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ن إ و  یعملون ف�تق�ل الله منهم فالهم � الحمد حتى �رضي وعند الرضا وإذا رض�ت
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جزیل الشكر ونتقدم إلیه �كل معاني التقد�ر  بء هذه المذ�رة ف�شكرهي حملناه عا�
  ...و�م�نان
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  إلى روح وا�ي العز�ز رحمه الله
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  الفهرس

  الصفحة  العنوان

  الشكر

  اهداء

  ب-أ مقـدِّمة

  الفصل الأول: الاقتراب النظري والمنهجي

  04 أولا: الإشكالیة 

  05 ثانیا: أسباب اختیار الموضوع 

  05 ثالثا: أهمیة وأهداف الدراسة 

  06  رابعا: الدراسات السابقة 

  08  خامسا: الإجراءات المنهجیة للدراسة.

  08 الدراسة الاستطلاعیة والمیدانیة للبحث  - 1

  09 مجالات الدراسة (المجال المكاني، المجال الزمني)  - 2

  11 منهج الدراسة   - 3

  12 أدوات جمع البیانات   - 4

  14 خصائص عینة مجتمع البحث   - 5

  الجماعي في الجزائرالفصل الثاني: السكن 

  21  تمهید

  22  .أولا: مفهوم السكن الجماعي

  25  .ثانیا: تطور السكن الجماعي في الجزائر

  28   .ثالثا: السیاسة السكنیة في الجزائر

  35  .رابعا: أنواع السكن الجماعي في الجزائر

  38  .خامسا: مزایا السكن الجماعي

  41  خلاصة الفصل

  المشتركةالفصل الثالث: الملكیة 



 

 
 

  43  تمهید

  44  أولا: مفهوم الملكیة المشتركة وخصائصها

  48  .ثانیا: تطور الملكیة المشتركة

  51  .ثالثا: مشتملات الملكیة المشتركة

  55  رابعًا: الالتزامات المترتبة على الانتفاع بالملكیة العقاریة المشتركة ومزایاها

  57  .خامسا: حقوق المالك على الأجزاء المشتركة

  58  سادسا: المتدخلون في الملكیة المشتركة

  61  الفصل خلاصة

  للدراسة ومناقشتها حلیل نتائج التساؤل الفرعي الأولعرض وتالفصل الرابع: 

  91-64  عرض وتحلیل بیانات التساؤل الفرعي الأول

  92  النتائج الجزئیة للتساؤل الفرعي الأول

  التساؤل الفرعي الثاني للدراسة ومناقشتهاعرض وتحلیل نتائج : الفصل الخامس

  113-95  عرض وتحلیل بیانات التساؤل الفرعي الثاني

  114  النتائج الجزئیة للتساؤل الفرعي الثاني

  115 النتائج العامة للدراسة

  118 الخاتمة

  120  االمصادروالمراجع

  الملاحق

 

  



   

 

 
 

  

 
  

 مةمقدِّ 

 

     



 مقدمة
 

 أ

  مةدِّ مقـ

على اختلاف ألوانها ومشاربها وبیئتها  نسانیةالإ اتجماعالفي حیاة  كبیرةیحوز السكن أهمیة 

هذه الأهمیة جعلته منذ عقود عدیدة محط اهتمام العدید من التخصصات العلمیة والتي سارعت  ،المعیشیة

كل منها للتعمق في تفاصیل هذا الموضوع كل من منظوره الخاص، كما هو علیه الحال بالنسبة لعلم 

  الاجتماع الحضري مجال اختصاصنا، والذي قدم مؤسسه ورواده اسهامات متعددة في هذا المجال. 

هذا التقادم في تناول موضوع السكن والتعمق فیه بالبحث والدراسة، لم یجعل الاهتمام به یتوقف ولا 

الحدیث عنه ینتهي، وذلك من ناحیة نظرا لأهمیته المؤكدة بالنسبة للفرد والجماعة كما أسلفا الإشارة إلیه، 

شكالات والتبعات التي تنجر عنه، فضلا عن تطور استراتیجیات انتاجه وألیات تسییره، إلى جانب تعدد الإ

والتي تختلف البیئات الزمانیة والمكانیة، الأمر الذي جعله یقفز إلى صدارة اهتمام العدید من الهیئات الدولیة 

والإقلیمیة المختصة في هذا المجال، تصاحبها جهود  الكثیر من الأكادیمیین المشتغلین في هذا الحقل والذین 

  الدراسة، مستفیضین في تبیان الكثیر من التفاصیل والمسائل التي تحیط بهذا الموضوع.انكبوا علیه بالبحث و 

محلیا، حضور الاهتمام بموضوع السكن في الدراسات الأكادیمیة في الجامعة الجزائریة لم ینقطع یوم، 

سیولوجي موضوع دراستنا هذا یندرج ضمن هذا السیاق، الهادف في معناه الاكبر إلى تعزیز التناول السو 

بقضایا السكن، حیث سعینا من خلاله إلى طرق إحدى الإشكالات الحدیثة والتي ظلت غیر مطروحة بكثرة 

في مواضیع هذا الاختصاص ببلادنا، وذلك رغم ما تثیره كممارسة سلبیة على صعید الأحیاء السكنیة 

لتنازع الاجتماعي بین شركاء الجماعیة من إشكالات ویومیة وتداعیات غایة في التعقید، ألا وهي موضوع ا

المجال السكني الواحد، إزاء كیفیة تسییر المجال المشترك والتعایش معه وفیه، ما جعل التركیز علیها 

والتعاطي معها بشكل واضح ومباشر یظل إلى یومنا هذا حكر على الدراسات القانونیة. فضلا عن تعارضها 

حة إلى تمكین الساكنة من الاضطلاع بتسییر أجزاءهما مع التصورات والجهود السلطات العمومیة الجان

  المشتركة.

 دراسة، السكن الجماعي ونزاعات الملكیة المشتركةإنطلاقا مما سبق جاءت دراستنا هذه كمحاولة لدراسة 

  منهجیة. سوسیو حضاریة وفــــــق خطة

  البعض. تم تقسیم هذه الدراسة موضوع البحث الى جانبین مكملین لبعضهما

  



   

    مقدمة  

 

 ب
 

   :ثلاثة فصولالى وینقسم  :الجانــب النظري

هداف همیة والأومن ثم الأ، دفعتنا لإختیار الموضوع والأسالیب التيقمنا فیه بتحدید الإشكالیة  الفصل الأول:

والإجراءات المنهجیة التي تطرقنا فیها ، ومن ثم تطرقنا إلى الدراسات السابقة ،والتي یسعى البحث لتحقیقها

  مع البیانات.والمنهج المتبع وأدواتج ،الدراسةإلى مجالات 

وتطور  ،مفهوم السكن الجماعي الفصل ، ویتضمن هذافي الجزائر السكن الجماعيبعنـــــــــــــوان  الثاني:الفصل 

ـــــــــي  السیاسة السكنیة مالجزائر، ثالسكن الجماعي في   ، وأخیراجزائرــي الـــــماعي فجسكن الــــنواع الأو  الجزائرفـ

  الجماعي.مزایا السكن 

الملكیة المشتركة، ویتضمن مفهوم الملكیة المشتركة وخصائصها، تطور الملكیة بعنـــــــــــــوان  الثالث:الفصل 

 لكیة العقاریة المشتركة ومزایاهاالمشتركة، مشتملات الملكیة المشتركة، الإلتزامات المترتبة على الإنتفاع بالم

  .ثم حقوق المالك على الأجزاء المشتركة وأخیرا المتدخلون في الملكیة المشتركة

 والفصل الخامسالفصل الرابع یخص التساؤل الفرعي الاول  :بدوره إلى فصلین فینقسمالمیداني:  الجانبأما

یخص التساؤل الفرعي الثاني ثم عرض النتائج الخاصة بكل فصل بعدها عرض النتائج العامة التي توصلنا 

  . والملاحق وقائمة المراجعالیها من خلال هذا البحث 



 

 

  

  الاقتراب النظري والمنهجيالفصل الأول: 

  وتساؤلات الدراسة الإشكالیة أولا:

 أسباب اختیار الموضوع  ثانیا:

 وأهداف الدراسة  ثالثا: أهمیة

  السابقة  الدراسات رابعا:

  :الإجراءات المنهجیة للدراسة خامسا:

 الاستطلاعیة والمیدانیة للبحث الدراسة-1

 الزمني)المجال  المكاني، (المجالالدراسة  مجالات-2

 الدراسة  منهج-3

 جمع البیانات  أدوات-4

  عینة مجتمع البحث  خصائص- 5   
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  وتساؤلات الدراسةشكالیة الإأولا: 

 الإشكالیة: - 1

یت بعنایة خاصة من طرف السلطات العمومیة في ظالقطاعات التي حأحد أهم  قطاع السكن دـــیع     

منذ مطلع عشریة السبعینات من القرن الماضي، وهذا بعد الانفجار السكاني الكبیر بسبب الزیادة  الجزائر

ما منها وذلك نظیر  وخاصة الشمالیةمن نزوح ریفي نحو المدن في الخصوبة وما شهدته المدن الجزائریة 

أدى إلى بروز أزمة سكن  هذا الوضع الجدید ،مناصب عمل وكذا نوعیة القطاع الخدمي بهاتقدمه من 

القضاء على سبل في  مما أدى بالسلطات الجزائریة الى التفكیر الجزائریة،حادة شهدتها مختلف المدن 

  .كنمط اسكاني جدید هذه الازمة السكنیة

  إنجازه بمختلف صیغه، فكانت بوتیرة إنجاز متسارعة توسعا كبیرا في حجم  شهد تدریجیا الجدید هذا النمط

عقب إعتماد الجزائر  خاصةیة في الجزائر السكنأدت الى تضخم مسجل على مستوى الحظیرة العقاریة 

على الاستراتیجیة الجدیدة للسكن مطلع عشریة التسعینات، وما حملته من مفاهیم جدیدة قضت بانسحاب 

حها راقب للسوق العقارات السكنیة و فسدور الفاعل المطلق، فضلا عن بقاءها كمنظم و م لعب الدولة من

المجال لخلق تنویع عروض سكنیة مناسبة لمختلف فئات المجتمع ، مما ساهم في تنامي معتبر للسكنات 

فردي، لالجماعیة ذات الملكیة المشتركة جراء التشجیع الذي حظي به هذا النمط مقارنة بصیغة السكن ا

نفقات البناء المتزایدة، وكذلك حسن إستغلال الأوعیة العقاریة في عملیة التوسع وذلك بغیة ترشید تكالیف و 

  .الاموال إلى أقل حدود ممكنة وتوفیره لحجممراعاة لسرعة إنجازه  وتنظیمه وكذلك العمراني

 والمحافظة علیهامشتركة التطور المسجل استوجب الوقوف على عملیة صیانة هذه الممتلكات الهذا    

وهنا نجد حلقة مفقودة بین ما تریده السلطات العمومیة وبین ممارسات  طویلة،لآجال  وترمیمها لاستغلالها

الذي جعل استغلال الهیاكل  المشترك، الامرالسكان لعدم وجود ضوابط قانونیة واضحة تحدد العیش 

لیها المحافظة عكیفیة استغلالها وصیانتها و  حولالساكنة، نزاع دائم بین  والخارجیة محلالداخلیة 

  .هائزایة إالمسؤولو 

لى طرح إرنا قادنا ظرفه التجمعات السكنیة بمختلف حواوضع عام تع والتي تمثلهذه الوقائع سالفة الذكر 

  التساؤل الآتي:

مبعث النزاعات الاجتماعیة التي تعیش على وقعها المساكن الجماعیة في المدینة الجزائریة  ماهو -

   الیوم؟
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  هذا التساؤل یتفرع عنه التساؤلین الفرعیین الآتیین:

  ینجم النزاع بین الساكنة كنتاج لعملیة التهرب من المشاركة في صیانة الاملاك المشتركة؟ هل- 1

  ملكیة المشتركة التنازع الاجتماعي بین الساكنة؟على ال الاستیلاءیعزز  هل- 2

 الموضوع:ختیار إ أسباب - 2

 ذاتیة:أسباب   -أ

تتمثل في نزاعات الملكیة  ،جتماعیة آخذة في التناميإ البحث كظاهرة في والــــرغبة الـــــــشخصیةالمیول 

  .المشتركة داخل السكنات الجماعیة

  :أسباب موضوعیة  -ب

  مواكبته للتطورات التي ــــــنظرا ل ،في السكن الجماعي المشتركة ملكیةـــــال موضوع فكرة نــزاعاتحداثة

 .عرفتها التشریعات الجزائریة على الصعید العقاري

 لأغلب ساكنة هذا النوع من  ،موضوع في الحیاة الیومیةـــــــتي یشغلها هذا الـالمكانة الهامة ال تبیان

 العقارات.

  عدم الصیانة نتیجة الجماعیة،ة السكنیالتدهور المستمر للحضائر. 

 الجوار بین  وكثرة نزاعاتي بعض الأحیاء ــــــــدا فــــاعــــم ،مشتركةــالغیاب شبه التام لأجهزة تسییر الأملاك ال

 .التسییر وأجهزةبینهم أو بین المالكین  المالكین، فیما

 أهمیة الدراسة - 3

  تكمن أهمیة الدراسة فیما یلي:

  هتم بعلاقات ـذي یـــــــــسیولوجي الو خاصة من الجانب السإثراء المحتوى العلمي لهذا النوع من الدراسات

 الجیرة داخل السكنات الجماعیة ذات الملكیة المشتركة.

 .تعزیز الفهم والثقافة القانونیة لدى ساكني هذه العقارات ذات الملكیة المشتركة 

  ل واحد من الساكنة ــــــعرفة كـمایته، مع مــــیانته وحـــالجماعي وص المحافظة على الملكالمساهمة في

 كیفیة ممارسة حقوقه وتأدیة واجباته وذلك لإضفاء الطابع الجمالي للمبنى الجماعي وللمدینة بشكل عام.
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 الدراسة:أهداف  - 4

 سكنیة للعقارات ذات الملكیة ــالأحیاء ال جـــتماعیة، داخلالانزاعات ـــــــموضوع الـــعلمي لــــــــــشخیص الـــــالت

 المشتركة.

 ین ساكنة الجوار الواحدـــــنزاعات بـــــى نشوب الــــــــــــــــــلإضیة فلى الأسباب المـــــــالتعرف ع. 

  والــــــــعیش المشتركیومیة ــــــمجریات الحیاة ال وتأثیرها علىمستوى عمق هذه النزاعات. 

  جانب من الحالة التي آلت إلیها المنشآت المعماریة ذات الملكیة المشتركةالوقوف على. 

 الدراسات السابقة: - 5

"ملكیة الأجزاء المشتركة وطرق تسییرها في التجمعات الحضریة، الطالب "داني هشام " بعنوان  دراسة- أ  

وراه الطور الثالث مقدمة لنیل درجة دكت أطروحة مستغانم،مسكن عدل بمدینة  1000دراسة میدانیة في 

LMD  2021/2022السنة الجامعیة –مستغانم–جامعة عبد الحمید بن بادیس  –الاجتماع في علم."  

ل الرئیسي حیث طرح التساؤ  الحضریة،اء المشتركة، وطرق تسییرها في التجمعات تناولت الدراسة ملكیة الأجز 

  التالي:

هذا  كیف تملّك سكان التجمعات السكنیة الحضریة للأجزاء المشتركة، وما هي طرق تسییرها من قبلهم؟ 

  التساؤل الرئیسي تفرعت عنه التساؤلات الفرعیة التالیة:

 ماهو مفهوم الملكیة المشتركة لدى سكان التجمعات الحضریة؟ -

 الأجــزاء فـــي الــــواقع؟ماهـــــي الـــــحالة الــــــــــتي عـــــلیها هـــاته  -

 ما مدي إدراك السكان للحقوق والواجبات المترتبة نحو هاته الأجزاء؟ -

الفرعیة، كان یستوجب مباشرة مقاربة میدانیة  الرئیسي، والتساؤلاتستهداف الإجابة عن التساؤل ا ومن خلال

ت المنهجیة المتمثلة في المقابلة مسكن عدل بمدینة مستغانم، وتم إختیار نوع الأدوا 1000تم اجراؤها بحي 

المباشر بالظاهرة، ومراقبة سلوكها  النصف موجهة، وكذلك تقنیة الملاحظة المباشرة عن طریق الإتصال

محاولة  الدراسة، وبالتاليوهاتان التقنیتان، سمحتا للباحث بجمع معطیات كیفیة وكمیة هامة حول موضوع 

  وصفها وتحلیلها ثم تفسیرها.
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  في الأخیر إلى نتائج الدراسة التالیة: متوصلا

  عدم درایة السكان لثقافة التعامل القانوني مع ظروف ومتطلبات العیش داخل التجمعات الحضریة، وكذلك

ستغلال الأجزاء المشتركة داخل هذه التجمعات السكنیة وبالتالي عدم استعمال أو اتقادهم لآلیات وشروط اف

  تهم المترتبة علیهم.إدراكهم لحقوقهم فیها، وواجبا

 .رفضهم لتلك الأعباء المترتبة عن عملیة تسییر تلك الأجزاء المشتركة باعتبارها مفروضة علیهم  

  تدهور العلاقات الاجتماعیة وعدم القدرة على تحقیق التوافق والانسجام بین السكان والأسر القاطنة داخل

  التجمعات العمرانیة.

 جتماعیة لسكان هذه الفضاءات على ة هي عملیة تخضع إلى الثقافة الاإن عملیة التملك للفضاءات السكنی

قیم الخصوصیة والحرمة والحشمة، أصبح في خطر نتیجة وجود السكن كما هو مخطط له في التجمعات 

 الحضریة، مما یستدعي سلوكات من أجل إعادة التملك والحمایة والتعبیر داخل الفضاء العمراني للسكن.

  وإشكالیةمظاهر التدهور داخل الاحیاء الجماعیة،  :عنوان: للباحث"بوهلال مراد" تحت الثانیة الدراسة-ب

في میدان دكتوراه لنیل شهادة  اطروحة المسیلة،حالة مدینة  الجزائر، دراسةالتحسیـــــن الحضــــري فـــي  

م تسییر تسییر التقنیات الحضریة قس ، معهدوالتنمیة المستدامةتسییر المدینة  تخصص-والكونرض علوم الأ

  المسیلة.  –ف ضیاالمدینة، جامعة محمد بو 

  حیاء السكنیة الجماعیة داخل المدن الجزائریــــــــــةالتدهور الفیزیائي الذي تعرفه الأقد تناولت دراسته موضوع و 

  ، رغـــــم تدخل السلطات المحلیــــــــة والغیــــــر مبنــــــيالحضري الذي یخص إطارها المبني  وإشكالیة التحسین

  مستوى أدائها الوظیفي. والرفع منمالیة من أجل تحسینها  وتوفیر إعتمادات

  :كالتالي وقد دعمت إشكالیة البحث بجملة من التساؤلات الفرعیة جاءت

  مامدى تدهور إطار الحیاة على مستوى أحیاء مدینة المسیلة؟ -

  حیاء السكنیة الجماعیة؟نجاعة عملیات التحسین الحضري بالأول دون ماهي العوائق التي قد تح -

  ؟هل یمكن من خلال عملیات التحسین الحضري الإرتقاء بجودة الحیاة داخل الأحیاء السكنیة الجماعیة -

  على مستوى السكنات الجماعیة لمدینة المسیلة. والدراسة المیدانیةوقد تمت إجراءات البحث 

نسب نه الأاترا في دراسة الظواهر الحضریة لأالمنهج الوصفي التحلیلي الذي أصبح متو الباحث اتبع وقد 

الذي  الإحصائيالمنهج كذلك  واستعمل الباحثجمیع النواحي،  وسماتها منللتعریف بخصائص المنطقة 

 وقد ورسوم بیانیةوجداول،صیغ ریاضیة  وإخراجها فيكمي  والمعلومات بأسلوبیعتمد على جمع المادة 
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 الحرةتطبیق المقابلات  المباشرة،في دراسته: الإستبیان، الملاحظة  والأدوات التالیةاستعان الباحث بالتقنیات 

  .والخرائط والصور الفوتوغرافیةجمع الوثائق 

  وقد خلصت بعض نتائج بحثه ودراسته إلى ما یلي:

ضطر الساكنة إلى إحداث تغیرات من أجل حل هذا اسكن لایتناسب مع حجم السكان مما حجم الم - 

  تسبب في تدهور الحالة الفیزیائیة للتجمعات السكنیة الجماعیة. وهو ماالمشكل 

  فعالة لمحدودیة عدد مستعملیها. والصیانة غیرعملیة الترمیم  - 

مما  ستغلالهاایة وكیفجزاء المشتركة في السكنات الجماعیة لأق القوانین الخاصة بالحفاظ على اعدم تطبی - 

  كان سببا في تدهورها. 

  دراسة والإجراءات المنهجیة للبحث: میدان الخامسا

  ستطلاعیة:الدراسة الا - 1

فهي خطوة أساسیة في ، وإتقانهاالتقید بها  الباحث تعتبر الدراسة الاستطلاعیة من أهم الخطوات التي على

  جتماعي. اأي بحث 

الباحث إتخاذها من أجل إثراء الإشكالیة وضبطها وهي تتیح  أساسیة علىخطوة  الدراسة یعدمجال  عرفةمــــف

  لموضوعه. فرصة من أجل تشكیل صورة أولیة حول الواقع المیداني

فترات زمنیة مختلفة خلال  بحثنافي الذي استهدفناه  ى میدان الدراسةـــــــتنقل إلـــمنا بالــقوفي دراستنا هذه 

  مایلي:وذلك بغرض التوصل إلى  صباحا ومساء،

  وسطة، ردیئة).تالملكیة المشتركة (جیدة، حسنة، معلى حالة  الوقوف-أ 

  .في المساكن الجماعیة المشتركةالملكیة  النزاعات الإجتماعیة الناجمة عن سوء تسییرمعرفة  محاولة-ب

  :)المجال الزمنيو والمجال البشري  (المجال المكانيالدراسة  مجالات - 2

 الزمني، والمجالالمجال :في أي دراسة مجالاتلاث ثــــناك ــــه ،تماعیةــــــــجااهرة ــــــدراسة أي ظــــــل     

  أي بحث سوسیولوجي ناجح ساسیة فيوالأمن الأمور المهمة  ووتحدید المجال ه ،البشري المكاني، والمجال

منها في دقة البحث وسرعة  ستفیدــــدراسة، ونـــــالجالات ـــــفالبحوث السوسیولوجیة تتطلب الدقة في تحدید م

  نتائج الإشكالیة. رتباطها بمعرفةابالوقت  إنجازه، ویكسب
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 المجال المكاني:-أ

  وینقسم الى قسمین:الذي سوف تتم به أطوار دراستنا المیدانیة  "، المكانبالمجال المكاني"یقصد 

  :المجال العام

في التقسیم إلى دائرة  بسكرة، إرتقتهي أحد دوائر ولایة ف ،مدینة طولقةالجغرافي لونقصد به الموقع      

واحة  وتعتبر طولقة ،برج بن عزوز-بوشقرون- لیشانة–طولقة  :بلدیات 04تتبعها  1984الإداري لسنة 

كلم،  36تبعد عن عاصمة الولایة بحوالي  ،وثروة حیوانیة وفلاحة موسمیةمترامیة الأطراف من نخیل 

  .كلم 400 بـــ العاصمة والجزائر

 وتعرف كذلكالفلاحیة، تحتوي على أخصب الأراضي  ،والعالمي الوطنيتعرف بجودة تمورها على المستوى 

  .ة أغنامهالسلا جودةب

 منلیوة، أما وبلدیة ، بلدیة برج بن عزوز الجنوب الحاجب، ومن لوطایة، وبلدیةیحدها من الشمال بلدیة  

  ولایة المسیلة.بوبلدیة زرزور  ،الغرب بلدیة فوغالة لیشانة، ومنتحدها بلدیة  یةالشرق الجهة

 الزهورمدینة بكانت تسمى  ،علیها الكثیر من الحضارات الأزل، تعاقبت منذبلدیة طولقة ضاربة في التاریخ 

 بهاهذا و لازالت إلى یومنا  التيالعملاقة الصخور و  ،هذا بوجود الحفریاتالرومان، و فهي مركز عسكري أیام 

  المسجد العتیق بطولقة القدیمة كذلك

  .طور الترمیم هوالعالمي و  ضمن التراث الثقافي صنف إفریقیا حیثأول مسجد في الإسلام بشمال وهو 

 كمنارة طولقةعلى الهویة العربیة الإسلامیة لمدینة  تالتي حافظ ،العریقة العثمانیة بوجود الزاویة یضاأوتتمیز 

 67 وتحتوي علىساكن  ألف 80حوالي  الإحصاء الأخیر بلغ ساكنة طولقة عملیة والعلماء، وحسب للعلم

 مقاطعة تكون التجمع الرئیسي الذي یوجد به مقر البلدیة 60ومبعثرة مقاطعات  07 منهاسكنیة مقاطعة 

أولمبي بالإضافة  وملعب فرعین تابعین ورئیسي مركز برید  تحنوي على ،2كلم 1335تتربع على مساحة و 

   1.ملاعب جواریة 05بلدي و  الى ملعب

                                       

 1 جلال شمار، مھندس دولة للإحصاء بلدیة طولقة 
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 15 ات حدیث النشأة منذ حواليسوق سیار " و انش"سوق مرنسوق أسبوعي ضارب في تاریخ  كما تحتوي على

 المهنيلتكوین لكذا مركزین شباب بیت الشباب و لل یندور و  مراكز للصحة الجواریة 08مستشفى وسنة، بها

  .ثانویات 05اكمالیات، و 09و ابتدائیة،مدرسة  29وكذا 

 به كثافة سكانیة عالیة ثحي سیدي رواق حی هو أكبر حي بهاالتجمعات السكنیة، بطولقة العدید من 

حي الشرقیة و راسوطة  تساهمي وكذلك حي 318وحي  وحي البستان حي النورو  جویلیة 05حي  بالإضافة

وزاویة وحي لبداع  السعادة حيالمعلمین و  حيو  سكن 226حي الزهور و حي النخیل،  الغربیة، حيراسوطة 

 الأحیاءوأقدم أعرق  اللذان یعتبران من وحي طولقة القدیمة وحي فرفار وعبد الرحمانوزاویة لخضر  سیدي

  .في طولقة

  المجال الخاص:

  مسكن 100( فیفري 18به الحي المستهدف بالمعاینة و المتمثل في دراستنا هذه و هو حي  ونقصد 

  والذي تم اختیاره بشكل قصدي للأسباب الآتیة: )،جتماعيا

  أقدم الأحیاء السكنیة لبلدیة طولقة. – 1    

 إلیه. بهذا الحي وسهولة الحركة والتنقلالكاملة  المعرفة-2    

  .تعاون معنا حول موضوع البحثلدراسة وقابلیته لال مجتمع-  3    

 ).جتماعيلاك المشتركة والتنازع االأملا تردي( توفرها على متطلبات الموضوع وتفاصیله – 4    

شقق جلها مسكونة یحدها شمالا حي  10 ىكل منها عل یحتوي، و عمارات سكنیة 10یحتوي على هذا الحي  

مسكن  50حي  غرباو  القادرمیرعبد الأ وشــــــرقا نهج حي السعادة)سكن، ( 144حي  وجنوبا مسكن 400

  اجتماعي.

