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باىتمام الباحثين و  تحظىالدشكلات الدعاصرة التي  إحدىالسكن يشكل  أنتؤكد الشواىد التاريخية و الواقعية 
و سن سياسات مختلفة بغرض  ٬و يتجلى ىذا الاىتمام في التراكم الدعرفي الكبير  ٬السياسيين على حد سواء

التي ولقد أوضحت الدراسات الحديثة ،التحكم وضبط ىذه الدشكلة ذات الارتباط الوثيق بالنشاط الاقتصادي 
 أين ٬في الدناطق الحضرية  أكثرىذه الدشكلة تتواجد  أن ٬ ادالأبعحول السكن كمشكلة متعدد الجوانب و  أجريت

 الأحياءفضلا عن ذلك انتشار  ٬و ارتفاع الدباني و تضاعف الدساكن ٬ الأرضتزداد معدلات التزاحم على 
   للمدينة .                                                                                             بيئيو الانهيار ال ٬الدختلفة 

فصلين و جاءت ىذه الدراسة في  سياسة العقار السكني في الجزائر، معرفةإشكالية البحث حول ومن ىنا تدور 
 ˸مستعرضين في 

الدلكية  أصنافو كذا  مفاىيم عامة حول العقار و أهميتو إلىماىية الدلكية العقارية متطرقين  الأولالفصل  -    
السياسات العقارية في الجزائر بعد الاستقلال و كيفية  أىمو  أهميتوو  طبيعة قطاع السكن في الجزائر،العقارية 

  . أهميتوالتمويل العقاري في الجزائر و 
مفهومها و تاريخها  ٬في الجزائر السياسات السكنية أزمة السكن و   إلى يوف فقد تطرقناني ،الفصل الثا أما -  

البرنامج  إلىالصعوبات الاستثمار في السكن في الجزائر في مرحلة الإصلاحات مع التطرق  أىممع  وأسبابها
 .مليون وحدة سكنية إنشاء( و مشروع 2002-2005الخماسي )

                                                                                                       :اختبار الفرضيات
حركة معتبرة للعقار عن طريق  أعطى ،اقتصاد السوق على نفتاحلاا أنو التي ترى  الأولى ،الفرضية  أما -

الحلول القانونية  إعطاءاستحداث ميكانيزمات جديدة من خلال تخفيف إجراءات انتقال العقار من جهة و 
 إذو العقارات  الأراضيفقد عرفت الجزائر بعد الاستقلال فوضى في تحضير ، أخرىللعقود العرفية من جهة 

و تعيينها .                                                                احكم في تقسيمهالت معد إلى أدىجلها كان غير موثق مما  أن
وضع سياسة متكاملة تعمل من خلالذا على  إلى عمدت الدولة الجزائرية ترى أنوالتي  الثانيةالفرضية  أما –

و انجازه و توزيعو السكني  العقارعلى عاتقها تدويل أخذت  الدولة  إنتوفير السكن اللائق للمواطنين، فنجد 
 . الأفرادعلى 
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  ˸النتائج
                                                       ˸لقد توصلنا من خلال دراستنا ىذه إلى بعض النتائج منها

التي تركها السكنية  الحظيرة شهدت الجزائر بعد الاستقلال فترة اتسمت بالفوضى و سوء تقدير لحجم - 1
السكنية .                                         للحظيرةسوء التسيير و التنظيم العقلاني  إلى إضافة ٬الدعمرون بعد تركهم الجزائر 

منظري التنمية في ىذا باىتمام يذكر من طرف  ظالسكن باعتباره متعة اجتماعية مستهلكة لم يح إن - 2
                                           . الأفقلوح في ت الأزمةمؤشرات  بدأت أيننات السبعي أواخرفي  إلا ،البلد

السكن بما يدكن اعتبارىا ترسانة من قطاع  ،دعمت دخول الجزائر مرحلة الإصلاحات الاقتصادية  -3
جتماعية و الاالدتضمن تخلي الخزينة العمومية عن تدويل الدساكن  1221و القرارات الذامة منها قرار  القوانين

                                                                                    .  ) CNL)تكليف الصندوق الوطني للسكن 

                                                                                                                :التوصيات
 نجملها في النقاط التالية:ارتأينا في نهاية دراستنا اقتراح لرموعة من التوصيات 

و بيع العقارات بمختلف متعلق بالكراء  أسعارسلم  إنشاءو ،في الجزائر السكني تحديد الدولة للعقار  - 1
 حسب الدناطق.  أنواعها

                                           بصرامة.على الجميع و قوانين مباشرة متعلقة بالسوق العقارية و تطبيقها  إصدار - 2
لدسكن الاجتماعي و توسيعها لتشمل بعض الفئات باستفدين التنظيمية المحددة للم  الأحكامتعديل  - 3

 الاجتماعية الدهنية الدتوسطة الدخل . 
     .بقوانين ردعية و مرن مع كل التحولات تقنين جديد للعقار مزود  - 4 

        .القضاء على السكن الذش  -5  
  :الموضوع  آفاق   

حيث لا تخلو من النقائص و نظرا لاتساع الدوضوع و عدم  العقار السكني في الجزائر  سياسةالدراسة  وتناولت
                                                         فيمكن التوسع في دراسة بعض جزيئاتو فمثلا يدكن اعتماد الدواضيع التالية                                                          أخرىمعالجة الدوضوع من جهة  إمكانية

     السكن.دراسة سياسات توزيع  - 1

 .                                                           أشكالذادراسة لقطاع البناء فهو قطاع ىام في انجاز السكنات بجميع  -2 
  تنظيم الوكالات العقارية و مراقبتها .     -3
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  :دـــــتمهي
طبيعة قطاع ،و دراسة الدفاىيم اللازمة لحصر مفهوـ العقار  ارتأيناى بها ظالعقار و الدكانة التي يح لأهميةنظرا      

 تم تقسيمو الى ، حيث ىذا الفصل  خلاؿ ،وذلك منالسياسات العقارية في الجزائر بعد الاستقلاؿ أىمالسكن و 
 الدباحث التالية:

 وأنواعها  العقارية الدلكية مفهوـ: الأوؿ الدبحث
 السكن قطاع طبيعة:الثاني الدبحث
 الاستقلاؿ بعد الجزائر في العقارية السياسة:الثالث الدبحث
 الجزائر في العقاري التمويل˸ الرابع الدبحث
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 :مفهوم الملكية العقارية  وأنواعها المبحث الأول
 وعناصر الملكية العقارية المطلب الأول : تعريف العقار

  الفرع الأول: تعريف العقار
يعرؼ العقار لغة بأنو كل ملك ثابت لو أصل كالأرض والدنزؿ وبصعو عقارات، أما اصطلاحا فهو الشيء      

  .) 1(مكاف آخر بدوف تلفالثابت الدستقر في مكانو، غتَ قابل للنقل منو إلى 
وقد عرفو الدشرع الجزائري بأنو: "كل شيء مستقر بحيز وثابت فيو ولا يدكن نقلو دوف تلف فهو عقار وكل     

 ماعدا ذلك من شيء فهو منقوؿ.
فالعقار إذا ىو الشيء الثابت غتَ القابل للنقل من مكاف إلى آخر بدوف تلف وىذا خلافا للمنقوؿ الذي      

الإجراءات الددنية بتُ الدنقوؿ قانوف تو قابلا للنقل والحركة، لذا لصد أف الدشرع الجزائري قد ميز في يعد بحكم طبيع
  والعقار في الباب الخاص  بالاختصاص القضائي.

وتعتبر الدلكية العقارية من أىم الدواضيع وأعقدىا على الإطلاؽ ويظهر ذلك من خلاؿ تعدد الدراسيم والقوانتُ      
 18/11/1990في  خالدؤر  25/ 90رقم  القانونمن (2) 02 الدادةصدرت منذ الاستقلاؿ فقد عرفتها  والأوامر التي

باف الأملاؾ العقارية في مفهوـ ىذا القانوف ىي كل من الأرض أو الثروات العقارية غتَ الدبنية ، فالدلكية العقارية 
بروؿ سلطة مباشرة لصاحب العقار الذي يستطيع بدوجبها أف يستعملو ويشغلو ويتصرؼ فيو ضمن حدود 

الددني الجزائري أف الدلكية ىي حق التصرؼ في  القانون 674المادة القوانتُ والأنظمة الدعموؿ بها وىذا ما أكدتو 
الأشياء بشرط أف لا يستعمل استعماؿ بررمو القوانتُ و الأنظمة والدقصود بالدلكية يجعلنا نتطرؽ إلي التعريف 

 بداىية العقار.
   عناصر الملكية العقارية :الثانيالفرع 

 : حق الانتفاع -أولا
لوؾ للغتَ يشرط الاحتفاظ بذلك الشيء لرده إلى صاحبو عند النهاية حق ىو حق عيتٍ في الانتفاع بشيء لش    

الانتفاع الذي يجب أف ينتهي حتما بدوت الدنتفع ومنو فحق الانتفاع ىو حق عيتٍ يقع على الشيء غتَ قابل 
  للاستهلاؾ.

                                                 
 .206ص  ، 1985 الجزائر، ، للكتاب الوطنية الدؤسسة عاـ، بوجو الحق نظرية في الوجيز حسنتُ محمد( 1)
 غتَ عقارية ثروات أو الأراضي كل القانوف ىذا مفهوـ في العقارية الأملاؾ :" ...ب أعلاه الدذكور القانوف من 02 الدادة العقارية الدلكية عرفت( 2)

 .مبنية
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 أو بالتقادـ أوبالشفاعة أف حق الانتفاع يكتسب بالتعاقد و  .الجزائري القانون المدني 844المادة وتنص    
 (1)  بدقتضى القانوف.

كما يجوز أف يوصى بحق الانتفاع للأشخاص الدتعاقدين إذا كانوا موجودين على قيد الحياة وقت الوصية كما   
 يجوز أف يوصي بو لمحل السكن.

  حق الاستعمال وحق السكن : - ثانيا
ىذا الحق استعماؿ الشيء لنفسو  حق الاستعماؿ ىو حق عيتٍ يتقرر لشخص على لشلوؾ لغتَه ويخوؿ صاحب   

ولأسرتو ىو إذف فرع من فروع حق الانتفاع ، ومن ىنا فحق الانتفاع يخوؿ لصاحبو حق الاستعماؿ وحق 
  الاستغلاؿ لزدود بحاجاتو الشخصية ىو وأسرتو والدقصود بالأسرة ىو نفس الدقصود بالأسرة في حق الاستعماؿ.

د على العقار والدنقوؿ أما حق السكن فلا يرد إلا على العقار  وبالذات كما أف حق الانتفاع وحق الاستعماؿ ير 
  على دار السكن .

بدفهومو أف نطاؽ الاستعماؿ  855كما أنو قد بتُ الدشرع الجزائري حق الاستعماؿ وحق السكن في الدادة     
ؿ بالأحكاـ التي وحق السكن يتحدد بقدر ما يحتاج إليو صاحب الحق وأسرتو خاصة أنفسهم وذلك دوف الإخلا

 يقررىا السند الدنشأ للعقد.
  حق الارتفاق: -ثالثا 

على أف الارتفاؽ حق يجعل حدا لدنفعة عقار الفائدة عقار آخر  الجزائري  القانوف الددني 867الدادة نصت   
 (2)الداؿ اارض من الاستعماؿ الذي خصص لو ىذلشخص آخر ويجوز أف يتًتب الاتفاؽ على ماؿ إف كاف لا يتع

فحق الارتفاؽ حق عيتٍ عقاري لفائدة العقار الدرتفق الذي يسمى بالعقار الدخدوس ليجد من منفعة العقار 
  الدرتفق بو والذي يسمى بالعقار الخادس.

كما أف حق الارتفاؽ ينشأ عن أسباب لزددة نص عليها القانوف ويتمثل موقع حق الارتفاؽ الذي يتنوع حسب 
  العقار الدرتفق بو.

ف حق الارتفاؽ يتميز بخصائص بسيزه عن باقي الحقوؽ الأخرى وىي أف حق الارتفاؽ ىو حق تابع كما أ    
 للعقار الدرتفق ىو حق دائم كما أنو غتَ قابل للتجزئة.

 

                                                 
 . القانوف الددني .الجزائري من 844.الدادة  نص (1)
 . القانوف الددني  الجزائريمن  867.الدادة  نص(2)
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  المطلب الثاني: أنواع الملكية العقارية

 يدكن تقسيم العقارات إلى ثلاثة أنواع

  الفرع الأول: عقارات بحسب الطبيعة

الأشياء الدادية التي يكوف لذا بالنظر إلى كيانها موقع ثابت غتَ متنقل ، فتشمل بذلك الأرض وما ىي كل    
 (1) . يتصل بها على وجو الاستقرار من مباني وبنايات وأشجار

  الأرض:-أولا
فوؽ  لا فرؽ في الأرض أف تكوف قد أعدت للزراعة أو للبناء ، وتعتبر من العقارات بطبيعتها الأبنية الدشيدة   

الأرض على سبيل الثبات والاستقرار فالأشياء الثابتة الدستقرة على الأرض أو في باطنها تعتبر عقارات دوف النظر 
إلى مالكها فلا يؤثر في طبيعتها العقارية إف كاف مالكها غتَ مالك الأرض الدقامة عليو كالأبنية التي يقيمها 

 فهي تعتبر عقارات بطبيعتها مادامت ثابتة ومستقرة في الأرض. الدستأجر بتًخيص من الدالك على الأرض الدؤجرة

 المباني: -ثانيا

ىي عقارات بطبيعتها وتشمل بصيع أنواع الدنشآت الدقامة عليو سواء على سطح الأرض أو برتها، كالدساكن و     
تتخذ حيزا ثابتا و مستقرا  الدصانع والجسور والدخابئ والأنفاؽ والآبار وأعمدة الإنارة طالدا أنها مثبتة في الأرض ،

 ويعتبر البناء ثابتا ولو كاف من الخشب ، ماداـ مستقرا في الأرض.، فيها

  النباتات المتأصلة في الأرض:-ثالثا

كل ما ينبت على سطح الأرض يعتبر عقارا بطبيعتو ما داـ متصلا بو سواء بالنسبة للنباتات الصغتَة إلى     
  الدتأصلة بالأرض تعتبر عقارا بطبيعتها. الأشجار الكبتَة ، فجميع النباتات

يشتًط في النباتات الدعتبرة عقارا أف بستد جذورىا في الأرض بحيث تتصل بالأرض اتصالا يحوؿ دوف إمكانية  و
 تنقلها فلا تعتبر عقارا النباتات التي تنمو في أصيص، لعدـ اتصالذا بالأرض على وجو الثبات.

  وووعالفرع الثاني: عقارات  بحسب الم

عرفها الدشرع الجزائري بقولو:" يعتبر مالا عقاريا كل حق عتُ على عقار بدا في ذلك حق الدلكية ، وكذلك كل     
  دعوى تتعلق بحق عتُ على عقار.

                                                 
 84ص ، 2007  ،القاىرة،الأولى الطبعة ،للنشر الجامعية الدار الدهنيتُ، المحاسبتُ أخلاقيات معايتَ ، لطفي أبضد السيد أمتُ(1)
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فالحقوؽ العينية الأصلية .كحق الدلكية وحق الانتفاع وحق الارتفاؽ وحق الاستعماؿ وحق السكن والحقوؽ    
لرسمي والرىن الحيازي وحق التخصيص وحقوؽ الامتيازات تعتبر عقارا إذا كاف موضوعها العينية التبعية.كالرىن ا

 عقارا غتَ أنها تعتبر منقولا إذا كاف موضوعا منقولا.

   الفرع الثالث: عقارات بحسب التخصيص
العقارات بالتخصيص ىي منقولات بطبيعتها رصدت لخدمة أو استغلاؿ عقار بطبيعتو ىو أيضا لشلوؾ لنفس    

  الشخص وذلك ما إذا خصص صاحب الأرض الزراعية مواشي والآلات الزراعية يستعتُ بها على زراعة أرض.
فالعقارات بالتخصيص ىي منقولات منحت على سبيل المجاز، صفة العقار لأنها أعدت لخدمة العقار أو استغلالو 

 غتَ أف الدنقوؿ الذي  القانون المدني الجزائريمن  863 المادةمن أو لسصصة لو وىذا ما تنص عليو الفقرة الثانية 
 ضعو صاحبو في العقار لا يدلكو رصدا على خدمة ىذا العقار أو استغلالو.يعتبر عقار بالتخصيص .ي

ففكرة العقار بالتخصيص وردت في القانوف عن طريق الافتًاض أو الحيلة القانونية توصل إلى شموؿ أحكاـ     
عدت لخدمتو أو استغلالو ، لتأمتُ الاستمرار بخدمتو أو استغلالو بدا يتًتب منعا على العقارات عن الدنقولات التي أ

ا يعرقل أو يعطل منفعة العقار أو لخدمتو وىذ الدرصدبقاء طبيعتها الدنقولة من أحكاـ وفصلها عن العقار 
  .(1)استغلالو

  شروط صيرورة المنقول عقار بالتخصيص:
 وعقار بطبيعتو. أف يكوف لدينا منقوؿ بطبيعتو -
 مالك العقار ىو مالك الدنقوؿ في الوقت نفسو.  -
 . أف تكوف ىاتو الدنقولات لخدمة العقار -
 توفر رغبة مالك العقار في أف يخلق رغبة رابطة الدنقوؿ والعقار. -

  المطلب الثالث: أصناف الملكية العقارية

الأملاؾ العقارية على اختلاؼ أنواعها ، ضمن الأصناؼ  من قانون التوجيو العقاري 23 المادةصنفت     
 القانونية التالية:

 

                                                 
 206ص SNED -  1980 – العاـ الوجو - الحق نظرية في الدوجز – حسنتُ محمد (1)  
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  الفرع الأول : الأملاك الوطنية

رقم  والمرسوم التنفيذيالدتضمن الأملاؾ الوطنية  01/12/1990الدؤرخ في  90/30القانون رقم ويحكمها 
ة والعامة للدولة وتسيتَىا ويضبط  الذي يحدد شروط إدارة الأملاؾ الخاص 23/11/1991 الدؤرخ في 91/454

   كيفيات ذلك.

يتعلق بجرد الأملاؾ الوطنية تشمل الأملاؾ الوطنية  23/11/1991الدؤرخ في  91/455المرسوم رقم كذا  و    
  على ما يلي:

 الأملاؾ العمومية والخاصة التابعة للدولة. - 

  الأملاؾ العمومية والخاصة التابعة الولاية -

 العمومية والخاصة التابعة للبلديةالأملاؾ  -

 وتتميز الأملاؾ الوطنية بدا يلي :

  الأملاك الوطنية العمومية: -أولا

وتشمل بصيع الأملاؾ العقارية والدنقولة الدخصصة لاستعماؿ الجمهور آما مباشرة )الطرؽ العمومية، شواطئ      
مومية )البنايات العمومية ،الددارس ،الثانويات البحر، لررى الدياه( وكذلك الأملاؾ الدهيأة خصيصا لأداء خدمة ع

لستلف طرؽ تكوين الأملاؾ الوطنية )الاكتساب،  90/30رقم القانون من  26المادة قد بينت  المحاكم...(، و
فإنها نظمت إجراءات إدخاؿ وإخراج  37إلى  27المواد أما أحكاـ  (1 ) التبادؿ، الذبة، نزع الدلكية، الشفعة..(

 العمومية، بالإضافة إلى تلك الدتعلقة بتعيتُ الحدود وتبياف توابع ىذه الأملاؾ.الأملاؾ 

  الأملاك الوطنية الخاصة : -ثانيا

تشمل كل الأملاؾ الوطنية الأخرى الغتَ مصنفة ضمن الأملاؾ الوطنية العمومية ، وبدا أف ىذه الأملاؾ تؤدي     
التطبيق الكلي  يستبعدوظيفة ذات طابع بسليكي ومالي فإنها بزضع مبدئيا لأحكاـ القانوف الخاص ، غتَ أنو لا 

خاصة لشخصية قانونية عمومية وقد بينت  لقواعد القانوف الخاص على ىذه الدمتلكات لكونها تشكل ملكية
طرؽ تكوين الأملاؾ الوطنية الخاصة والتي نصت على قواعد  90/30رقم  القانوفمن  58إلى  38أحكاـ الدواد 

 خاصة مغايرة لقواعد القانوف الخاص تنطبق على الذبات والوصايا التي تقدـ للدولة والجماعات المحلية الإقليمية 

                                                 
 90/30رقم الددني من القانوف  26الدادة    (1)
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، وقد كرست ىذه الدواد مبدأ بسلك الدولة للأملاؾ الشاغرة 1والدؤسسات العمومية التابعة لذا  )الولاية، البلدية(
والأملاؾ التي لا صاحب لذا ، والتًكات التي لا وارث لذا والحطاـ التي تركها مالكها ،أو التي يجعل صاحبها 

صة  وعليو يدكن حصر طرؽ تشكيل والكنوز التي يتم اكتشافها أو العثور عليها في أحد توابع الأملاؾ الخا
  الأملاؾ الوطنية الخاصة إلى ثلاث طرؽ:

 الوسائل التي تستعملها الدولة أثناء القياـ بوظائفها كنزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة. _

باعتبارىا الوسائل التي تستعملها الدولة أثناء لشارستها لحق السيادة كالتأميم والأملاؾ التي تؤوؿ إليها الدولة  _
  الأملاؾ التي ليس لذا وارث. و ، شاغرة

 وسائل القانوف الخاص ويتعلق الأمر بالدعاملات التي تقوـ بها الدولة كالشراء والبيع والوصية. _

 الفرع الثاني: الأملاك الخاصة

 18/11/1990رخ في الدؤ  90/25قانون التوجيو العقاري رقم ويحكمها القانوف الددني والقوانتُ الدتفرعة عنو. مثل 
الدتعلق بالنشاط  01/03/1993الدؤرخ في  93/03والمرسوم التشريعي رقم  95/26الأمر رقم الدعدؿ بدوجب 

وما يليها وىي  674لمواد العقاري وبالرجوع إلى أحكاـ القانوف الددني ، فاف الدلكية الخاصة نظمتها أحكاـ ا
 ملكية تامة أو ملكية لرزئة أو مشتًكة أو مشاعة. .تكوف إما 

  الملكية التامة: -أولا

وىي التي يستجمع فيها الدالك السلطات الثلاث وىي حق الاستعماؿ وحق الاستغلاؿ وحق التصرؼ، وىذه 
الحقوؽ يدارسها الدالك على ملكو عقارا كاف أو منقولا ، وقد تكفل الدشرع الجزائري بتحديد نطاؽ حق الدلكية 

  .28و 27الدوادقاري التامة في عدة مواد من القانوف الددني وما يتضمن قانوف التوجيو الع
حيث يتضح من ىذه النصوص أف حق الدلكية العقارية يشمل الشيء وما يتفرع عنو من بشار ومنتجات 

أما إذا كاف ىذا الشيء أرضا شملت ملكيتها ما فوقو وما برتها الى الحد الدفيد في التمتع بها ، وذلك   ،وملحقات
 ا يستثنيو القانوف أو الاتفاؽ.م عدا

 

                                                 
 90/30من القانوف رقم  58إلى  38الدواد ( 1)  
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   الملكية المجزأة -ب

قواـ الدلكية ىو الحقوؽ الثلاث "الاستعماؿ" ،"الاستغلاؿ" "التصرؼ" التي خولذا القانوف للمالك بالذات ، لكن 
ىذا الأختَ قد يتنازؿ عن بعض ىذه الحقوؽ لفائدة الغتَ ، فيجزأ ملكيتو ، كاف يتنازؿ عن حقو في استعماؿ 

 فيبقى لو عندئذ ملكية الرقبة.الشيء أو استغلالو لصاحب حق الانتفاع 

  الملكية المشاعة : -ج

إذا تعدد الدالكوف في الشيء الواحد بدوف أف بردد حصص كل واحد منهم ، يقاؿ للملك أنو شائع ، ويقاؿ لكل 
 واحد مالك على الشيوع ومشاع أو شريك في الدلك .

ك الدشاع الحق في اف يتخذ من الوسائل ما يلزـ للمال القانون المدنيمن  718لمادة وقد خوؿ الدشرع الجزائري في ا
لحفظ الداؿ الدشاع ولو كاف ذلك بغتَ موافقة باقي الشركاء في الدلكية فهو ما أقره المجلس الأعلى في قرار من قراراتو 
بقولو :" إذا تعلق الأمر بتعدي الغتَ بدوف سبب ، يجوز لكل شخص من الشيوع بضاية الدلكية الشائعة لوحده 

 1.صوؿ على طرد كل أجني  من الدلكية الدشاعةوالح

وكذا المحكمة العليا في أحد قراراتها حيث نصت على :"من الدقرر قانونا أنو لكل شريك في الشيوع أف يتخذ من 
 الدسائل ما يلزـ لحفظ الشيء ولو كاف ذلك بغتَ موافقة باقي الشركاء"

كما أف القانوف لا يشتًط على الشريك في إطار المحافظة على الدلك الدشاع أف يستظهر أماـ المحكمة بوكالة عن 
 .22/11/1994الدؤرخ في  116- 228قرار رقم :بصيع الورثة وىو ما أشارت أيليو المحكمة العليا في 

   الملكية المشتركة: -د

التي تكوف ملكيتها مقسمة إلى  العقار الدبتٍ أو لرموعة العقارات الدبنية ووىي الحالة القانونية التي يكوف عليها 
حصص بتُ عدة أشخاص. تشمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصيب في الأجزاء الدشتًكة ، كما ىو الحاؿ 
  بالنسبة للأجزاء الدشتًكة في العمارات كالأسطح ولشرات الدخوؿ والدرج والدصاعد .

