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و الصلاة و السلام على نبينا محمد خاتم الأنبياء   الحمد الله رب العالمين نحمده و نشكره و نتوب إليه

.و المرسلين  

ربي أوزعني أن أشكر نعمتك التي أنعمت علي و على والدي و أن أعمل صالحا ترضاه أدخلني  

 برحمتك في عبادك الصالحين  

:الشكر و التقدير و الامتنان إلىأتقدم من خلال هذا البحث بأسمى عبارات    

"أمي الحبيبة"الشمعة التي تضئ حياتي  "و"أبي الغالي"من كان يمدني دوما دون مقـابل    

 و إلى كل أفراد أسرتي

بودريعة سامية على توجيهاتها و ملاحظاتها القيمة رغم مسؤولياتها و التزاماتها  :أستاذتي المشرفة  

 العائلية و الإدارية  

ساعدني من قريب أو من بعيد لكم مني جزيل الشكرو إلى كل من    



  و الحمد � و الصلاة و السلام على رسول الله
  

و قضى ربك أن لا : " أھدي عملي ھذا أو ثمرة جھدي إلى من قال فیھما سبحانھ و تعالى
و قل ربي  واخفض لھما جناح الذل من الرحمة،

إلى من سھرت اللیالي وامتصت العذاب من أجلي، إلى من ألبستني التحدي، إلى من 
غمرتني و كستني عطفا، إلى من رافقتني دعواتھا، إلى من رسمت من الابتسامة استراحة أمل تنیر 

  .علیھا الصحة و العافیة

إلى من عرفت عنھ الصبر و المثابرة و أثقل كاھلي بأفضالھ، إلى من أحرق سنین عمره 
من أجل أن یضيء دربي و یراني في درجات العلا و العلم و الأخلاق، إلى من علمني كیف أحب 

ف تسموا الروح الله و رسولھ الكریم و آل بیتھ، إلى من ھذبني على مكارم الأخلاق و علمني كی
  .أبي الحبیب الغالي حفظھ الله و دام علیھ الصحة و العافیة

  "عقبة"و " شھاب"

  إلى من اعتبرھا أختا و رفیقة في الحیاة 

  .دون استثناءإلى كل عائلتي 

  "محمود فرجاوي
  "تسییر المدن بجامعة بسكرة

  الله عز و جل أن یعلمنا ما ینفعنا    

 

  
  

  بسم الله الرحمن الرحیم
و الحمد � و الصلاة و السلام على رسول الله

  و على آلھ و صحبھ و من والاه
أھدي عملي ھذا أو ثمرة جھدي إلى من قال فیھما سبحانھ و تعالى

واخفض لھما جناح الذل من الرحمة،" و قولھ." تعبدوا إلا إیاه و بالوالدین إحسانا
  ".ارحمھما كما ربیاني صغیرا 

إلى من سھرت اللیالي وامتصت العذاب من أجلي، إلى من ألبستني التحدي، إلى من 
غمرتني و كستني عطفا، إلى من رافقتني دعواتھا، إلى من رسمت من الابتسامة استراحة أمل تنیر 

علیھا الصحة و العافیةطریقي أمي الغالیة الحبیبة حفظھا الله و رعاھا و أدام 
  

إلى من عرفت عنھ الصبر و المثابرة و أثقل كاھلي بأفضالھ، إلى من أحرق سنین عمره 
من أجل أن یضيء دربي و یراني في درجات العلا و العلم و الأخلاق، إلى من علمني كیف أحب 

الله و رسولھ الكریم و آل بیتھ، إلى من ھذبني على مكارم الأخلاق و علمني كی
أبي الحبیب الغالي حفظھ الله و دام علیھ الصحة و العافیة: لتظفر بخیر الدنیا و الآخرة

"و "سمیر "إخوتي الكرامأھدي ثمرة جھدي إلى 
  

إلى من اعتبرھا أختا و رفیقة في الحیاة  و كذلك أھدي ھذا العمل إلى كل الأھل

إلى كل عائلتي "مریومة"الكتكوتھ  ابنتھاو  " لكبيدةسهام  

محمود فرجاوي"ئي خاصة صدقاأو  أحبابيدون أن أنسى 
تسییر المدن بجامعة بسكرة"و إلى جمیع صدیقاتي طالبات 

  
الله عز و جل أن یعلمنا ما ینفعنا     سائلاإلى كل ھؤلاء أھدي ھذا العمل المتواضع 

أھدي عملي ھذا أو ثمرة جھدي إلى من قال فیھما سبحانھ و تعالى
تعبدوا إلا إیاه و بالوالدین إحسانا

إلى من سھرت اللیالي وامتصت العذاب من أجلي، إلى من ألبستني التحدي، إلى من 
غمرتني و كستني عطفا، إلى من رافقتني دعواتھا، إلى من رسمت من الابتسامة استراحة أمل تنیر 

طریقي أمي الغالیة الحبیبة حفظھا الله و رعاھا و أدام 

إلى من عرفت عنھ الصبر و المثابرة و أثقل كاھلي بأفضالھ، إلى من أحرق سنین عمره 
من أجل أن یضيء دربي و یراني في درجات العلا و العلم و الأخلاق، إلى من علمني كیف أحب 

الله و رسولھ الكریم و آل بیتھ، إلى من ھذبني على مكارم الأخلاق و علمني كی
لتظفر بخیر الدنیا و الآخرة

أھدي ثمرة جھدي إلى 

و كذلك أھدي ھذا العمل إلى كل الأھل

سهام  "  

إلى كل ھؤلاء أھدي ھذا العمل المتواضع       
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  العامة المقدمة

ستقلال كانت السبب الرئیسي قتصادیة التي عاشتها الجزائر بعد الإالتحولات السیاسیة و الإ إن

ستغلال غیر العقلاني للمجال ،و هو ما لى الإإ أدى الذين از في النمو الحضري غیر المتو 

من أجل تهیئة المجال و التقلیل من المشاكل  التسییرجعلها تهتم بالتنظیم العمراني و سیاسات 

السكن المنبثقة نتیجة سیاسة التصنیع و ظاهرة  أزمة و الإختلالات الناجمة و التي من بینها 

ر في كیفیة الحد من هذه الأزمة بالتفكیر بما و لهذا وجهت الدولة اهتمامها بالنظ النزوح الریفي

  . یسمى التحصیصات السكنیة 

الحضریة في  الأنسجةنماء إرافدا قویا و فعالا في تطویر و  التي تمثل  صات السكنیةالتحصی

الوسائل العملیة المتاحة في الوقت الراهن لتهیئة المدن  أهمالمدن الجزائریة ،باعتبارها واحدة من 

بصمات واضحة و ممتدة على مشهدها  تركتمفردات بنیتها الحضریة و قد  و في تشكیل

و  أشكالو بفضل الفاعلین العمومیون و الخواص تعددت .العمراني خاصة بعد فترة الثمانینات 

  .التحصیصات السكنیة في جو من التنافس بین القطاع العام و الخاص أنماط

بالتجهیزات و  أولتلبیة حاجیات السكان سواءا تلك المتعلقة بالسكن  التحصیصات جاءت

كل مت العملیة بعد ما ضمت الدولة ت ،التحتیة البنىالمرافق الاجتماعیة و الاقتصادیة و كذا 

 74/26المحیط العمراني و نزعها لمالكیها طبقا لمرسوم القانون رقم   المنتمیة إلى  الأراضي

 الأرضیةبتوزیع العدید من القطع  الأمرقد سمح هذا ، و 1یاطات العقاریةبتكوین الاحتالمتعلق 

  .لصالح المواطنین على شكل تحصیصات عمومیة و ترقیة عقاریة

 عبر سلسلة من الأخیرةسنة  45  خلال كغیرها من المدن الجزائریة توسعت مدینة المغیر

نماذج العمران حد أ اختیارو الخاصة و علیه تم  التحصیصات العمومیة البرامج السكنیة و

ضمن المحیط  )20(مدینة من منطلق العدد الكبیر لهاال،على نحو التحصیصات في  الأفقي

 .لهاالعمراني 

 

 

 

 

                                                        

  19،المتضمن تكوین الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات جریدة رسمیة رقم 12/02/1974المؤرخ في 74/26الامر )1(
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    :الإشكالیة

رغم الأهمیة القانونیة التي أولیت للتحصیصات السكنیة والتي تمنح فعالیة لها في إنتاج السكن 

وعلى ضوء هذا تمحورت الإشكالیة .الواقع یشهد عكس ذلكالمنظم و ذو النوعیة الجیدة إلا أن 

  :في التساؤلات التالیة 

  ماهو الوضع القائم الذي علیه التحصیصات السكنیة في لمدینة المغیر ؟*

  هل ساهمت التحصیصات السكنیة في تنظیم الحظیرة السكنیة و حسنت من التعمیر ؟*

ا التحصیصات ؟ و ما هي الأسباب التي ماهي مختلف النقائص و المشاكل التي تعاني منه*

  أدت إلى ذلك؟و كیف یمكن التدخل علیها و جعلها أكثر رقیا و فعالیة في المجال العمراني؟

  :الفرضیات 

  .التحصیصات السكنیة ساهمت في تنظیم المجال و حل أزمة السكن بفعالیة -

  .بنسبة قلیلةالتحصیصات السكنیة ساهمت في حل أزمة السكن و تنظیم المجال  -

  :الهدف من الدراسة

من خلال توفیر السكن یرة السكنیة ظفي تنظیم الحهو معرفة مدى مساهمة هذا الشكل العمراني 

على  أثرهاو ما تقدمه للمجتمع و الفرد و  الحضري المنظم و التقلیل من التعمیر الفوضوي

و ذلك من خلال تحلیل الوضع القائم للتحصیصات   الإیجابالبیئة الحضریة بالسلب و 

  .السكنیة بمجال الدراسة و تنظیم المدینة عن طریق التخطیط الجید للتحصیصات 

  :أسباب إختیار الموضوع

  .المتعلقة بهذا الموضوع فیما یخص مدینة المغیرقلة الدراسات  -

النمو المتسارع للمدینة و التنوع في الأشكال العمرانیة و محاولة معرفة مدى مساهمة هذا  -

  .نمو المدینة و تطور الحظیرة السكنیة بهاالشكل العمراني في 

:منهجیة البحث  

 مرحلة العمل النظري:

طلعنا على كل ما له علاقة بموضوع إجل تكوین ثروة معلوماتیة حول موضوع الدراسة أمن 

و الدراسات و رسائل الماجستیر الالكترونیة و مذكرات الماستر  الأبحاثالبحث من خلال 

.المطبوعة و الكتب ،الجرائد الرسمیة  
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  ت

 مرحلة العمل المیداني: 

:الاتصال بمختلف الهیئات الإداریة و التي لها علاقة بموضوع الدراسة و المتمثلة في   

   .المصلحة التقنیة لبلدیة المغیر -

   .الوكالة المحلیة للتسییر و التنظیم العقاري لمدینة المغیر -

  .مكاتب الدراسات الخاصة -

  . الاستمارة الإستبیانیة -

   .مدیریة السكن و التجهیزات العمومیة بالمغیر -

الاتصال المباشر مع إضافة إلى الخرجات المیدانیة للحصول على تفاصیل أكثر دقة من خلال 

  .المواطنین

إعتبرنا هذه المرحلة أطول وأصعب مرحلة و تحصیل حاصل لمجمل المراحل السابقة من خلال 

محاولة جمع مختلف المعطیات في جداول بالإضافة إلى الاستمارة الإستبیانیة و جعلها في 

فصول رئیسیة تمثلت صورة أكثر سهولة و تحلیلها بطریقة علمیة ،أین تمكنا من صیاغة ثلاثة 

  :في

.الإطار التشریعي للتحصیصات و أهم المتدخلون في إنجازها: الفصل الأول  

.دراسة تحلیلیة للتحصیصات السكنیة بمدینة المغیر: الفصل الثاني  

.لنماذج التحصیصات المدروسة المجالي الواقع:الفصل الثالث  
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 المقدمة العامة

   

الفرضیات                                                     الإشكالیة                              لهدف من الدراسة                              ا  

 السند النظري

 

تطور الإطار التشریعي للتحصیصات              أنواع التحصیصات                                             مفاهیم حول التحصیصات                               

 

خلاصة الفصل   ت السكنیة                                            في إنجاز التحصیصا المتدخلینأهم                            أصناف التحصیصات السكنیة          
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 السند التطبیقي

  

خلاصة الفصل                                   التطور التاریخي للتحصیصات                التحصیصات في مدینة المغیر      أصناف             التعریف بمدینة المغیر     

                                 السكنیة في مدینة المغیر                                                                                                    

  

  الشكل العام                                  توزیع المرافق في                                       الشبكات المهیكلة                         التخطیط العام للتحصیصات    

                     و مورفولوجیة التحصیصات                     التحصیصات المدروسة                              للعینات المدروسة                                          و بیئتها العمرانیة     

                                    

  المشاكل و النقائص التي تعاني         دافع حركیة السكان                         التركیب الاقتصادي للسكان                                    المؤهلات البشریة                   

                    منها العینات المدروسة                                                                                                                                                            

  الخاتمة العامة                                     خلاصة الفصل            و الحلول                 الإقتراحات  



 

 

 

 

 الفصل الأول

الإطار التشريعي للتحصيصات 

 السكنية و أهم المتدخلون في إنجازها

 

 



نجازھاإالمتدخلون في  أھمطار التشریعي للتحصیصات والإ ..........................الأولالفصل   
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:مقدمة  

قمنا التشریعیة و التطبیقیة المعمول بها ، الأحكامالخاص ب 684-83رقم  على المرسوم التشریعي عتمادبالإ

 إلى بالإضافة حول الموضوع المدروس ، أكثروضیح ت عطاءلإدراج مجموعة من المفاهیم بإفي هذا الفصل 

بمختلف ملامح التحصیصات السكنیة بهدف تشخیص الوضع القائم و ذلك من خلال منهجیة ترتكز  الإلمام

نواع ألها و  التشریعي الإطار و براز الجانب القانونيإ إلىساسا على مفهوم التحصیص و كذلك سنتطرق أ

  .متدخلون في انجاز التحصیصات السكنیةهم الأ الأخیرصیص و في االتح
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  :مفاهیم حول التحصیصات/1

   :التحصیصات حسب التشریعتعریف  /1-1

تستعمل  أنمهما كان موقعها من شانها  ،واحدةعدة قطع من ملكیة عقاریة  أوهي كل عملیة تقسیم لقطعتین 

  .1في تشیید بنایة 

  :الاصطلاحيالتعریف /1-2

تجزئة لملكیة عقاریة كبیرة على نحو حصص متفاوتة المساحة بهدف  أوكل تقسیم  بأنهیعرف التحصیص 

  .2صناعي ،نشاط معین ، سكني ،تجاري إلىنجاز مباني موجهة إ

  :قتصاديالتعریف الإ/1-3

و هي معالجة بالتجزئة  أرضیةالتحصیص عبارة عن عملیة مضاربة بیع قطع  أن قتصاد یرونالإ ءعلما

  .3 الأملاكعلى السلم الضریبي لنظام بائعي 

  :التحصیصات أنواع/2

:4تتنوع التحصیصات حسب الدور الذي تؤدیه أو الوظیفة الموكلة إلیها إلى ثلاثة أنواع رئیسیة هي  

تعد التحصیصات السكنیة فضاء مخصص للحیاة الیومیة للأفراد، حیث  :التحصیصات السكنیة / 2-1

نشطة أتستعمل في مختلف النشاطات الخاصة ، الراحة و الترفیه ، العمل و الحیاة العائلیة و امتدادها من 

عمومیة و جماعیة ، تحتل حیز من الأرض مزودة ببعض المرافق و الخدمات اللازمة للحیاة الاجتماعیة و 

، إضافة إلى بعض التجهیزات الضروریة للحیاة العمومیة من مؤسسات تعلیمیة و صحیة و دینیة  الصحیة

أي أن التحصیصات السكنیة عبارة عن مجال للمبادلات الاجتماعیة و استعمال للتجهیزات و استهلاك ... ،

  للخدمات

ضراء ، یمكن هي أماكن مخصصة للمجال الأخضر أو المساحات الخ:حدائقیةالتحصیصات ال/ 2-2

  أن نستغلها لغرض سكني إذا كانت ضمن منطقة مخصصة للسكن ، حسب ما تبرزه الوثائق التعمیریة 

                                                           
الذي  1991ماي  28الموافق ل 1411ذي القعدة عام  14المؤرخ في  176- 91،مرسوم تنفیذي رقم  91-26الجریدة الرسمیة رقم  1

 07المادة .شهادة التعمیر و رخصة التجزئة و شهادة التقسیم و رخصة البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسلیم ذلك  یفیاتكیحدد 

 962ص 
2 A.zucchlli-introduction a l’urbanisme opérationnel et a la composition urbaine. Volume 3 opu .Alger 

1984 ; p76 
3 Fernand bauyssou rt jean hygo, lotissement et division fonciers, paris 1982, p11 

4
كلفة  التعمیر  و الانعكاسات المجالیة و –بوشلوش عبد الغاني ، التحصیصات السكنیة في مدن فرجیوة ،میلة و القرارم الإطار القانوني  

علوم الأرض و الجغرافیة و التهیئة العمرانیة قسم التهیئة العمرانیة ،جامعة قسنطینة  ،مذكرة تخرج لنیل شهادة الماجستیر ،كلیةالاجتماعیة

  09ص .2009
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و هي التحصیصات المخصصة للمناطق الصناعیة أو مناطق النشاط  :صناعیةالتحصیصات ال/ 2-3

ةالتجاري و الحرفي وعادة ما تبرمج في مناطق بعیدة عن المناطق السكنی
1
.  

  :الإطار التشریعي للتحصیصاتتطور /3

كان ارتباط التحصیصات متعلق بمختلف الفترات و الأطر السیاسیة لنظام الحكم في البلاد حیث شهدت  

تأخرا ملموسا في إصدار القوانین المقننة للعملیة التعمیریة بصفة عامة و التحصیصات السكنیة بصفة خاصة 

  :حل لإصدار هذه التشریعات و هيو من خلال تتبعها یمكن التمییز بین عدة مرا

  :1974مرحلة ما قبل /3-1

 1974شهدت هذه الفترة الزمنیة قلة في التشریعات و القوانین المنظمة لعملیة التحصیص حیث أنه قبل سنة 

كانت التحصیصات السكنیة تنشأ انطلاقا من مداولة المجلس الشعبي البلدي ، و أمام تفاقم الأوضاع و 

السكن و الطلب المتزاید ضاعفت الدولة مجهوداتها قصد معالجة هذه الأزمة من خلال محاولة حل أزمة 

إقرار برامج سكنیة و مرافق عمومیة من مدارس و مستشفیات و حدائق و برامج خاصة للتنمیة التي مست 

  .العدید من الولایات بهدف خلق شروط التنمیة الاقتصادیة و الاجتماعیة في البلاد

لمداولة إلى موافقة رئیس الدائرة أو الوالي ، الذي یدقق في أصل ملكیة البلدیة لقطعة الأرض ثم تخضع هذه ا

المراد إنجاز التحصیص علیها ، بعدما یرخص له القیام بعملیة بیع القطع الأرضیة و التي یتولى كل من 

  .رئیس البلدیة أو نائبه تحریر عقود البیع للمستفیدین

لفترة تمیزت بقلة التشریعات التي تسهر على تنظیم عملیات تجزئة الأرض و و من هنا نستخلص أن هذه ا

  .مكانیات و الكفاءات بحكم أن البلاد حدیثة الاستقلالتحدید قواعد البناء فیها نظرا لقلة الإ

  :1990و 1974مرحلة ما بین  /3-2

الذي بمقتضاه أصبحت و  74/26تعتبر هذه الفترة هامة خاصة بعد صدور قانون الاحتیاطات العقاریة 

  البلدیة مالكة لمجمل الأراضي الواقعة ضمن محیط تعمیرها وتخصص لاستقبال استثمارات الدولة 

و كل ما یتعلق بعملیات التهیئة و التعمیر على ترابها، انطلاقا ) . 10المادة (و الجماعات العمومیة المحلیة 

 ذلك إما لغرض عمومي كونیو ) 2المادة (من استعمال و تخصیص الأراضي  فیما یعرف بمحیط تعمیرها 

بهدف بناء مساكن فردیة بمساهمة البلدیة عن طریق انجاز . للخواص أو بیعها على شكل قطع مجزأة 

.مخطط للتحصیص و مد مختلف الشبكات و السهر على إحترام المعاییر العمرانیة و المعماریة 

                                                           
1
كلفة  التعمیر  و الانعكاسات المجالیة و –بوشلوش عبد الغاني ، التحصیصات السكنیة في مدن فرجیوة ،میلة و القرارم الإطار القانوني  

الماجستیر ،كلیة علوم الأرض و الجغرافیة و التهیئة العمرانیة قسم التهیئة العمرانیة ،جامعة قسنطینة ،مذكرة تخرج لنیل شهادة الاجتماعیة

  10ص .2009
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إن للبلدیات الحق في تهیئة قطع الأراضي المخصصة للبناء و القیام ببیعها على أن یكون البیع علنیا و یتم 

ما "، حیث من خلال هذا الأمر تم توزیع )11(لة المجلس الشعبي البلدي كما ورد في المادة بعد ذلك مداو 

من أجل .ألف قطعة على القطاع الخاص  500ألف قطعة على القطاع العمومي و حوالي  600یزید عن 

یما قطعة أرض سنویا للخواص ف 2000إنجاز سكنات فردیة خاصة بعد تدخل وزارة الداخلیة و فرضها منح 

  "یعرف بظاهرة ضغط الأثریاء 

 76/28جل السیر الحسن للعملیة كالمرسوم التشریعي رقم أداریة من إمر بعدة مراسیم و تعلیمات تبع هذا الأأ

، حیث حدد لكل فرد ما راضي فیما یخص البناء للخواص ملاك الأ قاریةالع الاحتیاطاتالذي یتضمن تحدید 

، و ) 2المادة ( قصى أكحد  2م 400دنى من المساحة المبنیة و ألكل عائلة كحد  2م160و  2م 20یقارب 

العقاریة من خلال تمكینه للجماعات المحلیة من  الاحتیاطاتجابیات التي جاء بها قانون یلكن رغم الإ

لا إ.له تعلق بتوفیر السكن و التجهیزات المرافقة یلحصول على الاحتیاجات العقاریة المتناهیة خاصة فیما ا

صلیة ، لاسیما فیما یخص التبذیر و هدافها الأأعن  انحرفتالعقاریة البلدیة  الاحتیاطات أننه یلاحظ أ

ثقلت كاهل البلدیات أو دیون مالیة  منازعاتراضي ، تعمیر بدون مراقبة ، لأالاستهلاك غیر العقلاني ل

  الخ....

