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 الإهداء
 

 إلى الوالدين الكريمين.
 .)نبيل( أخي طارق إلى روح الفقيد 

 إلى روح الفقيد الأستاذ الدكتور علاوة هوام.
  دقاءالأهل والأص إلى

 وإلى كل طالب علم.
 أهدي هذا العمل.

  
 العربي بومعراف. 



 

 

 
 الشكر
  

 هذا العمل نجازبعد الحمد والشكر لله تعالى الذي وفقنا لإ 
 أتوجه بأسمى عبارات الشكر إلى:

 هالأستاذة الدكتورة قسوري فهيمة التي قبلت الإشراف على هذ-
 الأطروحة والتي رافقتني بتوجيهاتها الدقيقة.

لا يفوتني أن أتقدم بالشكر الجزيل إلى أعضاء لجنة المناقشة و -
 الموقرين الذين قبلوا تنقيح هذا المنجز العلمي وتصويبه.

 هذه الأطروحة. إتمامإلى كل من ساعدني على أيضا والشكر موصول -
 

 العربي بومعراف. 
 
  
 



 

 

 Principales Abréviations قائمة المختصرات

 

AADL 

l’Agence national de 

l’Amélioration et de 

Développement du Logement. 

الوكالة الوطنية لتحسين السكن 
 وتطويره.

ACLS 

Aides à la Construction dans le 

cadre des Lotissements Sociaux 

au niveau des wilayas du Sud et 

des hauts plateaux. 

التجزئات الاجتماعية المنشأة في 
ابعة لولايات الجنوب البلديات الت

والبلديات المسجلة في صندوق 
 .الهضاب العليا

A.W.G.R.F.U 
Agence wilaya de gestion et de la 

régulation foncières urbaines. 

الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم 
 .العقاريين الحضريين

CASNOS 
Caisse Nationale de Sécurité 

Sociale des Non-salariés. 

الصندوق الوطني للضمان الاجتماعي 
 لغير الأجراء.

CNAS 

Caisse Nationale des Assurances 

Sociales des Travailleurs 

Salariés. 

الصندوق الوطني للتأمينات 
 الاجتماعية للعمال الأجراء.

CNEP-

Banque 

Caisse Nationale d’Épargne et de 

Prévoyance-Banque. 

-وفير والاحتياطالصندوق الوطني للت
 بنك.

CNL Caisse Nationale de Logement. .الصندوق الوطني للسكن 

CPA Crédit Populaire Algérien. .القرض الشعبي الجزائري 

CTC 
Contrôle Technique des 

Constructions. 
 الهيئة الوطنية لرقابة البناء التقنية.

FGCMPI 

Fonds de Garantie et de Caution 

Mutuelle de la Promotion 

Immobilière. 

صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في 
 الترقية العقارية.

FNL Fichier National de Logement. .البطاقية الوطنية للسكن 

FNPOS 
Fonds National de Péréquation 

des Œuvres Sociales. 

الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات 
 الاجتماعية.

LPA Logement Promotionnel Aidé. .السكن الترقوي المدعم 

LSP Logements Sociaux Participatifs. .السكن الاجتماعي التساهمي 



 

 

LPA-II 
Logement Promotionnel Aidé -

nouvelle formule. 

الصيغة  -السكن الترقوي المدعم
 الجديدة.

LPL Logement Public Locatif. .السكن العمومي الإيجاري 

LPL Logement Promotionnel Libre. .السكن الترقوي الحر 

LPP Logement Promotionnel Public. .السكن الترقوي العمومي 

LV Location-Vente. .البيع بالإيجار 

NP Non Publié.  غير منشور :مغ 

Op.cit Ouvrage Précédemment cité. .المرجع المذكور سابقا 

OPGI 
Office de Promotion et de 

Gestion Immobilière. 
 ديوان الترقية والتسيير العقاري.

P Page. الصفحة :ص 

PP De la Page N° … à la Page N°.. 
ص: من الصفحة.. إلى -ص

 الصفحة...

PDAU 
Plan Directeur d’Aménagement 

et d’Urbanisme. 
 المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير.

POS Plans d'occupation de sol. .مخطط شغل الأراضي 

RIB Relevé d'Identité Bancaire. .كشف الهوية المصرفية 

SGCI 
Société de Garantie du Crédit 

Immobilier. 
 شركة ضمان القرض العقاري.

SNMG 
Salaire national minimum 

Garanti. 
 الأجر الوطني الأدنى المضمون.

SRH 
la Société de Refinancement 

Hypothécaire. 
 إعادة التمويل الرهني.شركة 

S N E Sans Numéro d’Édition.  دون رقم الطبعة :د ر ط 

VEFA Vente en état futur achevé. المستقبلي نجازالبيع في حالة الإ 

VSP Vente Sur Plans. .البيع على التصاميم 

https://www.google.com/url?client=internal-element-cse&cx=partner-pub-6427355813933083:6561391845&q=http://www.sgci.dz/&sa=U&ved=2ahUKEwiCiYH6-Zr4AhWZhM4BHUWpC10QFnoECAcQAQ&usg=AOvVaw0hbnfb5kwjiM7ywOLwFSjE
https://www.google.com/url?client=internal-element-cse&cx=partner-pub-6427355813933083:6561391845&q=http://www.sgci.dz/&sa=U&ved=2ahUKEwiCiYH6-Zr4AhWZhM4BHUWpC10QFnoECAcQAQ&usg=AOvVaw0hbnfb5kwjiM7ywOLwFSjE
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 :مقدمة
، ثيق الدوليةالموا اصت عليهي نتالمن بين أهم الحقوق اللائق  فيره بالشكلتو السكن و الحق في يعد 

أن التري جراء فيهرا  (1)2020لسرنة  ي دسرتور الجزائرر المرن  63أحكرام المرادة ، على غررار ومختلف الدساتير
لفئرات المحرومرة، ممرا ي كرد توجر  ان مرن الحصرول علرى سركن، لاسريما نيالدولة تسرهر علرى تمكرين المرواط

مرع التركيرز سياسرة تروفير السركن بمختلرف الصري   عتمادتطبيق مبادئ هذه المواثيق باالدولة الجزائرية إلى 
 .وهي الفئة محدودة الدخل على الجانب الاجتماعي بتوفير صي  خاصة بالفئات المحرومة من المجتمع

عررود إلررى بنرود مرر تمر طرررابل  يبرل  ،كررن حررديع العهرد بالدولررة الجزائريررةيلرم  اسررةيالس إن تطبيرق هررذه
المنعقد في شرهر جروان مرن سرنة  امج تحقيق الثورة الديمقراطية الشعبيةالمتعلق بالمصادقة على مشروع برن

أن  ،والذي جاء في شق  المتعلق بتحقيق المهام الاقتصادية والاجتماعية للثورة الديمقراطية للشعب ،1962
محررو و  مسررتوم مشيشررة العمررالبرفررع  الجمرراهير مصررال  علررى تحقيررقالسياسررة الاجتماعيررة للجزائررر سررتعتمد 

 .الجزائري  1963دستور بالفعل ، وهو ما تبناه وتحسين السكنالأمية 
 16المنعقرد برين  ،ميثاق الجزائر المنبثق عن م تمر حزب جبهة التحرير الروطني وهو نف  ما تبناه

باعتباره من أهم تطلعات  ،أهمية بالغة لموضوع السكنهو الآخر أولى  حيع، 1964من سنة أفريل  21و
قصررد اسررة الدولررة الإسرركانية سررتتوج  نحررو ضررمان أجررور كافيررة للعمررال يأن س وأوضرر الجمرراهير الشررعبية، 

مررن خررلال  ،مسرراعدتهم علررى الحصررول علررى الملكيررة، وترروفير السررلع والخرردمات الترري تسرراعدهم علررى  لررك
إنشرراء المصررانع والورشررات، لأنرر  يسررتحيل علررى الدولررة ترروفير سرركن مقبررول لجميررع الأسررر فرري وقررت قصررير 

توجيرر   وهررم بصرردد ،ضرررورة الحفرراى علررى الثررروات للجيررل القررادم علررى ،يثرراق الجزائررركررد أيضررا موأنسرربيا ، 
تشررجيع مبررادرات بنرراء  ضرررورة ميثرراق علررىهررذا اليضررا أحررع كمررا وتخطيطرر ،  ،وتنظيمرر  ،التوسررع العمرانرري

 سرنةالمعردل الجزائرري  دسرتورالفري حرين نجرد أن ، لتخفيف العبء عرن الدولرة ،المساكن الفردية والجماعية
 المسراكن، نجرازلإ ولرةالد تشرجعتطررق إلرى الرذي  مرن برين دسراتير الجزائرر المتعاقبرة هو الوحيد، (2)6201

 .67 ت  رقممادفي أحكام 
المجتمرررع،  أفررررادتوافرررق وقررردرات ي بمررا ،الصررري  السررركنية نويرررعتب ،برررادرت الدولررةمررن الناحيرررة العمليرررة، و 
 مكلفررة والترري تتطلررب ترردخل الخزينررة العموميررةال ى المشرراريع  ات الطررابع الاجتمرراعيعلرر بشرركل كبيررر مركررزة  
لرم تقرروم الدولررة ، ورغررم  لرك فطلبررات الحصررول علرى الملكيررة ةلرت متزايرردة، و مروارد ماليررة كبيررةترروفير  قصرد

لقضرراء ولررو نسرربيا علررى تعينهرا علررى اإلرى البحررع عررن مصررادر تمويررل أخرررم  مررا جعلهررا تلجررأ، علرى تحملهررا
 العديرد مرن الأطررا تردخل يسرم  ب نون متعلرق بالترقيرة العقاريرةقرا وفي خضم  لك تم إصردار، أزمة السكن

                                                 
، المتعلررق بدصرردار التعررديل الدسررتوري، المصررادق عليرر  فرري 30/12/2020المرر رف فرري  442-20المرسرروم الرئاسرري رقررم -1

 . 2، ص30/12/2020، الم رخة في 82عدد ، الجريدة الرسمية 01/11/2020استفتاء 
، الم رخرة فري 14، المتضمن التعرديل الدسرتوري، الجريردة الرسرمية عردد 06/03/2016الم رف في  01-16القانون رقم -2

 . 2، ص07/03/2016
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 .السكنية المشاريع إنجازفي تمويل 
المشرررع الجزائررري نررق قررانوني أصرردره  أول المتعلررق بالترقيررة العقاريررة (1)07-86 القررانون رقررميعتبررر 

الحصرررول علرررى  ين()المررررقين العقررراري لمكتتبرررينالقرررانون لخرررول هرررذا  حيرررعنشررراط الترقيرررة العقاريرررة، يرررنظم بررر  
 ،تمويرررلالفررري  (المقتنرررينالمشرررترين )، مرررع إمكانيرررة إشررررا  العقاريرررة يرررةالترقعمليرررات  نجرررازلإ قرررروض عقاريرررة

التري نظمهرا المشررع الفرنسري  ليرةالآنبطة مرن المسرت ،"Vente à Térme" اعتمرادا علرى يليرة البيرع الآجرل
غيرر أن هرذه ، "Vente en l’Etat Futur d’Achèvement" المسرتقبلي ءاهرالبيرع فري حالرة الإنوهري 

 مشاريع وفقا لهرذه دنجازين بالمبادر  حيع لم يتمكن العدد القليل من المتعاملين العقاريين ،الصيغة لم تنج 
بسرربب تجميرردها فرري حسرراب بنكرري خرراص  ،ون مررن اسررتعمال الأقسرراط الترري يرردفعها المقتنرر ،السرركنية يغةصررال

وهو مرا يتعرارض مرع ، نجازأشغال الإ إتمامإلا بعد  العقاري()المرقي  كتتبولا تمن  للم ،بم سسة الضمان
  .المشاريع نجازتوفير مصادر تمويل فعالة لإوهو  ،من أجل  الآليةالذي تم تقنين هذه الهد  الأساسي 

ترم  ،تكديسرها مرن لابرد نظرا لأهمية استعمال المروارد الماليرة المتروفرة لتمويرل مشراريع الترقيرة العقاريرة
 (2)03-93وتعويضرر  بالمرسرروم التشررريعي رقررم الررذي لررم يحقررق هررذا الغرررض،  ،07-86 ون رقررمالقررانإلغرراء 

 –بدلا عن يلية "البيع الآجل ، "تصاميمالبيع بناء على ال"يلية على  اعتمدالمتضمن النشاط العقاري، الذي 
فعلري للمقتنرين فري تعتبرر حرلا بالنسربة للدولرة لكشررا  ال بموجب عقد حفظ الحق"، هذه الآليرة الجديردة التري

رك  ل  م  المشراريع السركنية التري يريردون ت   إنجازتمويل  عقرد واسرطة ترم تنظريم هرذه الصريغة بإ  ا فري المسرتقبل، ه 
فري الوقررت  نجرازالإ دتمررامب (المرقري العقراري المتعامررل فري الترقيرة العقاريررة ) م  ز  ل رالبيرع علرى التصرراميم الرذي ي  

مرا ترم الاتفراق علير  فري وفقرا ل ،أقساطعلى شكل  سعرال بدفع )المقتني( شتري الم م  ز  ل  ي   وفي المقابل ،المحدد
 .هماعقد المبرم بينال

مرررن تسرررميتها أن  يستشرررفوتطبيقرررا لهرررذه الآليرررة ةهررررت صررريغة السررركن الاجتمررراعي التسررراهمي، التررري 
لدولرة بمرا فري  لرك المرقري العقراري والمقتنري وا ،الأطررا  عديردهذه المشاريع يكرون بمسراهمة  إنجازتمويل 

 العقردين عدم التواز العملي أةهرت في الواقع مباشرة للمستفيدين، غير أن هذه الصيغة  إعاناتالتي تمن  
ةهر المتعامل في الترقية العقارية )المرقي العقراري( كطرر  قروي يمرارذ الإ عران علرى  أين بين الطرفين،

طلرررب أقسررراط المرقررري العقررراري بمرررن طرررر  تغلال  بمرررا أنررر  يمكرررن اسررر، المقتنررري باعتبررراره الطرررر  الضرررشيف
يليرة علرى ومراجعة غير منظمرة لسسرعار، وهنهراء العلاقرة العقديرة لأسرباب بسريطة، ممرا أثرر سرلبا  ،إضافية

 المنازعات بين أطرا  العقد في أروقة المحاكم. المشاريع، ف ك ثٌر ت   تمويل هذه
 مررا ،د عليهررا إلررى نقررد شررديدالترري يعتمرر لاسرريما يليررة التمويررل 03-93المرسرروم التشررريعي رقررم تعرررض 

                                                 
الم رخرة  ،10، الملغى، المتعلق بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية عردد 04/03/1986الم رف في  07-86القانون رقم -1

 . 350، ص05/03/1986في 
، الملغررى، المتعلررق بالنشرراط العقرراري، الجريرردة الرسررمية عرردد 01/03/1993المرر رف فرري  03-93المرسرروم التشررريعي رقررم -2

 .4، ص05/03/1993، الم رخة في 14
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عقد البيع على التصاميم، نمو ج متعلق بال (1)58-94 التنفيذي رقم المرسوموبالتالي إلغاء  أدم إلى إلغائ 
المتعلرررق بالقواعرررد التررري ترررنظم نشررراط الترقيرررة العقاريرررة، بالإضرررافة إلرررى  (2)04-11 القرررانون رقرررموتعويضررر  ب

نظررا لأهميرة عقرد  ،58-94لمرسروم التنفيرذي رقرم ى وعوض االذي ألغ (3)431-13المرسوم التنفيذي رقم 
البيع على التصاميم باعتباره الضابط لطريقة تمويل المشاريع الموجهة للبيع قبل إتمرام الانجراز علرى غررار 

 مشاريع السكن الترقوي المدعم.
ون القررانصرريغة السرركن الاجتمرراعي التسرراهمي قبررل صرردور هررذا  عرروضن المشرررع الجزائررري أورغررم   

إلا ، )الصيغة الأولى( ى صيغة السكن الترقوي المدعمالذي تبن (4)235-10 رقم موجب المرسوم التنفيذيب
تعررديل الصرريغة إلررى الجزائررري بالمشرررع  دفعررتالترري طرررأت علررى قررانون الترقيررة العقاريررة أن هررذه التعررديلات 

الوزاريررة  قررراراتال دد مررنعرر بموجررب 2018دصرردار الصرريغة الجديرردة سررنة للسرركن الترقرروي المرردعم ب الأولررى
المتعلقررة بيليررة تنفيررذ هررذه الصرريغة الجديرردة والخصررائق التقنيررة الترري تميزهررا  2018الصررادرة سررنة المشرتركة 

ومرن برين أهرم هرذه ، التي تنظم نشاط الترقيرة العقاريرة ، لكي تتوافق مع القوانين الجديدةعن الصيغة الأولى
ن  مهام جديدة للصندوق الوطني للسركن م ن الترقوي المدعم هيالتعديلات المتعلقة بالصيغة الجديدة للسك

للمسررتفيدين مررن هررذه الصرريغة، و لررك بتركيررز كررل المرروارد المقدمررة الدولررة  عانرراتباعتبرراره الجهررة المانحررة لإ
الدولررة أو القرررروض العقاريررة إن وجرردت فررري  إعانرراتسررواء أقسرراط المقتنرررين أو  ،الماليررة الخاصررة بالمشرررروع

عك  ما كانت علير  الصريغة  صندوق الوطني للسكنبالمشروع يتم فتح  من طر  ال حساب بنكي خاص
القديمرررة أيرررن كررران دور الصرررندوق لررروطني للسررركن يقتصرررر فقرررط علرررى مرررن  الإعانرررة للمسرررتفيدين مرررن هررررذه 

 المشاريع.
تبررر امترردادا لصرريغة السرركن الترقرروي الترري تع "LPA-II" إن صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم الجديرردة

بمختلررف مهررا وبعررد تنظي صرريغة السرركن الاجتمرراعي التسرراهمي، ، والترري جرراءت علررى أنقرراضالأولررى المرردعم
، أدوارا متباينرة هذه المشاريع إنجازالمتدخلين في تمويل منحت لكل  ،المراسيم والقرارات الوزارية والتنظيمية

 ريع في وقتها المحدد.المشا إنجاز تمامتهد  بالدرجة الأولى إلى توفير السيولة المالية اللازمة لإ

                                                 
ء علرى التصراميم، ، الملغى، الذي يتعلق بنمو ج عقد البيرع بنرا07/03/1994الم رف في  58-94المرسوم التنفيذي رقم -1

 . 11، ص06/03/2011، الم رخة في 14الذي يطبق في مجال الترقية العقارية، الجريدة الرسمية عدد 
، الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية 17/02/2011الممضى في  04-11القانون رقم -2

 . 4، ص06/03/2011، الم رخة في 14عدد 
، الررذي يحرردد نمررو جي عقررد حفررظ الحررق وعقررد البيررع علررى 18/12/2013المرر رف فرري  431-13سرروم التنفيررذي رقررم المر -3

التصاميم لسملا  العقارية وكذا حدود تسديد سعر الملك موضوع عقرد البيرع علرى التصراميم ومبلر  عقوبرة الترأخير ويجالهرا 
 . 11، ص25/12/2013، الم رخة في 66وكيفيات دفعها، الجريدة الرسمية عدد 

، المعردل والمرتمم، الررذي يحردد مسرتويات المسراعدة المباشرررة 05/10/2010المرر رف فري  235-10المرسروم التنفيرذي رقرم -4
الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفي ومستويات دخل طالبي هذه السركنات وكرذا كيفيرات مرن  هرذه 

 . 39، ص07/10/2010لم رخة في ، ا58المساعدة، الجريدة الرسمية عدد 
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ممثلررة فرري الدولررة ومررن بررين أهررم المترردخلين الفرراعلين فرري تمويررل مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم نجررد 
، البنررو و  ،خزينررة العموميررةوالصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة وال الصررندوق الرروطني للسرركن

غير  مباشر أو بشكلسواء المتدخلة و  الفاعلةات ، بالإضافة إلى مختلف الهيئوالمرقين العقاريين، والمقتنين
شركة إعادة و  ،صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةو  ،الضمان على غرار شركات مباشر

 .، وغيرهم من المتدخلينشركة ضمان القرض العقاري و  ،التمويل الرهني
الكبررم التري عرفتهرا سياسرة الدولرة  عرديلاتفي سياق الت موضوع هذا البحعيأتي ومن هذا المنطلق 

 تنوعرةمصرادر تمويرل ممن خلال تعديل قرانون الترقيرة العقاريرة، وجعلر  قرادرا علرى تروفير في توفير السكن 
 مختلررفلتخفيررف الضررغط علررى الخزينررة العموميررة، وتنظرريم يليررة ترردخل كررل الأطرررا  المسرراهمة فرري تمويررل 

الموجهررة للفئررة و ، 2018ترقرروي المردعم المعلررن عليهررا سرنة المشراريع، علررى غررار الصرريغة الجديرردة للسركن ال
 المتوسطة من المجتمع.

المتدددخلين فددي تمويددل مشدداريا السددكن الترقددوي دور "بررر:  نعمل مررن خررلال بحثنررا هررذا الموسرروموسرر
 إنجرازتمويرل  عملية المتدخلين فيمختلف الموكلة ل روادالأنتطرق إلى أن  ،في التشريا الجزائري" المدعم
أشررغال  تمرراملإ للازمررةسمرروال اكررل مترردخل لترروفير  مررع تبيرران يليررة، نرروع مررن المشرراريع كررل علررى حرردمهررذا ال

 .وفقا لما نق علي  القانون الجزائري  نجازالإ
مررن صرريغة إلررى أخرررم، يختلررف دور المترردخلين فرري تمويلهررا جعررل مشرراريع الترقيررة العقاريررة إن تنرروع 

لسرركن الترقرروي المرردعم امشراريع  ن الصري  السرركنية وهررينروع واحررد مرر لرذلك فرردن دراسررتنا هرذه ستقتصررر علررى
مقارنتهررا مررع موضرروعية، و والحاجررة إلررى دراسررتها دراسررة نقديررة  ،نظرررا لحررداثتها، LPA-IIبصرريغت  الجديرردة 

 في: تكمن هذه الدراسة أهميةوعلى هذا الأساذ يمكن القول أن ، سكنية الأخرم الصيغة الببعض 
فة عامة، ومشاريع السكن الترقوي المدعم بصفة خاصة، تكمرن خصوصية مشاريع السكن المدعمة بص-

هرررذه  إنجرررازفررري اعتمررراد يليرررة التمويرررل التشررراركي )التسررراهمي(، بتررردخل العديرررد مرررن الأطررررا  فررري تمويرررل 
مرن خصوصرية فري مجرال تشرديد  يميزهاوما  ،المشاريع التي تسوق عن طريق عقود البيع على التصاميم

 .حقوق كل الأطرا حماية ل الالتزامات المتبادلة
 أن خاصرةالاقتصرادية والقانونيرة، ، الاجتماعيرة، السياسرية منهرا: بالعديرد مرن الجوانرب ارتبراط الموضروع-

طلررب ترردخل السياسرريين مررن خررلال إعررلان البرررامج الخماسررية، وغيرهررا مررن ترروفير هررذه الصرريغة السرركنية يت
لهرررذه  أمررا الجانررب الاجتمرراعي تقرار،المررواطنين الرررراغبين فرري الاسرر طلبرراتالبرررامج الإضررافية لامتصرراص 

أمررا  ،مرن المجتمرعالمتوسرطة لفئرة لتردعيم تقرديم المسراهمة هرذه الصريغة السركنية فري فريكمن فري  المشراريع
مررن  نجررازأشررغال الإ تمررامير المرروارد الماليررة اللازمررة لإفيظهررر مررن خررلال ضرررورة ترروف الاقتصرراديالجانررب 

العلاقرة التري ترربط برين لتنظريم المشررع الجزائرري حظ تدخل نلا ومن الجانب القانوني ،طر  كل الفاعلين
 .هذه الصيغةمشاريع  إنجازكل المتدخلين في تمول 

ومرن هرذا المنطلرق  ،الصريغة السركنيةهرذه  ل  أهميتر  فري إنجرا كل الأطرا  واجبات إن معرفة حقوق و -
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تمويررل مشرراريع السرركن الترقرروي فدراسررتنا هررذه لهررا أهميتهررا فرري تبيرران الأدوار الحميميررة لكررل المترردخلين فرري 
  المدعم بصيغت  الجديدة.

 :فهي الدراسة هالمرجوة من هذ الأهدافأما 
تقديم دراسة قانونية تحليلية لصيغة السكن الترقوي المدعم باعتبارها واحردة مرن أهرم الصري  التري وفرتهرا -

الصرريغة الموجهررة للطبقررة قضرراء علررى أزمررة السرركن ولررو نسرربيا، وباعتبارهررا أيضررا مسرراهمة فرري الالدولررة لل
 لرذا فهردفنا هروالمتوسطة مرن المجتمرع، والتري اسرتقطبت العديرد مرن الرراغبين فري الحصرول علرى الملكيرة، 

، ودراست  دراسة ، مع تبيان دور كل واحد منهمهذه المشاريع إنجازتعداد كل المتدخلين في عملية تمويل 
 .نقدية هادفة من الناحية القانونية

تبيران نقراط ، مرن خرلال القانوني لتمويل مشاريع السكن الترقروي المردعم بصريغت  الجديردة تحليل النظام -
 .مع اقترا  الحلول الممكنة هاوابراز سلبيات مشاريع،هذه التمويل القوة في صيغة 

المباشررة وتخفريض  عانرةتبيين دور الدولة في تمويل مشاريع السركن الترقروي المردعم مرن خرلال مرن  الإ-
هررذه المشرراريع، وسررن بعررض الإعفرراءات الجبائيررة  نجرراززل عررن الأوعيررة العقاريررة المخصصررة لإسررعر التنررا

 التي يستفيد منها كل من المرقي العقاري والمقتني.
، والصررررندوق الررروطني لمعادلررررة الصرررندوق الرررروطني للسررركن إعانرررةدراسرررة وتحليرررل شررررروط الاسرررتفادة مررررن -

 الخدمات الاجتماعية.
الجديدة التي جعلرت مرن الصرندوق الروطني للسركن مركرزا لتجميرع كرل مصرادر التطرق إلى يلية التمويل -

 مشاريع السكن الترقوي المدعم. إنجازتمويل 
والصرندوق الروطني  التجاريرة البنرو برين الصرندوق الروطني للسركن و دراسة بروتوكرولات الاتفراق الجديردة -

 مات الاجتماعية.لمعادلة الخد
 وهي: ، اتيةأخرم موضوعية و دوافع  ،وع إلى نوعينموضهذا الاختيارنا ل دوافاتنقسم 

المنظمررة  تعررود إلررى الرفبررة فرري دراسررة واحررد مررن بررين مواضرريع الترقرري العقاريررة الدددوافا الموعددوعية:
تررنظم عقررد البيررع علررى جديرردة  عنهررا إصرردار مراسرريم ب  ت ررر  جرراء بأحكررام جديرردة ت  الررذي  04-11 القررانون رقررمب

علرى أرض الواقرع سرنة  هراتطبيق هذه الأحكام التي ترم ،431-13يذي رقم بموجب المرسوم التنف ،التصاميم
المعمرول بهرا منرذ  الأولرىالتي عوضرت الصريغة  ،دصدار الصيغة الجديدة للسكن الترقوي المدعمب ،2018
 .2010سنة 

د مهرررام جديررردة للصرررندوق أسرررن وبمناسررربة إصرررداره لهرررذه الصررريغة الجديررردة، أن المشررررع الجزائرررري  كمرررا
لهررذا ارتأينررا تقررديم دراسررة ع مصررادر تمويررل هررذه المشرراريع، جميرريتررولى تمركررز إلررى  بتحويلرر  ،سرركنالرروطني لل

للوقرو  ، تحظرى بعرد بدراسرات بحثيرة قانونيرة لم يتلاالجديدة، قانونية استباقية بمجرد إصدار هذه الصيغة 
قبررل أن تتفرراقم مشرراكل  ،يررةمررن الناحيررة القانون وتبيررين سررلبياتها ومحاولررة تقويمهررا ،علررى إيجابياتهررا وتثمينهررا
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 .بين مختلف المتدخلين التمويل
كمررا أنررا موضرروع السرركن بصررفة عامررة والسرركن الترقرروي المرردعم بصررفة خاصررة يشرركل اهتمامررا كبيرررا 

هرذه المشرراريع  بعررعلشرريحة واسرعة مررن المجتمرع، وللدولررة أيضرا، الترري وفررت العديررد مرن الأوعيررة العقاريرة ل
المرواطنين لتسرجيل طلبرات الاسرتفادة مرن هرذه المشراريع، ممرا  ممجرال أمراعلى المستوم الروطني، وفتحرت ال

كرل مرن المرقري العقراري والمقتنري والدولرة برين تسليط الضروء علرى العلاقرة التري ترربط الرفبة في دفعنا إلى 
 صيغة الجديدة.السكن الترقوي المدعم بمشاريع  إنجازومختلف المتدخلين في تمويل 

لعقراري، خاصرة وأن البحرع المنجرز فري مرحلرة القانون االتخصق في دراسة  بحكم الدوافا الذاتية:
، "المس ولية الجزائية للمرقي العقاري ر "الماستر متعلق بمجال الترقية العقارية، بتقديم مذكرة تخرج موسومة ب

تلررف ترردخل مختولرد لرردينا دافررع  اترري لمواصرلة البحررع فرري هررذا المجرال بتسررليط الضرروء هررذه المررة علررى يليررة 
وهرري الصرريغة الجديرردة للسرركن الترقرروي  ،واحرردة مررن أهررم الصرري  السرركنية إنجررازتمويررل الأطرررا  الفاعلررة فرري 

 المدعم.
ونظرررا للخبرررة المهنيررة فرري مجررال الترقيررة العقاريررة كدطررار بالصررندوق الرروطني للسرركن، واطلاعنررا علررى 

ن الترقررروي المررردعم، أردنرررا الرررربط لموضررروع تمويرررل مشررراريع السرررك قانونيرررةالإشررركالات العمليرررة والإشررركاليات ال
 بينهما للوصول إلى حلول عملية في ةل اقتراحات علمية وفق منهجية البحع العلمي الصحيحة.

 ا مررنكررل منرر ة،تتطلررب ترردخل كررل الأطرررا  الفاعلرر، فدنهررا مشرركلة السرركن فرري الجزائررر كبيرررة وبمررا أن
 .نهائيا ذه الأزمة ولما لا القضاء عليهاهلتقديم الحلول اللازمة التي تساعد الدولة على مواجهة  ،موقع 

فررغم الكرم الهائرل التري واجهتنرا، عديردة ال صدعوباتلل هذا العمل العلمي نظرا إنجازأبدا لم يكن سهلا 
يليررة تمويررل شرركل مباشررر بإلا أن فيرراب الدراسررات السررابقة المتعلقررة ب ،مررن المراجررع الترري تررم الاعتمرراد عليهررا

لرررم تحظرررى بعرررد بدراسرررات والتررري  ،2018المنطلقرررة سرررنة  صررريغة الجديررردةب مشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم
رر ،أو كتابررات فقهيررةقانونيررة  عررر  خاصررة وأن تطبيررق هررذه الصرريغة علررى أرض الواقررع  علينررا الأمررر، ب  ع  ص 

فرري العديررد مررن الولايررات علررى المسررتوم الرروطني، وعررر  تنظيمررا جديرردا فرري التمويررل بدسررناد  ةتررأخر انطلاقررة م
مركرررزا لتجميرررع مختلرررف  الصرررندوق  أصرررب  أيرررن، مثلمرررا  كرنرررا سرررابقا لصرررندوق الررروطني للسررركنمهرررام جديررردة ل

في حين اعتمردنا فري  ،الموارد المالية المتعلقة بهذه المشاريع، فلم نجد أي دراسة سابقة متعلقة بهذه الجزئية
ندوق فررري مجلرررة محكمرررة تحرررت عنررروان "مشررراركة الصررر 2020المقرررال الرررذي قمنرررا بنشرررره سرررنة  دراسرررتنا علرررى

 الوطني للسكن في التسيير المالي لمشاريع السكن الترقوي المدعم".
المسرتمرة فري التشرريع المتعلرق بالسركنات  مرن خرلال التعرديلات عردم الثبرات التشرريعيإلرى  بالإضرافة

مشرراريع السرركن و  ،عامررةتنظرريم نشرراط الترقيررة العقاريررة بصررفة فرري وكثرررة التعليمررات الترري تترردخل  ،المدعمررة
حيررع شررهدت يليررة تمويررل الصرريغة الجديرردة العديررد مررن التعررديلات فرري فترررة ، خاصررةبصررفة  لمرردعمالترقرروي ا

 .من الناحية العملية هذه الصيغة تبنيمنية قصيرة، مما يدل على التسرع في ز 
وواجهتنا أيضا صعوبات أخررم تتمثرل فري الترأخر فري إبررام اتفاقيرات التمويرل المنصروص عليهرا فري 
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يع السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة بررين الصررندوق الرروطني للسرركن ومختلررف لمررنظم لمشررار القررانون ا
بتراري   يهراالصندوق الروطني لمعادلرة الخردمات الاجتماعيرة )ترم التوقيرع علاتفاقية ك ،المتدخلين في التمويل

بترررررررراري   يرررررررر الرررررررروطني الجزائررررررررري )تررررررررم التوقيررررررررع عل البنررررررررك مررررررررع بروتوكررررررررول الاتفرررررررراقو  ،(31/05/2022
بتررررررراري   يررررررر الشرررررررعبي الجزائرررررررري )ترررررررم التوقيرررررررع عل القررررررررض مرررررررع بروتوكرررررررول الاتفررررررراقو  ،(05/09/2021
 .نظرا لأهميتها تم إدراج هذه الاتفاقيات في الدراسة إ (، 02/08/2022

تخررق واجتهررادات قضررائية  قرارات أو/وهنررا  صررعوبات أخرررم تتمثررل أساسررا فرري عرردم وجررود أحكررام 
 . هذه المشاريع ازعات المتكررة بين المتدخلين في تمويلوالمنالقضايا  الموضوع بشكل مباشر، رغم

، دراسرررةال ههرررذ إنجررراز أجرررل نلرررى مضررراعفة الجهرررد والبحرررع مرررعحفزتنررري غيرررر أن هرررذه الصرررعوبات 
 يليرررةترقرررب أي جديرررد فررري مجرررال إبررررام الاتفاقيرررات وهصررردار القررررارات والمراسررريم التررري ترررنظم  والتركيرررز علرررى

ي يخررر البحررع ليسررتفيد منهررا الررراغبين فرري مواصررلة البحررع فرري نفرر  تررم ترردوينها كملاحررق فرروالترري  التمويررل،
  في الخاتمة. سنصل إليهاوالنتائج التي  مقترحاتالموضوع، وفقا لل

 ،من قبل الباحثين الدراسات السابقةوبكثير من الاهتمام  حظي بصفة عامةبما أن موضوع السكن 
دور " الموسرررروم بررررر دراسررررتناموضرررروع فقانونيررررة، الاقتصررررادية وال ،الاجتماعيررررة، السياسررررية ،مررررن كررررل الجوانررررب

علاقرة بكرل هرذه لر   هرو الآخرر، "المتدخلين في تمويل مشاريع السكن الترقوي المدعم في التشريع الجزائرري 
الجوانررب، فكانررت هنررا  العديررد مررن الدراسررات الترري تتقرراطع مررع دراسررتنا فرري نقرراط معينررة، غيررر أن موضرروع 

لسركن الجديردة لصريغة ال باعتبرار أنر  يتنراول بالدراسرة والتحليرل الموجرودةعرن براقي الدراسرات  تميزيدراستنا 
  .2018التي تم بعثها سنة  LPA-IIالترقوي المدعم 

تررم إدراجهررا فرري قائمررة المراجررع  ،وعلررى هررذا الأسرراذ تررم الاعتمرراد فرري بحثنررا هررذا علررى دراسررات سررابقة
مرن النترائج المتوصرل إليهرا عليها من خرلال المعتمد  التي تحصلنا عليها، وسنحاول توضي  نقاط الارتكاز

 :قبل الباحثين الذين سبقونا
للباحثة حسيبة زغلامي موسومة بر "النظام القانوني لاقتنراء السركن فري في القانون أطروحة دكتوراه -

بجامعررررة العربرررري بررررن مهيرررردي بررررأم البررررواقي بررررالجزائر، رغررررم أن  ،2020مقدمررررة سررررنة  ،المنرررراطق الحضرررررية"
مررا مرردم احتررواء السياسررة التشررريشية السرركنية لمطالررب اقتنرراء السرركن  :ترري طرحتهررا الباحثررة هرريشرركالية الالإ

الكلمررات  تمويررل مشرراريع الترقيررة العقاريررة، إلا أن بعيرردة عررن موضرروعوالترري تبرردو أنهررا  ؟بالوسررط الحضررري 
خصصرت البراب  الباحثرة طابق مع الكلمات المفتاحيرة التري قمنرا باسرتعمالها، كمرا أنتالمفتاحية للموضوع ت

لسشرركال القانونيررة للصرري  السرركنية المعتمرردة مررن طررر  الدولررة، ومررن بررين هررذه الصرري   تهاالثرراني مررن دراسرر
جعلنررا نرتكررز علررى هررذه الدراسررة فرري  ،لصرريغة السرركن الترقرروي المرردعم بشرريء مررن التفصرريلالباحثررة تطرقررت 
انوني المنظم ل ، حيع أثنت الباحثة والإطار الق ،الجانب المتعلق بمواصفات السكن الترقوي المدعممعرفة 

علرى سياسرة الدولرة فري التمويرل المباشرر لمشراريع السركن الترقروي المردعم عرن طريرق  أطروحتهرا في خاتمة
هررذه المشرراريع والتنررازل عليهررا بأسررعار  نجررازالماليررة للمسررتفيدين وترروفير الأوعيررة العقاريررة لإ عانرراتمررن  الإ
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 رمزية للمرقين العقاريين.
 ،2017مقدمررة سررنة  ،للباحثررة إيمرران بوسررتة فرري الحقرروق  راسررة الثانيررة فهرري أطروحررة دكترروراه أمررا الد-

بجامعة خيضر محمد ببسكرة بالجزائر، موسومة بر "الترقية العقارية الخاصة فري مجرال السركن فري التشرريع 
لتررنظم  حررول مرردم توفيررق المشرررع الجزائررري فرري إرسرراء قواعررد ترردورإشرركالية مهمررة  طرحررتالترري الجزائررري"، 

وهررو مررا جعلنررا  ؟نشرراط الترقيررة العقاريررة الخاصررة لتضررمن تكامررل الأدوار بررين مختلررف المترردخلين الفرراعلين
نسرتفيد مررن هرذه الدراسررة فرري تحديرد المترردخلين الرئيسريين فرري تمويررل مشراريع السرركن الترقروي المرردعم، حيررع 

الترقيررة العقاريررة الخاصررة فرري خصصررت الباحثررة فصررلا كرراملا لتعررداد المترردخلين الفرراعلين فرري تمويررل نشرراط 
كاقتراحهرا تنظريم عمليرات  ،كما توصلت الباحثة إلى نتائج لها علاقة مباشررة بموضروع بحثنرا مجال السكن،

تمويل نشاط الترقية العقارية من طر  البنو  بنصوص قانونية موحدة تضمن الانسرجام وتحقيرق المنافسرة 
تخلري الدولرة عرن تمويرل صريغتي البيرع بالإيجرار والسركن في مجال التمويرل السركني، كمرا اقترحرت الباحثرة 

الخواص، والتركيز فقط على الصي  المدعمة قصد توفير الدعم العقاريين الترقوي العمومي وتركها للمرقين 
 اللازم لهذه المشاريع الموجهة للفئة المتوسطة من المجتمع بأكبر عدد ممكن.

وسررفي، الموسررومة بررر "القرررض العقرراري كيليررة لتمويررل للباحررع محمررد ي فرري القررانون  أطروحررة دكترروراه -
بجامعرررة عبرررد  ،2020مقدمرررة سرررنة  ،مشررراريع الترقيرررة العقاريرررة  ات الطرررابع السررركني فررري التشرررريع الجزائرررري"

مرردم فعاليررة القررروض  إشرركالية تتمحررور حررولالباحررع  طررر حيررع  الحميررد بررن بررادي  بمسررتغانم بررالجزائر،
كثيرررا فري دراسررة الباحرع  ولكجابررة علرى هررذه الإشركالية توسررع ؟العقاريرة العقاريرة فري تمويررل مشراريع الترقيررة

المفتاحية  اتكلمالباعتبار أن يلية تمويل مختلف صي  السكن الترقوية من طر  البنو  بمختلف أنواعها، 
ورغرم أن تردخل ، المهمرة بالنسربة للدراسرة التري قرام بهرا التي استعملها تتمحور كلهرا حرول القرروض العقاريرة

تمويررل الصرريغة الجديرردة لمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم يكررون وفقررا لبروتوكررول اتفرراق مررع  يليررة البنررو  فرري
الصندوق الوطني للسكن باعتباره المكلف بجمع كرل مصرادر التمويرل الخاصرة بهرذه المشراريع، إلا أن هرذه 

اريررة المدعمررة مررن طررر  الدراسررة سرراعدتنا فرري التعررر  علررى الأسرر  والالتزامررات الناتجررة عررن القررروض العق
ترررنظم يليرررة والمتعلقرررة بجانرررب  التررري وردت فررري خاتمرررة الموضررروع  المقترحررراتمرررن برررين الدولرررة، خاصرررة وأن 

الحفرراى علررى سياسررة القررروض اخترنررا منهررا و  مهمررة جرردا، ،عررن طريررق القررروض العقاريررة ،التمويررل العقرراري 
القرانون عديل كل من قانون النقد والقرض و ت كما اقتر  الباحع، تم انتقدناهاالتي  المدعمة من طر  الدولة

لمرررردني وقررررانون حمايررررة المسررررتهلك لتنظرررريم الأحكررررام المتعلقررررة بررررالقرض العقرررراري المتنرررراثرة بررررين أحكررررام هررررذه ا
 النصوص القانونية.

للباحثررة سررهام مسرركر الموسررومة بررر "التزامررات المرقرري العقرراري المترتبررة  فرري القررانون  أطروحررة دكترروراه -
بجامعررررة الإخرررروة منترررروري بقسررررنطينة بررررالجزائر، أيررررن  ،2018الترقويررررة"، المقدمررررة سررررنة علررررى بيررررع السرررركنات 

أيررن  ،السرركن الترقرروي  إنجررازخصصررت الباحثررة مبحثررا كرراملا لدراسررة التررزام المرقرري العقرراري بتمويررل عمليررة 
إلى مصادر التمويل عن طريرق الم سسرات الماليرة ومسراهمة المقتنري فري التمويرل عرن طريرق دفرع  تطرقت
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قساط المتفق عليها في عقد البيع على التصاميم الذي تطرقت لر  الباحثرة فري مبحرع مرن دراسرتها، وهرو الأ
المتوصررل لهررا فرري خاتمررة خاصرة وأن النتررائج  الاسررتفادة منهررا،كدراسرة سررابقة تررم  اعررل هررذا البحررع مهمررمرا ج

لبنو  الإسلامية لتمويل وفت  المجال أمام ا ،اقترا  تنويع البنو مثل  ، ات صلة بالموضوعتعتبر  البحع 
مشرراريع الترقيرررة العقاريررة، كمرررا أن الباحثرررة اقترحررت أمررررا فررري غايررة الأهميرررة يتعلرررق بتنظرريم طريقرررة تعرررويض 

  المشروع دون توقف. إنجازقصد ضمان استمرار تمويل  ،دفع الأقساط إتمامالمقتني العاجز عن 
البنرو  والم سسرات الماليرة التري تقردم أما الدراسات الإقتصادية المعتمد عليهرا فجلهرا منصربة علرى -

علرى غررار مرذكرة ماجسرتير للباحرع عيسرى بروراوي الموسرومة برر "دور  ،القروض العقارية في مجرال السركن
دراسة حالة م سسة إعرادة التمويرل الرهنري -البنو  والم سسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر 

SRH لخضررر بباتنررة بررالجزائر، والترري ركررزت علررى م سسررة إعررادة  بجامعررة الحرراج ،2014"، المقدمررة سررنة
 .والتي تطرقنا لها في البحع ،التمويل الرهني باعتبارها م سسة ضامنة للقرض العقاري 

 الجوانرببعرض فري  الدراسة التي قمنرا بهراإن الدراسات السابقة التي تم التطرق لها وهن تقاسمت مع 
صريغة واحردة ومهمرة مرن أنهرا تخرق باعتبرار  دقرة الدراسرة،يرع حنها مرن تختلف عدراستنا ن فدالمحاور، و 

درذ ت، و 2018وهي الصيغة الجديدة للسكن الترقوي المدعم التي ةهرت سنة  ،المتعددةبين صي  السكن 
المقتنرين والبنرو  هرذه المشراريع، علرى غررار  إنجرازفري تمويرل بشكل دقيق يلية مساهمة مختلف المتردخلين 

قتصررر تم، ولا دعالخزينررة العموميررة وصررناديق الرر  سسررات التررأمين والدولررة عررن طريرقوالم سسرات الماليررة وم
الترري أخررذت حيررزا واسررعا مررن الدراسررات السررابقة سررواء فقررط، البنررو  أو الم سسررات الماليررة دور علررى  دراسررتنا

 من الناحية القانونية أو الاقتصادية.
ول علرى السركن اللائرق، دفرع بهرا إلرى تلبية طلبات المرواطنين فري الحصرلالدولة استجابة  صعوبةإن 

تم الوصول إلى تقنين صيغة السكن الترقوي المدعم  منطلقهذا ال منو ، متنوعةدر تمويل البحع عن مصا
اعتمرادا علرى تقنيرة البيرع علرى  ،نجرازالإ تمويرلفري عمليرة ومختلف المتردخلين التي تسم  بدشرا  المقتنين 

 عددبد دورإلددى أي مدددك تمكددن المشددرر الجزائددري مددن هرري: الترري يمكررن طرحهررا  والإشددكاليةالتصرراميم، 
 ؟LPA-IIمشاريا السكن الترقوي المدعم بصيغته الجديدة  إنجازالمتدخلين في تمويل 

هرررا التررري تسررراعدنا علرررى تفكيك ،المهمرررة الفرعيرررة وتنبثرررق عرررن هرررذه الإشررركالية مجموعرررة مرررن الأسرررئلة
 :، نذكر منهاللوصول إلى نتائج مهمة

 مشاريع السكن الترقوي المدعم؟ إنجازفي تمويل  من هم المتدخلون -
 هذه المشاريع؟ إنجازلدولة في تمويل ا ةساهمماهي يلية م-
مشرراريع  إنجررازيليررة تمويررل  سيسرراعد علررى تسررريعالمركررزي للصررندوق الرروطني للسرركن الجديررد هررل الرردور -

 سيكون معطلا لها؟ مأ ؟السكن الترقوي المدعم
تحقيرررق الأهررردا  المرجررروة انطلاقرررا مرررن الإشرررركالية ق بحثرررا عرررن وبشررركل دقيرررلدراسرررة هرررذا الموضررروع 

 متكاملة فيما بينها بهد  الإلمام بكل جوانب الموضوع. مناهج علميةعلى  تم الاعتمادالمطروحة، 
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سرررندرذ ةررراهرة قانونيرررة موجرررودة ومنظمرررة  فررري برررادئ الأمرررر أننرررامرررا ب ،المرررنهج الوصرررفي علرررى غررررار
واب مقنرررع ، للوصرررول إلرررى جررربشررركل دقيرررق وصرررفهاتسرررتدعي  ،مختلفرررةتشرررريشيا بقررروانين ومراسررريم وتعليمرررات 

 تحليررلمررن خررلال الررذي تررم التركيررز عليرر  علررى المررنهج التحليلرري أيضررا  كمررا اعتمرردناكشرركالية المطروحررة، ل
ترردخل المسرراهمين فرري تمويررل مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، لآليررة مختلررف النصرروص القانونيررة المنظمررة 

 الخررروج بنتررائج عمليرررة،، قصرررد بشرركل سررريعالتمويررل اسرررتمرارية  ترر ثر علررىنيررة التررري تبيرران الثغرررات القانو و 
تمادنرررا بشررركل ثرررانوي علرررى سررررد بعرررض التطرررورات ع، مرررع ا حسرررب رأينرررا مناسررربةالتررري نراهرررا واقتررررا  الحلرررول 

 الاستعانة بالقانون المقارن في توضي  بعض المفاهيم. كذا التاريخية لقانون الترقية العقارية و 
مقنرررع الوصرررول إلرررى جرررواب لتحقيرررق أهررردا  هرررذا البحرررع العلمررري و التررري ترررم الاعتمررراد عليهرررا  الخطدددة

 .إلى بابين الأطروحةمنا سقثنائية، أين خطة  يه ،كشكالية المطروحةل
الباب الأول تطرقنا إلرى الإطرار القرانوني المرنظم لعمليرة تمويرل مشراريع السركن الترقروي المردعم، في 

والفصرل  م،ام القرانوني للسركن الترقروي المردعالأول خصصناه للنظر ،إلى فصلين هذا الباب وبدوره تم تقسيم
 مشاريع السكن الترقوي الدعم. إنجازالثاني لمقومات 

ترم فقرد  ،بصيغت  الجديدة مشاريع السكن الترقوي المدعم إنجازأما الباب الثاني المعنون بيلية تمويل 
بصرريغت   مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم إنجررازتمويررل  ن فررييالمترردخلتررم تعررداد  أيررن  إلررى فصررلين، ميتقسرر

مختلررف المترردخلين فرري  مسرراهمةفرري الفصررل الأول، وتررم تخصرريق الفصررل الثرراني لتوضرري  يليررة  الجديرردة
 .إنجاز مشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة تمويل

النترائج  هرملأ سررد التري سرتكون عبرارة عرن الموضروع خاتمرة فريالجرواب  سنحاول تقرديم في الأخيرو 
 .بالإضافة إلى جملة من المقترحاتالمتوصل إليها 



 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

11 

 الأول لبابا
 المدعم الترقوي  السكن مشاريا تمويل لعملية المنظم القانوني الإطار 

للحصرول علرى سركن  طلبرات المجتمرع المتزايردةلرم ترتمكن الدولرة مرن تلبيرة  ،قلة المروارد الماليرةنظرا ل
 التري ترم تقنينهرابالاعتمراد علرى الترقيرة العقاريرة  التفكير فري تنويرع طررق التمويرل،إلى  هاوهو ما دفع ،لائق

جهررة، ومررن جهررة أخرررم أن هررذا مررن  مشرراكل السرركن والإسرركانتسرراعد علررى التصرردي ل لررول عمليررةم حيقرردلت
م ولتحقيررق  لررك ترر ،(1)بررديلا اقتصرراديا يرردر برردخل إضررافي للدولررة لتنميررة المجتمررع تجعررل مررن الترقيررة العقاريررة

 .ها من صيغة إلى أخرم إنجاز إصدار العديد من الصي  السكنية التي تختلف طريقة تمويل 
تمويررل ال يليررة تعتمررد علررى الترريصرريغة السرركن الترقرروي المرردعم،  مررن بررين أهررم الصرري  السرركنية نجررد 

