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1 
 

 مقدمة

مف خلبؿ طبيعة و نوعية الحياة التي تعيشيا الامـ خلبؿ تطورىا  و ميما يكتسي السكف طابعا خاصا
مختمؼ النشاطات  فيكثيرا ما نقمؿ مف دور وأىمية القطاع السكني ، و  الحضاري و العمراني

التي تستدعي الاىتماـ والعناية وذلؾ  ،يعتبر مف القطاعات الحساسة غير أنو في الواقع ألاقتصادية
الحسف لجميع القطاعات الأخرى ولو  لمسير لاستقرار المجتمع و كذا لأنو يمثؿ الدعامة الأساسية

 الخ.....ؿوالتشغيبطريقة غير مباشرة كقطاع الصناعة والزراعة 

مف خلبؿ توفير أكبر عدد مف  ،ليذا القطاع ا بالغاأعطت اىتمام والجزائر عمى غرار باقي دوؿ العالـ 
 ،إلى تمبية الطمبات المتزايدة لمختمؼ شرائح المجتمع السكنات والتجييزات الجماعية بغية الوصوؿ

أسعار السكنات فالدولة دعمت  ،مدننا بالخصوص عرفتو زايدت بفضؿ التوسع العمراني الذيوالتي ت
 المجتمع. لإفراد وىذا كمو مف اجؿ تمبية الطمبات المتزايدة

و اثقؿ  مباشر بشكؿاخرى عرفت الجزائر ارتفاعا محسوسا في عدد السكاف الذي أثر  ومف جية 
اصة لكوف السكف بصفة عامة والسكف بصفة خ المختمفةكاىؿ الدولة مف حيث تمبية الاحتياجات 

 .ةالأىمي يشكؿ اىتماـ بالغ
 

خاصة بعد مرحمة الاصلبحات و كذا التفرغ مف القضاء عمى  آخر ابعد العامةلقد اتخذت السياسة 
و  ، حيث عرفت الجزائر عدة إصلبحات مست معظـ القطاعاتالازمة الامنية التي ضربت الجزائر

 الحضريبالأخص قطاع السكف ، الذي ظيرت فيو أنماط سكنية بعدما كانت تعتمد عمى السكف 
ىذا  ،التساىميومف بيف ىذه الانماط نجد سكف صيغة البيع بالإيجار والسكف  الريفيالترقوي والسكف 

محاولة منيا  ،متعمقة بالنشاط السكنيالتمويمية الييئات ال تنويعجية و مف جية أخرى عممت عمى  مف
كنية ارتبطت أساسا بمستوى بالذكر أف ىذه التحولات في الأنماط الس و الجدير أزمة السكف ، لمحد مف

في الحؽ والمتمثؿ  الدستوريةيتمكف ىذا الأخير مف الحصوؿ عمى حؽ مف حقوقو حتى  دخؿ المواطف
 .في السكف و العيش بكرامة
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 :أىمية الدراسة-1

 

 

 الذي أردنا مف خلبلو الجانب العممي الأكاديميتتمثؿ أىمية الموضوع مف خلبؿ جانبيف الأوؿ وىو 
  .المتعمقة بموضوع الدراسة ضبط المفاىيـ

السكنية في  حالة السياسةالذي تطرقنا فيو إلى دراسة  :الجانب العممي التطبيقيأما الجانب الثاني فيو 
وىذا مف شأنو أف  ،الجزائروذلؾ لأنيا ستساعدنا في التعرؼ عمى واقع السياسة السكنية في الجزائر، 
 .نجاحيا في حؿ أزمة السكف سة ومدىالتعرؼ عمى مسار ىذه السيا يساىـ في

خلبؿ العناية الكبيرة التي تولييا الدولة لموصوؿ الى سياسة واضحة  كما تبرز أيضا أىمية الدراسة مف 
 في الجزائر.ف السك ازمةالمعالـ وناجحة في تخطي 

 :أىداف الدراسة -2
 :مف بيف أبرز الأىداؼ التي تسعى لتحقيقيا الدراسة ىي كالتالي

 .السياسة العامة السكنية في الجزائر والدور الممكف أف تمعبو في تخطي أزمة السكفإبراز دور  *
 رفي الجزائ لازمة السكفمعرفة الأسباب الحقيقية  *
 محاولة معرفة نقاط الضعؼ في السياسات السكنية المنتيجة* 
 ائرالسكف في الجز  اقتراح الحموؿ المناسبة لتحقيؽ سياسة سكنية ناجحة مف جية توفير* 

 

 :أسباب اختيار الموضوع-3

ىنالؾ أسباب موضوعية ليذا  انو ،تتمثؿ الأسباب التي دفعتنا لدراسة ىذا الموضوع والتعمؽ فيو
كوف أزمة السكف ،تناولت ىذا الموضوع  الاختيار منيا النقص الممحوظ في الدراسات والأبحاث التي

 و يعاني منيا اغمب افراد المجتمع. منذ وقت طويؿيشيا الجزائر مف اكبر الأزمات التي تع
 :الإشكالية-4
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 تطرح ىذه الدراسة اشكالية السياسة السكنية ومساىمتيا في حؿ أزمة السكف بالجزائر حيث سنحاوؿ
 دراسة مدى نجاح السياسة السكنية التي تبنتيا الجزائر مف خلبؿ البرامج والمشاريع يتـ تنفيذىا مف قبؿ

 لمسكف.العامة راسـ السياسة 

 :وىذا ما جعمنا نطرح الاشكالية التالية

عمى ارض  ىذه السياساتوما مدى نجاح  ؟ا الجزائر لمقضاء عمى أزمة السكنالتي تبنتيالسكنية  السياساتماىي 
 ؟الواقع

 :الأسئمة الفرعية

 ؟ ما كاف مرجو منيا ما مدى مساىمة السياسة السكنية المتبعة في تنظيـ القطاع السكني ؟وىؿ حققت

 ؟ الجزائرفي السياسة السكنية  اىـ المشاكؿ التي تعيؽ نجاحماىي 
 ما مدى تطبيؽ برامج السياسة السكنية المتبناة عمى أرض الواقع؟

 ىؿ ادت السياسات السكنية المتبعة الى الحد مف ازمة السكف في الجزائر؟ 
 :الفرضيات-5

 
 :اعتمدنا الفرضيات التالية مف أجؿ تحميؿ الوضع محؿ الدراسة وتحميؿ إشكاليتو

 تعتبر السياسة السكنية في الجزائر سياسة ناجحة كونيا حدت مف أزمة السكف.في ظؿ تطبيؽ -1
 السياسة العامةالبرامج المسطرة مف طرؼ صناع 

 لتي تواجييا كمما كاف ىناؾ حد لأزمةكمما استطاعت السياسة السكنية المتبناة تخطي المعوقات ا -2
  .السكف

 

 :اعتمدنا في دراستنا ىذه عمى عدة مناىج نذكر منيا:مناىج الدراسة-6
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 : واستخدمنا ىذا في دراستنا لمتعمؽ في الدراسة والتطرؽ لكؿ جوانب الظاىرة مف خلبؿمنيج دراسة حالة

 السكف في الجزائر و كذا السياسات السكنية المتبناة. وضعية و ازمةدراسة 
حصاءاتمف خلبلو نقدـ أرقاما  ألإحصائيالمنيج   ومف خلبلو تظير الجزائر،لمسياسة السكنية في  وا 

 ـىذه السياسة السكنية ىؿ ىي ناجحة أـ عكس ذلؾ  .نتائج ىذه السياسة وبالتالي يمكف عف طريقو تقيي

 ويظير مف خلبؿ التعرؼ عمى طبيعة القطاع السكني ومف خلبلو يتـ التقرب مف :المنيج الوصفي
 .الدراسة لمربط بيف متغيراتيا

 :الدراسات السابقة-7

 
 لأف الموضوع يعالج السياسة السكنية و لكوف السكف مرتبط بالمتغيرات الديموغرافية لذلؾ اعتمدنا في

الييئات المعنية بالموضوع )وزارة السكف والعمراف. عمى القرارات والدراسات الصادرة عف الدراسة 
 . (الاجتماعي الاقتصادي و المجمس الوطني وكذا تقارير الوطني للئحصاء , الديواف

بعنواف أزمة  بف عمراف  أما الدراسات السابقة التي رجعنا إلييا فيي قميمة وقد أخذنا دراسة جيلبلي
معطيات وأفكار  الأستاذ الجامعي والباحث في أف واحد السكف و أفاؽ التنمية في الجزائر حيث قدـ

دراسة الطالب بوخاري جماؿ ، اضافة الى حوؿ وضعية قطاع السكف ومجرى السياسة السكنية و آفاقيا
اضافة الى عدة  -دراسة حالة مدينة متميمي –الديف بعنواف اصلبح السياسة العامة لمسكف في الجزائر 

 دراسات اخرى.

 :الدراسةصعوبات -8

 
ما يعترضيا مف عراقيؿ تحد مف خيارتيا ويكوف لمدور المؤثر المآؿ تنتيجو و  مسار دراسةلكؿ 

ضيؽ حالنا مع ىذه الدراسة ومف ضمف ىذه العراقيؿ نذكر منيا  النيائي الذي تنتيي إليو وىذا ىو
 و قمة المراجع محؿ الدراسة...الخ الوقت لكثرة الارتباطات العممية
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 :الدراسةتقسيم -9

 
 بما أف موضوع الدراسة يتحدث عف إصلبح السياسة العامة لمسكف في الجزائر فإنو ولإبراز ىذه

 الدراسة قسمنا موضوع الدراسة إلى ثلبثة فصوؿ.

 حيث سندرج فيو  العامة لمسكف،لمسياسة  الفصؿ الأوؿ الذي ىو تحت عنواف الإطار العاـ
اعدادىا و رسميا ، مراحميا ، فواعميا الرسمية و غير ، كيفية وتعريفيا  العامةماىية السياسة 

 . كمبحث اوؿ الرسمية
  

 .آليات وأىداؼ السياسة السكنية كمبحث ثانيالاطار العاـ لمسياسة السكنية مفيوميا،
 خلبؿ مف ،فحاولنا الإلماـ بالسياسات السكنية التي ظيرت في الجزائر أما الفصل الثاني  

التطوري  سياسة السكف الاجتماعي كمبحث أوؿ والذي يندرج تحتو السكف الاجتماعي ابراز
 وفي نياية ىذا المبحث تطرقنا إلى سياسة السكف الريفي والسكف عف ،والسكف الترقوي المدعـ
 .الترقية العقارية في الجزائرأما المبحث الثاني فخصصناه لسياسة  ،طريؽ تجزئة الأراضي

  لدراسة الوضعية الحالية لقطاع السكف في الجزائر و كذا افاقو فخصصناه  الفصل الثالثأما
المستقبمية، حيث تطرقنا لمشكؿ السكف و اىـ مظاىره، و كمبحث ثاني تناولنا اىـ الاسباب 

 التي زادت في حدة ازمة السكف و في الاخير تقديـ بعض الحموؿ و المقترحات .
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 المفاىيميطار : الإالفصل الأول

 لمدراسة

 مقاربة مفاىيمية لسياسة العامة: االأولالمبحث 

  لمسياسة السكنية المفاىيميالمبحث الثاني:الاطار   
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المبحث الأول: السياسة العامة مقاربة مفاىيمية

لانظمة السياسية إىتماـ ا حيث تعبر ىذه الأخيرة عف، اؾ اىتماـ كثير بالسياسات العامةأصبح ىن 
الحياة الخاصة حيث تتدخؿ السياسة العامة في كافة أوجو  ،بالجانب التنموي وتنظيـ شؤوف المواطنيف

 .والعامة لممواطنيف

 : مفيوم السياسة العامة- اولا

بعوامؿ  تتأثرتعتبر السياسة العامة مف منظور تحميؿ النظـ ىي نتيجة مف نتائج النظاـ السياسي 
ومتغيرات عديدة قائمة في المجتمع فينبغي لمسياسة العامة أف تتوافؽ مع احتياجات المجتمع وفؽ 

ظروؼ البيئة لـ تراعي  تكوف ذات كفاءة ما العامة لا فالسياسةالعوامؿ والمتغيرات الداخمية والخارجية 
 1تحيط بيا.التي 

أسموب محدد مف نمط الأعماؿ التي ينجزىا المجتمع "السياسة العامة عمى أنيا   Petersويعرؼ بيترز
فراد المجتمع أو لفئة جماعيا أو عف طريؽ ممثميو لمعالجة مشكمة معينة لتحقيؽ مصمحة عامة لكافة أ

  2منو" محدودة

 ـكنتيجة ومحصمة  ايستوف دافيد يولي مف ىذا المنطمؽ  اىتماما بالسياسة العامة مف وجية تحميؿ النظا

المؤسسات التي تشكؿ فييا  الشاممة البيئةمف منطمؽ تفاعميا الصحيح مع  ،تمعفي حياة المج
وعميو السياسي ، التي يتعامؿ معيا النظاـ  ةالسياسي لمظاىرةوالمرتكزات والسموكيات والعلبقات أصولا 

مف خلبؿ القرارات والأنشطة الإلزامية  ،آمرة سمطويةتوزيع القيـ في المجتمع بطريقة  بأنيافيو يعرفيا 
بينما 3.العكسيةو التغذية المخرجات و الموزعة لتمؾ القيـ في إطار عممية تفاعمية بيف المدخلبت 

عة أو لحكومة في بأنيا برنامج عمؿ مقترح لشخص او لجما:"  C.friedrichيعرفيا كارؿ فريديريؾ 

                                                                 
1

 32،ص 2018، اندضائش، خبيؼت لغُطٍُت ،لغى انؼهىو انغٍبعٍت، 1ػطبلله خبنذ، انغٍبعت انؼبيت بٍٍ انخخطٍظ و انخُفٍز اندضائش أًَىرخب ط   -
2

 . 30، ص2006،انكىٌج، خبيؼت انكىٌج، لغى الاداسة انؼبيت،  1، سعى و حُفٍز انغٍبعت انؼبيت ، طيحًذ لبعى انمشٌىحً  -
3
 .35، ص2006كًبل انًُىفً ، يمذيت فً يُبهح و طشق انبحث فً ػهى انغٍبعت ، انمبهشة وكبنت انًطبىػبث،  - 
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لموصوؿ الى اليدؼ  سعياتيدفة أو المحددات المراد تجاوزىا سالم الفرص لتوضيح نطاؽ بيئة محددة
 . 1مقصود"او لتحقيؽ غرض 

 " وحكومة القياـ بو أو عدـ القياـ بتقرر ال ماترمز الى كؿ عاـ  : "فيي بشكؿ

مف خلبؿ ىذه التعريفات تعتبر السياسة العامة العممية الحيوية التي مف خلبليا تقوـ الحكومة باتخاذ 
، و ثمة تعريفات وما تفعمو إزاء المشاكؿ الحساسة تقولو الحكومةتترجـ لما  فإنيا بذلؾ ،الميمةقراراتيا 

متعددة مف ىذه الزاوية، و معظميا يندرج في اطار ما قدمناه مف حيث كوف السياسة العامة مجموعة 
معيف، و يتـ القواعد والبرامج الحكومية التي تشكؿ قرارات او مخرجات النظاـ السياسي بصدد مجاؿ 

 2التعبير عف السياسة العامة في عدة صور و اشكاؿ منيا القوانيف والموائح و القرارات الادارية.

 :خصائص السياسة العامة -ثانيا

تحدد معالميا يمكف اف عمى الخصائص التي  بالتعرؼلمفيوـ السياسة العامة يزداد تكاملب عرفتنا اف م 
مما يمكننا مف فيميا، و التعرؼ عمى  خصائص السياسة العامةاىـ بالتالي نعرض بعض و  الأساسية

   معالميا و مدلولاتيا الاساسية:

      العامة بشاف المشكلبت  التوجياتاف  :السياسة العامة افعال تباشرىا المؤسسات الحكومية - 1     
  مرسوما او نظاما او  قانونا او بشأنياالحكومة وتصدر  تتبناىاسياسات عامة مالـ  لا تصبحالمجتمعية 

 ات و نشاطات المؤسسات الحكومية المعنية بشاف السياسة العامة.قرارا يحدد اىدافيا وينظـ مسار 

يزة جمف المعروؼ أف الاو  :إداريةو ىياكل  تعتمد الحكومة في تنفيذىا لمسياسات العامة عدة وسائل -2
ة والوزارات والإدارات الرئيسية لرسـ وتنفيذ السياسات العامة ىي المجالس التشريعي

ة، و لكف قد تنشأ الحكومة ىيئات اخرى باشكاؿ و صلبحيات و مسميات مختمفة الحكومي
 3توخيا لاداء افضؿ و مراعات لعدة اعتبارات مثؿ الكفاءة، المينية، التخصص و المرونة.

                                                                 
1
 493،ص1999داس انًغٍشة نهُششش و انخىصٌغ و انطببػت،خًٍظ اَذسعىٌ ، صُغ انغٍبعبث انؼبيت، حشخًت: ػبيش انكبٍغً، ػًبٌ ،  - 
2
 34ػطبلله خبنذ، يشخغ عببك، ص - 
3
 . 34يحًذ لبعى انمشٌىحً، يشخغ عببك،ص - 
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والتي تصدر عف القادة  :الموجية نحو أىداف مقصودة المنسقةأنيا تشمل البرامج والأعمال  -3
او التصرفات العشوائية و العفوية التي تصدر عف بعض وليست قرارات منفصمة ،لحكومييفا

 .المسؤوليف
ع الضرائب كواجب لو المجتمع يقوموف بدف أفرادف :أنيا تستند إلى قانون ومعيا سمطة التنفيذ -4

الشركات لمقانوف  مخالفة، ويراعوف القيود التجارية التي تفرضيا الدولة، و صفة الشرعية
يترتب عنو تطبيؽ عقوبات، لا تتوفر مثؿ ىذه السياسات في المنظمات 

 الخاصة.
السياسة العامة ليست حمما او مطامح عامة ىي بمثابة البديؿ التي يمكف  :منطقية عقلانية -5

 تحقيقيا وفؽ الامكانات المتوفرة .
وذلؾ لاينفي تناوؿ  ،وليا طابع الشمولية :قضايا ومشكلات تيم المصمحة العامة انيا تتناول -6

 1.ؼ معيا مجموع واسع مف المواطنيفاو فئة يتعاط شريحةات العامة لقضايا تيـ سالسيا
حيث  الرقمية،وخاصة في ظؿ التكنولوجيا  :يعتمد تحديد السياسة العامة عمى الاساليب العممية -7

مف والتخطيط السميـ حتى تض الحقائؽ تستعيف الحكومة بالخبرة والمشورة العممية وتعتمد
وىذا مايفسر وجود مراكز البحث والتطوير ووجود الييئات  ة.سياسات الموضوعالفعالية 

 2.مسياسة العامةلتقويـ الالتي تعني بالتخطيط و  المتخصصة الاستشارية

 :اعداد ورسم السياسة العامة -ثالثا

في  مركبة ومعقدة فالطريؽ مف التفكير، مية حركية حيويةاف عممية اعداد السياسة العامة عم
 خيرة حيز التنفيذووضع ىذه الا بشأنيا عامة حموؿ عممية في مشكمة ما الى اقرار سياسة

ومعرفة اثارىا طريؽ شاؽ ومحفوؼ بالعقبات فلببد مف التدرج والمرحمية لموصوؿ الى الاتفاؽ 
 .عامةلتي تساىـ في رسـ السياسة العمى  مختمؼ الفواعؿ والمؤسسات ا

                                                                 
1
 11، ص2008ػبيش خضٍش انكبٍغً، انغٍبعبث انؼبيت يذخم نخطىٌش اداء انحكىيبث، انمبهشة ، انًُظًت انؼشبٍت نهخًٍُت الاداسٌت،  - 
2
 38، يشخغ عببك،ص ػطبلله خبنذ - 
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التي  توالمؤسسامف ىذا المنطمؽ يتناوؿ ىذا المطمب مراحؿ رسـ السياسة العامة اضافة الى الفواعؿ 
 :تقوـ بذلؾ

 :مراحل رسم السياسة العامة -رابعا

 ،رسـ السياسة العامة بعدة خطوات قبؿ اف تنتيي في شكميا الأخير المتمثؿ في قوانيف عمميةتمر 
مف اىميا طبيعة النظاـ السياسي  ،خرى وفقا لعوامؿ كثيرةلاتختمؼ مف دولة و  ،إجراءات ،قرارات

 ونظاـ الحكـ.

 1:العامة تمر بستة مراحؿ  متتالية بمغة ماكس فيبر فاف عممية رسـ السياسةط الافتراضي وحسب النم

 تحديد المشكمة -1
 وضع المشكمة عمى الاجندة الحكومية -2
 بمورة وصياغة السياسة العامة -3
 السياسة العامة اقرار -4
 تنفيذ السياسة العامة -5
 تقييـ السياسة العامة -6

 
            

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                 
1
 201يحًذ لبعى انمشٌىحً، يشخغ عببك،ص - 
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  مراحل رسم السياسة العامة     (1شكل رقم )
 

 

حؿ متداخمة لمسياسة ثماني مرا Bridgman et Davis .1993بردجماف وديفيسويحدد 
 :وىي ،العامة

 تحديد المشكمة 
 التحميؿ 
 اختيار الادارة المناسبة 
 التنسيؽ 
 الاستشارات 
 اتخاذ او صنع القرار 
 تطبيؽ القرار وتنفيذه 
 التقييـ والتعديؿ اذا لزـ الامر 

 : ري تمر بيا السياسة العامة باختصاوعميو سنتطرؽ الى شرح المراحؿ الت

تحدٌد 
المشكلة  

جمع 
المعلومات 
 و تحلٌلها

وضع 
 ً المشكلة ف

الاجندة 
السٌاسٌة  

مرحلة 
تحدٌد 

الاولوٌات 
البدائلو   

 ً مرحلة تبن
و اقرار 

السٌاسات 
العامة  

مرحلة 
تنفٌذ 

السٌاسات 
العامة  

مرحلة 
تقٌٌم 

السٌاسات 
العامة  
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يؿ ملبحظة سير الامور ليس مف السيؿ تعريؼ المشكمة واف كاف مف الس:تحديد المشكمة -1
حيث تحتوي مشكمة السياسة العامة عمى مجموعة مف المطالب  ،عادية بطريقة غير
، و قد حدد "بيتر وتمثؿ حاجات غير مشبعة لفئات عريضة مف المجتمع ،والاحتياجات

داركر" مجموعة مف الخطوات التي تساعد محمؿ السياسة العامة في التعامؿ مع المشكمة 
و الحقائؽ، تحديد الاجراءات و العامة و ىي :  تحديد نوع المشكمة ، تحديد الاساليب 

 الحموؿ.
 تأتي ،ومؤشراتيا اعراضيابعد الوقوؼ عمى المشكمة وتحديد : جمع المعمومات وتحميميا -2

ويتـ في ىذه المرحمة جمع المعمومات الكاممة عف  ،مرحمة جمع المعمومات وتحميميا
الى جمع  بالإضافةوانعكاساتيا  تأثيراتياودراسة  ،المشكمة محؿ الدراسة مف جميع جوانبيا

عف البدائؿ والحموؿ الممكنة وذلؾ باستخداـ اساليب البحث العممي مف المعمومات 
 .والنظريات العمميةو الاستبياف،  الملبحظة والاستقصاء

بعد الالماـ بالمشكمة وجمع المعمومات  : Policy agendaضع المشكمة في الاجندة السياسيةو  -3
 ،مةالعامة فلب يكفي اف تعرؼ المشكمة كمشك ،السياسة مرحمة جدولة اعماؿ تأتيحوليا 

ويعرؼ روس جدوؿ اعماؿ  ،نا في اجندة رسـ السياسة العامةاف تحتؿ مكا بولكف يج
" قائمة الموضوعات التي توضع لمبحث والمناقشة مف اجؿ التوصؿ : السايسة العامة بانيا
 1الى حموؿ عامة "

 إستراتيجيعممية تحديد الاولويات والبدائؿ تعتبر قرارا  اف:مرحمة تحديد الاولويات والبدائل -4
البديؿ  يتفؽ اغمب الباحثيف اف الخيار اوحيث  ،يترتب عميو سياسة عامة جيدة

 عرض البدائؿبمثؿ بدايتيا تت ،الاستراتيجي ىو حاصؿ عممية متسمسمة ومترابطة الخطوات
فرضيا عممية الاختيار ومف ثـ تحديد البديؿ الأفضؿ وفؽ معايير ت الاستراتيجية
 .الاستراتيجي

    تتـ حسب طبيعة النظاـ  ،ىي عممية سياسية تشريعية:العامة اتاقرار السياستبني و مرحمة -5 
حيث تنتقؿ عممية رسـ السياسات العامة مف  ،السياسي ونظاـ الحكـ والنظاـ التشريعي في كؿ دولة

                                                                 
1
، سعبنت يبخغخٍش غٍش يُشىسة، لغى انؼهىو انغٍبعٍت، خبيؼت الدعايت السياسيت و دورها في صىع السياست العامتعؼٍذة بىسحهت،  - 

 33،ص2010-2009اندضائش،
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وصياغة المقترحات المبنية عمى اختيار افضؿ البدائؿ لمعالجة المشاكؿ  مرحمة بمورة الاراء
وفي اغمب الاحياف يتـ طرح الافكار التي تـ الوصوؿ  ،المحددة مف خلبؿ الاجراءات الدستورية

ثـ ينظر فييا المجمس ويحيميا عمى  ،الييا مف خلبؿ مشروعات  قوانيف تقدـ لمسمطة التشريعية
ة توبعد الانتياء مف قراءة مشروع القانوف ومناقش ،ةتي تدرسيا خلبؿ مدة معينال ،المجنة القانونية

المجمس بكاممو عمى مشروع التصويت ، يصوت وعمؿ التعديلبت اللبزمة مف خلبؿ اليات 
ينشر في ليصبح قانونا  ،تمت الموافقة عميو يرفع لرئيس الدولة لتتـ المصادقة عميوفاذا  ،القانوف

 1ويصبح نافذ المفعوؿ بعد مضي مدة محددة.الجريدة الرسمية 

مرحمة  تأتي،  و اقرار السياسة العامةبعد مرحمة اختيار البديؿ المناسب :مرحمة تنفيذ السياسة العامة-6
حيث تعتبر ىذه المرحمة مف اختصاصات الجياز التنفيذي  ، التطبيؽ القرار الى حيز التنفيذ واخراج 

حمة وتتوقؼ ىذه المر  ،المرجوةلتحقيؽ الاىداؼ العامة ففي ىذه المرحمة يتـ تنفيذ السياسة  ،الإداري و
الى  ضافةبالإ،مف ادارات مركزية ومحمية ،اء المؤسسات الحكوميةدمف صنع السياسة العامة عمى ا

 المؤسسات غير الحكومية التي تسخرىا الادارة في تنفيذ السياسة العامة.

