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 السكن في الجزائرتطور سياسة 

 مسكر سهامة من إعداد الدكتور 

 (أقسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                                         

 كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                                  

 البليدة -20البليدةجامعة                                                                                                                                                                    

 

 ملخص:
اختلفت سياسة السكن بحسب الظروف الالتصادية و الاجتماعية التي مرت بها الجزائرر ،و وقمرا لهر   

لنشاط الترلية العمارية بهدف توقير أكبر عروض سركنية بمختلرف الصري  التغيرات تطورت المنظومة المانونية 
مليرون وحردة  6.1الر ي يتمرمن انجراز  2019- 2015تتنوع بحسب دخل الفرد، و تطبيما للبرنامج الخماسي 

. و تعمررل علرري ترروقير كررل التحفيررزات 2018سرركنية لررتمكن كررل الشرررائص مررن الحصررول علرري السرركن مرر  نهايررة 
قي لطاع البناء و تيسير الحصول علي الاعتماد كرخصة للالتحاق بمهنة المرلي العمراري، و  للمستثمر الخاص

العمل علري تنفير  المخططرات التنمويرة و تحميرك التروازن الالليمري، و تومرص ار   الدراسرة التجربرة الجزائريرة 
 كنمو ج للدول التي تعاني من أزمة السكن.

 
Résumé:  

La politique du logement s’est adapté à la situation économique et sociale 

qu’a connut le pays et sur la base des changements qui sont intervenus les textes 

législatifs réglementant l’activité de la promotion immobilière ont évolué pour 

permettre de proposer différents types de logements qui sont en rapport avec le 

revenu personnel en application du programme quinquennale 2015 – 2019 qui prévoit 

la réalisation de 6,1 million de logements afin de permettre aux différentes souches 

de la population de bénéficier d’un logement à la fin de l’année 2018, des avantages 

ont été accordés aux investisseurs privés l’obtention de l’agrément afin d’exercer 

l’activité de promoteur immobilier a été facilité ce qui permet la réalisation du plan 

de développement prévu et d’assurer une meilleure répartition à travers le territoire 

national, cette étude permettra de mettre en exergue l’expérience algérienne qui 

deviendra un modèle à suivre pour les pays qui connaissent un problème du 

logement.  

 

 

 

 

 

 



 الجزائر، 2مخبر المانون والعمار، جامعة البليدة                                          مجلة المانون العماري     
 

02 
 

 مقدمة:

   الرردول الترري تعرراني مررن نمررص قرري العررروضشرراكل المستعصررية قرري كررل تعررد أزمررة السرركن مررن أعمررد الم

                ادت مرررن الفجررروة برررين العررررضاررري واحررردة مرررن اررر   الررردول التررري مررررت بعررردة عوامرررل ز الجزائررررالسررركنية، و

، لهرر ا تعمررل السررلطات المختصررة علرري  ايجرراد  ليررات و حلررول للتخفيررف مررن ا زمررة و ترروقير العررروض والطلررب

   بات بمختلف الصي ، و له ا اختلفت سياسة السركن بحسرب الظرروف الالتصراديةالسكنية تلبي أكبر عدد من الطل

الاجتماعية،و وقما له   التغيرات عرقت المنظومة المانونية لنشاط الترلية العمارية تطورا مهمرا قري المنظومرة و

 ائر.المانونية بهدف تجسيد المخططات التنموية قي لطاع السكن، وتجسيد السياسة السكنية قي الجز

قبعد عجز الهيئات العمومية علي تلبية طلبات المواطنين للالتناء السكن، أصبحت الدولة تشرج  المطراع 

تيسرير والالتحراق بمهنرة المرلري العمراري، و تعرديل المخططرات التنمويرة، لخاص للاستثمار قري لطراع البنراء وا

، لتتخلري تنوي  قري طررق التمويرلسكن، ود مختلف صي  الحصول علي الالإجراءات المانونية و الادارية لتجسي

مرن سرت مررات الحرد علي قكرة تمويل الكامل لمختلف السركنات و عومرت بسركنات مدعمرة لر وي الردخل ألرل 

شرائية دعم لدرتهم اليفوق دخلها الحد المحدد أعلا  و السكنات غير المدعمة الموجهة للفئة التيا دني للأجر، و

تسررهيل الاسرتفادة مرن أوعيررة عماريرة تابعررة و زت ار   النشرراطات بتحفيرزات جبائيرةبرالمروض الميسررة، كمررا حفر

للأملان الوطنية الخاصة سواء بعمد التنازل أو عمد الامتياز المابرل لتحويرل ىلري تنرازل، كمرا حسرنت قري نوعيرة 

و العررزل أصرربحت تشررج  السرركنات الصررديمة للبيئررة و اسررتخدام الطالررة المتجررددة والمنظررر العمرانرري والسرركن  

 توقير المتطلبات المرورية.وتطوير المدن تبحث علي التوازن الإلليمي والحراري، و

فهل هذه المساعً و المخططات التنموٌة و المنظومة القانونٌة تعمل على التخفٌف من  زممنة السن   

 تجسد زهداف المرجوة م  السٌاسة المتبعة؟ٌر س نات بحسب متطلبات المجتمع وو توف

 نحاول الاجابة علي ا   الاشكالية من خلال اتباع المنهج الوصفي التحليلي وقما للخطة التالية:        

 الأول: تطور المخططات التنموٌة فً الجمائر المبحث         

 المخططات التنموية لبل الإصلاح -المطلب الاول

 المخططات التنموية بعد الاصلاح -ثانيالمطلب ال

 النتائج المحققةت الترقٌة العقارٌة  والثانً: ارتباط السٌاسة الس نٌة بنشاطا بحثالم

 تطور سياسة السكن بتطور نشاط الترلية العمارية         -ولالمطلب ا 

 النتائج المحممة من تنفي  نشاط الترلية العمارية -ثانيالمطلب ال

 الأول: تطور المخططات التنموٌة فً الجمائرث حبالم

فت استراتيجية  السكن قي الجزائر بحسب النظرام الالتصرادي، قفري ظرل النظرام الاشرتراكي  كانرت اختل

اتجهرت الدولرة  الخزينة العامة تتحمرل عربء تمويرل عمليرة ىنجراز السركنات مرن خرلال مخططرات ىنمائيرة، حيرث

راكي  و يسرمص بحمايرة لاعتماد أسلوب التخطيط ال ي يتماشي م  الومعية التي خلفها المستعمر و النظام الاشت

و مر  انعردام مسراامة المطراع الخراص، عجرزت مصالص المجتم  الالتصادية من استغلال رأس المرال ا جنبري، 

الدولرة عررن تلبيرة الطلررب المتزايرد علرري امرتلان السرركن، ا مرر الرر ي التمري تطسرريس الصرندوق الرروطني للترروقير 

ل، و أصبص السكن من أولويات المخططات التنموية، و والاحتياط له ا الغرض من خلال المخطط الرباعي ا و

بعد قتص السوق الحر، و تحرير الاستثمار الخاص، تخلت الدولة عن قكرة تمويل السكنات و عدلت المخططرات 

التنموية و السياسة السكنية وقما ل لن، غير أن ا وماع الاجتماعية و الظروف ا منيرة، و الكروارث الطبيعيرة، 

ا زمرة برالرغم مرن المجهرودات المب ولرة و اعطراء ا ولويرة لمطراع السركن، و قيمرا يلري سرنبرز  زادت من حردة

 شمل سياسة السكن من عدة جوانب نفصل قيها من خلال النماط الموالية:التطور ال ي 
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 المخططات التنموٌة قبل الاصلاحات :ولالمطلب الأ

بعد الاستملال لم يكن السكن الشغل الشاغل لسلطات المختصة علي اعتبار أن السركنات الفارغرة التري 

تركها المعمرين الفرنسين تغطي طلبات الحصول علي السكن ،غير أن الوال  كران خرلاف  لرن ى  يجرب انجراز 

 Rachid hamidou,1982،le)(1)سرركن قرري ا ريرراف  35000سرركن قرري المرردن و  75000أكثررر مررن 

logement un défit ;OPU.Aleger ;p62). انا كان يكمن أول خطط قي السياسة السكنية التي سراعدت

 علي تفالم ا زمة ،قكانت الانطلالة غير صائبة لعدم ىعطاء لطاع السكن ا ولوية قي مخططات التنموية.

لتي اي طرور ااتمت السلطات المختصة بإنجاز سكنات ا 1969-1967من خلال المخطط الثلاثي و

 lesأو اياكرل السركنات  HLMسركن ،ىمرا قري شركل سركنات  ات الكرراء المتوسرط  38000الإنجراز لردراا 

carcasses  و انجاز سكنات لفائدة للمجاادين و  وي الحموق للشهداء، و قيما يخص السكن الريفي قكانرت ،

مليرون د ج) عيسري  125ت ب سكن بتكلفرة لردر 16877قمط  1969انجازاته متوامعة بلغت قي نهاية سنة 

دراجي ،منية خليفة ، تمويل لطاع السكن قي الجزائر،الملتمي الدولي حول أزمة لطاع السكن قي الدول العربية 

-09وال  و اقاق ،كلية العلوم الالتصادية و العلوم التجارية و علوم التسيير بجامعة يحري قرارس بالمديرة،يومي 

 (2)(08، ص  2012ماي -10

 1989حتري سرنة  1987الدولة كانت تمول كرل السركنات مرن ميزانيتهرا بعرد سرنة  1987لبل سنة و  

     دج بالنسررربة للتمويرررل الم لرررت مرررن الخزينرررة  150.000دج ىلررري  120.000بلغرررت ليمرررة المسررراعدات مرررن 

خزينرة خرلال أربعرين سرنة، ا مرر الر ي أظهرر عجرز  % 1العمومية، قمد شمل علي نسبة مئيلة من الفوائرد بر  

الدولة علي تغطية مصاريف الترلية العماريرة، وىسرناداا ىلري صرندوق التروقير والاحتيراط بموجرب المرانون رلرم 

، ص 66الجريرردة الرسررمية العرردد )مررن خررلال المخطررط الربرراعي ا ول 10/08/1964المرر رف قرري  64/227

898. 

