد من 

ولمـا يكـون في متنـاول    . كيـد عاملـة  في مواد بناء وعلى المستفيد في هذه الحالة أن يساهم 
وتكملة دعم الدولة يتم إنجـاز المسـكن مـن طـرف      CNEPالأسر الحصول على قروض من 

. المستفيد نفسه أو من طرف صـاحب المشـروع الـذي يـؤمن التركيبـة الماليـة للعمليـة       
فبمشاركة الأسر تحت مختلف هاته الأشكال يسـاهم في توسـيع دائـرة تـدخل الدولـة إلى      

عدد ممكن من المواطنين، أما الأسر التي لا تملك أموالا ومـوارد ماليـة لإكمـال أشـغال     أكبر 
منجـزة مـن طـرف دواويـن الترقيـة والتسـيير       البناية فيتم توجيههم إلى مساكن اجتماعية 

  ".OPGI"العقاري 

  :تقييم العملية *

امل الحرية في تلبية تعتبر تجربة السكن التطوري تجربة جديدة للجماعات المحلية في التصرف بك
متطلبات السكان بالإضافة إلى أا دف إلى استعمال الموارد الموجـودة والـتحكم في التكلفـة    

إلا أن تقييم العمليات القائمة في عدد من الولايات يبين أن هنـاك  " Coût Unitaire"الوحدوية 
ز في جانبـها الهندسـي   عجز في تحقيق الأهداف المسطرة خاصة فيما يتعلق بنضج عمليات الانجا

..." المساحة المسكونة ، الكلفة،"  )2(وعدم تطابق المظهر التقني والهندسي للمقاييس اللازمة لذلك 
   المالية للمستفيدين  القدراتالمالية للمشاريع وعدم توافقها مع  ةـف في التركيبـضعبالإضافة إلى 

                                                
  

المتعلقة بكيفيات تحسين ظروف الحياة عبر مختلف مناطق السكن  1995أوت  1ؤرخة في الم 008التعليمة الوزارية رقم  )1(
 .غير اللائق

أفريل  8المتعلقة بكيفيات تنفيذ دعم الدولة للسكن، حالة سكن تطوري، المؤرخة في  spM/  01التعليمة الوزارية رقم  )2(
1997.  
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  .المحددة للسكان المعنيين بالمساعدة وبالتالي ضعف مشاركتهم بسبب غياب المقاييس والمعايير

وعـدم  بالإضافة إلى التباطؤ في الحصول على العقار وتحويـل ملكيتـه لصـالح المشـروع     
التحكم في الكلفة، كل هذه النتائج دفعت بالدولـة إلى الـتفكير بجديـة في تحسـين الخدمـة      

  .وتطوير ميكانيزمات جديدة لتحسين نوعية هذا السكن

  :ي في إطار دعم الدولة للحصول على الملكيةالسكن التطور -2-أ

  :التعريف بالعملية *

وفي إطـار   1997على أساس تقييم تجربة المسـاكن التطوريـة المنجـزة إلى غايـة سـنة      
السياسة العامة لدعم الدولة للسكن وفي جزئهـا المتعلـق بالحصـول علـى الملكيـة، تحـدد       

 ـ spM / 01التعليمة الوزارية رقـم   كيفيـات تنفيـذ بـرامج     1997فريـل  أ 8في  ةالمؤرخ
  .لتسيير هذا الشكل الخاص من السكن المدعمالسكن التطوري وتملي القواعد الأساسية 

  :يكون في شكلين تتجلى خصوصية هذا السكن كونه مملك،

 2م 40سكن متجمع وسكن فردي، ومدعم مـن طـرف الدولـة، بمسـاحة اسـتحواذ      
  .)1( 2م 150إلى  100ة أرضية بمساحة قابلة للتوسع على قطع) 2م 55-35(كمتوسط 

تـدخل الدولـة إلى   يستدعي هذا السكن تقليصا لمصاريف إنجاز الشبكات حـتى يتسـع   
  .أكبر عدد ممكن من عمليات التهيئة وإلى مساعدة الأسر في تمويل تجهيز الموضع

تكـاليف  والأشغال في التجربة السابقة والتي أدت إلى ارتفاع وأمام سلبيات ونقائص الدراسة 
بالإضافة إلى قلة الاهتمام بالجانب المعمـاري والهندسـي بسـبب    . المشاريع وتأخر آجال الانجاز

  بإتقـان الدراسـات  الاهتمـاماستعجالية البرنامج أكدت الدولة على ضرورة 
                                                

  
أفريل  8ات تنفيذ دعم الدولة للسكن، حالة سكن تطوري، المؤرخة في المتعلقة بكيفي spM/  01التعليمة الوزارية رقم  )1(

1997.  
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والأشغال والبحث عن تكلفة مقبولة ونوعية جيـدة في الانجـاز بالإضـافة إلى العمـل علـى      
ين طبقا للتركيبة المالية التي يقـدموا وعلـى أسـاس احتـرام آجـال الانجـاز       اختيار المتعامل

  .والتسليم

 )1( 1996أكتـوبر   28المؤرخـة في   008وأصدرت وزارة السكن التعليمة الوزاريـة رقـم   
تحدد المواصفات التقنية لتهيئة التحصيصـات الاجتماعيـة، ومعالجـة المواضـع غـير اللائقـة       

لأخطاء السابقة، ومحاولة منها وضـع الشـروط الضـرورية لتحقيـق     تفاديا للوقوع في نفس ا
  .أهدافها

  :المواصفات التقنية للتهيئة واختيار المواضع *

تعتبر المخططات التوجيهية للتهيئة والـتعمير ومخططـات شـغل الأرض وثـائق مرجعيـة      
ة في التخطيط والتهيئة الحضرية، علـى أساسـها يمكـن اختيـار مواقـع العمليـات الجديـد       

الاجتماعيـة حيـث    ومواقـع التحصيصـات  ) السـكن الاجتمـاعي والتطـوري   (سكن لل
  :تستجيب هذه المواضع للتوجيهات التالية

أن تكون مندمجة في النسيج الحضري للاستفادة مباشـرة مـن التجهيـزات والهياكـل      -
  .الحضرية القائمة وتكون عملية الربط بالشبكات وأشغال الاتصالية سهلة الانجاز

تعمال أقصى للموضع بعمليات إعادة الهيكلـة وتكثيـف المبـاني تجنبـا لنشـوء أي      اس -
  .أنوية فوضوية أو مجالات بدون وظيفة وبالتالي صعوبة تسييرها

على رخصـة  تسوية الوضعية العقارية للأرض لصالح المستفيدين من أجل تسهيل حصولهم  -
    الشبكـات فـي  ة إنجازـص كلفـ تقليالبناء وعلى القروض من المؤسسات المالية، بالإضافة إلى

  

                                                
  
المتعلقة بوضع المواصفات التقنية والمالية في مجال يئة الأراضي  1996أكتوبر  28المؤرخة في  008التعليمة الوزارية رقم  )1(

  .ومختلف العمليات ذات الطبيعة الاجتماعية للسكن الموجهة
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تصورها وإنجازها إلى حدودها الضرورية والقصوى، واقتـراح حصـص أرضـية للتجهيـزات     
  .العمومية وأخرى ترقوية

لعمليـة التهيئـة تسـاعد علـى إعـداد      وتكملة لتوصيات الوزارة تم وضع مواصفات تقنيـة  
افيـة والمحليـة للمنطقـة وتتمثـل     الدراسة وإنجازها حسب خصائص الموضع، الشـروط الجغر 

  :)1(هذه المواصفات في 

تم تحديد حجم الحصص الاجتماعيـة المعنيـة بإعـادة الهيكلـة والمشـغولة      : حجم القطعة -
، تختلف هذه المسـاحة في المنـاطق الشـمالية مـن      2م 150إلى  80بالمباني الفوضوية بمساحة 

 تسمح بإنجـاز أكـبر عـدد ممكـن     حيث يفضل شكل القطع المستطيلة التي 2م 120إلى  80
  .من القطع وتسهل عملية ربطها بالشبكات

تم توزيع اسـتخدام اـال حسـب الوظـائف الأساسـية السـائدة فيـه        : تنظيم القطع -
  :كالآتي

  .من مجال التحصيص موجه للقطع المباعة للسكن % 60* 

  .الخضراء اتمنه مخصصة للتجهيزات والمساح % 10* 

  .لحركة المرور منه مخصصة % 30* 

  ).07(تحددها خصائص الشبكات كالآتي وكما يوضحه الجدول رقم : الشبكات المختلفة -

  
  

  

                                                
  
المتعلقة بوضع المواصفات التقنية والمالية في مجال يئة الأراضي  1996أكتوبر  28المؤرخة في  008ة الوزارية رقم التعليم) 1(

 .ومختلف العمليات ذات الطبيعة الاجتماعية للسكن الموجهة
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  خصائص الشبكات في التحصيصات الاجتماعية) 07(الجدول رقم 

  صــــائــالخص  ةــات التقنيـالشبك

مم ، نقطة  200إلى  150الربط يكون لكل قطعة، قطر القنوات من   الصرف الصحي
  .م 100اقبة لكل المر

  .م 100مجاري مائية مفتوحة على جوانب الطرق ، بالوعات لكل   صرف مياه الأمطار

لكل  Robinet Vanneمم ، حنفيات  100إلى  60قطر القنوات من   للشرب ةالمياه الصالح
  .، الربط فردي لكل قطعة م 100حنفية حريق لكل .  م 200

  .م  50عمود لكل   الإنارة العمومية

  .1996 أكتوبر 28 المؤرخة في 008 التعليمة الوزارية رقم: المصدر 

  :تسيير الدعم وإنجاز البرامج* 

تشرف الولاية على تسيير الدعم ومتابعة برامج السـكن المـدعم وتسـهر علـى تسـخير      
شـهرا ، وتقـوم مديريـة البنـاء      12مصالحها التقنية لإنجاز المشاريع في آجالها المحـددة بــ   

ووفقـا  . منسق ثانوي في تفـويض قـروض للبلـديات حسـب دفتـر الشـروط      والتعمير ك
المؤرخـة في   008للتنظيم المعمـول بـه والتوجيهـات المبينـة في التعليمـة الوزاريـة رقـم        

، يتم تسيير الـدعم وتنفيـذ العمليـات حسـب نمـط      ) "06(جدول رقم "  01/08/1995
  )1(التدخل كالآتي 

  :السكن المتجمع -

لية باختيار هذا النمط من السكن المتجمع لتحقيق برامج السكن التطوري، تقوم الجماعات المح
   حسب دفتر الشـروط كما تقوم باختيار المرقي من خلال الإعلان عن مناقصة لتحديد واجباته

  

                                                
  
أفريل  8المؤرخة في  المتعلقة بكيفيات تنفيذ دعم الدولة للسكن، حالة سكن تطوري، spM/  01التعليمة الوزارية رقم  )1(

1997.  
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المسـتفيد حيـث   يكلف هذا الأخير بإعداد التركيب المـالي للمشـروع ويؤقلمـه وقـدرات     
  .المستفيد وحتى القروض البنكية عند الحاجة كل من دعم الدولة ومساهمةيدمج 

  :السكن المبعثر -

في حالة وجود أسر معزولـة لهـا أرض ملـك وبحاجـة إلى إعانـة الدولـة إضـافة إلى        
مراحـل   3جمعها في سكن متجمع تقدم الدولة إعانة ماليـة للبنـاء مقسـمة علـى     استحالة 
  . % 30،  % 30،  % 40: م الأشغالدحسب تق

الدعم منِح في شكل إمدادات بمواد البنـاء فعلـى المسـتفيد أن يشـارك في كـل      وفي حالة أن 
وهنا تضع الجماعات المحلية برنامج يحـدد طـرق وشـروط الحصـول علـى مـواد       ، راحل الم

  .البناء حسب تقدم الأشغال من أجل ضمان تسليم مواد البناء إلى المستفيد المعني بالأمر

التطوري عـن طريـق الجماعـات المحليـة وتسـتعمل       تقوم الدولة بمراقبة دعمها للسكن
هذه الأخيرة وسائل المراقبة الإداريـة والتقنيـة وتعمـل الجماعـات المحليـة علـى تشـجيع        
المستفيدين من هذه المساكن من أجـل التنظـيم في شـكل جمعيـات وإشـراكها في عمليـة       

  .الإنجاز والمراقبة

فيسـاهم في تصـريف الـدعم    " للسـكن  الصندوق الوطني" أما عن الهيئة الدافعة للدعم 
حسب تقدم الأشغال ويحتفظ بملفـات وقائمـة المسـتفيدين مـن أجـل إجـراءات المتابعـة        

  .والمراقبة

تسـاهم الجماعـات المحليـة، المؤسسـات      ليس إقصائي فقـد " ولة دعم الد" هذا الدعم 
سـتفيد ، فقـد   الفوريـة الـتي يقـدمها الم   وغيرها في العملية خاصة في غياب الموارد الماليـة  

 ـ     وميزانيـة  " FCCL" "PCD: "تستعمل تمويلات أخرى لتغطيـة كلفـة إنجـاز الـبرامج كـ
  . الولاية
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  :الفئات المستفيدة *

عمليـات   عـرض السـكني المتـأقلم والمتقولـب مـع     يمثل السكن التطوري شكل من ال
 ـ   . القضاء على السكن القصديري وغير اللائق عيفة موجه للفئـات الاجتماعيـة المتوسـطة وض

  .الدخل

انطلاقا من ملفات الطلب علـى هـذا الشـكل مـن     يتم اختيار وإعداد قائمة المستفيدين 
  .العرض السكني أو مباشرة دون شروط في حالة سكان البيوت القصديرية

وتخضع العملية لتحقيق ميداني وتحقيق اجتماعي اقتصـادي تقـوم بـه المصـالح المعتمـدة      
د في الأخير التقرير النهائي للتحقيـق ويـتم وضـع قائمـة     من طرف الجماعات المحلية لكي تع

  :المستفيدين على أساس الشروط التالية

  .عدم الاستفادة المسبقة من سكن اجتماعي في الحظيرة السكنية -

  .والحالة الاجتماعية) الزوج والزوجة ( مدخول الأسرة  -

  .في البناء والتهيئةقدرة المستفيد في المساهمة والالتزام بتعهده في المشاركة  -

  .الحالة العامة للمسكن الذي يقيم فيه -

بالنسبة للأسر التي ليس لديها مـوارد كافيـة للحصـول علـى ملكيـة المسـكن فيـتم        
  ".OPGI"توجيهيها إلى مساكن اجتماعية إيجارية منجزة من طرف 

  السكن التطوري في إطار مشروع البنك العالمي للإنشاء والتعمير -3 –أ 

  :عريف بالمشروعالت *

في إطار البحث عن موارد مالية لتمويل المشاريع السكنية خاصـة منـها بـرامج القضـاء     
 1998جويليـة   9الموقـع في   4361على السكن القصديري يسـاهم اتفـاق قـرض رقـم     
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بواشنطن بين الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية والبنـك الـدولي للإنشـاء والـتعمير في     
   :هي )1(ولاية  12السكن الاجتماعي لمحو السكن القصديري في  تمويل مشروع

الجزائر العاصمة، وهران، قسنطينة، عنابة، بليدة، تيبازة، بـويرة، مديـة، مسـيلة، قالمـة،     
الماليـة لعمليـات يئـة الأراضـي،     بحيث يهدف هذا المشروع إلى التغطية . تبسة سكيكدة، و

واقـع السـكنية غـير اهـزة، وتحضـير المواقـع       وبناء سكنات تطورية، وإعادة تأهيـل الم 
، كمـا يهـدف إلى التقويـة المؤسسـاتية     الاحتياطية الموجهة للعائلات ذات الدخل الضعيف 

للمشروع من خلال تدخلات الصندوق الوطني للسـكن، وزارة السـكن، مـديرياا المحليـة     
إلى لـذلك ، بالإضـافة    التي تعمل على تحضير المشروع وتسـييره وتحضـير التركيبـة الماليـة    

لمعطيـات  ا نـك كما تشرف هاته الهيئات علـى إنشـاء ب  . التنسيق فيما بينها ومراقبة العمليات
ويحقـق المشـروع كـذلك تغطيـة الاحتياجـات الطارئـة خـلال        . حول السكان والسكن

  .إنجازه

  :جوانب تسيير المشروع *

" CNL"ني للسـكن  من أجل المحافظة على مصالح الدولة، يكلف كـل الصـندوق الـوط   
  حـدودن وفي ـللولايات المعنية تحت مسؤولية وزارة السك" DVC"ومديريات التعمير والبناء 

والجماعـات المحليـة    الداخليـة، اختصاصاا بالتنسيق مع الوزارات المكلفة بالماليـة والميزانيـة   
اقبـة  والبيئة وسلطات أخرى مختصـة بتنفيـذ العمليـات الضـرورية للإنجـاز، متابعـة ومر      

  .المشروع

                                                
  
ل .أ 4391المتضمن الموافقة على اتفاق القرض رقم  1998ديسمبر  4المؤرخ في  414/  98المرسوم الرئاسي رقم  )1(

بين الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية والبنك الدولي للإنشاء والتعمير ) د س ( ، بواشنطن 1998جويلية  9الموقع في 
  .ولاية 12روع السكن الاجتماعي لمحو السكن القصديري في لتمويل مش
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" AFL"والوكـالات العقاريـة المحليـة    "AADL"وتكلف وكالة تحسين وتطوير السـكن  
للولايات المعنية أو أي شخص معنوي قد يكون متعاملا بشـراء أرضـية المشـروع وتحويـل     

إبـرام الصـفقات الضـرورية    ملكيتها ، انجاز الدراسات ، الحصول على رخص البناء وكـذا  
  .لإنجاز المشروع

 – 98كن تصنيف جوانب المشروع حسب مـا جـاء في المرسـوم التنفيـذي رقـم      ويم

الجانـب القـانوني والإداري للمشـروع، الجانـب     : إلى  1998سـبتمبر   7المؤرخ في  414
  .التجاري، الجانب المالي والميزانية والمحاسبة والمراقبة

  :الجوانب القانونية والإدارية -

ع في شكل مخططـات عمـل تسـتعملها السـلطات     برامج المشروتتجسد إجراءات تنفيذ 
الاقتصـادية، القانونيـة والإداريـة، إذ    : المعنية كأدوات لتحقيق أهداف العمليات خاصة منـها 

تنجز مديريات البناء والتعمير مخططات العمل وتوافق عليها لجنـة المسـاعدات لمحـو السـكن     
 الاتفاقيـة لبيانـات   اثلـو تأن يمالقصديري، ويتعين على المتعاملين في إطـار تنفيـذ المشـروع    

) مـديريات الـتعمير والبنـاء للولايـات المعنيـة      ( المعدة لكل مشروع مع صاحب المشروع 
الأهـداف والنتـائج المطلـوب     الاتفاقيـات والصندوق الوطني للسكن، ويجب أن تتضمن هذه 

كلفـة وآجـال   متطلبـات النوعيـة، الت   باحترامتحقيقها من طرف المتعاملين خاصة تلك المتعلقة 
إنجاز المنشـآت الكـبرى، والتـدابير الـتي تتخـذها وزارة السـكن وأصـحاب المشـاريع         

   .المالي والعمليوالصندوق الوطني للسكن لتنفيذ المشروع في اال 

القرض من خـلال إعتمـادات دفـع بواسـطة      استعمالكيفيات كما تتضمن مخططات العمل 
«FONAL »  تعـاملين لـدى   تصرف أصـحاب المشـاريع والم  تصنعها الخزينة العمومية تحت

  .الصندوق الوطني للسكن بمبلغ يعادل قيمة القرض
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  :الجوانب التجارية -

  :يلي السلع والخدمات ما واقتناءيشمل مسار إبرام الصفقات 

  .تنظيم سير الإجراءات والترتيبات المطبقة على إبرام الصفقات وتأطيرها -

  .شركاء وفقا للإجراءات المطبقة على الصفقاتتعاقدين الالم لاقتناءالإعلان عن مناقصة -

وتنفيـذ التـدابير   تقديم ملفات المناقصة، عرضها أمام الجان المختصة وفتح الأظـرف علنيـا    -
عاقـدين الشـركاء، إبـرام    زمة من أجل منافسة شفافة، وحفاظا على مصـالح الدولـة والمت  اللا

المعـدات، الخـدمات، الدراسـات     قتنـاء إبأشغال  العقود، تنفيذها ومراقبتها خاصة فيما يتعلق
  .والمساعدات التقنية

تعـارف عليهـا   المعدات وفقا للبيانـات التعاقديـة والقـوانين الم    استلاممتابعة وتنفيذ عملية  -
  .وحسب دفتر الشروط

نزاع محتمل إزاء كل متعاقد شريك وتحقيـق الضـمانات الخاصـة بالتنفيـذ ورد     متابعة أي  -
  .السلفات 

إثبات الخدمة المؤداة متى كـان ذلـك ضـروريا في كـل النفقـات المسـجلة والخاصـة         -
  . « CNL »بالمشروع قصد سحب المبالغ من الصندوق الوطني للسكن 

  .القرض طبقا للقوانين  اتفاقتنفيذ النفقات المتعلقة بالصفقات المبرمة في إطار  -

اق إثبات، فواتير، عقود أو وثائق أخرى لازمة الوثائق، أور" ت المتعلقة بالصفقات لفاتحويل الم -
  علىغ ـع المبالـواء لدفـال سـعند عملية الدفع، إلى الصندوق الوطني للسكن في الآج

الحساب أو دفع كامل المبالغ الخاصة لكل عملية قصد تقـديم طلبـات سـحب الأمـوال إلى     
  .البنك الدولي للإنشاء والتعمير
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  :الجانب المالي والميزانية -

الصـندوق الـوطني للسـكن في     ينفـذها تستعمل الوسائل المالية التي تقرضها الدولة والتي 
مجال الميزانية النقد، المحاسبة، المخطط، المراقبة والتبـادلات الخارجيـة، ويـتم إعـداد ميزانيـة      

 مكونات المشروع بالتنسيق مع السـلطات المختصـة في إطـار قـوانين الماليـة      يجارسنوية للإ
بـين الـوزارة المكلفـة بالماليـة      إتفاقيـة لإعـادة إقتـراض    لتجهيز كما يتم تحريـر ومخطط ا

القـرض وتسـديده وتقـوم الـوزارة     والصندوق الوطني للسكن قصد تحديد طـرق تسـيير   
الـتي تمـت بالعلاقـة مـع      الاسـتعمالات المكلفة بالمالية بعمليات تسديد القروض على أساس 

 ـ اتفاقالمبالغ المنصوص عليها في  وأصـحاب المشـاريع    CNLرض الـتي يبلغهـا إياهـا ال   الق
والمصـالح المختصـة في المفتشـية    الدولـة  إلى رقابة ووزارة السكن، وتخضع كل هذه العمليات 

زمة لإنجـاز عمليـات الرقابـة والتنسـيق     لاالعامة للمالية التي يجب أن تتخذ جميع الترتيبات ال
  .وقت لأي رقابة أو تفتيش متوفرة في أيوالثبوتية ن الوثائق المحاسبة ووتك

  :دخلة في المشروعالجهات المت *

من أجل إنجاز العمليات المنصوص عليها في هذا المشـروع ومـن أجـل المحافظـة علـى      
  :مصالح الدولة حددت إجراءات ومهام الجهات المتدخلة في هذا المشروع كالأتي

  :وزارة السكن لاتتدخ -

مـع الآمـرين بالصـرف     بالاتصـال القـرض   اتفـاق إلى  تتولى وزارة السكن بالإضافة
  :وتشرف على التدخلات التالية) مديريات التعمير والبناء (

ضمان تنفيذ كل العمليـات المتعلقـة بالتصـور، التنسـيق، المتابعـة والتطبيـق والرقابـة         -
  .للمشروع
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الـتي  دراسة لجنة المساعدة لمحو السكن القصديري للملفـات الخاصـة بطلبـات المسـاعدة      -
ومـنح مسـاعدات في إطـار    ) مـديريات الـتعمير والبنـاء    ( المشـاريع  قدمها أصـحاب  ي

« fonal » حسب الشروط المحددة في المشروع.  

مخططات العمل من قبل مديريات الـتعمير والبنـاء، تنفيـذها ومراقبتـها      ادالعمل على إعد -
  .من قبل كل المتدخلين وتتكفل ا لجنة محو السكن القصديري

         المشروع بالتعاون مـع الـوزارات المعنيـة وتنسـيق عمليـات التجهيـز والخدمـة        تقييم  -
  .و المتابعة

قيام مديريات التعمير والبناء والصندوق الوطني للسكن فصـليا بإعـداد حصـيلة العمليـات      -
اليـة  بالم المكلفـة المالية، التقنية، القانونية المتعلقة بتنفيذ المشـروع الـذي ترسـله إلى الـوزارة     

والتطبيق وتقييم إستعمال القرض وجميع العناصر الـتي تـؤثر في العلاقـات مـع     قصد التنسيق 
والـتعمير والسـلطات المختصـة    المديريات المحلية وعلى العلاقات بين البنك الـدولي للإنشـاء   

  .يةنالمع

 ـالتكفل بالتنسيق مع الوزارة المكملة بالمالية والإدارة المك -  ـ لف ندوق الـوطني  ة بالميزانيـة والص
للسكن ومديريات التعمير والبناء بتبادل المعلومات مع البنك العـالمي لاسـيما في مجـال إبـرام     

  .الصفقات وإطلاع السلطات المعنية على أي نزاع محتمل

 ـة بالماليـة والإدارة المكل فلإطلاع الوزارة المك - ووزارة الداخليـة والجماعـات    ة بالميزانيـة ف
 ــطات المختصة في الدولالمحلية والبيئة والسل  ــة المعني  ــة باتف  ــاق الق  دوقـرض والصن

ومديريات التعمير والبناء المعنية في أقرب الآجـال علـى ردود البنـك الـدولي      الوطني للسكن
   .للإنشاء والتعمير التي تخص الملفات الإدارية، التقنية، الاقتصادية، والتجارية
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بـرامج   برنـامج تفتيشـي ورقـابي وتقريـر تنفيـذ     قيام مصالحها المختصة بالتفتيش بإعداد  -
المشروع مرة في السنة خلال مدة برامج المشروع وحتى إعـداد تقريـر ختـامي عـن تنفيـذ      

  .القرض اتفاقالمشروع المنصوص عليه في 

  :والسعي إلى ةاللازمكل التدابير  اتخاذ -

إعداد سريع ومرضي لملفات الطلبات التي يقدمها المستفيدون مـن القـرض الخـاص بـدفع      *
  .النفقات الواجب القيام ا في إطار هذا المشروع

  .الإسراع في تقديم هذه الملفات إلى الصندوق الوطني للسكن *

  .دفع النفقاتوالمراقبة والمتابعة المنتظمة للعمليات المتعلقة بصرف القرض  *

  :دخلات الوزارة المكلفة بالماليةت *

  :تتولى الوزارة المكلفة بالمالية إنجاز التدخلات التالية

  .ضمان تنفيذ الأعمال وعمليات التصور، الإنجاز، التنسيق والمتابعة، التطبيق والرقابة -

التدابير اللازمة لإنجاز العمليات الخاصة بتسـديد القـرض الـتي تـتم علـى أسـاس        اتخاذ -
القرض التي تبلغها إيـاه وزارة السـكن بمسـاعدة الصـندوق      اتفاقالمبالغ المقررة في  استعمال

  .الوطني للسكن ومديريات التعمير والبناء المعنية

  :تعد المفتشية العامة للمالية -

  .السنة المالية انتهاءتقرير للحسابات في أجل أقصاه ستة أشهر بعد تاريخ  *

مـع مديريـة الـتعمير والبنـاء ومـع البنـك        CNLة تقرير نصف سنوي عن وضعية علاق *
  .الدولي للإنشاء والتعمير

  .واستعمالهتقريرا نصف سنوي عن تسيير القرض  *
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  :بالعلاقات الخاصة بإتفاق القرض قصد ضمان مايلي التكلف -

  .مع البنك الدولي للإنشاء والتعمير « CNL »  علاقاتيرسست *

  .صة لهذا المشروعالإعتمادات المخص باستعمالتسيير  *

  .لإنجاز العمليات CNLإعادة الإقراض  اتفاقيةضمان إبرام  -

  :ليمايالعمل على ضمان من قبل جميع الإدارات والآمرين بالصرف ومسيري القرض  -

  .مسك المحاسبة المتعلقة بجميع عمليات الدفع المنجزة في إطار تنفيذ برامج المشروع *

الرقابة والتفتيش التابعة للدولة، الوثـائق والمعلومـات الضـرورية    توفير لكل المصالح المعنية ب -
  .للقيام بمهام تفتيش جميع العمليات

  :تدخلات الصندوق الوطني للسكن *

  :يتولى الصندوق الوطني للسكن التدخلات التالية

لآمـرين  اوضع الإعتمادات المالية تحـت تصـرف مـديريات الـتعمير والبنـاء المعنيـة و       -
  .إنجاز البرامج بالصرف قصد

والمكلفـة  القرض بالتنسيق مع الـوزارة المكلفـة بالسـكن     باستعمالمعالجة الملفات المتعلقة  -
  .بالمالية والإدارة المكلفة بالميزانية

  .القرض عند إعداد طلبات صرف القرض اتفاقمطابقة النفقات المنصوص عليها في  -

  .ن ذلك مطلوباالتحقق من وجود ملاحظة خدمة مؤداة عندما يكو -

فتح حساب خاص لدى بنك الجزائر موجه لتسديد عمليـات الأشـغال وتقـديم طلبـات      -
  .القرض بسرعة إلى البنك الدولي للإنشاء والتعمير

  .القيام بتقييمات للأعمال والوسائل والنتائج المرتبطة بتنفيذ المشروع -
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الـوزارة المكلفـة    إنجاز في كل مرحلة من مراحـل المشـروع تقريـر فصـلي يرسـل إلى     -
بالسكن وإلى الوزارة المكلفة بالمالية يتضمن تنفيـذ المشـروع وعلاقـات الصـندوق الـوطني      

إلى  ةالتعمير والبناء المعنيـة والبنـك الـدولي للإنشـاء والـتعمير، بالإضـاف      للسكن بمديريات 
المكلفـة   تقرير ائي عن تنفيذ القرار يرسل عن طريق الوزارة المكلفـة بالسـكن إلى الـوزارة   

  .بالمالية

إتخاذ التدابير القانونية والمالية والتقنية الضرورية للحفـاظ علـى مصـالح الدولـة وتكـوين       -
  .الأرشيف والمحافظة على الوثائق التي تتحصل عليها

  :ريات التعمير والبناءيتدخلات مد *

  :التالية ريات التعمير والبناء التدخلاتيتتولى مد

لضمان تنفيذ الأعمال وعمليـات التصـور والتنسـيق والمتابعـة،      زمةلاالإتخاذ جميع التدابير  -
  .طبيق والإنجاز والرقابةالتو

ريات المعنيـة والـتي توافـق عليهـا لجنـة      يتجسيد إنجاز مخططات عمل التي تقـدمها المـد   -
  .المساعدات لمحو السكن القصديري تحت مراقبة الوزارة المكلفة بالسكن

  .لقة بإبرام الصفقات وتقييم الحاجيات وتقديرها الخاصة بمخططات العملتنفيذ العمليات المتع -

إعداد التقارير الفصلية عن الأنشطة والوسائل والعمليات والنتائج في إطار المشروع ومخططات  -
  .وإرسالها إلى الوزارة المكلفة بالسكن والصندوق الوطني للسكن والسلطة المعنية العمل

التـدابير   تخـاذ سابات المتعلقـة بالعمليـات الـتي تنجزهـا وإ    حفظ الأرشيف ومسك الح -
  .للتمكين من القيام بأعمال الرقابة
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جميع التدابير لضمان التكفل في مجـال تمويـل المشـروع وفي مجـال الرقابـة التقنيـة        اتخاذ -
ون موضوعة ومتابعـة التجهيـزات والعمـل علـى تسـليمها      كوالتجهيزات والأشغال التي ت

  .الرقابة المرتبطة از الأشغال والمساهمة في جميع عمليات ومتابعة إنجا

القيام بالنفقات المرتبطة بالصفقات المبرمـة في إطـار المشـروع وتقيـيم تنفيـذ المشـروع        -
  .ومخططات العمل

بعد التعرض إلى مختلف مراحل ظهور السكن التطـوري كسياسـة والتطـرق إلى جوانبـها        
كل جوانـب السـكن التطـوري بـالجزائر     بأجل الإلمام من  نية، والتشريعية، التنظيمية، والتق

  :والمتمثلة فية ياسنمر في الجزء الثاني من هذا المبحث إلى العناصر المحركة لهذه الس

الهيئات المشرفة والمتدخلة في تأطير العملية على المسـتوى المحلـي بالتنسـيق مـع المسـتوى       -
  .المركزي 

  .ات صرف الدعم وطلب مساعدة الدولة في البناءميكانيزمات التمويل وكيفي -
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  :ليات الدعمآالفاعلين و: ثانيا

صات الاجتماعية وبناء مساكن تطوريـة عمليـة مركبـة تتـدخل     يصحإن عملية إنجاز الت
  .فيها عدة أطراف لكل دوره حسب المهام والتوجيهات المحددة على المستوى المركزي

ملـة وبـدون تـداخل في الواجبـات والأعبـاء لتحقـق       تعمل هاته الهيئات بصفة متكا
سياسة تنمية حضرية متناسقة، ومن أجل القضاء على جيوب الفقـر والمحافظـة علـى مصـالح     

  .المواطن والدولة

  :المتدخلين -1

تؤمن وزارة السكن تدخلاا من خـلال مـديريات الـتعمير والبنـاء المعنيـة بالعمليـة       
تعاقـد مـع المؤسسـات الماليـة للتغطيـة الماليـة       ج والر على الإشراف وتجسد الـبرام وتسه

وتصريف الدعم، وتمثل الجماعات المحلية الفاعـل الأساسـي في تشـكيل الصـورة الحضـرية      
  .للمدن

إنجـاز  وويمكن تصنيف الفاعلين والهيئـات المتدخلـة في يئـة التحصيصـات الاجتماعيـة      
  :السكن التطوري إلى 

  :رئيس المشروع -أ

  :» DUC «التعمير والبناء مديرية  -1 -أ

تشرف مديرية التعمير والبناء على برامج السكن التطـوري مـن خـلال تحديـد الحجـم      
ختيار والحصول على مواضع العمليات، إعـداد العقـود مـع الصـندوق     الإالفيزيائي للبرامج، 

ني للسكن لتمويل المشاريع من خلال مساعدة الدولة، بالإضـافة إلى مهـام أخـرى قـد     طالو
   )1(: فوضها إلى رئيس المشروع المفوض، يقوم مقامها ويشرف هو الآخر علىت

                                                
)1(«DLEP » :سكن تطوري على مستوى ولاية خنشلة 400ويض رئاسة المشروع لإنجاز فعقد ت.  
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  .التنسيق العام للبرنامج وتسييره، الحصول على الأراضي من أملاك الدولة أو من البلديات -

