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  دیرــــــتق و رــــــشك

اللهم لك الحمد حتى ترضى ولك الحمد إذا رضيت، ولك الحمد بعد "
  ".لك الحمد على كل حال  الرضى، و

 الأستاذ إلىمعاني الامتنان  وأرقىعبارات الشكر والتقدير،  أسمى
علي بنصائحه  لبخيي لم ذال"  عبد الحليم بوقرين" المشرف الدكتور

  .لانجاز هذا البحث تهاوتوجيهاته في كل خطوة خطو 

 إلىحرفا من الابتدائي  يكل من علمن  إلىبالشكر والتقدير  تقدمأ
  الجامعة

 من  الخير يل أرادشكر كل من اولو بالدعاء، و  يكل من ساعدن  رشكأ
 .من بعيد  أوقريب  

لجنة المناقشة على قبولهم تقدم بخالص الشكر والتقدير والاحترام لأعضاء أكما 
  .مناقشة هذه المذكرة

  الحقوق والعلوم السياسيةكلية توجه بالشكر إلى كافة أساتذة  أكما 
  ، والشكر موصول إلى كل زملاء الدراسة عمار ثليجي بالاغواطبجامعة 

  



  

   
  بسم االله الرحمان الرحيم

اله�ي لا یطیب ا�لیل إلا �شكرك، ولا یطیب ا�نهار إلا بطاعتك ولا تطیب ا�نیا إلا بذ�رك، ولا تطیب   
ا�خٓرة إلا بعفوك إلى معنى الحب والحنان وأ��س وأ�مان إلى �سمة الحیاة وسر الوجود  إلى من كان د�اؤها 

  الحبایب  �ٔ�لىسر نجا�، إلى 

  "أمي .........أمي"                   
     

إلى �ج راسي وقرة عیني، إلى صاحب الفضل الجزیل وا�عم المتواصل إلى من خطى لي المبادئ وأ��لاق    
  .�لى صف�ة بیضاء

  "أبي العزيز"                                 
  .ب�نهم إخوتي ؤ�خواتي س�ندي في الحیاة  تإلى من �ش�تٔ و�رعرع    
  إلى جمیع أ�صدقاء وأ�هل وأ�ح�اب     

  إلى من هم في قلبي ولم �ك�بهم قلمي          
  إلى كل من وسعتهم ذا�رتي ولم تحملهم مذ�رتي              

  إلى كل من �ساهم في �شر رسا� العلم وا��ن                   
  .إلى كل هؤلاء اهدي ثمرة �دي                          
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  مقدمة
 

 
 أ 

 مقدمة
. تعد العقارات الصحیة أحد الجوانب الحیویة في حیاة الأفراد والمجتمعات   

فالمساكن والمنشآت التجاریة والمؤسسات العامة التي تلبي معاییر العقار الصحي 
تتناول هذه . معیشیة آمنة ومریحة تسهم في صحة ورفاهیة السكان وتحقیق بیئة

المذكرة معاییر العقار الصحي وأهمیتها في تصمیم وتطویر العقارات بطریقة تلبي 
   .احتیاجات السكان وتعزز صحتهم

یعتبر العقار قاعدة أساسیة في الحیاة الاجتماعیة والاقتصادیة لأي دولة، حیث   
لدولة و المجتمع، بهدف تنظیمه و نتیجة لذلك فهو یحوز اهتماما كبیرا من طرف ا

و المحافظة علیه، و لقد حاول المشرع الجزائري تنظیمه، باعتباره من الثروات 
الطبیعیة التي لا یمكن الاستغناء عنها أو التفریط فیها وذلك من خلال سنه لعدة 

 .قوانین و مراسیم
هذا هو الأصل في الملكیة أن الإنسان حر في التصرف في عقاره كما یشاء، و  

فالملكیة حق ذو وظیفة اجتماعیة ، ومن بین الحقوق التي یتمتع بها  المبدأ
لكن یعتبر العقار من بین المسائل  –البناء  - الشخص في هذا الشأن حقه في 

التي یكثر بشأنها النزاع، و ذلك في حالة الإعتداء علیه، فاستعمال الشخص لحقه 
قانون، وذلك بالإخلال و المساس بمقاییس في البناء استعمالا تعسفیا و منافیا لل

 .البناء و التعمیر، یؤ دي إلى انتشار البنایات غیر المشروعة
فالعقار یمثل بالدرجة الأولى المحور الأساسي الذي تدور حوله جمیع الوظائف 
. بدایة بالبناء إلى التنمیة الاقتصادیة والإنسانیة مرورا بالتلاحم الاجتماعي

وتوظیفه غیر المناسب یترتب علیه إختلالات تتجلى صورها  واستعماله السیئ
 .السلبیة على جمیع القطاعات

 



  مقدمة
 

 
 ب 

والجزائر كباقي دول العالم أعطت أهمیة كبیرة للعقار، وأصبح منذ الاستقلال 
أساسیة في إستراتیجیة الدولة . وبمرور السنوات یمثل قضیة التي عرفتها البلاد

وهذا راجع لحساسیة هذا الموضوع وارتباطه بجمیع التحولات الاجتماعیة 
ت الدولة سلسلة من والاقتصادیة وللحفاظ على هذا العنصر الأساس، اتخذ
  . الإجراءات الإصلاحیة والبرامج الخاصة لتثمین هذا الموروث

یتضمن طابعین یتمثلان في الطّابع  15-08و یجب الإشارة إلى أن القانون   
العلاجي من جهة ، و الطّابع الردعي من جهة أخرى، یظهر الطّابع العلاجي في 

للشروط التي تضمنها نفس  تسویة بعض البنایات غیر المشروعة المستوفیة
القانون، و یظهر الطّابع الرّ دعي من خلال نصه على مجموعة من الجزاءات و 

 .العقوبات التي تطبق على مخالفي القواعد القانونیة المتعلقة بالتهیئة و التعمیر
  :الإشكالیة )1

  العقار الصحيوعلى ضوء كل ما سبق یتبین انه نحن بصدد دراسة موضوع المتمثل في 
  :قمنا بصیاغة الإشكالیة في التساؤل الرئیسي التالي موضوع بحثنا وللإلمام أكثر ب

هل العقارات الحالیة تلبي معاییر العقار الصحي وما هي التحدیات الموجودة في  -
 تحسینها؟

 :أسباب اختیار الموضوع )2
  هناك أسباب  موضوعیة وشخصیة

  الأسباب الشخصیة  -
  طبیعة التخصص العلمي الذي أدرس فیه و صلته بموضوع الدراسة  
 إثراء مكتبتنا بهذه الدراسة واعتبارها كمرجع في المستقبل  
  المیول الشخصي لموضوع الدراسة 
  



  مقدمة
 

 
 ج 

تتمثل أهم الأسباب الموضوعیة التي دفعتنا إلى اختیار الموضوع : الأسباب الموضوعیة -
  :فیما یلي

تم اختیار هذا الموضوع بناءً على الوعي بأهمیة العقار الصحي وتأثیره على جودة  -
 . الحیاة

إن معرفة المعاییر الصحیة المطلوبة للعقارات تساعد المهندسین المعماریین والمطورین  -
بالإضافة إلى ذلك، تزاید الاهتمام بالعقارات . على اتخاذ قرارات تصمیم صحیة ومستدامة

لقوانین واللوائح یجعل دراسة هذا الموضوع ذو أهمیة كبیرة للمهنیین في الصحیة في ا
 .مجال العقارات

معرفة دور المشرع الجزائري في تنظیم عملیة التهیئة والتعمیر، و التعمق في أحكام  -
الذي یحدد قواعد مطابقة البنایات وإ تمام انجازها و المراسیم المنظمة  15-08القانون 

 .وف على مدى نجاعتهاله بالتالي الوق
، )عدم كفاءة النصوص القانونیة(محاولة معرفة مكان الخلل، هل هو الجانب التشریعي  -

، أم أنه یكمن في )تراخیها عن القیام بدورها الذي حدده لها القانون(أم عدم كفاءة الإدارة 
 ).نقص الوعي لدیه(جهل المواطن للقانون 

 :یما یليتكمن اهمیة الموضوع ف :أهمیة الموضوع )3

تعتبر العقارات الصحیة عنصرًا أساسیًا في تحقیق التنمیة المستدامة والحفاظ   -
فالعقارات التي تلبي معاییر العقار الصحي تقلل من . على صحة السكان

  .مخاطر الأمراض والتلوث وتعزز الرفاهیة العامة
إن توفیر بیئة سكنیة ومهنیة صحیة یسهم في زیادة إنتاجیة العمالة وتقلیل   -

لذا، فإن دراسة وفهم معاییر العقار الصحي تعد . التكالیف الصحیة للمجتمع
 .ضروریة للمهنیین في مجال التصمیم والتطویر العقاري
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 د 

  : اهداف الموضوع )4
  :تهدف هذه الدراسة لتحقیق عدة اهداف منها

معاییر الأساسیة التي یجب أن تتوافر في العقارات الصحیة وفقًا للمعاییر حدید الت -
 .العالمیة

 .فهم تأثیر العقارات الصحیة على صحة السكان وجودة حیاتهم -
تسلیط الضوء على الجوانب المهمة في تصمیم العقارات الصحیة مثل تهویة المباني  -

 .وغیرهاوإضاءة الطبیعیة وجودة المیاه والتخلص الصحي 
استعراض التطورات الحدیثة في مجال العقارات الصحیة وتكنولوجیا البناء الصدیقة  -

 .للبیئة
التحلیلي الوصفي اعتمدنا لمعالجة موضوعنا والتعمق فیه على المنهج : المنهج المتبع )5

الذي یعتمد على التفسیر والتعلیل والتحلیل والغوص في التفاصیل بهدف تقدیم إیضاحات 
 متوخین في سبیل ذلك تحقیقدراستنا  یلائم، وهذا المنهج هو الذي هذا الإطار  وافیة في

 .البحث العلمي ثراءلإیمة الأهمیة العلمیة الدقیقة والسل
  : تقسیمات الدراسة  )6

الفصل  ارتأینا إلى إتباع الخطة التالیة التي تتضمن فصلین إشكالیة بحثناوللإجابة على    
تطرقنا في  حیث    مبحثین  إلىوقسمناه ــ إدارة العقار في القانون الجزائري  الأول فعنوناه 

مخططات الحكومیة للسیاسة المبحث الثاني  أما ماهیة العقار الصحيالمبحث الأول  
  السكنیة في الجزائر  

 و المؤسسات الاستشفائیة معاییر العقار الصحي للسكناتأما الفصل الثاني فكان حول 
وفي  معاییر العقار الصحي للسكنات المبحث الأول   مبحثین فكان  إلى أیضافقسمناه 
  معاییر العقار الصحي للمؤسسات الاستشفائیة المبحث الثانيالمبحث الثاني  الأخیر
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 ماهیة العقار الصحي: المبحث الأول

سنتطرق في هذا المبحث إلى دراسة مفهوم العقار الصحي  وأهمیته كمطلب أول ، أما 
  .المطلب الثاني سنتناول أنواع واهم المصالح المتدخلة في تسییر العقار

  مفهوم العقار الصحي  وأهمیته: المطلب الأول
جزءًا مهمًا من النظام الاقتصادي والاجتماعي، ویلعب دورًا حیویًا في  الصحي عد العقاری

ة وعلیه الحیاة الیومیة للأفراد والمجتمعات، سواءً كوحدات سكنیة أو تجاریة أو استثماری
ونحاول إبراز أهمیة سنتطرق في هذا المطلب إلى تعریف العقار الصحي في الفرع الأول، 

  .العقار الصحي في الفرع الثاني
   الصحي  تعریف العقار:  الأولالفرع 
 تعریف العقار: أولا

 دیة لذا یحوز هذا المجال اهتمامابعد العقار قاعدة أساسیة في الحیاة الاجتماعیة والاقتصا
هذا جلیا  یتضحكبیرا من أجل المحافظة علیه وترقیته سواء كانت الملكیة عامة أو خاصة، 

إلى تعریف  من خلال مجموعة القوانین التي تنظم الملكیة العقاریة، ومن هنا سوف نتطرق
  :العقار كالتالي

  :یعرف العقار لغة على أنه
 .1كل ملك ثابت له أصل منزل، ضیعة، أرض  -
 .2كل ملك ثابت له أصل كالدار والنخل -

  :فقد قدموا له عدة تعریفات من أهمها أما الفقهاء
الشيء الثابت المستقر بحیزه ولا یمكن نقله من مكان إلى آخر إلا إذا تهدم أو اقتلع،  -

 . 3ومن ثم لا یمكن نقله من مكانه دون تلف وخیر مثال للعقار هي الأرض
                                                           

  .500، ص2002، لبنان، سنة بیروتعلوان المنجد في اللغة والإعلام، الطبعة التاسعة والثلاثون، دار الشرق زهیر  - 1
أحمد بن محمد بن علي المقري الفیومي، المصباح المنیر في غرب الشرح الكبیر للمرافعي، المكتبة العلمیة، بیروت،  - - 2

  421لبنان، دس ن ص 
عبد الرزاق السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني حق الملكیة، جزء الثامن، دار إحیاء التراث العربي، مروت،  - 3

  41، ص 1967لبنان، سنة 
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الشيء الثابت والحائز لصفة الاستقرار سواء كان ذلك من أصل خلقته أو من صنع  -
 .1به خلل أو تلفصانع، ولا یمكن نقله من مكان دون أن یشو 

الشيء الثابت المستقر في مكانه بوضعیته التي تجعله غیر قابل للنقل من مكان إلى  -
  .2مكان آخر دون تلف

كل  هو: "من القانون المدني بقوله 683أما المشرع الجزائري فقد عرفه في نص المادة   
ماعدا ذلك فهو شيء مستقر بحیزه وثابت فیه ولا یمكن نقله منه دون تلف فهو عقار وكل 

  .3"منقول
العقارات هي الأشیاء الثابتة الحائزة لصفة الاستقرار سواء كان ذلك من أصل خلقتها أو    

  .4بصـنع صانع، لا یمكن نقلها دون أن یعتریها تلف أو خلل
و الأرض هي المثال المناسب للعقار ، نظرا لاستقرارها و ثباتها بحیزهـا ، و إذا جـاز نقـل   

  .نها، فإنما یكون ذلك بتفتیت سطحها أو انتزاع بعض أتربتها أو صخورهاأجزاء م
یستخلص من هذه التعاریف أن العقار شيء ثابت أصلا وأنه غیر قابل للنقل من مكان     

لآخر دون تلف، فأساس التفرقة بین العقار والمنقول یرجع إلى طبیعة الأشیاء نفسها، وأول 
الأرض بل الأصل في العقار هو الأرض نفسها فهي  شيء یصدق على هذه التعاریف هو

لا یمكن نقلها من مكان إلى آخر مع الملاحظة أنه یمكن نقل أجزاء من الأرض دون أن 
تتلف مثل نقل بعض صخورها، لكن هذا لا یمكن تسمیته نقلا للأرض بل لبعض أجزائها، 

                                                           
محمد كامل مرسي، شرح القانون المدني، الحقوق العینیة الأصلیة حق الملكیة لوجه عام، منشأ المعارف، الإسكندریة،  - 1

  37، ص 2005مصر، سنة 
، 2001حمدي باشر عمر، نقل الملكیة العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحداث الأحكام، دار هومة، الجزائر، سنة  - 2

  .05ص 
 1975سبتمبر  26الموافق لـ  1395رمضان عام  20المؤرخ في  58-75الفقرة الأولى من الأمر رقم  683المادة  - 3

المدني رقم  ، المعدل والمتمم بالقانون1975سبتمبر  30المؤرخة في  78عدد المتضمن القانون المدني، الجریدة الرسمیة 
  .31، العدد 2007ماي سنة  13الموافق لـ  1428ربیع الثاني عام  25، المؤرخ في 07-05

محمد كامل مرسي ، شرح القانون المدني ، الحقوق العینیة الأصلیة و الأموال و الحقوق ، حق الملكیة بوجه عام ،  - 4
  37ص  2005منشأة المعارف ، مصر ، سنة 
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ه والعقار تبعا لموضوعه والتقنین الجزائري یعرض ثلاث أنواع من العقار، العقار بطبیعت
  .1والعقار بالتخصیص

  :العقار الصحي  مفهوم :ثانیا

، بل اكتفى بتعریف البناء و ذلك في للعقار الصحيم یضع المشرع الجزائري تعریفا ل    
المتعلق بمطابقة البنایات و إتمام انجازها، حیث عَرف  15-08من القانون  2/1المادة 

البناء كل بنایة أو منشأة یوجه استعمالها للسكن أو التجهیز أو النشاط "  :البناء كالتالي
  . "2التجاري أو الإنتاج الصناعي و التقلیدي أو الإنتاج الفلاحي أو الخدمات 

التّرقیة العقّاریّة على أنّ البناء  المتعلّق بنشاط 04-11من القانون  3كما عرّفته المادة   
أو مجموعة بنایات ذات الاستعمال السكني أو التجاري أو / وكل عملیة تشیید بنایة  :"هو

  .3" الحرفي أو المهني

یمكن صیاغة تعریف فقهي جامع كما  للعقارأیضا بالرّجوع إلى التّعاریف الفقهیّة المتنوّعة    
هو أحد أوجه حق الملكیة العقاریّة، یقوم به المالك أو من له حق قانوني في ذلك :" یلي

لیّة تشیید بنایة أو مجموعة بنایات عن طریق استخدام مواد معیّنة، سواءً تمّ البناء بالقیام بعم
  .على الأرض أو في باطنه

بصفة عامّة عدم مخالفة القانون، و تظهر مشروعیّة الفعل  بالصحي او بالشرعينعني 
ما غیر مدى احترامه للقواعد القانونیة، و العكس صحیح فنقول أن عملا أو فعلا  بالنظر إلى

مشروع إذا لم یلتزم الشخص فیه بالقواعد القانونیة و خالفها، ففي هذه الحالة یعد فعلا غیر 
  .مشروع

                                                           
  .42، ص 2004رمول خالد، الإطار القانوني والتنظیمي لأملاك الوقف في الجزائر، دار هومة، الجزائر،  - 1
،یحدد قواعد مطابقة البنایات وإ تمام انجازها، ج ر عدد  2008جویلیة  20،مؤرخ في  15- 08قانون رقم قانون رقم  - 2

  2008 ، الصادرة سنة44
،  14،یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة، ج ر عدد  2011فیفري  17،مؤرخ في  04- 11قانون رقم  - 3

  .2011الصادرة سنة 
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عدّة مصطلحات بسبب تعدد المفاهیم و اختلاف زاویة الدّراسة  العقار الصحيلقد عرف    
الهش و أطلق علیه الغیر نظر إلیها منه، فقد عرف عند المعماریین بمصطلح البناء  التي

للمعاییر الصحیّة، كما أنّه ینتشر عند  احترامهابسبب الصحیة البعض مصطلح البنایات 
و  المدروسالمخططین الجغرافیین باسم البناءات المخططة أو أنه ذلك النسیج العمراني 

  .1والمنظم

  أهمیة العقار الصحي: الفرع الثاني

بحلول لوضع حد وللقضاء على فوضى  -15-08لقد جاء المشرع الجزائري بموجب القانون 
في تسویة البنایات غیر المشروعة، وذلك  212-85العمران، بعد أن تبین فشل المرسوم رقم 

وضع ) ثانیا(، التخفیف من أزمة السكن  )أولا(  بغرض الوصول إلى ترقیة الإطار المبني
  ونلخصها) رابعا(والخاصة تدابیر ردعیة الفرع الثالث التوفیق بین المصلحة العامة 

  :كما یلي
  العقاريترقیة الإطار : أولا

، عكس  تؤدي إلى تشویه النسیج العمراني الصحیةكما سبق وأن أشرنا فإن البنایات غیر 
تسعى إلى الرفع من القیمة المعماریة والجمالیة للبنایات، بالتالي الرقي بالبیئة العقار الصحي 

سجم و متكامل للبنایات، و جعلها ذات طابع عمراني منظم و لإعطاء مظهر من" 2العمرانیة 
التي أكدت أن المحافظة على  15- 02من قانون  12موحد، وهذا ما نستخلصه من المادة 

  .3المظهر الجمالي للبنایات یعتبر من الصالح العام
  

                                                           
بن دوحة عیسى، الإطار القانوني لتسویة وضعیة البناء غیر الشرعي في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة  - 1

  7،ص  2012قانون عقاري، جامعة سعد دحلب، البلیدة، الجزائر، الماجستیر في القانون، فرع 
كآلیة للتنمیة العمرانیة المستدامة للمدینة الجزائریة، الملتقى الوطني حول إشكالات  15/08بوشلوش عبد الغنى القانون  - 2

وق والحریات، عدد تجریبي ، مجلة الحق2013فیفري  18/17العقار الحضري وأثرها على التنمیة في الجزائر المنعقد یومي 
  58ص  2013بسكرة 

  .، المرجع السابق15-08من القانون رقم  12المادة  - 3
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  التخفیف من أزمة السكن:  ثانیا
، ومن الصحیةغیر  العقاراتتعتبر أزمة السكن من الأسباب القویة التي أدت إلى انتشار    

خلال إجراء التسویة فالدولة سوف تضمن أكبر عدد ممكن من السكنات، إذ أن معظم 
الأشخاص تدفعهم حدة مشكلة السكن و نقصه إلى تشیید بنایات دون مراعاة أحكام و قواعد 