زمررة ترروفير السرريولة الماليررة اللاالررذين أوكلررت لهررم مهمررة بمسرراهمة العديررد مررن المترردخلين و لررك  ،تشرراركيال
لبيرررع علرررى التصررراميم ا تقنيرررة، معتمررردين فررري  لرررك علرررى هرررذه المشررراريع نجرررازكميزانيرررة خاصرررة لإ لاسرررتعمالها
 03-93بصررردور المرسررروم التشرررريعي رقرررم  فررري الجزائرررر فررري بدايرررة تسرررعينيات القررررن الماضررريالمسرررتحدثة 

عينا بررررالبنو  أو مسررررت منفررررردابدشرررررا  المقتنرررري سررررواء  تسررررم  هررررذه الصرررريغة إ  المتعلررررق بالنشرررراط العقرررراري،
، وبعررض الم سسررات الماليررة الترري تمررن  لرر  القررروض العقاريررة لتسررديد ثمررن شررراء السرركنوالم سسررات الماليررة 

 . في إطار المشاريع المدعمة من طر  الدولة عانةالتي تمن  ل  الإ
فير مشراريع السركن الترقروي المردعم، ترم ترو  إنجرازمرن أجرل تمويرل  ع  م رج  ونظرا لأهمية الأموال التري ت  

يليررة تررم تنظرريم عررن طريررق دفتررر الشررروط و مررن الناحيررة التقنيررة ، و طررار قررانوني مررنظم لهررذه الصرريغة السرركنيةإ
 تبعررع علررى تحقيررقالتمويررل بصررفة خاصررة، مررع إعطرراء الأهميررة اللازمررة لهررذه الصرريغة وهحاطتهررا بمقومررات 

تبحرع دومرا عرن مصرادر  التري تخفيرف العربء عرن الدولرةلول عليهرا عر، الملمثل هذه المشراريع الاستمرارية
 .تمويل أخرم بعيدا عن الخزينة

نظام القانوني للسكن التعر  على للذلك ارتأينا أن نقسم الباب الأول إلى فصلين، الأول خصصناه ل
 .الجديدة امشاريع بصيغتههذه اليلية بعع و  ماهية السكن الترقوي المدعم دراسةمن خلال  الترقوي المدعم

الاعتمراد علرى ك، مشراريع السركن الترقروي الردعم إنجرازمقومرات تبيان ل هنافخصصالفصل الثاني أما 
 ،علررى غرررار السرركنات مررا هررو غيررر موجررود وقررت التعاقررد تسررويقالترري تسررم  ب تقنيررة البيررع علررى التصرراميم

برردفع الررثمن علررى شرركل أقسرراط مررع تقرردم  المشرررع إنجررازتمويررل عمليررة دشرررا  المقتنرري فرري وتسررم  أيضررا ب
التري الم سسرات الماليرة و بدشررا  البنرو   عتماد على يلية التمويل العقراري الافة أيضا إلى ، بالإضاالأشغال

 .تمن  القروض للمقتنين

                                                 
نور الدين عمار خوجة، الترقية العقارية واقتصاديات تصميم المباني السكنية، دار علي بن زيد، بسركرة، الجزائرر، الطبعرة -1

 .101، ص2017الأولى، 
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 الأول الفصل
 المدعم الترقوي  للسكن القانوني النظام

السياسرة السركنية بصرفتها إطرارا متكراملا  نظريمإلرى ت تحقيق التنمية المستدامةفي إطار  تهد  الدولة
من خلال عدة مجالات، على غرار المجال  هذه السياسة والقطاعات والأطرا ، ويتم تجسيد عادمتعدد الأب

مررع التركيررز علررى البرررامج السرركنية  ات  ،(1)السرركن الحضررري والقضرراء علررى السرركنات الهشررة لمحاربررة أزمررة
 الخانقرة، خاصرة ة أزمة السركنلكن الواقع أثبت أن الدولة لا تستطيع بمفردها مجابه ،(2)الطابع الاجتماعي

يوما بعرد يروم، فرالمواطن البسريط الرذي ينتمري إلرى الفئرة المتوسرطة سكن تتزايد الأن طلبات الحصول على و 
ومررن جهررة ثانيررة طلررب الحصررول علررى السرركن الاجتمرراعي الايجرراري، حرمرر  مررن القررانون يمررن جهررة الرردخل، 

والدولرة أيضرا لا يمكنهرا    الخاصرة،ثمرن بنراء أو شرراء سركن مرن أموالريستحيل علي  استحالة مطلقة تروفير 
لررن تررتمكن مررن ترروفير  البرررامج السرركنية فدنهررا نجرراز، فمهمررا كانررت الميزانيررة المخصصررة لإتلبيررة كررل الطلبررات

 .بعع هذا الكم الهائل من المشاريع السكنيةلالتمويل اللازم 
لسركن الاجتمراعي ، نجرد أن الدولرة ركرزت كثيررا علرى صريغة االمتنوعرة وبالرجوع إلى الصي  السكنية

الموجهرررة للطبقرررة الهشرررة وأصرررحاب الررردخل الضرررشيف  الصررريغة لهرررذهللطبيعرررة الاجتماعيرررة  ، نظرررراالايجررراري 
لرى ميزانيرة الدولرة، وفري المقابرل نجرد أن الطبقرة المتوسرطة التري عسرلبا ، وهو ما أثرر من المجتمع والمنعدم

ومرن جهرة  ،ن الصريغة السركنية المجانيرةتعتبر أكبر شريحة فري المجتمرع، مرن جهرة لا يمكرنهم الاسرتفادة مر
صررريغة السررركن الاجتمررراعي ، لرررذلك اسرررتحدر المشررررع سررركن مرررن أمررروالهم الخاصرررةثانيرررة لا يمكرررنهم تررروفير 

يضها بصيغة السركن الترقروي المردعم، والغررض مرن هرذه الصريغة هرو التساهمي التي تم التخلي عنها وتعو 
وبعض التخفيضات  عاناتالدولة يقتصر على تقديم الإيبقى تدخل و إشرا  المستفيدين في عملية التمويل، 

 التسهيلات لكي تتفرغ للصيغة الاجتماعية.و 
الررذي  (3)235-10المرسرروم التنفيررذي رقررم  كرران بموجررب صرريغة السرركن الترقرروي المرردعمأول ةهررور ل

                                                 
 .29ص، 2014أمال حاج جاب الله، الإطار القانوني للمدن الكبرم في الجزائر، دار بلمي ، الجزائر، د ر ط، -1
سرتمن  لمشراريع السركن المردعم  2022الأوليرة فري قرانون الماليرة لسرنة " في تصري  لروزير السركن والعمرران والمدينرة قرال:-2

( 15 000( وحرردة سرركنية مدعمررة وخمسررة عشررر ألررف ) 60 000سررتون ألررف ) إنجررازبمختلررف صرريغ  مررن خررلال برمجررة 
 . "وحدة سكنية بالبيع بالإيجار

، ديسررمبر 3، العرردد dz.السرركن المرردعم فرري قلررب الأولويررات، مجلررة المشرريدون  2022ون الماليررة مشررروع قرران: أنظررر مقررال-
 .4، الصادرة عن الصندوق الوطني للسكن، ص2021

 بموجب أحكام المادة الثانية من: 235-10تم تعديل عنوان المرسوم التنفيذي رقم -3
، الرذي يحردد 235-10ويتمم المرسوم التنفيرذي رقرم ، يعدل 26/09/2013الم رف في  325-13المرسوم التنفيذي رقم -

مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سركن ريفري أو سركن فرردي منجرز فري شركل 
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ستويات يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفي وم
العمررل بهررذه الصرريغة، وبعررع  انطررلاقورغررم ، دخررل طررالبي هررذه السرركنات وكررذا كيفيررات مررن  هررذه المسرراعدة
رقم القانون أحكام مع ها تعارض أحكامأن  إلا العديد من المشاريع التي عرفت إقبالا واسعا من المواطنين،

الاسرم، وهري السركن الترقروي  مل نفر بصيغة جديدة تح 2018واستبدالها سنة  ها، أدم إلى توقيف11-04
 .2المدعم بصيغت  الجديدة، وتعر  أيضا باسم السكن الترقوي المدعم 

مقارنرررة بالصررريغة الأولرررى، إ  أولرررى جرررذريا فررري طريقرررة التمويرررل عرفرررت هرررذه الصررريغة الجديررردة، تغييررررا 
الررنقق المسررجل المشرررع اهتمامررا بالغررا بتعررديل أحكامهررا، وضرربط القرروانين والمراسرريم الترري تسرريرها، لترردار  

 سابقا.
قسررمنا هررذا  ،تغطيررة كررل مررا يتعلررق بالنظررام القررانوني للسرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردةقصررد و 

و لرك برالتطرق إلرى بعرض المفراهيم  ،المردعمماهيرة السركن الترقروي ل الفصل إلى مبحثرين، الأول خصصرناه
غة السرركنية عررن الصرري  الأخرررم، أمررا تميررز هررذه الصرريأقرهررا المشرررع لالعامررة والخصررائق الترري القانونيررة و 

لية بعرع مشراريع السركن الترقروي المردعم الاطار القانوني المنظم لآالمبحع الثاني فخصصناه للحديع عن 
المتعلقرة تسيير الموارد المالية طرق توفير أو يلية ة، مركزين على الجانب المالي سواء الجديد وفقا للصيغة

 هذه المشاريع. إنجازتمويل ب
 الأول حثالمب
 المدعم الترقوي  السكن ماهية

مررن الصرري  السرركنية الجديرردة الترري عرفررت انتشررارا واسررعا، نظرررا السرركن الترقرروي المرردعم تعتبررر صرريغة 
مقارنررة  نجررازللتسرهيلات الممنوحررة للررراغبين فري الحصررول علررى سرركن ضرمن هررذه الصرريغة، والسررعة فرري الإ

 بالصي  السكنية الأخرم.
 متوسرررطة وهررري الفئرررةفئرررة كبيررررة مرررن المجتمرررع،  طلبررراتلتلبيرررة ذه الصررريغة المشررررع الجزائرررري هررر أوجرررد

، وأول مررا التحليررلو بالدراسررة ي صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم علرر أن نسررلط الضرروء لررذلك سررنحاول، الرردخل
لررى مفهرروم السرركن الترقرروي عتعررر  لل ولالأمطلررب إ  خصصررنا السررنتطرق إليرر  هررو ماهيررة هررذه الصرريغة، 

الثرررراني  المطلررررب فرررري حررررين خصصررررنا، ة هررررذه الصرررريغةوعلررررى أهميررررريشيا وفقهيررررا اصررررطلاحيا تشررررالمرررردعم 

                                                                                                                                                         

مجمررع فرري منرراطق محررددة فرري الجنرروب والهضرراب العليررا، ومسررتويات دخررل طررالبي هررذه السرركنات وكررذا  يفيررات مررن  هررذه 
 .13، ص29/09/2013، الم رخة في 48الجريدة الرسمية عدد المساعدة، 
 والمذكور أعلاه، كما يأتي: 05/10/2010الم رف في  235-10يعدل عنوان المرسوم التنفيذي رقم " :2نق المادة 

، يحردد مسرتويات المسراعدة المباشررة الممنوحرة مرن الدولرة لاقتنراء 05/10/2010مر رف فري  235-10مرسوم تنفيذي رقم 
ن جماعي أو بناء سكن ريفي أو سكن فرردي منجرز فري شركل مجمرع فري منراطق محرددة فري الجنروب والهضراب العليرا، سك

 ومستويات دخل طالبي هذه السكنات وكذا  يفيات من  هذه المساعدة".
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  .التقنية والمالية لهاخصائق لل
 لالمطلب الأو

 لسكن الترقوي المدعممفاهيم عامة حول ا
ية المعتمرردة فرري المصررطل  المركررب السرركن الترقرروي المرردعم عررن واحرردة مررن بررين الصرري  السرركنيعبررر 

، وهو ما سنسرعى إلير  مرن خرلال هرذا المطلرب، الرذي سرنتطرق إلى توضي إلا أن مفهوم  يحتاج  ر،الجزائ
أهميرة هرذه الصريغة  وفي الفررع الثراني سرنتطرق إلرى في الفرع الأول، في  إلى مفهوم السكن الترقوي المدعم

بتمييررز السرركن الترقرروي المرردعم عررن  الفرررع المتعلررقبالنسرربة لكررل مررن الدولررة والأفررراد، لنصررل بعررد  لررك إلررى 
 .سكنية الأخرم المشاب  ل لصي  البعض ا

 الأول الفرر
 المدعم الترقوي  السكن مفهوم

 مختلررف فرري الدارسررين اهتمررام محررط جعلررت منرر  والاقتصررادية، الاجتماعيررة الناحيررة مررن لسرركنا أهميررة
 مفهرروم إلررى التطرررق  علينررا وجررب المترردخلين فرري التمويررل، بموضرروع الاحاطررة وقصررد العلميررة، التخصصررات
 القانونية. الناحية من دراست  في عمقالت قبل السكن الترقوي 
 لاصررطلاحيا إليرر  مررن خررلال التعريررف نتطرق سرر المرردعم الترقرروي  السرركن مفهرروم أن إلررى هنررا ونشررير

، قبرل أن نقردم فري الأخيرر المردعم الترقروي  للسكن الفقهي التعريفوبعده سنتطرق إلى  ،التشريعي والتعريف
  .التعريف الذي توصلنا إلي 

 :المدعم الترقوي  للسكن الاصطلاحي تعريفال أولا:
تعررر  علررى المعنررى الاصررطلاحي للسرركن الترقرروي مررن الناحيررة نمررن خررلال هررذه الجزئيررة سررنحاول أن 

 اللغوية ومن الناحية الاقتصادية أيضا.
 :المدعم الترقوي  لسكناللغوي ل التعريف أ:

 مصررطلحات ثررلار نمرر بركررم كمصررطل  المرردعم الترقرروي  لسرركنل الاصررطلاحي المعنررى ضرربط قبررل
 التالي: النحو على و لك ،حدم على مصطل  كل معنى ضبط إلى سنتطرق  جزئية،
 أن مسراكن، وجمعر  البيرت مكران أي البيرت أو المنرزل أنر  علرى السكن يعر  :"السكن" مصطلح عبد :1

 (1).المخصق للمبيت نوهو المكا وتتوطن في  تميم أن يعني بيتا تسكن
ن تعريررف السرركن يختلررف حسررب طبيعررة الدراسررة، فهنررا  مررن يرتكررز فرري يرررم الباحررع محمررد عمررران أ

لكرن يتفرق الكرل علرى أن السركن يتضرمن المسرركن تعريفر  علرى الجانرب الجغرافري أو الزمنري أو الاجتمراعي 
                                                 

يررروم  ، تصرررف  الموقرررعhttps://bit.ly/3lni8npالمعجرررم الوسررريط"، الموقرررع علرررى شررربكة الأنترنرررت، " المعجرررم الالكترونررري،-1
 .20:35على  16/08/2020
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مهمررا كانررت طبيعترر  شررقة أو منررزل أو فرريلا لرر  مسرراحة معينررة ورفاهيررة محررددة مررن حرردائق وشرررفات، ويمتررد 
الاجتماعيرررة والاقتصرررادية، وكرررل المنشررريت التررري تمرررن  قابليرررة الحيررراة فررري مكررران  التجهيرررزاتجميرررع ليشرررمل 
 .(1)السكن

فرري نظرررر الباحرررع يوسرررف شرررحادة المسررركن هرررو المكرران الرررذي يرررأوي إليررر  الإنسررران ويتخرررذه مقررررا لررر ، و 
 .(2)ويشمل المكان المسكون فعلا أو المعد للسكن، كبيت في الريف يقضي صاحب  معظم وقت  في المدينة

أن السكن لا يقتصر على المفهروم الضريق الرذي يعنري تروفير فقال الباحع محمد الأمين هيشور  أما
المأوم لسفراد وفقط، بل هو عنوان الهوية والخصوصية، يمن  المسركن لسراكني  إحساسرا بالانتمراء والراحرة 

كن برأي حرال مرن الأحروال النفسية والسلامة العقلية، فهو رمز للكينونة ومساحة للفعالية الاجتماعية، ولا يم
توفير الأموال وتخصريق قطرع مرن الأرض كفيرل  اختزال السكن في قطعة أرض ومبل  من المال وهلا فدن
 .(3)بحل المشكلة، كما أن  لي  مجرد أربع جدران وسقف

 ،للسركن" الاقتصرادي "المشركل كتابر  فري Nevitt Adam يدم "نفيرت المفكرر يررم  الصدد، هذا وفي
 .(4)"الحياة متطلبات وجميع الغذاء شأن شأن  المشيشة مستوم  عناصر وهحدم حق" عن ةعبار  السكن أن
 الاجتمررراعي السررركن لصررريغة برررديلا المررردعم الترقررروي  السررركن صررريغة تعتبرررر :"الترقدددوي " مصدددطلح عدددبد :2

 موأد ترقويرة، إلرى اجتماعيرة مرن السركنات لهرذه القانونيرة الطبيعرة ليتحو  ومن يثار هذا التغيير التساهمي،
 متكاملرة مردن إنشراء إلرى يرقرى بشركل وتوفيرهرا المشاريع بعع وطريقة البناء طريقة تطوير إلى التحول هذا

 يصرربو الرذي مفهرومال ضرربط الجردير مرن ولهرذا المررواطنين، حاجيرات تلبري الترري منشريتها بمختلرف ومنسرجمة
 التحسررررين اللغويررررة الناحيررررة مررررن تعنرررري والترررري "الترقيررررة" كلمررررة مررررن مشررررتق فهررررو "الترقرررروي"، مصررررطل  إليرررر 

 وهررو مركررب مصررطل  رو ةهرر إلررى أدم العقررار،و  الترقيررة يمصررطلحبررين  وثيررق ارتبرراط وهنررا  ،(5)والتطرروير
 للبيرع مخصصرة تكون  والتي محترفين قبل من اتيللبنا التجديد أو نجازالإ عملية عنييو  ،"العقارية الترقية"
 التجاريرة المحرلات لتشرمل واسرع نطراق علرى البنراءات هرذه تمترد بحيع خاصة حاجات تلبية أو الإيجار أو

                                                 
محمد عمران، سياسة السركن فري الجزائرر وتغيراتهرا الحديثرة، مرذكرة ماجسرتير فري العلروم السياسرية، قسرم التنظريم السياسري -1

 . 6، ص2001والإداري، جامعة الجزائر، سبتمبر 
ة دكتررروراه العلررروم فررري الحقررروق، عمرررار دروازي، يليرررات تررروفير وتوزيرررع السررركن الاجتمررراعي فررري التشرررريع الجزائرررري، أطروحررر-2

 . 19، ص1017/2018، 1تخصق القانون العقاري، جامعة باتنة
محمررد لمرررين هيشرررور، قرررراءة سوسررريوتاريخية لقطررراع السررركن فررري الجزائرررر برررين الخلفيرررات والتوجهرررات الجديررردة، مجلرررة العلررروم -3

 . 216، ص01/06/2017  النشر ، تاري234-214، 25، العدد 4، العدد 11الاجتماعية، جامعة الأغواط، المجلد 
، مررررذكرة 2009-1999الاسررررتثمار العقرررراري ودوره فرررري مواجهررررة مشرررركلة السرررركن فرررري الجزائررررر  محمررررد الطرررراهر العمررررودي،-4

 . 123، ص2012، 3فرع تحليل اقتصادي، جامعة الجزائر –ماجستير في العلوم الاقتصادية 
، تصرف  https://bit.ly/3DYNn0eموقع على شربكة الأنترنرت، ال ،عجم اللغة العربية المعاصر""م المعجم الالكتروني،-5

 .20:05على  16/08/2020الموقع يوم 
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 .04-11من القانون رقم  14أحكام المادة ، مثلما جاء في الحرفية أو الصناعية أو
 التري العقاريرة الترقيرةنشراط مرن برين أنشرطة  هو الترقوي  السكن هنجازتوفير و  أن إلى الإشارة ويمكن

 والماليررة العقاريررة المرروارد تعبئررة عمليررات مجمرروع تشررمل إ  الترقرروي  السرركن موضرروع مررن بكثيررر أوسررع تعتبررر
المتعلررق بالقواعررد  04-11 مررن القررانون رقررم 3حكررام المررادة أورد فرري  وفقررا لمررا العقاريررة المشرراريع إدارة وكررذا

 التي تنظم نشاط الترقية العقارية.
ع   الثلاثي الفعل هو المدعم كلمة مصدر :"المدعم" مصطلح عبد :3  المعراني معجرم فري يعنري والذي ،م  د 

 الماليرررة عانرررةالإ هرررو المررردعم الترقررروي  السررركن مشررراريع حالرررة فررري القريرررب والمعنرررى ،والتأييرررد عانرررةالإ الجرررامع
ع م   دعّرررم   فنقرررول المشرررروع، مرررن للمسرررتفيدين الدولرررة طرررر  مرررن المقدمرررة رررا فرررلان، ي رررد  م  ع    يعينرررأو   أعانررر أي د 
 .(1)إعانة

 أو اقتصرادي، قطراع إلرى المقدمرة عانراتالإ أو الماليرة المسراعدات أشركال مرن شركل" هرو إ ا الردعمف
غالبررا مررا يكررون  والاجتماعيررة، الاقتصررادية السياسررات تعزيررز بهررد  ،فرررادلأ أو تجرراري، عمررل أو ،اتيم سسرر

 في الدعم ويأتي الضمني، الدعم إلى إضافة الحكومية، غير المنظمات من مقدمحكوميا، وقد يكون الدعم 
 المشروع، من للمستفيدين الفائدة منخفضة والقروض ،المالية المن  تقديم لمث المباشر فمن  مختلفة، أشكال
 .(2)"والتأمين الضريبية، الإعفاءات مثل المباشر غير الدعم أيضا ومن 

، الرذي (3)15/11/2000من القرار الوزاري المشتر ، الم رف فري  الثانيةلمادة نق اأحكام جاء في 
يتمثررل الرردعم المررالي مررن أجررل الحصررول علررى ": (4)308-94ي رقررم يحرردد كيفيررات تطبيررق المرسرروم التنفيررذ

في إطار بناء أو شرراء مسركن عرائلي، فري مسراعدة ماليرة غيرر مسرتحقة السرداد تمنحهرا الدولرة إمرا  ،الملكية
. يجرب علرى المسرتفيد، فري جميرع الحرالات، أن يثبرت للمستفيد مباشرة، وهمرا عرن طريرق هيئرة إقرراض ماليرة

مرن المسراعدة المنصروص عليهرا فري ل للاسرتفادة يرق الوطني للسركن، تروفر شرروط التأهمسبقا لدم الصندو 
 ."أدناه 6المادة 

المررررادة الثانيررررة مررررن القرررررار الرررروزاري المشررررتر  المرررر رف فرررري  أحكررررام وتررررم تعررررديل هررررذه المررررادة بموجررررب
                                                 

، تصررف  الموقررع يرروم https://www.almougem.com المعجررم" الموقررع علررى شرربكة الأنترنررت،" المعجررم الالكترونرري،-1
 .12:57على  18/08/2020

 العنرروان، 14/10/2015منشررور بررالموقع الإلكترونرري لمجلررة العربرري الجديررد، بترراري  مقررال رشرريد، مررا هررو الرردعم؟، مررازن إ-2
 .13:05، على 18/08/2020، تصف  الموقع يوم  https://www.alaraby.co.ukالإلكتروني

، الملغى والمعوض، الذي يحدد كيفيرات تطبيرق المرسروم التنفيرذي رقرم 15/11/2000القرار الوزاري المشتر  الم رف في -3
، الذي يحدد قواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم المالي لسسر، 04/10/1994. الم رف في 94-308

 . 13، ص11/03/2001، الم رخة في 16الجريدة الرسمية عدد 
، المعدل والمتمم، الذي يحدد قواعد تدخل الصرندوق الروطني 04/10/1994رف في الم   308-94المرسوم التنفيذي رقم -4

 .06، ص16/10/1994، الم رخة في 66للسكن في مجال الدعم المالي لسسر، الجريدة الرسمية عدد 

https://www.almougem.com/
https://www.alaraby.co.uk/
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مثرل يت"التري جراء فيهرا و  15/11/2000الذي عوض القررار الروزاري المشرتر  المر رف فري  13/09/2008
من أجرل الحصرول علرى الملكيرة، فري إطرار بنراء أو شرراء مسركن عرائلي، فري مسراعدة لسسر الدعم المالي 

وتمررن  هررذه المسرراعدة "، ماليررة للقرررضإمررا للمسررتفيد مباشرررة، وهمررا عررن طريررق هيئررة  ،تمنحهررا الدولررةماليررة 
 .(1)المالية في جميع الحالات لاستكمال التمويل المرصود للحصول على الملكية

 للدعم مجموعة من الخصائق وهي:أن  أعلاه ويتبين لنا من خلال المادتين
اسرتغنى ل الأخيرر سرداد، صرحي  أن المشررع فري التعرديالدعم عبرارة عرن مسراعدة ماليرة غيرر مسرتحقة ال-

 غير قابلة للاسترداد. عانةلكن المعمول ب  أن الإ، سهوا عن كلمة غير مستحقة السداد
 مالي لسسر من أجل الحصول على الملكية في إطار البناء أو شراء مسكن عائلي.الدولة الدعم ال متقد-
 الدعم تمنح  الدولة إما للمستفيد مباشرة، وهما عن طريق هيئة إقراض مالية.-
المسرربق للطالررب علررى توفر المشررروطة برر وهنمررا هرري لكررل طالررب، لا تقرردم بصررفة مطلقررة المسرراعدة الماليررة-

  من المساعدة.شروط التأهيل للاستفادة 
وعلير  يجرب أن تتروفر الشرروط فري الطالرب وزوجر   ،يقردم لسسررة من أجل الحصول على الملكية الدعم-

 .أو زوجات 
 :المدعم الترقوي  لسكنل الاقتصادي التعريف ب:

بمررررا أن السرررركن يعتبررررر اسررررتثمار يسرررراهم فرررري تنميررررة الاقتصرررراد وجررررب علينررررا التطرررررق إلررررى التعريررررف 
 لفت  الغالية.الاقتصادي، وأسباب تك

 الإنسرران احتياجررات يلبرري الررذي المكرران هررو عامررة بصررفة السرركن الترقددوي: للسددكن الاقتصددادي المعنددى :1
، والاقتصرادية الاجتماعيرة الحياة في سلوك  على وينعك  لكنسان، بالنسبة أهميت  يبرز ما وهذا الأساسية

لرر  مواصررفات خاصررة  محررل أو منررزل أو شررقة شرركل علررى يكررون  مكرران هررواحيررة الاقتصررادية مررن الن السرركنف
 محاجررراته تغطيرررةول والوقايرررة ،للمبيرررتيمثلرررون الأسررررة  أشرررخاصأو مجموعرررة  شرررخق طرررر  مرررن يسرررتعمل
  .(2)اليومية

 ولا للفرررد ضررورية دائمررة اسرتهلاكية سررلعة هروباعتبراره نرروع مرن أنررواع السركن  الترقرروي  فالسركن وعلير 
يعتبر السكن سلعة دائمة لأن الفرد الذي تمكن ، و ما نوعا المرتفعة هإنجاز  تكلفة رغم عن  يستغني أن يمكن

                                                 
رسروم ، الرذي يحردد كيفيرات تطبيرق الم13/09/2008القرار الروزاري المشرتر  المر رف فري نف  من  4أنظر أحكام المادة -1

، الذي يحدد قواعرد تردخل الصرندوق الروطني للسركن فري مجرال الردعم 04/10/1994، الم رف في 308-94التنفيذي رقم 
 .26، ص05/10/2008، الم رخة في 57المالي لسسر، الجريدة الرسمية عدد 

 2009-2004ل الفترة مشروع المليون سكن في الجزائر خلا إنجازحمزة علمي، دور المقاولات الصغيرة والمتوسطة في -2
، 2010/2011دراسرررة حالرررة ولايرررة سرررطيف، مرررذكرة ماجسرررتير فررري العلررروم الاقتصرررادية، جامعرررة فرحرررات عبررراذ، سرررطيف، 

 . 3ص



 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

18 

فرري حررالات نررادرة جرردا، خاصررة إ ا مررا  ملكيررة عررادة لا يسررتبدل  ويفضررل الاسررتقرار إلاالعلررى مررن الحصررول 
ترروفر هررذا السرركن علررى الشرررروط الضرررورية الترري تتوافررق مررع متطلبرررات صرراحب ، وهررذا علررى عكرر  السرررلع 

 الاستهلاكية الأخرم.
بالمسرركن  لررك المكرران الررذي يررأوي إليرر  الفرررد ويميرر  مررن تقلبررات الجررو ويرتررا  فيرر  نفسرريا  كمررا يقصررد

 والتي لا يمكن الاستغناء عليها.ويشمل المسكن الخدمات الضرورية اللازمة للمشيشة  (1)وجسميا
 بسبب: مكلفا، استثمارا منها الترقوية خاصة السكن مشاريع تعتبر :مكلف استثمار السكن :2
ن الارتفراع المرذهل لعردد السركان والزيرادة المسرتمرة والمتسرارعة أثررت إ :السكن إنجاز تكاليف فارارت-1.2

ى ما يسرمأو عامل يخر متمثل في النزو  الريفي  ، وهنا (2)على سياسة العرض والطلب في مجال السكن
 (3)صررة للبنرراءالأوعيررة العقاريررة المخص نرردرةبررالهجرة نحررو المرردن جعررل الطلررب علررى السرركن يررزداد فرري ةررل 

 .تالبنايا إنجازة تكلف ارتفاع إلى أدم مما كفايتها وعدم البناء موادونقق 
واقتصادية، وبازدياد الطلب زادت أهميرة  اجتماعيةأهمية لسكن ل :السكن مجال في الاستثمار أهمية-2.2

لتري عرفرت السركنات بمختلرف الصري ، خاصرة صريغة السركن الترقويرة المردعم ا إنجرازالاستثمار في مجرال 
برررالنظر إلرررى تسرررميف الأسرررعار، وبرررالنظر إلرررى دفترررر رواجرررا برررين أفرررراد المجتمرررع نظررررا لتكلفتهرررا المنخفضرررة 

 . (4)مقارنة بالعديد من الصي  الأخرم الشروط، 
للمهنردذ المعمراري ومكاترب الدراسرات بصرفة عامرة دور مهرم فري إعرداد التصراميم  :التصداميم لفةتك-3.2

 بصرريغت  المرردعم الترقرروي  السرركن مشرراريع إطررار فرري العقرراري  المرقرريإ  يلتررزم ة، الهندسررية للمشرراريع السرركني
 هررذا مثررلب الميررام أن غيررر ،(5)الأشررغال ومتابعررة التصرراميم بدعررداد يقرروم دراسررات مكتررب مررع بالتعاقررد ةدالجديرر
 وتكررون  الترري ترتفررع برردورها نجررازممررا يرر ثر علررى تكلفررة الإ ،كاتررب الدراسررات يكررون مكلفررام طررر  مررن العمررل

 .م ثرة على سعر البيع بشكل مباشر
 تواجههررا قررد الترري (6)السرركنات هررو ارتفرراع نسرربة المخرراطر إنجررازمررا يميررز مشرراريع  :المخدداطر نسددبة-4.2

                                                 
فرررع –دراسررة تميميررة، مررذكرة ماجسررتير فرري العلرروم الاقتصررادية  –ياسررمينة زرنررو ، إشرركالية التنميررة المسررتدامة فرري الجزائررر -1

 . 105، ص2005/2006دية وعلوم التسيير، جامعة الجزائر، التخطيط، كلية العلوم الاقتصا
2-Abdelkrim toudjine, Comment optimiser les prix, Entreprise Nationale du Livre, Alger, 

SNE, 1991, P23. 
3-Abdelkader beltas, les politiques de l’habitat face a la crise de logement, Editions Légende, 

Alger, 2016, SNE, P57. 
4-Hacene djebbar, Le marche Immobilier, séminaire international sur la Gestion Immobiliere, 

du 10 au 11/06/2008, MHU.Alger, P-P 260-273. 
نجررد  مشراريع السرركن الترقروي المردعم إنجرازمرن برين التعرديلات الجديرردة التري طررأت علررى الملاحرق الخاصرة بوثرائق ملررف -5

 .الذي أصب  ملزما أن يكون موقعا من طر  مكتب الدراسات الأشغالتعديل الملحق المتعلق بمحضر معاينة تقدم 
6-Julien delagrandanne, L’Investissement Immobilier locatif intelligent, Editions Amazon, 

Great Britain, SNE, 2017, P76. 
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 علرى للبيرع موجهرة المشراريع هرذه كانرت إ ا خاصرة ،الاقتصرادية النشاطات بباقي مقارنة نجازالإ م سسات
 وبالتالي تضاعف مصاريف التأمين. أكثر المخاطر اعفتتض أين ،المدعم الترقوي  السكن مثل التصاميم
 :المدعم الترقوي  للسكن تشريعيال التعريف ثانيا:

 :قام المشرع الجزائري بتعريف السكن الترقوي المدعم في مناسبتين وهما
 : المدعم الترقوي  للسكن القديمة للصيغة وفقا التشريعي التعريف :أ

 مرررن الثانيرررة المرررادة نرررق بموجرررب أحكرررام المررردعم لترقررروي ا لسررركنا تعريرررف الجزائرررري  المشررررع ضررربط
  :على النحو التالي ،235-10 رقم التنفيذي المرسوم
 للطرررالبين وموجررر  العقاريرررة بالترقيرررة متعهرررد ينجرررزه جديرررد سررركن كرررل هرررو :المررردعم الترقررروي  السررركن..."
  .المرسوم هذا أحكام إطار في تمن  التي المباشرة المساعدة على للحصول الم هلين

 ماليرة وشرروط تقنيرة لخصرائق طبقا المدعم الترقوي  السكن العقارية بالترقية المتعهد ينجز أن يجب
 ."...والمالية بالسكن المكلفين الوزيرين بين مشتر  قرار بموجب تحدد

... " :(1)325-13 رقررم التنفيررذي المرسرروم مررن (4) الرابعررة المررادة بموجررب التعريررف هررذا تعررديل وتررم
 مجمررع، شرركل فرري فررردي أو جمرراعي العقاريررة، بالترقيررة متعهررد ينجررزه جديررد سرركنالمرردعم: السرركن الترقرروي 

 .المرسوم هذا إطار في تمن  التي المباشرة المساعدة على للحصول الم هلين للطالبين موج 
 كمرا العليا، والهضاب الجنوب بولايات مناطق في إلا مجمع شكل في الفردي السكن إنجاز يمكن لا

 بالسكن. المكلف الوزير من محددة هي
 وشرروط تقنية لخصائق طبقا المدعم، الترقوي  السكن معتمد العقارية بالترقية متعهد ينجز أن يجب

 "والمالية بالسكن المكلفين الوزيرين من محددة هي كما مالية
 أو تجديردها يرتم التري البنايرات تشرمل لا المدعمرة الترقوية السكنات نأ التعريف هذا خلال من يتبين

 مرا حسرب ة،جديردال سركنال كرل فقرط تقتصرر برل ،العقاريرة الترقيرة نشراط إطرار فري هيكلتها أو تأهيلها إعادة
 إعررادة أو تجديرردها تميرر الترري القديمررة السرركنات لكررون   لررك سرربب ويعررود الررذكر، سررابقة المررادة نررق فرري جرراء

 يجراري أو إمرومي ع مراعياجتسرواء سركن  التري أنجرزت فيهرا، السركن بررامج إطرار في مسجلة تبقى هيكلتها
 ،التقنيررة الخصررائق حيررع مررن لاختلافهررا نظرررا ترقويررة سرركنات إلررى طبيعتهررا تحويررل يمكررن ولا ،تسرراهمي أو

 الترقوي المدعم مختلفان بشكل كبير. والسكن التساهمي الاجتماعي السكن إنجاز شروط دفترلأن 
 المرررقين مررن اختصرراص يكررون  السرركنات هررذه إنجرراز أن التعريررف هررذا مررن نسررتخلق أن يمكررن كمررا

                                                 
، الرررذي يحرردد مسررتويات المسررراعدة المباشرررة الممنوحررة مرررن 26/09/2013لمرر رف فرري ا 325-13المرسرروم التنفيررذي رقرررم -1

الدولررة لاقتنرراء سرركن جمرراعي أو بنرراء سرركن ريفرري أو سرركن فررردي منجررز فرري شرركل مجمررع فرري منرراطق محررددة فرري الجنرروب 
 والهضاب العليا، ومستويات دخل طالبي هذه السكنات وكذا  يفيات من  هذه المساعدة، السابق الذكر.
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 المرقررري هرررادنجاز ب يتكفرررل لا التررري الجماعيرررة السررركنات فررردن المخالفرررة وبمفهررروم ،(1)بصرررفة حصررررية العقررراريين
 الرروزاري  القرررار مررن 8 رقررم المررادة عليرر  نصررت مررا هرروو  ،مدعمررة ترقويررة سرركنات اعتبارهررا يمكررن لا العقرراري 
 إنجاز على المطبقة المالية والشروط تقنيةال الخصائق يحدد الذي (2)14/05/2011 في الم رف المشتر 
 إطرار فري عقراري، مرقري طر  من الترقوي  السكن ينجز أن يجب" :فيها جاء التي :المدعم الترقوي  السكن
 يرربط لرم 04-11 القانون رقرم أن غير ،"المفعول الساري  التنظيم في محدد هو كما للمشاركة الدعوة إجراء

 المبرررادرة أن منررر  12 المرررادة فررري  كرررر حيرررع ري،العقرررا برررالمرقي عمومرررا الترقويرررة المشررراريع إنجررراز صرررراحة
ممرا  الكافيرة، الماليرة والقردرات المجال هذا في المهارات يمتلكون  محترفين قبل من تكون  العقارية بالمشاريع

 الررذكر لسررالفالقررانون ا فرري صررري  نررق يوجررد لا أنرر  ن خاصررةين العقررارييبررالمحترفين المرررق يرردل أنرر  يقصررد
 .(3)النقطة هذه بخصوص يفصل

 المشرررع أن نجررد ،جديررد مررن 235-10 رقررم التنفيررذي المرسرروم مررن الثانيررة المررادة نررق إلررى بررالرجوعو 
 فرري تمررن  الترري المباشرررة عانررةالإ علررى للحصررول المرر هلين للطررالبين موجرر  السرركنات مررن النرروع هررذا أن  كررر
 سررركن لاقتنررراء الدولرررة مرررن الممنوحرررة المباشررررة المسررراعدة مسرررتويات يحررردد الرررذي المرسررروم هرررذا أحكرررام إطرررار

 التعريف أن كما ،كيجارل ولي  للبيع فقط موج  المدعم قوي التر  السكن أن تفيد هنا اقتناء وكلمة ،جماعي
 إنجرراز إمكانيررة أضررا  ،الررذي يحرردد مسررتويات المسرراعدة 325-13 التنفيررذي رقررم المرسرروم فرري جرراء الررذي
 الجنروب ولايرات فري هدنجراز ب مسرمو  السركنات من النوع هذا لكن مجمع فردي بشكل المدعم الترقوي  السكن

 .فقط العليا والهضاب
 المدعم:  الترقوي  للسكن الجديدة للصيغة وفقا التشريعي التعريف :ب

 التنفيذي المرسوم ويتمم يعدل الذي (4)06-18 رقم التنفيذي المرسوم من الثانية المادة نق في ورد

                                                 
باللغرة  2010لسرنة  58الروارد فري الجريردة الرسرمية عردد  235-10بمقارنة نق المادة الثانية من المرسوم التنفيرذي رقرم -1

لم يظرف مصرطل  المتعهرد برل العربية مع النق الوارد في نف  العدد من الجريدة الرسمية باللغة الفرنسية نجد أن المشرع 
مثلمررا  "Entrepreneur"مصررطل  رقرري العقرراري دون أن يسرربق  بأي الم Promoteur immobilierاكتفررى بررذكر 

جاء في النق العربي، وهذا ما يعد خلط من طرر  المشررع الرذي تمسرك مررة أخررم بمصرطل  المتعهرد المعتمرد فري المرادة 
 .04-11، رغم أن المشرع تبنى مصطل  المرقي العقاري بدصداره للقانون رقم 325-13من المرسوم  4

الرررذي يحررردد الخصرررائق التقنيرررة والشرررروط الماليرررة الملغرررى، ، 14/05/2011الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري  لقررررارأنظرررر ا-2
 .19، ص14/09/2011، الم رخة في 51السكن الترقوي المدعم، الجريدة الرسمية عدد  إنجازالمطبقة على 

ة فيمررا يخررق مصررطل  المرقرري مررا يعرراب علررى المشرررع الجزائررري عرردم الثبررات فرري اسررتعمال المصررطلحات القانونيررة خاصرر-3
العقاري الذي سماه هنا بالمحتر ، وكان من المفروض أن ينق علي  بقول  المرقي العقاري مباشرة وهو ما ترم تداركر  فري 

 باستعمال مصطل  المرقي العقاري لرفع اللب  عن كلمة محتر . 14/05/2011القرار الوزاري المشتر  
، المرر رف فرري 235-10، يعرردل ويررتمم المرسرروم التنفيررذي رقررم 20/01/2018ف فرري المرر ر  06-18المرسرروم التنفيررذي رقررم -4

، الذي يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفري أو 05/10/2010
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 مرن 2 المرادة نرق فري الروارد السرابق التعريرف معردلا المردعم الترقروي  للسركن جديردا تعريفا ،235-10 رقم
  التالي: النحو على و لك ،235-10 رقم التنفيذي المرسوم
 شررركل فررري فرررردي أو جمررراعي معتمرررد، عقررراري  يمرقررر ينجرررزه جديرررد سررركن المررردعم: الترقررروي  السررركن..."
 هرررذا أحكرررام إطرررار فررري تمرررن  يالتررر المباشررررة المسررراعدة علرررى للحصرررول المررر هلين للطرررالبين موجررر  مجمرررع،
 المرسوم.
 كمرا العليا، والهضاب الجنوب بولايات مناطق في إلا مجمع شكل في الفردي السكن إنجاز يمكن لا

 بالسكن. المكلف الوزير طر  من محددة هي
 المكلرررف الررروزير مرررن قررررار بموجرررب تحررردد تقنيرررة لخصرررائق المررردعم الترقررروي  المسررركن إنجررراز يخضرررع

 بالسكن.
 قررررار بموجرررب المررردعم الترقرروي  المسررركن إنجررراز تمويررل يليرررات وكرررذا الماليررة والكيفيرررات طالشررررو  تحرردد

 "....بالسكن المكلف والوزير المالية وزير بين مشتر 
 مررع 06-18 رقررم التنفيررذي المرسرروم مررن الثانيررة المررادة نررق فرري الرروارد (1)التعريررف هررذا مقارنررة عنررد
 المررادة بررنق المعرردل 235-10 رقررمالتنفيررذي  المرسرروم نمرر الثانيررة المررادة نررق فرري الرروارد لأولا التعريررف
 يلي: ما نستخلق 325-13 رقم التنفيذي المرسوم من الرابعة
، الذي 04-11تماشيا مع القانون رقم  ،العقاري  المرقي بمصطل  وتعويض  المتعهد مصطل  حذ  تم-

 .جاء أول مرة بمصطل  المرقي العقاري 
 إعانةللمترشحين الذين تتوفر فيهم الشروط، وهي عبارة عن  إعاناتم الاحتفاى بسياسة المساعدة، بتقدي-

 .ولا تسترد مالية تساعدهم على استكمال التركيبة المالية الخاصة بسعر بيع السكن الترقوي المدعم
 بالسركن المكلرف الروزير قررار بموجرب هاديحدم تت تقنية لخصائق المدعم الترقوي  السكن إنجاز يخضع-

 هنرا يلاحرظ ومرا ،(3)27/01/2019المر رف فري  02رقرم  المتمم برالقرار ،(2)30/01/2018 في الم رف
                                                                                                                                                         

هرذه السركنات  سكن فردي منجز في شكل مجمرع فري منراطق محرددة فري الجنروب والهضراب العليرا ومسرتويات دخرل طرالبي
 .7، ص21/01/2018، الم رخة في 02الجريدة الرسمية العدد وكذا كيفيات من  هذه المساعدة، 

 الترقيرة العقاريرة قرانون  بتاري  إصردار يمكن الإشارة إلى أن هذا التعريف الجديد للسكن الترقوي المدعم جاء متأخرا مقارنة-1
ما يعود سبب  لك التأخر إلى عدم بعع مشاريع جديدة فري إطرار السركن والأحكام الجديدة التي جاء بها، رب، 04-11رقم 

، الترري كانررت عبررارة عررن فترررة مراجعررة لإصرردار الصرريغة 2018و 2011الترقرروي المرردعم فرري تلررك الفترررة الممترردة مررا بررين 
 .الجديدة للسكن الترقوي المدعم

السركن الترقرروي المرردعم،  إنجررازة المطبقررة علرى ، المررتمم، الرذي يحرردد الخصررائق التقنير30/01/2018القررار المرر رف فري -2
 ر17، ص28/02/2018، الم رخة في 13الجريدة الرسمية عدد 

يحررردد الخصرررائق التقنيرررة ، الرررذي 30/01/2018، يرررتمم القررررار المررر رف فررري 27/01/2019المررر رف فررري  02رقرررم  القررررار-3
 .25، ص23/01/2019الم رخة في ، 40الجريدة الرسمية عدد السكن الترقوي المدعم،  إنجازالمطبقة على 
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 القررار نفر  عكر  علرى ،التقنيرة بالشرروط ينالمتعلقر ينالقررار  بدصردار بالسركن المكلف الوزير انفراد هو
 روزير برين ةمشرترك بصرفة اصرداره ترم الرذي 2011 سرنةل المردعم الترقروي  السركن مشراريع بععب المتعلق

 إنجراز تمويرل يليرات وكرذا الماليرة والكيفيرات الشروط تحديد تم حين في بالسكن، المكلف والوزير اليةالم
 السركن ووزيرر الماليرة وزيرر برين مشتر الوزاري ال قرارال بموجب الجديدة بصيغت  المدعم الترقوي  السكن

شررتر  أيضررا المرر رف فرري والمررتمم بررالقرار الرروزاري الم (1)14/03/2018 فرري المرر رف والمدينررة، والعمررران
25/02/2019(2). 