راضي المتعلق برخصة البناء و رخصة تجزئة  الأ 82/02و بعد ظهور القانون  رقم  1982ما في سنة أ

ول قانون في التشریعات الجزائریة قام باستحداث ما یعرف برخصة التجزئة و رخصة أللبناء، الذي یعتبر 

، حیث قام هذا القانون بتحدید ) 1المادة(، و تحدید كیفیة الحصول علیهما و مجال تطبیقهماالبناء 

لى الجماعات إذ كانت هذه العملیة تسند إراضي ،ة عملیات البناء و تجزئة الأجراءات اللازمة لمراقبة صحالإ

  .المحلیة و الهیئات العمومیة المؤهلة 

نجاز تجزئات یؤهل التعاونیات العقاریة لإ أنالعقاریة  الاحتیاطاتطار إیجوز للمجلس الشعبي البلدي و في 

  . ردیةدور الخواص هو تشیید منازلهم الف ىو یبق) 26المادة (

ي المنجز من طرف البلدیات التي كانت في ذلك الوقت ه همیة اللازمة بالأ جراءاتهذه الإحظى لم تلكن 

 82/304تبع بعدة مراسیم تنظیمیة كالمرسوم أن هذا القانون ألى إضافة بالإ الوحید لهذه التحصیصات ،

الذي یحدد كیفیات تطبیق هذا القانون و مختلف الملفات المرافقة لطلبات  1982 أكتوبر 09المؤرخ في 

نتاج التحصیصات كالمرسوم إخرى التي ساهمت في عملیة رخصة التجزئة و البناء و العدید من المراسیم الأ

  .یة هدافها و مهامها و مواردها المالأنشاء وكالات عقاریة محلیة و تحدید إالخاص ب 86/04التشریعي 

  :1990مرحلة ما بعد /3- 3

المشرع  أحترام حق الملكیة الخاصة ، و علیه بدإ كد علىأتور جدید للجزائر سصدار دإتمیزت هذه الفترة ب

ا مع الوضع الجدید ، و التي من خلالها تم نزع صلاحیات یالجزائري یصدر مجموعة من القوانین تماش

نتاج إثر كبیر على وتیرة أجراءات السوق ، حیث كان لهذه القوانین و الإ لاقتصادالسكن للبلدیات و تركها 

  :التحصیصات السكنیة و نذكر منها 
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 :01/12/19901المؤرخ في  90/29قانون التهیئة و التعمیر /1- 3- 3

ین أابلة للتعمیر ، راضي القالأ لاستغلالجاء هذا القانون بهدف وضع الشروط و القواعد اللازمة 

و تواكب مختلف نجاز التحصیصات إهادفة من الرخص و الشهادات ، التي تنظم عملیة  تضمن سلسلة 

 ة التعمیریة یتنظیم العمل تقنین ه مجموعة من المراسیم التشریعیة ، بهدفترافق المراحل التي تمر بها و قد

  :و التي من بینها نذكر

 ذ یعتبر هذا المرسوم من التشریعات إ :28/05/19912المؤرخ في91/175 تنفیذيالمرسوم ال

لى وضع الشروط المعیاریة الواجب توفرها في إالمهمة و المقننة لعملیة التحصیصات ، حیث یهدف 

كما قام . جل البناء و تحدید حقوق وواجبات كل من المجزئ و المستفیدأراضي من مشاریع تجزئة الأ

نجاز التحصیصات ،خاصة ما تعلق منها إبوضع المعاییر التقنیة الواجب توفرها في عملیات 

كمتطلبات المرور و شبكات الطرق، و میاه .نینة السكانأمن و طمبمتطلبات حفظ الصحة و الأ

 الخ...الشرب و الصرف الصحي و شروط التشمس و التهویة ،

  هو عبارة عن مجموعة من  :28/05/1991المؤرخ في  91/176رقم  التنفیذيالمرسوم

 : 3نشاء التحصیص نذكر منهاإالشهادات و الرخص التي یمكن من خلالها 

 :شهادة التعمیر 

من جمیع  الارتفاقاتو هي وثیقة قانونیة تسمح بعملیة التعمیر،تعین الحقوق في البناء و 

و المساحات  رض المعنیة من خلال دفتر الشروط و تنظیم الملكیاتشكال التي تخضع لها الأالأ

  .الخضراء

رض المراد تعمیرها، و للحیازة علیها یجب على المعني تقدیم ملف یشمل جمیع المعلومات عن الأ        

من خلال تحدید موقعها و مساحتها و حدودها ، یودع هذا الملف على مستوى المجلس الشعبي 

ذا كان مستوفي إا بدراسة الملف ، فالبناء و التعمیر التي تقوم بدورهلى مدیریة إالبلدي ، ثم یرسل 

ن یبین صاحب الشهادة أبعد .كل الشروط القانونیة تمنح شهادة التعمیر خلال الشهرین الموالیین 

  .م في هذه العملیة قامختلف عملیات التهیئة و الشبكات و الهیاكل المتوقعة التي ست

 ، لهغیر راضي على هذه المدة ذا كان صاحب الشهادةإتبقى شهادة التعمیر صالحة لمدة سنة، و 

ذا صدرت إعادة الدراسة و البحث من جدید خاصة إو لا یمكن  المدة،الحق في الطعن طالبا تمدید 

  .رخصة البناء المتعلقة بالعملیة المبرمجة

  

                                                           

1652ص ،، المتعلق بالتهیئة و التعمیر01/12/1990، مؤرخ في 90/29، قانون رقم 52/90الجریدة الرسمیة رقم   1  
2
 ، یحدد القواعد العامة للتهیئة و التعمیر،ص1991ماي  28، المؤرخ في 91/176، مرسوم تنفیذي رقم 26/91الجریدة الرسمیة رقمى 

953 .  
، یحدد كیفیات تحضیر شهادة التعمیر و 1991ماي  28، مؤرخ في 91/176، مرسوم تنفیذي رقم 26/91الجریدة الرسمیة رقم   3

  . 964رخصة التجزئة و شهادة التقسیم و رخصة البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسلیم ذلك ،ص
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 :1رخصة التجزئة 

  التحصیصات السكنیة ، تشترط لكل عملیة تقسیم ملكیة عقاریة  إنجازفي جباریة إوثیقة  تعد

  .و عدة ملكیات مهما كان موقعها أرضیة من ملكیة واحدة و مجموعة من القطع الأألى قطعتین إ

حكام التي یحددها مخطط و تنجز العملیة من طرف مكتب دراسات مختص، و تخضع رخصة التجزئة للأ

راضي الصالحة للتعمیر خاصة من حیث المساحات الموجهة راضي و ذلك حسب وفرة و قلة الأشغل الأ

، مع نسخة من عقد الملكیة مرفق  باسمهو موكله طلبا موقعا أیقدم صاحب التحصیص  أنو یشترط . لبناء ل

و وضع تصامیم ترشیدیة معدة  1/5000و أ 1/2000بعدة مخططات منها مخطط تصمیم الموقع على سلم 

رضیة المراد تجزئتها ، و منحنیات القطعة الأ ، تبین حدود و مساحة 1/5000 أو 1/2000على سلم 

رضیة المبرمجة، لى تحدید قائمة و مساحة القطع الأإضافة توصیل بمختلف الشبكات ،بالإالو نقاط التسویة 

و تقدیر كثافتها السكانیة و السكنیة و مخططات مختلف الشبكات ،و موقع البنایات المبرمجة و مراحل 

  .نجازها و شكلها العمرانيإ

الضروریة یرسل  و بعد التحقق من الوثائق البلدي،لى رئیس المجلس الشعبي إفي خمسة نسخ  یرسل الملف

جال التسلیم حسب صلاحیات التسلیم التي تكون على النحو آین تختلف ألى المدیریة المختصة إالطلب 

  :التالي

  .راضيالأ مخطط شغلشهر من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي بحضور أربعة أ - 

 .الأراضيرئیس المجلس الشعبي البلدي في غیاب مخطط شغل شهر من طرف أربعة أ - 

 .شهر من طرف الوالي بالنسبة للتجزئات الواقعة في المناطق الخاصة أربعة أ - 

و أهمیة وطنیة أشهر من طرف الوزیر المكلف بالتعمیر بالنسبة للمشاریع التي تكتسي أربعة أ - 

 .جهویة 

 .عدادفي طور الإداة التهیئة و التعمیر أذا كانت إقصى سنة واحدة في حالة ما الحد الأ - 

 .رفع دعوى قضائیة  أو السلمي الاعتراضو في حالة رفض الطلب یحق للمعني  - 

  :و تعد رخصة التجزئة ملغاة في الحالات التالیة

 شهرأشغال خلال ثلاثة ذا لم تتم مباشرة الأإ - 

 .قصىألاث سنوات كحد شغال خلال ثذا لم تستكمل الأإ - 

 :2رخصة البناء 

ل مالك لقطعة ذ ینبغي على كإو تحویل بنایة ضمن التحصیصات السكنیة ، أیشترط على كل تشیید   

ن یتقدم بطلب الحصول علیها مرفقا بكل من نسخة من عقد الملكیة و مخطط أرضیة ضمن أي تحصیص أ

  .طرف مهندس معماري معتمدلى مخطط كتلة  البنایة معدة من إضافة الموقع ، بالإ

                                                           
.نفس المرجع السابق 
1
  

.نفس المرجع السابق 
2
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لى مدیریة إرساله إیقوم بیودع الملف لدى المصالح المختصة لدى المجلس الشعبي البلدي ،الذي بدوره 

 المعاییر العمرانیة و المعماریة   كد من مدى مطابقته لمختلفأالتعمیر و البناء التي تقوم بدراسة الملف و الت

 ىسباب الرفض ، و یبقأالرفض مع تعدیل  أو ما بالقبولإو مختلف بنود دفتر الشروط ، فیكون ردها 

و طرق التسلیم وفقا لما جال آتحدد  أنعلى . لى العدالةإو اللجوء ألصاحب الطلب الحق في الطعن السلمي 

  :یلي 

ضي بالنسبة راشهر من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي بحضور مخطط شغل الأأثلاثة  - 

 .و الوزیرأالوالي  ختصاصاللمشاریع التي تدخل ضمن 

 .الولایةت المنجزة لحساب الدولة و آشهر من طرف الوالي بالنسبة للبنایات و المنشأربعة أ - 

 و جهویة أهمیة وطنیة أ شهر من طرف الوزیر المكلف بالتعمیر بالنسبة للمشاریع التي تكتسيأ ربعةأ - 

داة التهیئة و التعمیر في أذا كانت إفي حالة ما  رخصة البناء هو سنة واحدةقصى لتسلیم الحد الأ - 

لم یتم استكمالها في  أوشغال نجاز ، كما تعد رخصة البناء ملغاة في حالة عدم مباشرة الأطور الإ

  .نجاز أي بنایة داخل التحصیص بثلاثة سنواتإذ تحدد فترة إجال المحددة ،الآ

 :1شهادة المطابقة 

ن اقتضى أشغال التهیئة التي یتكفل بها أشغال البناء و أ انتهاءیتعین على المستفید من رخصة البناء عند 

التي تقوم مقام رخصة للسكن . حكام رخصة البناءأشغال المنجزة مع لأشهادة المطابقة ل ، استخراجمر ذلكالأ

یداع تصریح إشغال بالأ نتهاءایوما من  30حیث یقوم صاحب رخصة البناء بعد  الجمهور، استقبالو 

التي  ثم یرسل هذا التصریح في ملف مع كل التصامیم .البلديشغال لدى رئیس المجلس الشعبي الأ لانتهاء

ینة البنایة من طرف فرقة مختصة لى مدیریة التعمیر و البناء ،و بعد معاإستند في منح رخصة البناء علیها أ

حكام أشغال المنجزة مع جمیع المخططات و المعنیة و مطابقة الأم ممثلین مؤهلین عن مختلف المصالح تظ

  .و الرفض مع التعلیلأو یتم منح شهادة المطابقة .رخصة البناء 

نجاز إعبارة عن وسائل قانونیة و تقنیة في نفس الوقت ،ترافق عملیة  هيجمیع الرخص و الشهادات 

 بیئة علىجل الحصول ألیة التحصیص من التحصیص،و الهدف من هذه الشهادات و الرخص هو تنظیم عم

  حضریة منسجمة داخل التحصیص

 :الشروط دفتر  

 الوظیفیة الاتفاقیاتو  الالتزاماتتحصیص توفر دفتر شروط خاص به، یحدد للاللازمة من بین الضروریات 

،كما یحدد  جزاة ،و كذا الشروط التي تنجز بموجبها المبانيمراضي الذات المنفعة العامة المفروضة على الأ

  .تنظیم الملكیات و المساحات الخضراء ، و یعد حسب النموذج الذي یقرره الوزیر المكلف بالتعمیر

و حقوق كل من صاحب التحصیص و  التزاماتساسیة التي تحدد دفتر الشروط هو الوسیلة القانونیة الأ إن

د التي تحدد مجال كل واحد من خلال ترسانة من الموا. طر عمرانیة متمیزة أالمستفیدین منه، ضمن 

                                                           
.نفس المرجع السابق 
1
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الذي تعده وزارة السكن و على الشكل النموذجي  بالاعتمادعداده إین یقوم صاحب التحصیص بأ.منهما

ینجز دفتر الشروط من طرف الهیئة المكلفة بالتحصیص ،و یصادق علیه من طرف السلطات العمران ، 

لى الفصول إنه ینقسم أطلاع على مختلف بنوده ،یلاحظ و من خلال الإ .المعنیة عند تقدیم رخصة التجزئة

 :التالیة

  : عامة أحكام*

و جمیع المخططات قواعد التعمیر و البناء  احترامو المستفید، یجب على كل من منجز التحصیص،

 روط و رخصة التجزئة و التقید بشروطو مختلف البنود الواردة في دفتر الش) POS ,PDAU(العمرانیة 

المرافق و المناظر الطبیعیة و  إحرامشغال التجزئة و البناء و أو تحمل جمیع تبعات .الصحة و النظافة 

  .91/176من المرسوم رقم ) 11(بموجب المادة .التراثیة و العمرانیة 

  :تقدیم التحصیص*

رضیة المعنیة للأذات المنفعة العامة ، بالنسبة العملیة  تفاقیاتالاو  لتزاماتالایحدد دفتر الشروط  - 

  .بالتطویر العمراني

یحدد مجال تطبیق دفتر الشروط الذي یكون على كافة التحصیص الذي تمت المصادقة علیه ، و یلحق  - 

  .رضیة من التحصیصأبجمیع عملیات نقل الملكیة لكل قطعة 

  .رضیة و مساحتها و حدودها و موقعهاصل ملكیة الأأ یعین كل من - 

  اتجة عن عملیة التجزئة و مساحة كل واحدة منها و حدودها یحدد عدد القطع الن - 

التي تقع على عاتق كل من المحصص و المستفید فیما یخص یحدد دفتر الشروط الواجبات و الشروط  - 

  .البناء و عملیة التعمیر

  :شغال التهیئة العمرانیة و التجهیزات الواقعة على عاتق المحصصأ* 

عمال التهیئة العمرانیة و التجهیزات الواقعة على عاتقه أجال المحددة كل نجاز و في الآإب یتعهد المحصص

  :و المتمثلة في 

                   التوقف،ماكن أنجاز الطرق و إو  العامة،عمال الحفر و التسویة أالقاعدیة الخارجیة و  البنیة -  

       و. شبكات الصرف الصحي و میاه الشرب و الكهرباء و الغاز و الهاتف و وسائل ضد الحریق و

     جراءات الكفیلةعلى تسهیل ربط كل القطع المكونة للتحصیص بهذه الشبكات ، و وضع الإ السهر 

 .خیرة مع الشبكات الرئیسیة خارج التحصیص بربط هذه الأ

لى توفیر بعض المساحات إضافة بالإ. شجار على حافة الطرق المساحات الخضراء و غرس الأ - 

 .خیرة نجاز هذه الأإمرافق عمومیة و المساهمة في بعض تكالیف  لاستقبال

راضي شغال خاصة و ممیزة لحصر الموقع و خصائصه الطبوغرافیة بهدف تحسین شغل الأأالقیام ب - 

 .نجاز البنایاتإو كذا تسهیل عملیة  استعمالهاو 
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دفتر الشروط من بنود و معاییر تقنیة ، و  مضمون و محتوى  باحترامالتحصیص  صاحبیلتزم  - 

 .مختلف المعاییر و المخططات العمرانیة 

لى غایة إنشائها إعلى مختلف التجهیزات التي یقوم ب یتوجب على صاحب التحصیص المحافظة - 

یسهر . جمعیة لتسییرها أ تنشین أرضیة كثر من نصف القطع الأأبیع  وأتسلیمها للهیئات المعنیة ،

 .المخالف للقانون  الاستغلالرضیة الشاغرة من رمي النفایات و كل هؤلاء على حمایة القطع الأ

  :شغال التهیئة العمرانیة و التجهیزات الواقعة على عاتق المستفیدین أ*

  . ن وجدتإة یشغال الحفر الضروریة للبناء ، و كذلك الطرقات الداخلأ -

  الخ...وكات الصرف الصحي و میاه الشرب و الكهرباء شب منة یالداخلنجاز مختلف الشبكات إ - 

شروط  إحرامشغال و عملیة من الأ انتهاء كللى طبیعتها بعد إرضیة عادة الأإیجب على المستفید  - 

  النظافة و الصحة العمومیة 

 أو المحددة من طرف مخطط التهیئةماكن المخصصة لذلك و تم في الأوساخ تن رمي النفایات و الأإ - 

  البلدیة 

  و قواعد التعمیر و البناءحكام دفتر الشروط نجاز بنایته طبقا لأإیتعهد المستفید ب - 

من طرق و ساحات التحصیص مع مراعاة شروط الأ استعماللحق في او المقاول المنجز أللمستفید  - 

  و النظافة 

شغال التي ضرار الناتجة عن الأبقصد تعویض الأ لى صاحب التحصیصإیمكن للمستفید الرجوع  - 

  خیر و العكسیقوم بها هذا الأ

یخضع المستفید لقرارات الجماعات المحلیة ،كما له الحق في التمتع بمختلف المناظر الطبیعیة و  - 

  .افذ و الطرق و الساحات العامة في كامل التحصیصنمختلف الم استخدامالتراثیة و 

  :لحصصشروط التنازل عن ا* 

  .رضیة خاضعة لشهادة تمنح من قبل السلطات المختصة الأیجار القطع إو أن بیع إ - 

شغال أنجاز مختلف إن تسجیل عقود البیع و نقل الملكیة مرهون بقرار رخصة التحصیص و مدى إ - 

من المرسوم  25المادة (المدرجة في ملف رخصة التجزئة حكام التهیئة ، و تنفیذ الشروط و الأ

91/176.(  

  :حكام التعمیر و التهیئة المعماریةأ*

 مواصفات خاصة بالبناء: 

 .سطبلات و المخیمات نجازات المؤقتة و المداجن و الإالإ منع - 

 .جل التنقیب على الموادأمنع الحفر من  - 

ماكن التوقف للمحافظة على جودة أمنع رمي النفایات و فضلات مواد البناء في الطرق و  - 

 .التحصیص
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قواعد  إحراممع قصى أكحد  0.60: رض حدد في جمیع دفاتر الشروط بستلاء على الأالإمعامل  - 

 .التعمیر

 .قصىأكحد  2.00و  1.76راضي یحدد ما بین معامل شغل الأ - 

مع وجود  للاستعمالمكانیة ترك سطح قابل إمع ) 2+ابقط(رتفاع البنایات محدد على العموم ب إ - 

 .المائلةراضي في الأ الاستثناءاتبعض 

رضیة للبناءات ذات الوظیفة السكنیة ، كما یجوز الترخیص ن تستغل جمیع القطع الأأیجب  - 

 .طار ما یسمح به التشریع المعمول بهإ المهني في أوفي النشاط التجاري  باستغلالها

ن تشید جمیع البنایات وفق نمط الفیلا و بمواد صلبة تضمن من سلامتها و دیمومتها أیجب  - 

 ...)جر المسلح ، الحدید، الآ تسمنالإ.(

تقل المسافة الفاصلة بین الواجهة التي تحتوي على فتحات و حدود القطعة المجاورة عن  ن لاأیجب  - 

 .م 4

 یمنع رمي الفضلات و مخلفات البناء في المساحات الخضراء و الساحات العمومیة، و كل ما - 

صلاح إ من التجهیزات العمومیة ، یجبر المستفید على يأتلاف إو یساهم في أیخالف ذلك 

 لى ما كانت علیهإعادة الحالة إضرار و الأ

  :الوحدة و التناسق المعماري*

شكال و مواد البناء من حیث الأندماج في واجهات المباني إن یكون هناك تناسق و تكامل و أیجب  -     

  .قواعد البناء و التعمیر احتراملوان مع و حتى الأ

  و الاستمراریة الاتصالیة أحترام كل من مبدإ -     

ن یكون تسییجها یتوافق أم عن حدود القطعة على 2: حترام مسافة التراجع والتي تحدد في الغالب بإ -     

  .91/176من المرسوم رقم  29كام المادة أحمع 

  20/06/2008المؤرخ في  15/08القانون رقم  /2- 3- 3      

، و قد جاء هذا القانون لوضع حد لحالة الفوضى التي :1نجازهاإتمام إ مطابقة البنایات و  یحدد قواعد       

نجاز البنایات و عدم مطابقة المنجز منها إتمام إیشهدها المحیط العمراني ، خاصة فیما تعلق بعدم 

طار مع السهر على ترقیة المظهر الجمالي للإ استغلالهاشغالها و أللتشریعات العمرانیة ، و تحدید شروط 

ن أكد هذا القانون على أ، حیث  إكمالها خاصة ما تعلق منه بحالة الواجهات و درجة) .01المادة ( المبني 

كما قام هذا ) . 12المادة(طار المبني من الصالح العام، یجب المحافظة علیه و ترقیته المظهر الجمالي للإ

حكام خلال بالأجراءات كفیلة بمطابقة البنایات المنجزة و تسویة وضعیتها القانونیة دون الإإلقانون بوضع ا

من خلال تحدید الطرق و السبل الكفیلة بتمكینها من الحصول على . التشریعیة و التنظیمیة الساریة المفعول

ة عملیات البناء و التعمیر داخل التجزئات كد هذا القانون على كیفیة مراقبأخیر و في الأ. شهادة المطابقة 

                                                           
   19، یحدد قواعد مطابقة البنایات و إتمام انجازها،ص20/06/2008مؤرخ في  15/08، قانون رقم 44/08الجریدة الرسمیة رقم   1
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نشاء تجزئات سكنیة بدون إالسكنیة و مختلف العقوبات التي تسلط على المخالفین ، خاصة فیما تعلق ب

  .ه التجزئاتذو القیام بتشیید بنایة داخل هأرخصة ، 

 : 19901نوفمبر18المؤرخ في90/25قانون التوجیه العقاري/3- 3- 3

حتكار البلدیات للمعاملات العقاریة في المجال الحضري ، و قدس حق الملكیة إ لغاءإو هو الذي قام ب

عطى هذا القانون الحریة المطلقة للخواص أجحف عند نزعها، و معویض العادل و غیر التالخاصة ، و ال

تقوم بها ما العملیات التي كانت أراضي العامرة و القابلة للتعمیر،في المعاملات العقاریة المتعلقة بالأ

صطلح علیه بالوكالات المحلیة للتنظیم و التسییر ألى ما إفي هذا القانون  تسندأالجماعات المحلیة ،فقد 

ذا ما تعلق إالبلدیات ،خاصة  و التي تحتكر جمیع المعاملات العقاریة التي تقوم بها) .73المادة(العقاري 

ن الوكالة أذ إ. و ما یعرف بالتحصیصات أجل بناء مساكن أراضي على الخواص من مر بتوزیع الأالأ

، و تهیئتها و مدها راضيالأ ساسي على عملیة تجزئةالمحلیة للتنظیم و التسییر العقاري هي المشرف الأ

الممثل الوحید للجماعات المحلیة في هذه العملیة، فهي تقوم  اعتبارهامن  انطلاقاو ذلك . بمختلف الشبكات

  .خیرةسم و لصالح هذه الأإنجاز التحصیصات السكنیة بإب

  :19902دیسمبر  22المؤرخ في  90/405و قد حدد المرسوم التشریعي رقم 

للتنظیم و التسییر العقاري، و التي تنشا من طرف المجالس الشعبیة البلدیة و  محلیة حداث وكالاتإقواعد  

في البدایة تقتصر على حیازة ین كانت مهمتهما أ). 1المادة (بالتعاون فیما بینهما  أو، كل على حدا الولایة

بعد لتصبح فیما ).2المادة (جمیع العقارات و الحقوق العقاریة المخصصة للتعمیر لحساب الجماعات المحلیة 

س مالها أدارة ، لها ر إعبارة عن مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي تجاري، تدار من طرف مجلس 

لتنظیم و التسییر العقاري، من خلال ضم مختلف الوكالات المحلیة الخاص، و تعرف بالوكالة الولائیة ل

  .البلدیة في وكالة واحدة على مستوى الولایة

ن الوكالة الولائیة للتنظیم و التسییر العقاري إف 90/405و منه و بحسب قانون التوجیه العقاري و المرسوم 

 اقتناءنطلاقا من عملیة إ. شراف علیهاالإ نجاز التحصیصات وإهي الهیئة العمومیة الوحیدة المخول لها 

  .لى تسلیم العقود للمستفیدینإ، وصولا رضیة ، مرورا بمختلف مراحل الدراسة و التجزيء و التهیئة الأ

عطى قانون التوجیه العقاري الحریة المطلقة للخواص في مختلف المجالات العقاریة، و منه مساهمتهم أكما 

ن كانت أفبعد . و على شكل تعاونیات عقاریةأنجاز التحصیصات ، سواء بشكل فردي إفي عملیة التعمیر و 

  .صبح للخواص دورهم في العملیةأالدولة هي المخطط و المنجز و المسیر 

  :صناف التحصیصات السكنیةأ/4

:كالتالي  حسب الطبیعة العقاریة للأراضي یةصنفت التحصیصات السكن      

                                                           

1 .1560 ، ص، متعلق بالتوجیه العقاري1990نوفمبر  18، مؤرخ في 90/29، القانون رقم 49/90الجریدة الرسمیة 
  

2
وكالات محلیة  إحداث، یحدد قواعد 1990دیسمبر  22،المؤرخ في  90/405، المرسوم التشریعي رقم 56/90الجریدة الرسمیة رقم   

   1803للتنظیم و التسییر العقاري الحضري و تسییر ذلك ،ص
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  :التحصیصات العمومیة/1- 4

المتمثلة في  نجازها هي السلطات المحلیةإن الهیئة المكلفة بأأي و المقصود بها تحصیصات الدولة 

ا بتهیئة مو ذلك بقیامه للتسییر و التنظیم العقاریین الحضریین كل من البلدیة و الوكالة المحلیة

 .الطرق و الشبكات المختلفة بینما السكن یشید من طرف السكان

  :الخاصةالتحصیصات /2- 4

    نجازها من طرف الخواص في فترات مختلفة و بطرق متباینة ، كان للجانب إتحصیصات تم  و هي     

  :هما ساسیینألى قسمین إالقانوني دور كبیر في تقسیمها 

وهي تحصیصات خاصة تستجیب للشروط القانونیة المعمول بها في میدان  :1تحصیصات شرعیة  - أ

مام الخواص لمشاریع الترقیة العقاریة تجدد أفبعد تحریر السوق العقاریة و فتح  المیدان . التعمیر

  :نواع التحصیصات الخاصة و المتمثلة فيأو ظهرت كل  1986عهدها بعد سنة 

نجازها المحصصین الخواص و ذلك عن طریق تهیئة إیقوم ب: راضيتحصیصات الترقیة العقاریة للأ /1-أ

 نجاز السكن فیكون من طرف السكانإ المختلفة بینماالطرق و الشبكات 

إنجاز التحصیص فقط بل على تدخل المرقي هنا  لا یقتصر :تحصیصات الترقیة العقاریة السكنیة/2-أ

 .تشیید المساكن بطریقة راقیة جدا إضافة إلىتهیئة الطرق و الشبكات المختلفة ب، یقوم

تباع نفس إنجاز التحصیص بشكل جماعي، بإیكون تدخل الخواص في  وهنا :التعاونیات العقاریة/3-أ

  .راضينجاز تحصیصات الترقیة العقاریة للأإطریقة 

 :تحصیصات غیر شرعیة- ب 

  غیر السلیمة، شیدت بطریقة فوضویة من طرف الخواص ، بصفتها القانونیة تتمیز هاته التحصیصات     

ن الفرق أحیاء الفوضویة المعروفة، غیر لذلك فهي تنتمي لنمط الأعمال التهیئة، أدنى راضي تفتقد لأأفوق 

  .حیانلى الطابع المعماري الراقي الذي یمیز مبانیها في كثیر من الأإضافة إیكمن في حداثتها 

و في الأخیر یمكن تلخیص أصناف التحصیصات السكنیة بنوعیها العمومیة و الخاصة في الشكل رقم 

  :الموالي) 01(

  

  

  

  

  

  

                                                           
1
مذكرة لنیل شهادة الماستر في تسییر  - القطاع الحضري زواغي عین الباي–في مدینة قسنطینة قلعي نجوى،تهیئة التحصیصات السكنیة   

  .21و ص 20 ص.التقنیات الحضریة ،تخصص تسییر المدینة و التنمیة المستدامة 
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 لسكنیة بنوعیها العمومیة و الخاصةصناف التحصیصات اأ):01(الشكل 

                                                                  

 

 

 

 

 

    

  

  

  

  

  

  

  )2018فیفري (إنجاز الطالبة   من                                                                      

  

  

  

 التحصیصات السكنیة

 تحصیصات خاصة تحصیصات عمومیة

شرعیةتحصیصات  تحصیصات غیر شرعیة  تحصیصات الوكالة تحصیصات البلدیة 

تحصیصات الترقیة 

راضيالعقاریة للأ   

تحصیصات الترقیة 

ریة السكنیةاالعق  التعاونیات العقاریة 

اجتماعیةتحصیصات  تحصیصات ترقویة   

اجتماعیةتحصیصات   
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  :نجاز التحصیصات السكنیةإهم المتدخلین في أ/5

و مدها بمختلف الشبكات و تهیئتها تتم من طرف هیئة عمومیة متكفلة  لى قطعإراضي ن تقسیم هذه الأإ

  .و عن طریق تدخل الخواصأنجاز التحصیصات إب

  :المتدخلون العمومیون/5-1

خیرة بتوفیر مختلف الشبكات بینما ته الأاتجزئة من طرف السلطات المحلیة ،حیث تقوم هنشاء إو هي 