  .1تساهم ولو بشكل بسیط من التخفیف من هذه الأخیرةالتهیئة والتعمیر وبذلك 
  وضع تدابیر ردعیة : ثالثا
، وذلك لإضفاء الطابع الإلزامي على  2مجموعة من العقوبات -15-08لقد حدد القانون    

عملیة التسویة ولكي تأتي بنتیجة، لأنه إذا ما تم خرق هذه القواعد فسوف لن تتمكن من 
بالإضافة إلى تزاید الجرائم والمخالفات في مجال العمران وانتشار الأهداف المسطرة،  تحقیق

  .البنایات الفوضویة مما سیؤدي إلى فشل سیاسة التعمیر
  التوفیق بین المصلحة العامة والخاصة: رابعا

فإن المشرع الجزائري قد حاول الموازنة  15-08من خلال استحداث التسویة بموجب القانون 
لحة المجتمع، ویظهر ذلك من خلال تسویة بعض البنایات بین مصلحة الفرد و مص

وإدماجها في المحیط العمراني في إطاره القانوني، لكن بشروط حیث یسمح بتسویة أوضاع 
، وهذا حفاظا 3یستحیل إزالتها نظرا لما ینتج عن ذلك من أضرار و مساس بحقوق مكتسبة 

ل التسویة لأنها تضر بالمصلحة على المصلحة الخاصة، بالإضافة إلى تلك التي لا تقب
  .4العامة فلا یمكن تسویتها وأنما مصیرها الهدم وهذا حفاظا على المصلحة العامة

 

                                                           
، الملتقى الوطني حول 15/08بوشریط حسناء، إشكالات قواعد تحقیق مطابقة البنایات و إتمام انجازها وفقا للقانون رقم  - 1

  .478، ص2013فیفري  18/17إشكالات العقار الحضري و أثرها على التنمیة في الجزائر المنعقد یومي 
 ، المرجع15/08أنظر الفصل الثالث المتعلق بالأحكام الجزائیة من الباب الثاني الخاص بالعقوبات من القانون رقم  - 2

  .السابق
مزوري كاهنة، مدى فعالیة قوانین العمران في مواجهة مخاطر الكوارث الطبیعیة في الجزائر، مذكرة لنیل شهادة  - 3

 انون إداري وإدارة عامة كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة الحاج لخضر،الماجستیر في العلوم القانونیة، تخصص ق
  .132، ص2012باتنة، 

  ، المرجع السابق15-08من القانون رقم  17-16- أنظر المادة  - 4
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  أنواع واهم المصالح المتدخلة في تسییر العقار: المطلب الثاني
لقد تعددت المصالح التي تدخل و تأثر في تسییر العقار سواء بطریقة مباشرة أو غیر   

 :سنتطرق لمجموعة من المصالح التي لها تأثیر على تسییر العقار مباشرة لهذا 
   البلدیة: الفرع الأول 

 07/04/1990المؤرخ في  08/90من صلاحیات البلدیة وذلك وفقا لقانون رقم     
وذلك في مجال التهیئة والتعمیر والهیاكل الأساسیة والتجهیز  –قانون البلدیة  -المتضمن

تتزود بكل وسائل التعمیر المنصوص علیها في القوانین والتنظیمات  یتعین على البلدیة أن
صیصات الأراضي وقواعد استعمالها خالمعمول بها ، وعلى البلدیة أن تتحقق من احترام ت

كما تسهر على المراقبة الدائمة لمطابقة عملیات البناء للشروط المحددة في القوانین 
  .والتنظیمات

  المدیریات والإدارات : الفرع الثاني 
 :إدارة أملاك الدولة : أولا
تعتبر إدارة أملاك الدولة من المصالح الأولى التي أنشاها المستعمر الفرنسي وقت دخوله    

الدولة  أملاك إدارةیومنا هذا لا تزال  إلىومنذ ذلك التاریخ  1848الجزائر وبالضبط في سنة 
الذي تلعبه في الحیاة الیومیة والعادیة للفرد والمجتمع  قائمة، وهذا نظرا للدور البالغ الأهمیة

حیث أنها هي الهیئة المكلفة بالحمایة والمحافظة على أملاك الدولة . باعتبارها إدارة عامة 
كذلك تتمتع بحق المراقبة الدائمة على استعمال أملاك الدولة العامة والخاصة . وتسییرها

قول أن إدارة أملاك الدولة تقوم بدورین الخبیر المخصصة والغیر مخصصة كما نستطیع ال
والموثق لفائدة الدولة وجماعاتها المحلیة كخبیر عند قیام أعوانها بتقییم كل الممتلكات 

  .1العقاریة والمنقولة التي تمتلكها الدولة والمجموعات العمومیة الأخرى
  :مهام إدارة أملاك الدولة  -

لا تحصر في تحصیل الموارد المالیة للدولة أو تنفیذ  أن دور ومهمة إدارة أملاك الدولة   
  :إلى نفقات عمومیة بل ترمي

                                                           
  .48، 2004النظام القانوني الجزائري للتوجیه العقاري ،دار هومة ،الجزائر، ، شامة  سماعین - 1
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من جهة تنظیم وتسییر الممتلكات العمومیة في ظل الشروط التي تتضمن حمایة حقوق   -
 . الدولة

 .السهر على تفادي كل تصرف من شانه المساس بالأملاك الوطنیة -
ق المتعلقة بالملكیة العقاریة العمومیة مراقبة الشروط الشكلیة والموضوعیة للوثائ -

  .والخاصة
  مدیریة الحفظ العقاري :ثانیا 
أنشئت مدیریة الحفظ العقاري كهیئة إداریة مستقلة عن إدارة أملاك الدولة في     
المتضمن تنظیم المصالح الخارجیة  91/65بموجب المرسوم التنفیذي رقم   02/03/1991

  .1"لعقاريلإدارة أملاك الدولة والحفظ ا
  مهامها -
 .تثبیت الملكیة العقاریة لكل شخص -
 .إعطاء المعلومات العقاریة لطالبیها -
  إعداد تقاریر دوریة للوزارة المعنیة -

  الوكالات: الثالثالفرع 
  الوكالة العقاریة : أولا
نظرا للتطور الذي تشهده البلدیات كان من الضروري وجود هیئات ومؤسسات أخرى   

بجانب البلدیة تساعدها على تنفیذ برامجها الإنمائیة في مجال الاحتیاطات العقاریة وهذا 
 07/11/1986بتاریخ  86/04و  86/03لغرض صدر المرسومان التنفیذیان تحت رقم 

وطبقا  10الوكالة العقاریة المحلیة  –وكالة العقاریة الوطنیة ال: ویتعلقان على التوالي بإنشاء 
  : 2تنحصر اختصاصات الوكالة فیما یلي 04/86لنص المادة من المرسوم 

تنفیذ العملیات المرتبطة بتكوین مجموع الاحتیاطات العقاریة تطبیقا لتوجیهات مخطط 
  .التعمیر وتعلیماته 

                                                           
  02/03/1990المؤرخ في  91/65المرسوم التنفیذي رقم  - 1
  07/11/1986بتاریخ  86/04و  86/03المرسومان التنفیذیان تحت رقم  - 2
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 .السابقة لقرارات برامج التهیئةتعد الملفات التقنیة والإداریة  -
 .تكلیف من یقوم بالدراسات والأشغال بتهیئة المناطق السكنیة والصناعیة -
تساعد السلطات المحلیة والمصالح المعنیة في مراقبة تنفیذ المتعاملین الموجودین في  -

 .تتكفل بها الوكالة لتعلیمات مخطط التهیئة مناطق التهیئة التي
 .مال بین المتدخلین في المناطق التي تتكفل بها وعلى تنفیذهاتسهر على برمجة الأع -

 :الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي: ثانیا
هي مكلفة بإنشاء المسح العام لكل البلدیات الریفیة والحضریة على المستوى الوطني    

مهما والمسح العام للبلدیة مثل الوضعیة الطبوغرافیة والقانونیة لكل ملكیة عقاریة للبلدیة 
  .كانت عمومیة أو خاصة

  من مهامها -
 تقوم بمسح كل الأراضي للبلدیات على المستوى الوطني.  
 تسلیم عنوان الملكیة إلى كل مالك دفتر عقاري.  
 الأعمال الطبوغرافیة المختلفة لمصالح الجماعات والهیئات العمومیة.  
 جرد العقارات التابعة للأملاك الوطنیة.  
 للمساحین الخواص دراسة الملفات المعتمدة.  
  مراقبة الوثائق التقدیریة. 
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 مراحل تطور العقار في الجزائر: المطلب الثالث
یمكن إبراز تاریخ العقار في الجزائر من خلال الفترات التي مرت بها عبر تاریخها،      

تماشت مع تغیر الحكم حسب كل فترة من الفترات التي  فمراحل تطور العقار بالجزائر
 . 1تعاقبت علیها في التاریخ الحدیث

  )الفترة العثمانیة  (الأولىالمرحلة  :الفرع الأول
تقسیم للأرض وفي هذه الفترة كانت نسبة التحضر في  لاتسمى هذه الفترة بعهد الشیوع أي   

، هذه المیزة الریفیة للمجتمع الجزائري نجدها 1830قبل سنة %  5الجزائر ضعیفة، إذ بلغت 
مقروءة في نماذج وأشكال الملكیة العقاریة إذ یوجد تناقض بین هذه الأشكال حیث كانت 

الملكیة الخاصة تمثل في أنها ممارسة الملكیة الجماعیة للأرض هي السائدة، وكذلك ظهور 
  :في النشاط الاقتصادي الذي یتمثل في الفلاحة و هو مترجم في الشكل الموالي  یومیة

 نسبة الملكیات في العهد العثماني : 01الشكل رقم 

الطبعة  ،الجزائر،دار هومة للطباعة والنشر -العقار –الملكیة والنظام العقاري في الجزائر عمار علوي : المصدر 
 .46، ص2006،الثالثة

                                                           
، 2000، قسنطینة،  مراكش فضیلة، الأملاك العقاریة البلدیة و أثرها على التنمیة المحلیة، كلیة ع أبن شعبان عفاف  - 1

  .2ص
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لكن هذه الفترة لم تحدث تغییر كبیر في العقار لذا لم نركز كثیرا على هذه الفترة       
، وشوهت  الأخیرتغییر في هذا  أحدثت لأنهاوركزنا على العقار في الفترة الاستعماریة 

 .واستنزفت العقار
 )الاستعماریةالفترة ( المرحلة الثانیة : الفرع الثاني

انتهج السلطات الفرنسیة سیاسة إستعماریة عقاریة مبدؤها تكوین أملاك الدولة ، وذلك    
إدماج أملاك البایلك والأملاك الشاغرة وكذلك أراضي الجزائریین الذین تخلوا إجباریا عنها 
ضمن ملكیتها، تحققت هذه السیاسة العامة من خلال إصدار السلطات الفرنسیة مجموعة 
من القوانین والأوامر، نحاول فیما یلي عرض أهمها وإبراز أهدافها الرئیسیة من خلال قسمین 

  :1رئیسیین
  :تجلى من خلال: 1850 1830-مرحلة التذبذب والتناقض   )1
 : 2 1846جویلیة  21و  1844أكتوبر  01الأمرین الصادرین بتاریخ  -

بالنسبة للأوربیین وذلك عن طریق أعطى الأمر الأول حق التصرف في أملاك الحبوس    
أما الأمر الثاني فقد نص على دمج كل الأملاك الشاغرة والأراضي غیر المزروعة . الشراء

ذات الملكیة الخاصة والأراضي التي لم یقدم أصحابها سندات كافیة تدل على الملكیة ضمن 
  .أملاك الدولة الفرنسیة

 : 18513جوان  16القانون المؤرخ في  -
هذا القانون الأملاك العقاریة حسب التشریع الفرنسي بین مصالح المسلمین فرق   

لمسلم والمسلم  یستمر تحویل الأملاك بین: والأوروبیین حیث جاء في إحدى مواده ما یلي
كرس هذا  كما. وفق الشریعة الإسلامیة، أما بین الأشخاص الآخرین فتخضع للقانون المدني

  .المطلقة دون قید أو شرط ومنع انتهاكهاالقانون مبدأ الملكیة 
  
  

                                                           
  .50،ص 2004الجزائر، لملكیة و النظام العقاري في الجزائر، دار هومة، عمار علوي،  - 1
  .51نفس المرجع، ص - 2
  60ص.  2000حمدي باشا عمر نقل الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، دار العلوم، الجزائر  - 3
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 )مرسوم مجلس الشیوخ( 1863أفریل  22المرسوم الصادر في  -
اتخذ هذا المرسوم باستشارة مجلس الشیوخ الفرنسي الذي نص على توزیع الأراضي بین    

العروشیة حق ملكیة تامة، ومن هنا نستنتج أن  القبائل والعشائر وتخویل استغلال الأراضي
  :ا الإجراء هدفین أساسین همالهذ
 . یتعلق بتسهیل عملیة انتقال الملكیة من الجزائریین إلى المعمرین: هدف مادي  -
وذلك للقضاء على النسیج الاجتماعي والترابط العائلي السائد  : هدف سیاسي اجتماعي -

  ).تكوین الدواویر(آنذاك 
  ):PROJET WARNIE( 1873جویلیة  26القانون المؤرخ في   -
مشروع واربي كان یهدف إلى فرنسة شاملة وكاملة ، حیث نصت المادة الأولى منه على   

یعتبر هذا . أن تأسیس الملكیة العقاریة في الجزائر وحفظها ، و تخضع للقانون الفرنسي
القانون وسیلة لإخضاع جمیع الممتلكات العقاریة للقانون الفرنسي ، ووسیلة لتدعیم 

  .الإستیطان
 :1 1962أوت  4و 1897فیفري  16قانونا   -

جاء القانون الثاني لتكملة الأول، وهما یتعلقان بالتحقیقات الجزئیة وتطهیر أراضي العرش 
عملیات قیاس ومسح (والملك، وإصدار سندات وإدخال نظام الدفاتر العقاریة للجزائر 

  ).الأراضي
 :إلى غایة الإستقلال 1951المرحلة الممتدة ما بین   )2
  :النصوص التالیة الأخرى من خلال إصدار وتجسدت هي 
الذي ألغى جمیع المنازعات المطروحة التي لم یقع حلها قضائیا، : 1951انون جانفي ق -

وانطلاقا من سنة وبعد اندلاع الثورة، وأمام فشل القوانین والأوامر المذكورة ، أعادت 
 .الإقتصادیةفي السیاسة العقاریة من الزاویة  السلطات الإستعماریة النظر

                                                           
  .09ص ، 2001،  التربویةنظام القانوني للملكیة العقاریة، الدیوان الوطني للأشغال  ،قدوج بشیر  - 1
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: 19591جانفي  03والأمر المؤرخ في  1956مارس  26المرسوم المؤرخ في   -
  :العقاریة، فالمرسوم یهدف إلى المتعلقان بالتهیئة

 تشجیع التبادلات الودیة من أجل توقیف، تشتیت وتجزئة لأراضي. 
 إعادة إستغلال الأراضي الریفیة. 

  ): الإستقلالما بعد ( مرحلة الثالثة : الفرع الثالث 
 شكلة العقاریة إثر الذهاب المكثفتمیزت هذه المرحلة بوقائع قلبت تماما معطیات الم 

 للفرنسیین أمسیة استرجاع الجزائر لسیادتها، تمثلت في تأمیم أراضي المعمرین و الأراضي
المؤرخ في  62/20الفلاحیة الشاغرة ، و ذلك عن طریق أول نص رسمي هو الأمر رقم 

  .2حیث خول لرئیس المقاطعة سابقا كل الصلاحیات الضروریة لذلك  1962أوت  24
  :و هذه المرحلة بدورها نقسمها إلى مرحلتین أساسیتین 

  : 1989إلى غایة  1962جویلیة  05الفترة الانتقالیة الممتدة بین  : أولا
  :تمیزت هذه المرحلة باحتكار الدولة للعقار و تجلى ذلك من خلال 

 : 1963مارس  18المرسوم المؤرخ في  -
حیث عرف المؤسسات التي تعتبر شاغرة و یتعلق الأمر بالمؤسسات ذات الطابع الصناعي، 

  .التجاري، المالي ، المنجمي و الصناعة التقلیدیة 
 : 1967سبتمبر  27المؤرخ في  67/188الأمر رقم   -

علقة بمراكز المحتشدات الشعبیة و المتعلق بتنازل الدولة لصالح البلدیات عن السكنات المت
المنجزة في إطار عملیة إعادة بناء الورشات المنجزة من طرف الاستعمار، و هذا ما نصت 

  .علیه المادة الأولى منه 
  
  

                                                           
  .10ص المرجع السابق، ،قدوج بشیر  - 1
   . 66، صمرجع سابق،حمدي باشا عمر  - 2
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 : 1971نوفمبر  08المؤرخ في  71/73الأمر رقم  -
عقاریة المتعلق بالثورة الزراعیة، یخص المحال الریفي من خلال اللجوء إلى الملكیات ال

التعاملات  الكبرى ، حیث قامت الدولة بإعادة توزیع الأراضي على الفلاحین و جمدت كل
  .العقاریة 

حیث نتج عن هذا التقسیم مستثمرات فلاحیه على شكل ،تعاونیات ومستثمرات فردیة ،    
 كما تم إنشاء الصندوق الوطني للثورة الزراعیة المتكون من أراضي أملاك الدولة و عرش ،
كما تم بموجب هذا الأمر إنشاء مسح شامل للأراضي بالبلاد، و هذا من أجل وضع قاعدة 

  .تقنیة و قانونیة للتحكم في العقار 
 :1974فیفري  20المؤرخ في  74/26الأمر رقم  -
المتعلق بإنشاء الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات ، یخص المجال الحضري في تكوین   

           )P.U.D(قیع المشاریع في إطار المخطط الرئیسي للتعمیر احتیاطات عقاریة و تو 
  ) .P.U.P( و مخطط التعمیر المؤقت 

 : 1981جانفي  07المؤرخ في  81/01القانون  -
المتضمن التنازل عن الأملاك العقاریة ذات الاستعمال السكني أو المهني أو الحربي التابعة 

  .1للدولة و الجماعات المحلیة و مكاتب الترقیة و التسییر العقاري 
  : 1983فیفري  05المؤرخ في  83/03القانون رقم  -

ال جة ، محضري ، حظائر طبیعی الجم(یحمي العقار كقیمة إیكولوجیة حسب وظائفه 
  ) .مشجر 

 :1984جوان  30المؤرخ في  84/16القانون رقم  -
یتضمن قانون الأملاك الوطنیة، حیث أحصى جمیع الأملاك العقاریة مكونة وحدة في ما  

  .بینها تحت سلطة الدولة كمسیر وحید 
 

                                                           
   . 66، صمرجع سابق،حمدي باشا عمر  - 1
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  إلى یومنا 1989الفترة من :  ثانیا
  :وذلك من خلال) إقتصاد السوق(هذا حددت الدولة من خلالها توجهاتها الجدیدة  
 : 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25قانون التوجیه العقاري   -
مع النظام أحادي السلطة التأكید على الملكیة الفردیة وتكریس مبدأ تحدید المبادرات ودخول  

 . والخاص  عامفاعلین جدد في میدان العقار من القطاعین ال
 : 1990دیسمبر  01المؤرخ في  90/29قانون التهیئة والتعمیر  -

یهدف إلى تحدید القواعد العامة الرامیة إلى إنتاج الأراضي القابلة للتعمیر، وقد جاء هذا     
القانون بأدوات جدیدة للتهیئة والتعمیر كوسائل لتطبیق وضبط توقعات وقواعد البناء والتعمیر 

ومخطط شغل الأراضي ) P.D.A.U(لمخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر تتمثل في ا
)P.O.S.( 
  1990دیسمبر  01المؤرخ في  90/30قانون الأملاك الوطنیة  -

یحدد ویعرف الأملاك الوطنیة، ویبین أقسامها و كیفیات تكوینها وتسییرها، لیأتي بعده    
الذي یحدد شروط إدارة الأملاك العامة  1991نوفمبر  23المؤرخ في  91/454المرسوم 

  .والخاصة التابعة للدولة
كانت هذه هي أهم النصوص التشریعیة الصادرة في المیدان العقاري بالإضافة إلى   

هذا غیر أنها تكمل وتعدل القوانین الموجودة فقط ولم  التاریخ نصوص أخرى صدرت بعد
  .الریفي الجى جانب نصوص أخرى تخص المتأتي بجدید یذكر إل
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   مخططات الحكومیة للسیاسة السكنیة في الجزائر :  الثانيالمبحث 
تتبنى الحكومة الجزائریة مخططات وسیاسات سكنیة تهدف إلى توفیر الإسكان الملائم    

الجزائریة لضمان  تُعَدُّ السیاسة السكنیة أحد الأولویات الرئیسیة للحكومة. والمناسب للمواطنین
  .توفیر سكن لائق ومیسر للمواطنین

حیث سنتطرق في هذا المبحث إلى مفهوم السیاسة السكنیة كمطلب أول ، وفي المطلب 
 .وأسباب ظهورها في الجزائر العقارات الغیر صحیةالثاني نحاول إبراز مفهوم 

 مفهوم السیاسة السكنیة : المطلب الأول 
 تعریف السكن : الفرع الأول

أي أقام بها و استوطنها كلمة السكن مأخوذة من : سكن ، سكنا و سكن الدار : لغة
أي أن المسكن المكان الذي یوفر السكینة و السلام لقاطنیه و یعرفه المنجد ) سلام(سكینة