نوع من الدلكيات أحكاـ وقواعد الشيوع الإجباري ، فلا يجوز الدطالبة بقسمتها عملا بدا نص وتطبق على ىذا ال
عليو الدشرع في إحدى مواده بقولو :" لا يجوز أف تكوف الأجزاء الدشتًكة آو الحقوؽ التابعة لذا لزلا لدعوى 

 التقسيم".

                                                 
 من القانوف الددني 718الدادة  ( 1) 
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لدشتًكة التي يدلكونها على الشيوع، فيحضر عليهم من ثم لا يجوز للمالكتُ الدشتًكتُ أف يقوموا بقسمة الأجزاء ا و
قسمو البساتتُ والدداخل، والأروقة والشرفات الدشتًكة والأسطح وغتَىا من العقارات الدبنية وغتَ الدبنية الدعدة 

  للاستعماؿ الدشتًؾ.
عتماد على مشاريع لذلك يجب لفت انتباه الدوثقتُ إلى الابتعاد عن بررير مثل ىذه العقود وكذا القضاة من الا    

 القسمة التي يقوـ بها الخبراء الدنصبة أساسا على ىذا الجزاء لأف ذلك يعد خرقا للقانوف.
  الفرع الثالث: الأملاك الوقفية

يتم وفقا للأحكاـ الشرعية الإسلامية وبصدور قانوف الأسرة الجزائري  1984الوقف " الحبس " كاف قبل سنة     
نظم الوقف في الفصل الثالث من الكتاب الرابع الخاص  09/06/1984الدؤرخ في  01/84القانون رقم بدوجب 

الدتضمن  25/90القانون رقم أثناء سن  1990في سنة  و من قانون الأسرة 220إلى  213المواد بتبرعات 
يخضع  بنصها على أف الوقف 32ومنو تؤكد الدادة  32 و 31المادتين توجيو العقاري تم التنصيص على الوقف في 

بصدور قانون  1991بالفعل تدعم التصرؼ القانوني في سنة  القانوف الخاص و . لتكوين الأملاؾ الوقفية وستَىا
الدؤرخ في  381/38تلاه المرسوم التنفيذي رقم الدتعلق بالأوقاؼ ثم  27/04/1991 الدؤرخ في 10/09رقم 
كيفيات ذلك ، والأملاؾ الوقفية  الذي حدد شروط إدارة الأملاؾ الوقفية وتسيتَىا. وبضايتها و 01/02/1998

 نوعاف :من قانون الأوقاف  06المادة حسب 
  وىو ما حبس على الجهات الختَية كوقف الأرض لحساب الدستشفى. الوقف العام :

ث الأشخاص الدعنيتُ ثم يؤوؿ إلى جهة التي ىو ما يحبسو الواقف على عقبة من الذكور والإنا الوقف الخاص:
يعينها الواقف بعد انقطاع الدوقوؼ عليهم. ويصبح الوقف الخاص عاما إذا لم يتم قبولو من طرؼ الدوقوؼ عليو 

 (1)ويتولى ناظرا الوقف إدارة الأملاؾ الوقفية على العتُ الدوقوفة والمحافظة عليها وتوابعها.

 

 

 

 

 

                                                 
 . من قانوف الأوقاؼ 06الدادة   (1) 
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 السكن قطاع طبيعةالثاني:المبحث 
 السكن مفهوم :الأولالمطلب 

 لقد و ، بو الدتعلقة الذامة السلعية الخصائص إحدى من يعتبر السكن مفهوـ في الكبتَ التطور حدوث إف      
 و إليو الحاجة تطور من أصلا ينبع الذي و الأزمنة أقدـ منذ الدختلفة التاريخ مراحل عبر التطور ىذا ظهر

 . (1) التالية الدعاني خلاؿ من ىذا التطور ظهر فقد باختصار
الذي  الدادي البناء أو ، الأفراد فيو يقيم الذي الدأوى باعتباره الدسكن إلى ينصرؼ الذي : الضيق المفهوم -أ

 .الإنساف عتُ عليو تقع الذي السقف و الحيطاف من يتألف
على  بل ، السقف من يعلوىا ما و الأربعة، الجدراف لرموعة على يقتصر لا الذي ىو و :الواسع المفهوم - ب
العيش في  على الإنساف يقبل لكي لو يقدمها المجتمع التسهيلات التي و الدساعدة الخدمات من عليو يشتمل ما

 ىذا الدبتٌ بكل راحة و استقرار.
 و ،(2)حقوقو من حقا يعتبر و ، كرامة و أماف و بسلاـ الإنساف فيو يعيش الذي الدكاف يعتبر السكن فاف منو و

 من السكن يعتبر و الأماف و للديدومة رمزا و للدخل مصدرا و للاستثمار لرالا للكثتَين بالنسبة السكن يدثل
   الفرد حياة في مستمر و كبتَ دور لو و ملحة حياتية ضرورة ىو و (3) للإنساف غتَا لغذائية الأساسية الحاجات

 . علاقاتها الاجتماعية و أخلاقو و صحتو تكوين و
 من مؤلف بأنو الدناسب السكن في الحق الثقافية و الاجتماعية و الاقتصادية بالحقوؽ الدعنية اللجنة عرفت لقد و

 قانونا الدمنوحة الأساسية الضمانات لرموعها في ىذه الدكونة العناصر تشكل و المحددة الاىتمامات من لرموعة
  (4)و ىي: الدولي، القانوف بدوجب الأشخاص لجميع

 .التهديدات أو الدضايقة أو الإخلاء ضد القانونية الحماية تضمن- 
 .مستداـ بشكل التحتية البنية و الدوارد و الخدمات إتاحة- 
  .القادرين لغتَ للسكن إعانات تأمتُ ضرورة و السكن تكلفة برمل على القدرة- 
 .تهدد الصحة التي الأشياء من الحماية للقاطنتُ يتوفر أف يجب- 

                                                 
  .13ص٬ 127،1988  العدد  ، االكويت ، الدعرفة عالم سلسلة ، الاسكاف اقتصاديات دره، الشيخ ابراىيم اسماعيل( 1)
 .1ص ، الدتحدة الأمم ، الجميع احتياجات يلي  مسكن ، 1992 ، البشرية للمستوطنات الدتحدة الأمم مركز ( 2)
 غتَ و الغذائية الاساسية )الحاجات  والدطلق الددقع الفقر خطي برديد ، الذاشمية الاردنية الدملكة في الفقر جيوب دراسة ، الاجتماعية التنمية ( وزارة3)

 69 ص ، 1989 ، عماف -70. ،  )لغذائية
  96. ص ، 2001 ،1ط ٬،عماف التوزيع و للنشر الصفاء دار ، العامة السلامة و الصحة في مبادئ ، خيضر محمد توفيق( 4)
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  .الشيوخ و الدعاقتُ و الدرضى و للأطفاؿ بالنسبة خاصة الوصوؿ سهل السكن يكوف أف- 
 .الددارس و الصحية الدراكز و العمل موقع من قريب موقع في السكن وجود- 
 . فيو الدتواجد الدكاف ىوية عن السكن يعبر أف- 
 (1)فتتمثل في الآتي: ، للإسكاف العامة الأىداؼ أما
  .للجميع الإسكانية الظروؼ برستُ-
  .التجهيز رخيصة تكوف أف على لسططة مواقع توفتَ- 
                    الأساسية الخدمات في إنما و ، فقط الدسكن في ليس فالإسكاف ، الضرورية الخدمات توفتَ- 
 .قدراتهم الدادية حسب مساكنهم لبناء للناس الفرص إتاحة-
  .البناء من قدر بأقل التدىور و التخلف من تعاني التي الحالية الدساكن تطوير إعادة- 
 فيها يتوفر التي الدساكن بعض في خصوصا السكنية ظروفهم لتحستُ الدمكنة ؽالطر  بكل الناس مساعدة- 

 .الازدحاـ

 السكن قطاع أهمية المطلب الثاني:
 و ، السكتٍ النظاـ ىيكل مفردات لدختلف الباحثتُ دراسة بعد نسبيا قريب وقت منذ السكن أهمية عرفت لقد
 الدواد أو ، للمنازؿ الدعمارية و الذندسية للتصاميم البحتة الفنية العمليات طبيعة في بعيدا يذىبوا لم ذلك في ىم

 من لديهم تتوفر أف في خلاؼ لا و ، عليهم الأمر يختلط لا حتى نفسو البناء في الدستخدمة الإنشائية و البنائية
 حياة في عميقة آثار من لذا لدا كبرى أهمية الإسكانية التنمية يولوف يجعلهم ما النظاـ لذذا الدالية و الدادية الخصائص

 لأقامت الدالية الدوارد فيو قلت الذي الوقت في الإسكاف دور يتجلى بدأ ولقد الدستويات، بصيع على والأفراد الأمم
 من بدزيد السكن أهمية إلى سنتعرض و  ، عاـ بعد عاما الإنشائية النفقات وتزايد ، الضخمة السكنية الدشروعات
 : التالية النقاط في التفاصيل

 للسكن الاجتماعية الفرع الأول: الأهمية
 و النفسي الإحباط إلى السكن فقداف يؤدي فقد ، الفرد لحياة الضروريات أكثر و أىم من السكن يعتبر

 أزمة يشكل غيابو و الدينية لا و الاجتماعية الأخلاؽ لا ترضاه لا قد سوي غتَ سلوكا يسلك ويجعلو الاجتماعي
 اجتماعية بسخض حركة إلى تشتَ ما بدقدار لذا الحرفي بالدعتٌ سكنية أزمة بسثل لا منها نعاني التي الأزمة ىذه و

 ) الأفراد لكل الدسكن توفر وعدـ خاص بشكل العربية بلداننا في و عموما النامية الدوؿ في الآف تتم الأفاؽ واسعة
                                                 

 .29 ص ، سابق مرجع دره، الشيخ ابراىيم اسماعيل (1)
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 بكلمة أي الدتوسطة و الفقتَة الطبقة تعتٍ إنما كل أفراد المجتمع و تعتٍ لا الأسباب اختلفت مهما سكن( أزمة
 فالأجور ، الدساكن أسعار ارتفاع و الأجور ارتفاع بتُ التوازف عدـ نتيجة ذلك و المحدود الدخل أصحاب أخرى
 . مستمر و سريع ارتفاع في الدساكن أسعار و تقريبا ثابتة

 على مؤثرا عاملا و شخصيتو تكوين في حيويا أمرا يعد الفرد فيو يسكن الذي الدكاف إف  M.Bryee يقوؿ و
 الدزاج اعتلاؿ و الحيوية ىبوط و الخموؿ أف الدراسات كشفت لقد و (1(الاجتماعية و الجسدية و النفسية صحتو

 الأمراض لذذه الدؤدية الأسباب أىم من الأختَ ىذا يعتبر كما الرديء الإسكاف لظروؼ نتيجة الإدماف و 
 .الاجتماعية

 في العوامل أىم من الدزدبضة الحجرة إف إلى كولومبيا بجامعة الصحة في أستاذ Haven Hamersan ويشتَ الدكتور 
 الأمراض بانتشار يرتبط السكاني التزاحم أف إلى فايلا فلورانس يذىب كما ، التنفسي الجهاز أمراض انتشار

 نظرا السيئ الإسكاف مناطق عنها تكشف التي و اللاخلاقية الدشكلات في تأثتَا أكثر عاملا يكوف قد و التناسلية
  .(2) ة الأسر أفراد بتُ الخصوصية لانعداـ

 و الريفي بالطابع الددينة في العاـ السلوؾ تطبع التي و الإسكاف مناطق أسوء باعتبارىا الدتخلفة الأحياء أف لصد و
 الكبرى بالددف المحيطة القصديرية كالأحياء العواصم خاصة و الددف حوؿ تتموضع سكنية بذمعات صورة في تظهر

 فيها بزتفي و النظافة و للأمن تفتقد و مدقع فقر و مزرية ظروؼ قاطنيها يعيش الدناطق الجزائر في ىذه أقطار في
 . (3) الضرورية الخدمات و الدرافق كل

 للسكن الاقتصادية الاهميةالفرع الثاني : 
خلاؿ  من الدولي النقد صندوؽ بالخصوص و الدولية الدالية الذيئات معظم قامت بها التي الاقتصادية الدراسات إف

 في الحساس القطاع ىذا بتُ الدوجودة العلاقة أدركت الكلي، الاقتصاد إطار في السكنات إلصاز لدوضوع مناقشتو
 خدمة كمجرد إليو ينظر يعد لم فالسكن أخرى جهة من الأخرى القطاعات و ، جهة من الوطتٍ للاقتصاد تركيبتو

 ، الاقتصادية للتنمية لزرؾ أنو على إليو ينظر أف ينبغي لكن ، فقط و للمجتمع مالية و مادية ختَات تستنزؼ
 تنمية في بدورىا لتساىم العمل إنتاجية لرفع دافع كذلك و ، دورية بصفة عمل فرص خلق طريق عن وذلك

 عدد أكبر تشغيل مدى في تكمن السكنات إلصاز فإف وعليو البناء مواد حاجيات لستلف في المحلية الصناعات
                                                 

 238 ، ص 2003 ج 2 ، القاىررة ، الجامعية الدعرفة دار ، الحضري الاجتماع علم ، السيد العاطي عبد السيد (1)
   240، صالدرجع نفسو (2)
 الاجتماع علم في ماجستتَ رسالة ، -مسكن 1020 حي باتنة بددينة ميدانية دراسة– الاسكاف و السكن ومشكلة الحضري ،النمو وناسي سهاـ( 3)

   146 .،ص 2 -2009 008  ، الجزائر ، باتنة الحضري،جامعة
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 من لكثتَ بالنسبة البطالة امتصاص في التي تساىم و البسيطة و الدتخصصة بنوعيها العاملة الأيدي من لشكن
 من لشكن قدر أكبر تستخدـ شأنها أف من الدكثفة السكن برامج تنظيم أف لصد كما ، الدتقدمة أو النامية الدوؿ
 شغل جديدة. بهذا مناصب فتح و متنوعة استثمارات لخلق لرالا و وسيلة ذاتو الوقت في يكوف و المحلية الدوارد

 العمل. لرالات خلق في مهمة أداة تعتبر البناء مواد صناعة أف لصد الصدد
 الاقتصادية الوحدات تشارؾ الدولة في العامة الدؤسسات فاف المجتمعفي  أساسية كسلعة السكن لأهمية نظرا و

 السلعة. ىذه بدعم الأحياف غالب في أيضا الحكومات تقوـ و ، إنتاجو في الخاصة

 السياسة العقارية في الجزائر بعد الاستقلال المبحث الثالث:
عمدت فيو السلطة إلى تكريس وتوسيع  يجب التمييز بتُ مرحلتتُ أساسيتتُ، الأولى مرحلة النظاـ الاشتًاكي

، أما الثانية ىي مرحلة الانفتاح الاقتصادي بسيزت بتكريس الدلكية  الدلكية العقارية للدولة وحصر الدلكية الخاصة
                                                                                     الخاصة وبررير السوؽ العقارية.

                                              السياسة العقارية في ظل العهد الاشتراكي :الأوللمطلب ا
في بادئ الأمر نشأ أسلوب عفوي لإدارة الأملاؾ العقارية مدعم من قبل الدولة ىو أسلوب التسيتَ الذاتي مدعم 

( يحضر كل أنواع 03-62) ، تلاه الدرسوـ 1962/ 22/10 ( الدؤرخ في02-62من قبل الدولة فصدر الدرسوـ )
        التصرفات في الأملاؾ الشاغرة.

الدتعلق بقواعد وكيفية التسيتَ الذاتي  22/03/1963 الدؤرخ في (63/59)التقنتُ الفعلي لأسلوب التسيتَ الذاتي ثم 
 للاستغلاليات الفلاحية .

الأعواف الدنتمتُ للبرجوازية المحلية الذين  ، وبعض الأجنبية*وضع برت بضاية الدولة الأراضي التي بستلكها البرجوازية 
استغلوا الظروؼ لدصادرة الأملاؾ العقارية للمستوطنتُ بأبشاف بخسة مصادرة الأملاؾ العقارية التابعة للأشخاص 

 للثورة.الدرتكبتُ أعماؿ منافية 
لجأت الدولة لتنفيذ الثورة الزراعية مؤمنة أف نمو القطاع الفلاحي  08/11/1971 الدؤرخ (71/73الأمر )*بدوجب 

وازدىاره لن يتحقق إلا من خلاؿ تفكيك أوصاؿ الدلكية العقارية الكبرى المحتكرة من قبل البرجوازية المحلية التي 
 بسثل امتداد للاستعمار وتأميمها ثم توزيعها توزيعا عادلا.
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الدتضمن الاحتياطات العقارية البلدية مضمونة إدماج بصيع 20/02/1974الدؤرخ في  (74/26الأمر )*صدور 
 (1) الأراضي مهما كانت طبيعتها القانونية الواقعة في حدود الدنطقة العمرانية ضمن الاحتياطات العقارية للبلدية.

القانونية السالف ذكرىا جاء متماشيا مع الأيديولوجية إف تنظيم الأملاؾ الوطنية الدكونة من خلاؿ التدابتَ -
 الدتبعة التي تؤكد أف الدولة الدخوؿ الوحيد لحيازة حقوؽ الدلكية .

ليوضع حجر الأساس  1986روح الشك فيها خاصة أماـ أزمة  ثإلا أف شعارات الداضي سرعاف ما تم ب-
لدبادئ الاشتًاكية بجعلها قابلة للتجديد والتعديل الذي ينزع الطابع الدقدس عن ا 1986لخطاب عبر عنو ميثاؽ 

                                                                                برت التحستُ أو التصحيح.
                            1989فيفري  23المطلب الثاني: السياسة العقارية بعد صدور دستور 

، وفتح المجاؿ  تكريس تقليص دور الدولة للتدخل في المجاؿ العقاري الى 1989 العامة قبل الدستوربادرت السلطة 
                                                                                     للمبادرات الخاصة من خلاؿ:

قانون الحرفي والتجاري التابعة للدولة بدوجب  الدهتٍ و خوصصة الأملاؾ العقارية ذات الطابع السكتٍ و-
 .1981فيفري  07الدؤرخ في  (81/01)
 1983أوت  13الدؤرخ في  (83/81قانون )خوصصة كلية لجزء من العقار الفلاحي التابع للدولة بدوجب -

لذضاب الدتعلق بحيازة الدلكية الفلاحية من طرؼ الخواص عن طريق الاستصلاح منحصرا في أراضي الجنوب وا
 العليا .

، وتسوية وضعية الاحتلاؿ غتَ (2)1983ماي  21الدؤرخ في  (83/352المرسوم )تنظيم عقد شهرة بدوجب -
الدؤرخ  (85/01الأمر )الشرعي للأراضي العمومية وكذا الدعاملات التي بست بتُ الدواطنتُ لسالفة للتشريع بدوجب 

 .1985اوت 13في 
الدتضمن كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ 08/12/1987 الدؤرخ في (87/19)صدور قانوف  -

بحيث ترجم توجو أكثر لبرالية من خلاؿ ضماف الاستقلاؿ الفعلي (3)الوطنية وبرديد حقوؽ الدنتجتُ وواجباتهم 
الاقتصادية التي طالدا للمستثمرات، فلم يعد الدنتج مقيدا بالاعتبارات السياسة والاجتماعية على حساب النتائج 

                                                 
 20/02/1974( الدؤرخ في 74/26الأمر ) (1)

 

 (07/02عقد الشهرة الغي بدوجب قانوف )  (2)
المحدد لكيفيات و شروط استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة للدولة،  )ج ر ( 10/03( الغي بدوجب قانوف )87/19قانوف ) (3)

 (.2010أوت  18مؤرخة في  46عدد 
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،وكاد أف يؤدي بانهيار  1988همشت في سبيل برقيق السلم الاجتماعي الذي اضطراب في أحداث أكتوبر 
 النظاـ السياسي لشا دفع السلطات بإعلاف عن بياف رسمي نص على مراجعة الدستور بدوجب استفتاء شعي  .

بسثل قفزة نوعية وعميقة، فهي تعيد النظر في  1989والاصطلاحات الاقتصادية الدعلن عنها في دستور  -
الدتضمن التوجيو 18/11/1990الدؤرخ في  (90/25قانون ) فصدر ، النصوص السابقة ذات التوجهات الاشتًاكية

وإلغاء الأمر  الدتعلق بالثورة الزراعية ، (71/73الأمر )العقاري ليمثل الإطار الدرجعي للسياسة العقارية ملغيا 
 وىو ما يدثل عهد جديد من الإصلاحات. الدتضمن سياسة الاحتياطات العقارية ، (74/26)
لا  (90/25من قانون ) 74المادة ، فحسب  بررير السوؽ العقارية وإلغاء التسيتَ الإداري للأملاؾ العقارية -

ورفع يد الجماعات  إرادتهم ، بزضع الدعاملات العقارية لأي شرط أخر غتَ الشروط الدتعلقة بأىلية الأطراؼ و
أين خولت ىذه الدهمة للوكالة المحلية  (90/25قانون ) من 735المادة المحلية عن تسيتَ حافظتها العقارية في 

 .(1)التنظيم العقاريتُ الحضريتُ  للتسيتَ و
الأملاؾ العمومية غتَ تبتٍ النظرية التقليدية الدستوحاة من الايديولولجية اللبرالية التي بسيز في الأملاؾ الوطنية بتُ  -

 والأملاؾ الخاصة التي يكوف فيها التصرؼ كتصرؼ الأفراد في أموالذم . الحجز والتقادـ ، قابلة للتصرؼ و
مارس  01الدؤرخ في(93/03المرسوم التشريعي) فتح المجاؿ للمبادرة الخاصة في لراؿ التًقية العقارية بدوجب -

 الدتضمن تنظيم النشاط العقاري. 1993
غتَ أف التغتَات الدرغوب فيها لم تتحقق لتضارب الأحكاـ القانونية التي بركم السوؽ العقارية فتًجم ذلك بعدـ  -

 الدقة والغموض إلى غاية الالضراؼ التدريجي لتصبح السياسة العقارية رىينة الإدارة السياسة.
 السياسة العقارية رىينة الإدارة السياسة: -3
ل الدولة استمرت في استعماؿ الأسلوب الإداري لتسيتَ العقار لأسباب لستلفة مقتبستُ المجموعة الدهيمنة داخ -

إذ بالرغم من تكريس قانوف التوجيو العقاري مبدأ بررير السوؽ العقارية ، إلا أف ىذا الدبدأ لا  فقط بعض الدظاىر ،
تطبق  بزفيضات على القيمة التجارية  1992لسنة  من قانون المالية161المادة فحسب  يزاؿ في حالة لساض ،

المرسوم  في الدناطق الواجب تنميتها ، تلاه %80للأراضي الدتنازؿ عنها لفائدة الاستثمارات ، تصل إلى غاية 
منو على إمكانية منح الدولة تنازلات عن  23المادة لينص في  (2)الدتعلق بتًقية الاستثمار  (12-93التشريعي )

 تصل إلى غاية الدينار الرمزي في الدناطق الخاصة . أراضي تابعة للدولة

                                                 
 (90/25من قانوف )735الدادة  ( 1) 
 ( الدتعلق بتًقية الاستثمار12-93الدرسوـ التشريعي ) (2)
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على إمكانية الدولة 1998لسنة  من قانون المالية 53المادة استمرارا للأسلوب الدلتوي في تسيتَ العقار نصت  -
إذا كانت الأراضي الفلاحية مدلرة في  (19-87قانون )استًجاع أراضي تابعة للأملاؾ الوطنية الدمنوحة في إطار 

 .طاع العمراني بدوجب أدوات التعمتَ، بعد اخذ رأي المجلس الشعي  الولائي الق
-90)لمرسوم التنفيذي الدتمم  الدعدؿ و 2003نوفمبر  05الدؤرخ في  (408-03)المرسوم التنفيذي صدور  -

وكالات عقارية التنظيم العقاريتُ الحضريتُ ، تأسيس  المحدد لقواعد أحداث الوكالات المحلية للتسيتَ و (405
وكذا نقل وبرويل سلطة صناعة القرار من  ولائية بسارس صلاحيتها برت الرقابة الوصائية للمجلس الشعي  الولائي ،

 ل القوي والدتصرؼ الوحيد فيو.   الفاع البلديات والوكالات العقارية ومنحة للدولة التي أصبحت المحتكر الرئيس و

 العقاري في الجزائرالتمويل ˸ الرابعالمبحث 
 تعريف التمويل العقاري  ˸المطلب الاول
 تعريف التمويل العقاريالفرع الأول : 

 :بو يقصد العقاري التمويل أف القوؿ يدكن
 تلك رىن بضماف الدساكن الخاصة شراء في لإستثمارىا الأمواؿ إقراض لعملية واقعي و عملي قانوني إطار وضع

.    (1)الدشتًكة  الأطراؼ كافة مصافٌ بتُ توازف يقيم و النشاط بهذا الدتّصلة الإجراءات ييسر ، كما العقارات
 الأشخاص أحد برت تصرؼ مالية مؤسسة تضع أف إلى تهدؼ الّتي القانونية العملية تلك ىو العقاري والتمويل

 الدنشآت و الإدارية الوحدات و الدساكن برستُ ترميم أو أو بناء أو لشراء أساسية بصفة بزصص مالية مبالغ
 ، رسميا رىًنا رىنو أو العقار على الإمتياز حق بضماف وذلك التجاري الدخصصة للنشاط المحلات مباني و الخدمية

 .الدموؿ يقبلها الّتي الضمانات من أو غتَ ذلك
 جوىره لو أف لصد كما ، الدميزالقانوني  طابعو لو الوصف بهذا وىو ، ائتمانية و مالية عملية ىو العقاري فالتمويل

 بو يختلط قد عما يديزه و بو الخاصة ذاتيتو يحدد بحيث تعريفًا منضبطا، إعطاءه يقتضي ما ىو و المحدد الاقتصادي
ىذا التمويل  يوسع ما منها ، العقاري لتمويلل تعريفات عدة وجود رغم و اقتصادية قانونية أو أخرى نظم من

