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 : الملخص

تهدف الجزائر كغیرها من الدول في 

یة المستدامة العالم لتحقیق ما یسمى بالتنم

على جمیع الأصعدة بما فیها التنمیة 

الإسكانیة،  ولأجل ذلك لم تبخل الدولة على 

الإنفاق على السكن كما طورت سیاساتها 

السكنیة بهدف توفیر السكن الملائم وبخاصـة 

للطبقـات المتوسـطة و الفقـیرة، غیر أن 

التحدیات كانت كبیرة و متعددة الجوانب 

شكل التمویل وعدم خاصة ما یتعلق بم

المساهمة الفعالة للقطاع الخاص، نقص 

العمالة و عدم كفاءتها، مشكل العقار و 

ضعف التشریعات المتعلقة بتنظیمه، ندرة مواد 

البناء و المضاربة على أسعارها ....، و قد 

توصلت الدراسة إلى أن الجزائر قد تمكنت من 

المضي قدما في مجال التنمیة الإسكانیة 

امة بسبب الحرص الشدید للقضاء على المستد

أزمة السكن و توفیر حیاة كریمة للمواطن 

 الجزائري.

أزمة السكن، الكلمات المفتاحیة: 

الإسكان، التنمیة المستدامة، التنمیة الإسكانیة 

  المستدامة، الجزائر

 

Abstract :  

     L'Algérie vise, comme les autres 
pays du monde à assurer le 
développement durable à tous les 
niveaux   y compris le 
développement du logement, l'Etat a 
donc consacré d'importantes 
dépenses  pour les logements et a 
développé sa politique afin de fournir 
un logement adéquat, en particulier 
pour les classes moyennes et les 
pauvres, mais les défis sont grands et 
multiples notamment en ce qui 
concerne le problème du financement 
et de l'absence de contribution  
effective au secteur privé, la pénurie 
de main-d'œuvre et l'inefficacité, le 
problème du foncier et la faiblesse 
des lois relatives à son organisation, 
la rareté des matériaux de 
construction et de la spéculation sur 
les prix ....   l'étude a conclu que 
l'Algérie a pu aller de l'avant dans le 
domaine du Développement durable 
du logement en raison de la volonté 
d'éliminer la crise du logement et de 
fournir une vie décente au citoyen 
algérien.  
Mots clés : Crise du logement, 
Logement, le développement 
durable, développement du logement 
durable, Algérie. 
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  مقدمة

یعتبر السكن من الأساسیات في حیاة الفرد وهو حق من حقوقه، إذ یمكن اعتباره حیز 

له یتمكن الإنسان من تلبیة حاجیاته كالراحة والاستقرار والأمن، وقد ورد مكاني ثابت من خلا

جَعَــــــــــلَ  (االلهذكره في القرآن الكریم كمرادف للطمأنینة في أغلب الأحیان، یقول عز وجل: 

  سورة النحل. 80لَكُــــم مـــــنْ بُیُــــــــــوتكُم سَكَــــــنًا). آیة: 

بح السكن عنصرا مهما من عناصر التنمیة المستدامة لذا نطرح وفي الوقت الراهن أص

الإشكال حول تجربة الجزائر في تحقیق التنمیة الإسكانیة المستدامة، ولدراسة ذلك قسمنا 

  البحث إلى المحاور التالیة:

  المحور الأول: إطار مفاهیمي للتنمیة الإسكانیة المستدامة. 

  في الجزائر المحور الثاني: تطور سیاسات الإسكان

المحور الثالث: مدى توافق السیاسات الإسكانیة المتبعة في الجزائر مع مؤشرات ومعاییر 

  التنمیة الإسكانیة المستدامة وأهم العراقیل التي تواجهها. 

  المحور الأول: إطار مفاهیمي للتنمیة الإسكانیة المستدامة.

اللجنة المعنیة بـالحقوق الاقتصـادیة لقد عرفت أولا: الحق في السكن في المواثیق الدولیة: 

والاجتماعیـة والثقافیـة الحـق في السـكن المناسـب بأنـه مؤلـف مـن مجموعـة مـن الاهتمامـات 

المحـددة وتشـكل العناصـر المكونـة هـذه في مجموعهـا الضـمانات الأساسـیة الممنوحـة قانونـا 

  لجمیـع الأشـخاص بموجب القانون الدولي وهي: 

  تضمن الحمایة القانونیة ضد الإخلاء أو المضایقة أو

  .التهدیدات

 إتاحة الخدمات والموارد والبنیة التحتیة بشكل مستدام.  

  القدرة على تحمل تكلفة السكن وضرورة تأمین إعانات

  .للسكن لغیر القادرین

  یجب أن یتوفر للقاطنین الحمایة من الأشیاء التي تهدد

  .الصحة

 ل الوصول خاصة بالنسبة للأطفال أن یكون السكن سه

  .والمرضى والمعاقین والشیوخ
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  وجود السكن في موقع قریب من موقع العمل والمراكز

  .الصحیة والمدارس

 .أن یعبر السكن عن هویة المكان المتواجد فیه  

 Sustainable لقد عرفت التنمیة المستدامة ثانیا: مفهوم التنمیة الإسكانیة المستدامة: 

Development وفق أحد أكثر تعریفاتها شیوعا بأنها: " عبارة عن نمـط مـن أنمـاط اسـتخدام

المـوارد المتاحة بهـدف تلبیـة الحاجـات البشـریة، مـع الحفـاظ في نفـس الوقـت علـى البیئـة، 

وبحیـث تكـون الاستجابة لهذه الحاجات لیس من أجل الحاضر أو المستقبل القریب فقط، بل 

ویرجـع هـذا التعریـف للتنمیـة المسـتدامة إلى اللجنـة الدولیـة "قبل بجمیع أبعادهمن أجل المست

 World Committee On Environment and Developmentحـول البیئـة والتنمیـة 

( WCED 1983التي شكلتها منظمة الأمم المتحدة عام .  