  . 1إعطاء كل ما تقدمه الراحة للإنسان logerمفهوم سكن  le petit robertالفرنسي 
كما یدل على أنه كل مشید قائم بذاته مثبت على الیابسة أو الماء بصفة دائمة أو مؤقتة 
مكون من مواد بناء یتكون من طابق واحد أو أكثر و له سقف یستخدم للسكن له مدخل أو 

  .2أكثر یؤدي من طریق عام أو خاص إلى جمیع أو غالبیة مشتملاته
  تعریف السیاسة السكنیة: الفرع الثاني

تعتبر السیاسة السكنیة من الجوانب الهامة التي تؤخذ بالحسبان لتقییم النتائج المحققة من    
طرف قطاع السكن، نظرا للدور الكبیر الذي تلعبه في التوجیه إلى البرامج الواجب انتهاجها 
وتحقیق الاستقرار الاجتماعي، و تحدید النتائج التي یجب أن یتوصل إلیها هذا القطاع 

فشل " أو عبارة " نجاح السیاسة السكنیة لبلد معین " الحساس، فكثیرا ما نسمع بعبارة 
  ".السیاسة السكنیة لبلد ما

یتجلى التعریف بالسیاسة السكنیة من خلال إعطاء تعریف شامل ودقیق حولها، وذلك    
السكني أو بإبراز أهم الوسائل والآلیات التي تضعها للتدخل والتحكم بشكل دقیق في السوق 

                                                           
و التوزیع، عین ملیلة،  السكن و الاسكان، دار الهدى للطباعة والنشر/ دراسة في العمران : عبد الحمید دلیمي  - 1

  .39ص، 2007الجزائر،
  .سلسلة تقاریر خاصة الهیئة الفلسطینیة الحرة لحقوق الانسان) مشاكل و حلول مقترحة( السكن المشترك  - 2
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. نستطیع أن نعرف السیاسة السكنیة على أنها عبارة عن مجموعة منتظمة . قطاع السكن
من المقاییس المتبناة و الموضوعة من طرف الدولة، و الهدف الرئیسي منها یكمن في وضع 
الوسائل و آلیات التدخل في السوق السكني، و ضمان التوازن العام بین العرض و الطلب و 

  .1ل احترام معاییر السعر و الكمیة المحددة ذلك في ظ
من هذا التعریف یمكن أن نستخلص جملة من الخصائص المتعلقة بالسیاسة السكنیة، و    

  :من أهمها
تكتسي السیاسة السكنیة طابع هام واستراتیجي لنمو وتطویر بلد ما، حیث أنها ترتبط و   -

في نفس الوقت تواكب هذا التطور، سواء أكان على الصعید الاقتصادي و حتى 
 .الاجتماعي

توجه السیاسة السكنیة لمحاربة الفروقات الاجتماعیة، حیث أنها تترجم في الواقع مبدأ  -
و ذلك عن طریق تصحیح الاختلافات في مستویات دخل  حق الحصول على سكن

 . الأفراد من أجل تحقیق عدالة اجتماعیة
توجه السیاسة السكنیة من أجل الحد من سوء توزیع عدد النسمات على مستوى قطر  -

البلد عن طرق تشجیع السكنات الریفیة باعتبار جل السكان یتمركزون وبكثرة في المناطق 
 . النزوح الریفي برى، مما خلق ظاهرةالصناعیة والمدن الك

تأخذ السیاسة السكنیة بعین الاعتبار مشكل الندرة الاقتصادیة نتیجة نقص الموارد  -
الاقتصادیة من جهة، وزیادة الحاجات من جهة أخرى، حیث أنها تحارب ظاهرة سوء 

 . 2استغلال الأراضي وسوء استغلال الموارد المالیة
  

                                                           
1 -'Ali Ammarkarim. Le financement de la construction de logement en algerie. memoire fin 
d'étude école national d'adminstration.2001.p14 

، مذكرة مقدمة لنیل شهادة ماستر )2015-2001اصلاح السیاسة العامة للسكن في الجزائر ، بوخاري جمال الدین  - 2
 12، ص 2015-2014أكادیمي كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة ، تخصص تنظیم إداري ، جامعة قاصدي مرباح ورقلة 
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تعني السیاسة السكنیة حملة التدابیر المباشرة وغیر المباشرة ": عبمجاهد أحمد الش"یعرفها   
بقصد التأثیر الكمي والنوعي على السلوك الدیمغرافي، وفي الخصائص الاجتماعیة 

 .1والاقتصادیة للسكان وفي إیجاد التوازن بین المتطلبات السكانیة والتنمیة المستدامة
تبر المظلة التي تندرج تحتها جملة البرامج من هذا التعریف فإن السیاسة السكنیة تع  

وغیر مباشرة مثل رفع مستوى  )برامج تنظیم الأسرة(والأنشطة التي تؤثر بطریقة مباشرة 
وخصائصه الصحیة والاجتماعیة والثقافیة  التعلیم من متغیرات السلوك الدیمغرافي

  .والاقتصادیة والبیئیة
الزیادة السكانیة والموارد الطبیعیة حسب ظروف فالسیاسة السكنیة هي عملیة الموازنة بین 

وهذه العملیة تخضع لإجراءات تشریعیة واقتصادیة واجتماعیة، تهدف إلى التنسیق  كل دولة،
بین المؤسسات الرسمیة وغیر الرسمیة في التأثیر على نمو وتركیب وتوزیع السكان مع 

ن المسكن والصحة ومعدلات الوضع في الاعتبار المتغیرات السكانیة الأخرى التي تتضم
  . الوفیات وحركات السكان والهجرة

  وأسباب ظهورها في الجزائر العقارات الغیر صحیة: المطلب الثاني 
إن لقطاع السكن أهمیة بالغة وضرورة قصوى لا یمكن الاستغناء عنه في حیاة الفرد 

الجزائر تخطو  الاجتماعیة ،حیث أثر على النمو الاقتصادي والاجتماعي ، وهذا ما جعل
خطوة كبیرة في تطویر القطاع من أجل الحد من أزمة السكن ، وهذا ما أدى إلى إنعاش 
الحضیرة السكنیة من خلال خلق مدن سكنیة جدیدة في إطار مشاریع ملیون وحدة سكنیة ، 

 .بالإضافة إلى إطلاق صیغة السكن الترقوي العمومي والترقوي المدعم 
  في الجزائر ارات الغیر صحیة العق ظهور: الأول  الفرع

إن مشكلة السكن التي یعاني منها تقریبا معظم الجزائریین ، جعلت الكثیر منهم یملكون   
فجذورها تمتد إلى عهد الاستعمار . سكنات أقل ما یقال أنها بیوت مزریة لم تك مصادفة 

  .فمع زیادة النمو الدیمغرافي 
                                                           

- 1990دراسة حالة ولایة ورقلة  -أزمة السكن في الجزائر  أم كلثوم، السیاسة العامة للسكن ودورها في الحد من عوامر - 1
،ص 2019 2018والعلوم الساسیة، تخصص تنظیم سیاسي وإداري، جامعة قاصدي مرباح ورقلة،  كلیة الحقوق،2019

23  
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منذ الاستقلال بسبب الركود الذي عرفه قطاع  العشوائي العقارعرفت الجزائر ظاهرة    
السكن ، حیث ركزت التنمیة في العواصم الإقلیمیة والمدن الكبرى ، مما جعلها مجالا 
لاستقطاب السكان فیما عرف بالهجرة الریفیة نحو المدن ، وعلى أطرافها والمناطق الصناعیة 

سكیكدة وغیرها، مما كان له تأثیر الكبرى على غرار العاصمة ، وهران ، قسنطینة ، عنابة ، 
  .1كبیر على التنظیم المجالي والعمراني لهذه المدن بانتشار مناطق البناء العشوائي 

حیث أن السكنات العشوائیة في الجزائر عبارة عن تجمعات سكنیة تقع على هامش    
المساكنهم المدینة ، بنیت بدون ترخیص رسمي سكانها أغلبیتهم فقراء یعانون من التدهور 

غیر المجهزة، وأحیائهم تفتقر إلى الخدمات والهیاكل القاعدیة من جهة وانعدام عقد الملكیة 
وتفتقر السكنات العشوائیة في الجزائر في معظم الأحیان إلى الحد . العقاریة من جهة أخرى 

جودة الخدمات الأساسیة للتجمعات السكنیة بالإضافة إلى عدم تحقیق المستوى الأدنى من ال
كما أنه لا . لتحقیق الحد اللازم من شروط الراحة والصحة والأمان  ، والتي تعتبر ضروریة

یتماشى مع النسیج العمراني ،حیث أنه یخالف قوانین التنظیم المعمول بها ویشمل ذلك 
  . 2القوانین العمرانیة والصحیة والسلامة العامة

  صحي العقار الغیرظهور  وأثار أسباب: الثاني  الفرع
 ظهور العشوائیات أسباب: أولا
  :الأسباب الدیمغرافیة )1
الزیادة المطردة في عدد سكان المدن نتیجة الزیادة الطبیعیة للسكان مما أدى إلى ازدیاد  -

 . الطلب على السكن 
 .الهجرات الداخلیة من الأریاف إلى المدن ومن أطراف المدن إلى مراكزها  -
 .الطبیعیة  الهجرات الاضطراریة نتیجة الكوارث -
 .الفقر ورداءة المستوى المعیشي -
  

                                                           
، 1اع ، عدد أحمد دردیش ، السكن العشوائي في الجزائر وآثاره على البیئة العمرانیة والطبیعیة ، مجلة آفاق لعلم الاجتم - 1

  50ص
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  :یمكن تلخیصها في النقاط التالیة :  الأسباب الاقتصادیة )2
عجز الدولة عن توفیر سكن لائق لشرائح واسعة من المواطنین الذین یتصفون بضعف  -

 .مسؤولیة كبیرة في توفیر سكن مناسب ولائق لها دخلهم والذي تقع على الدولة
لأسعار الأراضي بسبب المضاربات العقاریة ، مما أبعد شریحة من  الحاد الارتفاع  -

  حصولهم على قطعة سكنیة یمكن بناؤها بالإمكانیات  إمكانیةالمواطنین الفقراء من 
 .الذاتیة 

ضعف الاهتمام بالتنمیة الإقلیمیة والتي تهدف إلى إعادة توزیع السكان وخلق مناطق  -
  .جدیدة تستقطب تیارات الهجرة 

  :1سباب التنظیمیة الأ )3
 غیاب النظام التخطیطي متكامل وقادر على معالجة الإسكان -
عدم وجود مخططات معتمدة لبعض التجمعات في المدن والأراضي أو المناطق الواقعة  -

 .خارج حدود المدن
 .سیاسة تتعلق بتنظیم الملكیات الخاصة للأراضي إتباععدم  -
 . 2ى مناطق التجاوزاستطاعتها السیطرة علغیاب الرقابة الإداریة للبلدیات أو عدم  -
عدم تنفیذ القوانین الخاصة بالمباني وكذلك حمایة الأراضي المملوكة للدولة في مقابل  -

 .بالتنفیذ تقاعس الأجهزة الحكومیة المعنیة
 .عدم وجود استراتیجیات تنظیمیة حقیقیة توجه عملیات التخطیط وتنظیم عملیات التوسع  -
  میة المشاركة الجماعیة في قطاعاتمن المسؤولین وأصحاب القرار أهعدم إدراك الكثیر  -

   .المجتمع المختلفة في عملیة صنع القرار لإیجاد مناطق حضریة لهذه الشرائح من المجتمع
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  الغیر صحي  المترتبة عن العقار أثار: ثانیا
بالإضافة إلى الازدحام نظرا للبنیة التحتیة الشبه معدومة والخدمات القلیلة في هذه المناطق، 

السكانیة المرتفعة، تمثل هذه المناطق خطر كبیر على سكانها بشكل أساسي  الشدید والكثافة
  اقتصادیات الدولة وعلى المجتمع بشكل عام وكذا على

  :الآثار الاقتصادیة )1
البطالة والاقتصادات الخفیة، فنظرا للفقر ونقص الكفاءات لدى الكثیر من السكان  -

في المنطقة تعم البطالة وتتفشى بشكل كبیر بینهم خصوصا مع التنافس الكبیر القاطنین 
الموجود في سوق العمل، هذا الانتشار الكبیر للبطالة یدفع العدید للاتجاه إلى العمل 

 .غیر المرخص لتأمین أساسیات الحیاة
و نظرا لطبیعة الأعمال غیر المرخصة فالعاملون بما لا یتمتعون بأي تأمین صحي أ -

تأمینات اجتماعیة مع أجور عمل منخفضة تمنعهم من التقدم نحو أوضاع مادیة أفضل، 
 .وتجبرهم على البقاء في حالة مستمرة من الفقر

  الآثار الاجتماعیة والصحیة )2
الفقر المتفشي في هذه المجتمعات بالإضافة إلى البطالة وعدم : انتشار العنف والجریمة -

زئي أو الكلي عن القانون یدفع الكثیرین نحو العنف أو القدرة على التقدم والغیاب الج
الانخراط في عصابات الجریمة، یعود ذلك بشكل أساسي إلى العائدات المادیة المرتفعة 

 . 1للجریمة مع انعدام فرص العمل الشرعي والیأس الناتج عن ذلك
ات تتصف معظم مناطق البناء العشوائي غیاب المقوم: انتشار الأمراض والأوبئة -

ویسبب قلة . الصحیة ما یؤدي إلى انتشار الأمراض بشكل كبیر لانعدام الوقایة الصحیة 
  .الوسائل الفعالة للتخلص من النفایات في تلك المناطق المزدحمة غیر المخططة

نقص المیاه الصالحة للشرب، نوعیتها الردیئة، ضعف في الإمداد (فغیاب المقومات الصحیة 
یؤدي إلى انتشار الأمراض ...) لغاز، غیاب قنوات الصرف الصحيبالطاقة الكهربائیة وا

                                                           
  .12، 11دویك سعدیة، طاسین لیدیة، المرجع السابق، ص ص  - 1
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بشكل كبیر بین السكان كما أن الاكتظاظ السكاني الكبیر یجعل انتقال العدوى وتفشي 
  . 1الأوبئة شیئا ممكن الحدوث بسهولة

 :آثار الكوارث الطبیعیة والصناعیة )3
لكوارث الطبیعیة مقارنة بالسكن إن البنیة التحتیة الهشة للعشوائیات تتأثر بشكل كبیر با 

 200قتلت ما یزید عن  2010اللائق، فانحراف التربة التي حدثت في ریو دیجانیرو عام 
شخص، بالإضافة إلى ذلك غیاب المعاییر الصحیة یجعل الأخطار الناتجة عن تسربات 

 .المواد السامة أو الحوادث الصناعیة تؤثر جدا في هذه المناطق
 ):الإرهاب(اسي والدیني خطر التطرف السی )4

تعاظمت التحدیات التي تطرحها هذه الأحیاء وذلك بعد أن بدأت الأمور تأخذ منعرجا     
آخر من خلال التصاعد المسجل عن حجم ونوع السلوك الإجرامي الجانح إلى التطرف 
والتشدد الدیني بفعل قدرتها على الاستفادة من بؤس هذه المستوطنات وانحطاط الوضع 

وسیو اقتصادي بها، إلى جانب محدودیة المستوى التعلیمي لقاطني هذه الأحیاء في بلورة الس
تصوراتهم وقناعاتهم بما یمكن من إحداث تعبئة للموارد البشریة الكامنة فیها وتعزیز صفوفها 

  .2بتجنید العدید من الشباب من أبناء هذه المناطق والدفع بها في الاشتراك في العنف المسلح
 للسیاسة السكنیة في الجزائر  البرامج الحكومیة: الثالثالمطلب 

اتخذت السیاسة السكنیة بعد آخر في بدایة التسعینات تمثل بالعنایة الكلیة للبرامج     
السكنیة الاجتماعیة الموجهة للفئات المحرومة ، وفي هذه الفترة اعتبر قطاع السكن من 

ادیة والاجتماعیة للدولة الجزائریة على اعتبار أن الأولویات الكبرى في السیاسة الاقتص
إشكالیة إنجاز السكن كانت دائما تشكل انشغالا بالغ الأهمیة بالنسبة لكافة الحكومات 
الجزائریة المتتالیة فارتفاع النمو الدیموغرافي الذي ارفقه نزوح ریفي معتبر تضاعف في 

من حدة أزمة السكن  أزدتاعیة ، التي العشریة السوداء ، بالإضافة إلى التحولات الاجتم

                                                           
  .58دردیش احمد، المرجع السابق، ص - 1
  .13المرجع السابق، ص دویك سعدیة، طاسین لیدیة،  - 2



  إدارة العقـار في القـانون الجزائري                                الأول                  الفصل  
 

 
27 

الوضعیة  وعلیه لجأت السلطات العمومیة إلى تجنید موارد هامة من أجل التصدي لهذه
  .1والتخفیف من حدتها

 1994-1990مرحلة : الأول الفرع 
تبنت الجزائر في هذه المرحلة استراتیجیة جدیدة في مجال بناء السكنات وبنیت هذه    

  : س التالیةالأخیرة على الأس
إعادة النظر في دور الدولة بالنسبة لإنجاز السكنات، حیث أصبحت هذه الأخیرة تحمل  )5

على عاتقها ، مسؤولیة تهیئة المحیط الخاص بعملیة الانجاز ، المعمار، التحسین 
 .الحضري

خلق سوق عقاریة منتظمة أین یكون بمقدور الدولة التدخل من أجل مساعدة الطبقات  )6
المجتمع قصد الحیازة على ملكیة سكن، وكل هذا في إطار الشفافیة خاصة الفقیرة من 

 .في مجال تقدیم المساعدات
رهن تمویلي للسكنات القروض العقاریة وذلك من أجل "خلق سوق "إعادة الاعتبار أو  )7

 .تطویر میكانیزمات وأدوات التمویل آخذین بعین الاعتبار مداخیل وحاجیات العائلات
دیات وادماجها في عملیة التوزیع السكن باعتبارها الاقرب لوضعیة تعزیز دور البل )8

 .السكن  المواطن إشراك القطاع الخاص في محال
 .تنظیم تسییر خاص للحظیرة العقاریة  )9

القضاء على السكنات القصدیریة مع المشاركة المباشرة للمواطنین المعنیین في  )10
ي لقطاع السكن وذلك من أجل العمل على خلق وتطویر دعم تقن. الحصول على سكن 

.... الطلب علیها  التزوید بالمعلومات  اللازمة فیما یخص عملیة إنجاز السكنات ، حجم
 . 2إلخ

  : وعلیه یمكن حصر البرامج التي تمیزت بها هذه المرحلة یلي

                                                           
، مذكرة ماستر علوم الأرض والكون ،السكن الجماعي حالة مدینة عین البیضاء وأزمةالنمو الحضري ،شایب  إیمان - 1

  26، ص 2014تخصص مدن ومشروع حضري ، جامعة العربي بن مهیدي ام البواقي معهد تسییر التقنیات الحضریة، 
  27شایب، المرجع السابق، ص  إیمان - 2
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 : برنامج السكنات الحضریة  )1
 62تنفیذي رقم عرفت هذه المرحلة نمطین من السكن الحضري صدر بموجب المرسوم ال  

، والذي حدد بوضوح مفهوم السكن الاجتماعي انطلاقا من 1993مارس  23المؤرخ في  94
: حیث یعرف السكن العمومي الإیجاري . طریقة تمویله وطابعه الإیجاري غیر القابل للتنازل

یضعهم مستوى دخلهم من  هو سكن ممول من قبل الدولة وموجه فقط إلى المواطنین الذین" 
  ". الفئات الاجتماعیة الكادحة ولا یملكون سكنا أو یسكنون في السكنات الهشةبین 

وهذا النوع من السكن تتكفل به الدولة حیث یمول من میزانیتها وینجز من طرف دیوان   
الترقیة والتسییر العقاري في المناطق الحضریة ، ویوجه للفئات الاجتماعیة الضعیفة، تحدد 

إیجار سنویا من قبل الدولة في إطار میزانیتها ، غیر أن تكلفة  برامج السكن الاجتماعي
الإیجار لا تضاهي أولا نطاق التكلفة الحقیقیة له ، ویرجع السبب في ذلك مراعاة الدولة 

له، و للطبقات  كمساعدةللقدرة الشرائیة للمواطن لطبیعة السكن الاجتماعي الذي یوجه أساسا 
ونظار لعدم قدرة السلطات العمومیة على تحمل عبء غیر أنه ومع بدایة تمویل . الفقیرة 

السكنات الاجتماعیة لمدة طویلة ، اسند عبء تمویلها إلى الصندوق الوطني للتوفیر 
والاحتیاط ، وذلك باستعمال المدخرات والودائع التي تم جمعها من المواطنین بعد أخذ 

  .1ات اللازمة من الخزینة العمومیةالضمان
 برنامج السكن الترقوي )2
- 93أعادت الجزائر في هذه الفترة الاعتبار للسكن الترقوي بموجب المرسوم التنفیذي رقم   

بما یتماشى مع التحولات الاقتصادیة الجدیدة التي شرع  1993مارس 1 الصادر بتاریخ 03
الاقتصادي الجدید الذي تبنته الجزائر أي نظام  في تطبیقها مع بدایة التسعینات ومع النظام

  .اقتصاد السوق
حیث تم وضع قواعد صارمة تسمح للمالكین لمثل هذه السكنات بحیازتها بدون أي خوف    