بعث دراسات تقنية واحترام الشروط الهندسـية والعمرانيـة، المصـادقة علـى الدراسـات       -
ب المشروع واختيار مؤسسات الانجـاز علـى أسـاس معيـار     والوثائق المعدة من طرف صاح

  .المدة، والكلفةالنوعية، 

  .انجاز ملفات رخصتي التجزئة والبناء لدى المصالح المعنية والمختصة -

دعـم الدولـة   ( إعـداد التركيـب المـالي للمشـروع     إمضاء عقود الدراسة والأشـغال،   -
  ).ومشاركة المستفيد 

  .امجنمومي لكل صفقة أو عقد لازم لإنجاز البراحترام تنظيم السوق الع -

  .التحقق ومراقبة المهام المؤمنة من طرف رئيس المشروع -

  .إصلاح الخلافات القائمة بين مختلف المتدخلين -

  .مراقبة وضعية الأشغال قبل عملية الدفع -

 اليـة مصـادق عليهـا   والترقبـات الم  التأكد والسهر على أن تكـون الدراسـات التقنيـة    -
  .بواسطة موافقة واحدة بين رئيس المشروع المفوض ورئيس المشروع

تيـار مؤسسـات الانجـاز وفي التسـليم المؤقـت والنـهائي       خإشراك صاحب المشروع في ا -
  .للأشغال

كما يقوم رئيس المشروع المفـوض بالتعـاون مـع البلـديات والإدارة بالتغطيـة الماليـة       
بإعداد عقد الملكيـة لصـالح المسـتفيدين، كمـا يحـق      في بناء مسكنه ويقوم لمشاركة المستفيد 

 ـ  تي يراهـا ضـرورية، ويطلـع بصـفة     لصاحب المشروع أن يقوم بالمراقبة التقنية والإداريـة ال
على حالـة تقـدم الأشـغال الفيزيائيـة والماليـة للبرنـامج، ولتحديـد المشـاكل          ةمرمست

  .والصعوبات لإيجاد حلول لها



  سكن في الجزائرصيغة جديدة لل: التطوريالسكن : الثانيالمبحث                       :       الفصل الأول
  

 

  : » OPGI «لعقاري ديوان الترقية والتسيير ا -2-أ

الديوان مؤسسة عمومية وطنيـة ذات طـابع صـناعي وتجـاري بموجـب المرسـوم        -
يتمتــع بالشخصــية المعنويــة  )1(1991مــاي  12المــؤرخ في  147-91: التنفيــذي رقــم

  .المالي يعد تاجر في علاقاته مع الغير ويخضع لقوانين وقواعد القانون التجاري والاستقلال

اسة الإجتماعية للدولة تتـولى دواويـن الترقيـة والتسـيير العقـاري      في إطار تجسيد السي
ترقية الخدمة العمومية في ميدان السكن خاصة بالنسـبة للفئـات الأكثـر حرمانـا، ويكلـف      

بنايات والإنابة عن أي متعامل في الإشـراف علـى المشـاريع المسـندة إليـه      الديوان بترقية ال
طريـق   روط وكيفية التكفل ـذه المهمـة عـن   ها، تحديد شبتسيير الأملاك العقارية المسندة إلي

بقرار مشترك بين الـوزير المكلـف بالماليـة والـوزير المكلـف       تحديد إتفاقية نموذجية وتوضع
  .بالسكن

بيـع دواويـن الترقيـة التسـيير العقـاري      ت )2( 97/35ووفقا للمرسوم التنفيذي رقـم  
ذين يريدون الحصـول علـى ملكيـة مسـكنهم     أملاكها السكنية المؤجرة لفائدة المستأجرين ال

وهذا وفقا لصيغة البيع بالإيجار في إطـار عقـد بـين المسـتأجر وديـوان الترقيـة والتسـيير        
  .العقاري

  

  

  

                                                
عة القانونية لدواوين الترقية والتسيير يالمتضمن تغيير الطب 1991ماي  12المؤرخ في  147 -91المرسوم التنفيذي رقم   )1(

 .وتحديد كيفيات تنظيمها وعملهاالعقاري 
المحدد بشروط وكيفيات بيع الأملاك ذات الإستعمال  1997جانفي  17المؤرخ في  97/35المرسوم التنفيذي رقم )  2(

السكني و إيجارها وبيعها بالإيجار وشروط بيع الأملاك التجارية والمهنية وغيرها التي أنجزها ديوان الترقية والتسيير العقاري 
 . 1992سلمة بعد شهر أكتوبر والم
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  :رئيس المشروع المفوض -ب

  :» AADL «وكالة تحسين وتطوير السكن  -1-ب

هي مؤسسـة عموميـة ذات طـابع صـناعي وتجـاري تتمتـع بالشخصـية المعنويـة         
مـاي   12المـؤرخ في   91/148المرسـوم التنفيـذي رقـم     ىستقلال المالي ظهرت بمقتضوالإ

ت من طرف وزارة السكن مهمتـها الإشـراف علـى المشـاريع السـكنية      ، أنشأ )1( 1991
رويج لسـوق العقـار وتطـويره بالإضـافة     تقوم بالأعمال التهيئة وبيع المساكن كما توالقيام ب

  :إلى العمليات التالية

ء على السكن غير الصحي وإنشاء مساكن تطوريـة مدعمـة مـن طـرف الدولـة      القضا -
  .لصالح الطبقات ذات الدخل المحدود

تحديث الأنسجة القديمة ومعالجة الأنسجة الفوضوية عن طريـق عمليـات إعـادة الهيكلـة      -
  .ائية البناء والأنوية العشو وانتشارالتنظيم والإتصالية ويئة االات الشاغرة لمنع تكوين 

  .تغيير البيئة الحضرية وإنشاء مدن جديدة -

  .امج عملها وتعميقها قصد تطويرهاأساليب بناء مستحدثة من خلال بر إعداد -

يمارس الوصاية على الوكالة الوزير المكلف بالسكن وتحدد مواردهـا مـن إعانـات الدولـة      -
مـوال، الهبـات   توظيـف الأ  عائدات نشاطها، حصـيلة أرباحهـا بالإضـافة إلى عائـدات    

  .والوصايا

  :AFLالوكالة العقارية المحلية  -2-ب

 ـ    04-86 المرسـوم التنفيـذي رقـم    ىالوكالة مؤسسة محلية عموميـة أنشـأت بمقتض

 90/405وزادة مــن صــلاحيتها إصــدار المرســوم التنفيــذي  07/01/1986الصــادر في 

                                                
 .يتضمن إحداث الوكالة الوطنية لتحسين وتطوير السكن  1991ماي  12المؤرخ في  91/148المرسوم التنفيذي رقم )  1(
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 وتنظـيم  يرتسـي بتقـوم الوكالـة بالعمليـات العقاريـة و    حيث  22/12/1990الصادر في 
تـدخل في إطـار التهيئـة كمـا     عقارات البلدية، تسوية الوضعية العقاريـة للأراضـي الـتي    

صات الترقوية والإجتماعيـة العموميـة، تؤسـس الوكالـة     يصحوإنجاز الت تشرف على متابعة
الدولة أو خبرات تقوم ـا، وقـد تم تفويضـها في رآسـة     مواردها المالية من إعانات البلدية، 

من طرف مديرية التعمير والبناء ومديرية السـكن والتجهيـزات العموميـة للتسـيير      المشاريع
  .والإشراف على مشاريع إجتماعية

  :هيئات الدفع -ج

  :NLCالصندوق الوطني للسكن  -1-ج

المرسوم التنفيذي رقـم   ىأ بمقتضشالصندوق مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري أن
لمتضمن لإعادة هيكلة الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط ا 1991ماي  12المؤرخ في  91-144
معنوية وإستقلال مالي ة أمواله وإنشاء الصندوق الوطني للسكن، يتمتع الصندوق بشخصية ولليوأ

يمارس الوصاية عليه الوزير المكلف بالمالية، تتمثل مهامه وصلاحياته كما يـنص عليـه المرسـوم    
   :في )1( 1991ماي  12المؤرخ في  145-91التنفيذي رقم 

المساهمة في تحديد سياسة تمويل السكن وإدارة الأسهم والمسـاهمات الـتي تقـدمها الدولـة      -
  .لفائدة السكان

عن طريق البحث عـن مـوارد ماليـة غـير مرتبطـة       الاجتماعيالنهوض بتمويل السكن  -
  . هاديدبالميزانية وتج

                                                
  
يتضمن القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني للسكن 1991ماي  12المؤرخ في  145-91المرسوم التنفيذي رقم   )1(

  .  المعدل والمتمم
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ريق البنـوك والمؤسسـات الماليـة الأخـرى     القيام بتدبير التمويلات المتوسطة الأجل عن ط -
  .اجتماعيةلبرامج بناء مساكن 

التكفل بكافة العمليات الخاصة ذات الصـلة بمهامـه والـتي قـد تسـندها الخزينـة إليـه         -
  .وتسييرها

بجميع أشكالها لحساب الخزينـة وتسـيير سـندات الخزينـة علـى أسـاس       إصدار قروض  -
  .تعاقدي

السـكن ذو الطبيعـة    اتجـاه تحسين عمل السـلطات العموميـة   إعداد أي دراسة ترمي إلى  -
  .الاجتماعية

القيام بدراسات وخبرات وتحقيقات وأبحـاث تـرتبط بإنجـاز السـكن وتقـديم كفاءاتـه        -
  .التقنية والمالية 

  :على )1( 94/111كما يسهر الصندوق وحسب ما ينص المرسوم التنفيذي رقم  -
تقدمها الدولة لصالح السـكن خاصـة في مجـال الكـراء      تسيير المساهمات والمساعدات التي *

ئق، وإعادة الهيكلـة العمرانيـة وإعـادة تأهيـل الإطـار المـبني       لاوالقضاء على السكن غير ال
  .الاجتماعيةوصيانته و ترقية السكن ذو الطبيعة 

ترقية كل أشكال تمويل السكن خاصة السكن الإجتماعي عن طريـق البحـث عـن تمويـل      *
  .الميزانية  غير موارد

يؤمن الصندوق نفقاته من إعانات الدولة التي تسندها للصـندوق ومخططـات ماليـة أخـرى      *
  .ات والوصايات أعماله، والأموال الموظفة، الهبعائدا

                                                
  

يتضمن القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني  1994ماي  18المؤرخ في  111/  94المرسوم التنفيذي رقم   )1(
   .1991ماي  12المؤرخ في  91/149للسكن المعدل والمتمم المرسوم التنفيذي رقم 
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  :FONALب الخزينة العمومية احس -2-ج

الصندوق هو مؤسسة مالية وحساب جاري بالخزينـة العموميـة أسـس بمقتضـى المـادة      
ويحـدد المرسـوم التنفيـذي رقـم      1987ديسـمبر   23يـوم   20-87ن رقم من قانو 196

 050-302كيفيات عمل الحسـاب الخـاص رقـم     1994جويلية  23المؤرخ في  94/218
«FONAL »    

يقوم الصندوق بصرف الأموال المتعلقة بسياسة دعم الدولـة للسـكن خاصـة فيمـا يخـص      
  .وبدراسات البحث المتعلقة بالسكن المصاريف المرتبطة بالدراسات العمرانية والتهيئة

كما يقوم بتقديم المساعدات ومشاركة الدولة فيما يخص الحصـول علـى العقـار وإنجـاز     
السكن الريفي والسكن الحضري ذو الطبيعـة الإجتماعيـة، بالإضـافة إلى تمويلـه لعمليـات      

وحسـب  إلى ذلـك   بالإضـافة على الملكيـة وعلـى الإنجـاز    تحسين الإطار المبني والحصول 
 ـالذي يؤكد على العناصـر السـابقة بالإضـافة إلى     )1(313-98المرسوم التنفيذي رقم  دعم ال

 ـوجـه للتمل لسـكن الم لوالمساعدة في التهيئة والتجهيز بالشـبكات في التحصيصـات و   ك في ي
  .لائقلأإطار القضاء على السكن غير 

  :» CNEP «الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط  -3 -ج

تحـت وصـاية وزارة الماليـة، لهـا القـدرة       1964سة مالية أنشأت سنة الصندوق مؤس
المـوفرين لأمـوالهم في هـذه المؤسسـة،      ادخارعلى تمويل المشاريع السكنية من خلال مصدر 

علـى   الانفتـاح بالتعاون مع الخزينـة العموميـة قبـل     الاجتماعيوأشرف على تمويل السكن 
  .السوق اقتصاد

                                                
  

 218 -94م التنفيذي رقم المعدل والمتمم للمرسو 1998سبتمبر  30المؤرخ في  313-98المرسوم التنفيذي رقم   )1(
  FONALالمسمى بـ  302-050المحدد لكيفيات عمل الحساب الخاص بالخزينة رقم 
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 تبـدي  ن التطـوري علـى مـنح قـروض للأسـر الـتي      دوره يقتصر في مشروع السك
  .لتسديدها من أجل الحصول على ملكية السكن استعدادا

  :فاعلون آخرون -د

الولايـة،  ( الجماعـات المحليـة    بإشـراك حرصا على ضمان شفافية العملية تقوم الدولـة  
طنين في عمليـة القضـاء علـى السـكن القصـديري وتحسـين       ابالإضافة إلى المو) البلديات

  .جيوب الفقر ومحو التهميش الحضريظروف الإسكان لتجنب نشوء 

حيث تشرف الولاية والبلديات في مبـادرة إنشـاء التحصيصـات للأسـر ذات الـدخل      
منـها المتعلقـة   خاصـة   وتتكامل أدوارهـا في تنفيـذ الـبرامج والمشـاريع     المحدودالمتوسط و

لفئـات الاجتماعيـة الـتي    بالسكن الاجتماعي، وتحرص الجماعـات المحليـة علـى تحديـد ا    
تستحق دعم الدولة وذلك عن طريق تحقيـق اجتمـاعي اقتصـادي عـن وضـعية السـكان       

  .وأهليتهم للمساعدة

بالإضافة إلى ذلك تشجع الدولـة مشـاركة السـكان وتنظـيمهم في إطـار جمعيـات       
ومـن جهـة أخـرى مشـاركة     معتمدة لضمان المراقبة وتحقيق أهدافهم ومصالحهم من جهة ، 

ات المحلية لإرساء قواعـد الحـس المـدني والإشـراك الفعلـي والايجـابي للمـواطن في        السلط
المحافظة على محيطه وتسييره تجنبا للتناقضات والمفارقـات الناتجـة عـن عـدم التنسـيق بـين       

     . السلطة والسكان

  : آليات الدعم -2

في  يمثل الدعم المالي لأجـل الحصـول علـى الملكيـة في إطـار بنـاء مسـكن عـائلي        
  .مساعدات مالية غير مستحقة السداد تمنحها الدولة للمستفيد
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عرفت عملية يئة التحصيصات الاجتماعية وبناء مسـاكن تطوريـة إجـراءات تمويليـة     
بسيطة ترتكز على خفض التركيبة الماليـة للعقـار، التـدخل علـى المسـكن بالشـبكات في       

  .از المسكن الابتدائيالضرورية إضافة إلى المصاريف الداخلة في إنج هحدود

تمثـل في دعـم علـى شـكل نـواة      تتمثل تمويل البرنامج الاستعجالي في مساهمة الدولة و
أما فيما يخص البرامج المدعمة فالتركيبـة الماليـة مقسـمة بـين دعـم      . ابتدائية سكنية مجهزة

الدولة ومساهمة المستفيد التي ارتفعت من برنـامج لآخـر وحققـت نـواة سـكنية ابتدائيـة       
  .جاهزة للاستعمال

كما عرف البرنامج الاستعجالي دعم إضافي استدراكي يخص المسـاكن الـتي مـا زالـت     
  .في شكل نواة ابتدائية لاستكمال الأشغال

وقد استخدمت الدولة إجراءات مرنة في البرامج المدعمـة مـن خـلال تجزئـة مسـاهمة      
 ـ  تفيدين والثانيـة عنـد انتـهاء    المستفيد على مرحلتين، الأولى عند ظهور اسمه في قائمـة المس

مـن برنـامج لآخـر في الـنمط التطـوري      أشغال البناء وتختلف التركيبة المالية للمشـروع  
الفردي لاختلاف حجم النـواة الابتدائيـة السـكنية وتفـاوت مسـتوى إـاء الأشـغال        
 التكميلية، كما تختلف هاته التركيبة مع تركيبة النمط التطـوري المتجمـع وراجعـة لطبيعـة    

  .هذا النمط

 ـ  يفرض هذا النوع من السكن مساهمة الم دفع مشـاركته  ستفيد في البناء والتهيئـة يلتـزم ب
  .بصفة منتظمة وكلما دعت الضرورة لذلك

  :شروط أهلية الاستفادة من الدعم -أ-

يشرف على تسيير الدعم الصندوق الوطني للسكن حيـث يحـدد الإجـراءات الإداريـة     
  .تصفية ملفات المترشحين من الاستفادة من هاته المساعدةوالتقنية لتكوين ومراقبة و
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ولا يقتصر الدعم المالي على الصندوق بل قد تتدخل أشـكال أخـرى مـن المسـاعدات     
هيئـات   الاجتماعيـة، لصالح المستفيد كالتي تمنحها الجماعـات المحليـة، صـناديق الخدمـة     

  .الضمان الاجتماعي

  :لشروط أهلية المساعدة والمتمثلة في استيفائهعند  الماليويتم اختيار المستفيد من الدعم 

  .ليس للمستفيد مسكن أو يعيش في ظروف غير لائقة وغير صحية -

من مسكن في الحظيرة السكنية العموميـة أو مـن مسـاعدة ماليـة مخصصـة       استفادتهعدم  -
  .أو المشاركة في البناء الادخارللسكن وقدرته على 

  .تعمال سكنياسلبناية ذات  ملكيتهعدم  -

مرات من متوسـط المـدخول الـوطني المضـمون      4تبرير مدخوله بوثائق على أنه أقل بـ  -
SNMG *)1(         دون أما في حالـة سـكان البيـوت القصـديرية فالاسـتفادة تكـون مباشـرة
  .شروط

  : توزيع الدعم -ب

 يسند الوزير المكلف بالسـكن المسـاهمة الماليـة المقدمـة مـن طـرف الدولـة لصـالح             
تتضـمن دفتـر    اتفاقيـة الصندوق الوطني للسكن كلها أو بعضها لكي يسيرها علـى أسـاس   

الميزانية السنوية وعلـى ضـوء الحاجـة المعـبر عنـها      إلى التخصيص في إطار  واستناداالشروط 
  :يلي يتولى الوزير المكلف بالسكن ما

  .امج المساعدات المخصصة لهانتبليغ كل ولاية بقوام بر -

                                                
  

*  SNMG : دج للشهر 6000المدخول الوطني المتوسط المضمون والمحدد بـ.  
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من المساعدات للمتعهـدين بالترقيـة والمؤسسـات والهيئـات الـتي تطلـب        يخصص حصة -
مـن   الاسـتفادة ذلك لحساب زبائنها ومسـتخدميها الـذين تتـوفر فـيهم شـروط أهليـة       

  .المساعدة

البرنامج المبلغ للجماعات المحليـة والمؤسسـات والهيئـات والمتعهـدين      توزيعيحدد الوالي 
ترصد المساعدات الماليـة لفائـدة المتعهـد بالترقيـة علـى      بالترقية الذين يقدمون طلبا لذلك و

  .المدعمة للمستفيدين المعنيينأساس دفتر الشروط يلتزم بموجبه بتخصيص المساكن 

...) الجماعات المحليـة، المؤسسـات والمتعهـدين بالترقيـة    ( تتخذ الهيئات السابقة الذكر 
مـن خـلال لجنـة    ( اليـة وتضـبط   التدابير اللازمة بجمع طلبات الحصول على المساعدات الم

قائمة المترشحين للاستفادة حسب النقط التي تحصـلوا عليهـا وفـق سـلم التنقـيط      ) خاصة 
  :الذي يأخذ بعين الاعتبار ما يلي

مـن خـلال المـدخول الشـهري وعلاقتـه      ) الـزوج والزوجـة   ( مستوى دخل الأسرة  -
  .بالمدخول السنوي الأقصى المضمون

حسب قيمة الفائدة اموعـة مـن طـرف المترشـح وقـدم دفتـر        ةددقدرة الادخار والمح -
  .التوفير

شروط المسكن من خلال طبيعة المسكن، حالته، شروط الرفـاه، معـدل إشـغال المسـكن،      -
  .شروط الإقامة، الحالة الشخصية والعائلية

للحصول على الدعم عنـد الجماعـات المحليـة، المؤسسـات     يتم وضع ملفات المترشحين 
الملفـات المقبولـة   ". AD-HOC"ئات للتحقيق الاجتماعي وللاختيار مـن طـرف لجنـة    والهي

وبعد المصادقة من الوالي يتم نقلـها إلى الصـندوق الـوطني للسـكن مـن أجـل المراقبـة،        
  .المصادقة والقرار النهائي
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بعد الإعلان عن القبول يحدد الدعم المخصـص لبنـاء المسـكن ويلغـى في حالـة عـدم       
أشهر من يوم إعطاء القبول وتلغـى الإجـراءات المتعلقـة بتطبيـق      6شغال في مدة البدء في الأ

  .المستفيدين من برامج الدعم الموجهة للقضاء على السكن القصديري

  :البيع بالإيجار -ج

عقد البيع بالإيجار هو العقد الذي يلتـزم بموجبـه ديـوان الترقيـة والتسـيير العقـاري       
ملك عقـاري ذو اسـتعمال سـكني لأي مشـتري، إثـر فتـرة        باعتباره المالك المؤجر تحويل

سنوات قابلة للتجديد إمـا باتفـاق ضـمني وفقـا للأحكـام       3تحدد باتفاق مشترك أقصاها 
  .)1(التشريعية المعمول ا أو باتفاق مشترك بين الطرفين 

 يـتعين عليـه أن يرسـل طلـب    " البيع بالإيجـار " إذا اختار المستأجر خلال فترة الإيجار  
وبمجـرد اسـتلام الطلـب يـتعين     برسالة مضمونة الوصول مع وصل بالاستلام " OPGI"إلى 

أن يبلغ المستفيد بشروط البيـع بالإيجـار، عنـدما يقبـل المسـتأجر الشـروط       " OPGI"على 
 ـ  " OPGI"يلغي الديوان  ر عقـد البيـع بالإيجـار    رعقد الإيجار الذي يربطـه بالمسـتأجر ويح

وفقـا للتشـريع والتنظـيم     والإشـهار جـراءات التسـجيل   حسب الشكل الرسمي ويخضع لإ
  .المعمول به

بصـفته مالـك للعقـار بكـل حقوقـه      " OPGI"خلال الفترة المتفـق عليهـا يحـتفظ    
والتزاماته، أما المستأجر المشتري فيحتفظ بكل الالتزامـات المرتبطـة بالمسـتأجرين لاسـيما في     

                                                
  

الاستعمال المحدد لشروط وكيفيات بيع الأملاك ذات  1997جانفي  17المؤرخ في  35 – 97المرسوم التنفيذي رقم  )1(
السكني وإيجارها وبيعها بالإيجار وشروط بيع الأملاك التجارية والمهنية وغيرها التي أنجزها ديوان الترقية والتسيير العقاري 

  .1992والمسلمة بعد شهر أكتوبر 
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 ـ مجال الأعباء  تري أن يـدفع لـديوان الترقيـة والتسـيير     المشتركة، يتعين على المسـتأجر المش
  )1(: العقاري حصة مالية ابتدائية كحد أدنى حسب ما يلي

  .سنة 15و 10البيع بالإيجار محصورة بين  عندما تكون مدة عقدمن المبلغ الإجمالي  % 20 -

  .سنوات 10سنوات ولا تتعدى  5من المبلغ الإجمالي عندما تتجاوز مدة العقد  % 15 -

  .سنوات أو تساويها 5ن المبلغ الإجمالي عندما تكون مدة عقد البيع بالإيجار تقل عن م % 10 -

يقسم المبلغ المتبقي دفعه الممثل لقيمـة الملـك العقـاري منقوصـة منـه الحصـة الماليـة        
ومساعدات الدولة إذا وجدت، حسب الكيفيات المحـددة في عقـد البيـع بالإيجـار     الابتدائية 

يحتوي عليها العقد وتمثل المبالغ المحـددة ـذه الكيفيـة الاسـتحقاقات     على عدد الأشهر التي 
  .الشهرية

 على تسديد مبـالغ شـهرية مـتغيرة وجـب أن     وإذا كانت رزنامة الاستحقاقات تحتوي
  .من مبلغ الاستحقاق الأعلى % 50لا يكون مبلغ كل واحد فيها أقل من 

سـتحقاقات الشـهرية بعقـد البيـع     يجب أن ترفق رزنامة الدفع التي تحتوي على عدد الا
المبلـغ المسـتحق شـهريا في    " OPGI"بالإيجار، يتعين علـى المسـتأجر المشـتري أن يـدفع     

في حالـة  الآجال المحددة لتفادي تطبيق غرامة تأخير على كل أجـر مسـتحق غـير مـدفوع،     
تعتـبر  مستحقات شهرية متتالية وبعد إنذارين يعتبر عقد البيـع بالإيجـار ملغـى و    6عدم دفع 

  .المبالغ المدفوعة إيجارات مسبقة

  

                                                
  

ستعمال المحدد لشروط وكيفيات بيع الأملاك ذات الا 1997جانفي  17المؤرخ في  35 – 97المرسوم التنفيذي رقم  )1(
السكني وإيجارها وبيعها بالإيجار وشروط بيع الأملاك التجارية والمهنية وغيرها التي أنجزها ديوان الترقية والتسيير العقاري 

 .1992والمسلمة بعد شهر أكتوبر 
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  خلاصة المبحث الثاني

من خلال هذا المبحث نستخلص أن السكن التطوري في الجزائـر مشـروع طمـوح مـن     
في القضـاء علـى السـكن غـير اللائـق وتجسـيد       الناحية الاجتماعية أين تتجسد نية الدولة 

، إلا أنـه تضـارب مـع    ضري لتحسين معيشة السكان ذوي الـدخل الضـعيف  لحالتحسين ا
ضعف التركيبة المالية للمشروع التي لم تتوافق مع القـدرات الماليـة للمسـتفيدين ممـا أدى إلى     
ضعف مشاركتهم في العملية وبالإضـافة إلى اسـتعجالية المشـروع ممـا أدى إلى العجـز في      

  .التحكم فيه وبالتالي إخفاق في تحقيق الأهداف المسطرة

 الوصول إلى إنجـاح تجربـة السـكن التطـوري اتخـذت عـدة       وتأكيدا لرغبة الدولة في
  :عن طريق"  1996 – 1995تجربة " إجراءات وتدابير لتجاوز أخطاء المرحلة السابقة 

        من خـلال وضـع أسـاليب دعـم للحصـول علـى الملكيـة        : إجراءات تشريعية ومالية -
وجهـة للإيجـار، والبحـث عـن     حيث أن التجربـة الأولى م ) البيع بالإيجار  مباشر، تمليك( 

في العمليـة، اختيـار المتعـاملين طبقـا للتركيبـة      مصادر مالية غير دعم الدولة بإقحام البنوك 
المالية التي يقدموا، كما أشركت المواطن في المساهمة في بنـاء سـكنه ليحـدث توافـق بـين      

  .دينالتركيبة المالية للمشروع وقدرات المواطن بوضع معايير تصنيف المستفي

متعلقة بإشـراك عـدة متعـاملين في العمليـة حرصـا علـى الـتحكم        : إجراءات تنظيمية-
بتحديد دور كل منها وتوزيع المهـام حسـب طبيعـة كـل هيئـة      والمالي  ييريالتنظيمي والتس

  .لتحقيق التناسق والتكامل فيما بينها

هيئـة والبنـاء   خاصة بتطوير توجيهات ومواصـفات تقنيـة للـتحكم في الت   : إجراءات تقنية -
تحكم فيها ومبررةلتحقيق كلفة مقبولة وم.  
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وجاءت هاته الإجراءات كمحاولـة لتفـادي العقبـات، ووضـع الشـروط الضـرورية       
لتحقيق نتائج إيجابية والتي لا يمكن توقعهـا إلا بمعرفـة مـدى نجاحهـا علـى أرض الواقـع       

  .جزئةومدى التطابق بين مختلف الإجراءات وبين الواقع االي للت
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  خلاصة الفصل الأول

إن الحظيرة السكنية الوطنية هي نتاج سياسات امتـازت بغيـاب الإسـتراتيجية الواضـحة     
المدروسة وتتسم بالقطاعية والظرفية وقلة الاحترافية فأنتجت أزمـة متعـددة الأوجـه يطبعهـا     

وبالتـالي السـكن أيـن     غياب دور التهيئة في التخطيط والتسيير الحضري للمجـال السـكني  
تشـوهات عمرانيـة لم تـنعكس علـى     أضفى النمو السريع وغير المراقب للمدن إلى إحـداث  

النمط العمراني فحسب بانتشار البناء الفوضوي وغير اللائـق وتقهقـر نوعيـة الإطـار المـبني      
بزيادة حالات التقادم والتقهقر بـل تعدتـه إلى نوعيـة الحيـاة الحضـرية برمتـها بتغييـب        

  .لنشاطات ومعظم التجهيزات وبالتالي إنتاج مجالات غير وظيفية وغير متوازنةا

والدخول في اقتصـاد السـوق تغـير دور الدولـة ومجـال       ةبعد تكريس مبدأ اللامركزي
تدخل الفاعلين العموميين والخواص وكان لزامـا علـى الدولـة تغـيير نظرـا إلى قطـاع       

إسـتراتيجية لجعلـه قطاعـا أكثـر ديناميكيـة       من خلالالسكن ووضع قواعد لسياسة وطنية 
وربطه بعدة قطاعات حيوية كونه منشط لحركة الأموال لتحويلـه إلى منتـوج سـهل الاقتنـاء     

للمتعـاملين العقـاريين، والبحـث عـن     بزيادة دعم الدولة للقطـاع وتسـهيل الإجـراءات    
هاتـه الإسـتراتيجية    مصادر مالية أخرى بتنشيط دور البنوك والهيئات الماليـة وتعتمـد محـاور   

على زيادة الإنتاج السكني، تنويع العرض السكني لإثراء سـوق الطلـب بمختلـف العـروض،     
تحسين العرض السكني والعقـاري، التـدخل علـى منـاطق السـكن      إنعاش السكن من خلال 

غير اللائق بعمليات التنظيم والتحسين الحضري دف اسـتبدال الفوضـى االيـة والسـكن     
ق بسكن لائق في مجال منظم ومجهـز لتحسـين مسـتوى معيشـة السـكان بإنجـاز       غير اللائ

تحصيصات اجتماعية لتمويل السكن التطوري لصالح الفئـات الاجتماعيـة المحـدودة الـدخل     
في سياق مشاريع السكن الاجتماعي، وقد عـرف هـذا الـنمط السـكني عـدة إضـافات       

  .دولةليشمل أكبر عدد من المستفيدين من دعم الوتحسينات 
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هذا البرنامج طموح من الناحية الاجتماعية ويجسـد النيـة الفعليـة للدولـة في تحسـين      
مستوى حياة الأفراد ذوي الدخل المحدود والتقليل من الفـوارق الاجتماعيـة لكـن لا يمكـن     
الإقرار بنجاحها إلا بمعرفة مدى نجاحها علـى أرض الواقـع ومـدى التطـابق بـين مبادئهـا       

  .واقع االي للتجربةالنظرية وبين ال

  



  

  إرادة في تغيير السياسة ونموذج اجتماعي تطوري جديد  : لسكن في الجزائرا: الفصل الأول
 

 

  

  إرادة في تغيير السياسة ونموذج اجتماعي تطوري جديد: السكن في الجزائر: لفصل الأولا
  

  :مقدمة

يهـدف إلى تحقيـق التنظـيم    يعتبر اال السكني مـن الاهتمامـات الأساسـية للتهيئـة     
والتوازن االي والاندماج الاجتمـاعي، ويعتـبر السـكن المكـون الرئيسـي لـه والمطلـب        

 ـ الح يعكــس الإطـار العـام للحيــاة الاقتصـادية والاجتماعيــة     الأول اعيضـري والاجتم
  .للمجتمع، كما أنه يعرض الخصائص الثقافية التي تعبر عن الهوية الجماعية

تغيـب عنـها الإسـتراتيجية    حصيلة تعاقـب سياسـات سـكنية     السكن في الجزائر هو
الأوجـه يطبعهـا العجـز    الواضحة المدروسة وتتسم بالقطاعية والظرفية فأنتجت أزمة متعـددة  

المستمر في العرض السكني أمام الطلب المتزايد، وتقهقر نوعيـة الـتعمير والنسـيج العمـراني،     
وأمام هذا الواقع المتسم بغياب التخطيط والتسيير الحضـري علـى اـال السـكني وبالتـالي      
 على السكن أين أضفى النمو السـريع وغـير المراقـب إلى إحـداث تشـوهات عمرانيـة لم      
تنعكس على النمط العمراني فحسب بل تعدته إلى نوعيـة الحيـاة الحضـرية برمتـها بإنتـاج      

  .مجالات غير وظيفية وغير متوازنة تخل بالحياة الاجتماعية والجماعية للسكان

وقد تطرقنا في هذا الجزء من الدراسة بعرض وتحليل موضوع السـكن مـن خـلال مبحـثين     
  :هما

  : المبحث الأول

يعالج موضوع السكن في الجزائر من خلال عـرض خصـائص السياسـة السـكنية بـالجزائر      
وإبـراز الأهـداف، الوسـائل والانجـازات ثم تقيـيم هـاتين المـرحلتين         1990قبل وبعد 
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الكمية والنوعية على الحظيرة السكنية الوطنيـة، وصـولاً إلى ضـبط أهـم     بالتعرض إلى آثارها 
  .لقطاع وإلى مسببات أزمة السكنالعوائق التي تحد من حيوية ا

  :المبحث الثاني

تعرضنا فيه إلى التعريف بسياسة جديـدة للسـكن هـي السـكن التطـوري، والتعـرض إلى       
بعض التجارب الأجنبية، وإلى خلفياـا ومبادئهـا ومميزاـا، مراحـل تطورهـا وأشـكال       

  .لدعمفي الجزائر وصولا إلى الفاعلين والهيئات المتدخلة وآليات اظهورها 
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  عرض مجالي: السكن التطوري بمدينة خنشلة: المبحث الأول

  :تمهيد

ق في مدينة خنشلة نمطين من السكن التطوري أولاهما الفـردي الـذي يتميـز بتهيئـة     بطُ
تحصيصات اجتماعية اقتصادية بنواة سـكنية تتطـور وتتوسـع أفقيـا ثم عموديـا لتكـوين       

آخـر توسـعات المدينـة جنوبـا     مسكن بطابق واحد وقد احتل هذا النمط تحصيص ضـمن  
ق من خلال برامج خاصة بالقضاء على السـكن غـير اللائـق وتمثـل الأغلبيـة وبـرامج       بوطُ