العامة حيث يعرؼ  ةاخر مرحمة مف مراحؿ رسـ السياس يمثؿ التقييـ  :السياسة العامةيم مرحمة تقي-7
مقارنة  ، اوأىدافوقياس مدى فعالية  برنامج معيف تحت التنفيذ في انجازه " بأنومحمد حديد التقييـ 

 ـبمرحمة التشغيؿ و ربط النتائج بالعناصر المستخدمة في البرنامج، و كذلؾ العمؿ عمى  مرحمة التصمي
  2"تطوير البرنامج عف طريؽ التغيير في العمميات الحالية

 اتالسياسمف فعالية وكفاءة  لمتأكد و القياسة التي يطبؽ فييا مناىج البحث ي"العمم بأنوكما يعرؼ 
 العامة "

 3 :ث انواع مف التقويـبيف ثلب "Jacques fontanel"ويميز جاؾ فونتاناؿ  
 .سياسة ما بآثارتنبؤية الذي يعد دراسة : القبميالتقويم -1
 .حيز التنفيذ ـ وضعياتويكوف لاستخلبص الدروس مف سياسة  : عديبالتقويم ال-2

                                                                 
1
 48ػطبلله خبنذ، يشخغ عببك،ص 
2

 .117،ص2000،ػًبٌ، داس انششوق،العامت، هيكلت الاجهشة و صىع السياساث و تىفيذ البزامج الحكىميت الادارةيحًذ حذٌذ يىفك، -
3
 49ػطبلله خبنذ، يشخغ عببك،ص - 
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تطوير و تحسيف العامة وذلؾ بيدؼ  السياسةويكوف ملبزـ لجميع مراحؿ الرسـ  :التقويم الملازم-3
 .عممية الاداء

 :اعل ومؤسسات رسم السياسة العامةفو  -رابعا

نظرا لاف عممية اعداد السياسة العامة عممية حيوية ومعقدة فيي محصمة تفاعؿ ادوار متعددة مف 
 : مؤسسات وفواعؿ رسمية وغير رسمية

 (     فواعل و مؤسسات رسم السياسة العامة2شكل رقم )

 

 42عطالله خالد،مرجع سابؽ.ص

 :الفواعل الرسمية :4-1

مف خلبؿ ما  ة،العام السياسةرسـ ل الرسمية الجية  الاولى المخولة المؤسسات واتعتبر الفواعؿ 
 :وتتمثؿ ىذه المؤسسات في،تكتسبو مف سمطات دستورية  تمنحيا شرعية التصرؼ واتخاذ القرارات

فواعل و مؤسسات رسم 
السٌاسة العامة  

لفواعل غٌر الرسمٌةا  

احزاب السٌاسٌةال  

المجتمع المدنً و الراي العام  

 مراكز الابحاث و الدراسات 

الهٌئات الاستشارٌة  

الخ.......المجتمع الدوالً  

لفواعل الرسمٌةا  

السلطة التشرٌعٌة  

السلطة التنفٌذٌة  

الجهاز الاداري  

السلطة القضائٌة  
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مف اىـ المؤسسات الرسمية التي يمكف ليا اف تتدخؿ في  ةالتشريعيتعد السمطة  :السمطة التشريعية-1
في مقدمتيا التشريع الذي يعني وضع  ،لما لدييا مف وظائؼ تضطمع بيا ،عممية رسـ السياسة العامة

لغائياوتعديميا  ،الموائح والقوانيف الحياة السياسية  ووضع القواعد العامة التي تنظـ مختمؼ اوجو ،وا 
 في الدولة . ...والاقتصادية والاجتماعية

ىي السمطة التي تقوـ  بتنفيذ ارادة الشعب التي تعبر عنيا القوانيف الصادرة عف : السمطة التنفيذية-2
الدولة مف رئيس الجميورية الى رجؿ الشرطة باستثناء  وعمى ىذا يكوف موظفو ،السمطة التشريعية

يطمؽ اسـ السمطة التنفيذية عمى رئيس الجميورية والوزراء  احيانا ما و ،لتنفيذيةالقضاة ىـ السمطة ا
 1.اما باقي الموظفيف فيسمونيـ الموظفيف او الادارييف او رجاؿ الادارة ،فقط

يشارؾ الجياز الاداري في رسـ السياسات العامة لكونو الجية التي تممؾ المعمومات  :الجياز الاداري-3

ويختمؼ دور الجياز الاداري  ،سياسات والجوانب التقنية المتعمقة بتنفيذ تمؾ السياساتالعف قضايا 
، و يعرؼ الاف عمميا اف الجياز الاداري يشارؾ بصورة اساسية في تطوير الانظمة السياسيةحسب 

السياسات العامة، و في الجزائر يعتبر الجياز البيروقراطي مف بيف الاسباب التي ساىمت في فشؿ 
 2سياسات التنموية.ال

لمدى احتراـ تمؾ الدولة  الأساسيمكانة السمطة القضائية في الدولة تمثؿ المعيار :السمطة القضائية-4
مبدأ استقلبلية السمطة القضائية عف السمطتيف  بتأكيدميزة توتتجسد ىذه المكانة الم ،القانوفلسيادة 

 .وأحكاموولا يجوز ليما التدخؿ في سير القضاء  ،التنفيذية والتشريعية

تنشأ  ،استشاريةادارية سمطة  بأنيايصؼ أحمد رشيد رضا الوظيفة الاستشارية : الييئات الاستشارية-5
 3:واحد أو اكثر مف العميات الاتيةبية يقدـ فييا أحد الاطراؼ عنيا علبقات ادار 

 و تمخيصيا و توزيعيا جمع المعمومات وتبويبيا. 
  اساليب عمؿ و ابداء الري فييا. عمؿ او مناقشتوبأساليب  صيةالتو 

                                                                 
1
 .222،ص2006يحًذ انغًشي، يببدئ ػهى انغٍبعت ، يصش، انششكت انًخحذة نهطببػت و انُشش و انخىصٌغ، - 
2

 .52ػطبلله خبنذ، يشخغ عببك،ص -
3
 .94-93،ص1997، انمبهشة، داس انُهضت انؼشبٍت،4احًذ سشٍذ، يحًذ سشٍذ لُصىة، انخُظٍى الاداسي و ححهٍم انُظى،ط - 
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 .اقتراحات جديدة او تعديلبت عمى مخططات تحت التنفيذ 
 المتمفة و نشرىا و تطوير وسائؿ  تنمية المعمومات بيف مستويات المنظمة

 .توصيميا

 :الفواعل الغير رسمية :4-2

ولقد وصفت ىذه الجيات بعدـ  ،حد كبير عف الحكومات الفواعؿ الغير رسمية ىي جيات مستقمة الى
تممؾ  لا فيي العامة في بعض الدوؿ السياسةبالرغـ مف الدور الكبير الذي تمعبو في رسـ -الرسمية 

نما و اتخاذ القرارات الممزمة،سمطة قانونية رسمية لصنع السياسات  تقوـ بتوفير المعمومات ووضع  وا 
ويتضمف ، او تمارس الضغط عمى صناع السياسة العامة ،الخطط وتقديـ الاستشارات لمجيات المعنية

 : تحديدىا فيما يمي

 الأفرادمف  مجموعةتنظيـ يضـ " :بأنوالحزب السياسي  (اروف ريموف)يعرؼ : الاحزاب السياسية-1
ذلؾ بالعمؿ في اف واحد  والتنفيذ بنفس الرؤية السياسة وتعمؿ عمى وضع افكارىا موضع يؤمنوف 

عمى  التأثيرعمى الاقؿ  واالحكـ تولي وعمى  ،عدد ممكف مف المواطنيف الى صفوفيـ رضـ اكب عمى
حيث يسعى  ،تعتبر الاحزاب السياسية فاعلب ميما في رسـ السياسة العامة "،ألحاكمةقرارات السمطة 

 .ة لعمؿ الحكومةيكؿ حزب اف يكوف لو دور في اختيار الحكاـ وفي المراقبة السياس

 ،عية  التكويف"شبكة الاتحادات طو  أنوالمجتمع المدني  (ىينيبوشريموند )يعرؼ  :المجتمع المدني-2
احتواء  في الوقت التي تعمؿ فيو عمىالاولية و لكنيا والتي تبدو مستقمة عف الدولة والجماعات 

 تعمؿ عمى ربطيا بالدولة و فإنيا ،الدولة الانقسامات الاجتماعية وتشكيؿ منطقة عازلة بيف المجتمع و
السياسية  كالأحزابتسعى لمسمطة   تطمح ولا المجتمع المدني لا و منظمات اف مؤسسات،1"سمطتيا
ا راجع لقدرة ىذه وىذ ،في الحكـ لكنيا تؤثر في رسـ السياسات العامة ةمباشر مسؤولية  وتحمؿ

المدنية  المشاركةوفي كؿ قيـ  ،العاـ الشأفطير المواطنيف لمعمؿ التطوعي في أالمنظمات عمى ت
 .والتنمية التشاركية

                                                                 
1
 .203.ص2007،،الجزائر،ديواف المطبوعات الجامعية القوى السياسية و التنمية،دراسة في عمم الاجتماع السياسينور الديف زماـ، - 
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ر عف الارادة يتعب العاـ بحكـ انو فالرأي ،اف السياسة العامة بحكـ انيا برامج لمحكـ:العام الرأي-3
 الإنسافة تعتمد في تشكيميا عمى فالسياسة العام ،وىدفيا في اف واحد يةسىو وسيمتيا الاسا ،الشعبية

ثر في السياسة ؤ العاـ ي فالرأي ،العاـ والسياسة العامة ىي علبقة دائرية ديناميكية الرأيفالعلبقة بيف 
 .سواء بطريقة مباشرة او غير مباشرة والعكس صحيح ،العامة

ىذا الصراع حوؿ  ،الامـ اليوـ يتجمى في العمـ والمعرفةاف محور صراع  :مراكز الابحاث والدراسات-4
مراكز ابحاث تعكؼ عمى دراسة  وتأسيس العمـ و المعرفة جعؿ الدوؿ القوية خاصة تيتـ بالعمماء،

ولعؿ الاسباب التي جعمت صانعي السياسات  ،مختمؼ الظواىر وانتاج حموؿ ليا في شتى المجالات
 :ىي و الدراسات  بمراكز الابحاث العامة  ييتموف

 الاجتماعية و الاقتصادية.ة السياسيةيوضاع الدوللاتغير ا ، 
 تغير دور الدولة الحديثة. 
 تعدد قضايا القرار السياسي. 
  جي وتسارعو في كؿ مجالات المجتمعالتقدـ التكنولو. 
 .فرض مراكز الابحاث نفسيا عمى صناع القرار 
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 :لمسياسة السكنية المفاىيمي الاطار :المبحث الثاني

بير سواء عمى الصعيد مف خلبؿ دوره الك ، الواسعلمسكف أىمية كبيرة تتجمى مف خلبؿ مفيومو 
 و ىذا ما سنحاوؿ طرحو فيما يمي: السياسيالاجتماعي و حتى  ألاقتصادي،

 مفيـوم السكـن: أولا:

يبقى بعيدا كؿ البعد عف  ،السقؼإف المفيوـ البسيط لممسكف و الذي يتألؼ عادة مف الجدراف و  
المفيوـ الحقيقي و الشامؿ لو، إف مفيوـ السكف الذي يتطمع إليو الإنساف حتى يعيش فيو بكؿ راحة و 

ىو ذلؾ الحيز المكاني الذي يتجسد مف خلبؿ الخدمات المساعدة و التسييلبت التي يقدميا  استقرار
 .لحياةامف الرفاىية في جميع مجالات باعتباره كائف يسعى إلى تحقيؽ المزيد  ،لمفردالمجتمع 

مف خلبؿ كتابو "المشكؿ الاقتصادي  (Nevitt Adamنفيت آدـ  )و في ىذا الصدد، يرى المفكر  
" عمى أف السكف عبارة عف " حؽ و إحدى عناصر مستوى المعيشة شأنو شأف الغذاء و جميع لمسكف

 1ة".متطمبات الحيا

 ثانيا: التعريف بالسياسة السكنية:

 ـالنتائج المحققة مف طرؼ قطاع   تعتبر السياسة السكنية مف الجوانب اليامةالتي تؤخذ بالحسباف، لتقيي
السكف، نظرا لمدور الكبير الذي تمعبو في التوجيو الى البرامج الواجب انتياجيا، و تحقيؽ الاستقرار 

 الاجتماعي و تحديد النتائج التي يجب اف يتوصؿ الييا ىذا القطاع
او عبارة "فشؿ السياسة السكنية  "نجاح السياسة السكنية لبمد معيف"، فكثيرا ما نسمع بعبارة سالحسا 

 .2لبمد ما"

                                                                 
1. AIT AMMAR Karim, Le financement de la construction de logement en Algérie, mémoire 
fin d'étude, école national d'administration, 2001, P14.  
 

 1  AIT AMMAR Karim, , 2001, P14.   
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يتجمى التعريؼ بالسياسة السكنية مف خلبؿ اعطاء تعريؼ شامؿ و دقيؽ حوليا، و ذلؾ بابراز اىـ 
لسوؽ السكني او قطاع الوسائؿ و الاليات او الادوات التي تضعيا لمتدخؿ و التحكـ بشكؿ دقيؽ في ا

 السكف.

نستطيع اف نعرؼ السياسة السكنية عمى انيا "عبارة عف مجموعة منتظمة مف المقاييس المتبناة و 
الموضوعة مف طرؼ الدولة، و اليدؼ الرئيسي منيا يكمف في وضع الوسائؿ و اليات التدخؿ في 

ي ظؿ احتراـ معايير السعر و السوؽ السكني، وضماف التوازف العاـ بيف العرض و الطمب و ذلؾ ف
 الكمية المحددة".

 (2):صائص المتعمقة بالسياسة السكنية مف ىذا التعريؼ يمكف أف نستخمص جممة مف الخ

تكتسي السياسة السكنية طابع ىاـ و استراتيجي لنمو تطوير بمد ما، حيث أنيا ترتبط و في نفس  .1
 الاقتصادي و حتى الاجتماعي.الوقت تواكب ىذا التطور سواء أكاف عمى الصعيد 

حيث أنيا تترجـ في الواقع مبدأ حؽ الحصوؿ  ألاجتماعية الفروؽتوجو السياسة السكنية لمحاربة  .2
عمى سكف و ذلؾ عف طريؽ تصحيح الاختلبفات في مستويات دخوؿ الأفراد مف أجؿ تحقيؽ 

 عدالة اجتماعية.
اف عمى مستوى قطر البمد عف طريؽ توجو السياسة السكنية مف أجؿ الحد مف سوء توزيع السك .3

تشجيع السكنات الريفية، باعتبار جؿ السكاف يتمركزوف و بكثرة في المناطؽ الصناعية و المدف 
 الكبرى، مما خمؽ ظاىرة النزوح الريفي.

تأخذ السياسة السكنية بعيف اعتبار مشكؿ الندرة الاقتصادية نتيجة نقص الموارد الاقتصادية مف  .4
لحاجات مف جية أخرى، حيث أنيا تحارب ظاىرة سوء استغلبؿ الأراضي، و سوء جية، و زيادة ا

 استغلبؿ مواد البناء و طرؽ استعماليا بالإضافة إلى ظاىرة سوء استغلبؿ الموارد المالية.
 

                                                                        السكن:أىميـة :لثاثــا

غير أننا يمكف ضرورية لا يمكف أف يستغني عنيا، أىمية كبيرة في حياة الفرد باعتباره حاجةإف لمسكف 
 أف نحصر ىذه الأىمية في ثلبث جوانب أساسية أو رئيسية و ىي:
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 :سنتعرض إليو بالتفصيؿما ىذا أخيرا الجانب السياسي و  الجانب الاقتصادي، الجانب الاجتماعي و 

مجتمعات، خاصة يعد مشكؿ السكف مف أىـ المشاكؿ التي تواجييا ال لمسكن:الأىمية الاقتصادية  -1
إلى  60متوسط نسبة تتراوح بيف فعمى الصعيد الاقتصادي، يمثؿ السكف في ال ،المجتمعات الحضرية

 150000% مف مجموع النشاط الصناعي العمراني، و يشغؿ في المتوسط عمالة تتراوح ما بيف 70
% مف الفئة النشطة(، كما يمثؿ الاستثمار السنوي في  9إلى  7يتراوح بيف عامؿ )أي  170000إلى 

% مف 30إلى  25تج الوطني الخاـ و بيف % مف النا 8إلى  6إنجاز السكنات نسبة تتراوح بيف 
 1.مجموع الاستثمارات لفترة زمنية معينة

بالخصوص صندوؽ النقد  إف الدراسات الاقتصادية التي قامت بيا معظـ الييئات المالية الدولية و
الكمي، أدركت العلبقة الموجودة  إنجاز السكنات في إطار الاقتصاد الدولي مف خلبؿ مناقشتو لموضوع

 ،تركيبتو للبقتصاد الوطني مف جية و القطاعات الأخرى مف جية أخرى بيف ىذا القطاع الحساس في

أف يوفر العمالة لميد العاممة البسيطة  حيث أف التكامؿ الذي تحدثو ىذه القطاعات فيما بينيا مف شانو
بالخصوص و في مجالات واسعة، فيو بيذا المنظور، لا يعتبر خزانا لامتصاص ىذا النوع مف اليد 

 العاممة فحسب، بؿ مجالا لتطورىا و ترقيتيا.

ؼ خيرات مادية و مالية لممجتمع فقط، لكف ينبغي أف فالسكف لـ يعد ينظر إليو كمجرد خدمة تستنز  
ؽ فرص عمؿ مع إمكانية تدريبيا  وذلؾ عف طريؽ خم ألاقتصاديةنظر إليو عمى أنو محرؾ لمتنمية ي
رفع مف إنتاجية العمؿ لتساىـ بدورىا في تنمية الصناعات المحمية في مصفة دورية، و كذلؾ دافع لب

 2.البناء مختمؼ حاجيات مػػػػواد

أكبر عدد ممكف مف الأيدي العاممة بنوعييا عميو فإف أىمية إنجاز السكنات تكمف في مدى تشغيؿ  و
 ـفي امتصاص البطالة بالنسبة لكثير مف الدوؿ النامية كانت أـ  ،المتخصصة و البسيطة و التي تساى

 .متطورة

                                                                 
انغٍبعت ،سعبنت دكخىساِ غٍش يُشىسِ،لغى انؼهىو سياست السكه في الجشائز و دور مؤسساتها في حل اسمت السكهيحًذ ػًشاٌ ، 1 

 50.ص2010/2011،اندضائش،
2
 52يحًذ ػًشاٌ ، يشخغ عبك ركشِ.ص  
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 ،كما نجد أف تنظيـ برامج السكف المكثفة مف شأنيا أف تستخدـ أكبر قدر ممكف مف الموارد المحمية -
و فتح مناصب شغؿ جديدة، و بيذا  ،و يكوف في الوقت ذاتو وسيمة و مجالا لخمؽ استثمارات متنوعة

 الصدد نجد أف صناعة مواد البناء تعتبر أداة ميمة في خمؽ مجالات العمؿ.

% مف نشاطو لمسكف، كما 50فمقد خصص قطاع البناء و الأشغاؿ العمومية في الجزائر أكثر مف  -
ف القوة العاممة كانوا يشتغموف بقطاع البناء و الأشغاؿ العمومية، و ىذا في سنة % م 32أف نسبة 
1976. 

و تجدر الإشارة أنو لا يمكف حصر الأىمية الاقتصادية لمسكف في توفير مناصب الشغؿ و  -
امتصاص اليد العاممة و مف ثمة القضاء عمى البطالة، بؿ نمتمس ىذه الأىمية في جوانب أخرى، 

و بالتحديد  ،تنمية السكف الريفي و ترقيتو مف شأنو أف يستخدـ كأداة ىامة لخدمة التنمية الشاممةمثلب: 
لخدمة الزراعة و الصناعة و في الوقت ذاتو عمى تحقيؽ التوازف الجيوي الذي تنشده أي تنمية 

 .حد لميجرة الريفية نحو المدف يضعاقتصادية شاممة، فتوفير السكف الريفي مف شأنو أف 

يعتبر السكف مف أىـ و أكثر الضروريات لحياة الفرد، فحرمانو منو  :الأىميـة الاجتماعيـة لمسكـن -2
يؤدي بو إلى الإحباط النفسي و الإجتماعي و يجعمو يسمؾ سموكا غير سوي قد لا ترضاه لا الفضيمة، 

لئشارة فقط بغض النظر عمى حصوؿ الفرد عمى سكف بصفة ل ،قيـ الإنسانية ولا الخمؽ الكريمةو لا ال
كالسكف الإجتماعي في (مجانية أو بأسعار رمزية لا تضاىي تكمفة إنجازه مف طرؼ السمطات 

الجزائر، فإف الحصوؿ عمى سكف يأخذ شكميف: إما الحصوؿ عمى سكف بصفة الممكية، أو الحصوؿ 
 1اء.عمى سكف بصفة الكر 

فينا نجد الفرد يتحمؿ تكمفة عالية نسبيا أي يتحمؿ  عمى سكن بصفة الممكية:فيما يخص الحصول  :2-1
أي ثمف  (ثمف المسكف الذي يريد أف يحصؿ عميو، و تدفع ىذه التكمفة عادة عند شرائو ليذه المسكف 

فمف جية تعد كأداة استقرار اجتماعي لو  الإيجابياتالشراء، غير أف ممكية السكف تعطي لو جممة مف 
لأنيا توفر لو المؤوى الدائـ و المؤمف، كما أنيػا تحمي أموالو المدخرة و التي استثمرىا في شراء 

 ، مف جية أخرى. érosion monétaireالمسكف مف ظاىرة الوىـ النقدي 
                                                                 

1
 .20بىخبسي خًبل انذٌٍ،يشخغ عببك،ص 
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الذيف ليس ليـ موارد مالية  فيذه الطريقة تعد كحؿفيما يخص صفة الحصول عمى سكن بصفة الكراء::2-2
كافية مف أجؿ الحصوؿ عمى ممكية سكف، و تسمح ليـ بحرية تغيير مكاف إقامتيـ بسيولة أكبر مف 

غير أف ىذه الحالة رغـ أنيا تحؿ مشكؿ السكف لبعض  –السكف عف طريؽ الممكية  –الحالة الأولى 
رة زمنية معينة و الفرد قادر أف بفقد الأفراد ذوي الدخوؿ الضعيفة، إلا أنيا تبقى كحؿ مؤقت و لفت

 سكنو في أي وقت.