- Groupe Ad Hoc Habitat, La promotion immobilière et foncière, conseil 
national économique et sociale, contribution on projet  de stratégie nationale 
de l'habitat, rapport N° 02 octobre 1995, P 30. ((3)  

مليررون دينررار لتنميررة السرركن  1200اعتبررر السرركن ثرراني أولويررات ارر ا المخطررط حيررث خصصررت و

محمد بالماسم حسين بهلول،،سياسة تخطيط التنمية و ىعادة تنظيم مليون لتنمية السكن الريفي ) 320الحمري، و 

، و بلغرت (4).(299مساراا قي الجزائر،الجزء الثراني، ديروان المطبوعرات الجامعيرة،بن عكنرون الجزائرر، ص 

أما السركنات الريفيرة  18.000بالنسبة للسكنات الحمرية  1973-1970عدد السكنات المنجزة قي الفترة بين 

 . (5)( 40،ص  1974وزارة التخطيط ،تمرير عام حول المخطط الرباعي الثاني، ماي )  24.000

قمررد شررهد زيررادة طفيفررة قرري معرردل الانجرراز الفعلرري عررن الإنجرراز  1977-1974أمررا المخطررط الربرراعي الثرراني  

فعليرة ب مليرار و الاسرتثمارات ال 8.3٪ ، حيرث لردر حجرم الاسرتثمارات التمديريرة ب  7التمديري للسكن بنسبة 

)محمد بالماسررم حسررين بهلررول،  مليررار دينررار 34.62مليررار و ممابررل تكرراليف التمديريررة للبرررامج المسررجلة ب 8.55

٪ و الصررندوق  1٪ و بمعرردل 75، و الخزينررة العموميررة تمررول السرركنات بنسرربة (6)( 325المرجرر  السررابك ،ص 

٪،أمرا عردد السركنات  الحمررية  4.75سرنة و بمعردل  20٪ علري مردة  25الوطني للتروقير و الاحتيراط بنسربة 

 Rachid Hamidou, op) (7). 75.000و السرركنات الريفيررة  45.000المنجررزة خررلال ارر ا المخطررط 

cit,1988 ;p42)  

بسربب ا ومراع  1989 - 1980غير أن عجز الدولة زاد من خلال المخطط الخماسي ا ول والثاني 

الالتصررادية العالميررة و انخفرراض أسررعار البترررول و ارتفرراع مررواد الالتصررادية والسياسررية الصررعبة بسرربب ا زمررة 

، ومن انا أوكرل لصرندوق التروقير والاحتيراط (8)( 137محمد بالماسم حسين بهلول، المرج  السابك، ص  (البناء،

مهام جديدة تمثلت قي مسص المروض للخواص بغرض البناء ال اتي أو قي ىطرار جمعيرات بالنسربة للمردخرين أو 
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عبرد المرادر بلطراس، اسرتراتيجية تمويرل السركن )لمدخرين، وتمويل مشاري  الترلية العمارية للمدخرين قمطغير ا

 (9)).100، ص édition régende، 2007قي الجزائر، طبعة الثانية لسنة 

من مجمروع الطلرب علري السركن مرن طررف المرواطنين،  % 5غير أن ا ا الصندوق كان يغطي قمط 

بة الفوائرد علري المرروض وزيرادة تكلفرة السركن وعجرز  وي الردخل المحردود عرن التنائهرا، لاسيما م  ارتفاع نسر

)عبد المررادر بلطرراس، المرجرر  وجمررود المرروارد الماليررة نتيجررة ىامررال مسرراامة المطرراع الخرراص بمرروارد  الخاصررة

٪ 78 للسكنات المنجزة بمختلف الصي  ب 1984-1980،و بلغت نسبة الإنجاز خلال ( 10).(101السابك ص 

٪ تتنوع بين السكن الاجتماعي و السكن الريفري و السركن الترلروي، و أخر ت  65ب  1989- 1985و خلال 

عملية انجاز السكنات الاجتماعية ا ولوية التي تمول من الخزينة العمومية ،كما ااتمت بتنظيم المردن المديمرة و 

الحمررية قري الولايرات و الردوائر و البلرديات و توسيعها و تطوير الحياة قي المناطك الريفية و تحديث مراكز  

خلرك مرردن جديردة قرري الهمراب العليررا و الصرحراء، و الجديررد قري ارر   المرحلرة أنهررا بردأت تعطرري أاميرة للسرركن 

 الترلوي  و قتحت المجال للتعاونيات العمارية قي انجاز السكنات.

 المخططات التنموٌة بعد الإصلاحات: ثانًالمطلب ال

نظررام التصرراد السرروق وقررتص المجررال للمسررتثمر الخرراص بمرري العجررز مطروحررا بسرربب حترري مرر  تبنرري 
)عبد الحميد ديلمي، دراسة قي العمرران والسركن والإسركان، بردون  ا وماع السياسية وا منية والهجرة الريفية

الجزائرر، ، مخبر الإنسان والمدينة، دار الهرد  للطباعرة والنشرر والتوزير ، عرين مليلرة، 2007رلم طبعة لسنة 
لجنرة التمرويم برالمجلس الالتصرادي والاجتمراعي ، والنمو الديموغراقي والكوارث الطبيعيرة )(11)(.18، 15ص 

 (12).(68، ص 2003من خلال مشروع تكريس حلول الظروف الالتصادية والاجتماعية لسداسي ا ول لسرنة 
ر البنايرات الفومروية لمرعف المرردرة ا مرر الر ي زاد قري صرعوبة تمويرل ىنجراز السرركنات، وسراعد علري انتشرا،

، مخبرر الإنسران 2007)عبد الحميد ديلمي، دراسة لوال  ا حيراء المصرديرية، بردون رلرم طبعرة لسرنة  الشرائية
ممررا جعررل الدولررة تطلررب (13).(،04والمدينررة، دار الهررد  للطباعررة والنشررر والتوزيرر ، عيررد مليلررة الجزائررر، ص 

د مراجعة منظومة تمويل للسكن وىخماعها لمواعد المتراجرة قري السروق لروض من الصندوق النمد الدولي وبع
عمرران محمد، اسرتراتيجية  المفتوحة بحيث يكون علي طالب السكن أن يوقر المبل  المالي الكراقي لالتنراء مسركن)

دوليررة التمويررل السرركني قرري الجزائررر، ا كاديميررة للدراسررات الاجتماعيررة والإنسررانية، ممررال منشررور قرري الدوريررة ال
 (14).(09، ص 2011للدراسات، جامعة الشلف، الجزائر لسنة 

ىلي التفريك بين السكنات الاجتماعية التي تمول مرن ميزانيرة  1995ثم اتجهت سياسة الدولة من  سنة 

الدولررة المخصصررة لفئررات  وي الرردخل المررعيف أو المعرردوم، والسرركنات الترلويررة تمررول بررالطرق التجاريررة مرر  

 لي المروض العمارية ليصبص منتوجا بنكيا يمكن تسويمه ويتخ  أحد الشكلين:تسهيل الحصول ع

لروض تمنص لفائدة الم سسرات التري تمرول ىنجراز البنايرات، ويكرون لابرل لإعرادة تمويرل مرن البنرون التجاريرة  -

 بالطرق الكلاسيكية.

، المرجر  السرابك، ص عمرران محمد لروض الممنوحة للأقراد قري ىطرار تمويرل شرراء أو بنراء مسركن خراص ) -

07).(15) 

مرن خرلال زيرادة  2004-2001ثم اتجهت سياسة الدولة ىلري دعرم الإنعرالا الالتصرادي  خرلال قتررة 

و دعم النشاطات المنتجرة للميمرة الممراقة و تحسرين الاطرار  للاستثمار و تنشيط الطلب الكلي  الانفاق الحكومي

التي شهدت تحسن قي  2009-2005النمو للفترة الممتدة بين  المعيشي للسكان، ودعم بالبرنامج التكميلي لدعم

الومعية المالية للجزائر بعد الارتفاع سعر الرنفط ،و انرا سرجلت الجزائرر تمردما قري تلبيرة الطلرب علري السركن، 

مليار دينار ، و عملت علي ادخال  550مسكن رصد له مبل   1.010.000حيث التزمت الحكومة علي تسليم 

ت علرري السياسررة الاسرركان الوطنيررة قرري مجررال اعررداد المشرراري  و تجسرريداا و طرررق تمويلهررا، و بعررض التحسررينا

مراعرراة ا خطررار البيئررة لاسرريما الزلررزال، و أعطررت ا ولويررة للسرركنات الاجتماعيررة التسرراامية حيررث تررم برمجررة 

عي و عومررت السرركنات الاجتماعيررة بسرركنات الاجتمررا 2009-2005وحرردة سرركنية خررلال الفترررة  215000



 الجزائر، 2مخبر المانون والعمار، جامعة البليدة                                          مجلة المانون العماري     
 

09 
 

وحدة ، كمرا شرج  السركنات الريفيرة  مرن خرلال الاعانرات الماليرة و لررر  120000الايجاري ال ي لرر انجاز 

 80000وحردة امرا سركن البير  بالايجرار  175000وحردة امرا السركن الترلروي قمررر انجراز  275000انجاز 

البرنررامج التكميلرري لرردعم   www.premierministre.gov.dz-وحرردة )  145000وحرردة و البنرراء الرر اتي 

 (16)(20،ص  2009-2005النمو 

عررن سياسررة تمويررل كررل برررامج السرركنات  2014-2010وعليرره تخلررت الدولررة قرري المخطررط الخماسرري 

وأصبحت بردل  لرن تردعم لطراع السركن بتحفيرزات ماليرة وتشرجي  عمليرات ىنجراز سركنات ترلويرة للتخفيرف مرن 

تزايد علي صريغة السركنات الاجتماعيرة المدعمرة، و تغيررت النظررة مرن طراب  اجتمراعي ىلري ىعطائره الطلب الم

 الطاب  الالتصادي، م  تحسين الظروف الاجتماعية للمواطن و المماء علي الفوارق الجهوية قي مجال التنميرة 

المبررمج انجازارا  مليرار دينرار لمطراع السركن، قبلغرت عردد السركنات 3.700خصص غلاف مرالي برطكثر مرن و

و اخر ت حصرة ا سرد السركنات  500.000وحدة سركنية و السركن الترلروي  500.000بالنسبة للبي  بالايجار 

وحرردة سرركنية  و أللهررا عررددا السرركنات الموجهررة لامتصرراص    770.00الريفيررة بهرردف اعررادة الترروازن الالليمرري 

 .(17)(  www .mae.dz/photos/gov/programme.htmوحدة سكنية ) 300.000السكن الهلا ب 

(، وسكنات LPAكما نوعت قي صيغة السكنات الترلوية لتمسمها حسب دخل الفرد ىلي سكنات ترلوية مدعمة )

(، وقتحرت المجررال الاسرتثمار الخرراص للاسرتفادة مررن مررواردام LP( وسركنات ترلويررة )LPPترلويرة عموميررة )

لممولرة للمشراري  الاسرتثمارية بعردما كانرت محتكررة مرن المالية الخاصة، ووسعت من تدخل الم سسات المالية ا

عبرد  وقما لمبدأ وقما لمبدأ التخصريص المصررقي ) 1999طرف الصندوق الوطني للتوقير والاحتياط ىلي غاية 

 (18).(27المادر بلطاس، المرج  السابك، ص 

نره تتولرف حركرة وعليه أردن المشرع أن تمويل او المحرن ا ساسي لتنشيط سوق العمار وال ي بدو
البنرراء وتشررارن الدولررة بموارداررا وترردعم البنررون والم سسررات الماليررة المختصررة بترروقير المررال الكرراقي لتجسرريد 

 المشاري  الاستثمارية قي ا ا المطاع وتشارن المرلي العماري قي النهمة العمرانية.

لفزة حميمية قي انجاز السكنات بصيغها المختلفة، و البرنامج الخماسي  2014شهد لطاع السكن قي و

مليررون  6.1أعطرري ا ولويررة لمطرراع السرركن بحسررب توجيهررات رئرريس الجمهوريررة بهرردف انجرراز  2015-2019

٪ 98بنسربة  مليون سركن 2.2تم انطلاق انجاز  2014وحدة سكنية بمختلف الصي ، و ىلي غاية نهاية سبتمبر 

و  925.345حسرب حصريلة وزارة السرركن و العمرران و المدينررة،  حيرث بلرر  عردد السرركن العمرومي الايجرراري 

سرركن ىلرري غايررة  991.777، و تررم اسررتلام  260.085و السرركن الترلرروي المرردعم  869.204السرركن الريفرري 

 543.770دعم ،سركن ترلروي مر 115.480سركن عمرومي ايجراري و  322.011نهاية شهر سربتمبر، منهرا 

مليرون  1.2٪ مرن ا ارداف المسرطرة لتسرليم  83سكن من نوع البير  بالايجرار بنسربة  10.516سكن ريفي و 

 وحدة سكنية خلال الخماسي الجاري.