وأوكلت مهمة انجاز السكن الترقوي لعدة مرقین عقاریین ، ویتكفل . أو خطر یهدد ملكیتهم
بتمویل هذا النوع من السكن عن طریق موارده  CNEPالصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط 

                                                           
عواطف العمري ، التمویل الإسلامي لقطاع السكن في الجزئر ، مذكرة ماستر في علوم التسییر ، جامعة العربي بن  - 1

  45، ص 2013والتجاریة وعلوم التسییر  كلیة العلوم الاقتصادیة: مهیدي ام البواقي
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الخاصة ، تجدر الإشارة بأن المرقین العقاریین قد یكونون تابعین للقطاع العام وبالتالي 
مؤسسات ترقیة السكن العائلي، دواوین ( یدخلون في إطار انجاز السكن الترقوي العمومي 

مدخرین ، المجلس الشعبي البلدي، الترقیة والتسییر العقاري ، مؤسسة الترقیة العقاریة لل
جاز السكن ، بالتالي یدخلون في إطار إن)والمؤسسات العمومیة أو التابعین للقطاع الخاص

  .1الترقوي الخاص
تعتبر السكنات الترقویة سكنات موجهة للطبقات ذات الدخل المرتفع نوعا ما نظرا     

بالإضافة إلى كون المتعاملین أو  لارتفاع تكلفتها من جهة بسبب ارتفاع تكالیف الانجاز،
المرقیین العقاریین سواء كانوا خواص أو عمومیین یتعهدون بعملیة إنجاز السكنات الترقویة 
كنشاط تجاري ، وعلیه لهم هامش ربح یعود إلیهم ، ومن جهة أخرى عدم تدخل الدولة لمنح 

لى السكنات الترقویة أي مساعدة للمستفید من أجل الحیازة على سكن وعلیه فحجم الطلب ع
  .مقارنة بباقي الأنماط السكنیة الأخرى یعد منخفض نوعا ما

عرفت السیاسة السكنیة في مجال إنجاز السكن الریفي في :  برنامج السكن الریفي  )3
بدایة التسعینات اتجاها آخر ، حیث لجأت السلطات الجزائریة إلى تقدیم إعانة مالیة 
كمساعدة للمواطن الریفي من أجل إنجاز سكنه بمفرده ، ولقد حددت حجم الإعانة 

یة تهدف إلى تشجیع ألف دج لإنجاز مسكن واحد، وهذه الاستراتیج 120المقدمة 
الاستقرار بالمناطق الریفیة من أجل خدمة الاقتصاد الوطني الریفي وكبح النزوح نحو 

  .المدن بالإضافة إلى تشجیع سیاسة البناء الذاتي
 1999-1995مرحلة : الثاني الفرع

تمیزت هذه المرحلة بعدة تحولات عرفها قطاع السكن، حیث عرفت السیاسة السكنیة عدة 
اختلفت عن سابقتها، فتم إدخال رؤیة جدیدة تتلخص في إحلال فكرة الدولة المنظم  اتجاهات

وهذا ما أدى إلى تطور وتنوع صیغ عروض السكن أو الإعانات من . محل الدولة المحتكر
أجل ملاءمتها مع احتیاجات العائلات الجزائریة ، وأهم ما میز هذه المرحلة هو ظهور نمط 

  ) .التساهمي(م السكن التطوري سكني حضري جدید عرف باس
  

                                                           
  44عواطف العمري، نفس المرجع السابق، ص  - 1
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  :برنامج السكنات الحضریة : أولا
  :عرفت هذه المرحلة ثلاث أنماط سكنیة حضریة یمكن عرضها فیما یلي   
 ): التساهمي أو المساعدة (برنامج السكن التطوري  )1

، وهذا بناء على المرسوم  1995عرف هذا النوع باسم السكن التطوري ابتداء من سنة 
المتعلق بشروط تدخل الصندوق  1994اكتوبر  4الصادر بتاریخ  308-94رقم  التنفیذي

الوطني للسكن لتقدیم الإعانة المالیة بدون تعویض لفائدة العائلات من أجل الحصول على 
  .ملكیة سكن، وتحدد قیمة الإعانة نسب دخل المستفید 

عانة وتعد سكنات غیر تقوم الدولة بإنجاز سكنات فردیة للمستفید على حسب حجم الإ    
جاهزة ، ومن هنا یجب على المستفید أن یطور سكنه بنفسه وبموارده الخاصة ، إلا أن هذه 
السیاسة السكنیة الجدیدة لم تلق الرواج المتوقع ، نظار لضعف الموارد المالیة وتدهور القدرة 

أن الكثیر منها  الشرائیة للمواطن ، و لم یتمكن هذا الأخیر من إتمام عملیة الانجاز حتى
بقي شاغرا ومهجورا ، والبعض الآخر أصبح یشبه البیوت القصدیریة نظرا لعدم إتمام عملیة 
إنجازه بالمواصفات المقبولة ومن هنا عرفت السیاسة السكنیة في مجال إنجاز السكنات 

  . 1التطوریة فشلا في بدایة الأمر
 1997-4-8المؤرخة في  01یة رقم بفضل التعلیمة الوزار  1997وعلیه انطلاقا من سنة   

السكن (، حاولت الدولة الجزائریة تدارك النقائص فیما یتعلق بالنمط السكني الجدید 
  :حیث عملت على) التساهمي

إعطاء مفهوم دقیق للسكن التطوري، حیث أصبح یوجه لفائدة العائلات بغرض  )11
ساسیة للسكن، ویقوم الحصول على الملكیة، و ویتمتع هذا الأخیر بكل المواصفات الأ

فائدة ل الصندوق الوطني للسكن بالتدخل في عملیة تمویله عن طریق تقدیم إعانة مالیة
 . المستفید على حسب دخله

                                                           
  52ص  حمد دردیش ، المرجع السابق،ا - 1



  إدارة العقـار في القـانون الجزائري                                الأول                  الفصل  
 

 
31 

توجیه السكن التطوري للأشخاص ذوي الدخل المتوسط كونهم یساهمون بنسبة معینة  )12
استفاد سابقا في عملیة التمویل من مواردهم الخاصة، ویشترط أن لا یكون الشخص قد 

  . 1من سكن أو أي إعانة من قبل الدولة للحصول على ملكیة سكن
  :ینقسم السكن التطوري إلى سكن تطوري فردي وسكن تطوري جماعي

 السكن التطوري الجماعي )13
توكل مهمة إنجاز السكن التطوري الجماعي إلى مرقى عقاري ، حیث یتكفل هذا الأخیر 

المساحة المخصصة لذلك، كما یقوم بالإجراءات اللازمة تحدید  بتجهیز السكنات وذلك بعد
  :لمشروع إنجازها بإتباعه للخطوات التالیة

 تحدید قائمة للأشخاص الطالبین لهذا النوع من السكن )14
القیام بالإجراءات اللازمة مع الصندوق الوطني للسكن لاستلام الإعانة المالیة اللازمة  )15

 .ملفات الأشخاص إذا ما توفرت شروط الإعانة بدلا من المستفیدین، وهذا بعد دارسة 
اتفاق المقاول العقاري مع المستفید على نسبة المساهمة الأولیة في عملیة إنجاز  )16

السكن ، أما باقي المبلغ فیقدم على شكل أقساط أو على شكل كراء وهذا حسب طبیعة 
  . 2نشاط المرقي العقاري

  السكن التطوري الفردي )17
الفردیة التطوریة من طرف الأشخاص الذین یملكون قطعة أرض یتم إنجاز السكنات   

صالحة لإنجاز سكن ، وتسمح لهم مواردهم المالیة بإتمام إنجاز السكن بعد حصولهم على 
إعانة مالیة من قبل الصندوق الوطني للسكن وذلك على حسب مستوى دخلهم تقسم على 

  .ثلاث ، وذلك حسب نسبة التقدم في إنجاز السكن 
الحكومة مسعا جدیدا أمام البنوك التجاریة والمؤسسات المالیة في منح القروض  أعطت

العقاریة ، فأصبحت صیغة السكن التساهمي أكثر إیضاحا من حیث تعریفها وشروط 

                                                           
  .57المرجع نفسه، ص - 1
رسالة ماجستیر في التهیئة  ،السكن التطوري في مدینة خنشلة الانعكاس على المجال وعلى النتاج السكني،لمیاء فالق  -  2

  62ص ،2006العمرانیة، جامعة منتوري قسنطینة، كلیة علوم الأرض والجغرافیا والتهیئة العمرانیة، 
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والجدیر بالذكر ، أن ما یمیز هذه المرحلة خاصة بعد المصادقة على برنامج من . حیازتها
للتوفیر و الاحتیاط  CNEPحویل الصندوق الوطني طرف المجلس الشعبي الوطني ، هو ت

باعتباره یتدخل بصفة مطلقة في تمویل جمیع الأنماط السكنیة التي عرفتها  إلى بنك إسكان
التي أعطیت لها صلاحیة إعادة تمویل  ،الجزائر بالإضافة إلى إنشاء شركة إعادة التمویل 

  .1الرهني SRHحافظات القروض العقاریة المقدمة 
ما تمیزت به هذه المرحلة هو التغییر في مجال :  LPLبرنامج السكن الاجتماعي   )2

حیث أصبح تمویل السكن الاجتماعي یقع على عاتق  1996التمویل ابتداء من سنة 
الخزینة العمومیة لوحدها دون تدخل الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط ، وذلك بسبب 

نتیجة حجم القروض التي تم منحها في  عجز الصندوق عن مواصلة عملیة التمویل
عرف السكن الاجتماعي  1998إطار تمویل السكن التطوري ، غیر أنه ومع حلول سنة 

 : تغییرا في نمط تمویله حیث أخذ وجهتین
تتعلق بالسكنات في طور الإنجاز أو السكنات المسطرة ، والتي تمول عن : الوجهة الأولى

  .طریق المیزانیة العمومیة 
 3إن فتح مجال المبادرة أمام البنوك والمؤسسات المالیة لتقدیم : مج السكن الترقويبرنا )3

قروض سكنیة ، جعل شروط الحیازة على السكن الترقوي أسهل عما كانت علیه سابقا ، 
حیث على الرغم من ارتفاع تكلفة هذا النوع من السكن مقارنة بالأنماط السكنیة السابقة 

زائر في هذه المرحلة ، إلا أن الطالب للسكن الترقوي أصبح الذكر والتي عرفتها الج
بمقدوره الحصول علیه ، إن كان دخله متوسط نوعا ما ، وذلك بفضل القرض العقاري 

 وفق شروط معینة  الذي تمنحه له البنوك كأداة لتمویل هذه المشاریع
  برنامج السكن الریفي

الریفیة، فالدولة بقیت في إطار سیاستها في هذه المرحلة لم تعرف برامج انجاز السكنات 
السكنیة لإنجاز السكنات الریفیة تقدم دعما مالیا للمواطن الریفي ، لینجز سكنه بشرط أن 

  .مقیما بالریف الجزائري یكون مالكا لقطعة أرض صالحة لإنجاز السكن و أن یكون
  

                                                           
  .63ص، مرجع سابق، لمیاء فالق - 1
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 المخططات التنمویة السكنیة: الثالثالفرع 
  2009- 2005المخطط الخماسي : أولا
حظي قطاع السكن باهتمام حیث عرفت هذه الفترة ببرنامج الإنعاش الاقتصادي ،    

العمومیة التي اعتمدت برنامجا رئاسیا ضمن مخطط دعم النمو الاقتصادي، ، على مدى 
وتضمن البرنامج أیضا ما " مشروع بناء ملیون وحدة سكنیة " خمس سنوات حیث یتم تنفیذ 

الف  194الف للهضاب و 93الف وحدة منها  65برنامج تكمیلي بالف مع 344یقارب 
  . 1للبنایات الهشة

  :برنامج السكن العمومي الایجاري )1
المؤرخ في  142-08تمیز السكن الاجتماعي في هذه المرحلة بصدور المرسوم التنفیذي رقم 

ذلك المحدد لقواعد منح السكن العمومي الإیجاري أساس میزانیة خاصة و  2008ماي  11
وهو . من قبل مرقي عقاري یتم تكلیفهم بذلك من طرف دواوین الترقیة والتسییر العقاري 

موجه فقط لفائدة الأشخاص أصحاب الدخل الذین یتم تصنیفهم في خانة الطبقة الاجتماعیة 
الأكثر حرمانا أو الذین یقطنون في ظروف هشة و غیر صحیة لا یمكن الاستفادة من 

جاري إلا من یقطن ببلدیة الإقامة المعتادة لفترة تتعدى خمس سنوات وأن السكن العمومي الإی
 21الف دینار كما یجب أن یكون سن صاحب الطلب  24لا یتعدى الدخل الشهري للعائلة 

  .الملف إبداعسنة عند 
یتم طلب الحصول على السكن العمومي الایجاري أن یكون في استمارة خاصة وتكون 

  : وثائق التالي ىمرفوقة بملف یحتوي عل
 12شهادة میلاد أصلیة رقم  -
 .شهادة الحالیة العائلیة بالنسبة للمتزوجین -
 كشف الراتب .شهادة إقامة أو أیة وثیقة أخرى تثبت الإقامة -
 شهادة سلبیة لصاحب الطلب وزوجته أو زوجها مستخرج من مصالح أملاك الدولة -

                                                           
رسالة ماجستیر في الدیموغرافیا، جامعة الحاج لخضر باتنة، كلیة ، صلاح الدین عمراوي ، السیاسة السكنیة في الجزائر - 1

  12ص  ،2009الاسلامیة،  العلوم الاجتماعیة والعلوم
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شروط الاستفادة من السكن، ي یتعهد فیه صاحب الطلب أنه مطلع على كل فتصریح شر  -
وأنه لم یسبق له أن قدم طلبا من قبل للحصول على سكن عمومي إیجاري في دائرة 

 .أخرى 
طلب الحصول على السكن یتم إیداعه على مستوى لجنة الدائرة المختصة ، وتسلیم لصاحب 

تسلسلي في دفتر تسجیل خاص ، ومصدق علیه من طرف رئیس  الطلب مسجل وفق رقم
  .1المحكمة المختصة إقلیمیة 

  بناء السكن التساهمي )2
المحدد لكیفیات تطبیق المرسوم التنفیذي  2008سبتمبر  13بناء على القرار الوزاري        

انة یقوم السكن التساهمي لهذه الفئة وذلك بتنویع ع 1994اكتوبر  4المؤرخ في  94-308
الدولة ، وهي مصادر التمویل ویرتكز أساسا على تركیبة مشتركة بین المستفید و مساهمة 
 متغیرة حسب دخل المستفید وفق لأطر قانونیة محددة لكیفیة تدخل الصندوق الوطني لدعم

  .السكن
  :برنامج صیغة البیع بالإیجار )3

الف  65دة ، و الف وح55.000ب  الإیجاریظل برنامج سكنات صیغة البیع عن طریق 
وحدة بذات الصیغة یقوم بإنجازها الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط بتخصیص مبلغ 

كما بادرت الدولة بتشجیع نشاطات الترقیة . ملیار دینار یشمل كل أنواع برامج السكن 5.55
العقاریة بمنح إعانات مباشرة وأخرى غیر مباشرة ، یتعلق الأمر بإعانة مالیة غیر قابلة 

المحدد  1994اكتوبر  4المؤرخ في  308944أحكام المرسوم التنفیذي رقم  موجبب لتسدیدل
  .لقواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن 

 2014-2010المخطط الخماسي : ثانیا
تعتبر هذه المرحلة كمقاربة متجددة للسكن حیث سیبقى بناء المساكن والتجهیزات    

، وهذا ما 2014-2010العمومیة یشكل محور لعمل السلطات العمومیة خلال الفترة ،

                                                           
  .22، المرجع السابق، صصلاح الدین عمراوي - 1
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غلاف مالي قدر  حیث خصص ،2010جوان  2جسدته نتائج المجلس الوزاري المنعقد في 
  .جاز ملیوني وحدة سكنیةملیار دج لقطاع السكن من أجل ان 3700ب 
  صیغة السكن الریفي )1

 10الموافق ل  1431ربیع الأول  24المؤرخ في  87-10طبقا للمرسوم التنفیذي رقم    
المحدد لمستویات وكیفیات منح تخفیض نسبة الفائدة على القروض التي  2010مارس 

  من قبلتمنحها البنوك والمؤسسات المالیة لاقتناء سكن جماعي وبناء سكن ریفي 
  .1المستفیدین

 الإعانةمستویات  2010اكتوبر  10المؤرخ في  235-10حدد للمرسوم التنفیذي رقم    
المباشرة الممنوحة من طرف الدولة للحصول على ملكیة سكن جماعي أو لبناء سكن ریفي 

  .الإعانة ومستویات مداخیل طالبي هذه السكنات وكذا كیفیة منح هذه
الریفي في إطار سیاسة التنمیة الریفیة ، ویهدف لتنمیة المناطق الریفیة یندرج السكن    

ویتمثل في تشجیع الأسرة لإنجاز سكن لائق في محیطهم الریفي  وتثبیت السكان المحلیین ،
تتمثل مشاركة المستفید في هذه الحالة، في توفیر قطعة الأرض . في إطار البناء الذاتي 

من إعانة الدولة لبناء سكن . التنفیذ و للاستفادة . جاز الأشغالتكون ملكیة ، ومشاركته في ن
  :ریفي یجب توفر بعض الشروط هي

كل شخص طبیعي یقیم في البلدیة، أو یزاول نشاط في الوسط الریفي، یمكن أن یستفید من 
 .دعم الدولة للسكن الریفي

  :یقدر المبلغ الإعانة ب
  دج بالنسبة لولایات الجنوب العشر1000.000 -
  دج بالنسبة لباقي الوطن 700.000 -

  .لا یمتلك ملكیة تامة أي سكن ذو استعمال سكني
                                                           

 10الموافق  1431ربیع الأول عام  24مؤرخ في  10الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، المرسوم التنفیذي  - 1
، المحدد لمستویات وكیفیات منح تخفیض نسبة الفائدة على القروض التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالیة 2010مارس 

، ص 2010مارس  14، الصادرة بتاریخ 17العدد . الجریدة الرسمیة المستفیدین ، سكن ریفي لاقتناء سكن جماعي وبناء 
54  
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  :صیغة السكن الترقوي العمومي )2
المحدد لشروط  2014جویلیة  15المؤرخ في  2031-14نص المرسوم التنفیذي رقم 

وكیفیات اقتناء السكن الترقوي العمومي ، یمثل السكن الترقوي العمومي ، صیغة جدیدة من 
السكن ، تستفید من الدعم الدولة ، وموجهة للمواطنین الذین تفوق مداخیلهم الشهریة هم 

مرة الحد الأدنى للأجر  12مرات الحد الأدنى للأجر الوطني المضمون و 6وأزواجهم 
  .دج 216.000.00دج الدخل 108.000.00الوطني المضمون 

  :شروط الاستفادة من السكن الترقوي العمومي -
المستفید أو زوجه عقار ذا استعمال سكني أو قطعة أرض صالحة للبناء ولم لا یملك  -

 یة من الدولة لبناء سكن أو شرائهیستفد من مساعدة مال
تودع ملفات الاكتتاب لدى الهیاكل الجهویة الولائیة التابعة للمؤسسة الوطنیة للترقیة  -

 ENPLتطویره أو لدى الوكالة الوطنیة لتحسین السكن و  AADLالعقاریة أو في 
المدیریات الولائیة للسكن في الولایات أین المؤسسة الوطنیة للترقیة العقاریة غیر ممثلة 

 AADL 1والوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره غیر ممثلة أیضا، یسلم وصل إیداع 
  .للمترشحین یتضمن رقم التسجیل حسب الترتیب الزمني للإیداع

  2019-2015المخطط الخماسي  :ثالثا
ملیون وحدة سكنیة وخصص لها غلاف مالي  1.6تمیزت هذه المرحلة بإنجاز حصة ب 

  :ملیار دولار وتم تقسیمها كالتالي 56أي  ملیار دج 4.500قدره ب
 .وحدة للسكن العمومي الإیجاري ألف 800 -
 .وحدة سكنیة بیع بالإیجار ألف 400  -
  .سكن ریفي ألف 400  -

                                                           
الموافق ل  1435رمضان عام  17مؤرخ في  2003-14الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة المرسوم التنفیذي  -  1

 27صادرة بتاریخ ، ال44السكن الترقوي العمومي، الجریدة الرسمیة، العدد  یحدد شروط وكیفیات شراء 2014یولیو  15
  7، ص 2014یولیو 
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الف دج مقسم على  700مساعدات للمستفیدین إعانة ب ویعطي الصندوق الوطني للسكن 
  . الأعمال قسطین حسب تقدم

بالإضافة إلى ذلك فان البرنامج الخماسي الجدید للقطاع سیشهد إدخال صیغة جدیدة   
  .للسكن وتتعلق بالبناء الذاتي من خلال تجزئة الأراضي 

لخاص بنفسه بعد الحصول وستمنح هذه الصیغة الجدیدة للمواطن فرصة لإنجاز مسكنه ا  
مالیة من طرف الدولة وذلك حسب مخطط عمارني ومواصفات  على قطعة أرض ومساعدة

  .تقنیة محددة 
وسیمس تقسیم الأراضي في مرحلة أولى ولایات الجنوب والهضاب العلیا لیشمل في مرحلة 