  البشري: المجال- ب

مجتمع  تطبیقها علىفمن المعروف أن البحوث التطبیقیة تستند في  ،ونقصد به مجتمع الدراسة الأصلي 

ستفادة من موضوع البحث خلال النتائج و یمكن أن یوصف أنه تجرى علیه تلك التطبیقات بغیة الابحث 

  .1الدراسة م علیها نتائج عمیلع العناصر ذات العلاقة بمشكلة الدراسة التي یسعى الباحث یجم

                                       

 .277ص  ،2018 ،عمان، 1ط، الحاوي في مناهج البحث العلمي ،فارس رشید البیاني1
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مباشرة كعینة دراسة لمشروع  لذین اختیرواوافیفري ببلدیة طولقة  18ویتمثل في أرباب الأسر القاطنة لحي 

سكان نظرا لقلة لفقمنا بعملیة مسح شامل ل ،أما عن كیفیة اختیار مفردات الدراسة المیدانیة تخرجنا،رسالة 

  مفرده (عائلة) للاعتبارات الآتیة: 80ولكن بعد عملیة توزیع الاستبیان نقص العدد الى  ین،السكان المتاح

  تبیان.ـــسالإلى ــــــابة عـــــعائلات للإجــــعض الـــض بــــرف -

  نتظار.الاإلى عدم  إضطرنامر الذي الأ تأخر في الرد -

  .ستمارات لم تستكمل بیاناتهابعض الا -

  المجال الزمني:-ج

  :لى قسمین رئیسیینإوتم تقسیمها  نقصد بها الفترة الزمنیة المستهدفة في إجراء الدراسة (البحث) 

  المجال الزمني الأول:  .1

أفریل  17الى  14أولیة من الفترة  الدراسة، كنظرةستطلاعیة لمیدان وهي الفترة التي تخص إجراء الدراسة الإ

2024.  

  :الثاني. المجال الزمني 2

فیفري  18منا بالنزول الى حي الفترة الدراسة المیدانیة أي نزول الى المیدان، حیث قوتخص هذه 

وتم خلالها توزیع الإستبیان  2024ماي  06ماي إلى  04وهي من  .إجتماعي ببلدیة طولقة) مسكن100(

   .بعد وإسترجاعها فیماعلى سكان الحي 

  الدراسة:المستخدم في  المنهج- 3

من  لى مجموعةإالموضوع الذي تدور حوله تخضع طبیعتها، و ، بغض النظر عن علمیةإن أي دراسة 

ختیار المنهج الذي إهو  علمیةالدراسة الول أساس تبنى علیه أن أ، ومن المعروف المعاییر والتقنیات العلمیة

أن المنهج او الطریقة التي یتبعها الباحث  إعتبار الدراسة، علىلظاهرة محل لیتم بموجبه المعالجة المیدانیة 

بإعتباره یتماشى مع  المنهج الوصفيالمعتمد في دراستنا هو  البحث، فالمنهجفي دراسة مشكلة موضوع 

  .)المشتركة ونزاعات الملكیةالسكن الجماعي (للموضوع  العامةوالدراسة طبیعة بحثنا 
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  :أدوات جمع البیانات- 4

ن إلاأ على الباحثماف ،ستخدامها لجمع البیانات اللازمة لبحثهإالتي یمكن للباحث الأدوات یوجد العدید من 

من  لى غیرهاـــــطلق عـــیلها بشكل مضمعینة یمكن تف أداة وجدفلا ت ،المثلى التي تتناسب مع بحثهالأداة یحدد 

  نها:ـــموامل ــــــــععدة جمع البیانات یعتمد على أسلوب ختیار اذلك فإن عملیة  وبناء على الأدوات

 ستبیان:الإ  -أ

ستمارة من أكثر الأدوات المستخدمة في جمع البیانات خاصة في البحوث السوسیولوجیة، فهي تعد الإ    

وتسلم شخصیا إلى المبحوثین أترسل بواسطة البرید،  امحدد اعبارة عن مجموعة من الأسئلة التي تعد إعداد

عتبارها وسیلة علمیة ـــإحثنا بــــــي بـــأساسیة ف ةداأستمارة كتمدنا على الإــعإ لذلك إعادتــها،لتسجیل إجاباتهم ثم 

  1.البحوث والمعلومات منتساعد الباحث على جمع الحقائق 

م وضع ــوقد ت ،فیفري 18حي الى المبحوثین بمیدان الدراسة إوجهت  ،ستمارة بحثإعلى ذلك تم إعداد  وبناء

  التالیة:لات الدراسة في المحاور تساؤ لى ــــــــــعتوي ــــتحالتي ستمارة الا

قدمیة ، الأميیعلت، المستوى الوقد شملت على الجنس، السن المبحوث،شخصیة حول  بیاناتالأول: المحور 

  .5الى  1من السؤال  وتراوحت اسئلتهي في السكن، المستوى المهن

ینجم النزاع بین الساكنة كنتاج لعملیة التهرب من  هلالأول: التساؤل الفرعي  ویشمل الثاني:المحور 

  .26الى  6ن السؤال ــــــم ئلتهـــــــسأ وتـــــراوحت المشتركة؟المشاركة في صیانة الاملاك 

یعزز الاستیلاء على الملكیة المشتركة التنازع  هلالثاني: ویشمل التساؤل الفرعي الثالث: المحور 

  .35الى  27من السؤال  أسئلته وتراوحت الاجتماعي بین الساكنة؟

  :المقابلة  -ب

عمق في ــــتالو  ذه الأداة بالمرونةـــــوتمتاز ه الاجتماعي،تعتبر المقابلة وسیلة لجمع البیانات في البحث 

لى ـــــن تفاعل قائم عـــــي عبارة عــــمبریقیة، وهالتقنیات المنهجیة الهامة في الدراسة الإ ، فهي إحدىالأمور كافة

تم التعرض لها وجها ی على نقاط محددة وجه البحث والمبحوث اعتماداالحوار اللفظي الذي یجمع الباحث 

یضا على أنهاعبارة عن دلیل یشمل مجموعة من الأسئلة المحددة مسبقا  أتعرف  كمالعناصر المقابلة لوجه 

                                       

  .65، ص1986الطلیعة، لبنان، سنة، دار 2، طالأسس العلمیة لمناھج البحث الإجتماعي: حسان محمد حسنإ1
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شخصین أو أكثر وهـــي أداة بارزة من أدوات البحث وتعرف على أنها علاقة دینامیكیة وتبادل لــــــفظي بیــــن 

  .1العلمي وظهرت كأسلوب في میادین عدة، منها علم الاجتماع

شكل ــطرح الأسئلة بالتي تقوم على ) و غیر الموجهة(عتماد على المقابلة غیر المقننة في عملنا هذا قمنا بالاو 

  .عفوي (تلقائي)

تصال المباشر مع للإ أكبروبدقة  ،من المعلوماتقدر  أكثرجل الحصول على أهذه التقنیة من  علىعتمدنا ا

  .السكان

 البسیطة: الملاحظة  -ج

وتستخدم في البحوث المیدانیة لجمع البیانات التي لایمكن  ،حدى أدوات جمع البیاناتإتعتبر هذه الملاحظة 

مكن جمعها عن ـــــستخدم في البیانات التي لایـما تــــك المكتبیة،الحصول علیها عن طریق الدراسة النظریة و 

  .2و التجریبأتقاریر ــــالرسمیة و ــــت الصائیاــــحالإسجلات الإداریة و ـــو الوثائق والأستمارة والمقابلة لاطریق ا

  شیئین: علىالملاحظة البسیطة قصد التعرف عتمدنا على اوقد 

  فیفري. 18الأملاك المشتركة في حي  حالة-1

   .قام بها السكان والتعدي التيستیلاء الا حالات-2

  الأحیاء السكنیة الجماعیة. في الناشب النزاع على التعرف-3

  :الصورة-د

وهي  جتماعیةوالاتعتبر تقنیة الصورة من أهم أدوات جمع البیانات في البحث العلمي في العلوم الإنسانیة 

الحي المستهدف  وخارجها فيتقوم على التقاط مجموعة من الصور الفوتوغرافیة من داخل العمارات السكنیة 

                                       

  .156ص  ،2003 ،مصر ،وصول البحث العلمي مؤسسة شباب الجامعة: عبد الحمید دشوان1

بدار الهدى للطباعة والنشر والتوزیع عین  ،1، ط تدریبات على منهجیة البحث العلمي في العلوم الاجتماعیة، يزرواترشید 2

 .87ص  ،2007 ،ملیلة بالجزائر
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 المستهدف من استخدامها في بحثنا هو توظیفها في عملیة التحلیل المیداني والغرض الأساسيبالدراسة 

  صورة لمواقع مختلفة في الحي السكني. 20وتقدر عدد الصور التي تم التقاطها بـــــ

قد سمحت  ،و الصورةأ و المقابلةأ ستبیان أو الملاحظة البسیطةالإوفي الأخیر فإن الأدوات التقنیة سواء 

في عملیة  استطعنا البحث، والتيفي كل من الأحوال بجمع معطیات كیفیة وكمیة هامة حول موضوع 

  .جئنتااللى إوصولا  معطیاتال ثم تفسیر التحلیل وصف

  مجتمع الدراسة خصائص- 5

  خاصة بالبیانات الشخصیة:المعلومات التحلیل  – 1

  الجنس : جدول1الجدول رقم 

 الجنس التكرار النسبة

 ذكر 69 86.25 %

 أنثى 11 %13.75

 المجموع 80 % 100

  

أن نسبة الذكور هي أكبر نسبة  نلاحظ من خلال الجدول والتمثیل البیاني اللذان یبینان جنس المبحوثین

لذلك تقودنا هذه الأرقام  % 13,75وأدنى نسبة هي لفئة الإناث والتي بلغت  % 86,25رصدت وقدرت ب: 

  :إلى مایلي

استفادة الذكور أكبر لأنها تكون في الغالب لأرباب الأسر وهي الفئة الغالبة بینما تمثل استفادة الإناث من  - 

  وهو طبعا ما یجعلها قلیلة مقارنة بجنس الذكور.فئة المطلقات والأرامل 
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  الجنس جدول :01رقم  التمثیل البیاني

  : یمثل الفئات العمریة للمبحوثین02الجدول رقم 

 الفئات العمریة    التكرار      النسبة         

13.75% 11 16 -25 

37.5% 30 25 -45 

38.75% 31 45 -60  

  فما فوق 60  8 10%

 المجموع  80 % 100

  

) والخاص بالفئات العمریة للمبحوثین والذي رصد أكبر 2رقم ( والتمثیل البیاني) 2یوضح الجدول رقم (

تأتي  التوالي، ثمعلى  % 37, 5و % 38,75: ــــب ]45- 25[و  ]60- 45مابین [نسبتین للفئتین العمریتین 

  هذه النتائج تظهر لنا: ،% 10سنة فما فوق بنسبة  60وأخیرا فئة من  13,75ب  ]25 ،16[فئة 

ودرایة تباین درجة الوعي لدى هذه الفئات، فنسبة الأعمار الشابة والمتوسطة كانت أكثر وعیا ونضجا  - 

من و [ ]25 ،16[تاح لنا برصد سلس لإجاباتهم، بینما الفئتین العمریتین من أاش، وهو ما الواقع المع بأحوال

 ما تترجمه نسب إجاباتهم. وتفاعلا وهوهتماما وجدیة اهما الأقل  فوق]فما  60
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  : یمثل الفئات العمریة للمبحوثین02رقم  التمثیل البیاني

  مثل المستوى التعلیمي للمبحوثین: ی03الجدول رقم 

 الاحتمالات التكرار النسبة

 ابتدائي 11 13.75%

 متوسط 12 15%

 ثانوي 31 37.5%

 جامعي 26 32.5%

 المجموع     80 % 100
  

) والخاص بالمستوى التعلیمي للمبحوثین والذي رصد النسبة 3) و التمثیل البیاني رقم (3یوضح الجدول رقم (

ذوي المستوى الجامعي ب  تلیه بفارق قلیل عن نسبة المبحوثین % 37، 5الأكبر للمستوى الثانوي ب 

هذه  13,75وأخیرا أصحاب المستوى التعلیمي الإبتدائي ب :  %15ثم ذوي المستوى المتوسط ب  32,5%

المستوى التعلیمي لساكنیه لا بأس به وهذا ما ساعدنا على الحصول على المعلومات  نأ المعطیات تدل على

 بطریقة سلسة ، كما أن التفاوت في المستوى التعلیمي لسكان الحي خاضع لإحدى شروط التحضر .
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  مثل المستوى التعلیمي للمبحوثینی :03رقم  التمثیل البیاني

  بحوثین : یمثل أقدمیة السكن للم04الجدول رقم 

 الاحتمالات التكرار النسبة

 اقل من سنة 3 3.75%

 سنوات 05- 02 24 30%

  سنوات 10- 05  22 27.5%

  سنوات 10من  أكثر  31 38.75%

 المجموع    80 % 100
  

 ) والخاص ب: أقدمیة السكن للمبحوثین4) والتمثیل البیاني رقم (4معطیات الواردة في الجدول رقم (التبرز 

 05إلى  02ثم فئة من  % 38 75سنوات هي النسبة الغالبة ب , 10أن الفئة القاطنة بالحي منذ أكثر من 

وأخیر فئة أقل من سنة وهي الفئة التي تمثل  %27,5سنوات ب:  10-  05ثم فئة من  % 30سنوات ب: 

   :دل على أنالسكان الذین لم یمر على مدة مكوثهم في المسكن عام واحد، وهذه المعطیات إنما ت

 جید، ویعرفون بعضهم البعض بشكل مسكن إجتماعي بطولقة) هم سكان قدامى 100أغلبیة سكان الحي (

خي والتآزر وتأصل العلاقات آنة فیما بینهم، ویزید في قیم التیولد الألفة والسكی یفترض أنماكان  وهو

 الاجتماعیة التي تذوب فیها اللهجات والعادات والتقالید.

1
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  یمثل أقدمیة السكن للمبحوثین :04رقم  التمثیل البیاني

  : یمثل المستوى المهني للمبحوث05الجدول رقم 

 الاحتمالات التكرار النسبة

 عامل بسیط 36 45%

   موظف إداري 36 45%

 مسؤول إداري 8 10%  

 المجموع 80 % 100

  

) والخاص بالمستوى 5والتمثیل البیاني رقم () 5توضح المعطیات والبیانات المسجلة في الجدول رقم ( -

  .الموظفینالمهني للمبحوثین أن فئة العامل البسیط وفئة 

لكلا منهما وهذا یبین أن هذه الصیغة من السكنات  % 45هما اللتان رصدتا أكبر نسبة بالتساوي وهي 

دج، أما المسؤول  24000(السكن الاجتماعي) موجهة لذوي الدخل البسیط والمحدود والذي لایتجاوز دخله 

  الإداري نجده إما مستأجر أو مقتني السكن (الشراء).
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 یمثل أقدمیة السكن للمبحوثین :05رقم  التمثیل البیاني
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  السكن الجماعي. أولا: مفهوم

  السكن الجماعي في الجزائر ثانیا: تطور

  السكنیة في الجزائر ثالثا: السیاسة

  .في الجزائر السكن الجماعي رابعا: أنواع

  السكن الجماعي. خامسا: مزایا

خلاصة الفصل
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  تمهید

تي عرفتها الحیاة ـــــتغیرات الـــلعا لبــــتطوره ــان تـــــــقد كـــف سان،ــنالإلحة لحیاة ــــرورة مـــسكن ضــــــــتبر الـیع

میادین أدت إلى ـــــــختلف المــــــي ـالعلمیة ف كتشافات، فالاالمكتسبةوالتجارب جتماعیة وفقا لتراكم المعارف الا

حتیاج اى ـــــإل قاسیة،ــــــالطبیعیة ـــن الظروف الـــــــــــتقیه م والكهوف التيجتماعیة من المغارات ترقیة الحیاة الا

لیصبح ذلك الحیز ،والسقفمن الجدران  الذي یتألففالسكن الیوم یتعدى المفهوم البسیط  جتماعي أساسيا

عتباره ـــــالفرد بــقدمها المجتمع لــــــی يـــوالتسهیلات الت،مساعدةــــدمات الـــــلال الخـــــــالمكاني الذي یتجسد من خ

طلب ـــــوقت زاد الـــــرور الــــومع م،ي جمیع مجالات الحیاة ـــرفاهیة فـــــمزید من الـــحقیق الــــسعى إلى تــــــكائن ی

عى من السلطات العمومیة ستداالأمر الذي  والهجرة الریفیةعن السكن في المدن نتیجة الزیادة الدیموغرافیة 

 .تواء الأزمة عن طریق سیاسة السكن الجماعي بمختلف صیغتهــــحالتدخل لا
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 السكــن الجماعي مأولا: مفهو 

  :تعریف السكن-1

 .1صدق االله العظیم )والنهارفي اللیل  نوله ما سك( قوله:ذكر االله تعالى في  لغة:  -أ

  .2ما ویعیش فیه منفردا أو مع أسرتهحیث یسكن شخص  المنزل ،سكوناسكن  ءسكن الشي

یحدد نوع الحیاة فهو  وعنصرا هاماالحاجات الأساسیة للإنسان  أحدیعرف السكن على أنه اصطلاحا: - ب

والطمأنینة والأمان یة الراحة تضفي على الحیاة المنزل والتسهیلات التيالإمكانیات  ویوفر مختلفیقدم المأوى 

  .3النفسیةیؤثر على حالته بالتالي في انتاجیته و هو كذلك یؤثر على صحة الفرد و و 

 شروط ستقراروالسكینة والإیومه، زءا معتبرا من ـیه جـــــــیقضي فــــــــنسان لالمقر الذي یلجأ إلیه الإ أنهـــــعرف بـــوی

المسكن  كان االحیاة، ولـمعلى مواجهة أعباء  المقدرة يوبالتال ه،اطـــنشجدید ـــل تـــن أجـــان ملإنســـروریة لـــض

  .4هاتهمسكنا فخما في أیامنا وتطور لیصیر رة غاكل مــــقدیم في شـــسان الــــالإن هرفــــقد عـــتمیة فـــرورة حـــض

لفضاء الأدنى الذي یمكن وهو یؤلف المنطقة أو ا ،وأفراد عائلتهنسان ي الإو یألمكان الذي ا كما یعرف بانه

والراحة والهدوء احترام النظام العام  ستعمال شریطةوالاحریة الإختیار  فللمرء ،ا فیهلشخص أن یشعر بأنه حر ل

أو  ،حالة الخطرلمسكن إلا في عدم الانتهاك حیث یمنع منعا باتا الدخول إلى اة و میخضع لقاعدة الحر  وهو

  الطوارئ.على رضا صاحبه أو بمقتضى رخصة صادرة عن جهة خاصة تكون في حالة  بناء

علىّ أنه الوحدة السكنیة في التجمع العمراني الذي یتمثل في بناء جزء منه حصص للسكن  أیضا و یعرف

  .5لا  محیث یعیش فیه العدید من الأشخاص سواء كانوا مرتبطین ببعضهم أ

  

  

  

                                       

  .81الاسراء أیة سورة 1

، 2016، مركز القومي للإصدارات القانونیة سنة 1ط حقوق الانسانبین الدولة والحمایة الدولیةیحیي یاسین سعود،  2

  .21ص

  .95، ص 2002سنة  الحدیث،المكتب العربي  ،المدینةمشكلات حسین رشوان،  3

  .56، ص1995لهادف الجزائر، ، دار النور السكن في ضوء المجال الحضري ازمة مزهور،الصادر 4

، كلبة الحقوق قانون خاص، قسم العقاري ، مذكرة لنیل شھادة ماجیستیر، فيقیود الملكیة الخاصةسمیحة حنان خوادجیة،  5

  .4، ص2007الحقوق جامعة قسنطینة سنة 
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 السكن الجماعي:مفهوم  - 2

عرفتها  والإسكان التيلتغلب على أزمة السكن لفكرة السكن الجماعي بعد الحرب العالمیة الأولى  تلقد نشأ

 الإسكان.الدول الأوروبیة عموما نتیجة الخراب الذي حدث في قطاع 

مخلفات هذه الحرب لإسكان نتیجة تاج هذا النمط من اإنالحرب العالمیة الثانیة زادت هذه الدول في وبعد 

العائلة  مع سلوك فالأذواق، ویتكی معتكیف لیهذه مواجهة أزمة سكن إیجاد حلول سریعة بغیة الإسكان و و 

  العادیة.التي لاتجد سكنا في ظروف السوق 

و یعرف هذا النمط من الإسكان في جمیع بقاع العالم على أنه تجمیع لعدة مساكن تبنى في عمارة ذات أربع 

فضاءات هذه یستعمل السكان  ،و هي ذات شكل مربع أو مستطیل أو دائري ،طوابق في الارتفاعأو خمس 

  . 1العمارات جماعیا 

 عنه كثافةمجموعة من العمارات المقسمة على عدة سكنات مما ینتج أیضا بأنه یعرف السكن الجماعي كما 

السكن  " ویتمیزبارب بیارما ذكره الكاتب "ل الفردي، هذاعالیة للسكان في الهكتار الواحد عكس السكن 

بارتفاع نسبة الفضاءات المشتركة من طرف  ،فردي)جماعي و  (نصفالسكن  الجماعي عن غیره من أنواع

  2كون أكثر من إثنین تو كذلك یتمیز بعدد الطوابق التي العمارات)أسطح  العمارات،بهو  السلم، (قفصالسكان 

جتماعیة وهي ساكن تكون مركزا أولیا للحیاة الامالعمارة تضم مجموعة من  نهأ خرون علىفي حین نظر الیه آ

 . 3تجتمع مكثفة في بنایات ملتصقة ببعضها البعض

سكن الفردي التكلفة إقتصادیة من  أقل رمساكن، ویعتبعبارة عن بنایة عمودیة تحتوي على عدة  أي انه

  فأكثر.ارات أي مبنى یتكون من طابق واحد مفهي ع جماعي،النصف و 

عبارة عن العمارات التي تتكون من مجموعة من الطوابق التي تصل إلى عشرة طوابق أو  أنه:ویعرف على 

  .4أكثر ویشترك سكانها في مدخل واحد وقد تكون متجانسة في الداخل من حیث عدد الغرف

                                       
1 Pirre laberbe، les espas urbaines dans lemond collection nathan univrsiter France 1992، p 92. 

سنة  مسكن، المسیلة 500حالة ،الاجتماعیةداخل مجتمعات سكنیة الجماعیة،  الحضریة،الفضاءات  تسییر دحدوح:جمال 2

  .181، ص2001

  .50-49، ص 2011سنة  ، دارهومة، الجزائر،الفضائيالاجتماعي  علم النفس سلیماني: دراساتجمیلة  3

مذكرة نیل شهادة  مسكن، 1020حي  باتنة،لمدینة  میدانیة،دراسة  والإسكان،والمشكل السكن  الحضري، النمو ،وناسيسهام  4

جامعة  دیموغرافیا،الو جتماع لاقسم علم ا الإسلامیة،كلیة العلوم الاجتماعیة والعلوم  الحضري،ماجیستیر في علم الاجتماع 

  .119، ص 2009 لخضر، باتنة سنةالحاج 
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  :متطلبات العیش المشترك في الأحیاء الجماعیة - 3

الحي اشتراك ساكنة المبنى الواحد في ضرورة الفلسفة التي یقوم علیها مفهوم الأحیاء الجماعیة تقتضي       

شبكات –المخارج  – رار: المداخلـــــــــغلى ـــــــحیاتیة عـــــتفاصیل الـــالكثیر من الأو التجمع السكني الواحد في 

  رات.السیاحظیرة –الكهرباء  –الغاز –الصرف الصحي 

ها وامتثالهم لجملة تطلب التزام ساكنـــیت ،یاءـــــحهذه الأالمشتركة بمكونات المرافق و لل الجماعي لستغلاذا الاــــــه 

سها أتي على ر أجالیا معا والتي یكثف ممستوجبها هذا النوع من انماط الإقامة والعیش الـــــــــــمن التدابیر التي ی

و جماعة ألاء علیه من قبل شخص واحد یو الاستأالحیازات والمرافق لا یمكن نسبه وع من ـــــذا النـــــــن هأ

حافظ على ما هو مشترك بین ـــلتزام بما یالعیش المشترك تستوجب الا ن حتمیةأ و ،كان عددها امعینة مهم

 ي جیرانه في العمارةأ،لى محیطهإمتد ـــــــد بابه بل یـــــنسان لا ینتهي عنن مسكن الإأوإدراك ب ،الجمیع

ذا ما یجعل ــــــه .مشتركةـــــــزاء الــــــــــجو الأألى میلاد مفهوم الملكیة إدى أمر الذي وهو الأ ،المجاورة والعمارات

المشتركة للتجمع السكني ككل  الخارجیة والمساحات الجماعیة، داخلیة للمبانيـــــمن المساحات المشتركة ال

 .خرینحتیاجات السلامة والنظافة للسكان وتعكس الصورة الذاتیة للآالبي ماكن تألى إتتحول 

العائد الإیجابي على حیاة  ابتحقیق غایتین أساسیتین، یكون لهمسمح ــــلتزام ین الاـــــهذا النوع مــــــف     

من ق بهذه البیئات السكنیة ـــیاتي لائـــبالمحافظة على مستوى حمستعملي هذه الفضاءات السكنیة، وذلك 

تماء ــــنكما یقوي روابط الاخلال نظافة المحیط وجمالیة المشهد البصري، وحسن استغلال الفضاءات المتاحة، 

  .1مبنیةـــــمباني الـــكیة مشتركة للـــــمل يأ شملــــت التجمع أوالحي السكني الواحدساكنة ن بی

  الجزائر:السكن الجماعي في  خصائص- 4

  عالیة.تتمتع هذه الوحدات السكنیة بمساحات محدودة تأوي كثافات سكانیة  -

مبني متمثل في الفضاءات الخارجیة  غیرإطار و (العمارة)  يبنــــإطار مــــــبسكنات ـــــذه الــــتمیز هــــت -

 .2حیاءوتفاعل المكونیین یترجم من خلال سلوكیات السكان داخل هذه الأ

  

  

                                       

في مجلة التغیر شوقي قاسمي، صباح سلیماني، السكن الجماعي ونزاعات الملكیة المشتركة، الحالة الجزائریة نموذجا:  1

  .80، ص 2023، جامعة بسكرة 02العدد -08المجلد الاجتماعي

 2 شوقي قاسمي، صباح سلیماني، المرجع نفسھ ص79.
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  الجزائر:تطور السكن الجماعي في - ثانیا

عد الحرب العالمیة الأولى للتغلب على أزمة السكن التي عرفتها الدول ــكرة السكن الجماعي بـــــقد نشأت فــــــل

  . 1العالمیة الثانیة الحرب دبع ،السكنالأوروبیة عموما نتیجة الخراب الذي حدث في قطاع 

  السكن الجماعي في الجزائر: ظهور- 1

الزمن بل قدیم النشأة جاء كنتیجة المحاولات العدیدة  نـالأخیرة معقود ـــــید الــــن العمران لیس ولـــنمط مــــذا الــــوه

إلى أوروبا  العمال)◌ً  (خاصةل للأعداد الهائلة من المهاجرین ـــــح جادـــوالأوروبیین لإیمن طرف الأمریكیین 

هذا السیاق جاءت أولى المحاولات على شكل مشروع الوحدة  ي، وفالصناعةفي مجال  وأمریكا للعمل

  . 2السكنیة

تمركزة ــــستعمار الفرنسي الذي قام ببناء مجموعات سكنیة موظهور السكن الجماعي في الجزائر یعود إلى الا

السكنیة  ستعماریة على إبعاد الجزائریین من المناطقالسیاسة الا ملتـــــــیث عــححضریة ــــي المناطق الـــــف

ثة ــــــــذلك بإقامة مساكن خاصة للفئات الشعبیة التقلیدیة الوافدة من الریف باحو فئات المعمرة ـــــالمخصصة لل

 حالةكذا و فالمسكن في المدینة عبارة عن سكن لایتسع لجمیع أفرادها نظرا لضیق الغرف  العمل،ن ـع

  الأحیاء. نقسام علىوالا التشتتینتج المستعمل مما 

 ار الفرنسي في خمسینیات القرنستعمسكان في الجزائر في عهد الان الإــــــــنمط مـــــــذا الـــــــــرز هـــا بإذً 

  3الماضي.