اس وقدراتهم، وتحسـین نوعیـة ویشیر مفهوم التنمیة المستدامة أیضا إلى: توسیع اختیارات الن

 حیـاتهم، مـن خـلال تكـوین

رأس المال الاجتمـاعي الـذي یسـتخدم بـأكثر درجـة ممكنـة مـن العدالـة لتلبیـة حاجـات الأجیـال 

 الحالیـة دون تعـریض حاجـات

  الأجیال المستقبلیة للخطر. وبالتالي الاستدامة الإسكانیة تؤكد على:

 كنیة المتكاملة من خلال التأكیـد علـى تشكیل التجمعات الس

مفهـوم المجموعـة السـكنیة ولـیس المبـنى المنفـرد لإیجاد فضـاءات تؤكد على 

  .العلاقات الاجتماعیة

 التأكید على المناخ المصغر والتكیف مع البیئة الطبیعیة  

  التأكید على الفضاءات المفتوحة الصغیرة وإیجاد فضاءات

  .مظللة

 ت الموجودة وإعادة تأهیلها.تطویر المجمعا  

   تشكل المدن السكنیة كنواة جذب عمرانیة تساهم في توجیه

  الامتداد العمراني مع التأكید على الهویة الحضریة للمدینة.

یتـداخل قطـاع الإسـكان تـداخلا وثیقـا مـع كافـة ثالثا: مجالات التنمیة الإسكانیة المستدامة: 

والـتي تهدف إلى تحسـین نوعیـة حیـاة الأفـراد باعتباره الخطوة مجـالات التنمیـة المسـتدامة 

الأولى لتحسین نوعیة حیاتهم لما یوفره من استقرار لهم وبیئة صحیة آمنة مزودة بالخدمات 
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ولم یقتصـر الاهتمـام بقضـایا الإسـكان علـى المسـتوى الـوطني للـدول فحسـب،  .الأساسیة

علـى ترسـیخ الاهتمام بقضایا السیاسات الإسكانیة والتنمیة وذلك  وإنمـا عملـت الأمـم المتحـدة

وأدت جهـود الأمـم المتحـدة إلى ظهـور  .1988بإقرار الاستراتیجیة العالمیة للمأوى في عام 

بوضـع برنـامج 1990والـذي تبلـورت مفاهیمـه في عـام " لتنمیـة الحضـریة المسـتدامةا "مفهوم

كان" لـربط سیاسـة قطـاع الإسـكان بعملیـة تخطـیط الحكومـات الشاملة لقیـاس "مؤشـرات الإسـ

  .للتنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة

أمـا في المـؤتمر الثـاني لمركـز المسـتوطنات البشـریة بـالأمم المتحـدة (الموئـل) في عـام 

 فقـد تم تطـویر مفهـوم "مؤشـرات 1996

هـو "المؤشـرات الحضـریة" لتضـم كل القطاعات المتعلقة قطـاع الإسـكان" إلى مفهـوم أشمـل و 

وتتركـز مجـالات التنمیـة المسـتدامة في أربعـة مجـالات رئیسـیة هـي:  .بالإسكان كالنقل...

مؤشراً یرتبط مؤشران 134 الاقتصـادیة، البیئیـة، الاجتماعیـة، والمؤسسـیة، وتقـاس بواسـطة

  لهما في المحور الثالث.رئیسیان بقضیة الإسكان سیتم تناو 

للوصول إلى مدن "الأجندة العشرین للموئل "ولقد أقرت الحكومات وشركاؤها في الموئل الثاني

 آمنة وصحیة ومنصفة،

حزمة مؤشرات  " ولقیاس مدى التزام الدول بتطبیقها تم تطویر "المؤشرات الحضریة" لتعرف بـ

سیة في أجندة الموئل وهي: السكن، والـتي وُزعـت علـى خمسة محاور رئی5 "اسـطنبول +

عقــد 2007التنمیة الاجتماعیة، القضاء على الفقر ، الحكم، التعاون الدولي وفي عــام 

مجلــس إدارة برنــامج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشــریة مــؤتمره الواحــد والعشــرین لإقــرار 

 الخطــة

 – 2013 الأجـل لموئـل الأمـم المتحـدة للفـترة الاستراتیجیة والمؤسسـیة المتوسـطة 

 والـتي تركـز علـى خمسـة مجـالات عمـل2008

  رئیسیة هي:

 رصد الواقع الحضري؛  

 الشراكات الحكومیة مع القطاع الخاص والقطاع المحلي؛  

  توفیر الإسكان والأراضي بالتكالیف المیسورة؛ وتوفیر

  الخدمات الأساسیة المتوافقة مع البیئة؛
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 لتمویل المبتكر للمستوطنات البشریة، والتخطیط والتنظیم ا

  والإدارة الحضریة.

  رابعا: أهداف التنمیة الإسكانیة المستدامة:  

  تأمین حق الإنسان في المسكن الملائم، و توفیر السكن اللائق لأكبر عدد من الأسر؛1.