 إنجرازلم تعد مشاريع السكن الترقوي المدعم تقتصر على السكنات الجماعية فقط، بل أصب  بالإمكران -
مشاريع السكن الترقوي المدعم الفردية في شكل مجمع، لكرن فري منراطق محصرورة علرى مسرتوم الترراب 

بلدية تم تحديدها بموجب  122ولايات و 9متمثلة في الوطني وهي ولايات الجنوب والهضاب العليا، وال
الذي يحدد كيفيات تسيير حساب التخصيق الخراص  (3)486-06من المرسوم التنفيذي رقم  5المادة 
 الذي عنوان  الصندوق الخاص بالتنمية الاقتصادية للهضاب العليا. 116-302رقم 

 سرابق  عرن يختلرف أنر  نجرد الجديردة يغت بصر المردعم الترقوي  للسكن التقنية الخصائق إلى بالرجوع
 ،بغرررفتين مدعمرة ترقويرة سرركنات إنجراز بالإمكران أصرب  إ  البيررع، سرعرو  الغرر  وعرردد المسراحة حيرع مرن

سركنات برثلار  دنجرازعكر  مرا كران علير  سرابقا أيرن كران يسرم  فقرط ب غرر  خمر  أو أربع غر ، ثلار
فرري حررين كررام مسررمو  للمرررقين العقرراريين  القديمررةغررر  فرري إطررار برنررامج السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  

 .باقترا  سكنات من أربع غر  في مشاريع السكن الاجتماعي التساهمي
 : للسكن الوطني الصندوق  الصادر عن التعريف :ثالثا

 الترقررررررررروي  السررررررررركن أن (4)للسررررررررركن الررررررررروطني بالصرررررررررندوق  الخررررررررراص الالكترونررررررررري الموقرررررررررع فررررررررري ورد
 يسررررررتوفي معتمررررررد عقرررررراري  مرقرررررري طررررررر  مررررررن هإنجرررررراز  يررررررتم لررررررذيا السرررررركن مررررررن النرررررروع  لررررررك هررررررو المرررررردعم
 يحررررررردد ذيلرررررررا 17/02/2011 فررررررري المررررررر رف 04-11 القرررررررانون رقرررررررم فررررررري عليهرررررررا المنصررررررروص الشرررررررروط

                                                 
، الررذي يحرردد الشررروط والكيفيررات الماليررة وكررذا يليررات تمويررل 14/03/2018القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -1 ررت مم  ،الم 

  .28، ص22/04/2018، الم رخة في 22الجريدة الرسمية عدد السكن الترقوي المدعم،  إنجاز
، الذي 14/03/2018م القرار الوزاري المشتر  الم رف في م، الذي يت25/02/2019القرار الوزاري المشتر  الم رف في -2

، الم رخرة فري 22الجريردة الرسرمية عردد السركن الترقروي المردعم،  إنجرازيحدد الشروط والكيفيات المالية وكذا يليات تمويرل 
  .21، ص16/05/2019

دد كيفيات تسيير حساب التخصريق الخراص رقرم ، الذي يح23/12/2006الم رف في  486-06المرسوم التنفيذي رقم -3
فري  ، الم رخرة84الذي عنوان  الصندوق الخاص بالتنمية الاقتصرادية للهضراب العليرا، الجريردة الرسرمية عردد  302-116
 .36، ص24/12/2006

، تصررف  https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/3موقرع الصرندوق الروطني للسرركن علرى شربكة الانترنرت -4
 .15:30، على الساعة 11/09/2020الموقع يوم 

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/3
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 عانرررررةالإ مرررررن العقررررراري  المرقررررري يسرررررتفيد السرررررياق هرررررذا وفررررري ،العقاريرررررة الترقيرررررة نشررررراط ترررررنظم التررررري القواعرررررد
 حسررررررررررب دج700 000.00 أو دج 400 000.00 ربرررررررررر مقرررررررررردرةوال للمسررررررررررتفيدين تمررررررررررن  الترررررررررري مباشرررررررررررةال

 علرررررى تخفررررريض شررررركل علرررررى مباشررررررة غيرررررر إعانرررررة تقرررررديم يرررررتم كمرررررا ،(1)للمسرررررتفيدين الأسرررررري  الررررردخل قيمرررررة
 المترشرررررررحون  ويسرررررررتفيد ،المنررررررراطق جررررررردول تقسررررررريم حسرررررررب %95 لرررررررىإ %80 مرررررررن ثابترررررررة الأرض تكلفرررررررة
 نجررررررازإ يضررررررمو  لهررررررم، البنررررررو  تمنحهررررررا الترررررري القررررررروض علررررررى الفائرررررردة معرررررردل فرررررري تخفرررررريض مررررررن أيضررررررا
 خمسرررررررة وأ غرررررررر  (4) أربعررررررة غرررررررر ، (3) ثلاثرررررررة (،2) غرررررررفتين مرررررررن شرررررررقق المرررررردعم الترقررررررروي  السرررررركن

 المخصرررررررق الموقرررررررع حسرررررررب ،الفرررررررردي وأ جمررررررراعيال شرررررررب  أو الجمررررررراعي، السررررررركن بصررررررريغة غرررررررر  (5)
 وهررررررررران، الجزائررررررررر، التاليررررررررة: ولايرررررررراتلل التابعررررررررة للبلررررررررديات مخصصررررررررة جماعيررررررررةال كناتفالسرررررررر ،للمشررررررررروع

 ولايرررررررات فررررررري الرئيسرررررررية والمررررررردن العليرررررررا الهضررررررراب لولايرررررررات التابعرررررررة لبلررررررردياتا مررررررراأ ،وقسرررررررنطينة عنابرررررررة
 شررررررب  أو جماعيررررررة سرررررركنات عررررررن عبررررررارة تكررررررون  أن نكرررررريم المرررررردعم الترقرررررروي  السرررررركن فمشرررررراريع الجنرررررروب
 مسررررتوم  علررررى(2)ومغطرررراة مغلقررررة مجمعررررة فرديررررة بنايررررات شرررركل فرررري تكررررون  السرررركنات حررررين فرررري ،جماعيررررة

 لجنوب.ا لولايات التابعة البلديات باقي
 الترقررروي  السررركن ومميرررزات لخصرررائق تجميرررع برررالتمعن فررري هرررذا التعريرررف يتضررر  لنرررا أنررر  عبرررارة عرررن

  السكنية. الصيغة لهذه المنظمة الوزارية والقرارات المراسيم مختلف في الواردة المدعم
 : القانونية الدراسات بعض في الوارد التعريف :رابعا

 الرردخل، المتوسررطة للفئررة موجرر  "سرركن أنرر  علررى المرردعم لترقرروي ا السرركن يمررانإ بوسررتة الباحثررة ت  ف ررر  ع  
 شرخاصالأ منر  يسرتفيد مسربقا، محرددة ماليرة وشرروط تقنيرة مواصرفات وفرق عقاري، مرقي طر  من منجز

 هعانرةو  للمسرتفيد، الشخصرية المسراهمة طريرق عرن تمويلر  ويرتم الدولرة، إعانرة من للاستفادة قانونا الم هلون 
 جانررب إلررى الاقتضرراء، عنررد بنكرري قرررض إلررى اللجرروء إمكانيررة مررع الدولررة طررر  مررن ممنوحررة مباشرررة ماليررة

 عقررد أسرراذ علرى المرردعم الترقروي  السرركن يبرراع أن ويجرب للقررانون، طبقرا البنرراء أرضررية سرعر فرري التخفريض
 جميرررع فررري يجرررب لرررذلك فرديرررا، أو جماعيرررا المررردعم الترقررروي  السررركن يكرررون  أن يمكرررن التصررراميم، علرررى البيرررع

 في مجمع شكل في فرديا المدعم الترقوي  السكن يكون  أن يمكن لا كما مجمع، شكل في يكون  أن الأحوال

                                                 
ية تصدر مجلة فصل، dz.المشيدون صيغة في مرحلة التحسين، مجلة  IIالسكن الترقوي المدعم: أنظر أيضا، مقال بعنوان-1

  .13، ص2021، ماي 1عدد ال لة،صادر عن هيئة تحرير المج، عن الصندوق الوطني للسكن
قفرق الردرج بمرا يسرم  للوصرول ن مرن الخرسرانة، بلاطرة السركلمغطاة، الإنجاز الجيد لما يلي: يقصد بالسكنات المغلقة وا-2

إلررى السررط ، والواجهررات والمسرراكة والنجررارة الخارجيررة، وجرردار السررياج والطرررق والشرربكات المختلفررة الررثلار مررع الوصررلات 
 .ة للشرب والتطهير والكهرباء والغاز، عند الاقتضاءبالمياه الصالح

السكن  إنجاز، الذي يحدد الخصائق التقنية المطبقة على 30/01/2018القرار الم رف في من  75أنظر أحكام المادة -
 الترقوي المدعم، السابق الذكر.
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 .(1)العليا" والهضاب الجنوب ولاياتب المحددة المناطق غير
والتعررديل  235-10الثانيررة مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  المررادة نررقأحكررام  علررى ارتكررز التعريررف هررذا

هرررذا  فررري وجررراء ،325-13 رقرررم التنفيرررذي المرسررروم مرررن الرابعرررة الررروارد عليهرررا بموجرررب أحكرررام نرررق المرررادة
الآخرر  التعرديل إلرى وبرالرجوع أنر  غيرر ،الردخل المتوسرطة للفئات موج  المدعم الترقوي  السكن أنالتعريف 

 رقويرةالت السركنات مرن النروع هرذا أن نجرد 06-18 رقرم التنفيرذي المرسروممن  3ورد في أحكام المادة  الذي
  .قارتي لا يمكنها إثبات دخل للفئة ال أيضا وج م أصب  المدعمة

 يرررتم مسرررتحدثة سررركنية صررريغة" أنررر  علرررى المررردعم الترقررروي  السررركن    ر  فعررر محمرررد يوسرررفي الباحرررع أمرررا
 المسرراعدة مررن للاسررتفادة المرر هلين الأشررخاص مررن لفئررة موجهررة معتمررد، عقرراري  مرقرري طررر  مررن هرراإنجاز 

 نالسررك إنجرراز يررتم أن علررى مجمررع، شرركل فرري فرديرة أو عيررةجما السرركنات هررذه وتكررون  الدولررة، مررن المباشررة
 التقنيرة الخصرائق بمراعراة وهذا العليا، والهضاب الجنوب بولايات مناطق في فقط مجمع شكل في الفردي

كثيرررا  يختلررف لا أنرر  الباحررع برر  جرراء الررذي التعريررف علررى يلاحررظ ومررا ،(2)"قانونررا المحررددة الماليررة والشررروط
 . 06-18 رقم التنفيذي المرسوم من الثانية المادة في الوارد التشريعي التعريف عن

 السرركن مررن النرروع  لررك" أنرر  علررى المرردعم الترقرروي  السرركن ت  ف ررر  ع   زغلامرري حسرريبة الباحثررة حررين فرري
 المسررراهمة مرررن يتكرررون  مرررالي تركيرررب طريرررق عرررن اقتنائررر  عمليرررة تمويرررل يرررتم المتوسرررط الررردخل لرررذوي  الموجررر 

 ناحيررة ومررن ناحيررة، مررن هررذا مدعمررة فائرردة نسرربةب البنكرري القرررض إلررى ضررافةبالإ السرركن لطالررب الشخصررية
 يلاحرظ ومرا ،(3)"للسركن الروطني الصرندوق  فري ممثلرة الدولرة قبرل مرن عليهرا يتحصرل مباشرة مساعدة أخرم 
 دون التركيرز علرى فقرط التمويرل طريقرة علرى المردعم الترقروي  للسركن تعريفهرا فري اعتمدت أنها الباحثة على

أكثررر  قررةإلررى إعررادة صررياغة بد يحترراج لتعريررفا هررذا ممررا جعررل ،النوعيررة أو التقنيررة سررواء الأخرررم  الجوانررب
 يمرول شرراء السركن  اتيرا من المستفيدين من هنا  أن باعتبار ،التمويل في أساسيا عاملا لي  البنك لكون 
 أو الجديردة بصريغت  سواء المدعم الترقوي  السكن مشاريع تمويل في البنك تدخل نلأ ،البنك على يعتمد ولا

 .المدعم الترقوي  للسكن تعريفها في الباحثة إلي  تشر لم ما وهو ،اختياريا بل حتميا لي  القديمة

                                                 
أطروحرررة دكتررروراه، تخصرررق قرررانون  الترقيرررة العقاريرررة الخاصرررة فررري مجرررال السررركن فررري التشرررريع الجزائرررري،بوسرررتة، إيمررران -1

 .178، ص2016/2017الأعمال، جامعة بسكرة، 
محمد يوسفي، القرض العقاري كيلية لتمويل مشاريع الترقية العقارية  ات الطرابع السركني فري التشرريع الجزائرري، أطروحرة -2

 . 166، ص2019/2020دكتوراه، قانون خاص تخصق قانون عقاري، جامعة مستغانم، 
زغلامي، الإطار القانوني للصي  السكنية فري الجزائرر، مجلرة العلروم الاجتماعيرة والإنسرانية، جامعرة تبسرة، المجلرد حسيبة -3

 .138، ص30/06/2018، تاري  النشر 147-132، 1، العدد 11
 :مرجع يخر لنف  الباحثة وهو نف  التعريف الوارد في

طقرررة الحضررررية، أطروحرررة دكتررروراه، قرررانون خررراص تخصرررق قرررانون النظرررام القرررانوني لاقتنررراء السررركن بالمن حسررريبة زغلامررري،- 
 .269، ص2019/2020عقاري، جامعة أم البواقي، 
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 التساهمي، الاجتماعي السكن لصيغة كبديل مستحدثة صيغة" هو المدعم الترقوي  السكن نظرنافي 
ه مرقري إنجراز لى يترو  ردي مجمرعينجز في شكل جماعي أو شب  جمراعي أو فر الذي الجديد السكن  لك وهو

 ،وفقرا لشرروط البيرع علرى التصراميم المتردخلين مرن العديرد بمسراهمة تشراركية عقاري معتمد، ويمرول بطريقرة
 تهيئترر  وكررذا الفضررائية وترتيباترر  وتصررميم  ومسرراحت  السرركن بررنمط متعلقررة وماليررة تقنيررة مواصررفات يحمررل

 شررروط فرريهم تترروفر للطررالبين الررذين مقررنن بسررعر يبرراع ،وزاريررة وتعليمررات قرررارات بموجررب محررددةال الخارجيررة
 ."الدولة تمنحها التي عاناتالإ من الاستفادة

 الثاني الفرر
 السكنية الصيغ بعض عن وتمييزه المدعم الترقوي  السكن أهمية

سرتقطاب أكبرر لانية الصري  السرك قصد البحرع عرن حلرول عمليرة لأزمرة السركن، قامرت الدولرة بتنويرع
نجرد السركن الترقروي المردعم  ،ن برين الصري  المهمرة، ومرالملكيةالراغبين في الحصول على عدد ممكن من 

فررري الفقررررة الأولرررى، بينمرررا خصصرررنا الفقررررة الثانيرررة إلرررى نقررراط  تررر أهميالرررذي سرررنتطرق إلرررى بصرريغت  الجديررردة، 
 .الاختلا  والتشاب  بين  وبين بعض الصي  السكنية الأخرم 

 :عمالمد الترقوي  السكن أهمية أولا:
  وهي أهمية تختلف من حيع السياسة السكنية للدولة ومن حيع أهميتها بالنسبة للمواطنين.

 لدولة: ل السكنية للسياسة بالنسبة الترقوي المدعم ة السكنأهمي أ:
وسررريلة الآليرررات والوسرررائل القانونيرررة التررري تضرررعها الدولرررة مرررن أجرررل الرررتحكم فررري سررروق السررركن  تعتبرررر

 .(1)لسياسة السكنية المنتهجة من طر  الدولةل تطبيقا ،العرض والطلب ضمان التوازن العام بينل
 لتحقيرق هررذه السياسرة السرركنية، أهرم مهررام الدولرة،بررين مرن لمررواطنين واحردة ترروفير السركن ل مهمرة عردت

لدولررة ء علررى ا، فرردن هررذه المهمررة أصرربحت تشرركل عرربكررل الطلبررات لبرريمررا ي نجررازونظرررا للتكلفررة الباهظررة لإ
ويمكن  ،الاستغناء عليها يمكن لاالتي  ضروريةمن الحاجيات ال باعتباره الفرد حياة فيالسكن نظرا لأهمية 

الجانررررب  ،الاقتصررررادي الجانررررب وهرررري: أساسررررية جوانررررب ثررررلار فرررري الترقرررروي المرررردعم السرررركن أهميررررةحصررررر 
 ، والتي يمكن تفصيلها على النحو التالي:السياسيالجانب و  الاجتماعي

بمختلررف الصرري  لهررا علاقررة وطيرردة  السرركنمشرراريع  إن: الترقددوي المدددعم سددكنلل الاقتصددادية الأهميددة :1
وفررت  العديررد مررن  (2)وجلررب الاسررتثمار فرري هررذا المجررال يعررد محركررا للتنميررة الاقتصررادية ،بالاقتصرراد الرروطني

فيرررة لتلبيرررة كرررل اف الضرررغط علرررى الدولرررة التررري لا يمكنهرررا تررروفير المررروارد الماليرررة الكيرررخفت، و ب العمرررلصرررمنا
                                                 

عبررد الكررريم المررومن، برررامج السياسررة السرركنية ودورهررا فرري معالجررة أزمررة السرركن بررالجزائر، مجلررة دفرراتر اقتصررادية، جامعررة -1
 .18، ص01/03/2013، تاري  النشر 38-18 ،1، العدد 04الجلفة، المجلد 

، 6شررراز ترروري، تقيرريم اسررتراتيجية التمويررل السرركني فرري الجزائررر، مجلررة الاقتصرراد والتنميررة البشرررية، جامعررة البليرردة، المجلررد -2
 .324، ص30/06/2015، تاري  النشر 334-323، 2العدد 



 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

26 

مشرراريع  إنجررازلررذلك تررم إشرررا  المررواطنين أصررحاب الرردخل المتوسررط فرري تمويررل ، المتعلقررة بالسرركنات الطلبرر
 إعانررةتكفلررت الدولررة بمررنحهم  الاقرردام لاقتنرراء هررذه السرركناتالسرركن الترقرروي المرردعم، وقصررد تشررجيعهم علررى 

هم حئيررة ومررنب الجباقيمررة سررعر السرركن، مررع إعفرراء المرررقين العقرراريين مررن الضرررائ (4/1) ع  ب ررماليررة تقررارب ر  
 .هذه المشاريع نجازلإ بتخفيضات معتبرةأوعية عقارية 

 عمرل مناصربا بتروفير ينسبولو القضاء على البطالة  فيمشاريع السكن الترقوي المدعم كما تساهم 
وبالترالي ترتمكن الدولرة مرن الحصرول علرى  ،في قطاع البناء والتشرييد الاستثمار تنشيطإضافة إلى  ،مختلفة
 دعانراترادات الماليرة الممنوحرة كير، تسرم  لهرا علرى الأقرل بتروفير الإ(1)مالية جديدة للخزينة العموميةموارد 

مباشرة أو غير مباشرة للمرواطنين الرذين تتروفر فريهم الشرروط فري إطرار الحصرول علرى الملكيرة فري مشراريع 
 .السكن الترقوية المدعم

إ  أثبترت  ،فرادسل لحياةا ضروريات أهم نم السكنبر يعت: للسكن الترقوي المدعم الاجتماعية الأهمية :2
أو بررالأحرم عرردم تمكررنهم مررن الحصررول علررى السرركن  ،الدراسررات الاجتماعيررة أن حرمرران الأفررراد مررن السرركن

 يعتبرر فالسركن ،لممارسة السرلو  غيرر السروي  م عرضةويجعله والاجتماعي النفسي الإحباط إلى بهم ي دي
 .(2)المجتمع لتطوير عامل أهمو  يالاجتماع الاستقرار أداة إ ا 

بتقررررديم  مررررن هررررذا المنطلررررق كانررررت السياسررررة السرررركنية فرررري الجزائررررر مبنيررررة علررررى الجانررررب الاجتمرررراعي،
مختلف الصي  السركنية بدايرة بالسركن  من خلالويلاحظ  لك  ،(3)سواء المباشرة أو غير المباشرة عاناتالإ
  القديمررة يبصرريغت همي ثررم السرركن الترقرروي المرردعمالإيجرراري وصررولا إلررى السرركن الاجتمرراعي التسررا عمرروميال

التعليمررات الترري تفرررض  مررن خررلال لسرركن الترقرروي المرردعمصرريغة ا، وتظهررر الأهميررة الاجتماعيررة لوالجديرردة
من بين المسجلين للاستفادة  المستفيدين انتقاء قبل الاجتماعي التحقيق على الجهات المعنية اعتماد طريقة

تنشأ بناء على قرار من الوالي المخرتق التي المخول لها انتقاء الطالبين  لجنةال من قبل ،صيغةال ههذ من
الم رخررررررة فرررررري  01التعليمررررررة الوزاريررررررة المشررررررتركة رقررررررم  أحكررررررام مثلمررررررا هررررررو منصرررررروص عليرررررر  فرررررري إقليميررررررا

06/02/2018(4). 
رت  ف  : الترقدوي المددعم للسكن السياسية الأهمية :3 عينات أبرواب الحيراة السياسرية فري الجزائرر منرذ التسر ت  ح 

 تتنراف  علرى سردة الحكرم، فبردأ الاهتمرام على شركل أحرزاب التعدد الحزبي، فظهرت أطيا  سياسية متنوعة
                                                 

 .324، صالمرجع السابقشراز توري، -1
أزمرة قطراع " ية المسرتدامة فري الردول العربيرة، الملتقرى الردولي حرولعبد الرزاق سرلام، نرذير بوسرهوة، يفراق التنميرة الإسركان-2

 .5، ص2012ماي  24و 23، جامعة المدية، يومي "السكن في الدول العربية واقع ويفاق
إيمان نعمرون، سياسرات الإسركان والتنميرة المسرتدامة فري الجزائرر، مجلرة أبحرار اقتصرادية وهداريرة، جامعرة بسركرة، المجلرد -3

 .415، ص29/12/2019، تاري  النشر 430-409، 2 ، العدد13
، المتعلقرررة بكيفيرررات تجسررريد برنرررامج السررركنات الترقويرررة 06/02/2018الم رخرررة فررري  01التعليمرررة الوزاريرررة المشرررتركة رقرررم -4

 المدعمة )الصيغة الجديدة(.
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خاصرة الرذين هرم بحاجرة ماسرة إلرى  المرواطنين اهتمرام قصد جلب بددراج مشكل السكن في البرامج التنموية
 .(1)السكن

نجرررررد أن السررررركن الاجتمررررراعي  2014-2010و 2009-2005 ةامج الخماسررررريوبرررررالرجوع إلرررررى البرررررر 
وفي البرنامج الثاني عوض بالسكن الترقروي  %24بنسبة تقارب التساهمي كان حاضرا في البرنامج الأول 

بترروفير مليررون وحرردة سرركنية بمختلررف ينررذا  المرردعم لتحقيررق الوعررود المبرمررة مررن طررر  رئرري  الجمهوريررة 
هرذا مرن جهرة، ومرن جهرة  ،لتحقيق هذا الهد لى صيغة السكن الترقوي المدعم إالرهان  وتحول، (2)الصي 

مثرل  إنجرازلأن المقتنري يشرار  فري تمويرل  ،كونها أقل تكلفة بالنسبة للدولةثانية القضاء على أزمة السكن 
 فررريمرررن طرررر  الطبقرررة السياسرررية لصررريغة السررركنية اعلرررى هرررذه  الاعتمرررادا تكمرررن أهميرررة ، وهنرررهرررذه المشررراريع

 .للحزب الحاكم يالسياسالبرنامج 
 : السكن لطالبي بالنسبة السكن الترقوي المدعم ةأهمي ب:

لا تقتصرررر أهميرررة السررركن الترقررروي المررردعم علرررى السياسرررة السررركنية للدولرررة فقرررط، برررل لررر  أهميرررة أيضرررا 
  بالنسبة للمواطنين وهو ما سنوضح  في النقاط التالية:

نويرع الصري  السركنية قصرد سرعت الدولرة إلرى ت: الأخدرك  بالصديغ مقارنة المدعم الترقوي  السكن أهمية :1
، ومررن بررين هررذه لائررقسرركن ومررن  الجميررع فرصررة الحصررول علررى  ،شرررائ  المجتمررعطلبررات مختلررف تغطيررة 

خبررة وهرم المررقين العقراريين، اله إلرى أصرحاب إنجراز الصي  نجد السكن الترقوي المردعم الرذي أوكلرت مهمرة 
سررتة الأسررري ت الترري لا يتعرردم دخلهررا وفتحررت المجررال أمررام شررريحة واسررعة مررن المجتمررع تتمثررل فرري العررائلا

لاقتنرراء السرركن بهررذه الصرريغة الترري لهررا أهميتهررا مقارنررة  (3)( أضررعا  الرردخل الرروطني الأدنررى المضررمون 6)
رالايجراري الرذي لا ي   لعمروميالسركن ابصي  سركنية أخررم ك  24 000.00الأسرري لمرن يتعردم دخلهرم     ن  م 

 .(4)142-08م مثلما ورد في أحكام المرسوم التنفيذي رق دج
مقارنرررة بالنسررربة لشرررريحة واسرررعة مرررن المجتمرررع كمرررا أن صررريغة السررركن الترقررروي المررردعم تعتبرررر مهمرررة 

 ةمقارنررة بالسرركنات الترقويرر ها مرتفعررةأسررعار  الترري تعتبررربصرريغة السرركن الترقرروي الحررر أو الترقرروي العمررومي، 

                                                 
لعلرروم الإقتصررادية وعلرروم التسرريير، ابتسررام حاوشررين، السياسررة السرركنية فرري الجزائررر الواقررع والآفرراق، مررذكرة ماجسررتير، كليررة ا-1

 .8، ص2003-2002فرع نقود ومالية، جامعة الجزائر، 
، المجلرد 3ابتسام حاوشين، السياسة السكنية فري الجزائرر الواقرع والآفراق، مجلرة معهرد العلروم الاقتصرادية، جامعرة الجزائرر -2

 .80، ص02/05/2010، تاري  النشر 94-67، 1، العدد 14
، الذي يعدل ويتمم المرسوم التنفيذي 20/01/2018الم رف في  06-18المرسوم التنفيذي رقم من  3مادة الأنظر أحكام -3

 ، السابق الذكر.235-10رقم 
، الجريردة ، الذي يحردد قواعرد مرن  السركن العمرومي الإيجراري 11/05/2008الم رف في  142-08المرسوم التنفيذي رقم -4

 .14، ص11/05/2008، الم رخة في 24الرسمية عدد 
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 .(1) المشرع سعرها قننالتي المدعمة 
صيغة السكن تكمن أهمية : للمستفيدين الممنوحة التسهيلات حيث من أهمية السكن الترقوي المدعم :2

 هسرركن المررراد شررراءال سررعرفرري دفررع الممنوحررة لهررم سررهيلات فرري الت سررتفيدين منرر بالنسرربة للمالترقرروي المرردعم 
 إعانرة للمقتنين، كما أن الدولة تمن  (2)المشروع إنجازتقدم أشغال  حالة حسب أو أشطر على شكل أقساط

دج فرري حالررة ترروفر الشررروط 700 000.00وأ دج400 000.00 تقرردر بررراسررتردادها باشرررة لا يررتم ماليررة م
أخررررم غيرررر مباشررررة تتمثرررل فررري تخفررريض نسررربة الفوائرررد البنكيرررة فررري حالرررة  هعانرررةالمنصرروص عليهرررا قانونرررا، و 

 .(3)سعرالاستعانة بالقرض البنكي لاستكمال ال
 :السكنية غالصي بعض عن المدعم الترقوي  السكن تمييز ثانيا:

السكن الترقوي المدعم هو واحد مرن برين الصري  السركنية العديردة التري تهرد  إلرى تغطيرة أكبرر عردد 
الصررريغة ممكررن مرررن طرررالبي السرركن مرررن مختلرررف شررررائ  المجتمررع، وهنرررا  نقررراط تشررراب  واخررتلا  برررين هرررذه 

 على النحو التالي: هاالصي ، لذلك سنحاول أن نميز بينومختلف 
  :الاجتماعية صيغالبعض  عنلترقوي المدعم السكن ا تمييز أ:

، نظرررا لصررعوبة قننهرراالترري  الصرري  السرركنية فرري بعررضاهررتم المشرررع الجزائررري بالجانررب الاجتمرراعي 
الباهظرة،  نجرازالحصول على سكن من طر  شرريحة كبيررة مرن المجتمرع بسربب غرلاء الأسرعار وتكلفرة الإ

يرررع بالإيجرررار، وسرررنحاول أن تسررراهمي وصررريغة البومرررن برررين هرررذه الصررري  نجرررد صررريغة السررركن الاجتمررراعي ال
 . نوض  نقاط التشاب  والاختلا  بين هذه الصي  وصيغة السكن الترقوي المدعم

السررركن الاجتمررراعي : LSP(4)التسددداهمي الاجتمددداعي السدددكن عدددن السدددكن الترقدددوي المددددعم تمييدددز :1
ل المتوسررط مررن أجررل الحصررول التسرراهمي هررو واحررد مررن بررين أهررم الصرري  السرركنية الموجرر  للفئررات  ات الرردخ

، كمررا علررى الملكيررة، ويشررتر  فرري  لررك مررع صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم الترري تعتبررر امترردادا لهررذه الصرريغة
تنويع مصادر التمويل المركبة أو التشاركية التي يساهم  طريقة التمويل التي تعتمد علىيشتركان أيضا في 

وحسرب  حسرب الحالرةالماليرة  عانراتالمانحرة لكسرات الماليرة ، والبنو  والم سفيها كل من المستفيد والدولة
 .توفر الشروط

مرن القررار الروزاري  الثانيرةلمرادة ا لتطبيقر 1998سرنة ويعود ةهور السكن الاجتماعي التساهمي إلى 

                                                 
، المتعلقرة بكيفيرات تنفيرذ 06/02/2018الم رخة في  01من ملحق التعليمة الوزارية المشتركة رقم  9أنظر أحكام المادة -1

 برنامج السكنات الترقوية المدعمة. 
 . ، السابق الذكر431-13من المرسوم التنفيذي رقم  3أنطر أحكام المادة -2
، المتعلقررة بكيفيررات تنفيررذ برنررامج السرركنات 06/02/2018الم رخررة فرري  01مشررتركة رقررم التعليمررة الوزاريررة الدباجررة  أنظررر-3

 الترقوية المدعمة. 
4-LSP: Logements Sociaux Participatifs. 
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، 308-94، الرررذي يحررردد كيفيرررات تطبيرررق المرسررروم التنفيرررذي رقرررم (1)15/03/1998المشرررتر  المررر رف فررري 
أو  دج 300 000.00وأدج  250 000.00 قيمتهررراكانيرررة رصرررد مسررراعدات ماليرررة مإ والتررري نصرررت علرررى

طار تنظريم منصروص علير  فري في إمخصصة لبناء مسكن حسب مداخيل الزوجين، دج  350 000.00
ولقرد عرفرت قيمرة المسراعدات الماليرة الممنوحرة ، المتعلرق بالنشراط العقراري  03-93 رقم المرسوم التشريعي

 تمرن  دج 700 000.00إلرى  8020سرنة  صلت قيمتهراو حيع ، (2)د من التغييراتطر  الدولة العدي نم
ترم تكليرف الصرندوق كمرا ، 13/09/2008 القرار الوزاري المشتر  الم رف فريمن  5أحكام المادة  بموجب

بتحديررررد  15/11/2000مررررن القرررررار الرررروزاري المشررررتر  المرررر رف فرررري  11المررررادة الرررروطني للسرررركن بموجررررب 

                                                 
المر رف  308-94، الذي يحردد كيفيرات تطبيرق المرسروم التنفيرذي رقرم 15/03/1998القرار الوزاري المشتر  الم رف في -1

ذي يحردد قواعرد تردخل الصرندوق الروطني للسركن فري مجرال الردعم المرالي لسسرر، الجريردة الرسرمية ، ال04/10/1994في 
 . 22، ص10/06/1998، الم رخة في41عدد 

، الرررذي يحررردد كيفيرررات تطبيرررق 15/03/1998مرررن القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري  3: بموجرررب المرررادة 1998سرررنة -2
 ذكر، تم تحديد قيمة المساعدة المالية كالتالي:، السابق ال308-94المرسوم التنفيذي رقم 

من الأجر  2دج عندما يكون الدخل الأسري أكبر من أو يساوي الأجر الوطني الأدنى المضمون وأقل من  350 000.00
مررن الأجررر الرروطني  2دج عنرردما يكررون الرردخل الأسررري أكبررر مررن أو يسرراوي  300 000.00الرروطني الأدنررى المضررمون، و

دج عنرردما يكررون الرردخل الأسررري  250 000.00مررن الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون، و 3ون وأق مررن الأدنررى المضررم
 من الأجر الوطني الأدنى المضمون. 4من الأجر الوطني الأدنى المضمون وأقل من  3أكبر من أو يساوي 

دد كيفيررات تطبيررق ، الررذي يحرر15/11/2000مررن القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري  5: بموجررب المررادة 2000سررنة -
 ، السابق الذكر، أصبحت قيمة المساعدة المالية:308-94المرسوم التنفيذي رقم 

دج  350 000.00مررن الأجرر الرروطني الأدنرى المضررمون و 2,5دج عنردما يكرون الرردخل الأسرري أقررل مرن  400 000.00
مرن الأجرر الروطني  4ون وأقرل مرن من الأجر الوطني الأدنى المضرم 2,5عندما يكون الدخل الأسري أكبر من أو يساوي 

مررن الأجررر الرروطني الأدنررى  4دج عنرردما يكررون الرردخل الأسررري أكبررر مررن أو يسرراوي  300 000.00الأدنررى المضررمون، و
 من الأجر الوطني الأدنى المضمون. 5المضمون وأقل من 

 5دلت وتممررت المررادة ، التري عرر09/04/2002مرن القرررار الرروزاري المشرتر  المرر رف فرري  2: بموجررب المررادة 2002سرنة -
، المر رف 308-94، الذي يحردد كيفيرات تطبيرق المرسروم التنفيرذي رقرم 15/11/2000القرار الوزاري المشتر  الم رف في 

، الذي يحردد قواعرد تردخل الصرندوق الروطني للسركن فري مجرال الردعم المرالي لسسرر، الجريردة الرسرمية 04/10/1994في 
 .12، ص08/05/2002، الم رخة في 32عدد 
مرن الأجرر  2,5دج عندما يكرون الردخل الأسرري أقرل مرن أو يسراوي  500 000.00أصبحت قيمة المساعدة المالية: أين 

مررن الأجررر الرروطني الأدنررى  2,5دج عنرردما يكررون الرردخل الأسررري أكبررر مررن  450 000.00الرروطني الأدنررى المضررمون و
دج عنردما يكرون الردخل الأسرري  400 000.00ن، ومن الأجر الوطني الأدنى المضرمو  4المضمون وأقل أو يساوي من 

 من الأجر الوطني الأدنى المضمون. 5من الأجر الوطني الأدنى المضمون وأقل أو يساوي من  4أكبر من 
، الرذي يحردد كيفيرات 13/09/2008القررار الروزاري المشرتر  المر رف فري  مرن 06و 05بموجب المرادتين  :2008سنة -

 ، السابق الذكر، أصبحت قيمة المساعدة المالية:308-94قم تطبيق المرسوم التنفيذي ر 
 من الأجر الوطني الأدنى المضمون. 6دج عندما يكون الدخل الأسري أقل أو يساوي من  700 000.00
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 قيمرة بلغرت فري حرينجتمراعي التسراهمي، يرة والتقنيرة التري ترنظم تسريير مشراريع السركن الاالإجراءات الإدار 
كأقصرررى دج  700 000.00السررركن الترقررروي المررردعم  مرررن صررريغةالمسررراعدة الماليرررة الممنوحرررة للمسرررتفيدين 

مرن  3المرادة فري أحكرام  ، مثلما هرو موضر يندج حسب الدخل الأسري للمستفيد 400 000.00أو قيمة 
الم رخرررررررة فررررررري  01بنرررررررود التعليمررررررة الوزاريرررررررة المشرررررررتركة رقرررررررم  وكرررررررذا، 235-10م التنفيرررررررذي رقرررررررم المرسررررررو 

 الجديدة. بصيغت  ، المتعلقة بكيفيات تنفيذ برنامج السكنات الترقوية المدعمة06/02/2018
 نجررد السرركن الاجتمرراعي التسرراهمي والسرركن الترقرروي المرردعم يتبررين صرريغ أوجرر  الاخررتلا  أهررمومررن 
 ماليررة بالنسرربةالمبلرر  الأقصررى للمسرراعدة ال( أضررعا  4بيررع السرركن الررذي قرردر بررأربع ) سررعر طريقررة تحديررد

وفي بعض الولايات المذكورة علرى سربيل الحصرر لا يجرب أن يتعردم  التساهميالاجتماعي السكن صيغة ل
دعم في الصيغة الأولرى للسركن الترقروي المربينما ، (1) ( أضعا  المبل  الأقصى للمساعدة المالية5)خم  

مررع مسرراحة  2م70ومسرراحة السرركن القصرروم هرري  2م/دج 40 000.00السرركن لا يجررب أن يتعرردم  سررعرف
دون احتسرراب سررعر الأرضررية دج  2 800 000.00الأقصررى هررو  سررعربمعنررى ال (2)%3 رسررماحة تقرردر برر

 رخرة الم 01التعليمة الوزارية المشرتركة رقرم من  9أحكام المادة في حين حددت المشروع،  اشيد عليه التي
 بمررريمالرررذي ترررم تسرررميف  للسررركن الترقررروي المررردعم  السرررعر المطبرررق فررري الصررريغة الجديررردة 06/02/2018فررري 

 وموقعها على مستوم التراب الوطني. باختلا  نمط الشقق مختلفة
سركنات برنرامج البيع بالإيجرار أو مرا يعرر  ب :LV(3)بالإيجار البيا عن السكن الترقوي المدعم تمييز :2

أعطرى لهرا المشررع تعريفرا  صرحاب الردخل المتوسرط،لأها الدولرة وفرتمن بين الصي  التي  دةحعدل، هي وا
بأنهرا "صريغة تسرم  بالحصرول علرى مسركن  (4)105-01بموجب المرادة الثانيرة مرن المرسروم التنفيرذي رقرم 

هرذه ةهررت فكررة  بعد إقرار شررائ  بملكيرة تامرة بعرد انقضراء مردة الإيجرار المحرددة فري إطرار عقرد مكتروب"،
مررع صرريغة هررذه الصرريغة تتوافررق ، (5)شررراء السرركنات الصرريغة السرركنية بظهررور نظررام الائتمرران قصررد تمويررل

                                                 
مرررن القررررار  2، المعدلرررة بموجرررب المرررادة 15/11/2000القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري مرررن  7أنظرررر أحكرررام المرررادة -1

لا يمكرن ان تمرن  المسراعدات للحصرول " ، المذكورين سابقا، والتي جاء فيهرا:02/08/2006شتر  الم رف في الوزاري الم
 ( مرات المبل  الأقصى للمساعدات المالية.4على الملكية، عندما تتجاوز تكلفة السكن أربع )

ه لا يجرب أن إنجراز والبليدة، فدن تكلفة عندما يتواجد المسكن في ولايات الجزائر ووهرن وقسنطينة وعنابة وتيبازة وبومرداذ 
 أعلاه". 5( مرات المبل  الأقصى للمساعدة المالية المحددة في المادة 5تتجاوز خم  )

، الملغررى، الررذي يحرردد الخصررائق التقنيررة 14/05/2011القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري مررن  9و 5أنظررر المررادتين -2
 السابق الذكر. كن الترقوي المدعم،الس إنجازوالشروط المالية المطبقة على 

3-LV: Location-Vente. 
، المعدل والمتمم، الرذي يحردد شرروط شرراء المسراكن المنجرزة 23/04/2001الم رف في  105-01المرسوم التنفيذي رقم -4

 . 18ص، 29/04/2001، الم رخة في 25بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات  لك، الجريدة الرسمية عدد 
دراسة مقارنة، دار الجامعة الجديدة، الإسركندرية، مصرر، د -محمود قدي  محمد، الطبيعة القانونية لعقد التأجير التمويلي -5

 . 22، ص2018ر ط، 
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 أرض قطعة أو مسكن يملكون  لا الذين للمكتتبينالسكن الترقوي المدعم في شروط الاستفادة كونها موجهة 
 لتركيبرة الماليرة لسرعر السركنماليرة لاسرتكمال ا إعانرة لمسرتفيدين مرن هرذه الصريغة، وتمن  ل(1)للبناء صالحة

 .المتفق علي 
 في النقاط التالية: فتكمنالصيغتين أما أوج  الاختلا  بين 

الإيجرار الرذي يفضري  صيغة السكن الترقوي المدعم مبنية على التمليك، أما البيع بالإيجار فمبنري علرى-
 إلى التمليك.

 ،دج 400 000.00دج أو  700 000.00يمكررن أن تكررون  المسرراعدات الماليررة فرري الترقرروي المرردعم-
دج  700 000.00موحدة وهي  عانةفالإ ما في صيغة البيع بالإيجارأالدخل الأسري للمستفيد،  حسب

 .(2)ون مفاضلةمن هذه الصيغة د تمن  لكل المستفيدين
دخلهررم الأسررري  لمسررتفيدين الررذين يكررون ل ت الماليررة فرري صرريغة الترقرروي المرردعمتمررن  المسرراعدايمكررن أن -
إلا  عانررررةالإتمررررن  لا البيررررع بالإيجررررار صرررريغة بينمررررا فرررري  الرررردخل الرررروطني الأدنررررى المضررررمون،ل مررررن قررررأ

 .(3)دج 24 000.00ن لأصحاب الدخل الأسري الأكثر م
 إنجرررازمرررن حيرررع التمويرررل لا يمكرررن للمرقررري العقررراري أن يعتمرررد علرررى القرررروض البنكيرررة لتمويرررل مشررراريع -

 من تسبيقب المستفيدين مساهمةبالإضافة إلى  لتمو  بالإيجارالبيع  صيغةالسكن الترقوي المدعم، بينما 
، من طرر  بنرك القررض الشرعبي الجزائرري  مخفض فائدة بمعدل بنكي قرض أو العمومية الخزينة طر 

 .المختلفة والشبكات الطرق  لأشغال المباشر للتمويل الدولة ميزانية من مواردوب
يرة إمرا % والباقي ل  الحر 20بر  د الشطر الأول المقدرسدرقوي المدعم يمكن للمستفيد أن يفي السكن الت-

 تعين بقررضسريأن أو ، مرن أموالر  الخاصرة المشروعأشغال تقدم على شكل أقساط تتناسب مع بتسديده 
 مسراهمت البيرع بالإيجرار  صريغة فري المكتترب يسرددالشرراء، فري حرين  سرعرعقاري لتسرديد مرا تبقرى مرن 

، %10القسررط الأول  ) وترردفع علررى أربررع أقسرراطفقررط  السرركن سررعر مررن (4)%25 ربرر تقرردرالترري  وليررةالأ
 يجرارإ يسردده علرى شركلف% 75المقدر برر  سعرباقي الأما  ،(5)%(5 الرابع % ثم5، الثالع %5 الثاني

                                                 
 ، السابق الذكر.105-01من المرسوم التنفيذي رقم  6المادة  أنظر أحكام-1
، الررذي يحرردد عناصررر حسرراب كلفررة البنرراء 19/06/2017 رف فرري مررن القرررار الرروزاري المشررتر  المرر 4المررادة  أنظررر أحكررام-2

 . 24، ص26/09/2017الم رخة في  55الرسمية عدد  جريدةوسعر المسكن الموج  للبيع بالإيجار، ال
، المعرردل للمرسرروم التنفيررذي رقررم 25/12/2012المرر رف فرري  432-12مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  6المررادة  أنظررر أحكررام-3

حرردد شررروط شررراء المسرراكن المنجررزة بررأموال عموميررة فرري إطررار البيررع بالإيجررار وكيفيررات  لررك، الجريرردة ، الررذي ي01-105
 .10، ص26/12/2012، الم رخة في 71الرسمية عدد 

 ، السابق الذكر. 23/04/2001الم رف في  105-01من المرسوم التنفيذي رقم  7المادة  أنظر أحكام-4
، الرذي يحردد 23/07/2001، الذي يعردل القررار المر رف فري 14/05/2002م رف في من القرار ال 2أنظر أحكام المادة -5

الم رخررة فرري  41شررروط معالجررة طلبررات شررراء المسرراكن فرري إطررار البيررع بالإيجررار وكيفيررات  لررك، الجريرردة الرسررمية عرردد 
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 .(1)سنة 52 أقصاها لمدة شهري 
عردد  يتم اختيار المستفيدين من صيغة البيرع بالإيجرار مرن برين المسرجلين، مرن طرر  اللجنرة فري حردود-

شرررروط ال فرررييرررداع وبرررالتحقيق كالسررركنات المسرررجلة، بترتيرررب الطلبرررات حسرررب الترتيرررب الزمنررري الأولررري ل
يرتم وفقرا المسرتفيدين اختيرار بينما في السكن الترقوي المردعم ، (2)قابلية الترش  للطالبينالمحددة قانونيا ل

 .(3)وقع المشروععلى مستوم الدائرة ممن طر  الوالي ة نياللجنة المعللانتقاء من طر  
عقرررد البيرررع علرررى  عرررن طريرررقفررري إطرررار السررركن الترقررروي المررردعم المرقررري العقررراري مرررع المسرررتفيد يتعاقرررد -

عقرد البيرع بالإيجرار، وكالرة عردل عقرد مرع المسرتفيد فري إطرار البيرع بالإيجرار وفقرا ل تبرمالتصاميم، بينما 
سررنة أو التسررديد  25 خررلال سررعرالوبعررد تسررديد كامررل  ،(4)23/07/2001القرررار المرر رف فرري  الرروارد فرري

لعقرد هرو عقرد ، ممرا يردل أن هرذا ا(6)ملكيرةالإيجرار إلرى عقرد البيرع بيتحول عقرد  (5)رسعلالمسبق لكامل ا

                                                                                                                                                         

لجرة طلبرات ، الرذي يحردد شرروط معا23/07/2001من القرار الم رف فري  9لمادة التي تعدل ا، 23، ص12/06/2002
 .33، ص16/12/2001الم رخة في  52شراء المساكن في إطار البيع بالإيجار وكيفيات  لك، الجريدة الرسمية عدد 

، السابق الذكر، أن مدة الإيجار 23/04/2001الم رف في  105-01من المرسوم التنفيذي رقم  8المادة  ورد في أحكام-1
المر رف  340-04مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  2بموجرب المرادة ، سنة 25لتصب  وتم تعديلها  كحد أقصى، سنة 20كانت 
الرذي يحردد شرروط شرراء المسراكن المنجرزة برأموال عموميرة  ،105-01، المعدل للمرسوم التنفيذي رقم 02/11/2004في 

 .7، ص03/11/2004، الم رخة في 69في إطار البيع بالإيجار وكيفيات  لك، الجريدة الرسمية عدد 
مرررررن القررررررار المررررر رف فررررري  6المتممرررررة لأحكرررررام المرررررادة  ،22/07/2013مرررررن القررررررار المررررر رف فررررري  3 أحكرررررام المرررررادةأنظرررررر -2

23/07/2001 ، 
، الررذي يحرردد شررروط معالجررة 23/07/2001الررذي يعرردل ويررتمم القرررار المرر رف فرري ، 22/07/2013القرررار المرر رف فرري -

، 02/10/2013، الم رخرة فري 49الجريردة الرسرمية عردد طلبات شرراء المسراكن فري إطرار البيرع بالإيجرار وكيفيرات  لرك، 
 . ، السابق الذكر23/07/2001من القرار الم رف في  6المتممة لأحكام المادة  ،29ص

، المتعلقة بكيفيات تنفيذ 06/02/2018الم رخة في  01، من ملحق التعليمة الوزارية المشتركة رقم 3أنظر أحكام المادة -3
 ة المدعمة، السابق الذكر.برنامج السكنات الترقوي

 52، المعدل والمتمم، الذي يتضمن نمرو ج عقرد البيرع بالإيجرار، الجريردة الرسرمية عردد 23/07/2001القرار الم رف في -4
 .35، ص16/09/2001الم رخة في 

الم رخرة  43، الذي يتضمن نمو ج عقد البيع بالإيجار، الجريدة الرسمية عدد 04/05/2004المعدل بالقرار الم رف في -
 .22، ص04/07/2004في 

مرن  8، المعدلة والمتممرة للمرادة 02/11/2016الم رف في  279-16من المرسوم التنفيذي رقم  2المادة ورد في أحكام -5
، الررذي يحررردد شررروط شررراء المسررراكن المنجررزة برررأموال عموميررة فرري إطرررار البيررع بالإيجرررار 105-01المرسرروم التنفيررذي رقرررم 
يمكرررن المسررررتفيد أن يقرررروم بالتسررررديد " :17، ص06/11/2016، الم رخررررة فرررري 65دة الرسرررمية عرررردد وكيفيرررات  لررررك، الجريرررر

 المسبق للجزء المتبقي من السعر الكلي للسكن، قصد تحويل الملكية بصفة شرعية لفائدت ، بمجرد تسديد الدفعة الأولى".
 ، السابق الذكر. 23/40/2001الم رف في  105-01من المرسوم التنفيذي رقم  19المادة أنظر أحكام -6



 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

33 

  .(1)في عقد واحدمجتمعين  بيعمركب من عقدين عقد إيجار وعقد 
لإضرافة بايير مصراريف التسر يمثرلبردفع قسرط شرهري المستفيد من سكن فري إطرار البيرع بالإيجرار يلتزم -

الرررذي يمثرررل بررردل الإيجررار، أمرررا صررريغة السررركن الترقررروي المتعلقرررة بررالمبل  الم جرررل إلررى الأقسررراط الشرررهرية 
 افية.أي أقساط إضدفع لا تفرض على المستفيد المدعم فهي 

سرعر التنرازل عرن قطعرة  فري %100السكن الموج  للبيرع بالإيجرار مرن تخفريض بنسربة مشاريع ستفيد ت-
، بينما نسبة التخفيض في السكن الترقروي المردعم تترراو  برين (2)لسملا  الخاصة للدولةالأرض التابعة 

 .أخرم ، وتختلف من منطقة إلى %95و 80%
، ويمكررن سررنة (3)70 سررن المسررتفيدينيتعرردم  لا إ  ،شرررط السررن معمررول بيرر  فرري صرريغة البيررع بالإيجررار-

ام المسرررتفيد عنرررد تسرررديد الدفعرررة الأولرررى عررردم الأخرررذ بعرررين الاعتبرررار للحرررد الأقصرررى للسرررن فررري حالرررة الترررز 
 .لا يشترط السن المدعم الترقوي صيغة السكن بينما في  ،(4)بالتسديد المسبق لسعر السكن كاملا

 01في الصيغة الجديدة للسكن الترقوي المدعم سعر البيع محدد بموجب التعليمة الوزارية المشتركة رقم -
تنفيذ برنرامج السركنات الترقويرة المدعمرة، ولا تحرتكم إلرى  المتعلقة بكيفيات 06/02/2018الم رخة في 

ن مرن ثرلار كتكلفرة سر وبصرفة عامرة تكرون  ،أخررم أي علاقة رياضية، ويختلف السعر مرن منطقرة إلرى 
حسرب نمرط بينمرا تحردد كلفرة السركن الموجر  للبيرع بالإيجرار  ،(5)دج 3 300 000.00غر  في حدود 
مررن تكلفررة الطرررق  (7)%28، يضررا  لهررا مررا نسرربت  (6)لمربررعدج للمتررر ا 50 000.00ر السرركن وتقرردر برر

مررن القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف  6المررادة وحسررب أحكررام  ،دج 589 000.00والشرربكات المقرردرة بررر 
بالإضرافة إلرى  دج فري تكلفرة المترر المربرع الواحرد 5 000.00تساهم الدولة بمبل   19/06/2017في 
 .المالية المباشرة عانةالإ

                                                 
حمدي أحمد سعد، البيع الإيجاري دراسة قانونية مقارنة بأحكام الإيجار المنتهي بالتمليرك فري الفقر  الإسرلامي، دار الكترب -1

 . 55، ص2011القانونية، القاهرة، مصر، د ر ط، 
 ق الذكر. ، الساب19/06/2017من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  3المادة  أنظر أحكام-2
كأقصرى سرن مقبرول لأصرحاب  سرنة 65سرن المشررع اشرترط ، 510-01من المرسروم التنفيرذي رقرم  9المادة  كاموفقا لأح-3

 ، السابق الذكر.340-04من المرسوم التنفيذي رقم  3سنة بموجب المادة  70وأصب  بعد  لك الطلبات، 
مرن  09، المعدلرة والمتممرة للمرادة 15/10/2014م رف فري ال 288-14من المرسوم التنفيذي رقم  3المادة  أنظر أحكام-4

، الررذي يحررردد شررروط شررراء المسررراكن المنجررزة برررأموال عموميررة فرري إطرررار البيررع بالإيجرررار 105-01المرسرروم التنفيررذي رقرررم 
 .13، ص16/10/2014، الم رخة في 61وكيفيات  لك، الجريدة الرسمية عدد 

 جرراء أيضررا فرري أحكررام، و ، السررابق الررذكر19/06/2017رف فرري المشررتر  المرر   مررن القرررار الرروزاري  2المررادة  أنظررر أحكررام-5
 دج في تكلفة المتر المربع الواحد في سكنات البيع بالإيجار.  5 000.00بمبل   أن الدولة تساهممن نف  القرار  5المادة 

 القرار الوزاري المشتر . نف  من  2المادة  أنظر أحكام-6
 %72، الترري جرراء فيهررا أن السرركن الواحررد يسررتفيد مررن تخفرريض مررا نسرربت  ي القرررار الرروزار  فرر ن مررن 6المررادة  أنظررر أحكررام-7

 . للتكفل الجزئي بالطرق والشبكات المختلفة من الصنف الثالع
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 دفررعقصررد  مشرراريع البيررع بالإيجررار دنجررازالمكلفررين ب مررع اتفاقيررات برامدبرر للسرركن الرروطني الصررندوق  يقرروم-
امج السررركن نررر، بينمرررا فررري بر عررردل وكالرررة مرررع المتعاقررردة نجرررازالإ وم سسرررات الدراسرررات مكاترررب مسررتحقات

 اري ولاويررل مباشرررة مررع المرقرري العقررالترقرروي المرردعم يقرروم الصررندوق الرروطني للسرركن برردبرام اتفاقيررات تم
 .نجازمع المقاولات المكلفة بالإ يتعاقد

السركن الترقروي المردعم، بينمرا صريغة  نجازالمجال مفتو  لكل المرقين العقاريين الخواص والعموميين لإ-
البيررع بالإيجررار ينجزهررا حصررريا المرقرري العقرراري العمررومي وكالررة "عرردل" الوكالررة الوطنيررة لتحسررين السرركن 

دد الررذي يحرر (1)23/07/2001ام المررادة الثانيررة مررن القرررار المرر رف فرري وفقررا لأحكرر "AADL"وتطررويره 
 . ن في إطار البيع بالإيجار وكيفيات  لككاشروط معالجة طلبات شراء المس

 : العمومية المشاريا عن السكن الترقوي المدعم تمييز ب:
هررا عررن إنجاز  مشرراريع السرركن العموميررة هرري تلررك المشرراريع الترري تحتكرهررا الدولررة، فتتررولى هرري مهمررة

طريررق م سسرراتها، ومررن بررين هررذه المشرراريع نجررد الموجهررة للفئررة الميسررورة مررن المجتمررع مثررل السرركن الترقرروي 
العمررومي، ومشرراريع أخرررم موجهررة لأصررحاب الرردخل الضررشيف مثررل السرركن العمررومي الإيجرراري، وسررنحاول 

 في النقاط الموالية التمييز بين هاتين الصيغتين وصيغة الترقوي المدعم. 
اهتمرام الدولرة بتروفير السركن لرم : LPP(2) العمومي الترقوي  السكن عن السكن الترقوي المدعم تمييز :1