عمى الرغـ مف وجود ىاتيف الطريقتيف لمحصوؿ عمى سكف لكف الطمب عمى السكف ما زاؿ قائما,  -
خاصة لمطبقات الفقيرة ذات الدخؿ الضعيؼ التي لا تستطيع اتخاذ ىاتيف الوسيمتيف كحؿ لمحصوؿ 

 عمى سكف.

لائؽ يجعؿ الفرد يقضي معظـ وقتو في الشارع لأنو لا يجد السكينة  إف عدـ الحصوؿ عمى مسكف -
 بالإضافة إلى ذلؾ تعرضو لعدة انحرافات و دخولو مجاؿ الآفات الإجتماعية. ،في مأواه البائس

نظرا لكونو حاجة  ،و مف ىنا نجد أف مشكؿ السكف يعد مف أىـ المشاكؿ التي يواجييا المجتمع -
 و مف جية أخرى تتمخض فيو كؿ العوامؿ التي تؤدي إلى تطوير المجتمع: ،أساسية لمفرد مف جية

 .العمؿ, الإنتاج, التعميـ, الصحة, و التجييزات الجماعية ...الخ

 ا،ـ سلبمة المجتمع و إستقراره ثانيث ،و عميو فالمسكف ىو الخطوة الأولى لتحقيؽ البناء الأسري أولاا  -
عمى أساس  مبنيةإذا لـ تكف ىناؾ علبقة ودية و  ،ار الإجتماعيلأنو لا يمكف تصور الأمف و الإستقر 
و لف يتحقؽ ذلؾ إلاا إذا توفرت عدالة إجتماعية حقيقية في مجاؿ  ،الإحتراـ المتبادؿ بيف أفراد المجتمع

و التي تتطمع لمثؿ ىذه  ،لإرضاء الشريحة العريضة مف المجتمع ،توزيع السكنات بالخصوص
 الخدمات الاجتماعية.

و تتمثؿ  ،في الحياة السياسية لمبلبد كثيرةإف ظيور بوادر الديمقراطية :الأىميــة السيــاسيـــة لمـسـكــن –3
و إذا كاف ىذا الأمر قد  ،مشكؿ السكف في برامجيا التنموية في الأحزاب السياسية التي تبنت و بقوة

 فإنو و بالمقابؿ يأتي في إطار كسب أصوات ،لعناصر الأساسية لأي تنمية وطنيةأضحى مف ا
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 طرؼ بالأوضاع السكنية مف الاىتماـيعد ىذا  ،السمطة الناخبيف لأي تجمع سياسي لموصوؿ إلػػى
 .1نية"الديمقراطية السكالييئات السياسية أحد مظاىر "

 :: آليــات السياســة السكنيــةرابعا

تعتمد الدولة في رسـ سياستيا السكنية عمى جممة مف الأدوات أو وسائؿ التدخؿ في السوؽ السكني،  
غير أف ىذه الوسائؿ تختمؼ مف دولة إلى أخرى و ذلؾ حسب طبيعة النظاـ المتبع مف جية، و إلى 

 بب ىاـ جية أخرى، بالإضافة إلى سدرجة تطور أو نمو الدولة )بمعنى دولة متطورة أو متخمفة( مف 
يكمف في مدى تحكـ و توجيو لسياستيا السكنية عمى حسب الأىداؼ المسطرة، غير أننا و في 

 2الغالب، يمكف أف نميز بيف ثلبثة آليات أو وسائؿ رئيسية لمتحكـ في السياسة السكنية و ىي:

تحدد القوانيف و المراسيـ التنفيذية المتعمقة بالسكف جميع  :القوانين و المراسيم التنفيذية المتعمقة بالسكن -1
القواعد المتعمقة بو مف حيث الممكية، التمويؿ، التوزيع، الحيازة، تنظيـ سوؽ السكف ...إلخ، و عميو 
تعتبر القوانيف و المراسيـ المتعمقة بالسكف كأداة توجيو ىامة لمسياسة السكنية خاصة إذا أخذت بعيف 

ت الوضعية الاقتصادية و الاجتماعية لمبمد المعني، و كذا مدى تطوره و مدى توفره اعتبار و راع
للئمكانيات اللبزمة لإنجاز السكنات، حتى تصؿ في الأخير إلى نتيجة مرضية و ىي القضاء حتى و 

 إف لـ يكف بصفة مطمقة عمى أزمة السكف.

المتخصصة ذات طابع اجتماعي  يعد خمؽ المؤسسات خمق مؤسسات متخصصة ذات طابع اجتماعي: -32
كطريقة أخرى تستعمميا الدولة لرسـ سياستيا السكنية حيث أنيا تشجع خمؽ ىذا النوع مف المؤسسات 

العقارية..إلخ، و حتى تتكفؿ كؿ واحدة بجميع  الدواويفمثؿ مؤسسات البناء، الوكالات السكنية، 

                                                                 
رسالة دكتوراه غير منشورة،قسـ عمـ الاجتماع، -دراسة ميدانية بمدينة وىران-سياسات السكن و الاسكان بين الخطاب و الواقعدليمو زرقة،  1

 .45،ص2015/2016، 2جامعة وىراف 
  45عبد القادر بمطاس، مرجع سابؽ،ص  2

(*) OPGI: Office de promotion et de gestion immobilière. 

(**) AADL: Agence d’ alimentation et de développement de logement. 

(***) EPLF: Entreprise de promotion de logement familial. 

 
 

 *                    
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و تمويميا...إلخ، و مف ثـ تخفؼ العبء عمى الإجراءات المتعمقة بإنجاز السكنات و توزيعيا و بيعيا 
الدولة مف جية و تنظـ سوؽ السكف مف جية أخرى، و كأمثمة عمى ذلؾ: نجد في الجزائر ىذا النوع 

*، وكالة تطوير و  OPGIمثؿ :الديواف الترقية و التسيير العقاري  1مف المؤسسات المتخصصة
 ***. EPLF**، مؤسسة ترقية السكف العائمي AADLتحسيف السكف 

 :المقدمـة من طـرف الدولــةالاعانات و المفروضة الضــرائـب -3

مف المتعارؼ عميو أف الدولة تستعمؿ الضرائب كأداة لمتحكـ و توجيو الإقتصاد مف :الضــرائــب –3-1
و كذلؾ تعتبر كمورد لخزينتيا مف جية أخرى, بالإضافة إلى الأدوار الأخرى التي تمعبيا أو  ،جية
فعف طريؽ تخفيض في  ،تستعمؿ ىذه الأخيرة كأداة مف أدوات السياسية السكنية ،بيا الضريبةتقوـ 

مف شأنو أف يقمؿ مف تكمفة  ،كؿ ما يتعمؽ بإنجاز السكنات مثلبلعقارات أو ا نسبة الضرائب عمى
و مف ىنا نجد أف سياسة  ،ادة عرض السكنات في السوؽ السكنيإنجاز ىذه الأخيرة و مف ثمة زي

 2سكف توجو مف أجؿ تمبية حاجيات الأفراد و القضاء عمى مشكؿ أزمة السكف و مف ثمة نجاحيا.ال

تعد الإعانات أو المساعدات المالية التي تقدميا الدولة للؤفراد مف أجؿ الحيازة عمى   الإعــانـــات: –3-2
و ذلؾ بما يتماشى السكنات مف إحدى الطرؽ أو وسائؿ السياسية السكنية لمتدخؿ في السوؽ السكني 

 مع متطمبات الأفراد, والمخطط أف ىذه الإعانات تأخذ شكميف:

و المقصود بالمباشرة أي أنيا تقدـ لغرض الحيازة عمى سكف, حيث إمـا إعــانــة مــاليــة مبــاشــرة::3-2-1
ما عميو إلاا أنيا تقدر عمى أساس نسبة مف مبمغ شراء المسكف, و تقدـ لمفرد المعني بعممية الشراء و 

أف يكمؿ ما تبقى مف باقي المبمغ لمحصوؿ عمى ممكية سكف, ففي الجزائر مثلب نجد ىيئة تابعة لمدولة 
الصندوؽ انات المباشرة ( و المتمثمة في "متخصصة في منح ىذا النوع مف الإعانات ) أي الإع

ف و ذلؾ وفؽ شروط "، الذي يقدـ إعانات مالية لمفرد بغرض شراء سكف معيCNL* الوطني لمسكف 
 .موضوعة ) كقيمة دخؿ الفرد, نوع السكف...الخ (

                                                                 
 

 
(* )
 CNL : Caisse national du logement   
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لمباشرة أف الإعانة ليست موجية بصفة مباشرة ا و نقصد بغير:أو إعـانــة مــاليــة غـيـر مبــاشــرة 3-2-2
بؿ ىي موجية للؤفراد خاصة ذوي الدخؿ الضعيؼ وذلؾ  الاولىالحيازة عمى سكف كالحالة  مف أجؿ

و مف شأف ىؤلاء أف يخصصوا ىذه الإعانة مف أجؿ الحيازة عمى  ،الرفع مف قدراتيا الشرائيةف أجؿ م
 سكنات بصفة الممكية أو الكراء.

أنو مف الناحية الإقتصادية, ىذه الوسائؿ أو اللآليات) الضرائب  ،و مما تجدر الإشارة إليو -
نيما يكوف حسب طبيعة نظاـ البمد و كذا غير أف الخيار بي ،والإعانات ( تؤدي دائما إلى نفس النتائج

 1مدى تطوره أو نموه.

 :: أىــداف السيـاسـة السـكـنيـةاخامس

إف أنيا تيدؼ في الأساس إلى  ،لأساسية مف خلبؿ أىدافيا المسطرةتكتسي السياسة السكنية صفتيا ا 
عمى ظاىرة  ءو القضا ة،النشاط الخاص بمجاؿ السكف مف جيإرضاء الطمبات و الحاجات مع رفع 

و الملبحظ أف ىذه الأىداؼ تندرج في الأىمية التي يكتسبيا قطاع السكف و  ،البطالة مف جية أخرى
ئيسية لمسياسة ر ر أننا يمكف أف نميز ثلبث أىداؼ غي،آثاره عمى الحياة الإقتصادية و الإجتماعية

 في: 2السكنية و المتمثمة

نظرا للؤىمية الكبيرة التي يكتسبيا  : objectifs tutélaireslesالأىداف الأساسية لمسياسة السكنية –1
سواء  ،لمشروط التي يفترض أف تتوفر فيو السكف, يعتبر ىذا الأخير حاجة أساسية و ممؾ مفيد نظرا
و عميو  ،أف يساء تقديرىا مف طرؼ المستيمؾأكانت تتعمؽ بجودتو أو تكمفتو )ثمنو( المذاف مف الممكف 

د )أو عائمة( مسكف أو بعبارة فإف مف بيف الأىداؼ الأساسية لمسياسة السكنية ىو أف توفر لكؿ فر 
كما يجب أف  دوؿ و المتمثؿ في " أزمة السكف "ىو القضاء عمى ىاجس تعاني منو معظـ ال ،أدؽ
ة و مبسطة في نظر و تكوف شروط الحيازة عمى ممكية السكف واضح،عي تكمفة القدرة الشرائية لمفرد,ترا

 المستيمؾ.

                                                                 
.56يحًذ ػًشاٌ ، يشاخغ عببك،ص 1  

2
 Ait AMMAR Karim, OP Cit, P15. 
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السياسة السكنية أف تحدد جميع المعايير و المقاييس المتعمقة بالسكف و أف تأخذ بعيف الإعتبار  عمى
مستوى نمو البمد المعني و مماا مدى توفره للئمكانيات المتعمقة بإنجاز السكنات, كما أنيا تأخذ 

 ء أكاف نظاـ إشتراكي أو نظاـ إقتصاد السوؽبالحسباف طبيعة النظاـ المتبع مف طرؼ الدولة سوا

الكبير الذي  نظرا لمدور : les objectifs économiques   ةىداف الإقتصادية لمسياسة السكنيالأ –12
زمات يكانأنو مرتبط إرتباطا وثيقا بالنشطات الإقتصادية الأخرى بواسطة مي ذيمعبو قطاع السكف إ

دي يتمثؿ في تمويؿ نشاطات و أف أثر ىذا الإرتباط عمى النشاط الإقتصا ،مالية, ضريبة و إقتصادية
شراء السكف و كذا شراء التجييزات المتعمقة بالسكف, أماا أثار الضريبة عمى قطاع السكف فإنيا  ،البناء

 تتمثؿ في النسب الضريبة المفروضة و الإعفاءات المقدمة.

عمى السياسة السكنية أف تراعي مدى ىذا الترابط بيف ىذا القطاع الحساس أي قطاع السكف و باقي 
القطاعات الأخرى, و ذلؾ مف خلبؿ أدواتيا و آلياتيا ) القوانيف و المراسيـ التنفيدية, خمؽ مؤسسات 

و فرض  متخصصة, الضرائب و الإعانات(, و التي تنبثؽ عنيا أسعار الفائدة و تأطير القروض
الضرائب و الرسوـ الجمركية و كذا تشجيع الإستثمارات العمومية و إقرار حقوؽ الممكية..الخ, كميا 
عوامؿ تؤثر بشكؿ مباشر أو غير مباشر عمى تسيير و تطوير قطاع السكف, و إنتعاش ىذا الأخير 

مف بطالة و  يجذب وراءه كؿ القطاعات الأخرى، و مف ثـ زيادة في النمو الاقتصادي و التخفيض
 الارتفاع في الدخؿ القومي....إلخ .

نظرا للؤىمية الاجتماعية الكبيرة التي  :les objectifs sociauxالأىداف الاجتماعية لمسياسة السكنية  -3
فحرماف الفرد منو يجعمو يسمؾ سموؾ يومي يؤثر سمبا عمى  ،السكف و التي سبؽ الإشارة إلييا يكتسبيا

 كؿ الأعماؿ التي يقوـ بيا بما في ذلؾ ضعؼ مردودية العمؿ الذي يقوـ بو.

اف, و يتجمى ذلؾ مف بعمى السياسة السكنية أف تراعي الجانب الاجتماعي لمفرد و أف تأخذه بالحس
الاجتماعي لمفرد و ما  المستوى بعيف الاعتبار خلبؿ الوسائؿ و الآليات المتعمقة بيا و التي أخذت

 ذلؾو كدليؿ عمى  ،لية مف أجؿ الحصوؿ عمى ممكية سكفلئمكانيات المادية و المالمدى توفره 
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أو عف طريؽ  ،ستيمؾ) الفرد( كدعـ لتكمفة السكفدـ لممقالإعانات المباشرة و غير المباشرة التي ت
ة و تقديميا بصفة مجانية لمطبقات الفقيرة ذات الدخؿ تمويؿ الدولة لمشاريع السكنات الاجتماعي

 1الضعيؼ أو المنعدـ و التي مف المستحيؿ أف تسمح ليا إمكانياتيا مف الحيازة عمى ممكية سكف.

و عميو نلبحظ أف السياسة السكنية تيدؼ إلى الحد مف الفوارؽ الاجتماعية و عمى تحقيؽ الرفاىية 
مطمقة غير أنيا تأخد بعيف الإعتبار و بالإىتماـ ىذا الجانب في  نسبةبلمجميع و حتى و إف لـ يكف 

 .افبالحس

 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 
 

  

                                                                 
1
 .32.ص1974،مطبعة الرسالة،الكويت،اقتصاديات الاسكاناسماعيؿ ابراىيـ الشيخ درة، 
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 خلاصة و استنتاجات:

 تناولنا في ىذا الفصؿ المفاىيمي موضوع السياسة العامة لمسكف حيث تطرقنا في المبحث الاوؿ  الى

مفيػػوـ السياسػػػة العامػػػة عنػػد بعػػػض المفكػػػريف و كيفيػػػة صػػناعة السياسػػػة العامػػػة لبمػػد مػػػا و ركزنػػػا عمػػػى 

الجزائػػػػػر باعتبارىػػػػػا نمػػػػػػوذج لمدراسػػػػػة حيػػػػػث عرفنػػػػػػا السياسػػػػػة العامػػػػػػة و مفيوميػػػػػا ثػػػػػـ تطرقنػػػػػػا الػػػػػى اىػػػػػػـ 

خصائصػيا، و مراحػػؿ صػناعتيا حيػػث لا بػػد لصػناعة سياسػػة مػا المػػرور بعػػدة مراحػؿ ضػػرورية لنجػػاح 

ياسػػة عامػػة لقطػػػاع مػػا، و مػػف خػػػلبؿ ىػػذا الفصػػؿ ايضػػػا تعرفنػػا عمػػى اىػػػـ الفواعػػؿ و المتػػدخميف فػػػي س

صػياغة و صػناعة السياسػة العامػة حيػث لا تعتبػر الدولػة و مؤسسػاتيا الفاعػؿ الوحيػد بػؿ ىنػاؾ فواعػؿ 

 غير رسمية تساىـ الى حد كبير في تحديد و رسـ السياسة العامة

و كػػػػذا اليػػػات صػػػناعتيا و اىػػػػـ  و اىميتيػػػا لػػػى مفيػػػوـ السياسػػػػة السػػػكنيةامػػػا المبحػػػث الثػػػاني فتطرقنػػػػا ا

عميػػو و  الاسػػتقرار الاجتمػاعي و السياسػي ،اىػدافيا، حيػث تطرقنػػا لاىميػة السػكف لمفػػرد و مسػاىمتو فػي 

أف السياسة السكنية تيدؼ إلى الحد مف الفوارؽ الاجتماعية و عمى تحقيؽ الرفاىية لمجميػع و  نستنتج

 .حتى و إف لـ يكف بنسبة مطمقة غير أنيا تأخد بعيف الإعتبار و بالإىتماـ ىذا الجانب في الحسباف
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 السكنية في السياسة الفصل الثاني :

 :النماذج و البرامجالجزائر

 اعيــــــــــــــــكن الاجتمـــسياسة السالمبحث الاول:   

 ةـــــــــــــــــــــرقية العقاريــالمبحث الثاني:سياسة الت  
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لطالما مثؿ القطاع السكني بالجزائر رىانا مف بيف الرىانات الاقتصادية والاجتماعية لمبلبد 

قطاعا مييكلب بالنسبة للبقتصاد الوطني وجزءا لا يتجزأ مف السياسة الاجتماعية ، فضماف  باعتباره

ونظرا ليذه  ،حؿ مشاكؿ عدة تعاني منيا البلبد تحقيؽ الاكتفاء الفعمي بو ضماف ل ستقرار ىولاا

، سعت الدولة الجزائرية جاىدة لتطويره وترقيتو زمانا ومكانا مف يكتسييا السكف الأىمية البالغة التي

مشتركة مف حيث مبدئيا الأساسي وىدفيا الأوؿ  ،سياسات سكنية مختمفة المحاور خلبؿ تطبيؽ عدة

بصورة مخيفة وميددة لاستقرار البلبد  ،زمة السكنية المتفاقمةوالتخفيؼ مف الأ المتمثؿ في الحد

و الكرامة  الفرد بحصولو عمى سكف لائؽ يستجيب لشروط الحياة الصحية بالإضافة الى محاولة ترقية

 الانسانية و مف ثـ تحقيؽ الاستقرار الاجتماعي المنشود و الوصوؿ الى التنمية الشاممة في البلبد.
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 :سياسة السكن الاجتماعيالأول: المبحث
 

 ، فالتعريؼ البسيط لمسكفنة العمومية يعتبر سكنا اجتماعياكؿ سكف مموؿ مف أمواؿ الخزي
التي لـ تتمكف مف إيجاد سكف لائؽ في ظؿ  ،يرتبط أساسا بالدخؿ المادي للؤسرة ،الاجتماعي
فلببد فيو مف توضيح مختمؼ المعايير ، أما التعريؼ الدقيؽ لمسكف الاجتماعي المالية لمبلبد الأوضاع

 وىي:بو، في حالة غيابيا يفقد السكف الاجتماعي مدلولو  التي ارتبطت

  أو جزئيا يعود أساسا إلى 100%دعـ الدولة لمسكف الاجتماعي بصورة واضحة وبنسبة
 .عيالسكف الاجتما اختلبؼ أنواع

  ط ممف لا يمكنيـ بدوف دعـ يستيدؼ السكف الاجتماعي الفئة ذات الدخؿ الضعيؼ والمتوس
 .الحصوؿ عمى السكف الدولة

   تنمية خدمة الوظيفة الاجتماعية ، التي تضطمع بيا اليجسد السكف الاجتماعي مف خلبؿ
مف خلبؿ ىذه المعايير الثلبثة ، يتبمور لنا تعريؼ متكامؿ يتسـ  ر،في الجزائ سياسة السكف

سري ، وانما يعبر كذلؾ يعبر فقط عف المدخوؿ الأ بالدقة حوؿ السكف الاجتماعي ، فيو لا
  :ومف أنواعو ،الدولة يات الاقتصادية والاجتماعية التي تميزعف التوج

 :lsl يجاريالاجتماعي الأ السكن-1

 ىذا النوع مف البرامج مموؿ كمية مف طرؼ ميزانية الدولة لأنو موجو فقط لمواطنيف ذوي الدخؿ
 يحدد شروط المستفيد مف ىذا النوع حسب المرسوـشيريا (، .دج24000الضعيؼ ) اقؿ مف 

 :19981فبراير  1  :المؤرخ في 98-42التنفيذي 

 ذ ا المرسوـ إذ ا كافهإيجاريا في مفيوـ  كف لمشخص أف يطمب منحو سكف اجتماعیلا يم 
 تعماؿ سكف.يممؾ عقارا ذو اس 
  يؿعية مف شأنيا أف تنتج مداخيممؾ قطعة أرض صالحة لمبناء أو محلب تجاريا أو أرضا زرا 

                                                                 
1
 64العمراف،صمجمة المشاريع الكبرى في الجزائر لقطاع السكف و العمراف، وزارة السكف و  
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 أو سكف تاـ  ،أو سكف ريفي ،ميهأو سكف اجتماعي تسا ،استفاد مف سكف اجتماعي إيجاري
 .إطار البيع بالإيجار في اقتناؤه 

 استفاد مف إعانة الدولة في إطار شراء أو بناء مسكف. 