فاءة إنتاج المساكن تحسین وتطویر إتاحة فرص الاستفادة من الخدمات الأساسیة، ورفع ك.2

  وخفض تكلفتها؛

تحسین قدرة أصحاب المساكن و . إتاحة فرص متساویة للحصول على أرض للمسكن؛3

  لتحسین و توسیع مساكنهم القائمة؛

.تقلیل الفوارق في مستویات الإشباع السكني بین المدن العربیة المختلفة وبین الحضر 4 

  والریف في المدینة العربیة الواحدة

تخفیض درجة ن، و ر إتاحة الفرص المتساویة للحصول على سلفیات بناء المساك.تطوی5

  الاكتظاظ السكني إلى الحدود المقبولة؛

.زیــادة قــدرة الحكومــة علـى التصــدي لاحتیاجــات الشــرائح الــتي لا تســتطیع الحصــول علــى 6

  ؛ســكن مناسب

 1.فاءة استخدام الطاقة والتأثیرات البیئیة.تحسین جودة المساكن الجدیدة بما في ذلك ك7

  المحور الثاني: تطور سیاسات الإسكان في الجزائر.

اعتمدت : 2000أولا: الأهداف العامة لسیاسة السكن الاجتماعي من الاستقلال إلى عام 

الجزائر بعد الاستقلال لأجل تحقیق التوازن الجهوي أسلوب الإقلیم المخطط الذي ظهر لإزالة 

ق الجهویة في مختلف المجالات الاجتماعیة والاقتصادیة ولقد تناولت المجهودات الفرو 

الأولى في میدان السكن إصلاح الوضع في هذا القطاع خصوصا محاولة تحقیق سیاسة 

الى سنة  1962تهدف لضمان ظروف ثابتة ومعقولة لأشغال المسكن التي كانت من سنة 

حسین في التسییر تقدما مستمرا، أین جاء موضوع تخصیص فوضوي، وعرف هذا الت 1965

اللذان طبقا المبادئ المنطقیة على  1968والمرسوم سنة  1966تتویجه بإصدار الأمر سنة 

تسییر أملاك الدولة، وبعدما تحقق استقرار البلاد قامت السیاسة الوطنیة ابتداءا من سنة 

 الاستقلال.، على إتمام جمیع ورشات بناء المساكن التي هجرت غداة 1965

غیر أن السیاسة السكنیة بدأت تأخذ كل أبعادها ابتداءا من المخطط الرباعي الأول 

)، كما اتضحت 1977- 1974) وبالأخص خلال المخطط الرباعي الثاني (1970-1973(
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أشكال تدخل الدولة فیما یتعلق بالسكن القروي من خلال برنامج القرى الاشتراكیة خاصة، 

التي أولیت لنظام البناء الذاتي. وقد بذلت مجهودات كبیرة أثناء هذه وكذلك عبر الأهمیة 

الفترة من أجل إنشاء مكاتب وطنیة للدراسات والهندسة المعماریة، ومؤسسات عمومیة وطنیة 

ومحلیة وذلك في إطار الترقیة، بینما ظهرت للوجود الوحدات الصناعیة الأولى في میدان 

  مواد البناء والزجاج.

نص قانون المالیة على الإعفاء من ضریبة المساكن المبنیة في إطار  1975وفي عام 

التوفیر، وبالنسبة للكراء هناك نصوص وترتیبات تنظیمیة أوضحت معدلات الكراء بمستوى 

 یتناسب مع إمكانیات الجماهیر، كما قررت تخفیضات لفائدة العائلات المحرومة والمجاهدین

الظروف لتوسیع العمل لفائدة السكن خلال فترة المخطط  وكان الهدف من ذلك كله، إعادة

، واتسمت هذه الفترة بتعزیز استثمارات الدولة سواء في الأریاف أو في المدن، الرباعي الثاني

وضبط إطار تنظیمي ینظم ویشجع مجهود الأفراد في البناء، وذلك من خلال صیغ الحث 

ل توسیع الاستثمارات في قطاع السكن ولقد تعمد المخطط الخماسي الأو 2 على الادخار.

بلغ معدل شغل (احتلال) المسكن مسكنا واحدا لكل  التوازني اذبهدف معالجة الاختلال 

التراب الوطني وبعث مناطق سكنیة في مناطق الهضاب العلیا  وبهدف تعمیر شخص 11.5

  3وفي الجنوب حیث الموارد الطبیعیة متوفرة لخلق حركة اقتصادیة نشیطة. 

لال التسعینات تبین أن القطاع العمومي الذي یمثل الجزء الأعظم في إنتاج المساكن وخ

یعاني صعوبات كبیرة (دیون له غیر مدفوعة، كلفة البناء محددة بشكل إداري، عدم توفر 

مواد البناء، فائض في الید العاملة لمدة غیر محددة...)، ومن ثم جاء التفكیر في إعادة 

ة تفرض نفسها. فبدأ بتسدید الدیون كما جعل القدرات الوطنیة هیكلة القطاع كضرور 

(المتوفرة) لإنتاج مواد البناء تبلغ نسبة استعمال مقبولة وربما توسیعها والتوجه إذا یكون 

لإقامة صناعة صغیرة ومتوسطة لكونها تتطلب موارد مالیة أقل وتقلل من كلفة النقل وتتوفر 

  یها.على ظروف استغلال یمكن التحكم ف

وقد اتجهت إدارة الدولة الى تطویر وتشجیع الأعمال المتمثلة بصیانة المساكن الموجودة 

والحفاظ علیها من التدهور المتزاید الذي قد یعرضها للخطر على الأمد المتوسط بل وعلى 

وفي إطار سیاسة تدعیم الأفراد ذوي الدخل المتوسط والضعیف قامت الدولة  4الأمد القصیر

، مهمته تتمثل في دراسة ملفات هذه الفئة من 1991لصندوق الوطني للسكن عام بإنشاء ا
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الأفراد ومساعدتهم للحصول على قرض، كما یقدم إعانة من الدولة تتناسب قیمتها مع دخل 

  الفرد.