 بالتحديد و المجاؿ العقاري وىو ألا واحد ىدؼ أو موضوع التعريفات ىذه يجمع ما أنّو إلا يحدده ما ومنها
  Immobilier"(2)"الدبنية العقارات

                                                 
 12 ص ، 2004 ، مصر ، الدعارؼ منشأة توزيع ، العقاري التمويل موسوعة ، الشهاوي الفّتاح عبد قدري (1)
  اسكندرية ، الجديدة الجامعة ، دار " الدقارنة التشريعات و العقاري التمويل قانوف آحكاـ في دراسة " العقاري التمويل اتفاؽ ، الحميد عبد ثروت ( 2)

 09 –10ص ، 2007 مصر،
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 العقاري للتمويل قانونا لم يتبن الجزائري الدشرع فإف ، العقاري التمويل لتعريف التشريعي الإطار يخص فيما أما
 .الأخرى للدوؿ القانونية النظم مع مقارنة

 العقاري التمويل أهميةالفرع الثاني: 
 أجل بسكينهم من إلى الدقتًضتُ الددخرين موارد بتحويل القياـ عملية ىي العقاري التمويل في الأساسية الآلية ف إ

 قروض أو بسويلات صورة في تكوينها بإعادة الّتي يقوـ ادخارية ودائع عدة في وذلك ، سكنية شراء وحدات من
 :إليها ينظر الّتي الزاوية حسب عدة جوانب في تتلخص أهمية كبتَة النظاـ ىذا يكتسيلذا  ، عقارية

 : الاقتصادية و المالية الأهمية- اولا 
- I المالية الأهمية :  

إدخاؿ  بالضرورة يعتٍ الدالية العالدية للأنظمة السريع التطور و العولدة لراؿ في الحديثة التحديات مع التأقلم إف
 تؤدي أف يجب الإصلاحات ىذه ، العصر متطلبات يتماشى مع بدا التقليدي الدالي النظاـ على جذرية إصلاحات

 .موحد للبنوؾ مالي نظاـ إنشاء إلى
 القطاع تنمية على الأساسية الّتي تساعد العوامل إحدى من يعتبر العقاري الرىن نظاـ طريق عن السكن بسويل إف

 .ككل الوطتٍ الإقتصاد استقرار و استقراره تدعيم و الدالي
 التمويل فيها بدا القروض طويلة الددى تقدنً في ما نوعا متحفظة النامية للدوؿ الدالية سساتؤ الد تكوف ما فعادة

 الدوؿ في الدالي القطاع تطوير على الّتي أجريت الإصلاحات أو ، فالدعاينات السكن( قروض )خاصة العقاري
 متخصصة في القروض جديدة مؤسسات مالية إنشاء القروض يتطلب استحقاقات بسديد أف الدتقدمة أبرزت

     .(1) السكنية
 الجمهورية رئيس الإصلاحات، حيث أكد من سلسلة بإبراذ بادرت الّتي الدوؿ من الجزائر أف لصد الدقابل وفي    
 يتعلق فيما خاصة العمومية النفقات متابعة إعداد و قصد  برستُ الدالية الدنظومة بعصرنة التعجيل الضروري من أنّو

لراؿ  في أكبر صرامة و التكاليف في التحكم لراؿ في أكبر يقظة الإدارة الدالية الّتي تفرض على التجهيز بنفقات
 و لدتطلبات خدمات يستجيب ومستوى للاقتصاد الدصرفي القطاع دعم تعزيز و ضماف الدالي قصد التخطيط

 .بصفة خاصة الإقتصاديتُ والدتعاملتُ عامة بصفة تطلعات الدواطنتُ

                                                 
 .22-21 ص ، السابق الدرجع ، بلطاس القادر عبد ( 1)
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 الطويل الددى شغل على لتمويل مناصب الأجل طويلة لدوارد البنوؾ بتجنيد العمل مناصب و الدوارد ملاءة إف و
 حيث من أضخمها و الأسواؽ أكبر ىي العقار سوؽ أف كما. (1).البنكية القروض سوؽ تعزيز في أيضا تسهل
معظم  تغطية حيث من متكافئة غتَ عروض و مرتفع طلب ثم فوجود من و الداؿ الدطلوب رأس و العملاء عدد

 الطلب بتُ فجوة وجود نابذة عن أزمة يعتبر التمويل مبلغ على فرضها يتّم الّتي نسب العمولات و الطلب عروض
 عجز خلفياتها إلى تعود إذ أمريكا، في العقار أزمة قطاع مثل الداؿ أسواؽ في عروض التمويل الإقتًاض و على

 و الدنازؿ بشراء الداضية السنوات مدى على منهم الدلايتُ غامر أف بعد القروض الدتًتبة عليهم تسديد عن الأفراد
 السداد، عن أف توقفوا بعد دوامة في الدشتًين أغرقت و بشدة تراجعت الّتي الأسعار إرتفاع في أملا رىنها للبنوؾ

 .(2)للسيولة بيعها تعويضا على تقدـ العقاري الرىن مؤسسات و الدقرضة جعل البنوؾ لشا
-II  الاقتصادية الأهمية :  

 دفع إلى يسعى و الدتطورة الدوؿ النامية أغلب في حاليا الدطبق الرىتٍ التمويل إعادة و العقاري التمويل نموذج إف
 الدتّبعة الكلية الإقتصادية فالسياسات ، في المجاؿ الإقتصادي نوعية قفزة برقيق وبالتالي السكن، قطاع عجلة نمو

ارتباطا  مرتبط السكن فقطاع . السكنية الحظتَة تطوير في الدباشرة غتَ و الدسؤولية الدباشرة من جزء لذا الآف لحد
 .والأسعار الإنتاج، الشغل ، الإستثمار في الإرتباط ىذا يظهر و الأخرى الإقتصادية وثيًقا بالنشاطات

  الدولة طرؼ من دعم يحتاج إلى و بالغة أهمية ذو الإقتصادي النشاط على السكن قطاع يحدثو قد الذي الأثر إف
 على النفقات ىذه وأثر ، العمومية من النفقات   2 % تتعدى لا للسكن سنة كل الدخصصة فالنفقات

 زيادة تقابلو السكن على يصرؼ واحد دينار كل أف إذ أهمية قصوى، ذات تعتبر الأخرى الإقتصادية النشاطات
 .دينار 2 يقارب ما
 مابتُ تتًاوح السكن في لراؿ للإستثمارات الدخصصة الدبالغ أف تبتُ فقد الأجنبية التجارب بعض خلاؿ من أما

 بذنيد على القادرة وغتَ تطورا الأقل و الدالية الضعيفة فالأنظمة ، الثابت الداؿ رأس تكوين من  30% و  %15
 ويبقى ، العمومية الأمواؿ بإستعماؿ السكنية النشاطات بسويل إلى إلى اللجوء بالحكومات أدت الخاص الإدخار

 تقدنً بسكنها من لعدـ البنكية القروض على الحصوؿ من لزرومة الضعيف الدخل ذات من العائلات كبتَ عدد
      (3 ).كافية  ضمانات

                                                 
 ة ىدا ما طرحو رئيس الجمهورية عبد العزيز بوتفليقة في اطار مواصلتو لجلسات الاستماع الى اعضاء الحكومة .الجلسة الدخصصة لقطاع الدالي  (1)
 .مصطفى دالع .اثر الازمة الامريكية على الاتصاد الجزائري ( 2)

 .25-24-23-22 ص ، السابق الدرجع ، بلطاس القادر عبد(3)
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 مراجعة عمل ضرورة و القطاع الخاص بدشاركة عاـ قطاع ووجود الإقتصادية الحياة في الدولة تدخل ضرورة إف         
 الأوراؽ سوؽ لعمل الضوابط وضع و عقارية برىوف الّتي بسنحها بالقروض يتعّلق فيما لاسيما صةالخا الدصارؼ

قطاع  تأثتَ مدى نعلم ولضن خاصة ، أزمة أي حدوث لتفادي ابزاذىا يجب السياسات الّتي أضحى من الدالية
                                                        . بالسلب أو بالإيجاب ككل سواء العقار على الإقتصاد

 : القانونية و الإجتماعية الأهمية -ثانيًا
-I الإجتماعية الأهمية :  
 مّشكلة أف " العربي الوطن في العقاري التمويل على معوقات التغلب خلاؿ من الإسكاف مشاكل مواجهة إف

 قرف ربع كل عدده تضاعف و السكاف في الدرتفعة السنوية الزيادة بسسبب حدة العربي تزداد الوطن في السكن
 حوالي وكوف الدولية الدستهدفة، الدتوسطات عن الواحد للمسكن الأفراد معدؿ زيادة و الددف لضو الريفية والذجرة

 في البناء قدرات يخالف بدا الدساكن بعض بناء في الدناسبة والبذخ الشروط لأدنى مستوفية القائمة غتَ الدساكن ثلث
 الذيكل في القصور أوجو على التغلب العقار وضرورة تقييم في السليمة الأساليب انتهاج ضرورة . العربي الوطن

 . القانوني
 مصادر وتعبئة الدخل المحدود لذوي السكن بتوفتَ الإىتماـ و العقار ملكية تسجيل إجراءات تبسيط ضرورة

 . (1)العقارية السوؽ تطوير وضرورة الدساكن بناء لتمويل الدصرفية وغتَ الدصرفية التمويل
 متاحة تكن لم شرائية قدرة إلى ظهور يؤدي لشا لشكنة سداد فتًة أطوؿ التمويل لطالب العقاري التمويل نظاـ ويدنح

 (2) .الّتي يريدىا السكنية الوحدة بسلّك عليو وييسر قبل من
-II القانونية الأهمية:  
 تشريع غياب ظل وفي من الإئتماف، النوع ىذا ينّظم تشريع إلى ماسة حاجة ظهرت العقاري التمويل لأهمية نظرا

 الدؤسسات و للبنوؾ العملي التطبيق ابتداع من ىي يخضع لقواعد النظاـ ىذا أصبح الجزائر، ينظمو في خاص
 .وأسسو قواعده وضع في فتئت تنفرد إف ما والّتي الدصرفية

 " CNEP " للتوفتَ والإحتياط الوطتٍ الصندوؽ ىو العقاري الإئتماف احتضن من أوؿ أف لصد الجزائر ففي
 مستودع بكونو واشتهر 1964 10/08/في  الدؤرخ  227 /64الدرسوـ رقم بدوجب 1964تأسس في سنة  والذي

                                                 
 02.ص2006-02-19 القاىرة ، العربي الوطن في العقاري التمويل معوقات و الاسكاف مشاكل تناقش العربية الأكاديدية موقع  (1)
 05ص ، السابق الدرجع ، الشهاوي الفتاح عبد قدري  (2)
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 على الأفراد بتحفيز السبعينات منذ بادر حيث ،(1)السكن لراؿ في للإدخار بتشجيعو للأفراد الصغتَة للمدخرات
أو  جديد مسكن شراء أو مسكن لبناء إما ، الأجل طويل بتقسيط مسكن على أجل الحصوؿ من الإدخار

 للسكن دار ترميم أو بقصد توسيع أو لدسكن مالكا ليصبح سكنية تعاونية بصعية في الدشاركة من لتمكتُ الدقتًض
 اديتُػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالع للأفراد الدمنوحة روضػػػػػػػػػػالق بتُ دوف تفرقة ، موحدة تكوف تكاد بشروط القروض ىذه ىو يقدـ و 
 المحلية بنك التنمية و الجزائري الشعي  كالقرض معينة بنوؾ الإئتماف من النوع بهذا العمل انتهج المحتًفتُ ثم و

 :في وىي تتمّثل موحدة الدؤسسات ىذه طرؼ من الإئتماف منح شروط تكوف وتكاد
 .الدسكن لقيمة بالنظر برسب شخصية مساهمة دفع وجوب •
 العامة الشروط متغتَة حسب فائدة مقابل أكثر و سنة 15 تصل الّتي مدّتو وكذا القرض لدبلغ أقصى حد برديد •

 . للبنك
 للعقار رسمي رىن في النوع يتمّثل ىذا من الأجل طويلة القروض مقابل قويا ضماًنا الغالب في البنك يطلب و •

 كالقياـ الضماف في زيادة أحياًنا البنكية الجهات تشتًط بعض كما بالقرض الدموؿ للمسكن رسمي رىن أي نفسو
 بسيل كما فوائده القرض و لإستعادة كضماف البنك لفائدة الإئتماف حياة الدستفيد من على تأمتُ عقد بإبراـ

 بزفيض :      منها السكن والّتي توفتَ دفتً اطار في الددخرين من عملائها إلى الدزايا منح بعض إلى نفس الجهات
  .(2)الأكثر على سنوات 03 إلى القرض مدة بسديد و القرض فائدة معدؿ في
 ىذا خوض عن الدشرع الدصري يتأخر ولم ، التمويل طالب مصلحة مراعاة ىو التمويل لسياسة العاـ الإبذاه و

 اتاحة مستهدًفا 2001 /06/   24 بتاريخ 48 /2001العقاري رقم للتمويل قانوف إصدار إلى فسعى الإبذاه
في  يتمّثل منتجا استثمارا القرض أمواؿ استثمار من لدقتًض بسكن الأجل طويلة بقروض مساكن لتمّلك الفرصة

 عما فضلا الزوجية مساكن بتوفتَ الأسر تكوين على الشباب تشجيع وفي ، ىو وأسرتو ليسكنو توفتَ مسكن
  بددا عليو ولا يضيع العقار بشن من كأقساط العقار مشتًي ماؿ رأس زيادة من الدشروع في الدقرر النظاـ يحققو
 تنشيط على قادرة سيولة توفتَ في ذات الوقت يضمن و الإسكاف مشكلة حلّ  في النهاية في يسهم الذي الأمر

 : منها و الأفكار من الكثتَ القانوف ىذا تبتٌ كما .(3) جديدة عمل فرص توفر اقتصادية معاملات

                                                 
 16-15ص ص الرشاد مكتبة ، 2 العدد ، الإدارية و القانونية العلوـ لرلة ، "الجزائر في الإستهلاكي الإئتماف " ، محمد بودالي (1)
 .17-16صص  ، الدرجع نفسو (2)
 ، 47 السنة ، 02 العدد ، القانونية الإقتصادية العلوـ لرلة ، "التمويل لإتفاؽ وفقا الدموؿ ازاء الدستثمر التزامات و حقوؽ" ، زيد أبو محمد (محمد3)

 .126-125 ص ، 2005 مصر ، القاىرة شمس، عتُ جامعة
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 رضاء بوجود تسمح الّتي كفالة الإجراءات و معينة عناصر الدالية الدؤسسة من الصادر الإيجاب تضمتُ استلزاـ*
مثلى  بضاية وتوفتَ الدستفيد أو الدقتًض اعلاـ و بتبصتَ الدموؿ بإلزاـ اعتًافًا يشكل بدا الدستفيد جانب من واضح

 .(1)فحسب الإئتماف قانوف في وليس عامة بصفة للمدين
 في القيد شريطة لأحكامو العقاري وفًقا التمويل نشاط مزاولة لذا يجوز الّتي الجهات العقاري التمويل قانوف وحدد *

 .الغرض لذذا الدعدة الذيئة تعده سجل
 بدكتب قيده أوضاع ، لزددا القرض عن الناشئة الحقوؽ حوالة و العقاري الرىن قيد أحكاـ القانوف عافً كما*

 صدور ضرورة مع العقار ملكية سند و القرض بتقدنً اتفاؽ الإكتفاء مفادىا يستَة لإجراءات وفًقا العقاري الشهر
                           (2) .تقديدو من معينة مدة خلاؿ العقاري من مكتب الشهر الرىن قيد طلب في البت قرار
 . "التوريق"بنظاـ يعرؼما  وىو مصر في جديدا قانونيا نظاما إليو الدشار القانوف استحدث وقد

 من سلسلة خلاؿ من ىذا الشأف في بوتفليقة العزيز عبد السيد الجمهورية رئيس برنامج الصاز عملية بذسيد تم و
 انشاء و الرىنية الديوف بتوريق الخاص بالقانوف الأمر العقاري ويتعّلق القرض تطوير تشجيع إلى الإجراءات ترمي

 قياـ سيما أعماؿ عدة مباشرة  تم أكبر بشكل السوؽ ىذه لتنشيط و أنّو كما ، البنوؾ لفائدة القانوني الرىن
 : خلاؿ من الرىتٍ سيما القرض مناخ برستُ إلى ترمي تقنية بدساعدة (2003 -2007)جانفي  العالدي البنك

 . الفاعلة الأطراؼ بصيع لفائدة تكوين برنامج الصاز •
 .الرىنية الديوف توريق نظاـ وضع •
 .الدالية قوانتُ لستلف تدابتَ خلاؿ من القرض مناخ لتحستُ الضرورية الجبائية و القانونية الظروؼ توفتَ •
 التمويل في ىامة البنك مكانة ويّحتل ، الرىتٍ القرض تطوير في يساىم قطاع كل حسب عمل برنامج برديد •

 .العموـ على الرىتٍ
 وزارة من كل شرعت ، وقد دج مليار 573 الزبائن على الخاصة البنوؾ مستحقات قيمة بلغت 2006 نهاية ففي
 بسويل السكن مدخري لفائدة التمويل نشاطات في فصل التفكتَ في الإحتياط و للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ و الدالية

 سيشجع الذي و دج مليار 13 يعادؿ بسويل حجم يبلغ الذي القرض الإيجاري وتطوير عاـ بشكل العقارات و
                                           .(3)2008  لسنة الدالية قانوف مشروع في اقتًحت جديدة خلاؿ برفيزات جبائية من

                                                 
 .18 ص ، السابق الدرجع ، " الجزائر في الإستهلاكي الإئتماف " ، بودالي محمد( 1)
 .06-05 ص السابق، الدرجع ، الشهاوي الفتاح عبد قدري( 2)
 .الحكومة لأعضاء استماعو خلاؿ بوتفليقة العزيز عبد الجمهورية رئيس أكده ما ىذا(3)
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 طبيعتو و العقاري التمويل خصائص ˸الثاني المطلب
 أهمية في إليو سبق الإشارة كما ) العقاري التمويل نظاـ من الغاية لتحقيق وضع الذي القانوني الإطار إف  

 الدعنية الأطراؼ بتُ العلاقة تنظم الَتي القانونية الأداة بإعتباره ، العقاري التمويل اتفاؽ في يتمَثل ( العقاري التمويل
 الدقاوؿ ور العقا كبائع الإتفاؽ ىذا في يدخل أف يدكن آخر طرؼ وأي التمويل جهة و التمويل طالب  :بالتمويل

                                                          (1) .التحستُ أو التًميم أو البناء بعملية يقوـ الذي
 . بو الخاصة طبيعتو ولو القانونية بخصائص والعمليات التصرفات من غتَه عن يتميز العقاري التمويل فإتفاؽ لذذا 

 شةػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالدعي كأنماط من المحددات لعدد وفًقا العالم دوؿ في العقاري التمويل نظاـ تطبيق أشكاؿ و صور بزتلف
 إبصالذا يدكن بخصائص ينفرد العقاري التمويل أف إلا الإختلافات ىذه كل ،ورغم الدالية و الإقتصادية الأوضاع و

 : يلي فيما
  المتتابع التنفيذ ذات العقود ومن مالي عقد العقاري التمويل˸ الفرع الاول

-I مالي عقد العقاري التمويل  
 الإتفاؽ أطراؼ بتُ الدتبادلة الإلتزامات خلاؿ من ىذا ويبدو الدالي بالتدخل يسمح العقاري التمويل نظاـ إف   

                                                                      ةالعقاريالعمليات  من كغتَه العقاري التمويل فإتفاؽ التمويل أنشطة مزاولة لذا الدخوؿ الدؤسسات خلاؿ ومن
 : في تتمّثل شروطا أو بنودا يتضمن القانونية

 بشنو و العقار بياف ذلك في بدا بالتقسيط العقار بيع شأف في الدشتًي و البائع من قبولذا يتّم الّتي الشروط *
                                                   .للبائع الدشتًي أداه الذي البيع من الدعجل مقدار*
 .بالكامل حتُ استيفائها إلى لزددة تكوف أف على ، بها الوفاء شروط و الثمن باقي أقساط قيمة و عدد*

 يبدو كما الإلتزامات ، وىذه عليها يتفقاف الّتي بالشروط الدموؿ إلى الثمن أقساط في حقوقو حوالة البائع قبوؿ *
  : في تتمثل العقاري التمويل نشاط لشارسة لذا الدخوؿ الجهات أف كما ، مالية كلها التزامات ىي جليا

 عند تراعي أف الدفتًض من أغراضها والّتي ضمن العقاري التمويل نشاط يدخل الّتي العامة الإعتبارية الأشخاص -
 .الإجتماعي البعد نشاطها مزاولة

 لدى الدستقلة للبنوؾ مساهمة ويجوز شركة شكل تتخذ أف عليها الغرض لذذا تنشأ الّتي العقاري التمويل شركات - 
 ىذه ولرمل ، ذلك عن الدركزي البنك موافقة على شريطة الحصوؿ العقاري التمويل نشاط تزاوؿ أف الدركزي البنك

 كما ، عملها طريقة تنظم التي القانونية للقواعد وفقًا العقاري التمويل نشاط تزاوؿ مؤسسات مالية ىي الدؤسسات
                                                 

 128،ص السابق الدرجع ، " العقاري التمويل لإتفاؽ وفًقا  الدموؿ إزاء الدستثمر التزامات و حقوؽ" ، زيد أبو (محمد1)
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 فالتمويل .وغتَىا والسندات كالأسهم الدتاحة الدالية الأدوات طريق عن الإقراض لعمليات اللازمة الأمواؿ توّفر أّنها
 الّتي الأحواؿ في وحتى .للثمن وفاء للبائع يسَلم مباشرة بأف أو بطريقة غتَ ،برسينو أو ترميمو نفقات أو يالعقار 
 في النهاية في تتوج العملية ىذه فإف التمويل، طالب أرض على بناء لإقامة)مقاولا  ( الدموؿ مع الغتَ فيها يتعاقد

 منو ليسدد الدشتًي يدي بتُ بأف يوضع مباشرة سواء يتّم ،نقدي ائتماف صورة في مالية عملية ىو العقاريالتمويل 
 (1) .عليو لإتفاؽ تم لدا وفًقا الدموؿ إلى أقساطو بسداد التمويل طالب يلتزـ النقود من بدبلغ دين صورة ثم

-II المتتابع التنفيذ ذات العقود من العقاري التمويل                                                           
 الّتي تلك العقود أَنها ىذه الأختَة إذ تعرؼ ، الددة عقود أو الزمنية العقود من يعتبر العقاري التمويل اتفاؽ إف

 ذات عقود إما و العمل و الإيجار كعقدي مستمر تنفيذ إما ذات وىي لَزلو بردد إذ فيو أساسيا عنصرا الددة تعتبر
 ) .                                                                                    2(التوريد كعقد دوري تنفيذ

                                       )أكثر أو سنة 15 الى سنوات 10 الآجل) الطويل الإئتماف من العقاري التمويل اتفاؽ و   
 الثمن، باقي المحددة للوفاء بأقساط الددة العقاري التمويل اتفاؽ يتضمنها أف يجب الّتي الشروط بتُ من أنَو كما   

 كل التزامات فمقدار ،) 3(العقد التزامات طرفي برديد في تتدخل لا الددة أف إذ بسامًا ذلك عكس الواقع لكن
 .فتًة السداد تستغرقها الّتي الددة بحسب تتغتَ لا طرؼ

 البناء أعماؿ الصاز لدعدؿ وفًقا أكثر أو واحدة دفعة الدقتًض بو يوفي أف يدكن عليو الدتفق التمويل مبلغ أف كما   
  التحستُ أو التًميم أو
 للفسخ ليس أف ىاـ وىو أثر الأختَة ىذه عن ينتج أنّو إذ ، الزمنية العقود عن يختلف يالعقار  التمويل اتفاؽ    
 التمويل اتفاؽ أف غتَ ، استًدادىا لا يدكن العقد أطراؼ أحد عليها حصل الّتي الدنفعة أف كما ، رجعي أثر

 انعقاد قبل عليها كانا الّتي للحالة الدتعاقداف يعود بحيث الرجعي للفسخ الأثر إعماؿ فيمكن كذلك ليس العقاري
 حيث ، 16 /03/ 1994في صادر مدني نقض حكم بدقتضى الفرنسية النقض لزكمة أكدتو ما وىذا ، العقد
 في الدقتًضتُ بضاية بتبصتَ و الخاص 1979 يوليو 13 قانوف من الخامسة الدادة أحكاـ مراعاة عدـ أف قضت
 الفوائد في الدموؿ حق L 312-8  سقوط تقرر والّتي قانوف الإستهلاؾ من  الدادة أصبحت الّتي و العقاري المجاؿ

                                                 
 13 - 14 ص ، السابق الدرجع ، الحميد عبد ثروت(1) 

  18 ص ، 1983 ، الجزائر ، للكتاب الوطنية الدؤسسة ، الإلتزاـ نظرية في الوجيز ، حسنتُ محمد(2)   
 23    ص ، السابق الدرجع ، الشهاوي الفتاح عبد(3)  
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 حصل الّتي و الأقساط الفوائد برد الدموؿ التزاـ و القرض برد الدقتًض عنو التزاـ ينجم ، العقد بطلاف تقرير و
  (1) .عليها 

 لكل يكوف أف ىذ ا الإعتبار على يتًتب و الدتتابع التنفيذ ذات العقود من ىو العقاري التمويل اتفاؽ أف نصل    
 مستقّلة تقادـ لددة يخضع كما الإتفاؽ في موعده المحدد في بو الوفاء فيتم ، بو الخاصة ذاتيتو الأقساط من قسط