  :نشاء المسكن و نجد في هذا الصنف نوعین هماإالسكان یتكفلون ب

،و هي الموجه و المسیطر و المتدخل الوحید هي الهیئة الممثلة للسلطات المحلیة :البلدیة /1- 1- 5

المتضمن  1974فیفري  20المؤرخ في 74/26حیث بعد صدور الأمر .في كل النشاطات العقاریة 

في محیط  الواقعةلتكوین إحتیاطات عقاریة لصالح البلدیات الذي مكنها من ضم مجمل الأراضي 

 .تعمیرها العمومیة منها و الخاصة

هي مؤسسة عمومیة ذات طابع :للتسییر و التنظیم العقاریین الحضریین  عقاریةالالوكالة /2- 1- 5

جانفي  03المالي ،ظهرت في الجزائر في  الاستقلالتتمتع بالشخصیة المعنویة و  اقتصادي

،حیث من أكبر مهمة تولتها هي  الذي حدد أهم أهدافها و مهامها 04-86بمقتضى المرسوم 1986

ات أو الحقوق العقاریة المخصصة للتعمیر لحساب الجماعات المحلیة ،و تنف حیازة و نقل جمیع العقار 

  .العملیات المتعلقة بالتنظیم العقاري

صناعي و تجاري مؤسسة عمومیة ذات طابع  هي: الوكالة الوطنیة لتحسین السكن و تطویره/3- 1- 5

المالي،  الاستقلالتقوم الوكالة بمهمة المرفق و تتمتع بالشخصیة المعنویة و . بهوفقا للتشریع المعمول 

  :أهدافهاو من بین  12/05/1991المؤرخ في  148- 91هي حدیثة النشأة ظهرت بمقتضى المرسوم 

  .و تطویرها ترویج السوق العقاریة -

  .القضاء على السكن غیر الصحي -

  .تحدیث الأنسجة القدیمة و إصلاحها -

  .غییر البیئة الحضریةت -

  .إنشاء مدن جدیدة-

  )، المواطنونالمقاولون(العاملین في الأسواق العقاریة  باتجاهتطویر الإعلام و نشره على نطاق واسع  -

المؤرخ في  93/76بموجب القرار التنفیذي  أنشأ: دیوان الترقیة و التسییر العقاري/4- 1- 5

في علاقاتها مع  تجارة لل و هو مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي و تجاري، تعد 23/10/1976

  :و من مهامها.الغیر و تخضع لقواعد القانون التجاري

 الترقیة العقاریة  - 

 . و صیانتهاإلیها  الاعتبارتأدیة الخدمات قصد ضمان ترمیم الأملاك العقاریة و إعادة  -

 .التنازل علیها أوالمهني و التجاري و الحرفي  الاستعمالإیجار المساكن و المحلات ذات  -
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 .الأملاك العقاریة التي تسیرهاتحصیل مبالغ الإیجار و الأعباء المرتبطة بالإیجار و التنازل عن  -

الأمثل لمجمل المجمعات السكنیة العقاریة التي  الاستعمالتنظیم جمیع العملیات التي تستهدف  -

  .تسیرها و تنسیق ذلك

  :المتدخلون الخواص /5-2

و یقوم بإنجاز تحصیصات الترقیة العقاریة للأراضي و ذلك بتهیئتها بالطرق  :المحصص العقاري/1- 2- 5

  .البناء على عاتق المستفید ىمختلف الشبكات و یبق

یقوم بإنجاز تحصیصات الترقیة العقاریة السكنیة بإنتاج نمط جدید من  :المرقي العقاري/2- 2- 5

العمراني،له مظهر عمراني موحد و راقي حیث یقوم المرقي بتهیئة  الانسجامالتحصیصات یتمیز بالتناسق و 

على المقاول و ذلك  عتمادبالإفي البناء  الانطلاقالتحصیص و ربطه بمختلف الشبكات كمرحلة أولى ثم 

  .لحصول على رخصة البناءبعد ا

 اقتناءنجاز التحصیص بدءا من إالخواص في مجموعة من شراك إ افیه نجد :التعاونیات العقاریة/3- 2- 5

  .لى تهیئة الطرق و مد مختلف الشبكاتإرضیة الأ

  الفاعلون في منظومة التحصیصات السكنیة:)02(الشكل 

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  ).2018فیفري (إنجاز الطالبة  من                                                                       

  

 الفاعلون في منظومة التحصیصات

المدنيالمجتمع   القطاع الخاص الهیئات العمومیة 

المجلس الشعبي -  

 البلدي

الوكالة المحلیة للتنظیم - 

 و التسییر العقاري 

مرقون عقاریون-    

تعاونیات عقاریة-   

 محصصون غیر- 

المستفیدون -   

لجان الأحیاء-   

 جمعیات مدنیة- 
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  خلاصة الفصل

  :جملة التطورات المتعلقة بالإطار التشریعي للتحصیصات استخلصنا النتائج التالیة  إلىبعد التطرق 

  التحصیصات  مساهمته في إنجاز و1974سیطرة القطاع العمومي في الفترة الأولى بعد. 

  و التي كانت منعرجا حاسما في تاریخ 1974العقاریة سنة  الاحتیاطاتظهور قانون

 .التحصیصات

  أهمیتها  اختلفتمرت التشریعات المنظمة لعملیة إنتاج التحصیصات السكنیة بعدة مراحل 

 .من فترة إلى أخرى 

 تعدد أنواع التحصیصات السكنیة و أصنافها. 

  قوانین جدیدة لسیاسة التعمیر في الجزائر بظهوركتحول جذري  1990كانت فترة ما بعد. 

 تعدد المتدخلین في إنجاز التحصیصات السكنیة. 



 

 

 

 الفصل الثاني

دراسة تحليلية للتحصيصات السكنية 

 بمدينة المغير
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:تمهید  

إلى  ، بحیث تطرقنا في البدایةالواقع المجالي للتحصیصات السكنیة في مدینة المغیرسنتناول في هذا الفصل 

تطور التاریخي ال . مختلف أنماط السكن الموجودة بها ،ثم أصناف التحصیصات ثممدینة المغیر التعریف ب

  .للتحصیصات السكنیة بالمدینة

  :بمدینة المغیر التعریــف/1

  :المغیـر مدینة المغیر ـة تاریخیـة عنحلم/1-1

، كثرة المیاه بالمنطقة  حتمالاتلااإلى كثیر من  اشتقاقهالحالي لمدینة المغیر ،یحتمل في  الاسمإن 

و كذلك قرب المغیر من شط ملغیغ و بحكم موقعها ) یغیر  –الماء ( قدیما ،و إسم المغیر ینقسم إلى قسمین 

 .أهالیهـا یقومون بغارات على تلك القوافل القوافل تمر على المنطقة و كان الجغرافي كانت

قبائل الزیانیین  مجيءن بإسم بنورینة و لكن بعد سكانها یلقبو ،منطقة المغیر لم تعرف وجود الرومان بها 

تقرت عاصمة لهـم ، و قـد حكمهم بن  اتخذواأمروا قبائل المنطقة على الهروب نحو بسكرة و ورقلة ، حیث 

بن ریغة  إبراهیمیوسف بن عبد االله و ابن 
1
.  

و عند ) ، ثقافة علم (خاص ر و أثنـاء وصول المسلمین تحت قیادة حسن بن نعمان أعطى للمنطقة شعا

 .و حروب ضـده إلى غایـة استقلال الجزائر بانتفاضاتالفرنسي لهذه المنطقة قام السكان  الاحتلال

  :المغیر ةمدینع الجغرافي لـالموق/1-2

و هي منطقة  و هي مقر للدائرة تقع جنوب الأطلس الصحراوي تنتمي بلدیة المغیر إلى ولایة الوادي،

  . ه15320تتربع على مساحة تقارب  م على مستوى سطح البحر 1.51إلى منخفضة إذ یصل الانخفاض 

یحدها من الجهات الأربعة تلال رملیة و بعض الهضاب
2

 

  :تقع بلدیة المغیر في الجهة الشرقیة لولایة الوادي، یحدها من :الموقع الإداري/1-3

  بلدیة أم الطیور:الشمال 

  بلدیة الحمرایة:من الشرق 

  خلیلسیدي :من الجنوب

أولاد حركات :من الغرب
3
.  

  

 

                                                           
1

 02 ص"المصلحة التقنیة للبلدیة "بطاقة تقنیة 
.بطاقة تقنیة ،مرجع سابق 
2
 

.بطاقة تقنیة ،مرجع سابق
3
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 الموقع الإداري لمدینة المغیر

 

  (2018)مونوغرافیا ولایة الوادي

دراسة تحلیلیة للتحصیصات السكنیة بمدینة المغیر...................................

الموقع الإداري لمدینة المغیر): 01(خریطة رقم

مونوغرافیا ولایة الوادي:المصدر                                                    

....................................الفصل الثاني  
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  : الدراسة الطبیعیة/1-4

:تضاریس و طبوغرافیـة المنطقــة  / 1-4-1  

وادي ریغ عامة ،في الشطوط و بعض الهضاب و التلال الرملیـة و تتمثـل تضاریس منطقـة المغیر خاصة 

المنتشرة على البلدیـة ،و هي عبارة عن تراكمات بفعل عوامل مناخیة مختلفة و هي سهلـة التآكل نتیجة المـواد 

.الهشـة المكونة  لهــا   

على مستوى البحر  الارتفاعاتمن المساحة الإجمالیة أما % 10تتمیز المنطقة بالكثبان الرملیة و تشمل 

،و هذا في الجهة الشمالیـة و الغربیـة من البلدیـة، و كلما تقدمنا نحو الشرق تبدأ ) م 28(+فتتغیر من  

ا على تكوین مجاري مائیة و ساعـد كثیر  الانخفاضو هذا ) م 25-(حتى یصل إلى شط ملغیغ  بالانخفاض

و هي أهم مورد مائي یشغل في الفلاحة " وادي ریغ" ، و" وادي الذكار"و "  واد الملاح" بعض الأودیة مثل 

القوق "كلم و تنبع القناة من أعالي قریة  150و تستعمل كذلك لتصریف المیاه و في معالجة الأملاح طولها 

%02یقدر بـ  بانحداربدائرة المغیر "  شط مروان" إلى غایة" لولایة ورقلة 
4
.  

:جیولوجیــة و جیـو تقنیـة المنطقـة /1-4-2  

تكمن أهمیة الجیولوجیة و الجیو تقنیة في معرفة طبیعة الأرضیة و العوامل الفیزیائیة و الكیمیائیة التي یمكن 

الصالحة و یغلب على أن تسبب أضرار للبنایات كذلك یمكننا أن نعرف الأراضي الصالحة للبناء ة غیر 

تكوینات الزمن الرابع خاصة المكونة من الرمل و الطین الرملي إضافة إلى توضعات الزمن " المغیر"منطقة 

الثالث المكون من الكلس ، الطین الرملي و السیلیس
5
.  

قط لهذا إن المعلومات التي نستخرجها أو نستنتجها من الخریطة الجیولوجیة القادمة تبقى سطحیة و تقریبیة ف

إستنادا إلى تحالیل التربة المتوفرة و التي أجریت بالمنطقة .یلجا المختصون إلى الاستعانة بتحالیل مخبریة 

 2.5و بعض الأحیان  2سم/كغ 02الى01نجد بان قوة تحمل الأرضیة بمنطقة المغیر تتراوح ما بین 

  .2سم/كغ

  :الخصائص المناخیة /1-5

رة في نشأة المدن و في اتجاه محاور نموها خاصة هندسة مبانیها و طرقها، حد العوامل المؤثأیعتبر المناخ 

 كذلك تأثرها إلى حد كبیر بدرجات الحرارة و اتجاهات الریاح و تذبذب الأمطار و هذا ما هو ملاحظ في

  .المناطق الصحراویة

                                                           

15، ص2013و التعمیر  تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة  4  
دراسة حالة مدینة –دراسة تحلیلیة في إطار معاییر التنمیة المستدامة "ویة القدیمة ناثر التوسعات العمرانیة الحدیثة على الأ طلحة فطوم، 5

   36ص- المغیر
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إن كمیة تساقط الأمطار متغیرة حسب الفصول و السنوات ، و هي تلعب دور مهم  :التساقط/ 1-5-1

یعتبر تساقط الأمطار  في الصحراء عموما و  فلاحيالفي تزوید الطبقات الباطنیة بالمیاه و في تنشیط القطاع 

  .نادرا و متذبذبا و غیر منتظم فیمكن أن تسقط في أي فصل و التنبؤ بها یظل محل الصدفة

لا )1992- 1975(ل المنحنى الموالي نلاحظ أن مجموعة التساقطات السنویة للفترة المدروسة خلا منو 

ملم و أدنى  7بحیث بلغت أعلى نسبة تساقط في شهر فیفري  1975ملم هذا بالنسبة لعام 32.2تتعدى 

  .ملم في شهر ماي و جویلیة و أوت 0نسبة له 

ملم حیث بلغت أعلى نسبة تساقط في شهر 19نلاحظ مجموعة من التساقطات السنویة  1992أما في سنة 

  .ملم في أشهر ماي ، جویلیة وأوت0ملم و أدنى نسبة له 5سبتمبر 

  .و منه نلاحظ إن نسبة التساقط انخفضت وهذا یعني أن هناك عوامل مؤثرة على المناخ

  دینة المغیرمعدل التساقط في م:)03(الشكل رقم 

  

  2013المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر معالجة الطالبة بناءا على معطیات :المصدر                        

ختیار مواد البناء و الأشكال الهندسیة له و مدینة إدرجات الحرارة تلعب دورا كبیرا في  :الحرارة/1-5-2

 ).03الشكل (و جاف كما هو موضح فيالمغیر تعتبر منطقة صحراویة تمتاز بمناخ حار 

من خلال المنحنى السابق نلاحظ ان هناك تباین في درجات حرارة السنة ،حیث یصل الحد الأدنى لها في 

درجة  40(لى أقصى درجاتها في شهر جویلیة حیث تصل إلى إو ترتفع ) درجات مئویة 4(شهر جانفي إلى 

  .درجة مئویة  22و یفوق المعدل السنوي) مئویة
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  درجات الحرارة في مدینة المغیر: )04(الشكل رقم 

  

  2013المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر معالجة الطالبة بناءا على معطیات :المصدر                         

إن الاتجاه السائد للریاح من أهم العوامل المؤثرة عند اختیار موقع المنطقة السكنیة  :الریاح/1-5-3

الأخذ بالحسبان بان التضاریس الأرضیة للموقع تؤثر لیس على الطبیعة الحراریة فحسب بل و على ،فیجب 

  .سرعة الریاح أیضا 

  :منطقة المغیر كغیرها من المناطق الصحراویة معرضة لتیارات هوائیة مختلفة و هي كالتالي

o الربیعشرق خاصة في فصل  - غرب و جنوب -ذات الاتجاه شمال :الریاح الصحراویة. 

o غرب ابتدءا من أوت حتى أكتوبر -ذات اتجاه شرق: الریاح البحري. 

o القادمة من الجنوب تهب في فصل الصیف ذات حرارة عالیة: ریاح السیروكو. 

o  100و 50شمالیة غربیة و تهب من فیفري إلى أفریل و تتراوح سرعتها ما بین : الریاح الرملیة 

 .سا/كلم
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  2013المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

جل أالسكانیة أهمیة بالغة في إعطاء تصور واضح عن التطور الحاصل في المدینة ،من 

  مراحل النمو السكاني لمدینة المغیر

  %معدل النمو   )نسمة

/  

1.26  

2.71  

  2013المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

جنوب غرب

غرب 

شمال غرب

دراسة تحلیلیة للتحصیصات السكنیة بمدینة المغیر...................................

  الریاح تجاها):05(شكل رقمال

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر معالجة الطالبة بناءا على معطیات :المصدر

  :الدراسة السكانیة

السكانیة أهمیة بالغة في إعطاء تصور واضح عن التطور الحاصل في المدینة ،من 

  .قتصادیة جتماعیة و الاتحدید الأفاق الا

  :تطور عدد سكان مدینة المغیر

مراحل النمو السكاني لمدینة المغیر):01(جدول رقم 

نسمة(الزیادة السكانیة   عدد السكان

39912  /  

52631  12719  

57710  5079  

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر الطالبة بناءا على معطیاتمعالجة  :المصدر                                 
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ث/

....................................الفصل الثاني  

المصدر                  

الدراسة السكانیة/1-6

السكانیة أهمیة بالغة في إعطاء تصور واضح عن التطور الحاصل في المدینة ،من ن للدراسة إ

تحدید الأفاق الا

تطور عدد سكان مدینة المغیر/1-6-1       

  التعداد

1998  

2008  

2014  

                                 

  

 

 

  

/السرعة م
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  التطور السكاني عبر السنوات

  

  2013عالجة الطالبة بناءا على معطیات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

حیث  ) 2014- 1998(التطور السكاني لمدینة المغیر عرف زیادة سكانیة معتبرة خلال الفترة الممتدة 

بلغ عدد  2014و في سنة  1.26%

 هذا نظرا للتحسن في مستوى 2.71%

  أنواع المساكن في مدینة المغیر

  %النسبة  عدد المساكن

66  

34  

 .2013اعتمادا على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر 

بنسبة  7489فإن السكن الفردي قدر ب 

من مجموع المساكن و ینتشر هذا النوع في كل أحیاء المدینة ، أما السكن نصف الجماعي قد فهو 

  .من إجمالي المساكن
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عدد السكان في 
1998

دراسة تحلیلیة للتحصیصات السكنیة بمدینة المغیر...................................

التطور السكاني عبر السنوات):06(الشكل رقم             

عالجة الطالبة بناءا على معطیات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرم :المصدر                         

التطور السكاني لمدینة المغیر عرف زیادة سكانیة معتبرة خلال الفترة الممتدة 

1.26ب  ن بمعدل نمو قدر 52631إلى  2008بلغ عدد السكان في سنة 

2.71ن  لیصل معدل النمو في هذه السنة الى 

  .)لخإ....سكن،عمل،( المعیشة و وجود ظروف ملائمة للعیش من

  :السكن في مدینة المغیر

أنواع المساكن في مدینة المغیر): 02(جدول رقم

عدد المساكن  نوع السكن

  7489  فردي

  3220  نصف جماعي

اعتمادا على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر معالجة الطالبة :المصدر                              

فإن السكن الفردي قدر ب   2008تتمیز مدینة المغیر بنوعین للمساكن ،حسب إحصاء سنة 

من مجموع المساكن و ینتشر هذا النوع في كل أحیاء المدینة ، أما السكن نصف الجماعي قد فهو 

من إجمالي المساكن %34مسكن بنسبة  3220حدیث النشأة حیث بلغ عددها 

عدد السكان في 
2008

عدد السكان في 
2014

عدد السكان

السنوات

....................................الفصل الثاني  

                         

التطور السكاني لمدینة المغیر عرف زیادة سكانیة معتبرة خلال الفترة الممتدة  نإ

بلغ عدد السكان في سنة 

 57710السكان إلى 

المعیشة و وجود ظروف ملائمة للعیش من

السكن في مدینة المغیر/1-7

  السنة

2008  

                              

 

تتمیز مدینة المغیر بنوعین للمساكن ،حسب إحصاء سنة 

من مجموع المساكن و ینتشر هذا النوع في كل أحیاء المدینة ، أما السكن نصف الجماعي قد فهو  % 66

حدیث النشأة حیث بلغ عددها 

 

  

عدد السكان

السنوات
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  :التوسع العمراني لمدینة المغیر/1-8

  :مراحل التطور العمراني/1-8-1

العمرانیة في واد ریغ ،حیث مرت بعدة مراحل تبرز فیها تعد مدینة المغیر من أقدم التجمعات 

 و من خلال الآثار المتبقیة و التحاور مع السكان القدامى للمنطقة خصائص تطور النسیج الحضري

لسابع عشر بمحاذاة شط ن أول مكان حط الرحال فیه هو في القرن او الدراسات التاریخیة تبین لنا أ

عد الرحلة الطویلة من المدن المجاورة ،لكن الإقامة كانت قصیرة عتبروه ملجأ لهم بالملح حیث إ

  .المدى حسب الآثار المعثور علیها

إن الهدف من إبراز هذه المراحل هو محاولة إدراك مفهوم السیرورة المجالیة للمدینة و نلخص هذه 

  :كما یلي إلى غایة یومنا هذا 1969المراحل ما قبل سنة 

،حیث  حتلال الفرنسيتمثل هذه المرحلة فترة الإ ):1969-9401( مرحلة ما بین/1- 1- 8- 1

معمرة كلیا بالسكنات بالإضافة إلى إنجازات )الدشرة القدیمة و الزاویة (كانت النواة الأولى للنسیج 

المستعمر التي قام بها حیث قام في هذه الفترة ببناء عدة تجهیزات منها برید و مباني للملاك 

  الخ...الفرنسیین ،

 مرت على مدینة المغیر فترة صعبة في هاته):1979-1969(مرحلة ما بین / 2- 1- 8- 1

تهدیم كلي لمعظم الأحیاء حیث لم یبق فیها إلى  حیث تهاطلت أمطار غزیرة أدت إلى المرحلة 

سكان مأواهم بعض الابتدائیات التي الأصبح في تلك الآونة " بالنكبة "حطام المباني و هذا ما یسمى 

تم بناء  حیث ي فترة الاستعمار الفرنسي ، حیث تعتبر تلك الفترة نقطة تحول لسكان المنطقةأنجزت ف

مدینة على حساب الآثار المتبقیة بإدخال تحولات عدیدة ،سواءا تحول في مواد البناء من طین إلى 

 الخ...إسمنت و من الأحجار إلى طوب الإسمنت،

المرحلة أخذت مدینة المغیر في التوسع  في هذه ):1989- 1979(مرحلة ما بین / 3- 1- 8- 1

لكن كان هذا التطور دون مراعاة الشروط و یكمن سبب هذه  )بعد مشروع برحال (بشكل كبیر 

قامت السلطات المحلیة بإنجاز مشاریع استعجالیة ف.الوتیرة المتسارعة زیادة في الطلب على السكن 

توزیع (أراضي للذین لم یستفیدوا من السكن لكن لم تفي بالغرض فابتكرت سیاسة جدیدة حیث وزعت 

  ).02و العالیة  01قطعة في العالیة  1200

في هذه المرحلة تم إنشاء سكنات فردیة تمثلت في  ):1999-1989(مرحلة ما بین / 4- 1- 8- 1

منح القطع (الذاتي بمنهجیة جدیدة  البناء مارس و حي السعادة و النصر و تم بناء حي 19حي 

سكن بجانب  150، بناء  02و العالیة  01مع زیادة توسیع في حي العالیة )د البناءالأرضیة و موا

  .(OPGE)الفرع البلدي الجدید و كذلك تولت الوكالة العقاریة بیع و بناء سكنات 

المشاریع المتبقیة من  ةتمت في هذه الفترة تكمل :إلى یومنا هذا 1999مرحلة ما بین / 5- 1- 8- 1

  .سكن جماعي 150قطعة للمواطنین و كذلك بناء  360 و بیعالفترة السابقة 
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تم انتهاج سیاسة جدیدة في التعمیر و هو نمط الإسكان نصف الجماعي و و في هذه الآونة الأخیرة 

قد انتشر على أطراف المدینة بشكل كبیر و هذا الأسلوب جید من ناحیة عدم الاستغلال المفرط 

جاء على شكل تعمیر عمودي و هذا الأخیر لا یتأقلم مع  لمجال التوسع بالنسبة للمدینة حیث أنه

  .سكان المنطقة الذین یحبذون السكن الفردي ذو المساحة الكبیرة

 :أنماط السكن في مدینة المغیر/-1-9

على  عتمادبالإتنوع أنماط السكن ،وذلك بوب الجزائري و هي كغیرها تتمیز تعتبر مدینة المغیر من مدن الجن

تساع الوحدات إ لىإ)مادة البناء و الجدران ،الشكل الخارجي(المساكننوع المعاییر المستعملة غالبا في تحدید 

  :المجال الخارجي و من بین الأنماط ما یلي إدراج السكنیة و الهندسة الداخلیة ،كما یمكن

  :و یضم هذا النمط نوعین من السكن  : نمط السكن الفردي/ 1-9-1

هو یستعمل في نمط قدیم یتمیز بأشكال هندسیة معماریة فریدة من نوعها مستمدة : الفردي التقلیديالسكن -أ

من نمط عربي استعماري ،یستعمل في بناءه مواد محلیة تقلیدیة كالجبس و الحجارة كما ان أسقفه مدعمة 

میمه یراعي العادات و بجذور النحیل و هو یتركز في النواة القدیمة بنسبة كبیرة ، بالإضافة إلى أن تص

:بـالتقالید لسكان المنطقة حیث انه یتمیز   

 عبارة عن فتحة مستطیلة في جدار المنزل تتمیز بعتبة تمنع دخول الأتربة إلى الداخل :خلالمد. 

 عبارة عن مجال مخصص لدخول الغرباء إلى البیت و یكون مباشرة مع مدخل المسكن :السقیفة

 .ف،یحتوي على مرحاض و قاعة ضیو 

 تتوزع الغرف على حوش الدار و یكون عددها حسب المستوى المادي و عدد الأفراد تتراوح :الغرف

 .2م18- 12مساحتها بین 

 مكان مخصص لحفظ مستلزمات المسكن: المخزن 

 خر البیت و هو موجود بمدفئة تقلیدیة غالبا تكون نوافذه مفتوحة على حوش آیكون في : المطبخ

 .الدار

 الداخل  التهویة منمع تغییر مستطیلة الشكل تسمح بدخول الضوء للمنزل ات فتح  عبارة عن:النوافذ

  الخارج إلى

هي مساكن تخضع للتخطیط و هي تقام بعد تجزئة الأرض من طرف البلدیة :السكن الفردي الحدیث- ب

 للمدینة ئص العمرانیة والمعماریةاالخصفي  تغییرنلاحظ في هذا النوع ،أو الوكالة على شكل تحصیص

بنمط معماري مغایر للمنطقة باستعمال مواد دخیلة ،و تراعي التصامیم فیها   التقلیدیة الصحراویة و عوضت

 الجانب الجمالي أكثر من الجانب المناخي مع عدم احترام الطابع المحلي ،و یتمیز السكن الفردي الحدیث

 :بعناصر فضائیة مكونة له و المتمثلة في 
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كون الطابق الأرضي یستغل كمحلات و مستودعات تخصص في الغالب للاستخدامات 

  .طابقین

  نموذج لسكن فردي حدیث

  

  ).2018افریل (التقاط الطالبة 

هو عبارة عن مباني على شكل عمارات لكن تختلف عنها من ناحیة 

  .إما المدخل حیث لكل طابق مدخل خاص

دراسة تحلیلیة للتحصیصات السكنیة بمدینة المغیر...................................