 الررذي الأسررري  الرردخل أصررحابف، فقررط المتوسررطة وأ أصررحاب الرردخل الضررشيفتلبيررة طلبررات يقتصررر علررى 
صريغة ين تقنرمرن خرلال هرم أيضرا  ترم التكفرل بهرم( مررات الردخل الروطني الأدنرى المضرمون، 6يفوق ست )

المرررادة الثانيرررة مرررن المرسررروم  أحكرررام بموجرررب الجزائرررري  المشررررع وضرررع لهررراالسررركن الترقررروي العمرررومي، التررري 
علرررى النحرررو تعريفرررا  الرررذي يحررردد شرررروط وكيفيرررات شرررراء السررركن الترقررروي العمرررومي 203-14التنفيرررذي رقرررم 

 يخصررقو  الدولررة انررةإع مررن يسررتفيدو  عررام صررال   و عقرراري  مشررروع هرروالسرركن الترقرروي العمررومي التررالي: "
ه وتضرمن الاسرتفادة مرن هرذه الصريغة دنجراز أدناه، تتكفرل الدولرة ب 8المادة  في دخلهم حدد الذين لسشخاص

 "....من السكن لكل طالب م هل
ن الترقروي العمرومي فري كونهرا مرن صحي  أن صيغة السكن الترقوي المدعم تشتر  مع صريغة السرك

شرررائ   مختلررفه لر ولررة مررن أجررل القضرراء علررى أزمررة السرركن وترروفيالترري أوجرردتها الدالسرركن الجماعيررة صرري  
 :وهي ميز بين الصيغتينت التي اتختلافبض الاإلا أن هنا   ،المجتمع

الرردخل الرروطني مررن ( مرررات 6السرركن الترقرروي المرردعم موجرر  لأصررحاب الرردخل المتوسررط أقررل مررن سررتة )-
الدخل الميسور، المحصور برين سرت  الأدنى المضمون، بينما السكن الترقوي العمومي موج  لأصحاب

                                                 
كن فرري إطررار ا، المعرردل والمررتمم، الررذي يحرردد شررروط معالجررة طلبررات شررراء المسرر23/07/2001المرر رف فرري القرررار أنظررر -1

 .33ات  لك، السابق الذكر، صالبيع بالإيجار وكيفي
2-LPP: Logement Promotionnel Public. 
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 ، وترررم تعرررديل هرررذا الشررررط(1)الررردخل الررروطني الأدنرررى المضرررمون مرررن ( مررررة 12( مررررات واثنرررى عشرررر )6)
 ،10/12/2018المررر رف فررري  (2)311-18المرررادة الثانيرررة مرررن المرسررروم التنفيرررذي رقرررم  أحكرررام بموجرررب

مرن نفر   3المادة  أحكام بينما ،الدخل الوطني الأدنى المضمون من ( مرة 30ليصب  أقل من ثلاثين )
 الدخل الوطني الأدنرى المضرمون من ( مرات 6المرسوم سمحت للطالبين الذين مدخولهم أقل من ست )

أو  ،من اقتناء هذا النوع من السكنات، شريطة أن يكفلهم ماليا شخق ل  صفة قرابة من الدرجة الأولى
 كام التشريشية المعمول بها. إن تعذر فمن الدرجة الثانية أو الثالثة، طبقا لسح

تقرردر قيمتهررا إمررا بررر مباشرررة  ماليررة إعانررةن مررن مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم علررى و يتحصررل المسررتفيد-
ن بينمرا المسرتفيدو  مباشررة،أخرم غير  عاناتبالإضافة لإ  دج 040 000.00أو  دج 700 000.00

 فريتتمثل في التخفريض ، (3)فقط اشرةغير مب إعانةمن صيغة السكن الترقوي العمومي يتحصلون على 
 خصصررةالم التابعررة للدولررة يةالأرضررالتنررازل علررى القطررع قيمررة وتخفرريض  ،نسرربة الفائرردة علررى القررروض

أشررغال الطرررق والشرربكات مصرراريف ، كمررا تتكفررل ميزانيررة الدولررة فرري هررذه الصرريغة بالمشررروعهررذه  نجررازلإ
  .(4)المختلفة الأولية والثانوية

بيررع بالإيجررار الترري ينجزهررا حصررريا المرقرري العقرراري العمررومي وكالررة "عرردل"، فرردن علررى غرررار صرريغة ال-
الشررركة  لمرقرري العمرروميلحصررريا  هرراإنجاز أوكلررت مهمررة صرريغة السرركن الترقرروي العمررومي هرري الأخرررم 

، فررري حرررين السررركن الترقررروي المررردعم "EPLF"المعروفرررة سرررابقا باسرررم  "ENPI" الوطنيرررة للترقيرررة العقاريرررة
 .الم هلين يع المرقين العقاريينمفتو  أمام جم

زائرررريين المميمرررين خرررارج أصرررحاب الطلبرررات مرررن برررين الجي هرررل للاسرررتفادة مرررن السررركن الترقررروي العمرررومي -
تفرررروق مررررداخيلهم لا ن بصررررفة قانونيررررة لرررردم الممثليررررات الديبلوماسررررية والقنصررررلية الررررذين يالرررروطن، المسررررجل

في صيغة السكن الترقوي  بينما، (5)المضمون الأجر الوطني الأدنى من  ضعف( 30الثلاثين )الأسرية 
مع الإشارة  ،تحت طائلة رفض الطلبالمشروع  بهاالمدعم يشترط تقديم الإقامة في الولاية التي سينجز 

 .وجود نق قانوني واض  يشترط  لك مإلى عد
، مروميفري صريغة السركن الترقروي الع لأصحاب الطلبات المر هلين والمقبرولين (6)يسلم مقرر من  السكن-

                                                 
 ، السابق الذكر. 203-14المرسوم التنفيذي رقم من  8أنظر أحكام المادة -1
المر رف  203-14، الذي يعدل ويتمم المرسروم التنفيرذي رقرم 10/12/2008الم رف في  311-18المرسوم التنفيذي رقم -2

، الم رخرة فري 74يحدد شروط وكيفيات شرراء السركن الترقروي العمرومي، الجريردة الرسرمية عردد ، الذي 15/07/2014في 
 .09، ص12/12/2018

 . 174الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، صبوستة، إيمان -3
 لذكر.، السابق ا203-14المرسوم التنفيذي رقم من  6أنظر أحكام المادة -4
 ، السابق الذكر. 311-18المرسوم التنفيذي رقم من  3أنظر أحكام المادة -5
 ، السابق الذكر. 203-14المرسوم التنفيذي رقم من  10أنظر أحكام المادة -6
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أشرررغال البنررراء ودفرررع المبرررال  المسرررتحقة مرررن المسرررتفيد يرررتم تحريرررر عقرررد البيرررع طبقرررا للتشرررريع  إتمررراموبعرررد 
، أصرب  311-18مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  7و 6المرادتين أحكرام ، غير أن  وبموجرب (1)المعمول ب 

فقررا لعقررود الترقيررة العقاريررة مررن الممكررن أن يررتم التعاقررد بررين الشررركة الوطنيررة للترقيررة العقاريررة والمسررتفيد و 
من القانون  29و 28المذكورين في أحكام المادتين  سواء عقد البيع على التصاميم أو عقد حفظ الحق،

فرري حررين التعاقررد فرري  وهررذا لتمكررين المرقرري العقرراري مررن الاسررتفادة مررن التمويررل التشرراركي، ،04-11رقررم
 اميم فقط.قا لعقد البيع على التصصيغة الترقوي المدعم يكون وف

تخصيق جزء من المشروع  فيالسكن الترقوي العمومي مع صيغة يغة السكن الترقوي المدعم صتفق ت-
يع المساحة والنوعية، فمساحة السكن هما يختلفان من حنخم  غر ، إلا أ وأأربع  للسكنات من نمط
الترقروي العمرومي  بينمرا فري السركن 2م 70فري الترقروي المردعم تبلر  على سبيل المثال نمط ثلار غر  

العمررومي مقارنررة  الترقرروي  فهرري أكثررر جررودة فرري السرركن (3)السرركنات تجهيررزو  النوعيررة أمررا ،(2)2م 80تبلرر  
 .، حسب دفتر الشروط الخاص بكل صيغةبالسكن الترقوي المدعم

بمرا  الأشرغالجميرع  إنجرازالتنازل عن السركن الترقروي العمرومي حسرب م شررات تكلفرة  سعريتم حساب -
مصرراريف مكتررب الدراسررات، وأشررغال الطرقررات والشرربكات المختلفررة مررع إضررافة هررام  ربرر  لا  فرري  لررك
البيررع  سررعرصرريغة الجديرردة للسرركن الترقرروي المرردعم فرري ال بينمررا، (4)لصررال  المرقرري العقرراري  %5يتعرردم 
 ، سابق الذكر.06/02/2018الم رخة في  01محدد بموجب التعليمة الوزارية المشتركة رقم ثابت و 

السكن العمومي الإيجاري هرو : LPL(5) الإيجاري  العمومي السكن عنالسكن الترقوي المدعم  مييزت :2
أكثرر الصري  انتشرارا مرن  ، فهريتحمرل طابعرا اجتماعيرا بحتراوبمرا أنهرا الصيغة الموجهة للطبقة المحرومرة، 

يجرراري علررى النحررو لسرركن العمررومي الال افرريعر تالمشرررع أعطررى  ،(6)بررين الصرري  السرركنية الترري تنجزهررا الدولررة
لسرركن العمررومي الايجرراري فرري مفهرروم هررذا المرسرروم، السرركن الممررول مررن طررر  الدولررة أو باالتررالي: "يقصررد 

الجماعات المحلية، والموج  فقط لسشخاص الذين تم تصنيفهم حسب مرداخيلهم ضرمن الفئرات الاجتماعيرة 
ئقرررة و/أو لا تتررروفر لأدنرررى شرررروط المعررروزة والمحرومرررة التررري لا تملرررك سررركنا، أو تقطرررن فررري سررركنات غيرررر لا

                                                 
 ، السابق الذكر.203-14المرسوم التنفيذي رقم من  12أنظر أحكام المادة -1
دفتر الشرروط النمرو جي الرذي يحردد الخصوصريات التقنيرة الخاصرة بالسركن من الملحرق المتعلرق بر 30أنظر أحكام المادة -2

، الذي يحردد الخصوصريات التقنيرة الخاصرة بالسركن الترقروي 24/01/2015قرار الم رف في الترقوي العمومي، المتعلق بال
 . 14، ص18/11/2015، الم رخة في 61العمومي، الجريدة الرسمية عدد 

 .الملحقنف  من  59إلى  49المواد من  أحكام أنظر-3
، المتضررمن كيفيررات حسرراب سررعر 11/09/2016مررن القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري  3و 2المررادتين أحكررام  أنظررر-4

 .29، ص23/10/2016، الم رخة في 62التنازل عن السكن الترقوي العمومي، الجريدة الرسمية عدد 
5-LPL: Logement Public Locatif. 

 .325مرجع السابق، صعمار دروازي، ال-6
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النظافة، كما يمكن استعمال السكن العمومي الايجاري لتلبية حاجيات محلية ناتجة عن ةرو  اسرتثنائية، 
 .(1)أو  ات منفعة عامة م كدة"

السركن الاجتمراعي الايجراري بوتجدر الإشارة إلى أن السكن العمومي الايجاري كان مرن قبرل يسرمى 
، الررذي الملغررى، 01/02/1998المرر رف فرري  (2)42-98لمرسرروم التنفيررذي رقررم ا مررن 2ة المرراد حكرراملأ طبقررا

 يحدد شروط الحصول على المساكن العمومية الإيجارية  ات الطابع الاجتماعي وكيفيات  لك.
 نذكر منها: الميزاتمجموعة من بيتميز السكن العمومي الايجاري عن السكن الترقوي المدعم 

مرررداخيلهم  الرررذين تقرررل ،مرررن فئرررة المعررروزين أو المحررررومينجررراري موجررر  لسشرررخاص السررركن العمرررومي الاي-
ستة  ، بينما الترقوي المدعم موج  لمن لا يتعدم دخلهم الأسري (3)دج 24 000.00 أو تساوي الأسرية 

 ( مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون.6)
( سرنوات 5خمر  ) لمردة لا تقرل عرن لا يمن  السكن العمومي الإيجاري لمن لرم يثبرت إقامتر  الاعتياديرة-

 ي.، بينما لا تشترط مدة الإقامة في الترقو (4)السكن أودع فيها طلب الحصول علىالتي  بلديةلبا
سرنة علرى الأقرل عنرد تراري   (21)إحدم وعشرين  العمومي الإيجاري  يجب أن يكون سن طالب السكن-

المشرع السن الأدنى، غير أن المعمرول بر  ط أين لم يشتر لسكن الترقوي المدعم ، بخلا  ا(5)إيداع طلب 
 سنة. 19أن هذا النوع من السكن لا يمن  لمن يقل سنهم عن 

مرن السركنات المقررر توزيعهرا لطرالبي السركن الرذين تقرل أعمرارهم عرن خمر   %40يخصق ما نسربت  -
 شباب.تشجيعا لفئة الويختق بهذا الشرط السكن العمومي الإيجاري فقط  ،(6)( سنة35وثلاثين )

بعررد ترتيررب طررالبي السرركن الررذين اختيررار المسررتفيدين مررن السرركن العمررومي الإيجرراري تقرروم لجنررة الرردائرة ب-
مرن  38إلرى  34لمرواد مرن لمعرايير وسرلم تنمريط محردد بموجرب ا تتوفر فيهم الشروط ترتيبا تنازليا، وفقرا

دعم يررتم اخيرررارهم بطريقرررة ، بينمررا المسرررتفيدين مرررن السرركن الترقررروي المررر142-08المرسرروم التنفيرررذي رقرررم 
 الانتقاء لا التنميط.

 ،عقد إيجار مقيرد بردفتر للشرروطمن طريف المستفيدين بموجب السكن العمومي الإيجاري  تم استغلالي-
( سرنوات قابلرة للتجديرد بصرفة ضرمنية، ويمنرع الإيجرار 3يبرم بين الهيئة الم جرة والمستفيد لمردة ثرلار )

                                                 
 .، السابق الذكر142-08من المرسوم التنفيذي رقم  2المادة  أحكام أنظر-1
، الملغى، الذي يحدد شروط الحصول على المساكن العمومية 01/02/1998الم رف في  42-98المرسوم التنفيذي رقم -2

 .12، ص05/02/1998الم رخة في ، 5الإيجارية  ات الطابع الاجتماعي وكيفيات  لك، الجريدة الرسمية عدد 
 ، السابق الذكر.142-08من المرسوم التنفيذي رقم  4أنظر أحكام المادة -3
 ، السابق الذكر.142-08من المرسوم التنفيذي رقم نف  المادة أنظر أحكام -4
 .نف  المرسوممن  5أنظر أحكام المادة -5
 .نف  المرسوممن  11أنظر أحكام المادة -6
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ويبررم عقرد  ، بينما المستفيد من السكن الترقوي المردعم يعرد مالكرا(1)جارمن الباطن أو أي نقل لحق الإي
 .نجازالإ إتمامبيع على التصاميم مع المرقي العقاري يستكمل بمحضر تسليم المفاتي  بعد 

 وتسيير مشاريع السكن العمومي الإيجاري. دنجازب "OPGI" والتسيير العقاري ية قالتر  نيف ديوالتم تك-
( أشرهر غيرر منقطعرة إلرى فسر  عقرد 6ل الفعلري للسركن العمرومي الإيجراري لمردة سرتة )ي دي عدم الشغ-

  ، بينما لا يمكن فس  عقد البيع على التصاميم بسبب عدم شغل العقار من طر  المستفيد.(2)الإيجار
فرري صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم يلتررزم المرقرري العقرراري تطبيقررا لنظررام  قصررد تسرريير الأجررزاء المشررتركة -

محرررل واحرررد فررري كرررل مشرررروع، لإدارة عبرررارة عرررن ، ولازمرررة محرررلات ضررررورية دنجرررازالملكيرررة المشرررتركة ب
يخصق في كل برامج السكنات العموميرة الإيجاريرة المقررر توزيعهرا، سركن بينما  ،(3)الأملا  وتسييرها

هرذا  ويردخل ،(4)في كل عمارة أو مجموعة عمارات، حسب الحالرة، موجهرة للاسرتعمال الحضرري للبوابرة
إحردار  والهرد  هرو، (5) التصر  فري إطرار تنظريم الملكيرة المشرتركة مرن أجرل الانتفراع الحسرن برالمبنى

لتحقيررق و نرروع مررن الترروازن بررين المصررال  المشررتركة لكررل المررلا  المتجرراورين حفاةررا علررى علاقررة الجرروار 
 .(6)التنظيم الجماعي

مررروارد الخزينرررة عرررن طريرررق طرررر  الدولرررة يمرررول السررركن العمرررومي الإيجررراري تمرررويلا كررراملا ومباشررررا مرررن -
يقرروم الصررندوق الرروطني للسرركن بالتمويررل لحسرراب ، وفرري هررذا الاطررار (7)العموميررة أو الجماعررات المحليررة

المتعاقررردة مرررع دواويرررن الترقيرررة والتسررريير  نجرررازالدولرررة بررردفع مسرررتحقات مكاترررب الدراسرررات وم سسرررات الإ
هررذه السرركنات  إنجررازأسررند عرربء تمويررل  تمويررل،مصررادر ال رالدولررة عررن ترروفي زبسرربب عجررو ، (8)العقرراري 

بنك( و لرك باسرتعمال المردخرات والودائرع التري ترم -إلى بنك الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط )كناب
 ملزمرون  فهرمأمرا المسرتفيدون  جمعها مرن المرواطنين بعرد أخرذ الضرمانات اللازمرة مرن الخزينرة العموميرة،

                                                 
 ، السابق الذكر.142-08المرسوم التنفيذي رقم من  44المادة أنظر أحكام -1
 .نف  المرسوممن  47أنظر أحكام المادة -2
، الرذي يحردد نمرو ج نظرام الملكيرة 04/03/2014المر رف فري ، 99-14من المرسوم التنفيرذي رقرم  4أنظر أحكام المادة -3

 .16، ص16/03/2014، الم رخة في 14عدد  المشتركة المطبق في مجال الترقية العقارية، الجريدة الرسمية
مررن  12أنظررر أحكررام المررادة لكررن أحكررام هررذه المررادة لررم تطبررق علررى أرض الواقررع نظرررا لعررد إصرردار قرررار وزاري ينظمهررا، -4

 ، السابق الذكر.142-08المرسوم التنفيذي رقم 
 .96، ص2015ة، مصر، د ر ط، ، النظام القانوني للملكية المشتركة، دار الكتاب الحديع، القاهر مريم تومي-5
أمينة بن حبيل ، الحماية القانونية لحق الجوار في القانون الجزائري، أطروحة دكتوراه علروم فري القرانون الخراص، جامعرة -6

 .339، ص2016/2017منتوري قسنطينة، 
 ، السابق الذكر.142-08من المرسوم التنفيذي رقم  2أنظر أحكام المادة -7
، تصرف  الموقرع cnl.gov.dz/ar/page/article/4https://www.وطني للسكن على شبكة الانترنرت موقع الصندوق ال-8

 . 13:30، على الساعة 30/08/2020يوم 

https://www.cnl.gov.dz/ar/page/article/4
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، بينما السكن (1)هم التي جعلتهم يستفيدون من هذه الصيغة السكنيةلظروف اة  بدفع بدل إيجار رمزي مراع
مباشرررررة أو أخرررررم غيررررر مباشرررررة، بينمررررا  إعانرررراتتشرررراركيا فالدولررررة تقرررردم الترقرررروي المرررردعم يمررررول تمررررويلا 

 المستفيدون يدفعون باقي ثمن شراء السكن سواء من أموالهم الخاصة أو بالاستعانة بالقروض البنكية.
 الثاني المطلب

 بصيغته الجديدة المدعم الترقوي  السكن خصائص
 المباشرررة المسرراعدة مسررتويات يحرردد الررذي 235-10 رقررم التنفيررذي المرسرروم مررن المررادة الثانيررةتعتبررر 

صرريغة السرركن الترقرروي  تعريررف إلررى أول نررق قررانوني تطرررق  جمرراعي سرركن لاقتنرراء الدولررة مررن الممنوحررة
كنية الترري وفرتهررا الدولررة لتنويررع المشرراريع الموجهررة لمختلررف واحرردة مررن بررين الصرري  السرر الترري تعتبررر المرردعم

هرذه المشرراريع ترم تدعيمرر  بقررارات وزاريررة مرن أجررل  نجررازلإ غيررر كرا    ولأن التعريررف وحرده ،فئرات المجتمرع
القرررار الرروزاري المشررتر  بررين وزيررر الماليررة ووزيررر السرركن  تكفررللهررذه الصرريغة، ف تحديررد المواصررفات التقنيررة

مرررن السررركن الترقررروي الملغررراة الصررريغة الأولرررى فررري تبيررران مواصرررفات  14/05/2011رف فررري والعمرررران المررر  
السركن الترقروي المردعم بصريغت  الجديردة  إنجراز فريتم تحديد الخصائق التقنيرة المطبقرة في حين المدعم، 
 الصادر انفراديا عن وزير السكن والعمران والمدينة. 30/01/2018ار الوزاري الم رف في القر  بموجب

 الملحرق فري محرددةال عامرةال تقنيرةالخصرائق ال ن،ميسرق إلرى هاتقسريمقمنا بولدراسة هذه الخصائق 
 خاصرةال تقنيرةال خصرائقالو  ،الفررع الأولوالتي سنتطرق لها فري  30/01/2018الم رف في  للقرار الأول

 .الفرع الثانيوالتي خصصنا لها  لقرار،من نف  ا الثاني الملحق في محددةال
 ولالأ الفرر 

 العامة التقنيةالسكن الترقوي المدعم  خصائص
رررررررم  ت   مرررررررن القررررررررار المررررررر رف فررررررري  4و 3، 2حكرررررررام المرررررررواد طبقرررررررا لأ العامرررررررة التقنيرررررررة المواصرررررررفات ل  ثّ 

 م شرررراتالسررركن الترقررروي المررردعم،  إنجررراز، الررذي يحررردد الخصرررائق التقنيرررة المطبقرررة علرررى 30/01/2018
 المكلررف بالمشرروع الخاصرة التقنيرة الخصرائق وتقرديم سرراتالدرا لإعرداد العقراري  المرقري يسرتعملها مرجشيرة

وهرري عبررارة عررن  ،العقرراري  المرقرري يوفرهررا أن يجررب الترري للخرردمات حررد أدنررى المراجررع هررذه وتعتبررر ،هدنجرراز ب
 وترتيباتررر  وتصرررميم  المسررركن ومسررراحة نمرررط علرررىالتررري تعتمرررد  عامرررةال تقنيرررةال مواصرررفاتمجموعرررة مرررن ال

 أساسرا العامرة التقنيرة المواصرفاتهرذه  تكرون  أن ويجرب، للمسركن الخارجيرة ةالتهيئر إلرى بالإضرافة الفضائية
 المشروع.ب المتعلقة الخاصة التقنية المواصفات تحديدأساسا أيضا لو  ،للمشروع المعمارية الدراسات لإعداد
 سركنات إنجراز وكرذا ،مقبولرة نوعيرة و  سركن تروفير هرو التقنيرة المواصرفاتهرذه من تحديد  د هوال 

مرن الملحرق الأول المتعلرق  3المرادة أحكرام مثلمرا ورد فري  الراحرة عناصرر وتشرمل المحليرة المتطلبرات تلبي

                                                 
 ، السابق الذكر.142-08من المرسوم التنفيذي رقم  51أنظر أحكام المادة -1
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 وعلير  ،(1)السركن الترقروي المردعم إنجرازالعامة المطبقرة علرى يحدد الخصائق التقنية بدفتر الشروط الذي 
 ي:لي بما التقنية المواصفات تسم  أن يجب
 ؛ا، ومنسجما، مع موقع البناء لدرجة الاندماجالإطار المبني يجب أن يكون متناسق-
مررن  ، وبالتررالي تنظرريم المجررال العمرانرري وتمكررين الدولررةالمعماريررة النوعيررةتسرراهم المواصررفات فرري تطرروير -

 ؛(2)تنظيم وتحسين استعمال الأراضي والفضاءات وتطوير الشبكة العمرانية
 ؛(البيومناخي التصميم) الطاقوية فعاليةال مفهوم إدراجمن خلال  ،الطاقةوتوفير الاهتمام بضمان -
 الاهتمام بالسكنات الترقوية الحرة، عند الاقتضاء.-
 : المدعمة الترقوية السكنات ونمد العمراني التركيب :أولا

ن    السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديردة لمترشرحين تتروفر فريهم الشرروط التري تر هلهم للاسرتفادة  ي م 
الرذي يحردد مسرتويات المسراعدة المباشررة الممنوحرة  235-10للمرسروم التنفيرذي رقرم  الدولرة وفقرا إعانرةمن 

ن الترقروي برنرامج السرك دنجرازإ  يجرب علرى المررقين العقراريين المكلفرين ب من الدولة لاقتناء سكن جمراعي،
رات التصر  فري ةرل الاحتررام الصرارم لأحكرام المراسريم ومجمروع النصروص والقررا المدعم بصيغت  الجديدة

هذا من جهة، ومن جهة ثانية يجب أن تتوفر هرذه السركنات ،(3)وكذا المواصفات المحددة في دفتر الشروط
 .هاإنجاز على مواصفات تتعلق بالتركيب العمراني ونمط السكنات المزعم 

 :المدعم الترقوي  للسكن العمراني التركيب :أ
قرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة، ونظمهررا فرري أولررى المشرررع أهميررة كبيرررة للتركيبررة العمرانيررة للسرركن التر 

العامرررة يحررردد الخصرررائق التقنيرررة جملرررة مرررن الخصرررائق فررري الملحرررق الأول المتعلرررق بررردفتر الشرررروط الرررذي 
 التالي: السكن الترقوي المدعم، نذكرها على النحو إنجازالمطبقة على 

ز  من خلال الجزء المعمراري الرذي يجرب أ: التصميم العام للمشرور: 1 ن يأخرذ بعرين الاعتبرار التحليرل ي ب ر 
المفصرررل للبيئرررة المحيطرررة بالمشرررروع، و لرررك بالاعتمررراد علرررى المواصرررفات المحرررددة فررري كرررل مرررن مخططرررات 

يجرب ف ا إ  يمنع الإخرلال برالمخططين وهلاالتوجي  للتهيئة والتعمير ومخططات شغل الأراضي المعمول به
 .(4)ا في حالة الضرورةمولا تعديلهأ

                                                 
 إنجررراز، الررذي يحرردد الخصررائق التقنيررة المطبقررة علررى 30/01/2018الشررروط الملحررق بررالقرار المرر رف فرري  أنظررر دفتررر-1

 .السكن الترقوي المدعم، السابق الذكر
أهدا  حضرية ووسائل قانونية، دار هومة، بوزريعة، الجزائر، الطبعة –صافية إقلولي أولد راب ، قانون العمران الجزائري -2

 .29، ص2015الثانية، 
 .، السابق الذكردفتر الشروطبنف   أنظر الديباجة الخاصة-3
، الرذي يحردد الخصرائق التقنيرة المطبقرة 30/01/2018دفترر الشرروط الملحرق برالقرار المر رف فري  4أنظر أحكام المادة -4

 .السكن الترقوي المدعم، السابق الذكر إنجازعلى 



 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

41 

ع يقررع علررى عرراتق كررل مررن المهنرردذ المعمرراري والمرقرري العقرراري، وهمررا ملررزمين إن تصررميم المشرررو 
هرا إنجاز بالبحع عن مفهروم الحري بتعزيرز اندماجر  وفضراءات  الخاصرة، وهنشراء علاقرة برين المبراني المقررر 

والبيئررة المحيطررة بالمشررروع لإعطائرر  طابعررا حضررريا خاصررا، مررن خررلال إنشرراء فضرراءات سررهلة الاسررتخدام 
موعرررة السررركنية، ويجرررب ترجمرررة مفهررروم الهندسرررة المعماريرررة التامرررة عرررن طريرررق تركيرررب العناصرررر داخرررل المج

حكرام المررادتين وفقرا لأ ،(1)المعماريرة التري مررن شرأنها اسرتبعاد كررل تغييرر فري الواجهررات مرن طرر  الشرراغلين
علررى  مررن الملحررق الأول المتعلررق برردفتر الشررروط الررذي يحرردد الخصررائق التقنيررة العامررة المطبقررة 09و 07

محررلات موجهررة للتسررويق الحررر والمرافررق، يجررب أن يترروفر المشررروع علررى  ،السرركن الترقرروي المرردعم إنجرراز
ويمكن برمجة مواقف للسيارات وقاعات الرياضة ونشاطات مماثلة أخرم في الطابق تحت السفلي، للمباني 

يجرررب أن تتوافرررق مرررع الجماعيرررة، تكملرررة لهرررذه المحرررلات، دون المسررراذ بطبيعرررة الهندسرررة المعماريرررة التررري 
 الهندسة المعمارية المحلية من حيع مواد البناء والمعالجة واللون والشكل والتمثيل.

كمرررا أن التصرررميم النهرررائي للمشرررروع يجرررب أن يتررروفر علرررى تهيئرررة خارجيرررة  ات نوعيرررة، ومسررراحات 
يررة مررن خضررراء، وطرررق لتسررهيل دخررول الررراجلين والسرريارات أيضررا، وأن تكررون فضرراءات لعررب الأطفررال محم

الحركررة الميكانيكيررة، ترروفير مسررالك لسشررخاص  وي الحركررة المحرردودة، ترروفير موقررف للسرريارات بعرردد سرريارة 
 .(2)واحدة لكل مسكن على الأقل، مع توفير مستودعات القمامة، وضرورة توفير إنارة خارجية كافية

يجررب أن يشررعر بهررا  الترريوالراحررة الاهتمررام بالجانررب الجمررالي ويقصررد برر  : الجانددب الجمددالي للمشددرور: 2
صررال   هإنجرراز  تجعررل مررن الحرري المقتررر  ،المسررتفيد، و لررك بالاعتمرراد علررى هندسررة معماريررة ثريررة ومتنوعررة

 المنشرأة الحضررية البيئرة تسم  أن يجب كما دائمة، بصفة حاضرا المعلم مفهوم يكون  أن يجب، و للمشيشة
 .(3)الحياة مجالات من كمجال إلي  والانتماء مكان  بتعيين واحد لكل

يحرردد الخصررائق مررن الملحررق الأول المتعلررق برردفتر الشررروط الررذي  10و 8 تينالمررادأحكررام وحسررب 
ينتبررر  إلرررى وضرررشية  السررركن الترقررروي المررردعم، فررردن المهنررردذ يجرررب أن إنجرررازالعامرررة المطبقرررة علرررى التقنيرررة 

عبرر فتحرات لشرم  الشم  والريا  السائدة في المنطقة لكي تأخذ بعين الاعتبار، ويضمن وصرول أشرعة ا
 إلى كل الشقق المكونة للمشروع.

  :ةالمدعم ةالترقوي السكنات نمد :ب
 يختلف نمط السكنات الترقوية المدعمة حسب ما إ ا كانت جماعية أو شب  جماعية أو فردية.

                                                 
ذ المعمرراري مررن تروفير هندسررة معماريررة تصررعب علررى الشرراغلين ب إن لررم نقررل مررن المسرتحيل أن يررتمكن المهنرردعالصررمرن -1

إحدار تغيير على الواجهات، لذلك مرن الأفضرل إلرزام المسرتفيد برذلك مرن خرلال إضرافة بنرد فري عقرد البيرع علرى التصراميم 
 ، قصد الحفاى على الهندسة المعمارية والجمالية للمشروع.يمنع  من إحدار أي تغيير على الواجهات

العامررة المطبقررة علررى يحرردد الخصررائق التقنيررة الملحررق الأول المتعلررق برردفتر الشررروط الررذي مررن  10كررام المررادة أنظررر أح-2
 السكن الترقوي المدعم، السابق الذكر. إنجاز

 من نف  الملحق. 6و 5أنظر أحكام المادتين -3
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 الترقروي  السركن إنجراز يمكرنأنر   الملحرقنف  من  12المادة  جاء في أحكام الجماعية:: نمد السكنات 1
 ثررلار أو (2) غرررفتين و  كنمرا سررإمختلفررة الأنمرراط،  جماعيرة بنايررات علرى شرركلبصرريغت  الجديرردة  عمالمرد

، وترم إضرافة الجنروب لولايرات التابعرة البلرديات باسرتثناء البلرديات، جميرع في غر  (4) أربع أو غر  (3)
 27/01/2019المرر رف فرري  02رقررم  ( غررر  بموجررب المررادة الأولررى مررن القرررار05السرركنات نمررط خمرر  )

 . السالف الذكر 30/01/2018رار الم رف في الذي يتمم الق
تنجرز مشراريع السركن  في مناطق الهضاب العليا ومقرر ولايرات الجنروب : نمد السكنات شبه الجماعية:2

  .جماعية شب  سكناتالترقوي المدعم في نمط 
احة السركن فري كرل نمرط ريرة المطلقرة فري تحديرد مسرلر  الح مع الإشارة إلرى أن المرقري العقراري لري 

بصرفة الرذي يبرادر بر   مشرروعالولي  ل  الحرية أيضا في توزيع السركنات حسرب نمطهرا فري  من السكنات،
الملحرررق الأول المتعلرررق بررردفتر الشرررروط الرررذي يحررردد مرررن  13، برررل يجرررب عليررر  التقيرررد بأحكرررام المرررادة مطلقرررة

رقرم  القررارملحرق والمرادة الثانيرة مرن  مردعمالسركن الترقروي ال إنجرازالخصائق التقنية العامة المطبقة على 
ولا  ،للسرركن قابررل 2م50( 2السرركنات نمررط غرررفتين ) تقرردر مسرراحة، حيررع 27/01/2019المرر رف فرري  02

( غررر  فمسرراحتها 3أمررا السرركنات مررن ثررلار ) ،مررن عرردد سرركنات المشررروع %20 تهانسرربيجررب أن تتعرردم 
 %100يمكن أن تكون بنسربة حيع  لسكناتمن مجموع ا %50للسكن، ولا يجب أن تقل عن  قابل 2م70

للسركن،  قرابلا 2م85 ( غرر  هري4في حين مساحة السركنات مرن أربرع ) ،في حالة عدم إدراج أنماط أخرم 
 ة نمط الأربع والخم  غر ، ولا يجب أن تتعدم نسب2م105( غر  هي 5ومساحة السكنات من خم  )

  .(1)من مجموع السكنات %30مع بعض 
 فررردي بررنمط سرركنات دنجررازسررمحت الصرريغة الجديرردة للسرركن الترقرروي المرردعم بلفرديددة: : نمددد السددكنات ا3

فرري البلررديات التابعررة لولايررات  و لررك الأقررل، علررى ،2م250 ربررمسرراحتها  تقرردرعقاريررة  حصررق فرروق  مجمررع
سكنات مغلقة مغطراة مرع ضررورة الاهتمرام برالمظهر الخرارجي الرذي يجرب  وتنجز على شكلالجنوب فقط، 
 .(2)المختلفة والشبكات الطرق  إنجازظهر جيد، مع أن يظهر بم

سررم  المشرررع  فرري إطررار تشررجيع المرررقين العقرراريين علررى المبررادرة بمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم،
 مشرررروع، كرررل فررري إنجررراز مرررع إمكانيرررة ،للمشرررروع الأرض تحرررت لسرررياراتل مواقرررفدضرررافة بللمرقررري العقررراري 

 فري للسركن القابلرة الإجماليرة المسراحة مرن %25 إلرى 20 برين تتراو  بنسبة الحر للتسويق موجهة محلات
                                                 

دير التوزيرع النهرائي لكرل مشرروع %، بينمرا يجرب تقر3بنسربة سرماحة برأكثر أو أقرل مرن  يمكرن تجاوزهرالمساحات المرذكور ا-1
( وخمر  4لسركنات مرن أربرع )% ل30(، و2% للسكنات من غررفتين )20محليا، دون تجاوز النسب القصوم المحددة ب 

 ( غر .3ر والباقي سكنات من ثلار )( غرف5)
 إنجازمة المطبقة على العايحدد الخصائق التقنية من الملحق الأول المتعلق بدفتر الشروط الذي  13أنظر أحكام المادة -

 ، السابق الذكر.27/01/2019الم رف في  02رقم من ملحق القرار  2السكن الترقوي المدعم، السابق الذكر، والمادة 
 ، السابق الذكر.ملحق الأول المتعلق بدفتر الشروطالمن  14أنظر أحكام المادة -2
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 المدعمة. الترقوية السكنات
  :المدعم الترقوي  السكن مشاريا في الفضائية وترتيباته المسكن تصميم :ثانيا

لم يكتف المشرع الجزائري بتحديد التركيب العمراني ونمط السركنات الترقويرة المدعمرة، برل ترم تحديرد 
 .المجمعةصميم المعماري للمباني الجماعية وشب  الجماعية والفردية التكل مواصفات 

، وهةهرررار يليرررة التنظررريم الفضرررائي لمشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم كمرررا تطررررق المشررررع إلرررى تبيرررين 
التصرررميم نقطترررين، الأولرررى متعلقرررة ب، مثلمرررا سنوضرررح  فررري هرررذا النررروع مرررن السررركناتالتجهيرررزات الخاصرررة ب

يليرررة التنظررريم الفضرررائي ، والثانيرررة متعلقرررة باعيرررة وشرررب  الجماعيرررة والفرديرررة المجمعرررةالمعمررراري للمبررراني الجم
 .لمشاريع السكن الترقوي المدعم

 : ةمجمعال والفرديةوشبه الجماعية  الجماعية للمباني المعماري  التصميم :أ
  جمرراعي أو شرربالنررى بالم تصررميمحسررب طبيعررة المشررروع، فبإن التصررميم المعمرراري للمبرراني يختلررف 

بلرديات  هرا فريدنجاز المسمو  ب البنايات الفردية في شكل مجمع عن تصميميختلف اختلافا جذريا  جماعيال
 مثلما سنوضح .الجنوب، 

لهذا النوع من المباني تصميم خاص يجب أن : الجماعية وشبه الجماعية للمباني المعماري  التصميم :1
 إلرى الشرم  أشرعة دخرول وضمان ، البعد الوةيفي لتحقيق مع برفاهية للسكن يوفق بين الاستغلال الجيد 

، مرع احتررام أصرالة موقرع المشرروع، الرذي مرن الأفضرل أن يكررون الغرر  مرن جرزءو  والمطرب  الجلروذ قاعرة
أدوات فري على شكل مجموعات سكنية مهيأة بشوارع، مرع احتررام كثافرة البنايرات حسرب مرا هرو معمرول بر  

 للاسررتعمال قابلررة سررطو  تهيئررةو  ذا النرروع مررن السرركنات بتصررميمالتعميررر الخاصررة بالمنطقررة، ويسررم  فرري هرر
 .(1)الجماعية للسكنات المشتر 

باب مدخل المبنى الجماعي هو أيضا يتميز بخصائق لا بد من أخرذها فري الحسربان، حيرع يجرب 
يضررا ، والطرابقين العلرروي والسررفلي هررم أمنسررجمة أبعررادوب، أن يكرون مزينررا ومزخرفررا بزخرفررة ترتلاءم مررع البيئررة

 الأجرزاء لمعالجرة خراص هتمراما  أيضا إعطراء يجبيجب أن يكون لهم ميزة خاصة في التصاميم المنجزة، و 
مررع  جررودة، و ات ملائمررة بنرراء بمررواد الرردرج وأقفرراص البهررو تلبرري مررن خررلال  الجماعيررة للبنايررات المشررتركة
المشررتركة محكمررة ولا ويجررب أن تكررون أبعرراد الأجررزاء  ،(2)المناسررب المكرران فرري البريررد علررب وضررعضرررورة 

 .(3)الجماعية للسكنات المشتركة بالحركةيسم  بالتلاعب بها لأنها متعلقة 
لأول مررة يررتم اعتمراد السرركنات الفرديرة المجمعررة المغلقررة : المجمعددة الفددردي للسددكن المعمدداري  التصدميم :2

لتابعررررة لولايررررات والمغطررراة فرررري صرررريغة السرررركن الترقرررروي المرررردعم، بصرررفة اسررررتثنائية علررررى مسررررتوم البلررررديات ا
                                                 

 ، السابق الذكر.بدفتر الشروط ملحق الأول المتعلقالمن  23إلى  16أنظر أحكام المواد من -1
 من نف  الملحق. 30إلى  25أنظر أحكام المواد من -2
 .نف  الملحقمن  31للاطلاع بتفصيل أكثر على هذه الأبعاد، أنظر أحكام المادة -3
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 الأشررركال الجنررروب، نظررررا للطبيعرررة الخاصرررة للمنطقرررة، ومرررن هنرررا وجرررب علرررى المهنررردذ المعمررراري اسرررتلهام
 .(1)المحلية التقليدية الأشكال من والألوان الخاصة بهذه البنايات والمعمارية العمرانية

 للبنايررررات ارجيرررةالخ الجررردران تصررررميم يجررربوبمرررا أن الطبيعرررة الصرررحراوية معروفررررة برررالحرارة القويرررة ف
 الصروتية الرفاهيرة وضرمان الطبيشيرة الإضراءة واسرتغلال الشرم ، لأشعة تعرضها من يقلل بشكل هاهنجاز و 

مرل أو الحجرارة أو أي ، مع ضرورة إعطاء أهمية لممررات الرراجلين التري يجرب أن تكرون مبلطرة بالر والتهوية
  .(2)وتكون مضللة كي تحميهم من أشعة الشم  القوية تبليط محلي،

 :المدعم الترقوي  السكن لمشاريا الفضائي التنظيم آلية :ب
فري صريغة  التصميم المعماري للمباني الجماعية وشب  الجماعية والفردية المجمعةبعدما تطرقنا إلى 

 السركنات فري حالرةلهرذه السركنات سرواء التنظريم الفضرائي السكن الترقوي المدعم، وجب التطررق أيضرا إلرى 
 .جماعية أو السكنات الفردية المجمعةالالجماعية وشب  

يخضررع : الجماعيددة وشددبه الجماعيددة المدددعم الترقددوي  السددكن مشدداريا حالددة فددي الفضددائي التنظدديم :1
التنظيم الفضائي للسكنات الجماعية وشب  الجماعية إلى نمرط الشري  المحلري وتقنيرات البنراء المعمرول بهرا 

أن يكيف التنظيم الفضائي مع المعطيرات المتروفرة، وأول لذلك يجب على المهندذ المعماري  ،في المنطقة
 .(3)2م105و 2م50محصور بين والتي تكون  السكنات نمط حسب لسكنا مساحةتحديد تكييف هو 

يتوافرق مرع نمرط  للفضاء السكني فهي ثمانية: قاعة جلوذ، عدد مرن الغرر أما المكونات الأساسية 
حدات تخزين، بالإضافة إلرى المنشرر، مرع الإشرارة إلرى أن حمام، مرحاض، مكان للممر، و  السكن، مطب ،

 .(4)المسكن في للسكن القابلة المساحة مساحة المنشر لا تحتسب مع
التوزيررع،  بهررو مررع مباشررر اتصررال ولهررا تمامررا مسررتقلة، للسرركن الوةيفيررة الفضرراءات تكررون أن  ويجررب

 الفضرررراءات بتعزيررررز الحكرررريم بالترتيرررر طريررررق عررررن لسمرررراكن أمررررثلا اسررررتعمالا التصررررميم يسررررتعمل أن ويجررررب
مثلما جراء فري نرق  للاستعمال الصالحة غير الفضاءات تجنب وكذا الحركة، مساحات وتقليق المشتركة
 .من الملحق الأول المتعلق بدفتر الشروط 37المادة 
مرن الطبيعري أن يكرون : المجمعدة الفرديدة المددعم الترقوي  السكن مشاريا حالة في الفضائي التنظيم :2

                                                 
 ، السابق الذكر.ملحق الأول المتعلق بدفتر الشروطالمن  68و 67أنظر أحكام المادتين -1
 من نف  الملحق. 71إلى  69أنظر أحكام المواد من -2
تحسب المساحة القابلرة للسركن، مرن داخرل الغرر  والمطرب  وكرذا قاعرات الجلروذ والحمرام والمرراحيض ومسراحة الممررات "-3

وتحسرب المسراحة المبنيرة، مرن خرارج المبنرى وتمثرل ووحدات التخزين، باستثناء مساحات الشرفة والمناشر، عند الاقتضاء، 
 .وعند الاقتضاء السلالم الخارجية المبنى لكل قرص درج، باستثناء مساحة السط ،مجموع المساحات خارج 

 ، السابق الذكر.ملحق الأول المتعلق بدفتر الشروطالمن  34أنظر أحكام المادة -
 من نف  الملحق. 36أنظر أحكام المادة -4
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 الشري  نمرط مرن ، فهرو مسرتلهمنات الفردية المجمعة يختلرف عرن السركنات الجماعيرةكظيم الفضائي للسالتن
ويسررراعدهم علرررى التغلرررب علرررى الظررررو  الطبيشيرررة الصرررشبة، لرررذلك فالسررركنات الفرديرررة  المحلررري،الصرررحراوي 

 لقطعرةل الخارجيرة الحردود تكرون  أن ويجرب الأقرل، علرى 2م250 مسراحتها أرضرية قطع المجمعة تنجز فوق 
علرررى الأقرررل، بررردون  2م110وتكرررون المسررراحة المبنيرررة  المحلرري السرررياق مرررع يرررتلاءم بسرررياج محميرررة الأرضررية

 .(1)احتساب مساحة الفناء إن وجد
الرذي  والردرج الخرسرانة، مرن فيجب أن تتوفر على بلاط ،وبما أن هذه السكنات تنجز مغلقة ومغطاة

كلهرررا تكرررون منجرررزة  والطررررق  السرررياج وجررردار الخارجيرررة والنجرررارة والمسررراكة والواجهرررات السرررط ، إلرررىيوصرررل 
 والتطهيرررر للشررررب الصرررالحة بالميررراه الوصرررلات مرررع الرررثلارالشررربكات المختلفرررة  إتمرررامبدتقررران، مرررع ضررررورة 

 .(2)الاقتضاء عند والغاز، والكهرباء
يغة قصد توفير سكن يساهم فري تروفير الاسرتقرار والراحرة للمسرتفيدين مرن صر: الفضاءات توزيا كيفية :3

السركن الترقروي المرردعم بصريغت  الجديردة، تررم توزيرع الفضراءات السرركنية بشركل يراعري حاجيررات السركان مررن 
 بالفضراءات المررور دون  للرزوار، مباشرر بوصرول للسرما  ،مباشررة المدخل عند الجلوذ غرفة وضعخلال 

، أمررا 2م20عرردم لا تتو  2م18 لا تقررل عررن مسرراحتها تكررون  أن ويجررب، للعائلررة الخاصررة للحيرراة المخصصررة
 وةائفرر  علررى زيررادة يجررب أن يرروفر المطررب  كمررا أن ،2م14و 12غررر  المشيشررة فمسرراحتها محصررورة بررين 

 أثنرراء العقرراري، المرقرري يتأكررد أن يجرربو ، 2م12و 10 بررين مسرراحت  وتكررون  الوجبررات أخررذ إمكانيررة المعتررادة،
 واستغلال استعمال يضمن لبشك ملائمة والمطب ، والغر  الجلوذ قاعة وعرض طول نسبة أن التصميم،
 .(3)حد أقصى على المحدد الفضاء
 المدعم:  الترقوي  السكن مشارياب خاصة مشتركة أحكام :ثالثا

تطررق المشرررع إلررى بعررض الأحكررام المشررتركة المتعلقرة بخصررائق السرركن الترقرروي المرردعم مررن خررلال 
يحردد الخصرائق لشرروط الرذي المتضمن الملحق الأول المتعلق بردفتر ا 30/01/2018القرار الم رف في 

السررركن الترقررروي المررردعم، لاسررريما أحكرررام نظرررام البنررراء ومعرررايير الراحرررة  إنجرررازالعامرررة المطبقرررة علرررى التقنيرررة 
 السكن العينة. إنجازالحرارية والصوتية، بالإضافة إلى إلزامية 

  أ: التجهيزات ونظام البناء:
يجرررب توفيرهرررا مرررن طرررر  صررراحب  تيتررروفر السررركن الترقررروي المررردعم علرررى مجموعرررة مرررن التجهيرررزا

 .معينوفق نظام بناء  عالمشرو 
قروي المردعم علرى ر يجرب أن يتروفر السركن المنجرز بصريغة الت: التجهيزات الخاصة بالسدكنات المدعمدة: 1

                                                 
 ذكر.، السابق الملحق الأول المتعلق بدفتر الشروطالمن  73أنظر أحكام المادة -1
 الملحق.نف  ن م 75أنظر أحكام المادة -2
 الملحق.نف  ن م 50إلى  39أنظر أحكام المواد من -3
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تجهيزات خاصة تعتبر هي المواصفات الدنيا المطلوبة في مجال تجهيرز المسركن، فرالمطب  مرثلا يجرب أن 
يجررب تجهيررز و  ي برراب يفررت  للخررارج، وحرروض وحنفيررة مازجررة،  تحررت الطاولررةيجهررز بسررط  وبرردولاب يهيررأ 

مكرران مسرربق للمرردفأة بالغرراز مررع تصررريف الغررازات المحترقررة والتهويررة علررى مسررتوم الممرررات، ومكرران يخررر 
 للغسالة الكهربائية مع حنفية التوقيف ونظام التصريف على مستوم المنشر.