 النتائج التً حققتهاترقٌة العقارٌة وارتباط السٌاسة الس نٌة بنشاطات ال الثانً: بحثالم

لري تطروير المنظومرة المانونيرة المنظمرة للسروق العماريرة بهدف تحميك المخططات التنمويرة عملرت ع 

،غير أنها جاءت متطخرة لعدم اعطاء لطاع السكن ا ولوية مما أخر تنظيم عملية انجاز السكنات، و ساعد علي 

المتعلرك بالتهيئرة العمرانيرة  27/01/1987المر رف قري  03-87تفالم أزمرة السركن ، ابترداء  مرن المرانون رلرم 

 51الجريرردة الرسررمية العرردد  04/08/2004المرر رف قرري  05-04المررتمم بموجررب المررانون رلررم )المعرردل و 

المتمررمن التوجيرره  01/11/1990المرر رف قرري  25-90، والمررانون رلررم (19)( 15/08/2004الم رخررة قرري 

و و ترطخر قري اصردار بعرض المراسريم (20)(،18/12/1990الم رف قي  49العماري ) الجريدة الرسمية العدد 

المحدد لمواعد التهيئة و التعميرر و  28/05/1991الم رف قي  175-91تنظيمية مثل المرسوم التنفي ي رلم ال

 176- 91المرسرروم التنفيرر ي رلررم  (21)(،01/06/1991الم رخررة قرري  26البنرراء) الجريرردة الرسررمية العرردد 

ادة التمسريم و رخصرة ال ي يحدد تحمير شهادة التعمير و رخصة التجزئرة  و شره 28/05/1991الم رف قي 

http://www.premier-/
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 01/06/1991الم رخة قي  26البناء و شهادة المطابمة و رخصة الهدم و تسليم  لن) الجريدة الرسمية العدد 

المحرردد لكيفيررات تحمررير عمررود  25/01/2015المرر رف قرري  19-15الملغرري بموجررب المرسرروم التنفيرر ي رلررم 

المر رف قري  177-19المرسروم التنفير ي رلرم و  (22)(، 12/02/2015الم رخة قري  07التعمير، ج ر العدد 

المحرردد لإجررراءات ىعررداد المخطررط الترروجيهي للتهيئررة  و التعميررر و المصررادلة عليرره و محتررو   28/05/1991

و المرسروم التنفير ي  (23)المعدل و المتمم(، 01/06/1991الم رخة قي   26الوثائك ) الجريدة الرسمية العدد 

المحدد لإجراءات ىعداد مخطط شغل ا رامي  و المصرادق عليره  28/05/1991الم رف قي  178-91رلم 

المررر رف قررري  318-05و محتررو  الوثرررائك المتعلمرررة بهررا، المعررردل و المرررتمم بموجررب المرسررروم التنفيررر ي رلررم 

 ...الخ.(24)(11/09/2005الم رخة قي  62) الجريدة الرسمية العدد 10/09/2005

مرة المانونيرة لنشراط الترليرة العماريرة ،و المتعامرل العمراري كما ارتبطت سياسرة السركن بتطرور المنظو

المنف  للمشاري  العمارية قيما يخص طلبات السكن غير أنها اي ا خر  عرقت التطخر قري التنظريم و المراسريم 

 المنظمة و تباطء التعديلات و التي نفصل قيها قيما يلي :

 ٌة العقارٌةتطور سٌاسة الس   بتطور نشاط الترق: ولالمطلب الأ

بعردما عجرزت الدولرة علري تحمرل عربء ىنجراز السركنات وتوجيههرا ومرالبتهرا، أصربحت تحملره علرري 
جمي  مكونات المجتم  كونها لمية تهم الجزائريين بإشران المواطن بصفة قردية أو جماعية مرمن تعاونيرات 

ديم متعلمرة بالسركن، ج ر العردد مر كرة تمرعمارية لتشج  عملية التناء ملكيرة خاصرة للسركن الشخصري والعائلي،)
، غيرر 07-86وقتحت المجال قي ظل المرانون رلرم (25).(212، 211، ص 1977/ 09/02الصادرة قي  12

أنها كانت تعتبر أعمال الترلية العمارية مدنية تمفي عليها الطاب  الاجتماعي قي ظرل النظرام الاشرتراكي، و لرم 
للمانون الخاص و المتعالدين بالصفة التجارية بحسرب الشركل ممارسرة يكن يسمص للأشخاص المعنوية الخامعة 

، و بناء عليه لم يكن يسرمص لكرل أشركال 07-86من المانون رلم  01الفمرة  13ا   ا نشطة عملا بنص المادة 
 بمزاولة ا   ا نشطة و لو كان موموعها مدنيا.(26)من المانون التجاري( 544المادة )الشركات التجارية

          امترراز ارر ا المررانون بطحكررام صررارمة و صررعبة لا تشررج  المسررتثمر الخرراص لتمويررل برررامج الترليررة كمررا

٪ من السعر المتوسط لرأس مرال المشرروع، و 50العمارية، لاسيما م  تحديد نسبة مشاركة الممول الخاص ب 

العمررارات الموجهررة قرري تتولررف انجرراز ارر   المشرراري  علرري مبررادرة مررن لبررل البلديررة، و المواقمررة بتخصرريص 

الاحتياطات العمارية كوعاء عماري لتنفي  أشغال البنراء، و جعرل بير  مرا ترم تشريد  ىلزامري خرلال السرتة ا شرهر 

 . 07-86من المانون رلم  44الموالية من انمماء عملية الانجاز، و ىلا حلت محله البلدية عملا بنص المادة 

لسكن و او قي طور الانجاز ليممن عدم مزاحمة غير  له غير أن ا ا المانون سمص للمواطن بحجز ا

مررن ارر ا المررانون، و يسررهل طرررق تسررويك السرركنات  34قرري التنائرره بموجررب عمررد حفررظ الحررك طبمررا لررنص المررادة 

المنجزة لفائدة الحاجز، غير أنه لم يراع حاجته قي التناء محلات غير السكن مثل النشطات المهنية  و التجارية 

ا قتص باب التحايل بجعل البنراءات المخصصرة للسركن تعرد  غرراض أخرر ، كمرا أنره لرم يعتررف و الحرقية، مم

بصفة المرلي العماري للخواص، و لرم يمرف علريهم الصرفة التجاريرة ليعتبرر نشراطات الترليرة العماريرة أعمرال 

 مدنية لا تهدف لتحميك الربص.

، ال ي حدد  29-90كل من المانون رلم  لم يساير التطور التشريعي المعمول به قي  لن الولت م و 

بسبب الاحتكرار الشربه الكلري  07-86المعاملات التجارية العمارية  و ألغي الرسم ال ي ينص عليه المانون رلم 

المتعلررك بالنمررد و المرض،)الجريرردة  14/04/1990المرر رف قرري  10-90للجماعررات  المحليررة، و المررانون رلررم 

بحيث أصبحت البنرون مسرتملة  اتيرا قيمرا  (27)المعدل والمتمم.( 18/04/1990الصادرة قي  16العدد الرسمية 

يخص منص المروض حسب الممانات التي يمدمها المتعامل، و لم تعد تمتصر علي تحديد ليمتها مرن لبرل الدولرة 

 مسبما.

الر ي تخلري علري النظرام  الاشرتراكي)الجريدة  02/1989/ 23أما بعد صردور الدسرتور المر رف قري 
و تحرير المعاملات العمارية بفتص مجال الاستثمار للمطاع (28).(01/03/1989الصادرة قي  02العدد  رسميةال
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المتعلررك بتطرروير و ترليررة  05/10/1993المرر رف قرري  12-93الخرراص بموجررب المرسرروم التشررريعي رلررم 
تررم تغيررر مفهرروم  (29)، المعرردل والمررتمم(،10/10/1993الصررادرة قرري  64الاسررتثمار،)الجريدة الرسررمية العرردد  

الترلية العمارية من نظرة  ات طاب  اجتماعي تهدف قمط لتلبية السكن و تمتصر علي تردخل الدولرة ىلري ربطهرا 
بالجانب الالتصادي، من خلال تشجي  الاستثمار قي المجرال العمراري و ىلحرام المسرتثمرين الخرواص قري سروق 

-93من المرسوم التشريعي رلم  30بموجب المادة  07-86رلم  العمارات المبنية ،و بناء عليه تم ىلغاء المانون
المتعلك بالنشاط العمراري بعرد سرب  سرنوات مرن دخولره حيرز التطبيرك دون أن  01/03/1993الم رف قي  03

يحمك ا اداف المنتظررة منره  سرباب ظرقيرة و التصرادية و انخفراض المروارد الماليرة الإجماليرة للجزائرر الر ي 
 ي ميزانية  لطاع السكن.انعكس بدور  عل

لمد صدر ا ا المرسوم التشريعي قي ظروف التصادية صعبة بسبب انخفاض أسعار البترول و تطثير  
علي ميزانية الدولة، و كان الهدف منه تطهير الومعية المتولدة عن المانون السابك، قتم ىعداد  مرن لبرل وزارة 

لعرردم وجررود برلمرران ثررم صررودق عليرره مررن لبررل المجلررس السرركن بررالرغم مررن عرردم اختصاصررها بتشررري  المرروانين 
 15مدريرة الشر ون المدنيرة، وزارة العردل ،الترليرة العماريرة، النردوة الوطنيرة للممراء العمراري يرومي ) الانتمالي

و بموجبره ترم قرتص  (30).(140، ص 1993، طب  الديوان الوطني للأشغال التربوية لسنة 1993ديسمبر  16و
حرررة بررين المطرراعين العررام و الخرراص، و أمررفي الصررفة التجاريررة علرري المتعامررل قرري الترليررة المجررال للمناقسررة ال

العمارية سواء كان شخصا طبيعيا  أو معنويا باستثناء ال ين يمومون بعمليات قي الترلية العمارية لتلبية حاجاتهم 
و لم يشرترط الجنسرية الجزائريرة  الخاصة أو  تباعهم ى ا كان شخص معنويا تطبيما لمانون التعاونيات العمارية،

 ،أو سن محددة بل اكتفي با الية المانونية لممارسة ا عمال التجارية. 07-86خلاقا للمانون رلم 
كما ألغي نظام دقتر الشروط المعد من لبل الجماعات المحلية و حك البماء قري عمرود الإيجرار لتشرجي  

لعمارية ليشمل البي  و الإيجار سواء كانت المحال معدة للسكن المستثمرين علي الإيجار، و وس  مجال الترلية ا

أو مخصصررة لإيررواء نشرراط حرقرري أو مهنرري أو تجرراري أو صررناعي، و تشررجي  ارر ا النشرراط بواسررطة ترروقير 

 المساعدات المالية الرامية ىلي تطوير السكن .