  .بالخارجي یربط المسكن ذالفضاء الو هو 

  .وزع داخل المنزلالمو و هو فضاء یلعب دور المنظم 

  .مختلفةشكال أ تكون ذات

  .یشبه السقیفة في المسكن التقلیدي فضاء مغطى

  .و هو فضاء غیر مغطى

  .حة، الطوبلالمسالخرسانة :المستعملة

كون الطابق الأرضي یستغل كمحلات و مستودعات تخصص في الغالب للاستخدامات 

طابقینلى إرضي أالطوابق فیختلف من طابق عدد ن حیث 

نموذج لسكن فردي حدیث: )01(رقم  ةصور 

التقاط الطالبة من                                                                  

هو عبارة عن مباني على شكل عمارات لكن تختلف عنها من ناحیة :جماعيالسكن النصف 

إما المدخل حیث لكل طابق مدخل خاصو  R+1عدد الطوابق، حیث لا یتعدى في الغالب 

....................................الفصل الثاني  

 و هو  :المدخل

 و هو فضاء یلعب دور المنظم  :البهو

 تكون ذات :الغرف

 فضاء مغطى :الرواق

 و هو فضاء غیر مغطى :السطح

  المستعملةمواد البناء

كون الطابق الأرضي یستغل كمحلات و مستودعات تخصص في الغالب للاستخدامات ب هذا البناء یتمیز

ن حیث مما أ التجاریة،

                                                                 

السكن النصف /9-2- 1

عدد الطوابق، حیث لا یتعدى في الغالب 
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  ).2018افریل 

تحصیصات الدولة أي الهیئة المكلفة بإنجازها هي 

بتهیئة الطرق و الشبكات المختلفة  ان

  :بینما المسكن یشید من طرف السكان حیث قسم هذا الصنف إلى قسمین أساسیین و هما 

تحصیصات  7إنجازها من طرف البلدیة تمثلت في 

، 202، تحصیص منطقة النشاطات ،تحصیص 

من طرف هیئة عمومیة جدیدة مختصة هي 

تحصیص (تحصیص  11تمثلت في 

 سكن تساهمي ،تحصیص طریق وطني

، 29، تحصیص )3

  )16- 15سكن تطوري ، و تحصیص 

و هي تحصیصات تم إنجازها من طرف الخواص في فترات 

ى فقط عل قتصرفي مدینة المغیر بل ا

 في إنجاز تدخل الخواص اي كان فیه

الرائد طلحة ،سبع (التعاونیات العقاریة الموجودة 

دراسة تحلیلیة للتحصیصات السكنیة بمدینة المغیر...................................

 جماعي لسكن نصفنموذج ) 02(رقمصورة                                      

                                                                                  

افریل  (لتقاط الطالبةا                                                              

  :أصناف التحصیصات في مدینة المغیر

تحصیصات الدولة أي الهیئة المكلفة بإنجازها هي  بهاالمقصود و :التحصیصات العمومیة 

انمو قی البلدیة أو الوكالة العقاریة حیث سواء كانت

بینما المسكن یشید من طرف السكان حیث قسم هذا الصنف إلى قسمین أساسیین و هما 

إنجازها من طرف البلدیة تمثلت في تم :1986تحصیصات عمومیة ظهرت قبل

، تحصیص منطقة النشاطات ،تحصیص 150،تحصیص322، تحصیص425

 )4، و تحصیص300

من طرف هیئة عمومیة جدیدة مختصة هي  أنشئت:1988تحصیصات عمومیة ظهرت بعد سنة 

تمثلت في للتسییر و التنظیم العقاریین الحضریین و  لعقاریة 

سكن تساهمي ،تحصیص طریق وطني 30سكن مرحلي،تحصیص  16تهیئة الجیوب ،تحصیص 

3(الشطر  3 :رقم الوطني ریقطال،تحصیص ) 1(الشطر 

سكن تطوري ، و تحصیص  16،تحصیص 86،تحصیص 

و هي تحصیصات تم إنجازها من طرف الخواص في فترات : التحصیصات الخاصة

في مدینة المغیر بل الكن لم یتعدد هذا النوع ،مختلفة و بطرق متباینة و هي عدیدة 

ي كان فیهتال التعاونیات العقاریةتمثلت في و  التحصیصات الشرعیة

التعاونیات العقاریة الموجودة و من بین . التحصیص بشكل جماعي 

  ).بالراشد عبد الرزاقبولعراس،سي الحواس،محمد شعباني ،

....................................الفصل الثاني  

                                     

  

  

  

  

  

  

                                                                    

                                                              

أصناف التحصیصات في مدینة المغیر/2

التحصیصات العمومیة /2-1

سواء كانت العمومیةالسلطات 

بینما المسكن یشید من طرف السكان حیث قسم هذا الصنف إلى قسمین أساسیین و هما 

 تحصیصات عمومیة ظهرت قبل

425تحصیص (

300تحصیص

  تحصیصات عمومیة ظهرت بعد سنة

لعقاریة الوكالة ا

تهیئة الجیوب ،تحصیص 

الشطر  3رقم 

،تحصیص 69تحصیص

التحصیصات الخاصة/2-2

مختلفة و بطرق متباینة و هي عدیدة 

التحصیصات الشرعیة

التحصیص بشكل جماعي 

بولعراس،سي الحواس،محمد شعباني ،
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  :التطور التاریخي للتحصیصات السكنیة في مدینة المغیر/3

بالغ ال ثرلها الأ رجع الفضل لمختلف السیاسات التشریعیة التي خضعت لها التحصیصات السكنیة والتي كانی

سواء من الناحیة الكمیة ن من التحصیصات ینتاج معحیث كان لكل مرحلة قانونیة إ.ها التاریخي تطور على 

.و النوعیة أ  

لم تشهد المدینة  1974عرفت المدینة مرحلتین أساسیتین في إنتاج التحصیصات حیث أن قبل سنة 

ف المواطنین ، و قتصرت العملیة على تدخلات نقطیة و فردیة من طر اتحصیصات بمعنى الكلمة ، أین 

كانت أغلب المباني المنجزة  تبنى في الجیوب العمرانیة  إذ كانت تتمیز .التي كانت تفتقر لأي تنظیم 

ما نتج عنه طرق و ممرات ضیقة و م.في ظل غیاب خطة واضحة لتوقیع المباني  الاندثاربالتبعثر و 

  .متعرجة لها سمات البناء الفوضوي ذو بیئة عمرانیة غیر منسجمة

  وتمیزتنتاج التحصیصات السكنیة في وتیرة إ رتفاعبا تمیزت المرحلة:1992و1980مرحلة ما بین /أ- 3

و أقل مساحة  ه24 إلى 425بكبر مساحاتها و كثرة عدد قطعها أین وصلت اكبر مساحة في تحصیص 

من إجمالي تحصیصات  38.89 قطعة ما نسبته  1670و بلغ عدد القطع فیها ه2.35إلى 4في تحصیص 

  .المدینة 

  :بـ و قدرت مساحتهاالمدینة تحصیصات  اغلبتم إنجاز  في هذه الفترة: 1992مرحلة ما بعد/ب- 3

من إجمالي تحصیصات  61.11قطعة بنسبة  714القطع  بلغ عددحیث ،سآ 378أر  562ه  232.

ه و 3هي  69تحصیص كبر مساحة في أالمدینة تمیزت هذه التحصیصات بصغر مساحاتها حیث كانت 

 86 إلى 86وصل اكبر عدد من القطع في تحصیص  أینقلة عدد قطعها  إلى إضافة،  سآ 66ر و آ93

  .قطعة

مع ظهور  1992فقط في سنة  زدهارااو علیه فیمكننا القول أن عملیة إنتاج التحصیصات في المدینة عرفت 

الوكالة المحلیة للتسییر و التنظیم العقاریین الحضریین ، و رغم أن قانون الاحتیاطات العقاریة كان من 

و تطویر نموها إلا أنها لم تستفد منه كما یجب حیث أن أكبر نسبة  هاالمفروض له دور في إنعاش

  .1992تم إنجازها بعد سنة  تحصیصات
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  :التوزیع المساحي و المجالي لتحصیصات مدینة المغیر-  4     

  التحصیصات السكنیة لمدینة المغیر):03(جدول رقم 

  الموقع بالنسبة للمدینة  تاریخ الإنشاء   عدد القطع   المساحة بالهكتار  التحصیص 

    1988  202  ار84ه 10  202تحصیص 

  1988  300  سا49آر  66ه 13  300تحصیص   الجهة الشمالیة

  1995  04  ه02  04تحصیص 

    1985  150  آر  08ه 16  150تحصیص 

  1994  16  سا 16آر  56  سكن تطوري  16تحصیص   الجهة الغربیة

  2000  30  ار 76  سكن تساهمي 30تحصیص 

  الجنوب الشرقي  لم نحصل على سنة الإنشاء  16  سا59آر 12ه 01  سكن مرحلي  16تحصیص 

  1995  69  سا 66آر 93ه 3  69تحصیص 

  1995  29  سا 88آر42ه01  29تحصیص 

  الجهة الجنوبیة  1989  31  سا09آر 92  16-15تحصیص 

  1980  322  ه16  322تحصیص 
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    1987  267  ار 32ه 35  تحصیص منطقة النشاطات 

  

  الجهة الجنوبیة

  2001  30  ه0.52  تحصیص تهیئة الجیوب 

تحصیص الطریق الوطني رقم 

  )01(شطر  03

  1999  36  سا42ار 69ه 03

تحصیص الطریق الوطني رقم 

  )03(شطر  03

  1999  11  ه01

  الجهة الشرقیة  1981  425  ه24  425تحصیص 

  وسط المدینة  1995  86  سا 79ار 78ه 03  86تحصیص 

    1992  360  سا19ار 44ه15  360تحصیص 

  

  الجهة الغربیة

  1994  18  سا 32ار 01ه 01  تعاونیة سي الحواس

  1992  16  ار 56ه 01  تعاونیة الرائد طلحة 

  1991  16  ه01  تعاونیة سبع بولعراس

  لم نحصل على سنة الإنشاء   18  سا20ار 04ه 01  تعاونیة محمد شعباني 

  سنة الإنشاءلم نحصل على   18  ار30ه 01  تعاونیة بالراشد عبد الرزاق

.معالجة الطالبة+لحضریین بالمغیر للتنظیم و التسییر العقاریین ا الولائیةالوكالة :المصدر                                                                                              
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ت أهمیة بالغة في تنظیم ذهي عملیة أخ من أجل حل أزمة السكن الخانقة جاءت التحصیصات السكنیة ،

المدن الجزائریة من خلال توفیرها لعدد هائل من السكنات للمواطنین ، و قد ساهمت التحصیصات في 

حیث توزعت  1992 بعدو 1980الزمني في مرحلتین قبل  المغیر حسب التسلسلإنتاج السكن لمدینة 

طط عمراني یتمیز بشوارعه التحصیصات على أغلب تراب البلدیة إذ یظهر التحصیص عبارة عن مخ

  .المتقاطعة لتحدید وحدات سكنیة ، و أغلب أشكالها منتظمة 

نلاحظ أن التحصیصات العمومیة بما فیها تحصیصات البلدیة و ) 03(من جلال الجدول رقم 

تحصیصات الوكالة العقاریة في المدینة موزعة توزیعا مجالیا غیر متجانسا على كامل تراب البلدیة ،حیث 

  :شرت في جمیع اتجاهات المدینة كالتاليانت

سآو برصید 49آر 150ه 25ضمت ثلاث تحصیصات امتدت على مساحة قدرها :المنطقة الشمالیة -أ

  حصص 04و تحصیص  300و تحصیص  202مسكن تمثلت في تحصیص  506سكني قدره 

برصید  سآ و16آر 140ه 16ضمت ثلاث تحصیصات امتدت على مساحة قدرها  :الجهة الغربیة - ب

سكن تطوري و تحصیص  16و تحصیص 150مسكن تمثلت في كل من تحصیص  196سكني قدره 

  .سكن تساهمي30

سآ و برصید 51آر 193ه 55تحصیصات امتدت على مساحة قدرها  6ضمت : الجهة الجنوبیة  -ج

 322، تحصیص  16- 15مسكن تمثلت في تحصیص منطقة النشاطات ، تحصیص  697سكني قدره

  .) 03(الشطر  03،و تحصیص الطریق الوطني رقم )01(الشطر  03ریق الوطني رقم ،تحصیص الط

سآ و 213آر 147ه 5على مساحة قدرها امتدت  ضمت ثلاث تحصیصات:الجهة الجنوبیة الشرقیة -د

و تحصیص  69سكن مرحلي ، تحصیص  16مسكن تمثلت في تحصیص  114برصید سكني قدره 

29.  

و كل من التعاونیات العقاریة سي الحواس  360تمثلت في تحصیص  :الجهة الشمالیة الغربیة-ه

،الرائد طلحة ،محمد شعباني،سبع بولعراس،بالراشد عبد الرزاق  امتدت على مساحة 

  .حصة 449سآ و برصید سكني قدره 71أر135ه20قدرها

  :أما باقي التحصیصات فقد كان توزیعها كما یلي

   425یص تحصیص في الجهة الشرقیة تمثل في تحص- 

   86تحصیص في وسط المدینة تمثل في تحصیص - 

  مسكن 511سآ و برصید سكني قدره  79أر  78ه 27و امتدت هذه التحصیصات على مساحة قدرها 
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  :التحصیصات العمومیة للبلدیة و الوكالة العقاریة لمدینة المغیر1/-4

  التوزیع المجالي لتحصیصات البلدیة):04(جدول رقم 

  النسبة  عدد التحصیصات  موقع التحصیص  اسم التحصیص

% 

  النسبة  عدد الحصص 

%  

  النسبة   المساحة الإجمالیة 

%  

  الملكیة العقاریة

تحصیص 

)04،300،202(  

    21.78  ه 25  30.29  506  42.85  03  الجهة الشمالیة 

ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ـــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ـــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
دـــ
لبل

 ل
ك
مـلــ

  
ة 

ــــی
ــــــــ
ــــــــ
ـــــــ
ــــــــ
ـــ

  

    

تحصیص منطقة 

النشاطات ، 

  322تحصیص 

    الجهة الجنوبیة

02  

  

28.57  

  

589  

  

35.26  

  

  

  ه51

  

43.83  

  20.62  ه24  25.44  425  14.28  01  الجهة الشرقیة  425تحصیص 

  13.75  ه16  8.98  150  14.28  01  الجهة الغربیة  150تحصیص 

  100  ه116  100  1670  100  07    المجموع

           معالجة الطالبة+ة لبلدیة المغیر المصلحة التقنی:المصدر
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تحصیصات ذات ملكیة عمومیة تابعة للبلدیة ،مجزأة  7بلغ عددها في المدینة  :تحصیصات البلدیة *

حیث نلاحظ أن هناك تباین واضح في توزیع هاته ) 04(حصة كما هو موضح في الجدول  1670إلى 

تم حصر هاته .المدینة حیث كان للجهة الشمالیة النصیب الأكبر منها التحصیصات عبر مجال

  :التحصیصات في أربعة أقسام من حیث الموقع و هي

حصص  4و تحصیص 202تحصیص ، 300تحصیص :ات هيتحصیص ثلاث تمثل في: القسم الأول

من مجموع  % 21.78جتماعیة تقع في الجهة الشمالیة للمدینة بمساحة قدرت ب إو هي تحصیصات 

من إجمالي  %30.29حصة أي ما نسبته  506و بلغ عدد الحصص فیها  نسبة هاته التحصیصات

  .نسبة عدد الحصص

 322تحصیص منطقة النشاطات و تحصیص :تحصیصتین هما على التواليتمثل في :القسم الثاني

إجمالي عدد من  %35.26وما نسبته  %43.83تقعان في الجهة الجنوبیة للمدینة بمساحة قدرت ب 

  .حصة 589الحصص إي ما یعادل 

من  %20.62یقع في الجهة الشرقیة للمدینة قدرت مساحته ب 425تحصیص  شملی:القسم الثالث

  %25.44مسكن ما نسبته  425مجموع نسب التحصیصات و برصید سكني قدره 

من  %13.75یقع في الجهة الغربیة للمدینة قدرت مساحته ب  150 یشمل تحصیص: القسم الرابع

   %8.98مسكن ما نسبته  150مجموع نسب التحصیصات و برصید سكني قدره 
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  التوزیع المجالي لتحصیصات الوكالة العقاریة):05(جدول رقم      

موقع   اسم التحصیص

  التحصیص

  النسبة  عدد التحصیصات

% 

  النسبة  عدد الحصص 

%  

المساحة 

  الإجمالیة 

  النسبة 

%  

  الملكیة العقاریة

الوطني رقم تحصیص الطریق 

الشطر  03

،تحصیص تهیئة )01+03(

  16- 15الجیوب،تحصیص 

        16.42  ه04  15.12  108  36.36  04  الجهة الجنوبیة

ة 
ــــــــ
ــــــــ
ـــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ـــــــ
ــــــــ
ــــــــ
لــــــ
كا
لو

 ل
ك
مل

ــة
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ـــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
ــــــــ
یــــــ

رـ
عقا

ال
  

  

سكن  16تحصیص 

 69تطوري،تحصیص 

  29،تحصیص 

  18.16  ه05  15.96  114  27.27  03  الجنوب الشرقي

سكن  16تحصیص 

سكن  30تطوري،تحصیص 

  تساهمي

  0.2  سا16ار 132  6.44  46  18.18  02  الغربیةالجهة 

الجهة الشمالیة    360تحصیص 

  الغربیة

  54.50  ه15  50.42  360  09.09  01

  10.90  ه03  12.04  86  09.09  01  وسط المدینة  86تحصیص 

  100  27.52  100  714  100      المجموع

  معالجة الطالبة+الحضریین للمغیر الوكالة الولائیة للتنظیم و التسییر العقاریین :المصدر                                                                                  
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نلاحظ أن هناك تباین كبیر في توزیع  علاهأ من خلال الجدول: تحصیصات الوكالة العقاریة*

التحصیصات عبر مجال مدینة المغیر حیث كان للجهة الجنوبیة النصیب الأكبر منها و هي 

:تحصیصات ملك للوكالة العقاریة بموجب قرار نقل الملكیة ،تم حصرها في خمسة مناطق هي  

، )01(الشطر  03م ضمت أربعة تحصیصات وهي تحصیص الطریق الوطني رق: المنطقة الجنوبیة

حیث  16- 15،تحصیص تهیئة الجیوب و تحصیص) 03(الشطر  03تحصیص الطریق الوطني رقم 

من مجموع نسبة مساحة هاته التحصیصات أما نسبة الحصص فبلغت  %16.42قدرت مساحتها ب

  .حصة سكنیة 108و هو ما یعادل  15.12%

سكن مرحلي ،  16صیصضمت ثلاث تحصیصات و هي كل من تح :منطقة الجنوب الشرقي

حصة ما  114،و بلغ عدد الحصص فیها  %18.16قدرت مساحتها  29و تحصیص 69 تحصیص 

  .%15.96نسبته

و هي منطقة ذات إسهام  سكن تساهمي 30سكن تطوري و  16ضم التحصیصین :المنطقة الغربیة

إذ  %6.44أما الإسهام السكني فقدر ب %0.2سكني و مجالي ضعیف، حیث قدر إسهامها المجالي ب

  .حصة فقط 46نجد أنها ساهمت ب 

و هو أكثر التحصیصات ذات الإسهام السكني  360تمثلت في تحصیص :المنطقة الشمالیة الغربیة

ه 15حیث تتربع على مساحة  %50.42و سكنیا بقیمة  %54.50و المجالي حیث ساهم مجالیا بقیمة 

  .نیةحصة سك 360و بعدد حصص بلغ 

من مجموع نسب تحصیصات  %10.90قدرت مساحته ب  86تمثلت في تحصیص: وسط المدینة 

   .%12.04الوكالة أما نسبة الحصص فبلغ 
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  خلاصة الفصل

  :من خلال ما سبق نستخلص ما یلي 

  توسعت مدینة المغیر عبر خمسة مراحل زمنیة مختلفة و تمیزت بتعدد المشاریع

 .السكنیة بدایة من فترة الاستقلال إلى غایة یومنا هذا

 66العمومیة و الخاصة في الحظیرة السكنیة بنسبة  مساهمة التحصیصات السكنیة% 

 .من إجمالي عدد مساكن مدینة المغیر

 سیطرت الملكیة العمومیة على جل الوعاء العقاري. 

  صنعت التحصیصات السكنیة بمختلف أنواعها مكانة هامة ضمن الأنماط السكنیة. 

  سیطرت التحصیصات العمومیة على مدینة المغیر. 

  1992إنتاج التحصیصات السكنیة في مرحلة ما بعد سنة ازدهار عملیة 

  على  %42.85تباین التوزیع المجالي للتحصیصات السكنیة الخاصة بالبلدیة بنسبة

عكس التحصیصات الخاصة بالوكالة العقاریة و التي تركزت في الجهة الجنوبیة 

 %36.36بنسبة 

 



 

 

 

 الفصل الثالث

الواقع ا�الي لنماذج التحصيصات  

 المدروسة
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  :تمهید

الخاصة بالبلدیة  بما فیها العمومیة  في هذا الفصل سنتطرق لتحلیل بعض نماذج التحصیصات السكنیة 

في التعاونیة  المتمثلة،و الخاصة  360تحصیص ب الوكالة العقاریة الممثلةو  322تحصیص المتمثلة في 

  .العقاریة سي الحواس

محاولة تقدیم تفصیلي للعینات و الشكل العام و مورفولوجیة هاته :ومنه إظهار واقع التحصیصات من خلال  

) شبكات تقنیة، ارتفاقات، مرافق و تجهیزات (الأخیرة بالإضافة إلى إبراز مختلف المكونات العمرانیة من 

لتي تتحكم في مدى تجانس المحیط السكني،و أخیرا خصائص المبنى ووضعیة المباني و المؤهلات البشریة ا

  .و التركیب الاقتصادي للسكان

 :أسباب إختیار العینات المدروسة

  التحصیصات في مجال الدراسة سواءا العمومیة بنوعیها  أنماطتمثل مختلف العینات المختارة

 .)الشرعیة(تحصیصات الخواص  أوتحصیصات البلدیة و تحصیصات الوكالة العقاریة 

  تحصیصات مكتملة تخطیطیا من حیث شبكة الشوارع و تقسیمات الأراضيهي عبارة عن . 

  الخ...القطع،عدد  المساحة،وجود تفاوت في العینات سواء من حیث 

 وجود تفاوت في المستوى الاجتماعي و الاقتصادي بین سكان العینات . 

  فیها التحصیصات المدروسة أنشئتتباین في الفترة الزمنیة التي. 
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  :التخطیط العام للتحصیصات و بیئتها العمرانیة / 1

  :عینات المدروسةتشخیص الوضع القائم لل /1-1

نشأ من طرف بلدیة المغیر سنة عن تحصیص عمومي أهو عبارة : 322تعریف تحصیص /1- 1- 1

 .یقع في الجهة الجنوبیة الغربیة من المدینة  ،ه16بلغت مساحته  1980

  322بطاقة تقنیة لتحصیص ): 06(جدول 

  الملكیة الحالیة  عدد القطع  المساحة بالهكتار  تاریخ الإنشاء  اسم التحصیص

  بلدیة المغیر  322  ه16  1980  322

  معالجة الطالبة+ المصلحة التقنیة لبلدیة المغیر :المصدر                                                               

  :حدهی 07یقع في الناحیة الجنوبیة من مخطط شغل الأراضي رقم : موقعه /1-2- 1

  03الناحیة الجنوبیة الغربیة الطریق الوطني رقم  من- 

  )باتیسیم(الجنوبیة الشرقیة شركة البناءات المصنعة من الناحیة - 

  .من الناحیة الشمالیة حي النصر- 
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 حصة

 

 1992الوكالة العقاریة سنة  أنشأته

                                                     .سآ یقع في الجهة الشمالیة الغربیة من المدینة 

360  

  الملكیة الحالیة  عدد القطع

الوكالة العقاریة   360

  بالمغیر 

  معالجة الطالبة+ الوكالة العقاریة:

  :یحده  08رقم 

07حصة بالنسبة لمخطط شغل الأراضي رقم 

كم 0.5 0  

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

حصة 322موقع تحصیص ):01(المخطط رقم 

أنشأتههو عبارة عن تحصیص عمومي  :360تعریف تحصیص 

سآ یقع في الجهة الشمالیة الغربیة من المدینة  19آر  44

360بطاقة تقنیة لتحصیص ):07(جدول رقم 

عدد القطع  بالهكتارالمساحة   تاریخ الإنشاء

360  سآ 19أر 44ه15  1992

:المصدر                                                                         

رقم  الأراضيیقع في الجهة الجنوبیة من مخطط شغل 

  من الشمال بناء مرحلي

   200من الجنوب تحصیصة 

  133من الشرق تحصیصة 

  سریر  100من الغرب مستشفى 

حصة بالنسبة لمخطط شغل الأراضي رقم  322موقع تحصیص ):01(المخطط رقم

....................................الفصل الثالث  

تعریف تحصیص /3- 1- 1

44ه 15بلغت مساحته 

  اسم التحصیص

360  

                                     

I-1-4/یقع في الجهة الجنوبیة من مخطط شغل  :موقعه

من الشمال بناء مرحلي- 

من الجنوب تحصیصة  - 

من الشرق تحصیصة  - 

من الغرب مستشفى - 

  

  

 المخطط رقم
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  حصة

  

من طرف   ئأنشهي عبارة عن تحصیص خاص 

  . بالمدینة

  للتعاونیة العقاریة سي الحواس

  الملكیة الحالیة  عدد القطع

  خواص   18

  الطالبة معالجة + الوكالة العقاریة:المصدر

تتربع على مساحة   08الغربیة من مخطط شغل الأراضي رقم 

08راضي رقم حصة بالنسبة لمخطط شغل الأ 

 
 0                 0.5كم  

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

حصة 360موقع تحصیص ):02(المخطط رقم

هي عبارة عن تحصیص خاص  :تعریف التعاونیة العقاریة سي الحواس

بالمدینةقع بالمنطقة الحضریة الشمالیة ت ، 1994سنة 

للتعاونیة العقاریة سي الحواسبطاقة تقنیة ): 08(جدول

عدد القطع  المساحة بالهكتار  الإنشاء تاریخ

  سآ 32أر 01ه01  1994

المصدر                                                                             

الغربیة من مخطط شغل الأراضي رقم تقع في الجهة الشمالیة 

  :سآ یحدها 32

  . 360من الشمال تحصیصة 

  .من الشرق تعاونیة بالراشد عبد الرزاق

  .من الغرب ملعب جواري 

        . 200من الجنوب تحصیصة 

حصة بالنسبة لمخطط شغل الأ  360ص موقع تحصی):02(مخطط رقم 

 08حدود مخطط الأراضي رقم 

....................................الفصل الثالث  

تعریف التعاونیة العقاریة سي الحواس/1-1-5

سنة  مجموعة من السكان

  اسم التحصیص

تعاونیة سي 

  الحواس

                                      

تقع في الجهة الشمالیة  :موقعها/6- 1- 1

32أر  01ه 1قدرها 

من الشمال تحصیصة - 

من الشرق تعاونیة بالراشد عبد الرزاق- 

من الغرب ملعب جواري - 

من الجنوب تحصیصة - 

 مخطط رقم 

حدود مخطط الأراضي رقم 
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  موقع التعاونیة العقاریة سي الحواس

 

 1392هو عبارة عن احتیاط عقاري بلدي بموجب قرار نقل الملكیة رقم 

02/1995.  