في  طُبـق  مدعمة، وثانيها السكن التطوري المتجمع والـذي يتميـز بـنمط نصـف جمـاعي     
  .سياق دعم الدولة للأسر المحدودة الدخل

  :صر التاليةوعليه سيتم التعرض في هذا المبحث إلى العنا

  .خصائص عامة: السكن التطوري بمدينة خنشلة: أولا

  .دراسة مجالية: السكن التطوري بمدينة خنشلة: ثانيا

  خصائص عامة: السكن التطوري بمدينة خنشلة: أولا

تقتضي منا هاته الدراسة التعريف بمختلف البرامج التطورية الـتي اسـتفادت منـها المدينـة     
لـى السـكن غـير اللائـق أو كانـت مدعمـة، والتعـرض        سواء كانت دف القضـاء ع 

للخصائص العامة لهاته البرامج من حجـم وتوزيـع وإبـراز ميكانيزمـات التمويـل والـدعم       
  :وعليه سنتعرض في هذا العنصر إلى

  .تجربة بحجم كبير: البرنامج الاستعجالي للقضاء على السكن غير اللائق -1

  .لكية وتحسين نوعية البناءإدماج عام للم: برامج السكن المدعم -2
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  2خريطة رقم 
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   .تجربة بحجم كبير: 1996و1995 البرنامج الاستعجالي للقضاء على السكن غير اللائق لعامي -1

في إطار عملية القضـاء علـى السـكن غـير اللائـق       1995استفادت بلدية خنشلة عام 
لي بـنمط سـكني جديـد يـدخل الحظـيرة      وتحسين مستوى حياة السكان من برنامج استعجا

علـى   )1(مسـكن تطـوري اجتمـاعي فـردي      400السكنية للولاية لأول مرة حيث برمج 
كانت من نصيب بلدية خنشلة لصالح سـكان المنـاطق غـير اللائقـة وقـد       مستوى الولاية

تحويل السـكان إلى مسـاكن صـلبة وقـارة في مجـال مـنظم وأكثـر        إلى هاته العملية  أدت
  .للوظيفة السكنيةملائمة 

مسـكن تطـوري في نفـس إطـار      )1( 147مـن   1996كما استفادت المدينـة عـام   
  .البرنامج السابق للقضاء على السكن غير اللائق وتحسين مستوى حياة السكان

كون مـن غرفـة ومطـبخ ومجموعـة صـحية      تتميز هاته المساكن التطورية بأا فردية تت
ة غير كاملة التجهيـز الـداخلي حيـث تقتصـر علـى      في شكل نواة ابتدائي )مرحاض، حمام(

الأشغال الكبرى فقط دون تلبيس ولا تبلـيط ودون طـلاء وهـي قابلـة للتوسـع الأفقـي       
والعمودي لإنشاء مسكن بطابق واحد، وقـدرت مسـاحة الحصـص الأرضـية الاجتماعيـة      

 ـ   )2( 2م 39,17وبمساحة مبنية مقدرة ب  )2( 2م 100ب  ة فهـي  أما كلفـة الخليـة القاعدي
أشرفت مديريـة البنـاء والـتعمير علـى العمليـة       ،، وهي موجهة للإيجار)2(دج  200000

كرئيس مشروع وكمرقي أين تقوم بأشغال الإنجاز باختيـار المقـاولين ومكاتـب الدراسـات     
عن طريق الإعلان عن مناقصة والمتابعة حتى اية الأشـغال، وتتحصـل علـى دعـم الدولـة      

دج  200000والمقـدرة بــ   " FONAL"مومية عـن طريـق هيئـة ال   الموجه من الخزينة الع
  .واحدة قاعديةكدعم لإنجاز خلية 
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  إدماج عام للملكية وتحسين نوعية البناء :برنامج السكن المدعم -2

في إطار سياسة دعم الدولة للسـكن التطـوري للقضـاء علـى السـكن غـير اللائـق        
يفة ومتوسـطة المـدخول في الحصـول    واستكمالا لهذا الدعم من أجل مساعدة الأسـر الضـع  

 1999وإلى غايـة   1997على ملكية مسكن تطوري استفادت بلديـة خنشـلة ابتـداء مـن     
منـها سـكن    404مسـكن،   )1( 510من ثلاث برامج للسكن التطوري المـدعم بمجمـوع   

  .الباقية سكن تطوري فردي 106تطوري متجمع بنمط نصف جماعي و 

 )1(فـردي  مسـكن تطـوري    75مسـكن متجمـع و   175متكون من  :البرنامج الأول
  .صحية كامل التجهيز وقابل للتوسع ةوحدوهذا الأخير متكون من غرفة واحدة مطبخ و

مسـكن فـردي وهـذا الأخـير      31و  ،مسكن متجمع 169متكون من : البرنامج الثاني
  .متكون من غرفتين ومطبخ ومجموعة صحية كامل التجهيز وقابل للتوسع

وحـدة سـكنية غـير     عبـارة عـن   )1(مسكن متجمع  60متكون من : الثالث جالبرنام
  .مقسمة داخليا إلى غرف ومجالات حيوية

سة المشروع إلى مديرية التعمير والبناء في الـبرامج الثلاثـة وقـام ديـوان الترقيـة      ئافت رلِّوكُ
 ـروالتسيير العقاري بدور رئيس المشروع المفوض حيث قـام بـدور الم    ـ ق ة ي في الـبرامج الثلاث

  .كذلك

: المؤرخة في 008ويتم التمويل لأشغال التهيئة والربط بالشبكات طبقا للتعليمة الوزارية رقم 
ادرة ـوالتعليمة الص 1995أوت  01المؤرخة في  008والتعليمة الوزارية رقم  1996أكتوبر  28
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اط المتعلقة بتقييم النش 1997جويلية  20المؤرخة في  SPM/MH97/192عن وزير السكن رقم 
  .في مجال التهيئة

للمواضع المعنيـة بالعمليـات بأشـغال الـربط     ) البلديات ( لفت السلطات المحلية كما كَ
بمختلف الشبكات وبإنجاز التـهيئات الخارجيـة وتخصـيص المسـاحات الخضـراء بمشـاركة       

  .السكان وجمعية الحي

  :خصائص العمليات -2-1

  :البرنامج الأول -

مجهـزة بغرفـة واحـدة ومطـبخ      F1دي المساكن مـن نـوع   بالنسبة للسكن التطوري الفر
 )1( 2م 100كاملة الإنجـاز علـى مسـاحة أرضـية محـددة بــ       ساكن ومجموعة صحية، الم

قابلـة للتوسـع الأفقـي والعمـودي وقـدرت       )1(  2م 39.17مقدرة بـ إستحواذ ومساحة 
   .)1(ألف دج  400الخلية القاعدية  كلفة

ألف دج، ويسـاهم المسـتفيد في عمليـة البنـاء      200لة مبلغ المساكن مملكة، مدعمة من الدو
 ـ نالمستفيديوالتهيئة حيث يتعهد عند قبوله في قائمة  كمسـاهمة منـه    دج )1(ألـف  200دفع ب

 ـفي البناء والتهيئة على مرحلتين الأولى   100ألـف دج عنـد بدايـة الأشـغال و      100دفع ب
  .أشغال البناء ألف دج أخرى في المرحلة الثانية عند إنتهاء  )1(

وهـو  ) 1( 2م 66.56مع فهو عبارة عن سكن نصـف جمـاعي بمسـاحة    تجن المكوبالنسبة للس
يقسمه المستفيد بعد ذلك تبعا لمخطط هندسـي مقتـرح مـن طـرف     غير مقسم داخليا حيث 

 مكتب دراسات ويتكون من غرفة إستقبال، غرفتين، مطـبخ ، حمـام، مرحـاض، وقـدرت     

  .)1(دج ألف  300كلفة المسكن بـ 
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 :البرنامج الثاني -

مجهـزة بغـرفتين ومطـبخ ومجموعـة صـحية       F2بالنسبة للسكن التطوري الفردي من نوع 
ومسـاحة إسـتحواذ مقـدرة     2م 100الإنجاز علـى مسـاحة أرضـية محـددة بــ      كاملة 

التوسـع العمـودي وقـدرت كلفـة الخليـة       انتظاركونه موسع أفقيا في  )1( 2م  56.68بـ
ألـف دج ويسـاهم المسـتفيد بــ      300مدعمة من الدولة بمبلغ  )1(ف دج أل 550القاعدية 

ألـف دج عنـد بدايـة     150في البناء والتهيئة على مرحلتين الأولى بـدفع   )1(ألف دج  250
  .الأشغال انتهاءألف دج الأخرى في المرحلة الثانية عند  100الأشغال و

 ـ وبالنسبة للسكن التطوري المتجمع  مسـاكن   4ف جمـاعي يحـوي   فهو عبارة عن نمـط نص
 ـ لة إلى غـرف ومجـالات حيويـة ويتكـون مـن      والمسكن عبارة عن وحدة سكنية غير مفص

    )1(ألف دج  300غرفة إستقبال، غرفتين، مطبخ، حمام ومرحاض وقدرت كلفة السكن 

  :البرنامج الثالث -

 سـكنية غـير مقسـمة إلى غـرف     وحـدة يتكون من مسكن تطوري متجمع عبـارة عـن   
مه المستفيد تبعا لمخطـط هندسـي مقتـرح مـن     ويقس )1( 2م 66.56ت حيوية بمساحة ومجالا

  .)1(ألف دج  300طرف مكتب دراسات وقدرت كلفته بـ 

  :إختيار المستفيدين -2-2

لقد وا علـى ملكيـة     هت برامج السكن التطوري اجلمدعم للفئات المحدودة الـدخل لمسـاعد
الطلـب الـتي يقـدموها للبلـديات      قا من دراسة ملفاتمسكن ويتم إختيار المستفيدين إنطلا

علـى متابعـة الملفـات وإنجـاز التحقيــق     المعنيـة بالمشـروع والولايـة الـذين يشــرفون     
 ـ   اقتصاديالسوسيو ق بـين الزبـون و الإدارة   وبالإضافة إلى ذلك تقوم هـذه الهيئـات كمنس

      .وتشرف على توزيع المساكن التطورية لصالح مستفيديها
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   عرض مجالي :السكن التطوري بمدينة خنشلة: ياثان

ككـل والـذي بلـغ    * إن نصيب بلدية خنشلة من مجموع السكن التطوري المبرمج بالولايـة  
مـن مجمـوع هاتـه المسـاكن      % 39.5أي ما يمثل  )1(مسكن 944مسكن هو  )1( 2675

وهي تتوزع على موضعين واحد يخص السكن التطـوري الفـردي والآخـر يخـص السـكن      
  .التطوري المتجمع

 ـ  الدراسـة وهـذا مـن     يفي هذا الجزء من الدراسة سنتطرق إلى الوضعية القائمـة بتحصيص
  :خلال التعريف بخصائصها االية وهذا من خلال

  .الإطار االي والعقاري -1

  .الإطار الفيزيائي -2

  .الشبكات واستخدامات الأرض -3

  :الإطار االي والعقاري –) 1

  :الموقع -)أ

  :مسكن تطوري فردي 540موقع تحصيص طريق العيزار  -1-أ 

مسكن تطـوري فـردي جنـوب غـرب مدينـة خنشـلة        540يقع التحصيص الإجتماعي 
 257يحـده شمـالا تحصـيص     )2( 2م 331300يتربـع علـى مسـاحة    ) 02(الشكل رقـم  

للسـكن الفـردي    1وتحصـيص بابـار   05مسكن فردي وشـرقا الطريـق الـولائي رقـم     
  3.وغربا مساحات شاغرة اجتماعيمسكن  300غرة وجنوبا ومساحات شا

                                                
 بلدبة ومركزها بلدية خنشلة 21تتكون ولاية خنشلة من  * 1
  DLEPمديرية السكن والتجهيزات العمومية ) 1(
  OPGI ديوان الترقية والتسيير العقاري )2(
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  :يلي قطعة أرضية موزعة كما )1( 540 يتكون التحصيص من

مسكن تطـوري في إطـار عمليـة القضـاء علـى       287موزعة لبناء  اجتماعيةحصة 287 -
  .السكن غير اللائق

مسكن تطوري في إطـار عمليـة القضـاء علـى      147موزعة لبناء  جتماعيةاحصة  147 -
  .السكن غير اللائق

 تطـوري في إطـار دعـم الدولـة للأسـر      مسكن 106إجتماعية موزعة لبناء  حصة106 -
  . يالمحدودة الدخل للحصول على ملكية مسكن تطور

 ـ اجتماعيـة يحتـوي التحصـيص حصـص     اجتماعيـة قطعة  540بالإضافة إلى  - كن للس
  )03(رقم الشكل . ماعي و عدة تجهيزاتالج نصف جماعي، للسكن

 :مسكن تطوري متجمع 404ص موسى رداح يموقع تحص -2-أ

 )02(موسى رداح شمـالا غـرب مدينـة خنشـلة الشـكل رقـم       الاجتماعييقع التحصيص 
ثـانوي ومسـاحات شـاغرة وجنوبـا     يحـده شمـالا طريـق     ،)2( 2م 112000يتربع على مساحة 

  .وشرقا مساحات شاغرة" موسى رداح" ي الفوضويوغربا الح
مسكن تطـوري متجمـع حيـث أن كـل      404قطعة أرضية لبناء  51يتكون التحصيص من 

مسـاكن   4صـت لبنـاء   مساكن ما عـدا قطعـة واحـدة خص    8قطعة أرضية مخصصة لبناء 
  :يلي توزيع هاته السكنات كما تمَّنصف القطع الأخرى، وبمساحة 
  .1997طوري لسنة مسكن ت )3( 175 -
  .1998مسكن تطوري لسنة  169 -
  .1999 مسكن تطوري لسنة 60 -
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  .دة الدخل للحصول على ملكية مسكن تطوريووكلها في إطار دعم الدولة للأسر المحد

فـرع  صـيص مدرسـة إبتدائيـة ومتوسـطة و    حالت ضـن تقطعة إجتماعية يح 51بالإضافة إلى 
  ).05(الشكل رقم  .كنات جماعيةسبلدي بالإضافة إلى 

  :الجوار المباشر -ب

  :تحصيص طريق العيزار -1-ب

يقع مجال الدراسة في الجزء الحديث من التوسع العمراني لمدينة خنشـلة ضـمن مخطـط شـغل     
بالسـكن والتجهيـزات، ويتميـز    حيث نميز التحصيصات الجديدة الخاصـة  ) 05(الأرض رقم 

المباشر للتحصيص المعني بالدراسة بثلاثة مـدارس إبتدائيـة، مركـز الأمـن الحضـري،      الجوار 
ثانويـة ومـتقن، ملعـب    ، متوسـطتين ى داخل التحصيص أما خارجه فتوجد فرع بلدي، مصلَّ

طريـق الـولائي   ال، بالإضـافة إلى  أولمـبي جواري، قاعة رياضة، مسبح مغطى، ملعب نصـف  
لمدينة، وعدد معتبر مـن المحـلات التجاريـة والمتنوعـة     الذي يربط التحصيص بمركز ا 05رقم 

   .داخل وخارج التحصيص ضمن جواره المباشر

  :تحصيص موسى رداح -2-ب

 ـالـذي خ  )10(يقع هذا التحصيص ضمن مخطط شغل الأرض رقم  ص جـزء منـه كمنطقـة    ص

 ، يسـتفيد هـذا التحصـيص مـن مدرسـة     "يتـال مبرو"نشاطات تابعة للمنطقة الصناعية ومصنع 
  .ومتوسطة وفرع بلدي ومحلين تجاريين فقط داخل التحصيص ابتدائية

 ـ ص ضـعيف مقارنـة مـع التجهيـزات الموجـودة في      ينلاحظ أن الجوار المباشر لهذا التحص
   .زاريصيص طريق العالجوار المباشر لتح
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  :الهيكل العقاري -ج

عنصر مهم في التهيئـة والـتعمير الحضـريين وخاصـة في المشـاريع       إن تسوية وضعية العقار
بطريقة شفافة وشـرعية مـن طـرف المسـتفيدين ومـن       واستعماله انتقالهلتسهيل  الاجتماعية

ملكيتـه لصـالح   المهم في برامج السكن التطوري التأكد من الطبيعة القانونية للعقـار وتحويـل   
  .رهيبالتالي إكمال توسيعه و تطوالمشروع لتسهيل ملكية المسكن التطوري و

  :زاريتحصيص طريق الع -1-ج

تعود ملكية هذا العقار إلى أملاك خواص وقد تم بيع هـذا العقـار لـديوان الترقيـة والتسـيير      
بسـعر تنـازل    )1( 12/11/1995مؤرخـة في   007 20 العقاري حسـب الإتفاقيـة رقـم   

ديد الطبيعـة القانونيـة لهـا كوـا     ، لكن هاته الأراضي عرفت صعوبة في تح)1( 2م/ دج 150
لى تعطيـل الإجـراءات الإداريـة الخاصـة     إمما أدى * قطعة من أرض ورثة مملوكة على الشياع

     2 .بتحضير عقد الملكية

  :تحصيص موسى رداح -2-ج

تعود ملكية هذا العقار إلى أملاك خواص وقد تم بيع هـذا العقـار لـديوان الترقيـة والتسـيير      
 ـ تفاقيـة الاالعقاري حسب   150بـثمن شـراء    13/03/1996مؤرخـة في   405 99م رق

لكن عرفت هاته الأرض كذلك صـعوبة في تحديـد الطبيعـة القانونيـة كوـا       )1( 2م/دج 
موعـة أشـخاص ممـا أدى إلى تعطيـل     قطعة من أرض عـرش مملوكـة علـى الشـياع     

  .بتحضير عقد الملكيةراءات الإدارية الخاصة جالإ

                                                
  
 OPGIوان الترقية والتسيير العقاري دي  )1(

الأرض المملوكة على الشياع هي أرض مملوكة من طرف عدة أشخاص هم ورثة ولم يتم تقسيمها بينهم وبالتالي أي قطعة *  2
  .أرضية مأخوذة منها لا نستطيع تحديد حدودها كوا غير معرفة ملك من لإشتراك مجموعة أشخاص في ملكها
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  مؤهلات التعمير :ائيالإطار الفيزي -2

  طبوغرافية السطح -أ

  صيص طريق العيزارتحطبوغرافية  -1 –أ 

تتميز مظاهر سطح تحصيص العيزار بانبساطة في طبوغرافيـة الموضـع حيـث تتقـارب القـيم      
  ).09(الشكل رقم .م كقيمة دنيا 1023م كقيمة قصوى و  1033بين 

خطـوط التسـوية في الجهـة الغربيـة     يمتاز الموضع بسطح مائل ومنحدر أين تتباعـد قلـيلا   
للتحصيص دليل على نقص الانحدار ا ثم تتقـارب نسـبيا لتشـكل انحـدار منـتظم وجيـد       
لتصريف المياه نحو الشرق كما يوضـحه المقطـع الطبـوغرافي أ أَ المنجـز مـن الغـرب إلى       
الشرق، كما يوضح المقطع الطبـوغرافي ب ب المنجـز مـن الشـمال إلى الجنـوب سـفح       

  ).10(ط في الجهة الجنوبية وقليل الانحدار مما يشجع على التعمير الشكل رقم منبس

  :طبوغرافية تحصيص موسى رداح -2-أ 

تتميز مظاهر سطح تحصيص موسى رداح بانبسـاط في طبوغرافيـة الموضـع حيـث تتقـارب      
  ).11(م كقيمة قصوى الشكل رقم  124م كقيمة دنيا و  115القيم بين 

عد خطوط التسوية مشكِّلة سطح منتظم الميـل ويتجـه الانحـدار فيـه نحـو      يمتاز الموضع بتبا
الجهة الجنوبية ويبرز لنا المقطع الطبوغرافي شمال جنـوب والمقطـع الطبـوغرافي شـرق غـرب      
انبساط في السطح وانحدار ملائم لتصريف المياه وهاتـه الطبوغرافيـة كـذلك مشـجعة علـى      

  ).12(التعمير الشكل رقم 
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  :الانحدارات -ب

  :وصلنا إلى تحديد فئات الانحدارات التالية: تحصيص طريق العيزار -1-ب

  :فئة الانحدارات الضعيفة* 

 وتحتـل داخـل التحصـيص   الانحـدارات البسـيطة   وتمثل  % 2و  0تتراوح فيها النسب بين 
  % 4و 2وبين  الغربية تهالجه

  : فئة الانحدارات المتوسطة* 

 ـ   فما فوق  % 4تتراوح فيها النسب بين  ل بـاقي التحصـيص  وتمثـل الانحـدارات الـتي تحت 
     .وتعتبر محبذة للتعمير وتحقق ميل مناسب لصرف المياه المترلية المستعملة

  :تحصيص موسى رداح -2-ب

وتمثـل انحـدارات ضـعيفة لكـن      % 2و  0ات بـين  تتراوح في هذا التحصيص الانحـدار 
  .ة السطح ملائمة للتعميركما أن انبساط ل تصريف المياهيسه نوبالانحدار نحو الج

  :الدراسة الجيولوجية -ج

تحدد الدراسة الجيولوجية مدى صلاحية الأراضـي لاسـتقبال مختلـف البنايـات بارتفاعهـا      
رات والانزلاقـات وهـذا كلـه لضـمان     ومساحتها ومد الطرق وتحديد منـاطق الانكسـا  

  .سلامة المباني وحماية السكان

  :تحصيص طريق العيزار -1-ج

عبارة وهي  Polyginique glacis الذي يشمل"   Quarternair"  الزمن الرابع يتكون من مكونات
  .عن حدورات متعددة النشأة وتتوضع على التضاريس
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غير مرئي ولا يشكِّل أي خطر على  )1(ر عليها انكسار عمودي كبيريممن وجهة النظر التكوينية 
  .المنطقة ويمتد من الشمل الشرقي ويعبر منطقة الدراسة في الجنوب الغربي

  :تحصيص موسى رداح -2- ج

وهو عبارة عن كلس وتورونيان " Aption"الكريتاسي وهي الأبسيان يتكون من مكونات 
  نسبة ضئيلة من ويتكون من مارن وكلس بالإضافة إلى" Turonion basal"لقاعدي بازال ا

غير مرئي   )1(صغير عمودي من وجهة النظر التكوينية يمر عليها انكسار أةمتعددة النشحدورات 
  .ل أي خطر على المنطقة ويمتد من الشمال الغربي أين منطقة الدراسة إلى الجنوب الشرقيولا يشكِّ

  .ر تكوينات التحصيصين على قاعدة جيدة للبناءوما تعبعم

  :الدراسة الجيوتقنية –د 

إن الدراسة الجيوتقنية تعتبر من أهم الدراسات الواجـب أخـذها بعـين الاعتبـار كمؤشـر      
 ـ    منطـق المطابقـة والتحليـل     ىلتحديد إمكانية إقامة التجمعات العمرانيـة فهـي تقـوم عل

 ـ   لمختلف الخصائص الجيولوجية والطبوغرافي تمكن مـن  ة والقيمة الفلاحيـة للأراضـي حـتى ن
  .استقرار المبانيوتوجيه عملية التعمير والبناء لضمان سلامة 

  :سى رداحوتحصيص طريق العيزار وتحصيص م -

" Terrains favorable"يقع كلا التحصيصين ضـمن أراضـي تمتـاز بصـلاحيتها للـتعمير      
 ـ     ر علـى  ذات انحدار ملائم للتعمير وذات تربة مقاومتـها كـبيرة وتركيـب جيولـوجي يعب

  .قاعدة جيدة للبناء

  

                                                
  
  .لولاية خنشلة C.T.Cقبة التقنية للمباني مصلحة المرا )1(
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  :واستخدامات الأرض الشبكات -3

تمثل الشبكات التقنية والتجهيزات العمومية وسيلة عمرانيـة فعالـة في ديناميكيـة اـال وفي     
ا لمـا تحققـه مـن هيكلـة عامـة وانسـجام في مختلـف        خدمة وتسيير البرامج الحضرية وهذ

  .مكونات اال الحضري المهيأ

تتوافق هذه العناصر العمرانية مع احتياجـات السـكان الاجتماعيـة والاقتصـادية وتتناسـب      
ومميزات الموضع حيث يتم تحديـد خصائصـها التقنيـة انطلاقـا مـن ضـبط الاحتياجـات        

  .التقنية للأمان وخدمة المستفيداللازمة للسكان مع احترام المعايير 

من الدراسة سنتطرق إلى مدى تجهيـز مجـالات الدراسـة بالشـبكات والمرافـق      في هذا الجزء 
  :ومدى تناسبها واحتياجات السكان المحليين والمستقبليين وهذا من خلال عنصرين هما

، مسـاحات حـرة   وعامـة  من مرافق وتجهيزات، مساحات خضـراء : استخدامات الأرض* 
  .سكنو

  .VRDالطرق والشبكات التقنية : الشبكات* 

  الشبكات –أ 

  الطرق -1-أ

  :تحصيص طريق العيزار -1-1-أ

تتميز شبكة الطرق بتحصيص طريق العيزار بأا يكـل اـال بصـفة جيـدة وتمكـن مـن       
التفاعل الجيد بين مختلف اسـتخدامات الأرض بمسـتويات طـرق مختلفـة إلا أـا لم تكـن       

علها صعبة الاستعمال لكنها استفادت مؤخرا مـن عمليـات التحسـين الحضـري     مزفتة مما ج
  :الخارجية ويمكن تمييز مستويات الطرق التاليةمن تزفيت الطرق وإنشاء الإنارة 
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  05الطريق الولائي رقم  -

يحـد   )1(م  8يربط المدينة ببلدية طـامزة ويتجـه نحـو مركـز المدينـة ويتـراوح عرضـه        
ع م وهـو الطريـق الـذي يـوز     4رقية ذو رصيف واحـد بعـرض   التحصيص في جهته الش

  .الحركة إلى كل التحصيص

  :الطرق من المستوى الأول -

  :هي العنصر الرابط والموزع للحركة إلى مختلف جهات التحصيص وعددها ثلاثة  

  .مسكن فردي 257يفصل التحصيص عن تحصيص : الأول

  .ينإلى قسم يقسم الجزء الشمالي للتحصيص: الثاني

  .عن جزئه الجنوبييفصل الجزء الشمالي للتحصيص : الثالث

  .م لكل رصيف 1.5وعرض الأرصفة  )1(م  7.5يبلغ عرض هاته الطرق 

  : المستوى الثاني منالطرق 

ال إلى وحدات سكنية كـثيرة ومنظمـة وتعمـل علـى ربـط السـكان مباشـرة         ئتجزا
الـتي تفصـل مجموعـة المسـاكن عـن       بالإضافة إلى الممـرات  م 6 عرضها بينوبمساكنهم 

بعضها البعض بداخل الوحدة السكنية الواحـدة وتوصـل السـكان إلى منـازلهم ويتـراوح      
  .م 4 عرضها

  

  

  
                                                

  
 .مخطط الكتلة لتحصيص طريق العيزار )1(
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  :تحصيص موسى رداح -2-1-أ 
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 ثـانويين فقـط   واثـنين لي يكل تحصيص موسى رداح شبكة ضعيفة من الطريـق واحـد أو  
  :ها وهي كالتاليدوهذا راجع لعدم إنشاء باقي الطرق وتعبي

 :الطرق من المستوى الأول -

ع الحركـة إلى كـل التحصـيص ويبلـغ     تاز هذا التحصيص بطريق واحد رئيسي يربط ويوزيم
 ـ  3برصيفين عرض كل منهما ) 1(م  10عرضه  د ويقسـم التحصـيص عموديـا    م وهـو معب

  .إلى قسمين

  :الثانيالمستوى  من الطرق -

م  2 بعـرض  بأرصـفة  )1( م 10زء مجال التحصيص إلى وحدات سكنية ويتـراوح عرضـها   تجّ
  .ثنينإوعددها  معبدةوهي غير 

  :الشبكات التقنية -ب-

  :شبكة المياه الصالحة للشرب -1-ب

  :تحصيص طريق العيزار -1-1-ب

 ـنتم ربط التحصيص شبكة المياه الصالحة للشرب من الشـبكة القائمـة بالم   ة عـن طريـق   طق
والشبكة المنجزة تؤمن توزيـع الميـاه الصـالحة للشـرب عـبر       )2(مم 200قناة رئيسية قطرها 

  ).17(الشكل رقم  .التحصيص بواسطة تفرعات وعن طريق قنوات مواصفاا كالتالي

  

  

                                                
  
 .مخطط الكتلة لتحصيص موسى رداح   )1(
  .مديرية التعمير والبناء، الملف التنفيذي للربط بالمياه الصالحة للشرب بتحصيص طريق العيزار  )2(
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  ).1(مم200قناة رئيسية قطرها  -1
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  .)1(مم  100قنوات فرعية يتراوح قطرها  -2

  .تغذي الوحدات السكنية )1(مم 32قنوات ثانوية ذات قطر  -3

وقد حأفـراد   6للسكان يوميـا ومعـدل شـغل المسـكن بــ      / ل150 استهلاكد معيار د
 )1(ثـا  /ل 6,8بــ   OJMOYاليوميـة المتوسـطة    الاحتياجاتدت و حدللمسكن الواحد، 

القصوى اليوميـة   الاحتياجاترت وقدOJMAX   ـ/ل 8,5بــ  التحصـيص  تغـذى  وي )1( اث
  .)1( 3م 2000من خزان بحجم 

  موسى رداح صيصتح -2-1-ب

 200تم ربط التحصيص بشبكة المياه الصالحة للشـرب عـن طريـق قنـاة رئيسـية قطرهـا       
وتتفرع على كل مجال الدراسـة عـن طريـق قنـوات مواصـفاا كالتـالي الشـكل         )2(مم
  .)18(رقم

  .)2(مم  200قناة رئيسية قطرها  -1

  .)2(مم  100ت فرعية ذات قطر قنوا -2

  .تغذي الوحدات السكنية )2(مم  32قنوات ثانوية ذات قطر  -3

أفـراد   6ساكن يوميـا ومعـدل شـغل المسـكن بــ      / ل  150د معيار استهلاك وقد حد
ت وقـدر  )2(ثـا  / ل 4,16بــ   OJMOYدت الاحتياجات اليومية المتوسـطة دوحللمسكن 

  . )2(ثا / ل 5,2بـ  OJMAXالقصوى اليومية  اتجالاحتيا

  

  
                                                

 طريق العيزار بط بالمياه الصالحة للشرب بتحصيصمديرية التعمير والبناء، الملف التنفيذي للر )1(
 مديرية التعمير والبناء، الملف التنفيذي للربط بالمياه الصالحة للشرب بتحصيص موسى رداح )2(
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  شبكة الصرف الصحي -2-ب
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  :تحصيص طريق العيزار -1-2-ب

  :وتتكون هاته الشبكة من" Type Unitaire"تتميز شبكة الصرف الصحي بنمط موحد 

  .صرف فيها المياه المستعملة ومياه الأمطارت )1(مم  700قناة صرف جامعة بقطر  -

مم وتتفرع عن هذه الشبكة قنـوات تصـرف الميـاه المترليـة      )1( 600 طرهاقناة رئيسية ق -
  .)1(مم  300 مم و 400مم و  500ذات قطر بين 

للسـاكن ومعـدل   /يـوم /ل 150اسـتهلاك   ستقييم كمية المياه المستعملة على أسـا  وقد تمّ
لليـوم وهـي كميـة الميـاه      3م 411,3بــ   QMJأفراد للمسكن بـ  6المسكن بـ شغل 

  .تعملةالمس

  :تحصيص موسى رداح -2-2-ب

  :تتميز شبكة الصرف الصحي بنمط موحد وتتكون هاته الشبكة من

  .مم تصرف فيها المياه المستعملة ومياه الأمطار )2( 700قناة صرف جامعة بقطر  -

وتتفرع عن هذه الشبكة قنـوات تصـرف الميـاه المترليـة      )2( مم 600قناة رئيسية قطرها  -
  .)2(مم  300مم و  400ذات قطر بين 

للسـاكن  /يـوم /ل150علـى أسـاس اسـتهلاك     QMJوقد تم تقييم كمية المياه المسـتعملة  
  .لليوم 3م 252أفراد للمسكن بـ  6ومعدل شغل المسكن بـ 

  

  
                                                

  
 .مديرية التعمير والبناء ، الملف التنفيذي لتحصيص طريق العيزار  )1(
   .رداح مديرية التعمير والبناء ، الملف التنفيذي لتحصيص موسى  )2(
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  شبكتي الغاز والكهرباء -3-ب
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  :تحصيص طريق العيزار -1-3-ب

حيث أنه مغطى بشـبكة كثيفـة تغطـي كـل الاحتياجـات      من الكهرباء يستفيد التحصيص 
وهـي خطـوط    )1(كيلـو فـولط    30بخطوط كهربائية ذات ضغط متوسط شدا مقدرة بـ 

إلى  220أرضية إضافة إلى خطوط كهربائيـة ذات ضـغط مـنخفض شـدا مقـدرة بــ       
  .بواسطة أعمدة إسمنتية وهي خطوط هوائية )1(فولط  280

تحصـيص مغطـى ـا ولكـن مـؤخرا عـام       الارة الخارجية العمومية فإن كـل  بالنسبة للإن
  .ضمن عمليات التهيئة الخارجية في إطار التحسين الحضري 2005

وبالنسبة لشبكة الغاز الطبيعي فقد اسـتفاد التحصـيص مـن تغطيـة شـاملة وانتـهت بـه        
 ـ  لي 2004الأشغال عام  ذا التحصـيص  فسح اال أمام تزفيت الطرق وقد اسـتفاد سـكان ه

  .للساكن )2( دج 5000من الغاز الطبيعي بطلب من جمعية السكان واشتراك 
  :تحصيص موسى رداح -2-3-ب

التغطية بالكهرباء في التحصيص شاملة وتغطـي كـل الاحتياجـات بنـوعين مـن الخطـوط       
  :الكهربائية 

  .كيلو فولط )3( 30خطوط كهربائية أرضية ذات ضغط متوسط شدا  -1
  .فولط )3( 280إلى  220منخفض شدا بين  ضغط هربائية هوائية ذاتخطوط ك -2

بالنسبة للإنارة الخارجية العمومية فإن جزء صغير فقط مـن التحصـيص مغطـى ـا وهـذا      
  .ضمن عمليات التهيئة الخارجية 2005مؤخرا خلال عام 

الأشـغال  أما بالنسبة للغاز الطبيعي فقد استفاد التحصيص من تغطيـة شـاملة وانتـهت بـه     
  .2004عام 

  :استخدامات الأرض -ج

                                                
  
 . شركة سونلغاز   )3(-)1(
  .تحقيق ميداني  )2(
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تختلف استخدامات الأرض داخل اال السكني حسب مـدى تـوفير التجهيـزات والمرافـق     
إلى جانب الاستخدام السكني وتعطي هاته الدراسة صورة عن مـدى تجهيـز اـال السـكني     

ى تـوفر  بمختلف الاستخدامات الضرورية للحياة العامة للسكان ونوعيتـه مـن خـلال مـد    
يـام مـن مرافـق وتجهيـزات ومسـاحات       مستلزمات السكان وراحتهم وتحسين محيط ح