بخررلاف المررانون الملغرري الرر ي كرران يسررمص بحجررز العمررار و اررو طررور الانجرراز، قررإن أحكررام المرسرروم 

سمص بالبي  لبل الانجاز من خرلال تنظريم عمرد البير  علري التصراميم، الر ي أمرفي عليره  03-93التشريعي رلم 

ألساط الممتني لتمويل  الرسمية حماية لمشتري ا ا العمار، و أعطي للمرلي العماري حك الاستفادة من دقعات و

عملية الانجاز من جهة، و سهل له ا ا خير الدق  بالتمسيط تبعا لتمدم مراحل أشغال البناء من جهة أخر ، غير 

أن أحكام ا ا المرسوم و العمد امتازت بالنمص التشريعي، و الغموض قي جوانب لانونية، و عدم مبط المهنرة 

ل لعرديمي المرمير المهنري باسرتغلال أزمرة السركن  و حاجرة المرواطن بجزاءات رادعة، ا مرر الر ي قرتص المجرا

بالنصب و الاحتيال و انتحال صفة المتعامرل قري الترليرة العماريرة و التهررب مرن تطبيرك المرانون، و عردم تنفير  

كن، و التزاماتهم التعالدية بفرض التزامات تعسفية، و عدم احترام الممانات المانونية الممنوحة لممتني ا ا السر

الخروج عن المواصفات المتفك عليها، أو عدم التميد بالمعايير المعمارية  و البيئية المطلوبة لتسلم سكنات تهردد 

سلامة و أمن ساكنيها، أو عدم احترام لطرق الدق  المتفك عليها و الآجال المانونية المحددة للتسليم، ا مرر الر ي 

 ر للنزاعات المترتبة عنه.أقرز عدم الثمة قي ىبرام ا ا العمد بالنظ

كل ا   التجاوزات أصبحت تستدعي ىعادة مبط  حكام نشاط الترلية العمارية و تنظيم مهنة المائمين 
بها و للإلتزاماتهم المانونية و تحديد مس ولياتهم و ترتيب جزاءات لانونية رادعة بما يواقك حماية المتعالد معهم 

 17/02/2011المر رف قري  04-11لمطلوبة، من خلال أحكام المرانون رلرم و المتطلبات المعمارية و البيئية ا
بعد  03-93ال ي ألغي المرسوم التشريعي رلم ( 31)( 06/03/2011الصادرة قي  14الجريدة الرسمية العدد )

مرن ار ا المرانون، و الر ي كران مومروع ىلغراء جزئري  80ثمانية عشر سرنة مرن التطبيرك بموجرب نرص المرادة  
المعرردل للمررانون المعرردل و المررتمم للمررانون المرردني ) 13/05/2007المرر رف قرري  05-07انون رلررم بموجررب المرر

 22و المرادة  21و الفمرتان الثانية و الثالثرة مرن المرادة   20المدني نظم أحكام عمد الإيجار و ألغي نص المادة 
الصررادرة قرري  31ج ر العرردد  مررن ارر ا المررانون، 08عمررلا بررنص المررادة  03-93شررريعي رلررم مررن المرسرروم الت

13/05/2007).(32). 
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الجريرردة ) المتعلررك بتنظرريم التعرراون العمرراري 23/10/1976المرر رف قرري  92-76ىلغرراء ا مررر رلررم و 
ال ي من  التعاونيات العمارية من الميام بنشاطات الترليرة ( 33).(10/02/1976الصادرة قي  12العدد  الرسمية

قي ظل المانون السابك، كون المشرع اعتبرر أنهرا أصربحت تكتسري طابعرا لرديما  العمارية رغم ما لعبته من دور
ممارنررة بررالتطور الرر ي عرقرره التشررري  )راجرر  عرررض ا سررباب للتمريررر التمهيرردي لمشررروع لررانون الرر ي يحرردد 
المواعررد الترري تررنظم نشرراط الترليررة العماريررة المعررد مررن طرررف المجلررس الشررعبي الرروطني المعررروض قرري الفترررة 

 (34).(02-01عن لجنة الإسكان و  التجهيز  و الري، ص  2010ريعية السادسة دورة الخريف لسنة التش

من خلال ا ا المانون أعاد المشرع مبط أحكام نشاطات الترلية العمارية، و نوِع قي طرق الحصول علي       

سنة و  25اشترط بلوغه سن  السكن، و اشترط انجاز ا   النشاطات من لبل المرلي العماري ال ي نظم مهنته و

الجنسرية الجزائريرة و أن تكرون لرره مر الات مهنيرة و الزمرره بالحصرول علري الاعتمرراد  و التسرجيل قري الجرردول 

ق المرمان و الكفالرة المتبادلرة، الوطني للمرلين العمارين بهدف محاربة الشركات وامية و الانخراط قي صندو

ه المحرن الرئيسي له   النشاطات خاصة  قي عمد البي  لبل الإنجاز لما نظم التزاماته المهنية و التعالدية بصفتو

ترتب عنه من نزاعات لانونية، بهدف خلك الثمة بين ا طراف المتعالدة، و تفرادي النمرائص التشرريعية قري ظرل 

يئرة                 عرد التهتطبيك الموانين السابمة، حيث ااتم برإلزام المرلري العمراري بطخلاليرات و لواعرد المهنرة و احتررام لوا

البناء و البيئة تحت ترتيب عموبات ىداريرة  و جزائيرة بمرا يسرهل تجسريد السياسرة السركنية بعيردا عرن والتعمير و

 التجاوزات و النزاعات.

لم يكتفي بالبي  بعد الانجاز بل نظم العلالة المانونية بين المرلي العماري و المسرتفيد مرن عمرد البير  و 

از بما يجسد تطبيك الممانات المانونية التي تحمي حموله، و بعدما ألغي المشرع عمد حفرظ الحرك قري لبل الانج

قإنرره قرري  03-93و نظررم أحكررام عمررد البيرر  علرري التصرراميم قرري المرسرروم التشررريعي رلررم   07-86المررانون رلررم 

التصاميم يسمص ببي  العمرار و  أعاد الجم  بين العمدين لكن بطحكام مختلفة، قعمد البي  علي 04-11المانون رلم 

او طور الانجاز لتنتمل الملكية بالتدريج ممابل دق  ألساط الثمن تبعا لمراحل تمدم الانجاز طبمرا للنسرب المحرددة 

لانونا  و التي يتممنها العمد، و عمد حفظ  الحك ال ي يسمص بحجز العمار لبل انجاز  ممابل دق  تسبيك علي أن 

تمام الانجاز، كما ااتم بتنظيم تسير العمار و ىدارته قي الملكيرة المشرتركة بعرد تسرليم العمرار يبرم عمد البي  بعد ى

المباع لمدة سنتين بهدف تفادي الفجوة بين انجاز العمار و صيانته لمصلحة الشاغلين و الغيرر ىلري غايرة تحويرل 

 ىدارة و تسير العمار للأجهزة المنبثمة عن الممتنين.

منه قي ىطار ا ارداف السياسرة الوطنيرة لتطروير نشراط  02أيما طبما لنص المادة يهدف ا ا المانون 

 تحديد الشروط التي يجب أن تستوقيها المشاري  المتعلمة بنشاطات الترلية العمارية.» ... الترلية العمارية ىلي:

 تحسين ا نشطة العمارية و تدعيمها،-

 مون العلالة بين المرلي و الممتني،تحديد لانون ا ساسي للمرلي العماري و مبط مم-

 «. تطسيس امتيازات و ىعانات خاصة بمشاري  الترلية العمارية-

كل ا   ا اداف تعمل علي تروقير العرروض السركنية بمختلرف الصري  و تجسريد السياسرة السركنية قري 

 يلي نلخص النتائج المحممة. الجزائر،له ا نعتبرنشاط الترلية العمارية العمود الفمري لتنمية لطاع السكن، و قيما

 النتائج المحققة م  تنفٌذ نشاط الترقٌة العقارٌة :ثانًالمطلب ال

الدولة مجمروع مرن ممرايس منتظمرة قري ومر  الوسرائل و الآليرات و تحفيرزات لتنظريم السروق قري  تبنت

لطاع السكن بهدف ممان التوازن قي العرض و الطلب قي ظل احترام معايير السعر و الكمية المحددة، و قري 

الاجتماعيرة مرن  نفس الولت تحاول أن تواكب التطور علي الصرعيد الالتصرادي و الاجتمراعي،و تحميرك العدالرة

خلال التنوي  قي الصي  و تحسين نوعيته و تصحيص التوازن الالليمي، و حسن استخدام مواد البناء و ا رامي 

 Ait Ammar Karim, le finencement de la construction de logement)( 35)المابلة للتعمير

en Alger ;mémoire fin d’étude ;école national d’administration,2001,p 14) و،
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نشاطات الترلية العمارية تعمل علي تنفي  المخططات التنموية و اتباع سياسة الدولة لتحميك ا اداف المرجوة،و 

 اصبحت تسعي لإدخال الطالة المتجددة عند انجاز السكنات . 

 كمرا الدولرةو بناء علي ما سبك نفصل قي نتائج المتوصل ىليها بنراء علري الممراييس المعتمردة مرن لبرل 

 يلي:

 م  حٌث التنوع فً صٌغ الحصول على الس  :. ولاز

بهدف التخفيف من أزمة السكن و زيادة قرص الحصول علي سكن اتجهت سياسة الدولرة ىلري التنوير  

قي صي  الحصول علي السكن بحسب دخل الفرد، قطبمت علي السكنات المدعمة لفائردة  وي الردخل المرعيف و 

(، ليسرتفيد LPAعمد الإيجار العمومي، و عمد البي  بالإيجار و بي  السكن الترلوي المردعم )المحدود من خلال 

كل من الممتني و البائ  بموجب ا   العمود من دعم الدولرة و تحفيرزات جبائيرة  و تسرهيل قري التنراء العمرار مرن 

سرت مررات الحرد ا دنري للأجرر  ا ملان الوطنيرة الخاصرة بطثمران معمولرة ،أمرا الفئرة المتبميرة التري يفروق دخلهرا

الرروطني الممررمون لا تسررتفيد مررن كررل ارر   الامتيررازات و يمكررن لهررا ىبرررام عمررد بيرر  قرري صرريغة السرركن الترلرروي 

 (، أو عمود البي  المعروقة قي المواعد العامة بطثمان باامة.LPP(، أو السكن الترلوي العمومي )L Pالحر)

 و دعم القدرة الشرائٌة: م  حٌث التحسٌ  فً نوعٌة الس نات .ثانٌا

أصبحت الدولة تعطي ا ولوية للنوعية قي مجال التصميم و البناء لتحسين نوعية المسراكن و قعاليتهرا 

الطالوية و استخدام العازل الصوتي والمماء علي المساكن مرن نروع غرقرة واحردة أو غررقتين قطصربص لا يمبرل 

مر  تحديرد مواصرفات السركن) عمرلا برالمرار الروزاري  ة،ألل من ثلاث غرف بما يتناسب مر  عردد أقرراد ا سرر

المحدد للخصائص التمنية و الشرروط الماليرة المطبمرة علري انجراز السركن  14/05/2011المشترن الم رف قي 

،المرررار الرروزاري المرر رف قرري  14/09/2011الم رخررة قرري  51الترلرروي المرردعم الجريرردة الرسررمية العرردد 

الجريردة الرسرمية  بالإيجرارو الرقاايرة المطبمرة بالمسراكن المخصصرة للبير  الخاصة بالمساحة  31/12/2012

المحرردد لخصوصرريات التمنيررة  24/01/2015المرررار المرر رف قرري ، 27/01/2013الم رخررة قرري 06العرردد 

و تشرررجي  ادخرررال ( 36)(،.18/11/2015الم رخرررة قررري  61الخاصرررة بالسررركن الترلررروي العمرررومي،ج ر العررردد 

البنراء المحليرة و الابتكرار و تخصريص مسراكن متكيفرة مر  حاجيرات المرواطن و  وي الحركرة الصرناعة و مرواد 

و العزل الحراري لإنجاز سكنات رالية مماومة لظروف المناخية خاصة قي  وادخال الطالة المتجددة المحدودة،

 مناطك الجنوب و مماومة للزلازل.

من خلال تسهيل المروض الميسرة و الدعم الممدم من  كما تعمل الدولة علي تحسين المدرة الشرائية للمواطن
 صندوق الوطني للسكن.