مشتركة یعتبر  خارجیةومجالات حتوي على عدة مساكن لها مدخل مشترك ــــــــن بنایة عمودیة تــــارة عــــــوهو عب

مارة أي مبنى مكون من عدة طوابق به ـفهي ع ،الجماعيالـــنصف و أقل تكلفة إقتصادیة من السكن الفردي 

لف من غرفة أمن مبنى تت وهي جزء قشق عن مجموعةبارة ـــأو ع ،درج داخلي یخدم جمیع الطوابق بالمبنى

  .مرافق الخاصة بهاالواحدة أو أكثر مع وجود 

                                       

 1عبد الحمید الدیلمي، مرجع سابق، ص177.

، أعمال الملتفى الوطنيسلیمة حفیظي، شوقي قاسمي، سلیم درنوني، سوسیولوجیة الحیاة الیومیة في المدینة الجزائریة.  2

  .332، ص2018، 1جامعة بسكرة، ط

  .178، صسابق عبد الحمید الدیلمي، مرجع 3
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مسبقة  وبدون دراسةمدن الجزائریة بطریقة عشوائیة ــحاء الــــن العمارات في جمیع أنـــذا النمط مـــــــــــبرز ه

الماسة إلى ملجأ یأوى إلیه  والدیموغرافیة، فالحاجةجتماعیة كحاجات الأسرة الجزائریة من الناحیة الثقافیة الا

  السكن بدون شروط. نسان تدفعه عندما یحصل على مسكن یقبل أي نمط منالإ

ونوافذ وأرضیات وأسقف لدرجة الأولى قبل أن یكون مجموعة جدران من افالمسكن بنیة اجتماعیة ثقافیة 

العزاب لأن فكرة العائلة النوویة و  الدول الأوروبیة للأسر الصنادیق الصماء المستوردة تنجز في أبواب، هـــذهو 

  .1الممتدة تتجه نحو الانقراض

  :یاسة القطاعیةستراتیجي في السا الجماعي خیار السكن- 2

قترن ایشكل السكن الجماعي الیوم في الجزائر مكون هام من مكونات الحظیرة الوطنیة للسكن وهو الذي 

  .وربیین على وجه التحدیدعمرین الأستعماریة كنمط سكني بالمظهوره بالحقبة الا

ن یشكل الخیار الغالب أسیاسة الوطنیة للسكن دون الستقلال تحول هذا النمط إلى معامل ثابت في وبعد الا

مج وصیغ راطار بإلاف الوحدات السكنیة من هذا النمط في آشیدت  ثحی ،في مكونات الحظیرة للسكن

السكن معتدل التكلفة HLMالسكن منخفض الایجار  ZHUNسكنیة متعددة: مناطق السكن الحضري الجدید

HBM.2 

لى ـــــــقطاع عـــوجه المعاصر للـــالت ىنبنإسكن ــــوبعد اعتماد الاستراتیجیة الوطنیة لل 1994سنة من  ءاولكن بد

كتفاء بدور المنظم والمراقب لسوق العقار السكني إلى لانسحاب الدولة من لعب دور الفاعل المطلق  واا

تماعیة  ـــجفئات الاـــــــمختلف الــــــوضع الإقتصادي لــــعروض السكنیة بما یتناسب مع الــــــــــنویع الــــــجانب ت

ثریاء) وهو التوجه الذي استند في شقه ئة الأــف،و مرتفعي الدخل –متوسطة ــــئة الـــالف –دخل ــــحدودي المـ(

ي إطار صیغ سكنیة متعددة ( تساهمي /ترقوي ـــــفماعي ــــــــكنیة ذات طابع جـنجاز وحدات سإعظم على الأ

یة ــــتراتیجي أملته جملة الاعتبارات الآالعمومي الایجاري) وذلك كخیار است - جارـــــبیع بالإیـــال –دعم ـــــــــم

سكني ــتخدام الــــخصصة للإســـــــــوعیة العقاریة الممكان في الألتوسع العمراني والاقتصاد قدر الإالتحكم في ا*

  .حیث یتسع الحیز العقاري الواحد لعدد كبیر من الطوابق والشقق السكنیة ،خاصة في المدن الشمالیة 

                                       

 .177، صمرجع سابق، عبد الحمید الدیلمي1

  77ص، مرجع سابققاسمي،  شوقي 2
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غیرة ـــــدد كبیر من المساكن على مساحة صـــموضع عــــن تلأعالیة ذلك ـــــــــــناء الــــكالیف البـــــتحكم في تـــــــال*

موال الصحي ویوفر في حجم الأ شروب، والصرفـــــــالداد بالماء ــــمكات الإرتباطها عمودیا یقلص من شبإ و 

كات ـد شبــــــــن مــــفقي مقتضیه التوسع الأـــمدادات بینها مشتركة بخلاف ما یكون الإ ،ممكنةقل حدود أإلى 

والتي تتوزع على مساحات شاسعة وتكلف مبالغ ضخمة وتصعب  ،المجاريو  المیاهعملاقة من أنابیب 

  صیانتها.عملیات 

 جتماعیة ولاوالالاتستجیب إلى المكونات الثقافیة  فهي الإنجاز،تمیز بالسرعة الكبیرة في سلوب معماري یأ*

خصوصیة المجتمع الجزائري الذي یتكون من راد قالب دون مراعاة یستالأنها عملیة جزائریة ــــــالدینیة للعائلة ال

  النوویة.الأسرة الممتدة لا 

  :قتصادیةالإ الفوائــد- 3

ویوفر هذا بمقارنة مع السكن الفردي  والمردود المرتفعیقدمها الفوائد التي  إلىالنوع من السكن یعود  هذاوتبني  

عدد كبیر من السكان حول المناطق الصناعیة  وتشمل تمركزي كثیرة تستعمل كفضاءات خضراء ضالبناء أرا

 .1راضي الزراعیةالأ یتم إستغلال هاتهبالمقابل لا ،التجاریة الكبرى

 ئأنشعالیة داخل المدن و ــــــن السكن هو الكثافة السكانیة الـــنمط مــــود هذا الــــــــن أهم أسباب وجــــــــــوم

مثل للأرض زن السكاني من خلال الاستغلال الأمن التوا وخلق نوعثافة السكانیة ــــــــــــذه الكــــــمتصاص هلا

  .2أكثر)مساكن أصغر و  (مساحة

حضریا سریعا  واثمانینات خاصة نمالمع بدایة و جزائر إحدى الدول النامیة التي عرفت بعد الاستقلال ــــــــو ال

نفجار السكاني و النزوح ر الناتج عن الإضالتحول في عملیة التحالیة و قد یترتب على هذا ــــــــمعدلات عـــــــــب

تحول الاجتماعي من العائلة الممتدة إلى الأسرة النوویة ( تغییر خصائص ــــــالریفي الجماعي و كذا عملیة ال

زمة السكن الحادة حیث أصبح السكن مشكلة حقیقیة أثر في عوامل مجتمعة كان لها الأالمجتمع ) كل هذه ال

بالنسبة للسلطات و السكان على حد سواء لما یحمله من تعقید و إبهام یضاف إلیه الضغط الدیموغرافي و ما 

  خلف من تراكم للطلبات المتزایدة على السكنات .

                                       

 1عبد الحمید الدیلمي، مرجع سابق، ص179. 

  .333ص ،مرجع سایقسلیمة حفیظي، شوقي قاسمي، سلیم درنوني، 2
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رق ؤ تذه المعضلة التي أصبحت ـــــــل هــــــــي حـــــــفكیر فـــــــــهذا الوضع بطریقة مباشرة أو غیر مباشرة أدى إلى الت

وموروث ستورد ـــــــحسب مدخولها كنمط م ولكل طـــــــــبقةه ة فكان التوجه نحو السكن الجماعي بكل صیغالدول

القضاء على هذه الأزمة بغض النظر على نوعیة هذه  بهدفالجزائري  وثقافات المجتمعیم عن ق غریب

  المساكن.

  السیاسة السكنیة في الجزائر :ثالثا

  :نیةالسك تعریف السیاسة - 1

منها یكمن  الرئیسي الدولة، والهدفطرف  والموضوعة منمتبناة ــــــــــعبارة عن مجموعة منتظمة من المقاییس ال

في  والطلب وذلكوازن العام بین العرض وضمان الت السكني،في السوق  وآلیات التدخلوسائل ـــــــــفي وضع ال

  12.والكمیة المحددةحترام معاییر السعر اظل 

عتبارات مجالیة سكان نتیجة لعدة انتهاجها في میدان الإي من أهم الصیغ التي تم اویعد السكن الجماع

ومن خصائص هذا النمط من السكنات تقاسم ساكنیه لمساحات وظیفیة مهمة ، قتصادیةاجتماعیة و ا

في العمارة الواحدة  المحتویات المعماریةلى تقاسم بعض المكونات و إكالفضاءات  العمومیة المشتركة  إضافة 

لاسیما من خلال برامج الإسكان الكبرى ،نتهجت النمط الجماعي الجزائر من البلدان التي او   ،في حد ذاتها

ستمرار في إنجاز هذا النمط من السكن بصیغ تم الا او مشاریع المناطق السكنیة و الحضریة الجدیدة ، كمأ

جتماعیة نتقادات من الوجهة الاانها واجهت أإلا   ،نیةزمة السكالأ ةمختلفة  التي عملت على تخفیف حد

  .3العمرانیةو ة یالثقافو 

  

  

  

  

                                       
1IT AMMAR Karim, le financement de la construction de logement en Algérie, mémoire fin d’étude école 

national d’administration, 2001,p14. 
 

التنمیة، بسكرة، مذكرة ماجستیر في علم الاجتماع  ،العمرانيالتشویه  واثاره علىالدیمغرافي  التحول مناصریة، میمونة2

  .32 ، ص2005الجزائر،
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 الإستقلال:مراحل سیاسة السكن في الجزائر قبل  - 2

في تلك الحقبة لم تكن هناك سیاسة سكانیة واضحة للمستعمر حیث كان جل الجزائریین یقطنون في    

حیاء ن سكان المدن یقطنون الأل كاــــ. بوالغازالكهرباء و میاه ـــلى شبكة الـــتوفر عـــسكنات متواضعة لا ت

  قسنطینةتجدها خاصة في الجزائر العاصمة و حیاء العتیقة التي وهي الأ ،القدیمة التي تعرف بالقصبة

صحیة نیة و سك االجبال فكانوا یعیشون ظروفاف و ــــــریما سكان الأأنوع القدیم، ــــــــــن الــــــي بناءات مــهتلمسان و 

  الخالمیاه والكهرباء والغاز ... إلىتفتقر ساكن المشیدة من الطوب و غلبیة هذه المأكون ــــــــــــرا لظن ،سیئة

 علىالجزائر لام التي تحققت بانتصار حهي الأالعناصر تراود حلم الجزائریین و  ثل هذهــــانت مكــل ــــــب

  .حیاء الراقیةجزائر التي تقطن الأـــــــروبیة المقیمة في الو للأقلیة الأ ان السكن المعاصر یخصصـــــــــالعكس ك

  سیاسة السكن في الجزائر بعد الاستقلال: - 3

  1966- 1962الفترة من:  

رفته ـــــبسبب الحدث العظیم الذي ع 1962لقد عرفت عملیة انجاز السكنات في الجزائر توقفا خلال سنة   

ا ن في السكنات الفارغة التي تركهیزائریـــستقرار الجإستقلالها و إجزائر في هذه الفترة و المتمثل في ــــال

لى غرار ـبقطاع السكن ع ك الاهتمامانذآ، وعلیه لم تولي السلطات الجزائریةالمعمرون الفرنسیون بعد رحیلهم

ستیعاب إفرنسیون تكفي لإیواء و ــــها الــــتي تركـــجورة الــــن السكنات الفارغة و المهأ، ضانة خرىالقطاعات الأ

ریاف الى المدن  وكان لابد على ئریین ، خاصة الذین تدفقوا من الأمواطنین الجزاــن الـــــــالعدد الهائل م

ریاف في الأ اسكن 35000كثر من أسكن جدید في المدن و  07500السلطات الجزائریة انجاز اكثر من 

 : 1ساسا فيأینة و تتمثل توازن بین الریف و المدك لحتى تخلق بذ

  :Les carcassesهیاكل: برامج سكنات من نوع  -

از السكنات نجإتمام إفي  تتمثل السكن،وائل عملیات تدخل الدولة في قطاع أبعد الاستقلال من بین    

هذه البرامج  ،اسم هیاكلي السكنات قید التنفیذ الذي یطلق علیها أعملیة انجازها  إنهاءالتي لم یتم بعد 

  . 1977وحدد تاریخ إتمامها سنة  2دج  املیون 125سكن بتكلفة قدرت  16877تمثلت في 

    Le Fond de Dotation De L’ habitالعقاري: برامج سكنات نظام الرهن   -

                                       

دراسة نقدیة تقییمیة حالة مدینة بوسعادة رسالة  ،السكن الاجتماعي الجماعي في المناطق الجافة وشبه الجافة، فاید البشیر1

  .82ص ، 2009ماجستیر، جامعة المسیلة، 

  .93، ص ، الجزائر2ة البلیدة جامع العقار،القانون العقاري مخبر القانون و  مجلة في سهام مسكر،2
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 العقاريقتصادي التي یتم تحویلها من طرف نظام الرهن ذات الطابع الإ السكنات فيالبرامج تتمثل هذه 

F.D.H مویل هذا النمط من السكنات یقع على عاتق الخزینة ـرار تـــــــــــصبح قأذا الصدد ـــــــــوفي ه

  .1جمالي لهذه البرامج بحوالي ألف وحدة سكنیةقدر العدد الإو الجزائریة

  .1970وحدد تاریخ اتمامها سنة  اسكن 9985بـهذه البرامج  تومثل 

 H L M Habitat à Loyer Modéré :المتوسطبرامج سكنات ذات الایجار  -

"  H L Mسكنات "ذات الایجار المتوسط ــــــك برامج اللذــــــمس كو اتلسكنفي جلاالدولة  تستقلال تدخلبعد الإ

لمراعاتها الدولة الجزائریة آنذاك ونظرا نأالملاحظ جازها من طرف السلطات الفرنسیة و نإتمام إم یتالتي لم 

لمواطنین دفوعة من طرف اــــیجارات المن تكون الإأ، حددت لتي كان یعیشها المواطن الجزائريللظروف ا

مواطن الجزائري وقدر حجم ـــــــعیشیة للــــمقدرة الـــــتناسب مع الــــــــیجار الحقیقي لا ین الإمدعمة نظرا لأرمزیة و 

  19752.3توزیعها كلیا الى غایة سنة  وحدة سكنیة ویتم 8303 ـهذه البرامج ب

  الثلاثي:المخطط  1967/1969الفترة الممتدة بین  

نجاز سكنات في إنهاء من خلالإ السكنیة سیاسةالوعالج  لمجال السكنهمیةأالثلاثي عطى المخطط أ    

نوع هیاكل وقدرت و سكنات أ ات من نوع (سكنات ذات الایجار المتوسط،ــــــــسكنالما أجاز ـــــــنطور الإ

ج وحدة ملیون د 100درت تكلفته بـ ـــــــقو سكني ــــــــــرنامج الــــــــطیر البـــــتستم ،)اسكن 38000 ـالسكنات ب

ن هذه أمجاهدین إلا ـــــــوحدة سكن موجهة لفئة ال10500نجاز إویخص  تنجزعلى مدى ثلاث سنوات،سكنیة

  . 4لى نقص التمویلإساسا أالتي ترجع والصعوبات و العدید من العوائق نطلاقة واجهت الإ

  

  

  

  

                                       

  اطروحة دكتوراه الطور، داني هشام ملكیة الاجزاء المشتركة وطرق تسییرها في التجمعات الحضریةهشام داني، 1

  .38، ص 2022مستغتنم جامعة عبد الحمید ابن بادیس  الانثربولوجیا،الثالث في علم الاجتماع 

تخرج لنیل شهادة مهندس دولة في التسییر  ، بتیمیمون مذكرةالإیجارياشكالیة السكن الاجتماعي آخرون، و عبد القادر مؤدن 2

  .9ص . 2011تسییر المدن ، والتقنیات الحضریة
 

الدیموغرافیا، جامعة الحاج لخضر ، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في السكانیة في الجزائر السیاسة ،صلاح الدین عمراوي4

  .32، ص 2009باتنة دفعة 
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o  1973-1970المخطط الرباعي الأول:  

وإرضاء المهمة المسطرة لهذا المخطط إرساء سیاسة وطنیة تهدف إلى تحسین ظروف الحیاة للمواطن 

  خاصة میدان السكن.اسیة للمجتمع في جمیع المیادین الأس طلباتهوتلبیة الحاجة

  والإجراءات:ابیر دتالمجموعة من  إتخذت

  العائلات.تحویل إدخار العائلات المستفیدة من السكنات لتحویل هذه الأخیرة وفق ما یعرف بإدخار - 

إصدار تعلیمة وزاریة تنص على أن عملیة تمویل السكنات یقع على عاتق كل من الخزینة العمومیة بنسبة - 

بالمئة على  50والإحتیاط الوطني للتوفیر  بالمئة، لصندوق1 وبمعدل فائدةسنة  30ى بالمئة على مد 50

خطط صدرت تعلیمة ـــــــبالمئة كما أنه لوحظ مع نهایة مرحلة هذا الم 4,75 وبمعدل فائدتهسنة  20مدى 

الحضري بحیث أصبح یسمى السكن  حددت مفهوم جدید للسكن 1973سنة  وذلك فيوزاریة أخرى 

 وتســـــــییره.مهمة انجازه  والتسییر العقاريدیوان الترقیة  یتكلف به له المخطط الاجتماعي

 1977-  1974خطط الرباعي الثاني (الم(:  

ـــــــــــرة النوعیةرتفاع الملحوظ نتعاشا قویا مع الإإالجزائریفیهذهالمرحلةتصاد ـــــــــقرف الإـــــــــــع لأسعار  والفت

هذه  خیرة.الأداخیل هذه ــــــــــساسا على ماالقائم و ، الجزائريقتصاد له دفعا قویا للإ والتي اعطتالمحروقات، 

 10یث تم تحدید ـــــــــــحتیاجات السكان حإتلبیة  هدفنشاء وزارة السكن والعمران) بإبالنسبة لقطاع السكن (

مع زیادة یم للمواطن الجزائري خصوصا جل توفیر متطلبات العیش الكر امن  القطاع سعیامن النفقات لهذا %

  .% 5.5مقارنة بنسبة  % 7.5الى  رتفعتوالتي اللبلاد، معدل النمو الدیمغرافي 

ى مع دنأالمرحلة كحد هخلال هذ اسكن 90.000قید التتفیذ وتوزیع  اسكن 100.000نجاز إنطلاق في إــ 

دفعه المستفید من السكن یراعي قدرته ـــــذي یـــــــنجاز هذه السكنات حتى یكون مبلغ الكراء الإمراعاة تكلفة 

  . 1الشرائیة

 ) 1985- 1980المخطط الخماسي الاول(:  

ذا ـــــــــنجاح هولویات الوطنیة لضمان الأ السكن ضمنشكلة ــــــذت مــــــخأخطط ـــــذا المــــــــــنطلاق هاب    

تخاذ إلى إضطرت احتیاجات فل الإــــــــك ةبیــتلالدولة ع تطــــزمة لم تسالأسعة  عاساتزاء إخطط. لكن ـــــــالم

هذا البرنامج الطموح  والهدف من، خلق ما یعرف بالترقیات العقاریة ساسا فيأدابیر جدیدة تمثلت ــــــــت

                                       

  39، صسابقالمرجع الصلاح الدین عمراوي: 1
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كانت قد  اسكن 407.700خصوصا على المخطط المنجز و  اسكن 700.000إلى حجم توزیع  ایصبو 

  .1اضعة في عدة مرات ضعف هذا القطاعثبتت المیزانیة المتو أقد و حجم خاص ك%60وزعت 

 1990- 1985خطط الخماسي الثاني :(م(:  

 التمویل كماأنلیات المخطط والذي حقق مكانة جدیدة لآهذا ــــه جدید لــــــــــتوجهو و تاج الخاص ـــــنلى الإإلجوء ـــــال

لى مساهمة ث كان التركیز عــــردیة حیـــصفة فــــــــسكن بــــــــقتناء مإلوحده في  ینجحخاصلم الدخار الإ عتشجی

  .الاشخاص لإنتاج المسكن

ارج نتاج الطبقة المهمة لى الترقیات العقاریة وضع السكن خـرتفاع السعر المطبق عالك ومع علاوة على ذ

  لهم.التي تعتبر الدولة دائما المسؤولة على تحمل ثقل الأسر التي لا مورد  ،من الشعب

تقییمه مج الجاري نام إنجاز البر مع إتما%19.60ي السكن فاقت ــــــتثمارات فــــن المتوقع أن جـــــــزء من الإســوم

  .اسكن 54200هذه الفترة هو توزیع  وكهدف خلال ،أحتفظ بها سكنا 356000و

  قطاع السكن بعد المخططات التنمویة:حالة 

صاحبة  السكنیة، بإعتبارهاتمیزت فترة المخططات التنمویة بسیطرة الهیئات العمومیة على السوق  

انت الدولة المتعهد الوحید من الناحیة العلمیة في بناء ـــــیث كـــــــح المجال،ي هذا ــــــــوحید فـــــــعـــــرض الــــــــال

دج مابین  املیار  71أكثر من و  1962دج لقطاع السكن فیما بین  ملاییر 10قد خصصت و  المساكن،

 .1989و 1980

 كانت الوسیلة ، حیث)1987ى سنة تالخاص من الدخول في السوق العقاریة (حقطاعالكما منع قانونیا

  من وجود میزات خاصة        ، فالبرغمالإیجار من طرف الهیئات العمومیةالوحیدة لإقتناء السكن هي 

  3. 2لتمویل المشاریع السكنیة إلا إن كل العوامل السابقة الذكر أدت الى تقلیص العرض

والإزدهار بالإهتمام ي هذا المجال حیث حظي قطاع السكن ـــــذلتها الدولة فـــــتي بــالجهود ال مــــنالرغم فعلى 

  م یسفر عن النتائج المرجوةـــــــــلك لأن ذ یرـــــــ، غ1986إلى  1973رة المخططات مابین فت في

                                       

، رسالة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم الاقتصادیة، جامعة الافاقاسة السكنیة في الجزائر الواقع و السیابتسام حاوشین، 1

  .66ص  2003الجزائر، 

  73ص  ،نفسهمرجع وشین، الحا ابتسام2
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لسلطات العمومیة وهذا ما یؤكد إخفاق ا.1986عقب أزمة الإیرادات البترولیة سنة أراجع النمو الذي ـــــع تــــــم

  ستقلال رتفاع معدل شغل السكن عبر سنوات التي تلت الإإالدلیل على ذالك في قطاع السكن و 

  السكن:أسباب فشل المخططات في حل أزمة  

نیة دلیل على عدم نجاح السیاسة السك 1989إلیها قطاع السكن في نهایة  إن الوضعیة السیئة التي آل

أولویة  ، رغم محاولة كل مخطط أن یعطي لقطع السكنلدولة من خلال المخططات التنمویةالتي إتبعتها ا

لعل أهم الأسباب التي جعلت قطاع السكن یؤول إلى هذه الوضعیة الحرجة و  به.اص ـــخ ویـــــتبنى بـــــــرنامج

   إلى:تعود 

  المالیة.عدم إمتلاك الدولة للوسائل  -

  السكنات.عدم إستقرار نمط تمویل  -

 البناء.صعوبة تحصیل مواد  -

  الإیجاریة.ضعف السوق العقاریة  -

 عدد السكان من سنة الى اخرى عإرتفا الدیمغرافي:الثقل  -

  ختلالا في توزیع سكناها بین المدن والاریاف إرتفاع عدد السكان هنا عرفت إارتفاع نسبة التمدن مع  -

 ) 1999-1990مرحلة التحولات الاقتصادیة (  

صلاحات مست معظم ـدة إــــــــــي هذه المرحلة حیث عرفت الجزائر عــــــــــــر فخآخذت السیاسة السكانیة بعدا ـــــإت 

لى نمطین ـــــــــــتمد عـــــــبالأخص قطاع السكن الذي ظهرت فیه أنماط سكنیة جدیدة بعدما كانت تعو القطاعات 

تمویلیة أخرى  خلق هیآتدولة على ـــــــــــــالفردي) ومن جهة أخرى عملت ال نالاجتماعي، السكفقط (السكن 

  1.زمام أزمة السكن متعلقة بالنشاط السكني

بمستوى دخل المواطن حتى یحصل  إرتبطت أساسانیة نماط السكتحولات في الأـــــبالذكر أن هذه الجدیر ــــــــال 

  على سكن.

دیدة في مجال بناء السكنات كما تمیزت هذه المرحلة ــتراتیجیة جــــــالمرحلة بتبني إسهذه قامت الدولة في 

برنامج السكن و سكن التطوري ـــــرنامج الــــــــي بــــــــهور أنماط سكنیة اخرى لم تعرفها الجزائر من قبل وهــــــــبظ

   الإیجاري.برنامج السكن الاجتماعي و  ،التساهمي

                                       

  .74ص  2003، مرجع سابقوشین، حا ابتسام1
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 ): 2004-2000مرحلة التعدیلات للمراسیم التنفیذیة(:  

الإهتمام بالجانب الكیفي للسكنات بعدما كان الإهتمام محصور في الجانب بي هذه المرحلةتمیزت ـف  

التي السكن و صدور مراسیم تنفیذیة جدیدة عرفها قطاع حولات السكانیة الأخرى و ــــــمي بالإضافة إلى التـــــــــالك

  مثل:مست بعض الأنماط السكنیة 

 .2001ابریل  23لسنة  01/105ظهور صیغة البیع بالإیجار بمقتضى المرسوم رقم  -

 2000نوفمبر 15الوزاریة لسنة  عرفت السكنات التساهمیة تعدیلا في صیغة تمویلها بفضل التعلیمة -

  .1994اكتوبر  14المؤرخ في  94/308المتعلقة بتعدیل المرسوم رقم 

اوت الذي یسمح للدولة بالتنازل عن  07المؤرخ في  03/269مرســـــــــوم التنفیذي رقـــــــــــــم الصــــــــــدور  -

لك وفق الشروط بل للبیع لفائدة المستفید منه وذقا جتماعيالسكن الإ وبـــــــالتالي أصبحها ـــــــــــملاكأ

  .المحددة

  2019الى  2005مرحلة البرامج الرئاسیة الخماسیة في الفترة من:  

 سنوات، 5تضمن هذا البرنامج هدف الوصول الى تسلیم ملیون وحدة سكنیة من خلال هذه الفترة الممتدة إلى 

میة ـــــــرســـــــــــــوهو ما یعتبر رهانا كبیرا للجهات الرسمیة ال سنویا،امسكن 200.000أي ما یعني إنجاز حوالي 

  تم توزیع ملیون وحدة سكنیة على النحو التالي: دج.املیار  1.581لاف مالي قدر بـ: ـــــصت غــــــقد خـــــول

  للأسر ذات الدخل الضعیف. اموجه ایجاریإاجتماعیااسكن 120.000

  للفئات ذات الدخل المتوسط. امخصص اتساهمی اجتماعیااسكن 215.000

  الریفي.وح ز من الن للإفراد للحداموجه اریفی اسكن 275.000

  بالإیجار.للبیع  اخاص اسكن 800.000

  1.2اوبناء ذاتی اسكن ترقوی 310.000

  بالمائة. 58 بـوالسكن الحضریبالمائة من السكنات 42نسبة بمثل السكن الریفي 

                                       

والتجاریة وعلوم  كلیة العلوم الاقتصادیة ،"، اطروحة دكتوراه استرتیجیة تمویله" واقع السكن في الجزائر و " ،محمد بن یحي1

  .105، ص 2012/ 2011 نبلقاید، تلمسابوبكر أ ةجامع ،التسییر
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قد حصل على  الریفي والبیع بالإیجاروالترقوي والبناء الذاتيهذا البرنامج یلاحظ أن كل من السكن  من خلال

  أكبر نسبة في هذا البرنامج.