  .عامة وخضراء

يتميز تحصيص الدراسة باختلاف في نسب استخدام اال حسـب حجـم البرنـامج السـكني     
  :التجهيزات المبرمجة والقائمة ويمكن تمييز الاستخدامات التالية وتنوعه وحجم

  :نيالاستخدام السك -1-ج

  :تحصيص طريق العيزار -1-1-ج

حيـث بلـغ نصـيب الحصـص السـكنية       )1( 2م 331300ت مسـاحة التحصـيص   قدر
لكل من السكن التطوري الفـردي والسـكن نصـف الجمـاعي والجمـاعي       )2(  2م 99800

  .من المساحة الإجمالية للتحصيص % 30,12السكني ما نسبته  ستخدامل هذا الاويمثِّ

  :رداحتحصيص موسى  -2-1-ج

حيـث بلـغ نصـيب الحصـص السـكنية       )3( 2م 112000رت مسـاحة التحصـيص   قد
لكل مـن السـكن التطـوري المتجمـع والسـكن الجمـاعي ويمثـل         )4( 2م 18237,51

  . الإجمالية للتحصيصمن المساحة  % 16,28الاستخدام السكني ما نسبته 

  :الاستخدام الخاص بالتجهيزات -2-ج

                                                
  . OPGIديوان الترقية والتسيير العقاري   )3) (1(
  .مخطط الكتلة لتحصيص طريق العيزار)2(
  .مخطط الكتلة لتحصيص موسى رداح )4(
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  :رتحصيص طريق العيزا -1-2-ج

3مقسـمة علـى    )1( 2م 12800ت مساحة التجهيزات في تحصـيص طريـق العيـزار    قدر 
مدارس ابتدائية، فرع بلدي، مركز للأمن الحضري ومصـلَّى، ويمثـل هـذا الاسـتخدام مـا      

  .من المساحة الإجمالية للتحصيص % 3,86نسبته 

  :تحصيص موسى رداح -2-2-ج

مقســمة علــى  )1( 2م 19367ت مســاحة التجهيــزات في تحصــيص موســى رداح قــدر
مـن   % 17,29مدرسة ابتدائية ومتوسطة وفرع بلدي ويمثل هـذا الاسـتخدام مـا نسـبته     

  .المساحة الإجمالية للتحصيص

  :استخدام الطرق -3-ج

  :تحصيص طريق العيزار -1-3-ج

ممثلـة بـالطريق الرئيسـي     2م 121600ت مساحة الطرق في تحصيص طريـق العيـزار   قدر
مـن المسـاحة الإجماليـة     % 36,7والثانوية ويمثل هذا الاستخدام ما نسـبته   والطرق الأولية

  .للتحصيص

  :تحصيص موسى رداح -2-3-ج

ممثلـة بطريـق أولي واحـد     2م 4760ت مساحة الطرق في تحصيص موسـى رداح بــ   قدر
مـن المسـاحة الإجماليـة     % 4,25وبطريق ثانوي واحد ويمثل هذا الاسـتخدام مـا نسـبته    

  .اقعوي نسبة ضعيفة كون الطرق المبرمجة غير منجزة في الللتحصيص وه

  

                                                
 مخطط الكتلة لتحصيص موسى رداح )1(
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  :الاستخدام الخاص بالمساحات الحرة -4-ج
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  :تحصيص طريق العيزار -1-4-ج

ذا التحصـيص  قدر ويشـتمل علـى التجهيـزات     2م 97100ت المساحات الحرة والشاغرة
 المنجزة والمساحات الشاغرة وتنعـدم المسـاحات الخضـراء ومسـاحات     والمرافق المبرمجة وغير

  .من إجمالي مساحة التحصيص % 29,3الأطفال وتمثل المساحات الحرة ما نسبته  لعب

  :تحصيص موسى رداح -2-4-ج

ـذا التحصـيص      اتت المسـاح قدر ويشـتمل علـى    2م 69635,45الحـرة والشـاغرة
احات الطرق المبرمجـة وغـير المنجـزة وتنعـدم المسـاحات      المساحات البينية بين المساكن ومس

 % 62,17مـا نسـبته   الخضراء ومساحات لعب الأطفال، وتمثل هاته المسـاحات الشـاغرة   

  .من المساحة الإجمالية للتحصيص

ص الدراسـة مـن خـلال    اسـتخدامات الأرض بتحصـي   نستطيع أن نلخص ما سـبق مـن  
  )08(الجدول رقم 

  دامات الأرض بتحصيصي الدراسةإستخ)  08(  الجدول رقم 

المساحة   
  2الإجماليةم

  المساحة الحرة  مساحة التجهيزات  مساحة الطرق  المساحة السكنية
  %  2م  %  2م  %  2م  %  2م

تحصيص طريق 
  العيزار

  29,3  97100  3,86  12800  36,7  121600  30,12  99800  2م331300

تحصيص موسى 
  رداح

  62,17  69635,49  17,29  19367  4,25  4760  16,28  18237,51  2م112000

  معالجة شخصية+  ينمخططات الكتلة للتحصيص: المصدر

  

  :نلاحظ من خلال الجدول أن
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ة الحرة تمثل أعلى نسبة في تحصيص موسى رداح وتمثل مساحة الفراغات البينية بين حالمسا 
وهي مساحة  المساكن ومساحة الطرق والمساحات الخضراء ولعب الأطفال المبرمجة وغير المنجزة

وتمثل مساحة الطرق أضعف نسبة  كبيرة مقارنة بتنظيم استخدامات الأرض في االات السكنية،
  ).03(كون جزء منها مبرمجة وغير منجزة، المخطط رقم 

أما فيما يخص تحصيص طريق العيزار فأعلى نسبة لاستخدامات الأرض هي للطرق كوا شبكة 
عف نسبة هي للتجهيزات كون أن نسبة معتبرة من التجهيزات كثيفة تليها المساحة السكنية وأض
  ).04(مبرمجة وغير منجزة، المخطط رقم 

  
  

  إستخدامات الأرض بتحصيص موسى رداح ): 3(المخطط رقم 
  

المساحة السكنية مساحة الطريق المساحة الحرة مساحة التجهيزات
18237,51 4760 19367 69635,49

16,28 4,25 17,29 62,17
إستخدامات الأرض بتحصيص موسى رداح    

المساحة السكنیة
مساحة الطریق
مساحة التجھیزات
المساحة الحرة

  
  

          

 استخدامات الأرض بتحصيص طريق العيزار): 4(مخطط رقم 

 3مخطط رقم 



  

   عرض مجالي: التطوري بمدينة خنشلةالسكن : الأولالمبحث                              :       الثانيالفصل 
  
 

 

 
المساحة السكنية  مساحة الطرق  مساحة التجهيزات المساحة الحرة 

99800 121600 12800 إستخدامات الأرض بتحصيص طريق العيزار    97100

المساحة السكنیة 
مساحة الطرق 
مساحة التجھیزات 
المساحة الحرة 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  خلاصة المبحث الأول

 4مخطط رقم 
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طبق في مدينة خنشلة نمطين من السكن التطوري المتجمع والفردي الذي يمثل الأغلبية ويقع كل  -
  .نمط ضمن تحصيص مستقل عن الآخر

- التطورية الفردية الخاصة بالقضاء على مت هاته البرامج الاستعجالية الخاصة بالمساكن وقس
من مجموع المساكن الفردية، وبين المدعمة الخاصة بالمساكن  % 80.3 بةالسكن غير اللائق بنس

  .من السكن التطوري الفردي ينالأخير ينالتطورية المتجمعة والبرنامج

تميزت هاته البرامج بوحدة في مساحة القطع الاجتماعية واختلاف في مساحة المسكن بين  -
وهذا بالنسبة للمساكن ت أبعاد المسكن فيها المساكن الاستعجالية والمساكن المدعمة التي تحسن

  .الفردية، أما المساكن التطورية المتجمعة فتتميز بوحدة في مساحة القطع الاجتماعية والمساكن

مجال يتميز كلا التحصيصين بمؤهلات تعمير جيدة، ويقع تحصيص السكن التطوري ضمن  -
عدد من التجهيزات الضرورية تغطي  وار مباشر يحتوي علىبجتوسعات المدينة الحديثة ويتميز 

احتياجات السكان وتمتاز بتنوعها خاصة إذا ما أنجزت باقي التجهيزات المبرمجة، أما تحصيص 
  .السكن التطوري المتجمع فموضعه معزول وهامشي ويتميز بحوار ضعيف من التجهيزات

ساحات الخضراء يتميز كلا التحصيصين بتفاوت في استخدامات الأرض وتمتاز بانعدام الم -
والمساحات العامة، وبنسبة ضعيفة من التجهيزات راجعة لقلة عددها في تحصيص موسى رداح، 

، هذا ما يؤدي إلى زيادة نسبة ولكون جزء معتبر منها مبرمج وغير منجز في تحصيص طريق العيزار
بينية بين المساحات الحرة خاصة بتحصيص موسى رداح أين تمثل نسبة عالية راجعة للفراغات ال

  .برمجةالمطرق الإنجاز  عدم المساكن خاصة وإلى
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  سيوإقتصاديةوالدراسة السكنية والس: المبحث الثاني

  :هيدتم

ر عدد المساكن مسكن حيث قد 804صات المدروسة يتحصالبلغ عدد المساكن  التطورية في 
مسكن الباقية غير  269و  % 66.55مسكن بنسبة  535غاية التحقيق الميداني  إلىالمشغولة 

  . % 33.45مشغولة بنسبة 

   .)09(الدراسة كما يوضحه الجدول رقم   ي تحصيصوتتوزع هاته النسب في

  الدراسة  يية إشغال المساكن بتحصيصوضع) 09(الجدول رقم 

عدد  إجمالي  
  المساكن

المساكن 
  %  المشغولة

المساكن غير 
  %  المشغولة

  5  27  95  513  540  صيص طريق العيزارتح
  91.66  242  8.33  22  264  صيص موسى رداحتح

  33.45  269  66.55  535  804  اموع

   2005 فريلأتحقيق ميداني : المصدر 

 إلىل المسـاكن بـين التحصيصـين ويعـود     اشـغ إل اخـتلاف كـبير في   ويوضح الجد
  :الأسباب التالية

 كـبير  اح يعاني من عزلـة و مـيش مجـالي   وسى ردتحصيص م أنحيث  :ع التحصيصقمو -
 ـمو أمـا رة ، أين يقع بأطراف المدنية محصور بين حي فوضوي ومجـالات شـاغ   ع تحصـيص  ق

 .كونه امتداد لحركة تعمير واسعة وسريعة جنوب المدنية  أحسنطريق العيزار فهو 

- ني تحصـيص موسـى رداح مـن ضـعف كـبير في      ايع :الية بالطرق والتجهيزاتالهيكلة ا
العيزار فيمتـاز بجـوار يحتـوي عـدد      طريقتحصيص  أماالتجهيز والخدمة ونقص وسائل النقل 
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كـل منـاطق    إلىل التنقـل  الحركة مما يسـه  وسائل و حاوربمنه مهيكل أيزات كما من التجه
 .المدنية

 ـمو أننستنتج  - وهيكلتـه الضـعيفة بـالتجهيزات     ،ع تحصـيص موسـى رداح خاصـة   ض
بينمـا تحصـيص طريـق العيـزار يتميـز بعـدد مـن         الاستقرارووسائل النقل لا تحفز على 

  .ع يساعد على الإستقرار وإشغال المساكنقالنقل ومو التجهيزات وشبكة طرق ووسائل

ـا   والاسـتقرار لهاته العوامل فإن لنمط السكن ونوعيته دور في إشـغال المسـاكن    ةبالإضاف
فتحصيص طريق العيزار يتميز بسكن فردي قابـل للتوسـع عموديـا وبمسـاحة اكـبر مـن       

ط الفـردي  نوعيـة الـنم   إلى ةبالإضـاف مع في تحصيص موسـى رداح  التطوري المتج السكن
نصف جماعيال من أكثرل المفض.  

  وضعية إشغال المساكن بتحصيصي الدراسة): 5(مخطط رقم 

المساكن غیر المشغولة  إجمالي عدد المساكن   المساكن المشغولة   
تحصیص طریق العیزار   540 27 513

المساكن غیر المشغولة   المساكن المشغولة   
تحصیص موس  ى رداح 242 22
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 5مخطط رقم 
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البيانات الحديثـة دعمنـا البحـث بمعطيـات      انعداملدراسة خصائص المسكن والسكان وأمام 
مفصلة عن بيانـات  السـكان ، مواصـفات المسـكن، ومختلـف       استمارة الباستعمميدانية 

في تحصـيص طريـق العيـزار علـى      الاستماراتتوزيع  تم التفاعلات الناتجة عن المشروع وقد
تلاميذ المتوسطتين والثانوية، أما تحصيص موسـى رداح فقـد اعتمـدنا علـى الإسـتجواب      

ويوضـح  .   مسـكن فقـط   22ليلـة جـدا   المباشر مع السكان كون نسبة إشغال المساكن ق
الجدول التالي عدد الإستمارات الموزعة والمستعملة في تحصـيص طريـق العيـزار بعـد فرزهـا      

  .الضائعة والملغاة منها واحتساب

  المستعملة في البحث الاستماراتعدد ) 10(الجدول رقم 

  تحــصيص طريق العيزار
  مارات المستعملةالاست  الاستمارات الموزعة  ةالمساكن المشغول  تحصيصإجمالي عدد المساكن بال

540  513  550  331  

  2005 فريلتحقيق ميداني أ: المصدر                                                   

  : جزئين وفق عنصرين هما  إلىفي هذا المبحث قسمنا الدراسة 

  تحولات مستمرة  :السكنيةالدراسة  :أولا

  واقع اجتماعي متوسط :  يواقتصاديةسوالدراسة الس:  ثانيا
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  :تحولات مستمرة: الدراسة السكنية: أولاً

 ـالتعر إلىدف في هذا الجزء من الدراسـة   ف بالخصـائص التقنيـة لـبرامج السـكن     ي
التطوري والمدعم بنمطه الفردي والمتجمع والمقاييس المعتمدة في عمليـة التهيئـة والبنـاء مـن     

 هلوجية التحصيصات والتعريـف بالمسـكن التطـوري وفـق صـيغ     ميزات مورفو إبرازخلال 
مـع ومخططاتـه الهندسـية وتوزيـع اـالات الداخليـة للنـواة        ه الفردي والمتجيووفق نمط
كيفية تفاعل السكان مـع هاتـه المسـاكن وتـأقلمهم      إلىع وصولا وللمسكن الموس الابتدائية

  .معها

  :عناصر هي ثلاثة إلىوعليه تم تقسيم الدراسة 

  مقاييس ونماذج متجانسة :  تحصيصالمواصفات العمرانية لل -1

  مقاييس اقتصادية في البناء:  تحليل مواصفات المسكن التطوري -2

  وضعية غير مستقرة:  مميزات الحظيرة السكنية -3

   مقاييس ونماذج متجانسة: للتحصيصالمواصفات العمرانية  -1

 ـييعتبر تحليل الخصائص العمرانية للتحص ات المعنيـة بالبحـث عنصـر مهـم لتبيـان      ص
  .بية لها يالخصائص المورفولوجية والعناصر الترك

كـل هـذه العناصـر مقننـة وفـق دفتـر شـروط         الاجتماعيةفي نموذج التحصيصات 
ومخططات عامة وخاصة لكل تحصيص حتى يتكـون لنـا نسـيج عمـراني مـنظم ومتناسـق       

فالأشـكال الحضـرية الناتجـة مـن عمليـة       القانوني وعليـه  إطارهوحتى لا يخرج البناء عن 
  .للأسر المستفيدة  أفضلمعيشي جديد  إطارتخطيطية ذات منطق اجتماعي موجه لإعطاء 

تتميز هذه التحصيصات بنمطية بنـاء متشـاة، متكـررة وموحـدة إلى أن التفـاوت في      
    .دينامكية البناء غيرت من مظهر التناسق وجعلته في ورشة
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   توجيهات عامة وخاصة : دفتر الشروط –أ 

  د الشـروط الواجـب   يحدد دفتر الشروط لكل تحصيص خصائص التهيئة والـتعمير ويحـد
دين مـن الحصـص حيـث لخصـنا     يحترامها في البناء من طرف صاحب المشروع والمسـتف إ

   :يلي التوجيهات الخاصة بالعمليات فيما

  " " Le promoteur:  واجبات المرقي

  .حترام العقد المبرم مع رئيس المشروع يقوم المرقي بتنفيذ وا -

 .استعمال القطعة العقارية في حدود المساحة الضرورية للبرنامج  -

 . الشروع في الدراسات بالتنسيق مع رئيس المشروع -

الـتعمير فيمـا يخـص رخصـتي      أدواتيل البرنامج داخل المحيط الحضري وتطبيق جتس -
 .التجزئة والبناء 

 .دارية والتقنية بتطبيق القوانين التنظيمية ضمان المراقبة الإ -

 .البناء أشغالالتمليك عند انتهاء  إجراءاتالشروع في  -

  :أشغال التهيئة ومواصفتها التقنية 

المؤرخـة   008ويل لأشغال الربط بالشبكات بتطبيق التعليمـة الوزاريـة رقـم    ميكون الت
 ـ  1995 أوت 01في  ة حسـب التعليمـة الوزاريـة    وتم وضع مواصفات تقنية لعمليـة التهيئ

 ـ 1996أكتوبر  28المؤرخة في  008رقم   ـ   تح ات دد المواصـفات التقنيـة لتهيئـة التحصيص
من خلال حجم القطعة الأرضية ، تنظـيم القطـع ، خصـائص الـربط بمختلـف       الاجتماعية

  .الشبكات التقنية 
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التهيئـة   وتشرف الجماعات المحلية بتنفيذ الربط بالشبكات التقنية ، كمـا تشـرف علـى   
  .الخارجية وإنشاء المساحات الخضراء 

   :معماريووصف عمراني 

ل مسكنه طبقـا للمخطـط الـتقني الهندسـي الخـاص بـه بتطبيـق        اكمإيقوم المستفيد ب
الأرض والاستحواذ علـى الأرض بالنسـبة للسـكن التطـوري الفـردي أمـا        لمعاملي شغ

المسـكن المعـد مـن طـرف      أوليـة  ة الخطالمتجمع فيحترم المستفيد خلال تقسيم مسكنه مخط
سـكنات   4تـوي  يح R+ 1المباني في شكل سكن نصـف جمـاعي    توضعتمكتب الدراسات 

 8مكـونين شـريط مـن     آخـر تطورية متجمعة ويلتصق كل سكن نصـف جمـاعي مـع    
جنـب   إلىالفـردي فهـي ملتصـقة جنبـا     بـالنمط  الخاصة المساكن  أما ،سكنات متجمعة 

 .صل بواجهة متناسقة شريط متوامشكلة بحائط مشترك 

  بتحصيص طريق العيزار التنظيم الخطي للمساكن: 1صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  توضع المساكن في تحصيص السكن التطوري الفردي: 2صورة رقم 
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  جمعتوضع المباني في تحصيص السكن التطوري المت :3رقم  صورة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   الا إشغالزيادة مستمرة في :  اليةالدراسة ا -ب

  :الكثافة السكنية -1-ب
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صيصات السكن التطـوري الفـردي والمتجمـع حيـث يمكـن      تحتختلف الكثافة السكنية بين 
  .يلي  ز مايتمي

  : تحصيص طريق العيزار -

مسـكن   294 مسـكن تطـوري فـردي،    540 إلى بالإضـافة يحتوي هذا التحصـيص  
ــف جمــاعي و  ــوع  30نص ــكن جمــاعي أي بمجم ــكن ، بالإضــافة  864مس  إلىمس

  .التجهيزات الموجودة والمساحات الفارغة والطرق

 ـ/ مسـكن   26.10 ة في تحصـيص طريـق العيـزار   مبلغت الكثافة السكنية الخا  ) 1( ـه
هكتار مـن مجمـوع المسـاحة السـكنية بالتحصـيص       7.57وكان نصيب المساكن التطورية 

  )2( .هـ/ مسكن  71.33أي بلغت الكثافة السكنية الصافية  ا 

  : موسى رداح تحصيص 

مسـكن   51مـع في  المتجمسـكن تطـوري    404 إلىيحتوي هذا التحصيص بالإضـافة  
   .نصف جماعي ، مدرسة وفرع بلدي ومتوسطة ومساحات  فارغة

 الكثافة الصافيةوهـ /مسكن 33.94ة في تحصيص موسى رداح مبلغت الكثافة السكنية الخا
هـ من مجموع مساحة  1.61ساحة ل مكون المساكن التطورية تحت هـ/ مسكن  251 بلغت

  .هـ وكل من المستوى الأرضي والعلوي يحتوي مسكن 11.2التحصيص بـ 

  : استغلال الأرض 2 -ب 

                                                
تم حساب الكثافة السكنية الخامة انطلاقا من نسبة عدد المساكن في كل تحصيص إلى المساحة الإجمالية المخصصة له بما في   )1(

  . مساحة الطرق ، التجهيزات والمساحات الشاغرة ذلك
 .تم حساب الكثافة السكنية الصافية انطلاقا من نسبة عدد المساكن  إلى المساحة السكنية المخصصة للبناء  )2(
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 ـي ذدفتر الشروط الالتعمير إلى توجيهات تخضع عملية  د كيفيـات اسـتغلال اـال    ديح
الفـردي  المخصص للبناء والخصائص العامة للبنـاء تتميـز مورفولوجيـة المسـكن التطـوري      

وتقـدر مسـاحة البنـاء     cos: 0.8الأرض  أشـغال بمستويين وطابق واحد بتطبيق معامـل  
  % 50 إلى 40مـن   أنأي  0.5 إلى  0.4ب  cEsوفقا لمعامـل الإسـتحواذ علـى الأرض    

من مساحة القطعة الأرضية مخصصة للبناء والتوسع والباقي في مجـال حـر مخصـص كحديقـة     
ملات في حالة التوسـيع حيـث يرتفـع كـل منـها عـن القـيم        فناء ، وتختلف هاته المعا أو

  .نية للمسكن بالسابقة بسبب زيادة المساحة الم

وتتميز مورفولوجية البناية التطورية المتجمعـة بمسـتوى واحـد ضـمن سـكن نصـف       
علـى   الاسـتحواذ ومعامـل   COS   :1.66بتطبيـق معامـل إشـغال الأرض     R+1جماعي 

  .من مساحة القطعة مبنية  % 83:  أنأي  0.83الأرض ب ـ 

  :بالشاغر علاقة المبني -3-ب

عمليـة تخطيطيـة وفـق شـبكة تقطيـع       إلىجماعية  أويخضع توضع المباني التطورية فردية 
  .وعامة خاصة تتعطينا شبكة فراغا

بصفة متلاحمة طولية وتشـكل في الوحـدة نفسـها اسـتمرارية لمبـاني       تنتشر شبكة المبني
التطوريـة   المسـاكن ويـبرز نمـط    الداخلية،وتطل على محاور الطرق متقابلة  وأخرىمتجاورة 

  .الحديقة أوالفردية فراغا مشتركا يمثل مساحة توسع المسكن 

في المبـاني التطوريـة الفرديـة تعطـي     الخاصـة  رغة االعلاقة النظرية بين االات المبنية والف
مـة فهـي غـير متراصـة     صورة عن نسيج متراص، أما علاقتها مـع اـالات الفارغـة العا   

  )4(الصورة رقم .من الشمس والتهوية بالاستفادةوفسيحة نوعا ما تسمح 

  شبكة تقطيع المساكن في تحصيص طريق العيزار: 4صورة رقم 
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أما بالنسبة للسكن التطوري اتمع فإن العلاقة بين االات المبنية والفارغة الخاصة أو *
شمس تفسيح وغير متراص وتسمح بالاستفادة من عوامل ال العمومية تعطي صورة عن نسيج

  )5(الصورة رقم  .والتهوية

  علاقة المبني بالشاغر في تحصيص موسى رداح: 5صورة رقم 
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 ـيلبعملية التوسع المستمرة تزيد من كثافة البنـاء ومـن اسـتهلاك الفراغـات ا     أنإلا  ة ني
تطـل علـى الطريـق     أماميـة اجهتين الأولى التطورية الفردية تتميـز بـو   لمساكنخاصة وان ا
تراجع متجـانس والثانيـة خلفيـة تطـل علـى الفـراغ        وموحد، علو  هندسي وذات شكل

مقابلة لهـا، أمـا الجهـتين الجـانبيتين فتمـثلان حائطـا       لمسكن آخر واجهة خلفية  وتقابلها
 ـ    كن مـن  مشتركا بين المساكن المتجاورة، فإن هذا التنظيم يقلص مـن نصـيب الفـرد والمس

من الإنارة الطبيعيـة ممـا يزيـد مـن اسـتهلاك       الاستفادةشمس اللازمتين ويقلل تالتهوية وال
فيمـا بينـها    بـاني المباشـر للم  تصاللافا أخرىالكهرباء في الفترة النهارية من جهة ومن جهة 

  .يؤثر سلبا على خصوصية كل مسكن

  كثافة المساكن في تحصيص طريق العيزار: 6صورة رقم 
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  :ة للتحصيصاتيالعناصر التركيب –ج 

منطق تقلـيص تكـاليف البنـاء والـربط      إلى الاجتماعيةتخضع عملية انجاز التحصيصات 
تجانس مخططـات الكتلـة مـن خـلال      إلى أدىور صحدودها الضرورية هذا الت إلىبالشبكات 

الأرضـية وكـذا في الأشـكال الهندسـية والمعماريـة للبنايـة        تجانس الأبعاد وشكل الحصص
 ـمظهـرا عـن محدوديـة الت    أعطـى ذلك فتكرار نفس نموذج البناء والهندسة  إلىبإضافة  ور ص

  : يلي اال الهندسي والحضري حيث يمكن تميز ما والبحث في

  :خصائص الجزيرات – 1 –ج 

ُالية والتركيبية لتحتعرأرضـية قطـع   أوحصـص   إلىصيص مقسـم  ف الجزيرة بالقطعة ا 
متجانسة بالنسبة للتحصيصات المدروسة فنميز سيادة الشـكل المسـتطيل للجزيـرات الـذي     

 ـما يكون ناتج عن تقاطع الطرق بصفة عمودية ويجعلـها في علاقـة متجـاورة ومتقا    ةعاد ة بل
 ـ   إلىمن اـال الخـاص بالمسـكن مباشـرة      الانتقالويكون  ات الطريـق ونميـز في تحصيص

في التحصيصـات الفرديـة فنميـز التنظـيم      أمـا  الاتجاهـات الدراسة المتجمعة التنظيم متعدد 
  .للجزيرات الاتجاهاتالتنظيم المتعدد  إلىالخطي المتواصل بالإضافة 

بقـدر طـول    م35 إلى 20بـين   يتـراوح تتميز هاته الجزيرات بصغر حجمها عرضـها   
اورة وطولهـا ذو شـكل شـريطي حسـب     مجموع حصص متج أومتقابلتين  أرضيتينحصتين 

  .عدد الحصص المكونة لها ويتباين من جزيرة لأخرى 

  :خصائص القطعة -2 –ج 

تتميز القطع الأرضـية في تحصيصـات السـكن التطـوري الفـردي بشـكل مسـتطيل        
جميـع  هاتـه المقـاييس اعتمـدت في     أنحيث ) م  x 12.5م  8(  2م 100ومتوسط مساحة 

هـذا وقـد ترتفـع هاتـه      F2بغـرفتين   أو F1المدعمة بغرفـة   أوية الإستعجال سواءالبرامج 
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المساحة في بعض الجزيـرات نتيجـة زيـادة مسـاحة الفـراغ المشـترك في الجهـة الخلفيـة         
  .للمساكن

ذات شـكل   أيضـا مـع فهـي   جترضية في تحصيص السكن التطوري المأما عن القطع الأ
  .)م  x 16م  5(  2م 80مستطيل بمساحة 

  :كال المعماريةالأش -3 –ج 

في التحصـيات وضـع   الفرديـة  تتطلب عملية التحكم في توسـع المسـاكن التطوريـة    
معمارية قياسية بالنسبة لحجم الحصـة المقتـرح وكـذا بالنسـبة لمسـاحة اسـتحواذ        أشكال

المسكن وقد شهد هذا النمط من البناء في تحصيصات الدراسة شـكل هندسـي مقتـرح مـن     
البرامج وهـو شـكل هندسـي سداسـي الأبعـاد واتصـال        تب الدراسات لجميعاطرف مك
ن تناوب بـين الجـزء الشـاغر والجـزء المـبني بتنـاوب       من هذا الشكل يكو ساكنمجموعة م

ن لنا مجال شاغر مشترك القطع المخصصة للبناء ويكو.  

مع فإن مساحة المسكن مقسـمة حسـب مخطـط هندسـي     جتسكن التطوري الملأما بالنسبة ل
  .مكتب دراسات يغطي كل مساحة المسكن كوا مساحة استحواذمقترح من طرف 

تبرز لنا دراسة المواصفات العمرانية للتحصيصات تجـانس في مقـاييس ونمـاذج الحصـص     
التـدخل الخـاص    إمكانيـة حجم الأسر المستفيدة وبالتالي فسـح   لاختلافهذا بدون اعتبار 

مجـالات شـاغرة لزيـادة مسـاحة      لىإفي تغير الشكل العمراني المقترح في التوسـع والتطلـع   
  .المسكن 

  :تحليل مواصفات المسكن التطوري -2

المكونـات االيـة والعمرانيـة للتحصيصـات      إلىفي هذا الجزء من الدراسة وبعد التطرق 
المسكن كنواة متحولة ذات خصـائص مـتغيرة خاصـة وان نمـط      إلىسنتطرق في هذا العنصر 



  

  الدراسة السكنية والسسيواقتصادية : ث الثانيالمبح                         :       الفصل الثاني
  
 

 

لـذا   وأبعـاده تحسـينات في مكوناتـه الداخليـة    السكن التطوري عرف عـدة تعـديلات و  
السـكن التطـوري اتمـع وعـرض      إلىسنعرض نماذج السكن التطوري الفردي بالإضـافة  

  .خصائصهما التقنية

  :تحليل المخططات النموذجية -أ

  :مخطط البرنامج الأول 1 –أ 

مشـاريع السـكن التطـوري الإسـتعجالي لسـنوات       لاستقبالتميزت الحصص الموجهة 
بمســاحة  )X 12.5  ()1م  8(  2م 100بتجــانس حجــم الحصــة بـــ  1996 إلى 1995

 ـ  )1()م  X 4.9م 8(  2م 39.17المسـكن استحواذ  مجـالات وظيفيـة    5 إلىمت والـتي قس
 الابتدائيـة ، مطبخ، حمام، مرحاض وو المترل وهي تمثـل مكونـات الخليـة    غرفة معيشة: هي

  .المستفيد التي ينجزها صاحب المشروع لصالح فائدة 

عبارة عن هيكل مـبني يحـوي الأشـغال الكـبرى فقـط       الابتدائيةفي هذا البرنامج النواة 
   .الطلاء الداخلي أشغالتبليط وبدون  تلبيس ولا وغير كامل التجهيز الداخلي بدون

غـرف   3بإضافة غرفـة وسـلالم وعموديـا ببنـاء      أفقياقابل للتوسع  الابتدائيالمسكن 
  .سلالم بالطابق الأول وتتم البناية بإنجاز سطحوومجموعة صحية وو 

  : يلي  كما) 11(في الجدول رقم  هالتوضيح خصائص هاته المكونات االية لخصنا

  

  

  

                                                
 مديرية التعمير والبناء ، مخطط الخلية الابتدائية لمسكن تطوري استعجالي   )1(
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  2االات الداخلية للمسكن م أبعاد) 11(الجدول رقم 

مساحة 
 القطعة
  السكنية

  السطح R+1طابق اول   RDCكامل  RDCطابق ارضي غير كامل 

  2م100
 غرفة
مجموعة   شرفة  5غرفة   4غرفة   3غرفة  سلالم   2غرفة   و WC  حمام  مطبخ  المعيشة

مغسلة   و  سلالم  صحية
  و سطح

16.4  10.41  3.48  2.43 6.45  23.37  7.2  10.41  19.10  18.05  4.27  5.91  7.2  4.8  10.44  

  10.44  69.74  30.57  39.17  اموع

  لسكن التطوريوالموسعة ل الابتدائيةمخطط الخلية : المصدر 

وتمثـل   2م 69.74المساحة المبنية المسـكونة بعـد التوسـع تسـاوي      أنالجدول  لنا يبين
من المسـاحة مخصصـة كمسـاحة حـرة،      % 30.26من مساحة القطعة والباقي  % 69.74
 ـ  أُتحتوي علـى شـرفة    4الطابق الأول فإن الغرفة  أمافناء،  أوحديقة  حتها اقتطعـت مـن مس

   .وهي مساحة الشرفة 2م 4.27احتها بـ الأصلية مما انقص مس

  : F1" المدعم " مخطط البرنامج الثاني  2-أ

عرفت برامج السكن المدعم تحسنا في الوضـعية العقاريـة للمسـكن وكـذا في مشـاركة      
 إلىالمستفيد ماليا في البناء والتهيئة وعليه تحسنت حالـة المسـكن مقارنـة بالبرنـامج السـابق      

مباشـرة ويتميـز    للإشـغال التجهيز الداخلي والخـارجي وقابـل   مسكن بطابق ارضي كامل 
ونـات الداخليـة للمسـكن غرفـة     وبـنفس المك  2م 100بنفس مساحة المسكن السابق بـ 

 ، مطبخ، حمام ومرحاض وو بالنسـبة للخليـة القاعديـة ويكمـل التوسـع الأفقـي      معيشة
موعـة صـحية، سـلالم    غـرف، مج  3التوسع العمودي فيتم ببنـاء   أماإضافة غرفة وسلالم، ب

  .م 8وو وفي الأخير يكمل بإضافة سطح ، كما يتميز بنفس عرض الواجهة 
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كـذلك ، ويبلـغ    )1( م 3كما يبلغ علـو الطـابق الأول    )1(م 3يبلغ علو الطابق الأرضي 
 F1ومكونـات المسـكن التطـوري المـدعم مـن نـوع       أبعادوتتميز  )1(م  1.4علو السطح 

ومكونات المسكن التطوري للبرنامج الأول كوا اعتمـدت علـى نفـس مخطـط      أبعادبنفس 
والموسعة للطابق الأرضـي وللطـابق الأول كـون المسـكن المـدعم بـنفس        الابتدائيةالخلية 

 )2( 2م 100 الاجتماعيـة ساحة المسكن في البرنامج الأول وعلـى نفـس مسـاحة القطعـة     م

   .ويختلف في مكوناته

 2F ط البرنامج الثالث المدعممخط -3-أ

بزيـادة المسـاحة المبنيـة وزيـادة عـدد الغـرف        F2التطوري المدعم من نوع  يتميز المسكن
الأول فهو يوفر ثلاثة غرف سـفلية وأربـع غـرف علويـة      بالطابقسواءا بالطابق الأرضي أو 