یمكن تلخیص الاعتمادات : 2000السكنیة من الاستقلال الى عام  ثانیا: تمویل البرامج

  5السكن في الجدول التالي: المالیة المخصصة لقطاع

  )1989-1967): تمویل البرامج السكنیة خلال الفترة مخططات التنمیة (01جدول رقم(

  استثمارات فعلیة الاعتماد المادي المخططات

  )69-67المخطط الثلاثي(

  )73- 70المخطط الرباعي الأول(

  )73-70المخطط الرباعي الثاني(

  )79-78نتي (مجموع تكالیف البرامج الاستثنائیة س

 )1984-1980المخطط الخماسي الأول(

 

  

 )1989- 1985المخطط الخماسي الثاني (

  ملیار دج 0.34

  ملیار دج 1.52

  ملیار دج 8.3

  ملیار دج 14.18

ملیار  34.5ملیار دج منها  92.5

  دج متبقیة من برامج سابقة.

 ملیار دج 124.92

  ملیار دج 0.24

  ملیار دج 1.54

  ملیار دج 5.88

  ملیار دج 10.09

/  

  

  

/  

 / ملیار دج 276.26 المجموع

L’habitat du tiers monde CAS de Nadir Abdallah BENMATTI,  Source:
, P: 163.SNED, Algérie, 1982 l’Algérie,  

والواضح من هذا الجدول تزاید اهتمام الدولة بقطاع السكن من خلال زیادة مبالغ التمویل في 

د على السكن الحضري دون اغفال السكن الریفي لتحقیق كل مخطط، وقد ركزت الجهو 

  التنمیة المتوازنة عبر ربوع الوطن.

حول تمویل السكن الاجتماعي من الخزینة الى الصندوق الوطني للتوفیر  1990وفي سنة 

نظرا لعجز الخزینة الذي بدأ یتفاقم حیث أصبحت غیر قادرة على  % 100والاحتیاط بنسبة 

والذي یدل على تاریخ فتح المجال  1998ن المهم الإشارة الى تاریخ جوان تجدید دیونها، وم

لتدخل البنوك العمومیة في تمویل السكن الاجتماعي، منها القرض الشعبي الجزائري انطلق 

في تقدیم القروض، أما بنك التنمیة المحلیة فقد دخل المجال في عام  1999في عام 

بنك بالإضافة –للصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط ، وقد كانا أهم شریكین جدیدین 2000

 الى البنك الوطني الجزائري. 

ترتكز أساسا على نقل السكن من  ثالثا: برامج المنظومة الحالیة للإسكان في الجزائر:

منطق اجتماعي إلى منطق اقتصادي باعتبار أن العقار والسكن سلع تجاریة ولیست منتجات 

طار اقتصاد السوق مع تنظیم الدولة لسوق العقار بوسائل قانونیة ذات طبیعة اجتماعیة في إ

لاتحد من حریة المنافسة، وتسهیل الإجراءات للمتعاملین الاقتصادیین للحصول على العقار 

والقروض والبحث عن مصادر مالیة أخرى لتمویل المشاریع السكنیة بفتح المجال لكل 
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جع عن انجاز وتسییر السكن، أقلمة العرض مع المبادرات الخاصة، في حین أن الدولة تترا

نوعیة الطلب السكني وذلك بتنویع صیغ السكنات وزیادة الدعم وفتح المجال لمشاركة 

  المواطنین مالیا لتلبیة رغبتهم في السكن حسب الدخل والقدرة على الادخار وتسدید القروض.

یص الدولة عرفت تخص2004-2009:وضعیة السكن أثناء البرنامج الخماسي -1

ملیون دولار) وهو أضخم غلاف مالي  (18ملیار دینار 1550 لغلاف مالي یقدر ب:

یستفید منه قطاع السكن والعمران منذ الاستقلال، هذا الغلاف المالي موزع على حصتین 

ملیار دینار)  700ملیار دینار لتمویل برامج انجاز السكنات، والشطر الباقي ( 850منها 

 2004عمرانیة وانجاز الطرقات. وقد وعد الرئیس بوتفلیقة في أفریلمخصص للتهیئة ال

بإنجاز ملیون وحدة سكنیة ملائمة، وقد واجه هذا المشروع عدة معوقات مما أدى إلى تأخر 

انطلاق بعض المشاریع في عدة مناطق من الوطن منها: مشكلة العقار، ونقص الأراضي 

  العقاریة.

فشهد استثمار ضخم غیر مسبوق تم تخصیص ): 2014-2010المخطط الخماسي(-2

 21214ملیار دولار من مجموع غلاف مالي بلغ  50 ملیار دینار أي ما یعادل 3.700

ملیون دولار) لقطاع السكن من أجل إنجاز ملیوني وحدة سكنیة،  286ملیار دینار (

فیما  2014ملیون وحدة سكنیة مع نهایة  1.2وكمرحلة أولى برمج انجاز وتسلیم حوالي 

 یتم إنهاء الشطر الثاني والمقدر

غیر أن هذه الأهداف لم تكتمل .2017وحدة سكنیة المتبقیة مع نهایة سنة 800.000ب 

 6هي الأخرى بسبب المشاكل التي یعاني منها القطاع.