 بالنسبة للقروض العقارٌة المسٌرة:- ز
اسررتحدث المشرررع الجزائررري لرردعم ا سررر قرري ىطررار النشررطات الترلويررة و السرركنات المدعمررة تطبيمررا 

مرن  75و المتممة بالمرادة  2009 المتممن لانون المالية التكميلي لسنة 01-09من ا مر  109 حكام المادة 

 78)الجريدة الرسرمية العردد  2010المتممن لانون المالية لسنة 2009-12-30الم رف قي  09-09المانون 

الرر ي  2010مررارس  10المرر رف قرري  87-10المرسرروم التنفيرر ي (37).(26،ص  31/12/2009الصررادر قرري 

المررروض الترري تمنحهررا البنررون العموميررة و  يحرردد مسررتويات و كيفيررات مررنص تخفرريض قرري نسرربة الفوائررد علرري

 17الم سسررات الماليررة لالتنرراء سرركن جمرراعي أو بنرراء سرركن ريفرري مررن لبررل المسررتفدين)الجريدة الرسررمية العرردد 

، بحيرث تتكفرل الدولرة بردق  قرارق  الميمرة قري نسربة الفوائرد لهر   الم سسرات، (38)(14/03/2010الصادرة قي 

ىلبرال علري ار ا النروع مرن السركنات ممارنرة بصرعوبة شرراء سركن مرن السروق ا مر ال ي يشج  المواطن علري 

الموازية لارتفاع تكاليف الشراء و الدق  المباشر للثمن، علي أن تتوقر قريهم شرروط الاسرتفادة مرن ار ا المررض 

 للمدرية العامة للخزينة العموميرة التري صردرت 22/04/2010الم رخة قي  01المحددة بموجب التعليمة رلم 

 .بحيث: 87-10تطبيما للمرسوم 
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ى ا كان المرض لتمويل سكن ترلوي قيجب أن يكون جماعيا وأن يكون جديد أي منجز عن طريك البي  علي -1
 التصاميم من طرف مرلي عماري معتمد.

ى ا كرران المرررض لتمويررل سرركن ريفرري قيجررب الحصررول علرري رخصررة مررن طرررف اللجنررة الولائيررة المختصررة، -2
 تو  جمي  الولايات له ا الغرض من أجل تحديد ى ا كان السكن ريفيا قعلا.والمشكلة علي مس

عدم الاستفادة من مختلف أشكال وصي  الدعم الممدمة من لبل الدولة سابما بالنسبة للحالتين، مر  عردم تطبيرك -3
نراء ا ا المرسوم بطثر رجعي بالنسبة للأشرخاص الر ين سربك لهرم حصرول علري المررض. المرروض المسريرة لالت

مليون  200مليون دينار أي مليار و  12سكن ترلوي جماعي يمتلكه المرلي بشرط أن لا يتعد  سمف المرض 
متر مرب  م  ىمكانية وصول المرض ىلي مليار سرنتيم ى ا تروقر عراملي  120سنتيم و شمة بمساحة لا تزيد عن 

ض  العمراري و  دور المرروض المسريرة السن المبكر و الدخل المنتظم )يسعد قميلة، سالمي وردة، أنرواع المرر
 24و23قي دعم الاستثمار، مداخلة لملتمي وطني حول الملكيرة العماريرة و دورارا قري تنميرة الاسرتثمار ليرومي 

 (39).(4بجامعة منتوري ، كلية الحموق و العلوم السياسية، لسنطينة، ص -2011قيفري 

نسبة للسركن الترلروي الجمراعي حسرب دخرل الفررد واحرد تحدد معدلات نسبة الفوائد قي المروض المسيرة بال -4
دج( و ألرل أو  18000بامائة قي السنة ى ا كان دخل الفرد أكثر بمرة واحدة ا جر الوطني ا دني المممون ) 

ألرف  108ألرف دينرار وألرل أو يسراوي  18مررات ا جرر الروطني ا دنري الممرمون، أي أكثرر  مرن  6يساوي 
مررة  12مرات ا جر الوطني ا دني المممون و ألرل مرن  6نة ى ا كان دخل الفرد أكثربالمائة قي الس 3دينار،

 ألف دينار. 216ألف دينار و ألل من108ا جر الوطني ا دني المممون أو تساوي ، أي أكثر من 
ة بالنسبة للسكن الريفي تثبرت طبيعرة ار ا السركن مرن لبرل السرلطات المحليرة بوثيمرة تصردراا اللجنرة المختصر-5

تنصب علي الولاية و لن بموجب لرار بطحميرة الاسرتفادة مرن دعرم الدولرة سرواء كران سركن ريفري قرردي يترولي 
 الفرد انجاز  و تحمل تبعيته و ىما سكن جماعي و يتولي المرلي العماري انجاز .

بالمائة لم  1نسبة و تحدد معدلات نسبة الفائدة قي ا   الحالة بنفس النسب الم كورة أعلا ، تختلف قمط قي       

 مرات ا جر الوطني المممون، البالي بدون تغيير. 6يحدد الحد ا دني و عليه يجب أن يتجاوز دخل الفرد 

 الإعانة المالٌة المقدمة م  طرف صندوق الوطنً للس  :-ب

ىن غلاء ثمن السكنات تزداد بزيادة الطلب عليها، له ا أغلب الطلبات تتجه ىلري السركنات الاجتماعيرة، 
و لتخفيض العبء علي الدولرة، تمروم ار   ا خيررة بتشرجي  عمليرة شرراء السركنات الريفيرة أو البير  بالإيجرار أو 

دة المشتري قي حالرة البنايرة الفرديرة أو ( لفائAAPالترلوية قي ىطار عمد البي  علي التصاميم بمنص دعم مالي )
لجماعة المالكين قي حالة البناية الجماعية، له ا أحدث صندوق الوطني للسكن بموجب لررار مرن وزارة السركن 

يعتبر الصندوق الوطني للسركن مرن ا شرخاص العامرة  و طبيعرة تجاريرة المكلرف  -) 1991و التعمير قي سنة 
 Guide de l'urbanisme de la - بتمررديم المسرراعدات الماليررة قرري ىطررار اكتسرراب الملكيررة راجرر :

construction et de la promotion  )(40 ):لمنص الدعم بشروط المتمثلة قي 
نة من لبل بسكن أو ملكية عمارية عامة أو دعرم ممردم مرن طررف الدولرة التحمك من عدم استفادة طالب الإعا -1

  جل شراء مسكن.

لا يملررن أي ملكيررة  ات اسررتعمال سرركني، و لهرر ا أحرردث المشرررع البطالررة العماريررة للتطكررد مررن عرردم امتلاكرره  -2

 للسكن.

المررر رف قررري  لا يتجررراوز دخلررره الشرررهري سرررت مررررات الحرررد ا دنررري للأجرررر ) المررررار الررروزاري المشرررترن -3

الرر ي  04/10/1994المرر رف قرري  308-94المحرردد لطريمررة تطبيررك المرسرروم التنفيرر ي رلررم  15/11/2000

، المعردل  16الجريدة الرسمية العدد  ،يحدد لواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن قي مجال الدعم المالي للأسر

الصرادر قري الجريردة الرسرمية العردد ،  09/04/2002و المتمم بموجب المرار الوزاري المشترن الم رف قري 

32.)(41) 
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و علي من تتوقر قيهم الشروط الم كورة أعلا ، يمدم طلبه بواسطة المرلي العماري ال ي يجم  طلبات  

 جماعة المالكين ليمدمها للصندوق .

 

 م  حٌث احترام القواعد العامة للتهٌئة و التعمٌر.ثالثا

من  04بميود المحددة قي المواعد العامة للتهيئة و التعمير)المادة للمرلي الحك قي البناء غير أنه يتميد 

،التي تبين الميود الواردة علي المط  ا رمية المابلة للبناء، كما تحدد الشروط الواجب (42)(29-90المانون رلم 

لترزام بالنسريج توقراا قي مشاري  البناء لصد تحميك التوس  العمراني ومولعه والهندسة المعتمدة قي تشريد  والا

العمراني وانسجام المنظر، ولد حرص المشرع الجزائري علي تطكيد  لن قي مشراري  الترليرة العماريرة )المرادة 

من ملحك دقتر النمو جي المحدد للالتزامات ومس وليات المهنية للمرلي العماري قي المرسوم التنفي ي رلم  14

مر  السرهر علري جمرال الإطرار المبنري واحتررام المعرايير  ،(43()04-11مرن المرانون رلرم  10، والمادة 12-85

، م  تحميك التوازن الالليمري وقمرا (44).( 85-12من المرسوم التنفي ي رلم  09المعمارية المعمول بها )المادة 

لمخططات التعمير و تجسيدا لسياسة ىعادة توزي  الجغراقي العادل و خلك مدن جديدة م  توقير كرل المتطلبرات 

ية و السهر علي تكييف السكنات وقك نمط العيلا المحلي م  ممان راحة ساكنيها حسرب المواصرفات المرور

 المحلية والثماقية لمول  المشروع.

ىمرراقة ىلرري الالتررزام بررالموانين المتعلمررة بحمرروق الجرروار والارتفرراق والارتفرراع وبا صررول الفنيررة للبنرراء 

اصفات المياسية ومواقك للشروط الصحية والاجتماعية الفنية ولرد والالتزام بصلاحية مواد البناء ومطابمتها للمو

مرن ملحرك المرسروم التنفير ي رلرم 17و  16أكد المشرع ا ا الالتزام علي المرلي العماري بموجب نص المادة 

12-85. 

لتري واحترام لواعد الحفاظ علي ا مرن والصرحة والولايرة مرن المخراطر الطبيعيرة المحتملرة وا خطرار، ا        

 تمس بالصحة العمومية مثل المجيج والدخان والروائص، ومراعاة عدم تسبب أي عوالب مارة بالبيئة.

 م  حٌث الالتمام بعدم الإضرار بالبٌئة واستخدام الطاقة المتجددة و العمل الحراري:-رابعا

لتردابير المررورية لحمايرة تشترط المواعد العامة للتهيئة والتعميرر لمرنص رخصرة البنراء التطكرد مرن تطبيرك ا      

البيئررة لاسرريما ى ا كرران البنرراء يخررل بالمحاقظررة علرري المكرران أو بإصررلاحه أو بالآثررار التاريخيررة أو كرران مظهراررا 

الخارجي أو حجمها ي ثر علي المعالم والمناظر الطبيعية أو الحمرية، والحفاظ علي المعالم ا ثريرة والمنراطك 

المرر رف قرري  19-15مررن المرسرروم التنفيرر ي رلررم  46المررادة ) الفلاحرري المحميررة، والمحاقظررة علرري الالتصرراد

الم رخرررررة قررررري  07الررررر ي يحررررردد عمرررررود التعميرررررر و تسرررررليمها الجريررررردة الرسرررررمية العررررردد  25/01/2015

قلا يكرون البنراء قري ا رامري  ات الطبيعرة الفلاحيرة، غيرر أن الوالر  أن الاسرمنت غرزت (45)(12/02/2015

 ت أرامي لابلة للتعمير بالرغم من خصوبتها ودوراا قي تنمية الفلاحية.ا رامي الفلاحية، وأصبح

ويم  علي المرلي العماري الااتمام بتزويد المساكن بالميا  الصالحة للشرب، وصرف الميا  المسرتعملة 

بما يحاقظ علي صرحة السركان والبيئرة، ومنر  انتشرار ا وبئرة حفاظرا علري الصرحة العموميرة، ومحاربرة التلروث 

سمعي بمكاقحة المجيج، والفصل بين المناطك السركنية والمنراطك الصرناعية والمسرببة للتلروث الجروي بسربب ال

الدخان والتسربات الغازية وقملات المصان ، م  ا خ  بعين الاعتبار توجيهات التعمير والارتفالرات الإداريرة 

 أو المبرمجة.  المطبمة علي المول  المعين والتجهيزات العمومية والخاصة الموجودة

وحماية المساحات الخمراء بحيث يرقض منص رخصة البنراء ى ا كران  لرن ير دي ىلري لطر  عردد كبيرر 

من ا شجار، م  قرض ىنشاء مساحات خمراء قي بعض ا حياء والمدن التي اي بحاجة ل لن، م  عدم جواز 

 البناء قي ا ماكن المعرمة للخطر بسبب وجود كوارث طبيعية.
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المتعلرك بحمايرة البيئرة  19/08/2003المر رف قري  10-03من المرانون رلرم  15ىلي نص المادة بالرجوع 
قإنهررا ت كررد علرري ( 46).(2003/ 20/07الم رخررة قرري  43العرردد  قرري ىطررار التنميررة المسررتدامة)الجريدة الرسررمية

جه ىلي مرمان الحمايرة مرورة دراسة مد  تطثير قي البيئة وحاليا سياسة كل الدول ومعظم الاتفالات الدولية تت
المستدامة للبيئة قي كل المجالات من خلال تجسريد المبرادا العامرة والتنبر  بالمخراطر الكبرر  المر ثرة سرلبا قري 
البيئة والولاية منها بهدف من  ولوع ا مرار البيئية وأخ  كرل الاحتياطرات اللازمرة لر لن، مرن خرلال المرالبرة 

 Catherine roche, Droit deلبررل السررلطة المختصررة،) المسرربمة للمشرراري  ومنحهررا الترررخيص مررن
l'environnement édition,Mementos ,L.M.D. Gaulino, Paris 2006, P 44 -48. )(47). 