 نوأّ كما ، نفسو العقاري التمويل عقد عن الناشئة الدعاوى لتقادـ الددة اللازمة عن متميزة و الأخرى الأقساط عن
 جزئيا يحوؿ ولو العقد تنفيذ في البدء فإف العقاري التمويل عقد إبطاؿ دعوى نًبتقد الخاصة مضي الددة حالة في

 يقبل فلا مؤبد، الدفع الدعوى تتقادـ، فإف كانت إذا " :بأنّو تقضي الّتي بالقاعدة التمسك بتُ و الدقتًض بتُ
 ما وىذا ، الدستحقة بالأقساط بالوفاء الدطالبة :مثلا الدموؿ يقيمها دعوى خلاؿ العقد بإبطاؿ الدفع اثارة منو

 توقفا فتًة بعد لكنهما ، مسكن لتمُلك زوجاف أبرمو بقرض عقاري قضية تتعلق في نسيةالفر  النقض لزكمة قررتو
 عقد الدوضوع ببطلاف لزكمة أماـ دفعا لكُنهما ، القرض كامل بسداد الدموؿ فطالبهما ، سداد الأقساط عن

 رفضت المحكمة لكن الدقتًضتُ، الدتعُلق بتبصتَ وبضاية 1679 يوليو 13 قانوف لأحكاـ لدخالفتو العقاري التمويل
 قد العقد ابطاؿ دعوى تقادـ مدة كانت أنّو اذا أساس على لزكمة النقض الفرنسية أماـ الحكم في فطعن الدفع

  .يتقادـ لا أبدي بالبطلاف فإف الدفع انقضت

 القابل العقد فقط بخصوص اثارتو يدكن بالبطلاف الّدفع أف قررت و الطعن الفرنسية النقض لزكمة رفضت   
 الذي و العقاري التمويل كإتفاؽ الدتتابع ذات التنفيذ العقود أما  تنفيذه، في يبدأ لم أو بعد ينّفذ لم الذي للإبطاؿ

 ) 2(ببطلانو الدفع إثارة يقبل فلا ، الأقساط بعض سداد خلاؿ من بالفعل تنفيذه بدأ

  الإستهلاك عقود و الإذعان عقود من العقاري التمويل :الثانيالفرع 
-I الإذعان عقود من العقاري التمويل :  

 : التالي التساؤؿ طرح يدكن
 ؟ الإذعاف عقود قبيل من العقاري التمويل لإتفاؽ الدتضمنة العقود اعتبار يدكن ىل*
 ؟ تعسفية شروط حقيقتها في ىي الإتفاقات ىذه الدتضمنة الشروط أف أو
 . الإذعاف عقد تعريف يجب الأوؿ في

                                                 
 15-16 ص ، السابق الدرجع ، الحميد عبد ثروت(1) 

  47 السنة ،2  العدد والإقتصادية القانونية العلوـ لرلة ، " الدبنية العقارات سوؽ لتنشيط جديدة كآلية العقاري التمويل اتفاؽ " ، أبوزيد محمد محمد( 2)
 136. ص ، 2005 يوليو ، مصر،
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 . قبولو أو العقد إلا رفض لو ليس الذي الثاني الدتعاقد على شروطو الدتعاقد فيو يدلي  عقد : ىو الإذعاف عقد
 ىذه ترجع و مناقشتها شروطو يقبل عليو فيفرض الآخر، على الدتعاقدين أحد بسيطرة العقود من النوع ىذا ويتميز

 70 الدادة نص )انظر القوي الدتعاقد طرؼ من الخدمات أو ولا للسلع قانوني أو فعلي احتكار إلى عادة السيطرة
   , )1) (الجزائري الددني التقنتُ من
  :يلي إبصالذا فيما يدكن الشروط وىذه ، شروط توافر من لابد الإذعاف عقود من العقد لإعتبار و  
 .أو الدنتفعتُ للمستهلكتُ بالنسبة الأولى الضروريات من تعتبر مرافق أو بسلع العقد يتعلق أف_

 لدنافسة إلا لذا تعرضو بالنسبة عدـ الأقل على أو ، فعليا أو قانونيا احتكارا الدرافق و السلع لذذه احتكار_ 
  .النطاؽ لزدودة

 2  .                            لزدودة غتَ لددة و متماثلة بشروط كافة الجمهور إلى موجها الإيجاب يكوف أف -
 و ، الإذعاف عقود منقبيل العقاري التمويل عقد اعتبار مدى حوؿ رأيها بإدلاء الفرنسية المحاكم إحدى قامت 

– يونيو 17كولمار استئناؼ. النزاع لزل التمويل العقاري اتفاؽ على الوصف ىذا اسباغ رفضت طويل برليل بعد

 .1995 -2-22532القانوني الأسبوع 1995
 ىذا أف تقرر المحكمة لزل النزاع فإف للشرط التعسفية بالصفة الإدعاء يخص فيما ": بأنّو القوؿ الحكم بهذا ورد     

 ": أنّو ديباجتو في تضمن والذي 9001 رقم التعسفية لجنة الشروط توصيات مع متعارضا أو مناقضا ليس الشرط
 أعلن قد كاف إذا ، الدقرض بتُ و الدؤمن بتُ الدبـر العقد في الواردة بالشروط على الدستهلك الإحتجاج فقط يدكن

 ". التأمتُ عقد إلى انضمامو قبل بها
 يدفعو الذي برديد الثمن بذعل أف شأنها من كاف إذا تعسفية تكوف ":الفائدة بدعدؿ الخاصة الشروط أف كما     

  (3)الفائدة معدؿ لتغتَ الدؤدية للعوامل خلاؿ برديده من أو مباشرة بطريقة سواء الدهتٍ، بإرادة رىن الدستهلك
 أف طالدا ، الإستهلاؾ تقنتُ استخداـ من في تعسًفا يعتبر أف يدكن ما الدعوى في يكن لم" :أنّو المحكمة و تضيف

 شركة و الدالية الدؤسسة بتُ تفاوض نتيجة جاءت قد L132- 1 للمادة وفًقا الإقتصادية الدكانة التعريفة زيادة
 ما لأف مقبوؿ غتَ السبب ىذا و الدشتًكتُ للأعضاء الجماعية الدصلحة والّتي بسثّل ، التبادلية الذيكلة ذات التأمتُ

                                                 
 ص ، 2005 ، الجزائر التوزيع، و للنشر موفم ،2  ،الطبعة ) للعقد العامة النظرية  ( الالتزامات ، فيلالي علي( 1)
  50 – 51ص ، 1994 ، مصر ، الجامعية الدعرفة دار ، الأوؿ الجزء للالتزاـ العامة ،النظرية سعد ابراىيم نبيل( 2)

 العدد الرسمية الجريدة ، التجارية الدمارسات على الدطبقة للقواعد المحدد 2004 يونيو 23 في الدؤرخ 2/04رقم القانوف من   2/3 الدادة عرفت  (3)
 شأنو من أخرى شروط أو بنود عدة أو واحد بند مع مشتًكا أو بدفرده شرط أو بند كل " : أنّو التعسفي الشرط 2004 يونيو 27 في الدؤرخة 41

  ". العقد أطراؼ واجبات و حقوؽ بتُ بالتوازف الظاىر الإخلاؿ
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 علاقتو في لذذه الدكانة استغلاؿ ىو ما بقدر الدهتٍ بها يتمّتع الّتي الإقتصادية الدكانة ىو ليس في الإعتبار يؤخذ
  ".بالدستهلك

 في يتفوؽ موقع في (العقد الدهتٍ طرفي أحد وجود بإشتًاط الإكتفاء  إلى يديل فقهيا ابذاىا ىناؾ الدقابل وفي     
 قالب و عامة صورة في يصدر أف و الفنية الخبرة أو الإقتصادية القدرة حيث من  الدستهلك الآخر الطرؼ على

  ") .نموذجي
 الدؤسسات عليو إحدى تعرضها الّتي الشروط تناسبو لا الذي العميل بإمكاف بأنّو القوؿ يدكن لا أنّو كما    

 الدعروضة الشروط عن بزتلف بشروط العقاري لراؿ التمويل في تعمل الّتي الدصارؼ من غتَىا مع يتعامل أف الدالية
 ىي الجمهور على العقاري التمويل مؤسسات تطرحها الّتي العقود نماذج الشروط ضمن إدراج أف ذلك عليو،

 أماـ الدستهلكتُ، فليس معدومة شبو الإختيار حرية يجعل لشا ، الدستخدمة اختلفت العبارات إف و واحدة حتى
                                    .(1) المجحفة الرضوخ للإلتزامات و الدذعن الطرؼ يضعها الّتي بالشروط القبوؿ إلا بدقدورىم

 إزاء القاضي بسلطة تتعلق خاصة مهمة نتائج الإذعاف عقود قبيل من العقاري التمويل اعتبار اتفاؽ على يتًتب
 .الشروط التعسفية إبطاؿ أو إلغاء أو الغامضة الشروط تفستَ
 :الغامضة الشروط 1-
 من الدقتًض يدكِّن لضو لزددة على و واضحة بطريقة تكوف أف يجب العقاري بالتمويل الخاصة الإجراءات إف   

 الرئيسية البيانات تكتب وأف ، مكتبا التمويل الدقدـ لطالب العرض يكوف أف يجب كما ، وواجباتو حقوقو معرفة
 .بارز بخط

 العقود كانت إذا ما حالة في 15 /1995/04"أنّو  على :في الصادرة الأوربية التوجيهات من 05 المادة تنص  
 ". مفهومة و واضحة بطريقة برررأف  ، فإّنها يجب مكتوبة شروطا تتضمن الدستهلك على الدعروضة

 حقيقية لو فرصة أف تتاح الدستهلك حق من ": أنّو على نصت التوجيو نفس من العشرين الحيثية أف كما    
 ".العقد يتضمنها الّتي الشروط بكل كاملة إحاطة ليحيط

 بكثتَ بريط بطريقة وإصدارهالعرض  بررير إلى التمويل طالي  إغراء سبيل في تلجأ قد الدالية الدؤسسات أف غتَ   
 .(2)إلتزاماتو و حقوقو مقدار واضحة بصفة أف يحدد التمويل طالب يستطيع لا بحيث الغموض و الإبهاـ من

                                                 
   128 ص ، السابق الدرجع ، "العقارات سوؽ لتنشيط جديدة كآلية العقاري التمويل اتفاؽ "، زيد أبو محمد محمد (1)
 12 ص ، السابق ،الدرجع" الدبنية العقارات سوؽ لتنشيط جديدة كآلية العقاري التمويل اتفاؽ"، زيد أبو محمد محمد ( 2) 
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 في الغامضة تفستَ العبارات يكوف أف يجوز لا ":بأنّو 112/ 2 المادة تقضي الجزائري التقنتُ الددني أف كما     
 )العقاري التمويل اتفاؽ(العقد في الغامضة تفستَ العبارات أف أي ، ".الدذعن الطرؼ بدصلحة ضارا الإذعاف عقود

 عدـ عن كجزاء وىذا التفستَ الصياغة تلك وضع الذي ىو الأختَ ىذا ذلك أف القوي الطرؼ مصلحة ضد تتّم
لا  و خطئو من لا يستفيد الدخطئ معروؼ ىو لدا طبًقا الدخاطر يتحمل و الأختَ الدسؤوؿ في فهو وضوح العبارات

  في العقد الضعيف الطرؼ نية حسن كذا لدبدأ و تدليسو، من الددلس
 نتيجة مقروءة غتَ على عبارات العقاري التمويل اتفاؽ شروط اشتماؿ في يتجلى أف يدكن الغموض أف كما  

 يدكن بو الدكتوب الخط تفاوت النص و الصياغة كذلك طوؿ لسوء نتيجة مفهومة غتَ أو للوثيقة، الدادية للحالة
 صلب في لذا إشارة ىناؾ تكوف أف دوف الورقة ظهر على مدرجة أو العقاري صغتَ التمويل طالب يصرؼ أف

بلغة  مكتوبة تكوف بخط أف لزررة الشروط تكوف كأف ، واضحة غتَ بطريقة الدعروضة الشروط قراءة أو عن الإتفاؽ
 . العقاري التمويل طالب يفهمها بتًبصة مصحوبة غتَ و أجنبية

 يستلزـ ، حيث وجوده تتًجم عن إشارة دوف الإتفاؽ ملاحق ضمن واردا كاف إذا غامضا يعتبر الشرط أف كما  
 : يلي الإتفاؽ مراعاة ما ملاحق ضمن الواردة بالشروط ؿللإعتدا القضاء

 ذلك إثبات عبء تامة بدضمونو ويقع معرفة على و بوجوده علم على العقد إبراـ وقت الآخر الطرؼ يكوف أف *
 .النزاع لزل العرض عنو صدر الذي الطرؼ عاتق على
 الدقر أو  (في مكاف الشرط وضع و التمويل طالب وعهدىا بها التعامل إعتاد الشروط ىذه مثل كانت إف *

 قرائن وىي بوجود الشرط التمويل طالب علم تدؿ على الّتي القرائن من كّلها تعتبر ، ظاىر بشكل للمموؿ)الدعتاد
 .(1)عكسها إثبات يجوز بسيطة

 :التعسفية الشروط 2 – 
 يقبل ولا طالب التمويل عرضها على قبل منفردا العقاري التمويل لإتفاؽ العامة الشروط يضع من ىو الدموؿ      

أىوائو  حسب فيصيغها فقط، الخاصة فإنّو يراعي مصالحو الشروط ىذه يضع عندما وىو ، تعديلا مناقشة ولا
 .منفًذا لإلتزاماتو منها في البعض ليجعل
 الخبرة ذي بواسطة الطرؼ القوي العقود نماذج في شرط يدرج كل ": بّأنها التعسفية الشروط الفقو يعرؼ     

 . "الطرؼ الآخر حساب على فيها مبالغ ميزة منحو شأنها من ويكوف
 :بّأنها الدستهلك بتبصتَ وبضاية الدتعلق 1978 يناير 10 في الصادر القانوف يعرفها و   

                                                 
 73  ص ، السابق الدرجع ، الفّتاح عبد مراد( 1)
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 من ويدكن اقتصادية من قوة الآخر الطرؼ بو يتمّتع لدا نتيجة الدستهلك على مفروضة أّنها يتضح الّتي الشروط "
 " .فيها مغاليا ميزة القوي الطرؼ ىذا بسنح أف شأنها

 في الأخذ مع العقد وقت ابراـ إليها ينظر للشرط التعسفية الخاصية بأف الدادة نفس من الخامسة الفقرة وتضيف
 .العقد يتضمنها الّتي الأخرى الشروط كل الإعتبار
 :بخاصيتتُ التعسفية الشروط وتتميز

 . العملية الخبرة و الإقتصادي التفوؽ استعماؿ في التعسف •
 إلزاـ و العقاري التمويل وطبيعةتتنافى  شروط ووجود ، إلتزاـ يقابلها أف دوف فيها مبالغ ميزة على الحصوؿ •

 .1) )( والسقوط البطلاف و الإلغاء شروط الجزائية، كالشروط  (قانونا  عليو منصوص ىو ما فوؽ التمويل طالب
 الددني التقنتُ من 110 ، فالدادة التعسفية الشروط قبيل من أّنها اتضح بنودا العقاري التمويل اتفاؽ تضمن إذا

 للقاضي جاز تعسفية، شروطا تضمن قد كاف و الإذعاف العقد بطريق تم إذا ": أنّو الصدد ىذا في تقضي الجزائري
 اتفاؽ كل باطلا يقع و العدالة بو تقضي لدا وفًقا وذلك منها الدذعن يعفي الطرؼ أو أف الشروط ىذه يعدؿ أف

  ."خلاؼ ذلك على
 تأثتَ لذلك يكوف دوف أف  مفعولذا، إبطاؿ و كلية إلغائها أو التعسفية الشروط تعديل بتُ يتًاوح الجزاء إذف     
 كاف إذا تعسفية أّنها تقرر الّتي تلك عدا ما كل نصوصو في لآثاره منتجا و صحيحا يظل والذي نفسو العقد على
 .لشكًنا ذلك
 الّتي و الشروط ىذه ضد العاديتُ للأفراد الحماية لتوفتَ كاؼ ليس إلغائها أو التعسفية الشروط ابطاؿ إف     

  تعسفية شروط عقودىم تضمتُ عن لن يكفوا الدهنيتُ أف ذلك التشريعات، وجو في عثرة حجرة تشكل أصبحت
 الجماعات لذذه يدكن إذ ، العامة السلطات إلى اللجوء أو الدستهلك لحماية بصعيات انشاء الضروري من بات لذا

 ) 2.الدستهلك (التمويل طالب الدذعن الضعيف الطرؼ بضاية بهدؼ الدهتٍ ضد الدعوى في كطرؼ التقاضي
– II  الإستهلاك عقود من العقاري التمويل : 

 الدوؿ فيو يوصي قرارا  1976نوفمبر في أوربا لرلس أصدر التعسفية الشروط من الدستهلكتُ بضاية سبيل  في    
 يكوف التمويل طالب و . التعسفية الشروط ضد الدستهلك لحماية القانونية منها الوسائل كافة بإبزاذ الأعضاء
 : منظورين من الأختَ يعرؼ وىذا مستهلكا

                                                 
 5 ص ، السابق الدرجع ، الشهاوي الفتاح عبد قدري(1)
 82ص السابق، الدرجع ، " الدبنية العقارات سوؽ لتنشيط جديدة كآلية العقاري التمويل اتفاؽ "، زيد أبو محمد محمد(2)
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 .الدستهلك مفهوـ من يضيق : شخصي منظور *
 .الدفهوـ ىذا من يوسع : موضوعي منظور *

 :للمستهلك الضيق المفهوم 1- 
 عليو وبناء العائلية أو الشخصية حاجاتو اشباع بقصد يتعاقد شخص كل ىو الدستهلك الدفهوـ ىذا حسب و    

  .1حرفتو أو مشروعو أو مهنتو لأغراض يتعاقد من الدستهلك صفة يكتسب لا
 يدكن لا ىو و الدعنوية الأشخاص دوف الطبيعية الأشخاص طائفة في الدستهلكوف ينحصر الدفهوـ ىذا وفق   

 بو. التسليم
 ..ملبس من مأكل ومشرب و ،) 2(الشخصية حاجاتو إشباع سوى لو ىم لا شخص أنّو الدستهلك يصف و   

 في تدخل لا عقود و اىتمامات و أنشطة للّشخص الطبيعي أف حتُ في ، الأشياء من أسرتو حاجات وإشباع
 ، الدسكن إيجار عقد : مثل عقود الإستهلاؾ دائرة في تدخل و لحمايتو لازمة لكّنها و ، الدادي الإشباع عمليات
 استخلاص يدكن عليو و.(3) القرض و عقد الحياة على التأمتُ عقد  الأشخاص، نقل عقد ، البضائع عقد نقل

 :التالية توافر العناصر طريق عن وذلك السابقتُ التعريفتُ من الدستهلك صفة
 الصدد يقسم ىذا في الخدمات، و أو السلع يستعملوف أو يحصلوف الذين الأشخاص بتُ من يكوف أف-  

                                                                                          فئتتُ إلى الدستهلكوف
 ذلك سبيل في الدستهلك مهتٍ ويقوـ غتَ لغرض الخدمات و السلع على يحصلوف الذين أولئك تشمل :1 الفئة
 إجارة عقود :مثل الاستهلاؾ بعقد ىذا العقد يسمى الدهنيتُ و من عادة يكوف آخر شخص مع عقد بإبراـ

     :القرض عقد التأمتُ و عقد الخدمات، و الأشياء
 الدنتجات و السلع كمن يشتًي مهتٍ غتَ لغرض الخدمات و السلع يستعملوف الذين الدستهلكتُ من :2 الفئة

 .الدستهلك صفة أسرتو أفراد من فرد يكتسب كل كما مستهلكا، الدشتًي فيكوف أسرتو أفراد يستعملها

                                                 
 10.ص ، 1998 مصر ، الفكرالعربي، القاىرة دار ، الإستهلاؾ عقود في التعسفية الشروط مواجهة في الدستهلك بضاية ، الّ  بضد محمد الّّ  مد (1)
 ىو الدستهلك  << : ف أ ىو 1982/02/25في مؤرخ مرسوـ بدوجب نشأت الّتي و فرنسا في الإستهلاؾ قانوف صياغة اعادة لجنة عرفتو كما (2)

 أو الشخصية حاجاتو لإشباع أي مهتٍ غتَ لغرض الخدمات الأمواؿ أو يستعمل أو يقتتٍ الذي و الخاص للقانوف التابع الإعتباري أو الطبيعي الشخص
 ، 2002 ، الجزائر ، 24 العدد ، الادارة لرلة ، "الدستهلك بضاية لقانوف ومرتفقيها العامة الدرافق .خضوع مدى" ، بودالي محمد راجع  >>=العائلية 

 37 .ص
 ، عكنوف بن ، الحقوؽ كلية ، القانوف في دولة دكتوراه شهادة لنيل رسالة ، السوؽ اقتصاد ظل في للمستهلك القانونية الحماية ، حداد العيد (3)

 3 ص ، 2002 ، الجزائر جامعة
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 تم إذا لزلا للإستهلاؾ تكوف أف يدكن الأمواؿ فكل : الخدمات أو السلع ىو الإستهلاؾ لزل يكوف أف -
 .مهتٍ غتَ لغرض استعمالذا أو شراؤوىا

 أو شخصية لأغراض أي غتَ مهتٍ لغرض الخدمة أو السلعة يستعمل أو الدستهلك يحصل أي :الدهتٍ غتَ الغرض-
                                                                                   .(1) عائلية

 :للمستهلك الموسع المفهوم -2
 لراؿ في استخدامو إلى ابذهت نيتو سواء ، خدمة أو منتوجا يطلب من كل يشمل الدستهلك الدفهوـ ىذا يجعل

ضعف يعاب  مركز في نفسو يجد سوؼ فإنّو بزصصو تعامل خارج إذا الدهّتٍ أف ذلك ، مهتٍ لراؿ في أو شخصي
 من مستهلك بكل الخاصة الإعتداد بالدؤىلات و الإستهلاؾ قانوف نطاؽ في الدبرر غتَ التوسع الدفهوـ ىذا على
                                                                                                                                                       .فاعليتو الاستهلاؾ عن قانوف وينزع ، لذا نهاية لا نزاعات يثتَ أف شأنو

   يناير 30 المؤرخ في   39/90رقم التنفيذي المرسوم من 32 المادة نص لصد الجزائري التشريع إلى بالرجوع
 :ىو الدستهلك الدستهلك أف بحماية الدتعّلقبالقانوف  وعملا الغش قمع و الجودة برقابة الدتعّلق 1990

 حاجتو لسد النهائي الوسيطي أو للإستعماؿ معدين أو خدمة منتوجا لراًنا أو بثمن يقتتٍ شخص كل "
 ". بو يتكفل حيواف آخر أو شخص حاجة أو الشخصية

 يقتصر الأمر و ، مهنيةيتعامل لأغراض  كاف إذا الدستهلك مفهوـ في يدخل لا الدهتٍ أف التعريف ىذا من وظاىر
 خاصة أو عائلتو آخر كأفراد خاصة بشخص بو شخصيا أو خاصة رغبة لتلبية خدمة أو منتوجا يقتتٍ من على

 .بحيواف
الدمارسات  على الدطبقة القواعد يحدد الذي 2004يونيو 23 في المؤرخ 04/ 02 رقم القانوف إلى بالرجوع و

قدمت  سلعا يقتتٍ معنوي طبيعي أو شخص كل :الدستهلك»   2 3 /المادة في الدستهلك عرؼ لصده التجارية
  (2) " .مهتٍ كل طابع لرردة من و عرضت خدمات من يستفيد أو للبيع

 ىو النزاع العقد لزل كاف موضوع طالدا أنّو 1993 يناير 26 منذ الفرنسية للمحكمة الأولى الدائرة قررت وقد 
 و 1979       يوليو13 قانوف أحكاـ لتطبيق فلا لزل إدارية كمكاتب ليستخدـ مبتٍ عقار شراء بسويل عملية

 .القانونيتُ لنصوص وفًقا الدستهلك بدثابة الدقتًضة الشركة اعتبار يدكن لا إذ ،1978 يناير 10 قانوف أحكاـ
                                                 

 . 40 ،39 ص ، السابق الدرجع حداد، العيد (1)

 02 رقم ، 37 الجزء ، السياسية و .الاقتصادية والقانونية  للعلوـ الجزائرية المجلة ، "الجزائري التشريع في للمستهلك الجنائية الحماية " ، بختة موالك (2)

 31. ص ، 1999 ، الجزائر ، عكنوف بن الحقوؽ كلية ،
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 ىو النزاع لزل الإدعاء بأف الشرط أف فيو تقضي حكما ، 1993 نوفمبر 24 بتاريخ و الدائرة نفس أصدرت كما
 مايو 10 فرنسي نقض بذاري (طرفتُ مهنيتُ بتُ العقود الدبرمة خصوص في بو الإحتجاج يدكن لا تعسفي شرط

 لزكمة النقض أف لنا الأحكاـ يتبتُ لذذه ووفًقا  155–1994) رقم والاستهلاؾ العقود والدنافسة لرلة 1994
   .(1) الإستهلاؾ لعقود الضيق بالدفهوـ أخذت الفرنسية

يورد  لم الفرنسي كاف الدشرع و عقود الإستهلاؾ ضمن معظمها في تنطوي العقاري التمويل اتفاقات أف كما    
 أنّو سرعاف إلا ، الدستهلك بضاية و بتبصتَ الدتعلِّق 1978يناير 10 قانون ضمن العقاري للتمويل الدنظِّمة الأحكاـ