تركيرب عرداد تقسريم للمراء علرى مسرتوم كرل مسركن، كمرا  ومن التجهيزات الواجب توفيرهرا أيضرا نجرد
تنفيرذ النجرارة بمرواد  يجرب أيضراو يجب تركيب الكهرباء وفقا لقواعد المهنة بالمعدات  ات الجودة المطلوبرة، 

 . (1)النجارة الخارجية بالألومنيوم أو البلاستيك أو الخشب إنجازويمكن  ، ات جودة، وفقا لقواعد المهنة
 إنجازلقد ألزم المشرع المرقي العقاري بأن يستعمل كاختيار أول المواد المنتجة وطنيا في  :ءالبنا نظام :2

 باسرتعمالأيضرا  صرىأو و  ،بهرا المعمرول النوعيرة معرايير احترام على السهر مع السكنات الترقوية المدعمة،
 تمامررا يتوافررق أن يجررب مرراك ،(2)المحليررة المعماريررة الهندسررة مررع تكيفررا أكثررر تكررون  الترري محليررةال بنرراءال مررواد

 والاسررتقرار الأمررن مجررال فرري بهررا المعمررول والأنظمررة المعررايير مررع المسررتعملة البنرراء ومررواد المتبنررى النظررام
فرري البنرراء قصررد  ةالمدعمرر كررلاالهي سررتخداميجررب ا، و والصرروتية الحراريررة الراحررة وشررروط والرردوام والمقاومررة

 الجنوب، ولايات مستوم  على البناء مواد بعزل المتعلقة كامحالأب التقيد يجبالوقاية من خطر الزلازل، كما 
 .(3)المعتمد المدعم النظام طبيعة تكن مهما

 فرري المتعلقررة بالبنرراء التقنيررة المتطلبررات مجمررل المسررتعملة وادالمرر تلبرري أن يجررب الأحرروال، جميررع فرريو 
 .الصوتيو  الحراري  والأداء والماء للهواء والمساكة والدوام والأداء المقاومة مجال

 : ب: أحكام ختامية متعلقة بالخصائص
معررايير الراحررة الحراريررة حررول  كن الترقرروي المرردعمالأحكررام الختاميررة المتعلقررة بخصررائق السرر تنصررب

 .اهإنجاز ي يجب على المرقي العقاري تلصوتية، وخصائق السكن العينية الوا
صرريغة الترقرروي المرردعم يجررب أن  ويقصررد بررذلك أن السرركنات فرريوالصددوتية:  الحراريددة الراحددة معددايير :1

ل الشرتاء والمريم الحديرة لردخول أشرعة الشرم  فري صرلمريم الحديرة لفقردان الحررارة فري فتستجيب لفحوصرات ا
 القابلرة غرر لل النسبةوبالنسبة للصوت فهو أيضا ل  قيم حدية يجب أن لا يتجاوزها سواء ب، فصل الصيف

 .(4)الضوضاء انبعارتقليق  أجل نو لك م ،للاستعمال المشتر  الموجهة القاعاتأو  للسكن
، يتعررررين الررررتحكم فرررري مسررررتوم السرررركني الاسررررتعمال  ات المبرررراني عررررن الخارجررررة لسصرررروات وبالنسرررربة

                                                 
 ، السابق الذكر.لمتعلق بدفتر الشروطالملحق الأول امن  60إلى  51أنظر أحكام المواد من -1
 .الملحقنف  من  77أنظر أحكام المادة -2
 .ملحقالنف  من  80إلى  78أنظر أحكام المواد من -3
 .الملحقنف  من  83و 82أنظر أحكام المادتين -4
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 .الضجيج إثارة ينظم لذيا (1)184-93 رقم التنفيذي الضجيج المنبعع منها وفقا لأحكام المرسوم
مرن برين مسرتحدثات الصريغة الجديردة للسركن  :المددعم الترقوي  السكن مشاريا إطار في العينة السكن :2

 إنجراز مرن الانتهاء فورويكون ملزم بذلك  نمو جي، سكن دنجازب العقاري  المرقيالترقوي المدعم نجد إلزام 
 المسكن هيكل إنجاز من الانتهاء وفور ،أو شب  الجماعي الجماعي السكن حالة في الأولى، العمارة هيكل
السكن النمو جي يتصل المرقي العقاري بمديرية  إنجاز إتمامبعد ، المجمعة ديةالفر  البنايات حالة في الأول

لمعاينرة  حضروري  محضرر إعداد خلال من ممثل ، أو المدير السكن الولائية من أجل الحصول على موافقة
 .06/02/2018الم رخة بتاري   01ملحق التعليمة الوزارية المشتركة رقم وفقا ل السكن النمو جي المنجز

 المتعلقرررة الخاصرررة التقنيرررة المواصرررفات مجمررروعل اوفقرررأن ينجرررز  يجررربونشرررير إلرررى أن السررركن العينرررة 
سابقا، ويكرون تحرت تصرر  المكتتبرين  المذكورة العامة التقنية المواصفات مع بالتطابق والمقررة بالمشروع،

 .(2)من أجل معاينت  ومقارنت  مع السكن الذي سيمن  لهم
 الفرر الثاني

 الخاصة ن الترقوي المدعم التقنيةخصائص السك
تتمثل الخصائق التقنية الخاصة بمشروع السكن الترقوي المردعم فري مجموعرة مرن الالتزامرات التري 

يتعهررد مررن خلالرر  رقرري العقرراري، بصررفت  صرراحب مشررروع محرردد المعررالم والعنرروان بدقررة، تقررع علررى عرراتق الم
، مرن خرلال (3)القرانون  فري الرواردة لسحكرامو  والخاصة العامة التقنية للمواصفات طبقا ،هذا المشروع دنجازب

استعمال المكونات المادية وفقا للمواصفات التقنية للسكنات الترقوية المدعمة، مع احترام شروط تنفيرذ مثرل 
 هذه المشاريع، في ةل الالتزامات التقنية المفروضة قانونا، مثلما سنوضح  في النقاط التالية.

 نفيذ مشرور السكن الترقوي المدعم: أولا: مكونات وشروط ت
من المهم جدا التطرق إلى المكونات المادية والمواصفات التقنية الخاصة للسكنات الترقوية المدعمة 

 .العقاري  ، قصد ضبط التزامات المرقيهذه المشاريعيانها بشكل مفصل، مع تبيان شروط تنفيذ بوت
 : المدعمة الترقوية للسكناتصة الخا التقنية المواصفاتو  المادية المكونات :أ

  في ما يلي:مشاريع السكن الترقوي المدعم، لتقنية المواصفات المادية و المكونات تتمثل ال
المكونرات الماديرة للمشرروع يقصرد بهرا تحديرد وبشركل دقيرق عردد السركنات : للمشرور المادية المكونات :1

                                                 
، 50الجريرردة الرسررمية عررردد يررنظم إثررارة الضررجيج، الررذي ، 27/07/1993المرر رف فرري  184-93المرسرروم التنفيررذي رقررم -1

 .13، ص28/07/1993الم رخة في 
 الذكر.، السابق ملحق الأول المتعلق بدفتر الشروطالمن  89إلى  82أنظر أحكام المواد من -2
الملحق الثاني المتعلرق بردفتر الشرروط المتضرمن تعهرد المرقري العقراري للتكفرل بالخصرائق أنظر أحكام المادة الأولى من -3

، الرذي يحردد 30/01/2018الملحرق برالقرار المر رف فري  التقنية الخاصة وكذا شروط تنفيذ مشروع السكن الترقوي المدعم،
 .السكن الترقوي المدعم، السابق الذكر إنجازالخصائق التقنية المطبقة على 
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كرذا عردد ، و المخصصة لبنائهرامع تحديد المساحة ها في إطار صيغة السكن الترقوي المدعم، إنجاز المقرر 
 .ديد مساحتهاها مع تحإنجاز المقرر  المحلات الموجهة للتسويق الحر

، نسرربة الحررر للتسررويق الموجهررة المحررلات مسرراحات التحديررد الرردقيق للمسرراحتين يسررم  بحسرراب نسرربة
للمرقي خاصة أن المشرع سم  ، المدعمة الترقوية بالسكنات الخاصة للسكن القابلة الإجمالية المساحةإلى 

إلررى  %25تسررويق مررا لا يزيررد نسرربت  عررن فرري إطررار مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم باسررتغلال و العقرراري 
 .(1) تسويقا حرا حسب منطقة المشروعمن المساحة المستعملة  20%
 خاصرةالالتقنيرة  تتمثرل الخصرائق: المددعم للسدكن الترقدوي الخاصدة  التقنية والخصائص المواصفات :2

 المواصرررفات  باحترامرررالمرقررري العقررراري علرررى تقرررديم تعهرررد مصرررادق عليررر   مقرررداإللسررركن الترقررروي المررردعم فررري 
ترروفير و  المشررتركة الأجررزاءمواصررفات  ، واحترررامالعامررة للسرركنات الترري سرربق التطرررق لهررا التقنيررة والخصررائق

 المرقررري المقررردم مررن طرررر  عللمشرررو  التقنررري الملررف فررري مبينررة هررري كمررا ،بررالجودة المطلوبرررة التجهيرررزاتكررل 
 ، وبالخصوص:الولائية التقنية اللجنة عليها وافقت والتي العقاري 

 أجرررزاء حسرررب المفصرررلة العامرررة التقنيرررة للمواصرررفات وفقرررا المعررردة بالمشرررروع متعلقرررةال التقنيرررة الخصرررائق-
 .البنايات

 المدعمررة، السرركنات وعرردد الموقررع، بأرضررية المتعلقررة المعلومررات لكافررة الشرراملة للمشررروع التقنيررة البطاقررة-
 الموجهرررة والمسررراحة عرررددها حسرررب التخصررريق طبيعرررة وفرررق القسرررط تحديرررد وكرررذا ومسررراحتها ونوعيتهرررا

 الأرض. تحت والطوابق السيارات ومواقف الحر، للتسويق مخصصةال لمحلاتل
ررف  ي    لحررقوت بررالملحق، ترفررق وصررفية بطاقررة فرري المرردعم الترقرروي  للسرركن المكونررة العناصررر وصررف ل  ص 

  .(2)التصاميم على البيع عقدفي  إجباريا ويشار إليها في نمو ج خاص، الذي يمسلتعهد اب
 : المدعم الترقوي  السكن مشرور تنفيذ شروط :ب

وتسرررليم المشرررروع  إنجرررازمرررن أهرررم الشرررروط المتعلقرررة بمشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم نرررذكر يجرررال 
الترري لررم  انطررلاق أشررغال المشررروعيجررال ر متعلررق بللمسررتفيدين، ونوعيررة مررواد البنرراء المسررتعملة، وشرررط يخرر

 .تتر  للمرقي العقاري 
لم يتر  المشرع الجزائرري للمرقري العقراري خيرار في مشاريا السكن الترقوي المدعم:  الأشغال: انطلاق 1

مشرروع السركن الترقروي المردعم، برل هرذا الأخيرر ملرزم برالانطلاق  إنجرازاختيار تاري  الانطلاق في أشغال 
 (، بعررد حصررول  علررى رخصررة البنرراء، وهررذا وفقررا للتعهررد1فرري أجررل لا يتعرردم الشررهر ) نجررازشررغال الإفرري أ

 .المصادق علي 

                                                 
 السابق الذكر.، الملحق الثاني المتعلق بدفتر الشروطمن  I-1أنظر البند -1
 الملحق.نف  من  I-2أنظر البند -2
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بموجب محضر يتم إعداده من طر  ممثل مديريرة السركن الولائيرة،  الأشغالويتم تثبيت تاري  بداية 
 ،الأشرغالالتري تسربق بدايرة وهرذا بعرد اسرتكمال كرل الإجرراءات القبليرة  بناء على طلب من المرقي العقاري،

ويعررد الترراري  المرردون فرري هررذا المحضررر بمثابررة نقطررة الانطررلاق الحميميررة تقرروم مررن خلالرر  مديريررة السرركن 
 .(1)الأشغالالولائية بتقييم تقدم 

وفقرا للمخطرط والمواصرفات البيانيرة  الأشرغالتنفيرذ يجرب أن يكرون البنداء:  مدواد ونوعية الأشغال تنفيذ :2
ا، ولا يجررب أن تختلررف عررن المعررايير التقنيررة المضرربوطة الترري وافقررت عليهررا اللجنررة التقنيررة المصررادق عليهرر
المرواد  باسرتعمال، (2)أشرغال المشرروع وفقرا لقواعرد المهنرة دتمامب ملزم بالتعهدالعقاري المرقي فالولائية، لذلك 

 والموصوفة بالجودة. المحددة والشروط المعايير تلبيوالمنتجات التي 
 مشاريا السكن الترقوي المدعم:  إنجازالتزامات وآجال  :ثانيا

مشرراريع السرركن الترقرروي  إنجررازالتقنيررة تولررد التزامررات يتحملهررا المرقرري العقرراري فرري إطررار  إن الشررروط
المنصروص  لشرروط ا لوفقر ات والتنرازل عليهرا للمسرتفيدينالمدعم، وفق يجرال محرددة تسرتوجب تسرليم السركن

 .عليها في القانون 
 : المدعم الترقوي  السكن مشاريا إطار في العقاري  للمرقي التقنية لتزاماتالا أ: 

 والالترزام بمتابعرة الورشرة وأشرغال المراقبرة التقنيرة للبنراء، دبرام عقرود الدراسراتبرتتمثل هذه الالتزامرات 
لحصرول وا نجرازأشرغال الإ إتمرامة لأصرحابها مباشررة بعرد مرالتنازل عرن السركنات المدعوالتزام يخر متعلق ب

 على شهادة المطابقة.
التزامات المرقي العقراري تعهرده بردبرام صرفقة من بين أهم : البناء ومراقبة وأشغال الدراسات عقودابرام  :1

 إنجرازأو عدة صفقات على حساب  الخاص تختق بتعيين مكتب الدراسات الذي سريقع علرى عاتقر  مهمرة 
 .ءلبناا ةتقني ومراقبة ومتابعةالدراسات الخاصة بالمشروع 

 ،(3)للبنايرة التقنيرة بالمراقبرة المتعلقرة بالخدمرة "CTC" للبنراء التقنيرة المراقبرة هيئرة فرلتتكوفي المقابل 
 ومتابعررة المخططررات ىلررع بالمصررادقة المتعلررق الجانررب عررن زيررادة بهررا، الخاصررة الاتفاقيررة تررنق أن ويجررب

 المضرررادة المعرررايير وفرررق أنجرررزت الأشرررغال أن يشرررهد تقريررررا أشرررهر ثلاثرررة كرررل سرررليميلترررزم المرقررري بت الورشرررة،
 الرررولائي المررردير إلرررى دوريرررا التقريرررر، هرررذا مرررن نسرررخة بدرسرررال العقررراري  المرقررري ويقررروم بهرررا. المعمرررول للرررزلازل
، مررع ضرررورة ارسررال للسرركن الولائيررة المختصررة إقليميرراالرروطني ، ومنرر  إلررى وكالررة الصررندوق بالسرركن المكلررف
 . ان والكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةخرم من التقرير إلى صندوق الضمأنس  

                                                 
 السابق الذكر.، الملحق الثاني المتعلق بدفتر الشروطمن  II -3أنظر البند -1
 الملحقنف  من  II -2أنظر البند -2
ونشيمة يكلي، النظام القانوني لهيئة المراقبة التقنيرة للبنراء، مجلرة تشرريعات التعميرر والبنراء، جامعرة تيرارت،  فضيلة مسيوم-3

 .125، ص30/06/2017، تاري  النشر132-122ر 2، العدد 1المجلد 
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 الشررركاء المتعاقرردينمختلررف  مررع المبرمررة العقررود مررن نسرر   يرربلوكررالتزام يخررر يقرروم المرقرري العقرراري بت
الدراسات الاستشارية، وهيئة المراقبرة التقنيرة للبنراء، وم سسرة  مكاتبعلى غرار العقود المبرمة مع كل من 

السركن الولائيرة، وبالمقابرل يتحصرل  يرةمدير  إلرى ،ب الدراسات المكلفة بالمتابعة، ومكاتنجازأو م سسات الإ
المرقي العقاري على شهادة تثبت تبلي  نس  من العقود، يستعملها في ملف الاستحقاق الأول على مسرتوم 

 .(1)الصندوق الوطني للسكن
مرقري العقراري مرع الشرركاء المرر هلين إن عقرود المتابعرة التقنيررة التري أبرمهرا ال: الورشدة ومراقبدة متابعدة :2

تلزمر  بوضرع كافرة ، نجرازمديرية السكن وهيئة المراقبرة التقنيرة ومكاترب الدراسرات وم سسرات الإ على غرار
 .(2)المعلومات تحت تصرفهم لتمكينهم من متابعة ومراقبة المشروع طوال مدة المشروع

ملم بكل بيانرات متابعرة  مرحلي تقرير بدرسالزيادة على ما سبق، يلتزم المرقي العقاري وفقا للتعهد و 
 المتبادلة والكفالة الضمان صندوق  وهلى بالسكن، المكلف الولائي المدير إلى أشهر (3) ثلاثة كل المشروع

 .، وبالتالي إلى وكالة الصندوق الوطني للسكنالعقارية الترقية في
  وتسليم السكن الترقوي المدعم: إنجازل ا: آجب

 عرن السركنات فري الآجرال المحرددة قصرد التنرازل نجرازالإ هتمامري ملزم بتنفيذ المشروع و المرقي العقا
 للمستفيدين.

المشرروع  نجرازالوثيقة الوحيدة التي يمكن من خلالها معرفرة الآجرال الحميميرة لإ المشرور: إنجاز: آجال 1
عرد هرذا الأجرل ابترداء مرن حيرع يبردأ  ،(3)باعتبارها قرار إداري يصدر مرن سرلطة م هلرة هي رخصة البناء،

 تاري  صدور هذه الرخصة.
الترأخر لأن فري عقرد البيرع علرى التصراميم بشبرارة واضرحة لا تحتمرل التأويرل،   كر أجل التسرليمتم وي
 .(4)مدونة في العقدتكون القانون و يعني تعرض المرقي العقاري لعقوبات منصوص عليها في  نجازفي الإ
السكنات الترقوية المدعمة تمن  لفئة معينة من المكتتبرين الرذين تتروفر : : التنازل عن السكنات المدعمة2

لذلك فالمرقي العقاري  ،المعدل والمتمم 235-10فيهم شروط خاصة محددة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
أن يبيرع لا يحق ل  التصر  في السكنات بصفة مطلقة، بل هرو ملرزم وفقرا للتعهرد الرذي قرام برالتوقيع علير  

ء فردن قائمرة المسرتفيدين أ، ولتفرادي وقوعر  فري الخرفقرط السكنات المكونة للمشروع للمقتنين الم هلينمل مج
ترسل ل  من طر  مديرية السكن الولائية بعد الميام بكرل التحريرات والتحميقرات اللازمرة فري شرروط الأهليرة 

                                                 
 السابق الذكر.، الملحق الثاني المتعلق بدفتر الشروطمن  II -4أنظر البند -1
 الملحقف  نمن  II -6أنظر البند -2
 .69، ص2018الجزائر، د ر ط،  بوزريعة،، دار هومة، بوزريعة، منازعات التعمير عمر حمدي باشا،-3
 السابق الذكر. ،لحق الثاني المتعلق بدفتر الشروطالممن  II -1أنظر البند -4
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 .(1)من طر  وكالة الصندوق الوطني للسكن
 المبحث الثاني

 ةدالجديا السكن الترقوي المدعم بصيغته يآلية بعث مشار 
وزيرررر السررركن التررري أصررردرها  ،06/02/2018الم رخرررة فررري  01رقرررم  الوزاريرررة المشرررتركة تكفلرررت التعليمرررة

والعمررران والمدينررة ووزيررر الداخليررة والجماعررات المحليررة المبلغررة لررولاة الجمهوريررة قصررد تبليغهررا برردورهم إلررى 
يررر والهندسررة المعماريرررة والبنرراء وكررذا المررردير العررام للصررندوق الررروطني مرردراء السرركن الررولائيين ومررردراء التعم

، بشررر  كيفيررة تجسرريد برررامج للسرركن والمرردير العررام لصررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة
السررركن الترقررروي المررردعم، دون التطررررق إلرررى يليرررة تمويرررل هرررذه المشررراريع والشرررروط الماليرررة واجبرررة التطبيرررق، 

أصرردر كررل مررن وزيررر الماليررة ووزيررر السرركن والعمررران والمدينررة قرررارا مشررتركا يحرردد  14/03/2018ري  وبتررا
السكن الترقوي المدعم بصريغت  الجديردة، إ  ترم بموجرب  إنجازالشروط والكيفيات المالية وكذا يليات تمويل 

يحردد الخصرائق التقنيرة الرذي  14/05/2011أحكام القرار الروزاري المشرتر  المر رف فري هذا القرار إلغاء 
 .(2)السكن الترقوي المدعم بصيغت  الأولى إنجازوالشروط المالية المطبقة على 

تررم  الأول ،أساسرريين هررذا المبحررع إلررى مطلبررين واعتمررادا علررى هررذه القرررارات الوزاريررة تررم تقسرريموعليرر  
الثرراني تطرقنررا فيرر  ، و بصرريغت  الجديرردة مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعمدراسررة وبعررع  جررراءاتلإ تخصيصرر 

 .مشاريعهذه التحضيرات المسبقة لبعع لل
 المطلب الأول

 السكن الترقوي المدعمبعث مشاريا  إجراءات
فرري النقرراط  تلخيصررهايمكررن  التعررديلاتجملررة مررن ة الجديرردة للسرركن الترقرروي المرردعم الصرريغ ورد فرري

 :التالية
 النررروعي التحديررد فرري مإشررراكهوبالترررالي إشرررا  الجماعررات المحليررة فرري اختيرررار المرررقين وطررالبي السرركن -

 العراقيرررل مرررن الخاليرررة العقاريرررة الأوعيرررة تعبئرررةالسررركن الترقررروي، وخاصرررة مسررراهمتهم فررري  لبررررامج والكمررري
البرامج، في ةل توج  الدولة إلى إنشاء مدن جديدة عبر كامل الولايات في التراب  من النوع هذا قامةلإ

تري تسراهم فري تسريير مشرراريع المردن الجديردة مرن خررلال إدارة الجماعرات المحليرة هرري المنر  فالروطني، و 
المتعلرق  قرانون المرن  3، مثلمرا جراء فري أحكرام المرادة (3)وتهيئة الإقليم والتنمية الاقتصرادية والاجتماعيرة

                                                 
 السابق الذكر. ،لحق الثاني المتعلق بدفتر الشروطالممن  II -5أنظر البند -1
 ، السابق الذكر.14/03/2018القرار الوزاري المشتر  الم رف في من  18المادة أنظر أحكام -2
دراسة في التشريع المقارن، دار النعمران، بررج الكيفران، الجزائرر، د ر –جمال الدين شاوي، النظام القانوني للمدن الجديدة -3

 .101-100ص -، ص2017ط، 
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 .(1)10-11رقم  بالبلدية
ريرة، فري تجامحرلات و حرة متنوعة موجهة للتسرويق الحرر،  ةترقوي سكنات دنجازب  للمرقي العقاري مسي-

 .تختلف من منطقة لأخرم نف  الوعاء العقاري المخصق للسكنات الترقوية المدعمة، حسب نسب 
التحديررد الكمرري لبرررامج السرركن الترقرروي المرردعم مشررروط برروفرة الأوعيررة العقاريررة وكررذلك بقرردرات المرررقين -

 .العقارين، وعلى هذا الأساذ يتم تخصيق البرامج
 .(2)للسكن بتركيز كل الموارد المالية الخاصة بالمشروع على مستواه  الدور الجديد للصندوق الوطني-

 نجازالأحكام المتعلقة بتوفير الموارد المالية لإوعلي  سنحاول من خلال هذا المطلب أن نتطرق إلى 
فسنخصصرر  لسحكررام  الجديرردة فرري الفرررع الأول، أمررا الفرررع الثرراني بصرريغت  مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم

  الموارد المالية.هذه بتسيير  المتعلقة
 الفرر الأول

 مشاريا السكن الترقوي المدعم نجازتوفير الموارد المالية لإ 
أن المترشرر   ،الملغررى المتعلررق بالترقيررة العقاريررة 07-86 القررانون رقررممررن  9المررادة أحكررام جرراء فرري 

وسررائل ماليررة تخررول صرر  لتخصييجررب عليرر  أن يثبررت لعمليررة الترقيررة العقاريررة ويقصررد برر  المرقرري العقرراري 
، بمعنررى يجررب علررى المرقرري العقرراري أن يرروفر المرروارد الماليررة الكافيررة (3)سرربتها الميررام بالعمليررة المقصررودةن
يراره أثنراء تفري اختعرد قردرة المرقري العقراري علرى تمويرل المشرروع عراملا أساسريا إ  المشرروع،  إنجراز تمراملإ

 .(4)مشروع مدعم إنجازاكتتاب  للحصول على قرار 
مشراريع  إنجراز المشررع اشرترط أن يكرون  ، نجد أن04-11 القانون رقم عودة إلى أحكامفي حين وبال

، (5)القانون هذا  في عليها المنصوص الشروط تتوفر فيهم ينعقاري نمرقيموكل إلى  المدعم الترقوي  السكن
 إتمررراملتررري تكفرررل لررر  مهمرررة بتررروفير المررروارد البشررررية والماديرررة اعلرررى أن يلترررزم كرررل مرقررري عقررراري ترررم اختيررراره 

 السالف الذكر. 30/01/2018 في الم رف القرار بموجب المحددة التقنية الخصائق حسب نجازالإ

                                                 
، الم رخرة 37ل والمتمم، المتعلق بالبلديرة، الجريردة الرسرمية عردد ، المعد22/06/2011الم رف في  10-11القانون رقم -1

 .4، ص03/07/2011في 
الدباجة الخاصة بالملحق المتضمن الدليل  كذلك ، وأنظر06/02/2018بتاري   01التعليمة الوزارية المشتركة رقم أنظر -2

 المنهجي التابع لنف  التعليمة.
، للمرقرري العقرراري الاسررتعانة بررالقروض البنكيررة مررن أجررل تمويررل 07-86رقررم  مررن القررانون  22 أحكررام المررادة كمررا سررمحت-3

 %20 رمن نف  القانون، لم تسرم  لر  باسرتعمال الردفعات الخاصرة برالمقتنين المقردرة بر 35المشروع، غير أن المادة  إنجاز
 .في تمويل المشروع، وهو ما صعب عملية التمويل

  .، السابق الذكر07-86من القانون رقم  12المادة أنظر أحكام -4
  .، السابق الذكر04-11من القانون رقم  4ة المادأنظر أحكام -5
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 : المدعم الترقوي  السكن بمشاريا المتعلقة والمادية البشرية الموارد :أولا
بالأقسرراط الررذين يسرراهمون  ،يقصررد بررالموارد البشرررية فرري إطررار السرركن الترقرروي المرردعم طررالبي السرركن

 إنجرازالتي يدفعونها، ويتحقق بذلك الهد  المقصود من طر  المشررع بدشررا  المقتنرين فري عمليرة تمويرل 
 المشاريع المدعمة.

 : المدعم الترقوي  السكن طالبي انتقاء آلية :أ
بعرد إيرداع ، بصيغت  الجديردة الترقوي المدعم نالسك طالبي اختيار فيدور كبير  الإقليمية للجماعات

 لجنرة طرر  مرن الطرالبين انتقراء يرتم، و الدائرة على مسرتوم إقرامتهمأ البلدية مصال  لدم لملفاتهم طالبينال
 معررايير فرري الاعتبررار بعررين ي خررذ أن يجررب، و (1)إقليميررا المخررتق الرروالي مررن قرررار علررى بنرراء تنشررأ خاصررة
 للطرالبين الأولويرةبرذلك  ، فتمرن ءالوفرا علرى ةقردر الو  العائليرة الوضشية اللجنة، هذه قبل من المحددة الانتقاء

 .(2)اجتماعي تحقيق عبر منها التأكد يتمو  الاجتماعية وةروفها ةالأسر  حجم حسب المتزوجين،
إلرى  رسرالهاإقبرل  ،على قائمة طالبي السكن الترقوي المدعم (3)يجب أن يصادق الوالي أو ممثل كما 

( يومرا، 15في أجل خمسة عشرر ) المشروع نجازدالصندوق الوطني للسكن وهلى المرقي العقاري المكلف ب
 ابترررداء مرررن تررراري  توقيعهرررا، وتكرررون النسرررخة الخاصرررة بالصرررندوق الررروطني للسررركن مرفقرررة بملفرررات الطرررالبين

 .(4)ومحينة مقارنة بتاري  التوقيع عليها
 :المدعم الترقوي  السكن مشرور في السكن نمد توزيا :ب

لغرررلا  المرررالي الواجرررب تررروفيره لتمويرررل مشرررروع السررركن هنرررا  العديرررد مرررن العوامرررل التررري ترررتحكم فررري ا
السرركن يختلررف مررن  سررعرهررا، لأن إنجاز مررط السرركنات المررراد ومررن بررين هررذه العوامررل نجررد نالترقرروي المرردعم، 

وهو ما ي دي إلى تباين في الغلا  المالي الكلي للمشرروع، وقصرد مسراعدة المرقري العقراري  نمط إلى نمط
أنمرراط السرركن الترقرروي عرردد سرركنات مختلررف تررم تسررميف  نجررازالإ تمررامالكافيررة لإعلررى ترروفير المرروارد الماليررة 

 المدعم بصيغت  الجديدة على النحو التالي: 
 الآتية: النسب حسب مشروع لكل ةالمدعم ةالترقوي اتالسكن نمط توزيع يجب 

 .% كأقصى حد20 غرفتين  ات للسكنات بالنسبة-

                                                 
قرار الوالي الذي يتضمن إنشراء لجران الردوائر المكلفرة بدراسرة وضربط قروائم المترشرحين للاسرتفادة " :01أنظر الملحق رقم -1

 من السكن الترقوي المدعم". 
، السرابق 06/02/2018 الم رخرة فري 01التعليمة الوزاريرة المشرتركة رقرم الملحق بمن الدليل المنهجي  3رقم  أنظر البند-2

 الذكر.
قرررار تفررويض ر سرراء الرردوائر كممثلررين للرروالي للتوقيررع علررى قرروائم المسررتفيدين مررن السرركن الترقرروي " :02أنظررر الملحررق رقررم -3

  .المدعم لولاية باتنة"
 ، السابق الذكر.14/03/2018تر  الم رف في القرار الوزاري المشمن  10أنظر أحكام المادة -4
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 .حد نىكأد %50بالنسبة للسكنات  ات ثلار غر  -
 .(1)حد كأقصى %30بالنسبة للسكنات  ات أربع غر  و/أو خم  غر  -

هرذا التنويرع ، كمرا أن موقرعالالرنمط و  مجموعة من العوامرل علرى غررارتحكم في  يفأما سعر السكنات 
كل حسب حالة وعدد الأفرراد  المكتتبين كل طلبات ، وتلبيجعل التكلفة النهائية للمشروع متزنةفي الأنماط 

 .لأسرة التي يعولهافي ا
 :المدعمة الترقوية السكنات عن التنازل سعر تحديد :ثانيا

المدعمرة مرن  ةالسركنات الترقوير ي تحديد السعر المسقف للتنازل علىهنا  عناصر متعددة تتدخل ف
 .طر  المرقين العقاريين لصال  المستفيدين الذين تتوفر فيهم الشروط القانونية

 التنازل:  سعر تحديد في المتدخلة العناصر :أ
إلا أن المرقي بدمكان  اقترا  سعر أقل من  ،مسقف التنازل عن السكن الترقوي المدعمسعر  رغم أن

لرررب  نقرراط إضررافية تمكنرر  مررن الحصررول علررى المشررروع المعلررن عليرر  مررن طررر  المديريررة  علررىالسررعر الأ
 :ي النقاط التاليةد سعر التنازل فاصر المتدخلة في تحدينيمكن تلخيق العو  ،الولائية المكلفة بالسكن

، المشرروع إنجراز أشرغال ملزم بأن يسرتعمل المرواد والمكونرات الجيردة فري العقاري  المرقيالجودة: بما أن -
 .ثر على التكلفة النهائية للمشروعوملزم أيضا بالتنفيذ الجيد لسشغال المتفق عليها، فدن  لك ي  

ن الترقروي المردعم باحتسراب كرل الرسروم، ويجرب أن يتضرمن : يتم حساب سعر التنازل عن السكالرسوم-
: الخرردمات؛ قيمررة قطعررة الأرض بعررد خصررم التخفيضررات الممنوحررة مررن طررر  العناصررر التاليررة تكرراليف

  .(2)؛ الطرق والشبكات المختلفةنجازالدولة لكل وحدة؛ الدراسات والإ
غيرررر تلرررك الموجهرررة  م خرررر الأالات سرررتعمالالمحلات  ات تررردخل المصررراريف المتعلقرررة برررالا الإعفررراءات: -

 .(3)في حساب سعر التنازل عن السكن المدعمللسكن الترقوي المدعم، 

لرم يكررن المرقرري العقرراري ملررزم  فرري الصريغة القديمررة للسرركن الترقرروي المرردعم: مصراريف مكاتررب الدراسررات-
مرن القررار  14 باستشارة عدد معين من مكاتب الدراسات، غير أن  في الصيغة الجديدة وبموجب المرادة

علرررى عقرررد   فرررور حصرررولأصرررب  المرقررري العقررراري ملرررزم  14/03/2018الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري 
( مكاترب دراسرات، 05الشروع في الدراسات الهندسية بعرد استشرارة خمسرة )ب التنازل عن الوعاء العقاري 

  نازل.على تكاليف المشروع بالزيادة التي تدخل في سعر الت ي ثر، وهو ما على الأقل

                                                 
المتممرة و ، سابق الذكر، ال14/03/2018القرار الوزاري المشتر  الم رف في من  13أنظر أحكام الفقرة الثانية من المادة -1

 ، السابق الذكر.25/02/2019من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  2أحكام المادة موجب ب
 ، السابق الذكر.14/03/2018القرار الوزاري المشتر  الم رف في من  11أنظر أحكام المادة -2
 .القرار الوزاري المشتر نف  من  12أنظر أحكام المادة -3
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 التنازل:  سعر تسقيف :ب
يرتم حسراب  بسرعر  كران فيهرا سرعر التنرازل التريعلى خرلا  الصريغة القديمرة للسركن الترقروي المردعم 

عرن سركنات  ةالمشرروع عبرار  نمرط وكران ،2م /دج 40 .00000لا يجب أن يتعدم  المتر المربع الواحد إ 
وبعملية بسيطة يتبرين لنرا  (1)%3لا تتعدم مع مساحة سماحة  2م70 رب بمساحة تقدر من ثلار غر  فقط

المشررع  الصريغة الجديردة اعتمرد وبخصروص، دج 2 800 000.00أن ثمن التنازل عن السركن لا يتعردم 
 الترقرروي  السرركن عررن التنررازل يررتمعلاقررة حسررابية، حيررع الاسررتعانة بررأي دون التسررميف المباشررر للسررعر  فكرررة

 يختلرف السرعر برراختلا و  ،الأعبراء العقاريرة تكلفرة سرتثناءبا الرسرروم، كرل احتسراب مرعمحردد  بسرعر المردعم
 :(2)على النجو التاليالمشروع  إنجازنمط السكن وموقع 

  )سكن جماعي(: وقسنطينة عنابة وهران، الجزائر، لولايات التابعة البلديات-
  للسكن، دج 2 500 000.00هو:  سعر التنازل عن سكن من غرفتين-
 دج للسكن، 3 500 000.00غر  هو:  3سعر التنازل عن سكن من -
 دج للسكن، 4 400 000.00غر  هو:  4سعر التنازل عن سكن من -
 دج للسكن. 5 400 000.00غر  هو:  5سعر التنازل عن سكن من -
 )سكن جماعي أو شب  جماعي(:  البلديات التابعة للهضاب العليا ومقر ولايات الجنوب-
 دج للسكن،  2 200 000.00هو:  سعر التنازل عن سكن من غرفتين-
 دج للسكن، 3 100 000.00غر  هو:  3سعر التنازل عن سكن من -
 دج للسكن، 3 900 000.00غر  هو:  4سعر التنازل عن سكن من -
 دج للسكن. 4 800 000.00غر  هو:  5سعر التنازل عن سكن من -
 تابعة لولايات الجنوب )سكن فردي مغلق ومغطى(:الخرم الأبلديات ال-
  .دج للسكن 2 600 000.00 هو: غر  5أقل من سعر التنازل عن سكن -
 دج للسكن، 3 500 000.00غر  هو:  5سعر التنازل عن سكن من -
 باقي بلديات التراب الوطني )سكن جماعي(: -
 دج للسكن،  2 300 000.00هو:  سعر التنازل عن سكن من غرفتين-
 دج للسكن، 3 300 000.00غر  هو:  3سعر التنازل عن سكن من -
 دج للسكن، 4 100 000.00غر  هو:  4سعر التنازل عن سكن من -
 دج للسكن. 5 100 000.00غر  هو:  5سعر التنازل عن سكن من -

                                                 
، الملغررى، الررذي يحرردد الخصررائق 14/05/2011القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري مررن  9و 5المررادتين أحكررام أنظررر -1

 السابق الذكر. السكن الترقوي المدعم، نجازإالتقنية والشروط المالية المطبقة على 
، السررابق الررذكر، المتممررة 14/03/2018القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري مررن  13أنظررر أحكررام الفقرررة الأولررى للمررادة -2

 ، السابق الذكر.25/02/2019من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  2بأحكام المادة 
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تكلفرة الأعبراء العقاريرة إلرى السرعر لتنازل عن السكن للمسرتفيد بدضرافة لويتم حساب السعر الحميقي 
الإجماليررة لسعبرراء المشررروع، ويعبررر عررن هررذه التكلفررة  زإنجرراالمحرردد والمسررقف حسررب نمررط السرركن وموقررع 

ضرا  يلالواحد المدونة في البطاقة التقنيرة للمشرروع،  المتر المربعتكلفة مساحة السكن في بحاصل ضرب 
 207رقرم التعليمرة موجرب ب العقاريرة طريقرة حسراب تكلفرة الأعبراء توضري ، وترم السركنإلى سرعر الحاصل 

مديريرررة المسررراعدات مرررن أجرررل الحصرررول علرررى الملكيرررة التابعرررة واردة عرررن الررر 27/05/2015الم رخرررة فررري 
 نجررازلإصررق تفيدين تقاسررم تكلفررة شررراء الجررزء المخ، حيررع يقررع علررى عرراتق المسررللصرندوق الرروطني للسرركن

 جرررزءالوهرررو المشرررروع،  نجرررازمرررن مجمرررل مسررراحة القطعرررة الأرضرررية المعينرررة لإ ،لسررركنات الترقررروي المدعمرررةا
الجرررزء المخصرررق للسررركنات الترقويرررة الحررررة  سرررعريسرررتفيد مرررن التخفررريض، أمرررا  الرررذي مرررن العقرررار المحررردد

ولا يررردخل فررري تكررراليف الأعبررراء العقاريرررة الداخلرررة فررري تحديرررد سرررعر  ،فهرررو لا يخضرررع للتخفررريض ،والمحرررلات
 التنازل عن السكنات الترقوية المدعمة.

، ولا الطريقرة الواجرب إمكانيرة مراجعرة الأسرعار فري هرذه الصريغة يشرر إلرىوما يلاحظ أن المشرع لم 
هررذه المشرراريع صرررحوا بسررعر البيررع  إنجررازاتباعهررا، خاصررة وأن جررل المرررقين العقررارين عنررد مباشرررة أشررغال 

توقفرررت جرررل المشررراريع لمررردة تفررروق السرررنتين، وأثنررراء  (19العالميرررة )كوفيرررد  المسرررقف، وبسررربب جائحرررة كرونرررا
ر المرررواد الأوليرررة والأيررردي العاملرررة قرررد العرررودة إلرررى النشررراط بعرررد زوال حالرررة الحجرررر الصرررحي، كانرررت أسرررعا

معتمرردين علررى التغيررر  ؟تضرراعفت بررأكثر مررن مرررتين، فهررل يمكررن فرري هررذه الحالررة تطبيررق مراجعررة الأسررعار
قرد  04-11مرن القرانون رقرم  42خاصة وأن المشرع بموجرب المرادة  الطارئ على الم شرات المعمول بها؟

 .(1)المشروع إنجاز تماملإارية الاستعانة بالقروض العقمنع المرقي العقاري من 
 الفرر الثاني

 مشاريا السكن الترقوي المدعم نجازتسيير الموارد المالية لإ 
والتري لهررا السركن الترقروي المردعم بصريغت  الجديردة  إنجررازالمتعلقرة بتمويرل الجديردة مرن برين الأحكرام 

نجرد الردور المركرزي الممنرو   ،اريعبتسيير الموارد المالية التي تم رصدها مرن أجرل هرذه المشر علاقة مباشرة
وهو ما  ،الخاصة بهذه المشاريع تجمع على مستواه كل الموارد الماليةالذي يقوم بللصندوق الوطني للسكن 

سررنتطرق لرر  فرري النقطررة الأولررى، بالإضررافة إلررى بعررض الأحكررام الاسررتثنائية الترري سررنتطرق لهررا فرري النقطررة 
 الثانية.
 : التمويل في للسكن الوطني الصندوق  مركزية :أولا

ع كرل المروارد الماليرة الخاصرة يجمتتكمن مركزية الصندوق الوطني للسكن في الدور الممنو  ل  في 
                                                 

علررى نشرراط الترقيررة العقاريررة بررين التحررديات والحلررول القانونيررة، مجلررة حوليررات  19كوفيررد ريررم رفيعررة لعررور، أثررر جائحررة ال-1
، 442-422، 19، عرردد خرراص حررول القررانون وجائحررة كوفيررد 3، العرردد 34، المجلررد 1، جامعررة الجزائررر1جامعررة الجزائررر
 .429، ص15/07/2020تاري  النشر 
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 .من طر  الصندوق  لسكن الترقوي المدعم، في حساب بنكي مفتو الصيغة الجديدة ل اريعبمش
 : بالمشرور الخاصة المالية الموارد ايجمت :أ

ريع السرررركن الترقرررروي المرررردعم فرررري المسرررراهمات الشخصررررية للمسررررتفيدين، تتمثررررل المرررروارد الماليررررة لمشررررا
 أيأو  الممنوحرة مرن طرر  الدولرة، عانراتالممنوحة للمستفيدين في بعرض الحرالات، والإ والقروض البنكية

سررتواه، بموجررب ويتكفررل الصررندوق الرروطني للسرركن بتجميررع هررذه المرروارد الماليررة علررى م مرروارد ماليررة أخرررم،
لبنرررو ، حسرررب الحالررررة، لجعرررل هرررذه المرررروارد أكثرررر فعاليررررة لأو مباشرررررة مرررا للمسرررتفيدين إلم أوامرررر بالررردفع تسرررر

 .(1)فقط نجازواستعمالها بشكل صحي  في تمويل الإ

 : المدعم الترقوي  السكن مشاريا إنجاز ومتابعة تمويل اتفاقية دادإع :ب
 السركن مشرروع إنجراز ومتابعرة تمويرل وكيفيرات شرروط تتضمن اتفاقية الصندوق الوطني للسكنيعد 

 دنجرازالمكلرف ب العقاري  والمرقي السكن الولائيمدير  من كل عليها وقعويبصيغت  الجديدة  المدعم الترقوي 
 المصرادق للمشرروع التقنيرة البطاقرة مرن المسرتمدة والماليرة التقنيرة العناصرر تفاقيرةهذه الا تتضمن، المشروع
وفقررا للقرررار الررروزاري المشررتر  المرر رف فررري  سرركن الرررولائيال ومرردير العقررراري  المرقرري طررر  مرررن قانونررا عليهررا
14/03/2018. 
 : متعلقة بآلية التمويل تدابير :ثانيا

مشراريع السركن الترقروي المردعم بصريغت  الجديردة وخاصرة  نجرازنظرا لطريقة تسيير الموارد الماليرة لإ
إ  أصررب  يحررق للصررندوق  ،ةفرري الجزئيررة المتعلقررة بمركزيررة الصررندوق الرروطني للسرركن، تولرردت ترردابير جديررد

السرركن  اريعشررممتعلقررة بمصررير  أخرررم  دابيرللمشررروع إضررافة إلررى تررالحصررول علررى منحررة التسرريير المررالي 
  لقديم ولم تكتمل بعد.القانون االتي انطلقت في ةل  الترقوي المدعم

 : للسكن الوطني لصندوق با الخاصة المالي التسيير منحة :أ
، مررن  لرر  ة علررى مسررتواه المرروارد الماليررصررندوق الرروطني للسرركن بتجميرع لالمشررع الجزائررري الررذي ألررزم ا

 التنرازل سرعر مرن %1.5 تقردر بمرا نسربت  افرأة،الحق أيضا في الحصول على تعويض مادي يتقاضاه كمك
 .(2)الممنوحة للمستفيد عانةبدون احتساب قيمة الإ السكن عن
 : المكتملة غير القديمة المشاريا تسيير أحكام :ب

، الررذي يحرردد الشررروط والكيفيررات الماليررة 14/03/2018القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري ألغررى 
السركن الترقروي المردعم، بصريغت  الجديردة، أحكرام القررار الروزاري المشرتر  المر رف  إنجرازوكذا يليات تمويل 

الترقرروي  السرركن إنجررازالررذي يحرردد الخصررائق التقنيررة والشررروط الماليررة المطبقررة علررى  14/05/2011فرري 

                                                 
  .، السابق الذكر06/02/2018 رخة في الم 01ملحق التعليمة الوزارية المشتركة رقم أنظر -1
 .، السابق الذكر14/03/2018القرار الوزاري المشتر  الم رف في من  15أنظر أحكام المادة -2
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المرررررردعم، وعليرررررر  أصررررررب  لا يمكررررررن الانطررررررلاق فرررررري مشررررررروع جديررررررد للسرررررركن الترقرررررروي المرررررردعم بعررررررد ترررررراري  
اعتمررادا علرررى الشررروط التقنيرررة والماليررة المنصررروص عليهرررا فرري القررررار الرروزاري المررر رف فررري  14/03/2018
 خاضرعةتبقرى  ،الجديرد القررار هرذا إمضراء قبرل فيهرا الانطرلاق ترم التري، غير أن المشاريع 14/05/2011

 .(1)القرار القديم لأحكام
 الثاني المطلب

 لبعث مشاريا السكن الترقوي المدعم بصيغته الجديدة التحضيرات المسبقة
يررتم مررن  خاصررة بهررا تتميررز صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم كغيرهررا مررن الصرري  السرركنية الأخرررم بيليررة

ي الحصول علرى ملكيرة سركن وفقرا لهرذه الصريغة، خلالها بعع المشاريع لتلبية طلبات المواطنين الراغبين ف
هررذه برردون عراقيررل، ومررن بررين أهررم  الأشررغالمجموعررة مررن التحضرريرات مررن أجررل الانطررلاق فرري وتسرربق  لررك 

لأوعيرة إجرراءات تروفير ا ممثلة في الجماعات المحليرة مهمرة مباشررة التحضيرات نجد ضرورة مباشرة الدولة
 .هذه المشاريع نجازوتسخيرها لإ ،نللمرقين العقاريي قصد منحها العقارية

سرريكون الفرررع الثررراني  ، فررري حررينإلرررى يليررة ترروفير الأوعيررة العقاريررة فرري الفرررع الأول طرق سررنتوعليرر  
 .مشاريع السكن الترقوي المدعمبالمتعلقة لدراسة المالية لمخصق 

 الأول فررال
 المدعم الترقوي  السكن لمشاريا المخصصة العقارية الأوعية توفير

وهرري  لررذلكإلررى ترروفير اللبنررة الأساسررية يحترراج بالدرجررة الأولررى السرركنية  جسرريد مختلررف البرررامجإن ت
، ومن بين هذه الصي  نجد البرامج السركنية المدعمرة عليها ز  ج  ن  ت  التي س   )القطع الأرضية( الأوعية العقارية

عقاريين سواء عموميين أو ها إلى مرقين إنجاز صيغة السكن الترقوي المدعم، التي أوكلت مهمة  هابين ومن
قصررد تخفرريض ، (2)بتخفيضررات هامررةعررن طريررق التنررازل بمررنحهم أوعيررة عقاريررة تقرروم الدولررة  أيررن خررواص،
خاصة وأن مثل هذه الصيغة السكنية موجهة للفئرة المتوسرطة مرن أصرحاب الردخل المتوسرط  نجازتكلفة الإ

 .من المجتمع
حاجرة  إلا أنالأعمرال، وأخطرر مرن أصرعب يعتبرر تنازل الدولة عن أملاكهرا لصرال  الغيرر رغم أن  

جعلها تتخذ قرارات مهمة بالتنرازل عرن الأوعيرة العقاريرة  ،الدولة إلى تدخل المرقين العقاريين لبناء السكنات
سررركنية وفقرررا لإطرررار قرررانوني مرررنظم لتفرررادي اسرررتغلال هرررذه الأوعيرررة ال تجسررريد المشررراريعلصرررالحهم مرررن أجرررل 

 وهو ما سنوضح  في النقاط التالية: ،التي خصصت لها في وجهات أخرم غيرالعقارية 

                                                 
 .، السابق الذكر14/03/2018القرار الوزاري المشتر  الم رف في من  16أنظر أحكام المادة -1
عقرراري كتحفيررز لتطرروير نشرراط الترقيررة العقاريررة فرري الجزائررر، مجلررة ترروفير الوعرراء العقرراري لفائرردة المرقرري المحمررد يوسررفي، -2

 .75، ص30/06/2017، تاري  النشر 85-72، 2، العدد 2، العدد 1التعمير والبناء، جامعة تيارت، المجلد 



 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

59 

 : الإطار التشريعي للتنازل على الأملاك الوطنية لصالح المرقين العقاريين:أولا
نظررم المشرررع الجزائررري يليررة التنررازل عررن الأوعيررة العقاريررة لصررال  المرررقين العقرراريين بنظررام تشررريعي 

 لنظام السياسي والاقتصادي للبلاد.عر  مرحلتين أساسيتين متأثرا في كل مرحلة با
 : مرحلة تكوين الاحتياطات العقارية لصالح البلديات: أ

صررلاحية احتكررار تكرروين الاحتياطررات العقاريررة الصررالحة  للجماعررات المحليررة الجزائررري  مررن  المشرررع
 المتضررررمن تكرررروين احتياطررررات عقاريررررة لصررررال  البلررررديات المرررر رف فرررري( 1)26-74للتعميررررر وفقررررا لسمررررر رقررررم 

مررن نفرر  الأمررر أن تكررون  2المررادة ، ويشررترط فرري هررذه العقررارات طبقررا لمررا جرراء فرري أحكررام 20/02/1974
ن كانرت إداخل المناطق العمرانية وفقا للمخطط العمراني المعد من طر  المجلر  الشرعبي البلردي ولا يهرم 

القرانون ، وبصردور (2)رادلملكية الجماعرات المحليرة أو أمرلا  الدولرة أو هري ملكيرة لسفر هذه الأراضي تابعة
، 26-74المتضررمن التوجيرر  العقرراري، الررذي ألغررى الأمررر رقررم  18/11/1990المرر رف فرري ( 3)25-90 رقررم

ذا التوجر  تعزيرزا لهروبالتالي تم التخلي عن فكرة احتكرار الجماعرات المحليرة لتكروين الاحتياطرات العقاريرة، و 
 الذي فرت  المجرال أمرام الجماعرات المحليرة( 4)30-90 الجديد للدولة تم إصدار قانون الأملا  الوطنية رقم

علرى أن يكرون هرذا التنرازل وفقرا  لتنازل عن العقارات التابعة لسملا  الخاصة للدولرة لإنشراء بررامج سركنية،
، وكان هذا التحول بمثابة (5)التنازل وفقا لإجراءات قانونية سعرلنصوص تشريشية معمول بها، ويتم تحديد 

 ذه المرحلة.نهاية لهنقطة 
 مرحلة التنازل بالتراعي عن الأوعية العقارية:  :ب

 هذه المرحلة بما يلي:تتميز 
كررل عقرار تررابع لأمرلا  الدولررة  (6)454-91تنفيرذي رقرم مرن المرسرروم ال 4و 3حكرام المررادتين وفقرا لأ

ر من بموجب قراإلى المصلحة أو المصال  التي تتحصل علي    خصصتيتم سواء ملكية عامة أو خاصة 

                                                 
، الملغرى، المتضرمن تكروين احتياطرات عقاريرة لصرال  البلرديات، الجريرردة 20/02/1974المر رف فري  26-74الأمرر رقرم -1

 .291، ص05/03/1974، الم رخة في 19لرسمية عدد ا
الشياشي سراتي، إجراءات الاستفادة من الأوعية العقارية التابعرة لسمرلا  الخاصرة للدولرة، مجلرة القرانون العقراري، جامعرة -2

 .368، ص20/06/2017، تاري  النشر 398-365، 1، العدد 4، المجلد 2البليدة 
، 49، المعدل والمتمم، المتضمن التوجي  العقاري، الجريدة الرسمية عدد 18/11/1990 الم رف في 25-90القانون رقم -3

 .1560، ص18/11/1990الم رخة في 
، المعرردل والمررتمم، المتضررمن قررانون الأمررلا  الوطنيررة، الجريرردة الرسررمية 01/12/1990المرر رف فرري  30-90القررانون رقررم -4

 .1661، ص02/12/1990، الم رخة في 52عدد 
 ، السابق الذكر.30-90من قانون الأملا  الوطنية رقم  110ر أحكام المادة أنظ-5
، الملغى، الذي يحردد شرروط إدارة الأمرلا  الخاصرة والعامرة 23/11/1991الم رف في  454-91المرسوم التنفيذي رقم -6

 .2312، ص24/11/1991، الم رخة في 60التابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفيات  لك، الجريدة الرسمية عدد 
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 طر  الوالي أو الوزير المكلف بالمالية مع تحديد وجهة استعمال هذا العقار.
، تررم تحديررد قيمررة التخفرريض المطبررق (1)1992مررن قررانون الماليررة لسررنة  161وبموجررب أحكررام المررادة 

عنردما  %80على الثمن التجاري للعقارات المتنازل عنها لفائردة الاسرتثمارات، و لرك حسرب النسرب التاليرة: 
 ويجررب فرري المنرراطق الأخرررم البعيرردة عررن التنميررة، %20كررون الاسررتثمار فرري المنرراطق الواجررب تنميتهررا، وي

مراعررات المخططررات الرئيسررية للتهيئررة والتعميررر، قبررل تعيررين العقررارات التابعررة لأمررلا  الدولررة القابلررة للتنررازل 
 عليها بالتراضي على أساذ دفتر أعباء يحدد شروط تجسيد التنازل.