 800.000حصة قدرة بـ  أكبرما میز هذا البرنامج الخماسي هو حصول السكن العمومي للإیجار على 

  المحرومة.لفائدة الفئة  اریایجاانسك

  الجزائر الجماعي فيالسكن  أنواعرابعا: 

ماعیة بحیـــث جتإو أقتصادیة إالسكن الجماعـــــــــــــي فــــــــــــــي الجزائر هو توجه من توجهات الدولة ســــــــواء كانت 

سیاسة متبعة لخلق التوازن بین  عن، وإنما والفئات المحرومةنه یعبر عن الدخل الأسري بألا یمكننا القول 

  مایـــلي:نجد  ومن أنواعهیمي لى المستوى الاقلـــــــو عأ ،لى مستوى المدینةـــــــــالشرائح سواء ع ختلفــمـ

  السكن الإجتماعي التطوري: - 1

على المرسوم  التطوریة وهذا بناء السكنات إسمحت ــــــــت 1995هذا النوع من السكنات ابتداء من سنة ظهر 

 سكنــــــــــــعلق بشروط تدخل الصندوق الوطني للتمــــــــــــــال 1994اكتوبر  04الصادر في  308- 94التنفیذي 

تهیئة لموجهة ل انة مالیةإعیث تقوم الدولة بإعطاء ـــــــــــــــــح المحدود،الدخل  طبقات ذويللهو سكن موجه ف

دفع ثمن الخلیة القاعدیة وتحدد شروط ـــحین المستفید یتكفل ب في ،وربطها بمختلفالشبكات ،رضیةالأ

  .12/03/1998ر الوزاري المؤرخ في مالاستفادة منه وفق الأ

  :Logement Ruralالریفي:*السكن 2

ویهدف إلى تثبیت سكان الریف وتنمیة  الفلاحیة،جاء هذا النوع لتدعیم أنماط الخطط الوطني للتنمیة  

موجود او توسیعســــــــكنو أبتهیئة قالریف، ویتعلوتشجیع السكان إلى العودة إلى  ،والریفیةلات الفلاحیة االمج

هم ـــــــــــوفر لــــــــــأین ت ،لظاهرة النزوح الریفي حدلوضع لسكان الأریاف  وإعطاء الأولویةدیدة   ـــــــبناء سكنات ج

  والماءالصرف الصحي و لتغطیة الصحیة لل ضروریات الحیاة ـــــــــــك

 31المؤرخة في  06رقم الترفیهیة المختلفة وتحدد التعلیمة الوزاریة المشتركة  والمرافق الإجتماعیةالكهرباء و 

  الدعم.كیفیة  2022جویلیة 

  هدفان:ولهذه الصیغة 

  جتماعیة.و الا قتصادیةتطویر التنمیة الزراعیة و الصناعیة و بالتالي تحقیق التنمیة الإ -
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-  2004تحقیق التوازن الجهوي كمطلب رئیسي للتنمیة المنشودة من خلال برنامج الملیون سكن في فترة -

  2. 1این تم تخصیص إعتمادات مالیة ضخمة لإنجاز هذا النوع من السكنات 2009

  Logement Social Participatifالتساهمي: *السكن الاجتماعي 

لك وفق ى الإعانة للحصول على الملكیة وذتمنحها الدولة تسم بإعانة مالیةه ؤ شراهو مسكن یتم انجازه او 

) CNLالسكن ( لقواعد، یتكفلالصندوق الوطنيلالمحدد  04/10/1994/المؤرخ في 308المرسوم التنفیذي 

في إطار الدعم  دج، 700000بالتمویل دون تعویض تصل حجم الإعانات المدعمة من طرف الدولة الى 

ئة ـــیمكن إدراجهم ضمن ف السكان، لاالمالي للأسر. وهو صیغة موجهة لتلبیة حاجیات فئات معتبرة من 

  .3كانیاتهم الخاصةـــــــــــالسكن بإم لتملكالكاملة قدرة ـــــــــیس لدیهم الــــــــي نفس الوقت لـــــــفحدودي الدخل و ــم

 المضمون.دخل المستفید لا یتعدى خمس أضعاف الدخل الوطني الأدنى -  -

  .عدم ملكیة بناء مخصص للسكن-  -

التساهمي جتماعي منه الذین هم بحاجة له ویسمى بالسكن الإ الدولة لیستفیدعد من طرف أو هو برنامج أ

  شروط منها: وله

  .العامـــــــــــــــة او الإعانة المالیة الموجهة للسكنزوجته من السكن من الحظیرة العقاریة المترشح و عدم استفادة 

 Location Vente* سكن البیع بالإیجار:

أسیسه عن طریق المرسوم التنفیذي رقم ــــــــــویتمثل هذا النوع من السكن جزء من عروض السكن الذي تم ت

في إطار بیع السكنات المنجزة من  الــشراءلشروط وكیفیات حدد ـــــالم 20014مؤرخ في ابریل ــــــــال 01/105

  .5موال العمومیة عن طریق تأجیرهاالأ

                                       

 ،في مجلة العلوم الاجتماعیةتاریخیة في الجزائر بین الخلفیات والتوجهات الجدیدة،  قراءة سوسیو، محمد الامین هیشور1

  .226ص  2017جویلیة  25تیارت الجزائر، العدد  ،ابن خلدون جامعة
  

العدد )، 19، المجلد(في مجلة العلوم الإنسانیة ،السكن في الجزائر ازمة تأبى الإنقضاء.شوقي قاسمي، صباح سلیماني، د3

  .218ص  )،2018جامعة محمد خیضر بسكرة، ()، 02(

  
  
 04، المؤرخ في 308- 94رقم  المحدد لكیفیات تطبیق المرسوم التنفیذي 2000نوفمبر  15القرار الوزاري المشترك في 5

  المحدد لقواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن في مجال العمومي المالي ،9941اكتوبر 
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ختیار المسبق لإمتلاكه عند إنقضاء مدة حصول على السكن مع الإــــریقة للــــــــــوتعتبر عملیة البیع بالإیجار ط

  الإیجار المحددة في إطار عقد.

مدخول ـــــــلا یتجاوز مدخولها خمسة أضعاف من ال التي ویستهدف هذا النوع من السكن الطبقات المتوسطة 

سكن ــــــــــــوطني المتوسط المضمون و بالتالي یتعلق الأمر بالمواطنین الذین لا یمكنهم الحصول على الـــــــال

على  معوزین بالدرجة الأولى ولا الترقوي لإرتفاع سعره هنا یقدم طلب الإستفادةــــــجتماعي المخصص للالإ

الشطر من %25ولها شروط تتبعها تدفع مبلغ مالي بنسبة  "عدل"الة و تطویر و ترقیة السكن ــــتوى وكــــمس

من الناس لأنها تسهل لهم سكنات في وقت  سنة ، نالت هذه العملیة إقبالا 30لى مدار ـلباقي عاالأول و 

جزائریة كشركة كوسیدار ومن جنسیات  ت على هذه السكنات عدة شركاتفبمبلغ معقول وأشر صیر و ــــــــق

  .1مختلفة كشركات الإنجاز الصینیة وشركة الإنجاز المصریة ومن كوبا كذلك

  Logement Promotionnel Aidé*السكن الترقوي المدعم:5

 2014ضم برنامج حكومة سلال لسنة  ذه الصیغة الجدیدة من السكن الترقوي العمومي تم إدراجها مؤخراــــــــــه

  .دج 24.000ن ـالذي دخلهم یزید عالمؤهلین لإقتناء سكن اجتماعي و  مواطنین غیرــــهو موجه للـــــــــــلیه فــــــــوع

الحال بالنسبـــــة للسكـــــن  وهذا السكــــــــــــن لا یستفید من أي إعانة من قبل الصندوق الوطني للسكن كما هـــو 

ویتم إنجازه  الدولة المباشرة،مدعم موجه للمرشحین المؤهلین لإعانة ــلـالترقوي ا بر الــــسكنویــــــــــــعتاهمي. ـــــالتس

  أعلاه.من المرسوم التنفیذي المذكور  02لك وفقا لإحكام المادة یق متعهد في الترقیة العقاریة وذعن طر 

  .هي عبارة عن مساحة عقاریة مقتطعة من حي فیزیائي تابع لمنطقة حضریة ما الترابیة:*التجزئة 6

   Logement Social Locatif الاجتماعي)*السكن العمومي الإیجاري (7

ویقصد بالسكن العمومي الإیجاري في مفهوم المرسوم التنفیذي رقم  الإیجاري:تعریف السكن العمومي  1ــــ7

المحلیة، و الجماعات أرف الدولة ــن طــــــــــالسكن الممول م أن على2008مایو  11المؤرخ في  142/08

 والمحرومة التيجتماعیة المعوزة للأشخاص الذین تم تصنیفهم حسب مداخیلهم ضمن الفئات الإ فقط هوالموج

                                       

جامعة محمد خیضر  48،، العدد مجلة العلوم الانسانیةفي ، تجربة الجزائر في التنمیة الإسكانیة المستدامة ،رفیعة دبابش1

  .53، ص 2017بسكرة، ـسبتمبر 
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روط الحیاة. كما یمكن إستعمال ــــــــلى أدنى شــو تقطن فیسكنات غیر لائقة او لا تتوفر عالا تمتلك سكنا 

  1.2و ذات منفعة عامةأروف إستثنائیة ــــــن ظـــــــــــجتماعي الإیجاري لتلبیة حاجیات محلیة ناتجة عالسكن الا

  السكن الجماعي  خامسا: مزایا

  السكن:نخفاض كلفة إ - 1

ى ــــــــن المباني إلـــــــــیر مــدد كبـــــــعحتاج لبناء تإذ  ،ساسیة لهذا النوع من المبانيأة میزة ضتعتبر التكلفة المنخف

ن هذا النوع ألى إنخفاض تكلفة الأرض بالإضافة إإلى  قارنة بالمباني الفردیة مما یؤديــــم ةساحة صغیر ــــم

  .3راضي الزراعیة نظمة مناسب للمدن الضیقة المحصورة بین البحر و الأمن الأ

السكنات بهذه  والدولة تبنيمن البناء الفردي كونه یقتصد المساحة العقاریة  كلفةــــــل تـــفالسكن الجماعي أق

  .المساحة قلیلةو ن الطلب على السكن كبیر لأالأرض  ربحالطریقة من أجل 

  الإنجاز:مدة  - 2

یز ضیق فإن مدة البناء الجماعي مقارنة بالبناءات ـنتاج السكن بأعداد معتبرة في حإبالإضافة للمیزة المتعلقة ب

  تكون قصیرة.  وبنفس العددالفردیة 

بالسكنات الفردیة التي تتطلب مدة زمنیة  وسریعة مقارنةجماعي تسیر بوتیرة كبیرة ــــــــسكن الـــفمدة إنجاز ال

  .كبیرة مقارنة بالجماعیة

  الخارجیة:وفرة الفضاءات  - 3

وفرة الفضاء الخارجي  ،جماعیة الخاضعة للملكیة المشتركةـــــــا بالنسبة للمباني الالمزایا التي یمكن ذكره

قد تؤدي إلى تطور فیه التي تعتبر متنفس المالكین و التر عب و ــــــالمكون من المساحات الخضراء و مساحات الل

  .4راحة نفسیة بینهم وبالتالی ةجتماعیقات الاالعلا

                                       

    2، ص 2 ، المادة2008مایو 11المؤرخ في  142-08رقم  المرسوم التنفیذي1

  
3Patrice Jourdain، Les BIENS، DALOZ DELTA، paris, 1995, p 292. 

  فيامداخلة ،الامن والسلامة  ة في تحقیقالتسییر المساحات المشتركة في السكنات الجماعیة المشترك اهمیة ،برقادي سلیم4

  .2008/ جوان 10/11،المنعقد بالجزائر  ،لتسییر العقاريلالملتقى الدولي اشغال 
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ذلك و  ذه المساحاتـــلى هــــــــــــــذا لم تتوفر الثقافة اللازمة للمحافظة عءإن تتحول إلى عبأهذه المیزة یمكن 

  .لغیاب ثقافة الحفاظ على الملك العام

  :أیضاكما نجد من مزایاه - 

  وابق حیث أن بنایة العمارات السكنیة التي تضم عدة ط والزراعة خصوصاالأراضي عموما تقلیل العدد

 .تقلیص حجم المدینةیؤدي إلى 

 تخدام المواد ـــــــسإي ــــــتصاد فـــــققتصادي في تنفیذ خدمات البنیة التحتیة فضلا عن الإالاستخدام الإ

 فقي.بالإنشاءالأها توكلفالانشائیة 

 درة بتعاد عن الضوضاء الصاحیا لأنه یوفر تهوئة سلیمة فضلا عن الإــــــــــعمودي بكونه صـــــیمتاز السكن ال

 .من وسائل النقل مثلا

 شوارع اللهیكل المنطقة و  والتكوین المعماريعماریة جمیلة ضمن المجمع السكني ــــــــــــهات مــــــــــــمتاز بواجـت

 الطوابق.متعددة استعمال الأبنیة  الشكل الإجماليإذ یتطلب  ،الرئیسیة

 من الوقت المفترض من البناء  %40إذ یستغرق  ةالعمودی السكنیةالوحدة ة الوقت المستغرق لإنجاز سرع

 التقلیدي.

 ستثمار مما سعة للام البناء العمودي مع الخطط الاستثماریة لأنه یوفر داخل المدن أراضي واءیتلا

قافیة ــــــإنشاء مراكز ث وكذلك یسهلیتحول من مدینة محلیة إلى مدینة عالمیة و ى تطویر المدینة ـــؤدي إلــــــــی

بالنظر لما یوفره من أموال لیكون عاملا من عوامل التحضر المدني مما یؤدي إلى الهجرة  وتــــرفیهیة عامة

 .الاختناقات داخل المدن الكبرى وبالتالي تخفیفالمعاكسة 

 عدد وللدولة عموماوبأقل والحمایة للمواطنینالأمن كمومي أفضل الخدمات ـــبناء العـــــــــي الـیوفر التوسع ف 

 .عن إمكانیة السیطرة الأمنیة والأموال فضلاممكن من أفراد الأمن 

 عتماد أسلوب البناء الجاهز هو الحصول على مردود كمي للإنتاج واسع للوحدات اهدف من ـإن ال

خدمات ــــــــــال .1ةذلك ضمن مجتمعات أو أحیاء سكنیة تتوفر لها كافصى فترة زمنیة و ــــــــمن أقــــــــــــسكنیة ضـــــــــــال

ة تؤدي جابیة للبناء المتعدد الطوابق فًإن لها خصائص إجتماعیة مهمـــیخصائص الإــــــــــن ذلك الـــــضلا عـــــــــــــف

ر صلجیرة بینهم و بالتالي توثیق أوار اصوثیق أواـــــــــجتماعیة بین السكان من خلال تإلى تنمیة العلاقات الا

للبنیة  أن ما یمكن استخلاصهو  ،ساكني العمارات و اشتراكهم في مسؤولیة إدارة  المجتمع التعاون بین

                                       

  .05، كلیة الادب، جامعة بغداد، صفي المحافظة العموديللسكن ، التمثیل الخرائطي طعمةال حسام صاحب1
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واء الراحة ــــــــــوفیر أجـــــــــــــیجابیة من النواحي الإقتصادیة و الصحیة و الاجتماعیة من تإالمتعددة الطوابق مزایا 

  1.ضاء المدینةفي ف اأساسی ایعد عنصر  ودهاـــــلمواطنین و إن وجـــــل
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  خلاصة الفصل:

ها اعتبار العامة على حد سواء على التي مازالت تؤرق الباحثین و تبقى مشكلة السكن من القضایا العویصة 

القضاء علیها نظرا لما تفرزه فعالة ومعالجتها و و تشكل قضیة من القضایا التي تستوجب إیجاد حلول سریعة 

على الرغم من  ،سواء كان على مستوى المحیط الحضري او على مستوى الفرد داخل مسكنه ،ثار سلبیةمن آ

  المجهودات التي بذلتها الدولة الجزائریة في مجال السكن منذ الاستقلال

على المعضلة السكن الجماعي كحل لهذه  تبنيو  ،بمختلف الصیغ من خلال سیاسات سكنیة وبرامج سكنیة 

  .الفترة في هذهالرغم من العدد الهائل من المساكن المنجزة 

  تسمت بمایلي: النوع و و البي الحاجات سواء من ناحیة الكم ألم ت والخلاصة أنه

  عدم وجود سیاسة واضحة للإنجاز والتسییر والصیانة للمحافظة على المساكن المنجزة.-1

  معیشتها. ومراعاة أنماطالمعنیة بالسكن عدم التماشي مع الاحتیاجات الحقیقیة للفئات -2

 والداخلیة للمسكن.لى نوعیة المجالات الخارجیة الافتقارإ -3

 

  



 

 

 

 المشتركة  : الملكیةالثالثالفصل 

  تمهید

 هاخصائصو  أولا: مفهوم الملكیة المشتركة

  .ثانیا: تطور الملكیة المشتركة

  .مشتملات الملكیة المشتركةثالثا: 

  ومزایاها الالتزامات المترتبة على الانتفاع بالملكیة العقاریة المشتركةرابعًا: 

 .المشتركةحقوق المالك على الأجزاء خامسا: 

  المتدخلون في الملكیة المشتركةسادسا: 

  الفصل خلاصة
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  تمهید

 ستثماراتیُعدّ نظام الملكیة المشتركة من أهم التطورات الحاصلة في العقارات المبنیة وهذا كنتیجة حتمیة للإ

العمومیة الضخمة التي قامت بها الجزائر في مجال توفیر السكن الجماعي بمختلف صِیغه توازیا مع النمو 

السكاني المُعْتبر الذي شهدته البلاد في الحقبة الأخیرة وكذلك هجرة سكان الأریاف إلى المدن لإیجاد فرص 

ظام الملكیة المشتركة في العقارات ــــــعل نــــــــــعمل، مما صاحبه نمو متسارع للحضائر السكنیة وهذا ما ج

  یكتسي أهمیة بالغة، وسنحاول في هذا الفصل إبراز أهم النقاط التي لها علاقة بهذا الموضوع.
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  وخصائصها أولا: مفهوم الملكیة المشتركة

 ستناول مفهوم الملكیة المشتركة وبعض من خصائصها التي تمیزها عن الأنظمة الأخرى العنصرفي هذا 

  باعتبارها ملكیة تشمل الأشخاص والبناء في نفس الوقت.

  مفهوم الملكیة المشتركة- 1

  صطلاحي:اللغوي والإ التعریف-

ینبغي معرفة المصدر اللغوي لكل من لفظ "الملكیة" ولفظ  لغویالمعرفة مدلول الملكیة المشتركة 

ستولى علیهم وملكه الشيء بمعنى إ"المشتركة"، فلفظ الملكیة من مَلَكَ، یمْلِكُ، مُلْكًا، وملَكَ على القوم بمعنى 

جعله ملكا له، وقد جاء في لِسان العرب لابن منظور: ملك االله تعالى وملكوته سلطانه وعظمتهُ، وكذلك 

لمَلك (بفتح المیم) أو مِلكهُ (بجر المیمم) وكثُر مُلكُه أو مِلكُه ویقال: هذا ملك یدي وما لأحد في هذا ملك ا

، والمَلك (بفتح المیم) والمُلك (بضم المیم) والمِلك (بجرّ المیم) یعني احتواء الشيء والقدرة على 1غیري

  .2الاستبداد به

  .3﴾فَسُبْحَانَ الَّذِي بِیَدِهِ مَلَكُوتُ كُلِّ شَيْءٍ وَإِلَیْهِ تُرْجَعُونَ قال تعالى:﴿ 

أما لفظ "المشتركة"، فإن لفظ المشترك من الفعل شارك، یشارك، مشاركة، شارك فلان في علم كذا 

 الناس شركاء في ثلاث، الكلأ«أي له نصیب منه، وروي عن النبي محمد (صلى االله علیه وسلم) أنه قال 

  .4»والماء والنار

  

  

  

                                       

 .180، ص 7، دار صادر، بیروت، لبنان، ج لسان العربابن منظور،  -1

 .320، ص 3، دار المعلم، بیروت، لبنان، ج القاموس المحیطالفیروز أبادي،  -2

 من سورة یس. 83الآیة  -3

 .966الألباني، صحدیث نبوي شریف، المصدر، صحیح الترغیب،  -4



  ثالث                                                                   الملكیة المشتركةالفصل ال   

 

 

45 

  أما اصطلاحًا فقد:

أي الاختصاص  1»الاختصاص الحاجز«عرف الفقهاء المُلك بتعریفات كثیرة فمنهم من عرّفه بأنه 

  المانع لغیره من الانتفاع به أو التصرف فیه إلا عن طریقه وبسببه بالتوكیل أو النیابة.

ه عنه من الانتفاع بالعین ومن به أو بنیاعًا بنفستمكن الإنسان شر «وعرّفه القرافي من المالكیة بأنه 

  .2»أخذ العوض أو تمكنه من الانتفاع خاصة

 أكثرشأ بموجب عقد بین إثنین أو وتعرف الملكیة المشتركة أیضا بأنها حق ملكیة منقول أو ثابت ین

شائعة، ویكون لكل بموجب انتقال التركات الإرثیة أو الوصائیة، وقد تكون هذه الملكیة شائعة أو غیر  أو

  .3من الملاك المشتركین أن ینتفع وأن یتصرف في حصته كما یشاء على أن یحترم حقوق الآخرین

  التعریف القانوني:-

ملكیة أجزاء مُفْرزة تتبعها ملكیة أجزاء شائعة مما یجعل من حق «وعرفها الفقه الفرنسي على أنها 

ملكیة تامة على الأجزاء الخاصة وحقق ملكیة شائعة  الملكیة المشتركة حق�ا ذو طابع مزدوج، یشمل حق

  .4»على الأجزاء المشتركة التي یجب أن تخضع لعدم التقییم الاجباري

من القانون المدني على  743تناول المشرع الجزائري الملكیة المشتركة بالتعریف في نص المادة كما 

أو مجموع العقارات المبنیة، والتي تكون ملكیتها الحالة القانونیة التي یكون علیها العقار المبني «أنها 

مقسمة حصصا بین عدة أشخاص تشمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصیب في الأجزاء 

  .5»المشتركة

  بها:والذي یقصدكما یتجاوز مفهوم الملكیة المشتركة المعنى القانوني الى المعنى العمراني 

                                       

 .25، مكتبة وهبة، القاهرة، ص الملكیة وضوابطها في الإسلام البعلي، عبد الحمید محمود، -1

 .65، دار الفكر العربي، القاهرة، ص الملكیة ونظریة العقد في الشریعة الإسلامیةمحمد أبو زهرة،  -2

(أطروحة لنیل شهادة الدكتوراه  الترقیة العقاریة الجزائريأحكام الملكیة العقاریة المشتركة في إطار قانون فتیحة شمام،  -3

 .18، ص 2021/2022تیزي وزو، - "علوم" في الحقوق، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة

4  - Henri, Léon et jean Mazeaud, leçons de droit (Droit de proprieté et ses démembrements deuxiéme volome,4eme 
éditons, Montchrestien, paris, 1996, p 25. 

، المتضمن القانون المدني، 26/09/1975المؤرخ في  75/58الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، الأمر رقم  -5

 .1975، 78، العدد الجریدة الرسمیة
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غیة الضروریة التي یتم مراعاتها أثناء وضع التصامیم تشكل الملكیة المشتركة أحد المكونات الفرا

المعماریة للفضاءات السكنیة الجماعیة بشقیها الداخلي والخارجي، حیث تُعرّف وفقا هذا المنظور بكونها 

مساحات مشتركة معماریا ومجالیا، وتتأثر بالعلاقة بین الإطار المبني وغیر المبني، الذي قد یكون مُهیّأ أو 

  .1غیر مهیّأ

أما من الناحیة السوسیولوجیة فقد عرفها الدكتور شوقي قاسمي بأنها عقد اجتماعي یجري إبرامه بین 

شركاء المجال الواحد، فحواه قابلیة التعایش المشترك ضمن حدود فضاء مجالي سلفا، یكرس هذا العقد 

علي بمكوناته المشتركة الداخلیة تقاسم المنافع والأعباء المترتبة على الاستغلال الجماعي لهذا الفضاء التفا

  .2جتماعیین في التجمع السكني الواحدمنها والخارجیة بین عدد من الشركاء الا

  لى تصورنا مما یجعله یشكل الإطار المرجعي لمفهوم الملكیة المشتركة. إیعد هذا التعریف أقرب و 

  خصائص الملكیة المشتركة:- 2

  العقارات المبنیة:. الملكیة المشتركة لا ترد إلاّ على 1- 2

الملكیة المشتركة هي الحالة القانونیة التي یكون «من القانون المدني على ما یلي:  743نص المادة  

  ».علیها العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنیة

وجود أجزاء  فترضإیتضح لنا من خلال هذا النص أن القانون المدني لا یعرف الملكیة المشتركة إذا 

خاصة أو أجزاء مشتركة في العقار المملوك من طرف مجموعة من الأشخاص وهذا لا یمكن تصوره إلا 

  .3في العقارات المبنیة دون العقارات غیر المبنیة ومن باب المنقولات

  

  

  الملكیة المشتركة في الأنظمة العقاریة الجماعیة: .2-2

                                       

  ، مرجع سابقسلیم براقدي -1

 .77، ص مرجع سابقشوقي قاسمي، صباح سلیماني،  -2

 ، مرجع سابق.75/58الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، الأمر رقم  -3
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مالك واحد بل مجموعة من الملاك ولا یمكن أن تظهر في مبنى فردي مملوك لشخص  احیث لا یكون فیه

  واحدٍ.

  . ضرورة وجود أجزاء خاصة وأجزاء مشتركة: 3 - 2

حتى نكون أمام ملكیة مشتركة في بناء ما فإن ذلك یستدعي بالضرورة أن تتكون البنایة من أجزاء خاصة 

خاص لمالك الشقة وكذلك إلى أجزاء مشتركة معدة مثل الشقق وما بداخلها مما أُعد للاستعمال ال

للاستعمال المشترك من جمیع المالكین مثل الجُدران الأساسیة، موقف السیارات، السلالم، المصعد، سطح 

  العمارة.