ملك للوكالة العقاریة للتنظیم و التسییر العقاریین الحضریین بموجب عقد 

هذه القطعة بموجب قرار نقل الملكیة 

من بین العناصر الهامة في هیكلة و تنظیم النسیج الحضري و التي تقوم  بتحسن اطار معیشة السكان هي 

كذا شبكة شبكة الطرق، شبكة المیاه،الغاز،الكهرباء ،و 

08الأراضي رقم موقع تعاونیة سي الحواس بالنسبة لمخطط شغل 

 كم0.5            0

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

موقع التعاونیة العقاریة سي الحواس):03(المخطط رقم 

  :أصل الملكیة العقاریة 

هو عبارة عن احتیاط عقاري بلدي بموجب قرار نقل الملكیة رقم  :حصة 322

18/02،این تملكت بلدیة المغیر التحصیص في  1992

ملك للوكالة العقاریة للتنظیم و التسییر العقاریین الحضریین بموجب عقد  :حصة  360

1993 .  

هذه القطعة بموجب قرار نقل الملكیة  مغیراكتسبت بلدیة ال :التعاونیة العقاریة سي الحواس

  .14/02/1994الصادر عن والي ولایة الوادي بتاریخ 

    :للعینات المدروسة المهیكلة

من بین العناصر الهامة في هیكلة و تنظیم النسیج الحضري و التي تقوم  بتحسن اطار معیشة السكان هي 

شبكة الطرق، شبكة المیاه،الغاز،الكهرباء ،و :جمیع الشبكات التي تخدم المجال السكني من

موقع تعاونیة سي الحواس بالنسبة لمخطط شغل ):03(مخطط رقم 

 08حدود مجال مخطط شغل الأراضي رقم 

....................................الفصل الثالث  

أصل الملكیة العقاریة /2

322تحصیص /أ-2

10/06/1992بتاریخ 

360تحصیص ب -2

12/09/1993بیع بتاریخ 

التعاونیة العقاریة سي الحواس -ج-2

الصادر عن والي ولایة الوادي بتاریخ  699رقم 

المهیكلة الشبكات/3 

من بین العناصر الهامة في هیكلة و تنظیم النسیج الحضري و التي تقوم  بتحسن اطار معیشة السكان هي 

جمیع الشبكات التي تخدم المجال السكني من

  .الصرف الصحي

  

  

  

 مخطط رقم 

حدود مجال مخطط شغل الأراضي رقم 
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الارصفة و اماكن التوقف في تكوین بیئة عمرانیة من خلال تأدیتها 

العمراني اذا لم لمجال اعلى سكان التحصیص و على 

حسب الدور الذي تأدیه كما هو موضح في 

 بسكرة و ولایتي كلم الرابط بین 560

 .یحد التحصیص من الجهة الغربیة و هو في حالة جیدة

تتمثل في طریقین مؤدیین لوسط المدینة 

والثاني من الجهة الشرقیة و هما في حالة متوسطة 

مجال الدراسة ،تربط بین مختلف مباني التحصیص و هي 

  حصة 322

  

 كم0.5             

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

  :حصة 322تحصیص

الارصفة و اماكن التوقف في تكوین بیئة عمرانیة من خلال تأدیتها تساهم شبكة الطرق و 

على سكان التحصیص و على  أثرسلبير ایجابي لها یثومثلما لها تأ

حسب الدور الذي تأدیه كما هو موضح في  بالعینة المدروسة شبكة الطرق تصنف

: 

560بطول  03 تتمثل أساسا في الطریق الوطني رقم

یحد التحصیص من الجهة الغربیة و هو في حالة جیدة

تتمثل في طریقین مؤدیین لوسط المدینة  بالثالثیةهي طرق تربط الطرق الأولیة  :الطرق الثانویة

والثاني من الجهة الشرقیة و هما في حالة متوسطة یحد مجال الدراسة من الجهة الجنوبیة 

مجال الدراسة ،تربط بین مختلف مباني التحصیص و هي  أجزاءتنتشر في جمیع :الطرق الثالثیة

 .تتراوح حالتها بین المتوسطة و الردیئة جدا

  .مجال الدراسةعدم مواقف السیارات في تن :مواقف السیارات

322شبكة الطرق في تحصیص ):04(مخطط رقم

 

0  

....................................الفصل الثالث  

تحصیص/3-1

تساهم شبكة الطرق و : شبكة الطرق-أ

ومثلما لها تألوظائف متعددة ،

صنفتخطط جیدا،و قد 

:إلى 01المخطط رقم 

تتمثل أساسا في الطریق الوطني رقم :الوطنیةطرق ال

یحد التحصیص من الجهة الغربیة و هو في حالة جیدةوالذي  ورقلة 

 الطرق الثانویة

یحد مجال الدراسة من الجهة الجنوبیة  الأول،

 عموما

 الطرق الثالثیة

تتراوح حالتها بین المتوسطة و الردیئة جدا

 مواقف السیارات
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  )03(الطریق الوطني رقم 

  

2018  

  طریق ثالثي في حالة سیئة):05(ة رقم 

                            

   2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر

 مباشر على المحیط البیئي والاجتماعي لمجال 

  :في أساساهذه الشبكات و هي جد ضروریة لتوفیر متطلبات الحیاة الیومیة و تتمثل 

من خلال المعاینة المیدانیة و الاتصال المباشر مع السكان و الهیئات 

ا سعة ضخ كل منهم و ذلك من خلال خزانین

  في حالة جیدة التوصیل فهي

 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

الطریق الوطني رقم ):03(رقم  ةصور 

2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر

  

ة رقم ضور                  طریق ثانوي في حالة جیدة):04(

        

المصدر                       2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر

                  

مباشر على المحیط البیئي والاجتماعي لمجال  تأثیران الشبكات التقنیة لها :الشبكات التقنیة

و هي جد ضروریة لتوفیر متطلبات الحیاة الیومیة و تتمثل 

من خلال المعاینة المیدانیة و الاتصال المباشر مع السكان و الهیئات :لشربالصالحة ل

 :المعنیة لاحظنا ما یلي 

و ذلك من خلال خزانین %100التحصیص مزود بشبكة میاه الشرب بنسبة 

التوصیل فهي قنواتل ثا ،و بالنسبة /ل25ثا و/ل27

 .لیلا 12- 7في الفترة المسائیة من  یایبقى التزوید بالمیاه یوم

....................................الفصل الثالث  

(صورة رقم     

 

المصدر           

                 

الشبكات التقنیة- ب

و هي جد ضروریة لتوفیر متطلبات الحیاة الیومیة و تتمثل  الدراسة

 الصالحة ل شبكة میاه

المعنیة لاحظنا ما یلي 

التحصیص مزود بشبكة میاه الشرب بنسبة -

27على الترتیب 

یبقى التزوید بالمیاه یوم- 
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 للري لبلدیةمن خلال المعاینة المیدانیة و التحدث مع المصلحة التقنیة :شبكة الصرف الصحي 

نوعیة  ،تمس معظم السكنات داخل مجال الدراسة %100هذه الشبكة متوفرة بنسبة  أنالمغیر سجلنا 

تصب  الأمطاران المیاه القذرة و میاه  أيقنوات تصریف میاه الصرف الموجودة من النوع الموحد 

 .الصیانة  إلىفي قناة واحدة و هي في حالة متوسطة تحتاج 

 سجلنا ان  و الاتصال بشركة سونلغاز بالمغیرمن خلال المعاینة المیدانیة :شبكة الكهرباء و

  %100نسبة بالتحصیص مزود بالشبكة 

 من خلال المعاینة المیدانیة و نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا ان :شبكة توزیع الغاز الطبیعي

على  ات نظرا لعدم قدرة السكاننببعض السكماعدا % 80.62نسبةب الشبكة متوفرة بالتحصیص

 .العملیة تكالیف 

 هاتف فيال زودت بشبكة التيد و المواصلات فان عدد السكنات حسب مصالح البری:شبكة الهاتف 

 . ككل مسكن على الرغم من وجود قنوات باطنیة للهاتف داخل مجال الدراسة 20هي  التحصیص هذا

 أوهي العناصر التي تشكل حاجزا للتطور و النمو العمراني المتوازن سواء كانت طبیعیة :الارتفاقات 

ومن خلال المعاینة المیدانیة  لاحظنا وجود خط كهربائي متوسط الشدة الذي حدد رواقه ،غیر طبیعیة 

 . م على الجانبین و الذي لم یحترم في مجال الدراسة15مني ب الأ

  :الحضري التأثیث- ت   

 مع زیادة المستوى المادي للسكان و زیادة نسبة الاستهلاك فان كمیة : النفایات حاویات

النفایات ستزید و بشكل ملحوظ و بالتالي ستكون كیفیة التخلص منها من المشاكل التي تقف أمام 

یتوفر و المعاینة المیدانیة لاحظنا ان التحصیص لا  حمایة البیئة ، و من خلال الاستمارة الاستبیانیة

مام أماكن المخصصة لجمع النفایات و التي یتم وضعها على حافة الرصیف و على عدد كاف  للأ

 . و هي نسبة غیر كافیة %8حیث قدرت نسبتها ب  كل منزل

 سجلنا  و من خلال الاستمارة الاستبیانیة  العمومیة الإنارةفیما یخص  :الإنارة العمومیة

 الإنارةبسابقا تم ربط التحصیص  هنأ،علما % 40حیث قدرت نسبتها بنقص كبیر في التغطیة 

 .بطریقة غیر شرعیة العمومیة

 إلاجل تنقلات السكان بهذا التحصیص أهذا المرفق من  أهمیةرغم  :مكان توقف الحافلات 

 .ماكن توقف الحافلاتنه یفتقر تماما لأأ

   :حصة 360تحصیص /3-2

  :الطرق  - أ

  بالتحصیص ولیة لأاتنعدم الطرق : الأولیةالطرق 

 یحد التحصیص من الجهة الجنوبیة و هو في حالة جیدةأول ماي تتمثل في طریق  :الطرق الثانویة  
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تنتشر عبر مختلف أجزاء التحصیص بنمط شطرنجي تقوم بالربط بین المباني 

  طرق أول ماي في حالة جید

  

 201التقاط الطالبة أفریل 

  حصة 360

 

كم0.5             0  

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

تنتشر عبر مختلف أجزاء التحصیص بنمط شطرنجي تقوم بالربط بین المباني  :الطرق الثالثیة

 السكنیة و هي في حالة متوسطة  

 .السیارات في مجال الدراسة تنعدم مواقف: مواقف السیارات

طرق أول ماي في حالة جید:)06(رقم  ةصور 

التقاط الطالبة أفریل : لمصدرا                                             

360شبكة الطرق في تحصیص ):05(مخطط رقم 

....................................الفصل الثالث  

 الطرق الثالثیة

السكنیة و هي في حالة متوسطة  

 مواقف السیارات
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  :الشبكات التقنیة- ب  

الهیئات  ة و الاتصال المباشر مع السكان ومن خلال المعاینة المیدانی:الصالحة للشربمیاه الشبكة   

 :المعنیة لاحظنا ما یلي 

   %100التحصیص مزود بشبكة میاه الشرب بنسبة - 

 لیلا 09- 04یبقى التزوید بالمیاه یومیا في الفترة المسائیة من -  

 و بشكل مباشر على التحصیصات السكنیة  تؤثر شبكة الصرف الصحي :شبكة الصرف الصحي

ولى عملیات التعمیر ، حیث لاحظنا توفرها في التحصیص أغالبا ما تكون عملیة مد هذه الشبكة من 

 % 100بنسبة 

 ن أسجلنا  تصال بشركة سونلغاز بالمغیرمن خلال المعاینة المیدانیة و الا:شبكة الكهرباء و

 %100نسبة بالتحصیص مزود بالشبكة 

 ن أمن خلال المعاینة المیدانیة و نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا :توزیع الغاز الطبیعي شبكة

 .%90الشبكة متوفرة بالتحصیص نسبة

 التحصیص یتوفر على هذه الشبكة بنسبة حسب مصالح البرید و المواصلات فان :شبكة الهاتف 

82 %  

  :الحضري التأثیث- ت

 حاویة  30(صحة المحیط وفرت بلدیة المغیر حاویات القمامةجل نظافة و أمن : النفایات حاویات( 

 ) الأسبوعمرات في  أربعة(ضبط مواعید جمع القمامة وزعت على المداخل الرئیسیة للتحصیص ، مع 

 ان نسبة  و من خلال الاستمارة الاستبیانیة  سجلنا  العمومیة الإنارةفیما یخص  :الإنارة العمومیة

 .منزل 213ما یعادل تغطیة  % 90قدرت نسبتها بالتغطیة 

 یتوفر التحصیص على موقف واحد للحافلات  :مكان توقف الحافلات 

 :التعاونیة العقاریة سي الحواس/3-3

   :الطرق-أ

  في التحصیص  الأولیةتنعدم الطرق : الأولیةالطرق. 

 جیدةتتمثل في طریق یحد التحصیص من الجهة الجنوبیة و هو في حالة  :الطرق الثانویة 

 نحاء التحصیص أو هي عبارة عن ممرات للمشاة تنتشر في جمیع :الطرق الثالثیة . 

 تنعدم مواقف السیارات في مجال الدراسة: مواقف السیارات. 
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  شبكة الطرق في التعاونیة العقاریة سي الحواس

 

  %100التحصیص مزود بشبكة میاه الشرب بنسبة 

 لیلا

تمس  %100ن هذه الشبكة متوفرة بنسبة 

ن أمن خلال المعاینة المیدانیة و الاتصال بشركة سونلغاز بالمغیر سجلنا 

ن أمن خلال المعاینة المیدانیة و نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا 

 التحصیص لا یتوفر على شبكة الهاتف

ماكن رمي القمامة فهي غالبا ما توضع 

 20المنازل بشكل فردي و تجمع من قبل عمال النظافة بشكل غیر منتظم هذا حسب تصریحات 

كم  0.5             0  

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

شبكة الطرق في التعاونیة العقاریة سي الحواس):06(مخطط رقم

  :الشبكات التقنیة

التحصیص مزود بشبكة میاه الشرب بنسبة  :الصالحة للشرب

لیلا 09- 04یبقى التزوید بالمیاه یومیا في الفترة المسائیة من 

ن هذه الشبكة متوفرة بنسبة أمن خلال المعاینة المیدانیة سجلنا :شبكة الصرف الصحي

 ..معظم السكنات داخل مجال الدراسة

من خلال المعاینة المیدانیة و الاتصال بشركة سونلغاز بالمغیر سجلنا :شبكة الكهرباء و

  %100التحصیص مزود بالشبكة بنسبة 

من خلال المعاینة المیدانیة و نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا :شبكة توزیع الغاز الطبیعي

 .% 70الشبكة متوفرة بالتحصیص نسبة

التحصیص لا یتوفر على شبكة الهاتفحسب مصالح البرید و المواصلات فان :

  :الحضري

ماكن رمي القمامة فهي غالبا ما توضع لا یتوفر التحصیص على العدد الكافي لأ: حاویات النفایات

المنازل بشكل فردي و تجمع من قبل عمال النظافة بشكل غیر منتظم هذا حسب تصریحات 

 .سكان التعاونیة 

 

....................................الفصل الثالث  

الشبكات التقنیة- ب

  الصالحة للشربشبكة میاه

یبقى التزوید بالمیاه یومیا في الفترة المسائیة من و 

 شبكة الصرف الصحي

معظم السكنات داخل مجال الدراسة

 شبكة الكهرباء و

التحصیص مزود بالشبكة بنسبة 

 شبكة توزیع الغاز الطبیعي

الشبكة متوفرة بالتحصیص نسبة

 شبكة الهاتف:

الحضري التأثیث- ت

 حاویات النفایات

المنازل بشكل فردي و تجمع من قبل عمال النظافة بشكل غیر منتظم هذا حسب تصریحات  أمام

سكان التعاونیة شخص من 
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نسبة  ان  و من خلال الاستمارة الاستبیانیة  سجلنا

 .یتوفر التحصیص على موقف واحد للحافلات 

المرافق الضروریة في الحیاة الیومیة لسكان 

السكان ضرورة قربها من ل التحصیص 

ید منها على خلاف بعض التجهیزات التي قد یستف

تعلیمیة، صحیة، (المجاورة، و تختلف هذه التجهیزات حسب وظیفة كل منها 

 أحمد قیدوس ولمن خدمة مدرسة ابتدائیة للطور الأ

في حین یستفید من خدمات  1+و هي في حالة متوسطة تتكون من طابق ارضي

تواجدین في الم" متقن عبد الحق حمودة

  قیدوس أحمد

  

  2018التقاط الطالبة أفریل 

ي تجهیز صحي فهو یستفید من خدمة مستشفى 

یستفید من خدمة مسجد  ،حیثمن انعدام للشعائر الدینیة 

  .یقع في الحي المجاور للتحصیص

 فهوالتجهیز تماما في مجال الدراسة 

  .توزعت بشكل نقطي على مستوى التحصیص

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

و من خلال الاستمارة الاستبیانیة  سجلنا العمومیة الإنارةفیما یخص  :الإنارة العمومیة

  % 90التغطیة حیث قدرت نسبتها ب

یتوفر التحصیص على موقف واحد للحافلات  :مكان توقف الحافلات

  :322توزیع المرافق داخل التحصیص

المرافق الضروریة في الحیاة الیومیة لسكان  بین تعتبر التجهیزات العمومیة من:العمومیة

التحصیص  بعض التجهیزات على مستوى توفرت أنالتحصیص،حیث یجب 

على خلاف بعض التجهیزات التي قد یستف جهد،تكلفة و اقصر وقت ممكن، 

المجاورة، و تختلف هذه التجهیزات حسب وظیفة كل منها  الأحیاءمن 

من خدمة مدرسة ابتدائیة للطور الأ 322یستفید تحصیص  :التجهیزات التعلیمیة

و هي في حالة متوسطة تتكون من طابق ارضي 2م

متقن عبد الحق حمودة"و "متوسطة عیسى مشحاط ب" الطور الثاني و الثالث على التوالي

  .الحي المجاور للتحصیص

قیدوس أحمدالمدرسة الابتدائیة ): 07(صورة رقم                               

التقاط الطالبة أفریل :المصدر                                 

ي تجهیز صحي فهو یستفید من خدمة مستشفى ألا یتوفر مجال الدراسة على :التجهیزات الصحیة

  .سریر الذي یقع في الجهة الشمالیة الغربیة للمدینة

من انعدام للشعائر الدینیة یعاني مجال الدراسة  :التجهیزات الدینیة

یقع في الحي المجاور للتحصیصو و هو في حالة جیدة  2م528الخلیل الذي تبلغ مساحته 

التجهیز تماما في مجال الدراسة  النوع من عدم هذاان :التجهیزات الریاضیة و الترفیهیة 

توزعت بشكل نقطي على مستوى التحصیص غیر المهیأة فراغات خارجیة كبیرة

....................................الفصل الثالث  

 الإنارة العمومیة

التغطیة حیث قدرت نسبتها ب

 مكان توقف الحافلات

توزیع المرافق داخل التحصیص /4 

العمومیةالتجهیزات -

التحصیص،حیث یجب 

 بأقلستفادة منها وللا

من  سكان التحصیص

  )الخ ...دینیة ،

التجهیزات التعلیمیة/4-1

م4610تبلغ مساحتها 

الطور الثاني و الثالث على التوالي

الحي المجاور للتحصیص

                              

                                             

التجهیزات الصحیة/4-2

سریر الذي یقع في الجهة الشمالیة الغربیة للمدینة 100

التجهیزات الدینیة/4-3

الخلیل الذي تبلغ مساحته  إبراهیم

التجهیزات الریاضیة و الترفیهیة /4-4

فراغات خارجیة كبیرةتجسد في  شكل 
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بحیث ینتقل  الإداریةفیة و سجلنا غیاب كلي للتجهیزات الثقا

 إنشاءمن اجل  أرضیةتخصیص قطع 

و  غیر منجزة میدانیاقلیلة جدا  تبقى

ناحیة مبادرات من طرف السكان عبارة عن 

  مساحة شاغرة مخصصة لساحة عمومیة

     

  2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر

عن ساحات شاغرة تحتل مساحات كبیرة من مساحة 

  .الطوب مصنعفید التحصیص من مؤسسة صناعیة واحدة تتمثل في 

من  الأساسيتحصیص و الهدف  أي

حیاء الأ إلىمن سلع و خدمات تسهل علیهم مشقة التنقل 

من خلال المعاینة المیدانیة لمجال و 

و هي قلیلة جدا حیث قدر عددها رضي 

   .خاصة و أن التحصیص مخصص للسكن فقط

قمنا بدمج تحصیص :حصة و تعاونیة سي الحواس

  .حصة  360و تعاوني سي الحواس في هذا العنصر نظرا تمركز التعاونیة داخل تحصیص 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

سجلنا غیاب كلي للتجهیزات الثقا : الإداریةالتجهیزات الثقافیة و 

  .المدینة أو الجهة الشمالیة الغربیة منها  لمركز

تخصیص قطع  منبالرغم  :الساحات العمومیةالمساحات الخضراء و 

تبقى أنهاإلا  في مخطط التهیئة الخاص بالتحصیص

عبارة عن أو  صالحهمل لاستغلالها  المواطنمن طرف 

   .واجهات المنازل

مساحة شاغرة مخصصة لساحة عمومیة):09(صورة رقم               مساحات خضراء):08

       

المصدر                        2018التقاط الطالبة أفریل 

عن ساحات شاغرة تحتل مساحات كبیرة من مساحة  عبارة ىو كذلك الحال بالنسبة للساحات العمومیة فتبق

  .ه للبیئة الحضریةیما ینجم عنه تشو 

فید التحصیص من مؤسسة صناعیة واحدة تتمثل في یست: التجهیزات الصناعیة 

أيفي  الأنشطةمن الضروري توفر هذه  :التجاریة

من سلع و خدمات تسهل علیهم مشقة التنقل  أسرة لأيتواجدها هو توفیر الحاجیات الیومیة 

و ، الوظیفة السكنیة یةبخصوص المساس دونبالمجاورة ،و هذا طبعا 

رضي على مستوى واجهات الطابق الأ نشطةتواجد هذه الأ

خاصة و أن التحصیص مخصص للسكن فقط )مواد غذائیة( موحدة الوظیفة

حصة و تعاونیة سي الحواس 360توزیع المرافق داخل التحصیص

و تعاوني سي الحواس في هذا العنصر نظرا تمركز التعاونیة داخل تحصیص 

....................................الفصل الثالث  

التجهیزات الثقافیة و /4-5

لمركز سكان التحصیص

المساحات الخضراء و /4-6

في مخطط التهیئة الخاص بالتحصیص مساحات خضراء

من طرف تتعرض لتعدیات 

واجهات المنازل لتجمیل

08(صورة رقم          

التقاط الطالبة أفریل :المصدر              

و كذلك الحال بالنسبة للساحات العمومیة فتبق

ما ینجم عنه تشو  وهذا التحصیص

التجهیزات الصناعیة /4-7

التجاریة الأنشطة/4-8

تواجدها هو توفیر الحاجیات الیومیة 

المجاورة ،و هذا طبعا 

تواجد هذه الأ الدراسة لاحظنا

موحدة الوظیفةمحلات   5ب 

توزیع المرافق داخل التحصیص /5 

و تعاوني سي الحواس في هذا العنصر نظرا تمركز التعاونیة داخل تحصیص  360
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من خدمة مدرسة ابتدائیة و تعاونیة سي الحواس 

من خدمات  ان تتواجد داخل التحصیص و هي في حالة متوسطة في حین یستفید

المتواجدتان " المجیدثانویة حبة عبد " 

  بركى موسى في حالة جیدة

  

  201التقاط الطالبة أفریل 

سریر الذي یبعد فقط بضع  100من خدمات مستشفى 

من خدمات   و التعاونیة العقاریة سي الحواس 

من خدمات ملعب جواري متواجد على 

التي تجسدت  لأطفاللساحات لعب  

من خدمات برید الجزائر و فرع للحالة 

 أوفهي تعتمد على تلك التي تتواجد في وسط المدینة 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

و تعاونیة سي الحواس   360یستفید تحصیص  :التجهیزات التعلیمیة

تتواجد داخل التحصیص و هي في حالة متوسطة في حین یستفید "بركى موسى

" و " فیفري 18 إكمالیة" عن طریق الطور الثاني و الثالث على التوالي

  .بالجوار المباشر للتحصیص

بركى موسى في حالة جیدةابتدائیة ):10(صورة رقم 

التقاط الطالبة أفریل :المصدر                                                      

من خدمات مستشفى   یستفید التحصیصان :التجهیزات الصحیة

و التعاونیة العقاریة سي الحواس  360كل من تحصیص  یستفید :التجهیزات الدینیة

  .حصة 360التواجد في تحصیص 

من خدمات ملعب جواري متواجد على  د التحصیصانیستفی :التجهیزات الریاضیة و الترفیهیة 

 إلى بالإضافةحصة و هو في حالة سیئة ،  360

   .على شكل مساحات شاسعة تفتقر للتهیئة

من خدمات برید الجزائر و فرع للحالة  یستفید التحصیصان:  الإداریةالتجهیزات الثقافیة و 

فهي تعتمد على تلك التي تتواجد في وسط المدینة  الأخرىباقي التجهیزات  أماالتقنیة ،

  .بالجهة الغربیة من المدینة

....................................الفصل الثالث  

التجهیزات التعلیمیة/5-1

بركى موسى"للطور الأول

الطور الثاني و الثالث على التوالي

بالجوار المباشر للتحصیص

                                                      