 ـ   ز بـنفس  لكن مساحاا أقل من مساحات البرامج السابقة وهذا لزيادة عـدد الغـرف، ويتمي
الداخليـة عـن الـبرامج     ويختلف في مكوناتـه  2م100مساحة السكن في البرامج السابقة بـ 

السابقة بإضافة غرفة في الطابق الأرضي وبالتـالي في الطـابق العلـوي، لتوضـيح خصـائص      
      كما يلي  ) )12الية لخصناها في الجدول رقم هاته المكونات ا

  2مF2الداخلية للمسكن التطوري من نوع  أبعاد االات) 12(الجدول رقم 
مساحة 
  سطح  RDCطابق أول كامل     RDCطابق أرضي غير كامل   القطعة

  2م100
  و  مطبخ  2غرفة  1غرفة

مجموعة 
  شرفة  1غرفة  شرفة  3غرفة  2غرفة  1غرفة  3غرفة  سلالم  صحية

مجموعة 
  سلالم  صحية

سطح 
  ومغسلة 

16.49  10.94  8.9  9.45  4.45  6.45  14  13.94  8.9  14  5.25  10.24  6.25  4.45  12.9  14.20  

  14.20  75.93  14  56.68  اموع

  F2مخطط الخلية الإبتدائية والموسعة للسكن التطوري من نوع : المصدر

                                                
 .قطع عموديمخطط الواجهة للسكن التطوري ، م )1(
  .OPGIديوان الترقية والتسير العقاري  )2(
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 ـ  وتمثـل   2م 70.68حة المبنيـة المسـكونة بعـد التوسـع تسـاوي      ايبين الجـدول أن المس
من المساحة هـي مسـاحة حـرة، أمـا في      %29.32 من مساحة القطعة والباقي 70.68%

المسـاحة المبنيـة    عـن خارجـة    2م 5.25أضيف لها شرفة بمساحة  1الطابق الأول فإن الغرفة 
مـن مسـاحة الغرفـة الأصـلية     ت صنقأُ 2م 6.25فتحوي شرفة بمساحة  4الغرفة للغرفة أما 

 :بالإضافة إلى سطح وبالتالي فهو يوفر عرض سكني أفضل

  :طط برنامج السكن التطوري المتجمعمخ -4 -أ

تتميز مساحة الحصة الأرضـية الموجهـة لإسـتقبال مشـروع السـكن التطـوري المتجمـع        
   )1( 2م 66.56بمســاحة إســتحواذ ) م X 10م 8(  2م 80بتجــانس حجــم الحصــة بـــ 

، 2، غرفـة  1غرفـة إسـتقبال، غرفـة    : الات هيمج 7والتي قسمت إلى )  م x 7.23م 9.2(
موعة صحية، و، شرفة، والمسكن عبارة عـن وحـدة سـكنية دون تقسـيمها إلى     مطبخ، مج

خصائص هاته المكونـات االيـة المقترحـة مـن طـرف      لتوضيح و االات المذكورة أعلاه 
   :كمايلي) 13(مكتب الدراسات لخصناها في الجدول رقم 

  أبعاد االات الداخلية للمسكن التطوري المتجمع) 13(الجدول رقم 

  سكن تطوري متجمع  مساحة القطعة

  و  شرفة  مجموعة صحية  مطبخ  2غرفة  1غرفة  غرفة استقبال  2م 80
19.32  11.10  11.10  9.00  5.04  3.80  7.20  

  66.56  2اموع م 

 مخطط الخلية للسكن التطوري المتجمع: المصدر

  

  

                                                
 OPGIديوان الترقية والتسير العقاري  )1(
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  :المواد المستعملة في البناء  -ب-

صول على مسكن آمن وصحي عنصرا ضـروريا لصـحة المـواطن الخاصـة وحـتى      يعتبر الح
لصالح العام فهو حق أساسي لكل الأفراد ومجسد في العديد مـن تصـريحات المنظمـة العالميـة     
لحقوق الإنسان فأي إجحاف في هذا المنطلق هو تقصـير في حـق الفـرد كعنصـر منـتج في      

 مـتحكم فيهـا بالنسـبة لـنمط المسـكن      اتمع ويؤدي إلى نشوء تصرفات إجتماعية غـير 
حيـث يسـتعمل الطـوب والإسمنـت      صـلبة مؤطر وموجه منجز بمـواد  التطوري فهو نمط 

  . لخاصة بالتلبيس والتبليط والطلاءالتكميلية ا المسلح في البناء بالإضافة إلى الأشغال

نـامج  حيـث تغـيير الأشـغال التكميليـة في البر    تختلف درجة الإستفادة من هذه الأشـغال  
الأول وتقتصر على الأشغال الكـبرى في البنـاء بإنجـاز هيكـل سـكني مغطـى بالسـقف        

 ـاوالجدران أما عن البرامج المدعمة فالمس ة البنـاء مـن الـداخل والخـارج وبكـل      كن كامل
  .الأشغال التكميلية

وأوضحت لنا الملاحظة الميدانية واستجواب السـكان إن المسـاكن تعـاني مـن مشـكل      
ممـا أدى إلى ظهـور عـدة مشـاكل      ،مال الأشغال حيث أا غير متقنـة واستكطريقة البناء 

على مستوى هاته الأشغال مما يـؤدي بالمسـتفيد إلى إصـلاح هاتـه الفجـوات والنقـائص       
عوض الانتقال إلى مرحلة أخرى مـن البنـاء والتوسـع، كمـا تعـاني المسـاكن التطوريـة        

و الدالـة مقارنـة بالمقـاييس التقنيـة     المتجمعة من القطرة بسبب السمك الضـئيل للسـقف أ  
  .لذلك مما يؤدي بالسكان إلى إصلاح مساكنهم وبالتالي أعباء إضافية قبل شغلها ةاللازم

وأمام اختلاف الموارد المالية للسكان وتباين مدخول كل الأسـر اختلفـت مـواد البنـاء     
ملـت التوسـع الأفقـي    في المساكن التطورية الفرديـة الـتي أك   نميزالمستعملة في التوسع حيث 

ستعمل فيها الطوب والإسمنـت المسـلح، أمـا الـتي أكملـت التوسـع       أُ ن معظم المساكنفإ
جـر إذ انـه أكثـر ملائمـة لحفـظ الحـرارة والـبرودة        لآستعمل فيها اأُالعمودي فمعظمها 

  )7(الصورة رقم  .بالمسكن وعازل جيد للمؤثرات الصوتية
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    في تحصيص طريق العيزار العمودي للمسكن استعمال الآجر في التوسع: 7 صورة رقم

  

  

  

  

  

  

  

أما عن طريقة التسقيف فإن جميع المساكن التي أت عملية التوسع استعملت الدالة أو السقف  -
كمستوى أخر قابل للتوسع العمودي وكمجال وظيفي له منافع مختلفة، أما استعمال القرميد فلا 

  )8(صورة رقم .مشاكل القطرة في الشتاءيؤدي إلى  وقد يوجد بأي مسكن كونه مكلف

    في تحصيص طريق العيزار استعمال الدالة في طريقة التسقيف: 8صورة رقم 
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سـتعمل فيهـا الأجـر كونـه     أُأما المساكن التطورية المتجمعة فجميع المساكن المسـكونة  
  .ملائم لهذا النمط من المباني أكثر من الطوب

  :عدد الطوابق -ج

واصفات العمرانية والهندسية للبناية التي يحـددها دفتـر الشـروط علـو البنايـة      من بين الم
عـة فهـي سـكن نصـف جمـاعي بطـابق       النسبة للمساكن التطورية المتجمبوعدد الطوابق ف

   .)09(واحد صورة رقم 

  المواصفات الهندسية للبناية في تحصيص موسى رداح: 9صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

 ابـق بطـابق علـوي واحـد بالإضـافة إلى     الطو عدد ددحية فأما المساكن التطورية الفرد
  .سطح

في  م هذا المعيار سابق لأوانه لحداثة التحصيصـات وعـدم اكتمـال أشـغال التوسـع     يتقي
ونميـز المسـاكن المدروسـة الـتي      كوا مازالت تـراوح التوسـع الأفقـي،   معظم المساكن 
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 107بعـدد مسـاكن    )1( %19.81طـابق واحـد بنسـبة    بأكملت أشغال توسع العمودي 
مسـكن بنسـبة    12والتي أكملت أشغال التوسع العمودي بطـابقين فقـد أحصـينا     مسكن،
، أما المسـاكن ذات الطـابق الأرضـي بنـواة ابتدائيـة أو موسـعة فهـي بنسـبة         2.22%

   .من مجموع المساكن 77.96%

    في تحصيص طريق العيزار البناء والتوسع عارتفامظاهر : 10رقم صورة 
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   30خ 
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    في تحصيص طريق العيزار تفاوت في مستويات أشغال البناء: 11صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  :ا يليبمويمكن تفسير هذه الوضعية 

  :بالنسبة للمساكن ذات الطابق الأرضي

 ـ       اأهم عامل هو غياب المال اللازم بسـب ضـعف مـدخول معظـم الأسـر و اكتفائه
لقة تمامـا والـتي لم يشـغلها السـكان وعـدد      غعدد المساكن الم إلىبالإضافة  بالتوسع الأفقي

السـكان لم   أن إلىالإشـارة   رالمساكن المستأجرة لدى الخواص وهو عدد معتـبر كمـا تجـد   
مقـررة مـن البلديـة تعـوض عقـد       بواسـطة  يتحصلوا على عقد الملكية وشغلهم مساكنهم

  .المسكن د شعور بعدم اكتمال ملكيةالملكية مما ولّ

  

  

  

    في تحصيص طريق العيزار مسكن يراوح التوسع الأفقي :12 صورة رقم
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    في تحصيص طريق العيزار مسكن مغلق غير مشغول :13صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  : التوسع العمودي بطابق واحد أكملتعن المساكن التي  أما
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لمدعمـة لأن مـداخيل سـاكينها    توفر الموارد المالية خاصـة في الـبرامج ا   إلى أساسايعود 
مقارنة مع مداخيل سكان البرامج الأولى الموجهـة للقضـاء علـى السـكن غـير       نسبيا أعلى
  .اللائق

    في تحصيص طريق العيزار بطابق واحد ةكن متوسعامس :14صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    في تحصيص طريق العيزار مكتملة بطابق ةكن متوسعامس :15صورة رقم 
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  :أما عن المساكن التي تحوي أكثر من طابق 

 ـمعظمها  مسكن 12فقد أحصينا  ها بتـوفر   يبعـد ويمتـاز سـاكن    غاللم تكمل باقي الأش
  .الموارد المالية لديهم 

    في تحصيص طريق العيزار غير مكتمل مسكن بطابقين: 16صورة رقم 
  

  

  

  

  

  

  

  : وضعية البناء -د
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 ـ تعرف التحصيصات المدروسـة مظ  الأرض وفي  أشـغال ريا غـير متناسـق في   هـرا حض
فعملية التوسـيع ملقـات علـى عـاتق      للمساكن رةمبسبب التحولات المست المساكن أحجام

  :المستفيد من خلال

- اء العملية التمويل بمواد البناء واستئجار الشاحنات لنقل هاته المواد والنفايات المتبقية جر.  

  .ودفع حقوق البناء الماء و الغاز و ة بالكهرباءدتجهيز التوسعات الجدي -

  .طريق  أومن رصيف  وإفساده هتم استعمال ما إصلاح -

مـن   السـكان يعـاني معظـم    أيـن  ةكل هاته التدخلات مرتبطة بعامل الزمن والمال خاص
 ـ سكان انعدام الموارد المالية خاصة برامج الأولى الخاصـة بسـكان الأحيـاء الغـير لائقـة      ال

المسكن من طـرف المسـتأجرين الـذين لا يسـتطعون التـدخل       أشغالوضعية  إلىبالإضافة 
  .المسكنعلى 

   في تحصيص طريق العيزار غير متطورة ابتدائيةنواة  مسكن في شكل :17صورة رقم 

  

   

  

  

  

  

  

  :ن التطوري الفردي من مستويات البناء من تحصيص السك وهكذا يمكن تميز ثلاث نماذج
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  تطورة الم غير الابتدائيةظاهرة الأنوية  *

نظرا لمواضع المشاريع التطورية ضمن التوسعات الحديثة للمدينـة ونظـرا لغيـاب المـوارد     
النقـائص وتوسـيع المسـكن ،     وإصـلاح الأشـغال بالمسـاكن    إـاء المالية لتحسين نوعية 

غياب بعض التجهيزات الضرورية وعناصـر الرفـاه كالغـاز ، نقـص وسـائل       إلىبالإضافة 
ت وعمليـات  التجهيـزا  إنشـاء  بـل ئة الخارجية مع بدايات هذا البرنامج وقالنقل وغياب التهي

غايـة   إلىالمسـكن   نقل كان رد فعل بعض السـكان غلـق  ري وتوفير وسائل الالتحسين الحض
  .لتوسعو ا ستقرارللا اللازمجمع المال تحسين حالة وتجهيز الحي و

  طريق العيزارفي تحصيص  مسكن في شكل نواة ابتدائية متدهور: 18صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  :الموسعة والمسكونة  الابتدائيةظاهرة المساكن  *
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 أيـن عملية التوسع الأفقي للمسـكن والإسـتقرار فيـه     إكماللقد قام معظم السكان من 
فئـة  العملية التوسع موارد مالية دائمة وعلى مراحل ومعظم هـؤلاء السـكان مـن     تاستوجب

تحسـين حالـة وتجهيـز التحصـيص      الاستقرارجعهم على العمال الدائمين وشفئة والمتوسطة 
 أكثـر وهم في مرحلة جمع المال اللازم لإكمال التوسـع العمـودي كونـه يسـتهلك مـال      

   .أطولويستوجب لذلك وقت 

  في تحصيص طريق العيزار ومسكون موسع ابتدائيمسكن  :19صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

 المسكونة وظاهرة المساكن الجاهزة  *

في شكلها النـهائي متواضـع مقارنـة مـع العـدد الإجمـالي        المتطورةيعتبر عدد المساكن 
   .هانيكاتوفر الإمكانيات المالية لس إلىللسكنات وهي ذات طابق علوي ، وهذا راجع 

  

  

  في تحصيص طريق العيزار ةومسكون ةكن جاهزامس: 20 صورة رقم
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مسـكن   12دها قليـل جـدا حيـث أحصـينا     أما المساكن التي أضافت طابق آخر فعـد 
   .وتعبر عن توفر الموارد المالية لسكاا

  :التطوري المتجمع السكن ز نموذجين من مستويات البناء في تحصيص يكما يمكن تمي

 غير المتطورة وغير المسكونة  ةيالابتدائظاهرة المساكن  *

توسطة وفرع بلدي مؤخرا عزلة التحصيص وغياب التجهيزات الضرورية ماعدا مدرسة وم إن
         المسـتوى العلـوي   ال خاصـة  شـغ الأ إاء وموضع التحصيص المحاذي لحي غير لائق ومستوى

هجر مسـاكنهم   إلىالغير مطابق للمقاييس التقنية دفع بالأغلبية الساحقة من السكان " السقف " 
 ـ أيـن  تمـاعي الاجفي السـكن   أحسنوانتظار فرصة  أموالهموتنازلهم عنها واسترجاع  حل و

   .مسكن 404جامعية من مجموع  إقامة إلىمسكن 140

  

  ظاهرة المساكن غير المتطورة وغير المسكونة بتحصيص موسى رداح: 23-22 -21صورة رقم 
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  : 21صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

 

  : 22صورة رقم 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  : 23صورة رقم 
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   :لمتطورة والمسكونةاظاهرة المساكن  *

 ـ   اجتمـاعي الحصول على مسكن  أمل بعد تلاشي  2004 و 2002م اخـلال تـوزيعي ع
 OPGIالمواطنين شراء هاته المساكن مـن رئـيس المشـروع المفـوض في بنائهـا       بعض اضطر
السـكان   أمـا مسـاكنهم ،   وامعظم هؤلاء السـكان لم يشـغل   لكن )1(دج  ألف 300بسعر 

غـرفتين ومطـبخ ومجموعـة     أو الذين شغلوا مساكنهم فإم قاموا بتطويرهـا ببنـاء غرفـة   
صحية جزئيا لمحدودية الموارد المالية ومعظم هـؤلاء السـكان قـاموا بتطـوير سـكنهم كليـا       

 اضـطر مخطط المسكن ببناء جميع الغرف واـالات الأخـرى كمـا     إحداثوذلك من خلال 
صـورة رقـم   . بإصلاح نقائص السقف قبـل شـغل المسـكن    مساكنهمالسكان الذين شغلوا 

)24(.  

  في تحصيص موسى رداح ظاهرة المساكن المتطورة والمسكونة: 24ورة رقم ص
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  مميزات الحظيرة السكنية  -3

لنـا   سـلبية ويعكـس   أوواـال السـكني بصـفة ايجابيـة     مع المسكن يتفاعل السكان 
الحالة المادية للفئات المستفيدة من المشاريع التطورية مـن خـلال تفـاوت مسـتويات      المسكن

كما يعكس لنـا اـال السـكني درجـة التجهيـز والـربط       المستعملة في البناء ، ، الموادناءالب
   .بالشبكات والتهيئة الخارجية

  :الوضعية العقارية-أ

مهمـا في نشـوء ديناميكيـة عمرانيـة في      عنصـرا والمسكن  للأرض تمثل الملكية العقارية
 الاجتمـاعي  الانـدماج تحقـق   كمـا خلال تحريك الموارد المالية للسـكان  من اال الحضري 

والنفسـي للأسـر المسـتفيدة مـن      الاجتماعي الاستقرارمن خلال التحصيص داخل  للسكان
  .الملكية 

 لارتباطهـا بالنسبة لتحصيصات الدراسة فإن ديناميكية البنـاء متواصـلة لكنـها بطيئـة     
  .د الماليةربتوفر الموا
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  وسع في تحصيص طريق العيزار بطء ديناميكية البناء والت: 27-26-25صورة رقم 
  : 25 صورة رقم

  

  

  

  

  

  

  

   :26صورة رقم 
  

  

  

  

  

  

  

  : 27صورة رقم 
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إلا انه توجد بعض المساكن غير المتحولة بسـبب الوضـعية العقاريـة للمسـكن كونـه      
مسـكن مـن    )1( 51بعـدد مسـاكن    )1( %9.49مستأجر لدى الخواص وهاته المساكن تمثل 

  .طورية الفرديةن التكمجموع المسا

أما بالنسبة للمساكن التطورية المتجمعة فكلها ملـك لسـاكينها حيـث قـاموا بشـرائها      
العقاري ولا يوجـد مـن يرغـب في اسـتئجار مسـكن في       من طرف ديوان الترقية والتسيير

  .هذا التحصيص

سـكن فالمسـاكن غـير    فالتحولات المورفولوجية للمسكن تعـود أساسـا إلى تملـك الم    
والوضـعية  " اقتصـادية، اجتماعيـة   " ها لأسباب مختلفـة  يجرة من طرف مالكهي مؤ المتحولة

بإضـافة شـيء    القانونية الخاصة بالمستأجرين لا تسمح لهم بالتصرف في توسـيع المسـكن أو  
سـكاا وهـي في   كما أنه توجد بعض المساكن غير المتحولة بسبب غلقها مـن طـرف   إليه 

  ).28(شكل نواة ابتدائية صورة رقم 
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  في تحصيص طريق العيزار مسكن غير متحول مغلق:  28صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  : التغيرات  المنجزة على السكن -ب 

تعرف تحصيصات الدراسة الخاصة بالمساكن التطورية الفرديـة تحـولات مسـتمرة علـى     
بـين   الاسـتعمال استعمالها السكني فإن بعضـها عـرف ازدواجيـة في     إلىالمسكن وبالإضافة 

مسـكن   540محـل تجـاري متنـوع في تحصـيص      )1( 41 أحصيناالتجاري حيث و السكني
تهم في يئـة جـزء مـن الطـابق السـفلي      نيكما أعرب لنا عدد لا بأس به من السكان عن 

حرفي بعد التوسـع العمـودي للمسـكن وهـذا قصـد إنشـاء        أومحل تجاري  إلىللمسكن 
حصـيص تقـدم خدمـة قريبـة     نشاطات صغيرة تسـاهم في بعـث ديناميكيـة تجاريـة بالت    

  .أصحااوضرورية للسكان وترجع بالربح على 
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طمـوح السـكان   علـى  هذا التصور هو مؤشر على التأقلم الحضري مع المحيط وهـو دال  
وهـو يتـرجم الشـعور     الاجتماعيـة  اتالخدمة بالتحصيص وتطوير العلاقمستوى  في تحسين 
  .وتملك اال بالانتماء

  :يلي  كماالمسكن لمنجزة على ويمكن تصنيف التغيرات ا

من السكان ادخلـوا تغـيرات في اسـتعمال اـالات      )1( % 64.76:  تغيرات داخلية -1
ة حسب تصـورهم كزيـادة مسـاحة اسـتحواذ بعـض       يوظيف أكثرالداخلية وجعلها مجالات 

 أوبـواجهتين   استخدام المساحة الحرة داخل المسكن كلـها عنـدما يكـون المسـكن     ،الغرف
   .أخرىمجالات خارجية  إلىعندما يكون المسكن بواجهة واحدة والتطلع  بعضها

  تغييرات داخلية على المسكن في تحصيص طريق العيزار:  29صورة رقم 
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 الاسـتغناء شملت عملية تغيير الواجهات غلق النوافذ ، فـتح نوافـذ ،   :  تغيير الواجهات -2
  .   %24.79بنسبة  مساحة الغرف إلىعن الشرفات وزيادة مساحتها 

  تغيير في واجهة مسكن تطوري في تحصيص طريق العيزار: 30صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

في استعمال جـزء مـن المسـكن والمسـاحة الخارجيـة       أساساتتمثل :  تغييرات خارجية -3
    . % 25.51مرآب لحفظ السيارة بنسبة  أوكمحل تجاري 

   تحصيص طريق العيزارتغييرات خارجية على المسكن في: 32-31صورة رقم 

  :31صورة رقم 
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  : 32صورة رقم 

  

  

  

  

  

  
  

ات ضئيلة كون مخطط السـكن يحـوي   يرنسبة التغيإن في المسكن التطوري المتجمع ف أما -
مـن   % 4.92وتقتصر على غلق الشرفة وتحويلها لنافذة بنسبة  لم وضروريةامجالات محدودة المع

  ).34(،)33(صورة رقم   % 0.75بنسبة مجموع المساكن وفتح محلين تجاريين 

  مسكن تطوري في تحصيص موسى رداحتغيير الواجهة في : 33صورة رقم 
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  تغييرات خارجية على المسكن في تحصيص موسى رداح: 34صورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

   : إلىالتغيرات على المسكن التطوري الفردي  إدخال أسبابويمكن تصنيف  

  : ةتقنية وتخطيطي أسباب *

 ـ  ئين المخطـط الابتـدا  بأ تدخلامفسر بعض السكان   يتناسـبان مـع    ع لاومخطـط التوس
 لأقلمـة الـداخلي   التنظـيم  إعـادة في  دةارإهنـاك   ني، وأالحـالي والمسـتقبل   الأسرةحجم 

  .تهالمسكن الجديد ومتطلبات السكان بزيادة مساح

  :مالية واقتصادية  أسباب *
حـرفي    أومحـل تجـاري    إلىالمسكن التطـوري الفـردي   من خلال تحويل استعمال جزء من  

   .جمع الأموال اللازمة للتوسع إلىكرائه يطمح السكان  أو

  : أمنية أسباب
  .من السرقة السيارة فتح مرآب في المسكن لحماية إلىلجأ السكان  

   .أما في المسكن التطوري المتجمع فتعود أساب التغييرات إلى أسباب أمنية واجتماعية
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  :مستوى التجهيز الداخلي  -ج 

وبنـاء مسـاكن تطوريـة     الاجتماعيـة من بين توجيهات سياسة يئـة التحصيصـات   
مجـالات   وإنشـاء ) مـاء ، كهربـاء ، غـاز   (بتجهيز المسكن داخليا بمختلف الشبكات التقنية 

  .صحية أسريةياة لحمعيشي شرعي لائق  إطارتحقق  وظيفية

لمتجمعـة بتحصيصـات الدراسـة بتـوفر جميـع      تتميز المساكن التطوريـة الفرديـة وا   
دخـل مـؤخرا لكـلا التحصيصـين الفـردي      أت بما في ذلك الغاز الطبيعـي الـذي ُ  الشبكا

صيص االات الداخليـة وفصـل الوحـدة الصـحية بـين الحمـام       تح إلىجمع بالإضافة توالم
 .بنسبة التجهيز بالشبكات والمرافق الداخلية ) 14(والمرحاض ويوضح الجدول رقم 

  %من الشبكات والتجهيزات الداخلية  الاستفادة) 14(الجدول رقم 

  شبكة  شبكة  شبكة  قارورات  شبكة  صھاریج  شبكة  مرحاض  حمام  مطبخ  الھاتف  الصرف الصحي  الكھرباء  الغاز الطبیعي  الماء الصالح للشرب  الموضع
طریق 
  100  100  100  -  100  100  -  100  -  100  العیزار

موسى 
  100  100  100  -  100  100  -  100  -  100  رداح

  2005فريل تحقيق ميداني أ: المصدر 

كلا التحصيصين يستفيد من جميـع الشـبكات الضـرورية ماعـدا      أنمن الجدول نلاحظ 
السكان ، فيمـا يخـص شـبكة الميـاه      ا التي يطالب اتجالاحتياشبكة الهاتف التي تعتبر من 

 )1(سـاعات   5لمـدة   أيـام  4يتم مرة كـل   الصالحة للشرب فإن تزويد تحصيص طريق العيزار

اسـتعمال   إلىبالسـكان   أدىممـا   أيـام  4طاقات التخزين ضئيلة فإن المياه تنفذ قبـل   أنوبما 
تحصـيص موسـى رداح فإنـه     أمـا الأسـبوع   أيامالخزانات فوق منازلهم لتخزين المياه لباقي 

شـبكة الغـاز    أمـا سـاكن  توجد خزانـات بالم  وأيضاساعات  4لمدة  أيام 3يتزود بالمياه كل 
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في تحصـيص طريـق العيـزار     )1( 2004الطبيعي فقد تم الإستفادة منها مؤخرا خـلال عـام   
الغـاز بجانبـه    أنبـوب  مـرور  في تحصيص موسى رداح بـالرغم مـن   )1( 2005وخلال عام 

من شبكة الغاز فإن السـكان كـانوا يسـتخدمون القـارورات، هـذا عـن        وقبل الإستفادة
لشبكات، أما عن المرافـق الداخليـة فتسـتفيد المسـاكن التطوريـة المتجمعـة       الاستفادة من ا

كمـا تخططـه   والفردية من مطبخ مستقل وحمام ومرحاض مستقلين عـن بعضـهما الـبعض    
  . مخططات الخلية للمساكن التطورية

  ظاهرة استعمال الصهاريج في تحصيص موسى رداح: 35صورة رقم 

  
  
  
  
  
  

  
  
  
  : مشاكل المسكن -د

ما ترتبط حالة المسكن ومدى صلاحيته بعمـره إلا أن هـذه القاعـدة غـير صـالحة في       عادة
المسـكن في أقـدم برنـامج عشـر     حالة المساكن التطورية باالات المدروسة فلا يتعدى عمر 
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سنوات والحديثة منها ستة سنوات وقد أحصينا العديد مـن المشـاكل الـتي حصـرناها فيمـا      
  :يلي
كان قابلا للتوسع فهـو ضـيق في حـد ذاتـه بمسـاحة اسـتحواذ        المسكن وإن: الضيق -1

،  F1في المســكن مــن نــوع )1(2م 16.40ومكــون مــن غرفــة بمســاحة  )1( 2م 39.17
  . F2في المسكن من نوع  2م 56.68وبمساحة استحواذ 

احتـرام المقـاييس التقنيـة في     بسبب ضعف التدفئة في الشـتاء، وعـدم  : الندى والقطرة -2
 المساكن التطورية المتجمعة من القطرة كمشكل رئيسـي علـى مسـتوى أسـقف     البناء وتعاني

المقـاييس الضـرورية لسـمك    كل من الطابق الأرضـي والأول كـون الأشـغال لم تحتـرم     
  .السقف

المساكن مـن الـبرودة في الشـتاء والحـرارة في الصـيف       بعض عانيت: البرودة والحرارة  -3
زلة للمؤثرات الحراريـة في البنـاء بالإضـافة إلى حالـة     وهذا بسبب غياب استعمال المواد العا

المسكن غير المنهاة وغير المنجزة طبقا للمقاييس اللازمة حيـث أـا أنجـزت بحـائط واحـد      
  .عوض حائط مزدوج يعزل الصوت والحرارة والبرودة

من قلة الاسـتفادة مـن التهويـة والتشـمس     تعاني بعض المساكن : قلة التهوية والتشمس -4
بسـبب التوسـع علـى حسـاب      سـاكن جع ذلك إلى تقارب الواجهـات الخلفيـة للم  وير

  .اكن وإلى تباين علو هاته الأخيرةالمساحة الحرة الخلفية للمس
بالإضافة إلى ذلك فارتباط عمليـة البنـاء باسـتعجالية المشـروع وسـرعة الانجـاز أدى إلى       

إنجـاز  ن الأشـغال علـى حسـاب    نقص إتقان البناء وفي بعض الأحيان إلى اللامبالاة في إتقـا 
  .نوعي يحترم المقاييس الضرورية في البناء

                                                
   F1مخطط الخلية الابتدائية للمسكن التطوري من نوع  )1(
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وكل هاته النقائص والعيوب تشكِّل عـبء إضـافي علـى المسـتفيد الـذي يترتـب عليـه        
مصاريف إضافية لرفع العيوب وإصلاح النقائص قبل الانتقـال إلى مرحلـة إكمـال الأشـغال     

  .والتوسعالمتبقية 
  :صر السابقة وصلنا إلى النتائج التاليةلعناإلى امن خلال التطرق 

v  90.5معظم المساكن المشغولة مملَّكة بنسبة %. 

v       تجانس في أبعاد وشكل الحصص الاجتماعيـة وتجـانس في الأشـكال المعماريـة بـين
 .السكن التطوري الاستعجالي والمدعم الفردي

v تفاوت في الكثافة السكنية بين تحصيصي الدراسة الفردي والمتجمع. 

v ن تدريجي في أبعاد وخصائص المخطط الابتـدائي للمسـكن التطـوري وكـذا في     تحس
 .درجة تجهيزه

v        تفاوت في مستويات المساكن نتيجـة اخـتلاف المـوارد الماليـة أساسـا واخـتلاف
 .ملكية المسكن وإشغاله

v        ازدواجية استعمال المسكن بـين الوظيفـة السـكنية والمهنيـة سـاهمت في إحـداث
تحصيص سـاهمت بـدورها في زيـادة ديناميكيـة البنـاء لأجـل       ديناميكية تجارية بال

   .توسيع المسكن

  

  

  

  

  



  

  الدراسة السكنية والسسيواقتصادية : ث الثانيالمبح                         :       الفصل الثاني
  
 

 

   واقع اجتماعي متوسط: الدراسة السسيواقتصادية: ثانيا 

الدراسة السكانية في تحليل العناصر الديمغرافية والاجتماعية والاقتصادية للسكان  أهميةتبرز 
ة المالية للمشروع والإمكانيات المالية للسكان لمعرفة خصائص الأسر وبالتالي مدى تطابق التركيبي

   .وبالتالي درجة مساهمتهم في البناء والتطوير كما ونوعا

  :العناصر التالية  إلىوعليه وللإلمام بجوانب هذا الجزء من الدراسة تعرضنا 

  .المعطيات الديمغرافية والإجتماعية  -1

  .التشكيلة السسيواقتصادية  -2

  .رافية والإجتماعية المعطيات الديمغ -1

مـن برنـامج السـكن التطـوري بمختلـف       أسرة 679 تاستفاد:الأسر ودرجة التزاحم  *
الدراسة حيث كان عدد المساكن مطـابق لعـدد الأسـر كعلاقـة      يفي تحصيص وأنماطهصيغه 

سكان السكن الفوضوي وتوزيع المسـاكن المدعمـة لصـالح طالبيهـا      إسكان إعادةمنطقية في 
  .الحصول على المسكن  أهليةفيهم شروط الذين تتوفر 

وقد اعتمدنا في هاته الدراسة على عدد المسـاكن المشـغولة في في كـلا التحصيصـين ،     
 ـ  404 إلىبالنسبة لتحصيص موسى رداح و مسكن فقـد حمسـكن منـه كإقامـة     140ل و

خصـائص الأسـرة في تحصـيص    ) 15(مسكن ويوضح الجـدول رقـم    264جامعية وبقي 
   .الدراسة
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  خصائص الأسرة في تحصيص الدراسة )15(الجدول رقم 

  التحصيص
عدد 
  الأفراد

عدد 
  الأسر

عدد 
المساكن 
  المشغولة

حجم الأسرة 
  الأسرة/ فرد 

     دل عددمع
/ الأسر

  المسكن

معامل شغل 
المسكن          

  للمسكن/فرد

معامل شغل 
المسكن الوطني 

  للسكن/ فرد 

المعدل الوطني 
لعدد الأسر 

  للمسكن
  6.96  1.06  6.57  513  544  3574  طريق العيزار 

7.14  1.09  
  4.1  1  4.1  22  22  90  موسى رداح 

  معالجة شخصية +2005فريل أتحقيق ميداني : المصدر 

  :نستنتج من الجدول مايلي 
 )1(للأسرة / فرد  6وهو اقل من المعدل الوطني  يناختلاف في متوسط حجم الأسر في التحصيص -

، فحجم الأسـرة في  عدل الوطني في تحصيص طريق العيزارمن الم وأعلىى رداح في تحصيص موس
بأسر  2004و  2002عامي  االمساكن مؤخرمعظم  إشغال إلىراجع  صغير تحصيص موسى رداح

   .حجم الأسرة في تحصيص طريق العيزار متوسط أماحديثة التكوين، 
 بـين التحصيصـين   سر بالمسكناختلاف في معامل شغل المسكن ومعدل عدد الأ: كما نلاحظ-

تحصيص موسى  فإن ومقارنة مع معامل شغل المسكن الوطني والمعدل الوطني لعدد الأسر بالمسكن
الأسرة يساوي معامل شغل المسكن وهو اقل مـن   مسكن حيث أن حجم أسرةرداح حقق لكل 

معدل الأسر اكبر تحصيص طريق العيزار فقد حقق  أماالمعدل الوطني كون الأسر حديثة التكوين ، 
نشأت في الطابق العلـوي للمسـاكن   سر حديثة التكوين أُأوهي  أسرة 31ساكن بـ من عدد الم

  .خفض معامل شغل المسكن نسبيا ليقارب المعدل الوطني إلىالجاهزة وهذا ما أدى 

شكال المطروح هو حول معدل شغل الغرفة خاصة بالنسبة للسكن التطوري في شـكل  الإ أن إلا 
 الغرفة في مختلـف بـرامج السـكن    إشغالمعاملات ) 13(بتدائية ؟ ويوضح الجدول رقم نواة ا
امج السكن التطـوري  ريوضح معاملات شغل الغرفة في ب) 14(الفردي والجدول رقم  يالتطور
   .المتجمع