 : LSPالاجتماعي التساىمي  السكن-2

بػػػػػدمج تمػػػػويمي مشػػػػترؾ بالمسػػػػػاىمة  ويرتكػػػػز أساسػػػػا ،ىػػػػو سػػػػكف موجػػػػػو لمفئػػػػات ذات الػػػػدخؿ المتوسػػػػػط 
عانػػة ،الشخصػية لممسػػتفيد طريػػؽ الصػػندوؽ الػػوطني  الدولػػة ومسػػاىمة الدولػػة غيػر معوضػػة تػػتـ عػػف وا 

الارضية الحصوؿ عمى  كما اف ، (لممسكف الواحددج  700.000)ومحددة كحد أقصى  CNLلمسكف 
 .%80تو بتخفيض قيم يمكف اف تتـ

 افريػػػؿ 28 الصػػادرة بتػػاريخ  183تحػػدد شػػروط الاسػػتفادة مػػػف ىػػذا النػػوع حسػػػب التعميمػػة الوزاريػػة رقػػػـ 
 :حصوؿ عمى الاستفادة يجب التقدـ بممؼ يحتوي عمىمل ،2002

 طمب الإعانة موجو لمصندوؽ الوطني لمسكف CNL 
  قبػؿ مػػف التنػازؿ عػف مسػػكف تصػريح شػرفي يفيػد أف مقػػدـ الطمػب لػـ يسػتفد ىػػو و زوجتػو مػف 

 مػا عػدا تمػؾ الموجيػة ،أو مف دعـ الدولة للئسػكاف أو أنيػـ لا يممكػاف أرض لمبنػاء ،ممؾ لمدولة
  .لاستيعاب البناء الريفي موضوع المساعدة

عمى مبدأ منح الإعانة المالية التي تأتي تكممػة  ،يقوـ السكف التساىمي:مميزات السكن التساىمي2-1
المدعمػػة عنػػد الحاجػػػة بقػػرض بنكػػػي لمحصػػوؿ عمػػى ممكيػػػة مسػػكف تػػػتـ  دلممسػػاىمة الماليػػة لممسػػػتفي

أو معتمػد لػدى الجماعػػات  ،لصػالح زبائنػو مباشػرة:عقػاري إمػا المبػادرة بيػذه البػرامج مػف طػرؼ مرقػي
 .الأعواف والمستخدميف،لحساب الموظفيف  عاضدياتالييئات المستخدمة والت،المؤسسات ، المحمية 

 ة،مػػف اجػػؿ الحصػػوؿ عمػػى الممكيػػ إذ تتميػػز ىػػذه الصػػيغة بتػػدخؿ الدولػػة عػػف طريػػؽ الػػدعـ المػػالي
إختيػػار  وأخيػرامػف الػدعـ  تحديػػد فئػة المسػتفيديف، تخفػيض الضػريبة، تػوفير العقػار وتيييئػة المجػاؿ

 .المرقي العقاري الذي يقوـ بالإنجاز
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 (        السكن الاجتماعي عممية ترقوية و اجتماعية3رقم )شكل  

 

 
 المصدر: بوخاري جماؿ الديف ، مرجع سبؽ ذكره

 :بالإيجارالبيع  سكنات-3

 مػػف مجانيػػة القطػػػع النػػوع ويسػػتفيد ىػػػذا  ،ىػػذا النػػوع موجػػو الػػى الطبقػػػات ذات الػػدخؿ المتوسػػط
 ،الأرضػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػية

ويستفيد المقبموف عمى الشراء مػف قػروض صػغيرة  ،والتكفؿ بالقروض المقدمة مف طرؼ الدولة
 1.  عميو مف طرؼ الخزينة ةالمبمغ المتوقع الموافقمف  %75 في حدود،  %01بفائدة 

                                                                 
1
،) يزكشة نٍُم شهبدة يهُذط دونتفً انخغٍٍش و اوتاج السكه بيه الاصالت و المعاصزة حالت مىطقت ميشابداود ػبذالله و شمبمب حىفٍك،  

 .21(، ص 2012انخمٍُبث انحضشٌت، خبيؼت يُخىسي لغُطٍُت، عُت

سكن اجتماعي 
تساهمي  

تساهمي  

القطاع الخاص 
الانجاز+التمويل  

بنوك  

 قروض عقارية

مرقي عقاري  

 الانجاز

المستفيد   الدعم الدولة 

سكن اجتماعي  

ترقوي  
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 2001أفريؿ 23في المؤرخ  105-01-وتحدد شروط الاستفادة منو حسب المرسوـ التنفيذي رقـ 
 :ةعدؿ في الجزائر يجب توفر الشروط التالي اتللبستفادة مف سكن

   مػرات الحػػد الأدنػى للؤجػػر الػػوطني6دينػػار و 24.000أف يتػراوح دخػػؿ الػزوج و الزوجػػة بػيف 
 ر.في الشيجزائري دينار 108.000المضموف أي

  لا يممػػؾ أو لػػـ يممػػػؾ فػػي السػػابؽ أي ممكيػػػة لا ىػػو ولا زوجتػػو ، أكانػػػت قطعػػة أرض لمبنػػػاء أو
 .لبناء أو اقتناء مسكفلغرض السكف ولـ يستفد مف مساعدة مالية مف الدولة ية ممك

  الذيف تقػدموا بطمػب اقتنػاء سػكف ، الجزائريوف المقيموف في الخارج ليسوا معنييف ببرنامج عدؿ
 و الػػػػػػػػػػػػػػػػذيف أحيمػػػػػػػػػػػػػػػػوا عمػػػػػػػػػػػػػػػػػى التقاعػػػػػػػػػػػػػػػػد منػػػػػػػػػػػػػػػػذ تمػػػػػػػػػػػػػػػػػؾ الفتػػػػػػػػػػػػػػػػرة يحتفظػػػػػػػػػػػػػػػػوف بحقيػػػػػػػػػػػػػػػػػـ ،عػػػػػػػػػػػػػػػػدؿ
الممفػػات يػػػتـ عبػػر موعػػد و عمػػى المعنػػػي  دتحديػػ ،لسػػكففػػي اقتنػػاء ىػػذه الصػػػيغة مػػف ا ،الكامػػؿ

قسػيمة أجػر، شػيادة إقامػة و تصػريح شػرفي يثبػت أنػو لػـ يسػتفد مػف مسػاعدة  قديـ آخربالأمر ت
 .تكوف مؤرخة بأقؿ مف شير الدولة ، ىذه الوثائؽ يجب أف

 *تجدر الاشارة الى اف ىذه الصيغة تـ تحيينيا و استبداليا بصيغة سكنات عدؿ.

 :السكن الاجتماعي التطوري-4

 حيػػث تقػػوـ الدولػػة بإعطػاء إعانػػة ماليػػة موجيػػة لتييئػػة ،المحػػدودىػو سػػكف موجػػو لطبقػػات ذوي الػدخؿ 
 1القاعديػػػػػػة.د يتكفػػػػػػؿ بػػػػػػدفع ثمػػػػػػف الخميػػػػػػة فػػػػػػي حػػػػػػيف المسػػػػػتفي، الارضػػػػػية وربطيػػػػػػا بمختمػػػػػػؼ الشػػػػػػبكات 

 .1998مػػػػػػػػػػػػػػارس 12 وتحػػػػػػػػػػػػػػدد شػػػػػػػػػػػػػػروط الاسػػػػػػػػػػػػػػتفادة منػػػػػػػػػػػػػػو وفػػػػػػػػػػػػػػؽ الامػػػػػػػػػػػػػػر الػػػػػػػػػػػػػػوزاري المػػػػػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػػػػػي 
 (: السكن الترقوي المدعم ) الترقوي العمومي حاليا-5

لسػنة  ىذه الصيغة الجديدة مف السكف الترقوي العمومي تـ إدراجيا مؤخرا ضمف برنامج حكومة "سػلبؿ 
وعميػػو فػػاف السػػكف العمػػومي الترقػػوي موجػػو لممػػواطنيف غيػػر المػػؤىميف لاقتنػػاء سػػكف اجتمػػػاعي " 2014
و ات عػػػدؿ و ىػػػولا مػػػف السػػكف الترقػػػوي المػػػدعـ ولا مػػف سػػػكن ،دينػػػار24.000 دخميػػػـ يزيػػػد عػػفوالػػذي 

 .دينػار فػي الشػير108.000دينػار و 24.000لممواطنيف الذيف يترواح دخميـ الشيري بػيف مخصص 

                                                                 
1

 .23َفظ انًشخغ،ص داود ػبذالله و شمبمب حىفٍك،
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لا يستفيد مف أي إعانة مف قبؿ الصندوؽ الوطني لمسكف  ،يجب التنويو باف السكف الترقوي العمومي*
 وسػكنات عػػدؿ ولكػف يسػتفيد مػف تخفيضػػات فػي ثمػف قطعػػة ،ىػو الحػاؿ بالنسػػبة لمسػكف التسػاىمى كمػا

 .الأرض
 :ىو صيغة جديدة استحدثت بموجب احكاـ المرسػوـ التنفيػذي رقػـ ،إذا السكف الترقوي العمومي المدعـ

 الذي يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة مف الدولة2010 اكتوبر 15في  المؤرخ 10-235-
كػذلؾ كيفيػة مػنح ومستويات دخػؿ طػالبي ىػذه السػكنات و  ،مسكف جماعي او بناء مسكف ريفي ،لاقتناء
 ويعتبر السكف الترقوي المػدعـ موجػو، حيث أوجد مف أجؿ تعويض السكف التساىمي ، المساعدة  ىذه

ويػػتـ انجػازه عػف طريػػؽ متعيػد فػي الترقيػػة العقاريػة وذلػػؾ ، لممرشػحيف المػؤىميف لإعانػػة الدولػة المباشػرة 
 . مػػػػػػػػػػػػػػػػػف المرسػػػػػػػػػػػػػػػػػػوـ التنفيػػػػػػػػػػػػػػػػػػذي المػػػػػػػػػػػػػػػػػػذكور اعػػػػػػػػػػػػػػػػػلبه2 لأحكػػػػػػػػػػػػػػػػػػاـ المػػػػػػػػػػػػػػػػػػادة  وفقػػػػػػػػػػػػػػػػػا

 ولقد تحوؿ ىذا النوع مؤخرا إلى السكف الترقوي العمػومي حسػب مػا صػرح بػو الػوزير الأوؿ وىػو سػكف 
جزائػري . ويػتـ تمويػؿ دينػار  108.000-24.000بػيف  موجو لممػواطنيف الػذي يتػراوح دخميػـ الشػيري

 لوزارة ببناءوقامت ا ،ولا يتدخؿ الزبوف إلا بعد انتياء المشروع، البرنامج عف طريؽ مساىمة بنكية  ىذا
 20131 خػػػػػػػػػػػػػػػلبؿ سػػػػػػػػػػػػػػػػنة70.000حيػػػػػػػػػػػػػػػث أطمػػػػػػػػػػػػػػػؽ منيػػػػػػػػػػػػػػػا، ترقػػػػػػػػػػػػػػػوي عمػػػػػػػػػػػػػػػومي سػػػػػػػػػػػػػػػكف  151.850

 
 : يــــــــــــــــــــــكن الريفـــــــــــــالس-6

 وييػػػدؼ الػػػى تثبيػػػت سػػػكاف الريػػػؼ، لمخطػػػط الػػػوطني لمتنميػػػة الفلبحيػػػةجػػػاء ىػػػذا النػػػوع لتػػػدعيـ إتمػػػاـ ا
ويتعمػؽ بتييئػة ، ف النازحيف إلى العػودة الػى الريػؼالسكاوتشجع ، الريفية و  نمية المجالات الفلبحيةوت
 :المؤرخػة فػي06وتحػدد التعميمػة الوزاريػة المشػتركة رقػـ ، ع سكف موجود أو بناء سػكنات جديػدةتوسي أو
  2. كيفية الدعـ 2002جويمية  31

 :شروط الاستفادة من السكن الريفي  :6-1

 الدخؿ الأدنى الوطني المضموف مرات( 06دخؿ الزوجيف يقؿ أو يساوي ست ) ثبات أفإ. 

                                                                 
 

. www.lkeria.com/ar/l.php.27/04/2018.h15.05// https-1 
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 لـ يستفيد مف قبؿ مف التنازؿ عف مسكف ممموؾ لمدولة أو مف دعـ الدولة للئسكاف. 
 لا يمتمؾ ممكية تامة أي سكف ذو استعماؿ سكني. 
  المساعدةلا يممؾ أرض لمبناء ما عدا إذا كاف الغرض منو استيعاب البناء الريفي موضوع. 

 :الاستفادة من أعانة الدولة لبناء السكن الريفيمن يحق لو :6-2

 ،كػؿ شػػخص طبيعػػي يقػػيـ منػذ خمػػس سػػنوات فػػي البمديػػة، أو يػزاوؿ نشػػاط فػػي الوسػػط الريفػػي 
 .يستفيد مف دعـ الدولة لمسكف الريفي يمكف أف

 يقدر مبمغ الإعانة بػ : 
  (يزي ، تندوؼبالنسبة لولايات الجنوب الكبير الأربعة ) أدرار ، تمنراست ، ال دجمميوف 
 (800.000 )ة.وغردايبسكرة ، بشار ، ورقمة ، الوادي ولايات الستة )الاغواط ، مدج بالنسبة ل 
 (700.000) المتبقية الوطف لولاياتدج بالنسبة. 

 :يالسكن عن طريق تجزئة الأراض-7

 ،عف استحداث صيغة سكنية جديدة تتعمؽ بالبناء الذاتي ،السكف والعمراف والمدينة بالجزائر وزارةأعمف  
 وزيػر السػكفوأوضػح ،  طريؽ تجزئة الأراضي سيتـ إدراجيا فػي البرنػامج الخماسػي الجديػد لمقطػاع عف

 أف الصيغة الجديدة تيدؼ إلى تخفيؼ الضغط عمى وسائؿ ،خلبؿ اجتماعو مع مديري التعمير والبناء
بعػد الاسػتفادة مػف قطعػة أرض ومسػاعدة ماليػة  ،مػف خػلبؿ تكفػؿ المػواطف بمفػرده بعمميػة البنػاء الإنجػاز

 لكف مع احتراـ مخطط عمراني.  ،الدولة مف

أف تمتػد لاحقػا واليضاب العميا عمػى  ولايات الجنوب ،وستشمؿ عممية تجزئة الأراضي في مرحمة أولى
 1.099تحديد  2015 مطمع فبراير لى أنو تـ إلى غايةوتشير أرقاـ وزارة السكف ا ،إلى ولايات الشماؿ

 .باليضاب العميا والجنوب ستتـ فيياعممية التجزئة بمدية 422 موقع في

قطعػػػة أرض 292.394 ىكتػػػار ممػػػا سيسػػػمح بتوزيػػػع 6.699وتبمػػػغ المسػػػاحة الإجماليػػػة ليػػػذه المواقػػػع 
 الوزارة التي تقوـ بتحييف ىذه الأرقاـ بشكؿ دوري. بياف حسب
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الأراضي منذ أشير في بعض الولايات حيث بمغ عدد  الشروع في استقباؿ الممفات الخاصة بتجزئةوتـ 
 ممؼ.11.991تـ منيا معالجة ،ممؼ 146.226 الممفات المودعة إلى غاية بداية الشير الجاري

ألػػؼ قطعػػة إلػػػى 292مػػف أكثػػر  ،لمبنػػاء الػػذاتي وتطمػػح الػػوزارة إلػػى رفػػع عػػدد قطػػع الأراضػػي الموجيػػة 
 ألؼ قطعة أرض.400حوالي 

إلى تكثيؼ جيودىـ لتحديد الأراضي المعنية بيذه الصيغة  ،مديري التعمير ودعا وزير السكف والعمراف 
 أولويات القطاع في مجاؿ العمراف " . معتبرا أف ذلؾ يشكؿ "أحد

وف الأراضػي الموزعػة بحيػث تكػ ،كما أوصى بضرورة الاعتناء بالجانب اليندسػي فػي عمميػات التجزئػة 
العموميػػػػة لانجػػػػاز المرافػػػػؽ  يسػػػػيؿ فييػػػػا تػػػػدخؿ السػػػػمطات ،قاعػػػػدة لاحتضػػػػاف أحيػػػػاء متكاممػػػػة ومندمجػػػػة
 1ا (وغيرىػػػػػػػػ جداؽ والمسػػػػػػػػاسػػػػػػػػو والا ،والسػػػػػػػػاحات العموميػػػػػػػػة ،الضػػػػػػػرورية )المػػػػػػػػدارس والمراكػػػػػػػػز الصػػػػػػػػحية

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                 
1
  http/www.mhu.gov.dz 2018 /27/04وصاسة انغكٍ و انؼًشاٌ و انًذٌُت. ٌىو اندًؼت  
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 :: سياسة الترقية العقاريةالمبحث الثاني

فػػاف  ،المتعمػؽ بالنشػاط العقػاري1993 مػارس 1 الصػادر فػي 93-03 حسػب المرسػوـ التشػريعي 
المخصصة لمبيع ، ي انجاز وتجديد الأملبؾ العقاريةىي مجموع الأعماؿ التي تساىـ ف ،العقارية الترقية

أو  ،او تمبيػة حاجػات خاصػة ويمكػف اف تكػوف الامػلبؾ العقاريػة مجػاؿ ذو اسػتعماؿ سػػكني، او الإيجػار
وىي أيضا إحدى عمميات تطوير الإنتاج السكني ،نشاط حرفي أو صناعي أو تجاري  مخصص لإيواء

 . المبنػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي عػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػف طريػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػؽ المنافسػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة وتحسػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػيف الإطػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػار
 .1986مارس4 في  الصادر96-02وظيرت الترقية العقارية بموجب القانوف 

 ط بتمويؿقاـ الصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتيا 1997 -1986وللئشارة فقط انو خلبؿ الفترة مابيف 
  1مسػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػكف. 200.000

 المػػؤرخ فػػػي93 / 03تػػـ إلغػػاء القػػانوف المتعمػػؽ بالترقيػػة العقاريػػة بصػػدور المرسػػوـ التشػػريعي رقػػـ 
 بعد اف فشؿ الصندوؽ الوطني لمتوفير و الاحتياط في تحمؿ الأعباء التمويمية لمشاريع1993 مارس1

 .السكف

 :سياسة الترقية العقارية العمومية -أولا

 القػائـ بالترقيػة العقاريػة فػي ،بالترقية العقارية أشخاص القانوف العاـالمتعمؽ  07/ 86 القانوفلقد ذكر 
ورغػػـ  ،وكػذا المؤسسػػات والييئػات العموميػػة التػي يخوليػػا لػذلؾ القػػانوف الأساسػي ، الجماعػات المحميػػة 

مػػة بكػػؿ عمميػػات المعتبػػر ليػػذه الييئػػات العموميػػة التػي كانػػت متواجػػدة فػػي ذلػػؾ الوقػت بصػػفة قائ العػدد
المتعمػؽ بالنشػاط 03/93إلا اف ما يعرؼ منيا اليوـ اكثر خاصة بعد صدور المرسوـ  ،العقارية الترقية
وبتنظيمػات جديػػدة  ،الػذي شػجع وبقػوة عمميػات الترقيػة العقاريػة ليػزداد تطػور ىػذه المؤسسػات،  العقػاري

بمثابػػة المتعامػػػؿ العػػػاـ فػػػي الترقيػػػة سػػػابقتيا فػػػي ميػػداف التطػػػور العقػػػاري والتػػػي تعتبػػػر  أكثػػر فعاليػػػة مػػػف
 .المتعمػػػػػػػػػػػػػػػػؽ بالنشػػػػػػػػػػػػػػػاط العقػػػػػػػػػػػػػػػػاري03/93جػػػػػػػػػػػػػػػاء بػػػػػػػػػػػػػػػػو مرسػػػػػػػػػػػػػػػوـ  العقاريػػػػػػػػػػػػػػػة وفقػػػػػػػػػػػػػػػػا لممفيػػػػػػػػػػػػػػػوـ الػػػػػػػػػػػػػػػػذي

 
                                                                 

1
)يزكشة نٍُم شهبدة يهُذط دونت فً ، ولمانالسكه سياساث و بزامج و تطبيقاث ووتائج حالت عيه يغؼىدي انششٌف و يغشوع فبسط، 

 .17و16،ص2008انخهٍئت انحضشٌت، خبيؼت يُخىسي لغُطٍُت، عُت 
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  :ةالمحمي الجماعات:1-1

 لعبػػػت الجماعػػػات المحميػػػػة دروا كبيػػػرا فػػػػي ميػػػداف الترقيػػػػة العقاريػػػة حيػػػػث كانػػػت البمديػػػػة تشػػػارؾ بأسػػػػيـ
إشػػرافيا مػف الناحيػػة التقنيػة بتحضػير دفتػػر الشػروط والتػػي  بالإضػافة إلػى، 1لإنشػاء التعاونيػات العقاريػػة

حيػػث كانػػػت تتمقػػى تػػدعيمات مػػػف المجمػػس الشػػػعبي ، 2ةركيبػػػة المشػػروع مػػف النػػػواحي التقنيػػفيػػو ت تحػػدد
خير الذي لعب ىو الأخر دورا ميما في مجاؿ الترقيػة ىذا الا ،تنفيذ مخططاتيا السكنية الولائي لغرض

المسػػاىمة فػي إنشػػاء مؤسسػػات وشػػركات البنػػاء والمبػادرة فػػي ترقيػػة بػػرامج السػػكف  عػػف طريػػؽ ،العقاريػة
عػػػػػػػادةوالمشػػػػػػػاركة فػػػػػػػي عمميػػػػػػػات الإصػػػػػػػلبح  للئيجػػػػػػػارالمخصػػػػػػص   .البنػػػػػػػاء بالتشػػػػػػػاور مػػػػػػػع البمػػػػػػػديات وا 

 
  *ديوان الترقية والتسيير العقاري :1-2

 المتضػمف تغييػرو 1991 مـاي12المػؤرخ فػي  91/147حسب المادة الأولػى مػف المرسػوـ التنفيػذي 
لدواويف الترقيػة والتسػيير العقػاري وتحديػد كيفيػات تنظيميػا وعمميػا  ،الطبيعة القانونية لمقوانيف الأساسية

: " تغيػػر دواويػػػف الترقيػػة و التسػػػيير العقػػاري القائمػػة عنػػػد تػػاريخ سػػػرياف مفعػػوؿ ىػػػذا تػػنص عمػػػى والتػػي
 لى مؤسسات عمومية وطنيػة ذات طػابعونية افي طبيعتيا القان ،والمدرجة في القائمة الممحقة  المرسوـ
 كما تخضع ىذه المؤسسات التي تدعى في صمب النص " دواويف الترقية و التسيير ،وتجاري صناعي
". العقاري"  لمقوانيف و التنظيمات المعموؿ بيا ولأحكاـ ىذا المرسوـ

تتمتع  3تجاريصناعي و  مؤسسات عمومية وطنية ذات طابع،  تعتبر دواويف الترقية والتسيير العقاري 
لذا تخضع  ،تتميز بالطابع التجاري في تعاملبتيا مع الغير كما ،الشخصية المعنوية والاستقلبؿ الماليب

                                                                 
1

، اندشٌذة انشعًٍت 106انًخؼهك ببنبهذٌت، انًبدة  2011افشٌم  07،انصبدس فً  11/08اندًهىسٌت اندضائشٌت انذًٌمشاطٍت انشؼبٍت، يٍ لبَىٌ  

 .55، ص 15ػذد
 .127،ص 2002،دار ىومة،الجزائر النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاريسماعيف شامة،  2
المتضمف تغيير الطبيعة القانونية  1991ماي  12المؤرخ في  91/147الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، المرسوـ التنفيذي رقـ  3

 .25يفيات تنظيميا و عمميا ، المادة الاولى ، الجريدة الرسمية، عدد لمقوانيف الاساسية لدواويف الترقية و التسيير العقاري و تحديد ك
مكاف "  1974: أنشأ ىذا الديواف سنة office promotionnel et gestion immobilière ،OPGIديواف الترقية و التسيير العقاري، )*(

"، تحت وصاية وزارة السكف و القطاع الحضري، فيو ىيئة عمومية ذات طابع  OPHLMالديواف العمومي لمسكنات ذات الإيجار المتوسط 
 صناعي و تجاري و بعد وطني، مكمؼ بتشغيؿ السياسة الاجتماعية لمدولة في مجاؿ السكف دوف أف تكوف ىذه
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المػػػؤرخ فػػػػي  91/147: المرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ  مػػػف 2وىػػػذا حسػػػب المػػػػادة  ،لقواعػػػد القػػػانوف التجػػػاري
 ،بالشخصػية المعنويػة و الاسػتقلبؿ المػالي تتمتػع دواويػف الترقيػة و التسػيير العقػاري1991 " مـاي12

وىذا مف حيث القيد في السجؿ  1" التجاري وتعد تاجرة في علبقاتيا مع الغير و تخضع لقواعد القانوف
 270/ 85 لدواويف مسيرة بمقتضى المرسوـ ا ولقد كانت ىذه، 2جاري وحرية الإثبات وشير إفلبسياالت
لتعػرؼ بعػدىا طابعػا صػناعيا وتجاريػا  ،الاقتصػادية الإداريػة ليػا إلػىوالذي تـ بموجبو تحويػؿ الطبيعػة 3

 .4 88/01بصدور القانوف 

 ومػػػا تجػػػػدر الإشػػػػارة إليػػػو أف دواويػػػػف الترقيػػػػة والتسػػػػيير العقػػػاري ليػػػػا جانػػػػب كبيػػػر فػػػػي عمميػػػػات الترقيػػػػة
عػػػف ولكػػف مػػػا يلبحػػظ ، المكمفػػة بيػػا مػػػف اجػػؿ ىػػػذه العمميػػاتالعقاريػػة وتسػػييرىا عػػػف طريػػؽ النشػػػاطات 

منػو 4 في المػادة  ،لمطبيعة القانونية لدواويف الترقية والتسيير العقاريالمتضمف  91/147 رقـ المرسوـ
 ،تولي وقياـ ىذه الدواويف لعممية الترقية العقارية عمى سبيؿ التبعية أي تقوـ بيا استثناءا فقط أنو جعؿ
عادةجعة راالأمر الذي يستدعي م،إضافي ليا  أو كعمؿ وىذا  ،صوص القانونية ليذه الدواويفبناء الن وا 