  أهم الإنجازات المحققة في ظل السیاسة الاسكانیةرابعا: 

ل تأخر وعجز كبیرین في قطاع السكن بعد تسجیالعروض السكنیة المتاحة في الجزائر:  

لجأت الدولة إلى اعتماد نماذج أو صیغ سكنیة موجهة لكافة الشرائح الاجتماعیة بهدف 

التقلیل من حدة الأزمة المتفاقمة، وفیما یلي نتطرق إلى أهم العروض أو الصیغ السكنیة 

  7 المتاحة في الجزائر وهي:

عائلات ذوي الدخل الضعیف في إطار تحقیق تم تخصیصه للالسكن العمومي الایجاري: -1

العدالة الاجتماعیة وإلغاء الفوارق بین الفئات البشریة، وهذا النوع من العرض منتوج 

اجتماعي مدعم من طرف الخزینة العمومیة، حیث یتم انجاز السكن الاجتماعي من طرف 

من المزایا الاجتماعیة كما یتم اختیار المستفیدین  OPGI"وكالة الترقیة والتسییر العقاري"
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بدقة وتعطى الأولویة لذوي الدخل الضعیف، وقد تكفلت الدولة بتمویله كما ساهم الصندوق 

  بنك في ذلك بدایة من التسعینات.–الوطني للتوفیر والاحتیاط 

انتقل اهتمام الدولة من الفئات ذوي الدخل الضعیف الى  السكن الاجتماعي التساهمي:-2

وهذا العرض المتوسط التي لا یحق لها الاستفادة من سكن اجتماعي، الفئات ذات الدخل 

السكني هو خطوة انتقالیة من السكن الاجتماعي إلى السكن الترقوي، یتكفل الصندوق 

بالتمویل دون تعویض، تصل حجم الإعانات المدعمة من طرف الدولة CNLالوطني للسكن 

من قیمة أراضي %  80ثلت في تخفیض دج، أما الإعانة غیر المباشرة فتم 700 000إلى 

الدولة المخصصة لإنجاز برامج السكنات الاجتماعیة التساهمیة والإعفاءات الضریبیة على 

و قد عرفت الصیغة إقبالا قویا ، وهذا الخیار یجمع بین إمكانیة  IRG"الدخل الاجتماعي"

قد ادخلت تعدیلات امتلاك السكن ومشاركة القطاع الخاص في عملیات الإنجاز والبناء .و 

على صیغة السكن التساهمي التي أصبح یطلق علیها السكن الترقوي المدعم، إذ تعتمد 

  وتحدیدا  الرسمي للسعر  أصبح غرف، كما   ثلاث بصفة رسمیة شقق من أربع غرف عوض 

  للشقة.   الحقیقیة القیمة تحدید في كلمته المربع المتر سعر

النوع من العرض السكني طبقا للمرسوم التنفیذي رقم  ظهر هذا سكن البیع بالإیجار:-3

الذي یحدد شروط وطرق الحصول على مساكن  2001أفریل  23المؤرخ في  10/015

 5منجزة من أموال عمومیة، وهو صیغة موجهة للفئات المتوسطة الدخل لا یتجاوز مدخولها 

ى مستوى وكالة ویقدم طلب الاستفادة عل المتوسط المضمون أضعاف المدخول الوطني

تقدم شروط الأهلیة لهذا المسكن ویدفع شطر مالي أولي بقیمة  AADLتطویر وترقیة السكن 

سنة، وقد نالت هذه العملیة 30كحد أدنى من سعر المسكن والباقي یدفع على مدار  25 %

إعجاب المواطنین لأنها تسهل لهما الاستفادة من سكنات في آجال قصیرة وبمبالغ معقولة، 

ما یظهر الطابع الاجتماعي لهذه الصیغة خصوصا في ظل تدهور القدرة الشرائیة  وهو

 " للمواطن الجزائري، وأشرفت على انجاز هذه السكنات عدة شركات جزائریة كشركة

وشركات الانجاز cscel"ومن جنسیات مختلفة كشركات الانجاز الصینیة "  "كوسیدار

  CASE FORM "" ومن كوبا "  "ARABCOTACTORSالمصریة

ابتداءا من سنوات التسعینات عرفت السیاسة السكنیة في مجال السكنات  :الریفيالسكن -4

الریفیة اتجاه آخر حظي باهتمام وعنایة السلطات الجزائریة وباعتمادات مالیة معتبرة بهدف 

وضع حد للهجرة الریفیة نحو المراكز وربط الفلاح بأصله الاجتماعي والمهني (الزراعي) 
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یه یتم تحقیق التنمیة الزراعیة والصناعیة وبالتالي تحقیق التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة، وعل

كما یتحقق التوازن الجهوي وهو مطلب رئیسي للتنمیة المنشودة من خلال برنامج الملیون 

  .سكن

یسمى أیضا بالبناء الذاتي وهو سكن موجه للتملیك مدعم من طرف السكن الترقوي: -5

وتهدف هذه الصیغة إلى تنشیط الترقیة العقاریة  والافراد، لصندوق الوطني للسكنالدولة وا

ذات الطبیعة الاجتماعیة، ورفع مستوى العرض السكني وتحسین نوعه لتلبیة حاجات الفئات 

الاجتماعیة ذات الدخل المتوسط، أما فیما یخص تمویل عملیات البناء الذاتي فیشارك فیها 

CNL  بالتعاون مع البنوكCPA، CNEP، BDL .في تسییر ومنح القروض البنكیة 

المحور الثالث: مدى توافق السیاسات الإسكانیة المتبعة في الجزائر مع مؤشرات ومعاییر 

  التنمیة الإسكانیة المستدامة وأهم العراقیل التي تواجهها.