  )الدقرض (الدموؿ أف لصد و.العقاري المجاؿ في الدقتًضتُ بضاية و بتبصتَ الخاص 1979يوليو 13 قانوف أصدر ما
 .نشاطا لو العقاري التمويل عملية من يتخذ مهتٍ دائما ىو

 في يشتًط ، فهل التمويل طالب ىو العقاري التمويل اتفاؽ في الآخر الطرؼ أف لصد أخرى جهة ومن    
 عقود في الدستهلك بحماية الخاصة الأحكاـ من يستفيد حتى معنويا شخصا أو طبيعيا شخصا يكوف أف الدقتًض

 ؟ الإستهلاؾ
 الدعنوية دوف الأشخاص الطبيعيتُ الأشخاص على أحكامو من الإستفادة قصر يفيد ما القانوف في يرد لم     

 و الأفراد على التمويل قروض قصر من يرى ىناؾ كاف إف و الجمعيات و الدؤسسات و الذيئات و كالشركات
 ( 2)  لدستحقيو الدعم لوصوؿ ضماًنا للشركات ليس

 الخاصة الأحكاـ من الشراء، يستفيد حالة غتَ في التمويل على حصل من أو العقار مشتًي فإف ذلك وعلى    
 سواء وذلك العامة القواعد الواردة ضمن و عقود الإذعاف في الدذعن الطرؼ أو العقد في الضعيف الطرؼ بحماية
 الذي الغموض أو العقاري اتفاؽ التمويل بعبارات يحيط الذي الشك ، كتفستَ معنويا أو طبيعيا شخصا كاف

 الإثبات وتفستَ عبء و بزفيف التمويل طالب لدصلحة بنوده بتُ التعارض أو يتضمنها الشروط الّتي يكتنف
 الواردة الشروط في تفستَ عدـ التوسع العكس على و تفستَا موسعا، بضايتو إلى تهدؼ الّتي النصوص القانونية

 يتعّلق استثناء إلا ولا يرد ،(3) القانوف عليو ينص لم بإلتزاـ أو برمّلو معينة ميزة من بررمو الّتي و الإتفاؽ بنود ضمن
ولو  ، لو نشاطا و الدباني الدساكن انشاء لراؿ من يتخذ مهنيا شخصا التمويل طالب يكوف فيها الّتي بالأحواؿ

 الإستهلاؾ عقود نطاؽ اتفاقهما من يخرج ، حيث الدموؿ مثل ذلك في مثلو العقاري الإئتماف لراؿ في وخبرة دراية

                                                 
  05 ص السابق، الدرجع ،" العقارات سوؽ لتنشيط جديدة كآلية العقاري التمويل اتفاؽ " ، زيد أبو محمد محمد( 1)

 . 23  -24 ص ، السابق الدرجع ، الحميد عبد ثروت (2)
 26-25 ص ص ، السابق الدرجع ، الحميد عبد ثروت (3)
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 في إمكانياتو و خبرتو و بزصصو أف إذ الدموؿ، السابقة مع التمسك بالأحكاـ التمويل طالب بوسع يكوف لا و
 ما خطورة تقدير و العقاري التمويل اتفاقات لدراسة إداري لديو جهاز يكوف بأف لو الدموؿ تسمح مواجهة
 .شروط من تتضمن

 )الإستهلاؾ تقنتُ بعدىامن ما و-L 312  1)المواد1979 يوليو 13 قانوف يقررىا الّتي الحماية قواعد إف     
 التسهيلات من الإستفادة قصر قد الدشرع الفرنسي أف لصد أنّنا ،غتَ أيضا الدعنوية الأشخاص لتشمل بستد

 يشتًط كما ، رئيسي اقامة لزل ابزاذ بهدؼ مرة لأوؿ مسكًنا الذين يتملكوف الطبيعيتُ الأشخاص على الإئتمانية
 طلبعلى  السابقتتُ السنتتُ خلاؿ لدسكن ملاكا يكونوا ألا ، 1997 اكتوبر 30 في الدرسوـ الصادر منذ و

 . القرض
 القانون مجلة 1994-اكتوبر – الأولى الدائرة : فرنسي مدني نقض الفرنسية) النقض لزكمة قضت وقد     

    يوليو 13 قانون أحكام تطبيق بعدـ  281) ص – العقاري القانون مجلة- 363 ص - 1995 - العقاري
 شراء من تتخذ الّتي الشركة على السابق للنص وفًقا المجاؿ العقاري في الدقتًضتُ بضاية و بتبصتَ الخاص 1979
 1.لذا نشاطا بالتأجتَ استغلالذا أو إدارتها العقارية أو الحقوؽ و العقارات

 على حصل الطرؼ الذي إلى الإستهلاؾ عقود في للمستهلك القانونية بالحماية الخاصة الأحكاـ بستد و     
 ذلك كاف طالدا معنويا، أو طبيعيا كاف شخصا سواء إصلاحو أو ترميمو أو مسكن أو مبتٌ انشاء بهدؼ التمويل
 . الإعتياد سبيل على يدارسو الذي الدهتٍ نشاطو في داخلا يكوف يكوف أف عن بعيدا ، فقط الإستعماؿ لغرض

 بخضوع يقضي بندا العقاري التمويل اتفاؽ أف يضمن الدهنية أنشطتو لتمويل يقتًض للشخص الذي يدكن أنّو غتَ
 ٬العقاري( المجاؿ في بضاية الدقتًض و بتبصتَ )الدتعلقةالاستهلاؾ عقود أطراؼ لحماية الدقررة للقواعد الاتفاؽ ىذا 

  .(2) قرروىا الّتي القواعد الخضوع لأحكاـ وعليهم الدتعاقدة للأطراؼ الحماية فتُمد
 : مهمة نتائج الإستهلاؾ عقود قبيل من العقاري التمويل اتفاؽ اعتبار على ويتًتب 

 و لو الدقدـ العقد في كافية للتفكتَ مهلة – العادي الدستهلك– الدقتًض بدنح) الدقرض  (الدالية الدؤسسة التزاـ -
 لو تقدـ أف يدكن العقاري التمويل في أجهزة متخصصة و منظمة إدارات يدلك لا لأنّو نظرا ذلك و عليو الرد

 .استشارات

                                                 
 . 2 – 26 5صص  ، الدرجع نفسو (1) 
 152 ص ، السابق الدرجع ، " العقارات سوؽ لتنشيط كآلية التمويل اتفاؽ " ، زيد أبو محمد محمد (2) 
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 التمويل جوانب حوؿ لستلف كافية معلومات إعطائو و الدقتًض بتبصتَ) الدموؿ  (الدالية الدؤسسة تلتزـ -
       .لسالفتها جزاء و الإتفاؽ شروط ، لساطره و مزاياه  العقاري،
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  :خلاصة
تتميز صيغ التمويل العقاري لحد اليوـ بدحدودية نشاطها و استجابتها لدنتج واحد فقط وىو السكن الاجتماعي  

الدوجهة للتمليك.لذا يجب تكييف الاىداؼ بشكل معقوؿ  أوالدوجو لكل الفئات الاجتماعية سواء موجهة للكراء 
روؼ التي مرت بها الجزائر بعد الاستقلاؿ ظلمع القدرات الوطنية الحقيقية للتمويل وكل ىذا قد ساهمت فيو ا

و بسييزىا وبسييز اصحابها و وعدـ برديد الدلكيات العقارية لحد الاف .يجب على الدولة تقييم و احصاء الاراضي ،
سة مناسبة للعمراف والددينة ااصدار قوانتُ في لراؿ الدلكية العقارية و تقسيمها وبرديد ملكياتها مع برديد سي

 الاقليمية مع التحكم في عملية التنمية وشغل المجاؿ و توزيعو. والتهيئة
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  :دــــتمهي 
 بحاجة يشعرون الذين للأفراد ابؼلائم و ابؼتاح ابؼسكن ندرة ظاىرة عليو تسيطر موقف أو حالة السكن أزمة تعتبر
 استثمار و لتوجيو نظرا ابعديدة السكنية الإنشاءات نقص عن لازمة نتيجة بدثابة ابؼشكلة تصبح ثم من و ، إليو

 ارتفاع بسبب البناء عمليات عن كلية للتوقف مصاحبة كونت قد و ،ىأخر  أغراض إلذ تشييدىا متطلبات
 .اللازمة البناء مواد و العمالة تكاليف

 للأفراد الشرائية القدرة يفوق قد بكو على للمساكن الابهارية القيمة لارتفاع واقعي بذسيدا السكن أزمة بسثل و
 إن و خاصة ، ابؼلائم ابؼسكن لإبهار ضةابؼنخف دخوبؽم من كبتَة نسبة بىصصون بذعلهم أو المحدود الدخل ذوي

 التي ابؼشكلات أىم من السكن مشكلة تعتبر و مساكنهم بيلكون لا الذين ابؼستأجرون ىم ابؼدن سكان أغلب
 ابؽجرة معدلات ارتفاع و الأرض قيمة ارتفاع نتيجة الإبهارات ترتفع و التزاحم درجة تتزايد حيث ، ابعزائر تواجهها

 .معقدة اجتماعية و اقتصادية عواقب و أزمات إلذ بفا يؤدي ابؼضاربات دةح زيادة و الريفية
 :ابؼباحث التاليةوسنتناول ىذا الفصل من خلال 

    . ماىية أزمة السكن ˸ابؼبحث الأول 
 . ابؼبحث الثاني: سياسات السكن في ابعزائر

 . ابؼبحث الثالث :أىداف سياسة السكن في ابعزائر
                . العقار و العقار السكتٍ في ابعزائر و نتائجوتنظيم  :لرابعابؼبحث ا
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    أزمة السكن ماهية : الأولالدبحث 
 أزمة أنوىذا الذي يسقط  ٬التأثتَمن حيث ابػصائص و  كلمة مشكلة وحتىعن   أعمقبدعتٌ  الأزمةبرتفظ كلمة 

                                                       أيضا.السكن 
  زمةالأتعريف الدطلب الأول:

زمة تعتٍ انعكاسا أف اصطلاحا أما ،1حاسم في تطور الأشياءتعتٍ ظهور اختلاف مادي أو معنوي أو  لغة الأزمة
 و وتتداخل الأحداثتتلاحق  الإداريةالكيانات  إحدىجهها متخذ القرار في ابؼوقف أو عملية أو قضية ما يو 

ويفقد معها متخذ القرار القدرة على الرؤية عند اصطدامو بها  ٬و تنعقد الأموربزتلط  ٬ و النتائج الأسبابتتشابك 
                                        .(2)تقبليةأو عند بؿاولتو السيطرة عليها و على ابذاىاتها ابؼس ٬ الأولذللوىلة 

  ˸ الأزمةومن خصائص 
 بذلب كل الاىتمام من المحيط .  اأنهابؼفاجئة العنيفة عند انفجارىا حيث  -
 التعقد و التشابك في عناصرىا وعواملها. -
 وجود نوع من الغموض بينع الرؤية بشكل واضح.    -  
     الكيان.حالة ابػوف و الرعب التي تصيب  - 

   ˸ أبعادىاو  الأزمةو من ملامح 
   في شكل ضغوطات نفسية . إرادتها ملاءلإ ٬وجود بؾموعة من القوى ذات ابذاىات الضاغطة على الكيان  - 
                                                                      الوظيفي . أداءهبؼصالح الكيان و استمراره في  أساسيايشكل ىذا الضغط تهديدا  -
                                                                                                     .(3) بزرج متطلبات معابعتها عن طريق الرسائل ابؼعتادة في مواجهة ابؼشكلات أن -

 جهوده موضع شك.  ٬شعور متخذ القرار بابغتَة البالغة و العجز - 
 . (4)  للأخطاءنتيجة  أخرى أزماتفقد تنشا  الأزماتو ىو الوقت المحدود ابؼتاح بؼدير  ٬البعد الزمتٍ  -  

                                                             

)1 (Petit Larousse illustré, op.cit, p. 48. 
 .8ص  ٬ 2006 ٬القاىرة٬ادارة الازمات  ٬ماجد سلام فهمي (2) 
 .11ص٬(نفس ابؼرجع السابق3) 
 .11ص ٬ماجد سلام فهمي مرجع السابق  (4) 
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بكونها امتداد بـصوص بشروط السكن  Frédérique Enguilse))فيعرفها فريدريك ابقلز  السكن أزمة أما  
و  الإبهاراتو الزيادة ابؽائلة في  ٬ للعمال كنتيجة لتدفق السكان ابؼفاجئ على ابؼدن الكبرىالرديئة بالنسبة 

                                                                                                 .   (1)  العثور للبعض على مكان يقيمون فيوفي ابؼنازل ابؼنفصلة و استحالة زدحام ابؼتعظم الدائم الا
 تقنية ٬عمقا  أكثر أخرى تكون مظهرا لازمات أزمةكونها   بأخرى Chambert de Lowe) )ويعرفها شومبار دولو

ابؼشاكل  إلذثم يعيدىا بعد ذلك  ٬ حضارة أزمةو  ٬ تطوير البنايات الاجتماعية أزمةو خاصة  ٬دبيوغرافية ٬اقتصادية
على تلبيتها بسبب تغتَ القيم وولادة تطلعات ابغقيقية ابؼتمثلة في ظهور حاجات جديدة يكون المجتمع غتَ قادر 

 .(2) جديدة مرتبطة بتحولات في البنيان الاجتماعي 

) ( M.Costele كوستيل أما
لكن ىي  ٬ازن بتُ الطلب و العرض السكن ليست بؾرد قضية تو  أزمة إنفيقول "(3) 

و ىو برديد  ٬السكنية  الأجهزةالسكن و  إنتاجتعتٍ تفاوتا ضروريا في حاجيات ابؼسكن المحدودة اجتماعيا و 
لسكن عنصر من العناصر ... فا إثباتهابخصوصياتها التاربىية التي بهب التمكن من ىيكلي بؽذا التفاوت ضروريا 

 إلذ الأزمةكما تؤدي   ٬فهو بهذا يتبع حركات تركز و تشتت و توزيع العمال ٬قوة العمل  إنتاج إعادةابؼهمة في 
صناعة في ال احتلتها. و تاربىيا تظهر البداية في التجمعات ابغضرية الكبرى التي  الإنتاج صتَورةفي  كبتَاختناق  

العمال بالتالر تظهر  إليويث الاستعمار الصناعي الذي استعمر ابؼكان بهذب فح ٬وقت قصتَ لد يكن متوقعا 
 .(4) مساكن بؽم" إقامةضرورة 

ىل بقد في حينا  ؟بالشمس و ابؽواء  ىل يتمتع منزلنا ˸في وضعنا السكتٍ ابغالر  الأزمة تأصل أخرى جهةمن و 
بيت ٬مدرسة  ٬مكتبة عامة  ٬ابغضانة دار  ٬ للأطفالملعب  ٬ابغديقة  : الأساسيةابػدمات الاجتماعية 

ىل ، ؟مفيدة ىل يشتًك ابعتَان في خدمات  ؟ لأخرىل الروائح الكريهة تتًسب من مسكن  ؟الثقافة... 
عائلة  ؟،و حي و آخر في البلد الواحد  ٬ىل ىناك تناقضات كبتَة بتُ منزل و منزل ؟،ابؼسكن متوفر للجميع 

بعضا من جدرانو أو  أنىل نبتٍ اليوم بناءا ثم بقد في الغد  ؟،بوا...و ثالثة ق ٬كوخا   أخرىتسكن قصرا و 
فنسكنو   ٬ىامة بدقياس مستوى ابغضارة و العلم أشياءو تنقصو  ٬أو انو غتَ ملائم بساما  ٬سقوفو قد تتشقق 

شعبنا و بخاصة الشباب   أبناءمن  الأكبريطرحها كل يوم قسم  أخرىعديدة  سئلةأ ىناك؟، على مضض... 

                                                             

 .  200ص ٬ 1964٬دمشق ٬دار دمشق للطباعة و النشر و التوزيع ٬وب تربصة فؤاد اي ٬أزمة السكن ٬فريدريك ابقلز(1) 
)2 (Chambert De Lowe, Des Hommes et des villes, Petite Bibliothèque Payot, Paris, 1963, p. 20. 

)3  ( M. Costelle, La question urbaine, Maspero, Paris, 1972, p.p. 192-194. 

)4( Ibid, p.p. 192-194 
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القاسية على المجتمع  الأحكام إصدار. فلا بهد مندوحة في  أبظىو حضارة  أفضلحياة  إلذالطامح عن حق  
   .(1) و القائدة " و الطبقات ابغاكمة

الوضعية السكنية في  كن في ابعزائر " و في سياق تشخيص" انطباعات حول مشاكل الس أخرى جهةمن     
  ˸ىي أساسيةث بفيزات برتفظ بثلا بأنها الأزمة ٬ابعزائر 

 الإشكالو بمو  ٬بناء على التضخم للوحدات السكنية ابؼوجودة  ٬وجود طلب مطلق على السكن  – 1  
 السكنية ابؼسمات بابؼؤقة.  

                                                                ابغالية .                                  بناء على عدم رضا غالبية السكان على ظروف سكناىم  ٬وجود طلب نسبي على السكن – 2
 .(2)  غياب أو قلة ديناميكية العرض للوحدات السكنية – 3

عدم كفاية العرض  ٬في مظاىرىا التي تتجلى في ضعف ابغظتَة العقارية ابؼوجودة  أولامعقدة أزمة ىي  كما       
توجد مشكلة ازدحام تشغل ابؼسكن ذاتها  و  ٬البناء . و زيادة على ذلك  و كذا ندرة في مواد ٬بالنسبة للمساكن 

من ىذه  أكثرالسكن  أزمة إنثم  ٬الأزمةحدة بؽذه  الأكثرظهور البيوت القصديرية التي تكون بؾتمعة ابؼظاىر 
و ظهور مدن  ٬عمتَ ظهور مسار شديدة الت إلذ أدىبفا  ٬كما في غتَىا من الدول النامية تنمية في ابعزائر  التعابتَ 

 إلذحركة التعمتَ فيو  أدتبؾتمع  أزمة ىيو  بموا و حتى في ذلك الراغبة في التصنيع. الأقلجديدة في الدول 
في تغتَ تصور ابغاجات و يظهر  ذلك ما٬و قد نال ذلك من بسثيلهم الاجتماعي  ٬بمط حياة سكنية  إتلاف

معقدة في مظاىرىا   فالأزمة ٬غتَىا  و الآجر ٬لثقيلة كالابظنت تفضيل ابؼساكن ابغديثة و استعمال مواد البناء ا
                                           .(3)  أثارىاكما ىي كذلك في 

 السكن  أزمةتاريخ   : الدطلب الثاني
مرة في  لأولهور بدأت بالظ الأزمةىذه  أنفي بـتلف بلدان العالد بقد  أسبابهاالسكن و  أزمةتاريخ  إلذبالعودة     

و بات من الضروري  ٬حيث ازدبضت ابؼدن و ابغواضر بعمال ابؼصانع  ٬العالد الغربي مع ظهور الثورة الصناعية 
كما حدث في ابؼدينة "لورل" بولاية   الإعمال أصحابفعل ذلك كو   ٬تهيئة ابؼساكن للعمال بقصد الربح
و في "يونفيل" في  انكلتًا  ٬لثالث من القرن التاسع عشر في العقد ا الأمريكيةماساشوستس" بالولايات ابؼتحدة 

                              ببناء قرية ابغدائق بؼوظفيو و عمالو. (George Kadiri)حيث قام جورج كاديري  

                                                             

 .309ص ٬1973دمشق  ٬ابؼطبعة التعاونية  ،سورية بتُ التخلف والتنمية ،رزق الله ىيلان  (1)
)2  ( Abdeltif Benachenho, La question de logement à Alger, O.P.U, Alger, 1976, p. 60. 

)3  ( Sid Boubekeur, L' habitat en Algérie: Stratégies d'acteurs et logiques industrielles, O. P. U, Alger, 1986p.p. 

10-12. 
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 صدر أنتدخل من قبل ابغكومة إلذ  أيتكلفة بفكنة قائما دون  بأقلو بقي البناء بقصد الريح و الاستغلال و   
كما صدر في   ٬قانون ) ساف تزيدي( الذي فرض ضرورة ابغصول على خرائط تصميم (1) 1821 في انكليتًا سنة

ثم صدر  ٬حظر بناء الغرف ابػلية من النوافذ م قانون مدينة نيويورك الذي  1868سنة  الأمريكية الولايات ابؼتحدة
 و التهوية و ابؼرافق الصحية . ةللإضاء أفضلم من قانون جديد فرضت بدوجبو شروط  1901في سنة 

معظم قوانتُ ابؼساكن التي صدرت في ابؼدن  إليووقد تشكلت قوانتُ مدينة نيويورك الأساس الذي استندت   
 مضامينو.حسب  اروياكما أقيمت بعض ابؼساكن العمال التعاونية و البلدية في   الأمريكية.

عن البناء بشكل تام  الأفرادكبتَ في ابؼساكن نتيجة توقف نقص  نشا  ٬و على اثر نشوب ابغرب العابؼية الأولذ     
حصل كما   ٬ابؼساكن و خاصة الشعبية منها إنشاءقوانتُ برت  إصدار إلذببعض الدول  أدىبفا  ٬بسبب ابغرب 

ابؼتعددة  الأسعارابؼساكن الشعبية ذات  إقامةيشجع على  1922سنة  أواخرفي فرنسا حيث صدر قانون في 
 .   (2) أو مصالح عامة تنشا بؽذا الغرض ٬لذوي الدخل المحدود بواسطة شركة التسليف العقاري لتمليكها 

 الإسكانالسكنية غتَ ابؼلائمة ببنايات ضخمة من شقق  الأحياءاستبدال  إلذكما بعأت مدينة فينا في النمسا 
 فية و ىولندا.ايطاليا و الدول الاسكندناك  أخرىثم تبعها تنفيذ برامج في بلدان  ٬للعمال 

التي كانت مدينة ابغدائق فيها بسثل حلا من ابغلول التي قدمت بؼشكلة  الأمريكيةالولايات ابؼتحدة و في     
الذي  1926سنة  للإسكانقانون نيويورك  إصدارونفذت بعض مشروعات ابؼساكن في نيويورك عقب  ٬ابؼساكن

 بالإعفاءاتبؿدودة وتتمتع  أرباحاىيئة شركة توزيع مؤسسة خاصة على  أيديفي  الإسكانوضع تنفيذ مشروعات 
الذي  الاقتصادية صدر القانون "ابؼسكن القومي" الأزمةاثناء 1934وفي سنة  ٬ماليا إدارتهاالضريبية للولاية على 

ط ابؼساكن التي تتوفر فيها شرو ابؼساكن الابرادية لضمان منح القروض ابػاصة و الرىانات لبناء  إدارة بإنشاءقضى 
ابؼساكن القليلة التكاليف مثل مزارع اسر ابؼزارعتُ طبقا  إنشاءالتوطتُ على  إعادة إدارة أشرفتفي حتُ  ٬معينة

للمساكن التي  الأمريكيةىيئة الولايات ابؼتحدة  إدارةوذلك برت  ٬ 1937سنة لقانون"واعذر ستيفول" الصادر  
قروض بفائدة  إعطاءابؼختلفة عن طريق  الأحياءتطوير  و مشاريع ٬ الإبهارتولت مشروع مساكن ابؼدن ابؼنخفضة 

                           .                                                                                                           (3) منخفضة

                                                             

 .208ص  ٬مرجع سابق  ٬رزق الله ىيلان (1)  
)2  ( Larousse du XXème Siècle, tome 3, Paris, p. 933.   

                                                                         121ص ٬  1961٬القاىرة  ٬دار الشعب و مؤسسة فرنكلتُ للطباعة و النشر  ٬ابؼوسوعة العربية ابؼيسرة  (3)  
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حدا مرتفعا جدا نتيجة بذمع عدة عوامل فان ابغاجة الذ مساكن جديدة بلغت  ٬و في فرنسا كما في دول اخرى 
و تهدم عدد كبتَ من الابنية بتُ ابغربتُ العابؼيتتُ و اعطاء الاولوية بعد ابغرب العابؼية الثانية  ٬منها ابؽجرة الداخلية 
  .(1) بناءدة في اليد العاملة التي تعمل في و التناقص ابؼتزاي ٬الانتاج التي دمرتها ابغرب الذ اعادة تكوين الة 

سكنية قاسية  من ظروف 1917حيث عانى فيو سكان ابؼدن قبل ثورة اكتوبر ٬ازمة سكن كذلك عرف الابراد 
و لد يكن لدى اكثر من  ٬فكان  القسم الاكبر من الطبقة العاملة بوشد في الاقبية الرطبة و الاكواخ و التخشيبات 

ركزية في ابؼدن الكبرى ىي ابؼبنية بصورة مربوة وكانت ابؼناطق ابؼ ٬من اسر العمال غرفة مستقلة للسكن  50%
  .(2) نسبيا و شكلتها الطبقة البرجوازية

لان الرصيد السكتٍ الضئيل في  ٬( من مدة ابؼشكلة  1918 – 1914) الأولذو قد زادت ابغرب العابؼية      
 ابغرب . أثناءالبلاد تعرض لضريبة كبرى 

وقد برسن الوضع  ٬حكومي  أساسبناء ابؼساكن بىطط لو على  أصبح يتيةالسوفللسلطة  الأولذ الأيامو منذ     
مرة بابؼقارنة مع  2.5 حيث ازداد رصيد ابؼساكن بابؼدن ٬السكتٍ بشكل مقبول بداية من الثلاثينات القرن ابؼاضي 

 . (3) ما كان عليو ابغال قبل الثورة 
من جديد بسبب ابػراب الذي  الأزمةزدياد حدة ا إلذ آدت(  1945 – 1941)  أبؼانياابغرب ضد  أن إلا    

لقسم من ا أخليتمن العائلات من ابؼنشئات التي  الآلافو قد مئات  ٬ أنقاض إلذابؼدن و القرى  آلافحول 
  .(4) مأوىت بدون وفيسملايتُ ال أصبحو  ٬الوسطى آسياالاورال و سيبتَيا و  إلذالاروبي من الابراد السوفيتي 

السكن   أزمةبزذ ابغزب الشيوعي قرارا بتطوير بناء ابؼساكن فحدد برنامج واسع للقضاء على ا 1957و في سنة 
بزفيف حدة ابؼشكلة  إلذ أدىالذي  الأمر ٬و قد رصدت الدولة بؽذا الغرض مليارات عديدة من الروبلات 

 تجسيدلفور و ذلك على ال إسكانهاواحدة مع  لأسرةمليون شقة أو منزل بـصص  2.2حيث تم بناء و ٬السكنية 
 و (5)1990 الذي قامت عليو خطط التنمية في الابراد السوفيتي حتى سنة  الأساسىذا  ٬"  أسرة" شقة لكل  مبدأ

فقد  .(6) ابؼدينة  إلذابؽجرة من الريف  أي ٬رئيسية للهجرة الريفية بصفة ترجع  فإنها ٬السكن  أزمة لأسباببالنسبة 

                                                             
)1 (  Encyclopédie universal, vol 8, 1e édition, Décembre 1970, p. 1892. 