العقاريػػة كعمػػػؿ أصػػمي ليػػا بحكػػػـ تطػػابؽ مفيػػوـ الترقيػػة العقاريػػػة والطػػابع القػػانوني ليػػػذه  بػػإدراج الترقيػػة
 .الدواويف

 : المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية:1-3

 طػرؼ شػركة تسػيير مسػاىمات الدولػة أنشػأت مػف ،وىي عبارة عف مؤسسة عمومية اقتصادية، 
دينػار الػؼ  80) مػف ذوي الػدخؿ المتوسػط ،عمى عاتقيا طمبات المواطنيف طالبي السكف تأخذ

ط شػػرو تتػوفر لػػدييـ شػروط الحصػوؿ عمػى السػػكف الاجتمػاعي الإيجػاري أو  جزائػري ( الػذيف لا
                                                                                                                                                                                                     

ولاية وكالة عقارية باستثناء  العلبقة مقننة بدفتر النفقات، و ىو مسير مف قبؿ مجمس إداري و يديرىا مدير عاـ و توجد عمى مستوى كؿ
 وكالة عمى مستوى الوطف، و تكمف مياميا الأساسية في: 51الجزائر العاصمة التي توجد فييا ثلبث وكالات أي توجد 

 لتجارية.* الترقية العقارية عف طريؽ تنفيذ برامج السكف بالإيجار و لبرامج السكف الاجتماعي و برامج السكف الاشتراكي و الترقية العقارية ا
 المذكور اعلبه. 91/147مف نفس المرسوـ  2انظر المادة  1
 .126، ص 1999،  2رقـ  37، الجزءالمجمة الجزائرية لمعموم القانونية و الاقتصادية و السياسيةبف يوسؼ بف رقية، 2
لمتعمؽ بتحويؿ تنظيـ و تسيير دواويف الترقية ا 1985نوفمبر  5المؤرخ في  85/270الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية ، المرسوـ رقـ  3

 .46، الجريدة الرسمية عدد2و التسيير العقاري لمولاية، المادة
، المتضمف القانوف التوجييي لممؤسسات العمومية  1988جانفي  12المؤرخ في  88/01الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية ، القانوف  4

 .02دة الرسمية عدد، الجري 3الاقتصادية، المادة
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وتخػتص ىػذه المؤسسػة العموميػة الاقتصػادية فيمػا ،التسػاىمي  الاستفادة مف السكف الاجتماعي
  :يمي

 ة مف شأنيا المساىمة في التصميـبغرض الشروع في أي عممي العقاري، راضي الوعاءاقتناء أ ،
نصؼ الجماعي أو الفردي أو ، ة مثؿ عقاارت السكف الجماعيوانجاز مجموعات عقاري تمويؿ

 .ذات الاستعماؿ الميني والتجاري المحلبت
 وتخصيص ة ممنافع العامل بغرض إنجاز برامج تخصيص مجيزة العقاري اقتناء أراضي الوعاء

 ،إضػافة لاقتنػاء أيػة عقػارات مبنيػة قصػد إعػادة تأىيميػا وترميميػا او إعػادة ىيكمتيػا ،قطػع لمبيػع
 .مخصصة لمبيع  عمى أف تكوف

  الامػػلبؾ  ناىيػؾ عػػف تسػيير مجموعػػات عقاريػة وتقػػديـ الاستشػارة والمسػػاعدة فػي ميػػداف تسػيير
 .سواء كاف ذلؾ لصالحيا او صالح الغيروذلؾ بصفة مباشرة أو غير مباشرة  ،العقارية

 ولقد تـ إنشاء المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية عمى خمفية حؿ مؤسسات ترقية السكف العائمي 
 F.L.D.E)) والتػػػي تعتبػػػر ىػػػػي الاخػػػرى مؤسسػػػات عموميػػػػة محميػػػة أنشػػػأت بموجػػػػب كػػػؿ مػػػػف

مػف 3 وطبقػا لممػادة  ،1إنشاء المؤسسة العمومية المحميػة المحدد لشروط 83/200 المرسوميف
 :تيدؼ إلى تحقيؽ مياميا المتمثمة فيما يمي فهي  84/177 :المرسوـ رقـ

 جمع الأعماؿ اللبزمة لتنفيذ العمميات الجاري القياـ بيا في إطار ىدفيا. 
 التكفؿ ببرنامج السكف وصيغ بيع المساكف حسب شروط تمويميا. 
 إقتناء الاراضي الضرورية وتييئتيا لتحقيؽ أىدافيا. 
 تنفيػػذ برنػػامج تجييػػػز الاراضػػي المخصصػػة لبنػػػاء المسػػاكف وتجزئتيػػا بالتعػػػاوف مػػع الجماعػػػات 

 .المحمية
  دارياتكويف جمعيات وتعاونيات عقارية ومساعدتيا تقنيا كما تتنازؿ عند الحاجػة عمػا انجػز  ،وا 

مؤسسات ترقية السكف العائمي في ميداف  وىذه المشاريع التي تقوـ بيا ،السكنات لتعاونيات مف
 .ميػػةلح مختصػػة تابعػػة لمجماعػػات المحالعقاريػػة تخضػػع لممراقبػػة التقنيػػة مػػف قبػػؿ مصػػا الترقيػػة

 
                                                                 

1
انًخؼهك بخحذٌذ ششوط اَشبء  1983يبسط  19انصبدس فً  83/200اندًهىسٌت اندضائشٌت انذًٌمشاطٍت انشؼبٍت ، انًشعىو انخُفٍزي سلى 

 .43.ص12انًؤعغت انؼًىيٍت انًحهٍت و حُظًٍهب و عٍشهب ، اندشٌذة انشعًٍت ػذد
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 :* AADLهالوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطوير :1-4

 مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري تتمتع،تعتبر الوكالة الوطنية لتحسيف السكف وتطويره 
2وتخضع في علبقتيا مع الغير إلى أحكاـ القانوف التجاري ،1خصية المعنوية والاستقلبؿ الماليبالش

 ،

 كمؤسسة 1991ماي 12في المؤرخ  91/148ولقد تـ إحداث ىذه الوكالة بموجب المرسوـ رقـ 
الوكالة   وما يفسر ويؤكد أىمية ىذه  السكف في إطار الترقية العقارية مكمفة بإنجاز عمميات ،عمومية

 اؿالتي حددت مياميا في ىذا المج148/91مف المرسوـ 2 مجاؿ الترقية العقارية ىو نص المادة  في
 المتمثمة في :و 

  ترويج وتطوير السوؽ العقارية وترقيتيا. 
  :تجديد وترميـ الأنسجة ،القضاء عمى السكف غير الصحي تأطير وتنشيط الأعماؿ التالية 

 إعداد أساليب مستحدثة مف ،إنشاء المدف الجديدة  ،تغيير البنية الحضرية ،العمرانية القديمة 
 .خلبؿ برنامج عمميا وتعميميا قصد تطويرىا

 التي  ،فإنو يعتبر المؤسسات العمومية ،المتعمؽ بالترقية العقارية 86/07نوف وبالرجوع إلى القا
المنصوص  3 العقارية بمثابة المتعامؿ العاـ إنجاز عمميات الترقية يقانونيا الأساس يخوليا

المتعمؽ بالنشاط العقاري والذي يعتبر ىو الاخر كؿ 03/93التشريعي رقـ  عميو في المرسوـ
 .4ةرية متعاملب في الترقية العقاريإنجاز أو تجديد الأملبؾ العقا شخص معنوي يساىـ في

                                                                 
المتضمف احداث وكالة وطنية  1991ماي   12الصادر في  91/148جميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية.المرسوـ التنفيذي رقـ ال 1

 . 54.ص25لتحسيف السكف و تطويره، المادة الاولى، الجريدة الرسمة، عدد
. 5انظر المادة  2  مف نفس المرسوـ

 1991أنشػأت عػاـ Agence d'amélioration et du développement du logement: الوكالػة الوطنيػة لتحسػيف و تطػويره  -)*(
ت وصػػػاية فػػي شػػػكؿ مؤسسػػة عموميػػة ذات طػػابع صػػناعي اقتصػػادي تجػػاري تحػػ 1991مػػاي  12لػػػ  148 – 91بموجػػب المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ 

تحريػر و نشػػر الإعػلبـ بأوسػػع  -ؿ برنػامج عمميػػا تحضػير و تعمػػيـ أسػاليب البنػػاء التجديػدي مػف خػػلبوزارة السػكف و العمػراف ،تتمثػػؿ مياميػا فػػي :
مػا يمكػػف تجػػاه نشػػاطات الأسػواؽ العقاريػػة لممػػواطنيف ، مؤسسػػات ماليػة ، سػػمطات عموميػػة ، محػػلبت ، منتجػو مػػواد البنػػاء ، مكاتػػب الدراسػػات ، 

 منشآت الإنجازات ، مسيرو عمارات ، جمعيات ... 

(1)- Agence d'amélioration et du développement du logement AADL ,guide pratique du demandeur de 
logement dans le cadre de la location vente , 2003 , p2 

 المتعمؽ بالترقية العقارية. 86/07مف القانوف  06انظر المادة  3
4
 انًخؼهك ببنُشبط انؼمبسي. 93/03يٍ انًشعىو  03اَظش انًبدة  
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 :سياسة الترقية العقارية الخاصة-ثانيا

 أكتػػوبر23المػؤرخ فػي 76/92ظيػرت الترقيػة العقاريػة الخاصػة لأوؿ مػرة فػػي الجزائػر بصػدور الأمػر 
 ـالتعاوف العقاري وىذا في صورة التعاونيات العقارية1976  عبارة عف شركة والتي ىي ،المتعمؽ بتنظي

 لػػػذا كػػػػاف يكتتػػػب فػػػػي، 1ىػػػػدفيا الأساسػػػي ىػػػو الحصػػػػوؿ عمػػػى ممكيػػػة السػػػػكف العػػػائمي ،أشػػػخاص مدنيػػػة
والراغبػوف فػي الحصػػوؿ عمػى ممكيػة سػكف فػي إطػار التنظػػيـ  ،العقاريػة الأشػخاص الطبيعيػوف التعاونيػة
المتعمػؽ بالترقيػة العقاريػة وجػد فػي ظمػو 02/86 وبصػدور القػانوف رقػـ ، 2بحصػص للئشػتراؾ التعػاوني

سواء كػاف الشػخص طبيعػي أو معنػوي خاضػع لمقػانوف  ،بإنجاز عمميات الترقية العقارية المكتتب لمقياـ
 . الخاص

كػانوا فػرادى أو منظمػيف  سػواء ،اص القائميف بالبناء الػذاتيالترقية العقارية الخاصة في الخو كما تتمثؿ 
أمػا  ،إضافة إلى الاشخاص الطبيعييف أو المعنوييف الخاضػعيف لمقػانوف الخػاص ،عقارية في تعاونيات

المتعمؽ بالنشاط العقاري فقد ظيرت الترقية العقارية الخاصة عمى 03/93شريعي الت في إطار المرسوـ
كػػاف او معنػػػوي يسػػاىـ فػػػي إنجػػاز أو تجديػػػد الأمػػلبؾ العقاريػػػة الموجيػػة لمبيػػػع أو  انيػػا شػػخص طبيعػػػي

 :وعمى ىذا تكوف الترقية العقارية الخاصة عمى أنيا 3 الخاصة الإيجار أو لتمبية حاجاتو

 شخص طبيعي يساىـ في إنجاز أو تجديد الأملبؾ العقارية وفؽ ما جاء بو ىذا المرسوـ. 
   يكوف الشخص المعنوي يخضع لمقانوف الخاص كما ىو الحاؿ في التعاونيات العقارية

سابؽ الذكر والقائمة بعمميات الترقية العقارية بمفيوـ 92/76 عمييا بالأمر  المنصوص
 .بالنشاط العقاري المتعمؽ03/93المرسوـ 

  أو يكوف ىذا الشخص المعنوي الخاضع لمقانوف الخاص عبارة عف شركة أو مؤسسة تقوـ
 ويكوف المتعامؿ عمى رأس ىذه الشركة التي تظير في ، ونشاطات الترقية العقارية بأعماؿ

                                                                 
1
 انًخؼهك ببنخُظٍى انؼمبسي. 76/92 يٍ الايش 02اَظش انًبدة  
2
 يٍ َفظ الايش. 13اَظش انًبدة 
3
 انًخؼهك ببنُشبط انؼمبسي. 93/03يٍ انًشعىو انخششٌؼً  03اَظش انًبدة  
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المتعمؽ بالنشاط 03/93أو شركة تجديد وانجاز طبقا لممرسوـ  ،1وشركة بيع واحد كشركة بناء
 .العقاري

 العقارية الخاصة قد تظير في صورة شخص طبيعي أو تعاونية عقارية أو  عمى أف الترقية
ىذه الأخيرة مف أبرز الصور المتعارؼ عمييا كترقية عقارية  وتعتبر ،مؤسسة ترقية عقارية

تخضع في تأسيسيا إلى القواعد التي تنظـ الشركات  بحيث، خاصة في ميداف الترقية العقارية
اما الاشخاص  ،تاجرة في علبقتيا مع الغير بحكـ انيا تعتبر ، 2التجارية في الشكؿ والموضوع

 العقارية فيخضعوف لمقانوف المدني. الطبيعييف سواء كانوا فرادى أو منظميف في التعاونيات
 

 

 

 

  

                                                                 
 
1
 .75/59يٍ الايش سلى  544اَظش انًبدة  
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 خلاصة و استنتاجات:

التحػديات التػي تواجييػا السياسػة العامػة ، حيػث عجػزت مختمػؼ  تعد ازمة السكف فػي الجزائػر احػد اىػـ
الحكومػات عػػف حميػػا ، مػػع أنيػػا مػػف أىػػـ عوامػػؿ التػػوتر الاجتمػػاعي ومصػػدرا لمعديػػد مػػف الاحتجاجػػات 
والفوضػى. وعميػػو فقػػد لجػػأت الدولػػة الجزائريػػة فػػي سػػبيؿ حػػؿ تمػػؾ المعضػػمة الػػى انتيػػاج طػػرؽ وصػػيغ 

وكاف مف بينيا: صيغة السكف بالإيجار وىو احد ابرز الصػيغ الجديدة منذ بداية الالفية يما متنوعة لاس
التي حظيت بالتأييد مف المواطنيف، وخاصة وأف ىذا النوع مػف الصػيغ يعتمػد عمػى الامػتلبؾ بالتقسػيط 
مػػػف دوف فوائػػػػد ، بشػػػرط أف يكػػػػوف المسػػػػتفيد مػػػف ذوي الػػػػدخؿ المتوسػػػط اضػػػػافة الػػػػى ىػػػذه الصػػػػيغة تػػػػـ 

ف الاجتماعي، وىو موجػو لمفئػات المحرومػة أو ذات الػدخؿ الضػعيؼ ويتسػـ الاستمرار في صيغة السك
 .بأنو مدعـ مف الخزينة العمومية

وكػذلؾ العػػودة الػى صػػيغة البنػاء الريفػػي بػالرجوع الػػى الريػؼ لتػػوطيف المػواطنيف فيػػو مػف خػػلبؿ صػػيغة 
 مناطؽ.السكف الريفي، والتي يتـ بموجبيا منح المستفيد مبمغا كافيا لمبناء في تمؾ ال

للؤسؼ ىو توزيع الاراضي عمى المواطنيف بيدؼ البناء فييا   ولعؿ افضؿ الصيغ والتي لـ يتـ تبنييا 
حيػث اف الدولػػة لا تتحمػػؿ اي عبػػي مػػالي يرىػػؽ كاىػؿ الخزينػػة العموميػػة خصوصػػا وأف الجزائػػر دولػػة 

 .كبيرة تزخر بمساحات شاسعة

السػكف فػإف الاخفػػاؽ رافػؽ السياسػة العامػػة فػي ىػػذا  إلا انػو رغػـ كػػؿ ىػذه الصػيغ والبػػرامج لاحتػواء ازمػػة
 ـوالتوزيع وانتقاء مستحقي   القطاع الحيوي والاستراتيجي بفعؿ الفساد الذي يشوب عممية البناء والتصمي

ىذه السكنات، وىو ما يستدعي اعادة النظر فػي مختمػؼ اوجػو القصػور فػي تمػؾ الصػيغ، والبحػث عػف 
 ..بدائؿ افضؿ

 تفصيؿ في الفصؿ الاخير.بال سنبحثووىو ما 
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بين السياسة السكنية في الجزائر : الثالثالفصل 

  فاق المستقبلأالواقع و 

 

ــالمب        ــواقع السحث الاول:ـ ــ ــ ــ  -السكن مظاىر ازمة-كن في الجزائرـ

 -التحديات-كن في الجزائرـاسباب تفاقم ازمة الس المبحث الثاني:       

ــالمبحث الثالث:الحمول المقترحة لمحد من ازمة الس  ــ  -الافاق-كنـ

 

 

 

 



 انفصم انثبنث:انغٍبعت انغكٍُت فً اندضائش انىالغ و افبق انًغخمبم

47 
 

 -مظاىر ازمة السكن – واقع السكن في الجزائر  :الاول المبحث 

مما جعمت الكثير منيـ يممكوف سكنات أقؿ إف مشكمة السكف التي يعاني منيا تقريباً معظـ الجزائرييف  
عمار فمع زيادة النمو ، فجذورىا تمتد إلى عيد الاستيوت مزرية لـ تكف مصادفةما يقاؿ عتيا أنيا ب

، أدى إلى زيادة الاحتياجات في مجاؿ السكف مما جعؿ اليوة بيف الطمب عمى السكنات و غرافيو الديم
و ىذا رغـ المحاولات التي أقدمت  ،إلى يومنا ىذا اتالتسعينع بداية عرضيا يتسع سمبا خاصة م

، غير أف مشكؿ سكنية جديدة لمحد مف ىذه الأزمة عمييا السمطات و ذلؾ مف خلبؿ تبني سياسات
 :  1مشكمة في الجزائر عدة مظاىر مف بينياالالسكف لا يزاؿ قائما ، وتتخذ ىذه 

 :المساكن القديمة و المفتقرة إلى الصيانة - 1

وجود نسبة كبيرة مف المساكف القديمة و السكف في الجزائر، أىـ المشاكؿ التي يعاني منيا قطاعمف  
 .عتبار عند تقدير الطمب عمى السكفبعيف الا أخذهالآيمة لمسقوط و ىو ما ينبغي 

 1962، فإف البنايات القديمة التي أنجزت قبؿ سنة75و إذ اعتبرنا أف العمر الإنتاجي لمسكف يقدر ب 
، و تحديدنا لنسبة المساكف القديمة مف شأنو أف يكوف بأخرى حديثةأصبح مف الضروري استبداليا 

 .ة التي ينبغي بنائيا في المستقبؿعاملب مساعدا في تحديد عدد الوحدات السكني

و تبرز مشكمة المساكف القديمة في الجزائر في كؿ المدف العريقة خاصة بعض السكنات التي تؤوؿ 
ور إلى عيد الأتراؾ كحي القصبة في الجزائر العاصمة و معظـ الأحياء العريقة في الجسجذورىا 

 .2المعمقة  " قسنطينة " و غيرىا

إلا أننا و في الكثير مف الأحياف نلبحظ مباني ليست قديمة إلاا أنيا بدأت تتآكؿ بسرعة شديدة لعدـ 
مة الصيانة الدورية لممحافظة عمى العمر متابعة جيدة مف قبؿ الييئة المختصة لممراقبة مف جية و ق

 الإنتاجي ليذه العمارات. 

 :الاكتظاظ  و رتفاع درجة التزاحما -2

، حيث نجد في كثير مف ر ىو التزاحـ في الوحدات السكنيةمف مظاىر مشكمة السكف في الجزائ 
 . د فيو عائمتاف أو أكثر في الغالبالأحياف ، أف  المسكف  الواحد تتواج

                                                                 
1
 .45يحًذ ػًشاٌ،يشخغ عبك ركشِ،.ص  
2
 .46يحًذ ػًشاٌ ، يشخغ عبك ركشِ.ص 



 انفصم انثبنث:انغٍبعت انغكٍُت فً اندضائش انىالغ و افبق انًغخمبم

48 
 

رة أكبر مف تطور الحظيرة بوتي السكاف، ىو التزايد المستمر في عدد اد مف حداة ىذا المشكؿما ز و لعؿ 
 و ىذا ما يوضحو الجدوؿ التالي : ،السكنية

 1990-2002 : لمفترة ان مقارنة بتطور الحظيرة السكنية:تطور عدد السك01الجدول رقم  

 TOLمعدل شغل السكنات  مجموع الحظيرة السكنية عدد السكان السنوات

1992 26.172.000 3.437.000 7.61 

1993 27.172.000 3.517.000 7.72 

1994 27.756.000 3.588.000 7.73 

1995 28.353.000 3.640.514 7.78 

1996 28.962.000 3.662.983 7.90 

1997 29.585.000 3.685.849 8.02 

1998 30.221.000 3.773.278 8.20 

1999 30.813.000 3.858.277 7.98 

2000 31.515.000 3.953.856 7.79 

2001 32.112.000 4.025.885 7.97 

2002 32.731.000 4.107.877 8.13 

 .53 عبد القادر بمطاس ، مرجع سبؽ ذكره ، ص : المصدر
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نلبحظ مف الجدوؿ أعلبه ، أنو بالموازنة مع تطور عدد السكاف عبر السنوات ، عرفت الحظيرة    
السكنية تطوراً كذلؾ ، غير أف مجاؿ المقارنة لا يكوف واضحاً إلا بحساب  معدؿ شغؿ السكنات ) و 

ؼ ىو حاصؿ قسمة عدد السكاف  عمى الحظيرة السكنية لكؿ سنة (، و الملبحظ أف ىذا المعدؿ عر 
أشخاص  في  7( ، و لـ يقؿ عف  2002إلى غاية  1992ارتفاع مستمر طيمة سنوات  ) ما بيف 

مثمما عرفت سنة  ،أشخاص في المسكف  الواحد  8المسكف الواحد ، ليرتفع  في بعض الأحياف إلى
و الاكتظاظ في المساكف ، و دليؿ عمى  ما يعبر عف ارتفاع درجة التزاحـ، وىو   1998و   1997

، فيو  7اشتداد أزمة السكف في ىذه السنوات ، و حتى السنوات الأخرى أيف  كاف المعدؿ يقدر ب 
الواحد ، و لعؿ السبب في  أشخاص في المسكف  6غير محبب لأف المعدؿ المقبوؿ بو دوليا يقدر ب 

بة لمطمب عمييا مف جية ، و تفاقـ الأوضاع ذلؾ يعود في واقع الأمر ، إلى قمة المساكف بالنس
الاقتصادية  مما أدى إلى انخفاض القدرة الشرائية لمفرد مف جية أخرى ، فأصبح ىذا الأخير لا يفكر 

صرؼ دخمو مقابؿ اقتناء جميع بو بؿ في الطريقة التي تسمح لو بفي المسكف البسيط الذي يرتق
مف سنة إلى  تتزايدباب ، فإف درجة التزاحـ ما فتئت الحاجات الضرورية لممعيشة ، لمثؿ ىذه الأس

 أخرى ، و ىذا ما يمكف  ملبحظتو )رؤيتو ( مف خلبؿ الشكؿ الموالي :

 1990 – 2002لمفترة  تطور عدد السكاف مقارنة بتطور الحظيرة السكنية  : 04الشكؿ رقـ 

 

 (02معد بناء عمى الجدوؿ رقـ ) :03رقـ  شكؿ
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5000000
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15000000
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يرة أسرع مقارنة بتطور تىو تطور عدد السكاف بو  ،المنحنىإف ما يمكف ملبحظتو مف ىذه  
ف الحظيرة  السكنية ، و ىذا ما جعؿ شغؿ السكف يعرؼ ارتفاع بدوره و ىو ما يفسر عجز السمطات ع

 .توفير  المسكف المناسب لممواطف

و الجدير بالذكر ، أف معيار تقييـ درجة التزاحـ و الاكتظاظ لا يكوف عمى أساس معدؿ شغؿ السكف 
فحسب بؿ يجب النظر كذلؾ في مساحة السكف الواحد ، حيث حددت المنظمة العالمية لمصحة أف 

ب ، و مف ىنا يج  ²ـ 10 إلى  ²ـ  8يكوف متوسط نصيب الفرد مف الرقعة السكنية يتراوح ما بيف 
 أخذه بعيف الاعتبار لتحميؿ الوضعية السكنية لممواطف .