  .ثانیة ولایات الشمال
  :في تمیزت هذه المرحلة باستحداث صیغة سكنیة جدیدة متمثلة

  :صیغة السكن الترقوي المدعم -
المتعلقة بكیفیات 1 2017فیفري  6بتاریخ  01بمقتضى التعلیمة الوزاریة المشتركة رقم 

تجسید برنامج السكنات الترقویة المدعمة ، وتتضمن هذه التعلیمة مراجعة إجراء الدعم 
اعانة الدعم للحصول على الملكیة لفائدة الأسر ذات الدخل المتوسط والذي یعتمد على 

للحصول على الملكیة لفائدة الأسر ذات الدخل المتوسط والذي یعتمد على اعانة مباشرة 
  .حسب مستوى دخل الفرد . دج 700.000دج او  400.000تقدر ب 

یعتبر السكن الترقوي المدعم ، صیغة جدیدة من السكن ، تستفید من دعم الدولة ،    
مرات الحد الادنى للأجر  6لهم الشهریة هم وأزواجهم وموجهة للمواطنین الذین تفوق مداخی

الحد الأدنى للأجر الوطني المضمون ، أي أنها تمس الفئة ذات الدخل  12الوطني ، و 
الجید وهي تشمل التجار وموظفي الدولة من إطارات من ذوي الدخل یتراوح بین 

  .  2دج كحد اقصى 216000.00دج كحد ادنى و  108000.00

                                                           
متعلقة بكیفیات تجسید برنامج السكنات الترقویة  2132فیفري 2مؤرخة في  13تعلیمة وزاریة مشتركة رقم  - 1
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، هذا أن القطاع السكن أهمیة بالغة وضرورة قصوى لا یمكن الاستغناء عنها نستخلص من 
في حیاة الفرد الاجتماعیة والذي أثرت على النمو الاقتصادي والاجتماعي وهذ ما جعل 
الجزائر تخطو خطوة كبیرة في تطویر القطاع من أجل الحد من أزمة السكن وهذا ما أدى 

وحدة  ل خلق مدن سكنیة جدیدة في إطار مشاریع ملیونإلى إنعاش الحظیرة السكنیة من خلا
  .سكنیة بالإضافة إطلاق صیغة السكن الترقوي العمومي والترقوي المدعم
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 معاییر العقار الصحي للسكنات: المبحث الأول
معاییر العقار الصحي للسكنات هي المعاییر والمتطلبات التي یجب توفرها في العقارات   

حمایة صحة تهدف هذه المعاییر إلى . السكنیة لضمان بیئة سكنیة صحیة وآمنة للسكان
قد تختلف المعاییر والمتطلبات بین الدول . وسلامة السكان وتعزیز جودة الحیاة في المساكن

 .والمناطق
الهش في لاستراتجیات الوطنیة لامتصاص السكن اوفي هذا السیاق سنقوم بالتطرق إلى 

  .شروط السكن الصحي  المطلب الأول ، وفي المطلب الثاني 
  الهشلاستراتجیات الوطنیة لامتصاص السكن ا: المطلب الأول
  مراحل معالجة السكن الهش في الجزائر: الفرع الأول

وهي  تمتد من الاستقلال إلى ما بعد منتصف : 1977 - 1962: المرحلة الأولى
فسیاسیا : السبعینات، وتكتسي هذه المرحلة في بدایاتها خصوصیة على مختلف الأصعدة

رار الأمني، أما اقتصادیا فقد اتسم الوضع بالعجز الواضح في سادت الاضطرابات و الاستق
الإطار العام للحیاة ... الخزینة العمومیة في حین شكلت ظواهر الفقر والتشرد والنزوح الریفي

ورغم ذلك فقد شكل السكن القصدیري بصیغته الهشة انشغال حقیقي للسلطة 1. الاجتماعیة
نظرا لما  1964أو في میثاق الجزائر سنة  1961السیاسیة سواء في میثاق طرابلس سنة 

كان یمثله من تشویه للمدن وإهدار للكرامة الإنسانیة، وهو ما كان یتنافى مع المبادئ 
ئریة الحدیثة والتي أكدت على البعد الاجتماعي في ظل الأساسیة التي أعلنتها الدولة الجزا

كما أن هذین المیثاقین لم یتضمنا أیة إشارة حول الآلیات الواجب إتباعها . التوجه الإشتراكي
هذه الظاهرة حیث إكتفیا بتشدید المطالبة والإسراع في إیجاد حلول مع في كیفیة التعامل 

ترجم هذا الاهتمام فیما بعد من خلال القانون الصادر أما عملیا فقد . المتعلقة بهذا الموضوع
الداعي إلى هدم وإزالة كل المباني التي تشید بدون رخصة قبلیة وتعاد  1967ینایر  18في 

الأماكن إلى حالتها الطبیعیة وهو ما أضفى الغطاء القانوني وفسح المجال للقیام بعدة 
                                                           

للبنك الدولي نموذجا ،  RHP في الجزائر في ضوء استراتیجیات التصدي برنامج الهششوقي قاسمي ، إشكالیة السكن - 1
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أنها لم تنتهج سبلا إضافیة للحد  سكن قصدیري، غیر 1200عملیات تدخل مكنت من هدم 
 :1من انتشارها في مناطق أخرى جدیدة، في إطار الواقع الحضري المتسم حینها بـ

  التأخر في تبني سیاسة واضحة للسكن بعد الاستقلال، حیث راهنت الجزائر كثیرا على
جة التوقعات التي تشیر إلى قدرة الحظیرة السكنیة الموروثة عن الأوربیین لتغطیة حا

 .1969السكن إلى غایة سنة 
   مخططات التنمیة الشاملة التي لم تكن كذلك واقتصرت فقط على الشق الاقتصادي

 :كأولویة مطلقة، حیث لم تتجاوز حصة السكن في
  2.75حدود )  1969- 1967(المخطط الثلاثي الأول% 
  5بلغت ) 1973-1970(المخطط الرباعي الثاني .  
كان لا یتوان في الإعلان عن  1977 - 1966الخطاب الإیدیولوجي في الفترة من   -

ألف سكن فقط، رغم  25الف سکن سنویا، ي حین لم یكن این جز سوى  100برمجة 
ومحدودیة  1973الزحف السكاني الكبیر خاصة بعد إیقاف الهجرة الخارجیة في سنة 

هذه المعالجة لملف السكن الهش . شتراكیةالنتائج التي أفضى إلیها مشروع الألف قریة ا
كشفت النقاب عن عدد من التناقضات التي تحكم محاور السیاسة الوطنیة العامة، حیث 

  :نسجل
اللاتكامل بین سیاسة التصنیع والسیاسة السكنیة من ناحیة وبین سیاسة محاربة السكن   -

 .الهش وسیاسة التخطیط العمراني من ناحیة أخرى
والتطابق بین برامج كل من الخطاب الإیدیولوجي والواقع الاجتماعي عدم الانسجام  -

المتفاعل سلبا أو إیجابا بتداعیات هذا التوجه، مما یوحي بأن سیاسة محاربة السكن 
الهش لم تحتل صدارة الأولویات العملیة للسلطة السیاسیة، والتي كانت تبدي رغبة 

تبعیة للخارج، لذلك سخرت كامل جامحة لتحقیق تنمیة اقتصادیة والتحرر من كل 
طاقاتها للاستثمار المنتج على حساب الاستثمار الاجتماعي، بشكل تأكد في میثاق سنة 

 .حیث طرح السكن الهاش بشكل ثانوي و عابر 1975
                                                           

للبنك الدولي نموذجا ،  RHPشوقي قاسمي ، إشكالیة السكن الهش في الجزائر في ضوء استراتیجیات التصدي برنامج  - 1
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وهى المرحلة الموالیة وتمتد حتى نهایة :  1989 - 1978: المرحلة الثانیة :ثانیا
ادة السیاسیة الجدیدة في التخلص من هذا الإشكال بصورة الثمانینات عرفت نیة صریحة للقی

وإعداد برنامج وطني لإزالة  1980نهائیة من خلال إعادة هیكلة القطاع السكن في سنة 
وامتصاص السكنات القدیمة والغیر صحیة، لكنه بقي برنامج نظري ولم یعرف طریقه للتنفیذ 

هیكلة وتجدید هذه التجمعات من  بعث فكرة دراسة جدیدة لإعادة 1982لیعاد في سنة 
السكن الهش، لكن تحقیق ذلك لم یكن متناسبا مع النظرة الشمولیة المتحكمة في صناعة 
القرار المحلي، والقائمة على ربط العمران بالسیاسة الاقتصادیة للدولة خاصة من حیث 

عرفته البلاد في  المداخیل المالیة المجهزة لهذا القطاع، حیث أدى الانهیار الاقتصادي الذي
هذه المرحلة إلى التخلي عن هذه المشاریع، التي لم تعد ضمن جدول الأولویات القصیرة 

، حیث غابت إشكالیة السكن الهش تماما ، رغم 1986المدى كما حصل في میثاق سنة 
من خلال التعدیلات الجدیدة التي أدرجت على سیاسة السكن، . الإجراءات التي سبقت ذلك 

الدولة بإدماج البناء الغیر الشرعي والفوضوي ضمن النسیج الحضري المعبر عنه  إذ قامت
، بالإضافة إلى إعادة الإسكان التدریجي للأهالي المقیمین  1985في التزامات قانون سنة 

% 10في الأحیاء المتداعیة والقدیمة في مناطق سكنیة جدیدة، وذلك عبر تسخیر ما نسبته 
رجة في كل دورة توزیعیة لسكان الأكواخ القصدیریة باعتبارهم أكثر من مجموع المساكن المد

  .1استحقاقا و ضررا 
هذا الوضع الطارئ أدى إلى اختزال سیاسة محاربة السكن الهش طیلة النصف الثاني من 
عشریة الثمانینات في بعض الحملات الظرفیة والسریعة، حیث شهدت هذه المرحلة أكبر 

لخاصة بالتهدیم وترحیل السكان إلى مناطقهم الأصلیة، والتي حجم من عملیات التدخل ا
أوكلت مهمة تسییرها إلى رؤساء الجماعات المحلیة وبدون وجود أي نوع من الدراسات 

وتبقى إحدى أهم وأبرز هذه الحملات، تلك التي نفذت بمدینة الجزائر في الفترة . المسبقة
من قاطني  170411من جملة  %46.3، حیث تم نقل 1985-1985الممتدة ما بین 

بالعشوائیات نحو ولایتهم الأصلیة، وهذا بدون الأخذ بعین الاعتبار بأن فئة كبیرة من 
النازحین كانوا یمثلون الجیل الثاني المولود بالعاصمة، وكذلك تم ترحیلهم بدون مراعاة مدى 

ناصب عمل لهم في حین جاهزیة ولایاتهم الأصلیة واستعدادها لاستقبالهم أو إیوائهم وتوفیر م
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% 14.2آخرین، وأحیل  29.8العاصمة بمحض إرادتهم، في حین أبقي على % 9.6غادر 
من العائلات التي لم یفصل في ها بعد على مراكز العبور والتي تم تأسیسها لأول مرة 

لكن . كإجراء تكمیلي، تم تقنینه على مستوى الولایات الكبرى بشكل خاص وصورة مؤقتة
دوم وتترتب علیه عدة مضاعفات سلبیة فیما بعد كاستمرار تجدد سكان هذه المؤقت سی

  .المناطق بعد إزالتها في المرة الأولى وفي مواقع أقل أهمیة من سابقتها
وتمثل تقریبا عشریة التسعینات إلى یومنا هذا،  1990المرحلة الثالثة ما بعد سنة  :ثالثا

وعرفت هي الأخرى وضوح وجدیة العزم السیاسي في معالجة هذه الظاهرة بالشكل اللائق، 
حیث سجلنا نوع من النضج والعقلانیة على مستوى الخطاب الرسمي من خلال الصرامة 

لواقع الاجتماعي المستجدات وأسالیب التعامل مع ا  مع المعلنة على ضرورة التكیف
 .1المعتمدة في الساحة الدولیة والتي نجحت في مناطق عدة من العالم الثالث

هذا التحول في المفاهیم الأساسیة للخطاب الرسمي، كان إعلان غیر مباشر عن فشل    
ومحدودیة نتائج الحلول الثابتة التي شكلت محور أساسي في المرحلة السالفة الذكر، حیث 

رادة في الإجراءات العملیة السریعة المتخذة، بدءا من مراجعة خاصة للسیاسة ترجمت هذه الإ
المتبعة طوال السنوات السابقة، ثم إعادة هیكلة قطاع السكن بغیة انتهاج سبل جدیدة لإنتاج 

إلى  1990السكن والتحكم في ظاهرة السكن الهش من خلال النصوص المتبناة بعد سنة 
، والتي  2000-1996(ي تطبیق الإستراتیجیة الجدیدة للسكن جانب الإعلان عن الشروع ف

تم في ضوئها إعلان انسحاب الدولة، وتخلیها بشكل رسمي عن أدوراها الكلاسیكیة في 
والاكتفاء بدور المنظم فقط محدثة بذلك القطیعة مع التجربة ... الإشراف والإنتاج والرقابة

  .2لثقیلةالوطنیة السابقة المتضمنة أساسا العملیات ا
هذا التعدیل في أسلوب تدخل الدولة أستوجب استحداث آلیات وهیئات مؤسساتیة لملأ    

الفراغ الذي سیتركه انسحاب الدولة، حیث تم إعادة صیاغة أنظمة الإنتاج من خلال 
استحداث صیغ التمویل البنكي، ومراجعة المساعدات العمومیة المخصصة للسكن، إضافة 

  .دة من البناء تطوري تساهمي، وتنویع الشركاء الأجانب والمحلیینإلى تبني أنماط جدی
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وعلى صعید المؤسسات و هیاكل التسییر تم تأسیس عدة هیئات حدیثة لم تكن موجودة    
الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره  CNLالصندوق الوطني للسكن : من قبل
ADAL ...ني للتوفیر والاحتیاط وإعادة إدماج أخرى قدیمة مثل الصندوق الوطCNEP....  

ویبقى الشيء الأكثر إیجابیة في السیاسة المتبعة في هذه المرحلة، والتي یندرج فیها    
برنامج السكن التطوري الممول من طرف البنك العالمي، والذي سوف نتطرق إلیه في 

هامة، العنصر اللاحق، هو الجانب المتعلق بالتشریع الحضري حیث خطت الجزائر خطوة 
فبعدما كانت الأحكام الخاصة بتخطیط المدن والتعمیر موزعة على عدد كبیر من القوانین 
المتفرقة كقانون البلدیة، أصبحت منذ بدایة التسعینات تنحصر فقط في القانون الخاص 

، هذا الاستعراض الموجز لتفاصیل السیاسة الوطنیة لمحاربة  1991بالتهیئة والتعمیر لسنة 
  :ش مكننا أن تخلص في الأخیر إلى أنالسكن اله

سنة، لم تكلل بعد بالقضاء على تلك  30ضخامة الجهود المبذولة طیلة أكثر من  -
 .الجزیرات السوداء المنتشرة في كل المدن الجزائریة

. عملیات التدخل كانت تتم بصفة عشوائیة وظرفیة، أي تفتقد للإطار والصبغة العلمیة -
 .السیاسیة لا لتوجیهات الخبراء والمهتمین وبالتالي ظلت ضحیة الإرادة

عملیة القضاء على الأسباب الحقیقیة غیر موجودة، أما القضاء على النتائج فهو جزئي  -
وظرفي، من خلال استهداف وضعیات معینة ومؤقتة، وهو ما یعجل بطرح وتكرار نفس 

ردیة وجماعیة المشكل على فترات زمنیة متقاربة أو متباعدة، من خلال تجمعات صغیرة ف
 .سرعان ما تتكاثر وتعید توقیع نفس الوضع الساسة 

أما الحدیث عن القضاء النهائي على السكن الهش الموجود، بصفة حقیقیة وفعالة  -
فسیبقى دائما رهین إمكانیة وجود سیاسة حضریة واضحة ومتكاملة مع السیاسات الأخرى 

 .وممارسة میدانیا
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  RHPلــالإطار العام : للبنك العالمي  RHPرنامج ب: الفرع الثاني
ملیون دولار أي ما  120هو برنامج استثماري محدد بثلاث سنوات بقیمة :  تعریفه )1

ملیون دینار ممول من البنك العالمي للإنشاء والتعمیر، بموجب  5,500یعادل حوالي 
مخصص .  1998یولیو  9الاتفاق الممضى مع الحكومة الجزائریة بواشنطن في 

) EVolutive(سكن تطوري  15000تصاص السكن الغیر لائق و توفیر ما یقارب لام
من التكلفة العامة  70%بمواصفات مقبولة وخدمات هیكلیة مناسبة، تساهم الدولة فیه بـ 

والدلالة الاجتماعیة للمشروع تتجاوز حدود . الباقیة على عاتق المستفیدین % 30و 
مخصص للهیاكل المادیة وإنشاء مساكن تطوریة فقط، التمویل المالي العادي والبسیط، ال

الاقتصادي كعامل أساسي في التفاصیل الخاصة  -إلى حتمیة إدراج البعد الاجتماعي 
بالمشروع العمراني، بما یمكن من إدماج كلي للسكان الهامشیین في حیاة المجتمعات 

لاجتماعي، اللذان المحلیة عن طریق التحسین النوعي والكمي للجانبین الفیزیائي وا
یشكلان في نتائج عدة دراسات وجهان لعملة واحدة من حیث آثارهما ونتائجهما المتبادلة 
في عملیات التكیف والاستجابة لمتطلبات المجال الحضري المبرمج لمباشرة التدخل علیه 

كتجربة أولى تمت بین الجزائر والبنك العالمي بعد مشوار . ویتزامن هذا المشروع
مع استمراریة الجهد الوطني الموجه لنفس الغرض، . ني من المفاوضات الشاقة ماراطو 

عن تبني المنهج العام لهذه التجارب في مختلف  2002حیث تم الإعلان في سنة 
وتقوم البنیة الأساسیة للمشروع . المشاریع الموجهة لامتصاص السكن الهش بدون استثناء

یة قاعدیة أولیة لكل عائلة تتضمن غرفة، في بعدها الهندسي المادي على إنشاء خل
بحیث تتمتع هذه " م 150إلى  2م80وهذا على مساحة متوسطة بین ... مطبخ وحمام

الخلیة بقابلیة التوسع الأفقي والعمودي تبعا لاحتیاجات وإمكانیات المستفید إذن فهو 
لجهود یشكل في النهایة فكرة مستحدثة تكرس محاولة لإصلاح المدن من الداخل وبا

الذاتیة، بدلا من الحلول السریعة والسهلة القائمة على مواجهة هذا الوضع من الخارج 
 .1بإنشاء مدن جدیدة أو ما شابه ذلك

  
                                                           

للبنك الدولي نموذجا ،  RHPشوقي قاسمي ، إشكالیة السكن الهش في الجزائر في ضوء استراتیجیات التصدي برنامج  - 1
  .241ص، 2012، مارس  01مجلة علوم الإنسان و المجتمع ، العدد 
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  RHPیوضح كیفیة تنفیذ مشاریع : 02الشكل رقم 

  
(Source: Ministère de L'Habitat, Programme de résorption de l'habitat precaire: elements de 

mise en œuvre, Alger, Décembre 1996, Ꮲ 54) 
في الجزائر سیلاحظ من دون  RTTPالمتفحص لخارطة توزع مشاریع :  توزعه المجالي )2

أدنى شك أنه قد استهدف تنفیذ عملیات نموذجیة ضمن اثنتا عشر ولایة بالقطر الوطني 
والمتمركزة أساسا بالشریط الشمالي ویتوزع متفاوت بین الجهات الثلاث للبلاد شرق غرب 

عاصمة ووسط وعني المشروع كمرحلة أولى بالأربع حواضر كبرى عنابة قسنطینة، وهران، ال
ویبدو أن هذا الانتقاء لم یكن من باب . لیشمل في مرحلة ثانیة عدد من الولایات الأخرى

 :1الصدفة، وإنما أملته الاعتبارات الآتیة
، والى تشهد ضخامة و تدهور النسیج العمراني فیها، المدنإعطاء مبدأ الأولویة لكبریات  ) أ

فمدینة وهران . ه المجالات العشوائیةفي محاولة للتخفیف من حدة الضغط الذي تمثله هذ
إحدى عشر تجمعا  1987ألف نسمة، بعد أن عرفت سنة  100مثلا والتي تنیف عن 

من  15عشوائیا جدیدا، استقطبت هذه المواقع الحضریة اللاشرعیة فیما بعد، ما یناهز عن 
  .مجموع السكان 

                                                           
1 - BENDJELID Abed, La fragmentation de l’espace urbaine d’Oran: Mécanismes, acteurs et aménagement 
urbain, Revue Insaniyat, N5, CRASC, Oran, Algérie, Mai 1998, p 65.  
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والنموذجیة المتفق علیها في الكثیر من ملفات الاستفادة لم تستكمل الشروط القانونیة ) ب
  .دفتر الشروط، مما أدى إلى إسقاطها وتجاهلها بشكل نهائي

تأخر عدد من الولایات في تقدیم ملفات الاستفادة في حدود الآجال المتفق علیها، بفعل  )ج
  .عدم الجدیة والبیروقراطیة الإداریة على غرار مدینة بسكرة

، التي )الأنویة الأصلیة(نسجة الحضریة القدیمة بعض الملفات كانت تستهدف اعتماد الأ )د
  .تحتاج إلى عملیات ترمیم وهو ما یتعارض مع مفهوم السكن الهش

وهي الركائز الأساسیة التي یتم الحرص على استیفائها في مجال التدخل بشكل  :محاوره) 3
  :متوازن 