 11ص  ٬1977 ٬موسكو ٬بناء ابؼساكن في الابراد السوفيتي مؤسسة التقدم ٬(جوكوف فيدورف2)
 .                                                                                                         14ص ٬ 1983 ٬موسكو٬نوفو سيتي  ٬البناء السكاني ٬الكسندر اندرييف  (3)
 .15ص ٬نفس ابؼرجع السابق (4)
 . 17( نفس ابؼرجع السابق ص 5)
عن ىجرة العمال وبالتالر تغيتَ المحيط من بؿيط ريفي الذ  "التخلي التام عن كل نشاط زراعي فضلا٬( عرف جيلالر بن عمران ابؽجرة الريفية بانها 6)

 بؿيط حضري "
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 شهر ديسمبر سنة أواخران ابؼنعقد قرير ابؼلتقى ابػاص بابؽندسة ابؼعمارية و العمر الواردة في ت الإحصائيات أشارت
يقطنون ابؼدن في بداية القرن الفارط بينما من بؾموع سكان العالد كانوا  %10 أنبددينة بوردو الفرنسية  2000

النسبة سنة تبلغ  أن الإحصاءو من ابؼتوقع حسب ذات  ٬2000من السكان سنة  %50بلغت ىذه النسبة 
    .  2025من بؾموع سكان العالد كلو سيقطنون ابؼدن سنة  %75ما يقارب  أي٬ %25زيادة قدرىا  2020

طبعا يوجد ىناك اختلاف نسبي بالنسبة بؽذا النزوح بسبب اختلاف درجات التنمية و التطور فيها كظاىرة و 
أو  الأجنبيةان الريف بسبب ابغروب مع الدول التصنيع و تطور الصناعة و ابػدمات و مكننة الزراعة و ىجرة سك

 .(1) الأىلية
بؽذه ابؼشتًكة  الأسبابو  ٬و البلدان النامية عانت بدورىا مشاكل سكنية حادة و لد تزل تعاني من ذلك     

لعب و نتيجة بؽذا التزايد ت ٬ الإنتاجتزايد عدد السكان الذي يفوق الزيادة في  إلذ الأولذابؼشاكل تعود بالدرجة 
دن تتًكز في عدد بؿدود من ابؼ أنهاعلى اعتبار  ٬ابؽجرة الداخلية دورا بارزا في تكوين بؾتمعات الدول النامية 

                                    .                                                    (2) و القوى العاملة  ٬التوزيع ابعغرافي للسكان و ابػدمات السلبي على  أثرهالذي يتًك  مرالأ الكبرى
  ˸منها  أخرى أسباب إلذ إضافة

الدولة النامية على الاقتًاض من الدول  إجبار إلذ أديااللذين  الإنتاجو التخلف في طريق  الأموالرؤوس  ضآلت -
وضع عن مواجهة ال اأعجزتهالديون التي  وطأةالذي جعلها ترضخ برت  الأمر ٬(3)  أحياناابؼتقدمة و بفوائد مرتفعة 

                                                                                                            السكنية . الأزمةالاقتصادية و الاجتماعية و التي منها  الأزماتابؼقلق بؼختلف 
                                            قنيات المحلية في صناعة البناء .                                                                                              و عدم استعمال وتطوير الت ٬غياب ابؼكننة في قطاع البناء  -
البلدان  التي تضرب باستمرار مناطق شاسعة من ىذهابغوادث الطبيعية  إلذكما تعود كذلك ولو بدرجة اقل -

 كابؽزات٬ اللاتينية و الكاريبي أمريكاو  آسياخاصة تلك الواقعة على خط الاستواء و المحيطة بو في إفريقيا و 

تدمتَ الاقتصاد  و منعو من  إلذالتي تؤدي  الأعاصتَو العواصف و خاصة  و ابعفاف ٬و ثورات البراكتُ  ٬الأرضية
    .(4) بأضرار جسيمة و تشريد ملايتُ البشربؼساكن من ا الآلافئات م إصابة إلذ بالإضافةالنمو 

                                                             

 5ص  ٬مرجع سابق ٬جيلالر بن عمران( 1)

 )2   ( L'auto- construction, Résultats des projets de recherche nerlands- sénégalais, Publication réalisée sous Les 

auspices du directeur générale de la coopération internationale du ministère des affaires étrangères.  
 .22ص   ٬1973 ٬بتَوت  ٬معهد البحوث و الدراسات العربية ٬التوظيف و تنمية المجتمع بالوطن العربي٬صلاح العبد   (3)
مليون انسان وعدد  230بحوالر  1976و  1900 ( اكثر عدد ابؼتشردين الذين اصبحوا من دون ماوى من جراء ابغوادث الطبيعية بتُ سنتي4)

  ˸انظر٬مليون مسكن  45السكان ابؼتضررين باكثر من 
Nations Unis Commission des Établissements Humains, sixième session, Hilsnki, 06-25 Avril –Mai1983.,     
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العامة للازمة السكنية في العالد النامي  الأسبابمنها معظم  الأكبرالقسم  بالأحرىو تشارك بلدان العالد العربي أو 
                                                                                                                                                 ˸ةالتالي الأسبابفي العالد العربي يرجع تضخم ابؼشكلة  إلذ الإشارةمع  ٬كونها تشكل جزءا من ىذا العالد   ٬

الشهري بنسبة للمتوسط العام  إبهارهو ارتفاع قيمة بيعو أو وضوح ظاىرة عدم توفر ابؼسكن ابغضري ابؼلائم  ˸ أولا
 .(1)بفا تسبب في شيوع ظاىرتي التكديس والتزاحم ٬الأسرخيل بؼدا

في مسكن واحد معد  أربعةحتى  أوثلاث  أو أسرتتُ أو أسرةمن  أكثرتبدو في وجود  ٬التكديس  فظاىرة     
فهناك  ٬و يعطي السكان ابغضر بعمهورية مصر العربية فكرة عن مدى خطورة ىذه الظاىرة  ٬واحدة  أسرةلسكن 

 . أكثر أواسر  4تتكدس في وحدات سكنية تضم الواحدة منها  أسرة ألف 137 من أكثر
ظاىرة انتشار ابؼناطق  إلذ أدىو ىذا كلو  ٬ظاىرة شغل الغرف في ابؼسكن الواحد فهي بدورىا كبتَة جدا  أما

 . (2)السكنية العشوائية مع ما يتًتب عن ذلك من مشاكل اجتماعية
  ٬اتساع الرقعة العمرانية للحي او ابؼدينة إلذارتفاع نسبة السكان بالنسبة  إلذيعود  تضخيم ابؼشكلة السكنية ˸ثانيا 

 تعرض ابؼدن الكبرى للعديد من ابؼشاكل العمرانية ابػطتَة ) مشكلة تصريف ابؼياه عبر المجاري إلذبفا يؤدي 
 مشكلة ابؼياه الصابغة  للشرب...الخ .   

 ائرفي الجز  السكن سياسات :الثاني الدبحث
 جاء ما فأىم ، 1948 سنة الإنسان بغقوق العابؼي التصريح عليو نص ما رغم عابؼية مشكلة السكن قضية تعتبر

 .(3) مريح مسكن على ابغصول في ابغق شخص لكل أن النص ىذا في
 الاجتماعي السكن سياسات :الأولالدطلب 

 (Z.H.U.N):الجديدة الحضرية السكنية الدناطقالفرع الأول : 

 بهدفZ.H.U.N ابغضرية ابعديدة السكنية بابؼناطق معروف جديد سكتٍ بمط الدولة أصدرت 1975 في
 النمط ىذا ابؼتزايد، ويظهر السكان عدد بؼواجهة السكن وتوفتَ ابغضرية والتجمعات العمراني التوسع في التحكم
 منطقة بكل وابؼتعلق ، 1975 فيفري 19 في ابؼؤرخ 335 رقم الوزاري ابؼنشور في جليا (Z.H.U.N) السكتٍ
 أىداف بتُ ومن .مسكن 400 وىو أدنى حد من انطلاقا تنجز أن وبيكن مسكن، 1000تتجاوز سكنية

                                                             

 706ص ٬ 1991 ٬بتَوت ٬دار ابػوري للطباعة ٬ل مشكلة السكنابؼؤسسات الاسكانية في لبنان و دورىا في ح٬توفيق حستُ بويرة (1) 
 . 7مرجع سابق ص ٬توفيق حستُ بويرة (2) 

)
3
( Rachid Hamidou, Logement un défi.C.O-édition, 2ème semestre,1989,p.214. 
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 في ابؼدن إمكانيات وتطوير ابؼوجود، ابغضري المجال داخل الإسكان عمليات إدماج السكنية، ابؼناطق ىذه إنشاء
 ابعزائر تعيشها كانت التي السكنية الأزمة خلال  منتبتُ  لقد«، مرقدية مدن إنشاء السكان وبذنب استقبال
 تستجيب أن بيكنها التي الأفضل الوسيلة ، ىي (Z.H.U.N)ابعديدة ابغضرية السكنية ابؼناطق أن آنذاك،
 النمو في التحكم بىص فيما عراقيل السبعينات مرحلة في الدولة وواجهت» .(1) سنويامسكن  10,000 بؽدف

 متعلقة إجراءات ابزاذ لذلك قررت ابػصوص، على ابعزائر ومدينة العموم، على لوطنا مدن مس الذي ابغضري
 سنة في الصادر البلدية العقارية الإحتياطات قانون بإصدار»خاص مسكن على ابغيازة «منها والإسكان، بالتهيئة

 في الصادر السكنية، بالتعاونيات ابؼتعلق القانون ، 1975 سنة الصادر البناء برخص ابؼتعلق القانون ، 1974
 وعرض لتحقيق منها، ، وابؼتوسطة الصغتَة بالبلديات، خاص مرسوم 1979 سنة في وجو «أنو كما 1976سنة
 السكن، عن التخلي الدولة وبدأت للبناء، أعطيت انطلاقة بلدية، وبهذا كل في السنة في أرض قطعة 200 للبيع
 سنة من ابتداء السكن بقطاع ابؼتعلقة الإصلاحات وبدأت،(2)»مسألة الكل ىو السكن شعارىا، خلال من وىذا

 ) .ابؽش ( ابؼؤقت السكن امتصاص عمليات ضمن التسابنية ابؼناىج دمج تم حيث ، 1989
  الاجتماعي للسكن الدولة وتمويل بناءالفرع الثاني: 

 فصاعدا ىنا من الدولة تمولس" ابعديدة اللعبة قواعد بإقامة 1986 ديسمبر في دورتها خلال ابؼركزية اللجنة قامت
 قرض ابؼؤقت ابؼدى على التمويل صيغة أن ابؼادية الناحية من يعتٍ ىذا "اجتماعية " ابؼسماة ابؼساكن بناء إلا

 السكن لبرامج إلا موجهة تكن لد العمومية ابػزينة طرف من 1% تساوي فائدة قيمة مع سنة 20 مدى على بفنوح
 ."المحرومة السكان قاتلطب المحجوزة "ابؼسماة اجتماعية

 العمومية ابػزينة تغطية من  70% في ابؼتمثلة القصوى النسبة كانت ،( 1987 ) ابػماسي البرنامج وسط وفي  
 احتياطي عن الصادر التمويل من فقط  23% و73 %ب العام القطاع مسابنة الربظية التقديرات بينت :متجاوزة

 ابؼتعلقة للنزعة ابعذري التقلب فكرة على ابغفاظ عن القطاع مسئولر النتيجة ىذه بسنع لد وبالتالر العائلات،
 1990 بتُ ما :كنــــــــــــــــــــــــالس لتمويل الأساسي ابؼصدر الاحتياطي تعبئة ونـــــــــــــــستك :"ثـــــابػماسي الثال بالبرنامج

 طريق عن التمويل بىص فيما % 60 و اشر،ابؼب التمويل بىص فيما % 40 التوالر على النسب ستكون ،1995 و
 . "الاحتياطي

                                                             
)

1
  ( Deluz-La Bruière Jöelle, Urbanisation en Algérie Blida processus et forme, OPU Alger, maison de 

l'orientméditerranéen France, 1982, p. 124. 

)
2

 (  Rachid Sidi Boumedine, Taieb Messaoud, La Recherche Urbaine en Algérie, Un Etat de la Question, 

URBAMA URA N° 365, Université de Tours, Pratiques Urbaines, 14 Juillet 1996, PP 47-48. 
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 لقطاع بابؼيزانية ابؼتعلقة التقديرات مثلا حددتها، التي الأىداف برقيق في صعوبات ابغقيقة في الدولة تواجو كانت
 نصف إلذ الوصول دون البرنامج منتصف في بذاوزىا تم التي دينار مليار 7,3 ب 1984 سنة ابؼقامة السكن
 مسكن 110,000 بناء ىدف إلذ الوصول دون مليار 10,5 الدولة أنفقت1986وفي . ابؼعلنة ابؼادية افالأىد
 .الوطتٍ ابؼستوى على مبرمج

 جهة ومن جهة، من ابؼساكن إبقاز أسعار بزفيض على العمل بهب كهذه، خارقة نفقات الدولة من لادخار"
 للإبقاز، العمومية ابؼؤسسات العائلات، موارد :منها ولةالد ميزانية دون للتمويل جديدة موارد عن البحث أخرى

 (1) " .وطنيتُ أم بؿليتُ خواص، أم عموميتُ كانوا سواء آخرين بؿتملتُ ومرقتُ المحلية، ابعماعات

  الاجتماعي السكن وأصناف نموذجيةالفرع الثالث : 

 للمساكن جديد خلق صنف في يالرئيس التجديد وبسثل جديدة، وظيفية أنظمة تبتٍ تم 1987 سنة خلال   
 تقنية صفات لو منحت الذي "الاجتماعي السكن " القدنً الصنف إلذ بالإضافة "عمومي ترقوي سكن" ابؼسمى
 .جديدة

 بدساحة متعلقة صفات استًجع بمط يتضمن "الاجتماعي السكن" صنف أصبح النموذجية، مستوى وعلى   
  أبماط ثلاثة إلذ تقسيمو العمومي تم للسكن التًقوي ابعديد الصنف بينما السابقة، للنموذجية التابع "أ" الصنف

 . (الراقي وأختَا المحسن، (الاجتماعي السكن صنف ضمن التسمية نفس ذو للنمط ابؼطابق ٬ الاقتصادي :منها
 وأشكال فكرة بىص فيما واختلاف تشابو نقاط مباشرة بصفة ملاحظة تم ابؼواصفات ىذه برليل خلال ومن

 أما الاجتماعي، للسكن الوحيد النمط مع يتلاءم كان الاقتصادي الصنف أن في ابؼتمثلة النموذجتُ ىذين
 البرامج في بينما ابؼساكن، أحجام حسب )التوزيع(  التقسيم بتٌ في متواجدة كانت أكثر ابؼشهودة الاختلافات
 البرامج في ،)أساسا غرف (3 وغرفتتُ غرف 3 من مشكلة كانت من السكنات 90%إلذ 85 بتُ ما الاجتماعية

 ذات ابؼساكن نسبة بزفيض كذلك تم كما .ابؼخطط ابغجم من  65% نسبة ىذه الأصناف بزص كانت التًقوية
 الفتًة تلك في الوزارة وقررت المجموع، من 35% غاية إلذ F4 F5حصة تعزيز تم بينما المجموع، من 5% إلذ غرفتتُ

.              (2)  مسكنو إبقاز تكملة في اجتماعي مسكن من ستفيدابؼ مسابنة مبدأ تطبيق ابغكمة من  أنو
 ابؼستعملتُ  باحتًام احتجت التي الاجتماعية والاعتبارات متساوية للأسعار الاقتصادية الاعتبارات بدت

  .3ابؼسكن  تشخيص واحتياجات ابؼختلفة ابؼناطق وخصوصيات

                                                             
)

1
 (  Madani Safar Zitoun, Op.cit.p.161. 

)
2

 ( Madani Safar Zitoun, Op.cit p.178. 

)
3

  ( Ibid., p.160. 
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 العملية طرف من المحدد ابؽدف كان :ابؼركزي الطابع أي س،العك النص طرف من ابؼطورة ابغجة بقية وأكدت   
 الوزارة، تقديرات حسب 15% إلذ الاجتماعية السكنات إبقاز أسعار بزفيض إلذ الوصول في وبسثل واضح،

 .(1)إليو الوصول بهب ىدف كأدنى بؿدد الإسناد ىذا مستوى  أن أيضا التعليمة وحددت

 لعموميا السكني العرض نظامالدطلب الثاني:
 إصدار مع وذلك تغيتَ طفيف، الاجتماعي السكن بىص فيما الدولة مذىب عرف ، 1990 سنة من ابتداء    

 فتح حيث ، الليبرالر النموذج إلذ للرجوع التأسيسي النص شكل الذي العقاري التوجيو ابؼتضمن90 – 25 قانون
 من انطلاقا ابعزائرية، ابغضرية السياسة بؾمل تأسيس أعادة التي التشريعية النصوص من لمجموعة المجال القانون ىذا

 .السكتٍ الإنتاج لنظام شاملة إصلاح بعملية مرورا البناء، معايتَ غاية إلذ التعمتَ، وسائل
 برنامج تطبيق عملية ضمن ، 1994 سنة بعد التجديدات أىم ظهرت دائما، الاجتماعي السكن بىص وفيما

 الاجتماعي السكن سياسة تشكيل تم إعادة ،كما للدولة العامة الاجتماعية السياسة وإصلاحات البنائي، الضبط
 .الاجتماعي للفعل العابؼية للمعايتَ ابؼوافق الاجتماعية ابعديد للمساعدة ابعهاز مع وبابؼطابقة شاملة، بصفة
 كانت التي ولةالد مؤسسات بينما .الاقتصادية الدائرة من الأختَ ىذا استقلالية ىو ذلك من ابؽدف وكان    
 حسب نظام الأختَة ىذه توزيع تعيد كانت والتي السكن، بىص فيما ابؼساعدة بينها من بـتلفة مساعدات توزع

 2.خارجية  وأجهزة جديدة مؤسسات لفائدة ابعانب ىذا من خففت "ابغصص"
  الدلكية على للحصول الدولة طرف من الدقدمة الدباشرة الدساعداتالفرع الأول: 

 للمساعدة ابعديدة الصيغة1994 من ابتداء بتسيتَ ابؼكلف ، 1991 في للسكن الوطتٍ الصندوق إنشاء  تم   
 جهاز صياغة إعادة منطق مستوى وعلى ،"ابؼلكية على للحصول ابؼساعدة" وابؼسماة بالسكن، ابؼتعلقة ابؼباشرة

 وكالة طرف من وابؼستَة "الاجتماعية الشبكة" من أساسا ابؼشكلة المحرومة، الطبقات ومساعدة ةالشامل ابؼساعدة
 بؿددة ابؼنح وصيغ قيمتها كانت التي ابؼباشرة ابؼساعدة ىذه شكلت ، 1996 من وابتداء .الاجتماعية التنمية
 .الاجتماعي السكن لتمويل ابعديد ابعهاز عليو البناء تم الذي المحور قانونيا
 الوحيدة القدبية الصيغة إنتاج يعيد كان الذي "لإبهاريا الاجتماعي السكن صيغة كذلك ىناك وكانت    

 المحرومة ابغضرية للعائلات ابؼخصصة العمومية ابػزينة طرف من  100% ابؼمول العمومي ابؼشتًك ابغضري للسكن

                                                             
)

1
 (  Ibid., p.179. 

2
 Madani Safar Zitoun, L’ingénierie participative dans les programmes publics de logement social: contenu et 

limites de l’expérience algérienne, P.3. 
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 حسب ابؼتضمنة جديدة صيغ ظهرت كما ابؼضمون، الأدنى الوطتٍ من الراتب 1,5 مداخلهم تتجاوز لد والتي
 ومسابنة ملكية، على للحصول ابؼساعدة ىذه خلال من الدولة طرف من مباشرة مسابنة متنوعة، نسب

 .الشخصية إراداتهم خلال من ابؼستفيدة العائلات
 للعائلات موجهةدج 500,000تتجاوز  لا بقيمة ىبة، بل  )سلفة (إعارة تعتبر ولا جديدة، مساعدة ىناك وكانت
 لقواعد المحددة 1994 أكتوبر 04 ب ابؼؤرخ 94-308بؼرسوما طرف من بؿددة شروط فيها تتوفر والتي ابؼؤىلة،
 إلذ نسبة دخلهم مستوى حسب للعائلات ابؼالر بالتدعيم ابؼتعلقة للسكن التنفيذي  الوطتٍ الصندوق تدخل
 . (1) ابؼضمون الأدنى الوطتٍ الراتب

 الدلكية على للحصول الدساعدة من للاستفادة العائلات تأهيل شروط( :1) رقم جدول
للحصول        الدساعدة قيمة الددخول طبقة الطبقة

 على الدلكية
I        2,5  دج 500,000 .ابؼضمون الأدنى الوطتٍ الإبهار مرات 

II        2,5 دج 450,000 .الأدنى ابؼضمون الوطتٍ الإبهار مرات 4 إلذ 
III دج 400,000  .ابؼضمون الأدنى الوطتٍ الإبهار مرات 5 إلذ 4 من 

 

 :تأسيسو تم الذي ابؼساعد الاجتماعي للسكن ابعديدة الثلاثة الصيغ بسويل في ابؼساعدة ىذه أدبؾت
 التسابني، الاجتماعي السكن -
 ريفي، ابؼسمى السكن -
 .ابؼؤقت السكن على القضاء عمليات في ابؼدمج التطوري ابؼسمى السكن -

 والتي ابؼتوسطة للطبقات ابؼوجو )ل.د.ع.ع رنامجب أو (بيع-الإبهار" صيغة في متواجدة غتَ ابؼساعدة وىذه
 غتَ إعانات ذلك من بالرغم أدبؾت والتي الأولذ، الثلاثة الصيغ من الاستفادة من منعتهم مداخيلهم مستويات
 القدبية الصيغة تابع الذي الدولة طرف من  100% ابؼمول الإبهاري الاجتماعي السكن بىص وفيما مباشرة،
 .العمومية للخزينة نهائية مسابقة إعانة حسب مولوابؼ ابؼقام للسكن

 إلذ البنائي أدى الضبط برنامج بعد بها القيام تم التي الإصلاحات عن الناتج الطلب، لتحديد ابعديد ابؼذىب إن
 ابؼنظور، ىذا ومن .مداخيلهم حسب أي العائلات ويلبس قدرات حسب العمومي بالسكن ابؼتعلق العرض تقسيم

                                                             
)

1
 ( Madani Safar Zitoun, Op.cit. P.3. 
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 الوطتٍ الراتب 2,5 غاية إلذ (الضعيف الدخل ذوي السكان بفئة يتعلق كان الإبهاري جتماعيالا السكن فإن
 الراتب مرات 5 و2,5 بتُ ما بابؼداخيل متعلقة كانت التسابني الاجتماعي السكن صيغة بينما ،)ابؼضمون الأدنى
 الراتب مرات 6 تفوق مداخيلهم (ابؼتوسطة للطبقات موجهة كانت بيع – الإبهار وصيغة ابؼضمون، الأدنى الوطتٍ
 .ابؼرتفعة ابؼداخيل ذوي بزص كانت "التًقوية"والصيغة ،)ابؼضمون  الأدنى الوطتٍ
 غتَ أو مساعدات إعانات من بـتلفة مستويات على تستفيد كانت الأختَة ىذه عدا ما الصيغ ىذه كل      

 .(1)ابؼستفيدين من طبقة لكل ةبالنسب تدخلها الدولة بها صاغت التي الطريقة بينت التي مباشرة،
 السكن ببرامج الدتعلقة الدباشرة غير الدساعداتالفرع الثاني :

 مثل الضعيفة وابؼساعدات ملكية، على للحصول ابؼساعدة عن النظر بغض) أساسية مساعدة بماذج بطسة منح تم
 :العمومية للبرامج موجو كان جزء وأكبر السكن، في ابؼستثمرين بؼساندة) التًقية أو بالبناء ابؼتعلقة الضرائب بزفيف

 سكنات مشاريع بهدف بيعها تم التي العمومية الأراضي على  80% بنسبة بزفيض :الأرض سعر بزفيف -
  .الدولة طرف من عليها ابؼوافقة تم والذي اجتماعية،

 الاجتماعي السكن إنشاء برامج أسعار بينما البرامج، نوعية حسب بزتلف والتي الإنشاء، بىص فيما إعانة -
 .مسكن لكل دج50,000 سقف مع ، 50% بنسبة لإعانة بزضع التًقوي
 البرامج من النوع بهذا ابؼتعلقة للمنشآت الإعانة حددت ،)ابؽش (ابؼؤقت السكن على القضاء بىص وفيما       

 الإنشاء، نفقات كل تسدد الدولة فإن بيع،-وإبهار للبرامج الإبهارية بالنسبة أما مسكن، لكل دج 75,000 ب
 البناء، نفقات بؾمل تغطي مباشرة إعانة على وافقت حيث الاجتماعية، الإبهارية بالبناءات ابؼتعلقة الإعانة -
 الإبهار بصيغة ابؼتعلقة الإعانة تتمثل -
 .فوائد بدون سنة 20 مدى على ابؼسكن سعر من 75%تسديد في ابػيار لديهم الذين للمستفيدين بيع -
 (2) 14%.في ابؼتمثلة العادية النسبة عوض 7 %بنسبة بزفيض من السكنات بناء بؾمل يستفيد -
 ابؼيدان على انعكاس تبتُ والتي ،2003 سنة العابؼي البنك لصالح بها القيام تم دراسة ابؼوالر ابعدول لنا بيثل و 

 ابؼوجهة بيع -الإبهار ةصيغ استفادت حيث البناء، على ابؼشجعة الإجراءات ىذه استخدام أثار ، 2002 سنة
 .ابؼباشرة غتَ الإعانات دمج من ابؼضمون الأدنى الوطتٍ الراتب مرات 6 تفوق مداخيلها والتي ابؼتوسطة للطبقات

 
 

                                                             
)

1
( Madani Safar Zitoun, Op.cit., p.4. 