 مؤشرات التنمیة المستدامة المتعلقة بقطاع الإسكاناولا: 

یمكن رصد و  :مؤشر الدینامیكیة الدیموغرافیة والاستدامةالمؤشرات الاجتماعیة: -1

  المؤشرات التالیة:

 2017جویلیة 1ملیون نسمة بتاریخ  41,7بلغ عدد سكان الجزائر  :السكانمعدلات نمو 

حسب وثیقة حول الوضع الدیموغرافي والصحي  2000ملیون نسمة سنة  30,1مقابل 

وزارة الصحة والسكان وإصلاح المستشفیات وعلیه استمرت  ) نشرتها2017-2000(

  ) سنویاً 1,94%معدلات نمو السكان خلال الفترة عند مستویات عالیة نسبیاً (

أشارت  2016و 2000فیما یتعلق بتطور الولادات الحیة المسجلة بین  :معدل الولادات

ولادة حیة  589.000بل مقا 2016ملیون ولادة حیة في  1,06 تسجیل الوثیقة السابقة إلى

  8هنا التطور الكبیر في عدد الموالید خلال الفترة المذكورة. ویلاحظ 2000في 

حسب الدیوان الوطني للإحصائیات 2016: شهد معدل الخصوبة لسنة معدل الخصوبة

ومن المنتظر أن  طفل لكل امرأة 13-بمعدل  2015استقرارا مقارنة بالمستوى الملحوظ سنة 

طفل لكل امرأة جزائریة مع آفاق % 2ارتفاع مؤشر الخصوبة لمستوى یفوق یؤدي احتمال 

  ملیون نسمة. 51الى بلوغ  2030

: أوضح الدیوان الوطني للإحصاء أنه بالرغم من أن ظاهرة الهجرة معدلات الهجرة الصریحة

ة تساهم أیضا في تقییم السكان الا أنه یعتبران عدد المهاجرین منعدم مع إشارته الى صعوب

  9حصر هذه الظاهرة.
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مؤشر دعم نموذج قابل للاستمرار للمستوطنات البشریة) یمكن  (مؤشرات المؤسسیة- 2-1

  الإشارة إلى العناصر التالیة:

سنة % 71.9 : بلغت نسبة سكان الحضرنسبة سكان الحضریین من مجموع السكان*

النسبة یجد . والملاحظ لتطور هذه 2006سنة  % 64,6نها لم تتجاوز أفي حین  2017

  10أنها في تزاید مستمر رغم جهود الدولة للرقي بالأریاف وتطویرها.

 2016لسنة  2)فرد لكل (كم 17: تبلغ الكثافة السكانیة على مستوى الدولة الكثافة السكانیة*

  211)كم (فرد لكل  14 أین بلغت 2005وقد عرفت ارتفاع محسوس مقارنة مع سنة 

:إن ثمن المساكن بالجزائر یختلف حسب الولایات وفي  لثمن المسكن و نسبته من الدخ*

نفس الولایة حسب الأحیاء كما یختلف حسب طبیعة المسكن إن كان جماعي أو فردي أو 

اجتماعي ... و علیه یصعب تحدید هذه النسبة غیر أنه إجمالا یمكن ملاحظة الفرق الكبیر 

نسبة للكراء فإن العرض والطلب وبال بین ثمن المساكن و دخل الفرد مهما كانت وظیفته،

قاعدة عالمیة تنطبق أیضا على سوق العقار الجزائریة وقد أدى قلّة العرض وكثرة الإقبال 

إلى ارتفاع  ”السماسرة” ما یعرف  بـ على الكراء في المدة الأخیرة وكذا إلى الوساطات أو

مرات الدخل  3بـ  أسعار الكراء، وفي المتوسط فإن أسعار كراء الشقق في الجزائر تفوق

  12الوطني الأدنى المضمون و هي الأخرى تختلف من منطقة لأخرى.

: تهدف سیاسات الدولة المُتعلقة بامتصاص *السكن غیر النظامي في المناطق الحضریة

 2018السكن الهشّ إلى القضاء علیه نهائیا على مستوى التراب الوطني، وذلك قبل نهایة 

فراد الذین یعاودن السكن في مساكنهم الهشة رغم استفادتهم من غیر أن الإشكال یبقى في الأ

  13مساكن اجتماعیة.

لا تتوفر بیانات دقیقة حول وضع الدولة في  المؤشرات المتعلقة بتطبیق أجندة الموئل:. 2

 تطبیق هذه المؤشرات، ولكن یمكن ملاحظة المؤشرات التالیة:

 :ل المشرع تناو  ضمان الحیازة الآمنة قانونیاً للأراضي

 الجزائري موضوع الحیازة في موضعین أساسیین:

  ضمن أحكام القانون المدني وذلك في القسم السادس من

 إلى المادة 808 المادة الفصل الثاني المعنون بطرق اكتساب الملكیة في المواد (من

 والتي تعرض فیها للأحكام العامة للحیازة وكذا لحمایتها. )من القانون المدني 836
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 ن أحكام قانون الإجراءات المدنیة والإداریة أین تعرض ضم