  حقوق المالك في نظام الملكیة المشتركة: .2-4

ه في التصرف مقیدا بالنظر له حق الاستعمال والاستغلال في ملكیته وفقا للقواعد العامة بینما یكون حق 

حقه في الأجزاء المشتركة أو  في بیعولا یمكنه أن یتصرف  أو التعلیةللقواعد العامة، فلیس له حق الهدم 

  .1الخاصة بمعزل عن بعضها البعض

  الأجزاء المشتركة تعتبر من نوع خاص: .2-5

 747الملاك وهذا بحكم نص المادة فلا یمكن قسمتها ولا تجزئتها بالرغم من أن ملكیتها تعتبر شائعة بین 

  ، وهناك اجتهادات قضائیة كثیرة أكدت عدم إمكانیة قسمة الأجزاء المشتركة.75/58من الأمر 

لا یجوز أن تكون الأجزاء المشتركة، أو الحقوق التابعة لها «على أنه  75/58من الأمر  747تنص المادة 

الفترة الثانیة  09وتنص كذلك المادة » الأجزاء الخاصةمحلا لدعوى التقسیم أو بیعا بالمزایدة بمعزل عن 

المحدد للقواعد المتعلقة بالملكیة المشتركة وتسییر  12/11/1983المؤرخ في  83/666من المرسوم 

لا یمكن لأي شریك في الملكیة «من القانون المدني:  747العمارات الجماعیة المعدل والمتمم من المادة 

  ».مزایدةأن یطلب شراء الجزء بال

                                       

 ، مرجع سابق.75/58الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، الأمر رقم  -1
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 الشیوعشتركة التي یملكونها على ومنه لا یجوز للمالكین المشتركین أن یقوموا بقسمة الأجزاء الم

والبساتین علیهم قسمة المداخیل والأروقة والشرفات المشتركة والأسطح والأقبیة وممرات الدخول  فیحضر

  وغیرها من العقارات المبنیة المُعدّة للاستعمال المشترك. والأقبیة

  ثانیا: تطور الملكیة المشتركة

إن التغییر الحاصل في مسار الملكیة المشتركة لم یكن بمحض الصدفة، فما كان هذا التطور لیكون لو لم 

تصاحبه مسایرة تشریعیة من خلال إصدار أحكام وقوانین جعلت من هذه الملكیة شأنا قابلا للنمو والتكیف 

  الملكیة المشتركة على المستوى العالمي ثم في الجزائر.مع الظروف، لذلك سنتطرق إلى تطور 

  : للملكیة المشتركة التطور العالمي - 1

هذا النوع من أنواع الملكیة العقاریة  لیس جدیدًا، حیث أن المؤرخین قد وجدوا بعض الآثار لدى قانون      

كما عرفه كثیر من الشعوب الأخرى القدیمة حیث ذكر في تاریخ بابل الحدیث أن  1الكلدانین وكذا الرومان

ما یدل على  2ستبقى لنفسه العلوارجلا من مدینة ""سبار" كان یملك دار من طابقین فقام ببیع السفلى منها و 

واعد العامة أن ملكیة الطبقات قد ظهر منذ قدیم الزمان، والراجح أن هذا النوع من الملكیة كان یخضع للق

ستثناء عن الملكیة الخاصة التي كانت تتسم بتجاور المباني وكذا المُطبّقة  على الجِوار، كونه كان یمثل الا

  .3تباعدها أي وجود الجوار الأفقي ولیس العمودي الذي نراه في ملكیة العلو والسفل

ار في التطور نوعًا ما حیث وُجِدَ هذا النوع من الملكیة س ي لا وجود لقواعد تنظم بصفة خاصةوبالتال     

في مُعظم مناطق حوض البحر الأبیض المتوسط، وظهرت بعض القواعد العرفیة التي تنظمه لاسیما أن 

الشيء الذي ساعد على وجود مباني عدیدة التي باتت مساحتها محدودة من جهة ومن جهة أخرى فإن هذا 

                                       
1 -Patrice Jourdain، les biens، op. cit, p 292 

 1منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت، ط زة،ملكیة الشقق والطوابق والشالیهات والأبنیة المفر شمس الدین عفیف،  -2

2007. 

، حق الملكیة مع شرح مفصل للأشیاء والأموال 8، المجلد الوسیط في شرح القانون المدنيعبد الرزاق أحمد السنهوري،  -3

 .1017- 1009، ص 2000، دار النهضة العربیة، لبنان، 2ط
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ة بناء المدن التي تهدمت بفعل الحرائق مثل مدینة "ران" النوع من الملكیة قد ساهم مساهمة فعالة في إعاد

  .17201الفرنسیة بفعل الحریق المجهول الذي أصابها سنة 

قتصادیة ولكن بعد الحربین العالمیتین، عرفت الملكیة المشتركة تطورا ملحوظا بفعل التأثیرات الإ

  جتماعیة.والا

اضي المخصصة للبناء الشيء الذي ساعد في ظهور فالتأثیر الاقتصادي تمثل أساسًا في غلاء الأر      

 ما یعرف بالشركات العقاریةمجموعات من الناس تسعى إلى تملك الشقق بأثمان معقولة، وبالتالي ظهور 

الهدف منها منح شقق من مباني جماعیة للشركاء على سبیل الانتفاع ثم التملك بعد إتمام الأقساط التي 

  .2كانوا یستفیدون منها

ن المالك دوما یكون بعیدا عما یتعرض له المستأجر من عدم الاستقرار والمضایقات التي إلا أ

تمارس علیه من طرف المؤجر، بحیث أنه مقید بالقیود التي یقررها عقد الإیجار فلا یمكنه إجراء تعدیلات 

ل في ملكه ما وتحسینات في بیت لا یملكه بالتالي فإنه لیس حرا، على عكس المالك الذي یستطیع أن یفع

  یشاء ولا یخضع إلا للقیود التي یقررها القانون.

ویمكن تحدید التأثیرات الاجتماعیة التي ساهمت في ظهور هذا النوع من الملكیة العقاریة في طبیعة 

  الإنسان فكونه اجتماعیا نجده یسعى دومًا للسكن مع الآخرین، لاسیما إذا كانت تربطه بهم علاقة قرابة.

  الملكیة المشتركة في القانون الجزائري: تطور- 2

یُعدّ التشریع المرآة العاكسة لحال الملكیة المشتركة عبر جمیع مراحل نشوئها إذ به یمكن الاطلاع على 

  الأشكال الأولى التي تأسست علیها هذه الملكیة في القانون الجزائري وكذا طرق تسییرها.

  

  

                                       

 .6، ص سابقشمس الدین عفیف، مرجع 1

مذكرة ماجستیر في العلوم القانونیة (تخصص ، إدارة الملكیة المشتركة وحمایتها في التشریع الجزائري ألیاتعمار دروازي، 2

 .7ص ، 2009عقاري)، جامعة باتنة، 
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  قبل صدور القانون المدني: 1- 2

 28ثم الاستمرار بالعمل بالقانون الفرنسي المؤرخ في  157- 62تقال وعملا بالمرسوم رقم إثر الان

والخاص بوضع الملكیة المشتركة في العقار المبني للاشتراك حیث بقیت هذه الأخیرة، تسیر  1938جوان 

  ادة الوطنیة.وفق القوانین والأنظمة الفرنسیة المُسِنّة منذ الفترة الاستعماریة لكونها لا تمس بالسی

 557- 65إن صدور القانون الفرنسي المنظم للملكیة العقاریة المشتركة والمتمثل في القانون رقم 

والتي كانت تعمل به  1938أدّى إلى إلغاء أحكام القانون الصادر في سنة  10/07/1965المؤرخ في 

نتقادات التي وجّهت إلیه من ة الإالجزائر سابقا، غیر أن إلغاء أحكام القانون كان بسبب عدم ملائمته وكثر 

  .1طرف الفقه الفرنسي

المحدد لشروط بین المساكن  82- 73وظهور أول تشریع جزائري یعالج الملكیة المشتركة هو المرسوم 

  .2الجدیدة من طرف المؤسسات العمومیة وفق ترقیة المباني الجماعیة

  بعد صدور القانون المدني: 2- 2

وكان ذلك بصدور الأمر  1975قواعد الملكیة العقاریة المشتركة سنة  جاء أول تشریع جزائري ینظم

المتضمن القانون المدني الخاص بمعالجة مختلف مسائل الواقع المعاش ومن بینها الملكیة  58- 75

المشتركة، إذ خصّ هذه الأخیرة بعدد من المواد التي تناولت عدة جوانب منها، وتضمن الأحكام العامة 

مكرّر، جاء فیها تعریف الملكیة المشتركة وخصائصها  750إلى المادة  743ركة من المادة للملكیة المشت

مكرّر جاء فیها الحقوق والواجبات التي تقع على عاتق الملاك  756إلى المادة  750ومن المادة 

  .3حدد طرق تسییر وإدارة الملكیة المشتركة 772مكرر إلى غایة المادة  756والشاغلین، من المادة 

وهذه النصوص تعتبر قواعد آمرة من النظام العام لا یجوز الاتفاق على مخالفتها رغم أنها استثنائیة حیث 

  .4مدني) 743لا تنطبق إلا على نوع معین من المباني (المادة 

                                       

 .سابقمرجع  75/58الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، الأمر رقم   1

 .1973، 82-73من المرسوم  05الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة المادة  2

 .سابقمرجع  58-75من الأمر  772إلى  743الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، المواد من  3

 .مرجع سابق ،58-75من الأمر  743الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، المادة  4
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كما صدرت مجموعة من النصوص التشریعیة والتنظیمیة تناولت تنظیم الملكیة المشتركة جاءت 

والمتضمن النظام النموذجي للملكیة  146- 76المدني، كان من ضمنها المرسوم رقم لاحقة للقانون 

الذي  666- 83ثم تم إلغاءه بالمرسوم رقم  1المشتركة للعقارات المبنیّة ومجموع العقارات المقسمة إلى أجزاء

  نظم الملكیة المشتركة في إطار ما نص علیه القانون المدني الجزائري.

  الملكیة المشتركةثالثا: مشتملات 

تتكون مشتملات الملكیة العقاریة المشتركة من أجزاء مشتركة وأجزاء خاصة، ومن خلال دراستنا 

للمرسوم الذي یحدد نموذج نظام الملكیة العقاریة المشتركة وأیضًا من خلال تحدید مفهومه ومختلف 

لك وأجزاء مشتركة بین لكل ما المراحل التاریخیة التي مرت بها، نستخلص أنه یحتوي على أجزاء خاصة

 كل الملاك.

فالأجزاء الخاصة ملك فردي، أما الأجزاء المشتركة فهي ملك شائع، فبالتالي لا بد من معرفتها من خلال 

التطرق إلى الأجزاء الخاصة (الفرع الأول) ثم الأجزاء المشتركة (الفرع الثاني) ومشتملات الأجزاء المشتركة 

  (الفرع الثالث).

  الخاصة: جزاءالأ- 1

 744لقد قام المشرع الجزائري بتحدید الأجزاء الخاصة في القانون المدني بموجب نص المادة 

الذي یحدد نظام  99- 14والواردة على سبیل المثال ولیس الحصر كما تم ذكرها في المرسوم التنفیذي رقم 

  الملكیة المشتركة المطبق في مجال الترقیة العقاریة.

العقارات  خاصة أجزاءأجزاء  تعتبر«من ق. م. ج  744وتُعرّف الأجزاء الخاصة بحسب المادة 

المبنیة أو غیر المبنیة والمملوكة بالتقسیم لكل واحد من الملاك الشركاء بغرض الاستعمال الشخصي 

  .»والخاص

                                       

 .1976، 146-76یة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، المرسوم رقم الجمهور  1
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الأجزاء التي الخاصة هي  الأجزاء«السالف الذكر على أنّ  83/666من المرسوم  02وتنص المادة 

صصه مع جمیع یملكها مقسمة كل شریك في الملكیة له دون غیره أي المحلات تشملها حصته أو حِ 

  السابق الذكر. 14/99، وهو نفس التعریف الذي جاء به المشرع في المرسوم التنفیذي »المرافق التابعة لها

 1لكل طبقة أو شقة مالك یستقل بهافمن خلال هاتین المادتین فإن الأجزاء الخاصة أي الطبقات والشقق و 

  أو تلك التي تتمثل في جمیع الأجزاء التي جُعلت للاستعمال الخاص للمالك الشریك.

كما  83/666من المرسوم  09لقد قام المشرع الجزائري بتحدید الأجزاء الخاصة في نص المادة 

ي نفسها الواردة في نص المادة السابق، وه 14/99حددها في الباب الثاني من الجزء الأول من المرسوم 

  الفقرة الثانیة من ق. م. ج، وقد حددها على سبیل المثال لا الحصر وهي:  744

  2أجزاء خاصة: تعد«

 كل تبلیط الأرض والأرضیة والتغطیة. - 

 الأسقف والأحواش باستثناء الجدران الأساسیة في البناء. - 

 الحواجز الداخلیة وأبوابها. - 

 أبواب السطوح والنوافذ والأبواب النافذة ومغالق الشبابیك والمصاعد. - 

 قضبان النوافذ والدرابیز الحدیدیة للشرفات. - 

 الطلاء الداخلي للحیطان والحواجز مهما كانت. - 

 الأنابیب الداخلیة ومنحنات التوصیل الخاصة بالأجهزة من مجموع الحنفیات واللوازم المتصل بها. - 

 خن والخزائن والخزائن المموهة.إطار واعْلى المدا - 

 الأدوات الصحیة للحمامات والمغسلة والمرحاض. - 

 أدوات وتجهیز المطبخ. - 

 ».الأدوات الخاصة للتدفئة والماء الساخن التي یمكن أن توجد داخل المحل الخاص - 

  

 

                                       

 .مرجع سابقعبد الرزاق أحمد السّنهوري،  -1

 .مرجع سابق 1975، 58- 75، من الأمر 744الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، المادة  -2
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  المشتركة: الأجزاء- 2

عقارات المبنیة وغیر المبنیة تعتبر أجزاء مشتركة أجزاء ال«الفقرة الأولى ق. م. ج:  745تنص المادة 

التي یملكها على الشیوع كافة المالكین المشتركین بالنسبة لنصیب كل واحد منهم في كل حصة لاستعمال 

  ».أو منفعة جمیع المالكین المشتركین أو لكبر عدد منهم

الأجزاء المشتركة هي التي «السابق الذكر على أن  83/666وم من المرس 05كما تنص المادة 

تكون مملوكة على الشیوع لمجموعة من المالكین الشركاء وكل منهم بنسبة النصیب المتعلق بكل حصة 

ن الأجزاء المالكین الشركاء أو عدة شركاء منهم وأ ن مخصصة لاستعمال أو انتفاع جمیعوالتي تكو 

مشرع في وهو نفس المفهوم الذي جاء به ال »أصنافحالة موزعة على ثلاثة المشتركة تكون حسب كل 

  السابق الذكر. 14/99المرسوم 

فمن خلال هاتین المادتین فإن الأجزاء المشتركة هي تلك الأجزاء التي لا یحق للمالك أن ینفرد 

بالتصرف بها، فهي معّدة للاستعمال المشترك بین الجمیع، وقد قام المشرع الجزائري بتقسیم الأجزاء 

  ن طرف المالكین الشركاء.المشتركة إلى ثلاثة أصناف وقت استعمالها م

  الأجزاء المشتركة: أصناف- 3

  1المشتركة من الصنف الأول: الأجزاء-أ

الأجزاء المشتركة من الصنف الأول هي الأجزاء المخصصة للاستعمال جمیع الشركاء في الملك 

  وتشمل ما یلي:

القطعات الأرضیة كل الأرض التي تم تشیید مجموع العقار علیها والأرض التابعة له، لا سیما  - 

 المستعملة كحضیرة أو حدیقة.

 الساحات وطرق المرور. - 

                                       

، مذكرة مقدمة لنیل شهادة الترقیة العقاریةالنظام القانوني للملكیة المشتركة في جاب الخیر سعدي، سعدي ناصر،  -1

الماستر في القانون، تخصص عقاري، جامعة مولود معمري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة تیزي وزو، 

 .24، ص 2017/2018
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شبكات المواسیر وقنوات صرف المیاه وقنوات وأنابیب الماء والغاز والكهرباء المؤدیة إلى مجموع  - 

 المباني المعنیة.

 مسكن أو مساكن البوابین الموجودة في إحدى البنایات أو في الكثیر منها. - 

 لمرافق ذات المصلحة العامة والاستعمال المشترك بین جمیع البنایات.وعلى العموم جمیع ا - 

 الأقبیة التي تشكل مفرغات صحیة. - 

  الأجزاء المشتركة من الصنف الثاني:-ب

ستعمال السكان الذین یشغلون بنایة واحدة نف الثاني هي الأجزاء المخصصة لالصاالأجزاء المشتركة من 

  بعینها وتشمل:

خمة الخاصة بالواجهة أو بواجهة السقف أو الحائط الفاصل أو الجدران الضخمة الأسس والجدران الض - 

للأرضیات (الشقائق والعوارض والروافد) والجزء الأعلى من العمارة الذي یشكل سقفها وبكل ما یتكون 

 منه الهیكل الأساسي للمبنى على العموم.

ت مخصصة كلها أو جزء منها زخارف الواجهات وكذلك الشرفات والمقصورات والسطوح ولو كان - 

لمنفعة أحد الشركاء باستثناء الدرابیز والأعمدة الداعمة للنوافذ والشرفات والأطر المزججة ومغالیق 

 الشبابیك بأنواعها التي هي جمیعها ملك خاص.

رتفاقات المشتركة والأبواب والأبهاء وممرات الدخول والأدراج وأروقة الإفساح المحلات والمساحات والا - 

ومحلات أو أماكن الخدمات العامة مثل أماكن العدادات وصنادیق القمامة ومسطحات الطوابق 

وأقفاص السلالم وكذلك الأبواب التي على شكل نوافذ، والأطر المزججة التي توجد في الأجزاء 

 المشتركة.

ر جمیع مساحات الإفساح والممرات والمحلات غیر المخصصة لاستعمال أحد الشركاء وحده وغی - 

 .1ولة في الأجزاء المشتركة العامةمالمش

المداخن ومجاري التهویة ورؤوس المداخن والصنادیق والسرادیب ومجاري الدخان وأنابیب تهویة  - 

 المطابخ.

القنوات والأنابیب وفتحات مشاعب المواسیر وكذلك أنابیب مساقط میاه الأمطار والسرداب وقنوات  - 

 تنظیفها.تفریغ النفایات وكذلك أجهزة 

                                       

 .26-25، ص سابقالمرجع الجاب الخیر سعدي،  -1
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قنوات مساقط وصرف المیاه المستعملة ومصارف المراحیض والمجاري ومآخذ الهواء والقنوات  - 

والأعمدة الصاعدة والنازلة الخاصة بهذه الأنابیب والغاز والكهرباء (باستثناء أجزاء هذه الأنابیب 

 ت دون غیرهم.والقنوات التي توجد داخل المحلات الخاصة والمخصصة لاستعمال مالكي هذه المحلا

 سرادیب هذه القنوات المبنیة. - 

  المشتركة من الصنف الثالث: الأجزاء-ج

تقتصر الأجزاء المشتركة من الصنف الثالث على المصاعد خاصة وآلاتها وأقفاص المصاعد 

  .1الموجودة في العمارات

  رابعا: الالتزامات المترتبة على الانتفاع بالملكیة العقاریة المشتركة ومزایاها

یتحمل المالك في الملكیة الجماعیة أعباء وتكالیف الصیانة الخاصة بملكیته الخاصة، أما فیما یخص 

أعباء الأجزاء المشتركة فهي تقع على عاتق كل الشركاء بصفة متساویة أو متفاوتة حسب ما أقرّه التنظیم 

  .2المعمول به

لیف أو الأعباء "أعباء من النوع الأول وأعباء میز المشرع في القانون المدني الجزائري بین نوعین من التكا

  من النوع الثاني".

  :وتتفرع إلى الأصناف التالیة :الالتزامات-1

  : أعباء الصنف الأول-أ

هي خاصة بمبالغ مخصصة للتسییر العادي والترمیمات الصغیرة للأجزاء المشتركة، على أن یتحمل هذه 

 یة العامةدفعها للمتصرف حسب الكیفیات التي تقررها الجمع الأعباء جمیع الشاغلین الذین یتعین عللیهم

  .3وتشمل أعباء الصنف الأول ما یأتي

                                       

صرها باستعماله كلمة فقط بینما في المادة المذكورة على ذلك وح 76/146من المرسوم  03لقد نص المشرع في المادة  -1

نجد أن المشرع وكأنه لم یرد حصر الأجزاء المشتركة التابعة للصنف الثالث حیث استعمل كلمة خاصة مما قد یوحي بوجود 

 أجزاء مشتركة أخرى.

 .49، ص مرجع سابقعمار دروازي،  -2

 .مرجع سابق، 666- 83من المرسوم رقم  1فقرة  47ادة الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، الم -3
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 الراتب المخصص للمتصرف والنفقات اللازمة لتسییر وإدارة النیابة. - 

 دفع مبالغ استهلاك الماء والكهرباء بالنسبة للأجزاء المشتركة العامة ونفقات العدادات العامة. - 

 وعیة اللازمة لصیانة بوابات الدخول والسلالم وأقفاصهم وسطوحها.شراء المواد والأ - 

مصاریف صیانة المصاعد والقوة المحركة لها ونفقات صیانتها وكذا نفقات صیانة وإصلاح الإنارة  - 

 المتعلقة بالأجزاء المشتركة.

العمارة للغیر دفع مبالغ التأمین الذي یغطي حوادث العمل والحوادث التي یتسبب فیها مستخدمو إدارة  - 

 وجمیع النفقات التي تستلزمها الترمیمات الصغیرة في الأجزاء المشتركة.

  الصنف الثاني: أعباء- ب

  یتحمل هذا الصنف من الأعباء الشركاء في الملك دون غیرهم وتشمل:

مُسْتثنیة من ذلك الإصلاحات الصغیرة  1نفقات الترمیم باختلاف أنواعه المتعلقة بالجدران الضخمة - 

  المتعلقة بهذه الجُدران من داخل الشقق والمحلات.

 الأشغال أو الترمیمات التي یستلزمها الامتلاء في القنوات والذي لا یمكن تحدید أسبابه. - 

وافذ نفقات تلبیس الواجهات بما في ذلك نفقات طلاء الدرابیز وعوارض دعم الشرفات والنوافذ وألواح الن - 

 الخارجیة وستائر كل شقة.

 نفقات صیانة وترمیم المواسیر وصنادیق نفایة البنایة. - 

 نفقات الطلاء. - 

 نفقات وضع وترمیم منشآت الإنارة في الأجزاء المشتركة. - 

 فك المصاعد وأجهزة التسخین وإصلاحها كلها أو جزء منها. - 

 نفقات صیانة وإصلاح جمیع المصاعد وتوابعها. - 

 حركات وجمیع النفقات المترتبة عن تسْییره. استهلاك قوة الم - 

  مزایا الملكیة المشتركة- 2

حیث أنه في مساحة صغیرة أي مساحة مسكن فردي یمكن بناء عدة مساكن مما  السكن: انخفاض كلفة-أ

كلفة الأرض التي تحتل نسبة كبیرة من تكلفة السكان بالإضافة لذلك فإنه لا سیما في  إنقاصیؤدي إلى 

                                       

 .مرجع سابق، 14/99الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، المرسوم التنفیذي  -1
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الضیقة والتي تكون محصورة وخاصة بالبحر والأراضي الزراعیة فإن هذا النظام سیساعد على توفیر المدن 

 .1السكن دون إنقاص من الأراضي الزراعیة

  مدة البناء:- ب 

بالإضافة للمزیة المتعلقة بتوفیر السكن بأعدادٍ معتبرة وفي حیز ضیق فإن مدة البناء الجماعي مقارنة 

  وبنفس العدد قصیرة.بالبناءات الفردیة 

  وفرة الفضاءات الخارجیة:-ج

حیث تتوفر البنایات الجماعیة الخاضعة للملكیة المشتركة على فضاءات خارجیة متكونة من مساحات 

خضراء ومساحات للعب والترفیه، والتي تعتبر مُتنفس للمالكین قد تؤدي إلى تطور العلاقات الاجتماعیة 

النفسیة، ولكن هذه المَزِیَّةُ قد تنتقل على عیب إذا لم تتوفر الثقافة التي تلعب دورا كبیرا بینهم وبالتالي الراحة 

  .2للحفاظ على هذه المساحات

  قوق المالك على الأجزاء المشتركة: حخامسا

للشریك حق في استعمال الأجزاء المشتركة حسب ما هي معدة لها، ولا یسبب عرقلة استعمال باقي 

  الشركاء لها.

  :استعمال الأجزاء المشتركة - 1

الأجزاء المشتركة حیث نصت على: من القانون المدني على حق انتفاع الملاك ب 749لقد نصت المادة  

لكل شریك في الملكیة الحق في أن یتمتع بالأجزاء التابعة لحصته كما له أن یستعمل وبحریة بالأجزاء «

أو یلحق ضررا بما أعدّ له خرین في الملكیة یمس بحقوق الشركاء الآ ألاالخاصة والمشتركة بشرط 

  .3»العقار

                                       
1 - Patrice Jourdain، les bIens، op. cit، p 292. 

 .8، ص مرجع سابقعمار دروازي،  -2

 .مرجع سابقمن القانون المدني الجزائري،  749الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، المادة  -3
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فالمالك الشریك له أن یستعمل حق الانتفاع اتجاه المحلات التي یملكها، وإن یستعملها لما هي معدة له 

  دون أن یعوق حقوق الشركاء الآخرین.

  .1الشركاء في الملككما أنها لا یجوز أن یدخل أي تغییر على الأجزاء المشتركة، إلا بموافقة أغلبیة 

  استغلال الأجزاء المشتركة:  - 2

لا یمكن للمالك الشریك أو مجموعة من الملاك استغلال الأجزاء المشتركة بتأجیرها فلا یمكن تأجیر 

المصعد أو الحدیقة أو الفناء المشترك...إلخ، أما بالنسبة للاستغلال الجماعي باتفاق جمیع الشركاء فهو 

لجمعیة الملاك الشركاء مثلا إیجار الحصص المشتركة بكرائها للغیر أو تأجیر  جائز ومن هنا فإنه یمكن

  .2سطح العمارة أو إحدى واجهاتها لنصب واجهة إشهاریة

  حق التصرف في الأجزاء المشتركة: - 3

اء المشتركة والحقوق بإجماع أصوات أعضائها على التصرف في الأجز  للجمعیة العامةهو حق مخول 

  التابعة لها.

  سادسا: المتدخلون في الملكیة المشتركة

تتحدّد علاقات الجوار داخل النظام المعیشي للملكیة المشتركة، وهذه العلاقات تكون بین المالكین 

ببعضهم أو أحدهم مع الجمعیة أو علاقة الجمعیة مع المتصرف أي على حدا تحدید مسؤولیة كل طرف 

  في ذلك.

  / المالك الشریك:1

كل شریك في الملكیة مسؤول حیال الآخرین «على أن:  833/666ن المرسوم م 10تنص المادة 

عن اضطرابات الانتفاع والأخطاء أو حالات الإهمال والمخالفات المنصوص علیها في هذا الباب التي قد 

                                       

 .مرجع سابق، 14/99الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، المرسوم التنفیذي  -1

، كلیة قانون العقاري الجزائريالنظام القانوني للملكیة المشتركة، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في البلقاسم بلماضي،  -2

 .48، ص 2001-2000الحقوق سعد دحلب، البلیدة، 
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یكون هو ذاته أو أتباعه أو زواره أو الذین یسْتغلون محلاته بأي صفة من الصفات مرتكبین بصورة مباشرة 

  ».غیر مباشرة أو

فنستنتج من هذه المادة أن المالك الشریك مسؤول عن أي عمل یقوم به یؤدي إلى وقوع اضطرابات في 

الانتفاع للآخرین وهو مسؤول عن الأخطاء التي یرتكبها فیترتب عنها ضرر بالآخرین، مما یلزمه 

  التعویض.

ي صفة من الصفات مرتكبین لها بصورة كما هو مسؤول عن أتباعه أو زواره أو الذین یشغلون محلاته بأ

  مباشرة أو غیر مباشرة.