وهو عنصر بالغ الأهمیة في صیاغة ورسم الملامح الرئیسیة : التحسین الحضري ) أ 
للمجتمع المحلي الحدید یعكس في العادة الهیكل المادي الخاص بالسكن والحي، البنیة 

من خلال تغطیة المجال بمخطط شغل ... التحتیة الضروریة الاستخدامات الممكنة للأراضي
  POSالأراضي 

: ضروري في هذه المناطق التي تكون معرضة لأخطاروهذا النوع من التحسین یعد   
الفیضانات هبوط وانزلاق الأرضیات الأمراض الخطیرة المتأتیة من تداخل قنوات الصرف 

أكثر من غیرها، وذلك من خلال قدرة النواحي ... الصحي وشبكات الإمداد بمیاه الشرب
مجال الحضري، على خلق فرص اندماج حقیقي ضمن ال - السكنیة حسب عدة دراسات 

  . 1وتبنى الأنماط والسلوكیات الحضریة المتداولة ضمن البیئة المجالیة
ویتم من خلال المحافظة على أنماط التنظیم والتركیب : التحسین الاجتماعي اقتصادي ) ب

الاجتماعي القائم داخل هذه الأحیاء، فالتخطیط والتموقع العشوائي لهذه المجالات یقابله بناء 
خطط وغیر خاضع للصدفة، لأن النشوء الحر لهذه المناطق یتیح للعائلات اجتماعي م

فالتفاعل الاجتماعي . اختیار مناطق الإقامة بناءا على ظروفها ومكانتها الاجتماعیة
الحاصل في مجمل الأحیان لا یخرج عن نطاق علاقات القرابة الواسعة أو التكتلات العرقیة 

                                                           
1 - SAFAR-ZITOUNI Madani, Le Programme de résorption de l’habitat précaire financé par la banque mondiale 
en Algérie: Les chemins tortueux ou vertu de la participation?, Colloque international: Quel habitat émergentes 
pour les plus démunis, opcit, p2. 
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تقائیة القادرة على توفیر سبل من المساعدات المتبادلة بین والعشائریة أو حتى العلاقات الان
  .الحضري الأهالي، وتحقیق تأهیل مناسب لعملیة اندماج السكان الهامشیین في المجال

وتعني تقنین وضعیة الملكیة العقاریة والترخیص باستغلال : تعدیل الوضعیة القانونیة )ج
 .1مشروعةالحیازة المجالیة السكنیة أو غیرها بصورة 

وأهمیة هذا النوع من الإجراءات تكمن في الجوانب السیكولوجیة بدرجة كبیرة، فمتى شعر    
المستعملون بالأمن والاطمئنان إزاء مال مصیرهم النهائي، وزوال المخاطر المتعلقة بعملیات 

ك ، فلیس هنا"فإن دوافع تحسین المسكن ستنمو بصورة سریعة ... الطرد والترحیل الإجباري
تبریر لتقاعس الساكن في إتمام بقیة مستلزمات الإصلاح، طالما أنها لا تتم في فراغ أو 
بدون جدوى، فهو المعني والمستفید الأول والأخیر بهذا التحسین لتبقى هذه الإجراءات 
الثلاثة مجتمعة تشكل عمل تمهیدي أولي، للقضاء على حالة العزل مع النسیج الاجتماعي 

هذه المواقع، ثم یعاد ترتیب العلاقة الناشئة على أساس عملیة إدماج الأصلي المحیط ب
الموقع ضمن المجال الكلي بشكل طبیعي، وخاصة إذا ما توفرت فرص وإمكانیات نشاط 
اقتصادي تقلیدي أو استثماري للسكان مما یتیح إمكانیات حقیقیة للحراك الاجتماعي، 

  .تفرضها هذه البیئات الاجتماعیة عادةوبالتالي الخروج من النطاقات المغلقة التي 
إن الغرض الذي وجه له المشروع، یجعل من فرص : الفئات الاجتماعیة المستهدفة 4-3

 الاستفادة منه
  :عملیة مرخصة لفئات اجتماعیة معینة ومحددة بدقة، وهي

 السكان المقیمین في الأحیاء القصدیریة الحضریة.  
 مناطق السكن الحضریة الغیر مؤهلة.  
 السكان ذوي الدخل الضعیف.  

                                                           
وهران  على المحیط العمراني في الجزائر،حالة مدینة وأثارهاطهراوي فاطمة، التحولات المورفولوجیة والوظیفة للسكن، - 1

 .11، ص1998، أوت، وهران، الجزائر، 5العدد إنسانیاتمجلة 
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الفئات الاجتماعیة التي یستوجب فیها الإقامة بداخل مواقع التدخل كشرط لا مناص  وهي
منه كما یتیح المشروع لعدد محدود من العائلات المعدومة الدخل والقاطنة بالمجال المعني 

 .یة المعنیة بهاإمكانیة الاستفادة من دعم المصالح المحلیة، لتغطیة أقساط المساهمة المال
  : RHPالتقییم الفني لـ  )2

خلصت عملیة التقویم الرسمیة التقریبیة والغیر كاملة من طرف المقررین في الجزائر، حول 
ممول من البنك العالمي، إلى اعتبار البرنامج  RHPالدینامیكیة المعلنة في إطار برنامج 

تم ذكر عدد كبیر من الحجج غیر ناجح في خطوطه العریضة التي تم المراهنة عنها، حیث 
  .هذا الفشل كاعتباره لأجل تبریر وإقناع المتعاملین بحقیقة

  .یتقدم بطریقة سیئة وبسیطة -
  .نسخة مستحدثة للأحیاء القصدیریة لكن بطریقة منظمة وقانونیة -
  .المعالجة المعتمدة داخل الأحیاء تشجع على تكوین متجدد للظاهرة مرات أخري -
ویبقى الفشل الكبیر المشار إلیه یكمن في العجز على دفع السكان لتمویل مساكنهم ،  -

وتحملهم جانب من المسؤولیة التي تقتضیه هذه العملیات هذا التقییم یدفعنا إلى طرح 
السؤال التالي، هل حالة الفشل المعلن عنها تعود إلى البرنامج في حد ذاته ؟ أما إلى 

فمحدودیة النتائج العملیة المستخلصة لا . عتمدت في تسییره ؟الأطر والآلیات التي ا
 :RHP 1ینبغي فصلها عن السیاق العام الذي تم فیه 

 فالعمر الزمني للتجربة كان قصیر.  
 شكل فرصة ثمینة للجزائر لمعالجة السكن الهش في ظروفها الصعبة السابقة.  
  البرامج، حیث تشكل هذه المشاریع محدودیة الخبرة الوطنیة في التعامل مع مثل هذه

سابقة في ثقافة التسییر الجماعي لملف السكن في الجزائر أما النصف الثاني من 
الحقیقة، فهو خاص بنوعیة وحجم المشاكل والعراقیل التي شهدها برنامج في ظرف ثلاثة 

  :سنوات، سواء من حیث

                                                           
  .244، ص2001بومخلوف محمد ، التحضر، دار الامة للطباعة والنشر ، الجزائر،  - 1
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اص وإهمال مبدأ إعادة بالمنازل والأشخ APCغیاب التكفل من طرف السلطات المحلیة  -
إسكان المعنیین وفقا للمعطیات الابتدائیة، وهذا العائق الإداري كثیرا ما یقف حاجزا في 

كافة مشاریع التنمیة، بشكل یزید في تدهور علاقات الثقة بین  وجه السبل المثلى لسیر
 .السیر والسكان

تلاعبات مكاتب الهندسة المعماریة والعمرانیة بنماذج الدراسات المعتمدة وكیفیة  -
تحضیرها، لاسیما تلك المتعلقة بإعداد الجوانب السوسیو اقتصادیة منها ، وهو ما 
یتعارض مع مضامین دفتر الشروط ونصوص الاتفاقیة المبرمة بین كل الأطراف وتكرس 

لفئات، لافتعال العراقیل عن وعي أو عن غیر في مقابل ذلك منطق بعض المصالح وا
لذلك . وعي بهدف إفراغ المشروع من محتواه الحقیقي، ومن ثمة إلغائه في وقت لاحق

في طبیعة المبادئ والمنهجیة العلاجیة التي اعتمدت كرهان غیر  RHPفإن نعد إیجابیة 
مر الذي یجعل مسبوق من قبل في عدد من عملیات التدخل الغیر منتهیة لحد الآن، الأ

من مبررات الفشل تعكس إرادة سیاسیة أكثر منها فنیة جانحة إلى تبى خیار معین 
والعودة تحو سابق ممارسة، من خلال الرهان على جاهزیة الموارد المالیة العمومیة لبعث 

ضخمة، موجهة لإزالة هذه المناطق  إیجاري واعتماد مشاریع وبرامج سكن اجتماعي
حیث تم في هذا . جیوب العقاریة المسترجعة لبرامج المنفعة العمومیةنهائیا وتخصیص ال

ألف سكن  30ألف سكن لإیواء قاطنى العشوائیات  194الصدد رصد برنامج إجمالي ب 
ألف سكن موزعة على باقي أقالیم  164منه مخصصة لولایة الجزائر استثناءا، في مقابل 

 .1التراب الوطني
م مؤداه أن الحكومات الجزائریة المتعاقبة منذ الاستقلال، لم وهو ما یؤسس لاعتقاد جاز    

یكن لها الإطلاع الكافي ودرایة تامة باستراتیجیات التسییر الحضري وحركة العمران 
العصري، فهي متمسكة بالجانب السیاسي فقط، مما جعل المدن تسقط في الفوضى ویصیبها 

مجدیة للإصلاح بین الفینة والأخرى، خلل الأداء، رغم بعض المحاولات الشاذة والغیر 
فالسیاسة العمرانیة في الجزائر لم تعرف أي تحركات في قطاع التنمیة الحضریة خاصة في 

  .مجال السكن

                                                           
  .43،المرجع السابق، صشوقي قاسمي --  1
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  شروط السكن الصحي  :المطلب الثاني 
حتى تتمكن الأسرة من توفیر السلامة والصحة النفسیة والجسمیة لأفرادها یجب أن    

كل التسهیلات والخدمات الضروریة واللوازم المطلوبة ومعامل تحصل على مسكن یوفر 
الراحة، وفي هذا كله یجب أن تتوفر مجموعة من الشروط لضمان السلامة والأمن في 

  : 1المسكن وقد صنف محمد خیضر توفیق هذه الشروط إلى ثلاثة
  :وتتمثل في: شروط توفیر الحاجات النفسیة  :الفرع الأول

  التدفئة والتكییف لكل زاویة من زوایا المسكنالتهویة والإضاءة و.  
 تجنب حدوث الضوضاء داخل المسكن.  
 توفیر مجالات كافیة لممارسة الریاضة ولعب الأطفال  

 :بـ ضرورة حمایة الأسرة من الأمراض المعدیة: الفرع الثاني
 .تزوید المسكن بالمیاه الصالحة للشرب والاستعمال المنزلي -
 بأنواعها بطریقة صحیة عن طریق جمعها ونقلها إلىالتخلص من الفضلات  -
 .أماكن مخصصة لها بوسائل تمنع انتقال الجراثیم للأفراد -
 . جمیع أنواع الحشرات التي تساعد على انتشار الأمراض مكافحة -
 . حفظ الأطعمة الصالحة والتخلص من المواد الغذائیة التي انتهت مدة صلاحیتها -
یجب مراقبتها وإخضاعها لفحص بیطري ..." لاب قططإذا كان في البیت حیوانات ك -

 .بشكل مستمر لتفادي إصابتها بعدوى جرثومیة
تخصیص لكل فرد من الأسرة غرفة نوم لتجبب الازدحام والأمراض التنفسیة والجلدیة  -

 .والمعدیة
  
  
  

                                                           
  119: ، ص1992الشامل في الصحة العامة دار الصفاء للنشر والتوزیع، عمان، الأردن،  ،توفیق محمد خیضر  - 1
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  شروط الوقایة من الحوادث المنزلیة :الفرع الثالث
 .1إقامة المسكن على أرض صلبة وثابتة -
تفادي استعمال مواد بناء مغشوشة، والاعتماد على مواد صلبة وصالحة لها قوة   -

 .الاحتمال لأطول مدة زمنیة ممكنة
 .توفیر كل ما یلزم للوقایة من الحرائق وحوادث الكهرباء والغاز -
  .الصحیة إجراء كل الصیانات الضروریة للمرافق والتوصیلات الكهربائیة والمجاري -

  عیة والثقافیة الحق في سكن مناسبلمعنیة بالحقوق الإقتصادیة والإجتماولقد عرفت اللجنة ا
مجموعها  بأنه مؤلف من مجموعة من الإهتمامات المحددة وتشكل العناصر المكونة هذه في

  :وهي الضمانات الأساسیة الممنوحة قانونا لجمیع الأشخاص بموجب القانون الدولي
 .المضایقة أو التهدیدات تضمن الحمایة القانونیة ضد الإخلاء أو -
 .إتاحة الخدمات والموارد والبنیة التحتیة بشكل مستدام -
 .القدرة على تحمل تكلفة السكن وضرورة تأمین إعانات للسكن لغیر القادرین -
 .یجب أن یتوفر للقاطنین الحمایة من الأشیاء التي تهدد الصحة -
 .والمعاقین والشیوخ أن یكون السكن سهل الوصول خاصة بالنسبة للأطفال والمرضى -
 .وجود السكن في موقع قریب من موقع العمل والمراكز الصحیة والمدارس -
 .أن یعبر السكن عن هویة المكان المتواجد فیه -
  
  
  
  
  

                                                           
، 1، ط2001توفیق محمد خیضر مبادئ في الصحة والسلامة العامة، دار الصفاء للنشر والتوزیع، عمان، الأردن،  - 1
  .96: ص
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  الصحي  وظائف السكن : المطلب الثالث
انطلاقا من شكله والغرف التي یتكون  اجتماعیة و مادیة وصحیة یقدم السكن عدة وظائف 

  .والتجهیزات التي یتوفر علیها منها
  اجتماعیةوظائف : الفرع الأول

یلعب شكل المسكن وما یحتوي علیه من تجهیزات والتي تعتبر بدورها مرآة عاكسة     
 .لمستواه الاجتماعي والثقافي أهمیة كبیرة في تكوینه وتنشئته

حسن الجوار وحیاة إن وظیفة السكن هو خلق الاستقرار والتقارب بین الأفراد والأسر     
اجتماعیة مرغوب فیها، لذلك فالمسكن من أولویة الحاجات عند الأفراد ولیس معنى ذلك أن 
الأفراد والأسر تسكن لمجرد اللجوء باعتبار المسكن یمثل حاجات فیزیولوجیة، واجتماعیة 

 الخ ومن المفروض أن یوفر لكل فرد من أفراد الأسرة كل وسائل... سیكولوجیة، ثقافیة
 الراحة سواء جسدیة أو نفسیة كما یضمن طموح توسع العائلة سواء من الناحیة المادیة أو

  .التنمیة الفكریة أو الانشراح العاطفي
  صحیةوظائف : الفرع الثاني

یجب أن تكون المساكن آمنة وخالیة من المخاطر المحتملة للصحة مثل التسربات  -
یجب توفیر نظام . والقوارض ومیاه الشرب الملوثةالكهربائیة والتلوث الهوائي والحشرات 

 .كهرباء وسباكة سلیمة ونظافة وصیانة دوریة للمساكن
یجب أن تكون المساكن مجهزة بنظام تهویة فعال لتداول الهواء النقي وتقلیل تراكم  -

یمكن تحقیق ذلك من خلال فتح النوافذ . الرطوبة والروائح وتلوث الهواء الداخلي
 .وح أو أنظمة تهویة میكانیكیةواستخدام مرا

یجب الحرص على نظافة المساكن والمحافظة على مستوى عالٍ من النظافة للوقایة من  -
ینبغي تنظیف الأرضیات والجدران والأثاث والحمامات والمطابخ . انتشار الأمراض

 .بانتظام باستخدام منظفات آمنة وفعّالة
ینبغي . ة وآمنة للشرب والاستخدام الیوميیجب أن تكون المساكن مجهزة بنظام میاه نظیف -

اتباع إرشادات الصحة العامة لاختبار وتنقیة المیاه بشكل منتظم للتأكد من جودتها 
 .وخلوها من العوامل الملوثة
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لذا، ینبغي أن . یمكن أن یؤثر التعرض المستمر للضوضاء العالیة على صحة الأفراد -
 تكون المساكن بعیدة عن مصادر الض

  
  وظائف وقائیة : الفرع الثالث

المسكن یعتبر مأوى للإنسان هذا المفهوم من المعاني التقلیدیة التي ترافقت منذ فترة زمنیة    
بعیدة، ویأخذ معنى المكان الذي تتحقق فیه الحاجات الجسدیة ورعایة الأطفال وحفظ 

للتنشئة الاجتماعیة الممتلكات وعلاوة على ذلك فهو لیس مكانا للإیواء فقط ولكنه وعاء 
یمثل السكن البیئة السكانیة، الجیرة الحي الصغیر أو   1ومجال إقامة العلاقات الأسریة

الهیكل البناني، الذي یتخذه الإنسان مأوى، والبیئة التي تجاور هذا البناء بما فیه كل 
لتعایش الخدمات والتسهیلات والاستعدادات والوسائل اللازمة للصحة الجسمیة والعقلیة وا

كما یحقق السكن وظیفة الحمایة هذا المعنى الذي یتحقق  2الاجتماعي السلیم للأسرة والفرد 
من خلال اعتبار المسكن أحد مصادر الأمن الذاتي للأشخاص فهو الذي یدرأ عنهم 
المخاطر مهما كان نوعها وبذلك یعطي الإحساس بشعور الانتماء للمجتمع، وبناءا علیه فقد 

یة تحمل بین طیاتها معاني الاستقرار الرضا لذلك یسعى الأشخاص الذین أصبحت الحما
  .یفتقدون لهذا الشعور إلى الانتقال من مكان إلى آخر لتحقیق الهدف المنشود

في دراسته حول  Roberet lerauxویوضح عبد الحمید دلیمي بالإستناد على ما قدمه 
  :ائف ایكولوجیة الإنسان أن المسكن یستجیب إلى ثلاث وظ

 یحافظ على الفرد من العدوان الخارجي.  
 یحافظ على الأشیاء السریة  

دراستها  فتبین في Jackueline palmadeكذلك بالإعتماد على ماقدمته جاكلین بالماد 
  : 3حول مشكل السكن أنه یلبي أربع وظائف أساسیة

                                                           
  .27: عبد الرؤوف عبد العزیز الجرداوع الإسكان في الكویت شركة كاظمة للنشر والترجمة والتوزیع، الكویت، ص - 1
: ، ، ص2004جانفي  05عبد الحمید دلیمي الاتجاهات النظریة حول مشكلة الإسكان، مجلة الباحث الاجتماعي، ع  - 2

114  
  37- 35: دراسة في العمران السكن والإسكان المرجع السابق، ص ص: عبد الحمید دلیمي  - 3
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 إلا في " یراني أحدلا " یحمي السكن الفرد من العالم الخارجي وتشرح هذه العبارة في قولها
 .الحالة التي أرید فیها ذلك

  وظائف حفظ الأنا في وسط المجال الذي تعیش فیه العائلة، یجب أن یوفر لكل فرد من
  .أعضاء العائلة الاستقلال في المجال الذي تشغله العائلة

  وظائف الضمانات الاجتماعیة وتكوین وحدة العائلة أي یجب على السكن أن یوفر مجالا
 ستهلاك العاطفي یجب أن یوفر أیضابالأطفال ویوفر مكان للتركیز النفسي والا خاصا

  .وأن یتطور مجالا یسمح لكل عضو من أعضاء العائلة أن یقوم بدوره
  وظائف الاستقبال والحیاة الاجتماعیة، التنظیم الحر للمجالات وظیفة الحفاظ على

  للمكیف ریة مكان للغسالة وآخرالأشیاء القدیمة وإمكانیة إدماج وسائل الحیاة العص
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  معاییر العقار الصحي للمؤسسات الاستشفائیة: المبحث الثاني 
المؤسسة الاستشفائیة في مكان لعلاج المرضى بمفهومها الحدیث الحدیث أصبحت تعتبر   

  .1جزءا أساسیا من النظام الإجتماعي ، تقوم بأداء مختلف الوظائف الصحیة 

  مفهوم المؤسسة الاستشفائیة وخصائصها: الأول المطلب 

 تعریف المؤسسة الاستشفائیة : الفرع الأول
حمل المفهوم الحالي للمستشفى عدة تعابیر مختلفة في شكلها لكنها موحدة في المعنى الذي 

 American Hospital Associationفقد عرفت الهیئة الأمریكیة للمستشفیات . تصبو للوصول إلیه
المستشفى على انه مؤسسة تحتوي على جهاز طبي منظم، یتمتع بتسهیلات طبیة دائمة 
تشتمل على أسرة للتنویم و خدمات طبیة تتضمن خدمات الأطباء و خدمات المریض 

  : بتعریفین هما  OMSالمستمرة لإعطاء المرضى التشخیص والعلاج اللازمین وتعرفه 

 :  التعریف الوظیفي للمستشفى - 
جزء أساسي من تنظیم اجتماعي و طبي تتلخص وظیفته في تقدیم رعایة صحیة كاملة 
للسكان علاجیة كانت أو وقائیة وتمتد خدمات عیادته الخارجیة إلى الأسرة في بیئتها المنزلیة 