) في القسم العقاريلأحكام حمایة الحیازة وقواعدها في الفصل الثالث المعنون (

  14).530إلى المادة  524وذلك في المواد (من المادة 

 تصدر مفهوم  : تأمین حق الإنسان في المسكن الملائم

 منذ الوهلة الأولى لاسترداد السیادة الوطنیة، الحق في السكن واجهة الخطاب السیاسي،

غیر أن التكریس السیاسي لمفهوم الحق في السكن، لم یرقى في مقابل ذلك لیكن مفهوم 

إلى أن  ظهرت أبعاد هذا الحق في دستور سنة  دستوري بالمعنى الصریح للعبارة،

لى الحق في منه، واللتان عنتا بالتأكید ع 17و 16، ولا سیما في المادتین 1976

الملكیة الفردیة للأملاك المعدة للاستعمال الشخصي أو العائلي، إلى جانب التشدید 

على عدم إمكانیة نزع الملكیة إلا في نطاق القانون، وأن یكون ذلك موضوع تعویض 

عادل ومنصف، وكذا عدم جواز انتهاك حرمة المساكن لأجل التفتیش إلا بمقتضى 

وهي .وبأمر مكتوب صادر عن السلطة القضائیة المختصة القانون وفي إطار احترامه

 2008.15وكذا دستور 1996البنود التي تجدد التأكید علیهما في دستور 

  :تعد إتاحة فرص متساویة للحصول على أرض للمسكن

المساواة والعدالة الاجتماعیة وتكافؤ الفرص لجمیع المواطنین من أهم الدعامات 

تور، وتتیح البرامج الإسكانیة فرصا متساویة أمام المواطنین الرئیسیة التي رسخها الدس

وقد  للحصول على الأراضي السكنیة ممن تنطبق علیهم شروط منح هذه الأراضي،

اتخذت عدة إجراءات لضمان ذلك كان آخرها البطاقیة الوطنیة للسكن كآلیة جدیدة 

 لتحقیق العدالة. 

 ل على سلفیات بناء المساكنتحسین وتطویر إتاحة الفرص المتساویة للحصو: 

بظهور الملامح الأولى لأزمة السكن، أخذت الجزائر على عاتقها بناء وحدات سكنیة 

وتأجیرها بمبالغ رمزیة أو التنازل عنها في أغلب الأحیان لصالح المستفیدین. غیر أن 

الدولة عجزت عن تمویل قطاع السكن بصفة مجانیة وبدعم كلي، وقد كان نتیجة لذلك 

ذبذب كلي في سیاسة السكن، لذا فإن الدولة حاولت إیجاد حلول توازن فیها بین ت

مساعدتها الخاصة ومشاركة المواطنین لبناء مساكنهم، فجاءت فكرة لسیاسة جدیدة 

تمثلت في " البناء المشخص" والتي تقضي بمساهمة المستفید بالمشاركة في إنجاز 
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ة لصالح القروض السكنیة وكل هذا في مسكنه وكذا تحدیدها لمعدلات فائدة منخفض

 16ظل أزمة اقتصادیة خانقة.

 :تسعى الجزائر جاهدة  تحسین وتطویر إتاحة فرص الاستفادة من الخدمات الأساسیة

لتوفیر الخدمات الأساسیة لمختلف المناطق السكانیة في الدولة كخدمات الماء والكهرباء 

 والصرف الصحي.

تتمثل أهم جه تحقیق التنمیة الاسكانیة المستدامة بالجزائر: أهم العراقیل التي توا: ثانیا

  التحدیات التي تعیق تقدم الدولة لتحقیق التنمیة الإسكانیة المستدامة في: 

  قدرة البرامج الحكومیة الإسكانیة على الوفاء بطلبات

و یقصد  هنا القدرة الاستیعابیة لهذه البرامج لتلبیة طلبات المواطنین   الإسكان:

لمستحقین في الوقت الحالي، وضمان  حق الأجیال القادمة في الحصول على السكن ا

إن تحلیل عملیة  الملائم والذي یعد أحد الركائز الرئیسیة لمفهوم التنمیة المستدامة،

تمویل السكنات تخضع لجملة من المبادئ والمعاییر نظرا لأهمیة الكبیرة والدور الفعّال 

فانعدام أو قلة المصادر التمویلیة المختلفة، من شأنه  كنات،الذي تلعبه في إنجاز الس

و في ظل الأزمة الحالیة تسعى الجزائر لإیجاد شركاء في عملیة .أن یعرقل تنفیذ البرامج

  التمویل كالبنوك التجاریة.

  :تواجه مجمل أو مختلف مشكل الاحتیاطیات العقاریة

مشكل الاحتیاطیات العقاریة، حیث  المؤسسات أو الهیئات المشرفة على إنجاز السكنات

 :أنها تجد نفسها أمام جملة من العوائق من بینها

النزاع القائم والمنافسة حول المحیط المخصص للتهیئة  -

 .العمرانیة بین وزارة السكن ومختلف الوزارات الأخرى كوزارة الفلاحة

عائق تحدید" قواعد نزع الملكیة": من حیث عدم إیضاح  -

وغالبا ما  للملاك من جهة وإجراءات التحكیم من جهة أخرى،قواعد التعویض 

 اجتماعیة.تلجا الدولة لذلك بهدف بناء سكنات 

مشكل ندرة الأراضي أو قلة الأراضي یطرح نفسه بحدّة في  -

ومع تزاید عدد السكان والإكتضاض  مختلف المناطق خاصة الحضریة منها،

 17 تعقیدا.الأمر  وتمركزهم في المناطق الصناعیة الكبرى یزید من
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 :یعتبر قطاع التهیئة  مشـكـل تنـظیـم الـمهـن أو الـوظـائـف

العمرانیة والأشغال العمومیة قطاعا استراتیجیا، غیر أنه قد یكون عرضة لتلاعبات عدّة 

لها علاقة بهذا القطاع، كمكاتب الدراسات، المقاولین  المهن التيخاصة من بعض 

وكل هذا من شأنه أن یعیق مسار السیاسة  .ن...الخالخواص، المهندسین المعماریی

 .السكنیة للوصول إلى الأهداف المسطرة

هذه التلاعبات یجب أن یكون تدخل هذه المهن في إطار تشریعي منتظم  وتجنبا لمثلوعلیه 

 وواضح ومتكامل.