و لعؿ مف بيف الأسباب التي جعمت تفاقـ أزمة السكف في الجزائر ، و ارتفاع درجة التزاحـ و 
الاكتظاظ لموحدات السكنية ،ىو وجود عدد كبير مف السكنات الشاغرة أو بعبارة أخرى المغمقة التي 

 بأكثر مف 1998تستغؿ بتاتا لعدة اعتبارات ، فعمى سبيؿ المثاؿ ، قدرت حسب تعداد سنة ل
مسكف ، لما تـ التقييـ الأولي لحصيمة الاستفادة مف السكنات في الجزائر عمى النحو  1000.000

 : 1التالي

 6 في وضعية جيدة و لدييـ مستويات معيشية جيدة و معدؿ شغؿ ملبييف مف الجزائرييف :
 أشخاص في المسكف الواحد . 4سكف لدييـ يقدر ب ال

 14  أشخاص في المسكف  10و  7مميوف شخص يعيشوف بمعدؿ شغؿ سكف محصور بيف
 الواحد .

 10  شخص في المسكف الواحد و مف  12ملبييف شخص يعيشوف بمعدؿ شغؿ سكف أكبر مف
 .التي تتعقد مف السيي إلى الأسوأ مياً الوضعية السيئة لمسكاف في الجزائر وجىنا  تظير 

 : نقص رفاىية السكنات و تزايد الأحياء و البيوت القصديرية -3

حتى تتميز بمستويات معيشية مقبولة و  ،السكفحتى الآف ، لا يوجد تصنيؼ واضح يحدد مواصفات  
أخرى غير مقبولة ، و مف  ىذا المنطمؽ نجد أف ىذه المواصفات تتفاوت مف دولة لأخرى بؿ وقد 

الواحد و مف  تختمؼ داخؿ الدولة الواحدة ومف منطقة لأخرى بؿ و في بعض الأحياء  في المكاف
 .مسكف  لآخر

                                                                 
1
 .51مرجع سبق ذكره.صبلطاس، عبد القادر   



 انفصم انثبنث:انغٍبعت انغكٍُت فً اندضائش انىالغ و افبق انًغخمبم

51 
 

ىي التي تنعدـ فييا أبسط لدنيا لمتطمبات الحياة مستويات ابصفة عامة ، فالمساكف ذات ال  
متطمبات السكف الصحي و ىي عادة ما تتمثؿ في البيوت القصديرية أو المزرية و التي تتألؼ مف 

 الصفيح لتتخذ في البداية صفة المسكف المؤقت ثـ تنتقؿ إلى صفة المسكف الرسمي .

حيث تشتمؿ  سكنيا ذوي الدخوؿ المنخفضة ،إف مثؿ ىذه الأكواخ و الأحياء القصديرية غالبا ما ي
در المياه النقية و لا يوجد ليا متسع لدورة المياه و ربما ايا أي مرفؽ مثؿ مصيعمى مباني لا يتوفر ف

 قد يتمكف سكانيا مف الحصوؿ بشكؿ غير قانوني عمى الكيرباء مف مصادرىا المختمفة .

لـ تكف بشكؿ منفرد بؿ عرفت توسعاً و شممت العديد مف المدف الجزائرية  ظاىرة البيوت القصديرية اف
ا نجـ عنو في غالب الأحياف اختلبؿ عمى  حتى شكمت في بعض الأحياف مجمعات سكنية ، مما

 مستوى المساحات الحضرية .

 فعمى الصعيد التنظيمي ، تتميز ىذه الأوضاع بسوؽ عقارية غير شفافة تشجع في آف واحد انتشار
البناء الغير شرعي و انتشار المضاربة العقارية و استعماؿ غير عقلبني لمعقارات الصالحة لمعمراف . 
و فيما يخص العمراف ، أدت ىذه الإختلبلات إلى تشييد مساكف في مواقع غير صالحة لمبناء و بدوف 

 . 1رخصة و لا تييئة و مرافؽ جماعية

ىذه و التشريعي و القانوف في غالب الأحياف في إبقاء و مف جية أخرى ، ساىـ المحيط المؤسساتي  
و بالفعؿ بمقتضى القانوف البمدي ، كمفت الجماعات المحمية بسمسمة مف ،الفوضى العمرانية بؿ تفاقميا

المياـ  الأساسية في مجاؿ العمراف في حيف أف أغمبيتيا تعاني مف نقص الإمكانيات المالية و البشرية 
 ثؿ ىذه المياـ .المناسبة  لمقياـ بم

و عمى الرغـ مف المحاولات التي تقوـ بيا السمطات لمقضاء عمى البيوت القصديرية إلاا أنيا تبقى 
ضعيفة  مقارنة بالحجـ اليائؿ و الكبير لانتشارىا ، فعمى سبيؿ المثاؿ ؛ أشار الإحصاء العاـ لمسكاف  

 سكف تقع 170000منيا  سكف مؤقت ) فوضوي (  291000عمى وجود   1998و السكف  لسنة 
، مما يدؿ عمى عدـ   2000سكف مؤقت تقريبا في سنة   5000في المدف ، و قد تـ القضاء عمى 

 2تمكف السمطات مف التحكـ في ىذه الظاىرة  بشكؿ لائؽ.

                                                                 
1
 .53دنٍهت صسلت،يشخغ عببك.ص 

ً الإلخصبدي و الإخخًبػً ( 1) ، يششوع انخمشٌش حىل انظشف الإلخصبدي و الإخخًبػً نهغذاعً انثبًَ يٍ عُت  CNESانًدهظ انىطُ

 . 40، ص  2001، يبي  17، دوسة  2000
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      1990 – 1998  : و فيما يمي عرض لتطور السكنات التقميدية و الفوضوية ) غير لائقة ( لفترة

 1990 – 1998    :لفترة   تطور عدد السكنات التقميدية و المؤقتة  : 02الجدول رقم    

 السنوات

 البيان
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 

عدد السكنات 

 التقميدية 
2442000 2484000 2537000 2575000 2724328 2778550 2818367 2775496 2785108 

عدد السكنات 

)   المؤقتة 

 غير اللائقة (

211000 212000 214000 214000 203664 55990 242857 167503 155450 

 2940558 2942999 3061224 2834540 2927992 2789000 2751000 2696000 3653000 المجموع

 . 53عبد القادر بمطاس ، مرجع سبؽ ذكره . ص   :المصدر 

نلبحظ مف معطيات الجدوؿ السابؽ أنيا تؤكد عمى أف ظاىرة انتشار البيوت القصديرية أو المزرية 
( و ىذا يدؿ عمى اشتداد حداة أزمة السكف في  1990 – 1998عرفت تطوراً عمى مدار فترة ) 

 واطنيف .عمى السكنات مف قبؿ المالمتزايدة الطمبات  عمى تمبيةالجزائر و بالتالي عدـ مقدرة السمطات 

 : نقص عرض الوحدات السكنية مقارنة بالطمب عمييا  -4

مف أجؿ تنمية قطاع السكف ، الاخيرة عمى الرغـ مف الجيود التي قامت بيا الدولة عمى مدار السنوات 
حيث عمادت عمى توفير أكبر عدد مف السكنات بمختمؼ الأنماط الحضرية و الريفية لامتصاص 
الطمب المتزايد ، إلا أنو و بالمقابؿ ، مازاؿ المجتمع الجزائري يتخبط في مشكمة أزمة السكف ، و مازاؿ 

ا أسفر في الأخير إلى تفاقـ حداة العجز مف العديد مف الطمبات عمى السكنات لـ يتـ تمبيتيا و ىذا م
 سنة لأخرى و الذي   يمكف ملبحظتو مف خلبؿ معطيات الجدوؿ التالي : 
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 1998-1992    لفترة :  :  تحميل العرض و الطمب عمى السكن 03الجدول رقم   
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ى مدار السنوات الأخيرة أنو عمى الرغـ مف الجيود التي بذلتيا الدولة عم ،نلبحظ مف الجدوؿ السابؽ  
في توفير أكبر عدد مف السكنات ) جانب العرض ( مما جعؿ الحظيرة  1992 ابتداءاً مف او ىذ،

السكنية تعرؼ بدورىا ارتفاع مستمر مف سنة لأخرى ، إلاا أنو و بالموازنة مع جانب الطمب عمى 
لعائلبت نلبحظ وجود ىوة بيف الطمب و العرض ، و ىذا ما يفسر تفاقـ حدة العجز ا قبؿالسكنات مف 

 مف سنة لأخرى .
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المدف و عمى الرغـ مف التعدد في الأنماط  و عميو فعمى الرغـ مف التوسع العمراني الذي شيدتو
السكنية إلاا أف الطمب عمى السكنات مازاؿ يعرؼ عجزاً في تمبيتو و ىذا ما يمكف استنتاجو مف خلبؿ 

إلاا في بعض السنوات  1998إلى غاية  1991نسبة تفاقـ حدة العجز التي عرفت ارتفاع منذ سنة 
 .1992التي عرفت فييا انخفاض ممحوظ كسنة 

، السنوات و لو حتى لسنة واحدةكؿ عمى مدار انخفاض السكف لـ يعرؼ الطمب عمى و مف ىنا فإف 
و ىذا إنما يدؿ عمى عدـ إمكانية الدولة في التحكـ أكثر في سياستيا السكنية بما يمبي الطمب مف 

 .1ية و يزيد مف العرض مف جية أخرىج
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 -التحديات-السكن في الجزائر سباب تفاقم ازمةا: المبحث الثاني

مشاكؿ كبيرة زادت مف الأزمة تعقيدًا و جعمت المواطف  السنوات الاخيرةعرؼ قطاع السكف في 
الجزائري يتخبط فييا ؛ فعمى الرغـ مف جيود الدولة خاصة بعد قياميا بإصلبحات عمى مختمؼ 

أخرى اختمفت عف  ؼ اتجاىاتالتسعينات، و بالأخص عمى قطاع السكف الذي عر نياية قطاعاتيا منذ 
بظيور أنماط سكنية جديدة ، فتح المجاؿ أماـ الترقية العقارية ، دعـ  ، وىذاالمراحؿ السابقةسابقيا في 

المواطف بإعانات مالية لمحصوؿ عمى ممكية سكف و غيرىا ، إلاا أف الوضع الذي مازاؿ يعاني منو 
جة التزاحـ  في البيوت ، تفشي ظاىرة البيوت المجتمع و الذي شخصناه سابقاً مف خلبؿ ارتفاع در 

القصديرية و المزرية ...، كؿ ىذا يوحي إلى عدـ إمكانية السمطات في تحديد سياسة سكنية تحقؽ ليا 
 .مة السكف  و يرضي طمبات الأفرادنجاح لا نقوؿ عنو مطمؽ و إنما يحد مف سنة إلى أخرى مف أز 

 تتطمب منا الوقوؼ أماـ الأسبابمف ىذا المنطمؽ فإف التساؤؿ حوؿ حقيقة الإخفاؽ في ىذا المجاؿ  
اؼ المسطرة و الحقيقية التي زادت مف حداة أزمة السكف و جعمت جيود السمطات لا تصؿ إلى الأىد

 .1ىذا ما سنحاوؿ عرضو

 :اختلال بنية قطاع البناء-1

عرفتيا البلبد منذ بداية التسعينات )تبني نظاـ اقتصاد السوؽ ( إف الأوضاع الاقتصادية التي  
تعرؼ مسار آخر اختمؼ عف سابقو ،  ،جعمت العديد مف المؤسسات التي تنشط في قطاع البناء

مؤسسة تـ  500 حيث أفرزت إعادة ىيكمة المؤسسات العمومية كثيرًا مف التنظيمات ، فمف بيف 
ىيكمتيا ، لـ تستند لأي دراسة مسبقة لممردودية و لا حتى في كثير مف الأحياف لرأسماؿ معتبر ، و 
ىو ما نتج عنو سوء تسيير نتيجة لتسرب العديد   مف الإطارات العميا التي اكتسبت تجربة في ىذا 

 القطاع .

الإنتاجية عمى مدار السنوات   كؿ ىذا انعكس سمبا عمى مردوديتو مما جعمو يعرؼ ظاىرة انخفاض
و نقص تموينو بمواد البناء لصالح إنجاز السكنات الذي يعرؼ بدوره تراجعًا و ىذا ما عكستو  الاخيرة

                                                                 
1
يشخغ عبك ،  2000، حمشٌش حىل انظشف الإلخصبدي و الإخخًبػً نهغذاعً انثبًَ   CNESانًدهظ انىطًُ الإلخصبدي و الإخخًبػً ،  

 . 41، ص ركشِ 
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حيث أظيرت غياب تحسف في مستوى انطلبؽ عممية  2002الحصيمة الرقمية لمسداسي الأوؿ لسنة 
 1%. 13.15و انخفاض حجـ التسميـ  ب   4.68%إنجاز المساكف بنسبة 

 :عدم وجود مراقبة فعمية عمى عممية إنجاز السكنات-2

 ،عيف تيموشنت و بومرداس ولايتي الجزائر إثر زلزاؿ ليالقد كشفت الكارثة الطبيعية التي تعرضت  
خاصة تمؾ التي بنيت في إطار التعاونيات  تعمى وجود عيوب خطيرة عمى مستوى بعض البناءا

العقارية حيث عرؼ معظميا انييار و كمؼ ذلؾ العديد مف أرواح المواطنيف ، و ىذا ما يؤكد عمى 
صادقة أو رأي مف عدـ وجود مراقبة ميدانية مما جعؿ العديد مف المشاريع السكنية تنطمؽ بدوف أي م

 .المصالح المعنية

لتي اكتشفت في حينيا لا تقتصر عمى منطقة عيف تيموشنت أو بومرداس ، و يبدو أف ىذه النقائص ا
ضمف السكنات التابعة لمبناء الذاتي كما نلبحظ  ،بؿ ىناؾ نقائص مشابية في معظـ المناطؽ خاصة

نفس النقائص في مراقبة مخططات العمراف حيث تشيد أحياء كاممة مع عدـ احتراـ قواعد التعمير 
 لجوانب الوظيفية و الجوانب المرتبطة بمحيط المعيشة .الأساسية مما يشوه ا

إف مسألة المراقبة التقنية و العمرانية تطرح إجمالًا بحداة كبيرة ، وقد أصبح مف الضروري و العاجؿ 
فرض مراقبة مستمرة و أكثر فعالية ، خاصة و أف ىذه الظاىرة تزيد مف حداة أزمة السكف ، فيي مف 

واطنيف بعد تيدـ منازليـ يمجؤوف إلى الخيـ كمؤوى مؤقت ليـ و مف جية جية جعمت العديد مف الم
 جتماعية لإيواء العدد اليائؿ مفأخرى جعمت السمطات تحمؿ عمى عاتقيا مشكؿ توفير سكنات إ

 . المواطنيف الذيف تيدمت منازليـ

في جميع  إف إنجاز السكنات في الآجاؿ و بالأعداد و الحصص المقدرة :نقص الموارد المالية-3

سواء تعمؽ الأمر بمقاوؿ  ،كاف دائماً يصطدـ بنقص في  الموارد المالية المخصصة لمبناء ،البرامج

 خاص أو عمومي أو في إطار البناء الذاتي .

الاجتماعي فعمى سبيؿ المثاؿ ، نجد أف تمويؿ السكنات الاجتماعية يتطمب قروضا كبيرة بسبب الطمب 
تمويؿ الميزانية ،  50%: 1998يؽ صيغة جديدة لمتمويؿ منذ سنة ىذا بالرغـ  مف تطب ،المرتفع

                                                                 
1
 دنٍهت صسلت.يشخغ عبك ركشِ. 
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تمويؿ المستفيد ، غير انو لـ يتـ التطبيؽ الفعمي ليذا النمط مف التمويؿ  10%تمويؿ بنكي ،  %40
، و حتى السكنات  1في العديد مف الحالات بسبب عدـ القدرة عمى التسديد مف طرؼ المستفيديف

الترقوية اصطدمت بنفس المشكؿ ، حيث أنو في كثير مف الأحياف جعؿ الصندوؽ الوطني لمتوفير و 
ط القرض أو لعدـ ملبءمة شرو  ،الاحتياط يتخذ إجراءات بإلغاء تمويؿ ىذه البرامج نظراً لضعؼ موارده

 2.المقدمة لفائدة المستفيد

  :نقص الأراضي المخصصة لمبناء-4

كثيراً ما نسجؿ تعطؿ في إنجاز البرامج السكنية نتيجة نقص في المساحات المخصصة لمبناء ، 
د الأسباب خاصة في المدف أيف يكوف الطمب متزايد ، و يشكؿ ضعؼ تغطية مسح الأراضي أح

، عمى الرغـ مف إقداـ وزارة السكف بالاشتراؾ مع الوكالة الوطنية لمسح الرئيسية ليذه الوضعية
 ضي في عممية وطنية لمتغطية الجوية و أعدت برنامجاً أولياً عممياً لمسح الأراضي الحضرية .الأرا

ونلبحظ أف ىذا المشكؿ يصادؼ بالخصوص إنجاز السكنات الاجتماعية و السكنات الريفية حيث 
يف بعض المستفيديف الذيف لا يممكوف قطع أرضية توجو لتشيد المساكف يتقوـ بعض البمديات بتع

يفية المبرمجة ، والبعض الآخر يعاني مف حالات الممكية الشائعة ، ينتج عف ذلؾ عدـ حصوليـ الر 
 .3عمى رخصة البناء لمباشرة الأشغاؿ 

  :الإنجازارتفاع الاعتمادات المالية يقابمو عجز في :5

يا مختمؼ البرامج السكنية في إطار إنجاز السكنات ، إلاا تعمى الرغـ مف المشاكؿ التمويمية التي عرف
لى تحاشي ىذا المشكؿ ، و ىذا بدعميا لقطاع السكف بقروض اأف الدولة عمدت بمختمؼ وسائميا 

كف و تمبية حاجيات مالية متفاوتة القيـ عمى مختمؼ السنوات و ىذا مف أجؿ الحد مف أزمة الس
 فإف دعـ السكف مف طرؼ الدولة تطمب حشد قروضا مالية قدرىافعمى سبيؿ المثاؿ ، ،المواطنيف منو

                                                                 
.   59، ص عبك ركشِ انًشخغيحًذ ػًشاٌ، 1  
2
 .61َفظ انًشخغ انغببك،ص 

 .              4، مرجع سبؽ ذكره ، ص  2002وزارة السكف ، تقرير حوؿ حصيمة السكف الريفي لمثلبثي الثاني لعاـ  3
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يوف دينار خلبؿ سنوات مم12.894 و  نوات السبعينات ،مميوف دينار في المعدؿ خلبؿ س 430.5 
 1 2002-2000مميوف دينار خلبؿ السنوات  730.850و  ،الثمانينات

 و لإعطاء صورة أوضح أدرجنا الجدوؿ الموالي :

 : 2002 - 1964المخصصة لمسكف تطور التحويلبت الاجتماعية لمدولة  :04الجدوؿ رقـ  

سنوات                                                          الوحدة: مميوف دج 10المعدؿ كؿ   

 
 المعدل خلال

 الستينات

 المعدل خلال

 السبعينات

 المعدل خلال

 الثمانينات

 المعدل خلال

 التسعينات

 الفترةالمعدل خلال 

2002-2000 

 

 17633.33 9331.25 0.00 0.00 0.03 السكن الريفي 

 55451.67 13500.00 1289.40 430.50 13.25 الحضريالسكن  

 .CNES: المجمس الوطني الاقتصادي و الاجتماعي  المصدر

 لسكف ارتفع خلبؿ كؿ عشرية مف نلبحظ مف الجدوؿ أف حجـ الإعانات المالية المخصصة لقطاع ا
الزمف  ، فبالنسبة بيف عممية إنجاز السكف الريفي ، نلبحظ أف ىذا الدعـ لـ يخصص إلا ابتداءًا  
مف سنوات التسعينات ، و يرجع السبب في ذلؾ إلى تغيير الدولة الجزائرية لسياستيا السكنية في 

دعـ مالي مجاؿ إنجاز  السكنات  الريفية ، حيث أصبحت الدولة إبتداءاً مف التسعينات بتخصيص 
لفائدة المواطف الريفي وما عميو إلاا أف يتـ عممية إنجاز سكنو بنفسو ، أما بالنسبة لمسكف الحضري ، 
فنلبحظ أنو عرؼ بدوره ارتفاع في قيمة الدعـ المالي خلبؿ كؿ عشرية ، خاصة بعد مرحمة 

ماط السكنية الإصلبحات )عشرية التسعينات( و ما بعدىا و يرجع سبب ذلؾ إلى النوع  في الأن
 الحضرية .   

                                                                 

، تقرير حوؿ الظرؼ الاقتصادي و الاجتماعي لمسداسي الأوؿ مف سنة  CNESالمجمس الوطني الاقتصادي و الاجتماعي :  المصدر 1
 .  41، ص   2002، ديسمبر  21، دورة  2002
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، بذلت الدولة مجيودات  2000و  1992خلبؿ الفترة الممتدة ما بيف  وػػ وبصفة عامة نلبحظ أن
أكبر في قطاع السكف ، حيث تضاعفت قيمة الإعانات المخصصة لمصندوؽ الوطني لمسكف ثلبث 

مميوف دينار.و قد بمغت ىذه القيمة 18500 مميوف دينار إلى  500مرات و نصؼ ، إذ انتقمت مف 
 2001.1مميوف دينار سنة   19400

 2001-1992:المخصصة لمسكن خلال الفترة ما بين  التحويلاتو :  تطور الإعانات   05الجدول رقم 

 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 

قانون 

المالية 

لسنة 

2000    

قانون المالية 

التكميمي 

  2001لسنة

السكن    
 الحضري

500 700 1500 5450 14500 1600 20000 16000 18500 19400 

السكن           
 الريفي

 

398 3721 5060 3242 6643 7217 37800 43919 52068 50412 

المجمس الوطني  الاقتصادي و الاجتماعي ، تقرير حوؿ الظرؼ الإقتصادي و الإجتماعي ،السداسي الأوؿ  المصدر:

 .  42، مرجع سبؽ ذكره ، ص 2001مف 

انطلبقاً مف معطيات الجدوؿ السابؽ ، و الذي بينت لنا بالتفصيؿ قيمة الإعانات المالية المخصصة  
 .2000لقطاع السكف لعشرية التسعينات و بداية العشرية الجديدة مف سنة 

يفي أو سكف ما يمكف ملبحظتو أو استنتاجو أف قيمة الإعانات المخصصة لمسكف سواء كاف سكف ر 
فبالنسبة لمسكف الحضري ، نلبحظ أف ىذا الارتفاع في  ،حضري عرفت ارتفاع عمى مدار السنوات

قيمة الدعـ يرجع في الأساس إلى النصوص القانونية التي أعادت النظر في قيمة الإعانات المالية و 
، بالإضافة إلى تدعيـ التي سبؽ الإشارة إلييا سابقاً والمتعمقة بدعـ السكف التطوري أوالتساىمي 

                                                                 
1
 .58دنٍهت صسلت.يشج عببك،ص  
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عممية إنجاز السكف الإجتماعي المخصص لمطبقات ذات الدخؿ الضعيؼ ، أما بالنسبة لمسكف 
الريفي ، فمقد عرؼ بدوره ارتفاع فيما يخص قيمة الإعانة المخصصة لو . و يرجع السبب في ذلؾ 

لسكنات الريفية باعتمادىا إلى السياسة السكنية الجديدة التي تبنتيا الدولة فيما يخص عممية إنجاز ا
لأسموب البناء الذاتي و تقديـ دعـ لممواطف الريفي ، كما أعادت النظر في قيمة الإعانة المالية بما 

 يتماشى مع القدرة الشرائية لممواطف .