، أول نررق تطبيقرري صرردر فرري إطررار (2)19/02/1992لقرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري يعتبررر ا
، يهرد  إلررى تنظريم يليررة التنرازل بالتراضرري 454-91مررن المرسروم التنفيررذي رقرم  13و 12أحكرام المرادتين 

قاريرة، أو للتعاونيرات الع، (3)عن العقرارات التابعرة لأمرلا  الدولرة لصرال  المتعراملين العمروميين أو الخرواص
، يتم التنازل من طرر  (4)عمليات التعمير أو البناء إنجازمن أجل تخصيق هذه العقارات للاستعمال في 

، بعررد الحصررول علررى موافقررة الرروالي باعتبرراره الرررئي  الفعلرري للجنررة (5)مرردير أمررلا  الدولررة المخررتق إقليميررا
مرن قرانون  61را لعردم توافرق نرق المرادة التقنية الولائية التي أوكلت لهرا مهمرة دراسرة طلبرات التنرازل، ونظر

من حيع شروط تطبيق  19/02/1992 مع أحكام القرار الوزاري المشتر  الم رف في 1992المالية لسنة 
نسررب التخفررريض المطبقرررة فرري حالرررة التنرررازل علررى القطرررع الأرضرررية، تررم تعرررديل هرررذه النسررب بموجرررب القررررار 

بحسررب متوسررط  %80و %40أصرربحت تتررراو  بررين  الترري( 6)22/06/1993الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري 

                                                 
، 65، الجريررردة الرسرررمية عررردد 1992، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 01/12/1991المررر رف فررري  25-91القرررانون رقرررم -1

 .2440، ص18/12/1991الم رخة في 
، الذي يحدد شروط التنازل عن العقرارات المبنيرة أو غيرر المبنيرة التري 19/02/1992القرار الوزاري المشتر  الم رف في -2

(، الجريردة الرسرمية 2و 1عمليات تعمير أو بناء ومضرمون دفترري الشرروط النمرو جين ) نجازها الدولة والمخصصة لإتملك
 .693، ص25/03/1992، الم رخة في 23عدد 

دون  مصطل  المتعاملين العموميين أو الخرواص 454-91من المرسوم التنفيذي رقم  12المادة ورد لأول مرة في أحكام -3
، ترم تعريرف 19/02/1992مرن القررار الروزاري المشرتر  المر رف فري  2ا المصطل ، وبموجب أحكام المادة أي تعريف لهذ

كرل شرخق معنروي مقرره فري الجزائرر، وكيانر  القرانوني ثابرت، وهدفر  كمرا هرو "المتعاملين العموميين أو الخواص على أنهم 
 ."ضا أو مبانيمحدد في قانون  الأساسي يشمل إمكانية الميام بعمليات عقارية أر 

 ، السابق الذكر.19/02/1992من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  2أنظر أحكام المادة -4
، الرذي يتضرمن مرن  تفرويض لمرديري أمرلا  الدولرة فري الولايرة لإعرداد العقرود التري تهرم 20/01/1992القرار الم رف فري -5

 .865، ص22/04/1992، الم رخة في 30ريدة الرسمية عدد الممتلكات العقارية التابعة لأملا  الدولة الخاصة، الج
، الملغررى، الررذي يتحرردد نسررب تخفرريض سررعر القطررع الأرضررية المبيعررة 22/06/1993القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -6

جريرردة مسرراكن تحظررى بالرردعم المررالي مررن الخزينررة العموميررة، ال دنجررازللهيئررات العموميررة أو  ات المنفعررة العموميررة المكلفررة ب
 .26، ص08/08/1993، الم رخة في 52الرسمية عدد 
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 .(2)وبحسب منطقة تواجد المشروع السكني (1)الكلفة العقارية
العمررررل  مباشرررررةنرررراثر النصرررروص المنظمررررة للتنررررازل عررررن العقررررارات التابعررررة لأمررررلا  الدولررررة و وبسرررربب ت

 رف فررررري ، ترررررم إلغررررراء القررررررار الررررروزاري المرررررالنشررررراط العقررررراري المتضرررررمن  03-93 رقرررررم وم التشرررررريعيسررررربالمر 
، وتعويضررررر  برررررالقرار الررررروزاري المشرررررتر  المررررر رف فررررري تنظيميرررررة ومرررررا يتبعررررر  مرررررن نصررررروص 19/02/1992
طلرررب  مدمكرررانهب، الرررذي جررراء فررري أحكرررام مادتررر  الثانيرررة تعريرررف جديرررد للمتعررراملين الرررذين (3) 05/04/2003

ئيرة بدضرافة مردير التنازل على القطع الأرضرية، كمرا قرام بدحردار تعرديلات علرى تشركيلة اللجنرة التقنيرة الولا
، وتعديلات أخرم مست نسب التخفيض التري أصربحت تقردر (4)السكن والتجهيزات العمومية إلى عضويتها

مشرراريع البيررع بالإيجررار الخاصررة بالدولررة وأيضررا تلررك الخاصررة بصررندوق الترروفير والاحتيرراط فرري  %100 ربرر
فررري مختلرررف البررررامج السررركنية  (6)%80، و(5)01/06/2005المضرررافة بموجرررب القررررار الررروزاري المررر رف فررري

 .(7)الأخرم التي تتصف بالطابع الاجتماعي
 رقمالجديد القانون المتضمن النشاط العقاري وتعويض  ب 03-93إلغاء المرسوم التشريعي رقم  وبعد

إحرردار جملررة مررن التعررديلات مسررت يليررة  تررمالمتعلررق بالقواعررد الترري تررنظم نشرراط الترقيررة العقاريررة،  11-04
 .المشاريع السكنية المدعمة نجازالقطع الأرضية التابعة لسملا  الوطنية لإالتنازل عن 

                                                 
 ها.إنجاز متوسط الكلفة العقارية: هو النسبة بين المساحة العقارية الإجمالية وعدد المساكن المراد -1

 ، السابق الذكر.22/06/1993القرار الوزاري المشتر  الم رف في من  4أنظر أحكام المادة -
هم: الأمين العام للولاية يمثل الوالي المختق إقليميرا، مردير الأمرلا  الوطنيرة في تلك الفترة ئية أغضاء اللجنة التقنية الولا-2

فرري الولايررة، المرردير المكلررف بررالتعمير والبنرراء فرري الولايررة، المرردير المكلررف بالتهيئررة العمرانيررة، والتخطرريط فرري الولايررة، مرردير 
 لاية. الفلاحة في الولاية، المدير المكلف بالتنظيم في الو 

 ، السابق الذكر.19/02/1992من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  7أنظر أحكام المادة -
، المعرردل والمررتمم والملغررى، الررذي يحرردد شررروط التنررازل عررن العقررارات 05/04/2003القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -3

عمليرات تعميرر أو بنراء، الجريردة الرسرمية عردد  نجازة لإالمبنية أو غير المبنية التابعة لسملا  الخاصة للدولة والمخصص
 .17، ص25/05/2003، الم رخة في 35

 مديرية السكن والتجهيزات العمومية تم تقسيمها إلى مديريتين.مع الإشارة إلى أن -4
مررر رف فررري ، الملغرررى، الرررذي يعررردل ويرررتم القررررار الررروزاري المشرررتر  ال01/06/2005القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري -5

، الررررذي يحرررردد شررررروط التنررررازل عررررن العقررررارات المبنيررررة أو غيررررر المبنيررررة التابعررررة لسمررررلا  الخاصررررة للدولررررة 05/04/2003
 .36، ص21/09/2005، الم رخة في 65عمليات تعمير أو بناء، الجريدة الرسمية عدد  نجازوالمخصصة لإ

 ، السابق الذكر.05/04/2003 من القرار الوزاري المشتر  الم رف في 15أنظر أحكام المادة -6
من سعر التنازل هي: السكن الاجتماعي التساهمي، مشاريع امتصاص السكن العتيرق،  %80المشاريع المعنية بتخفيض -7

 .السكن الريفي المدعم، البيع بالإيجار نصف جماعي، المجمعات السكنية التساهمية أو الإيجارية
 ، السابق الذكر.05/04/2003ي المشتر  الم رف في من القرار الوزار  14أنظر أحكام المادة -
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إلغاء جميرع  تم (1)14/05/2011القرار الوزاري المشتر  الم رف في من  14أحكام المادة بموجب ف
بتعرديل القررار الجديرد هرذا  جاءو المعدل والمتمم،  05/04/2003أحكام القرار الوزاري المشتر  الم رف في 

بحيرررع تبلررر  نسررربة  ،الموقرررع الجغرافررري لهرررذه القطرررع تعتمرررد علرررىتمررراد نسرررب تخفيضرررات جديررردة م وهرررو اعمهررر
-06بموجررررب المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم  المحررررددةفرررري منرررراطق الهضرررراب العليررررا والجنرررروب  %95التخفرررريض 

 %100فرررري برررراقي ولايررررات الرررروطن، و %90فرررري العاصررررمة وهررررران عنابررررة وقسررررنطينة، و %80، و(2)486
تررم أيضررا إقرررار نسررب تخفريض أخرررم تخررق برررامج السرركن كمرا  ،(3)لبرررامج البيررع بالإيجررارة تخفريض بالنسررب

أيضا  وفي هذا الإطار تم، (4)25/08/2015الترقوي العمومي بموجب القرار الوزاري المشتر  الم رف في 
( 6( أعضرررراء برررردلا مررررن سررررت )10توسرررريع أعضرررراء اللجنررررة التقنيررررة الولائيررررة الترررري أصرررربحت تضررررم عشررررر )

وهررو ممثررل الصررندوق الرروطني للسرركن  التقنيررة الولائيررة ، فرري حررين تررم إضررافة عضررو يخررر للجنررة(5)أعضرراء
الذي يعدل ويرتمم القررار  (6)25/04/2018من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  4المادة بموجب أحكام 

ومديريرة ، وتم أيضا تجميد عضوية كرل مرن مديريرة التخطريط 14/05/2011الوزاري المشتر  الم رف في 
العمومية من اللجنة التقنيرة الولائيرة، لتسرتقر  الأشغالالتنظيم للولاية ومديرية الري ومديرية المناجم ومديرية 

( أعضرراء فقررط وهررم الرروالي أو ممثلرر ، ممثررل عررن المجلرر  7اللجنررة التقنيررة الولائيررة فرري الأخيررر علررى سرربع )
التعميرررر والهندسرررة المعماريررة، رئررري  المجلررر   الشررعبي الرررولائي، مرردير أمرررلا  الدولرررة، مرردير السررركن، مرردير

 الشعبي البلدي المعني، ممثل الصندوق الوطني للسكن.
المتعلررق بتسرريير الأمرررلا   454-91ونشررير أيضررا إلررى أن المشررررع وبدلغائرر  للمرسرروم التنفيررذي رقرررم 

                                                 
تابعرة لسمرلا   ةروط وكيفيات التنازل عن قطع أرضري، الذي يتحدد ش14/05/2011القرار الوزاري المشتر  الم رف في -1

، الم رخرررة فررري 51الخاصرررة للدولرررة وموجهرررة لإنشررراء بررررامج السررركنات المدعمرررة مرررن طرررر  الدولرررة، الجريررردة الرسرررمية عررردد 
 .30، ص14/09/2011

الرذي عنوانرر   302-116، الرذي يحرردد كيفيرات تسرريير حسراب التخصرريق الخراص رقررم 486-06المرسروم التنفيرذي رقررم -2
 الصندوق الخاص بالتنمية الاقتصادية للهضاب العليا، السابق الذكر.

نرازل عرن قطرع أرضرية تابعرة ، المتعلق بالت14/05/2011ي المشتر  الم رف في من القرار الوزار  13أنظر أحكام المادة -3
 للدولة، السابق الذكر.

، الررررررذي يعرررررردل ويررررررتمم القرررررررار الرررررروزاري المشررررررتر  المرررررر رف فرررررري 25/08/2015القرررررررار الرررررروزاري المشررررررتر  المرررررر رف فرررررري -4
تابعررة لسمررلا  الخاصررة للدولررة وموجهررة لإنشرراء  ةروط وكيفيررات التنررازل عررن قطررع أرضرري، الررذي يتحرردد شرر14/05/2011

 .29، ص29/12/2015، الم رخة في 70لمدعمة من طر  الدولة، الجريدة الرسمية عدد برامج السكنات ا
 ، السابق الذكر.14/05/2011من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  8أنظر أحكام المادة -5
، الررررررذي يعرررررردل ويررررررتمم القرررررررار الرررررروزاري المشررررررتر  المرررررر رف فرررررري 25/04/2018القرررررررار الرررررروزاري المشررررررتر  المرررررر رف فرررررري -6

تابعررة لسمررلا  الخاصررة للدولررة وموجهررة لإنشرراء  ة، الررذي يتحرردد شررروط وكيفيررات التنررازل عررن قطررع أرضرري14/05/2011
 .16، ص03/10/2018، الم رخة في 58برامج السكنات المدعمة من طر  الدولة، الجريدة الرسمية عدد 
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لمرسررروم مرررن ا 13و 12، قرررام بتحيرررين المرررادتين (1)427-12العموميرررة وتعويضررر  بالمرسررروم التنفيرررذي رقرررم 
من المرسوم الجيد، باعتبارهمرا المرجرع القرانوني لأي عمليرة تنرازل  93و 92الملغى وتعويضهما بالمادتين 

مرررا يلاحرررظ فررري أحكرررام   تخرررق القطرررع الأرضرررية المبنيرررة أو غيرررر المبنيرررة التابعرررة لأمرررلا  الدولرررة، غيرررر أنررر
 القرانون رقرمعامين والخواص، رغم أن المادتين الجديدتين أن المشرع لم ينتب  لتعديل مصطل  المتعاملين ال

برردلا عررن  ي وكررذا القرررارات الوزاريررة والمراسرريم التنفيذيررة المنظمررة لرر ، تبنررت مصررطل  المرقرري العقررار  11-04
، كمررا أن المرسرروم الجديررد وسررع 14/05/2011المتعامررل، علررى غرررار القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري 

ختيررار طرررق التنررازل عررن الأمررلا  الوطنيررة لصررال  المرررقين مررن صررلاحيات المتصررر  فرري أمررلا  الدولررة با
 .(2)العقاريين بأي شكل من أشكال التصر  ولا يقتصر فقط على البيع بالتراضي 

 : العقارية الأوعية عن التنازل شروط :ثانيا
التابعررة لسمررلا  الخاصررة للدولررة لصررال  المرقرري  ةلتنررازل عررن القطررع الأرضرريا الجزائررري  المشرررع قيررد

بالوعرراء  منهررا مررا هررو متعلررق بمجموعررة مررن الشررروط، ،قرراري والموجهررة لإنشرراء برررامج السرركنات المدعمررةالع
 .وهو المرقي العقاري  المقتنيط أخرم متعلقة بو ، وشر بطبيعة المشروع ، وما هو متعلقالعقاري 

 : بالتنازل بالقطعة الأرعية المعينة متعلقة شروط :أ
 ب مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعماععقرراري المخصررق لاسررتو فرري الوعرراء ال الواجررب توفرهرراالشررروط 

 :والموجهة للتنازل هي
المتعلقرة بكيفيرات تجسريد  01وفقا لما جاء في التعليمة الوزارية المشرتركة رقرم  الجماعات الإقليميةتلتزم -

خاليددة مددن كددل برراقترا  قطررع أرضررية  06/02/2018المدعمررة، الم رخررة فرري  برنررامج السرركنات الترقويررة
، و لررك بتطهيررر الملكيررة العقاريررة الموجهررة للاسررتثمار لتجسرريد مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم لعوائدد ا

 .(3)سواء عن طريق المس  العام لسراضي أو التحقيق العقاري 
المتعلررررق بالتنررررازل عررررن  ،14/05/2011مررررن القرررررار الرررروزاري المشررررتر ، المرررر رف فرررري  3المررررادة  تررررنق-

مشاريع السكن الترقوي المدعم والمقترحة  نجازالقطع الأرضية المعينة لإعلى أن  ،الأراضي ملك للدولة
 تكرون  أن ويجرب لدولرة،تابعرة لسمرلا  الخاصرة ليجب أن تكرون  للتنازل عنها لصال  المرقين العقاريين

                                                 
فيات إدارة وتسيير الأملا  العموميرة ، الذي يحدد شروط وكي16/12/2012الم رف في  427-12المرسوم التنفيذي رقم -1

 .14، ص19/12/2012، الم رخة في 69والخاصة التابعة للدولة، الجريدة الرسمية عدد 
المدعمرة، مجلرة الدراسرات القانونيرة  السركنية البررامج نجرازلإ كتحفيرز العقاريرة الأوعيرة عرن العربري برومعرا ، التنرازل-2

 .1403، ص29/12/2021، تاري  النشر 1415-1399، 2دد ، الع7المقارنة، جامعة الشلف، المجلد 
حكيمررة عمررورة، تطهيررر الملكيررة العقاريررة كضررمان لاسررتقرار الوعرراء العقرراري الموجرر  للاسررتثمار، مجلررة البحررور فرري العقررود -3

علررى  أثررر الأمررن القررانوني" ، عرردد خرراص بفعليررات الملتقررى الرروطني2، العرردد 6وقررانون الأعمررال، جامعررة قسررنطينة، المجلررد 
، ترراري  النشرررر 165-151، عبررر تقنيرررة التحاضررر المرئرري، 04/02/2021تطرروير الاسررتثمار فرري الجزائرررر"، المنعقررد فرري 

 .152، ص22/06/2021
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 بالتراضرري البيررع عنررد تطبررق الترري والأعبرراء البنررود يحرردد شررروط دفتررر أسرراذ علررىمسرربقا  معينررةأيضررا 
، حيررع تقروم إدارة أمرلا  الدولررة باختيرار مجموعرة مررن (1)سركني طرابع  ات محررلات زنجرالإ ومخصصرة

الأوعيررة العقاريررة الترري تررتلاءم مررع موضرروع التنررازل وبمسرراحات كافيررة لاسررتمبال البرررامج السرركنية المزمررع 
إنشائها، وغالبا ما أصبحت الدولة تخصق مساحات شاسعة محا ية للمدن تتسع لامتصاص مجموعة 

 .(2)البرامج السكنية )ترقوية مدعمة، سكنات البيع بالإيجار...( كبيرة من
بيع بالتراضري لفائردة المادة الأولى من الملحق الأول المتعلق بدفتر الشروط النمو جي لل جاء في أحكام-

مرررن  ين لأراضررري تابعرررة لأمرررلا  الدولرررة الخاصرررة موجهرررة لإنشررراء بررررامج السررركنات المدعمرررةمرررقين عقررراري
 جزئيرا لهرا استعمال أو العقاري  المرقي طر  من الأرضية القطعة لوجهة تغيير كلأن ، (3)طر  الدولة

 .(4)البيععقد  فس  بالضرورة عن  ينجر الشروط، دفتر في المحددة الأغراض غير لأغراض كليا أو
ضرد  مردير أمرلا  الدولرة المخرتق إقليميرادعوم يرفعهرا قضرائيا بر للفسر  ازليتعررض عقرد التنر يمكن أن-
مروجهين لر   ذارينإعربعرد ، الشرروط دفتر بنودل  احترام عدم بسبب، مرقي العقاري المستفيد من التنازلال

وللمرقرري ، بالسرركن المكلررف الررولائي المرردير طررر  مررن بالاسررتلام إشررعار مررع بهررا موصررىبموجررب رسررالة 
 تررردف نفرر  طريررق عررن شررروط  تحررددالررذي  الفسرر  عررن تعويضررا بالمقابررل يطلررب أن فرري الحررق العقرراري 
 إلى العقارية الأرضية إرجاع علي  ويترتب التعويض قح منفيها المرقي  يحرم، وهنا  حالات الشروط
، أمررا إ ا ترتررب عررن الوعرراء العقرراري رهررون بتصررر  مررن المرقرري العقرراري غيررر عليهررا كانررت الترري الحالررة

  .الفس عن بالتعويض العقار تثقل التي والرهون  الامتيازاتهذه  ق  ح  ل  ت  الملتزم ف  
 : بالمشرور متعلقة شروط :ب

تنرازل الدولرة  أن تسرتفيد مرنالمشاريع السكنية التي يمكن عدد المشرع الجزائري على سيبيل الحصر 
بموجررب أحكررام  هررادنجاز المكلفررين ب لصررال  المرقرري العقرراري  الخاصررة الدولررة لأمررلا  تابعررة أرضررية قطررععررن 

المتعلرق بشرروط وكيفيرات التنرازل عرن  14/05/2011مرن القررار الروزاري المشرتر  المر رف فري  13لمادة ا
 :هيو ة تابعة لسملا  الخاصة للدول ةرضيقطع أ
 أو مثرل بررامج السركن الاجتمراعي الإيجراري  كلري تدعيم سواء الدولة طر  من المدعمة السكنات برامج-

                                                 
مجلررة البحررور القررانوني لمررن  العقررار الموجرر  لنشرراط الترقيررة العقاريررة فرري الجزائررر، الإطررار محمررد عمررور، عثمرران بقنرري ، -1

 .174، ص10/06/2017، تاري  النشر 180-163، 2، العدد 7، جامعة تيارت، المجلد العلمية في التشريعات البيئية
 .376الشياشي سراتي، المرجع السابق، ص-2
لشررروط النمررو جي للبيررع بالتراضرري ، المتعلررق برردفتر ا14/05/2011الملحررق الأول للقرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -3

لفائدة مرقين عقاري ين لأراضي تابعة لأملا  الدولرة الخاصرة موجهرة لإنشراء بررامج السركنات المدعمرة مرن طرر  الدولرة، 
 .32، ص14/09/2011، الم رخة في 51الجريدة الرسمية عدد 

، المتعلرق بالتنرازل عرن قطرع أرضرية تابعرة 14/05/2011مرن القررار الروزاري المشرتر  المر رف فري  4أحكام المرادة أنظر -4
 للدولة، السابق الذكر.

https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/151
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 .مثل برامج السكن الترقوي المدعم جزئيتدعيم 
 .(1) (LPP) العمومي الترقوي  السكن برامج-
 عدل. وكالة هادنجاز ب المكلف بالإيجار لبيعا برامج-
 بنك.-والاحتياط للتوفير الوطني الصندوق الخاص ب بالإيجار للبيع موجهة سكن 65 000 برنامج-
  :شتري )المرقي العقاري(المب متعلقة شروط :ج

 إنجرازمال فري المشترون الذين يمكنهم الاستفادة من التنرازل بالتراضري عرن الأراضري المعردة للاسرتع
 فررري المررر رف المشررتر  الررروزاري  القرررارعمليررات تعميرررر أو بنرراء والتابعرررة لأمررلا  الدولرررة الخاصرررة فرري مفهررروم 

، فرد ا كانرت العقاريرة لتعاونيراتا أو الخرواص أو ن و العمومي ن و لمتعاملا هم ،السالف الذكر 19/02/1992
 لق بتنظريم التعراون العقراري، فردن المتعامرلالمتع (2)92-76بموجب الأمر رقم التعاونيات العقارية معروفة 

 بالنشررراط المتعلرررق 03-93 رقرررم التشرررريعي مرسرررومفررري الترقيرررة العقاريرررة كمصرررطل  قرررانوني ةهرررر بظهرررور ال
 القرار ، بموجب أحكام19/02/1992الوزاري المشتر  الم رف في  القرار تعديل وهو ما أدم إلى العقاري،
 أصرب  الرذي المتعامرل مفهروم توسريع تم حيع السالف الذكر، 05/04/2003 في الم رف المشتر  الوزاري 
 .(3)السابق القرار في المذكورة المعنوية الأشخاص إلى إضافة الطبيشية الأشخاص أيضا يشمل

الرذي  14/05/2011 فري الم رفالمشتر   الوزاري  القرارنق المادة الثانية من  أحكام إلى نظروبال
موجهررة لإنشرراء برررامج التابعررة لسمررلا  الخاصررة للدولررة و  ةطررع أرضرريروط وكيفيررات التنررازل عررن قحرردد شرري

نجد أن المشرع استبدل مصطل  المتعامل في الترقية العقاري بالمرقي السكنات المدعمة من طر  الدولة، 
 نعرر التنررازل مررن المسررتفيد المرقرري العقرراري هررو أصررب  وبالتررالي، 04-11 القررانون رقررمالعقرراري، تماشرريا مررع 

 لكنجاز المشاريع المدعمة. للدولة الخاصة لسملا  التابعة ضيةالأر  القطع
ولكي يستفيد المرقي العقاري من التنازل بالتراضي عن الأوعية العقارية لتجسريد المشراريع المدعمرة  

 القرانون رقررم مرن طرر  الدولررة، يجرب أن تتروفر فيرر  مجموعرة مررن الشرروط التري تررم استخلاصرها مرن أحكررام
، الررذي يحرردد كيفيررات مررن  الاعتمرراد لممارسررة مهنررة المرقرري (4)84-12التنفيررذي رقررم ، والمرسرروم 11-04

                                                 
 ، السابق الذكر.25/08/2015من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  3أنظر أحكام المادة -1
، 12، الملغى، الذي يتعلق بتنظيم التعاون العقاري، الجريدة الرسمية عدد 23/10/1976الم رف في  92-76الأمر رقم -2

 .220، ص09/02/1977خة في الم ر 
 ، السابق الذكر.05/04/2003المادة الثانية من القرار الوزاري المشتر  الم رف في أنظر أحكام -3
المعردل والمرتمم، الرذي يحردد كيفيرات مرن  الاعتمراد لممارسرة  ،20/02/2012الم رف في  84-12المرسوم التنفيذي رقم -4

، الم رخرررة فررري 11لجرردول الررروطني للمررررقين العقرراريين، الجريررردة الرسرررمية عرردد مهنررة المرقررري العقررراري وكررذا كيفيرررات مسرررك ا
 .6، ص26/02/2012
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  :(1)243-19 رقم المعدل بموجب المرسوم التنفيذي العقاري 
مرقيررا  يكررون  أن التنررازل بالتراضرري عررن الوعرراء العقرراري، مررنالراغررب فرري الاسررتفادة  المقتنرري علررى يجررب-

حسررب  ،الرروزير المكلررف بالسرركن أو الرروالي طررر  مررنلرر   و الممنرر الاعتمرراد ويثبررت  لررك بتقررديم عقاريررا،
 .الحالة

وبمررا أن صررفة الترراجر أصرربحت شرررطا فرري الحصررول علررى الاعتمرراد فرردن المرقرري العقرراري ملررزم بدثبررات -
 بنشرراط الخرراص 109218 الرمررز، ويحمررل حيازترر  لسررجل تجرراري يحمررل اسررم م سسررة الترقيررة العقاريررة

 العقارية. الترقية
ي العقاري أن يقروم بتقرديم طلرب اقتنراء القطعرة الأرضرية التابعرة لأمرلا  الدولرة المعينرة يجب على المرق-

( ست 6مصحوبا بملف يتكون من)عن طريق المديرية المكلفة بالسكن الولائية، للوالي المختق إقليميا 
 .(2)نس 

  .قدرت  المالية من خلال تقديم وثيقة تثبت رقم أعمالالمرقي العقاري يجب أن يثبت -
مشرروع مردعم يفروق  نجرازالسركنات فري حالرة طلرب أرضرية لإ إنجرازويجب أن يثبت أقدميت  فري مجرال -

 وحدة سكنية. 50عدد سكنات  
 المتبادلررة والكفالررة الضررمان لصررندوق  العامررة لجمشيررةا عضرروا فرري يكررون  أن العقرراري  المرقرري علررى ويجررب-

 العقارية. للترقية
لطلررب أن يتحصررل علررى مجمرروع نقرراط ت هلرر  للحصررول علررى يجررب علررى المرقرري العقرراري الررذي أودع ا-

قطعررررة الأرض، حسررررب المعررررايير المدونررررة فرررري جرررردول التنمرررريط المرفررررق بررررالملحق الثرررراني للقرررررار الرررروزاري 
، ونلاحرررظ مرررن خرررلال هرررذا الجررردول أن المشررررع فررررق برررين رقرررم 2011مررراي  14المشرررتر  المررر رف فررري 

 :(3)لنحو التاليرأذ المال في التنميط الذي يحسب على او  الأعمال
رأذ المال: إ ا كان رأذ المال الاجتماعي للمرقي العقراري يقردر بعشررة ملايرين دينرار جزائرري يتحصرل -

، بالمقابرررل الرررذي يقررردر رأذ مالررر  بمليرررون دينرررار جزائرررري يتحصرررل علرررى 10نقررراط مرررن أصرررل  10علرررى 

                                                 
الررذي  81-12، الررذي يعرردل ويررتمم المرسرروم التنفيررذي رقررم 08/09/2019المرر رف فرري  243-19المرسرروم التنفيررذي رقررم -1

الجريردة ول الروطني للمررقين العقراريين، يحدد كيفيات من  الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقاري وكرذا كيفيرات مسرك الجرد
 .24، ص15/09/2019، الم رخة في 55الرسمية عدد 

 6المرادة والتي تعدل ، السابق الذكر، 25/04/2018أنظر التعديل الوارد في المادة الثانية من القرار الوزاري الم رف في -2
مم القررررررار الررررروزاري المشرررررتر  المررررر رف فررررري ، الرررررذي يعررررردل ويرررررت14/05/2011مرررررن القررررررار الررررروزاري المشرررررتر  المررررر رف فررررري 

تابعررة لسمررلا  الخاصررة للدولررة وموجهررة لإنشرراء  ةروط وكيفيررات التنررازل عررن قطررع أرضرري، الررذي يتحرردد شرر14/05/2011
 .10برامج السكنات المدعمة من طر  الدولة، السابق الذكر، حيع كان عدد النس  

 .377الشياشي سراتي، المرجع السابق، ص-3
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 نقاط،  10نقطتين فقط من أصل 
عمالر  فري السرنة التري تسربق طلبر  يقردر بمليرار دينرار جزائرري رقم الأعمرال: المرقري العقراري الرذي رقرم أ -

، أمرا مرن بلر  رقرم أعمالر  أربعرون مليرون دينرار جزائرري فيتحصرل علرى 10نقاط من أصل  10تمن  ل  
 نقاط،. 10نقطة واحدة من أصل 

يررة السوابق المهنية: المرقي العقاري الرذي سرلم عردد مرن السركنات لأصرحابها خرلال العشرر سرنوات الأخ-
تمررن  لرر  مررن نقطتررين إلررى خمسررة عشرررة نقطررة حسررب العرردد، والررذي لررم ينجررز أي سرركن لا تمررن  لرر  أي 

 نقطة. 
 10الوسائل التقنية والبشرية: تسم  للمرقي العقاري بالحصول علرى نقطرة محصرورة برين نقطرة واحردة و-

الاجتمراعي،  نقاط، وتحسب على أساذ قائمة اسمية للمروةفين مسرلمة مرن الصرندوق الروطني للضرمان
 مع تقديم نسخة من السير الذاتية والشهادات العلمية الخاصة بكل الموةفين. 

الملرررف الشخصررري لكطرررار المسرررير الرئيسررري: فتحسرررب مرررن نقطرررة إلرررى خمررر  نقررراط وتختلرررف بررراختلا  -
مشية للمسير الرئيسي، فمثلا إ ا كان الإطار متحصل على بكالوريا وخمر  سرنوات اسنوات الدراسة الج

 نقاط. 4تمن  ل  في الجامعة سنوات فقط  4 كان دارسانقاط، وه ا  5ة في الجامعة تمن  ل  دراس
أكبر نقطة إ ا كران  للمرقيتمن  او  بين الصفر نقطة وعشر نقاط، تتر  نقطت  موقع المقر الاجتماعي: -

يررات المجرراورة نقرراط إ ا كرران مقررره فرري إقلرريم الولا 5مقررره فرري نفرر  الولايررة الترري سررينجز فيهررا المشررروع، و
 للولاية التي سينجز فيها المشروع، ولا تمن  ل  أي نقطة في الحالات الأخرم.

سرعر التنرازل عرن السركن: ينرتج تنمرريط كرل مرقري عقراري، بعمليرة رياضررية هري ضررب أكبرر نقطرة وهرري -
 .في النسبة الناتجة عن قسمة أدنى سعر مقتر  على السعر المقتر  للمشروع من طر  المرقي 30

و لرك بضررب أكبرر نقطرة  نجرازالمشروع: هنا  علاقة رياضية يحسب بهرا تنمريط يجرال الإ إنجازجال ي-
في النسبة الناتجة عن قسمة أدنى أجل مقتر  على أجرل المشرروع المقترر  مرن طرر  المرقري  10وهي 

 العقاري.
ل عررن القطررع أحكررام جديرردة فيمررا يخررق شررروط انتقرراء المرررقيين العقرراريين للاسررتفادة مررن التنرراز هنررا  

 : (1)وهي الأرضية، تحتكم إلى عدد السكنات المسلمة من طر  المرقي العقاري، وهلى رقم أعمال 
سررركن ترقررروي مررردعم: يجرررب أن يكرررون عررردد السررركنات المسرررلمة مرررن طرررر  المرقررري  50مشرررروع أقرررل مرررن -

 أقل. وأ دجمليون  40سكن وأقل، ورقم أعمال  السنوي المتوسط هو  20العقاري هو 
سركن ترقروي مردعم: يجرب أن يكرون عردد السركنات المسرلمة  150سكن وأقرل مرن  50ع أكثر من مشرو -

                                                 
المتعلقررة بكيفيررات تنفيررذ برنررامج السرركن  06/02/2018ملحررق التعليمررة الوزاريررة المشررتركة الأولررى الم رخررة فرري  أنظررر إلررى-1

 الترقوي المدعم.
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السرنوي ، ورقرم أعمالر  سكن 100من  وأقل 20 أكثر من من طر  المرقي العقاري صاحب الطلب هو
 .مليون دينار جزائري  200 أو يساوي  مليون دينار جزائري وأقل 40 المتوسط أكثر من

سكن ترقوي مدعم: يجب أن يكون عدد السركنات المسرلمة  300كن وأقل من س 150مشروع أكثر من -
سرركن، ورقررم أعمالرر  السررنوي  100و يسرراوي مررن أرقرري العقرراري صرراحب الطلررب هررو أكثررر مررن طررر  الم
 مليون دينار جزائري. 200المتوسط يفوق 

السررركنات  ويجرررب علرررى اللجنرررة الولائيرررة أن تفررررض تقرررديم كرررل وثيقرررة تبريريرررة تسرررم  بالتأكرررد مرررن عررردد
 المسلمة من طر  المرقي العقاري، وكذلك التأكد من رقم أعمال  السنوي المتوسط.

 الثاني الفرر
 مشاريا السكن الترقوي المدعملالدراسة المالية 

، وهرررو مررا ينطبررق علررى مشررراريع أهميررة كبيرررةلهررا  مهمررا كررران مجالرر لأي مشررروع لدراسررة الماليررة إن ا
الترقروي المردعم بصرفة خاصرة، لأن تقيريم المشرروع ماليرا يعنري معرفرة السكن بصفة عامة ومشاريع السركن 

تجميررع هررذه إن مصررادر تمويررل هررذا المشررروع،  تحديررده، وهررو مررا يتطلررب نجرراز لإ اللازمررةمجمررل المصرراريف 
 إ ا تبرين أن المشرروع اقبرل بردايته ء الفكررةإلغرابالمبرادرة بالمشرروع أو  إمرارقري العقراري المعلومات يسم  للم

 .خسارة حتمية في حالة ما تبين أن المصاريف تفوق المداخيل الناتجة عن المصادر المتوقعةيقود ل
التقيرريم المررالي لمشرراريع السرركن للتعررر  علررى مقومررات  مررن هررذا الفرررع لررذلك خصصررنا النقطررة الأولررى

 .مشاريعهذه التحديد مصادر تمويل ، أما النقطة الثانية فخصصناها لالترقوي المدعم
 : يم المالي لمشاريا السكن الترقوي المدعمالتقي أولا:

ل اريف ومررررداخيحديررررد الرررردقيق لمصررررالتيكررررون بالترقرررروي المرررردعم،  السرررركن لمشررررروع الجيررررد التقيرررريم إن
تقنيرررة للمشرررروع وفقرررا للملحرررق الثررراني للقررررار ال البطاقرررة عررردادبد العقررراري  المرقررري يقررروم  لرررك لأجرررلو  ،المشرررروع

، الررررررذي يعرررررردل القرررررررار الرررررروزاري المشررررررتر  المرررررر رف فرررررري 25/04/2018الرررررروزاري المشررررررتر  المرررررر رف فرررررري 
 .الذي يحدد شروط وكيفيات التنازل عن القطع الأرضيةو  ،14/05/2011
 لبطاقة التقنية للمشرور: المعلومات العامة لأ: 

بدايررررة بررررالعنوان، والسررررنة الماليررررة  (1)المعلومررررات المتعلقررررة بالمشررررروع مجمررررلالتقنيررررة  البطاقررررة تتضررررمن
 :على النحو التالي إلى عناصر مات أخرم تم تقسيمهاومعلو للمشروع، 

عقررراري، وعنوانررر ، والاسرررم التجررراري، والشررركل اسرررم المرقررري الويضرررم  المرقدددي العقددداري:معلومدددات حدددول : 1
 رقم السجل التجاري...إل  من المعلومات.و  القانوني لم سسة الترقية العقارية، وتاري  الإنشاء،

                                                 
حمد خيرات، الصي  الجديدة لعرض السكن في الجزائر، مرذكرة ماجسرتير فري علروم التسريير، فررع النقرود والماليرة، جامعرة أ-1

 .90، ص2008/2009الجزائر، 
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عليهرا المشرروع الترقرروي سرينجز  القطعرة الأرضررية التري عنروانديرد تح موقدا المشددرور:معلومدات حدول : 2
 .والبلدية والدائرة والولايةالحي  تحديدا دقيقا، و لك بتحديد ،المدعم
العقررد وتاريخرر ، ومسرراحة القطعررة الأرضررية رقم ويتضررمن معلومررات تتعلررق برر الأرعددية:معلومددات حددول : 3

لررى السررعر الإجمررالي، والمفصررل إلررى ثررلار أجررزاء جررزء الإجمررالي، ومسرراحة التشرربع بالأرضررية، بالإضررافة إ
 المحلات التجارية.خاص ب ويخرالترقوي الحر،  نالسكب خاص جزءو  السكن الترقوي المدعم،خاص ب

 عررددها الإجمررالي، حيررع يررتم  كرررالسرركنات الترقويررة المدعمررة  خاصررة قددوام المشددرور:معلومددات حددول : 4
سرراحة القابلررة للسرركن فرري كررل نمررط، ونفرر  الشرريء بالنسرربة كررل نمررط مررع  كررر المالخاصررة ب السرركنات عررددو 
 المواقف.و الحرة، والمحلات  ةكنات الترقويسلل

 : ب: العناصر المتدخلة في تقييم مشرور السكن الترقوي المدعم
برررالعودة للبطاقرررة التقنيرررة للمشرررروع نجرررد أن النقطرررة الخامسرررة متعلقرررة بتحديرررد عناصرررر حسررراب الكلفرررة 

  :(1)لتي تم تجميعها في جدول الأعباء الذي يضمللمشروع وا يةالتقدير 
بعررد تطبيررق نسرربة الدولررة  ار المتنررازل عنرر  مرن طررر وتشرمل سررعر شررراء العقرر مصدداريف اقتندداء العقددار:: 1

 والمصاريف الإضافية المتعلقة أساسا بالتوثيق.التخفيض المقرر حسب المنطقة المتواجد بها العقار، 
يف الدراسررررات المعماريررررة والمتابعررررة، ومصرررراريف دراسررررة التربررررة وتشررررمل مصررررار  مصدددداريف الدراسددددات:: 2

 مصاريف أخرم متعلقة بالدراسات حسب الحالة.مصاريف المراقبة التقنية، و و الجيومترية، 
بسرهولة، وهري حصرة  تقديرها تقسم مصاريف البناء إلى حصق لكي يتم التحكم في مصاريف البناء:: 3

 شغال البناء الثانوية، مع إمكانية إضافة حصق أخرم.رم، حصة أالكب الأشغالالأساسات، حصة 
، ويرتم إدراجهرا وهي نوع من المصاريف التي لا يمكرن إهمالهرا مصاريف الطرقات والشبكات المختلفة: :4

ع، خاصرررة وأن المشرررع فرررض علررى المرقررري و ترر ثر علرررى مجمرروع مصرراريف المشررر إ   فرري البطاقررة التقنيررة،
 بدون تطبيق نسبة التخفيض.ز عليها الطرقات والشبكات العقاري دفع ثمن الأرض التي تنج

مثرل  نجرازالإي وتشمل مجموعة من المصاريف الاسرتثنائية التري لا تردخل مباشررة فر مصاريف مرافقة:: 5
 .مصاريف الإشهار والتسويق والتسيير والضرائب...إل 

 ويتحرردد مررن خلالرر ، للمشررروعالتقديريررة الميمررة الماليررة  حررددمجمرروع كررل هررذه المصرراريف هررو الررذي ي
 سعر السكن الذي سيقترح  المرقي العقاري.

المررردرج  أن سرررعر التنرررازل لا يكرررون ناتجرررا عرررن حسررراب التكلفرررة وفقرررا للجررردول ،غيرررر أن مرررا لاحظنررراه
اقتررا  سرعر امكانيرة  مرع، ومسرقف فري حميقرة الأمرر مقرننالتنازل عن السكنات سعر بالبطاقة التقنية، لأن 

فروز بعقرد التنرازل عرن القطعرة الأرضرية تعزيرز فررص الطرر  المرقري العقراري ل أقل من السعر المسقف من

                                                 
 .90، صالسابق المرجعيرات، حمد خأ-1
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 المدعمررة، لسرركناتبيررع كررل ا سررعرسررتعمل لحسرراب لصررالح ، لكررن فرري حميقررة الأمررر  لررك السررعر المقتررر  ي
برذلك ويضا  ل  سعر اقتناء الجزء المخصق للسكنات الترقويرة المدعمرة مرن القطعرة الأرضرية، فنحصرل 

روع التقديرية، هذه التكلفة تقسم على العناصر التي تمثل الأعباء في الخانات الخاصة بها على تكلفة المش
فرري الجرردول المرفررق بالبطاقررة التقنيررة، ممررا يرردل علررى أن التكلفررة التقديريررة للمشررروع لا تررتحكم فيهررا الأعبرراء 

سرعر اقتنراء مضا  ل   تحكم فيها السعر المقتر  للتنازل عن السكناتيالحميمية مثلما ما هو معرو ، بل 
، وبدل أن تكون هرذه العناصرر هري التري تحردد سرعر البيرع، نجرد أن سرعر البيرع المعررو  القطعة الأرضية

 مسبقا هو الذي يوزع على عناصر البطاقة التقنية.
 :تحديد مصادر تمويل مشاريا السكن الترقوي المدعم ثانيا:

ر ممارسرررة نشررراطات الترقيرررة العقاريرررة، حيرررع إن عمليرررة التمويرررل تعرررد مرررن المهرررام الأساسرررية فررري إطرررا
 ،لجديرررد أن تتررروفر فررري المررررقيين العقررراريين المبرررادرين بالمشررراريع العقاريرررة صرررفة الاحتررررا القرررانون ايشرررترط 

لتمويرل  تروفرهم علرى القردرات الماليرة الكافيرةمرن كرل  لرك والأهرم ، (1)ويملكون مهرارات فري الميردان العقراري 
تروفير هرو  البحرع عرن حلرول لأزمرة السركن فري عمليرة هممن إشرراك الحميقي الهد  باعتبار أن ،مشاريعهم

 .نجازالتمويل اللازم لك
، لأن (2)اسرتمراريتها، وضرمان مشراريع وبالتالي على المرقي العقاري التحكم جيدا في مراحرل تمويرل 

المسرتعملة التري تمثرل نجا  المشرروع العقراري نظررا لأهميرة الأمروال  ت دي إلىالسيطرة على الموارد المالية 
مصررادر نرروعين وهمررا، م مصررادر تمويررل مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم إلررى قسررنتو ، مررالال جررزءا مررن رأذ

 :شرة وأخرم غير مباشرةامب
  :مباشرةال التمويل مصادر أ:

 ن.المقتنيمرقي العقاري ومساهمات ل الخاصة بالوتتمثل أساسا في الأموا
شرردد المشرررع علررى ضرررورة مررن  الاعتمرراد للمرررقين العقرراريين الررذين : قدداري الع لمرقيبددا خاصددةال الأمددوال :1

المشررتر  المتعلررق بدثبررات المرروارد الماليررة أحكررام القرررار الرروزاري  مررن خررلال (3)يمكررنهم اثبررات قرردراتهم الماليررة

                                                 
محمد بن عيسى، المس ولية الجزائية للمرقي العقاري، مذكرة ماجستير في القانون الخاص، فرع القانون المدني الأساسي، -1

 .20، ص2016/2017جامعة مستغانم، 
اه، قرررانون خررراص مهررردي شرررعوة، تطرررور المركرررز القرررانوني للمرقررري العقررراري الخررراص فررري التشرررريع الجزائرررري، أطروحرررة دكترررور -2

 .102، ص2014/2015تخصق قانون عقاري، فرع قانون التهيئة والتعمير، جامعة قسنطينة، 
جميلررة دوار، تطبيقررات النظررام العررام العمرانرري بررين مجررال التهيئررة العمرانيررة ونشرراط الترقيررة العقاريررة فرري التشررريع الجزائررري، -3

 ،28/06/2021، ترراري  النشررر 1622-1599، 1، العرردد 7مجلررد ، الجامعررة الشررلفمجلررة الدراسررات القانونيررة المقارنررة، 
 .1604ص
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، والررذي يعررزز أحكررام المرسرروم رقررم (1)06/12/2012 الكافيررة لاكتسرراب صررفة المرقرري العقرراري المرر رف فرري
دفتررر فرري المتعلررق بكيفيررات مررن  الاعتمرراد لممارسررة مهنررة المرقرري العقرراري، وهررو مررا تررم الأخررذ برر   12-84

مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، حيررع يمررن  نقرراط  إنجررازالشررروط الموجرر  للمرررقين العقرراريين الررراغبين فرري 
خاصرة وأن المرقري ، روعالمشر نجرازمهمة للمرقي العقاري الذي يثبت امتلاك  لقدرات ماليرة معتبررة كافيرة لإ

دفرررع أو دفرررع جزئررري أو تسررربيق، برررأي شررركل مرررن مرررن المسرررتفيدين أي  العقررراري ممنررروع مرررن تلقررري أو اسرررتلام
مرررن سرررعر السررركن قبرررل ابررررام عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم، الرررذي يكرررون مسررربوقا بحصرررول المرقررري  الأشررركال،

 إعانرةاسرتفادة المقتنرين مرن  تمقررراالعقاري على عقد بيع القطعة الأرضرية ومسربوق أيضرا بحصرول  علرى 
 .التي يمنحها الصندوق الوطني للسكن الدولة

 العقرار المتنرازل علير  سرعر، يكون المرقي العقاري ملزم بتوفير الأموال الكافيرة لتسرديد لهذه الأسباب
للمرقرري العقرراري برردفع  ، سررمحت(2)2012مررن قررانون الماليررة لسررنة  59أن أحكررام المررادة بمررا ولررو بالتقسرريط 

عر العقررار المتنررازل عليرر  مررن طررر  الدولررة بالتقسرريط، علررى أن يررتم دفررع يخررر قسررط قبررل تسررليم السرركنات سرر
المشرروع إلرى  إنجرازمباشررة أشرغال الأمروال الكافيرة لبتروفير  يكون المرقي العقاري ملزم أيضرا، و للمستفيدين

المكلف بتجميرع كرل  الصندوق الوطني للسكن ى الدفعات الأولى من مستحقات  من طر غاية حصول  عل
 المشروع.مصادر تمويل 

المتعلقررة بكيفيررة تمويررل مشررروع السرركن و البطاقررة التقنيررة للمشررروع مررن النقطررة السادسررة إلررى  عودةوبررال
مرقي العقرراري، لررم بررالالأمرروال الخاصررة مررن نسرربة ترردعم بكلفررة المشررروع يجررب أن الترقرروي المرردعم، نجررد أن ت

لكي تكون كافية لانطرلاق من التكلفة الإجمالية  %20 نسبة تفوق لكن يجب أن  ،بشكل دقيق قيمتهاتحدد 
 التقنيرررة الدراسرررات هعررردادو  الأرضرررية قتنررراءاخاصرررة وأن المرقررري العقررراري ملرررزم بتغطيرررة مصررراريف  ،المشرررروع

، البنرراء رخصرة إعررداد مصراريفو  ،المخررابر لردم التربررة تحليرل مصرراريفو  لسرضرية الطبوغرافيررة الدراسراتو 
 ال ....غال الأساساتشأ إتماممصاريف و 
برالعودة إلرى أحكرام القررار الروزاري المشرتر  المتعلرق بدثبرات المروارد الماليرة الكافيرة  :نالمقتندي تسبيقات :2

مررن الملحررق المتعلررق  19وخاصررة المررادة  ،(3)06/12/2012لاكتسرراب صررفة المرقرري العقرراري المرر رف فرري 
أن  نجررد أن أحكررام هررذه المررادة جرراء فيهررا ،لعقرراري ر الشررروط النمررو جي الررذي يحرردد التزامررات المرقرري اتبرردف

 يتعهد بعدم استلام من المقتنرين أي دفرع أو دفرع جزئري أو تسربيق، برأي شركل مرن الأشركال المرقي العقاري 
قبررل إعررداد عقررد البيررع علررى التصرراميم، الررذي يعتبررر هررو الرررابط فرري العلاقررة التعاقديررة بررين المرقرري العقرراري 

                                                 
، الررذي يتعلررق بدثبررات المرروارد الماليررة الكافيررة لاكتسرراب صررفة المرقرري 06/12/2012المشررتر  المرر رف فرري القرررار الرروزاري -1

 .20، ص13/01/2013، الم رخة في 02العقاري، الجريدة الرسمية عدد 
 ، السابق الذكر.2012قانون المالية لسنة  ، المتضمن16-11القانون رقم -2
 .20، السابق الذكر، ص06/12/2012المشتر  الم رف في القرار الوزاري -3
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 .04-11 القانون رقمام ك، كما نصت علي  أح(1)كن الترقوي المدعموالمقتني في إطار بيع الس
وهررو مررا تررم الأخررذ برر  فرري يليررة تسرريير مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، حيررع لا يقرروم المسررتفيد برردفع 

إلا بعرررد الممنوحرررة للمسرررتفيد  عانرررةالسررركن دون احتسررراب قيمرررة الإ سرررعرمرررن  %20القسرررط الأول المقررردر برررر 
 .(2)يع على التصاميم لدم مكتب التوثيق المخول ل   لكقد البالتوقيع على ع

دفررع مررا تبقررى مررن  ةواصررلأو م، سررط الأول فقررط كدفعررة أوليررةلمقتنرري حريررة الاكتفرراء بالقالقررانون لمررن  
 المشروع. إنجازتقدم أشغال  بحسبالعقار، مقسما إلى أربع أقساط أخرم  سعر

السادسررة المتعلقررة بكيفيررة تمويررل مشررروع السرركن وبررالنظر إلررى البطاقررة التقنيررة للمشررروع فرري النقطررة  
ن تدخل فري التركيبرة الماليرة للمتردخلين فري التمويرل، وتبلر  نسربة المقتنيالترقوي المدعم، نجد أن مساهمات 

 على الأقل. %20ن المقتنيالتمويل من طر  
 : غير المباشرة التمويل مصادر ب:

لسكن االدولة للمستفيدين من مشاريع التي تمنحها  ،القابلة للاستردادالمالية غير  المساعداتوتشمل 
  شرائهم للسكنات. سعرتسديد  تماموالقروض العقارية التي قد يلجأ إليها المستفيدون لإ ،الترقوي المدعم

يررر مباشرررة، تتميررز برررامج السرركن الترقرروي المرردعم بترردخل الدولررة فرري التمويررل بصررفة غ: الدولددة إعانددات :1
للمرقي العقاري مباشرة بل تمنحها للمستفيد الرذي تتروفر فير  الشرروط وفقرا للمرسروم  عدةلأنها لا تمن  المسا

 الذي يحدد مستويات المساعدة الممنوحة من طر  الدولة لاقتناء سكن جماعي. 235-10التنفيذي رقم 
دج،  700 000.00و دج 400 000.00وتتراو  قيمة المساعدة المالية الممنوحة للمستفيدين بين 

الممنوحرة للمشرروع فيرتم  عاناتالدخل الأسري للمستفيدين، وفقا لمقرر استفادة فردي، أما مجموع الإ حسب
تترراو   نسربةالماليرة  عاناتقيمة الإ كره في اتفاقية التمويل التي يصدرها الصندوق الوطني للسكن، وتمثل 

  كلفة التقديرية للمشروع.من ال %20و %10بين 
بررالعودة إلررى النقطرة السادسررة مررن البطاقررة التقنيررة للمشررروع، المتعلقررة : أخددرك ومصددادر تمويددل  القددرو  :2

بكيفية تمويل مشاريع السكن الترقوي المدعم، نجد أن هنا  طرر  يخرر يتردخل فري التمويرل زيرادة عرن كرل 
الدولررة، هررذا الطررر  الرابررع هررو مررا  هعانرراتمررن الأمرروال الخاصررة بررالمرقي العقرراري ومسرراهمات المسررتفيدين و 

طل  علي  مصادر تمويل أخرم لكن المشررع أكرد علرى ضررورة توضري  المصرادر الأخررم التري تتردخل اص
فرري تمويررل مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، والترري فرري الغالررب هرري البنررو ، الترري تمررن  القررروض العقاريررة 

 .لشروطلالشراء وفقا  سعرللمستفيدين الراغبين في الاستعانة بالقروض لاستكمال 

                                                 
، مجلرررة البحررور فرري العقررود وقررانون 04-11العربرري بررومعرا ، ضررمانات عقررد البيررع علررى التصرراميم فرري ةررل القررانون رقررم -1

 .112، ص29/12/2020، تاري  النشر 128-110، 2، العدد 5الأعمال، جامعة قسنطينة، المجلد 
2-Voir la Procedure relative a la géstion financière des projets de logements promotionnels 

aidès/LPA-II, la DG CNL, 06/06/2018, P21.  
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المستفيد ل  حرية اختيار البنك الذي يستعين ب  للحصرول علرى قررض عقراري لاسرتكمال صحي  أن 
الشراء، لكن هذا لا يمنع أن الصندوق الوطني وفي إطار بروتوكرول الاتفراق الرذي عقرده مرع كرل مرن  سعر

ن بنرك الصرندوق الرروطني للتروفير والاحتيرراط والبنرك الرروطني الجزائرري، يحررع المسرتفيدين علررى الاقترراض مرر
الوكررالات البنكيررة التابعررة لهررا ين البنكررين، نظرررا للتسررهيلات المقدمررة فرري دراسررة الملفررات، والسرررعة فرري تنفيررذ 
طلب الحصول على الأقساط وفقا للاتفاق المبرم بين الصندوق الروطني للسركن وكرل مرن البنكرين، وهرو مرا 

مرن المسرتفيد اقترراض يرة، أمرا طريرق القرروض العقار ن عر على الأموال الداخلة في التمويرليسهل الحصول 
دفررع الأقسرراط ويعتبررر بنفسرر  يتحمررل ، يجعلرر  البنررو  الأخرررم غيررر المتعاقرردة مررع الصررندوق الرروطني للسرركن

السكن وكأن  تابع للمساهمات الشخصية للمسرتفيد الرذي يتلقرى أمرر بالردفع باسرم   سعرالشطر المتبقي من 
 دون  كر اسم البنك الذي اقترض من .