                                                
 1998الديوان الوطني للإحصاء ، التعدد العام للسكن والسكان لسنة  )1(
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  لات شغل الغرفة خلال مراحل توسع المسكن التطوري الفرديدمع)16(الجدول رقم 

  التحصيص 
  

  يالسكن التطور

  طريق العيزار
معامل شغل 

  للغرفة/فرد الغرفة
معامل شغل الغرفة 

  للغرفة/فرد  الوطني
 معامل شغل المسكن

  المسكن/فرد

 1996و1995برامج 
برنامج والإستعجالية 

 F1 المدعم 1997

  6.96  غرفة 1 بنواة ابتدائية بـ

  3.48  غرف 2موسع افقيا بـ  6.96  2

  1.39  غرف 5موسع عموديا ب

لبرامج المدعمة لـ ا
 F2بـ1999و1998

  3.48  غرف 2 نواة ابتدائية بـ

  2.32  غرف 3 موسع افقيا بـ  6.96  2

  1  غرف 7موسع عموديا بـ

  انجاز الطالبة: المصدر

  :يلي  نستنتج من الجدول ما

تناقص معدل شغل الغرفة كلما زادت عدد الغرف ويتـراوح بـين غرفـة واحـدة لكـل       -
للسكن التطوري وهـو معـدل كـبير يـدل علـى التـزاحم        الابتدائية النواة أفراد الأسرة في

الكبير لأفراد الأسرة، وبين غرفة لكل فرد مـن الأسـرة في المسـكن المـدعم الجـاهز وهـو       
من المعدل الوطني، ومؤشر التزاحم هنا معدوم وبالتـالي ارتفـاع مؤشـر الرفـاه      أحسنمعدل 

  .والراحة بالمسكن

نفس معـدل شـغل الغرفـة للسـكن المـدعم غـير        أفقياتعجالي الموسع يحقق السكن الإس -
   . الموسع
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ل الوطني لأشغال الغرفة فإن المسـكن في البرنـامج الإسـتعجالي لا يحقـق     اممقارنة مع المع -
 ـ أماعند التوسع الكلي للمسكن  إلامعامل جيد   ـ يح هالسكن المدعم فإن مـن   أدنىل دقـق مع

 .التوسع الكلي إاءل الوطني حتى قبل دالمع

 لات شغل الغرفة خلال مراحل تطور السكن التطوري المتجمعدمع) 17(الجدول رقم 

                التحصيص   
  

  سكن تطوري 
  متجمع

  موسى رداح

  معامل شغل الغرفة
  للغرفة/ فرد

معامل شغل 
الغرفة الوطني فرد 

  للغرفة/

معامل شغل 
المسكن 

  للسكن/فرد

البرامج المدعة 
التطوري  للسكن

  المتجمع

  4.1  غرفة 1بـ 

  2.05  غرف 2بـ  4.1  2

  1.36  غرف 3بـ 

  انجاز الطالبة : المصدر 

  :يلي نستنتج من الجدول ما

 أفـراد تناقص معدل شغل الغرفة كلما زادت الغرف ويتراوح بـين غرفـة واحـدة لكـل      -
يـؤدي الى   شخصين وهذا عند انتـهاء تطـوره وهـو مـا     أوغرفة لكل شخص  إلىالأسرة 

  .نقص مؤشر التزاحم داخل المسكن 

البرنامج التطوري المتجمـع لا يحقـق معـدل مقبـول      المسكن في مقارنة بالمعدل الوطني فإن -
  .غرف بالمسكن 3و  2عندما يحقق  إلا

  :أننتائج الجدولين السابقين نجد  وبمقارنة
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الفـردي   أنتجمـع نجـد   بمقارنة معامل شغل الغرفة للسكن التطوري الفردي وللسـكن الم  -
   .ملتمن معدل السكن المتجمع المك أحسنالمكتمل المدعم يحقق معدل 

رتفـع كلمـا تطـور المسـكن     ينصيب الفرد من المساحة السكنية  أن إلىدر الإشارة تجكما -
تحقق نصيب اكبر للفـرد لزيـادة المسـاحة السـكنية      F2في المسكن المدعم من نوع  أاكما 

  .ستعجاليمقارنة بالسكن الإ

   :سيواقتصاديةوالتشكيلية الس -2

مهـم في معرفـة المسـتوى     أمـر سيواقتصادية للسـكان  ود التعرف على التشكيلية السيع
الإجتماعي والإقتصادي للأسر المستفيدة وهذا دف مطابقة ومقارنـة مـدخول الأسـرة مـع     

    .لإقتصاد الإجتماعياعباء البناء والتوسع ومعرفة اثر هذه المشاريع على الإندماج او ا

  : العمالة - أ
فـرد ينقسـمون بنسـب مختلفـة      2382بلغ عدد السكان في سن العمل في تحصيص الدراسة 

 )18(مشتغلين وبطالين كما يوضحه الجدول رقم  إلى

 %في تحصيصي الدراسة  العمالة ) 18(الجدول  رقم 

  الفئات
  البطالون  المشتغلون  عدد الفئة في سن العمل  التحصيص

  40.32  59.68  2382  يق العيزار طر
  15.20  84.80  61  موسى رداح 

  2005 تحقيق ميداني افريل: المصدر                                                       

فسـر ذلـك بنوعيـة    ون موسـى رداح   في تحصـيص يبين الجدول ارتفاع نسبة المشتغلين 
   .غالبا ةمشتغلين بالأسر إلىل الأسر الحديثة التكوين والتي تتكون من مشتغ
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وتنخفض نسبة المشتغلين في تحصيص طريق العيزار بسبب تعـدد الأفـراد بالأسـر والـتي     
اثنين على الأسرة وقد يكون العمل غير قـار فمعظـم سـكان التحصـيص      أويشتغل ا فرد 

 نـهم مـن  ريفي لا يتمتعـون بمسـتوى تعليمـي يمكّ    أصلهموية ومعظمهم ضفو أحياءمن  اتوأ
ارتفـاع نسـبة الإعالـة     إلى، وذا ترتفع نسبة البطالة ممـا يـؤدي   ةالحصول على وظيفة دائم

  .)1(فرد للمشتغل  2.51 إلى

  : والدخل الشهري الاجتماعيةالفئات المهنية  -ب

اعتمدنا على تصنيف المهـن الـتي يمتهنـها المشـتغلون بتحصيصـات الدراسـة ـدف        
تصـنيف الفئـات    أخـرى تفدين من جهة ومن جهـة  الوصول الى قيمة الدخل الشهري للمس

  .الإجتماعية المستفيدة من هذا النمط 

   :كالتالي) 19(وقد صنفناها حسب الجدول رقم 

  % في تحصيصي الدراسة الفئات المهنية الإجتماعية: )19(الجدول رقم 

  الفئات المهنية 
  الاجتماعية

  التحصيص
  رار وتجارأح  عمال  موظفين  اطارات متوسطة  اطارات عليا

  6.58  45.40  28.43  19.59  0  طريق العيزار
  0.75  11.57  40.41  47.27  0  موسى رداح

  2005 تحقيق ميداني افريل: المصدر                                                  

   :يلي بالنسبة لتحصيص طريق العيزار من الجدول نلاحظ ما

                                                
   وتحسب انطلاقا من نسبة عدد السكانالواحد تساوي عدد الأفراد الذين يعيلهم المشتغل  :نسبة الإعالة  )1(

  .للمشتغل/ فرد  2.51بتحصيص طريق العيزار واعطتنا  1421على عدد المشتغلين  3574
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 حـة ، سـائق ، عامـل مؤهـل في الصـناعة والحـرف      عامل بالفلا: "  )1(ارتفاع العمال  -
  ."غير مؤهل ، حمال  وعامل

 ـبتحصيص طريق العيزار كون غالبيـة سـكانه مـن الأحيـاء الفو     - وية لا يملكـون  ض
  :ليهتثم  أخرىمستوى تعليمي يؤهلهم لمهن 

عمـال القطـاع العمـومي ، عمـال في الخـدمات، مسـاعدي       : "  )1(فين ظنسبة المو -
   ."ارس ، الشرطي صحة، جندي ، ح

الثـانوي ،   –المتوسـط  –التعلـيم الإبتـدائي    أسـاتذة : "  )1(نسبة الإطارت المتوسطة  -
  ." أئمةخبرة ،  أعوانتقنين ،  إدارية أعوانممرضين ، 

نسـبة   وأخـيرا  % 48.02ويمثل فئة الموظفين والإطارت المتوسطة مجتمعـة اكـبر بــ    
" مسـتثمرين فلاحـين ، اطبـاء اصـحاب عيـادات       تجار ، حرفين ،: "  )1(الأحرار والتجار 

  .قل نسبةأ
الإطارات العليا فإا منعدمة كون هاته المساكن ليست من مستواها المادي وكون معظـم   أما

مـدراء الشـركات   "  )1(ئة الإطارات السامية يتحصلون على مساكن وظيفية وتضم فالإطارات 
فة ، ضـباط ، اطـارات   االإعلام والثق إطارات ، التعليم العالي أساتذةوالمؤسسات الإقتصادية ، 

  ."مالية  إطارات إدارية إطاراتالوظيف العمومي ، 
  :بالنسبة لتحصيص موسى رداح فإن  أما

ثم فئة  %87.68الإطارات المتوسطة ثم الموظفين ويمثلان مجتمعين الأغلبية بنسبة  في كبر نسبةأ
   .في الإطارات العلياالتجار بأضعف نسبة وانعدامها  وأخيراالعمال 

أن أكبر نسبة في الفئات المهنية هي فئة الموظفين والإطارات المتوسـطة في   نستنتج من الجدول -
  . رداح ىكلا التحصيصين وسيادا في تحصيص موس

                                                
  

 .بعد التدرج أولىل ، محاضرة من مقياس تقنيات ومناهج البحث القطاعات المهنية الإجتماعبة سنة حعبد الوهاب لك. أ  )1(
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 توزيع الفئات المهنية في تحصيصي الدراسة: 06مخطط رقم 
 

أحرار وتجار عمال   موظفین  إطارات متوسطة إطارات علیا
تحصیص طریق العیزار 6,58 45,4 28,43 19,59 0

أحرار وتجار عمال   موظفین  إطارات متوسطة إطارات علیا
تحصیص موسى رداح 0,75 11,57 40,41 47,27 0
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  ).20(جتماعية دخل شهري كما يوضحه الجدول رقم يوافق كل فئة مهنية ا

 الدخل الشهري الموافق لكل فئة مهنية اجتماعية) 20(جدول رقم 

  متوسط الدخل دج  الفئة المهنية
  22000  احرار وتجار

  15000  اطارات متوسطة
  12000  موظفين
  9000  عمال

  2005 تحقيق ميداني افريل: المصدر                                                   

  

  

 6مخطط رقم 
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  :من الجدول نلاحظ 

دج  9000اختلاف وتبـاين في متوسـط الـدخل مـن فئـة لأخـرى ويتـراوح بـين          -
  :يلي  كما نلاحظ بالمقارنة مع الجدول السابق ما،دج22000و

العمال في تحصيص طريق العيزار وهم فئـة معظمهـا ذات دخـل غـير  ثابـت       فئةارتفاع  -
عـدم   إلىة وبصفة غير دائمة وبالتالي دخلهم غـير ثابـت ممـا يـؤدي     في قطاعات غير رسمي

  .القدرة على التوفيق بين نفقات الأسرة وبين توسيع وبناء المسكن

أكـبر نسـبة في كـلا    من خلال فئتي الموظفين والإطـارات المتوسـطة    تحتل الفئة المتوسطة -
لكـن لا   بالرواتـب الثابتـة  تحصيص موسى رداح وتمتاز هاته الفئـة  التحصيصين وسيادا في 

  . تستطيع إكمال البناء و التوسع إلا على أمد متوسط إلى طويل

موسـى رداح وهـي    تحصـيص  انخفاض فئة التجار والأحرار في كلا التحصيصين خاصـة  -
 .فئة يمكنها التوفيق بين احتياجات الأسرة والبناء 

عون توسـيع المسـكن   يسـتط دين الـذين ي يكما تؤدي الفوارق في المداخيل بـين المسـتف   -
 ـ   إلىوتحسنه وبين الذين لا يسـتطعون ذلـك    بسـبب   الاجتماعيـة  اتالتـأثير علـى العلاق

  .الفوارق الإجتماعية

جيـد يؤهلـها    تعليمـي  تعتبر الفئة المتوسطة هي السائدة وهي فئة إجتماعية ذات مسـتوى  -
   .وفق جمعيات السكان لتدخل مدروس على المسكن وتسير شؤون مجال
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  خلاصة المبحث الثاني

  :يلي  ما إلىمن خلال دراسة مختلف العناصر المكونة للمبحث وصلنا 

المسكن بين تحصيص المساكن التطوريـة الفرديـة الـتي معظمهـا      إشغالتفاوت في نسب 
مشغولة وبين تحصيص المساكن التطوريـة المتجمعـة الـتي معظمهـا شـاغرة ، ووحـدة في       

   .في كلا التحصيصينارتفاع بنسبة ملكية المسكن 

تتميز المواصفات العمراني في كل تحصيص بمقاييس ونمـاذج متجانسـة في البنـاء والتهيئـة      -
وشـكل الحصـص الإجتماعيـة     أبعـاد حدة من خـلال تجـانس   وبعناصر تركيبية بسيطة وم
   .وتجانس الأشكال المعمارية

وعـرف تحسـن    المسكن التطوري الفردي بنـواة متحولـة ذات خصـائص مـتغيرة     يتميز -
اسـتحواذ المسـكن وكـذا في     وأبعـاد وخصائص المخطط الإبتدائي للمسكن  أبعادتدريجي في 

   .درجة تجهيزه وحالته العامة

تختلف وضعية البناء داخل بتحصـيص السـكن التطـوري الفـردي وهـذا مـن خـلال         -
سـكن  واخـتلاف ملكيـة الم   أساسـا تفاوت مستويات البناء نتيجة اختلاف المـوارد الماليـة   

وضـعية البنـاء والتطـور ناتجـة عـن       فـاختلاف في تحصيص السكن المتجمع  أما،  وإشغاله
  .المسكن إشغالدرجة 

الشـاملة  مـن    والاسـتفادة وحدة في التجهيز الداخلي للمسكن في تحصيصـي الدراسـة    -
  .مختلف الشبكات واالات الوظيفية الداخلية

ات عديدة علـى المسـكن وبنسـبة متفاوتـة     يرييعرف تحصيص السكن التطوري الفردي تغ -
المسـكن مـع    أقلمـة وتدل هاته التغيرات علـى محاولـة    السكان عنهمما يدل على عدم رضى 

  .ور السكانصحسب ت ماحتياجاالأسرة وبالتالي تطور  أفرادتطور عدد 
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كلمـا زاد توسـع    الغرفـة  وحدة في ارتفاع مؤشر الراحة بالمسكن بتناقص معـدل شـغل   -
مع، ويحقق الفـردي المتطـور معـدل شـغل غرفـة      المتج أوالمسكن التطوري الفردي  وتطور

منـه في   أعلـى تجمع المتطور وبالتالي مؤشـر الراحـة بالمسـكن الفـردي     اقل من السكن الم
  .المسكن المتجمع

مثلّت الفئة المتوسطة أعلى نسـبة في الفئـات العاملـة في كـلا التحصيصـين لكنـها لا        -
سكن الفردي وإائـه إلا علـى مـدة طويلـة، وهـي كـذلك فئـة ذات        تستطيع تطوير الم

مستوى ثقافي جيد يؤهلـها للتـدخل المـدروس علـى المسـكن و علـى تسـيير شـؤون         
  .    التحصيص 
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  "عملية مركبة ومرنة " كلفة التعمير : المبحث الثالث

 :تمهيد

وبنـاء مسـاكن تطوريـة هيكلـة ماليـة       الاجتماعيـة عرفت عملية يئة التحصيصات 
ومزدوجـة حيـث سـخرت    "  بسـيطة " تمويليـة   إجراءاتيرية للمشاريع استفادت من يوتس

والتكفـل بجـزء مـن    الدولة غلاف مالي حسب خصوصية كل مشروع ، توفير أرضية البنـاء  
   .البناء أشغال

 ـأتسخير موارد مالية مختلفـة ممـا    من السكان العملية تستدعي ر اجتماعيـا واقتصـاديا   ثّ
ثـر  أ لهـا  للسكان مع حالة غير منتظـرة مـن البنـاء وكـان     الاقتصاديحيث تصادم الواقع 

   .ملموس على ميزانية الأسر وعلى اال وعلى تفاعلات السكان من المشروع

حجم دعم الدولـة ومسـاهمة المسـتفيد في عمليـة      إلىهذا الجزء من الدراسة سنتطرق  في
وعلـى مكونـات الغـلاف المـالي للعمليـة       الاقتصاديةالبناء و التعمير للتعرف على الشروط 

البنـاء حيـث يـتم تحديـد الكلفـة       وأشغالالربط بالشبكات والتهيئة  أشغالكلفة  ،من عقار
السـعر الوحـدوي لكـل     باعتمـاد يع تدخلات والعمليات وهذا انطلاقا من دراسة حجم جم

   .عناصر التدخل المحدد في بداية الصفقة

التركيبية المالية للتحصيصـات الخاصـة بالسـكن الفـردي      إلىوعليه سنتعرض في هذا المبحث 
وهـذا مـن    المالية للتحصيصات الخاصـة بالسـكن المتجمـع التطـوري     ةالتركيبيو التطوري

  :خلال 

  .كلفة إنجاز الخلية القاعدية :أولا

  .كلفة أشغال الربط بالشبكات: ثانيا

  .مشاركة المستفيد: ثالثا
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  :كلفة إنجاز الخلية القاعدية : أولا

  :التحصيصات الخاصة بالسكن التطوري الفردي -1

  : إلىتنقسم هاته التحصيصات 

   .استعجاليهتحصيصات تطورية  -أ

   .تحصيصات تطورية مدعمة -ب

   :لإستعجاليةاتطورية اليصات تحصال -أ

 1996و  1995تستلزم عملية بناء المساكن التطوريـة في البرنـامج الإسـتعجالي للسـنة     
وتتكون هاتـه المسـاكن مـن غرفـة      )1( 2م39.17انجاز مساكن اقتصادية غير منهاة بمساحة 

 ـ     ط واحدة ، مطبخ ، حمام ومرحاض وتقتصر عملية البناء علـى انجـاز الأشـغال الكـبرى فق
وفقا لموارده المالية الخاصة ويحسنه المستفيد مسكنه كمللي.  

وقد قدرت كلفة الخلية القاعدية التي يقدمها صاحب المشـروع جـاهزة للمسـتفيد بــ     
  ) 21(ة كما يوضحه الجدول رقم رومبر )1(دج  200000

  ىنهة في عملية بناء مسكن تطوري غير مكلفة العناصر الداخل) 21(الجدول رقم 

شبية خنجارة   بناء  فوقية أشغال  الأساسات  التسطيح  شغالالأ
كهرباء   ترصيص  ومعدنية

  اموع  وصرف

 F1كلفة
  200000  7249.4  6125.4  16909  21500  31795.75  84922.1  31498.4  دج

  مديرية التعمير والبناء : المصدر 

                                                
   DUC 2004مديرية التعمير والبناء  )1(
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 ـ     ة بـين  تفسر هذه القيم بكلفة الأشغال المنجزة وفق مـا هـو محـدد في الصـفقة المبرم
  :صاحب المشروع و المقاول حيث تقتصر الأشغال على 

   .ة غير المنهاةيتسطيح وتسوية الأرضية وانجاز الأساسات وبناء الخلية الابتدائ -

  .انجاز باب للمدخل ونافذتين دون شبابيك -

الترصيص فالعملية تقتصر علـى انجـاز قنـاة صـرف صـحي وحنفيـة واحـدة         أما -
   .بائي بغرفة المعيشةمنبع كهر إلىبالإضافة 

   .سكنه وتحسينه وتجهيزه ومن ثم توسيعهبناء  إكمالوهكذا يترتب على المستفيد 

وكلفـة   )1(دج  57400000بــ   1995مسـكن للبرنـامج    287وقـدرت تكلفـة   
  .)2(دج  29400000بـ  1996مسكن لعام  147

نائية لإتمـام  ماليـة اسـتث   إعانـة من هاذين البرنـامجين مـن    )3(مسكن  263وقد استفاد 
ماليـة بمبلـغ    إعانـة التي تتضمن مـنح   )3( 198/2001 الاستدراكالبناء حسب مقررة  أشغال

مسـكن مسـتدرك علـى مسـتوى الولايـة بمعـدل يقـارب         678دج لـ  90000000
   .البناء والأشغال المتأخرة أشغالللمسكن  الواحد لإكمال  )3( دج 130000

  

  

  

                                                
)1(  CNL : Convention N° 40-01-95 de financement accordés au construction du 400 logements 

évolutifs. 
)2(  CNL : Convention N° 40-01-96 de financement accordés au convention du 147 logements 

évolutifs.    
  .DLEPمديرية السكن والتجهيزات العمومية  ) 3(
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  :التحصيصات التطورية المدعمة  -ب

   7199ازدواجية التمويل لعام  :التحصيصات التطورية المدعمة -1-ب

 وقابـل  مسـكن لائـق   إنشـاء تتطلب عملية بناء مساكن تطورية مـن نـوع المدعمـة    
هـا مشـاركة الدولـة    ة ماليـة وتقنيـة بسـيطة تـدمج في    ببكلفة اقتصادية وتركي للاستعمال

  .العناصر الضرورية للحياة ق قي الأخير مسكن عائلي اقتصادي به كل والمستفيد لتحق

رت الكلفة النهائية للمسكن الواحد انطلاقا من تقدير كلفة العناصر الداخلة في انجازه وقد قد
   .)22(وثم ضبطها كما يوضحه الجدول رقم 

  كلفة بناء خلية قاعدية مدعمة) 22(الجدول رقم 

 أشغال  الأشغال
تلبيس   بناء  كبرى

  الجدران

نجارة 
خشبية 
  ومعدنية

يط تبل
  الأرضية

طلاء 
كهرباء   ترصيص  خارجي

  اموع  وصرف

كلفة خلية 
قاعدية 
  مدعمة

194520  52517.2  30181.2  29246  35306  6915.4  6415.5  7319.3  362420.6  

    OPGIالعقاري والتسييرقية ترديوان ال: المصدر 

كرسـم علـى    % 7يوضح الجدول تكلفة بناء الخلية القاعديـة دون رسـوم وبإضـافة    
  :رسوم كالتالي مة الحقيقية للمسكن باليمة المضافة نتحصل على القيالق

                                                 362420.6 )HT  (x 7 % )TVA(  
  دج TVA                                               =      = 25369.44المضافة  القيمة الرسم على

                                                           100  

 TTC  =362420.6 )HT + (25369.44 )TVA =(387790.04 القيمة الحقيقية للمسكن
  دج 
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 دج مصـاريف  387790.04الكلفة الحقيقيـة للمسـكن والمقـدرة بــ      إلىف اوتض
جمـالي  ليصـل المبلـغ الإ  ... المرقـي   فتنقل وعمل الفرق الطبوغرافييـة ومصـاري   المقاولين

ازدواجيـة تمويـل بـين دعـم الدولـة       أسـاس كلفة المسكن الواحد وعلى  )1(دج 400000
المـواطن ،   مسـاهمة   دج ألـف  200دج دعـم الدولـة و   200000والمواطن والمقدر بــ  

  .دج 30000000مسكن بـ  75ويحدد كلفة البناء في التحصيص الذي يضم 

   :1998م تحصيص السكن التطوري المدعم بغرفتين لعا - 2- ب

مسـكن بزيـادة غرفـة     إنشـاء مدعمـة    F2تتطلب عملية بناء مساكن تطورية من نوع 
عن المسكن السابق ومنتهى الأشغال وقابـل للإسـتعمال يحتـوي علـى كـل الضـروريات       

  .ة المالية المخصصة له من زيادة لدعم الدولة ومساهمة المستفيدلويتميز بزيادة التركي

 للمسكن الواحد انطلاقا من تقـدير كلفـة العناصـر الداخلـة    وقد قدرت الكلفة النهائية 
  .)23(انجاز مبرزة كما يوضحه الجدول رقم  في

  كلفة بناء مسكن تطوري بغرفتين مدعم) 23(الجدول رقم 

اشغال   الأشغال
  كبرى

بناء 
  وطلاء

تلبيس 
  الجدران

نجارة 
خشبية 
  ومعدنية

تبليط 
  الأرضية

طلاء 
داخلي 
  وزجاج

كهرباء   ترصيص
  اموع  وصرف

 F2كلفة 
  504568.3  7463.5  6887.5  3124.6  51347  30600  79324.5  87654.8  207913  مدعم دج 

  OPGI العقاري يرديوان الترقية والتسي: المصدر 

مـدعم مقـدرة بــ     F2يوضح الجدول أن تكلفة بناء مسـكن تطـوري مـن نـوع     
 ـ % 7وهذا دون رسـوم وبالإضـافة    إجماليةدج كقيمة  504568.3 م علـى القيمـة   كرس

  :المضافة نتحصل على القيمة الحقيقة للمسكن بما في ذلك الرسوم كالتالي 
                                                

  OPGI لترقية والتسيير العقاريديوان ا ) 1(
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TVA   =35319.7  دج  

TTC  =35319.7  +504568.3  =539888.1  دج  

ليصـل المبلـغ    ،الكلفة الحقيقـة للمسـكن مصـاريف المقـاولين والمـرقين      إلى وتضاف
تحـدد كلفـة البنـاء في     أساسـه علـى  كلفة المسكن الواحـد و  )1( 550000  إلىالإجمالي 

دج ، وهاتـه الكلفـة تعتمـد علـى      17050000مسكن بــ   31التحصيص الذي يضم 
 ـ  ألـف  250ازداوجية التمويل بين دعم الدولة المقدر بــ    ألـف  300 ـدج والمـواطن ب

  . )2(دج

  :التحصيص الخاص بالسكن التطوري المتجمع)  2

،  1998،  1997الـبرامج المدعمـة لأعـوام     إلىذا التحصـيص   الخاصة تنتمي البرامج
شـقق   4ويتكون السكن التطوري المتجمع من سكن نصف جمـاعي يحتـوي علـى     1999

وغير مقسمة داخليا ويقسمها المستفيد بعد اسـتلامها وفقـا لمخطـط مقتـرح مـن طـرف       
   .مكتب دراسات

صـر الداخلـة   اوقد قدرت الكلفة النهائية للمسكن الواحد انطلاقا من تقـدير كلفـة العن  
  )24(في انجازه وتم ظبطها كما يوضحه الجدول رقم 

  

  كلفة بناء مسكن تطوري متجمع) 24(الجدول رقم 

  اموع  صرف  بناء وتلبيس  أفقية أشغال  أشغال تحتية  تسطيح  الأشغال
كلفة مسكن 

  284162.9  3834.85  93312.5  166947.25  79379  4524.15  واحد متجمع دج

                                                
  OPGI  2004ديوان  الترقية والتسير العقاري  )1(
 DLEPمديرية السكن والتجهيزات العمومية  )2(
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  OPGIرقية والتسيير العقاري ديوان الت: المصدر 

دج   284162.9يوضح الجدول ان كلفة بناء مسـكن واحـد متجمـع مقـدرة بــ      
كرسم على القيمـة المضـافة نتحصـل علـى القيمـة       %7كقيمة اجمالة دون رسوم وبإضافة 

   .الحقيقة للمسكن

TVA   =19891.4  دج  

TTC  =19891.4  +284162.9   =304054.3  دج  

  الربط بالشبكات  الأشغكلفة : ثانيا

الربط بالشبكات والتهيئة في تحصيصـات السـكن التطـوري في عمليـات      أشغالتمثلت 
الربط بشبكة الصرف الصحي وشبكة المياه الصالحة للشرب  ومـد شـبكة الطـرق وأشـغال     

   .)1(دج للمسكن الواحد  5000الربط بالكهرباء وقد حدد لهاته الأشغال كلفة 

 إلىفـإن المبلـغ مـدفوع مـن الـوزارة       1996و  1995 ة لسنتيفي البرامج الإستعجالي
  .ديرية التعمير والبناء م

  :)1( البرامج المدعمة التي تدخل فيها مساهمة المواطن فإن المبلغ مقسم كالتالي أما في -

  

  من الوزارة % 60 -

  من البلدية % 20 -

  من المواطن  % 20 -

   . الصالحة للشرب ومد شبكة الطرقوهذا لأشغال الربط بالصرف الصحي والمياه 
                                                

  
  DUCمديرية التعمير والبناء  )1(
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  :)1(فيما يخص الربط بشبكة الكهرباء والغاز فهي كالتالي  أما

   .من البلدية % 40 -

  .من سونلغاز % 40 -

   .من المواطن % 20 -

دت محيط التجمع وعمليات التحسين الحضري الـتي قامـت ـا البلديـة حـد      إطاروفي 
   :ات ولعمليات التهيئة في كل تحصيص كالتاليللربط بالشبك قيمة الأشغال النهائية

     كلفة الربط بالشبكات وأشغال التهيئة في تحصيصي الدراسة: )25(جدول رقم 

  كلفة الأشغال دج
  

  التحصيص

 صرفالربط بال أشغال
  الصحي

الربط  أشغال
بالمياه الصالحة 

  للشرب

مد   أشغال
  الطرق 

الإنارة  أشغال
  الخارجية

الكلفة الإجمالية 
لتهيئة والربط ل

  بالشبكات
تحصيص طريق 

  69163442.89  185760  34444463.89  9696021.54  23165897.46  العيزار

تحصيص موسى 
  32064209.72  708875  11131572.94  5967824.88  14255936.9  رداح

  DUC 2005مديرية التعمير والبناء : المصدر

نسـب متفاوتـة علـى مختلـف     بتتوزع الكلفة الإجمالية للتهيئـة والـربط بالشـبكات    
في  %49.8مـد الطـرق المرتبـة الأولى بنسـبة      أشـغال الأشغال والإنجازات حيث احتلت 

كـون الطـرق    % 34.71المرتبـة الثانيـة بنسـبة     موسـى رداح في تحصيص طريق العيزار و
في   % 33.49الـربط بالصـرف الصـحي بنسـبة      أشـغال ، تليها كلفة مبرمجة وغير منجزة

ثم   % 44.46 المرتبـة الأولى في تحصـيص موسـى رداح بنسـبة    وتحصيص طريق العيـزار  
 ـ % 14.8و  % 14أشغال الربط بالميـاه الصـالحة للشـرب بنسـبة      ي طريـق  في تحصيص

                                                
  
 .DUC مديرية التعمير والبناء )1(
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في  % 1.7و  %2.7نـارة العموميـة بنسـبة    لإالعيزار وموسى رداح على التوالي وأخـيرا ا 
قـدرت الكلفـة الإجماليـة في التحصيصـين      وقـد  ،علـى التـوالي   التحصيصين الآنفـين 

   .دج 101227652.6

 ـ إن  ـمل علـى تق تعملية تحديد كلفة أشغال التهيئة عملية مركبة تش يم كـل العناصـر   ي
والوسائل المسخرة في يئة الأرضية للبنـاء وربطهـا بمختلـف الشـبكات وجعلـها جـاهزة       

  .د عند بداية الصفقةالمحد" PRIX UNITAIRE"السعر الوحدوي  باستعمال لإستعمالل

 أرضـية صـخرية صـلبة عـن     أرضيةيختلف السعر الوحدوي للمتر المكعب للأشغال في 
مـن عمليـات حفـر،    ومـا تتطلبـه    عادية سهلة وترتبط التكلفة هنا بنوعية وطبيعة الأرضية

صـحي  لردم ويئة، كما يتدخل في تحديد الكلفة الإجمالية لأشغال الـربط بالميـاه والصـرف ا   
وبعـد  .. .طرق حجم البرنامج ، طبوغرافية المنطقة سمـك وطبيعـة مكونـات الأرض    ومد ال

تحديد السعر الوحدوي لكل عنصر وتحديد الكمية اللازمة لكل عمليـة يـتم حسـاب السـعر     
   .دد الكلفة الإجمالية بما في ذلك الرسوم لكل الأشغالتحعنصر حيث  النهائي لكل

  

  

  

  :مشاركة المستفيد -ثالثا 

سكن مساهمة المواطن في عملية البنـاء والتهيئـة ويلتـزم المسـتفيد     ا النوع من اليفرض هذ
 .رورة لذلكضمن هذه العملية دفع مشاركته بصفة منتظمة وكلما دعت ال

دج وهـذا السـعر يـدخل     ألـف  300بـ  1999و  1998يساهم المستفيد في برامج 
  .يف الأخرى المتعلقة بالبناءضمنه مساهمته في البناء و التهيئة وثمن الأرض وكل المصار
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دج للتهيئة،  20000دج مخصصة للبناء ،  ألف 200فهي مقسمة بين  1997برامج  أما
دج ثمن قطعة الأرض في  10000دج ثمن قطعة الأرض في تحصيص طريق العيزار و  24000

ثمن  ،في الربط بالغاز لاشتراكبا ،الخاصة الأخرى المصاريف إلىتحصيص موسى رداح بالإضافة 
   : هذه المعطيات يمكن تحديد قيمة مساهمة المستفيد كالتالي أساسعلى   الخ،...سعر التصميم

  للسكن التطوري 1997مشاركة المستفيد في برنامج ) 26(جدول رقم 

  الموضع
  المتغيرات دج

  المسكن التطوري 1997برنامج 
  تحصيص موسى رداح  تحصيص طريق العيزار

  200000  200000  اءمساهمة المواطن في البن
  20000  20000  مساهمة المواطن في التهيئة

  10000  24000  ثمن القطعة الأرضية
  5000  5000  *غازحقوق الربط بال

  9000  9000  *ثمن سعر التصميم
  24400  258000  اموع

  175  75  نيعدد المستفيد
  42700000  19350000  اموع العام

  62050000  المساهمة إجمالي

  ير العقارييديوان الترقية والتس:ر المصد
  2005تحقيق ميداني افريل  *

   .دج 62050000هي  1997دين في التحصيصين لبرنامج يمن الجدول فإن قيمة مساهمة المستف
  :فهي كالتالي  1999و  1998دين في برامج يعن مساهمة المستف أما

  لسكن التطوريل 1999 – 1998دين في برامج يمشاركة المستف) 27(الجدول رقم 

  الموضع
  المتغيرات دج

  للسكن التطوري 1999 -1998برامج 
  حي موسى رداح  حي طريق العيزار

  300000  300000  مساهمة المواطن الكلية
  5000  5000  *حقوق الربط بالغاز 
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  305000  305000  اموع

  89  31  نديعدد المستفي

  27145000  9455000  اموع العام
  36600000  اجمالي المساهمة

  ير العقاري يديوان الترقية والتس :المصدر

  2005تحقيق ميداني أفريل  *

  : أننستنتج  ينمن خلال الجدول

ثـر سـعر المتـر    أة حيـث  ثر على ثمن العقار وبالتالي كلفـة المسـاهم  ألموضع التحصيص 
  .على تفاوت قيمة مساهمة المستفيد ينالمربع الواحد في التحصيص

دج  98650000 تـه قيم مـا  1999و 1998و 1997لـبرامج للإجماليـة  بلغت المساهمة ا -
   .خاصة بمساهمة المواطنين في البرامج التطورية المدعمة

 ـفيما يخص دعم الدولة في البناء وفي التهيئـة الخـاص    أما - البرامج التطوريـة فنلخصـه في   ب
  :الجدول التالي 

  

  

  مساهمة الدولة في البرامج التطورية) 28(الجدول رقم 

  مساهمة الدولة في البناء  
  86800000  1996-1995برامج 

  50000000  1997برنامج 
  78000000  1999-1998برامج 

  مساهمة الدولة في التهيئة  
  101227652.6  جميع البرامج
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  المساهمة الإجمالية
316027652.6  

  معالجة شخصية: المصدر                                                

 ـمن خلال الجدول وبمقارنة مساهمة المستفيد في  برامج المدعمـة مـع مسـاهمة الدولـة     ال
من المساهمة الإجماليـة بينمـا مسـاهمة الدولـة      % 30ة المستفيد تمثل ما نسبته مساهم أننجد 
 263 أشـغال الغـلاف الإسـتداراكي الخـاص بإكمـال      إلىدر الإشـارة  تجهذا و،  % 70

أشـغال الخليـة    إكمـال دين في يومسـاهمة المسـتف   1996-1995مسكن مخلفة من برنامجي 
  .مسكن لنفس البرنامج 24القاعدية في 

مـن   ابتـداء بنـاء السـكن التطـوري     أشغال إكمالهذا ويستلزم هذا النوع من السكن 
التوسـع الأفقـي    إلى إضـافة الأشـغال النهائيـة    وإكمالالخلية القاعدية ورفع كل النقائص 

 ،للحصـول علـى مسـكن كامـل موسـع      )1(دج  500000الذي يكلـف في  حـدود   
ممـا   )1(دج  800000والتوسع العمودي بإكمـال الطـابق الأول الـذي يكلـف حـوالي      

 ـ إجهاديؤدي الى  ن ذوي الـدخل  اللسـك  الاقتصـادي دم الواقـع  طموارد السكان حيث اص
علـى  ثـر  أتعطـل الورشـات و   إلى أدىالمحدود مع وضعية غير منتظرة من البناء الشيء الذي 

   .المشروع وعلى اال منتفاعلات السكان 
  خلاصة المبحث الثالث

ءات تمويليـة  اجـر إ وبناء مسـاكن تطوريـة    الاجتماعيةعملية يئة التحصيصات  عرفت
 وأشـغال البنـاء   أشـغال في التمويل بين مساهمة المستفيد ودعـم الدولـة في    ومزدوجةبسيطة 

   .التهيئة والربط بالشبكات

لتحصيصـات الإسـتعجالية بسـيطة لا تكفـي لإنجـاز      بابة الماليـة الخاصـة   تركيالتعتبر 
لإكمـال   إضـافية  أعبـاء مسكن جاهز ابتدائي للإستعمال العائلي لذا يترتب علـى المسـتفيد   

                                                
  

 تحقيق ميداني  )1(
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منح غـلاف مـالي اسـتدراكي مـن الدولـة لإكمـال        إلى أدىتحسينه وتجهيزه مما ومسكنه 
   .في كل المساكن تقريباالبناء  أشغال

وبالتـالي تحسـن حالـة المسـكن وتجهيـزه       ةمعفي التركيبة المالية للتحصيصات المدتحسن 
وزيادة التركيبة المالية في البرنامج المدعم الأخـير لزيـادة دعـم الدولـة ومسـاهمة المـواطن       

   .كبر وجاهز للإستعمال العائليأبعاد بأمسكن منتهي من جميع الأشغال و أعطت

بسـط مـن المسـاكن التطوريـة الفرديـة      أعة بتركيبة مالية تتميز المساكن التطورية المتجم
   .طبيعة نمط المسكن النصف جماعي إلىوهذا يرجع 

يفرض هذا النوع من  السكن مساهمة المواطن في البنـاء والتهيئـة ويلتـزم المسـتفيد مـن      
 ـ دفع مشاركة بصفة منتظمة وكلما دعت  ـ رةروالض ذلك وتزيـد هاتـه المسـاهمة كلمـا     ل

المسكن ونقائص في البناء والأشغال التكميليةجدت عيوب بو.   