التجهیزات الصحیة/5-2

  .عنهما خطوات

التجهیزات الدینیة/5-3

التواجد في تحصیص مسجد عقبة بن نافع 

التجهیزات الریاضیة و الترفیهیة /5-4

360مستوى تحصیص 

على شكل مساحات شاسعة تفتقر للتهیئة

التجهیزات الثقافیة و /5-5

التقنیة ، المدنیة و المصلحة

بالجهة الغربیة من المدینة الإداريالحي 
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  ملعب جواري في حالة سیئة):

  

  2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر

طلاع على مخططات تهیئة كل من 

 أساسأي وجه ،و لكن من خلال المعاینة المیدانیة لا نجد لها 

غلبها تتواجد على مستوى الواجهات أمن الصحة فهي عبارة عن اجتهادات من طرف سكان الحي و نجد ان 

  .من مساحة التحصیص تفتقر للتهیئة

  مساحة مخصصة للعب الأطفال):14

  

  2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

):12(صورة رقم         بة بن نافع في حالة جیدة    مسجد عق

         

المصدر                       2018التقاط الطالبة أفریل 

طلاع على مخططات تهیئة كل من بالإ :المساحات الخضراء و الساحات العمومیة

وجه ،و لكن من خلال المعاینة المیدانیة لا نجد لها  أكملمخططة على  أنها

من الصحة فهي عبارة عن اجتهادات من طرف سكان الحي و نجد ان 

  .للسكن بغرض الجانب الجمالي للواجهة 

من مساحة التحصیص تفتقر للتهیئة الساحات العمومیة فهي مساحات شاسعة

14(صورة رقم             مساحة مخصصة لساحات خضراء

     

المصدر                           2018التقاط الطالبة أفریل :

....................................الفصل الثالث  

مسجد عق):11(صورة رقم  

التقاط الطالبة أفریل :المصدر           

المساحات الخضراء و الساحات العمومیة/5-6

أنهانجد  التحصیصان

من الصحة فهي عبارة عن اجتهادات من طرف سكان الحي و نجد ان 

للسكن بغرض الجانب الجمالي للواجهة  الأمامیة

الساحات العمومیة فهي مساحات شاسعة أما

  

مساحة مخصصة لساحات خضراء):13(صورة رقم     

:المصدر                 
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هي تتمیز و  360في تحصیص  الأرضي

في وظیفة التحصیص ،و من خلال المعاینة 

 20و التي قدر عددها ب حصة  360

في حین نجدها منعدمة  هي متنوعة حسب الوظیفة ،

  سیطرة الأنشطة التجاریة على الواجهات

  

2018  

، حیث انه اكتسب هذا الشكل )L(یقترب في شكله العام من الحرف اللاتیني

لكهربائي المتوسط الشدة المار من الحدود العقاریة المحیطة به و كذا شكل القطعة المخصصة له و الخط ا

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

الأرضيتطغى التجارة على واجهات الطابق  :الأنشطة التجاریة

في وظیفة التحصیص ،و من خلال المعاینة  ازدواجیة ع المجال السكني،و منه أصبح هناك

360المیدانیة تم توقیع عدد معتبر من المحلات التجاریة في تحصیص 

هي متنوعة حسب الوظیفة ،و  "الطریق الثانوي أول ماي"كان تركزها على حافة 

   .على مستوى سكنات التعاونیة العقاریة سي الحواس

سیطرة الأنشطة التجاریة على الواجهات):15(رقم ةر صو 

2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر                                                    

  :التحصیصاتالشكل العام و مورفولوجیة 

یقترب في شكله العام من الحرف اللاتیني:حصة  

من الحدود العقاریة المحیطة به و كذا شكل القطعة المخصصة له و الخط ا

....................................الفصل الثالث  

الأنشطة التجاریة/5-7

ع المجال السكني،و منه أصبح هناكالكبیر م بتداخلها

المیدانیة تم توقیع عدد معتبر من المحلات التجاریة في تحصیص 

كان تركزها على حافة محل 

على مستوى سكنات التعاونیة العقاریة سي الحواس

 

                                   

الشكل العام و مورفولوجیة  /6

حصة  322تحصیص -

من الحدود العقاریة المحیطة به و كذا شكل القطعة المخصصة له و الخط ا

  .به
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ةحص 322

  

جزیرات في الجهة المستطیل ، مع امتداد  بعض ال

وجود تحصیصات قائمة تحد التحصیص من الجهة الشمالیة و 

                  كم0.5            0

 كم0.5

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

322مورفولوجیة تحصیص ):07(المخطط رقم 

المستطیل ، مع امتداد  بعض ال إلىیقترب في شكله العام :حصة 

وجود تحصیصات قائمة تحد التحصیص من الجهة الشمالیة و لالجنوبیة الغربیة و قد ظهر هذا الشكل نتیجة 

  .الجهة الجنوبیة الغربیة

....................................الفصل الثالث  

حصة 360تحصیص -

الجنوبیة الغربیة و قد ظهر هذا الشكل نتیجة 

الجهة الجنوبیة الغربیة
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  حصة 

  

تأخذ شكل المستطیل ،و قد ظهر هذا الشكل نتیجة لتموقع التعاونیة 

  .الغرب و تعاونیة بالراشد عبد الرزاق من جهة الشرق

            

كم0.5              0  

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

 360مورفولوجیة تحصیص ):08(مخطط رقم 

تأخذ شكل المستطیل ،و قد ظهر هذا الشكل نتیجة لتموقع التعاونیة :التعاونیة العقاریة سي الحواس

الغرب و تعاونیة بالراشد عبد الرزاق من جهة الشرقمن جهة 

....................................الفصل الثالث  

التعاونیة العقاریة سي الحواس-

من جهة  360بین تحصیصة 
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  .العقاریة سي الحواس

  

تجزئة العقار عملیة ضروریة لیس من اجل بیع الحصص فقط و لكن حتى 

لى القطعة او الحصة و التي لف الشبكات ،هذه التجزئة تعتمد ع

كما هو  .1تعتبر الوحدة القاعدیة لهذا التنظیم ،و مجموع هذه القطع یشكل ما یسمى بشبكة التقطیع 

قلعي نجوى ،مذكرة تخرج لنیل شهادة الماستر تخصص تسییر المدینة و التنمیة المستدامة ،تهیئة التحصیصات السكنیة في مدینة 

كم               0.5          0 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

العقاریة سي الحواسمورفولوجیة التعاونیة ):09(مخطط رقم 

تجزئة العقار عملیة ضروریة لیس من اجل بیع الحصص فقط و لكن حتى  إن: شبكة التقطیع 

لف الشبكات ،هذه التجزئة تعتمد عیتم بناء سكن فردي لائق مجهز بمخت

تعتبر الوحدة القاعدیة لهذا التنظیم ،و مجموع هذه القطع یشكل ما یسمى بشبكة التقطیع 

  ).12(،)11(،)10( المخططات

                                         

قلعي نجوى ،مذكرة تخرج لنیل شهادة الماستر تخصص تسییر المدینة و التنمیة المستدامة ،تهیئة التحصیصات السكنیة في مدینة 

  72ص 2015-القطاع الحضري زواغي عین الباي

....................................الفصل الثالث  

شبكة التقطیع / 1- 6

یتم بناء سكن فردي لائق مجهز بمخت

تعتبر الوحدة القاعدیة لهذا التنظیم ،و مجموع هذه القطع یشكل ما یسمى بشبكة التقطیع 

المخططاتموضح في 

 

  

  

  

  

  

 

                                                          
قلعي نجوى ،مذكرة تخرج لنیل شهادة الماستر تخصص تسییر المدینة و التنمیة المستدامة ،تهیئة التحصیصات السكنیة في مدینة  1

القطاع الحضري زواغي عین الباي-قسنطینة
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  حصة 322

  

ةحص 360

  

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

322شبكة التقطیع لتحصیص ):10(مخطط رقم 

360شبكة التقطیع لتحصیص ):11(رقم مخطط

  

 كم0.5           0  

 كم0.5             0

....................................الفصل الثالث  
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  شبكة التقطیع للتعاونیة العقاریة سي الحواس

 

مخصصة لبناء  الأرضیةتتكون من مجموعة من القطع 

كما و شكل غیر منتظم  ، مثلثالمنحرف

 .النسبة بین المساحة المبنیة و مساحة الحصة التي تقدر بالمتر المربع

 كم0.5            0 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

شبكة التقطیع للتعاونیة العقاریة سي الحواس):12(شكل رقم 

تتكون من مجموعة من القطع ) ILOT(كل جزیرة  :شكل الحصص

المنحرف شبه، المستطیل مختلفة تتنوع بین هي تتمیز بأشكال

  .)07(رقم  الشكل

  :و من أهم العوامل التي تتحكم في شكل التحصیص نجد

النسبة بین المساحة المبنیة و مساحة الحصة التي تقدر بالمتر المربع

 .البعد عن الحدود الفاصلة 

 .المقابلةالأبعاد اللازمة من أجل الرؤیة المباشرة للمباني 

 البعد عن محور الطریق

 .)شبكة الطرق(الحصة  إلىشروط الوصول 

 

....................................الفصل الثالث  

شكل الحصص/2- 6

هي تتمیز بأشكال مساكن،

الشكلهو موضح في 

و من أهم العوامل التي تتحكم في شكل التحصیص نجد

النسبة بین المساحة المبنیة و مساحة الحصة التي تقدر بالمتر المربع - 

البعد عن الحدود الفاصلة   - 

الأبعاد اللازمة من أجل الرؤیة المباشرة للمباني  - 

البعد عن محور الطریق - 

شروط الوصول  - 
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  شكل بعض القطع الأرضیة في العینات المدروسة

  

 توكاد بالاعتماد على مخططات تهیئة العینات المدروسة

من خلال مخطط تهیئة التحصیص و دفتر الشروط نجد ان هناك تباین في 

كما هو موضح في  2م125و أدنى حصة بقیمة 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

شكل بعض القطع الأرضیة في العینات المدروسة): 07(شكل رقم 

توكاد بالاعتماد على مخططات تهیئة العینات المدروسةو معالجة الطالبة ببرنامج الأ : المصدر

من خلال مخطط تهیئة التحصیص و دفتر الشروط نجد ان هناك تباین في :مساحة الحصص

و أدنى حصة بقیمة  2م450ب مساحة الحصص حیث أقصى حصة قدرت 

  

  

  

  

  

  

  

....................................الفصل الثالث  

 

المصدر                       

مساحة الحصص /3- 6

مساحة الحصص حیث أقصى حصة قدرت 

   .)09(الجدول 
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  العینات المدروسةفي مساحة القطع الأرضیة ): 09(الجدول 

 %النسبة   الحصصعدد   مساحة الحصص  اسم التحصیص 

  250- 125   322تحصیص 

250 -300  

300 -360  

360 -400  

400 -450  

08  

24  

90  

120  

80  

3  

7  

28  

37  

25  

  100  322    المجموع

  225  360تحصیص

255  

280  

80  

78  

22  

  100  360    المجموع

  100  18  304  تعاونیة سي الحواس

  100  18    المجموع

  معالجة الطالبة+العینات تر شروطادف                                                                                 

  :العینات المدروسة حالة القطع الأرضیة في/6-4

  :322تحصیص- 

  322حالة القطع الأرضیة في تحصیص )10(جدول 

  %النسبة  العدد  حالة القطع الأرضیة

  80.12  258  مساكن منتهیة

  10  05  في طور الانجازمساكن 

  40  10  أساسات

  15  49  قطع شاغرة

  100  322  المجموع

  2018میدانیة معاینة                                                                                                

 322ن أ نجد  )10(و الجدول رقم  مخطط التهیئة الخاص بالتحصیص ،من خلال المعاینة المیدانیة  

  :حصة موزعة كالتالي

  حصة مبنیة  258-

  حصة شاغرة  49- 
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من إجمالي  %80.12بنسبة  )قطعة 

و كذلك تزویده ) 1980منذ سنة ( و هذا راجع إلى قدم التحصیص

بمختلف الشبكات الضروریة للمسكن بالإضافة إلى الإمكانیات المادیة للمستفید ثم تلیها القطع الشاغرة بنسبة 

  :من إجمالي الحصص وأغلب هذه القطع شاغرة لأنها ملغیة لعدة أسباب من بینها 

أما بالنسبة للأساسات و القطع التي مازالت في طور الانجاز فقد كانت نسبتها قلیلة قدرت على التوالي ب 

ن الساكن فضل العیش في بیت أهله و هناك من لم 

  بنایة ذات شكل مثلث:)16(صورة رقم     

  بسبب الخط الكهربائي متوسط الشدة              

 

  2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر                          

  

  

  

  

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

  في طور الانجاز

  فقط  أساسات حصص عبارة عن

قطعة 258(طرت علیه القطع الأرضیة المنتهیة نلاحظ أن التحصیص سی

و هذا راجع إلى قدم التحصیص  أعلاهفي الجدول 

بمختلف الشبكات الضروریة للمسكن بالإضافة إلى الإمكانیات المادیة للمستفید ثم تلیها القطع الشاغرة بنسبة 

من إجمالي الحصص وأغلب هذه القطع شاغرة لأنها ملغیة لعدة أسباب من بینها 

  .سط الشدة مار بالتحصیصبسبب خط كهربائي متو 

  .بسبب قنوات الصرف الصحي المارة بجزء من القطع

  .الشطر الثالث  03بسبب دراسة تهیئة الطریق الوطني رقم 

أما بالنسبة للأساسات و القطع التي مازالت في طور الانجاز فقد كانت نسبتها قلیلة قدرت على التوالي ب 

ن الساكن فضل العیش في بیت أهله و هناك من لم أى و یعود السبب في ذلك إل

  .یساعده وضعه المادي في تشیید مسكنه 

                                               

             

                                                   

80%

1%

4%

15%

حصة 322حالة القطع الأرضیة في تحصیص 

مساكن منتهیة

مساكن في طور الإنجاز

أساسات

قطع شاغرة

....................................الفصل الثالث  

في طور الانجاز-05 

حصص عبارة عن 10- 

نلاحظ أن التحصیص سی

في الجدول  كما یظهر الحصص

بمختلف الشبكات الضروریة للمسكن بالإضافة إلى الإمكانیات المادیة للمستفید ثم تلیها القطع الشاغرة بنسبة 

من إجمالي الحصص وأغلب هذه القطع شاغرة لأنها ملغیة لعدة أسباب من بینها 15.21%

بسبب خط كهربائي متو - 

بسبب قنوات الصرف الصحي المارة بجزء من القطع - 

بسبب دراسة تهیئة الطریق الوطني رقم - 

أما بالنسبة للأساسات و القطع التي مازالت في طور الانجاز فقد كانت نسبتها قلیلة قدرت على التوالي ب 

و یعود السبب في ذلك إل %1.55و 3.10%

یساعده وضعه المادي في تشیید مسكنه 

حالة القطع الأرضیة في تحصیص 

مساكن منتهیة

مساكن في طور الإنجاز

أساسات

قطع شاغرة



الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة
 

 

 

69 

  360حالة القطع الأرضیة في تحصیص

  %النسبة 

66  

33.33  

0.67  

100  

   2018میدانیة معاینة                                                                                              

  :مخطط التهیئة الخاص بالتحصیص نجد أن القطع موزعة كالتالي

ن السكان میسوري الحالي أفإن أغلب القطع منتهیة و ذلك بسبب 

 

33.33%

360حالة القطع الارضیة في تحصیص 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

  

حالة القطع الأرضیة في تحصیص )11(جدول 

  العدد    الأرضیة

  237  مساكن منتهیة 

  122  مساكن في طور الانجاز

  01  

  360  

                                                                                              

مخطط التهیئة الخاص بالتحصیص نجد أن القطع موزعة كالتاليمن خلال المعاینة المیدانیة و 

  

  .حصة في طور الانجاز 

  .عبارة عن أساس

فإن أغلب القطع منتهیة و ذلك بسبب  النشأةبالرغم من أن التحصیص حدیث 

 . یعملون في الإطارات العلیا

 

 

 

 

 

  

66%

0.67%

حالة القطع الارضیة في تحصیص ):09(شكل رقم 

مساكن منتهیة 

مساكن في طور الانجاز

أساسات

....................................الفصل الثالث  

 :360تحصیص -

الأرضیةحالة القطع 

مساكن منتهیة 

مساكن في طور الانجاز

  أساسات 

  المجموع

                                                                                              

من خلال المعاینة المیدانیة و 

  .حصة مبنیة  237- 

حصة في طور الانجاز  122- 

عبارة عن أساس حصة 01- 

بالرغم من أن التحصیص حدیث 

یعملون في الإطارات العلیا
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  مبنى في طور الانجاز):18(

  

  2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر

مخطط التهیئة الخاص بالتعاونیة من خلال المعاینة المیدانیة و 

% .  

  في التعاونیة العقاریة سي الحواس

 %النسبة

100  

100  

  2018معاینة میدانیة:المصدر                                                                           

  

100%

حالة القطع الارضیة في ):10(شكل رقم 

التعاونیة العقاریة سي الحواس

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

(صورة رقم                                مبنى منتهي ):

           

المصدر                           2018التقاط الطالبة أفریل 

من خلال المعاینة المیدانیة و  :التعاونیة العقاریة سي الحواس

%100بنسبة ) مسكن 18(كلها منتهیة الأرضیةن القطع 

في التعاونیة العقاریة سي الحواسحالة القطع الأرضیة  )12(جدول 

  العدد  حالة القطع الأرضیة

  18  مساكن منتهیة 

18  

                                                                          

  مبنى منتهي):19(صورة رقم 

 2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر

شكل رقم 

التعاونیة العقاریة سي الحواس

مساكن منتھیة 

....................................الفصل الثالث  

):17(صورة رقم          

التقاط الطالبة أفریل :المصدر       

التعاونیة العقاریة سي الحواس-

ن القطع ألاحظنا العقاریة 

حالة القطع الأرضیة

مساكن منتهیة 

  المجموع

                                                                          

صورة رقم              

المصدر                      
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  :الخصائص الخارجیة للمبنى/6-5

  :حصة 322تحصیص -

من  %60في المساحة المتفق علیها في دفاتر الشروط و المحددة بان لا تزید عن : المساحة المبنیة 

ن معظم ألاحظنا  الاستبیانیة ،و من خلال المعاینة المیدانیة و الاستمارة الأرضیةمساحة القطعة  إجمالي

  . %98 بنسبة ) حصة 252( ـبـعددها  و التي قدرCES) (الاستیلاءالمباني تحترم معامل 

عامل شغل مدرس هذا العنصر باعتباره مؤشر هام و محدد لیجل معرفة نوعیة السكن أمن  :علو المباني 

  .الحضریة الأنسجةالذي یعمل على مدى تجانس و تناسق ) COS( الأرض

 بالإضافة ینطابق+طابق ارضي  أي ثلاث مستویاتبعلو المباني  حدد دفتر الشروط في مجال الدراسة وقد 

ن أو المعاینة المیدانیة لاحظنا  الاستبیانیة،لكن من خلال نتائج الاستمارة  )T+R+2(  سطح إلى

هو  كما   )بنایة 163( بـحیث قدر عدد البنایات  )01+  الأرضيالطابق (نمط التحصیص یطغى علیه 

  .أدناهمبین في الجدول 

  

  حصة 322في تحصیص یات اتوزیع عدد طوابق البن):13(جدول 

  %النسبة  عدد البنایات  عدد الطوابق

  38.02  100  رضيأطابق 

  61.97  163  01+ طابق ارضي 

  100  263  المجموع

   2018معاینة میدانیة                                                                                

  :مادة بناء الجدران 

  322مادة بناء جدران المباني في تحصیص ):14(جدول رقم

  %النسبة  عدد المباني  مادة البناء

  54  143  آجر 

  46  120  طوب

  100  263  المجموع

  الاستمارة الاستبیانیة :المصدر                                                                                        
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قطعة    143بـجر قدرت آن نسبة المباني التي مادة بناء جدرانها من 

قطعة  120بـ و هي مباني بنیت حدیثا فقط، أما المباني المبنیة من الطوب فقدرت 

  322نوع السقف المستخدم في المباني بتحصیص 

  النسبة

80  

0  

20  

100  

  2018معاینة میدانیة :المصدر                                                                                     

  

سقف المباني من أمجمل  أنامن خلال المعاینة المیدانیة و بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا 

46%

322مادة بناء جدران مباني تحصیص 

0%

322نوع السقف المستخدم في المباني بتحصیص 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

ن نسبة المباني التي مادة بناء جدرانها من إمن خلال نتائج الاستمارة الاستبیانیة ف

و هي مباني بنیت حدیثا فقط، أما المباني المبنیة من الطوب فقدرت 

  .غلبها سكنات مبنیة قدیما

نوع السقف المستخدم في المباني بتحصیص ):15(جدول رقم

  عدد المباني  

258  

0  

64  

322  

                                                                                     

من خلال المعاینة المیدانیة و بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا 

  . %80 مسكن بنسبة  258بـبنسبة تقدر 

54%

مادة بناء جدران مباني تحصیص ):11(شكل رقم 

آجر 

طوب

80%
20%

نوع السقف المستخدم في المباني بتحصیص ):12(شكل رقم 

بلاطة

قرمید

لایوجد سقف

....................................الفصل الثالث  

من خلال نتائج الاستمارة الاستبیانیة ف

و هي مباني بنیت حدیثا فقط، أما المباني المبنیة من الطوب فقدرت  %54سكنیة بنسبة 

غلبها سكنات مبنیة قدیماأو هي  %46سكنیة 

   :سقف المباني

  نوع السقف

  بلاطة 

  قرمید

  لا یوجد

  المجموع

                                                                                     

من خلال المعاینة المیدانیة و بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا 

بنسبة تقدر  (La Dale)البلاطة 

آجر 

طوب

لایوجد سقف
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وهي المباني التي في طور الانجاز أو 

  .عبارة عن أساسات ،و بالنسبة للمباني ذات سقف بالقرمید فهي منعدمة تماما بالتحصیص

  322تحصیص 

  %النسبة

23  

61  

16  

100  

  2018معاینة میدانیة :المصدر                   

  واجهة نصف منتهیة):20(رقمصورة 

  

  2018 افریلالتقاط الطالبة :المصدر  

غلب واجهات أفان  حصة  322بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة و المعاینة المیدانیة لتحصیص 

واجهة  60بـبینما المباني المنتهیة فقدرت 

واجهات  انتهاءخذ رأي السكان عن سبب عدم 

الأشغال الداخلیة للمنزل من أولویاتهم لذا تبقى الواجهة هي آخر أشغال البناء 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

وهي المباني التي في طور الانجاز أو  %20مسكن بنسبة  64بـأما المباني التي بدون سقف فقدرت نسبتها

عبارة عن أساسات ،و بالنسبة للمباني ذات سقف بالقرمید فهي منعدمة تماما بالتحصیص

تحصیص حالة الواجهات في ):16(جدول رقم 

  عدد المباني  حالة الواجهات

60  23

61  158  واجهات نصف منتهیة

40  16

258  100

                                                                                    

صورة                                                                

                                                              

بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة و المعاینة المیدانیة لتحصیص 

بینما المباني المنتهیة فقدرت  % 61واجهة بنسبة  158بـمنتهیة و قدرت نسبتها 

خذ رأي السكان عن سبب عدم أو حسب 16و المباني غیر المنتهیة بنسبة 

الأشغال الداخلیة للمنزل من أولویاتهم لذا تبقى الواجهة هي آخر أشغال البناء  بانتهاءن اهتمامهم 

23%

61%

16%

حالة الواجهات في ):13(شكل رقم 

322تحصیص 

واجھات منتھیة

واجھات نصف 

....................................الفصل الثالث  

أما المباني التي بدون سقف فقدرت نسبتها

عبارة عن أساسات ،و بالنسبة للمباني ذات سقف بالقرمید فهي منعدمة تماما بالتحصیص

  :حالة الواجهات

حالة الواجهات

  واجهات منتهیة

واجهات نصف منتهیة

  واجهات غیر منتهیة

  المجموع

                                                                   

                                       

                                                  

بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة و المعاینة المیدانیة لتحصیص 

منتهیة و قدرت نسبتها  نصفالمباني 

و المباني غیر المنتهیة بنسبة   %23 بنسبة 

ن اهتمامهم إمبانیهم ف

  .   في المنزل

  

  

  

    

شكل رقم  

واجھات منتھیة

واجھات نصف 
منتھیة
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322  

  %النسبة

84  

16  

100  

  2018معاینة میدانیة:المصدر                                                                                       

  

و هي  %84 ةنسبمسكن ب 218بـ المباني لمشغولة قدرت 

 مسكن  40بـ  بة للمباني غیر المشغولة فقدرت

تحترم ن معظم المباني ألاحظنا  الاستبیانیة

98%.  