  ، كما أنه أیضا مركز التدریب العاملین الصحیین وللقیام ببحوث اجتماعیة حیویة 

 :فى التعریف البسیط للمستش  - 
هو انه مؤسسة تكفل للمریض الداخلي مأوی پتلقى فیه الرعایة الصحیة فحسب التعاریف 
السابقة یعتبر المستشفى مجموعة من الإمكانیات المادیة و البشریة التي تتضافر فیما بینها 

  . 2الإنتاج خدمات صحیة تقدم للسكان
                                                           

تدخل ضمن متطلبات الحصول على والة عائشة ، أهمیة جودة الخدمات الصحیة في تحلیل رضا المریض ، مذكرة  -  1
شهادة الماجستیر في العلوم التجاریة، تخصص تسویق ، كلیة العلوم الاقتصادیة والتجاریة وعلوم التسییر، جامعة الجزائر، 

 .32، ص2011
صاد صر الدین عیساوي ، مراقبة التكالیف في المؤسسة الاستشفائیة ، مذكرة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر في الاقتن - 2

 .121، ص2007المالي ، معهد العلوم الاقتصادیة والتسییر ، جامعة قسنطینة السنة الجامعیة 
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  :خصائص المؤسسة الاستشفائیة: الفرع الثاني 

تعتبر المؤسسات الاستشفائیة ذات طبیعة فریدة ومتمیزة لأن لها سمات أو خصائص  
تنظیمیة تمیزها عن باقي المنظمات الخدمیة التي تنعكس على تنظیمها وذات أثر مباشر 

  :على مستوى فعالیتها التنظیمیة، ومن هذه الخصائص ما یلي

مة جزئیة كثیرة تتفاعل مع المستشفى نظام مفتوح یحوي أنظ:  المستشفى نظام مفتوح - 
بعضها البعض، كما تتفاعل مع المحیط الخارجي، وتنشا بینهما صلات ذات تأثیر 
متبادل، ویعتمد على البیئة المحیطة بالدرجة الأولى، ویستمد أساسیات وجوده منها، 
ویعمل أساسا لخدمة هذه البیئة ، ویعتمد نجاحه في أداء وظیفته على درجة التكیف 

  . 1مع البیئة الخارجي والتكامل
یعتبر المستشفى نظاما معقدا، حیث یشتمل على عدد كبیر من :  المستشفى نظام معقد - 

الأفراد علاوة على التخصص الدقیق في أقسامه المختلفة، وأسالیب التكنولوجیا 
 .المستخدمة في الوقایة والعلاج 

ف یجب إشباعها في المستشفى نظام متعدد الأهدا:  المستشفى نظام متعدد الأهداف - 
وقت واحد، مثل هدف تقدیم الرعایة الطبیة والعلاجیة، التعلیم والتدریب، البحث 

 والتطویر، خدمات وقائیة؛
الأصل أن العلاقة مباشرة بین :  المستشفى نظام یتسم بمحدودیة فعالیة الرقابة الطبیة - 

مهنته، وهذا یعني الطبیب والمریض وذلك من منطلق الحریة المهنیة للطبیب في مزاولة 
الحاجة إلى تنمیة أسالیب الرقابة الذاتیة بین كل من الأطباء والممرضین لأن أي خطأ 
یقعون فیه یصعب محاسبتهم علیه كلیة وذلك لعد وجود معاییر لمستوى أداء الأطباء 
بالذات وأسالیب العلاج والتشخیص في كل حالة وذلك رغم محاولة السلطات الصحیة 

                                                           
لیلى بوحدید، التخطیط الاتسراتیجي كمدخل لتحسین الأداء في المؤسسة الاستشفائیة العمومیة ، المجلة الجزائریة للتنمیة  - 1

،  2014الجزائر ، دیسمبر . لتجاریة وعلوم التسییر، جامعة باتنة، كلیة العلوم الاقتصادیة وا 01العدد رقم . الاقتصادیة
 136ص
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وضع معاییر للأداء بین الأطباء إلى جانب التفتیش الدوري والدائم على في كل الدول 
  .العمال العلاجیة في المستشفیات، إلا أنه یزال هذا النوع من الرقابة محدود الفعالیة 

یصعب في :المستشفى نظام یصعب فیه التنبؤ بحجم الطلب المستقبلي على خدماته  - 
نظرا لأن طلب العلاج مسألة تحكمها اعتبارات المستشفى التنبؤ بحجم الطلب المستقبلي 

شخصیة من ناحیة، ومن ناحیة أخرى فان الأولویة تعطي دائما للحالات العاجلة 
والحوادث مما یصعب التنبؤ بها في كثیر من الأحیان وبزید من هذه الصعوبة أنه 
 یستحیل تنمیط طرق العلاج وهذا یتطلب أن تكون خطة المستشفى مرنة بحیث یمكن

  مواجهة ظروف عدم التأكد أو أیة ظروف رغي متوقعة؛
لأن العاملین فیها غالبا ما یعملون تحت :  المستشفى نظام بعمل تحت ضغوط مستمرة - 

ضغط نفسي مستمر ومتكرر وبصفة یومیة مما یجعلهم مشدودي الأعصاب ومتوترین 
 .1لأنهم یتعاملون دائما مع حقیقة الموت والحیاة

  مهام و وظائف المؤسسة الإستشفائیة : المطلب الثاني 

  مهام المؤسسة الإستشفائیة : الفرع الأول 

المؤرخ  07/140مـن المرسـوم التنفیذي رقم  15من بـین المهـام الـتي نصـت علیهـا المـادة   
الـذي یتضـمن إنشـاء المؤسسـات العمومیـة الاستشـفائیة والمؤسسات   2007ماي  19في 

العمومیة للصحة الجواریة وتنظیمها وتسییرها  حـق التكلـف بصـفة متكاملـة ومتسلسـلة 
   2: لحاجات الصحیة للسكان في هذا الإطار نستنتج المهام التالیة

 .ضمان تحسین مستخدمي الصحة ومعارفهم  - 
 .تطبیق البرامج الوطنیة للصحة  - 
 .إعادة التأهیل الطبي والاستشفاء - 
 .ة توزیع العلاج الشفائي والتشخیص ضمان تنظیم وبرمج  - 

                                                           
 .137ص المرجع السابق،،لیلى بوحدید  - 1
، الجریدة 2007مایو  19: هـ الموافق لـ 1428جمادي الأول عام  02: المؤرخ في  07/140: المرسوم التنفیذي رقم  -  2

 .2007-05- 20، مؤرخة في 33الرسمیة عدد 
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تسییر كل مهام مجلس إدارة المستشفى ویدیرها مدیر مزود ببیئة استشاریة تدعى المجلس  - 
  . الطبي 

  1:یضم الأعضاء التالیة:  مجلس الإدارة  ) أ
 ممثل عن الوالي رئیسا   - 
 ممثل عن الإدارة المالیة   - 
 ممثل عن هیئات الضمان الاجتماعي   - 
 ممثل عن المجلس الشعبي البلدي مقر المؤسسة   - 
 ممثل عن المستخدمین الطبیین   - 
 ممثل عن العمال ینتخب في جمعیة عامة  - 
 رئیس المجلس الطبي - 

یعین بقرار من الوزیر المكلف بالصحة وهو المسؤول عن حسن سیر : المدیر   ) ب
 : المؤسسة عن  طریق

 تمثیل المؤسسة أمام العدالة بجمیع أعمال الحیاة المدنیة  - 
 بالمؤسسة   هو الآمر بالصرف  - 
 یعد مشروع التنظیم الداخلي والنظام الداخلي للمؤسسة  - 
 یعد التقریر السنوي عن النشاط ویرسله إلى السلطة بعد موافقة مجلس الإدارة علیه   - 
 ینقد مداولات مجلس الإدارة - 
 نیات التقدیریة ویعد حسابات المؤسسة یحضر مشاریع المیزا - 
 یبرم كل العقود والصفقات والاتفاقیات في إطار التنظیم المعمول به  - 
مـن  29یمكنـه تفـویض إمضـاءه تحـت مسـؤولیته لمسـاعدیه الأقـربین ، وحسـب المـادة  - 

 فـإن المـدیر یساعده أربعة نواب ویعینون بقرار من الوزیر 140/ 07المرسـوم رقـم 
 .المكلف

یعین جمیع المستخدمین في المستشفى، بإستثناء المستخدمین الذین تقرر طریقة أخرى  - 
 لتعیینهم 

                                                           
عماد الدین، دور التكوین في تنمیة الموارد البشریة بالمؤسسات الصحیة العمومیة، دراسة حالة المؤسسة العمومیة غانم - 1

 59، ص2019الاستشفائیة حكیم سعدان ، جامعة محمد خیضر بسكرة، 
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هو المكلف بدراسة كل المسائل التي تهم المؤسسة وإبداء رأیه الطبي :  المجلس الطبي)  ج 
  :1والتقني فیها  ولا سیما فیما یلي

  إنشاء هیاكل أو طبیة إلغائها   -

  ظاهرات العلمیة والتقنیةبرنامج الت -

  برنامج الصحة والسكان -

  .التنظیم والعلاقات الوظیفیة بین المصالح الطبیة وإعادة تهیأتها -

ویقترح المجلس الطبي كل التـدابیر الـتي مـن شـأنها تحسـین تنظـیم المؤسسـة وسـیرها لا سـیما 
  :مصـالح العـلاج والوقایـة ویضـم المجلس الطبي ما یلي

 جراح الأسنان  - 
 الصیدلیة المسؤولة عن الصیدلة - 
 مسؤولي المصالح الطبیة  - 
شبه طبي وینتخبه نظراؤه من أعلى رتبة وممثل عن المستخدمین الاستشفائیین   - 

  .المجتمعین عند الاقتضاء
  وظائف المؤسسة الإستشفائیة :  الفرع الثاني

تختلف وظائف المستشفیات فیما بینها حسب حجم المستشفى والهدف الذي أنشأت من    
   2: أجله، لكن هناك وظائف أساسیة مشتركة عموما في معظم المستشفیات نوردها فیما یلي

 : تحقیق مستوى عال من جودة الرعایة الطبیة  )1
ط في الواقع بإمكانیة إن تحقیق مستوى عال من جودة الرعایة ا لطبیة للمریض، أمر مرتب

   : توافر العناصر التالیة

                                                           
 .60غانم عماد الدین، مرجع سابق، ص - 1
 138لیلى بوحدید، مرجع سابق، ص  - 2
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حسن الرعایة الطبیة والمتعلق بتطبیق علوم وتكنولوجیا الطب والعلوم الصحیة الأخرى   - 
لتشخیص المشـاكل الصحیة الفردیة وعلاجها بشكل یساعد على توفیر أقصى حد من 

 رض لها المریض؛ المنافع الصحیة دون أن یؤدي ذلك إلى زیادة المخاطر التي قد یتع
حسن العلاقات الشخصیة المتبادلة بین الطبیب ومریضه، والمتعلقة بالتفاعل الاجتماعي   - 

 والنفسي القائم بینهمـا لتسهیل نجاح تشخیص المشاكل الصحیة الفردیة وعلاجها؛ 
الطعام الجید، : وسائل الراحة والتسهیلات التي یجدها المریض في المستشفى، مثل   - 

 الخ؛ .احة في غرف الانتظار والفحص والإقامة، والسرعة في الخدمةووسائل الر 
ملائمة مستوى الرعایة الطبیة المقدمة للمرضى لضمان تحقیق مستوى عال من جودة   - 

  . الرعایة الطبیة
 : تعلیم وتدریب العاملین في المجالات الطبیة والتمریضیة   )2
أصبح المستشفى مركزا لتنمیة معلومات عدد كبیر مـن العاملین ا في لمجالات الطبیة،   

وتطویر مهاراتهم وقدراتهم، وزیادة فعالیة الأدوار التي یؤدونها ومن ناحیة علمیة، قد یكون 
المستشفى المكان الذي یتم فیه تعلیم وتدریب كل من الأطباء والممرضین، وأخصـائي العلـوم 

هذا وتتوفر إمكانیة التدریب والتعلیم في المراكز الاستشفائیة الجامعیة . ة وغیرهمالطبیـ
والمستشفیات المتخصصة أكثـر منها في المستشفیات الأخرى، ویرجع ذلك إلى إمكانیة هذه 
المستشفیات من الناحیة المادیة والبشریة والتجهیـزات اللازمة لعملیة التدریب والتعلیم، غیر 

ینقص من أهمیة المستشفیات الأخرى في القیام بمهـام التـدریب والتعلیم الطبي أن ذلك لا 
  .والتمریض

 : توفیر خدمات الرعایة الصحیة الأولیة اللازمة للنهوض بصحة المجتمع  )3
تساهم المستشفیات بشكل أو بـآخر في تقدیم خدمات الرعایة الصحیة الأولیة عن طریق    

المراكز الصحیة وقاعات العلاج، ففي هذه الوحدات الصحیة العیادات المتعددة الخدمات و 
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القاعدیة یتم توفیر عنایة شاملة ومستمرة للمریض وتنسیق أمور رعایته مع العیادات 
  .1المتخصصة التي تقدم رعایة طبیة ذات مستوى عالي

  تنظیم  المؤسسة الاستشفائیة : المطلب الثالث 

لا شك أن المستشفى هو من أكثر المؤسسات الصحیة تعقیدا، و پرجع ذلك أساسا إلى   
تنوع طبیعة العمل بالمستشفى، وما یتبع ذلك من تعدد وظائفه، كما أن المستشفى یقوم بتقدیم 
خدماته للجمهور مباشرة وذلك یستدعي درجة كبیرة من التنظیم ولفهم التنظیم الداخلي لأي 

  .الهیكل التنظیمي للمستشفى  إلىن التطرق مستشفى لابد م

 :الهیكل التنظیمي للمستشفى : الفرع الأول 

لا یمكن تنظیم نشاط المستشفى بدون بناء هیكل تنظیمي یحدد المهام والمسؤولیات الخاصة  
 .بكل فرد داخل هذا المستشفى ومجال ممارستها

ن الخدمة التي تقدمها إوالمجتمع، فبحكم مركزیة وحساسیة موضوع الصحة في حیاة الفرد 
المؤسسات الاستشفائیة مباشرة للجمهور تستدعي درجة عالیة من التنظیم والیقظة والجاهزیة 

لذلك فالمستشفى بحكم تنوع وتعدد الاختصاصات له نظام إداري . في كل الظروف والأحوال
ومكوناتها ، فهو كمؤسسة معقد ، نتیجة تعدد الوظائف، والتفاعلات ما بین الأنظمة الفرعیة 

فنظام المستشفي معقد لتنوع الوظائف . خدماتیة مفتوحة، تتفاعل مع البیئة الداخلیة والخارجیة
أنشطة العلاج التي یقوم بها الأطباء والممرضون ، تضم المؤسسة  والمهن به، فإضافة إلي

  .2الاستشفائیة وظائف أخرى کالوظائف اللوجستیكیة والإداریة

                                                           
 .139صلیلى بوحدید، مرجع سابق،  - 1
، 2012بحدادة نجاة ، تحدیات الإمداد الصحي ، مذكرة ماجستیر غیر منشورة ، قسم علوم التسییر ، جامعة تلمسان ،  - 2

 .59ص
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ئر تتهیكل المؤسسة الاستشفائیة، حسب القرار الوزاري المشترك لوزیري الصحة وفي الجزا
المحدد للتنظیم الداخلي للمؤسسة العمومیة  2009دیسمبر  20والمالیة المؤرخ في 

  .الاستشفائیة كما یبینه الشكل الموالي  

أو فشل حیث نجد أن المدیر هو الرئیس التنفیذي الأول للمستشفى وهو المسؤول عن نجاح 
المؤسسة الاستشفائیة بحیث یكون المدیر مدربا على الإدارة وقوانین الأفراد وعلاقات العمل 
والمالیة والتخطیط وإدارة الموارد وطبیعة عمل المؤسسات الاستشفائیة وأنماط التسییر 

ي ویأتي أیضا في الأهمیة ، الهیئة الطبیة، إذ یعتبر الأطباء أهم عناصر التنظیم ف. الحدیثة
 .المستشفى وأكثرها تأثیرا على كم ، ونوع الخدمات الطبیة ، التي یقدمها المستشفى لمرضاه

ویعتبر مجلس الإدارة هو المسؤول قانونیا ، وأخلاقیا، عن سلوك الأطباء ، وعن العمل 
وللوفاء بهذه المسؤولیة لابد للمجلس من المصادقة على القوانین . الطبي في المؤسسة

كما أن الهیئة الطبیة مسؤولة عن القیام . تعلیمات المنظمة للهیئة الطبیةالداخلیة، وال
  :بالوظائف الآتیة

 . رعایة المرضى والتي تتركز علیها كافة الجهود والنشاطات في المستشفى )4
 . تنظیم أفراد الهیئة الطبیة وربطهم بالتنظیم الكلي للمستشفى )5
التعلیم والتدریب من خلال محاضرات نظریة وتطبیقات میدانیة لكافة أعضاء الهیئة  )6

 . الطبیة والشبه الطبي
 تقویم أداء الخدمة الطبیة ونتائجها من خلال مقاییس مهنیة لضمان جودة الخدمة  )7
 . مراجعة استخدام أجهزة ومعدات المستشفى للتأكد من سلامة استخدامها )8
 . 1رة ومساعدتها في إدارة وتنظیم شؤون المستشفىتقدیم المشورة للإدا  )9

                                                           
كحیلة نبیلة ، تطبیق إدارة الجودة الشاملة في المؤسسات الصحیة ، مذكرة ماجستیر غیر منشورة  ، كلیة  العلوم  - 1

 29، ص 2009الاقتصادیة والتسییر ،جامعة قسنطینة ، 
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الهیكل التنظیمي للمؤسسة العمومیة :    )03(الشكل  الإستشفائیةالهیكل التنظیمي للمؤسسة العمومیة 
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 :أقسام المستشفى  - 
یتألف المستشفى من مجموعة من الأقسام تعمل مع بعضها بتعاون وتنسیق من أجل تحقیق  

أهداف المستشفى والتي تتمثل في تقدیم الخدمات الصحیة على مستوى عال من الجودة 
  .1وبأقل تكلفة، ویتكون المستشفى

  أنواع المؤسسات الاستشفائیة : الفرع الثاني
لم یكن المستشفى في الحضارات القدیمة إلا مأوى للمرضى نقدم فیه الفحوصات وتعطى   

فیه بعض العقاقیر التي كان یعتقد أنذاك أنها تحسن حالة المریض و تساعده الشفاء أخذ 
دور المستشفى یتطور إلى أن أصبح مؤسسة صحیة بالغة التعقید تحتوي على إمكانیات 

ئلة متعددة الوظائف و النشاطات  و الأهداف، تلك الإمكانیات بشریة، مادیة و تقنیة ها
  : 2المتنوعة المادیة منها و البشریة و التقنیة تختلف من مؤسسة استشفائیة إلى أخرى كالتالي

حسب هذا المعیار یمكن تقسیم :  تصنیف المستشفیات من الناحیة الإكلینیكیة: أولا
 :المستشفیات إلى

مستشفى ذو الإمكانیات الكبیرة و التخصصات المتعددة یعمل و هو ال:  مستشفى عام  - 
 .على معالجة مختلف الحالات العامة كالمستشفیات المحلیة و الولائیة

وهو المستشفى الذي یعمل على معالجة نوع محدود من الأمراض :  مستشفى تخصصي - 
النساء،  أو فئة معینة منهم الذین یعانون نفس العلة مثلا مستشفى التولید و أمراض

 مستشفى الأمراض العقلیة
في هذا العصر هناك اتجاه یعمل على تركیز إمكانیات هائلة :  مستشفى عام تخصصي - 

في مستشفى تتوفر فیه خصائص معینة، تعمل على معالجة الحالات العامة بالإضافة 
إلى جراحات متخصصة و دقیقة مثلا القلب المفتوح، التولید ، أمراض نفسیة 

  .كالمستشفیات الجامعیة

                                                           
 71مرجع سابق، ص . كحیلة نبیلة، تطبیق  إدارة الجودة الشاملة في المؤسسات الصحیة - 1
نقلا عن بشیخ جمیلة ، دور التدریب في تحسین كفاءة الموارد البشریة في المؤسسة الاستشفائیة ، دراسة حالة المؤسسة  - 2

 36، ص 2017المتخصصة لأمومة والطفل بــ مستغانم ، جامعة عبد الحمید بن بادیس مستغانم، الاستشفائیة 
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حسب هذا المعیار یمكن :  شراف والملكیةتصنیف المستشفیات حسب أنماط الإ: ثانیا
 :تصنیف المستشفیات إلى 

حیث ملكیته، تسیره و تمویله یتم من طرف الدولة و هیئاتها وتنقسم : مستشفي عمومي  - 
إلى مستشفیات عمومیة تعرض خدماتها لكل فئات المجتمع مستشفیات عمومیة تعرض 

حیة التابعة للضمان الاجتماعي و خدماتها لفئة محددة من المواطنین مثل المراكز الص
 .التعاضدیات، مستشفیات عسكریة

فهذا النوع من المستشفیات یملکه و یشرف على إدارته شخص أو :  مستشفى خاص - 
 :مجموعة من الأشخاص أو جمعیة و التي یمكن تصنیفها بدورها إلى 

اسب هذا النوع من المستشفیات یهدف إلى تحقیق مك:  مستشفى خاص ذو طابع ربحي - 
 .ربحیة من خلال النشاطات المقدمة