 أن إلابسـيطة متعلقـة بخليـة محـدودة المعـالم       الابتـدائي تعتبر كلفة المسكن التطوري 
 ـ     إجهادعملية توسيع المسكن تتطلب  ع الإقتصـادي  مـوارد السـكان حيـث اصـطدم الواق

  .بناء وتطوير للمسكن معتبرةللسكان مع احتياجات 

  

  نيخلاصة الفصل الثا

 ـفـردي   ينتتميز برامج السكن التطوري المنجزة في مدينـة خنشـلة بـنمط    ضـمن  ق طب
قـد اسـتحوذ الـنمط    و ،متجمع وطبق ضمن برنـامج مـدعم   و ،برنامجين استعجالي مدعم

ئـق علـى الحصـة الأكـبر     لالاالفردي في البرنامج الإستعجالي الموجه للقضاء على السكن غير 
وتتطلـب هاتـه العمليـة رفـع كـل       الفردي، تطوريمن مجموع السكن ال % 80.37بنسبة

عـاة الخصـائص   اعقبات وتسخير كل الموارد العمومية والتمويليـة في البنـاء والتهيئـة ومر   ال
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اليـا واجتماعيـا في بنيـة المدينـة كشـروط      هاته المناطق مج وإدماجسيواقتصادية للسكان والس
   لنجاح العملية

 إلىضـافة  الإضـمن التوسـعات الحديثـة للمدينـة ب    نظرا لموضع المشاريع التطورية الفرديـة  
نقـص   ،وجود عدد محدود من التجهيزات الضـرورية وغيـاب بعـض الشـبكات كالغـاز     

يات برنـامج السـكن الفـردي الإسـتعجالي     اوسائل النقل وغياب التهيئة الخارجية مـع بـد  
ة للسـكان  سيواقتصـادي ووعـدم مراعـاة الخصـائص الس   المهنية في هاته البرامج  طبيعة الفئةو

 أدىالأشـغال وتجهيـز المسـكن     إـاء كوم لا يملكون الموارد اللازمـة لتحسـين نوعيـة    
غلقهـا في انتظـار جمـع المـال الـلازم للتوسـع        أو ،بيع مساكنهم إلىبالعديد من السكان 

  .وتحسين حالة وتجهيز التحصيص

ال ـا وحالتـها   تحسـن مسـتوى الأشـغ    إلى إضـافة بالمقابل فإن المساكن التطورية المدعمة 
يمكنـها   يهـا الفئـة المهنيـة المتوسـطة الـتي     ائية الجيدة القابلة للإشغال مباشرة تغلب فنشالإ

هـذا ويحـدث تفـاوت في    فـأكثر،  الحصول على مسكن موسع وجاهز على الأمد المتوسـط  
  . وإشغالهواختلاف ملكية المسكن  أساسامستويات البناء نتيجة اختلاف الموارد المالية 

المساكن التطورية المتجمعة مدعمة ويغلب علـى سـكاا الفئـة المتوسـطة      أنغم من بالر
موضـع   أن إلاقـل مـن المسـكن الفـردي     أليف تطوير المسكن المتجمع اتك أنرغم من الوب

 ـ هضـعف تجهيـز   إلىالتحصيص الهامشي والمعزول بالأساس بالإضافة   أدىالمرافق الضـرورية  ب
غلبية الساحقة من السـكان عـن مسـاكنهم وشـغل جـزء      فشل هذا البرنامج بتخلي الأ إلى

السـكن وهـذا الوضـع يؤكـد مـدى دور الموضـع        أزمـة ضئيل منه اضطراريا بسـبب  
تحسـين   أعبـاء بالرغم مـن تحمـل المسـتفيد     الاستقراروالتجهيزات في مساعدة السكان على 

  .وتطوير المسكن وتوسيعه
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  آثار وانعكاسات المشروع على الإنتاج السكني واال السكني:المبحث الأول

   :دـتمهي

إن لمكونات المسكن من غرف ومجـالات حيويـة وتنظيميـة مـن خـلال توزيـع مجالاتـه        
واستقلاليتها، توسيع المسكن ومدى توفره على عناصر الراحة والرفـاه مـن يئـة  للغـرف،     

أهميـة كـبيرة في تحديـد نوعيتـه،     .... ، مواد البنـاء بكات، الهدوءاالية، الربط بالش الراحة
كما أن نوعية اال السكني  تضبط من خـلال مكوناتـه ومـن خـلال تكامـل وظائفـه       
وترابط االات الوظيفية فيه، وتحدد آثـار المشـروع وانعكاسـاته علـى الإنتـاج السـكني       

كـل منـهما   لع، وعلـى اـال السـكني    المتمثل في المسكن التطوري بنمطيه الفردي والمتجم
  : وهذا للوصول إلى العلاقة بينهما وبين السكان لذا فقد قسمنا المبحث إلى 

  .انعكاسات المشروع على السكن: أولا 

  .انعكاسات المشروع على اال السكني: ثانيا 

  .اال السكنيو بالسكنن اعلاقة السك: ثالثا 

المسكن التطـوري  الفـردي ومجالـه، وعلـى المسـكن      وقسمت هاته الدراسة بدورها على 
  .السكني التطوري المتجمع ومجاله

I – السكن التطوري الفردي ومجاله السكني :  

  : انعكاسات المشروع على السكن: أولا 

شروع على المسكن من خلال  الربط بين عـدة عناصـر للمعالجـة النوعيـة لـه      تحدد آثار الم
  : ناصر الراحة وهذا من خلال العناصر التالية من مكوناته ومدى توفره على ع
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  :  خصائص المسكن) 1

  : المساحة -) أ

كمـا  ،  F2إلى المسـكن بغـرفتين    F1سكن التطوري الفردي بغرفـة،  ترتفع المساحة من ال 
ترتفع مساحة المسكن كلما تطور وتوسع أفقيا وعموديا وهـذا مـا يوضـحه الجـدول رقـم      

)29.(  

  ي الفرديورمساحة السكن التط تطور) 29(الجدول رقم 

  ²تطور مساحة المسكن التطوري الفردي م 
  متطور عموديا  متطور أفقيا  نواة ابتدائية

  F1  °39,17  69,74  149,92مسكن تطوري نوع 
  F2 56,68  70,68  160,80مسكن تطوري نوع 

  معالجة شخصية: المصدر

  : نلاحظ من الجدول ما يلي 

  .سن كلما تطور وتوسع مساحة المسكن التطوري تتح -

  .في كل مراحل التطور F1أحسن من مساحة المسكن  F2مساحة المسكن التطوري   -

  : متوسط نصيب الفرد من المساحة) ب

خـر كمـا أن   لآرد من المساحة السكنية كلما تطور المسـكن مـن مسـتوى    فالنصيب  يزداد
  . F1التطوريالسكن  أكبر منه في برنامج 2Fنصيب الفرد في برنامج السكن التطوري 

  

  



  

  آثار وانعكاسات المشروع على الإنتاج السكني واال السكني: الأولالمبحث        :       الثالثالفصل 
 

 

  :   معدل شغل الغرفة) جـ 

زدحـام  الإتطـور المسـكن وبالتـالي نقـص مؤشـر       ازدادالغرفة كلما   شغل يتناقص معدل
إرجـع الجـدول    F 2 وزاد مؤشر الراحة الذي يحقق معدل أفضـل  في السـكن  التطـوري   

   .)16(رقم 

  : عدد الفتحات أو النوافذ) د

على الطريق في الواجهة الأمامية وتطـل علـى الفنـاء أو الحديقـة     تتميز كل غرفة بنافذة تطل 
  .في الواجهة الخلفية مما يحقق درجة وية وتشمس جيدين

أما في حالة التوسع على حساب الفناء الخلفي جزئيا يقل التشـمس والتهويـة وكليـا تنعـدم     
  .ة في فتح نوافذكل منهما إلا في حالة المساكن التي تحتوي على واجهتين فتستغل الجانبي

  :      نمط المسكن) هـ 

  .ط الفردي هو النمط المفضل عند السكان بالإضافة على إمكانية توسيعهمنيعتبر ال

  : التغييرات المنجزة على المسكن) 2

  .تعطينا التغييرات مؤشر على مدى تأقلم السكان مع السكن ورضاهم عنه

وهـي نسـبة كـبيرة     % 64.76بنسـبة  قام السكان بإحداث تغييرات داخلية على المسـكن  
سـب مـع   تدل على أن التقسيم الداخلي والشكل الهندسي للمسـكن غـير مرضـي ولا يتنا   

  .عدد احتياجات أفراد الأسرة

الواجهـات بنسـبة    وتغـيير علـى   % 24.79كما قاموا بإحداث تغييرات خارجية بنسـبة  
  .لمسكنوهي قيم تدل على قبول معظم السكان للشكل الخارجي ل % 25.51

  



  

  آثار وانعكاسات المشروع على الإنتاج السكني واال السكني: الأولالمبحث        :       الثالثالفصل 
 

 

  : مستوى التجهيز الداخلي  للمسكن )3

جميع المساكن التطورية تتميز بتجهيز داخلي بمختلـف الشـبكات مـا عـدا شـبكة الهـاتف       
  . وبإنشاء االات الوظيفية التي تحقق إطار معيشي لائق بحياة صحية

  : ال السكنياانعكاسات المشروع على : ثانيا 

ـال وذلـك مـن     تحدد انعكاسات المشروع على اال السكني بتحديد آثار السكن علـى ا
للسـكن وقـد اعتمـدنا الـربط بـين عـدة        والاستخدامات المكملةخلال توليد النشاطات 

  : عناصر للمعالجة النوعية للمجال السكني من خلال العناصر التالية

  :  التجهيزات) 1

ات  الـتي تعطـي اـال    الوحـد  دعرف المشروع في بدايته نقص في التجهيزات من حيث عد
 دالحاليـة تـبين زيـادة عـد     االيـة  أمـا الوضـعية   ،ومن حيث توزيع التجهيز أو موقعـه 

التجهيزات وتوزيعها بالنسبة للتجهيـزات ذات التـردد الكـبير وهـي المنشـآت التعليميـة       
بمختلف الأطوار وتواجد تجهيز واحد ذو تردد نادر وهـو الفـرع  البلـدي وانعـدام تجهيـز      

وغـير موجـود وهـو ذو تـردد قليـل، بالإضـافة إلى عـدد مـن         " مبرمج" صحي  مركز
 أن التجهيزات التي يستفيد منها المشروع في نطاق جواره المباشـر، كمـا تجـدر الإشـارة إلى    

  .  ةومهيئالمساحات الخضراء والعامة مبرمجة وغير منجزة 

  :   الاتصالية )2

مـة داخـل   ن اتصـالات ها ولائـي يـؤم   صيص يكلة جيدة بـالطرق وبطريـق  ز التحاتيم  
  . ن من تبادل الخدمات والمرافقصيص وخارجه ويمكّالتح

  : وسائل ومحاور النقل) 3

  . تضمن ديناميكية وتمتاز بتوفر مختلف وسائل النقل بأنواعها
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  : المساحات الخضراء والمساحات العامة) 4

بالتـالي  لف بـين السـكان و  مبرمجة لكن غير موجودة مما يؤثر على علاقات التعـارف والتـآ  
  . اء للمجالتماسكهم وإحساسهم بالانتم

  : التهيئة الخارجية) 5

مؤخرا أين تم تزفيت الطرق وإنشاء الإنـارة الخارجيـة في إطـار التحسـين الحضـري علـى       
  .مستوى المدينة

  : موقع التحصيص) 6

ضـمن  أيـن ي  ككـل  يلعب موقع التحصيص دور أساسي في تحديد نوعيـة اـال السـكني   
أو  مـع الأحيـاء اـاورة   و الحـي و الوحـدات الاندماج االي وبالتالي الاجتماعي مع باقي 

  . يؤدي إلى العزلة عن االات السكنية ااورة وعن المدينة

الفردي يقع ضـمن مجـال آخـر توسـعات المدينـة لكـن        التطوري صيص السكنموقع  تح
 تجنيـب  مـير سـريع لهـذا اـال وبالتـالي     سرعة هاته التوسعات واستمراريتها أدت إلى تع

  .التحصيص العزلة والتهميش

  :  نستنتج مما سبق ما يلي

  : بالنسبة للسكن التطوري الفردي) 1

من خلال الدراسة السابقة تبين أن الفارق الأساسي بين بـرامج السـكن التطـوري الفـردي     
  : ن وعليه فإنن في مساحة الاستحواذ وفي تفاوت الأشغال التكميلية بالمسكميك
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v  السكن التطوري الفرديF1 رديئة في شكل نواة ابتدائية -:  ذو نوعية.  
  .متوسطة في شكل متطور أفقي  -                                                       
  .عمودي متطور شكل جيدة في  -                                                       

  

v لتطوري الفردي السكن اF2 متوسطة في شكل نواة ابتدائية  -:  ذو نوعية.  
  .حسنة في شكل متطور أفقي  -                                                          

  جيدة في شكل متطور عمودي -                                                         

  :  خلال الدراسة السابقة فإن  من: بالنسبة للمجال السكني) 2

v الالسكني الخاص بالسكن التطوري الفردي  ا:  

  .ذو تجهيز ناقص واتصالات عادية مع بدايات المشروع            نوعية متوسطة  -

   .نوعية حسنة           اـاليـامة حـالات هـط واتصـز متوسـذو تجهي -
  

Ø أن من خلال هذا التحليل توصلنا إلى:  

  . F1الفرديأفضل من السكن التطوري  F2 السكن التطوري الفردي - 

        .كلما زاد تطور السكن التطوري كلما كان أفضل -

  .كلما كان اال السكني مجهز وذو اتصالات أكثر كان أفضل وأدى إلى تحسين نوعية السكن  -
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  :  علاقة السكان  بالسكن واال السكني:  ثالثا

لاقة بين السكان واال السـكني تعطينـا الترجمـة الميدانيـة لنوعيـة السـكن       إن دراسة الع
واال السكني وهذا من خلال تأثر السكان باـال السـكني وتـأثرهم بالمسـكن وتـأثيرهم      

  :  عليه وهذا من خلال العناصر التالية

  :  تأثر السكان باال السكني) 1

 ـ السكني يتأثر السكان باال مـه لهـم مـن تجهيـزات وخـدمات      ددى مـا يق عن طريق م
  .اليةاراحة البالإضافة إلى  النشاطات والمبادلات و

  : تنقلات السكان وتحركام ) أ

عرف اال السكني عنـد بـدايات المشـروع نقـص في التجهيـزات والخـدمات ونقـص         
   م  كلـها  يوسائل النقل وبالتالي للاتصالات والمبادلات وبما أن حركيـة السـكاناحتياجـا

 ـل التعلـيم ، ال أجمن  كبيرةفإن تحركام كانت  وق، العـلاج والعمـل حيـث يفتقـر     تس
التحصيص وجواره المباشر مـن التجهيـزات إلا مـن مدرسـة ابتدائيـة وبعـض المحـلات        

  .التجارية 

أما حاليا فإن تحركات السكان نقصت بسبب توفر التحصيص وجـواره المباشـر علـى عـدد     
 ـت التعليمية والتي توفر كـذلك مناصـب شـغل    تحفيزالكافي ومتنوع من ا بعض السـكان  ل

ون بالتعليم بأطواره كذلك توفره على عدد معتبر مـن المحـلات التجاريـة المتنوعـة      لالذين يعم
    ا بالإضافة إلى الفـرع البلـدي الـذي يـؤمن احتياجـات  وبالتالي توفر كذلك عمل لأصحا

جد صـيدلية ويضـطر السـكان إلى التنقـل خـارج      الحي أو بالنسبة للخدمات الصحية فتتوا
  .الحي للتداوي ومعظم تنقلات السكان من أجل العمل في مختلف أنحاء المدينة  
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  :      استقرار السكان بالتحصيص) ب

تـوفر   مـدى  يلعب اال السكني دور محوري في اسـتقرار السـكان بالتحصـيص حسـب    
  .ية، وسائل النقل والموقع خاصة الاتصال ،الخدمات والتجهيزات المكملة للسكن

عند بدايات المشروع وفي ظل غياب ونقص بعـض التجهيـزات وانعـدام التهيئـة الخارجيـة      
تـأجيره أو غلقـه   بوقلة وسائل النقل أدت  ببعض السكان إلى التخلي علـى المسـكن مؤقتـا    

 % 85.51سـتقر ـا ائيـا    الممن المسـاكن مشـغولة و   %95أو ائيا ببيعه أما حاليا فـ 

  .فقط مغلقة  % 5من المساكن والباقي مؤجرة و

  :  المسكنتأثر السكان ب) 2

كون المسكن تطوري غير جاهز فهو يستلزم إكمـال أشـغال التوسـيع والتطـوير بالإضـافة      
إلى الأشغال التكميلية مما يستدعي توفير الموارد الماليـة لكـل مرحلـة مـن مراحـل تطـوير       

  .السكان مع المسكن في كل مرحلة من مراحل تطورهالمسكن بالإضافة إلى تأقلم 

  : ةالبناء والتوسع المتواصلأشغال ) أ

من خلال الديناميكية المتواصلة والمستمرة للأشغال من رفـع النقـائص وإصـلاح العيـوب       
ثم الانتقال إلى الأشغال التكميلية فالتوسع الأفقي والتوسع العمـودي وهـذا مـا مـن شـأنه      

  : التأثير

  : صاديااقت -

بتوفير موارد مالية دائمة وكافية مما يؤدي إل ضغط هاته المصـاريف علـى ميزانيـات الأسـر     
متوسطة مما يـؤدي إلى تعطيـل الأشـغال للمـدى     وفئة خاصة وأن معظم السكان فئة عمال 

  .البعيد حتى جمع الأموال
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   :مجاليا -

   .المظهر العاما يؤثر على مممن خلال بقاء ورشات العمل مفتوحة لمدة طويلة 

  :  ااجتماعي -

الـذي  يـؤثر    يإن تفاوت مستويات البناء والتوسع يؤدي إلى إحـداث التمـايز الاجتمـاع   
على العلاقات العامة للسكان، بالإضافة إلى ظروف حياة الأسرة خـلال فتـرة أشـغال البنـاء     

  . والتوسيع

  : مؤشر الراحة) ب

 كل مرحلـة مـن مراحـل تطـوره ويـدل      فيمعه يتأثر السكان بالمسكن من خلال تأقلمهم 
  .على ذلك مؤشر الراحة داخل المسكن المرتبط بمعامل شغل الغرفة

  : فكلما ارتفع عدد الغرف يقل معدل شغل الغرفة من

إلى شـخص في   1Fسرة في النـواة الابتدائيـة للمسـكن التطـوري     الأغرفة واحدة لكل  -
  .عند انتهاء المسكن تقريبا وهذا كل غرفة

إلى شـخص في كـل    F2سرة في النـواة الابتدائيـة للمسـكن التطـوري     الأين لكل غرفت -
  ) . 16( ارجع الجدول رقم .  غرفة عند انتهاء المسكن

  :  تأثير السكان على المسكن )3

إن تأثير السكان على المسكن التطوري متعدد كون مجال التـدخل عليـه كـبير وهـذا مـن      
 ـ    دد أفـراد الأسـرة وتطـور احتياجـام     خلال تصور السكان لهـذا المسـكن حسـب ع

  .ونشاطام 
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  : مستويات البناء وشغل المسكن) أ

إن تطور المسكن وتوسيعه يؤدي إلى تباين في مستويات البنـاء مـن المسـاكن الـتي لا تـزال      
تراوح التوسع الأفقي إلى التي توسعت عموديا بطابق أو بطابقين، كمـا تلعـب درجـة شـغل     

لمسكن حيث أن المساكن المغلقة سـتبقى علـى حالهـا الـذي أغلقـت      المسكن دور في تطور ا
عنده والمشغولة بطبيعة الحال سـوف تتطـور إضـافة إلى أن  مسـتوى البنـاء في المسـاكن       

  .أفقيا كليا أو جزئيا االمؤجرة سيتوقف عند تأجير المسكن سواءا كان متطور

  : تغييرات مختلفة) ب

لسـكن وأقلمتـه مـع    لن عن رغبـة السـكان وتصـورهم    ر التغييرات المنجزة على المساكتعب
أفراد الأسرة واحتياجاا ونشاطاا وتحتل التغييرات الداخليـة أكـبر نسـبة فطبيعـة المسـكن      
التطوري الفردي تسمح بإدخال عدة تغييرات داخليـة وخارجيـة وكلمـا كانـت نسـبتها      

مرضـي ولا يتماشـى    كبيرة كلما كان التقسيم الداخلي أو الشكل الهندسي للمسـكن غـير  
مع احتياجات الأسرة وتطورها وبالإضافة إلى هـذا فـإن عمليـة توسـيع المسـكن تتضـمن       

قـد بلغـت نسـبة التغـييرات     ومستويين السفلي والعلوي مما يزيد من نسبة التغييرات المحتملة 
 . % 24.79وتغيير الواجهات  %  25.51أما الخارجية  %64.76الداخلية 

  : ى اال السكنيتأثير السكان عل) 4

إن تأثير السكان على اال السكني محدود كونـه ملكيـة عموميـة ويتمحـور هـذا التـأثير       
حول دور جمعية السكان في الإصـغاء إلى متطلبـات السـكان المرتبطـة باـال كالمطالبـة       
بالاستفادة من الغاز الطبيعي، فتح محلات تجاريـة لـبعض السـكان، تسـبيق أشـغال الغـاز       

السـكان في المحافظـة    سيات التدخل على اال قبل تزفيت الطـرق، تحسـي  ورتيب أولضمن ت
على محيطهم الجديد، تنظيم السكان وتجمعهـم للحصـول علـى مختلـف الوثـائق الإداريـة       
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 بالإضافة إلى المطالبة بإدخال شبكة الهاتف المفقودة بالتحصيص ـذا يتولـد شـعور الانتمـاء     
  .ل التدخل على اال والمسكن والدفاع عنهلدى السكان من خلالتحصيص ل

II- السكن التطوري المتجمع ومجاله السكني:  

  :انعكاسات المشروع على المسكن: أولاً

بما أن المسكن التطوري المتجمع هو وحدة سكنية فإن تأثير التطـور عليـه يكـون بتخصـيص     
  .االات الوظيفية داخل المسكن

  :خصائص المسكن -1

  :الداخلي التقسيم –أ 

الوظيفية داخل المسكن كلما تطـور وذلـك بتقسـيم المسـكن      ترتفع درجة تخصص االات 
  .إلى مكونات من غرف ومجالات حيوية

  :معدل شغل الغرفة -ب

بتقسيم المسـكن وذلـك مـن غرفـة      يتناقص معدل شغل الغرفة كلما ارتفع تخصص االات
ة غرف تقسم على أفـراد الأسـرة بعـد التطـور     عند بداية التطور إلى ثلاثواحدة لكل الأسرة 

  .وذا ينقص مؤشر الازدحام ويزيد مؤشر الراحة داخل المسكن

  :نمط المسكن -ج

 يعتبر النمط نصف الجماعي غير مفضل عنـد السـكان كونـه يحـد مـن حريـة السـكان       
  .بالإضافة إلى ضيق مساحته
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  :التغييرات المنجزة على المسكن -2

على مـدى تـأقلم السـكان مـع المسـكن وبمـا أن اـالات         ات مؤشرتعطينا هاته التغيير
تقتصـر علـى    ة الـتغير ـا ضـئيلة   الوظيفية الموجودة ذا المسكن محددة وضرورية فإن نسب

  .غلق الشرفات وتحويلها إلى نوافذ

  :للمسكن مستوى التجهيز الداخلي -3

عـدا شـبكة الهـاتف وتمتـاز      تحتوي على كل الشبكات مـا جميع المساكن التطورية المتجمعة 
  .ت الوظيفية التي تحقق حياة صحيةبإنشاء االا

  :انعكاسات المشروع على اال السكني: ثانيا

للسـكن وقـد اعتمـدنا    من خلال تأثير المسكن على اال بتوليـد الاسـتخدامات المكملـة    
  :ر التاليةالربط بين عدة عناصر للمعالجة النوعية للمجال السكني من خلال العناص

  :التجهيزات -1

 ـ    ف ييعرف هذا المشروع نقص كبير في التجهيزات حيث يحتوي علـى مدرسـة ابتدائيـة أض
لها مؤخرا متوسطة وفرع بلـدي فقـط بالإضـافة إلى بعـض المحـلات التجاريـة ويضـطر        

  .الثانوية إلى التنقل خارج التحصيصالمتوسطة و السكان الذين يدرسون في

  :الاتصالية -2

التحصيص يكلة ضعيفة بالطرق واتصالاته متواضعة كون اـالات المحيطـة بـه حـي     يمتاز 
  .فوضوي ومجالات شاغرة وكونه محاذي لمنطقة صناعية

  :وسائل النقل -3

  .تمتاز بتوفر وسائق النقل خاصة الحافلات
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  :المساحات العامة والخضراء -4

  .غير موجودةانعدام المساحات العامة لكن المساحات الخضراء مبرمجة و

  :التهيئة الخارجية -5

يمتاز التحصيص بانعدام التهيئة الخارجية حيث يوجـد طريـق واحـد مزفـت والبـاقي غـير       
  . مزفتة والإنارة الخارجية متواجدة بجزء صغير من التحصيص فقط

  : موقع التحصيص -6

 يلعب موقع التحصيص دور أساسي في تحديد نوعية اـال السـكني ككـل أيـن يضـمن       
االي والاجتماعي مع الجوار ومع باقي أنحـاء المدينـة أو يـؤدي إلى العزلـة عـن       ندماجلاا

  .االات الأخرى وعن المدينة

موقع تحصيص السكن التطوري المتجمع يقع ضمن مجال توسـعات المدينـة المسـتقبلية علـى     
  .بيرمما جعله في  عزلة وميش مجالي وبالتالي اجتماعي ك 2011الأمد المتوسط

  : نستنتج مما سبق أن

v السكن التطوري المتجمع ذو نوعية متوسطة.  

v       ال السكني الخاص به ذو نوعية رديئة وهـذا بسـبب موقعـه بالأسـاس والضـعفا
 الكبير في التجهيزات 

من خلال هذا التحليل تبين أن مشروع السكن التطوري  المتجمـع قـد فشـل  وأحسـن      -
  .القليلة الساكنة به تحت ضغط من أزمة السكندليل هو هجر سكانه له والنسبة 
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  : علاقة السكان بالسكن واال السكني: ثالثا

تعطينا هاته العلاقة المتبادلة ترجمة ميدانية لنوعية المسكن واال السـكني وهـذا مـن خـلال     
  :العناصر التالية

  :تأثر السكان باال السكني -1

ق ما يقدمه لهـم مـن مبـادلات وتجهيـزات وخـدمات      يتأثر السكان باال السكني عن طري
  .ونشاطات

  : وتحركام تنقلات السكان) أ

صـيص يحـوي مدرسـة ومـؤخرا     التحبما أن حركية السكان يكلها احتياجـام وبمـا أن    
فإن السـكان  يتنقلـون خـارج التحصـيص مـن       ينتجاري ينمتوسطة وفرع بلدي فقط ومحل

  .والخدمات بصفة كبيرة أجل العمل

  :  استقرار السكان بالتحصيص) ب

عنـد بداياتـه أو حاليـا     صيص لا تساعد علـى الاسـتقرار سـواء   إن الظروف العامة للتح
نسـبة الاسـتقرار بسـبب    كـبير في   ول والهامشي أدى إلى ضعفعزفموقع هذا التحصيص الم

  .انعدام الأمن خاصة

  : بالمسكن سكانتأثر ال) 2

  : أشغال البناء والتطوير -أ

كامل فهو يستلزم إكمال أشـغال التطـوير وتصـليح النقـائص والعيـوب      غير ن المسكن بما أ
والأشغال التكميلية مما يستدعي توفير الموارد المالية إضـافة إلى تـأقلم السـكان مـع المسـكن      

  .خلال فترة تطويره من خلال تأثير الأشغال على السير العادي للحياة اليومية للسكان
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  : مؤشر الراحة) ب

ل مراحل تطور هذا المسكن عن طريق إنشاء غرفة ينتقـل مـن غرفـة لكـل الأسـرة في      خلا
غرف للأسرة عند انتهاء تفصيل الوحـدة السـكنية ممـا يـؤدي إلى       ثلاثالوحدة السكنية إلى

  .انخفاض مؤشر التزاحم وارتفاع مؤشر الراحة

  :    تأثير السكان على المسكن )3

لى تقسيم الوحـدة السـكنية إلى غـرف ومجـالات حيويـة      كن يحتاج لتطوره إسبما أن هذا الم
تجـاري أو   ل أو تغـييره بفـتح محـل   صفإن تأثير السكان عليه يكون بتطبيق مخطط المسكن المف

  . تركه على حاله في حالة غلقه مما يؤدي إلى تدهوره

  :  تأثير السكان على اال السكني) 4

الوثـائق الإداريـة الخاصـة    لحصـول علـى   لع السـكان  تجميتمحور هذا التأثير الضعيف في 
  .بالمسكن
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  تقييم واقتراحات هادفة: المبحث الثاني

  :هيدتم

في هذا المبحث سنقوم بتقييم سياسة السكن التطوري وهذا من خلال التعرض لمبادئها العامة 
في  وإسقاطها على واقع تحصيص الدراسة للخروج بإيجابياا وسلبياا التي تترجم على الميدان

اقتراحاتنا من خلال التركيز على العناصر المؤدية عناصر لإنجاح المشروع أو إفشاله وذا نقدم 
  .لنجاح المشروع وتفادي العناصر المؤدية لفشله وبالتالي نجاح السياسة أو فشلها

  :وعلى هذا الأساس قسمنا هذا المبحث إلى

  .التقييم بين الايجابيات والسلبيات: أولاً

  .آراء واقتراحات هادفة: ثانيا
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  : الايجابيات والسلبياتالتقييم بين: أولاً

استقرار مبادئها على الواقع االي للمشروع فمن خلال درجة  إسقاطلتقييم هاته السياسة وجب 
السكان وقدرم على تطوير مساكنهم نستطيع الحكم على نجاح التجربة أو فشلها وبالتالي 

  .الخروج بالعناصر الايجابية والسلبية للسياسة

  :إلى لهذا قسمنا هذا الجزء

  .مبادئ عامة -1

  .واقع تحصيص الدراسة -2

  .عناصر إنجاح المشروع وعناصر إفشال المشروع -3

  .ات وسلبيات السياسةيإيجاب -4

  .تقييم السياسة -5

  :مبادئ عامة -1

  :تركز هاته السياسة على عدة مبادئ يمكن تصنيفها إلى 

  :مبادئ مجالية –أ 

  .وإزالة مظاهر التهميش والإقصاءئق وغير الصحي المساهمة في القضاء على السكن غير اللا §

اقتصادية وفق صيغة استبدال الفوضى االية بمجال مخطط ضمن تحصيصات اجتماعية  §
اليقانونية شرعية تنمي شعور التملك وتساهم في الإدماج ا.  