)
2

  ( Ibid,p.4. 
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 والدستفيدين الدولة بين ما النفقات توزيع:  (2) رقم جدول
 العائلات إنفاق الدولة إنفاق )سكن/دج  (الدولة إنفاق الصيغة

 31% 69% 2,243,000 بالإبهار البيع
 0% 100% 1,086,000 اجتماعي إبهاري
 56% 44% 781,000 التسابني الاجتماعي السكن

 25% 75% 656,000 ابؼؤقت السكن امتصاص
      الصندوق الوطتٍ للسكن :الدصدر 

 القيم بىص يماف اختلافات تداري الصيغة بمط حسب بالدولة ابؼتعلقة ابؼنصفة التمويل حصة أن ابعدول ىذا ويبتُ
 صيغة من ابؼال من مرات 4 تنفق العمومية السلطات .السكنية الوحدة حسب الدولة طرف من إنفاقها تم التي

 (1).)ابؽش(ابؼؤقت السكن على القضاء عملية ضمن ابؼندرج التًقوي السكن لوحدة مقارنة بيع-إبهار سكن

 العمومي العرض طور :الدطلب الثالث 
 :يلي ما 1990-2007بتُ  ما الفتًة خلال وابػاصة العمومية ابؼبادرة ذات اتالسكن منح برليل بتُ

 سابقا موجو كان الاجتماعي الذي الطلب من جزء بدسح بظح التًقوي الاجتماعي السكن صيغة وضع -
 نهاية في خاصة العمومي، الإبصالر للعرض ىامة الرفع بصفة في ابؼسابنة دون لكن الإبهاري، الاجتماعي للسكن

 .الفتًة
 ضمن ابؼدرج ابؼؤقت الذاتي البناء من جزء من والتخفيض العمومي العرض بتُ ابؼتواجدة ابؼتبادلة العلاقة -

 .الذاتي البناء أصناف
 ابلفاض عرف والذي إعانة، أية من يستفيد لا الذي التًقوي بالسكن ابؼتعلق الإبصالر للعرض الضعيف ابعزء -

  1996 من ابتداء
 ابؼسماة عمليات بـتلف تتضمن التي آخر اجتماعي ابعانب في ابؼصنفة السكنات بؼنح امشيةابؽ ابػاصية -

 عن التخلي تم التي العابؼي البنك طرف من ابؼمولة1) ابؽش (ابؼؤقت السكن على القضاء برنامج وأيضا ،"التًقوية"
  2005 .ابتداء من الصيغة ىذه
 ابؼساعدة APP (نوع من بؼساعدة 2007و 2003 بتُ ما فتًةال في بىضع كان فإنو الريفي، السكن بىص فيما

بىص  وفيما .ابعديدة البنايات أو قبل، من إنشاؤىا تم التي البنايات لتحستُ ابؼوجهة ابؼلكية( على للحصول
 تم الذي الوحيد البرنامج وىو العابؼي، البنك طرف من بسويلو فتم ،)ابؽش(ابؼؤقت السكن على القضاء برنامج

                                                             
)

1
( Madani Safar Zitoun, Op.cit., p.5. 
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 على مسكن15000 البرنامج ىذا وتضمن ، الكلمة معتٌ بأتم الإجرائي النحو على تسابنية حسب مناىج تطويره
 . (1) 1998  - 2003)سنوات) 6 بكو على امتد الذي الإبصال

 بالسكن الدتعلقة التساهمية الدشاريع :الدطلب الرابع
 من ابؼستَة السكنية للمجمعات التسابني ارالاعتب رد وبرنامج )ابؽش (ابؼؤقت السكن امتصاص برنابؾي يندرج    

 .التسابنية  ابؼناىج إدخال شعبة ضمن GTZ طرف الأبؼانية
 :(العابؼي البنك طرف من ابؼمولة (ابؽش ابؼؤقت السكن امتصاص عملية -

 صامتصا برنامج في الدولة عمل بؼبادئ المحددة "تأسيس لإعادة العامة السياسة إطار وثيقة" ضمن الدولة حددت
 مبدأ مباشرة أنشأت الأولذ فالفقرة ، 1998 العمومية سنة السلطات طرف من تبنيو تم الذي ابؼؤقت السكن
 امتصاص عمليات إدماج مبادئ بعد تطبيقها الواجب العامة ابؼبادئ نظام من الثالثة ابؼرتبة في السكان مسابنة
 .للسكان ابؼستفيدين أكثر موجهة يصتشخ عملية وضرورة التهيئة، استًاتيجيات إطار في ابؼؤقت السكن
 مسابنة وميكانيزمات مبادئ وإقامة تطبيق ": ب الأمر يتعلق أنو الثالثة مادتو في واضحة بصفة النص ويقول

 مباشرة برمل أو) تكاليف وتغطية مسابنة(ماليا إما معيشتهم، ظروف برستُ مشاريع بإنشاء ابؼعنيتُ السكان
  .(2)أحياء وبعان بصعيات طريق عن أو مباشرة (مساكنهم كوناتم ببعض ابؼتعلقة البناء أعباء

،  "للعائلات ابؼالية ابؼسابنة برصيل في بطء" بسبب 2003 سنة ابؽش ابؼؤقت السكن امتصاص برنامج إيقاف تم 
  2004 "سنة "الاجتماعي للسكن السكنية للمجموعات التسابني الاعتبار رد برنامج غلق تم كما

                                                                                                                                                                                      .(3)ابؼنتظر العملي ابؼستوى إلذ تصل ولد التجريب، حد تتجاوز لد التي"مالواستع بسبب صعوبة 

 هداف سياسة السكن في الجزائر أ ˸لثالثا حثبالد
من ابرزىا ميثاق  ٬يتعتُ علينا الرجوع الذ ابؼواثيق الربظية للدولة  ٬لرصد اىداف سياسة السكن في ابعزائر      

الذي  1964و بشكل عملي اكثر مواثيق ابعزائر ابؼستقلة وفي مقدمتها ميثاق ابعزائر  ٬طرابلس قبيل الاستقلال 
العمل على ضرورة ٬" و اعادة البناء الإسكانلفصل الثالث ابؼتعلق بدطامح ابعماىتَ الشعبية برت عنوان "في ااكد 

طيلة ابغقبة من اجل رفع الظلم والغبن الذي لازم حياة ابعزائري  ٬لغرض برقيق تطلعات ابعماىتَ في العيش الكرنً 
معتًفا بضخامة  ٬وحدة سكنية جديدة  ألف 65 من أكثرعلى ضرورة ابقاز  الاستعمارية . لقد اقر ىذا ابؼيثاق

                                                             
)

1
 (  Madani Safar Zitoun, Op.cit, p.6. 

)
2

 (  Madani Safar Zitoun, Op.cit,,p.9. 

)
3
 (Ibid,p.11.  
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استحالة بسكتُ كل  إلذفي الفقرة )ب( من ىذا العنوان  أشارحيث  ٬ابؼنتظر في ىذا المجال  أبنيةالتحدي و 
 وارد الوطنية .لان مثل ىذه ابؼهمة تستنفذ ابؼ ٬العائلات من مساكن صابغة 

تبلور  حالت دونتها ابعزائر عقب الاستقلال و التي عاشكثتَة صعوبة الظروف التي   أعمال أظهرتلقد      
 الانتظار.من الركود و و بقيت الوضعية متصفة بنوع  ٬واضح لسياسة وطنية في ىذا القطاع 

حيث تبلورت ابػطوط  ٬خاصة  أبنيةىذه ابؼسالة  لتأخذ ٬في منتصف السبعينات دق ناقوس ابػطر  أن إلذ -
الذي حدد التناول الربظي في ىذا  ٬ 1976ابؼيثاق الوطتٍ لسنة   أدبياتالقطاع في  العريضة لسياسة ابعزائر في ىذا

 الأدنىمريح وفقا للحد مثل توفتَ مسكن بؿتًم و  ٬ الإستًاتيجيةالوطنية العاجلة منها و  الأىدافواضعا  ٬المجال 
مشتَا انو " و لتسوية أزمة  ٬  (1)للجماىتَ لتحستُ ابؼستوى ابؼعيشي أساسياو ىذا يعتبر عاملا  ٬للسكن العصري 

 .(2) "العمران  منهاالسكن و  ميدانفي  أعمالز بدجموعة ستنج أفضلو برقيق شروط حياة  السكن

 الأريافحتى تسمح بتغطية  ٬الاشتًاكية للثورة الزراعية مواصلة و مضاعفة ابعهود ابؼختصة لابقاز القرى  -1
 إلذبزتفي  أريافناالتي كانت بؼدة طويلة ترمز لفقر  الأكواخذلك فان و ب ٬ابعزائرية بشبكة حقيقية من ىذه القرى 

 من وجو ابعزائر . الأبد
من مصاعب السكن  يساعد بدوره على التقليل ٬ابقاز بؾموعات سكنية في نطاق ابؼعامل ابؼبنية حديثا  إن -2

                                                                  كان العمل. على مقربة من م الإقامةو بيكن العمال من  ٬التي تواجهها ابؼناطق الصناعية 
مستوى كامل البلاد يتطلب ضبط برنامج مكثف لتجديد تسوية نهائية بؼشكلة السكن على  إلذالتوصل  يناعل -3

 ابؼساكن و ابقاز بناءات جديدة .
في نهاية العشرية ابغالية فيما يتعلق بصناعة مواد البناء سوف يسمح للدولة بتنفيذ ابؼتوقع  الإنتاجمستوى  إن -4

معدل  إلذ 1980الدولة تطبيق مشروع واسع للبناء يصل في بداية عشرية  علىسياسة جريئة في ميدان السكن . 
اسرة جزائرية في السنة . و سوف يتضاعف ىذا ابؼعدل سنويا بكيفية تضمن تتولذ كل ألف مسكن  100ابقاز 

للراحة العصرية . و سوف تعبا في نطاق ىذا  الأساسيةيتضمن العناصر  مسكنا بؿتًما ٬خلال العشرية التالية
   مدننا . أحياءالقصديرية التي تشوه معالد  الأحياءبفا بظح بالقضاء نهائيا على  ٬معتبرة البرنامج وسائل 

                                                             

 .11ص  ٬مرجع سابق  ٬بومدين " " من تصربوات الرئيس ىواري (1)  
 .   178 - 176ص ٬ 1976ابؼيثاق الوطتٍ  ٬(جبهة التحرير الوطتٍ 2)
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 إبهادوىي التي بسثل في  ٬نتائجو اعتبارا بأقلليست  خرىأفانو سوف بوقق نتيجة  ٬و زيادة على ذلك      
 الأيديمن تشغيل مضمون ودائم بعزء كبتَ  فيتوفر بذلك ٬من ابؼناصب العمل بستد على مدى فتًة طويلة  الآلاف

  العاملة ابعزائرية .
ستتخذ  ٬كل مواطن يرغب في بناء سكنو ابػاص . و بهذا الصدد   أخرىمن جهة  سوف تشجع الدولة - 5  

الضرورية في كل  الأرضكي يتمكن كل جزائري يرغب في بناء مسكنو من حيازة قطعة   لائمةابؼ الدولة الإجراءات
 اللازمة لذلك .   ابؼوادالبناء و تامتُ  أشغالعلى قرض لتمويل  ٬مضاربة 

لعمال بصفة خاصة وا ٬بسكتُ السكان بصفة عامة  إلذستتخذ الدولة إجراءات تهدف  ٬في نفس السياق  – 6   
أو توفر بؽم  ٬بصعيات ذات طابع تعاوني  إطارفي خاصة  ٬شهري  إبهارمن امتلاك شقة ودفع بشنها على شكل  ٬

 يتناسب مع مداخيلهم و لا يعجز مقدرتهم الشرائية .     بإبهارمساكن 
عات بزطط وفقا بؼفاىيم ابؼباني ابعديدة ضمن بؾمو  إدراجالدولة ستسهر على  أنعلى  أختَاو ينبغي التنصيص  

 قائم على الاىتمام بتحستُ نواحي ابغي.مع متطلبات بؿيط  تتلاءمو  ٬الاعمار ابغديث 
 ٬ الأريافالدولة بعمليات بذديد واسعة بالنسبة للتجمعات السكنية بابؼدن و ستضطلع  ٬ و بهذا الصدد  - 7  

.                                                                       الأحياءلقذارة التي توجد في الكثتَ من ا لإزالةو  ٬لتسوية ابؼشاكل ابؼتولدة عن ابؼساكن القدبية 
و مركبات الرياضة والتسلية  ٬و الصحية و ابؼنشئات الطبية  ٬ابؼراكز التجارية  ˸التجهيزات الاجتماعية مثل  إن -8
 إلذكما ستدخل   ٬ستدمج في المجمعات ابؼبنية حديثا  ٬قل ابعماعي و تسيتَ وسائل الن ٬و الفضاءات ابػضراء  ٬

                                                             ابؼوجودة حاليا بدناسبة بذديدىا . الأحياء
 الإصلاحاتالاستثمار في ميدان السكن في الجزائر في مرحلة  صعوبات ˸ الأول الدطلب

الذي دفع البنوك  الأمر ٬فهو يواجو عدة عراقيل  ٬يدان السكن و بذهيزاتو ليس بالعمل السهل الاستثمار في م إن
  ˸(1)تتمثل في ىذه العراقيل  أىمو  ٬صرف النظر عنو  إلذ

فقدان  إلذ بالإضافة ٬زايدة بؼعدم مرونة السوق العقاري التي ىي غالبا ما تكون موضوع ابؼضاربة و ا -1
     حة ابؼالية .اطرف البنوك الفاعلة في الس التسهيلات في التمويل من

بيكن ابغصول على ابؼعلومات فيما  أينمن يستَ العقار ?  .فهناك السؤال ما زال يطرح  ˸مشكل العقار  -2
من طرف البنك الدولر  أجريتىي وسائل الدخول لذلك ? حسب دراسة  ابؼتوفرة ? و ما الأراضيبىص 
نقص في  ٬(  الأحيانفي غالب ابؼهيأة للعمران  الأراضيتجهيز ) نقص ملموس في ال إلذابؼشكلة تعود 

                                                             
1  ( Mohamed Boutaoutaoua, op.cit, p. 6. 
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هيئة العمرانية تبسويل متخصصة في الجانب غياب مؤسسات  إلذ ٬التي برتوي على عقود ملكية الأراضي
 (1) 1994في نهاية سنة   ٬

ابغماس  بحيث يتقلص ٬عادة ما تكون ىذه القروض كثتَة  ˸ابؼصرفية قيمة الضريبة على القروض  -3  
طلب بؿدود جلو من  أماموبؽذا فان البنوك  ٬يطلب قرضا مصرفيا  أنلدى الباحث عن شراء مسكن من 

                                                   طلبات القروض السكنية.                              
للعمران  ابؼهيأة الأراضيالنقض في  إلذىذا النقص عادة ما يعود  ˸نقص ابؼساكن ابؼعروضة في السوق - 4
متعلقة بقدرات و خصوصيات البنوك ابؼتواجدة على  أخرىىذه العوامل و  ٬مؤسسات البناء أو قدرة  ٬
و لا تتوفر  ٬في المجال العقاري  مهيأةغتَ الالقطاعي لتميزىا  إضافة فهي مع قلتها و ٬لساحة العمومية ا

القروض العقارية بفا حال دون رفع مستوى نشاطها في ابؼيدان  متخصصة في تقييم طلبات آلياتعلى 
 التمويل العقاري .

و بالتالر ىي  ٬ابؼالية و ابؼتوقع في السوق  النشأةما زالت في طور  فإنها ٬ابؼؤسسات ابؼصرفية ابػاصة  أما     
 تهلاكية.تفضل المجالات التي تطمئن لفوائدىا مثل التجارة ابػارجية و التمويل السلع الاس

ابؼالر في منتصف التسعينات بقي دورىا في بسويل  الإصلاح إقرارو حتى بعد  ٬ الأوليةبـتلف البنوك  نفا و بؽذا    
من الطالب ابؼقدر سنويا . ىذه ابؼشاركة تعتبر ضعيفة جدا مقارنة  %8ابؼشاريع السكنية ضعيف جدا لا يتعدى 

وكالة مصرفية  1300توجد حوالر  إذ ٬البنوك العمومية لى ابػصوص و ع ٬بالإمكانيات التي تتوفر عليها البنوك 
وحدة سكنية . و على ىذا بيكن  60يعادل  بيول ما أنابعهاز ابؼصرفي  بإمكانالتًاب الوطتٍ و  منتشرة عبر

  ٬ةتضمن فضاء استثماريا جديدا بؽا و تساىم في التًقية العقاري أن بإمكانهاىذه ابؼؤسسات ابؼصرفية  أنالقول 
 التمويل الرىتٍ و ىيئة إعادةشركة  بإنشاءابؼالية  سواقالأالكثتَ من ىواجس ابؼخاطرة قد زالت من  أنخصوصا 

 ضمان القرض العقاري .  

 ( 2002 – 1995البرامج السكني في ظل مرحلة )  ˸الثاني  الدطلب 
صيغ بسويلية ترفع عن ميزانية الدولة  دإبها اولةلمحو  ٬الطلب الاجتماعي على السكن  أبماطمع  أكثربغية التكيف 

أولاىا صيغة ابؼساكن التطورية التي  1995ثم تبتٍ صيغ سكنية حضرية جديدة بداية من سنة  ٬شيئا من العبء 
  .(1)أخرىعرفت فيما بعد تسميات 

                                                             

  65ص  ٬عبد القادر بلطاس  (1) 

 



في الجزائر  العقار السكني سةسيا        الفصل الثاني                               

58 

 

 ˸برنامج الدساكن التطورية )التساهمية أو الددعومة ( -1
/  94و ىذا بناء على ابؼرسوم التنفيذي رقم  ٬ 1995سنة داء من ن ابؼساكن ابتابؼ إليهاعرف ىذا النمط     

و تتم  ٬مالية بدون تعويض ابؼواطنتُ الذين يسعون لابقاز مساكن بؽم  إعانة. في ىذه الصيغة تقدم الدولة  308
 ). (CNLالعملية من طرف الصندوق الوطتٍ للسكن 

ة تقدمو لفائدة العائلات التي بؽا ابغق في ابغصول لان الدول ٬و قد عرف ىذا النمط بابؼسكن التطوري      
و ذلك كما أشار  ٬فهي على حسب دخل ابؼستفيد  الإعانةقيمة  إماو ىي عائلات ذات دخل متوسط   ٬عليها

                                                                                             الذكر .إليها التنفيذي ابؼرسوم السابق 

 الصندوق الوطني للسكن  لإعاناتالصيغة الجديدة  ˸(3) رقم جدول

 بفيزات القيمة  الدخل  الفئة
 مالية  إعانة- للأجور الأدنىمرة ابغد  2 ≥الدخل  1

 طول مدة القرض-
 من دفع معدل الفائدة  إعفاء

 مالية إعانة -  للأجور الأدنىمرة ابغد  3>الدخل  ≥ للأجور الأدنىمرة ابغد  2 2
 طول مدة القرض  -

 مالية  إعانة -  للأجور الأدنىمرة ابغد  >الدخل  ≥ للأجور الأدنىمرة ابغد  3 3
 مالية  إعانة - للأجور الأدنىمرات ابغد  4 ≥الدخل  4

                                                                    الصندوق الوطتٍ للسكن                                                                   :الدصدر

 ابقاز مسكنو.   بإبسامو يقوم ابؼستفيد  ٬ الإعانةتقوم الدولة في ىذه الصيغة بابقاز جزء من ابؼبتٌ حسب قيمة   
 ٬درة الشرائية للمستفيدفي بعض الولايات . فبسبب ضعف الق إلاالصيغة لد تلق الرواج ابؼتوقع  إنغتَ انو لوحظ   

تشبو البيوت  أصبحت الأخرىو بعض ابؼساكن  ٬ابقاز مساكنهم  إبساممن  ابؼستفيدينلد يتمكن الكثتَ من 
 .(2)الأمرو ىكذا عرفت ىذه الصيغة ابعديدة فشلا في بداية  ٬ إبسامهاالقصديرية بسبب عدم القدرة على 

                                                                                                                                                                                              

لسكن لتقدنً الاعانة ابؼالية لفائدة ابؼتعلق بشروط تدخل الصندوق الوطتٍ ل 1994نوفمبر  04ابؼؤرخ في  308/  94ابؼرسوم التنفيذي رقم  (1) 
                                                                                                العائلات من اجل ابغصول على ملكية مسكن.                                                                                       

المجلس الوطتٍ الاقتصادي و  ٬ 1996الظرف الااقتصادي و الاجتماعي السداسي الثاني من سنة ٬المجلس الوطتٍ الاقتصادي و الاجتماعي   (2) 
 .53ص  ٬ 1996 ٬ابعزائر  ٬الاجتماعي 
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ىذه الصيغة بعدا  أخذت ٬ 1997سنة  08/04الوزارية رقم  و بفضل صدور التعليمة ٬ 1997و بداية من سنة   
مقدار مسابنة الشخص في بسويل ابقاز مسكنو . ولتوخي الوقوع و كذا  ٬ الإعانةبرديد حجم  إعادةجديدا بعد 

التحقيق حول  شكلت بعان ٬و حرصا على النزاىة و الدقة  ٬في ابؼمارسات البتَوقراطية و التصرفات الشاذة 
                                                                       .إعانةمستفيد من وضعية كل 

  ˸الدسكن التطوري الجماعي أو الخاص -أ 
حيث يتكفل ىذا  ٬مرقى عقاري عمومي أو خاص  إلذبرامج ابؼساكن التطورية ابعماعية  مهمة ابقاز أوكلت   

                                                                                                                                                                   ) كتحديد بالإجراءاتعد برديد ابؼساحة ابؼخصصة لذلك . كما يقوم و ذلك ب ٬بابقاز ىذه ابؼساكن  الأختَ
مع الصندوق الوطتٍ للسكن   اللازمة بالإجراءاتو كذا القيام  ٬من ابؼساكن النوع الطالبتُ بؽذا للأشخاصقائمة 

  .(1)ابعزء ابؼتبقي عليو ابقازه(  إبسامو اتفاقو مع ابؼستفيد على كيفية 
 ˸الدسكن التطوري الفردي  –ب 

مح مواردىم و تس ٬بيلكون قطعة ارض صابغة لابقاز مسكن  شخاصلأالتطورية  ن الفرديةكا ابؼسيقوم بابقاز     
مالية من قبل الصندوق الوطتٍ للسكن و ذلك على حسب  إعانةابقاز ابؼسكن بعد برصيلهم على  بإبسامابؼالية 

 مستوى دخلو .  
جعل مقدار ابؼعونة ابؼقدمة من  ٬تكلفة البناء و ارتفاع  ٬التدىور ابؼستمر في قدرات ابؼواطنتُ الشرائية  أن إلا  

 15الذي تم تداركو من خلال التعليمة الوزارية الصادرة في  الأمر ٬غتَ كاف  طرف الصندوق الوطتٍ للسكن
ثلاث فئات  إلذثلاث فئات ابؼستفيدة  إلذتقسيم الفئات ابؼستفيدة  إعادةالتي تضمنت  (2)1998مارس سنة 

 ألف دج . 250ألف دج و الثالثة من  300و الثانية  ٬ألف دج  350من  الأولذتستفيد  ˸فقط

مسكنو تشكل مسابنة بسيطة الذي جعل مشاركة ابؼستفيد في ابقاز  ٬الدعم ابعديد للمسكن التطوري بهذا   
 أصبحتفقط مسابنة من ابؼستفيد ( . من ىذا  %10 ٬بسويل بنكي  %40و  ٬  ابؼيزانيةبسويل من  % 50فقط ) 

سبة ىذه البرامج في نهاية تسمى ببرامج ابؼسكن التسابني أو ابؼدعوم . وقد وصلت ن ٬ىذه الصيغة السكنية 
 .(3) ابؼسلمةمن بؾموع ابؼساكن  % 38 إلذ 1998

                                                             

 . 1999 ٬ابعزائر  ٬بؾموعة النصوص التشريعية و التعليمية  ٬(وزارة السكن 1)
 .  1994الصادر في  94/308ابؼتعلقة بتعديل ابؼرسوم التنفيذي رقم  1998مارس  15ادرة في (تعليمة الوزارية الص2)
 55ص ٬مرجع سابق٬ 1999تقرير حول الظرف الاقتصادي و الاجتماعي ابعزائر في السداسي الثاني  ٬(المجلس الوطتٍ الاقتصادي و الاجتماعي 3)
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ابؼقدمة من طرف الصندوق الوطتٍ للسكن و ذلك  الإعانةكانت فيها مراجعة ثانية بغجم  2000في نهاية سنة و 
 ˸كمايلي   الإعانة أصبححيث  ٬ 2000نوفمبر  15بدوجب التعليمة الوزارية الصادرة في 

التساهمي بعد تعديله سنة الدسكن  إطارالصندوق الوطني للسكن في  إعانةحجم  ˸ (4) مرق دولالج  
2000 

  الإعانةحجم  الدخل الفئة
 )ألف دينار(

 500 . للأجور الأدنىمرة ابغد  2.5 ≥الدخل  1
 450 . للأجور الأدنىمرات ابغد  4الدخل > ≥ للأجور الأدنىمرة  2.5 2
 400 للأجور الأدنىمرات ابغد  5> الدخل  ≥ ورللأج الأدنىمرات ابغد  4 3

 .نفس ابؼصدر السابق ˸ابؼصدر  

    ٬مستمر من اجل التجاوب مع الارتفاعات ابغاصلة في مواد البناء لاىذا التعديل عكس سعي الدولة ال      
 أعلىتم برديد سقف كما  ٬و مراعاة القدرة الشرائية للمواطن ابؼستفيد التي ما فتئت في التًاجع  ٬كلفة ابقازه و 

مليون دينار جزائري للمسكن مهما   20 الأحواليتعدى في كل  أنو الذي لا بهب  ٬لتكلفة ابؼسكن التسابني 
 .(1)كان عدد غرفو

   ˸الإيجاربرنامج مساكن البيع عن طريق  -2
 ٬ 2001افريل  23ابؼؤرخ في  01/105بدوجب ابؼرسوم رقم  الإبهارظهرت صيغة بيع ابؼساكن عن طريق        

بسويل عدم تفردىا في عملية  أيضاو  ٬ابؼواطن في بناء مسكنو  إشراكىذه الصيغة تتًجم استمرار حرص الدولة على 
                                                                                   ابقاز ابؼشاريع السكنية . 