طني لمعادلررررة الخرررردمات الصررررندوق الررررو  دعانررررةأخرررررم، ك إعانرررراتيد أن يحصررررل علررررى ويمكررررن للمسررررتف
وفقررا لبروتوكررول الاتفرراق بررين هررذا الصررندوق والصررندوق الرروطني للسرركن الررذي يتكفررل بدرسررال  ،الاجتماعيررة

 دج. 500 000.00مالية تقدر بر  إعانةملفات المستفيدين الذين تتوفر فيهم الشروط للحصول على 
ةرررل الصررريغة القديمرررة للسررركن الترقررروي المررردعم والسررركن الاجتمررراعي التسررراهمي كررران فررري حرررين وفررري  

غيرر قالرة  دج 500 000.00برر  مالية تقدر هي الأخرم  إعانةيمن  صندوق معادلة الخدمات الاجتماعية 
للمستفيدين من فئرة المروةفين الرذين يثبترون انتمراءهم إلرى صرندوق الضرمان الاجتمراعي لسجرراء للاسترداد 

كانررت تمررن  للموثررق الررذي يمنحهررا برردوره للمرقرري العقرراري، وهررو مررا  عانررةة ثررلار سررنوات، لكررن هررذه الإلمررد
يتنرررافى مرررع الاجرررراءات المعمرررول بهرررا فررري السررركن الترقررروي المررردعم بصررريغت  الجديررردة، الرررذي مرررن  للصرررندوق 

صا لكل التمويل الخاصة بالمشروع في حساب بنكي مفتو  خصي رالوطني للسكن مهمة تجميع كل مصاد
 مشروع.
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 الأولخلاصة الفصل 
 صريغة الجزائري لم يتر  المجال لأهرل الفقر  لتعريرفأن المشرع  نخلق إلى ،لال هذا الفصلمن خ

الترري تطرقنررا لهررا، فالتعرراريف الفقهيررة  ،سررواء بصرريغت  القديمررة أو صرريغت  الجديرردة ،السرركن الترقرروي المرردعم
إ  فات بسيطة لبعض الخصائق الثانويرة، لمشرع مع إضاما جاء ب  المجرد إعادة صياغة يمكن اعتبارها 

أجمعررت كررل التعرراريف علررى أن السرركن الترقرروي المرردعم هررو سرركن جديررد، وبمفهرروم المخالفررة لا يمكررن ضررم 
الحضرريرة السرركنية القديمررة إلررى صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم، كمررا لا يمكررن اعتبررار السرركنات المنجررزة مررن 

الترقيررة العقاريررة مررن السرركنات الترقرروي مهنررة لا تحمررل اعتمرراد ممارسررة الترري  م سسرراتالخررواص أو الطررر  
هرررذه الصررريغة تنجرررز حصرررريا مرررن طرررر  المررررقين العقررراريين المعتمررردين، ولا ، لأن المشررررع أقرررر أن المدعمرررة

 إعانرةالتري تر هلهم للحصرول علرى  تتروفر فريهم جملرة مرن الشرروط القانونيرة منإلا  يستفيد من هذه الصيغة
، ولا يتدخل المرقي العقراري فري اختيرار يخضع لمعايير خاصةالسكنية تسويق هذه الصيغة ي  فوعل، الدولة
 .ن لأن  يحصل على القائمة مباشرة من الإدارة المكلفة بالسكن على مستوم الولايةالمقتني

عررن الصرري   منفررردة تميزهرراصرريغة السرركن الترقرروي المرردعم بخصررائق الجزائررري خررق المشرررع  كمررا
فررت   ،رصررفعلررى سرربيل المثررال لا الحهررذه الصرريغة المدعمررة، إلررى جلررب الاهتمررام قصررد خرررم، السرركنية الأ

غررر ،  (5خمرر  )و  غررر  (4أربررع ) مررن نمررط قترررا  مشرراريع سرركنيةلمشرررع المجررال للمرررقين العقرراريين لاا
هرذين ولهذه الخاصية أهمية كبيرة نظرا لكون العائلات الجزائرية تتكون مرن عردد كبيرر مرن الأفرراد، وتروفير 

يعنرري اسررتقرار العائلررة والقضرراء نهائيررا علررى فكرررة تغييررر السرركن الترري تلاحررق العررائلات مررن السرركن النمطررين 
 التي تقطن في سكنات ضيقة.

 إنجرازومن الملاحظ أن الهد  الرئيسي من تحديد المواصفات التقنية ونوعية المواد المستخدمة في 
، وفرري توافررق مررع سررعر البيررع المسررقف مررن طررر  الدولررةتل نجررازبط تكلفررة الإكن الترقرروي المرردعم هررو ضررالسرر

البيرع  سعرالمقتني من الغ  باستعمال مواد أقل جودة أو بتقليق المساحات نظرا لأن  حمايةنف  الوقت 
 المسقف قد لا يلائم المرقين العقاريين الباحثين عن الرب  بما أنهم تجار.

بعرع المشراريع، تبنرى المشررع مجرددا فكررة إشررا   تكتسي أهمية كبيرة قصدومن الناحية المالية التي 
، سررواء تمويررل كلرري مررن أمرروالهم الخاصررة، أو السرركن الترقرروي المرردعم عاريمشرر إنجررازالمسررتفيدين فرري تمويررل 

الاستعانة بالبنو  عن طريق القروض العقاريرة لاسرتكمال الأقسراط المتبميرة، بعرد حصرولهم علرى المسراعدة 
 عانرةل الأسرري، ولا يتوقرف دعرم الدولرة فري تقرديم الإتم تقرديرها حسرب الردخدولرة التري يرالمالية من طر  ال

السررركنات الترقويرررة  نجرررازالماليرررة فقرررط، برررل تقررردم تخفيضرررات أيضرررا فررري سرررعر اقتنررراء العقرررار المخصرررق لإ
 المدعمة.

الترقويرة المدعمرة،  السركنات نجرازومن جهة أخرم سم  المشرع الجزائري للمرقري العقراري إضرافة لإ
حرررة فرري نفرر  القطعررة الأرضررية الممنوحررة لرر  فرري إطررار تجسرريد  ةمحررلات تجاريررة وسرركنات ترقويرر أن ينجررز
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جلرب المررقين العقراريين وتشرجيعهم  ويهد  المشرع بتبني  لهذا الإجراء إلى، مشاريع السكن الترقوي المدعم
ددة علرى احتررام والمراقبة المشر سعر السكنات المدعمةعلى الاستثمار في مثل هذه المشاريع، لأن تسميف 

وهرررو مررا يررردفعهم إلررى التخلررري عررن فكررررة  ،لمررررقين العقرراريينبالنسرربة لرب  فرررص الرررهررذه الأسرررعار، يقلررل مرررن 
فري سكنات ترقويرة حررة  دنجازلكن فكرة السما  لهم ب من السكنات المدعمة،النوع   ها إنجازة في كالمشار 

ا  مضرراعفة دون محاولررة الحصررول نفرر  القطعررة الأرضررية، سررمحت لهررم بزيررادة فرصررة الحصررول علررى أربرر
 على أموال إضافية من المستفيدين الذين يعتبرون من الطبقة المتوسطة. 
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 الفصل الثاني
 مشاريا السكن الترقوي الدعم إنجازمقومات 

إن الغرررض مررن اهتمررام الدولررة بقطرراع السرركن، هررو تلبيررة طلبررات المررواطنين المتزايرردة وحرراجتهم إلررى 
التي تتطلرب  نجازالاهتمام اصطدم بمشكلة قلة الإمكانيات وضخامة مصاريف الإ مأوم يحميهم، لكن هذا

، التري أثررت علرى الربلاد وفري ةرل تعاقرب الأزمرات الإقتصراديةوللتغلرب علرى هرذه الإشركالية ميزانية كبيرة، 
 يررةالعديررد مرن الصري  السركنية قصررد تنويرع مصرادر التمويرل بعيرردا عرن الخزينرة العمومحاولرت الدولرة تروفير 

التري تكتفرري فقررط برردفع المسراعدات الماليررة للمسررتفيدين عررن طريررق الصرندوق الرروطني للسرركن وتسرراهم أيضررا 
 .بشكل غير مباشر في تخفيف بعض الأعباء على المرقين العقاريين

صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم الترري تررم تعررديلها مرر خرا نجررد  المعتمرردة ومررن بررين هررذه الصرري  السرركنية
، ومررن LPA-II Nouvelle formuleلسركن الترقرروي المردعم الجديردة ل صرريغةالوأصربحت تعرر  باسرم 

علرررى  وارتكازهررراهرررذه المشررراريع،  إنجرررازالمسرررتفيدين فررري تمويرررل  إشررررا  لهرررذه الصررريغة الأساسرررية ميرررزاتالم
وتمويررل مشرراريع  إنجررازمقومررات أساسررية قانونيررة أقرهررا المشرررع بموجررب القرروانين والمراسرريم الترري تررنظم يليررة 

 الترقوي المدعم.السكن 
يعتبر المرقي العقاري سواء العام أو الخاص، من بين أهم هذه المقومرات، إ  كلفر  المشررع الجزائرري 

الصريغة القديمرة أو الجديردة، أمرا ثراني المقومرات، فري مشاريع السكن الترقوي المردعم سرواء  دنجازحصريا ب
ليررة باعتبارهررا الآ ن المرقرري العقرراري والمقتنرريفهررو الاعتمرراد علررى يليررة البيررع علررى التصرراميم فرري التعاقررد برري

 .الوحيدة التي تسم  باشرا  المقتنين في عملية التمويل
وتعتبر يلية البيع على التصاميم حديثة الاستعمال في الجزائر، وأول ةهور لها كران بمناسربة قرانون 

ق، الذي لم يتجسد فظ الحبالاعتماد على عقد ح 07-86 القانون رقمبموجب  1986الترقية العقارية لسنة 
تررم الاسررتغناء عررن هررذه التقنيررة واسررتبدالها بعقررد البيررع علررى التصرراميم  1993سررنة  وفرري ،علررى أرض الواقررع

، 04-11 القرانون رقرميرة مررة أخررم بموجرب ، وترم تعرديل هرذه الآل03-93 رقم بموجب المرسوم التشريعي
الحررق وعقررد البيررع علررى التصرراميم الررذي تررم الررذي جمررع بررين تقنيترري البيررع علررى التصرراميم وهمررا عقررد حفررظ 

هررا فرري صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم مثلمررا سررنتطرق إليرر  فرري إنجاز اعتمرراده فرري تسررويق السرركنات المقرررر 
 المبحع الأول من هذا الفصل.

المشرراريع  إنجررازفرري حررين سنخصررق المبحررع الثرراني، للتمويررل العقرراري باعتبرراره مررن أهررم مقومررات 
لأن قطرررراع السرررركن كغيررررره مررررن شرررراريع السرررركن الترقرررروي المرررردعم بصررررفة خاصررررة، السرررركنية بصررررفة عامررررة وم

، وهررو مررا يتطلررب معرفررة طرررق نجررازاج إلررى أمرروال ضررخمة لتمويررل الإتررالقطاعررات الاقتصررادية الأخرررم يح
الهررد  المرجررو مررن تنويررع هررذه الصرري  وهررو القضرراء  التمويررل المختلفررة الترري يمكررن الاسررتعانة بهررا لتحقيررق

 .ة السكن التي تتخبط فيها البلادالتدريجي على أزم
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 المبحث الأول
 البيا على البيا على التصاميم آليةالإعتماد على 

مررن أهررم مقومررات صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم هررو اعتمرراد يليررة البيررع علررى التصرراميم فرري تسررويق 
ي المشررررررتر  المرررررر رف فرررررر مررررررن القرررررررار الرررررروزاري  7المررررررادة هررررررا، و لررررررك وفقررررررا لررررررنق إنجاز السرررررركنات المقرررررررر 

السرركن الترقرروي المرردعم،  إنجررازيحرردد الشررروط والكيفيررات الماليررة وكررذا يليررات تمويررل الررذي  14/03/2018
 والتي جاء فيها أن التنازل عن السكن الترقوي المدعم يتم على أساذ عقد بيع على التصاميم.

-18يرذي رقرم جراء فري أحكرام المرادة الثانيرة مرن المرسروم التنف التعريف الجديرد الرذي بالإضافة إلى 
، الذي يحدد مستويات المسراعدة المباشررة الممنوحرة 235-10الذي يعدل ويتمم المرسوم التنفيذي رقم  06

مررن طررر  الدولررة لاقتنرراء سرركن جمرراعي أو بنرراء سرركن ريفرري أو سرركن فررردي منجررز فرري شرركل مجمررع فرري 
ات مرن  هرذه يرفيا كمناطق محددة في الجنروب والهضراب العليرا ومسرتويات دخرل طرالبي هرذه السركنات وكرذ

أن السرركن الترقرروي المرردعم ينجررزه مرقرري عقرراري معتمررد، وبررالعودة إلررى أحكررام نررق ، والررذي مفرراده المسرراعدة
، نجررد أن المشرررع الجزائررري أكررد علررى أن عقررد البيررع علررى التصرراميم 04-11 القررانون رقررممررن  29المررادة 

   مرقي عقاري.لعقار مقرر بنا ه أو في طور البناء لا يمكن إبرام  إلا من طر 
وقصرررد الإحاطرررة بعناصرررر يليرررة البيرررع علرررى التصررراميم كمقررروم مرررن مقومرررات مشررراريع السررركن الترقررروي 
المدعم سنتطرق إلى المرقي العقاري باعتباره الطرر  الأساسري فري عقرد البيرع علرى التصراميم فري المطلرب 

ع علرى التصراميم فري المطلرب الأول، ثم عقد البيرع علرى التصراميم كونر  العقرد المسرتحدر لترأطير يليرة البير
 الثاني. 

 المطلب الأول
 لمرقي العقاري لالقانوني  الإطار
مشاريع السكن الترقوي المدعم للمرقي العقاري، سرنحاول  إنجازبما أن المشرع الجزائري أوكل مهمة 

فررري الفررررع الأول مرررع دراسرررة طبيعتررر  القانونيرررة، فررري حرررين سنخصرررق الفررررع الثررراني  ماهيتررر أن نتطررررق إلرررى 
 .  المختلفةلالتزامات

 الفرر الأول
 المرقي العقاري  ماهية

الترقيررة العقاريررة فرري نظررر المشرررع الجزائررري هرري مهنررة، ولكررل مهنررة ممررتهن، لررذلك فالشررخق سررواء 
الطبيعي أو المعنروي الرذي يمرارذ مهنرة الترقيرة العقاريرة، اصرطل  علير  حرديثا اسرم المرقري العقراري، وقبرل 

تحديد هذا المصطل ، إ  أطلق علي  في البداية اسرم المكتترب ثرم المتعهرد فري   لك عر  المشرع تذبذبا في
 الترقية العقارية، ليستقر في الأخير على اختيار مصطل  المرقي العقاري.
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بالتطرق إلى  المرقي العقاري في النقطة الأولى تعريفنتطرق إلى س من البحع من خلال هذا الفرع
، فرري حررين سنخصررق النقطررة الثانيررة للطبيعررة يررة والفقهيررة للمرقرري العقرراري مختلررف التعرراريف القانونيررة اللغو 

 القانونية للمرقي العقاري.
 : المرقي العقاري  تعريفأولا: 

فتحررت الجزائررر المجررال أمررام المرررقين العقرراريين سررواء الخررواص أو العمرروميين لممارسررة نشرراط الترقيررة 
المتعلرق بالنشراط العقراري الملغرى، نجرد  03-93ي رقرم مواد المرسروم التشرريعأحكام بالتمعن في ، و العقارية

عرر  لنرا المرقري  04-11 القرانون رقرمأن المشرع الجزائري اكتفى بالإشارة فقط إلى المرقي العقاري، بينمرا 
العقرراري، ومررع  لررك يبرردو أن هررذا التعريررف القررانوني غيررر كررا  ممررا أدم إلررى ةهررور العديررد مررن التعرراريف 

نحاول توضيحها من الناحية الاصطلاحية والفقهية والقضائية وكذلك القانونية سواء للمرقي العقاري التي س
 لمقارن.القانون افي التشريع الجزائري أو في 

 : أ: التعريف اللغوي والاصطلاحي للمرقي العقاري 
 القررانون رقررماري إلا بموجررب مثلمررا  كرنررا سررابقا لررم يسررتخدم المشرررع الجزائررري مصررطل  المرقرري العقرر

المتعلرق بالنشراط العقراري يطلرق  03-93ساري المفعرول، وكران فري ةرل المرسروم التشرريعي رقرم  11-04
ومرع  لرك فلمصررطل  المرقري العقراري العديررد علرى المرقري العقراري مصررطل  المتعامرل فري الترقيررة العقاريرة، 

 .مثلما سنوضح  ةوالاصطلاحياللغوية  من المدلولات
المرقرررري العقرررراري مصررررطل  مركررررب مررررن كلمتررررين وهمررررا "المرقرررري"  : التعريددددف اللغددددوي للمرقددددي العقدددداري:1

، المررررروج، المهنررري والمطررررور القررررائم (1)و"العقررراري" وكلمررررة "المرقرررري" تعنررري الباعررررع، الرائررررد، المتعهرررد بالبنرررراء
 .(2)بالتشييد، وتختلف التسمية من بلد إلى يخر حسب الوةائف التي يلتزم بها المرقي العقاري 

إلى العقار والمقصرود بهرا كرل مرن لر  أصرل ثابرت لا يمكرن نقلر  دون تلرف  أما كلمة "عقاري" فتنسب
 . (3)مثل الأرض والمنزل

وعليرر  فرردن مصررطل  مرقرري عقرراري مشررتق مررن الترقيررة العقاريررة الترري تعنرري الترررويج والتصررعيد فرري  
 . العمل

 هو المروج والمطور والباعع لمشاريع لها علاقة بالعقار.إ ا فالمرقي العقاري 
يمكررن اسررتخلاص التعريررف الاصررطلاحي للمرقرري العقرراري مررن تعريددف الاصددطلاحي للمرقددي العقدداري: : ال2

                                                 
 .524ولى، ص، الطبعة الأ2005سلسلة معاجم متقن الطلاب، قاموذ فرنسي عربي، دار الرتب الجامشية، مصر، -1
عبد الحليم بن مشرري، التزامرات المرقري العقراري فري ةرل قرانون الترقيرة العقاريرة الجديرد، كتراب المر تمر، الملتقرى الروطني -2

 .111، جامعة قاصدي مربا  بورقلة، ص28/02/2012و 27، يومي -واقع ويفاق-للترقية العقارية في الجزائر 
، 2004ط، عربررري فرنسررري، دار الكتررراب العلميرررة، بيرررروت، لبنررران، د ر ط، عصرررام نرررور الررردين، معجرررم نرررور الررردين الوسررري-3

 .364ص
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التي تتحدر عن نشراط الترقيرة العقاريرة، فرالمرقي العقراري  04-11 القانون رقممن  15أحكام نق المادة 
 إ ا هو بائع المساحات المبنية أو في إطار البناء أو مهيأ لوعاء عقاري لهذا الغرض.

تصرررفحنا لقررراموذ المصرررطلحات القانونيرررة نجرررد أن المرقررري العقررراري هرررو كرررل شرررخق طبيعررري أو وب 
معنرروي الررذي فرري إطررار مهنترر  أو بصررفة عرضررية يقرروم برردبرام عقررود ترقيررة عقاريررة لحسرراب رب العمررل وقررد 

 .(1)يكون المقاول أو المشيد أو الموكل أو المهيأ للوعاء العقاري 
 1954سرنة  "Fernand Pouillon"( 2)طرر  فرنانرد بويرون استعمل مصرطل  المرقري العقراري مرن 

للتعبير عما كان يعر  في النظام الفرنسي بمركب العمليات العقارية، وقد ةهر هذا المصطل  في نصرف 
 برررر البنرراء، وارترربط هررذا المصررطل  إنجرررازالقرررن العشرررين للدلالررة علررى الشرررخق الررذي يقرروم بتمويررل عمليررة 

 .(3)"المطورمصطل  "علي  في المعنى اللغوي لذلك يطلق  "تطوير العقار""
  ب: التعريف الفقهي والقضائي للمرقي العقاري:

بعررردما تطرقنرررا إلرررى التعريرررف اللغررروي والاصرررطلاحي للمرقررري العقررراري، سرررنعرج إلرررى التعريرررف الفقهررري 
 والقضائي.

ي يترولى مقابرل المرقري العقراري فري الفقر  المصرري هرو الشرخق الرذ: التعريف الفقهي للمرقي العقاري: 1
أجررر متفررق عليرر  تحقيررق العمليررة المعماريررة الترري يعمررد بهررا إليرر  رب العمررل بمقتضررى عقررد التمويررل العقرراري، 

 .(4)و لك بالميام بكل ما يتطلب  هذا التحقيق من تمويل وهدارة وهبرام كافة التصرفات القانونية
بنراء أو  دنجرازمعنروي يلترزم ب كرل شرخق طبيعري أوهرو المرقري العقراري أما فري الفقر  الفرنسري فردن 

من الناحية القانونيرة والإداريرة والماليرة والملرزم بتتبعهرا  نجازجزء من البناء وتنظيم الإجراءات المرتبطة بالإ
 .(5)إلى نهايتها

وهنرررا  تعريرررف فقهررري فرنسررري يخرررر يعتبرررر أن المرقررري العقررراري هرررو الوكيرررل الاقتصرررادي الرررذي يترررولى 

                                                 
سررهام مسرركر، التزامررات المرقرري العقرراري المترتبررة علررى بيررع السرركنات الترقويررة، أطروحررة دكترروراه، قررانون عقرراري وزراعرري، -1

 .15، ص2016جامعة قسنطينة، 
ويعتبرر هرو م سر   1986جويليرة  24وتروفي فري  1912 مراي 14فرناند بويون هو مهندذ معماري فرنسي ولد بتراري  -2

 المجمعات السكنية بتكلفة منخفضة.فن الهندسة المعمارية الحديثة متخصق في هندسة 
 .15، صمفس سهام مسكر، المرجع -3
الضررمانات -نطرراق تطبيقهررا-عبررد الرررزاق حسررين يرر ، المسرر ولية الخاصررة بالمهنرردذ المعمرراري ومقرراول البنرراء: شررروطها-4

 . 542، ص1987دراسة مقارنة في القانون المدني، الطبعة الأولى، جامعة أسيوط، مصر، د ر ط،  -ستحدثة فيهاالم
دراسررة علررى ضرروء القررانون المغربرري والمقررارن، مطبعررة مكتبررة -نجررازعبررد الحفرريظ مشماشرري، بيررع العقررار فرري طررور الإعررن -

 .255، ص2012الرشاد، المغرب، الطبعة الأولى، 
5-Corinne Saint Alary Houin, Roger Siant Alary, Droit de la construction, le terrain à bâtir, 

l’opération de construction, Dalloz ,Paris, France, 10em édition, 2013, P104. 
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 .(1)ب ملكيت  واحد أو أكثر من الأشخاص الذين يطلق عليهم متلقي الملكيةبناء أو أكثر كي يكس إنجاز
: ورد فرري الموقررع للمرقددي العقدداري  فددي الترقيددة العقاريددة : تعريددف صددندوق الضددمان والكفالددة المتبادلددة2

المرقري العقراري هرو كرل شرخق طبيعري الرسمي للصندوق الوطني للكفالة المتبادلة في الترقية العقارية أن 
مشررراريع جديررردة أو تررررميم أو إعرررادة تأهيرررل أو تجديرررد أو إعرررادة هيكلرررة أو تعزيرررز  دنجرررازمعنررروي يبرررادر بأو 

، وهررو (2)للبنايررات الترري تتطلررب أحررد هررذه الترردخلات أو تطرروير الشرربكات واعتمادهررا، بقصررد البيررع أو التررأجير
 .04-11القانون رقم  أقرب ما يكون من  إلى التعريف القانوني الوارد في أحكامتعريف 
عرررر  القضررراء الفرنسررري المرقررري العقررراري مرررن خرررلال اجتهرررادات : التعريدددف القضدددائي للمرقدددي العقددداري: 3

فهررو المشرريد  ،زمررام المبررادرة فرري المجررال العقرراري بمحكمررة الررنقض الفرنسررية الترري تعتبررره كررل شررخق يأخررذ 
 ماليرا لأعمالر  فرد ا كانرت وأيضا من يباشر أعمال هامة في التجديد قبل بيع البناية، وهو الذي يأخذ مقرابلا

، كمررررا يعتبررررره وسرررريط لكررررل العمليررررات القانونيررررة (3)مجانيررررة لا يمكررررن أن يتحمررررل التزامررررات المرقرررري العقرررراري 
مشراريع ، ولا يعتمرد فقرط  نجاز، وهو ملزم بتوفير الموارد المالية لإنجازولسشخاص المتدخلة في عملية الإ

 .(4)نالمقتني أموال  الخاصة أو ما يتلقاه من تسبيقاتعلى 
 : ج: تعريف المرقي العقاري في التشريا الجزائري والتشريا المقارن 

يقابلرر  فرري  04-11 رقررم بموجررب القررانون  التشررريع الجزائررري،المعتمررد فرري مصررطل  "المرقرري العقرراري" 
"المددنع  بينمررا فرري التشررريع المغربرري  ،”le promoteur immobilier“مصررطل   التشررريع الفرنسرري

فرري حررين سررماه المشرررع المصررري  "الباعددث العقدداري"،مررا المشرررع التونسرري اختررار لرر  مصررطل  أ العقدداري"،
 ، وسنحاول التطرق إلى التعريف التشريعي لكل مصطل ."المطور العقاري"والإماراتي 

: عررر  المشرررع الجزائررري المرقرري العقرراري مررن خررلال تعريددف المرقددي العقدداري فددي التشددريا الجزائددري : 1
، على النحو التالي: "يعد مرقيا عقاريرا فري مفهروم 04-11 القانون رقممن  14الفقرة  3 المادةأحكام نق 

هذا القانون، كل شخق طبيعي أو معنوي يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة، أو ترميم أو إعادة تأهيل أو 
بكات قصرد بيعهرا تجديد أو إعادة هيكلة، أو تدعيم بنايات تتطلب أحد هذه التدخلات، أو تهيئة وتأهيل الش

 ."أو تأجيرها
ويتض  لنا من نق هذه المادة أن هنا  مشيارين مهمين، يمكن من خلالها اعتبار صاحب النشراط 

                                                 
1-Philippe Malinvaud, et autres, Droit de la promotion immobilière, Dalloz,Paris, France, 8em 

édition, 2009., P2. 
الصررررررررررندوق الررررررررررروطني للضرررررررررررمان والكفالرررررررررررة المتبادلررررررررررة فررررررررررري الترقيرررررررررررة العقاريرررررررررررة، الموقررررررررررع علرررررررررررى شررررررررررربكة الانترنرررررررررررت: -2

https://www.fgcmpi.org.dz/Faq_ar 11:11على الساعة:  29/01/2020، تصف  الموقع يوم. 
3-Jean Bernard auby, et autres, Droit de l’urbanisme et de la construction, Éditions 

Montchrestien , 12 em édition, paris,2020, PP 1028 -1031.  
 .11، صالمرجع السابقمهدي شعوة، -4

https://www.fgcmpi.org.dz/Faq_ar
https://fr.wikipedia.org/wiki/%C3%89ditions_Montchrestien
https://fr.wikipedia.org/wiki/%C3%89ditions_Montchrestien
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عتمراد، أولهمرا المبرادرة بعمليرات البنراء المختلفرة علرى الاحتى ولو لم يحصل القانون مرقيا عقاريا في نظر 
 قصد البيع أو الإيجار.من طر  شخق إما معنوي أو طبيعي، وثاني مشيار هو 

ن المرقري أالقرانون مرن نفر   4المرادة لم يكتفي المشرع الجزائري بهذا التعريف، فأضرا  فري أحكرام 
العقرراري يجررب أن يكررون حاصررلا علررى الإعتمرراد ومسررجلا فرري كررل مررن السررجل التجرراري والجرردول الرروطني 

ت كرد مررة أخررم أحكرام المرادة الثانيرة مرن دعاء بصفة المرقي العقاري، و للمرقين العقاريين، وهلا لا يمكن الا
الرررذي يحررردد كيفيرررات مرررن  الإعتمررراد لممارسرررة مهنرررة المرقررري العقررراري وكرررذا  84-12المرسررروم التنفيرررذي رقرررم 

كيفيررات مسررك الجرردول الرروطني للمرررقين العقرراريين، نفرر  الشررروط والترري جرراء فيهررا "يعتبررر مرقيررا عقاريررا كررل 
 القررانون رقررمارذ نشرراط الترقيررة العقاريررة كمررا هررو محرردد فرري شررخق طبيعرري أو معنرروي يحرروز اعتمررادا ويمرر

11-04." 
مررن  3المررادة مررن الملاحررظ أن المشرررع الجزائررري ركررز فرري تعريفرر  للمرقرري العقرراري مررن خررلال أحكررام 

علرى البنراء والعمليرات المتعلقرة بالبنراء التري يمكرن الميرام بهرا، لرذلك تردار  الأمرر فري  04-11القانون رقرم 
وأضرررا  أن المرقررري العقررراري يقررروم أيضرررا بتجهيرررز الأوعيرررة العقاريرررة  ن القرررانو نفررر  مرررن  18 المرررادةأحكرررام 

 .(1)وتخصيصها حصريا للبناء و/أو التجديد العمراني قصد بيعها
ويتضررر  لنرررا أيضرررا أن المشررررع الجزائرررري اعتمرررد فررري تعريفررر  للمرقررري العقررراري علرررى موضررروع الترقيرررة 

 ، لذلك فأي تغيير لموضروع مرن مواضريع أو مجرال مرن مجرالات العقارية، وأهمل جانب التمويل رغم أهميت
لرو يقررر المشررع أن التررميم  فعلرى سربيل المثرالتدخل الترقية العقارية يعرض هرذا التعريرف للتعرديل أيضرا، 

لم يعد من اهتمامات الترقية العقاريرة فحتمرا يجرب أيضرا تعرديل تعريرف المرقري العقراري، مرن المفرروض أن 
لعقرراري لا يكررون مرررتبط بمثررل هررذه المهررام الماديررة، ويفترررض أن يكررون أكثررر شررمولا، بحيررع تعريررف المرقرري ا
 من الترقية العقارية.مهما أضفنا/حذفنا موضوع ما إلى/ يحتفظ بالتعريف

فري تعريفر  للمرقري العقراري، هرو التذبرذب وعردم التركيرز مرن أيضرا وما يعاب علرى المشررع الجزائرري 
ون واحرد، برل أعطرى لنرا تعريفرا نرق مرادة قانونيرة واحردة فري قرانأحكرام فري  أجل إعطاء تعريف واحد جامع

 القررانون رقررممررن  21و 20، 19، 18، 04، 03، فرري العديررد مررن المررواد علررى غرررار المررواد ومتنرراثرا مجررزئ 
 المذكور سابقا.  84-12من المرسوم التنفيذي رقم  2المادة و  11-04
لمرقي العقاري في كرل ل التشريعي تعريفالسنتطرق إلى  ارن:: تعريف المرقي العقاري في التشريا المق2

                                                 
مررن القررانون رقررم  3ر نجرد أن الباحررع شرروقي بناسرري قرد أشررار إلررى الدراسررات التري قارنررت بررين أحكررام المرادة فري هررذا الإطررا-1

من نف  القانون، والتسا ل المطررو  فيمرا إ ا كران المرقري العقراري مهمتر  هري البيرع أم الإيجرار، إ   18، والمادة 11-04
المرقرري العقرراري يبيررع ويرر جر المبرراني الترري بررادر بدنشررائها أو  يرررم الباحررع أن المررادتين السررابقتين متكرراملتين ممررا يعنرري أن

 ترميمها، أما الأوعية العقارية فيبيعها فقط.
المحردد  04-11عقد البيع علرى التصراميم فري ضروء القرانون رقرم –عقد حفظ الحق –شوقي بناسي، عقد الترقية العقارية -

 .53، ص2019ية، المبة، الجزائر، د ر ط، للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، دار الخلدون
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 . تون  والامارات وفرنساو  المغربو  مصرمن 
المرقي العقاري في التشريع المصري هو المطور العقاري، والرذي ترم تعريفر  التشريا المصري: في : 2-1

بمزاولرة نشراط التطروير  في قانون تنظيم نشاط التطوير العقاري على أن  "الشخق الاعتبراري المررخق لر 
 .(1)العقاري وفقا  لأحكام القانون"

ونلاحظ أن هذا التعريف مقتضب جردا، وهرو مرا عرضر  للنقرد مرن طرر  الفقهراء، لأنر  أهمرل العديرد 
من الجوانب المهمة التي تميز المطور العقاري عن غيره مرن أصرحاب المهرن الأخررم المشرابهة، فرالمطوّ ر 

ي هررو شررخق أو شررركة تقرروم بتطرروير منطقررة أو موقررع معرري ن، أو إعررادة بنرراء العقرراري حسررب الفقرر  المصررر 
كيرررران قررررائم وتحديثرررر ، حيررررع تقرررروم بوضررررع فكرررررة المشررررروع، ودراسررررة الجرررردوم، ومصررررادر التمويررررل، وتحديررررد 
الاستشاري، والمقاول، ودراسة التسرويق، واسرتراتيجية المبيعرات؛ لي سرهم  لرك كلر  فري نجرا  المشرروع بشركل 

  .(2)متميّز
العقراري لرم يخصرها المشررع المغربري بقرانون خراص وهرو مرا  نعرا : مهنرة الاالتشدريا المغربديفي : 2-2

 30من خلال أحكرام المرادتين  المغربي أثر على المنع  العقاري، إ  لم يتم تعريف  إلا في قانون الضرائب
 .89و

ويشريدون، بنراء أو أبنيرة جاء فيها أن "المنعشين العقاريين هم الأشخاص الذين يصممون  30المادة 
فجاء فيها "المنعشين العقاريين هم الأشرخاص الرذين القانون من نف   89لبيعها كلا أو بعضا"، أما المادة 

يشيدون أو يعملون على تشييد واحد أو أكثر من العقارات المعدة للبيرع أو لكيجرار مرن غيرر أن تكرون لهرم 
 العقارية". الأشغالصفة مقاولين في 
أن المشرررع المغربرري اعتمررد فرري تعريفرر  للمرقرري العقرراري علررى عمليررات الانعررا  العقرراري أي ويلاحررظ 

ليسررتدر  الأمررر  30عمليررات الترقيررة العقاريررة وهرري البيررع والإيجررار، حيررع أغفررل الإيجررار فرري أحكررام المررادة 
نقص  الدقرة ، كما نلاحظ أيضا أن التعريف الأول ت(3)من قانون الضرائب المغربي 89ويضيفها في المادة 

لأنرر  ضررم المهندسررين المعمرراريين إلررى قائمررة المرررقين العقرراريين بمررا أنهررم يقومررون بالتصررميم، إ  لررم يسررتثنهم 
لتري اسرتثنى منهرا القرانون امرن نفر   89مرن قرانون الضررائب مثلمرا فعرل فري المرادة  30المشرع في المرادة 

 المقاولين، نظرا للتشاب  بينهما من حيع التعريف.

                                                 
، 2019ظررريم العقررراري"، منشرررور سرررنة التنالرررنق الكامرررل لمشرررروع قرررانون " موقرررع جريررردة الأخبرررار المصررررية، مقرررال بعنررروان-1

https://bit.ly/35MLDHY 20:30على  15/01/2021، تصف  الموقع يوم. 
، 08/06/2020الفرررق بررين التطرروير العقرراري والاسررتثمار العقرراري"، منشررور يرروم " وم السررابع، مقررال بعنرروانموقررع مجلررة اليرر-2

https://bit.ly/2ZWCsot 23:00على  04/10/2021، تصف  يوم. 
مجلررة المنررارة للدراسررات القانونيررة والإداريررة  حمررزة عبررد المهرريمن، مركررز الإنعررا  العقرراري فرري السياسررة السرركنية المغربيررة،-3

 .38، ص52-35، 2013، سنة 03الإلكترونية، المغرب، العدد 

https://bit.ly/35MLDHY
https://bit.ly/2ZWCsot
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المر رف  1990لسرنة  17لتونسري رقرم القرانون افي باب الأحكام العامرة مرن لتشريا التونسي: افي : 2-3
المتعلررق بتحرروير التشررريع الخرراص بالبعررع العقرراري، نجررد أن الفصررل الأول خصصرر   26/02/1990فرري 

اريرا المشرع لتعريف المرقي العقاري الذي اصطل  علي  الباعع العقاري، على النحو التالي: "يعد باعثرا عق
، قصرررد البيرررع أو الإيجرررار، بصرررفة اعتياديرررة أو مرررن قبيرررل المهنرررة طبقرررا زكرررل شرررخق مرررادي أو معنررروي ينجررر
 للتشريع الجاري ب  العمل عمليات:

 تقسيم وتهيئة أراضي مخصصة أساسا للسكنى.-
 . أو التجارة أو المهنة أو الإدارة" نصف جماعية أو جماعية معدة للسكنبناء وتجديد عقارات فردية أو -

، 2011نرروع مررن التشرراب  بررين التعريررف الررذي جرراء برر  المشرررع الجزائررري سررنة مررا لاحظنرراه هررو وجررود 
، غيرر أن المشررع 1990المتعلرق بالترقيرة العقاريرة لسرنة  17لتونسري رقرم القرانون اوالتعريف الذي ورد في 

المرادة الأولرى، بينمرا التونسي جمع بين المرقي العقاري ومرقي الأوعية العقارية في تعريرف واحرد فري نرق 
ومرقري الأوعيرة العقاريرة فري  3المرادة المشرع الجزائري فرق بينهما حيع عرر  المرقري العقراري فري أحكرام 

 ، 04-11 القانون رقممن  18أحكام المادة 
المشررررع الامررراراتي اعتمرررد مصرررطل  المطرررور العقررراري مثلررر  مثرررل المشررررع التشدددريا الامددداراتي: فدددي : 2-4

المتعلرق بحسرابات  2007لسرنة  8ي أحكام نق المادة الثانية من قانون إمارة دبي رقرم المصري، وعرف  ف
المطررور العقرراري هررو الشررخق الطبيعرري أو المعنرروي " :مررا يلرريكضررمان التطرروير العقرراري فرري إمررارة دبرري، 

 .(1)المرخق ل  بمزاولة نشاط شراء وبيع العقارات بغرض تطويرها ويشمل المطور الرئيسي أو الفرعي"
، (2)نلاحررظ مررن خررلال مررا تررم  كررره أن المشرررع الإمرراراتي فرررق بررين المرقرري العقرراري الرئيسرري والفرعرري

 على خلا  المشرع الجزائري الذي لم يعتمد هذا التقسيم لا تشريشيا ولا فقهيا. 
مررن خررلال يمكررن ان نستشررف  المشرررع الفرنسرري لررم يعررر  المرقرري العقرراري، لكررن  : التشددريا الفرنسددي:2-5

لمردني الفرنسري التري جراء فيهرا القرانون امرن  1831أحكام نق المادة  بموجبالترقية العقارية  لعقد تعريف 
الميررام باتجرراه رب العمررل  مررا "عقررد الترقيررة العقاريررة هررو وكالررة بعرروض مشررتر  الترري بموجبهررا يلتررزم شررخق

ج بنراء أو أكثرر وكرذا امنربر  إنجرازالمتمثرل فري عقود تأجير العمرل، في المتفق علي   سعربعمل في مقابل ال
                                                 

دراسرة فري إطرار تشرريعات دولرة الإمرارات العربيرة –فريد نصر أبو الفتو ، نظررات فري المسر ولية العقديرة للمطرور العقراري -1
، 2020، ترراري  النشررر619-500، 1/2، الجررزء الأول 35عرردد المتحرردة، مجلررة كليررة الشررريعة والقررانون بطنطررا، مصررر، ال

 .517ص
المقصود بالمرقي العقاري أو المطور العقاري الرئيسي هو الشخق الطبيعي أو الاعتبراري المررخق لر  بأعمرال التطروير -2

براري المررخق لر  العقاري المختلفة مثل البنراء والبيرع علرى الخريطرة، أمرا المطرور الفرعري فهرو الشرخق الطبيعري أو الاعت
بمزاولة أعمال التطوير العقاري الذي يعهد إلي  المطور الرئيسي بموجب اتفراق بينهمرا علرى تطويرل كرل أو جرزء مرن العقرار 

 الذي يتولى تطويره".
 .523، صنف  المرجعأنظر فريد نصر أبو الفتو ، -
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الميرررام بنفسررر  أو السرررعي للميرررام بمقابرررل أجرررر عمرررل متفرررق عليررر  علرررى كرررل أو جرررزء مرررن العمليرررات القانونيرررة 
 .(1)والإدارية والمالية المساهمة في نف  الموضوع"

هرو كرل شرخق طبيعري أو معنروي،  المرقي العقداري يمكننا أن نستنتج التعريف التالي:  وفي الأخير
سجل في الجدول الوطني للمررقين العقراريين، ومقيرد فري السرجل التجراري، ويحروز اعتمرادا خاص أو عام، م

يسررم  لرر  بممارسررة نشرراط الترقيررة العقاريررة المتعلقررة بالمبرراني الجماعيررة والفرديررة والأوعيررة العقاريررة، ويملررك 
أو تأجيرا، وهو من  م هلات وقدرات مالية كافية تسم  ل  بالمبادرة بمختلف المشاريع العقارية، قصد بيعها

ومتابعررة الإجررراءات التقنيررة والإداريررة والماليررة  نجررازيتررولى مسرر ولية التنسرريق بررين المترردخلين فرري عمليررة الإ
 والقانونية للمشروع العقاري حتى نهايت .

 : ثانيا: الطبيعة القانونية للمرقي العقاري وأنواعه
كمرررا أن فيمرررا إ ا كانرررت مدنيرررة أو تجاريرررة،  لمرقررري العقررراري القانونيرررة لطبيعرررة اختلرررف الفقهررراء حرررول ال

 ين.العقاري نالمرقي المشرع الجزائري أورد تصنيفا لأنواع
 أ: تحديد الطبيعة القانونية للمرقي العقاري: 

المرقي العقاري يبادر بمشاريع ترقوية سواء مبراني أو تهيئرة الأوعيرة العقاريرة، ويكرون  لرك مرن أجرل 
نا نطر  هذا السر ال، هرل المرقري العقراري يقروم بهرذه الإعمرال بصرفت  تراجر؟ البيع أو الإيجار، وهو ما يجل

 أم أن أعمال  مدنية؟ 
المتعلرق بالترقيرة العقاريرة، نجرد أن  07-86 القرانون رقرمبرالعودة إلرى : الصفة المدنية للمرقدي العقداري: 1

 "المكتترب"المرقري العقراري  المشرع منع التجرار مرن ممارسرة أي نشراط متعلرق بالترقيرة العقاريرة، فكران برذلك
، إ  كانرت الدولرة تعتبرر فري تلرك الفتررةالاشرتراكي السرائد يحمل الصفة المدنيرة، ويمكرن تفسرير  لرك بالنظرام 

  توفير السكن من مهامها الأساسية اتي لا تعتبر مصدرا للكسب.
لبنراء مرن أجرل وكانت الترقيرة العقاريرة تهرد  أساسرا إلرى القضراء علرى أزمرة السركن ولري  التشرييد وا

، إ  كان ي ن ظ ر  إلى عمليرات البنراء مرن الجانرب الاجتمراعي أكثرر منر  مرن (2)البيع أو من أجل تحقيق الرب 
 .(3)لمدنيالقانون االجانب الاقتصادي، ولذلك كانت تتم عمليات البناء وفقا لأحكام 

، أبقرررى 07-86 القرررانون رقرررم، الرررذي ألغرررى وعررروض 03-93صررردار المرسررروم التشرررريعي رقرررم وبعرررد إ
عمليرات البنراء والتشرييد المخصصرة لتلبيرة المشرع على الطابع المدني لنشاطات المرقري العقراري فري حالرة 

                                                 
 .19وية، المرجع السابق، صسهام مسكر، التزامات المرقي العقاري المترتبة على بيع السكنات الترق-1
، 2010يزيررد عربرري برراي، النظررام القررانوني للترقيررة العقاريررة فرري الجزائررر، مررذكرة ماجسررتير، قررانون عقرراري، جامعررة باتنررة، -2

  .16ص
الواسررعة زرارة صررالحي، دور المرقرري العقرراري فرري حررل أزمررة السرركن فرري الجزائررر، كترراب المرر تمر، الملتقررى الرروطني للترقيررة -3

 . 227، جامعة قاصدي مربا  بورقلة، ص28/02/2012و 27، يومي -واقع ويفاق-في الجزائر  العقارية
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في الترقية العقارية، و لك بتطبيرق مشيرار تحقيرق الررب  المنعردم ( 1)الحاجات الخاصة أو حاجات المشاركين
 .(2)في هذه الحالة

يثار النظرام الاقتصرادي الجديرد الرذي انتهجتر  الجزائرر باعتمادهرا من : الصفة التجارية للمرقي العقاري: 2
قررم الاقتصرراد الحررر، هررو التررأثير علررى قررانون الترقيررة العقاريررة الررذي تررم تعديلرر  بموجررب المرسرروم التشررريعي ر 

، حيررع اعتبرررت المررادة الثالثررة منرر  المتعرراملين فرري الترقيررة العقاريررة ويقصررد بهررم المرررقين العقرراريين 93-03
 .تلبية حاجاتهم الخاصةل، باستثناء الذين يقومون بعمليات في الترقية العقارية تجارا

الررذي  04-11 القررانون رقررموتررم تأكيررد هررذا التوجرر ، فرري كررون المرقرري العقرراري  و طررابع تجرراري فرري 
 ، و لك في العديد من المواد التي سنسردها على النحو التالي:03-93عوض المرسوم التشريعي رقم 

: "يسم  لكل شخق طبيعي أو معنروي م هرل للميرام بأعمرال التجرارة 04-11 القانون رقممن  9المادة -
أعررلاه، طبقررا للتشررريع المعمررول برر  وحسررب  18و 03بممارسررة نشرراط الترقيررة العقاريررة موضرروع المررادتين 

الشررروط المحررددة فرري هررذا القررانون"، يلاحررظ مررن خررلال أحكررام نررق المررادة أن التأهيررل لممارسررة التجررارة 
 يعتبر تأهيل مباشر لممارسة أعمال الترقية العقارية. 