  .تجهيز المواضع بالتجهيزات واقتراح حصص أرضية للتجهيزات العمومية وأخرى ترقوية §

يكلة ويئة مواقع العمليات مندمجة في النسيج الحضري للاستفادة مباشرة من التجهيزات ه §
  .والهياكل الحضرية القائمة وتكون عملية الربط بالشبكات وأشغال الاتصالية سهلة الانجاز
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  .عقلنة المصاريف الداخلة في إنجاز التحصيصات §

والتأكد من ملكية الأرض وتحويلها  تتولى المصالح المعنية للولاية بتسوية مشكلة العقار §
  .لصالح المشروع لتسهيل الحصول على ملكية العقار والمسكن لصالح المستفيد

  :تنظيم القطع ثم توزيع استخدام اال حسب الوظائف الأساسية السائدة فيه كالآتي §

  .من مجال التحصيص للسكن % 60 -

  .مخصص للتجهيزات والمساحات الخضراء % 10 -

  .مخصص لحركة المرور % 30 -

  .استرجاع المواضع المشغولة بالمساكن غير اللائقة والوقاية من أي توضع جديد §

  :مبادئ على مستوى السكن -ب

ونواة سكنية  2م 150إلى  2م 100مساحة الحصة الأرضية كافية لاستقبال سكن عائلي  §
  .2م 55إلى  2م 35ابتدائية بـ 

  .ز الداخليالاستفادة من الشبكات وتحسين التجهي §

  .عرض سكني فردي وفق بناء ذاتي مؤطر، وعرض سكني متجمع §

  .عقلنة المصاريف المالية الداخلة في إنجاز المسكن §

  .ضرورة إتقان الأشغال والبحث عن نوعية جيدة بكلفة معقولة §

على أساس احترام آجال العمل على اختيار المتعاملين طبقا للتركيبة المالية التي يقدموا  §
  .زالانجا

بمراقبة دعمها للسكن التطوري عن طريق الجماعات المحلية وتستعمل وسائل  تقوم الدولة §
  .المراقبة الإدارية والتقنية
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  :مبادئ على مستوى السكان - ج

  .تتم الاستفادة من هذا العرض السكني دون شروط في حالة سكان الأحياء غير اللائقة §

لتهميش الاجتماعي وفقا لمدخول المستفيد وضع شبكة دعم للأسر المحدودة الدخل لإزالة ا §
  .وقدرته في المساهمة ماليا في البناء والتهيئة

  .إجراءات تمويلية مرنة من خلال تجزئة الدفعات المالية للمستفيد §

للسكان محدودي الدخل بعد عملية التحقيق  تتم الاستفادة انطلاقا من ملفات الطلب §
ة على أساس مدخول الأسرة، الحالة من طرف الجماعات المحليالسوسيواقتصادي 

  .الاجتماعية، وقدرة المستفيد من المشاركة في البناء والتهيئة

الأسرة التي لا تملك موارد مالية لإكمال الأشغال يتم توجيهها إلى مساكن اجتماعية  §
  .OPGIمنجزة من طرف 

لإرساء بحرية وتنظيمهم في إطار جمعيات معتمدة تشجيع مشاركة السكان في العملية  §
  .قواعد الحس المدني وضمان المراقبة

  :الدراسة يواقع تحصيص -2

بمعرفة الواقع االي من خلال استقرار السكان أو تخليهم عن مساكنهم ومن خلال مدى قدرة 
وتطوير المسكن نستطيع الخروج بعناصر إنجاح وعناصر إفشال المشروع وهذا السكان على البناء 
  :من خلال عنصرين

  .جة استقرار السكاندر –أ 

  .درجة القدرة على البناء -ب
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  :درجة استقرار السكان –أ 

حيث تختلف نوعية المسكن ونوعية الاستفادة قسمنا السكن التطوري الفردي حسب برامجه 
  :وتجهيز التحصيص ولخصنا سلوكات السكان تجاه المسكن في الجدول التالي

  الفرديدرجة الاستقرار في السكن ) 30(الجدول رقم 

  
  درجة الاستقرار في السكن الفردي

  بيع  غلق  إيجار  استقرار كلي
  6,87  5,92  11,50  76,75  الاستعجالي الأول مسكن 287برنامج 
  4,76  5,44  09,68  80,12  مسكن الاستعجالي الثاني 147برنامج 

  0,94  1,88  1,88  95,3  مسكن المدعم 106برنامج 
  4,96  5  9,49  80,55  المتوسط

  .معالجة خاصة+  2005تحقيق ميداني أفريل : درالمص

  :من خلال الجدول نلاحظ أن

  .نسبة استقرار السكان في مساكنهم مرتفعة وزيادا من البرامج الاستعجالية إلى المدعمة -

تزيد درجة التخلي عن المسكن سواء ائيا ببيعه أو مؤقتا بغلقه أو إيجاره في البرنامج الاستعجالي  -
لثاني وترجع درجة التخلي عن المسكن لعدم تحمل أعباء البناء أو انتظار جمع المال اللازم اوالأول 
  .أو عدم الحاجة للسكنلذلك 
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  درجة الإستقرار في السكن الفردي) 7(مخطط رقم 

بیع غلق  إیجار استقرار كلي 
ص طریق العیزار تحصی 4,96 5 9,49 80,55
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درجة الاستقرار في السكن الفردي

تحصیص طریق العیزار

  
  .أما فيما يخص السكن المتجمع  

  المتجمعدرجة الاستقرار في السكن ) 31(الجدول رقم 
 درجة الاستقرار في السكن المتجمع 

 بيع غلق إيجار إستقرار كلي
 0 91.67 0 8.33 مسكن 264

   2005 تحقيق ميداني أفريل: المصدر                                                        
  : الجدول نلاحظ أن من 

 140 اقتطاعبسبب  مسكن 264مسكن إلى  404من  تقلصتص يصعدد مساكن التح -
بضغط من  OPGI من طرف بيعهاد مسكن أعي 264 يقبكإقامة جامعية و ستعملتمسكن أُ

  .أزمة السكن 

الأمن به  وانعدامصيص ة التحمسكن بسبب عزل 22صيص مغلقة ما عدا كل مساكن التح -
  . خاصة والنسبة المحدودة الساكنة كون لا يوجد أمامها خيار آخر 

 7رقم  خططالم
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الشراء في هذا  أو الكراءيجارها كون لا أحد يريد إن بيع المساكن ولا لم يستطيع السكا -
للسكان قبل أن  OPGIإلى أن جميع هاته المساكن مباعة من طرف  الإشارةصيص وتجدر التح

حصيص مع ع التضعلى مو واون أموالهم كوم لم يتفقجعالأصليون  و يستر أصحاايتخلى عنها 
 وسىمفي موضع معزول  مج المشروع بطريق أنسيغة وأقامهبرض الذي صاحب المشروع المفو

   .صيص مما يدل على فشل المشروعد لهذا التححتى السكان الجد هجررداح السبب الذي أدى إلى 

  :درجة القدرة على البناء ) ب 

تمثل درجة القدرة على البناء عامل مهم في نجاح المشروع أو فشله كون المسكن التطوري  
  .التطوير والتوسيع  كامل يستدعي غير بالأساس مسكن

  السكن التطوري الفردي  1 -ب
  درجة القدرة على البناء في السكن الفردي :)32(الجدول رقم 

 
  %درجة القدرة على البناء 

 برنامج مدعم برنامج استعجالي
 7.54 3.10 نواة ابتدائية

  67  79.72  مسكن متطور أفقيا

  24.52  15.17  مسكن متطور بطابق

  0.94  2.01  مسكن متطور بطابقين

  : من خلال الجدول نلاحظ أن 

صيص متطورة أفقيا وليست منتهية مما يدل على أن قدرات معظم أغلبية المساكن في كلا التح -
السكان تقف عند التوسع الأفقي أما نسبة السكان الذين أكملوا الطابق الأول فهي قليلة وتدل 

ين أكملوا الطابق الثاني فهي ذعلى مدة طويلة ، أما نسبة السكان العلى قدرة سكاا على البناء 
  .محدودة وتدل على قدرة سكاا على تحمل أعباء البناء 
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أما عن المساكن التي ما زالت في شكل نواة ابتدائية فهي مساكن مغلوقة مما أدى إلى تدهور  -
  . حالة معظمها 

  لسكن الفرديرجة القدرة على البناء في اد:)8(مخطط رقم 
  

برنامج مدعم  برنامج استعجالي 
نواة ابتدائیة  7,54 3,1

مسكن متطور أفقیا 67 79,72
مسكن متطور بطابق 24,52 15,17

مسكن متطور بطابقین 0,94 2,01
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 درجة القدرة على البناء في السكن الفردي

برنامج استعجالي 

برنامج مدعم 

  

  :السكن التطوري المتجمع 2 -ب

طط مخاث دللفئة المتوسطة التي تستطيع تفصيل المسكن وإح بانتمائهمصيص يتميز سكان هذا التح
  .طوروا مساكنهمبالحي السكن فجميع السكان القاطنين 

   :عناصر إنجاح وإفشال المشروع) 3

  : لمشروع في العنصرين السابقين نستطيع الحكم بما يليمن خلال تقييم واقع ا

  .معجتصيص السكن التطوري المفشل المشروع في تح -

إفشال و يف عناصر إنجاحيص السكن التطوري الفردي ويمكن تصنصنجاح نسبي للمشروع في تح -
  :كل مشروع على مستوى كل من السكن، اال السكني والسكان كما يلي 

 8المخطط رقم 
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  جمع تلسكن التطوري المبالنسبة ل) 3-1

  عناصر إفشال المشروع ) أ

  على مستوى السكن  *

   .ضيق المسكن - 

  .جماعي فط نصنم - 

  .المقاييس التقنية احترامعيوب في البناء لعدم  - 

   :على مستوى اال السكني *

  . واجتماعياموقع معزول مجاليا  - 

  .إنعدام الأمن - 

 .ضعف كبير في التجهيزات  - 

  .الغاز :نقص الشبكات - 

  .قلة وسائل النقل - 

  .صيصحتديناميكية تجارية بال انعدام - 

   :على مستوى السكان* 

  .ص لتأمين الحاجيات اليومية والضرورية يصكثرة التنقل خارج التح - 

  .الاجتماعيةضعف العلاقات  - 
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   :بالنسبة للسكن التطوري الفردي 3-2

   :عناصر إفشال المشروع )أ

  :على مستوى السكن * 

  : واة الإبتدائية الرديئة كوانوعية الن -

  .معدل شغل الغرفة ا وارتفاعضيقة  - 

 .الأشغال التكميلية  يولا تح - 

  .تحوي نقائص ورداءة في البناء - 

 .طول مدة أشغال البناء  - 

  : على مستوى اال السكني *

   .ضعف التجهيزات وغياب الضرورية منها - 

 .الغاز : نقص الشبكات  - 

 .التهيئة الخارجية  انعدام - 

 .قلة وسائل النقل  - 

  .صيديناميكية تجارية بالتحص انعدام - 

  : على مستوى السكان *

  .تراكم مستويات التدخل على المسكن بإصلاح وعيوب البناء -

 .عملية التوسع جد مكلفة للسكان المحدودي الدخل -

  .لتأمين الحاجيات اليومية تحصيصكثرة التنقل خارج ال-
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  .تنامي الشعور بالإستقلالية والذاتيةو الاجتماعيةضعف العلاقات -

  .المسكن من المستفيد الأصلي رواتاشبعض السكان من الدعم الإضافي كوم  تاستفادعدم  -

  .غال على نوعية الحياة داخل المسكنطول مدة الأش انعكاس -

Ø  من خلال هاته العناصر والمتعلقة أساسا بالبرنامج الإستعجالي نستنتج أنه كان على
ألف دج للمسكن  130ة مالفشل لولا تدخل الدولة بدعم إضافي في بقي وشك

مسكن مما أنقذ المشروع من الفشل بالإضافة إلى إنشاء بعض  264الواحد على 
  .التجهيزات الضرورية

   :عناصر إنجاح المشروع) ب

   :على مستوى السكن  *

   .المسكن استحواذ زيادة مساحة - 

  .غرفزيادة عدد ال - 

 .شغال مباشرةل التكميلية وقابلية المسكن للإتواجد الأشغا - 

 .المشاكل في البناء وتحسن الأشغال قلة - 

 .توسع العمودي لنمط المسكن الفردي القابل ل - 

  : على مستوى اال السكني  *

  .توفر التجهيزات خاصة الضرورية  - 

 .تواجد جميع الشبكات  - 

  .وجود التهيئة الخارجية - 

  .صيصتوفر ديناميكية تجارية بالتح - 
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  .توفر وسائل النقل وتنوعها - 

 .مع الأحياء ااورة والمبنية ككل هياتصالموقع يضمن  - 

  : على مستوى السكان * 

  .فئة قادرة على البناء  - 

  .تنمية العمل الجماعي والمشاركة ل بالتحصيصجمعيات  - 

Ø  من خلال هاته العناصر والمتعلقة أساسا بالبرنامج المدعم نستنتج أن المشروع نجح
 F2ل زيادة التركيبة المالية للمشروع وزيادة مساحة المسكن في برنامج بفض

ئة السكانية القادرة ة إلى تحسن نوعية اال السكني والفبالإضافوتحسن الأشغال 
  .أمد متوسط  حتى ولو علىعلى البناء 

  السياسة إيجابيات وسلبيات ) 4

  .سلبيات سياسة السكن التطوريو إيجابياتستطيع الخروج بنمن خلال العناصر السابقة  

  السياسة بيات إيجا)  4-1

  على مستوى اال   *

  .تحصيصات وفق صيغة قانونيةإستبدال فوضى اال بمجال مخطط ضمن  -       

   .المساهمة في القضاء على السكن غير اللائق وإزالة مظاهر التهميش والإقصاء -       

   .تجهيز المواضع -      

   .قع العمليات ضمن النسيج الحضريموا -      

   .لصالح المشروع تهتسوية مشاكل العقار وتحويل ملكي -      

   .الربط بمختلف الشبكات -      



  

   تقييم واقتراحات هادفة: الثانيالمبحث                                                    :       الثالثالفصل 
 

 

  :على مستوى السكان*

   .محدودة الدخلتحسين ظروف معيشة السكان  - 

  .الاجتماعيالاستفادة من دعم الدولة لإزالة التهميش  - 

  .تجزئة الدفعات المالية للمستفيدويلية مرنة من خلال إجراءات تم - 

 .من أزمة السكن فيالتخف - 

  .حرية المتابعة والمساهمة في العملية في إطار جمعيات رسمية - 

   على مستوى السكن*

   .ببناء منظم استبدال عشوائية البناء - 

   .عرض سكن فردي وبناء ذاتي مؤطر - 

  .2م150لى إ 2م 120مساحة الحصة الأرضية من  - 

   .من الشبكات والاستفادةجهيز الداخلي تحسين مؤشرات الت - 

 . F2سكن المدعم نوعية الم -    

  ة عن تفاعل عناصر المشروع تجإيجابيات نا*

   .ة ديناميكية البناءدإحداث ديناميكية تجارية أدت بدورها إلى زيا - 

التجارية  لاتتحصيص من خلال بعض التجهيزات والمحإحداث مناصب عمل داخل ال - 
 .والحرفية والحرة

 .التهيئة الخارجية في إطار محيط التجمع والتحسين الحضري - 
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  سلبيات السياسة  -4-2

  على مستوى اال  *

   .ص يؤدي إلى مواقع هامشيةيصتحتقليل ميزانية ال - 

  .وبرمجة تجهيزات وعدم إنجازها اقتراح - 

  .الاجتماعيحصص ترقوية يزيد من تعميق التمايز  اقتراح - 

  .ييس استخدام االمقا يحترمتنظيم القطع لم  - 

  .ضعف تجهيز المواضع - 

     .القانونية ةعيالوضمشكلة العقار وعدم التأكد من  - 

  على مستوى السكان  *

كل الفئات لها فدعم الأسر لم يتم وفق مدخول المستفيد وقدرته على المساهمة في البناء والتهيئة  -
ن نوعية يد في السكن المدعم وتحسة المستفتفسر الدعم بالإضافة إلى تفاوت المداخيل ومشارك

    .يؤدي إلى فرق بين البرامج الاستعجالية والمدعمة همسكن

نامج ه الأسر التي لا تملك المواد المالية لإكمال الأشغال إلى مساكن اجتماعية كون البريعدم توج -
  .دون شروط كوم سكان أحياء غير لائقة ملفئة هؤلاء السكان وذلك باختياره الاستعجالي

  .بعض السكان لا تتوفر فيهم شروط الاستفادة تاستفاد -

  .دين أدت إلى ضعف مشاركتهم في البناءيعدم تطابق كلفة التوسع مع الإمكانية المالية للمستف -

 : على مستوى السكن  *

ضيقة لا تتماشى لابتدائية ومساحة النواة ا 2م 100مساحة الحصة السكنية قد تقل على  -
    .دينيات المستفواحتياج
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  .تقليل كلفة السكن تؤدي إلى منتوج رديء -

البناء وعدم  اييسعدم مراقبة الدعم تؤدي إلى اللامبالاة وفوضى في الأشغال وعدم احترام مق -
   .التحكم في الكلفة

   شروعالمسلبيات ناتجة عن تفاعل عناصر  *

ات على يرأدى لعدم تطابق الأشغال مع مخطط السكن وإلى تغي بتدائيالاغياب تصور المخطط  -
   .دينيالمسكن قد تؤثر عليه كوا غير مدروسة وتلقائية من المستف

  .تمايز اجتماعي يسبب تفاوت مستويات البناء -

  .ع واللجوء إلى إيجار المساكن أو غلقهاارتفاع كلفة التوس -

  .الحياة اليومية وعلى زيادة كلفة البناء سير طول مدة الأشغال وتأثيرها على -

ة غير ضعيضعف تمويل المسكن في البرنامج الاستعجالي أدى في بعض المساكن الرجوع للو -
  .اللائقة

مساكنهم  عن سبب عدم تطابق كلفة التوسيع مع إمكانية السكان أدت إلى تخلي البعض منهاب -
  .في البناء وفي الورش المفتوحة ةواستمراريإلى توسع على المدى المتوسط 

  سلبيات ناتجة عن طبيعة التدخل على المشروع  *

   .ص موسى رداحيل بتحصوتنفيذ المشروع بموقع هامشي ومعز -

 . مطابقة لتقنيات ومقاييس الفن المعماري استعمال أساليب غير -

   .الأشغال بسبب استعجالية المشروع وغياب المراقبة الميدانية قانإتعدم  -
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  : تقييم السياسة ) 5

كفة  رجيحككل سياسة سكنية تمتاز سياسة السكن التطوري بإيجابيات وسلبيات  لكننا نستطيع ت
في مبادئها الأساسية وبين  ته السياسة عرفت تناقضالسلبيات وعناصر إفشال المشروع حيث أن ها

  : ستويات واقع وهذا ما سنلاحظه من خلال هذا التحليل على عدة موال المبادئ

Ø  على المستوى التنظيمي :  

م عمكبير وم سكني بحجمالسياسة كأسلوب استعجالي ظرفي وغير مدروس و تهها قتبطُ - 
   .نتائجها على أرض الواقع انتظاردون 

  .ة الاجتماعية والثقافية للسكانيصوتجارب عالمية مع إهمال الخص دسيتج - 

  .ا تؤدي  إلى عدم التحكم  في المشروعضعف المراقبة والمتابعة على الميدان أو انعدامه - 

وإرسالها لصاحب المشروع يؤدي إلى تعطل الورشات أو  نالمستفيديتأخر إعداد قوائم  - 
 .كلفة التوقفها مما يزيد 

  .ة غير اللائقةضعيفز على الرجوع للويحالسياسة  تهفشل ها - 

  .هو رهان مستحيل ؤجرتطبيق مبدأ التطورية على المسكن الم - 

ومدى مساهمتها في البناء بسبب غياب الدراسة  الأسرةلتطور  ورتصعدم وضع  - 
   .اقتصاديةسيوسال

  .أعطت وضعية قانونية وشرعية لشغل اال والمسكن - 

 .ؤجرتفاوت الصيغة القانونية لحساب المسكن  المدعم المملك على المسكن الاستعجالي الم - 
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Ø  ويلي مالمستوى التعلى:  

ة غير ضعياصة بالبرامج الاستعجالية قد يؤدي إلى الرجوع للوضعف التركيبة المالية الخ - 
   .اللائقة

والصيغة القانونية لحساب المسكن  ة السكانية ونوعية المنتوج السكنيئتفاوت دخل الف - 
  .المدعم

 .ه في مواقع بعيدة عن مركز المدينة أو معزولة وهامشيةتضعف التركيبة المالية للعقار جعل - 

دخل الفئات الاجتماعية المهنية أدى إلى زيادة التهميش  عدم تجديد الدعم حسب - 
 .الاجتماعي

  .ضعف قيمة الدعم أدت إلى عدم تقييمه مما يؤدي إلى نشوء أشكال أخرى من الفوضى - 

عدم تطابق كلفة التوسع مع الأموال المدخرة للأسر يؤدي إلى طول مدة الورشات ومدى  - 
بيعه أو مؤقتا بي إلى التخلي عن المسكن ائيا تأثيره على زيادة كلفة البناء كما أنه يؤد

  .غلقه أو إيجارهب

Ø  على مستوى المسكن  

 تيرايورات مختلفة تترجم من خلال التغصغياب تصور للمخطط الابتدائي أدى إلى ت - 
   .المختلفة على المسكن

ر مساحة السكن وعدم غضيق المسكن الابتدائي وعدم تأقلمه مع أفراد الأسرة الحالي وص - 
   .سكن المتطور أفقيالي في المبمع أفراد الأسرة المستق قلمهمتأ

  .جماعي أقل إقبالا نصفنمط فردي جديد وفق بناء ذاتي مؤطر ونمط  - 
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لغياب  نقائصالمعماري محدود وكثرة ال الفن النوعية في البناء واستعمال لمقاييس انعدام - 
  .المراقبة

   .عدم أقلمة حجم المسكن مع تعدد أحجام الأسر - 

يراوح التوسع الأفقي للفئة المحدودة الدخل مما يوحي بإكمال المسكن على  هتطور في معظم - 
  .المدى البعيد

 عدم بالإضافة إلى انعدامها أو كثرة التداول عليها يؤدي إلى قلة صيانتهاوالمساكن  إيجار - 
  .اتطوره

Ø  اليعلى المستوى ا  

جديد  عرجاع مواقعه والوقاية من أي توضالمساهمة في القضاء على السكن غير اللائق واست - 
   .فيها

  .يئة وهيكلة مجالية منظمة - 

عدم أخذ الاحتياطات في حال تحول المساكن إلى مساكن غير لائقة في حال فشل المشروع  - 
  .وخسارة العقار

 .ضعف تقدير العقار جعلته في مواقع بعيدة أو معزولة وهامشية  - 

ح تساؤل حول مدى تقبل هذا المسكن ضمن طول مدة الأشغال وتطور المسكن يطر - 
  .النسيج الحضري وهو غير مكتمل ؟

  .ص التجهيزات والمرافق الضرورية وتعايش ضعيف مع اال الجديدقن - 

  .رتابة في المظهر الحضري وورشات مفتوحة وبعض مظاهر الفوضى - 

 .صيص إحداث ديناميكية تجارية بالتح - 
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Ø على المستوى الإجتماعي :  

  .معيشية السكان  تحسين ظروف - 

 .ماعيتإج مسكند من فللفئات التي لم تست تقديم عرض سكني - 

 ةالدول دعمرين من تمما حرم المش ببيعهالسكن فقاموا  إلى ةجدين ليسوا في حايبعض المستف - 
 .مما أدى إلى زيادة أعباء وزمن التطوير الإضافي

  .طول مدة الأشغال وتأثيرها على نوعية الحياة اليومية للأسرة - 

إلى الرهنات الاجتماعية  ؤالتنباقتصادية على السكان أدت إلى عدم يوغياب الدراسة السس - 
تطور الأسرة ومدى قدرا على لوعدم وضع تصور  ،الأزمة بقاء ،من مصاريف زائدة

 .العملية  إنجاحالمشاركة في 

 .الاندماجالتصنيف الإجتماعي من خلال تفاوت مستويات الدخل لا يحفز على  - 

 .إليها  الانتماء فضاء وريالأح هاته عور بالنقص تجاهالش  - 

يدل على عدم رضى السكان عن  إيجار المسكن أو بيعه لأكثر من مرة كثرة التداول على - 
  .المسكن
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  هادفة  واقتراحاتراء آ: ثانيا 

الإيجابيات  تفعيلمبنية على  اقتراحاتمن خلال تقييم سياسة السكن التطوري سوف نضع 
، ونستطيع أن نأمل نجاحها ي السلبيات وعناصر إفشال المشروعإنجاح المشروع وتفادوعناصر 

  : على عدة مستويات كالتالي  الاقتراحاتبإعطاء كل ماله دور في ذلك وقسمنا 

Ø  يستوى التنظيمالمعلى  :  

  : قبل تطبيق سياسة السكن التطوري وجب ما يلي

تأقلم مع الأسرة ومستقبلها ويتطور حتى إدراك مفهوم التطورية في السكن بأنه مسكن م -
 .الحصول على سكن عادي 

نية بة الما بزيادة المساحة السكنية والمساحتحوير هذا المفهوم حسب مقاييسنا ومجتمعنا وثقافتن -
 .وتفادي السكن النصف جماعي

نة ثم ي لها بمعرفة عناصر النجاح والفشل والاحتياط لها وتطبيقها في شكل عيقبلالتقييم ال -
 .ها أو الحد منهامتعمي

تركيبة المشروع المالية والدعم  تلاؤمإقتصادية للسكان من أجل سيوالتحكم في الدراسة السيو -
 .وقدرة السكان على إكمال البناء للحصول على مسكن جاهز

 .المتابعة والمراقبة الميدانية للتدخل على نقاط الضعف وتداركها لإنجاح المشروع -

مواقع العمليات ومخططات المسكن  اختيارجز الإدارية ومشاركة السكان في كسر الحوا -
 .والمستفيدين 

 .تحقيق صيغة قانونية واحدة هي التمليك كون الإيجار هو رهان مستحيل مع التطورية -
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دون ربطها  واجتماعية اقتصاديةضمن سياسة تنمية  السكنيةيل هاته السياسة جتس -
  .بوضعية ظرفية

Ø  يتوى التمويلسالمعلى  :  

 الاجتماعيةزيادة دعم الدولة لهذا النوع من السكن وتحديده تبعا لمستوى دخل الفئات  -
  . الاجتماعيلتفادي التهميش  الادخاروقدرا على 

 : مات التمويل في هذا العرض السكني حيث نيزتغيير ميكا -

كافية بزيادة عدد الفاعلين في يتم التكفل بالفئات الإجتماعية التي لا تملك الإمكانيات ال *
 . الدعم من الجماعات المحلية ، مؤسسات وبنوك 

بالنسبة للفئات الإجتماعية التي ترفض إجراءات القروض نقترح توجيهها حسب الشريعة *
 .يمها على أكبر عدد ممكن عمليتسنى ت

 . % 0نسبة الفوائد غيتطبيق إجراءات مرنة كقانون المساعدة على الملكية الذي يل*

   .ة بما أنه قليل لم يظهرلتطبيق إجراءات لزيادة قيمة وتقييم هذا المنتوج الابتدائي فدعم الدو-

Ø  على مستوى السكن :  

  .تحقيق التطورية للفئات الضعيفة الدخل في سكن جماعي وبمساحة أكبر  - 

ية مسكن فردي وزيادة مساحة القطعة السكن تحقيق التطورية للفئات المتوسطة الدخل في - 
 .مع عدد أفراد الأسرة بغرفتين وقابلة للإشغال مباشرة وتأقلمهاوزيادة مساحة النواة الإبتدائية 

 .إحترام مقاييس البناء والنوعية في الأشغال  - 

 .زيادة عرض الواجهة للإستفادة أحسن من التشمس والتهوية  - 
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ويوفر الجهد  ورات ويقلص نسبة التغيراتصب التالمواطنين في تصور المسكن يقر راكشإ - 
 . والمال 

 .أقلمة  حجم المسكن مع تعدد أحجام الأسر  - 

 .تطوير البحث الهندسي ليحقق نسق عمراني ومعماري لائق  - 

Ø اليعلى المستوى ا :  

وزيادة الإندماج  يةوبالتالي زيادة الإتصالالمدينة زيادة قيمة العقار ليكون مندمج في نسيج  - 
   .االي

  .ةنوعية بتوفير التجهيزات الضرورية والمتذو نوع توفير مجال سكني - 

  .توفير التهيئة الخارجية لتحسين المظهر العام - 

التنوع السكني بين الفردي والجماعي لكي لا تكون رتابة في اال وتزامن مشاريع السكن  - 
  .التطوري مع مشاريع سكنية أخرى

  .السكان  هر وتماسك وتعارفحات العامة والخضراء لتحسين المظانجاز المسا - 

 .للمستفيد  انتقالهيسهل لة القانونية للعقار التأكد من الطبيع - 

 .عها حتى تجد كل فئة ما يناسبها يتوفير حظائر النقل ووسائله وتنو - 

 .طريق التجارة بالتحصيص عن  ةإحداث ديناميكي - 

 .دخل السريع في حالة وجود مشاكل تمراقبة ومتابعة المشروع على اال لل - 

Ø الإجتماعي على المستوى :  

للمساكن وللدعم ومعرفة  فافش إقتصادية من أجل توزيعسيوالتحكم في الدراسة الس - 
  . ةفي البناء وتحمل المصاريف الزائدقدرة مساهمة السكان 
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مشاريع سكنية أخرى في نفس وحدة  معالتطوري بالسكن تزامن هاته المشاريع الخاصة  - 
 .  والتمسك باال الاجتماعي الجوار للإندماج

زيادة حجم النشاطات الجماعية العامة كتشجير المساحات الخضراء، نظافة المحيط وزيادة  - 
 . تشجيع الجمعيات
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  الثاني خلاصة المبحث

ة مجالية شرعية لكنها أضاعت إيجابياا وسط زحم سلبياا غالسكن التطوري صي قت تجربةحقّ
م هذا المسكن الذي يتأقلم مع الأسرة وتطورها وليست أساسا عن عدم إدراك مفهو الناتجة

التركيبة المالية للمشروع، وعدم التحكم في الدراسة  فالأسرة من يتأقلم معه، وضع
والواقع  المبادئهاته السياسة وبين  مبادئفي  ضإقتصادية للسكان مما أدى إلى تناقسيووالس

ع بمعرفة عناصر نجاح المشروع والعناصر التي ، وغياب الخبرة في إدارة مثل هاته المشارياالي
إستعجالي، مساعدة تقنية لرفع  إضافي تؤدي إلى إمكانية فشله والإحتياط لها عن طريق دعم
مصيره عبر الزمن مما يؤدي إلى  يكابدسلبيات البناء وتحسين النوعية أدت إلى ترك المشروع 

  . السكان  واستقرارإمكانية خسارة اال والسكن 
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  الثالث خلاصة الفصل

راجعة إلى النوعية الرديئة للنواة الإبتدائية الاستعجالية أقل بالبرنامج  استقرارأبرزت التجربة 
فقاموا بالتخلي عن  التحصيصونقص تجهيز ،وعدم قدرة السكان تحمل مصاريف السكن 

هذا العرض بالرجوع لمظاهر السكن غلقها ، أو التأقلم مع بنهم إما كليا بيعها أو مؤقتا كمسا
 غير اللائق حيث شارف المشروع على الفشل في ظل هاته الظروف لولا تدخل الدولة بدعم

  .الحصول على مسكن جاهز مرهون بالمدى البعيد ذا فهوبالرغم من لمساكن إضافي ل

وصلاحيتها  النواة الإبتدائية نوعية أما البرامج المدعمة فعرفت وضعية أحسن راجعة لتسحين
ن نسبي في تجهيز بالإضافة إلى تحسالمدعم  وتحسن مساحتها في البرنامج الثاني للإشغال مباشرة

مما ساعد على رفع نسبة الإستقرار وإكمال أشغال تطور المسكن للحصول على  التحصيص
  .إلى البعيدكن على المدى المتوسط لمسكن جاهز 

د عرف هذا المشروع الفشل بسبب موقع التخصص فق معجتالمأما فيما يخص البرنامج المدعم 
  .المعزول والهامشي

العوامل المساعدة على تحسين وضعية اال السكني وتشجيع السكان على الاستقرار توفر  نم 
وسائل النقل والإتصالية الفعالة وعمليات التهيئة الخارجية التي ساعدت على التحسين الحضري 

  .وبالأخص توفير التجهيزات 

فت عدم دراسة المشروع وعدم دراسة الفئات السكانية مجهودات كبيرة وضياع في قد كلّل
حضرية ، كما أدت إلى سلبيات كثيرة على  بنيةمع  تنطبقالمال وحتى اال ، وصورة لا 

حيث أن هاته السياسة  يةوتنظيم يةص تمويلائنقالسكن ، السكان ، اال و :مستويات عديدة
الواقع، وحققت هاته التجربة  على ادئها الأساسية وبين المبادئ والتطبيقفي مب ضعرفت تناق

  .تنظيم مجالي وتحسن نسبي في معيشة السكان 
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 ، سكانفجميع عناصر هاته السياسة مترابطة ومتأثرة ببعضها البعض من سكن ، مجال سكني
سياسةالد ثغرات هاته وعدم وضع قاعدة صحيحة وسليمة أدت إلى بناء غير صحيح فس 

  .إضافية على الميدان وانتظار في الزمان  تدخلاتيتطلب 

ؤدي إلى الحفاظ على اال والأموال واستقرار ت به فدراسة أي مشروع سكني والتحكم
  . السكان

  

 

                                                                                                                              

  

   
     

     

   

  

  

  

  

  



 

Résumé 
 
 

L’Etat essaye de remplacer la politique du logement sociale en logement 

évolutif dans le cadre de l’économie du marché ce qui distingue en 

moindre la composition du coût du projet ce qui lui permet d’intervenir sur 

le plus grand nombre possible de logements précaires et porter l’aide à un 

plus grand nombre d’habitants à ressources limitées, mais la fonction objet 

de la question fait apparaître la confortation de la composition du coût du 

projet avec les moyens financiers des bénéficiaires ce qui conduit à 

l’augmentation de la compression dans le cadre de la spécificité de ce 

logement inachevé. 

L’intensité et le rôle de l’état et les autorités locales sont nécessaires 

pour activer les moyens de solidarité à partir d’une définition objective et 

claire de la politique d’appui et de prise en charge des couches sociales 

nécessiteuse. 

L’investissement dans le logement est souvent rentable parce qu’il 

avance le développement des ressources humaines et le développement 

social et enfin la prospérité du développement économique et sa réussite.   