إلاا أنو و بالموازنة  ،عمى الرغـ مف الارتفاع المستمر في قيمة الدعـ المالي لعممية إنجاز السكنات
ة السكنات المنجزة مقارنة بيذا الدعـ ضعيفة ، و ىو ما يبرر عدـ حرص الدولة الوصوؿ تبقى حص

إلى أىدافيا بصفة نيائية فتتحمؿ تكاليؼ تثقؿ كاىؿ خزينتيا ، و لعاؿ ما جعؿ ىذا المشكؿ يطرح 
نفسو يعود إلى تعطؿ بعض المشاريع السكنية عف إتماـ عممية إنجازىا أو إلى بعض التلبعبات التي 

 .1عانات مسار آخر غير الذي حددت لوتجعؿ ليذه الإ

عمى سبيؿ المثاؿ ، نجد أنو في مجاؿ إنجاز السكنات الريفية ، تطرح بعض الولايات مشكؿ 
المستفيديف الذيف يأخذوف الجزء الأوؿ مف الإعانات الممنوحة ليـ و لا يعودوف إلى أخذ باقي 

الاتجاه الذي صرؼ مف أجمو المبمغ الذي دفع ليـ ،  الأجزاء الأخرى ، بسبب عدـ قدرتيـ عمى تبرير
 2.ر مكاف الإقامة لظروؼ أمنيةيأو بسبب تغي

 :السكناترائية لممواطن مع تكمفة :عدم تماشي القدرة الش6

مف بيف الأسباب التي زادت مف حداة أزمة السكف ، ىو عدـ مراعاة الدولة لتكمفة السكنات بما 
الذي تخصصو الدولة إلى  الاجتماعييتماشى مع قدرة المواطف ، فبغض النظر عف السكف 

المواطنيف ذوي الدخؿ الضعيؼ أو المنعدـ بدوف أي مقابؿ أو بتكمفة رمزية ، غير أف نسبة توزيع 
مف  بسبب التلبعبات الإدارية مف جية و ظاىرة الرشوة و المحسوبية، ىذه السكنات تبقى ضعيفة 

لمشكؿ تمويؿ ىذه السكنات و  ، إضافة إلى عجز الدولة عف تحقيؽ العرض الكافي نظراً  جية اخرى
و ىذا ما يبرز تزايد  ظاىرة الأحياء  ،مشكؿ نقص الأراضي و غيرىا مف المشاكؿ مف جية أخرى 

 .كتظاظ في البيوتالمزرية أو القصديرية و ارتفاع درجة التزاحـ و الا

                                                                 
1
 .58يحًذػًشاٌ، يشج عببك ص  
2
نًٍبء فبنك،انغكٍ انخطىسي فً يذٌُت خُشهت الاَؼكبط ػهى انًدبل و ػهى الاَخبج انغكًُ،لغى انخهٍئت انؼًشاٍَت،خبيؼت لغُطٍُت،  

 .56اندضائش،ص
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ا عف باقي الأنماط السكنية و بالذات الحضرية ، فنلبحظ أف ىذه الأخيرة و عمى  الرغـ مف جيود أما
الدولة الرامية إلى تشجيعيا مف أجؿ امتصاص الطمب المتزايد عمى السكف و الحد مف الأزمة الخانقة 

 التي يعاني منيا المواطنيف إلا أنيا بقيت بعيدة كؿ البعد عمى تحقيؽ الأىداؼ المسطرة .

ني مف خمؿ في رسـ فإذا تفحصنا كؿ نمط سكني عمى حدى ، نجد أف الدولة الجزائرية لازالت تعا
سياستيا السكنية بما يتماشى مع الطمب ، و لممزيد مف الإيضاح سنحمؿ وضعية كؿ نمط سكني و 

 نقارنو بقدرة المواطف عمى حيازتو :  

  فنلبحظ أنو عمى الرغـ مف إعادة نظر الدولة الجزائرية  :لمسكن الحضري الترقويإذا رجعنا
طريؽ تشجيع إنجاز السكنات الترقوية ، إلاا أف  عف 1993في مجاؿ الترقية العقارية سنة 

حصة ىذه الأخيرة تبقى ضعيفة نظراً لارتفاع تكمفة ىذه السكنات ، ففي غالب الأحياف تتعدى 
و ىذا ما لا يسمح لممستفيديف مف الحصوؿ عمى إعانة مالية مف ،دج  مميونيتكمفة السكف 

السكنات الترقوية كحؿ لفئة مف المجتمع ذات قبؿ الصندوؽ الوطني لمسكف ، و مف ىنا تبقى 
  .الدخؿ المرتفع مع العمـ أف جؿ المواطنيف الجزائرييف مف الطبقة الضعيفة أو المتوسطة

 الصيغة السكنية التي أعادت النظر الدولة فييا لعادة مرات مف حيث  : السكن التساىمي
لرغـ مف كونيا صيغة سكنية إعادة اعتبارىا بما يتماشى مع متطمبات الأفراد ، و عمى ا

حضرية تراعي قدرة المواطف نوعاً ما بسبب عدـ ارتفاع تكمفة السكف التساىمي مف جية ، و 
حصوؿ المستفيد عمى إعانة مالية مف جية أخرى ، بالإضافة إلى إمكانية الحصوؿ عمى 

خاصة  قرض عقاري مف قبؿ البنوؾ لمحيازة عمى ىذا السكف ، غير أف التلبعبات الإدارية
عمى مستوى البمديات المعنية بتحضير قوائـ المستفيديف بالإضافة إلى انخفاض حصة ىذا 
النمط السكني ، جعؿ مساىمتو لحؿ أزمة السكف نسبية ، و جعؿ المواطف الجزائري لا 

 يستطيع الحصوؿ عميو عمى الرغـ مف التسييلبت التي وضعتيا الدولة .  

 الصيغة السكنية التي أعطت الآماؿ لممواطف  : سكن صيغة البيع عن طريق الإيجار
الجزائري حتى أنيا سميت بصيغة كؿ الآماؿ ، الصيغة السكنية الحديثة التي عمقت عمييا 
الطموحات و اعتبرت كحؿ لأزمة السكف ولكف إذا تمعناا في شروط حيازتيا نجد أنيا تخص 

،   وعمى المستفيد أف يدفع ما دج 40000دج  و  12000 المواطف الذي يتراوح دخمو  بيف
ا   % 25قيمتو   20فتكوف عمى شكؿ أقساط كراء عمى مداة   % 75مف تكمفة السكف  أما
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سنة بدوف فائدة ) إلاا بالنسبة لمبرامج المستقبمية ( ، و حتى الدولة و مراعاة منيا عمى القدرة 
التعرض إلييا  تقدـ عمى شكؿ أقساط ) سبؽ %  25الشرائية لممواطف قررت أف نسبة 

 ةإذا كنا أكثر واقعي غير أف ،بالتفصيؿ ( ، و لكف لحد الآف يتراء لنا أف ىذه الصيغة محفزة 
دج و إذا استطاع أف  12000و أخذنا بعيف الاعتبار المواطف الذي يتحصؿ عمى دخؿ بقيمة 

ع أقساط حتى و إف كانت التكمفة مرتفعة نوعاً ما ، ىؿ يستطيع أف يدف % 25يدفع ما قيمتو 
دج بالإضافة إلى تكاليؼ صيانة العمارات و  8000دج إلى  6000:كراء شيرية تتراوح بيف 

دج  ىؿ يستطيع أف يمبي طمباتو المعيشية 8000 المحيط و ما تبقى لو مف دخمو أي حوالي 
حظ أف خاصة مع ارتفاع الأسعار و انخفاض القدرة الشرائية مف سنة لأخرى ؟ ، و عميو نلب

كونيا محفزة إلاا أنيا تبقى بعيدة المناؿ للؤشخاص ذوي الطبقات  يغة عمى الرغـ مف ىذه الص
 الضعيفة و حتى المتوسطة .

  فنلبحظ أنو عمى الرغـ مف تقديـ الدولة لفائدة المستفيد دعما مالياً  بالنسبة لمسكن الريفيأما
الدعـ ، و ذلؾ بالرفع مف أجؿ إنجاز سكنو بنفسو و عمى الرغـ مف إعادة النظر في قيمة ىذا 

 منو ، إلاا أنو و بالموازنة نجد أف المستفيد يجد أف قيمة ىذه الإعانة لا تكفي كمساعدة لإتماـ
إنجاز مسكف خاصة مع الارتفاع المستمر في أسعار مواد البناء و ىذا ما خمؽ ظاىرة العديد 

 .الإنجاز مكتممةمف السكنات الريفية غير 

في الأخير نشير أنو لا يمكف حصر الأسباب التي أدت إلى تفاقـ أزمة السكف في الجزائر عمى ضوء 
ما ذكرناه ، بؿ ىناؾ أسباب أخرى أعاقت مسار السياسة السكنية و نذكر منيا : مشكؿ التلبعبات 

حتى الريفية ، الإدارية في تحديد قوائـ المستفيديف خاصة بالنسبة لمسكنات الإجتماعية و التساىمية و 
بالإضافة إلى أخذ سياسة توزيع السكنات بعد سياسي فكثيراً ما تقترف ىذه العممية بحممة انتخابية دوف 

 مراعاة ظروؼ المواطف و وضعيتو و غيرىا مف الأسباب الأخرى .
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 -الافاق–في الجزائرل المقترحة لمحد من أزمة السكن الحمو المبحث الثالث:

إف المشكمة التي يعرفيا قطاع السكف في الجزائر تحتاج إلى سمسمة مف الإجراءات و القوانيف و  
القرارات ، و بعبارة أخرى إلى سياسات واضحة المعالـ تأخذ جميع المشاكؿ برمتيا و في مقدمتيا 

ماجوء إلى مشكؿ السكف ، كونو أصبح ىذا الأخير أكثر تعقيداً مف حيث التداخؿ و التركيب و أصبح ال
الحموؿ السريعة و البسيطة غير مجد و ربما في بعض الأحياف يشكؿ ضرر لـ  يكف متوقعاً نتيجة 

 . لعدة اعتبارات إقتصادية و إجتماعية و سياسية

جعمت مف أبناء ىذه الأغمبية ليس لدييـ الأمؿ في الحصوؿ  ،إف الوضعية المزرية التي تعيشيا البلبد
عمى سكف في حدود إمكانياتيـ المالية و قدراتيـ الإقتصادية ، مما جعؿ أغمبية أفراد المجتمع يمجؤوف 
إلى اليجرة الدائمة  أو المؤقتة ىروباً مف ىذا الوضع المجحؼ مف جية ، و لتحسيف قدراتيـ المالية 

 مف جية أخرى .

التي لـ يسعفيا الحظ ، فكثيراً ما تجد سبيلًب إلى الانحراؼ  بأنواعو المختمفة  ا الشريحة الباقيةأم
كوسيمة لميروب أو الحصوؿ عمى سكف مف خلبؿ سبؿ غير سوية بينما ظمت الأغمبية الكبيرة تنتظر 

 حلًب بطريقة أو بأخرى .

سناىا مف خلبؿ تتبعنا لمسار السياسة عمى الرغـ مف المجيودات التي اتبعتيا الدولة و التي التم
السكنية في الجزائر ، نجد أف مشكؿ تمبية ىذا الطمب ، لا يزاؿ قائماً نظراً لأسباب كثيرة و متعددة 

التي نراىا مناسبة مف أجؿ الحد مف أزمة السكف و  1سبؽ الإشارة إلييا و عميو ، اقترحنا بعض الحموؿ
لمتبناة مف طرؼ الدولة يصؿ إلى الأىداؼ المسطرة  و يمبي بالتالي جعؿ مسار السياسة السكنية ا

 نجد : الافاؽطمبات المواطنيف خاصة المواطف البسيط ، و مف جممة ىذه 

 :ن السكنات الفوضوية و القصديريةالتقميل م -1

إف تفشي ظاىرة السكنات الفوضوية و القصديرية بصورة رىيبة و مخيفة خاصة عمى ضفافي المدف  
و التجمعات السكنية الكبيرة ، تتطمب منا دراسة مشاكؿ الفئات الاجتماعية التي اضطرتيا ظروفيا لأف 

                                                                 
1
 .74ػبذ انمبدس بهطبط،يشخغ عببك.ص 
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ـ يكف مف تعيش في  مثؿ ىذه السكنات التي أنشئت عمى عجؿ لأنيا كانت أصلًب مؤقتة و مع الزمف ل
 سبيؿ إلى تغييرىا .

(، )سبؽ الإشارة إليياإف الأرقاـ التي وردت في مختمؼ الإحصائيات الدالة عمى حجـ ىذه السكنات 
 تعطي دلالة واضحة عمى الرغـ مف المحاولات التي قامت بيا السمطات لمقضاء عمييا .

ضرورة تفكير السمطات المعنية بؿ و حتى قياميا  بأجؿ الحد مف ىذه الظاىرة ، و ج مف ىنا ، و مف
بتخطيط مسبؽ لمقضاء عمى ىذا النوع مف السكنات لما ليا مف آثار سمبية عمى المجتمع بالدرجة 

ة المحيط بالدرجة الثانية ، و ىذا ما يتطمب حصر ىذه السكنات أولًا مع وضع فالأولى و عمى نظا
ثـ توفير الموارد المالية و المادية اللبزمة لتعويضيا بسكنات  تدابير و قوانيف صارمة تمنع انتشارىا ،

بسيطة و لائقة تتماشى مع المعطيات  المطموب توفرىا ، باعتبار أف مختمؼ دساتير الدوؿ في العالـ 
تقر بمبدأ توفر المسكف الصحي لكؿ مواطف وفؽ  المعايير المطموبة بالإضافة أف يكوف ذلؾ نظير 

سبة مف دخؿ المستفيد بما يتماشى مع قدرتو الشرائية ، و بالتالي  لا تجد الدولة إيجار اسمي يحدد كن
نفسيا تدور أماـ حمقة مفرغة و ىي حمقة القضاء عمى البيوت القصديرية  مف جية و معاودة بناء  

يا مف آثار سمبية متعددة ىذه السكنات مف جية أخرى ، ومف ىنا ستحد  ىذه الظاىرة الخطيرة لما ل
 .وانبالج

 :اعدية عمى أساس الممكية العقاريةفرض الضرائب التص-2

إف طريقة تمويؿ قطاع السكف عف طريؽ فرض الضرائب التصاعدية عمى أساس الممكية العقارية 
تعتبر مف الأىمية لما ليا مف فعالية عمى التحكـ ولو بطريقة غير مباشرة في أزمة السكف ، فزيادة عف 

مبمغ الضرائب و تخصيصو كمصدر تمويمي لإنجاز السكنات ، فإنيا فعاليتيا في جانب تحصيؿ 
تعتبر كوسيمة فعالة لإعادة التوازنات المختمفة التي نتجت عف تمميؾ العديد مف الأفراد لممساكف الفاخرة 
و الشاغرة في بعض الحالات ، و ذلؾ في مناطؽ مختمفة مف الوطف لعداة اعتبارات سياسية و 

حصر شامؿ لطبيعة و نوعية ىذه الممتمكات العقارية ، خاصة و أف خزينة  اقتصادية و في غياب
الدولة تشكوا مف تمويؿ دائـ و منسجـ يقؼ كحاجز أماـ متطمبات التنمية الشاممة مف جية ، و أماـ 

 الحفاظ عمى الحظيرة السكنية المتواجدة مف حيث الصيانة الدورية مف جية أخرى .

ائب عمى أنواع السكنات المختمفة و عمى أساس عدد ممكيتيا المكتسبة مف ىنا كاف التفكير في الضر 
الاجتماعية أو الطبقية ، فقمما عاشت الجزائر ظاىرة  الفروؽمف قبؿ الفرد ، وسيمة مف أجؿ الحد مف 
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بعداة  يتمتعوف الاخروفالآلاؼ مف المواطنيف يعيشوف أزمة سكف خانقة أعاقت مسار حياتيـ بينما 
بيـ ، ومف ىنا فإذا استغمت حصيمة الضرائب كمصدر تمويمي لإنجاز سكنات مساكف عمى حسا

اجتماعية أو قدمت في إطار إعانات مف قبؿ الصندوؽ الوطني لمسكف لساىمت في إنجاز السكنات 
المدعمة ) التساىمية ( و بالتالي تجد الدولة نفسيا تمبي جزءاً مف الطمبات المتزايدة عمى السكنات و 

 .                    أزمة السكف مف حدةتقمؿ 

 :وضع نظام جديد لتمويل السكنات-4

ػفي ضوء العجز الملبحظ في تمويؿ إنجاز الوحدات السكنية الذي ظير في منتصؼ التسعينات ، 
، حيث قمما تغير نمط تمويؿ ىذه  نتيجة عجز الخزينة  خاصة في مجاؿ إنجاز السكنات الإجتماعية

العمومية عف تحمؿ عبي تمويؿ عممية إنجازىا و ىذا ما جعميا تمجأ في عداة مرات إلى الصندوؽ 
الوطني لمتوفير و الاحتياط ليساىـ ىو بدوره  في العممية التمويمية ، و الملبحظ أنو ، حتى مجاؿ 

دوره  مشكؿ التمويؿ ، نتيجة  عجز أو عدـ مقدرة الصندوؽ الوطني إنجاز السكنات التساىمية عرؼ ب
لمسكف أف يوفي جميع الطمبات عمى ىذا النوع مف السكف بحجـ الإعانات المالية اللبازمة ، و عميو و 

 1عمى ضوء المشاكؿ التي سبؽ ذكرىا  ، تـ اقتراح ما يمي :

ف يأخذ بعيف الاعتبار الإنشغالات إف كؿ تفكير جديد بخصوص وضع نظاـ تمويؿ لمسكف لابد أ
 الرئيسية التالية:

 تحديد الكيفية التي يمكف بواسطتيا تغطية العجز الحالي و إنياء إنجاز المشاريع التي شرع فييا .1- 
 بالنسبة لمسياسة المتعمقة بالسكف ، مف الناحية الكمية و الكيفية . ةتحديد الرؤي2 - 

ـ جديد لتمويؿ إلى حيف وضع نظا ،تحديد الكيفية التي يمكف بواسطتيا تسيير الفترة الانتقالية - 3
 و خمؽ المؤسسات التي تتكفؿ بذلؾ . السكف  الترقوي

ؿ السكنات الإجتماعية و تحديد الكيفية التي يمكف بواسطتيا توجيو الادخار العائمي إلى تموي - 4
 .التطورية

عدـ إمكانية الدولة ، بأية حاؿ مف الأحواؿ ، لا حالياً و لا مستقبلًب ، الاستمرار في تمويؿ  – 5
السكف لوحدىا ، و عميو  لابد مف تشجيع و تطوير تمويؿ السكنات التطورية ) التساىمية ( التي 
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لعائلبت ذات المؤسسات المالية القائمة ) البنوؾ ( و تقوـ الدولة بمساعدة ا سيكوف تمويميا مف طرؼ
 الدخؿ الضعيؼ و المتوسط لمحصوؿ عمى سكف لائؽ .

مف جية أخرى ، يمكف الاستنتاج مما سبؽ بأف الدولة لا يجب أف تشجع المواطنيف عمى الحصوؿ 
عمى سكف خاص فحسب بؿ يجب عمييا أف تشجعو أيضاً عمى التأجير سواء كاف ذلؾ مف الملبؾ 

 لة. الخواص أو مف الممتمكات التابعة لمدو 

د دائماً شريحة مف فإنو توج ،فإنو ميما كانت ديناميكية و حركية السوؽ و فعاليتيا 1و حسب رأينا
و ىذه  ،لا يمكنيا أف تمجأ إلى السوؽ المالية مف أجؿ الاقتراض لمحصوؿ عمى سكف المجتمع التي 

كما ىو معموؿ  الفئة لا بد ليا أف تحظى بتكفؿ الدولة أي تمكينيا مف الحصوؿ عمى سكف إجتماعي
 بو في جميع بمداف العالـ .

 :من ظاىرة النزوحالريفي لمحد  إعادة الاعتبار لمسكن-5

مف شأنو أف يحد مف ظاىرة النزوح نحو المدف مف جية  ،إف إعادة النظر أو الاعتبار لمسكف الريفي 
و يكوف ذلؾ ببناء مساكف ريفية جديدة تستجيب  ،2و تنمية   الريؼ الجزائري مف جية أخرى

و توفر  ليـ متطمباتيـ الاجتماعية و الاقتصادية ، كما تستجيب أيضاً لمنظـ  ،لاحتياجات سكانيا
المتبعة في استغلبؿ الأرض ، و تعكس  أسموب عيشيـ و نمط حياتيـ ، و تخدـ أغراضيـ المتعددة 

 :و يمكف تجسيد ذلؾ  .حسب البيئة الريفية التي ينتموف إلييا

ػإما بإنشاء تجمعات سكنية صغيرة ، أو تنمية التجمعات السكنية الموجودة المييكمة عمرانيا ، أو بعد  
ىيكمتيا ، و يتـ إنجازىا بصفة كمية مف طرؼ الدولة و بتمويؿ مف الخزينة العمومية ، و بإعانة مالية 

ساكف ريفية ، بحيث تغطي تكاليؼ الإنجاز التاـ تمنح مباشرة لفائدة سكاف المناطؽ الريفية مف أجؿ م
لمييكؿ العاـ لممسكف  ) يكوف منتييا مف الخارج ( ، و يتكفؿ المستفيد بإنجاز بقية الأشغاؿ الداخمية 

 3الأخرى لممسكف .

الإنجاز بتمويؿ مشترؾ ) مساعدة الدولة + مساىمة المستفيد + قرض بنكي  كاممةأو تشييد مساكف 
 إذا كاف ذلؾ ممكنا(.

                                                                 
 .       152محمد عمراف ، مرجع سبؽ ذكره ،ص  1
 60، ص  1986عبد المطيؼ بف أشنيو ، اليجرة الريفية في الجزائر ، ديواف المطبوعات الجامعية ، الجزائر ،  2
 .152محمد عمراف،مرجع سابؽ،ص  3
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إف اليجرة الريفية نحو المدف و المراكز الحضرية الكبرى لا يمكف أف تتوقؼ بسبب ىيمنة ىذه المدف 
ا ، مما جعميا عمى جؿ   الأنشطة الإقتصادية و الإجتماعية ، و التمركز الشديد لمماؿ و الأعماؿ بي

مستقطبة و جالبة   لمسكاف  أكثر مف غيرىا ، و أثر ذلؾ سمبا عمى التوزيع الجغرافي لمسكاف ، و 
أحدث خملب في التنمية الإقتصادية بشكؿ عاـ و التنمية الريفية بشكؿ خاص ، و يمكف تصحيح ىذه 

، و المساعدات التي تقدميا الوضعية ، إذا ما تحكمنا أكثر في كيفية توزيع برامج السكف الإجتماعي 
الدولة في ىذا الميداف ، عمى المجاؿ الجغرافي لموطف ، حتى نساىـ   في إعادة توزيع السكاف 
باعتبارىـ العامؿ المحرؾ لأي تنمية إجتماعية و إقتصادية ، وىـ اليدؼ و الغاية مف أي استثمار ، 

حث المقيميف منيـ عمى الاستقرار الدائـ  ولكي نشجع عودة السكاف المياجريف مف المناطؽ الريفية و 
ليـ ، لابد مف العمؿ عمى تنمية و تطوير القرى الريفية و المدف الصغيرة و المتوسطة ، حتى نقمؿ مف 
حدة جذب المدف الكبرى ليؤلاء السكاف ، أو عمى الأقؿ توحيد المساعدات المختمفة التي تقدميا الدولة 

 تماعية ، مما يحفز عمى إعادة التوزيع المجالي لمسكاف .حتى تضمف  نوع  مف العدالة الإج

و لذلؾ لابد مف التقييـ الدائـ و المستمر لجميع برامج السكف ، لمعرفة الانعكاسات الناجمة عف 
السياسة المنتيجة حاليا في ىذا الميداف ، و تأثيرىا عمى التوزيع المجالي لمسكاف ، ومف ثـ عمى 

أنو مف الأفضؿ توجيو برامج السكف  1و الريفية بشكؿ خاص ، ليذا أعتقد  التنمية الوطنية بشكؿ عاـ
الإجتماعي ، لخدمة المناطؽ الأقؿ نموا  و جعميا مستقطبة و جالبة لمسكاف ، لما توفره ىذه البرامج 

، سو المدف الكبرى عمى ىذه المناطؽمف مناصب شغؿ ، في إمكانيا أف تخفؼ مف الضغط الذي تمار 
 ف ذلؾ مف خمؿ إقتصادي .و ما ينجز ع

و لذلؾ ، لابد مف جعؿ برامج السكف الإجتماعي ، ملبئمة أكثر لمسايرة التحولات الجديدة ، و تسمح 
 بتنظيـ جيد لممجاؿ الجغرافي لمتراب الوطني .