  360توزیع عدد الطوابق في تحصیص 

  %النسبة

40  

60  

100  

  2018معاینة میدانیة : المصدر                                                                                

16

322

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

322إشغال المباني في تحصیص ):17(جدول رقم

النسبة  عدد المباني

218  84

40  16

258  100

                                                                                       

المباني لمشغولة قدرت أغلب  ن أمن خلال المعاینة المیدانیة سجلنا 

بة للمباني غیر المشغولة فقدرتنسنجاز،أما بالمباني فیها ما هو منتهي و ماهو في طور الا

  .من إجمالي سكنات التحصیص 

  :حصة 

الاستبیانیة من خلال المعاینة المیدانیة و الاستمارة

(CES 98 مسكن بنسبة  353بـ و التي قدرت نسبتها

توزیع عدد الطوابق في تحصیص ):18(جدول رقم 

  عدد البنایات   عدد الطوابق

01  95  

02  142  

237  

                                                                                

84%

16%

322إشغال المباني في تحصیص ):14(شكل رقم 

مباني مشغولة 

مباني غیر مشغولة

....................................الفصل الثالث  

  :إشغال المباني

  إشغال المباني

  مباني مشغولة

  مباني غیر مشغولة

  المجموع

                                                                                       

من خلال المعاینة المیدانیة سجلنا  

مباني فیها ما هو منتهي و ماهو في طور الا

من إجمالي سكنات التحصیص  %16بنسبة 

حصة  360تحصیص -

من خلال المعاینة المیدانیة و الاستمارة :المساحة المبنیة  

CES) (معامل الاستیلاء

   :علو المباني 

عدد الطوابق

01+طابق ارضي

02+طابق ارضي

  المجموع
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و قدرت نسبتها بناءا  )02+طابق ارضي

  .على التوالي %

  )01+طابق أرضي  (مبنى ذو):22(صورة رقم 

  

  2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر

  حصة 360

  %النسبة

70  

30  

100  

  2018معاینة میدانیة :المصدر                                                                           

60%

 360توزیع عدد الطوابق في تحصیص 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

طابق ارضي( و) 01+ طابق ارضي  (بین تراوح مان علو البنایات ی

%60مسكن بنسبة  162و% 40مسكن بنسبة  95

صورة رقم                        )  02+طابق أرضي  (مبنى ذو

           

المصدر                         2018التقاط الطالبة أفریل 

  

360مادة بناء الجدران في تحصیص ):19(رقم جدول 

النسبة  عدد البنایات

251  70

108  30

359  100

                                                                           

40%

توزیع عدد الطوابق في تحصیص ):15(شكل رقم 

حصة 

…طابق أرضي 
…طابق أرضي 

....................................الفصل الثالث  

ن علو البنایات یألاحظنا 

95على نتائج الاستبیان

  

مبنى ذو):21(صورة رقم 

التقاط الطالبة أفریل :المصدر         

   :مادة بناء الجدران 

  مادة البناء

  آجر

  طوب

  المجموع
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مبنى  251بـجر قدرت باني التي مادة بناء جدرانها من آ

غلبها سكنات أو هي  %30 مبنى بنسبة 

  حصة 360 تحصیص

  %النسبة

84  

16  

100  

  2018معاینة میدانیة :المصدر                                                                                 

  

مجمل سقف المباني من  أنامن خلال المعاینة المیدانیة و بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا 

وهي المباني التي في طور الانجاز و بالنسبة 

30%

 360مادة بناء الجدران في تحصیص 

16

نوع السقف المستخدم في مباني 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

باني التي مادة بناء جدرانها من آالاستبیانیة فان نسبة الممن خلال نتائج الاستمارة 

مبنى بنسبة  108بـ ، أما المباني المبنیة من الطوب فقدرت 

تحصیص نوع  السقف المستخدم في مباني):20(جدول رقم

  عدد المباني  

303  

  56  

359  

                                                                                 

من خلال المعاینة المیدانیة و بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا 

  . %84مبنى بنسبة  303بـتقدر 

وهي المباني التي في طور الانجاز و بالنسبة  %16 مبنى بنسبة  56بـ  أما المباني التي بدون سقف فقدرت

 .للمباني ذات سقف بالقرمید   فهي منعدمة بالتحصیص

70%30%

مادة بناء الجدران في تحصیص ):16(شكل رقم 

حصة 

آجر

طوب

84%

16%

نوع السقف المستخدم في مباني ):17(شكل رقم 

حصة 360تحصیص 

بلاطة 

بدون سقف

....................................الفصل الثالث  

من خلال نتائج الاستمارة 

، أما المباني المبنیة من الطوب فقدرت  %70 بنسبة 

  .حدیثة مبنیة

   :سقف المباني

  نوع السقف

  بلاطة

  بدون سقف

  المجموع

                                                                                 

من خلال المعاینة المیدانیة و بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا 

تقدر  (La Dale)البلاطة 

أما المباني التي بدون سقف فقدرت

للمباني ذات سقف بالقرمید   فهي منعدمة بالتحصیص
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  حصة 360

  %النسبة

38  

33  

29  

100  

  2018معاینة میدانیة :المصدر                                                                             

  

واجهات ال سجلنا ان  حصة  360بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة و المعاینة المیدانیة لتحصیص 

و   %29بنسبة  68بـبینما واجهات المباني النصف منتهیة قدرت 

  واجهة غیر منتهیة):24(صورة رقم 

                                         

  2018التقاط الطالبة أفریل :المصدر

33%

 360حالة الواجهات في تحصیص 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

360في تحصیص حالة الواجهات ):21(جدول رقم 

  عدد المباني  حالة الواجهات 

  90  واجهات منتهیة 

  79  واجهات نصف منتهیة 

  68  واجهات غیر منتهیة 

237  

                                                                            

بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة و المعاینة المیدانیة لتحصیص 

بینما واجهات المباني النصف منتهیة قدرت  % 33بنسبة  

  .مبنى 90ما یعادل  %38المباني غیر المنتهیة بنسبة 

صورة رقم              واجهة منتهیة              ):23

            

المصدر                               2018التقاط الطالبة أفریل 

38%29%

حالة الواجهات في تحصیص ):18(شكل رقم 

حصة 

واجھات منتھیة 

واجھات نصف منتھیة 

واجھات غیر منتھیة 

....................................الفصل الثالث  

  :حالة الواجهات

حالة الواجهات 

واجهات منتهیة 

واجهات نصف منتهیة 

واجهات غیر منتهیة 

  المجموع

                                                                            

بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة و المعاینة المیدانیة لتحصیص  

 79بـ منتهیة قدرت ال

المباني غیر المنتهیة بنسبة 

23(صورة رقم         

التقاط الطالبة أفریل :المصدر           
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  حصة 360

  النسبة

70  

30  

100  

  2018معاینة میدانیة :المصدر                         

  

و هي مباني فیها  %70 ما نسبته مبنى

  .%30بنسبة  مبنى74بة للمباني غیر المشغولة فقدرت

معظم المباني تحترم  أنلاحظنا  الاستبیانیة

  توزیع عدد الطوابق على بنایات التعاونیة العقاریة سي الحواس

  %النسبة   

11  

61  

28  

100  

  2018معاینة میدانیة :المصدر                         

30%

360 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

360إشغال المباني في تحصیص ): 22(جدول رقم

  عدد المباني  إشغال المباني

  163  مباني مشغولة 

  74  مباني غیر مشغولة

237  

                                                                                 

مبنى163بـ ن المباني المشغولة قدرتأمن خلال المعاینة المیدانیة سجلنا 

بة للمباني غیر المشغولة فقدرتنسنجاز،أما بالما هو منتهي و ماهو في طور الإ

  :التعاونیة العقاریة سي الحواس

الاستبیانیة المیدانیة و الاستمارةمن خلال المعاینة 

(CES  100و التي قدرت نسبتها% .  

توزیع عدد الطوابق على بنایات التعاونیة العقاریة سي الحواس):23(جدول رقم 

     المبانيعدد   عدد الطوابق 

  2  طابق أرضي 

01  11  

02  5  

18  

                                                                                  

70%%

360إشغال المباني في تحصیص ):19(شكل رقم 

حصة 

مباني مشغولة 

مباني غیر مشغولة 

....................................الفصل الثالث  

  :إشغال المباني

إشغال المباني

مباني مشغولة 

مباني غیر مشغولة

  المجموع

                                                        

من خلال المعاینة المیدانیة سجلنا 

ما هو منتهي و ماهو في طور الإ

التعاونیة العقاریة سي الحواس -

من خلال المعاینة  :المساحة المبنیة  

CES) (معامل الاستیلاء

  :علو المباني 

جدول رقم 

عدد الطوابق 

طابق أرضي 

01+أرضي طابق 

02+طابق أرضي 

  المجموع
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 ما یعادل بنایتین %11رضي بنسبة 

)  2+طابق أرضي( وفیها ماهي ذات

  .هذا بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة 

  مادة بناء الجدران لمباني تعاونیة سي الحواس

  %النسبة

100  

100  

  2018معاینة میدانیة : المصدر                                                                                   

  

مجمل جدران سكنات التعاونیة مبنیة من الآجر بحكم ان 

حصة  18ما یعادل % 100قل تكلفة من مادة الطوب بنسبة 

28%

توزیع عدد الطوابق على مباني تعاونیة سي 

مادة بناء الجدران لمباني تعاونیة 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

رضي بنسبة أمن خلال المعاینة المیدانیة لاحظنا أن المباني فیها ماهي ذات طابق 

وفیها ماهي ذاتأي ما یعادل بنایة  % 61بنسبة )  01+طابق ارضي 

هذا بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة و  %28بنسبة 

  

مادة بناء الجدران لمباني تعاونیة سي الحواس):24(جدول رقم 

  عدد المباني  مادة البناء

18  

  18  

                                                                                  

مجمل جدران سكنات التعاونیة مبنیة من الآجر بحكم ان من خلال نتائج الاستمارة الاستبیانیة فان نسبة 

قل تكلفة من مادة الطوب بنسبة أن مادة الآجر أالتعاونیة حدیثة النشأة و 

11%

61%

توزیع عدد الطوابق على مباني تعاونیة سي ):20(شكل رقم 

الحواس

طابق أرضي

01+طابق أرضي 

02+طایق أرضي 

100%

مادة بناء الجدران لمباني تعاونیة ):21(شكل رقم 

سي الحواس

آجر

....................................الفصل الثالث  

من خلال المعاینة المیدانیة لاحظنا أن المباني فیها ماهي ذات طابق 

طابق ارضي (و ماهي ذات 

بنسبة مباني  5قدرت بـ 

   :مادة بناء الجدران 

مادة البناء

  آجر

  المجموع

                                                                                  

من خلال نتائج الاستمارة الاستبیانیة فان نسبة 

التعاونیة حدیثة النشأة و 

 .سكنیة 

  

طابق أرضي 

طایق أرضي 
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  مادة بناء سقف مباني تعاونیة سي الحواس

  %النسبة

100  

100  

  2018معاینة میدانیة : المصدر                          

  

مجمل سقف المباني من  أنامن خلال المعاینة المیدانیة و بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا 

  حالة الواجهات في التعاونیة العقاریة سي الحواس

  %النسبة 

11  

17  

72  

100  

  2018معاینة میدانیة :المصدر                                                                                   

مادة بناء سقف مباني تعاونیة سي 

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

مادة بناء سقف مباني تعاونیة سي الحواس):25(جدول رقم 

  عدد المباني  نوع السقف

18  

  18  

                                                                              

من خلال المعاینة المیدانیة و بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا 

  . %100بنسبة تقدر ب 

حالة الواجهات في التعاونیة العقاریة سي الحواس): 26(جدول رقم 

  عدد المباني  حالة الواجهات 

  2  واجهات منتهیة 

  3  واجهات نصف منتهیة 

  13  واجهات غیر منتهیة 

18  

                                                                                  

100%

مادة بناء سقف مباني تعاونیة سي ):22(شكل رقم 

الحواس

بلاطة

....................................الفصل الثالث  

   :سقف المباني

نوع السقف

  بلاطة

  المجموع

                                                    

من خلال المعاینة المیدانیة و بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة لاحظنا 

بنسبة تقدر ب  (La Dale)البلاطة 

   :حالة الواجهات

حالة الواجهات 

واجهات منتهیة 

واجهات نصف منتهیة 

واجهات غیر منتهیة 

  المجموع
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 13(منتهیةال غیرجهات لوافان ابناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة و المعاینة المیدانیة للتعاونیة العقاریة  

و   %11 ةنسبب بـبنایتین  بینما الواجهات المنتهیة قدرت

  .ما یعادل ثلاث بنایات 

  

  2018التقاط الطالبة أفریل 

72%

حالة الواجهات في تعاونیة سي الحواس

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة و المعاینة المیدانیة للتعاونیة العقاریة  

بینما الواجهات المنتهیة قدرت % 72بنسبة  تطغى على بنایات التعاونیة 

ما یعادل ثلاث بنایات  المتبقیة فهي واجهات نصف منتهیة

  واجهة منتهیة):25(صورة رقم 

التقاط الطالبة أفریل :لمصدر ا                                              

  

  

  

  

11%

17%

حالة الواجهات في تعاونیة سي الحواس):23(شكل رقم 

واجهات منتهیة 

واجهات نصف منتهیة 

واجهات غیر منتهیة

....................................الفصل الثالث  

بناءا على نتائج الاستمارة الاستبیانیة و المعاینة المیدانیة للتعاونیة العقاریة  

تطغى على بنایات التعاونیة  )مبنى

المتبقیة فهي واجهات نصف منتهیة % 17نسبة 

   

                                     

واجهات نصف منتهیة 
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  إشغال المباني في تعاونیة سي الحواس

  %النسبة 

100  

100  

   2018معاینة میدانیة :المصدر                                                                             

و یرجع ذلك إلى كون  %100ن المباني المشغولة قدرت نسبتها ب 

.  

 

  حصة  322في تحصیص 

  %النسبة

99  

1  

100  

  2018معاینة میدانیة :المصدر                                                                           

إشغال المباني في تعاونیة سي الحواس

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

إشغال المباني في تعاونیة سي الحواس):27(جدول رقم 

  عدد المباني  إشغال المباني

  18  مباني مشغولة 

  18  

                                                                             

ن المباني المشغولة قدرت نسبتها ب أمن خلال المعاینة المیدانیة سجلنا 

.السكنات بالتعاونیة منتهیة و تتوفر على جمیع متطلبات السكن الصحي

  :الخصائص الداخلیة للمبنى

   :داخل المسكن الأشغال

   :حصة 

في تحصیص  المبنى داخلمدى اكتمال الأشغال ):28(جدول رقم

  داخل المبنى الأشغال

  منتهیة

  نصف منتهیة

  المجموع

                                                                          

100%

إشغال المباني في تعاونیة سي الحواس):24(شكل رقم 

مباني مشغولة 

....................................الفصل الثالث  

  :المبانيإشغال 

إشغال المباني

مباني مشغولة 

  المجموع

                                                                             

من خلال المعاینة المیدانیة سجلنا 

السكنات بالتعاونیة منتهیة و تتوفر على جمیع متطلبات السكن الصحي

الخصائص الداخلیة للمبنى/6-6

الأشغالمدى اكتمال 

حصة  322تحصیص -

جدول رقم

الأشغال

نصف منتهیة

المجموع
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  حصة  360في تحصیص 

  %النسبة

62  

38  

100  

  2018معاینة میدانیة :المصدر                

و  مبنى  147ما یعادل %62نسبة الأشغال الداخلیة المنتهیة  للمنزل في التحصیص قدرت نسبتها ب 

  في تعاونیة سي الحواس

  %النسبة

100  

100  

  2018معاینة میدانیة :المصدر                                                                                   

  . % 100قدرت نسبة اكتمال الأشغال الداخلیة في منازل التعاونیة العقاریة سي الحواس ب 

99

1%

مدى اكتمال الاشغال داخل المبنى

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

الاستبیانیة من خلال نتائج الاستمارة 

فان الأشغال داخل المسكن و التي 

حمام (تخص العناصر الحیویة من 

وغیرها من العناصر 

المكونة للمسكن تقریبا منتهیة حیث 

%.  

   :حصة 

في تحصیص  المبنى داخلمدى اكتمال الأشغال ):29(جدول رقم

  المبنى الأشغال داخل

  منتهیة

  نصف منتهیة

  المجموع

                                                                                    

نسبة الأشغال الداخلیة المنتهیة  للمنزل في التحصیص قدرت نسبتها ب 

  .مبنى 90ما یعادل   %38الأشغال غیر المنتهیة ب 

   :تعاونیة سي الحواس

في تعاونیة سي الحواس المبنى داخلمدى اكتمال الأشغال ):30(جدول رقم

  الأشغال داخل المبنى

  منتهیة

  المجموع

                                                                                  

قدرت نسبة اكتمال الأشغال الداخلیة في منازل التعاونیة العقاریة سي الحواس ب 

99%

مدى اكتمال الاشغال داخل المبنى):25(شكل رقم 

منتهیة 

نصف منتهیة

....................................الفصل الثالث  

من خلال نتائج الاستمارة 

فان الأشغال داخل المسكن و التي 

تخص العناصر الحیویة من 

وغیرها من العناصر ) ،مطبخ ،مرحاض

المكونة للمسكن تقریبا منتهیة حیث 

%99قدرت نسبتها ب 

  

حصة  360تحصیص  -

جدول رقم

الأشغال داخل

نصف منتهیة

المجموع

                                                                     

نسبة الأشغال الداخلیة المنتهیة  للمنزل في التحصیص قدرت نسبتها ب 

الأشغال غیر المنتهیة ب 

تعاونیة سي الحواس-

جدول رقم

الأشغال داخل المبنى

المجموع

                                                                                  

قدرت نسبة اكتمال الأشغال الداخلیة في منازل التعاونیة العقاریة سي الحواس ب  
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  شغال داخل المبنى

  و تعاونیة سي الحواس

 

نیة عن حقیقة توزیع السكان اتعبر الكثافة السك

في ة الكثافة الخام عبر مساحة التحصیص ،كما تعبر عن مدى استقطاب التحصیص للسكان حیث تقدر نسب

هكتار هذه النسبة سببها أن هذا /نسمة 

  .حتوي على العدید من القطع الشاغرة 

هكتار /نسمة 11هكتار و الكثافة الصافیة ب 

  .هكتار/نسمة 

قدر من الاستمارة الاستبیانیة نجده ی في المسكن،و من خلال النتائج المتحصل علیها

المسكن /فرد 6.36فیقدر بحصة  360

و هنا نقول ان معدل شغل المسكن في العینات 

  . المسكن

 الغرفة/فرد1.5في الغرفة الواحدة،و من خلال نتائج الاستمارة الاستبیانیة نجده یقدر ب 

بینما في تعاونیة سي الغرفة /فرد   1.6

في الغرفة الواحدة و هو جید نظرا لكبر مساحات 

0

20

40

60

80

100

حصة  360

الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................

شغال داخل المبنىالأ اكتمال مدى):26(شكل رقم 

و تعاونیة سي الحواسحصة  360في تحصیص 

 :المؤهلات البشریة

تعبر الكثافة السك:لمباني العینات المدروسة نیة ا

عبر مساحة التحصیص ،كما تعبر عن مدى استقطاب التحصیص للسكان حیث تقدر نسب

نسمة 13و الكثافة الصافیة ب هكتار/نسمة 20ب  حصة 

حتوي على العدید من القطع الشاغرة مل بعد ،لأنه لازال ی

هكتار و الكثافة الصافیة ب / نسمة24حصة ب 360و تقدر الكثافة الخام  في تحصیص 

نسمة 18تقدر ب ة سي الحواس ففي التعاونیة العقاری

  :العینات المدروسة مؤشرات درجة التزاحم في 

  ):TOL(شغال المسكن

في المسكن،و من خلال النتائج المتحصل علیها الأفراد

360حصة في تحصیص 322في تحصیص المسكن 

و هنا نقول ان معدل شغل المسكن في العینات  في تعاونیة سي الحواس المسكن /د 

المسكن/فرد 6المدروسة مرتفع بالمقارنة مع المعدل الوطني و المقدر ب 

  ):TOP(شغال الغرفة 

في الغرفة الواحدة،و من خلال نتائج الاستمارة الاستبیانیة نجده یقدر ب 

1.6حصة فیقدر ب  360حصة أما في تحصیص 

في الغرفة الواحدة و هو جید نظرا لكبر مساحات  تقریبا فردین بمعدل الغرفة ،أي/فرد 

  .القطع الأرضیة في العینات المدروسة 

360تحصیص  تعاونیة سي الحواس

منتھیة 

نصف منتھیة

....................................الفصل الثالث  

المؤهلات البشریة/7

االكثافة السك/7-1

عبر مساحة التحصیص ،كما تعبر عن مدى استقطاب التحصیص للسكان حیث تقدر نسب

حصة  322تحصیص 

مل بعد ،لأنه لازال یكتالتحصیص لم ی

و تقدر الكثافة الخام  في تحصیص 

في التعاونیة العقاری الصافیةالكثافة  أما،

مؤشرات درجة التزاحم في /7-2

شغال المسكنإمعدل /أ-7-2

الأفرادو یعني به عدد 

المسكن /فرد 6.38ب 

د افر أ7بینما یقدر ب 

المدروسة مرتفع بالمقارنة مع المعدل الوطني و المقدر ب 

شغال الغرفة إمعدل /ب-7-2

في الغرفة الواحدة،و من خلال نتائج الاستمارة الاستبیانیة نجده یقدر ب  الأفرادیعني عدد و 

حصة أما في تحصیص  322في تحصیص 

 1.6الحواس فیقدر ب

القطع الأرضیة في العینات المدروسة 

نصف منتھیة
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  :التركیب الاقتصادي للسكان/8

 من اجل التعرف علىالعینات المدروسة جتماعیة لسكان الفئات المهنیة الا إلىسنتطرق في هذا العنصر 

  .للسكانقتصادي المستوى الإ

  :حصة  322تحصیص -

  :المهنیة الاجتماعیة الفئات-

  322جتماعیة عبر تحصیص توزیع الفئات المهنیة الا):31(الجدول رقم

  %النسبة   الفئات المهنیة الاجتماعیة

  40  إطارات وسطى

  10  التجار و الأحرار

  50  العمال

  100  المجموع

   2018تحقیق میداني :المصدر                                                                        

من خلال الاستمارة الاستبیانیة سجلنا توزیع متباین للفئات الاجتماعیة و التي تخص أرباب العمل حیث 

  :إلى ) 31(قسمت حسب الجدول رقم 

  إطارات وسطى(Cadre Moyen):التعلیم الثانوي و التعلیم المتوسط و الابتدائي  أساتذةشمل ی

 .%40 ما نسبته أستاذ 160عددهم بـ  المقاولین حیث قدر إلى بالإضافة

  تجاریة و  أوالحرف و المهن الحرة صناعیة كانت  ابحأصیشمل التجار و : )الأحرارالتجار و

 .ما یعادل%10قدرت نسبتهم ب 

 العمال(Employées- Ouvriers) : القطاع الخاص  أوو یشمل الموظفین في القطاع العام

  .موظف 200ما یعادل %50حیث قدرت نسبتهم ب 

  :حصة  360تحصیص - 

  360توزیع الفئات المهنیة الاجتماعیة عبر تحصیص ):32(الجدول رقم

  %النسبة   الفئات المهنیة الاجتماعیة

  50  إطارات وسطى

  40  التجار و الأحرار

  10  العمال

  100  المجموع

  2018تحقیق میداني :المصدر                                                                         
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في من خلال الاستمارة الاستبیانیة سجلنا توزیع متباین للفئات الاجتماعیة و التي تخص أرباب العمل 

  :إلى ) 32(حیث قسمت حسب الجدول رقم حصة  360تحصیص 

  إطارات وسطى(Cadre Moyen): یشمل أساتذة التعلیم الثانوي و التعلیم المتوسط و الابتدائي

 .%50بنسبة  220عددهم بـ بالإضافة إلى المقاولین حیث قدر

 اب الحرف و المهن الحرة صناعیة كانت أو تجاریة و قدرت حیشمل التجار و أص :التجار و الأحرار

 %40نسبتهم ب 

 العمال(Employées- Ouvriers) : و یشمل الموظفین في القطاع العام أو القطاع الخاص

 .موظف 44ما یعادل  %10حیث قدرت نسبتهم ب 

  :تعاونیة سي الحواس-

  تعاونیة سي الحواستوزیع الفئات المهنیة الاجتماعیة عبر ):33(الجدول رقم

  %النسبة   الفئات المهنیة الاجتماعیة

  30  إطارات وسطى

  20  التجار و الأحرار

  50  العمال

  100  المجموع

  2018تحقیق میداني :المصدر                                                                        

من خلال الاستمارة الاستبیانیة سجلنا توزیع متباین للفئات الاجتماعیة و التي تخص أرباب العمل حیث 

   : الموضح أعلاهقسمت حسب الجدول 

  إطارات وسطى(Cadre Moyen): یشمل أساتذة التعلیم الثانوي و التعلیم المتوسط و الابتدائي

 %30 بنسبة  أستاذ 45عددهم بـ  بالإضافة إلى المقاولین حیث قدر

 اب الحرف و المهن الحرة صناعیة كانت أو تجاریة و قدرت حیشمل التجار و أص :التجار و الأحرار

 %20نسبتهم ب 

 العمال(Employées- Ouvriers) : و یشمل الموظفین في القطاع العام أو القطاع الخاص

  .موظف 75ما یعادل  %50حیث قدرت نسبتهم ب 

خر بغیة و من حي لأألى أخرى إمن مدینة  لى التنقلإنسان في حاجة الإ:ة السكانیافع حركو د/9

  :الیومیة ،و من أهم دوافع هذه الحركة مایلي واحتیاجاتهه الحصول على متطلبات
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  :العملالحركة بسبب /9-1

 :حصة 322تحصیص -

لأنه  %100یشتغلون خارج التحصیص بنسبة  عاملا 200 حصة ب 322یص في تحصقدر عدد العمال 

الإدارة ( ات بالشكل التاليقطاعاللا یحتوي على أي تجهیز إداري أو خدماتي و یتوزعون على 

  .)%5و قطاعات أخرى %15،نقل %25،تجار %30فلاحین،25%

  :حصة  603تحصیص -

عامل یشتغلون داخل التحصیص نفسه  250عاملا منها  350 در عدد العمال في هذا التحصیص بق

عامل یشتغلون خارج التحصیص  100من مجموع عمالة التحصیص و  % 71 ب حیث قدرت نسبتهم

،  %30الصحة، %45قطاع الإدارة ( ویتوزعون على مختلف  القطاعات بالشكل التالي  % 29بنسبة 

  .)%25مجالات أخرى

  : تعاونیة سي الحواس-

عامل  30و  %70عامل یشتغلون داخل التعاونیة بنسبة  70منها عاملا  100عدد عمال التعاونیة یقدر ب 

 من مجموع عمالة التعاونیة حیث أغلبهم یعملون في قطاع النقل %30یشتغلون خارجها بنسبة 

    .%10،مجالات أخرى%30،الإدارة %60بنسبة

و التي یجب التطرق إلیها للإلمام تعتبر الدراسة من المحاور الأساسیة  : الدراسةالحركة بسبب /9-2

بالحركة المجالیة و تدفق السكان ،فهي من الخدمات الهامة التي تعمل على جلب السكان و إلغاء المسافات 

   .ستخلصنا من نتائج الاستمارة الاستبیانیة ا.و بالتالي تساهم في معرفة هیكلة المجال و تماسكه الوظیفي

یلیها  یدرسون بالتحصیص ، %65قدرت ب  الأول نسبة التلامیذ في الطور :حصة  322تحصیص -

ثم الطور حیث یتوجه التلامیذ إلى متوسطة عیسى مشحاط التي بالجوار القریب   %20بنسبة  الطور الثاني

إلى متقن عبد الحق حمودة بجوار التحصیص و فیهم من  التلامیذ و التي ینتقل فیه %15الثالث بنسبة 

  .حبة عبد المجید ةینتقل إلى الجهة الغربیة من المدینة أین توجد ثانوی

و التي ینتقل فیها % 35 تقدر ب ن نسبة الجامعیین أعلى نسبةجلنا أفقد س :حصة 360تحصیص -

حیث یقطع التلامیذ %25یلیها الطور الثالث بنسبة   ،ورقلة الطلاب غالبا إلى جامعة واد سوف ،بسكرة و

هنا التلامیذ  %20و الطور الثاني بنسبة   ،عبد المجید ةمسافات للوصول إلى ثانویة شهرة محمد وثانویة حب