( . ىذه الصيغة DDAAلتحستُ و تطوير السكن )لعملية للوكالة الوطنية و تسيتَ ىذه ا الإشرافمهمة  أسندت
   ˸(2)من البرامج موجهة لكل شخص تتوفر فيو الشروط التالية

و ليس في طور ابغصول على ملكية سكن أو قطعة ارض.                                                   ٬ملكية سكن  أيلا بيلك  -
 بناء أو شراء مسكن .                                                    ة مالية من طرف الدولة من اجل دبرصل على مساع لا يكون قد أن -

                                                             

                         24مرجع سابق .ص  ٬عبداللطيف بن اشنهو  ˸انظر  ٬مليون دينار  28فعت الذ (حسب عبد اللطيف بن اشنهو فان تكلفة السكن ارت1) 
 .   2003 ٬بؾموعة نصوص  تشريعية و تنظيمية ٬(وزارة السكن و العمران2)
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 الأدنىمرات ابغد  5لا يتجاوز  أي ٬الف دج شهريا 40ألف و  15يكون دخل ابؼستفيد يتًاوح ما بتُ  أن -
  . .للأجور

دفعة مالية للحيازة على مسكن صيغة  أولو ذلك انطلاقا من تاريخ دفع  ٬سنة  65يتعدى سن ابؼستفيد  ألا -
               .                                                                    الإبهارالبيع عن طريق 

    ˸ أبنها" بعدد من ابؼميزات  الآمالو برتفظ ىذه الصيغة التي عرفت باسم " صيغة      
 شهر (.  24و  18 مدة ابقاز ابؼساكن قصتَة ) بتُ -
 نوعية راقية من ابؼساكن ابعماعية .  -  
                                                                                                                                 الباقية من %50 ٬ف منو من مساكن ثلاث غر  %50يتكون في  الإبهاركل برنامج سكن بيع عن طريق   -  

 غرف.   أربعمساكن 
 ربعأمليون دج بالنسبة بؼساكن  170و  ٬مليون دج  140لا تتجاوز تكلفة ابؼساكن من نوع ثلاث غرف  -   

 .(1)ألف دج 20غرف حيث حددت كلفة ابؼتً ابؼربع الواحد ب 
  ˸ البرامج الريفية  -3
ابؼخطط الوطتٍ للتنمية الفلاحية   إبسامو لتدعيم و  ٬برنامج التنمية الريفية  إطارو في  ٬ 2001بداية من سنة       

 بؼساكن الريفية حيث جاء في ىذه التعليمة ماقامت الدولة و عبر تعليمة وزارية بتقدنً الكيفية التي يتم بها ابقاز ا
   ˸يلي 

                                             ˸التالية  الأىدافتقوم بتحقيق  أنبرنامج تنمية الريف ابعزائري  إطاربهب على الدولة في  -
 تنمية الفضاءات الفلاحية و الريفية.   إعادة -
 تثبيت سكان الريف.  - 
                                                         . الأمنيةمن المجتمعات ابؼعزولة أو ابؼتضررة من جراء الظروف  لسكان الذين فروعودة ا - 
برستُ الظروف ابؼعيشية  إلذيتطلب ابقاز بـطط عملي متعدد القطاعات يرمي  الأىدافبرقيق ىذه  إن -

 لسكان الريف .
و ضمان دبيومة النشاطات الفلاحية و  ٬بؼالر و بغية ضبط شروط استقرار سكان الريف او تقرر على ابؼستوى 

 ٬من ابػزينة العمومية الصندوق الوطتٍ للسكن بعدما كانت تدعم مباشرة  إلذمهمة الدعم  إسناد الرعويةالغابية و 
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                          ˸(1)ايليمالية للمسكن الريفي بؿددة كم إعانةو طبقا للنصوص التنظيمية منح  أيضاو تقرر 
 ألف دج حسب الدخل لبناء مسكن جديد . 500 إلذألف دج  400من  -
 ألف دج لتهيئة أو توسيع مسكن موجود .   250 - 
ىذا البرنامج حسب كل ولاية بدوجب مقرر مشتًك بتُ وزير السكن و العمران  إطارابؼقررة في  الإعاناتتوزيع  -

 و وزير الفلاحة و التنمية الريفية . ابعماعات المحلية  الداخلية و و وزير
الطبيعيون الذين ينخرطون في بـتلف برامج  الأشخاصيستفيد من الدعم ابؼالر ابػاص بالبناء الذاتي الريفي  –

  ابؼخطط الوطتٍ للتنمية الريفية أو الذين بيارسون نشاطا في الوسط الريفي .  

     و العقار السكني في الجزائر و نتائجهتنظيم العقار : رابعالدبحث ال
                                            تنظيم العقار و العقار السكني في الجزائر الأول:الدطلب 

العقار و العقار  لأنظمةو نقص التًتيب بالنسبة  الأراضييعاني الوضع العقاري من حالة توتر بسبب نقص 
                                                                                                    السكتٍ.

بذنيد قدرات الابقاز  إلذيهدف   على مستوى كبتَ الأراضيمنذ بداية الثمانينات كان تطور وتقسيم قطع  و
 الأسعار إن إلاعجز في السكن. انطلاقا من تقليص بؾهود الدولة في ابغد من ال ٬للمواطنتُ عن طريق البناء الذاتي 

كل ذلك   ٬و كذلك دعم أسعار مواد البناء  ٬و نسبة فوائد القروض ابعد ابؼنخفضة  ٬ الأراضيالرمزية للتنازل على 
حيث قدرت ابؼساحات ابؼتوسطة  ٬ بسبب الاستهلاك ابؼفرط للأراضي ٬أدى إلذ ابكرف عن ابؽدف ابؼرجو برقيقو 

عن احتكار  الأخرىنابذة ىي  للأراضيظهور سوق غتَ ربظية  إلذ أدىما  ٬²م 200 ابؼبنية بدا يقاربللأراضي 
 .(2)عدد قليل من ابؼستفيدين" ابؼفضلتُ" إلذالعقاري المحول  الإيرادكل ذلك   إلذيضاف  ٬العقار ابؼمنوح للبلديات 

تكوين سوق  إلذريق و فتح الط ٬حدا بؽذا الاحتكار  1990و قد وضع قانون التوجيو العقاري الصادر سنة 
طريقة  أصبحذلك بالقانون ابؼتعلق بنزع ابؼلكية الذي  أكملكما   ٬وىذا بتحرير الصفقات العقارية  ٬عقاري 
ضمانات  أعطىكما   ٬في التسيتَ العقاري و الذي حد من الدور ابؼهتُ للدولة  ٬للحصول على ابؼلكية  استثنائية

  السوق العقاري . لتأسيس أكثر

                                                             

 نفس ابؼرجع السابق(1)  

 
 60ص ٬و ابؼصتَ ابغضري للبلاد  ابؼدينة ا ٬لمجلس الوطتٍ الاقتصادي و الاجتماعي ا  (2)
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بدا يتماشى و الرغبة ابؼعبر عنها من خلال بصلة  ٬غتَت من ابؼفهوم السياسي للنظام العقاري  مالأحكاىذه        
شبح ابؼضاربة عن ابؼلكية   إبعادمن الاحتياطات استحدثت في ىذا المجال بؼيلاد سوق عقاري حر يساىم في 

الصفقات العقارية  ات حق احتكارــــــــابؼانح للبلدي 1974الصادر سنة   الأمرالعقارية التي تسبب فيها 
 .(1)ضريةـــــــــــابغ

  عمليات تنظيم العقار في الجزائرنتائج  : الدطلب الثاني
(2)بيكن ذكر بعضها في التالر الإصلاحابهابية بؽذا  لقد ظهرت و بسرعة عدة نتائج    

˸                               
ابؼلكية و ابؼوثقة ربظيا .                                      ظهور ارتفاع كبتَ في عدد الصفقات العقارية ابؼبرمة مع الغتَ حول -
تعكس القيمة ابغضرية .                           أسعار إلذبل ترك المجال  ٬معتٌ اقتصادي  أي إدارياالمحددة  للأسعارلد يكن -
 ٬عقاري إشهارن تسجيل أو بدو  الأرضتوزيع  أحكامغداة تطبيق  الأراضيتسوية حالة ابؼنازعات للعديد من  -

 ˸متعلقة بالتهيئة العقارية يوضحها ابعدول التالر  أخرىىذه ابغالة و نتائج ابهابية 

                                                          1994و  1993التعمير و التهيئة العقارية لسنتي  ˸(5) رقم جدول                  

 نسبة النمو 1994 1993 عملية التغيير
 %24.49+ 45773 36644 البناء الدصدرةرخصة 
 %90.40+ 1150 604 الإنشاءرخصة 

 %38.8+ 110786 101798 تسوية عقد الدلكية
  الأراضيتهيئة 

 ˸تهيئة قطعة ارض للبناء منها 
 قيد الدراسة

 انتهاء الدراسة 
 قيد التهيئة 

 انتهاء التهيئة 
  ˸تهيئة الدساكن منها 

 الدراسة  قيد
 انتهاء الدراسة 

 قيد التهيئة 
    انتهاء التهيئة

 
256256 
126118 
72479 
44769 
11092 
63956 
28820 
10836 
8499 

15811 

 
462445 
123094 
137621 
160545 
41185 

203575 
50023 
54075 
81306 
18171 

 
+80.46% 
-2.40% 
+89.88% 
+258.61% 
+271.30% 
+218.30% 
+73.57% 
+499.03% 
+856.56% 
+14.93% 

                                                             
)1( Centre National d´étude et de recherche, Intégrées du bâtiment, El Oumrane El Magharibi, Revue 

d´architecture et de construction, Alger, Nº 2, 1993, p. 7 

)2( Centre National d´étude et de recherche, Intégrées du bâtiment, El Oumrane El Magharibi, Revue 

d´architecture et de construction, Alger, Nº 2, 1993, p. 8 

 

                                                                         .1994 ٬وزارة السكن والعمران: الدصدر
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  ˸يلي  ما أعلاهيلاحظ من ابعدول 

فالظواىر  ٬مع ذلك لا بيكن التفاؤل كثتَا بهذا المجال  ٬ر ملحوظ في عدد رخص البناء ابؼصدرة وجود تطو  -    
من  %20و ازدياد ابؼساكن ابؼؤقتة ) اكثر من  ٬قصديرية  أحياءمن  ٬السلبية التي بريط بكل ابؼدن ابعزائرية تقريبا 

بؼنتظر في ىذا المجال كبتَة جدا .                                                 بذعل ابؼهام ا ٬ابؼساكن ابؼبنية بعد الاستقلال ذات شكل مؤقت ( 
ذات صلة بالنشاطات العقارية .     أخرىو ىذا من شانو تسهيل عمليات  ٬عقود ابؼلكية ارتفاع نسبة تسوية  -
 للبناء .     ابؼهيأاستمرار أزمة العقار  -
 . الأساسية الأربعةبرسن ىام فيما بىص تهيئة ابؼسكن في مراحلو  -

 الوطنية للسكن  الإستراتيجية و أهداف أسس ˸الدطلب الثالث
 الوطنية للسكن الإستراتيجية أسس الفرع الأول:

 فإنها ٬و ابػدمات التي بينحها  الأدوارل بـتلف من خلا ٬الطابع الاجتماعي للسكن  أقرت إنو  الأسسىذه 
(1)لا سيما التجارية منها ٬بؼنتج السكن  الأخرىركزت على ضرورة برقق الكثتَ من ابؼميزات 

 ˸                                  
تاجرة في قواعد ابؼ إلذبىضع عرضها  ٬كمنتجات أو خدمات بذارية   الإبهار ٬ابؼسكن  ٬ الأرضاعتبار كل من  -1

من خلال تثمينهم  ٬ الأمثلالانتفاع  مبدأو ذلك بتسيتَىم وفق  ٬و بطريقة مناسبة لكل ابؼبادرات  ٬سوق مفتوحة 
و ابؼمارسات ابؼشوشة على السوق بهب ٬ابؼهيمنة كالاحتكار الفعلي فالأوضاعسعر السوق .  أساسعلى 

  منافسة عادلة.قواعد  إرساءبهدف مكافحتها 
يتم  أنكما بهب   ٬بؿددة و بعيدة عن كل غموض أو فوضى  أسعارتكون بؽذه ابؼنتجات  أنبهب  -2   

                                                                                                                              . أيضاعنها الإعلان

لتتداخل في اللعبة التنافسية  بأدواتثم تنظيمها  ٬عقارية للبنايات يكون دور الدولة في تدعيم ظهور سوق -3
الدولة ابؼنظمة  إلذ ٬ابؼؤجرة و ابؼستَة  ٬ابؼنجزة للبناء  ٬يتعلق بابؼرور من الدولة ابؼالكة للعقار  الأمرلان  ٬ابغرة 

 و انتظامية السوق العقارية ابعديدة .   بغركية  وابؼسابنة و ابؼراقبة
 ذلك انو من ٬و ىذه ابػدمة  الأموالقضية من يتحصل على ىذه  أولاتعد  ٬الإبهارابؼسكن و  ٬ الأرض -4
 إداريلينتظر عائدا حقيقيا لا ٬يقدم خدماتو حسب ابؼواصفات ابؼطلوبة  أنعليو  الأموالحصل على ىذه يت

لتلبية ىذه ابغاجة  اللازميبذل ابعهد ابؼالر  أنو على طالب السكن  ٬عاجز على استًجاع قيمة التًاث العقاري 

                                                             

 3ص ٬ 1995٬ابعزائر  ٬وزارة السكن و العمران ٬ 2000-1996الإستًابذية الوطنية للسكن  ٬وزارة السكن و العمران (1) 
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أو حسب  ٬النوعية و تكلفة ابؼنتج العقاري  و كذا ٬وحسب قدرتو الادخارية و التدينية ٬مع دخلو  يتلاءممع ما 
 قدرتو على ابػدمة التي يطلبها .  

تصاد اق آلياتكان ىذا يستجيب بشكل مقبول بؼقتضيات دخول ىذا المجال و انسجامو مع   إن و لكن       
ابؼساكن  أسعارواقع على ابؼواطنتُ ذوي الدخل الضعيف . فارتفاع  أمرىو فرض  أخرفانو من جانب  ٬السوق 

عديدة  لأسر الإقصاءمصدرا لتوسيع دائرة  أصبح  للأجراءو تراجع القدرة الشرائية  ٬ الأسرمع تدني مداخيل 
 الاقتصادية السابقة .  عالأوضا كانت من ابؼشرحة لذلك في ظل   أنسكناىم بعد ممن شراء 

  الوطنية للسكن الإستراتيجية أهدافالفرع الثاني: 
                               ˸  (1)يتمثلان في إليهماالوطنية للسكن الوصول  تيجيةاالإستً رئيسيان تسعى  انىناك ىدف

الوظيفة الاقتصادية بالوظيفة  ترتبط وبزتلط فيو أين ٬قطاع السكن من منطق التسيتَ ابؽجتُ  لإخراجالسعي  -1
حرمانا ولتحقيق ذلك ترى الوزارة الوصية  الأكثر الأسرلصالح  اناتهإمكاالاجتماعية التي تقدمها الدولة حسب 

    ˸ (2) يلي ضرورة توفر ما
بقد كيفية التعبتَ ابغر في ظروف تضمن  أن ٬سواء كان طالبا أو مرقيا للسكن  ٬بهب العون الاقتصادي  -    

 ارية . لابهأو على ابػدمات ا ٬على القرض  ٬ابؼساواة في ابغصول على السكن 
نوعية و تكلفة  ٬ إمكانيتوحسب  ٬اختيار  إلذتدفعو  ٬لوبة في بسويل ابؼشروع و ابؼط الإجباريةابؼسابنة  إن –

 بفا لا بهعل منو طالبا معونة من الدولة بل عونا نشطا في السوق . ٬لاقتنائها  أو ابػدمات التي يتًشح الأملاك
القرض   ٬تصحيح العرض مع الطلب القادر على الدفع من خلال الادخار  إلذابؽدف البعيد ابؼدى يرمي  إن -2 

 نظام اقتصادي ذاتي التنظيم. إلذأو ابؼساعدات التي ترضي الدولة بتقدبيها للوصول 
خلق العرض و مساعدة الطالب  إلذالعرض مع الطلب ىي تهدف  حكامإفيما بىص  الإستًاتيجيةبهذا فان    

    ..الذي يتم مستقبلا من خلال ابؽيئات التابعة للدولة و في مقدماتها الصندوق الوطتٍ للسكن
 ˸مليون وحدة سكنية  1.4 و مشروع( 2009-2005) البرنامج الخماسيالفرع الثالث :

الذي تضمنو مشروع السيد رئيس ابعمهورية في إطار ابؼخطط مليون وحدة سكنية  1.4برنامج ابقاز  إن  
 للسكن. يشكل برديا ىاما الغرض منو التقليل من العجز الذي تشهده ابغظتَة الوطنية  2009-2005 ابػماسي

            

                                                             

 .5ص  ٬مرجع سابق  ٬ 1996- 2000 ٬الاستًاتيجية الوطنية للسكن  ٬سكن و العمران (وزارة ال1)
 .6ص  ٬( نفس ابؼرجع السابق 2)
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                                                                  :(2009-2005)تنفيذ البرنامج الخماسي-
مليون وحدة سكنية ) منها كل البرامج 1.4يتم تنفيذ البرنامج ابػماسي للسكن الذي يضم أكثر من     

و ابؼدة  ده البلاد في تاربىها نظرا بغجمورقما قياسيا لد تشهالدولة في قطاع السكن  إسهاماتالتكميلية( بلغت بو 
                                                                                           .(1)التي حددت لابقازه 

 ٬مليار دولار ( 16)  مليار دينار 1000من  بأكثرتقدر ابؼيزانية ابػاصة بؽذا البرنامج    :تمويل البرنامج -    
و بسثل  بسويل ابؼساعدات للحصول على ابؼلكية في الوسط ابغضري و الريفي. إلذمن ىذا ابؼبلغ يوجو  %50بكو 

عمليات التهيئة ابغضرية يكون  إلذ بالإضافة ٬من البرنامج ابعاري ابقازه  %40ابؼساعدات للمسكن الريفي بكو 
  مليار دولار لتمويل بـتلف العمليات ابؼتعلقة بالسكن .  20قد وصل الذ قيمة الغلاف ابؼالر ابؼوجو بؽذا البرنامج 

   ˸( و تكلفته2009-2005انجاز مساكن برنامج ) إتمامصعوبات -
 ٬قدمت الضمانات فيما يتعلق بابعانب ابؼالر للمشروع لى الصعيد التمويلي السلطات العمومية ع       

بروز مشاكل ترتبط بتدىور  إلذابؼكثفة في ابقاز مليون مسكن في غياب دراسات ابعدوى قد يؤدي  لانطلاقةفا
                                                         ابغياة . إطارنوعية البناءات و 

 ٬ألف ىكتار  94ب توفرة تقدر البناء ابؼ أراضي أن ٬تشتَ ابؼعطيات ابؼتوفرة من الوزارة الوصية  ٬و بالفعل       
مليون وحدة سكنية(. لكن نوعية ىذه الوفرة بزتلف من  2.82 مسكن )من مليوني أكثرتسمح بانطلاق ابقاز 

أو في مناطق معرضة للفيضانات أو  ٬انزلاق التًبة إمافي مواقع  ألف ىكتار منها 40بكو فهناك ٬ أخرى إلذولاية 
بشانية ولايات تعاني  إحصاءكما تم   ٬و بالتالر فهي غتَ صابغة للبناء  ٬لزالية في مواقع بالقرب من التصدعات الز 

 البناء. أراضيمن عجز في 
بينما تقدر  ٬ألف مسكن  200ية تقدر ب و بالنسبة بغاجيات البناء التي برسب على أساس تسليمات سنو     

ألف  700كما تقدر ابغاجيات ب  ٬طبقا للمعايتَ ابؼضادة للزلازل ٬مليون طن سنويا  3.5 الاحتياجات ب
طن عن كل مسكن يتم ابقازه وفق ابؼعايتَ ابؼضادة للزلزال .            4.5استهلاك  أساسعلى  ٬قنطار سنويا 

 486440و التي توظف  ٬مؤسسة(  20558برنامج بالنسبة للمؤسسات الوطنية )شكل ىذا ال ٬ أخرىمن ناحية 
 اللازمتُ لتحيل مكانتها في السوق .    التأىيلفرصة غتَ منتظرة لاكتساب ابؼهارة و  ٬ أجتَ
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 33ص  ٬2003مارس  03رقم  ٬بؾلة السكن    (1)
 33ص ٬ 2009مارس  03رقم  ٬بؾلة السكن  (2)  

 2008 -1999ابقازات الفتًة  أىم

 وحدة 1688.168ابقاز  وحدة 1688.168توزيع 

 448.872 29 الاجتماعي الابهاري 31 523.385
 220.560 14 الاجتماعي التسابني 21.3 361.426
 35681 2.3 بالإبهارالبيع  4 67.474

 475.582 31.2 السكن الريفي 35 598.287
 345.150 22.8 أخرىسكنات  8.7 140.596

 1520.845 المجموع 1688.168

 وحدة منجزة  561.690
1999- 2004 

 وحدة  693.280توزيع 

                            2009بداية  275و  2008وحدة نهاية  827.565توزيع 

 وحدة منجزة 1126.478
2005-2009 
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                                                                                                   : خلاصة

لازمة فان السبب الرئيسي  ٬ة للجزائر بالنسبياسية الشاملة للتنمية ، و إن سياسة السكن جزء لا يتجزأ من الس
دة و سواء من ناحية النوعية . فالتباينات ابؼوج ٬السكن يرجع لعدم توفر معلومات دقيقة عن عدد ابؼساكن ابغالية

بصيع ابؼساكن  إلذسواء بالنسبة  ،بررمنا من التعرف على حقيقة الوضع في ابعزائر  الإداريةبتُ بـتلف ابؼصادر 
 ابؼدن. أو الأريافابؼوجودة في 

أزمة السكن في ابعزائر لا تقتصر على ابػلل بتُ ابغاجيات النابذة عن النمو الدبيغرافي و  أسباب وكما أن  
بل ىي كذلك ضعف الدراسات ابؼخصصة  ،وفرة ابؼساكن من جهة ثانية فحسب  حركات السكان من جهة و

لا تفسر مصدر   أنهاو  ٬ثقافية من جهة  للجوانب السوسيو إغفابؽابسبب سطحيتها و  لازمة السكن في ابعزائر
خصوصا في جانبو  ٬رض عوجوب برليل دقيق بؽذا ال إلذيشتَ بعد ذلك  ٬الاختلال بالنسبة لقلة العرض 

ظيم العمل و تن ٬ابؼعارف ابؼهنية  ٬ الآلات ˸التكنولوجي باعتباره بؾموعة  معطيات العديدة من العناصر ىي 
  .ابؼتعلق بالعرض الإنتاج
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 كلمة شكر

 
 الحمد لله على نعمو والشكر لو على امنانو على منحي من قدرة وصبر لانجاز ىذا العمل .

الذي منحني من وقتو  ٬الفاضل الدكتور ولد محمد عيسى محمد محمود  أستاذي إلىبجزيل الشكر  أتقدم
   في إثراء ىذه الدراسة. القيمة التي كان لها اثر توجيهاتوو أفادني بملاحظاتو و  الكثير

 كما أتوجو بجزيل الشكر و عظيم الامتنان إلى اللجنة الموقرة بقبولها مناقشة ىذه الرسالة.
 و أخيرا اتوجو بعميق الشكر إلى كل من ساعدني من قريب أو من بعيد في اعداد ىذه الرسالة .

 فجزا الله الجميع عني خير الجزاء.

 
 

         الطالب

 البشير حاج