من نفس المرسوم ففي حالة قیامه بتعدیل جزْئِه الخاص فهو مسؤول عن كل  11ومن خلال المادة 

كما هو أیضا مسؤول عن  1ما یمكن أن یترتب على هذه الأشغال من حالات إنسیاج أو تدهور في البنایة

الحریق الذي انطلق من شقته لیشغل الشقق الأخرى من الأجزاء الخاصة للمالكین الآخرین. إذ أُثْبِت 

  .2حصول خطأ منه أو من أحد الأشخاص العاملین في خدمته

  / الجمعیة العامة:2

ذات  3مبني للإشراكالجمعیة العامة هي هیئة تتشكل من الملاك الشركاء أو الشاغلین ضمن العقار ال

. وهي تمثل 4شخصیة مدنیة ولها ذمة مالیة مستقلة وأهلیة للتقاضي طبقا لأحكام القانون المدني الجزائري

ویمثل الجمعیة المتصرف  5تجمع أفراد لتحقیق أهداف خاصة وعامة وهو تجاور تنظیمي بالدرجة الأولى

الأمر ذلك، تتبلور داخل الجمعیة العامة أمام القضاء حتى في مخاصمته الملاك الشركاء إذا اقتضى 

                                       

یحدد القواعد المتعلقة بالملكیة المشتركة وتسییر  1983 83/666الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، المرسوم رقم  -1

 العمارات الجماعیة.

 .173، د ط، لبنان، د س، ص والشالیهات والمحلات التجاریةالملكیة المشتركة في الشقق نعیم مغبغب:  -2

 .1026، ص مرجع سابقعبد الرزاق أحمد السنهوري،  -3

 ، سابق.58-75من الأمر  2مكرر فقرة  756الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، المادة  -4

، جامعة الحسن الأول، 5، العدد القانون والأعمال مجلةفي "،الجمعیة وتمییزها عن التنظیمات المشابهةمحمد البكوري، " -5

 .123، ص 2016المغرب، ماي 
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، وهي وسیلة یتعین على الملاك الشركاء أن یستغلوها 1الإرادة الجماعیة والتي تتجسد في صورة قرار مشترك

من أجل المساهمة في تنظیم الحیاة الجماعیة في إطار الملكیة المشتركة للعقار ولتحقیق ذلك لا بد من 

  .2ت الجمعیة العامة ومناقشة القرارات المتخذة والتصویت علیهاالمشاركة الفعالة في اجتماعا

ویجتمع أعضاء الجمعیة في جلسات دوریّة وجوبیّة على الأقل مرة واحدة خلال الثلاثة أشهر الأولى 

من كل سنة حتى یقرّوا السّبیل والمخطط المنتهج لإدارة العقار المشترك، ولكي تؤدي الجمعیة العامة 

ل وجه وتحقیق الأهداف المرجوة من تكوینها لا بد لها من تسییر محكم یُمكِّنها من انجاز مهامها على أكم

  ذلك بشكل جید.

  / المتصرّف:3

الذي یحدّد نموذج  14/99انطلاقا من نموذج الملكیة المشتركة الملحق بأحكام المرسوم التنفیذي رقم 

یمكن تعریف المتصرف بأنه ذلك الشخص  نظام الملكیة المشتركة المطبق في مجال الترقیة العقاریة،

الطبیعي القائم بإدارة مصالح العقار الخاضع لقانون الملكیة المشتركة، والسهر على تنفیذ القرارات المرتبطة 

به والصادرة عن جمعیة الملاك الشركاء وذلك عن طریق وكالة ممنوحة له في هذا الشأن، ویتم تعیینه بناءً 

 على مصادقة أغلبیة ثلثي
�

�
الأعضاء الملاك الشركاء الحاضرین ویتم تعیینه واختیاره من بین الأشخاص  

  .3الذین یشغلون البنایة أو مجموع البنایات

ویعرّف كذلك بأنه الوكیل التنفیذي للجمعیة العامة وبذلك یمثلها أمام القضاء وفي كل أعمال الحیاة 

ویدیر العقار المعدّ للاشتراك، ویتعرض للمساءلة  المدنیة وینفذ القرارات التي تصدر عن الجمعیة العامة

  .4المدنیة أو الجنائیة، كما یجوز انهاء وظیفته نتیجة وقائع معینة

                                       

في المجلة "، دراسة مقارنة بالقانون التونسي والمصري، "ملكیة الشقق في قانون المغربيمصطفى عبد السید الجارحي،  -1

 .1983، كلیة الحقوق بمراكش، المغرب، 01، العدد المغربیة للقانون المقارن

فیمجلة جامعة ، »الوضع القانوني لقرارات جمعیة ملاك الشقق، قانون الشقق والطوابق الأردني«زین محمود علي الزین:  -2

 .35- 01، ص 2012) بالریاض، المملكة العربیة السعودیة، 1، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة (24، المجلد الملك سعود

المحدد لنموذج نظام الملكیة  14/99شتركة الملحق بأحكام المرسوم التنفیذي رقم انظر النموذج المتعلق بنظام الملكیة الم -3

 .25- 24المشتركة المطبق في مجال الترقیة العقاریة، ص 

4 - Constantain Michaloppoulos، vivreen copropriété «droits et obligation»، DPE édition، 
France, 2008. 
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  خلاصة الفصل:

على ظهورها انتشار السكن  ساعدرات المبینة نتیجة حتمیة اتعد الملكیة المشتركة في العق    

  .الجماعي حیث یتقاسم الساكنة فیها مساحات مبنیة وغیر مبنیة

جزاء راسیم تهدف من خلالها الى تحدید أدق لماهیة الألقد وضعت مؤسسات الدولة قوانین وم

التي تقوم بإدارة وتسییر هذه  جهزةالملكیة والأالمشتركة وكذا تحدید الطبیعة القانونیة لهذه 

على نمط المعیشة داخل التجمعات  زاء وتحدید دورها من أجل تفادي العراقیل التي تؤثرالأج

ولكن في الحقیقة هذه التشریعات لم تسر بین السكان ولم تستطع مؤسسات الدولة  ،السكانیة

على صورة وجمالیة وبنیة الأجزاء المشتركة ها وهو ماخلق العدید من المشاكل وأثر على تطبیق

لها ناهیك عن عدم تحلي السكان بثقافة تسییر وصیانة وحمایة هذه الأجزاء وطرق استغلا

  .همسباب النزاع بینتركة وهو ماخلق فوضى كبیرة وغذى أالمش

  

  



 

 

 

  

  

  الفصل الرابع  

  ومناقشتها للدراسةالتساؤل الفرعي الأول عرض وتحلیل بیانات   

  تمهید -  

   عرض وتحلیل بیانات التساؤل الفرعي الأول للدراسة -     

  النتائج الجزئیة للتساؤل الفرعي الأول للدراسة -     
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  تمهید:

مسكن اجتماعي طولقة) سنتعرض في  100( فیفري 18من خلال دراستنا المیداینة في حي   

هذا الفصل إلى كل التفاصیل المتعلقة بالتساؤل الفرعي الأول، وذلك من خلال تفریغ كل 

المحددة في أسئلة الاستمارة، والمأخوذة من أفراد عینة البحث، حیث سنقوم  إجابات المبحوثین

خلالها بقراءة المعطیات والبیانات ثم تفسیرها وتحلیلها وذلك للتوصل إلى أهم النتائج الخاصة 

  بالتساؤل الفرعي الأول.
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  التهرب من المشاركة النزاع بین الساكنة كنتاج لعملیة ینجمهل : الأول الفرعي لتساؤلا

  في صیانة الاملاك المشتركة 

  : عملیة التنظیف داخل العمارة 06الجدول رقم 

 الاحتمال  التكرار النسبة

56.25% 45  

 نعم
  كل السكان  3 3.75%

  بعض السكان  42 52.5%

  لا أحد  0 0

 لا  35 43.75%

 المجموع  80 % 100

  

والخاص بعملیة التنظیف داخل العمارة  6والتمثیل البیاني رقم  6تظهر لنا النتائج المسجلة في الجدول رقم  .

وجاءت الإجابات بنعم -ب (لا)  %43,5في مقابل  %56,25حیث تم رصد أكبر نسبة ب (نعم) وهي 

، %3,75لسكان ب: ، وكل ا%52,5مقسمة إلى بعض السكان الذین یقومون بتنظیف العمارة داخلیا بنسبة 

   :بینها احتمال لاأحد لن تسجل فیه أي نسبة وهذا ما یفسر

غیاب المبادرة الجماعیة في عملیة التنظیف الداخلي للعمارة وإن وجدت فهي من طرف بعض السكان -

  .وعلى فترات زمنیة

هو یهتم بتنظیف عدم اهتمام بعض الساكنة بتنظیف الجزء المشترك في العمارة ویعتبر أن ذلك لایعنیه ف -

  .شقتهالملك الخاص به فقط وهو 

غیاب مفاهیم التآزر والمشاركة والتعاون في الأحیاء السكنیة الجماعیة في المدن وهي سمة التحضر في  -

  .المدن

تجانس والفردانیة وكل هذا بطبیعة الحال سوف یخلف تراكم للقاذورات والأوساخ داخل العمارة وهو اللا- 

 .الصورة وهو ما یسبب في انتشار بعض الأمراض الخطیرة ماتوضحه
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  مصدر الصورة: مجموعة البحث

أما  طولقة، وقال نحن نتدخل في أمورهامة (OpGI) وفي مقابلة مع مسؤول دیوان الترقیة والتسییر العقاري

النظافة فهي مسؤولیة السكان والبلدیة، أما مسؤول البلدیة فیصرح أن مسؤولیتنا في النظافة تكون خارج 

  .العمارة فقط، فالنظافة الداخلیة من مسؤولیة الساكنة

  كل هذه الأمور بدون شك تولد نزاعات بین الساكنة، مادام كل واحد یتملص من المسؤولیة.

  

  التنظیف داخل العمارة : عملیة06رقم  التمثیل البیاني

  

45

3

35

42

0

التكرار الإجابة  بنعم

عملیة التنظیف داخل العمارة

نعم لا

56,25%

43,75%

الفئات العمریة

نعم لا
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  : یمثل حالة السلالم07الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 جیدة 15 18,75%

 مقبولة 35 43,75%

 سیئة 30 37,5%

 المجموع 80 % 100

والخاصة بالحالة التي هي علیها السلالم حیث قسمت الاحتمالات الى: جیدة، مقبولة،  7والتمثیل البیاني رقم 

   :، وهذا یدل على%18,75، أما بنسبة حالة السلالم جیدة هي الأضعف وتبلغ %37,5سیئة، بنسبة 

ع تحول السلالم إلى فضاء لعب للأطفال لقربهم من شققهم [استعمالها كمزالج] وكذلك لكونه معبر لجمی _

السكان صعودا ونزولا، واستعمال قفص السلم لنشر الغسیل في بعض الاحیان، كل هذا ساهم في اهترائه 

 .خیر دلیل على ذلك ر شقوق وتصدعات فیه، والصورةوتهالكه وظهو 

  

  مصدر الصورة: مجموعة البحث
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أن السلالم لیس  بحوثینفغیاب الصیانة الدوریة لهذه الأجزاء المشتركة وذهنیة بعض الساكنة حسب أحد الم _

 م والمعنونةبالدراسة السابقة للطالب داني هشاملك له وأن حدوده تنتهي عند باب مسكنه، وهو ماتؤكده 

  ''ملكیة الأجزاء المشتركة وطرق تسییرها في التجمعات الحضریة'' جامعة مستغانم.

_ وحسب مسؤول دیوان الترقیة والتسییر العقاریة وحین اجرائنا لمقابلة معه صرح أن عملیة الصیانة تأخذ 

وقتا طویلا: منها توفر مبلغ الانجاز والمتابعة وهكذا، وهذا طبعا مایؤخر صیانة السلالم خاصة ویصبح 

 مدعاة للنزاع والتشاجر والقطیعة بین الساكنة.

 

  حالة السلالم : یمثل07 رقم التمثیل البیاني

  : یمثل عملیة القیام بطلاء العمارة08الجدول رقم 

 الاحتمال  التكرار النسبة

10% 8  

 نعم
  شخصي  1 1.25%

  مشاركة  7 8.75

  أخرى  / /

 لا  72 90%

 المجموع  80 % 100
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الذین أجابو بـ: لا تبلغ  والخاصة بعملیة القیام بطلاء العمارة أن نسبة المبحوثین 08والتمثیل البیاني رقم 

والذین اجابو بنعم أن المساهمة  %10وهي أكبر نسبة. ونسبة المبحوثین الذین اجابو ب نعم تبلغ  90%

وان المساهمة الشخصیة ضعیفة تماما وتبلغ  %8,75بالمشاركة في عملیة الطلاء هي أعلى نسبة ب 

   :وهذا یدل على 1,25%

لعمارة في محدودة تماما، وهذا اعتقادا من المبحوثین أن الجزء الخارجي _ لاتوجد أي بوادر تقریبا لطلاء ا

غیر معني به، وكذلك أغلب الساكنة من الدخل المتوسط أو المحدود وهو یحد من مساهمته في عملیة 

ولاشأن لنا بطلاء  OPGIالطلاء، وعند اتصالنا بالبلدیة قال أحد المسؤولین: هذه السكنات هي من أملاك 

أن عملیة الطلاء تتم حسب الاولویة والارصدة  OPGIمسؤول من  أكدالعمارة، في مقابل ذلك  واجهات

  .المالیة المتاحة، وهو طبعا ما یفسد المظهر الجمالي للعمارات كما تبینه الصورة

           

  مصدر الصورتین: مجموعة البحث
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  عملیة القیام بطلاء العمارة : یمثل08رقم  التمثیل البیاني

  : یمثل المشاكل على مستوى الصرف الصحي09الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 نعم 54 67,5%

 لا 26 32,5%

 المجموع 80 % 100
  

والخاص بوجود مشاكل على مستوى شبكة الصرف الصحي، قد قسمت على  09التمثیل البیاني رقم 

 %32,5ونسبة الاحتمال ب لا هي الأقل ب  %67,5احتمالین الاحتمال الأكبر ب نعم وتم رصد نسبة 

   :وهذا یدل على

وجود مشاكل على مستوى قنوات الصرف الصحي نتیجة قدم الحي وانسداد الانابیب وهذا مالاحظناه عند 

ئنا للدراسة الاستطلاعیة بالحي، وعند مقابلة بعض السكان صرحوا بأن الشبكة قدیمة وتنتظر التجدید، اجرا

أما عند اتصالنا بالسید رئیس المجلس الشعبي البلدي اكد أن المشروع مسجل ینتظر المقاول للانطلاق في 

على مدار سنوات طویلة حسب تجدید الشبكة، ولكن في انتظار حل لهذا المشكل تتواصل معاناة سكان الحي 

احد المبحوثین وهو مایؤدي غالبا انتشار الروائح الكریهة، والحشرات الضارة إلى جانب تسرب المیاه القذرة 

   .إلى مداخل العمل وهذا ما یؤرق حیاتهم ویجعلهم عرضة للاصابة بأمراض خطیرة والصورة توضح ذلك
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   .قد یؤدي إلى تهالكها بمرور الوقت وهشاشة اساساتهاكما أن التسریب إذا حدث أرضا (أسفل المنشأة) 

كما أن لا مبلاة الساكنة أثناء استخداماتهم الیومیة وكثرتها ورمي الأشیاء الصلبة داخل مواسیر الصرف  _

وانابیب المیاه وترسب الكلس یتطلب تنظیفا دوریا ومتابعة مستمرة لعملیة صیانة هذه البالوعات والمواسیر هذه 

 )ة التي تفتقدها (الصیانة الدوریةالثقاف

  

  مصدر الصورة: مجموعة البحث

  _ تساعد في تفاقم الوضع، وتسبب في نزاعات حتمیة بین الساكنة.

  

 المشاكل على مستوى الصرف الصحي : یمثل09رقم  التمثیل البیاني
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  : یمثل المشاكل على مستوى شبكة المیاه10الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 نعم 61 76.25%

 لا 19 23.75%

 المجموع 80 % 100
  

والخاص ب: وجود مشاكل على مستوى شبكة المیاه قد قسمت إلى احتمالین:  10 التمثیل البیاني رقم

من إجابات المبحوثین  %23,75والنسبة الأقل ب لا وتمثل  %76,25الإجابات بنعم وتمثل أعلى نسبة ب 

  :علىوهذا ما یدل 

_ تدهور شبكة المیاه الصالحة للشرب، حیث باتت التسریبات مظهرا مؤرقا لقاطنة الحي، ساهم في تدهور 

وضعیة الطرقات بالإضافة إلى حرمان المواطنین والساكنة من هذه المادة الحیویة لفترات طویلة، بدون 

لتي تم استخدامها في مد الحدیث عن تبذیر الماء، وحسب احد المبحوثین فإن قدم الشبكات أو النوعیة ا

قنوات المیاه الصالحة للشرب، لم تعد صالحة بسبب قوة الضغط الموجودة في هذه الشبكة وحدوث انفجارات 

داخلها مما تسبب في تسریبها وبالتالي تحول بهو العمارة والارصفة الخارجیة إلى برك ماء، تنشر فیها روائح 

حواذ سكان الطابق الأرضي على المیاه حرم باقي سكان العمارة كریهة ومجلبة للحشرات الضارة، كما أن است

من الاستفادة من هذه المادة المهمة، وهو احد عوامل نشوب النزاعات، بین ساكني العمارة، وأصبح معظمهم 

توضح تسریبات الماء في  الآتیةیقتني صهاریج خاصة للتزود بالمیاه، وهو الأمر الذي یثقل كاهلهم. والصورة 

  ن الجماعي.السك

  

  

  

  

  مصدر الصورة: مجموعة البحث
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  المشاكل على مستوى شبكة المیاه : یمثل10رقم  التمثیل البیاني

  : یمثل احتمالیة وجود الانارة داخل العمارة11الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 نعم 33 41.25%

 لا 47 58.75%

 المجموع 80 % 100
  

إلى احتمالیة وجود انارة داخل العمارة أن اجابات المبحوثین قد قسمت والخاص ب) 11التمثیل البیاني رقم (

 %58,75یدل على عدم وجود انارة في العمارة وتبلغ نسبته  لا والذي بـ:الإحتمال الأكبر  احتمالین:

   على:وهذا یدل  %41,25نعم یعني وجود اضاءة داخل العمارة بنسبة  ـ:الأقل ب والاحتمال

تردي شبكة الإنارة الداخلیة للعمارة بسبب تمزق الكوابل وعدم تجدیدها وحسب أحد المستجوبین فإن - 

العمارات في الحي تعاني نقصا فادحا في الإنارة بسبب عدم وضع مصابیح أمام الشقق باعتبارها ملكیة 

تم على المواطنین مشتركة وان كانت موجودة فهي غیر صالحة للإستعمال أو تعرضها للسرقة. وهو ما یح

  .استعمال ضوء الهاتف النقال أثناء صعودهم أو نزولهم من وإلى شققهم

وحسب مستجوب آخر فإن غیاب الإنارة العمومیة بحیهم أرق یومیاتهم في ظل الظلام الدامس الذي یخیم - 

  .على حیهم
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  .رغم النداءات المتكررة للمسؤولین من أجل التدخل- 

شجع على انتشار اللصوص والمجرمین الذین كثیرا ما قاموا باعتداءات ضد هذا الوضع المزري بحیهم  - 

الساكنة، وكذلك إتاحة الفرصة لهم في جنح الظلام بتعاطي المخدرات والمتاجرة بها، بدون ما ننسى 

  توضح معاناة الحي من غیاب الإنارة لیلا. أدناه المشاجرات والكلام غیر اللائق الذي یتبع ذلك. والصورة

  

 مصدر الصورة: مجموعة البحث

 
  

  احتمالیة وجود الانارة داخل العمارة : یمثل11رقم  التمثیل البیاني
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  : یمثل حالة باب العمارة في اللیل 12الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 مفتوح 56 70%

 مغلق 24 30%

 المجموع 80 % 100
  

) والخاص ب: الحالة التي هي علیها 12والتمثیل البیاني رقم () 12توضع الاجابة النتائج في الجدول رقم (

ولا  %70رصدت الإجابة بنعم أكبر نسبة ب  إحتمالین:وقد قسمت اجابات المبحوثین إلى  العمارة،باب 

  :علىتدل  وهذه النتائج %30بنسبة 

بب الاستعمال المفرط له عدم وجود أقفال لباب العمارة وتهاون السكان في تصلیحها تهالك باب العمارة بس _

 8وكذلك تقادمه وتعرضه للصدأ وتعرضه للصدا باعتباره المدخل الرئیسي للعمارة التي تضم على الأقل 

أسر. واستغلال الأطفال له كفضاء للعب كرة القدم وهذا ما لاحظناه أثناء دراستنا الإستطلاعیة، بل وجدنا أن 

، طبعا كل هذا في هذا السیاقد) وهذا ما توضحه الصورة أحد أبواب العمارات منزوع تماما (غیر موجو 

التهاون وعدم صیانة هذا الجزء من الملكیة المشتركة من شأنه أن یؤجج النزاع بین الساكنة و تركه مفتوحا 

لیلا یساهم في دخول غرباء إلى العمارة وما ینجر عنه من مشاكل وكذلك تصبح العمارة مكان یأوي الكلاب 

ط وما تخلفه من فضلات في أرجاء العمارة وهو ما یكون سببا رئیسیا في انتشار الروائح الضالة والقط

   . الكریهة وانتقال أمراض خطیرة

  

  

  

  

  

  مصدر الصورة: مجموعة البحث       
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  فتخلي الساكنة على صیانة باب العمارة یولد نزاعات داخلها ویعكر صفو المعیشة بینهم.

  

  یمثل حالة باب العمارة في اللیل :12رقم  التمثیل البیاني

  : یمثل حالة باب العمارة عامة 13الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 نعم     27 33,75%

 لا 53 66,25%

 المجموع 80 100%
  

والخاص ب الحالة التي هي علیها باب  13) والتمثیل البیاني رقم 13توضح النتائج في الجدول رقم (

واجابات بـ (نعم) بنسبة  % 66,25العمارة، وقد قسمت إجابات المبحوثین إلى إجابات ب لا ورصدت نسبة 

  وهذا ما یؤكد أنه %33,75

_ غیاب الصیانة الدوریة في العمارة وهذا ما تؤكده اتصالاتنا بالساكنة في بتقنیة المقابلة على أن الأمر لا 

هم ولا یعنیهم ما دام أنه مؤمن مَدْخَل شقته بباب أمني حدیدي ثاني وهو ما یعني غیاب المشاركة الفعالة یهم

داني الأستاذ الباحث هذا ما تؤكده دراسة - اكل العمارة وأجزائها المشتركة بین الساكنة في تنظیم وصیانة هی

  قیل لنا أن عملیة الصیانة تجرى وفقًا لرزنامة مضبوطة. OPGiالاتصال به  وعندهشام 
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  حالة باب العمارة عامة : یمثل13رقم  التمثیل البیاني

  صیانة الأجزاء المشتركة الداخلیة للعمارة على العلاقات بین الجیران: یمثل تأثیر تفاصیل 14الجدول رقم 

 الاحتمال  التكرار النسبة

71.25% 57  

 نعم
  قطیعة  20 25%

  شجار دائم  26 32.5%

  شكاوي وعدالة  11 13.75%

 لا  23 28.75%

 المجموع  80 % 100
  

والخاص بالتأثیر الذي تسببه بعض الأجزاء  14والتمثیل البیاني رقم  14توضح النتائج في الجدول رقم 

المشركة الداخلیة في العمارة في العلاقات بین الجیران والتي بلغت نسبة الإجابة نعم من المبحوثین 

حیث كان الشجار الدائم بین السكان بنسبة أكبر - 28,75ونسبة الاجابة ب لا كانت قلیلة بـ  %71.25بـ

تفاصیل صیانة الأجزاء المشتركة الداخلیة للعمارة تم حدوث قطیعة بینهم  في الاجابة بنعم حول وجود تأثیر

  :تدل على %13,75ووجود شکاوى وعدالة بین الساكنة بنسبة  %25بنسبة 

إن إهمال الصیانة في الأجزاء المشتركة للعمارة مثل: تصلیح شبكة الصرف الصحي واصلاح قنوات المیاه  - 

استعمال قفصها بالإضافة الى ضعف شبكة الإنارة وتخریبها وتصدأ باب  وعدم المحافظة على السلالم وسوء
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العمارة وتهالكه كلها أسباب وتفاصیل تؤزم العلاقات بین جیران المسكن الواحد وتغذي النزاعات بینهم، سوف 

تؤدي بدون شك إلى شجار دائم وقطیعة بل یتطور الأمر على تشوب اعتداءات لفظیة وجسدیة تصل إلى 

  فع دعاوى وشكاوى داخل أروقة العدالة والمحاكم.حدّ ر 

  

  یمثل تأثیر تفاصیل صیانة الأجزاء المشتركة الداخلیة للعمارة على العلاقات :14رقم  التمثیل البیاني

  بین الجیران 

  : یمثل محاولات الاتفاق حول القیام بهذه الأمور15الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 نعم 17 21.25%

 لا 63 78.75%

 المجموع 80  % 100
  

والتمثیل البیاني رقم ... والخاص بمحاولات الاتفاق حول امور  15توضح النتائج المسجلة في الجدول رقم 

الصیانة والوقوف على حالة الاجزاء المشتركة للعمارة بین السكان یوجود احتمالین: احتمالیة الاجابة ب لا 

   :علىوهذا یدل  %21,25وبنسبة القلیلة ب نعم وهي  %78,75بلغت  أكبربنسبة 

عدم الإتفاق حول أمور الصیانة في السكن الجماعي مرده إلى أن أغلب سكانه من ذوي الدخل البسیط وهو _

ین، بالاضافة وجود نزاعات بین الساكنة الشيء الذي یعطل أي محاولة ثو بحما یثقل كاهله حسب أحد الم

  لصیانة هذه الأجزاء.  إتفاق
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  ._عدم تحمل المسؤولیة واللامبالاة باعتبار أن الشيء لا یعنیه مباشرة أعمال الصیانة یقوم بها في شقته فقط

هون بأي عملیة صیانة أو ترمیم به الشقق الأمر الذي یجعلهم لا یأ_ بعض السكان هم مجرد مستأجرین لهذ

بوملال مراد في موضوع: مظاهر  للأستاذ یات أكدتها الدراسة السابقةالأجزاء المشتركة في العمارة، وهذا الحیث

  التدهور داخل الأحیاء الجماعیة وإشكالیة التحسین الحضري في الجزائر.

 

  یمثل محاولات الاتفاق حول القیام بهذه الأمور :15رقم  التمثیل البیاني

  وخلل في صیانة الأملاك المشتركة : یمثل التدخل لحل المشاكل ووجود أعطاب16الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 مبادرة فردیة 45 %56.25

 لا أحد 24 30%

 OPGIتدخل  4 5%

  كل السكان 7 8.75%

 المجموع 80 % 100

) والخاص بكیفیة التدخل في حالة محاولة 16) والتمثیل البیاني رقم (16تظهر لنا النتائج في الجدول رقم (

وهي النسبة  %56.25رة فردیة بنسبة دلاك المشتركة بمبامخلل في صیانة الأوالوجود الممشكل الحل 

 ثم في الأخیر تدخل %8,75ثم تدخل كل السكان بنسبة %30الأعلى تلیها عدم وجود أي أحد بنسبة 

  :مما یعني هذا أن%5بنسبة OPGI مصالح
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عدم التفاهم والتنسیق بین السكان على صیانة الأجزاء المبادرة الفردیة تمثل النسبة الأعلى وهذا یعود إلى -

فكل  وعدم تحمل المسؤولیة الجماعیة وغیاب دور جمعیة الحي في مثل هذه المبادرات, المشتركة في الحي,

عملیات الصیانة تنجز بمبادرات فردیة وهو مایثیر امتعاض الساكنة.وبمرور الوقت یخلي السكان مسؤولیتهم 

  . OPGIمصالح درات جماعیة والتدخلات المحتشمة لخاصة في غیاب مبا

فالسكن الجماعي یتطلب وقفة جماعیة لصیانة وترمیم لكل جزء مشترك فیه وإلا سیتفاقم الوضع ویسري 

للسؤال حول هذه  OPGIبالقائمین على  حاء وأرجاء العمارة وعند الإتصالالخراب والإهمال في كل أن

وهذا یؤكد عدم وجود تنسیق بین الساكنة لرفع مطالبهم  بهم ل ساكنة الحيالوضعیة كانت إجاباتهم بعدم إتصا

 وتظلماتهم لدى السلطات المسؤولة عن الصیانة.