و نمترح لترلية العملية الإسركانية المسرتدامة تنميرة ىدمراج الطالرة المتجرددة التري تعمرل الدولرة علري دعمهرا و 
الطالة والاستجابة للأبعاد الالتصرادية والبيئيرة الواجرب مراعاتهرا قري ىطرار تحفيزاا بهدف ىنماص من استهلان 

 Bernadette Le Baut-Ferrarese, Isabelle Michellet,traité de droitالتنميرة المسرتدامة)
des énergies renouvelables,2 e édition, éditions  Le Moniteur,Paris,2008-

2012,p p 21,22.)(48 )ي أرلري مسرتويات الحيراة والحفراظ علري البيئرة دون اسرتنزاف مصرادر للوصرول ىلر
ا رض بطخ  بعين الاعتبار حاجات المجتم  الراانة ومراعاة حموق ا جيال المادمة قي الوقاء بحاجياتهم،و لن 

تفيد بتوظيف مصادر الطالة كالرياح قي مجال البناء من خلال توليد الطالة الكهربائية بواسطة طواحن الريحية 
 .(49)(.Idid,p23قي التحكم قي التهوية الداخلية الطبيعية للمدن)

وبمررا أن الجزائررر طبيعررة مناخهررا يسررمص لهررا باسررتغلال الطالررة الشمسررية باعتباراررا مصرردر مررن مصررادر الطالررة 
ة، تتحصل عليها من موء الشمس من خلال استخدام السلبي له   الطالة، ال ي يساام قي تروقير الطالرة التمليدير

ويحاقظ علي سلامة البيئة الطبيعية لاسيما الاحتباس الحراري والحرارة ا رمية أو الجوقية، واي طالة دقينة 
قي أعمراق ا رض ترزداد مر  زيرادة العمرك وتخررج مرن جروف ا رض عرن طريرك الاتصرال والنمرل الحرراري 

ي تشغيل تدريبات لتوليرد الطالرة الكهربائيرة، والينابي  الساخنة والبراكين الثائرة،  تستخدم ا   الحرارة الناتجة ق
 والجميل يمكن حفظ الطالة الشمسية قي بطريات واستخدامها وقمرا لتمنيرات حديثرة علري البنايرات وعلري ا رض

ىسررماعين زخوطررة، نسرريمة لعرررج مجااررد، ىسررتراتيجية ىدمرراج الطالررات المتجررددة قرري عمليررة التنميررة الإسرركانية )
لي حول أزمة السكن قي الدول العربية، وال  وأقاق، كليرة العلروم الالتصرادية والتجاريرة المستدامة، الملتمي الدو

 (50).(08، 07، ص 2012ماي 10 – 09وعلوم التسيير، جامعة يحي قارس بالمدية، يومي 

 
كما يمكن استخدام الطالة الجيومترية لباطن ا رض واستغلال مصادر الحرارة المخزنة قي جوقها قي  

لطالة المتجددة، واستنباط من المواد النباتية والحيوية والنفايرات بعرد تحويلهرا ىلري سرائل أو غراز برالطرق توليد ا

الكيماوية أو التحلل الحراري والاستفادة من طالة المواد العموية عن طريك ىحرالها واستخدام الحرارة الناتجة 

وىن كران طالرة المرواد العمروية لليرل الاسرتعمال مرن  قي تسخين الميا  وىنتاج البخار وتوليد الطالرة الكهربائيرة،

 Bernadette Le Baut-Ferrarese, Isabelle Michellet,op cit, p p)الناحيررة العمليررة

25,27.).(51). 

يرتم اسررتغلال طالرة الميررا  المتولردة نتيجررة سرموط الميررا  مررن علرو أو نتيجررة انسرياب الميررا  بسررعة عاليررة قرري  
ىسررماعين )دود المررخمة والميررا  الجوقيررة السرراخنة قرري توليررد الطالررة الكهربائيررة النظيفررة ا نهررار والجررداول والسرر

التري تسراام قري تغطيرة احتياجرات العمرران ،(52).(09، 08زخوطة، نسيمة لعرج مجااد، المرج  السابك، ص 
دقئرة من خرلال ترشريد الاسرتهلان وتخفريض الاعتمراد علري الطالرات غيرر متجرددة ومرن خطرر تسرربات غراز الت

 وتكاليف دق  الفواتير.
كما تعمل علي استخدام العرزل الحرراري للحرد مرن تسررب و انتمرال الحررارة مرن الخرارج و داخرل المبنري،و 

 مماومة الظروف المناخية لاسيما قي مناطك الجنوب و البناء المماوم للزلزال و عازل صوتي.
غيرة والمتوسطة المنتجة للطالة المتجددة ىن السلطات العمومية قي الجزائر اليوم تشج  الم سسات الص

قرري لطرراع البنرراء وتعمررل علرري التعرراون العلمرري و المبررادلات بررين الشررركات بررين مختلررف مراكررز البحررث و أنشررط 

الصندوق الوطني للتحكم قي الطالة للمساامة قي تمويل المشاري  النمو جية المسرتخدمة للطالرة المتجرددة عمرلا 

،و حفررز المرلرري العمرراري 2011المتمررمن لررانون الماليررة  18/07/2011ف قرري المرر ر 11-11بالمررانون رلررم 
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مرن دقترر الشرروط النمرو جي المحردد لالتزامرات والمسر وليات المهنيرة  15لاستخدام الطالرة طبمرا لرنص المرادة 

 .85-12للمرلي العماري من المرسوم التنفي ي رلم 

 م  حٌث التحفٌمات المقدمة:.خامسا

 تمدم الدولة تحفيزات جبائية و مالية نلخصها قيما يلي:

 ىعفاء عمود سكنات قي ىطار نشطات الترلية العمارية من حموق نمل الملكية عند بيعها.-1
ىعفراء مررن رسررم الإشرهار العمرراري للعمررود المتمرمنة التنرراء المتعرردين بالترليرة العماريررة أو الخررواص أرامرري -2

رامج السكن للمستفيد من الدعم المالي من الخزينة العمومية و لاسيما منهرا السركن ا ساس الموجهة ىلي انجاز ب
 الترلوي المدعم و السكن قي ىطار البي  بالإيجار و السكن الريفي.

 ىعفاء عمليات المروض البنكية الممنوحة للعائلات من الرسم علي الميمة المماقة.-3
لمررريبة علرري أربرراح الشررركات الناتجررة عررن نشرراطات انجرراز ىعفرراء مررن المررريبة علرري الرردخل الإجمررالي و ا-4

 المساكن الإيجار العمومي و الترلوية المدعمة و الريفية و ا ا بشرط احترام دقتر ا عباء.
بالمائة علري رلرم ا عمرال بردون الرسرم علري  2يخم  ا ا النشاط للرسم علي النشاط المهني المحدد بنسبة  -5

 مرلين العماريين قي ىطار نشاطاتهم.الميمة المماقة بالنسبة لل
 بالمائة. 3الرسم العماري للملكيات المبنية بنسبة -6
تخم  للرسم علي الميمة المماقة بالنسبة لعمليرات البنراء أو بير  العمرارات  ات الطراب  السركني أو الموجهرة -7

 لنشاط مهني أو حرقي أو تجاري، ينجز قي ىطار نشاطات الترلية العمارية.
بالمائة م  الحك  7تخم  عمليات ىعادة تهيئة ا رامي و ك ا البناء عليها محلات سكنية ىلي نسبة مخفمة -8

 قي الخصم.
 ىعفاء سكن الإيجار العمومي التاب  للمطاع العمومي من الرسم العماري.-9

 دية.ىعفاء من الرسوم  المروض البنكية الممنوحة للأسر من أجل التناء أو بناء سكنات قر-10
ىعفاء من رسوم نمل الملكية لعمود بي  العمارات  ات الاستعمال السكني بصفة رئيسية و المتنازل عنها من -11

طرررف ايئررات الترليرررة العماريررة العموميررة تبعرررا لصرريغة البيررر  بالإيجررار و السرركن الترلررروي المرردعم و السررركن 
( 5عامررة للمرررائب((،المرج  السررابك، ص الريفي)المرردير العررام للمرررائب ع. راويررة : )) رسررالة المدريررة ال

تتجرره الدولررة لرقرر  الجبايررة العماريررة و التخفيررف مررن ارر     2017،غيررر أن لراءتنررا لمررانون الماليررة لسررنة (53)
الإعفاءات و التخفيمات قي الجباية بسبب ا زمة الالتصادية، مثلا رق  الرسرم المخفرض علري الميمرة الممراقة 

المتممن لرانون الماليرة  28/12/2016الم رف قي  14-16من المانون رلم  25و  24٪ عملا بالمادة 9ىلي 
،قمد تتجه مستمبلا للتخلي عن ا ا الدعم بالرغم من أاميته قي تشجي  المرلي العماري قي ظل انخفاض  2017

 .أسعار البترول و تداور الوم  الالتصادي
 م  حٌث تٌسٌر الإجراءات الادارٌة:. سادسا

لجزائررري لتيسررير الاجررراءات الاداريررة سررواء قيمررا يخررص طرررق الاسررتفادة مررن ا وعيررة اتجرره المشرررع ا

 العمارية التابعة للأملان الوطنية الخاصة أو قي تحصيل عمود التعمير.