و هي المستشفیات التي تبیع خدماتها للأفراد :  مستشفى خاص لیس ذو طابع ربحي - 
لكن الفوائد المحققة لا تعتبر أرباحا بل تقوم باستثمارها في توسیع المستشفى، إنشاء 

 .1مراكز جدیدة، بالإضافة إلى اقتناء تجهیزات و معدات طبیة معاصرة
 : تصنیف المستشفیات حسب متوسط فترة الإقامة : ثالثا

  :حسب هذا المعیار یمكن تصنیف المستشفیات إلى

هي المستشفیات التي یكون فیها متوسط فترة :  مستشفیات ذات فترة عنایة قصیرة  - 
 .الإقامة أقل من ثلاثین یوما کالمستشفیات العامة، التولید، طب الأطفال 

هي المستشفیات التي تتعدى فیها متوسط فترة :  عنایة طویلةمستشفیات ذات فترة  - 
الإقامة أكثر من ثلاثین یوما مثل مستشفیات الأمراض العقلیة، الأمراض النفسیة، بعض 

 .2الأمراض المزمنة
  
  
 

                                                           
 .37بشیخ جمیلة ، مرجع سابق، ص - 1
 .38بشیخ جمیلة ، مرجع سابق، ص - 2
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 : تصنیف المستشفیات حسب جودة خدمات الرعایة الطبیة المقدمة:  رابعا
  : وحسب هذا المعیار یمكن تصنیف المستشفیات إلى 

هي المستشفیات المعترف بجودة خدماته المقدمة، حیث تشرف :المستشفیات المعتمدة  - 
هیئات رسمیة متخصصة بمراقبة الخدمات المنتجة مثل الهیئة الأمریكیة المشتركة 

 .لاعتماد التنظیمات
لم تتحصل بعد على اعتماد من  هي المستشفیات التي : المستشفیات غیر المعتمدة - 

طرف الهیئة المتخصصة بذلك، و التي مازالت لم تصل إلى حد معین معترف به من 
 جودة الرعایة المقدمة 

  .هذا التصنیف نجده في بعض البلدان المتقدمة مثل الولایات المتحدة الأمریكیة

 تصنیف المستشفیات حسب الموقع و السعة السریریة  : خامسا 
  : المعیار یمكن تصنیف المستشفیات إلى حسب هذا

هي المستشفیات التي تخدم منطقة سكانیة صغیرة و لا :  مستشفیات محلیة صغیرة  - 
 .سریر مثل المستشفیات البلدیة  100تتجاوز سعة المستشفى عموما 

هي المستشفیات التي تخدم منطقة سكانیة أكبر من النوع السابق، :  مستشفیات مركزیة - 
 .سریر مثل المستشفیات الولائیة  500إلى  100السریریة تتراوح بین أین السعة 

هي المستشفیات التي تخدم منطقة جغرافیة كبیرة و التي :  مستشفیات عامة أو جهویة - 
بواسطتها تسهر على رعایة عدد كبیر من سكان مناطق مختلفة تحتوي على إمكانیات 
متنوعة وهائلة مثل المستشفیات الجامعیة، أما السعة السریریة في بدلالة عدد سكان تلك 

 .1المنطقة

                                                           
مذكرة مقدمة من متطلبات نیل شهادة الماستر في علوم التسییر، .سمیرة اختر ، الجودة الشاملة في المستشفیات - 1

  .83تخصص إدارة موارد بشریة، كلیة العلوم الاقتصادیة والتجاریة وعلوم التسییر ، جامعة منتوري بقسنطینة ، ص
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  :الخاتمة

إلى نتائج مهمة تتعلق  ناوصلمن خلال تعمقنا في دراسة موضوع العقار الصحي حیث ت
أن هناك تحدیات تواجه المشرع مبرزین للقارئ . بموضوع العقار الصحي في الجزائر

. الصحي وضمان توافر بیئة سكنیة صحیة للمواطنین الجزائري في تطبیق معاییر العقار
واحتمال وجود عدم توافق بعض العقارات الحالیة مع المعاییر الصحیة وتحقیق الاحتیاجات 

  :تكمن نتائج الدراسة في النقاط التالیة  ....، الصحیة الفعلیة للسكان
 نتائج الدراسة  )1
اییر العقاریة الصحیة وتطویرها علاوة على ذلك، كشفت الدراسة عن ضرورة توحید المع -

تحقیق توافق المعاییر الصحیة . بما یتوافق مع أحدث التطورات العلمیة والمعاییر الدولیة
مع الواقع العمراني في الجزائر یتطلب تعاون وتنسیق بین الهیئات الرقابیة والمشرع 

 .الجزائري والمهنیین في مجال العقارات
دراسات عقاریة  إجراءبما أن التعمیر واقع مجسد على العقار، فإن الأمر یستوجب  -

بتنسیق مع الإدارات المعنیة عبر القیام بأبحاث عقاریة میدانیة وإعداد خرائط هندسیة 
أشكال  معاییر العقار الصحي وتحسین من أجل ضبطمموصولة بالشبكة الجیودیزیة 

هذا بالإضافة إلى جمع المعلومات . العقاریة وتقسیمات الأراضي وتمحیص الأنماط
المتعلقة بالسوق العقاریة كآلیات توظف في تحقیق العدالة العقاریة خاصة فیما یتعلق 

 وهذا كله من اجل عقار صحي بالمساهمة في تكالیف العمران كل على قدر استفادته، 
تنظیم و تحدیث صناعة  طویر التقنیة السّكنیة وتمویلها تخطیطا وتنفیذا، بالإضافة إلىت -

 .الإنتاج في قطاع البناء عن طریق تقدیم الحوافز
تعتبر معاییر العقار الصحي قضیة ذات أهمیة بالغة في تصمیم وتطویر العقارات في  -

تتطلب التحدیات التي تم تحدیدها في هذه الدراسة تعاونًا وجهودًا مشتركة لتعزیز . الجزائر
علیه، یجب . كنیة صحیة ومستدامة للمجتمع الجزائريالمعاییر الصحیة وتحقیق بیئة س

على المشرع والهیئات الرقابیة والمهنیین في قطاع العقارات أن یعملوا سویًا لتحقیق هذه 
 .الأهداف وضمان سلامة وصحة المواطنین في بیئاتهم السكنیة
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على . نفیذیةفي الجزائر یتم تنظیم العقار الصحي من خلال عدة مبادرات قانونیة ولوائح ت -
سبیل المثال، یتم تنظیم بناء العقارات وتحدید المواصفات الفنیة والصحیة التي یجب 

تشمل هذه اللوائح معاییر البناء . توافرها في العقارات من خلال القوانین واللوائح البنائیة
  .والتصمیم والمواد المستخدمة والأنظمة الصحیة المطبقة في العقارات

ة السكنى، تقوم السلطات الصحیة في الجزائر بضمان توفر الخدمات وفیما یتعلق بصح -
تشمل هذه الخدمات توفر المیاه الصالحة . الصحیة الأساسیة في المجتمعات السكنیة

للشرب ونظام الصرف الصحي وإدارة النفایات والتهویة والإضاءة الطبیعیة والوقایة من 
 .المرتبطة بالعقاراتالحشرات والقوارض وغیرها من المسائل الصحیة 

 
 :الاقتراحات و التوصیات )2
  . یوصى بضرورة تعزیز التوعیة والتثقیف حول أهمیة العقارات الصحیة  -
إضافةً إلى ذلك، یُنصح بتعزیز البحث العلمي في مجال العقار الصحي في الجزائر  -

وتحدیثها لتولید المزید من الأدلة والدراسات التي تدعم تحسین معاییر العقار الصحي 
یجب أیضًا تعزیز التعاون بین . بناءً على الاحتیاجات والتطورات الصحیة الحالیة

الجهات الحكومیة والمؤسسات الأكادیمیة والمهنیین في هذا المجال من أجل تحقیق 
 .أفضل الممارسات والمعاییر الصحیة في قطاع العقارات

ع الجزائري أن یعمل على تحدیث ینبغي للمشر  حیث  تطویر وتحدیث التشریعات واللوائح -
. التشریعات واللوائح المتعلقة بالعقار الصحي، بما في ذلك القوانین البنائیة واللوائح الفنیة

یجب أن تكون هذه التشریعات واللوائح واضحة وشاملة، وتضمن معاییر صحیة محددة 
 .وقابلة للتنفیذ في تصمیم وبناء العقارات

تشجیع البحث العلمي في مجال العقار  من خلال والابتكارالتشجیع على البحث العلمي  -
الصحي في الجزائر، بهدف تولید مزید من الأدلة والدراسات التي تدعم تحسین المعاییر 

 یمكن. الصحیة وتطویرها



 

 

 

 

 

  
-   
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  :المراجعالمصادر و قائمة 

I . المراجع باللغة العربیة  

 الكتب : أولا
أحمد بن محمد بن علي المقري الفیومي، المصباح المنیر في غرب الشرح الكبیر  )1

  .للمرافعي، المكتبة العلمیة، بیروت، لبنان، دس ن
شعبان عفاف مراكش فضیلة، الأملاك العقاریة البلدیة و أثرها على التنمیة المحلیة، بن  )2

   .2000كلیة ع أ ، قسنطینة، 
  .2001بومخلوف محمد ، التحضر، دار الامة للطباعة والنشر ، الجزائر،  )3
توفیق محمد خیضر ، الشامل في الصحة العامة دار الصفاء للنشر والتوزیع، عمان،  )4

  .1992الأردن، 
توفیق محمد خیضر مبادئ في الصحة والسلامة العامة، دار الصفاء للنشر والتوزیع،  )5

  .1، ط2001عمان، الأردن، 
 2000حمدي باشا عمر نقل الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، دار العلوم، الجزائر  )6

.  
دار  حمدي باشر عمر، نقل الملكیة العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحداث الأحكام، )7

   .2001هومة، الجزائر، سنة 
رمول خالد، الإطار القانوني والتنظیمي لأملاك الوقف في الجزائر، دار هومة، الجزائر،  )8

2004.  
زهیر علوان المنجد في اللغة والإعلام، الطبعة التاسعة والثلاثون، دار الشرق بیروت،  )9

  .2002لبنان، سنة 
ة تقاریر خاصة الهیئة الفلسطینیة سلسل) مشاكل و حلول مقترحة( السكن المشترك  )10

  .الحرة لحقوق الإنسان
سماعین شامة ، النظام القانوني الجزائري للتوجیه العقاري ،دار هومة ،الجزائر،  )11

2004  
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السكن و الاسكان، دار الهدى للطباعة / دراسة في العمران : عبد الحمید دلیمي  )12
  . 2007والنشر و التوزیع، عین ملیلة، الجزائر،

الرزاق السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني حق الملكیة، جزء الثامن، دار عبد  )13
  .1967إحیاء التراث العربي، مروت، لبنان، سنة 

عبد الرؤوف عبد العزیز الجرداوع الإسكان في الكویت شركة كاظمة للنشر والترجمة  )14
 .والتوزیع، الكویت

  .2004الجزائر، دار هومة، الجزائر، عمار علوي، لملكیة و النظام العقاري في  )15
بشیر ، نظام القانوني للملكیة العقاریة، الدیوان الوطني للأشغال التربویة ،  قدور )16

2001.  
محمد كامل مرسي ، شرح القانون المدني ، الحقوق العینیة الأصلیة و الأموال و  )17

  . 2005الحقوق ، حق الملكیة بوجه عام ، منشأة المعارف ، مصر ، سنة 
حمد كامل مرسي، شرح القانون المدني، الحقوق العینیة الأصلیة حق الملكیة لوجه م )18

  .2005عام، منشأ المعارف، الإسكندریة، مصر، سنة 
  

 المذكرات والرسائل الجامعیة: ثانیا
 
مذكرة مقدمة من متطلبات نیل شهادة .سمیرة اختر ، الجودة الشاملة في المستشفیات -  1 )1

الماستر في علوم التسییر، تخصص إدارة موارد بشریة، كلیة العلوم الاقتصادیة والتجاریة 
 . وعلوم التسییر ، جامعة منتوري بقسنطینة 

ن البیضاء،، مذكرة إیمان شایب ،النمو الحضري وأزمة السكن الجماعي حالة مدینة عی )2
ماستر علوم الأرض والكون تخصص مدن ومشروع حضري ، جامعة العربي بن مهیدي 

  ، 2014ام البواقي معهد تسییر التقنیات الحضریة، 
بحدادة نجاة ، تحدیات الإمداد الصحي ، مذكرة ماجستیر غیر منشورة ، قسم علوم  )3

 .2012التسییر ، جامعة تلمسان ، 
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لتدریب في تحسین كفاءة الموارد البشریة في المؤسسة الاستشفائیة ، بشیخ جمیلة ، دور ا )4
دراسة حالة المؤسسة الاستشفائیة المتخصصة لأمومة والطفل بــ مستغانم ، جامعة عبد 

 36، ص 2017الحمید بن بادیس مستغانم، 
بن دوحة عیسى، الإطار القانوني لتسویة وضعیة البناء غیر الشرعي في التشریع  )5

ي، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون، فرع قانون عقاري، جامعة سعد الجزائر 
  . 2012دحلب، البلیدة، الجزائر، 

، )2015- 2001اصلاح السیاسة العامة للسكن في الجزائر ، بوخاري جمال الدین  )6
مذكرة مقدمة لنیل شهادة ماستر أكادیمي كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة ، تخصص تنظیم 

 . 2015-2014جامعة قاصدي مرباح ورقلة  إداري ،
صلاح الدین عمراوي ، السیاسة السكنیة في الجزائر، رسالة ماجستیر في الدیموغرافیا،  )7

  .2009جامعة الحاج لخضر باتنة، كلیة العلوم الاجتماعیة والعلوم الاسلامیة، 
في علوم عواطف العمري ، التمویل الإسلامي لقطاع السكن في الجزئر ، مذكرة ماستر  )8

كلیة العلوم الاقتصادیة والتجاریة وعلوم : التسییر ، جامعة العربي بن مهیدي ام البواقي
  . 2013التسییر 

 - أم كلثوم، السیاسة العامة للسكن ودورها في الحد من أزمة السكن في الجزائر  عوامر )9
م ،كلیة الحقوق والعلوم الساسیة، تخصص تنظی2019- 1990دراسة حالة ولایة ورقلة 

  .2019 2018سیاسي وإداري، جامعة قاصدي مرباح ورقلة، 
غانم عماد الدین، دور التكوین في تنمیة الموارد البشریة بالمؤسسات الصحیة  )10

العمومیة، دراسة حالة المؤسسة العمومیة الاستشفائیة حكیم سعدان ، جامعة محمد 
 .2019خیضر بسكرة، 

في المؤسسات الصحیة ، مذكرة ماجستیر كحیلة نبیلة ، تطبیق إدارة الجودة الشاملة  )11
 .2009غیر منشورة  ، كلیة  العلوم الاقتصادیة والتسییر ،جامعة قسنطینة ، 

لمیاء فالق ،السكن التطوري في مدینة خنشلة الانعكاس على المجال وعلى النتاج  )12
السكني، رسالة ماجستیر في التهیئة العمرانیة، جامعة منتوري قسنطینة، كلیة علوم 

  .2006رض والجغرافیا والتهیئة العمرانیة، الأ
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مزوري كاهنة، مدى فعالیة قوانین العمران في مواجهة مخاطر الكوارث الطبیعیة في  )13
الجزائر، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانونیة، تخصص قانون إداري وإدارة 

  .2012، باتنة عامة كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة الحاج لخضر،
نصر الدین عیساوي ، مراقبة التكالیف في المؤسسة الاستشفائیة ، مذكرة مقدمة لنیل  )14

شهادة الماجستیر في الاقتصاد المالي ، معهد العلوم الاقتصادیة والتسییر ، جامعة 
 .2007قسنطینة السنة الجامعیة 

ة تدخل والة عائشة ، أهمیة جودة الخدمات الصحیة في تحلیل رضا المریض ، مذكر  )15
ضمن متطلبات الحصول على شهادة الماجستیر في العلوم التجاریة، تخصص تسویق ، 

 .2011كلیة العلوم الاقتصادیة والتجاریة وعلوم التسییر، جامعة الجزائر، 
 

 
 المجلات والملتقیات:ثالثا

مجلة أحمد دردیش ، السكن العشوائي في الجزائر وآثاره على البیئة العمرانیة والطبیعیة ،  )1
  1آفاق لعلم الاجتماع ، عدد 

بوشریط حسناء، إشكالات قواعد تحقیق مطابقة البنایات و إتمام انجازها وفقا للقانون رقم  )2
، الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري و أثرها على التنمیة في 15/08

  .2013فیفري  18/17الجزائر المنعقد یومي 

كآلیة للتنمیة العمرانیة المستدامة للمدینة الجزائریة،  15/08بوشلوش عبد الغنى القانون  )3
الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري وأثرها على التنمیة في الجزائر المنعقد 

  . 2013، مجلة الحقوق والحریات، عدد تجریبي بسكرة 2013فیفري  18/17یومي 

 تیجیات التصدي برنامجفي الجزائر في ضوء استرا الهششوقي قاسمي ، إشكالیة السكن  )4
RHP  مارس  01المجتمع ، العدد و للبنك الدولي نموذجا ، مجلة علوم الإنسان ،
2012.  

على المحیط العمراني في  وأثارهاطهراوي فاطمة، التحولات المورفولوجیة والوظیفة للسكن، )5
 .1998، أوت، وهران، الجزائر، 5العدد إنسانیاتوهران مجلة  الجزائر،حالة مدینة
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د الحمید دلیمي الاتجاهات النظریة حول مشكلة الإسكان، مجلة الباحث الاجتماعي، عب )6
  .2004جانفي  05ع 

لیلى بوحدید، التخطیط الاتسراتیجي كمدخل لتحسین الأداء في المؤسسة الاستشفائیة  )7
، كلیة العلوم الاقتصادیة  01العدد رقم . العمومیة ، المجلة الجزائریة للتنمیة الاقتصادیة

 . 2014الجزائر ، دیسمبر . والتجاریة وعلوم التسییر، جامعة باتنة

  : والتعلیمات والقوانین المراسیم والأوامر: رابعا
 1975سبتمبر  26الموافق لـ  1395رمضان عام  20المؤرخ في  58-75الأمر رقم  )8

، 1975سبتمبر  30المؤرخة في  78المتضمن القانون المدني، الجریدة الرسمیة عدد 
 1428ربیع الثاني عام  25، المؤرخ في 05-07المدني رقم  المعدل والمتمم بالقانون

  .31، العدد 2007ماي سنة  13الموافق لـ 
،یحدد قواعد مطابقة البنایات وإ تمام  2008جویلیة  20،مؤرخ في  15-08قانون رقم  )9

  2008، الصادرة سنة 44انجازها، ج ر عدد 

،یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة  2011فیفري  17،مؤرخ في  04-11قانون رقم  )10
  .2011، الصادرة سنة  14العقاریة، ج ر عدد 

  02/03/1990المؤرخ في  91/65المرسوم التنفیذي رقم  )11

  07/11/1986بتاریخ  86/04و  86/03المرسومان التنفیذیان تحت رقم  )12
 15الموافق ل  1435رمضان عام  17مؤرخ في  2003-14المرسوم التنفیذي  )13

السكن الترقوي العمومي، الجریدة الرسمیة،  یحدد شروط وكیفیات شراء 2014یولیو 
  .2014یولیو  27، الصادرة بتاریخ 44العدد 

متعلقة بكیفیات تجسید  2132فیفري 2مؤرخة في  13تعلیمة وزاریة مشتركة رقم  )14
 .برنامج السكنات الترقویة المدعمة

هـ 1428جمادي الأول عام  02: المؤرخ في  07/140: المرسوم التنفیذي رقم  )15
 .2007- 05-20مؤرخة في ، 33، الجریدة الرسمیة عدد 2007مایو  19: الموافق لـ 

، 2010مارس  10الموافق  1431ربیع الأول عام  24مؤرخ في  10المرسوم التنفیذي  )16
المحدد لمستویات وكیفیات منح تخفیض نسبة الفائدة على القروض التي تمنحها البنوك 
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المستفیدین ، الجریدة الرسمیة سكن ریفي والمؤسسات المالیة لاقتناء سكن جماعي وبناء 
  .2010مارس  14، الصادرة بتاریخ 17دد الع. 
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 الملخص :

 فالمساكن .والمجتمعات دار الأف حیاة في الحیویة الجوانب أحد الصحیة تار العقا تعد
 ورفاهیة صحة في هماتس الصحي العقار معاییر تلبي التي العامة والمؤسسات التجاریة والمنشآت

 وأهمیتها الصحي العقار معاییر المذكرة هذه تتناول. ومریحة آمنة معیشیة بیئة وتحقیق السكان
 . صحتهم وتعزز السكان اجاتیاحت تلبي بطریقة تار العقا وتطویر تصمیم في

 لذلك نتیجةو  دولة، لأي والاقتصادیة الاجتماعیة الحیاة في أساسیة قاعدة العقار یعتبر حیث
 لقد و علیه، المحافظة و تنظیمه بهدف المجتمع، و الدولة طرف من ار كبی اهتماما یحوز فهو

 أو عنها الاستغناء یمكن لا التي الطبیعیة الثروات من باعتباره ،تنظیمه ئرياز الج المشرع حاول
 .سیمار م و قوانین لعدة سنه خلال من وذلك فیها التفریط

 الكلمات المفتاحية : 

 الصحيالعقار  –العقار 