 

  التدخل لحل المشاكل ووجود أعطاب وخلل في صیانة الأملاك المشتركة : یمثل16رقم  التمثیل البیاني

  الخارجیة بالحيالمسؤول عن تدهور الفضاءات یمثل من : 17الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 البلدیة 11 13.75%

 السكان 69 86.25%

 المجموع 80 % 100
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) والتي تخص من المسؤول في 17) والتمثیل البیاني رقم (17تبرز لنا النتائج المسجلة في الجدول رقم(

  :تدهور الفضاءات الخارجیة للحي

بأن السكان هم أكثر من یتسبب في تدهور الفضاءات الخارجیة  وثینححیث جاءت إجابات المب

  :وهذا إن دل فإنه یدل على%13.75تلیها المسؤولیة أقل للبلدیة ب %86.25بنسبة

همال السكان لها بالدرجة الأولى وذلك لاعتقادهم بأنها فضاء ر الفضاءات الخارجیة للحي راجع لإتدهو -

هم وهذا مالا حظناه في دراستنا الإستطلاعیة من شققتهم وهم في یؤثر على نمط سیر حیاغیر مبني .ولا 

تدهور في الطرقات ومواقف السیارات والأرصفة ونقص في المسافات الخضراء ،وهذا لقلة الصیانة واللامبالاة 

اللوم  األقو  بحوثینظیف وتشجیر وعند سؤالنا لبعض الموغیاب الحملات التطوعیة من تن من طرف السكان،

منظر جمالي ،وعند  هائالح البلدیة وعن تخاذلها في صیانة وتهیئة الفضاءات الخارجیة لإعطاعلى مص

لكن السكان هم  قیل لنا أن البلدیة قامت بتهیئة الفضاءات الخارجیة، ،ائنا مقابلة مع مسؤول في البلدیةإجر 

ات حف المساوإتلا للعب وحولوها إلى مواقف سیارات من أهملوها واستولوا على فضاءات مخصصة

  .الخضراء

فالوعي الجماعي بضرورة الإهتمام بالفضاءات الغیر مبنیة وجعلها ضروریة ومهمة شأنها شأن الإطار 

 المبني سیساهم بالطبع في تحسین هذه الفضاءات والمحافظة علیها.

 

  عن تدهور الفضاءات الخارجیة بالحي : المسؤول17رقم  التمثیل البیاني
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  القائمون على تنظیف الفضاء الخارجي للحي: 18الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 البلدیة 51 63.75%

 السكان 29 36.25%

 المجموع 80 % 100
  

الخاص بالقائمین على تنظیف الفضاء  18 والتمثیل البیاني رقم )18تبین النتائج المسجلة في الجدول رقم(

بنسبة  الاجابة ذلك من خلال تتحمل مسؤولیةأجابوا أن البلدیة هي التي  وثینحالخارجي للحي حیث أن المب

  ...یدل على وهذاقل الأنسبة ال اختارت السكان وهي36,25بینما نسبة 63,75%

أن مصالح البلدیة لها الدور  البارز في عملیة نظافة الحي وتخلیصه من النفایات المكدسة بالقرب من -

مداخل العمارات والحاویات المخصصة لذلك والتخفیف من معاناة الساكنة في ظل الإنعكاسات السلبیة لهذه 

نها،ولهذا حمل السكان مصالح الظاهرة خاصة صورة الأكیاس المشوهة للمكان والروائح الكریهة المنبعثة م

القاطنین بالحي،خاصة فیما الى في وقتها المحدد،مع تحمیل جزء من المسؤولیة  الاوساخالبلدیة لعدم رفعها

من المشاركة في مختلف الحملات التحسیسیة عدم مبالاتهم یتعلق بالرمي العشوائي للأكیاس إلى جانب 

تقوم بها مصالح البلدیة وهو ما یستدعي تظافر جهود الجمیع  المتعلقة بنظافة المحیط وحمایة البیئة التي

غیر  مظاهرستطلاعیة بالحي صادفنا الا نایة من التلوث ،وحین قمنا بدراستإلى بیئة نظیفة خال للوصول

كما  ذورات الصلبة منها والسائلةالقا حضریة وهو مایعرف بالتلوث البصري بسبب تدهور الفضاء وانتشار

أشار الیه الأستاذ بوملال مراد في موضوع دراسته ''مظاهر التدهور داخل الاحیاء الجماعیة واشكالیة 

  التحسین الحضري في الجزائر''

وعندما قمنا بمقابلة مع مسؤول مصلحة النظافة في البلدیة كان رده أن البلدیة تقوم بنظافة یومیة ولكن - 

للقمامة، وما یتضح أنه لا یوجد تنسیق بین الطرفین مما أثر على  السكان هم السبب في الرمي العشوائي

  المنظر الجمالي للحي.
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  مصدر الصورة: مجموعة البحث       

 
  

  القائمون على تنظیف الفضاء الخارجي للحي :18رقم  التمثیل البیاني
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  : یمثل رؤیة حالة الطرق 19الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 جیدة 1 %1.25

 متوسطة 34 %42.5

 ردیئة 45 %56.25

 المجموع 80 % 100
  

لحالة  والذي بین رؤیة المبحوثین 19 والتمثیل البیاني رقم )19تظهر لنا النتائج المسجلة في الجدول رقم(

تلیها متوسطة %56,25الطرق الخاصة بالسكن الجماعي حیث كانت الإجابات بأنها حالة ردیئة بنسبة 

  :وهذا ما یفسر%1,25ثم اخیرا جیدة بنسبة %42,5بنسبة 

أنه لیس للحي طرق معبدة وإن وجدت فهي ردیئة وكارثیة ومهترئة ملیئة بالحفر والمطبات، وهذا یعود 

یمها الفردیة من الساكنة، وغیاب التهیئة الحضریة فمن غیر المعقول تهیئة الطرق دون التسریبات وأشغال ترم

تصلیح قنوات الصرف الصحي التي تعرف انسدادا للبالوعات وهو ما طالب به الساكنة قبل ترمیم الطرقات 

  .وتعبیدها. والصورة الموالیة أكثر تعبیرا

  

  مصدر الصورة: مجموعة البحث       
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 رؤیة حالة الطرق : یمثل19رقم  التمثیل البیاني

  : یمثل رؤیة حالة الأرصفة20الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 موجودة 54 %67.5 

 غیر موجودة 26 %32.5 

 المجموع 80 % 100
  

الخاصة بالأرصفة الخارجیة للعمارة  20 ) والتمثیل البیاني رقم20تظهر لناالنتائج المسجلة في الجدول رقم(

    فنسبتها  لاأما % 32.5بــــ: وهو النسبة الأكبر في وجود أرصفة  بنعموجود احتمالین: الأول 

  :مایدل على وهذا%67.5

حالة متدهورة وهذا یعود إلى قدم الحي وعدم استفادته من التهیئة منذ زمن  حالة الأرصفة إن وجدت في في-

  .طویل فالمصالح المعنیة لا تهتم بهذه الأمور

وعند الإتصال بالسید: رئیس المجلس الشعبي البلدي وسؤاله عن هذه الحالة كانت إجابته العجز المالي الذي 

 من المشاریع المسجلة.تعانیه البلدیة، فهي تنتظر المساعدة في العدید 

1

34

45

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

50

حالة السلالم

جیدة متوسطة ردیئة

1,25%

42,50%

56,25%

الفئات العمریة

جیدة متوسطة ردیئة



  رابع                                                                   الدراسة التطبیقیةالفصل ال   

 

 

85 

 

  رؤیة حالة الأرصفة : یمثل20رقم  التمثیل البیاني

  : یمثل تزوید الحي بالتأثیث الحضري21الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 نعم 5 6.25%

 لا 75 %93.75  

 المجموع 80 % 100
  

) والذي تمثل تزوید الحي بالتأثیث 21والتمثیل البیاني رقم ( 21تظهر لنا النتائج المسجلة في الجدول رقم 

نسبتها بنعم في حین أن الإجابة  %93.75بـ  لاالحضري أن إجابة المبحوثین جاءت بالنسبة الأكبر لـ: 

  :وهذا ما یدل على%6.25ضئیلة وبلغت نسبتها 

والتنسیق مع هذه  تسعى للإتصال والتي من المفروض ان غیاب الجهات الوصیة وكذلك جمعیة الحي-

بما یحتاجه السكان من مرافق ترفیهیة  وكذلك لمساهمة في تأثیث الحيلمشاریع الالعدید من  في السلطات

  ومساحات اللعب وكراسي للجلوس (خاصة لفئة المسنین).

  نوع من أنواع التأثیث الحضريكغیاب وجود أحواض للأشجار -

  سرقتها. تمت فقد وفرت البلدیة حاویات قمامة لكن وثینالمبحسرقة حاویات القمامة وحسب بعض الأفراد 
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  مصدر الصورة: مجموعة البحث

  

  یمثل تزوید الحي بالتأثیث الحضري :21رقم  التمثیل البیاني
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  من قبل : یبین إن كانت هناك نزاعات تتعلق بصیانة الأملاك المشتركة22الجدول رقم 

 الاحتمال  التكرار النسبة

 نعم  58 %72.5

  عدم قدرة المشاركة  50  62.5  %  

  عدم رغبة المشاركة  8  %10  

 لا  22 %27.5

 المجموع    80 % 100
 

) والخاص بوجود نزاعات تتعلق 22) والتمثیل البیاني رقم(22تبرز لنا النتائج المسجلة في الجدول رقم(

بنسبة  الأكبر .نعم)حتمالات كالتالي: احتمال (بصیانة الأملاك المشتركة من قبل حیث تمثلت الا

بسبب عدم القدرة على  ففي احتمال الإجابة ب(نعم)كان مجزأ أولا:27,5)بنسبة %لاواحتمال (72.5%

  :نیبیما وهذا%10لسكان في المشاركة بنسبة ، ثانیا بسبب عدم رغبة ا%62.5المشاركة بنسبة 

قنوات  لتأقلم معه ،فانسدادنزاعات السكنات الجماعیة تتعلق أساسا بالعیش المشترك الذي یصعب ا ان-

الصرف الصحي وتدهور سلالم العمارة وترك باب العمارة مفتوحا لیلا,وكذلك هیمنة لسكان الطابق الأرضي 

على شبكة المیاه وانعدام الإنارة في اللیل وانتشار القمامة وتجمع الأطفال في البهو كلها تؤدي حتما إلى 

الجسدي،وهذا ما یضعف العلاقات بین الساكنة حتى  ء اللفظي وعتداتصل إلى الا والتينزاعات ومشاجرات 

  . وتغیب فیه قیم الترابط والتآزر بسبب هذه المشاكل

من ذوي الدخل المتوسط والمحدود فقدرتهم على  ونحن نعلم أن ساكنة الأحیاء الجماعیة.الإجتماعیة- 

المشاركة تكون معدومة وقلیل منهم لا یرغب في المشاركة في عملیة الصیانة لأنها لا تعنیه مادامت 

 الاعطاب لیست في شقته.
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  إن كانت هناك نزاعات تتعلق بصیانة الأملاك المشتركة من قبل : یبین22رقم  التمثیل البیاني

  : یمثل تقییم جودة الصیانة في الملكیة المشتركة23الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 ممتازة  0 %0

 جیدة  2 2.5%

 متوسطة 45 %56.25

  ضعیفة 33 41.25%

 المجموع 80 % 100

  

والخاص بتقییم جوده الصیانة في  23 ) والتمثیل البیاني رقم23تظهر النتائج المدونة في الجدول رقم(

تلیها ضعیفة  %56.25ـالملكیة. المشتركة حیث تمثلت في الإحتمالات بمتوسطة كأكبر نسبة ب

  :أنه وأخیرا ممتازة بدون أي نسبة تذكر وهذا ما یبین %2.5ثم ب%41.25ب

ات الجماعیة غالبا تكون الجودة في الصیانة ضعیفة أو متوسطة وهذا ما یعكس اللامبالاة في السكن-

وخاصة ذات النمط الإجتماعي حتى أنهم یكونو غیر متحمسین لفكرة صیانة جزء ما في العمارة وكذلك 

  .OPGI تراخي وتقاعس السلطات المحلیة ممثلة في البلدیة أو

58

8
22

50

ق إن كانت ھناك نزاعات تتعل
بصیانة الأملاك المشتركة

الإجابة  بنعم

نعم لا

72,5%

27,5%

نعم لا
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 زم العلاقات الإجتماعیة بین الساكنة.ویؤ وسع الهوة وها ما ی

 

  تقییم جودة الصیانة في الملكیة المشتركة : یمثل23رقم  التمثیل البیاني

  : یمثل العلاقة بجیرانك24الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 جیدة 6 %7.5    

  حسنة  29  36.25%

 سیئة 45 56.25%

 المجموع 80 % 100
  

) والذي یوضح علاقة 24) والتمثیل البیاني رقم (24تبین لنا النتائج مع المبحوثین في الجدول رقم (

واخیرا نسبة %36,25تلیها حسنة ب %56,25بــــالمبحوثین مع جیرانه حیث رصدت النتائج العلاقة السیئة 

  :وهذا ما یبین%7.5قلیلة جیدة ب

أن العلاقة بین ساكنة العمارة الواحدة متوترة، لأن ساكنة. الحي من أطیاف مختلفة، فاختلاف الثقافات - 

انیة لایشجع على دسجام وغیاب روح المسؤولیة واختلاف المستوى التعلیمي وطغیان الفر وعدم التكیف والإن

 ببعضهم البعض مالمبحوثین بخصوص علاقاته مقابلتناالقیام بمبادرات للتعاون وسبل العیش المشترك وعند 
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وضعف العلاقات وهذا ما یفسر غیاب التضامن  موأن الأمر لا یعنیه توجد بوادر للاتصال فیما بینهمأنه لا 

 من صفات التحضر في المدینة. التي هيالاجتماعیة و 

 

  یمثل العلاقة بجیرانك :24رقم  التمثیل البیاني

  : یمثل وجود خلافات بین سكان العمارة25الجدول رقم 

 الاحتمال   التكرار        النسبة

87.5% 70    

    عدم الراحة والاطمئنان  13 16.25%

  نعم  وشتمصراخ سب   27 33.75%

    رمي الاوساخ  18 22.5%

    سرقة  12 15%

 لا       10 12.5%

 المجموع   80  % 100
  

) والتمثیل البیاني والخاصة بوجود خلافات بین سكان العمارة 25تظهر لنا النتائج المسجلة في الجدول رقم(

إلى: وهي نسبة قلیلة جدا وقد تجزأت الخلافات 12.5ـ: ب ونسبة (لا) %87.5ـ: حیث رصدت نسبة نعم ب
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واخیرا سرقة %16.25ـ: ثم عدم الراحة والإطمئنان ب22.5ـ: تلیها رمي الأوساخ ب %33.75ـ: وشتم ب صراخ

  :وكل هذا یدل على%15ـ: ب

والحشمة  غیاب الأسرة الممتدة وتعویضها بالأسرة النوویة خاصة في السكنات الجماعیة اختفاء قیم الإحترام-

  .بین الجیران في العمارة الواحدة الهوة زیادةو والأخلاق أدى إلى خلل في وجود علاقات 

من شأنه أن یولد صدامات واختلاف لشققهم تغیر ساكنة الحي بسبب الإیجار المتكرر لبعض الساكنة - 

هم مما ام المتبادل بینب الإحتر من شتم ورمي الأوساخ وغیا هالذهنیات الشيء الذي یعزز النزاع وتنوع أسباب

 دفع بعضهم للمحاكم بحسب تصریحاتهم.

 

  یمثل وجود خلافات بین سكان العمارة :25رقم  التمثیل البیاني
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النزاع بین الساكنة كنتاج لعملیة التهرب من ینجم  : هلالأولعرض نتائج التساؤل الفرعي 

  ؟في صیانة الاملاك المشتركة المشاركة

تتفق المعطیات التي جمعها على وجود نزاع بین ساكنة العمارة حول صیانة الأملاك المشتركة بینهم وذلك 

   :استنادا للإستنتاجات التالیة

یعجل في تراكمها وتصبح مترامیة في كل  والأتربة، مماعدم اهتمام الساكنة بتنظیف العمارة من الاوساخ 

  )خاصة الأطفال منهم (مرضى الحساسیة مایهدد صحة الجمیع العمارة، وهوأرجاء 

تحول السلالم الى فضاء لعب للأطفال في غیاب تام لمساحات اللعب في الخارج ،مما یزعج ویقلق ساكنة  -

  .العمارة ویفضي ذلك الى التشجار والنزاع

یها،وهي حالة عدم اهتمام الساكنة بطلاء العمارة وتغییر منظر الجدران المتهالكة وإزالة أماكن الرطوبة ف  -

  من حالات التلوث البصري

هیمنة سكان الطابق الأرضي والأول على المیاه وعدم اتاحة الفرصة لباقي السكان للإستفادة من هاته  -

  المادة الحیویة

لمعززات الضغط الخاصة بجلب الماء بجانب صهاریج المیاه داخل الشقق وهو  الإستخدام الغیر عقلاتي -

  مثار للضجیج والضوضاء

غیاب شبه كلي للإنارة داخل المبنى أو التجمع السكني،وهو مایضطر الكثیر من قاطیني الطبقات العلیا  -

  والإنزلاق عند ثعود السلالم الي استعمال ضوء هاتفهم النقال لتبصر خطواتهم خشیة الوقوع

ترك باب العمارة مفتوحا في اللیل نتیجة الإهمال والامبالاة او وقوع عطب في قفل الباب وعدم اصلاحه  -

بحجة انه ملكیة مشتركة( الباب لیس لوحدك) وهذا مایزید من فرص دخول الحیوانات كالكلاب والقطط لیلا 

المتسكعین واللصوص تحویل المكام الى نقطة وتسببها في هلع السكان  وتلویث المكان،بالإظافة إلى دخول 

  بیع المخذرات ووتعاطیها

وجود مشاكل على مستوى شبكة قنوات الصرف الصحي ،وكذلك شبكة المیاه نتیجة قدم الحي ونتیجة  -

انسدادها وحدوث تسریبات فیها وما یسببه ذلك من تلوث( نفایات سائلة) تكال حتى باب العمارة وبهوها 
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یة المؤدیة إلیها وتكون مجلبة للحشرات كالناموس وانتشار امراض خطیرة خاصة عندما تختلط والطرق الخارح

  مع میاه الشرب

  : ولع الإجابة على التساؤل الفرعي الأ یطبعد تحلیل نتائج المتحصل علیها نست -

ماعي إن حالة الإهمال والتردي التي تطال كل أجزاء وتفاصیل الملكیة المشتركة داخل المسكن الج -

وللأسف لا یقابلها أي تحرك من طرف السكان لصاینتها وإصلاحها وحتى وإن  ،مسكن طولقة) 100(حي

غلب الساكنة یرفضون و الغرض المطلوب، بل أن اأتمت فهي یمبادرات فردیة غیر منظمة لا تحقق الهدف 

منهم متحججین بأنهم غیر عض بالمشتركة فال ءیف عملیة الصیانة الخاصة بالأجزاعباء وتكالأالمشاركة في 

ردانیة التي نها بعیدة عن شققهم فهي لا تعنیهم ،وهذه من مظاهر الفأتسببین فیها ،والبعض الآخر یقول م

السبب في وقوعها  انها أن تغذي النزاع بین الساكنة ،سواء كانو أمور من شریة هذه الأضتتسم بها الحیاة الح

و القطیعة بل  یتطور ویصبح أ منها أشكالا عدیدة سواء اللفظيخذ صلاحها ،هذا النزاع یأإفي  ان تأخرو إاو 

  .روقة المحاكم وهذا مایؤثر سلبا على العلاقات الودیة وینمي العداء والبغضاء بینهم مستقبلاأفي 



 

 

  

  

  الفصل الخامس

  ومناقشتها للدراسة عرض وتحلیل نتائج التساؤل الفرعي الثاني

  تمهید-

  عرض وتحلیل نتائج التساؤل الفرعي الثاني للدراسة -

  النتائج الجزئیة للتساؤل الفرعي الثاني للدراسة -
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                        تمهید:

مسكن اجتماعي طولقة) حیث سنقوم  100فیفري ( 18بعد نزولنا إلى میدان الدراسة بحي   

بجمع كل التفاصیل المتعلقة بالتساؤل الفرعي الثاني وذلك من خلال جمعنا لإستمارات 

حوثین وتفریغها في جداول ثم سنقوم بقراءة معطیاتها وبیاناتها ثم تحلیلها وتفسیرها، حتى المب

  تساعدنا على الوصول إلى أهم النتائج الخاصة بالتساؤل الفرعي الثاني.
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الاجتماعي بین التنازع على الملكیة المشتركة هل یعزز الاستیلاء   التساؤل الفرعي الثاني:

  الساكنة؟

  : یمثل استعمال السلالم لأغراض خاصة 26الجدول رقم 

 الاحتمال  التكرار النسبة

  %77.5 62  

  نعم  60 %75 نعم

  لا  2 2.5%

 لا  18 22.5%  

 المجموع  80 % 100
  

والخاصة ب استغلال  26وكذلك التمثیل البیاني رقم  26تظهر لنا النتائج المسجلة في الجدول رقم      

لاغراض خاصة لنشر الزرابي واستخدامات أخرى حیث قسمت الاحتمالات إلى نعم بنسبة مئویة السلالم 

جابات المبحوثین ب نعم تم تجزئ الإجابات إوفي احتمال  %18لیلة ب لا قدرها ونسبة ق %62كبیرة قدرها 

هذا ان كن إ %18بنعم في حالة إذا كان هذا الأمر مزعج لهم وبنسبة إجابة المبحوثین ب  %75إلى 

   :ما یفسرالاستغلال للسلالم لا یزعجه وهذا 

كثیرا ما یستعمل الساكنة سلالم العمارة لأغراض خاصة لنشر الزرابي والغسیل وهذا ما یتنافى والغرض  أن 

المستعمل الذي وجدت من أجله أو یستعملها الأطفال كمزالج مع غیاب أماكن اللعب والترفیه، بل بعض 

   .للتسامر والجلوس والضحك بصوت عال وهو ما یزعج الساكنةالشباب جعلوها مكان 

طبیعة ، قت مزعجة تؤدي إلى مشاجرات وحدوث وعند استجوابنا لبعض ساكنة الحي صرحوا بأنها تصرفا -

وظیفتها  عنفهي بهذه التصرفات قد تخرج  ،فالسلالم هي أماكن عبور السكان إلى شققهم في كل طابق

  .بهاالمنوطة 

  رص حدوث نزاع وتصادم.فمن  زدائما ما یخلق أجواء مشحونة ویعز وهذا  - 
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  : مجموعة البحثمصدر الصورتین

 

  

  یمثل استعمال السلالم لأغراض خاصة :26رقم  التمثیل البیاني
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  : یمثل استغلال سطح العمارة من طرف السكان27الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

  %81.25 65 

 نعم

النشاط                           نعم  لا  مجموع /

 الاجابة

  نشر الغسیل  11  54 65 13.75%

  وضع خزانات المیاه  23  42 65 52.5%

  الأطباق الهوائیة  31  34 65 42.5%

  لا  15 18.75%

 المجموع 80 % 100
  

ارة والخاصة باستغلال سكان العم27) والتمثیل البیاني رقم.27توضح لنا النتائج المسجلة في الجدول رقم ( -

، أما في  18,75سبة لا  بـ ون %81,25لى (نعم) بنسبة كبیرة قدرها إلسطحها حیث قسمت الاحتمالات 

جابات بـ لا، وفي حالة جابات المبحوثین باستغلال سطح العمارة في نشر الغسیل فكانت أكثر الإإحالة 

لا) أكثر من (نعم) تم استغلال السطح  لتركیب الأطباق وضع خزانات الماء علیه بإجابات (باستغلاله 

  :وهذا ما یدل علىنوعا ماالهوائیة فكانت الإجابات متقاربة 

یضع غالبیة السكان الأطباق الهوائیة على سطوح العمارة وذلك لرصد المحطات التلفزیونیة والقنوات بصورة -

  .أفضل لعدم وجود حواجز تعیق التحكم في البث

ق المساكن وتحویل الشرفات إلى بقیة المنزل استدعى وضع خزانات الماء على الأسطح لضمان نظرا لضی-

التزوید بالماء، وكذلك یتم نشر الغسیل في السطح خاصة لأصحاب الشقق العالیة كل هذه التفاصیل حولت 

 .ملكیة السطح المشتركة إلى ملكیة خاصة لدى بعض الساكنة مما یسبب في وقوع نزاعات بینهم
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  مصدر الصورة: مجموعة البحث

 

  یمثل استغلال سطح العمارة من طرف السكان :27رقم  التمثیل البیاني
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  : یمثل اجراء تعدیلات على سطح العمارة28الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

%27.5 22 

 نعم
  اتفاق بین كل سكان العمارة  10 12.5%

  بعض السكان  7 8.75%

  دون استشارة  5 6.25%

 لا 58 72.5%

 المجموع 80  % 100
  

والخاص ب: إذا ماكان قد تم إجراء  28 ) والتمثیل البیاني رقم28تظهر لنا النتائج المسجلة في الجدول رقم (

و(نعم)بنسبة أقل %72٫5ـ:تعدیلات على سطح العمارة فكانت إجابات المبحوثین ب لا كأكبر نسبة ب

وبالنسبة للذین أجابوا ب(نعم)فقد تمت الإجابة عن إجراء تعدیلات على سطح العمارة بنسبة ، %27٫5ـ:ب

كاجابة %6٫25بین بعض السكان وأخیرا نسبة %8٫75بالاتفاق بین كل سكان العمارة وبنسبة 12٫5%

  حد.ألاجراء تعدیلات على سطح العمارة دون استشارة 

سطوح العمارة وذلك لرصد المحطات التلفزیونیة والقنوات بصورة یضع غالبیة السكان الأطباق الهوائیة على -

 .أفضل لعدم وجود حواجز تعیق التحكم في البث

_نظرا لضیق المساكن وتحویل الشرفات إلى بقیة المنزل استدعى وضع خزانات الماء على الأسطح لضمان 

التزوید بالماء، وكذلك یتم نشر الغسیل في السطح خاصة لأصحاب الشقق العالیة كل هذه التفاصیل حولت 

 عات بینهم.خاصة لدى بعض الساكنة مما یسبب في وقوع نزا إلى ملكیةملكیة السطح المشتركة 
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  یمثل اجراء تعدیلات على سطح العمارة :28رقم  التمثیل البیاني

  : اجراء تعدیلات على مدخل العمارة  29الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 نعم 0 0%

 لا 80 %100  

 المجموع 80 % 100

الخاصة باجراء تعدیلات على و  29وكذلك التمثیل البیاني رقم  29تبرز لنا النتائج المبنیة في الجدول رقم 

  )(لانعم) وإجابات المبحوثین كلها (نعم) یعني :( احتمالین. كانتمدخل العمارة حیث قسمت النتائج إلى 

على ان السكان قد حولوا بهو العمارة الى ملكیة خاصة سواء باستغلال البهو وتحویله إلى  وهذا مایدل-

   مدخل خاص لاصحاب الطابق السفلي وهذا ما توضحه الصورة
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 مصدر الصورة: مجموعة البحث       

 او من خلال استعماله لمكان الركن الدراجات الناریة لبعض الساكنة بوضع سیاج حدیدي یضیق ممر

   السكان وتتجمع فیه الاوساخ انظر الصورة

  

 مصدر الصورة: مجموعة البحث       

  .بالإضافة إلى وجود خزانات ماء داخل البهو وهذا مالاحظناه من خلال دراستنا الاستطلاعیة التي قمنا بها
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هذه التصرفات ومحاولة استغلال الاجزاء المشتركة وتحویلها الى ملكیة خاصة سببت كثیر من القلق 

توعدت كل من یرتكب OPGIوالازعاج من ساكنة الحي وذلك من خلال استجوابنا لهم، وعند الاتصال ب 

 .هذه التجاوزات بعقوبات رادعة ستطبق على كل مخالفة

 

  جراء تعدیلات على مدخل العمارة  إ :29رقم  التمثیل البیاني

  : یمثل استغلال فناء بهو العمارة30الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

71.25% 57 

  اثار ذلك خلافات    نعم  لا %55 نعم

25.16  مع سكان العمارة % 13  44  

 لا 23 28.75%

 المجموع 80 % 100
  

والخاص ب:  30) والتمثیل البیاني رقم 30المسجلة في الجدول رقم ( تبین لنا النتائج إجابات المبحوثین

ثم هل استغلال %28,75ونسبة (لا)ب%71٫25استغلال فناء بهو العمارة حیث رصدت نسبة (نعم) ب: 

(لا) ویمكن ان  %16,25و (نعم)%55فناء بهو العمارة قد اثار خلافات مع سكان العمارة رصدت النسبتین 

  :نفهم من ذلك

خل خاص لاصحاب الطابق السفلي تحویل بهو العمارة الى ملكیة خاصة باستغلاله وتحویله الى مد تم-

و من خلال استعماله كمكان لركن الدراجات الناریة لبعض أ، اللاحقةرضي)وهذا ماتوضحه الصورة (الأ

0

80

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

اجراء تعدیلات على مدخل العمارة  

نعم لا

0,00%

100,00%

نعم لا



  خامس                                                                  الدراسة التطبیقیةالفصل ال    

    

 

104 

والصورة توضح حاطة جزء منه بسیاج حدیدي وهو مایضیق ویعیق المارة داخل العمارة إساكنة الحي وذلك ب

  ذلك،كما تم استغلاله لوضع خزان الماء ، ومن خلال اجوبة بعض المبحوثین اثار ذلك ازعاج وقلق السكان

نها مخالفة وهو سلوك یشوه منظر العمارة، وستطبق على المتسببین أكدت أ OPGI بمصالحوعند اتصالنا 

  في ذلك قوانین رادعة.