 تٌسٌر اجراءات الاستفادة م  زوعٌة عقارٌة تابعة للأملاك الوطنٌة الخاصة-ز -

الم رخرة  58) الجريردة الرسرمية العردد  281-15م من المرسروم التنفير ي رلر 02بالرجوع لنص المادة 

قإن ا رامي الموجهة لإنجاز سكنات ترلوية تجارية يمكرن أن تكرون مومروع مرنص (54)( 2015/ 04/11قي 

امتياز المابلة للتحويل ىلي تنازل لكن يجب أن تكون تابعة للأملان الوطنية الخاصة غير مخصصة أوقري طرور 

عمومية تابعة للدولة لتلبية حاجياتها، ووالعة قي لطاعات معمرة أو لابلة للتعمير حتي التخصيص لفائدة مصالص 

شررروع واسررتخراج عمررود التعميررر المطلوبررة، ولا يسررتفيد مررن لرررار منحهررا سررو  المرلرري يمكررن انجرراز قيهررا الم

، وبعررد دراسررة ملفرره العمرراري المعتمررد والرر ي يمرردم ملفرره مرقمررا بالوثررائك المطلوبررة ىلرري اللجنررة التمنيررة المختصررة 

المرادة يرخص له بالامتياز  بشرط التزامه بدقتر الشروط المرقك به ا المرار المحرر طبما لما ارو محردد لانونا)
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وتكرررس عمليررة الحيررازة وبرردأ الانتفرراع علرري المطعررة ا رمررية (55).(281-15مررن المرسرروم التنفيرر ي رلررم  06

ولائي  ملان الدولة بعد تسليم عمرد الامتيراز عمرلا بالمرادة موموع منص الامتياز بموجب محمر يعد  المدير ال

شرروط من دقتر الشروط، علي أن يتم التنازل عن المطعة ا رمية بعرد اثبرات اتمرام الانجراز طبمرا لردقتر ال 20

 تحت ممان صندوق الممان و الكفالة المتبادلة.

مرن  13نص المرادة برعملا ض قي الميمة أما السكنات الاجتماعية المدعمة تستفيد من عمد التنازل و تخفي

الترري حررددت نسررب التخفرريض علرري الميمررة التجاريررة  14/05/2011شررترن المرر رف قرري المرررار الرروزاري الم

 للأرامي التابعة للدولة الموجهة لإنجاز سكنات عمومية مدعمة حسب مولعها الجغراقي كما يلي:

 ٪ . 80ولاية الجزائر، واران،عنابة، لسنطينة  -

 ٪.95التابعة لولايات الهماب العليا والجنوب  البلدية -

المتمررمن  14/05/2011المشررترن المرر رف قرري مررن المرررار الرروزاري  13المررادة )٪. 90الولايررات ا خررر   -

لشررروط وكيفيررات التنررازل عررن ا رامرري التابعررة للأمررلان الخاصررة للدولررة والموجهررة لإنجرراز برررامج السرركنات 

 .(56)(14/09/2011الصادرة قي  51المدعمة من طرف الدولة،ج ر العدد 

وزارة )ولا تطبررك ارر   التخفيمررات علرري المحررلات  ات الطرراب  غيررر السرركني )المهنرري، التجرراري، الحرقرري( 

الم رخرررة قررري  04647المالية،المدريرررة العامرررة للأمرررلان الوطنية،مدريرررة تثمرررين ا مرررلان التابعرررة للدولرررة،رلم 

 .(57)(02،الملحك رلم 14،ص 12/05/2013

مل لجنة المساعدة علي تحديد المول  وترلية الاستثمارات ومبط العمار قي تكروين بنرن معلومرات وتع 

قي مجال وقررة ا مرلان المبنيرة وغيرر المبنيرة بكرل أصرناقها المانونيرة والتردخل الفعلري قري تعرين الملرن وتحديرد 

ومتابعررة ىنجرراز الاسررتثمار شررروط والتحصرريل المنررتظم للأترراو  المسررتحمة ومررعيته المانونيررة وىعررداد دقتررر ال

والمستثمرين المحلين والعمل علي تحرير عمود مرنص الامتيراز بسررعة قيمرا يتعلرك برإجراءات تسرجيله وىشرهار  

 لصد تسليمه قي ألرب الآجال بهدف تسهيل اجراءات الاستفادة من ا ا العمار.

 تٌسٌر إجراءات تحصٌل عقود التعمٌر: -ب-

من أام وسائل المربط الإداري التري تهردف ىلري مربط الحرك قري البنراء يعتبر نظام الترخيص الإداري 
وحركة التوس  العمراني وقما للموانين المنظمة له ،غير أن طلب الحصول علي عمود التعمير يعرف تطخير من 
ي الناحية العملية مما ي خر الانطلاق قي المشروع و عملية الانجاز و التسليم و من انا اتجه المشرع مر خرا قر

شراء لتخفيض أجال منص عمرود التعميرر المطلوبرة و أجرال الررد علري الطعرن و ان 19-15المرسوم التنفي ي رلم 
الشبان الوحيد لإيداع الملف اختصارا للولت، و قي حالرة عردم احتررام أجرال الممنوحرة قري رخصرة التجزئرة أو 

الرخصرة المطلوبرة ىلا أنره اكتفري بتمرديم رخصة البناء قإنها تعد ملغاة و يستلزم تمديم طلب جديد للحصول علي 
طلب جديد دون ملف جديد بشرط عدم تغير مخططات التعمير، و ىن كنرا نفمرل مرنص تجديرد للرخصرة المسرلمة 
مترري لرردم مبررررات لويررة ليكررون التجديررد تلمررائي لمرردة تحرردداا السررلطة لحررين النظررر قرري الطلررب حترري لا يتعطررل 

 صري.شروع كما او الحال قي المانون المالم
 لخاتمةا

نخلص أن المشررع الجزائرري اصربص يتجره لردعم و تحسرين نشراطات الترليرة العماريرة بمرا يتطرابك مر  

السياسررة الاسرركانية المتبعررة و المخططررات التنمويررة و  المواعررد العامررة للتهيئررة والتعميررر ومخططررات التعميررر ، 

ار وىن كنرا نتطسرف علري الوالر  العملري محاولا أن لا تطغي قكرة الاستهلان المحلي علي حساب تخصيص العم

حيث غز  الاسمنت ا رمي الفلاحية بهدف تخفيرف مرن أزمرة السركن، برالرغم مرن أاميرة ار   ا رامري قري 

تحميك الاكتفاء الغ ائي والتنمية الالتصادية للبلاد، كمرا راعري الاعتبرارات البيئرة الواجرب احترامهرا مر  تشرجي  
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ي رق  الدعم قي الكهرباء و الغاز برق  تكلفة الفاتورة حتي يسعي لزيادة الطلرب قكرة التنمية وله ا او يعمل عل

علي السكنات التي توقر الطالة المتجددة بالرغم من تكلفتها، غير أن أغلب المواطنين ليس لهرم المردرة الشررائية 

جبائية و مالية و جمركية لتحمل كلفة الشراء، له ا تعمل الدولة علي تشجي  الاستثمار قي ا ا المجال بتحفيزات 

،و تكوين متخصصين قي ا ا المجال و التعاون م  مستثمرين أجانب لهم خبرة، و تيسر طرق تسويك السكنات 

 الرالية.

وىن كرران توجرره المشرررع الجزائررري يحرررص أكثررر علرري تحديررد المعررايير التمنيررة والمعماريررة والرقاايررة 

سرين قري نوعيرة السركنات المدعمرة المنجرزة لاسريما البير  بالإيجرار المطلوبة والنظام الداخلي للمبراني بدلرة و تح

والسكن الترلوي المدعم والسكن الترلوي العمومي بخلاف بالي أنواع السركنات ا خرر  والمفرروض أن تكرون 

 قي كل منها وله ا نمترح تعميمها وقرض الرلابة الصارمة لاحترامها.

ريرة الموازنرة برين السركنات الفراخرة والسركنات المخصصرة كما نمترح عند تحديرد مشراري  الترليرة العما

ل وي الدخل المتوسط والمحدود بمراعاة مستو  دخل كل مواطن وتلبية حاجياته حسب المدرة الشرائية له، له ا 

وجب اعادة النظر قي سمف الدخل المحدد بالنسبة للسكنات المدعمة و غير المدعمة التري لا تتناسرب مر  المردرة 

 للمواطن . الشرائية

كما نمترح تشجي  عملية انجاز سكنات للإيجار بطثمان معمولرة و تتنروع بحسرب دخرل الفررد بردل تحفيرز 

قكرة الملكية،  ن المشرع حاول أن ينوع الصي  بحسب دخل الفرد لكن الوال  أن سمف المحدد للدخل لا يسمص 

 للمواطن لا بالتناء سكنات و لا بإيجاراا.

ور السياسة الاسكانية لمسنا تطور ملحوظ و لرو كران مترطخرا، مرن حيرث التروقير و من خلال دراسة تط

قي العروض السكنية و تنوعها و محاولة تحسين نوعيتها و توقير المتطلبات المرورية للمواطن ،غير أننرا لرم 

ية التي بالرغم نحسن استغلال البحبوحة المالية،  ننا كنا نستطي  أن نحمك أرلام أكبر قي توقير العروض السكن

من المساعي المب ولة لا تزال تعررف ترطخر قري الانجراز و التسرليم قهرل تبمري ار   السياسرة المتبعرة تحمرك نفرس 

 النتائج بالرغم من انخفاض الموارد المالية للجزائر؟.

يبمي قتص المجال للاستثمار الخراص الروطني والاجنبري وتمرديم التسرهيلات قري الاجرراءات الإداريرة قري 

يل عمود التعمير وتوقير العروض العمارية ومنص المروض العمارية وقتص البنون الإسلامية لتحسين المدرة تحص

الشرائية للمواطنين والمستثمرين ال ين لا يحبر ون التعامرل بالربرا مرن برين العوامرل التري تروقر المنراف المناسرب 

 لتنمية لطاع السكن و جلب المستثمر.
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عرن لجنرة الإسركان و  التجهيرز  و  2010قي الفتررة التشرريعية السادسرة دورة الخريرف لسرنة  المجلس الشعبي الوطني المعروض
 .02-01الري، ص 

-35 Ait Ammar Karim, le finencement de la construction de logement en Alger ;mémoire fin 
d’étude ;école national d’administration,2001,p 14. 

المحدد للخصائص التمنية و الشروط المالية المطبمة علي انجاز  14/05/2011اري المشترن الم رف قي عملا بالمرار الوز-36

 31/12/2012،المررار الروزاري المر رف قري  14/09/2011الم رخرة قري  51السكن الترلوي المدعم الجريدة الرسمية العدد 

 27/01/2013الم رخة قي 06لايجار الجريدة الرسمية العدد الخاصة بالمساحة و الرقااية المطبمة بالمساكن المخصصة للبي  با

الم رخرة قري  61المحدد لخصوصيات التمنية الخاصة بالسكن الترلوي العمرومي،ج ر العردد  24/01/2015المرار الم رف قي ،

18/11/2015. 