و في ىذا المقاـ نمح عمى ضرورة التشاور و التنسيؽ مع القطاعات المختمفة المعنية بالتنمية الوطنية 
عاـ و الريفية بشكؿ خاص ، مف أجؿ القياـ بأعماؿ مشتركة بغية تحقيؽ تنمية عامة شاممة و بشكؿ 

متكاممة ، حتى نوفر الحد الأدنى الضروري لمحياة الكريمة لمسكاف بصفة عامة ، و سكاف الريؼ 
بصفة خاصة ، و بالتالي نضمف الاستقرار الدائـ ليـ ، و لا يتـ ذلؾ إلا مف خلبؿ وضع خطة 

                                                                 
1
 .154يحًذ ػًشاٌ،يشخغ عببك.ص 
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عات المعنية المشاريع المبرمجة مف قبؿ القطا سبقا و عمى أساسيا يتـ تمويؿسة يتـ إعدادىا ممدرو 
 1.بالتنمية الريفية

و في الأخير ، نرى أنو يجب لفت انتباه السمطات العمومية إلى ضرورة تحديد سياسة عامة لمسكف ، 
التفرغ إلى عممية التنظيـ و و ستتوقؼ ىذه السياسة بيف حرص الدولة عمى الانسحاب مف البناء و 

فرض احتراـ القوانيف العمرانية و معايير البناء و تجنيد التمويؿ الخارجي ، و تنظيـ سوؽ الإيجار ، و 
ستستفيد الترقية العقارية مف إجراءات تحفيزية و ضمانات لحمايتيـ أكثر ، و أخيراً ضغط المواطف 

 نو.ؿ و إنجاز سكالذي ينبغي أف يشارؾ ضمف إطار تنظيمي في تموي

 

                                                                 
1
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 خلاصة و استنتاجات:
في الجزائر و  يمكف كخلبصة ليذ الفصؿ ذكر تقرير الامـ المتحدة حوؿ السكف و الاسكاف 

حسب راكيؿ رولنؾ المقررة الخاصة بالسكف اللبئؽ عمى مستوى الذي اىـ ما جاء فيو 
في التعامؿ مع أزمة السكف بالعشوائية  الجزائر التي وصفت السياسة التي تتبعيا لمتحدةا الأمـ ىيئة

بشكؿ دقيؽ  ةالمتحد الأمـ صفحة رفعتو لييئة 24وغير المدروسة ،  وتطرقت راكيؿ في تقرير ضـ 
، وأنجزت دراسة عف الحظيرة 2012التي حمت بيا شير ديسمبر مف سنة  الجزائر لأزمة السكف في

السكنية بيا، وفيو ذكرت أف الطمب عمى السكنات يتجاوز العرض بشكؿ كبير، وأف ىناؾ مشاكؿ 
وأف الوضع أخذ أبعادا خطيرة في ظؿ الارتفاع الفاحش في الأسعار  التوزيعبالجممة تتخمؿ عمميات 

عدم وجود إستراتيجية تنظيمية أدى إلى اشتداد المضاربة عمى سعر السكن وارتفاع والمضاربة فييا، حيث قالت ''
مقارنة بسنة وتضاعفت خمس مرات  الجزائريين أسعار الإيجار في القطاع الخاص إلى مستويات تتجاوز قدرة غالبية

2005"1 

مؤىموف للبستفادة مف برامج السكف  الجزائرييف وأشارت ذات المتحدثة في تقريرىا إلى أف غالبية
بمختمؼ أنواعو، خاصة ما تعمؽ بالسكف العمومي الإيجاري والترقوي، واستشيدت في ذلؾ بولاية 

 2010و 1999عدد المسجميف للبستفادة مف البرامج في الفترة الممتدة بيف عامي  التي بمغ بيا الجزائر
ثمث سكاف العاصمة لـ يتمكنوا بعد مرور عشر سنوات مف الحصوؿ عمى سكف لأسباب تتعمؽ 

مت مسؤوليتيا لمحكومة ولجاف الدوائر  المساكف بالتوزيع خاصة العمومية الإيجارية، الوضعية التي حما
 ''إنيا تتمتع بيامش من السمطة التقديرية التي تؤدي لفسح المجال أمام المحسوبيةالت الولائية، وق

''، وترى المقررة الخاصة أف ذلؾ ساىـ في وجود بيئة يسودىا الشؾ وعدـ ثقة السكاف في والفساد
السمطات، الأمر الذي تعكسو الاحتجاجات العديدة التي لا تخمو مف أي عممية توزيع أو إعلبف عف 

وائـ المستفيديف، كما ذكرت ذات المقررة أف الحكومة والجيات المختصة لا تيتـ بممفات الطعوف ق
وتكتفي باستلبميا مف أصحابيا، كما دقت ناقوس الخطر في ظؿ استفحاؿ ظاىرة الاتجار غير 

الإجراءات تمنح بالتحايل عمى  مساكن ''ثمةالاجتماعية التساىمية والترقوية، وقالت  بالمساكف الشرعي

 ''2المتبعة لأشخاص غير مؤىمين لتؤجر من الباطن أو يعاد بيعيا بأسعار باىظة
                                                                 

1
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وكشؼ نفس التقرير أف المشاكؿ المتعمقة بالحصوؿ عمى السكف والقدرة عمى الدفع ظيرت بالموازاة مع 
مميوف سكف، بالمائة، ما يعادؿ حوالي  14المتاحة التي تقدر نسبتيا ب  المساكف ارتفاع معدؿ شغور

إلى العيش  الجزائرييف مضيفة أف صعوبة الحصوؿ عمى السكف وارتفاع أسعاره دفع بنسبة كبيرة مف
المخصصة لحالات الطوارئ  المساكف في ظروؼ مزرية داخؿ غرفة واحدة، مضيفة في حديثيا عف

وبيف بالرغـ أنيا أصبحت مأوى دائما لممنك 2003التي بنيت أعقاب الزلزاؿ الذي ىز بومرداس سنة ,
مف الخطر الذي تشكمو عمييـ، كما عبرت راكيؿ عف قمقيا إزاء استفحاؿ ظاىرة الطرد القسري منذ 
اعتماد قانوف الإجراءات المدنية الجديد الذي يمنح القاضي الحؽ في استعجاؿ الحكـ في قضايا 

دوف مأوى بعد أف  الطرد، كما عبرت عف قمقيا إزاء ارتفاع عدد الأشخاص المطروديف الذيف أصبحوا
 تخمت عنيـ الدولة ولـ تتخذ تدابير لإعادة إسكانيـ أو لتعويضيـ

عمى اختلبؼ أنواعيا  المساكف بالمائة مف 40أما عف معايير توزيع السكف، فذكرت ذات المقررة أف 
سنة، في حيف الأشخاص الذيف تتراوح أعمارىـ بيف  30تمنح لطالبي السكف الذيف تقؿ أعمارىـ عف 

بالمائة منيـ ىـ الأكثر طمبا لمسكف  46,14سنة ىـ الأكثر حاجة لمسكف، كما سجمت أف  50إلى  35
 .بالمائة فقط مف الذيف تقؿ أعمارىـ عف ذلؾ 9,7مقابؿ فقط 

 

 

 
 

 

 
 

 الخاتمة:

و اتخاذ الحكومة  الالفيةمنذ بداية  في مجاؿ السكف الإصلبحات التي قامت بيا الدولة الجزائرية اف
كالتنويع في الأنماط السكنية الحضرية و الاعتماد عمى آليات  ،إجراءات مختمفة لإنعاش قطاع السكف
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، مى تشجيع عرض السكناتتسير ع مؤسساتو ذلؾ بإنشاء  ،ختمفة في تمويؿ المشاريع السكنيةم
ود و الوسائؿ التي الجياف التي تخبطت فييا الجزائر ،  السكنية إنعاش الأزمةالذي حاولت مف خلبلو 

لمقضاء عمى ازمة السكف ساىمت الى حد كبير في التقميؿ مف حدتيا و ذلؾ ما يظير  سخرتيا الدولة
 عمى ارض الواقع مف خلبؿ آلاؼ الوحدات السكنية المنجزة.

لصيغ السكنية دليؿ عمى جيود وكذلؾ المشاريع السكنية المفتوحة في اغمب ولايات الوطف و بمختمؼ ا
و راسـ السياسة العامة مف اجؿ القضاء عمى ازمة السكف و ذلؾ بالمجوء الى  ةكبيرة مف طرؼ الدول

 تنويع السياسات السكنية بما يتماشى مع طبيعة و معيشة المجتمع الجزائري و كذا قدراتو المادية.

اجؿ توفير المواد الاولية التي كانت عائقا لقد خصصت الدولة موارد مالية و مادية ضخمة و ذلؾ مف 
اماـ انجاز السكنات و ذلؾ بانجاز مصانع لمحديد و الصمب و كذا الاسمنت و ذلؾ لمتقميؿ مف حدة 

 ىذا الاستيراد و التبعية لمخارج في ىذا المجاؿ و كذا تشجيع القطاع الخاص عمى الاستثمار في
 . يؽ الاكتفاء الداخمي والتصدير نحو الخارجالذي يتمتع بسوؽ واعدة مف خلبؿ تحقمجاؿ ال

العاممة في  و ايضا نقؿ تجارب الدوؿ المتقدمة و ذلؾ بنقؿ الخبرات مف الشركات الصينية و العالمية
حيث اكتسب العامؿ الجزائري خبرات واسعة في ىذا  ة الخاصة و العموميةالجزائري لممؤسسات الميداف
 المجاؿ.

السكف في الجزائر تتعمؽ اساسا بالإدارة و فشميا في التسيير الانجع لمموارد البشرية و المادية  ازمةإف 
المختمفة بما يتماشى و الامكانيات الضخمة المخصصة لقطاع السكف و ليذا وجب تطوير و تكويف 

كفائتيا. و  الجانب البشري بما يتماشى مع التطورات و التحولات الاقتصادية في الميداف و الرفع مف
فيما  والاقميمية الرشوة ، البيروقراطية و الإىماؿ الإداري  عمى مستوى الإدارة المركزيةذلؾ بمحاربة 

مشكمة العقار التي تعتبر  إلى حد ما مف  ذلؾ .الخ ( ، و بالإضافة إلى…يخص المضاربة بالعقار 
بيف المشاكؿ الرئيسية التي يجب عمى السمطات العمومية أف تولييا العناية الكافية مف أجؿ حؿ مشكمة 
السكف ،بالإضافة  إلى مشكمة أخرى رئيسية لا تقؿ أىمية عف الأولى تتمثؿ في صعوبة  تقديـ 

المحاباة و البيروقراطية في التعامؿ سواء كاف عف دًا بعي المالية مف طرؼ الجياز القروض العقاري
 ذلؾ مع المقاوليف أو مع الراغبيف  في امتلبؾ سكف .
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 :اختبار صحة الفرضيات-1

  أىميا في تنويع الأنماط  السكنية تتمثؿ لقد عرفت السياسة السكنية في الجزائر عدة اتجاىات

المبادرة أماـ المقاوليف الخواص  لممساىمة في الحضرية بالإضافة إلى إجراءات أخرى  كفتح 

 تطوير ىذا القطاع  و غيرىا مف الإجراءات .

 ار الجيود التي بذلتيا الدولة لإنعاش قطاع السكف  و الذي لمسناه مف خلبؿ تتبعنا لمس اف

ساىـ الى حد كبير في التقميؿ مف حدة ازمة السكف و ذلؾ ما يظير عمى السياسة السكنية ، 

 الواقعالارض 

  :نتائج البحث-2

 مف أىـ النتائج التي يمكف أف نستخمصيا مف خلبؿ دراستنا ليذا الموضوع ىو :

 اففي الجزائر ساىمت الى حد كبير في الحد مف الازمة السكنية  ، المنتيجة السياسات السكنية أف  
الكبيرة التي تقوـ بيا الدولة في ىذا  يعكس المجيوداتانما الطمبات المقدمة لمحصوؿ عمى سكف  آلاؼ

عدـ مرونتو ليذا الجياز الاداري و  ثقؿالمجاؿ و ليس العكس و ما يعيؽ القضاء عمى ازمة السكف ىو 
تنويع السياسات السكنية بما يتماشى مع مختمؼ شرائح  الزيادة في كفائتو و كذا مف رفعال وجب

 المجتمع.

  :التوصيات-3

  زالة الصعوبات و القيود الإداريةو رفع كفاءتو الإنتاجية و إ السكني القطاعينبغي تطوير إدارة 

السكف و محاربة الفساد في مجاؿ  الضغط المتزايدحتى يتحمؿ تطوره و الفنية التي تعوؽ 

 الذي يسببو قصور ىذا القطاع عف أداء الدور المطموب.
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   القيود و الماوائح التي تعوؽ انطلبقيا و تحريرىا مف و الخاصة دعـ شركات المقاولة العامة

 لمتصدي لمشكمة السكف .

  سييلبت لتامة في تنمية القطاع و ذلؾ بتقديـ تطوير و تشجيع القطاع الخاص في المساى

ختمفة في العمميات الاستثمارية المتمثمة في الطرؽ و السياسات و وسائؿ التمويؿ الم الممكنة

 .الاحتياجات السكنيةمف شأنو أف يوفر جزء كبير مف ما 

 :آفاق البحث-4 

محاولة متواضعة ،  اف تكوفإف دراستنا لموضوع سياسة السكف في الجزائر لا تعدو في الحقيقة  
لمبحث عف تطورات قطاع السكف في الجزائر ، مف خلبؿ توظيؼ و استخداـ المعمومات و المعطيات 

واسعة النطاؽ ، ليذا حاولنا الإجابة يمكف أف تمـ بكؿ زوايا الموضوع المتوفرة ، لذلؾ فإف الدراسة  لا 
عف بعض الإشكاليات أو التساؤلات بما ىو متوفر مف معطيات ، تاركيف آفاؽ البحث مفتوحة لبحوث 

 أخرى في المستقبؿ.

 و نقترح كآفاؽ لمذكرتنا المواضيع التالية :

  -ناجحةالدوؿ التجارب  بعض اخذ-في الجزائر اتنظاـ تمويؿ السكنتطوير و تنويع   1.

  -ارنة مع بعض دوؿ العالـ الثالثدراسة مق - السكنية في الجزائر اتالسياس  2.
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 :قائمة الكتب

، الجزائر، جامعة قسنطينة ،قسـ العموـ  1ط  السياسة العامة بين التخطيط و التنفيذ الجزائر أنموذجاعطالله خالد،  (1
 .2018السياسية،

 .2006،الكويت، جامعة الكويت، قسـ الادارة العامة،  1، ط ، رسم و تنفيذ السياسة العامةمحمد قاسـ القريوتي( 2

 .2006، القاىرة وكالة المطبوعات،  ، مقدمة في مناىج و طرق البحث في عمم السياسةكماؿ المنوفي ( 3

، ترجمة: عامر الكبيسي، عماف ، دار المسيرة لمنششر و التوزيع و صنع السياسات العامة( جيمس اندرسوف ، 4
 .1999الطباعة،

، القاىرة ، المنظمة العربية لمتنمية الادارية، السياسات العامة مدخل لتطوير اداء الحكومات( عامر خضير الكبيسي، 5
2008. 

،عماف، دار امة، ىيكمة الاجيزة و صنع السياسات و تنفيذ البرامج الحكوميةالادارة العمحمد حديد موفؽ،( 6
 .2000الشروؽ،

 .2006لمطباعة و النشر و التوزيع، ، مصر، الشركة المتحدة مبادئ عمم السياسةمحمد الغمري، ( 7

 .1997العربية،، القاىرة، دار النيضة 4،طالتنظيم الاداري و تحميل النظم( احمد رشيد، محمد رشيد قنصوة، 8

ديواف المطبوعات الجامعية،  ، الاقتصاد المالي و المصرفي)السياسات الحديثة في تمويل السكن(،عبد القادر بمطاس( 9
 .2001الجزائر، ماي 

أحياء القصير عبد القادر ،  1974،مطبعة الرسالة،الكويت،اقتصاديات الاسكان( اسماعيؿ ابراىيـ الشيخ درة،10
 .1993.دار النيضة , بيروت  ، الصفيح

 .2،1999رقـ 32الجزء  ,المجمة الجزائرية لمعموم القانونية والاقتصادية والسياسية  ,بف رقية بف يوسؼ (11

الدراسات  ، طبعة مركزتأصيل القيم الحضارية في بناء المدينة الإسلامية المعاصرة  : عبد الباقي ابراىيـ(12
 1986.الجديدة ، مصرالتخطيطية و المعمارية ، مصر 

، دار لمتغمب عمييا  الملامح الأساسية لمشكل الإسكان في مصر و دور القروض المسيرةشادية محمد عزيزي ، (13
 .1992المستقبؿ العربي ، مصر، 
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  2002دار ىومة , الجزائر , . ,النظام القانوني الجزائر لمتوجيو العقاري , شامة سماعيف (14

 1986، ديواف المطبوعات الجامعية ، الجزائر ،  اليجرة الريفية في الجزائرأشنيو ، عبد المطيؼ بف ( 15

 2117،،الجزائر،ديواف المطبوعات الجامعية القوى السياسية و التنمية،دراسة في عمم الاجتماع السياسينور الديف زماـ،( 16

 
 الوثائق الرسمية

 1994نوفمبر 12الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية ,القرار الوزاري المشترؾ الصادر في ( 1
لقواعد تدخؿ الصندوؽ الوطني  المحدد1994أكتوبر 4المؤرخ في 94 /309المحدد لكيفيات تطبيؽ المرسوـ التنفيذي رقـ 

 .لمسكف في مجاؿ الدعـ
المتعمؽ 2011أفريؿ 2 الصادر في 11 /09مف قانوف 106,انظر المادة  الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية( 2

 2011ماي .03الصادرة بتاريخ 12بالبمدية , جريدة رسمية عدد .
ماي 12المؤرخ في  142/91الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية المادة الأولى مف المرسوـ التنفيذي رقـ ( 3

والتسيير العقاري وتحديد كيفيات تنظيميا  ية لمقوانيف الأساسية لدواويف الترقيةالمتضمف تغيير الطبيعة القانون1991
 .1991جواف 09 الصادرة بتاريخ22.وعمميا , الجريدة الرسمية عدد 

المتعمؽ 1992نوفمبر  2المؤرخ في 92 /220مف المرسوـ رقـ 2الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية المادة ( 4
ديسمبر 2 الصادرة بتاريخ 46 الرسمية عدد وتسيير دواويف الترقية والتسيير العقاري لمولاية , الجريدةبتحويؿ تنظيـ 

.1992. 

المتضمف القانوف  1999 جانفي12المؤرخ في 01/99مف القانوف 3الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية المادة ( 5
 .1992فيفري 3الصادرة بتاريخ  2لرسمية عددالجريدة ا،التوجييي لممؤسسات العمومية الاقتصادية 

المتعمؽ بتحديد 1993مارس 19الصادر في 93/ 200الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية المرسوـ التنفيذي رقـ ( 6
 .1993افريؿ 10الصادرة بتاريخ 12 الجريدة الرسمية عدد .،شروط إنشاء المؤسسة العمومية المحمية وتنظيميا وسيرىا

 ,يما12المؤرخفي 149/91الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية المادة الأولى مف المرسوـ التنفيذي رقـ ( 7
 .1991جواف 2 الصادرة بتاريخ 22عدد  المتضمف إحاث وكالة وطنية لتحسيف السكف وتطويره , الجريدة الرسمية1991

الجريدة 1991 ,ماي 29 المؤرخ في91 /126مف المرسوـ التنفيذي 2الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية المادة ( 8
 .1991جواف 13صادرة بتاريخ 26 .الرسمية رقـ 

المتعمقة كيفيات تحسيف 1992أوت 1المؤرخة في 009الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية التعميمة الوزارية رقـ ( 9
 .ظروؼ الحياة عبر مختمؼ مناطؽ السكف غير اللبئؽ
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 :لدراسات غير المنشورةا
 :قائمة المذكرات

إفريقيا والعالم  المدينة الجزائرية , سياسات وممارسات التييئة , حوليات وحدة البحث : العروؽ محمد اليادي( 1
 .1992 جامعة قسنطينة, مذكرة ماجستير قسـ تييئة عمرانية ، كمية عموـ الأرض جامعة منتوري) ,العربي 

مذكرة ) الصحراوية الخصائص العمرانية و المناخية في المدنبف جبارة عبد القادر وبوتيتؿ لمنور ورقادي حسني ، ( 2
 .2010.الارض، قسنطينة  تخرج لنيؿ شيادة ميندس دولة في تسيير و تقنيات حضرية، كمية عموـ

 .2002جامعة المسيمة ، ميندس دولةمذكرة تخرج لنيؿ شيادة ،تييئة منطقة سكنية تجارية  ,جحيش عبد الغني ،( 3
مذكرة لنيؿ شيادة ميندس ,انتاج السكن بين الاصالة و المعاصرة حالة منطقة ميزاب  ,داود عبد الله وشقبقب توفيؽ ( 4

 .2012سنة , دولة في التسيير و التقنيات الحضرية , جامعة منتوري قسنطينة
عموـ الأرض  كمية )مذكرة ماجستير ، قسـ تييئة عمرانية ، ,إنتاج السكن في ظل اقتصاد السوق ,زيتوني نواؿ( 5

 2002 (,جامعة منتوري , قسنطينة
مذكرة لنيؿ شيادة )السكن سياسات وبرامج وتطبيقات و نتائج حالة عين ولمان , مسعودي الشريؼ ومسروع فارس( 6

 2009, جامعة منتوري قسنطينة , سنة . (ميندس دولة في التييئة الحضرية
الاجتماعية لمسكان حالة  التأثير المتبادل بين الواقع العمراني لممساكن و اليوية الثقافية , رانية محمد عمى طو( 7

 ,مذكرة التخرج ماجستير في اليندسة المعمارية) ,البمدة القديمة بنابمس
 .2010. جامعة النجاح , فمسطيف

، رسالة ماجستير غير منشورة، قسـ العموـ السياسة العامةالدعاية السياسية و دورىا في صنع سعيدة بورحمة، ( 8
 .2010-2009السياسية، جامعة الجزائر،

 ـالسكن في الجزائر و دور مؤسساتيا في حل ازمة السكن( محمد عمراف ، سياسة 9 ،رسالة دكتوراه غير منشوره،قس
 .2010/2011العموـ السياسة ،الجزائر،

رسالة دكتوراه غير -دراسة ميدانية بمدينة وىران-سكان بين الخطاب و الواقعسياسات السكن و الادليمو زرقة، ( 10
 ـعمـ الاجتماع، جامعة وىراف   .2015/2016، 2منشورة،قس

ً مدٌنة خنشلة الانعكاس على المجال و على الانتاج السكنًمياء فالق،( 11 ،رسالة ماجستير غير منشورة، السكن التطوري ف

 2111قسم التهيئة العمرانية،جامعة قسنطينة، الجزائر.
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  الممتقيات والكتب غير المنشورة
 مجمة المشاريع الكبرى في الجزائر لقطاع السكف و العمراف( 1
جانفي 09-10 :يومي فن العمارة بقصر متميمي الشعانبة وعلاقتيا بالبيئة السكنيةمنشور الممتقى الاعلبمي حوؿ ( 2

 .جمعية الفف و الابداع 2009

 التقارير

مشروع التقرٌر حول الظرف الإقتصادي و الإجتماعً ،  CNESالمجلس الوطني الإقتصادي و الإجتماعي  (1

 .2111 ماي 17، دورة  2000سنة  للسداسً الثانً من

،السداسي  الإقتصادي و الإجتماعيحول الظرف  تقرير،  CNESالمجمس الوطني  الاقتصادي و الاجتماعي  (2
 .2001افريؿ  20. دورة 2001سنة الأوؿ مف 

تقرير حول الظرف الاقتصادي و الاجتماعي لمسداسي ،  CNESالمجمس الوطني الاقتصادي و الاجتماعي  (3
   2002، ديسمبر  21، دورة  2002سنة  الأول من

 المواقع الإلكترونية
 2018افريؿhttp://www.mhu.gov.dz10 وقع وزارة السكف والعمراف(1
 2018مايhttp://www.joradp.dz 08  موقع الجريدة الرسمية الجزائرية (2
 .2018 افريؿ www.omranet.com  05 ( مجمع عمرانت3

 .2018/افريؿwww.lkeria.com/ar 08( موقع الكرية 4

 2018مايhttps://www.djazairess.com/djazairnews18 جزايرس(موقع 5
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