          

 البحثمصدر الصورتین: مجموعة 

 

  

  

  

  

  

  

  استغلال فناء بهو العمارة : یمثل30رقم  التمثیل البیاني

  

70%

30%

مفتوح مغلق
57

44

23

13

استغلال فناء بھو 
العمارة

الإجابة  بنعم

نعم لا



  خامس                                                                  الدراسة التطبیقیةالفصل ال    

    

 

105 

  : یمثل استحواذ كل او بعض سكان العمارة على الرصیف الخارجي31الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

48.75% 39 

  أثار ذلك خلافات    نعم  لا  / نعم

  36  3  /  مع سكان العمارة

 لا 41 51.25%

 المجموع 80 % 100
  

والخاصة ب استحواذ سكان العمارة على 31والتمثیل البیاني رقم 31توضح لنا النتائج المبنیة في الجدول رقم 

كان هذا الاستحواذ من كل اوبعض السكان كانت اجابات المبحوثین متقاربة  إذاالرصیف الخارجي وفیها 

وكذلك في حالة الإجابة ب نعم هل یثیر خلافات مع %51,25ولا بنسبة %48٫75نوعا ما بین نعم بنسبة 

  استحواذ بعض سكانة الحي على الرصیف الخارجي سكان العمارة والتي كانت اغلبها بنعم وهذا مایدل على

من خلال تحویله الى موقف سیارة من الجهة المحاذیة لباب العمارة خاصة للسكان القاطنین في الطابق 

والطابق الاول او من خلال استغلال الفضاء الخارجي وراء العمارة كحدیقة خاصة وهو حق غیر  الارضي

مشروع لانه فضاء مشترك، وهذه الثقافة لا تمت باي صلة بالمدینة وتشوه فضاءات الحي الخارجیة وهو ما 

اما سكان الحي كام یسبب مشاكل ونزاعات یومیة بسبب الاسراع في ركن السیارات وكانها ملكیة خاصة، 

  .فأبدوا عدم رضاهم عن هذه التصرفات
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 مصدر الصورتین: مجموعة البحث

مثل هذه المظاهر التي تعتبر مخالفة  وعند الاتصال بمصالح البدیة قسیمتهم اتخاذ العدید من القرارات لازالة

 واضح في هذا الجانب.18/23للقوانین باعتبارها تحویل ملكیة مشتركة الى ملكیة مفرزة والقانون 

 

  یمثل استحواذ كل او بعض سكان العمارة على الرصیف الخارجي :31رقم  التمثیل البیاني
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  العمارة: هل یوجد موقف خاص بالسیارات امام 32الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 نعم 45 56.25%

 لا 35 43.75%

 المجموع 80 % 100
  

والتمثیل البیاني رقم... الخاص بوجود موقف  32تبین النتائج المسجلة في اجابات المبحوثین في الجدول 

على ترتیب وهذا  %43,75ونسبة %56٫25خاص بالسیارات امام العمارة بوجود احتمالین نعم ولا بنسبة 

  :مایدل على

ف خاص بالسیارات مخصص لاصحاب الطابق الارضي دون غیره او من یرید ركن السیارة وجود موق_

  تحت شققهم حسب تصریح البعض من المبحوثین

محجوزة للبعض منها مما یضطره الى التنقل الى موقف  اما بقیة السكان فلا تجد این تركن سیاراتها فالاماكن

  .السیارات محروس ویدفع ثمنه ویكون غالبا خارج الحي

  هذه التجاوزات ادت الى نشوب العدید من النزاعات بین الساكنة حسب راي المبحوثین.

           

 مصدر الصورتین: مجموعة البحث  
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  خاص بالسیارات امام العمارة هل یوجد موقف :32رقم  التمثیل البیاني

  هل شهد تحویل جزء منه الى أملاك خاصة :33لجدول رقم ا

 الاحتمال التكرار النسبة

 نعم 55 68.75

 لا 25 31.25%

 المجموع 80 % 100
  

والخاص بتحویل  33والتمثیل البیاني رقم. 33تبرز النتائج المسجلة في اجابات المبحوثین في الجدول رقم 

او (لا)  )نعم(جزء من موقف السیارات امام العمارة الى ملكیة خاصة، فكانت اجابات المبحوثین منقسمة الى 

  :. وهذا ما یدل على%31,25واجابات ب لا وقدرت نسبتها ب %68٫75بنسبة كبیرة قدرت ب 

ما لاحظناه من استیلاء اصحاب تحویل جزء من مواقف السیارات امام العمارة الى ملكیة خاصة ، وهذا -

الطابق الارضي على هذه المساحات من الملكیة المشتركة الخارجیة وتحویلها الى مرآب خاص لركن 

  .سیاراتهم وهذا ما توضحه الصورة

  ومن خلال دراستنا الاستطلاعیة عن الحي وماشاهدناه من مظاهر الاستیلاء على هذا الجزء دون وجه حق.
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  مجموعة البحث: مصدر الصورة

 

  هل شهد تحویل جزء منه الى أملاك خاصة :33رقم  التمثیل البیاني

  : هل منع ذلك حق الأخرین في استغلال الموقف             34الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

 نعم 60 %75

 لا 20 25%  

 المجموع 80 % 100
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اص بتحویل جزء من الخ 34والتمثیل البیاني رقم. 34في الاستمارة في الجدول رقم  تظهر نتائج المبحوثین

وقف وكانت الاجابات في لى ملكیة خاصة ومنع ذلك حق الآخرین في استغلال المإموقف السیارات 

  :علىوهذا مایدل %25ـــ ب (لا)ـــولاقل ب%75 ــب نعم ولا، النسبة الاكبر (نعم) بـــــــاحتمالین 

استحواذ اصحاب الطابق الارضي للمساحة الامامیة وكذا الخلفیة للعمارة قد حرم الكثیر من سكان العمارة ان 

  او الحي من الاستفادة من هذه الفضاءات.

.افاصحاب الطابق الارضي یعتقدون ان هذا الموقف ملكیة خاصة ولاینبغي لاي مشاركتهم فیه . 

ابین حجم زاعات والمشاجرات والمشاحنات بین الساكنة، وهذا مخلف الكثیر من الن ىهذا الاختلاف في الرؤ 

.الهوة الذي تخلفه هذه الممارسات في السكن الجماعي  

فبدل ان تكون تكون هذه الفضاءات للتقارب والتفاعل الاجتماعي بین ساكنته تتحول الى مثار للنزاع غیر 

  منتهي.

 

  منع ذلك حق الأخرین في استغلال الموقف              : هل34رقم  التمثیل البیاني
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    یجار الموقف الخاص بالسیاراتإ: هل یتم 35الجدول رقم  

 الاحتمال التكرار النسبة

 نعم 31 38.75%

 لا 49 61.25%

 المجموع 80 % 100

  

والخاص بعملیة  35 البیاني رقموالتمثیل  35تبین النتائج المتحصل علیها في استمارة المبحوثین للجدول رقم 

  :نجاز الموقف الخاص بالسیارات فجاءت الاجابات على النحو التاليإ

  :قل وهذا مابینوهي الأ %38,75وهي النسبة الاكبر و(نعم) بنسبة  %61,25(لا) بنسبة 

مایجعل بقیة هذا  ،فیه مركن فیه سیارتهللى ملكیة خاصة إن تحویل الفضاء القریب لسكان الطابق السفلي أ-

  مركباتهمدنى درجات السلامة لأخر قریب تنقصه آالساكنة تبحث عن موقف محروس في حي 

منیة فهي ول سلامة مركباتهم من الناحیة الأفي حالة قلق دائم ح أكدوا لنا انهمومن خلال مقابلة المبحوثین - 

مام أركن لإلى ا ونفي الصباح فیظطر ما أفي اللیل. أكثربعیدة نوعا ما عن مقر سكناهم. ویتعاظم هذا التوتر 

 هم.لنه في معتقدهم ملكیة خاصة رضي لأصحاب الطابق الأأالعمارة، وهذا مایثیر مشاكل مع 

 

  یجار الموقف الخاص بالسیاراتإهل یتم  :35رقم  التمثیل البیاني
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  : هل یتم استغلال المساحات الخضراء امام العمارة كمشاتل36الجدول رقم 

 الاحتمال التكرار النسبة

66.25% 53 

 نعم
  جمیع السكان  10 12.25%

  بعض السكان  14 17.25%

  سكان الطابق الارضي  29 36.25%

 لا 27 33.75%

 المجموع 80  % 100
  

وخاص باستغلال المساحات  36 والتمثیل البیاني رقم 36جوبة المبحوثین في الجدول رقم أتظهرلنا نتائج 

. وقد %7533, ــــب ونسبة (لا) %66,25بلغت  كبرأبنسبة  )نعمبــــ (جابات ل، فكانت الإتمام العمارة كمشاأ

ان بنسبة اقل كان استغلال سكان الطابق الارضي للمساحات الخضراء كمشاكل نسبة كبیرة، ثم بعض السك

:ىجدا مایدل عل قلیلا الخضراءكان استغلالهم للمساحات  واخیرا جمیع السكان  

مام العمارة بل یصبح له مدخل خاص حتى أرضي للمساحات الخضراء الطابق الأ ياستغلال ساكنیكثر - 

خلال الدراسة الاستطلاعیة للحي لاحظنا الكثیر من المساحات  الخضراء، ومنلى شققه من هذه المساحة إ

باعتبارها ه لوحدالعمارة محولة الى مشاتل خاصة لایدخلها غیرهم وله حق استغلالها  أسفلالخضراء محاذیة 

   .یتم تحویل هذه المساحات من ملكیة مشتركة الى ملكیة خاصة له، وبهذامحاذیة 

اتصلنا بمصلحة  حینو والتعدیات، المبحوثین یظهر عدم الرضا عن هذه السلوكات  أحدوفي حوار مع 

من الغطاء النباتي  انهرك هذه المساحات الخضراء لأبت لنا الوضع، أقرواالغابات لبلدیة طولقة حول هذا 

  ویجب تطبیقه. 18/23ن القانون واضح في القانون أكدت أمصالح البلدیة ف ماأعلیه، الذي یجب المحافظة 
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 مصدر الصورتین: مجموعة البحث     

 

  استغلال المساحات الخضراء امام العمارة كمشاتل :36رقم  التمثیل البیاني
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هل یعزز الاستیلاءعلى الملكیة المشتركة التنازع   :الثانيعرض نتائج التساؤل الفرعي 

  الاجتماعي بین الساكنةَ؟

لملكیة المشتركة في السكن الجماعي على ا[ واستیلاءتحویل ها على وجود ناتتفق المعطیات التي تم جمع

  :التالیةستنتاجات استنادا للا

استخدام سلام العمارة لأغراض خاصة كنشر الزرابي والغسیل وتحولها الى فضاء لعب للأطفال وهو  -

  یحدث مشاجرات وقطیعة بینهم - مایثیر قلق وازعاج الجیران الذي

جهزة الأطباق الهوائیة ألسطح بوضع خزانات علویة للمیاه و محاولة بعض الساكنة الإستیلاء على ا -

  سیل خاصة لأصحاب الطابق العلوي،بالإضافة الى نشر الغ

استغلال الفضاءت الخارحیة الغیر مبنیة امام مدخل العمارة لركن السیارات أو تحویلها الى مساحات  -

ایثیر غضب بقیة السكان مما یؤدي الى نشوب ب الطابق الارضي أي السفلي وهو مخضراء خاصة أصحا

  بینهم. خلافات

مدخل  وهان مسیج لوضع الدراجات الناریة فیه وهو مایعیق المارة ویشتحویل جزء من بهو العمارة الى مك -

  .العمارة وهو مثار للنزاع

  .ستیلاء علیه من خلال تحویله الى حدیقة او مكان لركن السیاراتاستغلال الرصیف والا -

بالسیارات سكان الطابق الأرضي على الجهة الأمامیة والخلفیة للعمارة وتحویلها الى موقف خاص  ذاستحوا -

  )وبعض الحیوانات الاخرىاو حدیقة (تربى فیها الدواجن 

  .مشاتللى إساحات الخضراء في الحي وتحویلها استغلال الم -

  : الثانيفرعي التساؤل البعد تحلیل نتائج المتحصل علیها نستطیع الإجابة على  -

شكال التعدي على أملكیة خاصة شكلا من  لىإللأجزاء المشتركة وتحویلها  لاشرعيلا یمثل الاستحواذ -

ك لتزام بما یحافظ على الملن حتمیة العیش المشترك تستوجب الاالعمارة وا ساكنة.جمیع بین ماهو مشترك 

  .العقارينى الجماعي للأفراد في هذا المب
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والعدائیة بین الساكنة جتماعیة بعدا خطیرا تسوده العلاقات المتوترة هذه التجاوزات تتخذ العلاقات الا فبمثل -

  .والتي تغذي النزاع بینهم

النزاع على الساكنة القیام بالواحبات المنوطة بهم ،واحترام حقوق الاخرین ذاومن أجل التخفیف من ه -

  .نماط الإقامةأذا النوع من والتحلي بالوعي الاجتماعي والقانوني التي یستوجبها ه

  

  :دراسةـــــللة ـــج العامــــالنتائ

  من خلال عملیة تحلیل السؤالین الفرعیین الأول والثاني نتوصل إلى:

حقیقة لا یمكن إنكارها أو التغاضي عنها ومبعث كبیر لهذا النزاع الاجتماعي بین ساكنة الأحیاء الجماعیة - 

  النزاع في كیفیة تسییر الأملاك المشتركة، حیث تنشب النزاعات جراء المشاكل المتعلقة بـ:

  :في صیانة الأجزاء المشتركة المكونة للعمارة لدى الساكنة في صورة ینهمال وتقصیر كبیر إوجود -

  والطلاء. الترمیم وعملیة المبنى نظافة*

  .أقفاصهاتصدؤ و  ومتآكلة مهترئة السلالم*

  .الجماعیة المباني هذه في اللیلیة للإضاءة الكامل شبه الغیاب*

ماجلب ظواهر  الاوقات، وهذاصلاحه وتركه مفتوحا في معظم إالرئیسي للعمارة وعدم  الباب قفل تلف*

غریبة داخل المبنى كتعاطي المخذرات ناهیك عن المشاحنات التي تحدث بین الشباب خاصة في اللیل والتي 

  .غالیا ماتنتهي بشجارات عنیفة

ب التي اء دون صیانة ومظاهر التسر الم شبكة تاوقنو  الصحي الصرف قنوات مستوى على مشاكل وجود*

  .التلوث البصري تؤرق الساكنة وتجلب الحشرات والأمراض. وتزید في ظاهرة

  :ملاك الأجزاء المشتركة للساكنة مثلأوجود نوع من الإستحواذ اللاشرعي على -

  العلوي الطابق خاصة للسكان شخصیةلأغراض  بتحویله السطح على ستیلاءالا*
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الفضاءات الخارجیة للعمارة وتحویلها الى مراب لركن السیارات وكذلك تحویل الجزء الامامي  استغلال*

  .أحدوالخلفي للعمارة ال مساحات خضراء ومشاتل دون استشارة 

  اخرى واغراض الناریة الدراجات لوضع منهمأجزاء  وتسییح العمارة بهو استغلال*

للعمارة كمراب لركن السیارات وحرمان الشباب والاطفال من  المحادي القدم لكرة الترابي الملعب استغلال*

  .الریاضة والترفیه عن النفس

إن الإهمال الواضح والتهرب من صیانة الأجزاء المشتركة في العمارة وذلك لسلوك الفردانیة وتغلیب  إذا- 

عض الساكنة ر وكذلك اللامبالاة لدى بضصلحة العامة كمظهر من مظاهر التحالمصلحة الشخصیة عن الم

  .المشتركةساهم في ظهور نزاعات اجتماعیة وتازم الاوضاع داخل هذه البنایات 

الإجتماعیة جعل هذه الأجزاء تستغل وتحول الى  القیموتهاوي التحایل الواضح على القوانین والأعراف - 

   الأحیان.یرید ان یتملكها في بعض  استخدامات شخصیة بل حتى یوجد من

 السكان مع كوسیط الأساسي بدورها القیام على قدرتها وعدم الأمر هذا في الحي جمعیة دور غیاب- 

  . المباني صیانة عن المسؤولة والجهات

هذه الوقائع تبرز عجز الساكنة عن التفاعل الإیجابي مع محیطهم السكني الخارجي، ما یجعله یرمون الكرة 

  إلى بعضهم البعض ویتبادلون تحمیل المسؤولیة بینهم.

فكثرة هذه المشاكل وتراكمها بدون وجود أیة حلول أو مبادرات یجعلها تتحول الى مبعث توتر دائم لا  ذاإ

  ینتهي.
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  الخاتمة: 

خر أوراقها، لا یسعنا آخر مطافها وعملیة تدوین وتوثیق تفاصیل الموضوع آبوصول رحلة بحثنا إلى 

تطرقنا إلیه من تفاصیل نظریة ومیدانیة، وما خلصنا إلیه من إلا التأكید أن ما أثرناه من إشكال عمیق، وما 

نتائج جزئیة ونهائیة، یبقى صالح في حدود وزمان هذه الدراسة، وأن عملیة التعمیم تحتاج إلى جهد أكبر 

  وحیز زمني أوسع من الذي أتیح لنا.

ضع نهایة لفكرة البحث حول ثانیا، الجهد المقدم والمتوج بصفحات هذه المذكرة، لا یعد في تقدیرنا المتوا

التنازع الاجتماعي إزاء تسییر الأملاك المشتركة بین الساكنة، بل هو ضربة البدایة ونقطة الانطلاق الأولى 

لمزید من التوغل العلمي المحكم والبحث المعمق حول تفاصیل هذا الموضوع، والتي من شأنها أن تبصرنا 

  ر علینا الالتفات لها أو الوصول إلیها.بالمزید من الحقائق والممارسات التي تعذ

ثالثا، ما عایشناه من وقائع یومیة حول النزاعات الناشبة بین سكان العمارة الواحدة والحي الواحد، قد 

 دوري في یومیات الساكنة من ناحیةیبدو في ظاهره غیر السوسیولوجي شيء عادي، نظرا لتكرره بشكل 

ن ما وقفنا علیه في أرض الواقع بین لنا تجاوز الإشكال المطروح لهذا وتعودهم علیه من ناحیة أخرى، إلا أ

التصور، وعمق أثره في جودة الحیاة الاجتماعیة للساكنة فیما بعد، سواء في الشق التواصلي بین شركاء 

  الجوار العمودي، أو بنظرتهم لمحیطهم السكني وكیفیة تفاعلهم معه.

ین ساكنة أحیائنا الجماعیة بمجرد تسلمهم لوحداتهم السكنیة أما أخیرا، فإن هذا التنازع الناشب ب

وشروعهم في استغلالها، وغیر المنتهي بعد ذلك، وما یستتبعه من تردي الإطارین الفیزیقي والاجتماعي، هو 

شراك السكنة في تجربة التعایش المشترك، ومساعي إ مظهر صریح وعنوان بارز لمدى الفشل الذي تعرفه

، الأمر الذي یستدعي إعادة النظر في الكثیر من لخارجيوا الأملاك المشتركة بشقیها الداخليعملیات تسییر 

  التفاصیل التي تحكم سیر هذه العملیة. 
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   ملخص الدراسة

 تتطرق أوراق دراستنا والتي تحمل عنوان (السكن الجماعي ونزاعات الملكیة المشتركة ) إلى مشكلة اجتماعیة هامة والتي یعیشها      

ن الفلسفة التي تقوم وتنشأ علیها الحیاة المشتركة في الأحیاء الجماعیة أسكنیة الجماعیة في الجزائر ،ذلك غلب ساكني التجمعات الأ

ستغلال الأجزاء المشتركة الداخلیة منها والخارجیة واتقتضي ضرورة إشتراك ساكنة المبنى الواحد في كثیر من التفاصیل الیومیة 

وجب الامتثال لجملة من التدابیر لتسهیل سبل العیش المشترك بینهم ،إلا أن واقع  أحسن استغلال، وللمحافظة على هذه الأجزاء

لى طرح التساؤل الرئیسي التالي: إات التي تحصل بین ساكنیها دفعنا حیاء مناطق الوطن والنزاعأفعلیا في كثیر من  الحال القائم

   ماعیة في المدینة الجزائریة الیوم؟ماهو مبعث النزاعات الاجتماعیة والتي تعیش على وقعها المساكن الج

  :كما تم طرح التساؤلین الفرعیین التالیین

  ؟ بین الساكنة كنتاج لعملیة التهرب من المشاركة في صیانة الأملاك المشتركةالنزاع  ینجم هل -

  ؟ التنازع الاجتماعي بین الساكنةالمشتركة  الملكیةالاستیلاء على  یعززهل  -

مسكن  100فیفري ( 18اخترنا عینة البحث من حي فم مع هذه الدراسات ،ءمنهج الوصفي الذي یتلاالولإجراء هذه الدراسة استعنا ب -

ى نتمكن من جمع الاستبیان ،المقابلة ،الملاحظة البسیطة والصور حت : الدراسةاجتماعي طولقة).مستخدمین الأدوات التالیة في 

   دراسة وفهم موضوعنافي نا كثر تساعدأبیانات ومعلومات 

   : التالیةخیر توصلنا إلى النتائج العامة في الأ -

لاهتمام بنظافة عدم ازاء الداخلیة المشتركة للعمارة كوجود نزاعات اجتماعیة بین السكان سببها التهرب من صیانة الكثیر من الأج-

التي تحدث في قنوات الصرف الصحي  الإنارة الداخلیةوالتسرباتوغیاب استغلالها  السلالم وأقفاصها وسوء واهتراء أدراجالعمارة 

   افة إلى تلف باب العمارة ... الخضوقنوات المیاه بالإ

لى السطح الساكنة على أجزاء من الأملاك المشتركة ،كالاستیلاء عواستیلاء  حول استحواذ خرى أوجود نزاعات اجتماعیة  -

تغلال الفضاءات الخارجیة وتحویلها الى أماكن لركن السیارات وتحویل الفضاءات غراض شخصیة واسواستغلال بهو العمارة لأ

كل هذه التفاصیل وتلك  خرىنواع الحیوانات الأأالدواجن وبعض الأمامیة والخلفیة الى مساحات خضراء واستغلالها كمشاتل لتربیة 

  المشاكلجعلت الوضع أكثر تعقیدا خصوصا في عدم وجود أي مبادرات لحل هذه 

ن موضوع الملكیة المشتركة جانبا من التصدع الحاصل في العلاقات الجواریة داخل الأحیاء الجماعیة مثلما أت دراستنا ظهر ألقد  -

تم التطرق إلیه وهذا ماجعل هذه الملكیات تتحول من فضاء للتقارب والتفاعل الإیجابي بین الساكنة ومستعملیه الى مثار للنزاع غیر 

  .المنتهي

  

  

  

  

  



 

 

Abstract 

Our study papers, entitled (Collective Housing and Condominium Disputes), address an important 
social problem experienced by most residents of collective housing complexes in Algeria. The 
philosophy on which shared life in collective neighborhoods is based and established requires the 
participation of residents of a single building in many daily details and the best possible use of the 
common internal and external parts. To preserve these parts, it is necessary to comply with a set of 
measures to facilitate the means of shared living between them. However, the reality of the situation 
in many neighborhoods in the country's regions and the disputes that occur between their residents 
prompted us to pose the following main question : 

What is the source of the social conflicts that collective housing in the Algerian city is experiencing 
today? 

The following two sub-questions were also raised : 

- Does the conflict between residents result from the process of evading participation in the 
maintenance of shared property ? 

- Does the seizure of shared property enhance social conflict between residents ? 

To conduct this study, we used the descriptive approach that is compatible with these studies, so we 
chose the research sample from the 18 February neighborhood (100 Tolga social housing). We used 
the following tools in the study: questionnaire, interview, simple observation, and photos so that we 
can collect more data and information that will help us in the study. And understand our topic. - 
Finally, we reached the following general results : 

- The existence of social disputes between residents caused by evasion of maintenance of many of the 
common internal parts of the building, such as the lack of interest in cleaning the building, the 
deterioration of the stairs and their cages and their misuse, the absence of internal lighting, and leaks 
that occur in the sewage and water channels, in addition to the damage to the building door... etc. 

- The existence of other social disputes regarding the acquisition and seizure of parts of the common 
property by residents, such as seizing the roof and exploiting the building lobby for personal 
purposes and exploiting the external spaces and converting them into parking spaces and converting 
the front and back spaces into green spaces and exploiting them as nurseries for raising poultry and 
some other types of animals. All these details and those made the situation more complicated, 
especially in the absence of any initiatives to solve these problems. 

- Our study showed that the issue of common property is an aspect of the rift in neighborhood 
relations within the collective neighborhoods، as was mentioned، and this is what made these 
properties turn from a space for rapprochement and positive interaction between residents and their 
users into a source of endless. 
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