  .  ولبالنسبة للطور الأ %20ثم ما نسبته فیفري التي بالجوار القریب من التحصیص  18كمالیة ایدرسون ب

و   ،%40ول قدرت نسبتها ب نسبة التلامیذ في الطور الأن أسجلنا  :العقاریة سي الحواسالتعاونیة -

 %5نسبة الطلبة الجامعیین قدرت بأما  %25في الطور الثالث بنسبة تلامیذ و ال %30الطور الثاني بنسبة 

  .ینتقلون إلى المؤسسات التعلیمیة السابقة الذكر
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جل الحصول على الخدمات الضروریة لعیش أمن  ):التسوق(الحاجیاتالحركة بسبب قضاء /9-3

الخدمات بذكر سنقوم فیما یلي ...) .،ألبسةأحذیة و  أثاث، مدرسیة،لوازم  و فواكه، خضر(نسان من الإ

  . من مناطق أخرى قریبة كانت أو بعیدة قتنائهالاالتي تستدعي تنقلهم  أیضا والمتوفرة في التحصیصات 

ما نلمحه عموما هو تیارات قویة لتحركات السكان الیومیة حسب الحاجة نتیجة ضعف و عدم توفیر 

و تتمثل في . ستثناءادون الخدمات محلیا ،هناك بعض الخدمات المحلیة المتوفرة في العینات المدروسة 

  .المواد الغذائیة :مثل  لاقتنائهاالتجارة الضعیفة المستوى التي لا یحتاج السكان للتنقل نحو أحیاء أخرى 

  :حصة 322تحصیص -

و ینتقلون إلى  %10یقتني سكان التحصیص حاجیاتهم و المتمثلة في المواد الغذائیة من داخل الحي بنسبة 

بنسبة ) إلخ..،الخضر، الفواكه، الألبسة (قتناء االأحیاء المجاورة مثل حي النصر و حي الإستقلال من أجل 

لوازم (أما باقي الحاجیات الأخرى فیتنقل سكان التحصیص إلى ولایة واد سوف من أجل اقتناء . % 70

  .%20بنسبة ) إلخ...،كهر ومنزلیةإعلام آلي ،أدوات 

  :حصة 360تحصیص -

 %40یقوم سكان التحصیص باقتناء المواد الغذائیة ، الخضر و الفواكه من داخل التحصیص نفسه بنسبة 

، الألبسة ،المجوهرات ، بالإضافة إلى الزرابي و الأفرشة الأحذیة (بینما ینتقلون لوسط مدینة المغیر لشراء 

خرى من خارج المدینة حیث یتجهون في حین یفضلون اقتناء الأدوات الكهرومنزلیة و المواد الأ %50بنسبة 

  %10إلى مدینتي بسكرة و ورقلة بالدرجة الأولى بنسبة 

  :سي الحواستعاونیة -

حصة خاصة  360كذلك الحال بالنسبة للتعاونیة فهي تستفید من معظم الخدمات التجاریة من تحصیص 

المدینة بینما المواد الأخرى یقتنونها من وسط  % 55بنسبة .. فیما یخص المواد الغذائیة ، الخضر والفواكه،

المتبقیة فضل سكان التعاونیة التنقل إلى كل من ولایة سطیف و باتنة من أجل  %25و نسبة  %30بنسبة 

  .الأثاث،الأدوات الكهرومنزلیة:اقتناء بعض الحاجیات الأخرى مثل

العمومیة التي تسعى  والخدمات تعتبر الخدمات الصحیة : بسبب الخدمة الصحیة الحركة /9-4

الدولة جاهدة لتوفیرها في كل المناطق حیث أنها مصدر لحركة السكان و تدفقاتهم فهذا النوع من الخدمات 

یخلق دینامیكیة مهمة في المجال تزید بمستوى الوحدات الصحیة ،حیث كلما كان مستوى الخدمات عالي 

لال التحقیق المیداني و نتائج الاستمارة من خ  . كلما زادت و اتسعت مجالات النفوذ و الاستقطاب

  :النتائج التالیة الاستبیانیة سجلنا في التحصیصات المدروسة 

  :حصة 322تحصیص -

بحكم أن التحصیص لا  % 100بنسبة یتنقل سكان التحصیص من أجل إجراء الفحص إلى وسط المدینة 

إلى ولایتي بسكرة و واد سوف على  %60و  %40یحتوي حتى على قاعة علاج،بینما یتنقلون بنسبة 

  )الخ..القلب،أمراض المفاصل،ك(الفحص الإختصاصي الترتیب من الأجل 
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  :حصة  360تحصیص -

 %100سریر الذي بالجوار القریب بنسبة 100من خدمة مستشفى  من أجل الطب العام یستفید التحصیص

و یقصدون الطبیب مسعودي، ( % 90و ینتقلون بسبب الطب الإختصاصي إلى وسط المدینة بنسبة 

  .ینتقلون إلى مدینة بسكرة %10و نسبة  )هیشار،و الطبیب فوناس

  :تعاونیة سي الحواس-

 بینما سریر الذي بالجوار القریب منه، 100في مستشفى  %100یجري سكان التعاونیة الطب العام بنسبة 

المتبقیة یفضلون  %30نسبة ینتقلون إلى وسط المدینة و  %30نسبة فالطب الإختصاصي  فیما یخص

  .التنقل إلى ولایتي بسكرة و ورقلة

  المشاكل و النقائص التي تعاني منها العینات المدروسة /10

للعینات الثلاث المختارة و على ضوء النتائج المتحصل علیها من المعاینة المیدانیة و بعد الدراسة التحلیلیة 

   :استخلصنا جملة من الإختلالات منها نتائج للاستمارة الاستبیانیة

  .البنایات في التحصیصات ووجود القطع الشاغرة سبب انعدام في تجانس المظهر المعماري إكمالعدم - 

حترام المقاییس الخاصة بالبناء و التعمیر المنصوص علیها في دفاتر الشروط كالمساحة المبنیة و اعدم - 

لعدید من ا نجم كذلك عنه ساهم في التقلیل من التهویة و التشمیسهذا ببناء جل المساحة العقاریة مما ی

ة أو مساحة عقاریة عمومی دیقةعلى مساحة الح الاستیلاءو   عدم إتمام أشغال البناء:المخالفات العمرانیة كـ

عدم احترام العلو  ،المقررة  %10تجاوز معامل شغل الأرضیة تقل أو تفوق  تشیید بنایة بدون رخصة، ،

 الاستیلاء ،و التي تحجب أشعة الشمس والإضاءة الطبیعیة و تساقط ضلال المباني على بعضها المحدد

،تغییر في مخطط المبنى لعدم ملائمة التصمیم المعماري لمتطلبات الأسر خاصة أمام على ملكیة الغیر 

امه للمخطط غیاب ثقافة تشاوریة بین صاحب المسكن و مكتب الدراسات و هناك من یرجع عدم احتر 

  . المعماري للمسكن إلى الجانب الاقتصادي و عدم مسایرة تكالیف المسكن

  غلب الواجهات نصف منتهیة أن أخاصة  الألوانالتنسیق في  عدمغیاب المظهر الجمالي للواجهات و - 

و غیاب  رممرات الراجلین و إشارات المرو  انعدامثیة من حیث التعبید و الترصیف و تدهور الطرق الثال- 

  .مواقف السیارات

  .المرافق الصحیة و الخدماتیة و الترفیهیة و الریاضیة نقص في المدارس التعلیمیة للطور الثاني و الثالث،- 

  .طفالللمساحات الخضراء و الساحات العمومیة و ساحات لعب الأ انعدام - 

  .ماكن الخاصة برمي القمامة في أغلبیة التحصیصات نقص في الأ- 

فیما یخص التجارة  للتجارة على مستوى الواجهات و هو ما یسبب التلوث السمعي للمواطنیننتشار ا- 

  .الحرفیة
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التباین في الفئات الاجتماعیة في التحصیصات حیث توجد في التحصیص الواحد طبقات مختلفة من ذات - 

بسبب فیما یخص البنایات  لى الضعیف و هذا ما یسبب عدم التجانس في المظهر العمرانيإالدخل العالي 

  .رق الثقافياالفمشكل 

 .مساكنهمنجاز إغلاء التكالیف الخاصة بالبناء و هي من المشاكل التي یعاني منها معظم المواطنین في - 

خاصة الخارجیة منها و تركیزهم على إكمال الأشغال الداخلیة نظرا للفوارق  البناء شغالأتمام إلى عدم إیؤدي 

  .ن من میسور الحال إلى الضعیفةفي دخل المواطنی

ة تخطیطیا مما سبب عدم الارتیاح صیص غیر مكتملاكل هذه النقائص و الاختلالات ساهمت في كون التح

 .للسكان طار المعیشيو من اجل تدارك هذه المشاكل یجب الاعتماد على مبادئ للتهیئة لتحسین الإ اقاطنیهل

  :الاقتراحات و الحلول/11

هلة للسكن مكتملة من حیث الشبكات و التجهیزات و المساكن تحصیصات نموذجیة مؤ من اجل تخطیط 

  :الصحیة یجب القیام بما یلي

 :على مستوى المباني/11-1

المتعلق بمطابقة المباني و  15-08من القانون  07تمام أشغال المباني و انجازها حسب المادة إلزامیة إ- 

  .تمام انجازهاإ

  .لوان لإعطاء منظر عمراني متجانسللواجهات مع التنسیق في الأتوحید الشكل المعماري - 

  .بناء الحصص الشاغرة و ذلك عن طریق تقدیم قروض بنكیة للمواطنین- 

  .جال البناء و قواعد التعمیرضد المواطنین الذین لا یحترمون آ تطبیق قوانین ردعیة- 

  ).شرطة العمران ل(تفعیل الدور القانوني- 

حیث یجب ان تكون و تطبیق القوانین و المراقبة الدائمة للمجال الحضري احترام ما جاء في دفاتر الشروط - 

  .و ترك منافذ للتهویة و التشمیس % 60المساحة المبنیة لا تتعدى 

  :التجهیزات و الشبكاتعلى مستوى /11-2

  ترصفیهاتعبید الطرق الثالثیة و إصلاحها و :شبكة الطرق   

  یجب تطهیر و صیانة البالوعات المسدودة و الحرص على تنظیفها دوریا خاصة :الصرف الصحي شبكة 

  .حصة 322في تحصیص 

  و الحرص حصة  322لكي تغطي تحصیص  وزیادة عددها صیانة أعمدة الكهرباء:نارة العمومیة الإ

تعدیات على البعض  نجم عنه و هذا ما جعلت منه حي مظلم التي على إصلاح المصابیح المعطلة 

  .من داخل التحصیص  تسبب في مشكل آخر و هو مشكل الأو بالتالي  و السرقةالسكان 

  تعاني العینات الثلاث المختارة من نقص كبیر في المساحات الخضراء و على :المساحات الخضراء

  :ما یلي اقترحناضوء هذا 

  .شجار التزیینیة على مستوى واجهات السكناتغرس الأ- 
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 الأشجارطرق داخل التحاصیص و ذلك باختیار أصناف جار خطیا على مستوى المحاور و الشغرس الأ- 

  .المناسبة و التي تتلاءم مع طبیعة المناخ السائد في المنطقة 

  احتلت الساحات العمومیة و مساحات لعب الأطفال :الأطفالالساحات العمومیة و مساحات لعب

  :تيالمدروسة ولهذا اقترحنا الآعینات مساحات شاسعة من مساحات ال

الأثاث كالكراسي و الأكشاك و تهیئة الساحات العمومیة من خلال تبلیطها و تضلیلها و كذلك تزویدها ب- 

  .القمامة حاویات

  .لمختلف الأعمار تهیئة ساحات لعب الأطفال و تزویدها بالألعاب- 

 التأثیث الحضري:  

ار ختیاو  على المحاور و مداخل التحاصیص و  على مستوى العینات الثلاثة الكافیة قمامة الحاویات توزیع -

  .لها المناسبة  الأماكن

  .توفیر كراسي عمومیة داخل التحاصیص- 

  .وضع لائحات توجیهیة في مفترقات الطرق- 

  :من أجل خلق دینامیكیة للتحصیصات یجب  :على مستوى المرافق/11-3

  .الیوميتوفیر مراكز تعلیمیة تخدم العینات الثلاث لتفادي تنقل التلامیذ - 

الخ من أجل ان تكون التحصیصات ذات وظیفیة ...،توفیر التجهیزات الصحیة ،التعلیمیة ،الثقافیة ،الدینیة - 

  . الأخرى الأحیاء إلىو لتقلیل تنقلات المواطنین 

  :على المستوى البیئة /11-4

وضع لافتات تعبر على المحافظة على البیئة خاصة المساحات م بمن خلال القیا توعیة الموطنین-

  .الخضراء

  . عنه ولمر الواقع في حل مشكل التلوث خاصة و هو المسؤول الأوضع المواطن أمام الأ- 

  .حیاء السكنیةتفعیل دور الجمعیات في المحافظة على الأ- 
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  خلاصة الفصل

  :جملة من الاستنتاجات  استساغةمن خلال كل ما سبق في هذا الفصل تكمنا من 

  و التي مست معظم العناصر المهیكلة للنسیج الحضري الإختلالاتالعدید من النقائص و 

حصة الخاص  322بین تحصیصو كذلك المرافق الضروریة له ، حیث هناك تفاوت  للتحاصیص

على خلاف ،لى ابسط المرافق الضروریة إصبح عبارة عن تحصیص مرقد یفتقر أالذي بالبلدیة 

حصة الخاص بالوكالة العقاریة و تعاونیة سي الحواس فهو مخطط بشكل منظم مما  360تحصیص 

 .تحصیص الوظیفي لعطاه خاصة اأ

  كانت المساحات كبیرة جدا حیث وصلت  322تباین في مساحات الحصص السكنیة ففي تحصیص

حصة و التعاونیة العقاریة حیث  360على عكس تحصیص  2م450لى إمساحة القطعة الواحدة 

كانت المساحات اقل و اغلبها متساویة و هذا بعد ما جاء القانون الذي یضبط مساحات مدن 

 .الجنوب 

  حصة من شبه منحرف ، مستطیل ، مربع ،  322رضیة في تحصیص القطع الأ أشكالتنوعت

كانت حصة و تعاونیة سي الحواس  360غیر منتظمة بینما في تحصیص  أشكال إلىمثلث ، 

 ).مربع ، مستطیل (منتظمة  أشكالمعظمها 

 ب الخط الكهربائي متوسط الشدة بحصة بس 322من تحصیص  الأرضیةالعدید من القطع  إلغاء

 . الأرضیةالقطع  أشكالالذي یتوسط التحصیص مما احدث خلل في 

  العینات الثلاث المدروسة  معظم سكنات في الإستلاءاحترام معامل.  

  التباین في المستوى الاجتماعي و الاقتصادي في العینات الثلاث و هذا ما انعكس على القیمة

 .تحصیص بصفة عامة المعماریة و العمرانیة بالنسبة للسكن بصفة خاصة  و ال
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  مالیة كبیرة و هذا ما  أغلفة إلىتتطلب عملیات التعمیر و تشیید المباني الصحیة و اللائقة للسكن

 حضري نسیج لأيتشوه الجانب الجمالي  التيو .التباین الواضح في التحصیصات السكنیة  خلق

بالاختلاف في عدد الطوابق و كذلك و نسب الواجهات غیر المنتهیة بالإضافة إلى الفوارق 

 .  تخلق خلافات بین المواطنینجتماعیة التي الا

  حصة و التعاونیة العقاریة سي الحواس مخططین و منظمین على  360تحصیص الوكالة العقاریة

الكثیر من التهیئة  إلى النقائص یحتاجتحصیص متعدد شكل حصة جاء في  322عكس تحصیص 

 .  و التخطیط المقنن

  المسكن /فرد 6ارتفاع معامل شغل المسكن في العینات الثلاث حیث فاق المعدل الوطني المقدر ب

 .و هو ما جعل الكثافات السكنیة مرتفعة 

  و هو ما فان معامل شغل الغرفة في العینات الثلاث مقبول  الأرضیةنظرا لكبر مساحات القطع

 .یعادل شخصین في الغرفة الواحدة
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 الخاتمة العامة

الدولة عن  نوعا ما من خلال المحاولات المستمرة من طرف السلطات في حل أزمة السكن، تراجعت       

طریق التحصیصات السكنیة و  ببناء مساكنهم و ذلك عن الأفرادالسكنات و فسحت المجال لمشاركة  إنتاج

د سكني قدره حیث ساهمت التحصیصات المدروس برصی یرة السكنیةظتحسین مستوى الحجل أمن  أتتالتي 

بالإضافة إلى أن تحصیص المسكن  التخفیف من تكلفة الدولة في توفیر و %9.34ي ما نسبتهأحصة  700

  حصة مستقطب للسكان بفضل التجهیزات المتوفرة به و كذلك قربه  360

الذي لا یتوفر على أي تجهیز باستثناء المدرسة  322من التجهیزات الأخرى على عكس تحصیص 

  .الابتدائیة للطور الأول 

 أنالسكني لمدینة المغیر و بالاعتماد على المعاینات المیدانیة أبرزنا  الإنتاجمن خلال تحلیل     

أبرزنا كما توزعت على كامل المدینة ، التحصیصات نالت نصیبها من التوسع داخل المحیط العمراني حیث

 أصنافعلى ثلاثة نماذج تأخذ صنفین من  ارناختیاواقع التحصیصات السكنیة في مدینة المغیر ووقع 

جاء على شكل نسیج حضري  جیدر غیي من إنجاز البلدیة و هو تخطیط التحصیصات تحصیص عموم

السكن و تحصیص عمومي من إنشاء الوكالة لم تستفید منه المدینة سوى في تخفیف الضغط على مرقد 

سابق الذكر ال التحصیص الولائیة للتنظیم و التسییر العقاریین الحضریین و هو تحصیص یختلف تماما عن

حیث خطط حدیثا و بطریقة جیدة سواءا من حیث شبكة الطرق أو مساحة و شكل الحصص السكنیة و هو 

على النسیج الحضري للمدینة و كذلك الحال بالنسبة یلعب دور المسكن الوظیفي ولا یشكل أي عبء 

نستطیع  أننا إلاحصة الخاص بالوكالة العقاریة  360للتعاونیة العقاریة سي الحواس كونها بجوار تحصیص 

  .هذه التحصیصات خففت نوعا ما من حدة أزمة السكن أنالقول 

و ..شبكات، تجهیزات و خدمات،(من  ساسیةالأمساكنهم یتطلب توفیر متطلبات الحیاة  إلىإن انتقال السكان 

ترتبط تشیید المسكن  عملیة أن إلى بالإضافة.التي لا تزال التحصیصات تعاني من نقص في هذه المتطلبات 



الواقع المجالي لنماذج التحصیصات المدروسة....................................الفصل الثالث  
 

 

 

95 

آخر  منحىأعطت للتحصیصات الأخیرة هذه  أن إرتفاع تكالیف مواد البناء ،حیث من بینهاعوامل عدة ب

كحل للتقلیل من تكالیف البناء وأیضا   فة التجاریةیالوظالاعتماد على  خارج الوظیفة السكنیة من خلال

المجاورة خاصة التي تتمركز على الواجهات المقابلة  للأحیاءفرض نفسها من خلال توفیر الخدمات للحي و ب

  .یسیة و الثانویة و التي تعرف حركة كثیفةئللطرق الر 

 التسییريهاته التحصیصات خاصة من ناحیة الجانب  یتطلب إعادة النظر فيالتطرق إلیه  كل ما تقدم 

السكن الفردي من خلال  الذي یعتمد على قواعد و مقاییس التهیئة و التعمیر و التي تحسن من صورة  

التدخل المستعجل على تدارك النقص في التجهیزات و الخدمات و فرض القوانین الصارمة و الردعیة و 

الجید ،كذلك دعم المواطنین بالمبالغ المالیة على شكل  التنظیمتحسین دور الهیئات المكلفة بالمتابعة من أجل 

    .لمنظر الجمالي للنسیج الحضريمساعدات لإنهاء القطع الشاغرة التي تشوه من ا
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322موقع تحصیص  47  01 

360موقع تحصیص  48  02 
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حصة  322شبكة الطرق في تحصیص  50  04 

حصة 360شبكة الطرق في تحصیص  53  05 

 06 شبكة الطرق في تعاونیة سي الحواس 55

322مورفولوجیة تحصیص  61  07 

360مورفولوجیة تحصیص  62  08 
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حصة  360شبكة التقطیع في تحصیص  64  11 

 12 شبكة التقطیع في تعاونیة سي الحواس 65
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 المراجع

  :المراجع بالعربیة-أ 

  :القوانین و تشریعات-1

 1411ذي القعدة عام  14المؤرخ في  176- 91،مرسوم تنفیذي رقم  91- 26الجریدة الرسمیة رقم -

الذي یحدد كیفیات شهادة التعمیر و رخصة التجزئة و شهادة التقسیم و رخصة  1991ماي  28الموافق ل

  .07المادة ،البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسلیم ذلك 

، المتعلق بالتهیئة و 01/12/1990، مؤرخ في 90/29، قانون رقم 52/90الجریدة الرسمیة رقم  -

 .التعمیر

، یحدد 1991ماي  28، المؤرخ في 91/176، مرسوم تنفیذي رقم 26/91الجریدة الرسمیة رقمى -

  .القواعد العامة للتهیئة و التعمیر

، یحدد كیفیات 1991ماي  28، مؤرخ في 91/176، مرسوم تنفیذي رقم 26/91الجریدة الرسمیة رقم  - 

تحضیر شهادة التعمیر و رخصة التجزئة و شهادة التقسیم و رخصة البناء و شهادة المطابقة و رخصة 

   .الهدم و تسلیم ذلك

، یحدد قواعد مطابقة 20/06/2008مؤرخ في  15/08، قانون رقم 44/08الجریدة الرسمیة رقم  - 

   .البنایات و إتمام انجازها

  .، متعلق بالتوجیه العقاري1990نوفمبر  18، مؤرخ في 90/29، القانون رقم 49/90الرسمیة الجریدة - 

، یحدد 1990دیسمبر  22،المؤرخ في 90/405، المرسوم التشریعي رقم 56/90الجریدة الرسمیة رقم  -

 .قواعد إحداث وكالات محلیة للتنظیم و التسییر العقاري الحضري و تسییر ذلك

،المتضمن الاحتیاطات العقاریة  12/02/1974المؤرخ في  26/74،الأمر 19الرسمیة رقم الجریدة -

  .لصالح البلدیات



  :المذكرات المنشورة-2

كلفة  –بوشلوش عبد الغاني ، التحصیصات السكنیة في مدن فرجیوة ،میلة و القرارم الإطار القانوني - 

تخرج لنیل شهادة الماجستیر ،كلیة علوم الأرض و ،مذكرة الاجتماعیةالتعمیر  و الانعكاسات المجالیة و 

  .2009الجغرافیة و التهیئة العمرانیة قسم التهیئة العمرانیة ،جامعة قسنطینة 

 -القطاع الحضري زواغي عین الباي–قلعي نجوى،تهیئة التحصیصات السكنیة في مدینة قسنطینة  - 

  .خصص تسییر المدینة و التنمیة المستدامة مذكرة لنیل شهادة الماستر في تسییر التقنیات الحضریة ،ت

،دراسة تحلیلیة في إطار معاییر طلحة فطوم ،أثر التوسعات العمرانیة الحدیثة على الأنویة القدیمة - 

  - دراسة حالة مدینة المغیر–التنمیة المستدامة 

  :التقاریر الكتابیة- 3

  "المصلحة التقنیة للبلدیة"بطاقة تقنیة - 
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 الملخص

،و من أجل تشكیل و صیاغة النسیج  1974في إطار سیاسة الترقیة العقاریة المنتهجة منذ 

الحضري للمدینة الجزائریة جاءت التحصیصات السكنیة لكنها غیرت مسارها بسبب استهلاكها الكبیر 

و من .للمجال بعد أن كان الهدف منها هو خلق إطار حضري یتماشى مع المخططات العمرانیة

خلال القوانین و التشریعات ظهر متدخلون جدد ساهموا في توفیر السكن من خلال هذه 

  .التحاصیص

و مدینة المغیر كغیرها من المدن الجزائریة عرفت صنفین من أصناف التحصیصات السكنیة 

و تحصیصات  خاصة تمثلت في ) البلدیة و الوكالة العقاریة(،تحصیصات عمومیة بنوعیها 

قاریة سي الحواس،حیث تمكنا من إبراز الواقع العمراني للتحصیصات المدروسة و على التعاونیة الع

النقائص شملت الرغم من التشریعات و القوانین العدیدة إلا أن هذه الأخیرة تعاني من العدید من 

بالإضافة إلى الجانب التخطیطي الذي أصبح حبرا على ورق فالواقع عكس  الجانب العمراني

  ذا ما سبب نقص كبیر في مجال التهیئة التخطیط و ه

وقد أدرجنا بعض الحلول و الاقتراحات على ضوء المشاكل التي رأیناها في التحصیصات العمومیة  

و الخاصة و هذا للوصول إلى تحصیصات ذات انسجام عمراني و معماري و تناسق موحد مع 

 .المجال الحضري للمدینة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

:الكلمات المفتاحیة  

الأنماط  -،واجهة تجاریة-المساكن المشغولة-القیمة المعماریة-الحصصتجزئة 

  .الحصة–التقطیع  - الترقیة العقاریة-كلفة التعمیر-قواعد التعمیر -السكنیة



Résumé                                                                                               

Dans le cadre de la politique de promotion immobilière adoptée depuis 1974 et 

pour former et structurer le tissu urbain de la ville d’Algérie, les dotation en 

logement ont évolué en raison de grande zone de consommation ,l’objectif étant 

de créer un cadre urbain conforme  aux plans urbains.et à travers les lois et la 

législation ,de nouveaux  entrants  sont apparus dans la fourniture de logement à 

travers les lotissement . 

Comme dans d’autre villes algériennes , la ville d’EL Meghaire  était connue pour 

deux catégories de logement résidentiels (agence municipale et immobilière)et 

dotation privée dans la coopérative immobilière si sans ,ou nous avons pu mettre 

en évidence la réalité urbanistique des lotissement étudiées et malgré la 

législation ,mais cette dernière souffre de nombreuses carences en plut du coté 

urbanistique qui devient encre sur le papier et en fait la planification inverse et  

c’est pourquoi il y a un grand manque de configuration. 

ET nous avons inclus quelques solution rt suggestions à la lumière des problèmes 

que nous avons vu dans les attributions publiques et privées  et ceci pour 

atteindre les lotissement  .    

  

Mots clés : 

morcellement- valeur architecturale – logement occupé- façade 

commerciale-style d’habitat-code d’urbanisme  cout de 

construction- promotion immobilière –découpage- lot 
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