 .26،ص  31/12/2009الصادر قي  78الجريدة الرسمية العدد -37

 .14/03/2010الصادرة قي  17الجريدة الرسمية العدد -38

يسعد قميلة، سالمي وردة، أنواع المرض  العماري و  دور المروض المسيرة قي دعم الاستثمار، مداخلة لملتمي وطني حرول -39
، كليرة الحمروق و العلروم السياسرية،  بجامعة منتوري -2011قيفري  24و23الملكية العمارية و دوراا قي تنمية الاستثمار ليومي 

 .4لسنطينة، ص

يعتبر الصندوق الوطني للسكن من ا شخاص العامة  و طبيعة تجارية المكلرف بتمرديم المسراعدات الماليرة قري ىطرار اكتسراب  -40
  Guide de l'urbanisme de la construction et de la promotion - الملكية راج :

المر رف قري  308-94المحدد لطريمة تطبيك المرسروم التنفير ي رلرم  15/11/2000مشترن الم رف قي المرار الوزاري ال -41

،  16الجريردة الرسرمية العردد  ،ال ي يحدد لواعد تدخل الصندوق الوطني للسركن قري مجرال الردعم المرالي للأسرر 04/10/1994

 .32، الصادر قي الجريدة الرسمية العدد  09/04/2002المعدل و المتمم بموجب المرار الوزاري المشترن الم رف قي 

 29-90من المانون رلم  04المحددة قي نص المادة -42

-12من ملحك دقتر النمو جي المحدد للالتزامات ومس وليات المهنية للمرلي العماري قري المرسروم التنفير ي رلرم  14المادة -43

 04-11من المانون رلم  10، والمادة 85

 .85-12من المرسوم التنفي ي رلم  09 عملا بنص المادة-44

الرر ي يحرردد عمررود التعميررر و تسررليمها الجريرردة  25/01/2015المرر رف قرري  19-15مررن المرسرروم التنفيرر ي رلررم  46المررادة  -45

 . 12/02/2015الم رخة قي  07الرسمية العدد 

 .2003/ 20/07الم رخة قي  43العدد  الجريدة الرسمية-46
-47 Catherine roche, Droit de l'environnement édition,Mementos ,L.M.D. Gaulino, Paris 

2006, P 44 -48. 
-49 Bernadette Le Baut-Ferrarese, Isabelle Michellet,traité de droit des énergies 

renouvelables,2 e édition, éditions  Le Moniteur,Paris,2008-2012,p p 21,22. الريحيرة تفيرد قري  
49--كم قي التهوية التح Idid,p23. 

ىسماعين زخوطة، نسيمة لعرج مجااد، ىستراتيجية ىدماج الطالرات المتجرددة قري عمليرة التنميرة الإسركانية المسرتدامة، الملتمري -50
رس الدولي حول أزمة السكن قي الدول العربية، وال  وأقراق، كليرة العلروم الالتصرادية والتجاريرة وعلروم التسريير، جامعرة يحري قرا

 .08، 07، ص 2012ماي 10 – 09بالمدية، يومي 

-51 Bernadette Le Baut-Ferrarese, Isabelle Michellet,op cit, p p 25,27. 

 09، 08ىسماعين زخوطة، نسيمة لعرج مجااد، المرج  السابك، ص -52
 .5)) رسالة المدرية العامة للمرائب((،المرج  السابك، ص  المدير العام للمرائب ع. راوية : -53
روط و كيفيررات مررنص الامتيرراز المابررل لتحويررل الرري شررالمحرردد ل 26/10/2015المرر رف قرري  281-15المرسرروم التنفيرر ي رلررم -54

اب  التجراري ،ج ر العردد اري  ترلية العمارية  ات الطشالتنازل علي ا رامي التابعة للأملان الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز م

  2015/ 04/11الم رخة قي  58

 .281-15من المرسوم التنفي ي رلم  06المادة -55
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المتممنلشروط وكيفيات التنازل عن ا رامي التابعرة  14/05/2011المشترن الم رف قي من المرار الوزاري  13المادة  -56

 .14/09/2011الصادرة قي  51المدعمة من طرف الدولة،ج ر العدد للأملان الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز برامج السكنات 

الم رخررررة قررررري  04647وزارة المالية،المدريررررة العامررررة للأمرررررلان الوطنية،مدريررررة تثمرررررين ا مررررلان التابعررررة للدولرررررة،رلم -57

 .14،ص 12/05/2013

 قائمة المراجع:

 زولا :المؤلفات

، مخبرر الإنسران والمدينرة، دار الهرد  2007والإسركان، بردون رلرم طبعرة لسرنة عبد الحميد ديلمي، دراسة قي العمرران والسركن -

 18، 15للطباعة والنشر والتوزي ، عين مليلة، الجزائر، ص 

، مخبرر الإنسران والمدينرة، دار الهرد  للطباعرة 2007عبد الحميد ديلمي، دراسة لوال  ا حياء المصديرية، بدون رلم طبعة لسنة -

 . 04يد مليلة الجزائر، ص والنشر والتوزي ، ع

 .100، ص édition régende، 2007عبد المادر بلطاس، ىستراتيجية تمويل السكن قي الجزائر، طبعة الثانية لسنة -

محمد بالماسم حسين بهلول،،سياسة تخطيط التنمية و ىعادة تنظيم مساراا قي الجزائر،الجزء الثاني، ديوان المطبوعات الجامعية،بن -

 .299زائر، ص عكنون الج

 

-Bernadette Le Baut-Ferrarese, Isabelle Michellet,traité de droit des énergies 

renouvelables,2 e édition, éditions  Le Moniteur,Paris,2008-2012 

-Catherine roche, Droit de l'environnement édition,Mementos ,L.M.D. Gaulino, Paris 2006, 
P 44 -48. 
-Rachidhamidou,le logement un défit ;OPU.Aleger ;1982 ;p62 

 المقالات-ثانٌا

عمررران محمد، ىسررتراتيجية التمويررل السرركني قرري الجزائررر، ا كاديميررة للدراسررات الاجتماعيررة والإنسررانية، ممررال منشررور قرري الدوريررة -

 .09، ص 2011الدولية للدراسات،  جامعة الشلف، الجزائر لسنة 

 الرسائل-ثالثا

-36 Ait Ammar Karim, le finencement de la construction de logement en Alger ;mémoire fin 
d’étude ;école national d’administration,2001,p 14. 

 الملتقٌات -رابعا

ىدمرراج الطالررات المتجررددة قرري عمليررة التنميررة الإسرركانية المسررتدامة، الملتمرري  ىسررماعين زخوطررة، نسرريمة لعرررج مجااررد، ىسررتراتيجية-

الدولي حول أزمة السكن قي الدول العربية، وال  وأقراق، كليرة العلروم الالتصرادية والتجاريرة وعلروم التسريير، جامعرة يحري قرارس 

 .2012ماي 10 – 09بالمدية، يومي 

كن قي الجزائر،الملتمي الدولي حرول أزمرة لطراع السركن قري الردول العربيرة والر  و عيسي دراجي ،منية خليفة ، تمويل لطاع الس-

 08، ص 2012ماي -10-09اقاق ،كلية العلوم الالتصادية و العلوم التجارية و علوم التسيير بجامعة يحي قارس بالمدية،يومي 

دعرم الاسرتثمار، مداخلرة لملتمري وطنري حرول يسعد قميلة، سالمي وردة، أنواع المرض  العمراري و  دور المرروض المسريرة قري -

بجامعة منتوري ، كليرة الحمروق و العلروم السياسرية،  -2011قيفري  24و23الملكية العمارية و دوراا قي تنمية الاستثمار ليومي 

 4لسنطينة، ص

 التقارٌر و دلٌل-خامسا

 .40،ص  1974وزارة التخطيط ،تمرير عام حول المخطط الرباعي الثاني، ماي -

لجنة التمويم بالمجلس الالتصادي والاجتماعي من خلال مشروع تكريس حلول الظروف الالتصادية والاجتماعيرة لسداسري ا ول -
 .68، ص 2003لسنة 

عرض ا سباب للتمرير التمهيدي لمشروع لانون ال ي يحدد المواعد التي تنظم نشاط الترلية العماريرة المعرد مرن طررف المجلرس  -
عن لجنة الإسركان و  التجهيرز  و الرري، ص  2010المعروض قي الفترة التشريعية السادسة دورة الخريف لسنة الشعبي الوطني 

01-02. 
- Groupe Ad Hoc Habitat, La promotion immobilière et foncière, conseil national 
économique et sociale, contribution on projet  de stratégie nationale de l'habitat, rapport 
N° 02 octobre 1995, P 30. 

- Guide de l'urbanisme de la construction et de la promotion  
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 القوانٌ  -سادسا

 .01/03/1989الصادرة قي  02ج ر العدد ،02/1989/ 23الدستور الم رف قي  -

الم رخرة قري  101معردل و المرتمم، ج ر العردد المتمرمن المرانون التجراري ال 26/09/1975المر رف قري  59-75ا مر رلرم  -
19/12/1975. 
المعدل 18/04/1990الصادرة قي  16ج ر العدد  المتعلك بالنمد و المرض، 14/04/1990الم رف قي  10-90المانون رلم  -

 .27/08/2003الصادرة قي  52، ج ر العدد 26/08/2003الم رف قي  11-03والمتمم بموجب ا مر رلم 
الم رخرررة قررري  16المتعلرررك بالتهيئرررة و التعميرررر الجريررردة الرسرررمية العررردد  18/11/1990المررر رف قررري  29-90لرررم المرررانون ر-

 51الجريررردة الرسرررمية العررردد  04/08/2004المررر رف قررري  05-04، المعررردل و المرررتمم بموجرررب المرررانون رلرررم  18/04/1990

 15/08/2004الم رخة قي 

 64المتعلرك بتطروير وترليرة الاسرتثمار الجريردة الرسرمية العردد   05/10/1993المر رف قري  12-93المرسوم التشرريعي رلرم -
 ، المعدل والمتمم.10/10/1993الصادرة قي 

الصررررادرة قرررري  31المعرررردل للمررررانون المرررردني الجريرررردة الرسررررمية العرررردد  13/05/2007المرررر رف قرررري  05-07المررررانون رلررررم -
13/05/2007 
 .  06/03/2011الصادرة قي  14الجريدة الرسمية العدد  17/02/2011الم رف قي  04-11المانون رلم  -
 . 77،الجريد الرسمية العدد  2017المتممن لانون المالية لسنة  28/12/2016الم رف قي  14-16المانون رلم-
 .1977/ 09/02الصادرة قي  12م كرة تمديم متعلمة بالسكن، الجريدة الرسميةالعدد -
 07المحردد لكيفيرات تحمرير عمرود التعمير،الجريردة الرسرمية العردد  25/01/2015الم رف قي  19-15المرسوم التنفي ي رلم -

 . 12/02/2015الم رخة قي 

الامتيراز المابرل لتحويرل الري التنرازل  روط و كيفيراتمنصشرالمحردد ل 26/10/2015المر رف قري  281-15المرسوم التنفي ي رلرم -

 58اري  ترليرة العماريرة  ات الطراب  التجراري ،ج ر العردد شرعلي ا رامي التابعة للأملان الخاصرة للدولرة و الموجهرة لانجراز م

 . 2015/ 04/11الم رخة قي 

ليرة المطبمرة علري انجراز السركن المحدد للخصرائص التمنيرة و الشرروط الما 14/05/2011المرار الوزاري المشترن الم رف قي -

الخاصرة  31/12/2012،المرار الوزاري الم رف قري  14/09/2011الم رخة قي  51الترلوي المدعم الجريدة الرسمية العدد 

المررار ، 27/01/2013الم رخة قي 06بالمساحة و الرقااية المطبمة بالمساكن المخصصة للبي  بالايجار الجريدة الرسمية العدد 

الم رخررة قرري  61المحرردد لخصوصرريات التمنيررة الخاصررة بالسرركن الترلرروي العمررومي،ج ر العرردد  24/01/2015ي المرر رف قرر

18/11/2015. 

المتمرمن لشرروط وكيفيرات التنرازل عرن ا رامري التابعرة  14/05/2011المشرترن المر رف قري من المرار الوزاري  13المادة 

 .14/09/2011الصادرة قي  51كنات المدعمة من طرف الدولة،ج ر العدد للأملان الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز برامج الس

 التعلٌمة-سابعا

الم رخرررررة قررررري  04647وزارة المالية،المدريرررررة العامرررررة للأمرررررلان الوطنية،مدريرررررة تثمرررررين ا مرررررلان التابعرررررة للدولرررررة،رلم -

 .14،ص 12/05/2013

 المواقع الال ترونٌة -ثامنا

-www.premierministre.gov.dz   20،ص  2009-2005البرنامج التكميلي لدعم النمو. 
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