  هذا المشكل ضرورة  یطرح :الإداریــةمشكــل الإجــراءات

ولین أو المتعاملین العقاریین، لأن عملیات إنجاز المقا صارمة علىوضع مراقبة 

یجب على الدولة سن قوانین من شأنها  وعلیهالسكنات عملیة صعبة وتخضع للمضاربة 

غیر أن مراقبة البناء (الإنجاز) وضمان سلامة هذه الإجراءات أمر  .تجنب التجاوزات

الهیئات المشرفة صعب للغایة وذلك یرجع لضخامة حجم المشاریع فمن الصعب مراقبة 

 أو المشرفة عل توزیع السكنات..على ذلك

 حیث لا یكاد یوجد أثر  :ضعـف السوق العقـاریة الإیجاریـة

للسوق العقاریة في بلادنا خلافا على ما یمكن ملاحظته في معظم البلدان الأخرى 

 :إلى عدة أسباب منها ویرجع ذلك

 بیعت ة،الدول أنجزتها التي المساكن من الأكبر الجزء أن -

 إلى دائما یتیح مما إداریا وبأسعار محددة للمستفید التملیكي التنازل نظام بفضل

 جوهریة قیمة فائض تحقیق یتیح مما الحرة العقاریة السوق في بیعها إعادة إمكانیة

 الآلیات هذه نتیجة وكان العملیة، هذه مثل موضوع كانت الوظیفیة وحتى المساكن

 یساعد أن دون المضاربة"  فخ"  في ضاع العمومیة نالمساك من كبیرا جزءا أن

 .سكن على الحصول ظروف تحسین على ذلك

أن العرض من جانب القطاع الخاص في مجال السكن  -

ین لا یرغب الملاكین الخواص للمساكن الخوض أالإیجاري لا وجود له عملیا، 

حیان في غالب الأ ویفضلون الاحتفاظفي غمار السوق العقاریة الإیجاریة 

 18"بأملاكهم شاغرة ".



 مجلة العلوم الإنسانیة                             تجربة الجزائر في التنمیة الإسكانیة المستدامة 

 59                                                                              2017 سبتمبر

  غیاب مفهوم المسؤولیة الاجتماعیة لمؤسسات القطاع

: نظرا لعجز الدولة عن تلبیة متطلبات التنمیة الخاص اتجاه تنفیذ البرامج الإسكانیة

 القطاع باشراك القاضي 1986سبتمبر  4 في المؤرخ 07- 86العقاریة أصدر القانون 

 یتكفل اینتطویره و  بالقطاع للنهوض منها سعیاقاریة الترقیة العو  الاستثمار في الخاص

 المطلوبةبالمعدات  والتجهیز المحددة الآجال في التسلیم بضمان الخاص المرقي

 امتیازات عدةتمنح الدولة و . والاداریة والمحاسبیة القانونیة الناحیة من المشروع ومتابعة

 ما تتراوح مدة خلال لعقاریةا الرسوم مناعفائه  خاصة الضریبیةكالإعفاءات  للخواص

 إطار في للاستغلال قابلة راضيأ منح یضاأ، المنطقة نوع حسبسنوات  10و 5 بین

 19 .المشاریع نجازإ

 :یؤثر التضخم سلبا على التنمیة الاسكانیة  التضخم

المستدامة بتقلیله لفرص الافراد من الحصول على مسكن ملائم، ویرتبط التضخم في 

   :ن هماهذا القطاع بعنصری

  ارتفاع أسعار مواد البناء مما یحد من قدرة الافراد على

  .تشیید منازلهم أو صیانتها

  ارتفاع أسعار إیجارات المساكن بشكل یهدد فرص ذوي

 20 الدخل المحدود والمتوسط من الحصول على سكن ملائم.

 خاتمة:

ولة الجزائریة أیقنت بعد تتبع سیاسات الدولة الإسكانیة منذ الاستقلال، نخلص إلى أن الد 

 ولأجل ذلكوأدركت أهمیة التخطیط المحكم لسیاسة السكن كبعد من أبعاد التنمیة المستدامة، 

من السكن، وذلك بهدف تحقیق  واعتمدت أنواع مختلفةسخرت المبالغ المالیة الضخمة 

یق غیر أن هذه الجهود لم تكن كافیة لمعالجة مشكل تحق الرفاهیة الاجتماعیة للمواطنین

 تنمیة إسكانیة مستدامة ویرجع ذلك لعدة أسباب تم التطرق إلى أهمها.

  ویمكن أن ندرج التوصیات التالیة:

ضرورة وضع تخطیط حضري فعال لما له من تأثیر على  - 1

  توافر السكن المیسور التكلفة، كما یساهم في القضاء على المستوطنات العشوائیة.

لناحیة المادیة أو السعي وراء استدامة الإسكان سواء من ا - 2

 .ومواد وممارسات البناءالبیئیة بما في ذلك التصمیم 
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تفعیل دور القطاع الخاص والاهتمام بتوفیر ید عاملة  - 3

 مؤهلة.

المشاریع  بإنجاز والتنفیذیة المكلفةمراقبة الهیئات الإداریة  - 4

 مواعید التسلیم. وإلزامها باحترام
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