: "يرررررخق للمرررررقين العقرررراريين المعتمرررردين والمسررررجلين فرررري السررررجل 04-11 القررررانون رقررررممررررن  4المرررادة -
 ق.تجاري يعتبر شرطا للترخيالتجاري، بالمبادرة بالمشاريع العقارية..."، التسجيل في السجل ال

"فري حالرة الإفرلاذ والتصرفية القضرائية لمرقري عقراري قرام برالبيع  :04-11 القرانون رقرممرن  58المرادة -
.."، يلاحررظ أن المشرررع .ق الحلررول محررل المقتنررين،يررعلررى التصرراميم، يسررتفيد صررندوق الضررمان عررن طر 

 أخضع المرقي العقاري لنظام الإفلاذ والتسوية القضائية التي يختق بها التجار فقط.
: "تخضع مهنة المرقري العقراري إلرى الحصرول المسربق علرى 84-12من الرسوم التنفيذي رقم  4المادة -

 الإعتماد والتسجيل في السجل التجاري..."، وهذا تأكيد أيضا على الصفة التجارية للمرقي العقاري.
التجررار بمسررك السررجلات  لتجرراري القررانون االمتضررمن  (3)59-75مررن الأمررر  9المررادة أحكررام  مررتز أل

تي تضمن بيان المركز المالي لهم، وبيان ما عليهم من ديون متعلقة بالأعمال التجارية والدفاتر التجارية ال
التجارية التي يقومون بها، فكذلك الأمر بالنسبة للمرقي العقاري كون  تاجر فدن  يسهل معرفة مركزه المالي 

 .(4)الذي يعد مهما جدا في مبادرت  بالمشاريع الترقوية

                                                 
المقصررود بالمشرراركين هررم الأشررخاص الررذين يترردخلون مررن أجررل الميررام بأحررد الأعمررال الترري ترردخل فرري نطرراق نشرراط الترقيررة -1

 العقارية من أجل تلبية حاجاتهم الخاصة.
 المتعلق بالنشاط العقاري، السابق الذكر. 03-93لتشريعي رقم من المرسوم ا 3أنظر أحكام المادة -2
، المعررردل والمرررتمم، المتضرررمن القرررانون التجررراري، الجريررردة الرسرررمية عررردد 26/09/1975المررر رف فررري  59-75الأمرررر رقرررم -3

 . 1306، ص19/12/1975، الم رخة في 101
4-Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, op-cit, P45. 
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 ب: أنوار المرقي العقاري: 
ق المشرع الجزائري إلى تقسيمات المرقي العقاري وتحديد أنواع  بصفة مباشررة، لكرن برالعودة لم يتطر 

المرقري العقراري يمكرن    جاء فري أحكامهرا أن، نجد أن04-11 القانون رقممن  14إلى المادة الثالثة الفقرة 
تهد  أن يكون شخق طبيعي أو شخق معنوي، ويقصد بالشخق المعنوي مجموعة أشخاص أو أموال 

إلى تحقيق غرض الترقية العقارية، ويمكن أن يكون هذا الشخق المعنوي عرام أو خراص، لرذلك ترم تقسريم 
 نوعين العموميون والخواص،أنواع المرقين العقاريين فقهيا إلى 

يتمثل الشخق المعنوي العام في الدولة والهيئات التابعة لها والتي تسرري عليهرا : المرقي العقاري العام: 1
لعام، وهنا  العديد من الهيئرات التابعرة للدولرة التري تحصرلت علرى الإعتمراد لممارسرة مهنرة القانون اام أحك

 معينة على غرار:  سكنية صي  إنجازالترقية العقارية، كما أن المشرع جعلها تتخصق في 
 L’office de promotion et de gestion immobilière: ديدوان الترقيدة والتسديير العقداري 1-1

(O.P.G.I):  1974إلرى سررنة باعتبراره مكترب ترقيرة عقاريرة يعرود تأسري  ديروان الترقيرة والتسريير العقراري 
لأساسرري لمكاتررب الترقيررة والتسرريير القررانون ا، الررذي يتضررمن إحرردار وتحديررد (1)63-74وجررب الأمررر رقررم مب

عقرراري كرران فرري بدايترر  مجرررد العقرراري، يتبررين لنررا مررن خررلال أحكررام هررذا الأمررر أن ديرروان الترقيررة والتسرريير ال
مكاترررب ولائيرررة، وكرررل مكترررب ولائررري يعتبرررر م سسرررة عموميرررة  ات طرررابع صرررناعي وتجررراري لهرررا الشخصرررية 

ترررم تغييرررر الطبيعرررة القانونيرررة لمكاترررب الترقيرررة والتسررريير  1976، وفررري سرررنة (2)المعنويرررة والاسرررتقلال المرررالي
، 63-74الرذي ألغرى الأمرر  (3)93-76مرر العقاري إ  أصب  المكتب وفقرا لأحكرام نرق المرادة الأولرى لس
 .(4) و طابع إداري يتمتع بالشخصية المدنية والاستقلال المالي

إلرررى  الرررولائي تحرررول مكترررب الترقيرررة والتسررريير العقررراري  (5)270-85وبموجرررب المرسررروم التنفيرررذي رقرررم 
 ستقلال المالي.،  و طابع اقتصادي يتمتع بالشخصية المعنوية والاوتسييرهاديوان للترقية العقارية 

                                                 
، المعرردل والمررتمم والملغررى، المتضررمن إحرردار وتحديررد القررانون الأساسرري 10/06/1974المرر رف فرري  63-74م الأمررر رقرر-1

 .674، ص18/06/1974، الم رخة في 49لمكاتب الترقية والتسيير العقاري، الجريدة الرسمية عدد 
 الأمر. نف  من 1أنظر أحكام المادة -2
عدل والمتمم والملغرى، المتضرمن تحديرد شرروط إحردار وتنظريم وسرير ، الم23/10/1976الم رف في  93-76الأمر رقم -3

 .229، ص09/02/1977، الم رخة في 12مكاتب الترقية والتسيير العقاري للولاية، الجريدة الرسمية عدد 
 ، السابق الذكر.93-76من الأمر رقم  2و 1أنظر أحكام المادتين -4
، الملغى، الذي يغير تنظيم دواوين الترقيرة العقاريرة وتسرييرها 05/11/1985الم رف في  270-85المرسوم التنفيذي رقم -5

 .1986، ص06/11/1986، الم رخة في 46في الولاية وعملها، الجريدة الرسمية عدد 
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أصررررب  ديرررروان الترقيررررة والتسرررريير  (1)147-91وبموجررررب المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم  1991ومنررررذ سررررنة 
، تتمتررع بالشخصررية "EPIC"عبررارة عررن م سسررة عموميررة وطنيررة  ات طررابع صررناعي وتجرراري  (2)العقرراري 

القرانون لرذا تخضرع لقواعرد المعنوية والاستقلال المالي، كما تتميز بالطابع التجاري في تعاملاتها مع الغيرر 
، ولقررد عررر  ديرروان (3)لتجرراري، وهررذا مررن حيررع القيررد فرري السررجل التجرراري وحريررة الإثبررات وشررهر إفلاسررهاا

 147-91الترقية والتسيير العقاري تعديلا فري بعرض الأحكرام المنظمرة لر  فري مرواد المرسروم التنفيرذي رقرم 
 .(5)ضع لوصاية الوزير المكلف بالسكن، حيع أصب  يخ(4)08-93بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

وبموجب التعرديل الجديرد فري قرانون الترقيرة العقاريرة وفررض الإعتمراد علرى المرقري العقراري لممارسرة 
نشرراط الترقيررة العقاريررة، تحصررلت كررل دواويررن الترقيررة والتسرريير العقرراري الولائيررة علررى الإعتمرراد، ومررن بيررنهم 

، فأصب  بذلك ديوان الترقية والتسريير 29/03/2015عتماد بتاري  ديوان ولاية باتنة الذي تحصل على الإ
 .(6)"العقاري يتميز بخاصيتين مختلفتين وهما "الديوان كمسير عقاري " والديوان " كمرقي عقاري 

 في النقاط التالية: ديوان الترقية والتسيير العقاري ويمكن تلخيق مهام 
 الترقية العقارية.-
 ي الإشرا  على المشاريع المسندة إلي .الإنابة عن أي متعامل ف-
 ترقية العقار.-
 ضمان ترميم وصيانة الأملا  العقارية.-
 .بيعهاإيجار وتحصيل مبال  إيجار المساكن والمحلات  ات الاستعمال التجاري والحرفي والمهني أو -
 كل عمل يخر يدخل في إطار التسيير العقاري.-

                                                 
، المعدل والمتمم، المتضمن تغيير الطبيعرة القانونيرة للقروانين 12/05/1991الم رف في  147-91المرسوم التنفيذي رقم -1

، الم رخرررة فررري 25لررردواوين الترقيرررة والتسررريير العقررراري وتحديرررد كيفيرررات تنظيمهرررا وعملهرررا، الجريررردة الرسرررمية عررردد الأساسرررية 
 .883، ص29/05/1991

ديرروان الترقيررة والتسرريير العقرراري" الررذي " جرراء بالتسررمية الجديرردة وهرري 147-91مررع الإشررارة إلررى أن المرسرروم التنفيررذي رقررم -2
 .270-85ة العقارية وتسييرها" بموجب المرسوم التنفيذي رقم ديوان الترقي" كان اسم  السابق

 المرسوم التنفيذي.نف  من  2و 1أنظر أحكام المادتين -3
المتضرمن  147-91، المعردل والمرتمم للمرسروم التنفيرذي رقرم 02/01/1993المر رف فري  08-93المرسوم التنفيذي رقرم -4

وين الترقيرررة والتسررريير العقررراري وتحديرررد كيفيرررات تنظيمهرررا وعملهرررا، الجريررردة تغييرررر الطبيعرررة القانونيرررة للقررروانين الأساسرررية لررردوا
 .15، ص16/06/1993، الم رخة في 02الرسمية عدد 

، الترري تررم إضررافتها بموجررب أحكررام المررادة الأولررى مررن 147-91مكرررر مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  2أنظررر أحكررام المررادة -5
 ، السابق الذكر.02/01/1993الم رف في  08-93المرسوم التنفيذي رقم 

علررى  14/08/2021، تررم تصررف  الموقررع يرروم chlef.dz/opgi.php-http://www.wilayaأنظررر الموقررع الإلكترونرري -6
 .14:30الساعة 

http://www.wilaya-chlef.dz/opgi.php


 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

88 

وتسررريير  إنجرررازديوان الترقيرررة والتسررريير العقررراري صرررلاحية ونشرررير إلرررى أن المشررررع الجزائرررري مرررن  لررر
مشاريع السكن الاجتماعي الإيجاري بصفة حصرية، كما أن لديوان الترقية والتسيير العقاري أيضا الأولوية 

السررركنات الترقويرررة المدعمرررة، بصرررفت  مرقررري عقررراي  إنجرررازفررري الحصرررول علرررى القطرررع الأرضرررية مرررن أجرررل 
 عمومي.

 Enterprise nationale de la promotion يدددة للترقيدددة العقاريدددة: المؤسسدددة الوطن1-2

immobilière (E.N.P.I) : تررم إنشرراءها علررى خلفيررة حررل م سسررة ترقيررة السرركن العررائلي(E.P.L.F) ،
تطبيقررررا لتوصرررريات محضررررر اجتمرررراع الجمشيررررة غيررررر العاديررررة لشررررركة تسرررريير المسرررراهمين "إنجرررراب" بترررراري  

الرابعة من المحضر تبني فكرة حرل م سسرات ترقيرة السركن العرائلي ، أين تقرر في النقطة 26/05/2009
دون تصفيتها، وتكليف الم سسة الوطنيرة للترقيرة العقاريرة بكامرل خصروم والتزامرات وبكرل نشراطات وعمرال 
الم سسة التي تم حلها وبالترالي دمجهرا عرن طريرق الاسرتيعاب، فتحولرت برذلك مرن م سسرة  ات أسرهم إلرى 

 .(1)تصادي تجاري تعمل تحت وصاية الوزير المكلف بالسكنم سسة  ات طابع اق
 :الجديدةومن بين أهم نشاطات الم سسة 

يرة أو فرديرة، أو مشاريع سكنية جماعية أو شب  جماع إنجازاقتناء الأوعية العقارية بغرض الشروع في -
 محلات  ات الاستعمال المهني والتجاري.

 بيع المنشيت المنجزة كليا أو في شكل قطع عقارية.-
 برامج تخصيق مجهزة بالمنافع العامة وتخصيق قطع للبيع. نجازلإ اقتناء أراضي-
  ومن ثم بيعها.اقتناء عقارات مبنية قصد إعادة تأهيلها وترميمها أو إعادة هيكلتها، -
 تقديم الاستشارة والمساعدة في ميدان تسيير الأملا  العقارية.-
التي يتقدم  (LPP)تأخذ الم سسة الوطنية للترقية العقارية على عاتقها طلبات السكن الترقوي العمومي -

( أضعا  الأجر الروطني الأدنرى المضرمون، والرذين لرم يسربق 6بها المواطنين الدين يفوق دخلهم ستة )
 من طر  الدولة من أجل الحصول على الملكية العقارية. إعانةى لهم الحصول عل

الم سسررات الوطنيررة للترقيررة كررل تحصررلت ، 04-11ولمواكبررة التعررديلات الترري جرراء بهررا القررانون رقررم 
 .لممارسة نشاط الترقية العقارية العقارية الولائية على الإعتماد

 L’agence national de l’amélioration et de : الوكالة الوطنيدة لتحسدين السدكن وتطدويره1-3

développement du logement (A.A.D.L): رقرم تم إنشراء هرذه الوكالرة بموجرب المرسروم التنفيرذي 

                                                 
إنجراب" وممثلري فرروع " المسراهمين أنظر محضر الجمشية العامة غير العادية للمساهمين بحضور كل من م سسة تسريير-1

بمقر  26/05/2009الشرقي وفرع الغرب(، المنعقدة بتاري  -م سسة ترقية السكن العائلي الثلار )الوسط والشرق/الجنوب
 الم سسة بالجزائر العاصمة.

https://www.djazairess.com/city/%D8%A7%D9%84%D8%AC%D8%AF%D9%8A%D8%AF%D8%A9
https://www.djazairess.com/city/%D8%A7%D9%84%D8%AC%D8%AF%D9%8A%D8%AF%D8%A9
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، وهي م سسة عمومية  ات طرابع صرناعي وتجراري، تتمترع بالشخصرية المعنويرة والاسرتقلال (1)91-148
 .(3)صاية الوزير المكلف بالسكن، وتعد تاجرا في علاقتها مع الغير تعمل تحت و (2)المالي

 :(4)أما الأهدا  المرجوة من الوكالة فتتمثل في 
 ترويج السوق العقارية وتطويرها.-
 تأطير الأعمال المساعدة على إنشاء مدن جديدة.-
 إعداد وتطوير أساليب بناء مستحدثة ومطورة.-

سرركن وتطرررويره بموجررب المرسررروم ولقررد تررم إضرررافة هرردفين إلررى مجمررروع أهرردا  الوكالررة الوطنيرررة لتحسررين ال
 :(6)وهما (5)298-14التنفيذي رقم 

 تسيير اكتتاب المواطنين فيما يخق اقتناء السكنات العمومية وتسويقها وتسييرها العقاري.-
 إدارة المشاريع المنتدبة لصال  الدولة فيما يخق السكن والتجهيزات العمومية وتسويقها وتسييرها.-

لوكالرررة الوطنيرررة لتحسرررين السررركن وتطرررويره مرررن  لهرررا المشررررع الحصررررية فررري وتجررردر الإشرررارة إلرررى أن ا
وفقا لأحكرام المرادة الثانيرة مرن القررار الروزاري المشاريع السكنية بصيغة البيع بالإيجار، و لك  إنجازمتابعة 

ن فري إطرار البيرع بالإيجرار كاالرذي يحردد شرروط معالجرة طلبرات شرراء المسر (7)23/07/2001الم رف فري 
 .يات  لكوكيف
 Agence wilaya (A.W.G.R.F.U) : الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقداريين الحضدريين1-4

de gestion et de la régulation foncières urbaines:  نشرأت الوكالرة العقاريرة مرا برين البلرديات
ء وكررالات محليررة، المتعلررق بدنشررا (8)04-86بموجررب المرسرروم التنفيررذي رقررم  1986فرري مرحلررة أولررى سررنة 

                                                 
طنيرة لتحسرين ، المعدل والمتمم، المتضمن إحدار الوكالة الو 12/05/1991الم رف في  148-91المرسوم التنفيذي رقم -1

 .888، ص29/05/1991، الم رخة في 25السكن وتطويره، الجريدة الرسمية عدد 
 المرسوم التنفيذي.نف  من  1أنظر أحكام المادة -2
 المرسوم التنفيذي.نف  من  3أنظر أحكام المادة -3
 المرسوم التنفيذي.نف  من  3أنظر أحكام المادة -4
، المتضررمن 148-91، يعرردل ويررتمم المرسرروم التنفيررذي رقررم 21/10/2014ف فرري المرر ر  298-14المرسروم التنفيررذي رقررم -5

 .5، ص22/10/2014، الم رخة في 63إحدار الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطوير، الجريدة الرسمية عدد 
نفيررذي رقررم مررن المرسرروم الت 2، المعدلررة بموجررب أحكررام المررادة 148-91مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  2أنظرر أحكررام المررادة -6

 ، السابق الذكر.14-298
، المعردل والمرتمم، الرذي يحردد شرروط معالجرة طلبرات شرراء المسراكن فري إطرار 23/07/2001الم رف فري القرار الوزاري -7

 .33البيع بالإيجار وكيفيات  لك، السابق الذكر، ص
لرة العقاريرة المحليرة، الجريردة الرسرمية ، الملغرى، المتعلرق بالوكا07/01/1986الم رف في  04-86المرسوم التنفيذي رقم -8

 .11، ص08/01/1986، الم رخة في 01عدد 
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وهررري عبرررارة عرررن م سسرررات عموميرررة  ات طرررابع اقتصرررادي، وبموجرررب هرررذا المرسررروم ترررم إنشررراء العديرررد مرررن 
الوكررالات العقاريررة البلديررة فرري كررل الولايررات، حيررع يمكررن لكررل بلديررة منفررردة أو بالشررراكة مررع بلررديات أخرررم 

 (1)إنشاء وكالة عقارية محلية

 73تررم التأكيررد مررن خررلال أحكررام المررادة  1990سررنة  25-90بصرردور قررانون التوجيرر  العقرراري رقررم و 
من  على ضرورة إنشراء وكرالات عقاريرة محليرة تتكفرل باسرم ولحسراب الوكرالات المحليرة بتسريير الحافظرات 

، أو تحويرل تلرك التري أنشرأت بموجرب شرمن الاختصراص الاقليمري للوكالرة العقارية داخرل المحريط العمرانري
 ،04-86رقم  التنفيذي المرسوم

الذي ألغى المرسوم التنفيذي رقم  (2)405-90وتطبيقا لنق هذه المادة صدر المرسوم التنفيذي رقم 
، وترررم تغييرررر تسرررمية الوكرررالات العقاريرررة التررري أصررربحت تسرررمى الوكالرررة المحليرررة للتسررريير والتنظررريم 86-04

  المجرال  الشرعبية العقاريين الحضريين، مع إمكانيات إنشاء هذه الوكالات التي تعتبر م سسات من طرر 
، بينما في التعديل الأخير بموجرب (3)الولائية والمجال  الشعبية البلدية بصفة منفردة أو بالتعاون فيما بينها

أصب  أمر إنشاء هذه الوكرالات موكرل للمجرال  الشرعبية الولائيرة فقرط،  (4)408-03المرسوم التنفيذي رقم 
، فأصبحت بذلك هذه (5)بلديات والدوائر في داخل الولاية نفسهاويسم  لكل وكالة بدنشاء فروع تابعة لها بال

 تالوكررالاك تعتبررر ذل، وأصرربحت برر(6)الوكررالات تحمررل طابعررا ولائيررا وليسررت محليررة مثلمررا كانررت عليرر  سررابقا
م سسرررات عموميرررة  ات طرررابع صرررناعي تجررراري، تتمتررررع  المحليرررة للتسررريير والتنظررريم العقررراريين الحضرررريين

 .(7)لاستقلال الماليبالشخصية المعنوية وا
تتمثررل المهمررة الرئيسررية للوكالررة فرري حيررازة جميررع العقررارات أو الحقرروق العقاريررة المخصصررة للتعميررر، 

ة وتقررروم بنقرررل ملكيرررة هرررذه العقرررارات أو الحقررروق العقاريرررة، وتنفرررذ عرررلاوة علرررى  لرررك يرررلحسررراب الجماعرررة المحل
أيضرا أجهرزة الجماعرة المحليرة  ، وتسراعدبر  العمرل نظيم الجراري تالعمليات المتعلقة بالتنظيم العقاري طبقا لل

                                                 
 .، السابق الذكر04-86من المرسوم التنفيذي رقم  1أنظر أحكام المادة -1
، المرتمم والمعردل، الرذي يحردد قواعرد إحردار وكرالات محليرة 22/12/1990المر رف فري  405-90المرسوم التنفيذي رقرم -2

 .1803، ص26/12/1990، الم رخة في 56ظيم العقاريين الحضريين وتنظيم  لك، الجريدة الرسمية عدد للتسيير والتن
 .المرسوم التنفيذينف  من  2أنظر أحكام المادة -3
، 405-90، الذي يعدل ويتمم أحكام المرسروم التنفيرذي رقرم 05/11/2003الم رف في  408-03المرسوم التنفيذي رقم -4

، 68حرردار وكررالات محليررة للتسرريير والتنظرريم العقرراريين الحضررريين وتنظرريم  لررك، الجريرردة الرسررمية عرردد الررذي يحرردد قواعررد إ
 .13، ص09/11/2003الم رخة في 

 .المرسوم التنفيذينف  من  2أنظر أحكام المادة -5
موجرب المرسروم التنفيرذي بالرغم من تحول الوكالات المحلية للتسريير والتنظريم العقراريين والحضراريين إلرى وكرالات ولائيرة ب-6

، إلا أن المشرررع لررم يغيررر مررن تسررمية المرسرروم الررذي بقرري باسررم الوكررالات المحليررة، مثلمررا كرران عليرر  بموجررب 408-03رقررم 
 .المعدل 405-90المرسوم التنفيذي رقم 

 .اتنةب-من القانون الأساسي للوكالة المحلية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين 2أنظر أحكام المادة -7
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فرري تحضررير وسررائل التعميررر والتهيئررة وهعرردادها وتنفيررذها، وتقرروم أيضررا بترقيررة الأراضرري المفرررزة والمنرراطق 
 .(1)المختلفة الأنشطة، ويمكنها الميام بحيازة العقارات والحقوق العقارية لحسابها الخاص والتنازل عنها

ارية الولائية تحصلت على الإعتماد لممارسة مهنة الترقية العقارية، على غررار كما أن الوكالات العق
، ولقررد اسررتفادت الوكالررة بصررفتها مرقرري 18/01/2016وكالررة باتنررة الترري تحصررلت علررى الإعتمرراد بترراري  

عقرراري عررام مررن الأفضررلية الممنوحررة للمرررقين العقرراريين العمرروميين لتجسرريد برنررامج السرركن الترقرروي المرردعم 
 لى المستوم الوطني، فتحصلت بذلك على نسبة كبيرة من هذه المشاريع.ع
تعتبررر التعاونيررات العقاريررة أول ةهررور رسررمي للمرقرري العقرراري بررالنظر إلررى : المرقددي العقدداري الخددا : 2

 المتعلررق بتنظرريم التعرراون العقررراري  92-76المهررام الترري تقرروم بهررا هرررذه التعاونيررات العقاريررة فرري ةررل الأمرررر
 .(2)الملغى
برالعودة إلرى أحكررام المرادة الثانيررة مرن هررذا الأمرر نجررد أن التعاونيرات العقاريررة هري عبررارة عرن شررركة ف

أشخاص مدنية هدفها الأساسي هو الحصول على ملكية السكن العرائلي الرذي يعتبرر واحرد مرن أهرم أهردا  
تغلت  هرررذه التعاونيرررات المتعلرررق بالترقيرررة العقاريرررة اسررر 07-86 القرررانون رقرررمالترقيرررة العقاريرررة، وبعرررد صررردور 

لخرررواص بالميرررام بالبنررراء القرررانون لعمليرررات الترقيرررة العقاريرررة، وسرررم  أيضرررا هرررذا  دنجرررازالعقاريرررة فررري الميرررام ب
، وهرو نفر  التوجر  (3)لخراصالقرانون االذاتي، إضافة إلى الأشخاص الطبيعيين والمعنويين الخاضعين إلى 

المتعلررق بالنشرراط العقرراري الررذي  03-93 رقررم شررريعيع بمناسرربة إصرردار المرسرروم التالررذي  هررب إليرر  المشررر 
 سابق الذكر. 07-86 القانون رقمألغى ب  

ويلاحظ أن المشرع الجزائري لم يتطررق إلرى تعريرف المرقري العقراري الخراص مباشررة، برل أشرار إلير  
مرن  14لفقرة المتعلق بالقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، و لك في أحكام ا 04-11 القانون رقمفي 

المرررادة الثالثرررة، التررري جررراء فيهرررا أن المرقررري العقررراري سرررواء العرررام أو الخررراص هرررو كرررل شرررخق طبيعررري أو 
، ممرا يبرين أن المشررع لا أو تجديرد الأمرلا  العقاريرة الموجهرة للبيرع أو الإيجرار إنجازيساهم في  (4)معنوي 

 .من حيع التعريف يفرق بين المرقي العقاري العام والخاص
كرران المرقرري العقرراري الخرراص شررخق معنرروي أو طبيعرري فرردن علاقترر  مررع الغيررر تحررتكم إلررى وسررواء 

لمررردني، القرررانون االعلاقررة التجاريرررة، أمررا فررري حالررة تلبيرررة الحاجيرررات الخاصررة فررردن علاقررتهم تخضرررع لأحكررام 
                                                 

 السابق الذكر. ،405-90من المرسوم التنفيذي رقم  4و 3أنظر أحكام المادتين -1
، 6سفيان  بي ، النظام القانوني للمرقي العقاري فري التشرريع الجزائرري، مجلرة الدراسرات القانونيرة، جامعرة المديرة، المجلرد -2

 .194، ص15/01/2020، تاري  النشر 198-185، 1العدد 
 المتعلق بالترقية العقارية، السابق الذكر. 07-86من القانون رقم  9و 8لمادتين أنظر أحكام ا-3
، المتعلق بالقانون التجاري، السرابق الرذكر، يمكرن أن يكرون الشرخق المعنروي 59-75من الأمر رقم  544حسب المادة -4

ريرة، بحيرع تخضرع فري تأسيسرها الخاضع للقانون الخاص عبارة عن شركة أو م سسة تقوم بأعمال ونشراطات الترقيرة العقا
 إلى القواعد التي تتضمن الشركات التجارية في الشكل والموضوع.
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وتجرردر الإشررارة إلررى أن الشررخق المعنرروي يمكررن أن يكررون شررخق معنرروي عررام أو شررخق معنرروي خرراص، 
 .(1)فالمرقي العقاري يمكن أن يكون خاصا وتبعا لذلك

خرراص )مجموعررة  إمررا شررخق طبيعرري أو شررخق معنرروي  قررد يكررون ومنرر  فررالمرقي العقرراري الخرراص 
، يتررولى زمررام المبررادرة بمشرراريع الترقيررة العقاريررة لحسرراب  الخرراص، سررواء كرران فررردا أو فرري شرركل أشررخاص(

 .(2)شركة خاصة
  :اب المهن المشابهةعن غيره من أصح ج: تمييز المرقي العقاري 

قطرراع البنرراء بصررفة عامررة والترقيررة العقاريررة بصررفة خاصررة يشررهد ترردخل العديررد مررن أصررحاب المهررن 
الذين تتشاب  أدوارهم مع دور المرقي العقاري على غرار المقاول والمهندذ المعماري، لرذلك خصصرنا هرذه 

 الفقرة لتبيين بعض الفروق، ولتوضي  بعض نقاط التشاب  بينهم.
ررتمييددز المرقددي العقدداري عددن المقدداول:  :1 المشرررع الجزائررري كررل مررن المرقرري العقرراري والمقرراول فرري     ر  ع 

المتعلق بالقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، نظرا لأهمية المهنتين، والهد  من  04-11 القانون رقم
لقرديم القرانون ابيرنهم فري ةرل  لك هو رفبة المشرع فري توضري  الفررق بينهمرا نظررا للرب  والخلرط الحاصرل 

مررن قررانون الترقيررة  3مررن أحكررام المررادة  14للترقيررة العقاريررة، فبينمررا جرراء تعريررف المرقرري العقرراري فرري الفقرررة 
من نف  المادة، كتمهيرد للوصرول إلرى التعريرف القرانوني  13العقارية، نجد أن المقاول عرف  المشرع الفقرة 

 .(3)للمرقي العقاري 
الشررخق الطبيعرري أو المعنرروي الررذي يتعهررد بالاتفرراق مررع المالررك علررى الميررام بعمررل  المقرراول هرروإ ا ف

هرو وبالترالي ف ،(4)معين يتعلق بالبناء أو الإنشاءات بدقامت  أو تعديل  أو ترميم  أو هدم  مقابل أجرر معرين
ت التري تقردم لر ، المباني أو إقامرة المنشريت الثابترة معتمردا علرى التصرميما دنجازإلي  ب د  ه  ع  الشخق الذي ي  

و لك مقابرل أجرر ودون أن يخضرع فري عملر  لإشررا  أو إرادة، ويمكرن للمقراول أن ينجرز المشرروع بنفسر ، 
 .(5)هانجاز كما يمكن  اللجوء إلى أشخاص يخرين لإ

نجد أن المشرع عر  لنا المقاول  04-11 القانون رقممن المادة الثالثة من  13وبالعودة إلى الفقرة 
ق طبيعري أو معنروي مسرجل فري السرجل التجراري بعنروان نشراط أشرغال البنراء بصرفة حرفيرا بأن : "كل شخ

 أو م سسة تملك الم هلات المهنية".
                                                 

 .25إيمان بوستة، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-1
 .26ص ،المرجعنف  إيمان بوستة، -2
العقرراري فرري التشررريع الجزائررري، أطروحررة دكترروراه علرروم، تخصررق قررانون،  عقيلررة نرروي، التنظرريم القررانوني لمسرر ولية المرقرري-3

 .34، ص2017/2018كلية الحقوق، جامعة بومرداذ، 
 .414عبد الرزاق حسين ي ، المرجع السابق، ص-4
أعمررر تسرربية، الآليررات القانونيررة لحمايررة المشررتري فرري عقررد البيررع علررى التصرراميم، أطروحررة دكترروراه فرري الحقرروق، تخصررق -5

 .179، ص2018/2019لقانون الخاص، جامعة أدرار، ا



 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

93 

العقراري بشركل لا  من نف  المادة نجد أن المشرع فررق برين المقراول والمرقري 14وبالنظر إلى الفقرة 
يقومرران بهرا بصررفتهما  نجرازبالبنرراء والإ، فهمرا يشررتركان فري كونهمررا يمارسران مهنررة تتعلرق يردع مجرالا للشررك

شرررخق طبيعررري أو معنررروي، غيرررر أن المرقررري العقررراري هرررو الرررذي يبرررادر بعمليرررات البنررراء بينمرررا المقررراول هرررو 
والبنرررراء، بمعنررررى أن المقرررراول لا يبررررادر  نجررررازالشررررخق الررررذي يعتمررررد عليرررر  المرقرررري العقرررراري فرررري أشررررغال الإ

 قة بالمشروع.بالمشاريع بل يتولى فقط تنفيذ الأعمال المتعل
التررري تلرررزم المرقررري العقررراري  04-11 القرررانون رقرررممرررن  16وهرررو مرررا تشرررير إليررر  أيضرررا أحكرررام المرررادة 

المشرراريع الترري يبررادر بهررا، وت سرر  العلاقررة بينهمررا  نجررازبالاسررتعانة بخرردمات مقرراول أو مقرراولين مرر هلين لإ
كيفيرات تطبيرق هرذه المرادة، و لرك  بعقد مقاولة، غير أن المشرع تأخر كثيرا في إصدار المرسوم الذي يبين

بسبب الضغط الذي مارس  المرقون العقاريون الرذين يمارسرون مهنرة المقاولرة فري نفر  الوقرت، خاصرة وأن 
تمنع المرقي العقاري من ممارسة أي نشاط يخر مدفوع  84-12أحكام المادة الثالثة للمرسوم التنفيذي رقم 

جل التجرراري إلررى إصردار تعليمررة ترم إرسررالها إلرى مسرر ولي الفررروع ، وهررو مرا دفررع بالمردير العررام للسر(1)الأجرر
المحلية للمركز الوطني للسجل التجاري تحثهم على عدم دمج نشاط الترقية العقارية مع أي نشاط يخر في 
السررجل التجرراري للمرقرري العقرراري، ويررتم بررذلك مررن  المرقرري العقرراري سررجل ثرراني فرري حالررة كونرر  يملررك سررجلا 

مقاولرة أو أي نشراط يخرر، وهري حيلرة ترم اسرتغلالها مرن طرر  المررقين العقراريين لمواصرلة يخر لممارسرة ال
نشاطهم المقاولاتي بالتوازي مع نشاط الترقية العقارية، ويتجسد  لك من خلال الشهادة التي تمنحها مديريرة 

مشرروع  الرذي برادر  جازإنتبين فيها أن المرقي العقاري قام بالتعاقد مع المقاول من أجل  (2)السكن الولائية
برر  فرري إطررار السرركن الترقرروي المرردعم، إ  يتضرر  مررن هررذه الاتفاقيررة أن المرقرري العقرراري قررد تعاقررد مررع نفسرر  

 بموجب امتلاك  لسجلين تجاريين الأول خاص بنشاط الترقية العقارية والثاني خاص بالمقاولة.
ون كررل واحررد منهمررا يحمررل صررفة يمكررن الإشررارة إلررى أن المرقرري العقرراري يتشرراب  مررع المقرراول فرري كرر

 .(3)التجاري ومسك الدفاتر التجاريةالتاجر، إ  يخضع نشاطهما إلى القيد في السجل 
المشرررع الجزائررري لررم يتطرررق إلررى تعريررف المهنرردذ : تمييددز المرقددي العقدداري عددن المهنددد: المعمدداري: 2

المتعلرررق بشرررروط الإنتررراج  (4)70-94 التنفيرررذي رقرررم المرسرررومالمعمررراري مباشررررة، لكرررن وبرررالعودة إلرررى أحكرررام 
 لهندسرة المعماريرة علرىمن  عرفت لنرا انجد أن المادة الثانية  المعماري وممارسة مهنة المهندذ المعماري،

                                                 
مرن المرسروم التنفيرذي  2ترم تعرديلها بموجرب أحكرام المرادة  84-12غيرر أن هرذه المرادة الثالثرة مرن المرسروم التنفيرذي رقرم -1

وع ، السابق الذكر، حيع تم حذ  الفقرة الثانيرة التري تمنرع المرقري العقراري مرن ممارسرة أي نشراط يخرر مردف243-19رقم 
 الأجر بالموازاة مع نشاط الترقية العقارية.

 مشروع ترقوي مدعم. نجاز: شهادة إثبات تعاقد المرقي العقاري مع شركة مقاولة لإ03أنظر الملحق رقم -2
 .15، المرجع السابق، صمحمد بن عيسى، المس ولية الجزائية للمرقي العقاري -3
، المعرردل، المتعلررق بشررروط الإنترراج المعمرراري وممارسررة مهنررة 18/05/1994المرر رف فرري  07-94المرسرروم التنفيررذي رقررم -4

 .04، ص25/05/1994، الم رخة في 32المهندذ المعماري، الجريدة الرسمية عدد 
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أنهرا التعبيررر عررن مجموعرة مررن المعررار  والمهرارات المجتمعررة فرري فرن البنرراء، وهرري أيضرا انبعررار لثقافررة مررا 
محرريط واحترررام المنرراةر الطبيشيررة والحضرررية وحمايررة الترررار وترجمررة لهررا، مررن أجررل إدمرراج البنايررات فرري ال

 والمحيط المبني لتحقيق المنفعة العامة.
وبررالنظر إلرررى أحكرررام نرررق المرررادة التاسرررعة مرررن نفرر  المرسررروم نجرررد أن المشررررع أشرررار إلرررى المهنررردذ 

مباشررة، علرى  ، ولرم يعرفر  بصرفة(1)البنراء ومتابعتر  إنجازالمعماري بالقول أن  هو من يتولى بنفس  تصور 
 (2)15/05/1988مرررن القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري  3المرررادة خرررلا  مرررا جررراء فررري أحكرررام نرررق 

في ميدان البناء وأجر  لك، والتي تنق على أن المستشار الفني  الأشغالالمتضمن كيفيات ممارسة تنفيذ 
ة والكفرراءة التقنيررة والوسررائل هررو الشررخق الطبيعرري أو المعنرروي الررذي تترروفر فيرر  الشررروط والمرر هلات المهنيرر

اللازمرررة الفنيرررة فررري مجرررال البنررراء لصرررال  رب العمرررل و لرررك بالتزامررر  إزاء هرررذا الأخيرررر علرررى أسررراذ الغررررض 
ويمكن أن يكون المستشار الفني مهندذ معماري أو مكترب  ،مقايي  نوعيةوفقا لمحدد الجل الأالمطلوب و 

 .(3)تشريعالاختصاصات معتمدا طبقا للدراسات مختق أو متعدد 
ويستشف من هذا كل  أن المهندذ المعماري هو شخق طبيعي يتميز بملكات  الذهنية وقدرات  على 
الابتكار والإبداع في التصميم ووضع الرسومات والخررائط والمقاسرات وتعيرين الأبعراد والنسرب والاتجاهرات، 

لبنراء يكرون بتكليرف مرن المالرك وكل  لك بما يتناسب مع ةرو  البيئة ومقتضياتها وأن تدخل  في عمليرة ا
 .(4)ت فة الفنان والفني وهو يمارذ مهنأو من يمثل  قانونا ولحساب  وأن  يجمع بين ص

قصد مزاولتر  لهرذ ، و (5)أقر المشرع بأن المهندذ المعماري في الهندسة المعمارية هو صاحب العمل
يجرروز لأي كرران أن ينتفررع بصررفة يشررترط حصررول  علررى ديبلرروم مهنرردذ معمرراري معتمررد، كمررا أنرر  لا النشرراط 

المهنررردذ المعمررراري المعتمرررد أو يمرررارذ هرررذه المهنرررة مرررا لرررم يكرررن مسرررجلا فررري الجررردول الررروطني للمهندسرررين 
، (6)المعماريين، مع العلم أن مجرد التسجيل في هذا الجدول يعد اعتمادا لممارسة مهنة المهنردذ المعمراري 

لسجانرب أيضرا بالحصرول علرى الإعتمراد لممارسرة  07-94 رقم من المرسوم التنفيذي 17وسمحت المادة 
مهنة المهندذ المعماري، إ  لا يعد هذا النشاط حكرا على  وي الجنسية الجزائرية فقط عك  مهنة المرقي 
العقاري التي يشترط فيا المشرع الجنسرية الجزائريرة لمرن  الإعتمراد، ومرن برين نقراط الاخرتلا  بينهمرا أيضرا 

يرر دي اليمررين المهنيررة كونرر  شررخق طبيعرري بينمررا المرقرري العقرراري لا يرر دي اليمررين أن المهنرردذ المعمرراري 
                                                 

 ، السابق الذكر.07-94المرسوم التنفيذي رقم  من 9أنظر أحكام المادة -1
فرري ميرردان البنرراء وأجررر  الأشررغالممارسررة تنفيررذ  ، المتضررمن كيفيررات25/05/1988فرري المرر رف القرررار الرروزاري المشررتر  -2

 .1479، ص26/10/1988، الم رخة في 43عدد   لك، الجريدة الرسمية
 .35حسيبة زغلامي، النظام القانوني لاقتناء السكن بالمنطقة الحضرية، المرجع السابق، ص-3
 .414عبد الرزاق حسين ي ، المرجع السابق، ص-4
 ، السابق الذكر.07-94مرسوم التنفيذي رقم المن  9أنظر أحكام المادة -5
 المرسوم التنفيذي.نف  من  15أنظر أحكام المادة -6
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يقروم بالإشررا  علرى المشرروع الرذي  العقراري كون  قد يكون إما شخق طبيعي أو معنروي، كمرا أن المرقري 
يبررادر برر  بينمررا المهنرردذ هررو مررن يقرروم بوضررع التصرراميم والرسرروم والنمررا ج بنرراء علررى تكليررف مررن صرراحب 

، ويمارذ مهنت  الحرة التي تعتبر غير تجارية على خلا  المرقي العقراري الرذي يعرد تراجرا برنق المشروع
 مثلما رأينا  لك سابقا.القانون 

 رقرم الفقررة الأولرى مرن المرسروم التنفيرذي 4ولقد ألزم المشررع الجزائرري مرن خرلال أحكرام نرق المرادة 
بنراء أن يلجرأ إلرى مهنردذ معمراري  نجرازإسابق الذكر، كل شخق طبيعي أو معنوي يرغب فري  94-07

المتعلرررق بالتهيئرررة والتعميرررر، وبمرررا أن المرقررري  29-90القرررانون رقرررم مرررن  55معتمرررد تطبيقرررا لأحكرررام المرررادة 
العقررراري مهمتررر  الأساسرررية هررري المبرررادرة بالمشررراريع علرررى غررررار مشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم بصررريغت  

دذ أو المهندسين المعماريين لإعداد هرذه المشراريع ومتابعتهرا، فري الجديدة، فهو إ ا ملزم بالتعاقد مع المهن
 04-11 القرانون رقرممرن  46إطار عقود تسيير المشاريع، وهرو مرا ترم التأكيرد علير  بموجرب أحكرام المرادة 

المتعلقرررة بالمسررر ولية العشررررية التررري تقررروم علرررى أسررراذ عقرررد يرررربط برررين المرقررري العقررراري ومكاترررب الدراسرررات 
 وكل لها مهمة إعداد ومتابعة المشروع.الهندسية الم

مررن الملاحررظ أن المشرررع لررم يحرردد اسررم وطبيعررة العقررد الررذي يررربط بررين المرقرري العقرراري والمهنرردذ  
المعمرراري، وبررالرجوع إلررى القواعررد العامررة الترري تررربط بررين رب العمررل وهررو المرقرري العقرراري فرري هررذه الحالررة 

 . (1)العلاقة التعاقدية تندرج ضمن عقود المقاولةوصاحب العمل وهو المهندذ المعماري، نجد أن 
ر المباشر للمهندذ المعماري علرى تحديرد الميمرة الماليرة يلا يمكن بأي حال من الأحوال إهمال التأث

النهائيررة للمشررروع، لأن المصرراريف الناجمررة عررن إعررداد وتسرريير المشررروع مررن طررر  مكتررب الدراسررات ترر ثر 
ية للشقة المنجزة في إطار مشاريع السكن الترقوي المدعم، رغم أن الكثير بشكل مباشر على الميمة التسويم

مررن الدراسررات تسررتبعد فكرررة اعتبررار المهنرردذ المعمرراري مررن بررين المترردخلين المباشرررين فرري مشرراريع الترقيررة 
 .ثانوي اعتباره متدخل و  العقارية

 الفرر الثاني
 التزامات المرقي العقاري 

مررن بررين المهررن المنظمررة تشررريشيا مررن حيررع تحديررد الالتزامررات المنوطررة تعررد مهنررة الترقيررة العقاريررة، 
تعتبرررر واجبرررا قانونيرررا خاصرررا يتحملررر  المرقررري لمرررا ينرررتج عرررن هرررذا النشررراط مرررن حقررروق شخصرررية  برررالممتهن،
خصرر  المشرررع الجزائررري بمجموعررة مررن الالتزامررات الترري تقررع علررى عاتقرر ، والترري نظمهررا  الررذي ،(2)العقرراري 
المتضررمن دفتررر الشررروط النمررو جي  85-12، وكررذا المرسرروم التنفيررذي رقررم 04-11 القررانون رقررمبموجررب 

                                                 
 .57إيمان بوستة، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-1
مصرررادر الالترررزام العقرررد والإرادة  النظريرررة العامرررة للالتزامرررات-محمرررد صررربري السرررعدي، الواضررر  فررري شرررر  القرررانون المررردني-2

 .19، ص2012المنفردة، دار الهدم عين مليلة، الجزائر، الطبعة الرابعة، 
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 الذي يحدد الالتزامات والمس وليات المهنية للمرقي العقاري.
ومررن الملاحررظ عنرررد تصررفحنا للمراجررع القانونيرررة السررابقة الررذكر أن التزامرررات المرقرري العقرراري جررراءت 

حماية المقتنين هذا من جهة ومن جهة ثانية، منها قصد ال ،(1)بصيغة يمرة مما جعلها تعد من النظام العام
إعطررراء نررروع مرررن الصررررامة لمهنرررة الترقيرررة العقاريرررة المعرضرررة لكثيرررر مرررن المخررراطر سرررواء التعاقديرررة أو غيرررر 

 التعاقدية.
وقصد تسليط الضوء على مجمل التزامات المرقي العقاري، قمنا بتقسريمها إلرى التزامرات أوليرة تسربق 

د والتي سرنتطرق لهرا فري النقطرة الأولرى، أمرا النقطرة الثانيرة فسنخصصرها للالتزامرات التعاقديرة مرحلة التعاق
 للمرقي العقاري سواء أثناء مرحلة التعاقد أو بعد التعاقد.

  أولا: الالتزامات القبلية للمرقي العقاري:
لعقررراري والمقتنررري، اصرررطل  عليهرررا اسرررم الالتزامرررات القبليرررة لأنهرررا تسررربق مرحلرررة التعاقرررد برررين المرقررري ا

ويشررتر  فيهررا كررل مررن يحمررل صررفة المرقرري العقرراري سررواء بررادر أو لررم يبررادر بالمشرراريع، وتعتبررر نرروع مررن 
التشديد الممارذ من طر  المشرع الجزائري على المرقري العقراري نظررا لخصوصرية هرذا النشراط المعررض 

 .للاختراق من طر  المتطفلين
لمنشر  لهرا، حيرع توجرد القرانون اإلرى قسرمين حسرب طبيعرة يمها بردورها يمكرن تقسرالالتزامات القبلية 

التزامررات فرضررها قررانون الترقيررة العقاريررة، وأخرررم فرضررها قررانون التهيئررة والتعميررر، بالإضررافة إلررى التزامررات 
السركن الترقروي المردعم بصرفة  متعلقة بالرخق الإداريرة الخاصرة بالمشراريع الترقويرة بصرفة عامرة ومشراريع

 :خاصة
 لتزامات المتعلقة بقانون الترقية العقارية: أ: الا 

 :وهي أنواع من الالتزامات ستةإلى  ةتنقسم الالتزامات المتولدة عن قانون الترقية العقاري
، أن 04-11 القرانون رقرممن برين مسرتجدات : الزامية الحصول على الإعتماد قبل المبادرة بالمشاريا: 1

بالحصول المسبق علرى الإعتمراد، الرذي لرم يكرن مشرروطا مرن قبرل، ممارسة مهنة الترقية العقارية مشترطة 
لممارسررة هررذه المهنررة،  109218حيررع كرران يكفرري المرقرري العقرراري أن يضرريف إلررى سررجل  التجرراري الرمررز 

وتجردر الإشرارة أن هررذا الإعتمراد كرران يمرن  فرري البدايرة مرن طررر  الروزارة المكلفررة بالسركن بعررد موافقرة لجنررة 
المحررردد لكيفيرررات مرررن   84-12 رقرررم مرررن المرسررروم التنفيرررذي 5المرررادة قاريرررة وفقرررا لرررنق اعتمررراد الترقيرررة الع

الإعتمرراد لممارسررة مهنررة المرقرري العقرراري وكررذا كيفيررات مسررك الجرردول الرروطني للمرررقين العقرراريين، وبعرردها 
ن حسررب أصررب  يسررلم الإعتمرراد مررن طررر  والرري الولايررة بعررد موافقررة اللجنررة الولائيررة لاعتمرراد المرررقين العقرراريي

                                                 
، كتراب 04-11ربيعة صبايحي، الضمانات المستحدثة في بيع العقار بناء على التصاميم على ضوء أحكام القرانون رقرم -1

، جامعرة قاصردي مربرا  28/02/2012و 27، يومي -واقع ويفاق-الم تمر، الملتقى الوطني للترقية العقارية في الجزائر 
 .73بورقلة، ص
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 .(2)سابقة الذكر 5المادة التي عدلت أحكام  (1)243-19رقم أحكام المادة الثانية من المرسوم التنفيذي 
وقصررد إعطررراء نرروع مرررن الصررررامة لهررذا الإجرررراء الجديرررد منررع المشررررع الجزائرررري مزاولررة نشررراط الترقيرررة 

للعقوبات الجزائية فري حالرة العقارية دون الحصول المسبق على الإعتماد منعا مطلقا تحت طائلة التعرض 
التري أحالرت إلرى قرانون  04-11 القرانون رقرممرن  77مخالفة هذا الإجراء، مثلما أشارت إلي  أحكام المرادة 

 . (5)372و (4)243المعدل والمتمم، وبالخصوص أحكام المادتين  (3)156-66العقوبات الجزائري رقم 
للمررقين العقراريين بموجرب القررار المر رف فري وتم تحديد شركل ومضرمون شرهادة الاعتمراد التري تمرن  

تعرديل فري المتضمن نمو جي الاعتماد وشهادة التسجيل للمرقري العقراري، وبعرد إحردار  (6)09/01/2013
 .(7)16/10/2019تم تحديع هذا النمو ج بموجب القرار الم رف في  ،الجهة المانحة للاعتماد
علقرة بطالرب الإعتمراد سرواء كران شرخق طبيعري أو للمرقري العقراري وفقرا لشرروط مت ويمن  الإعتمراد

شررخق معنرروي، وشررروط أخرررم متعلقررة بررالملف الإداري الررذي يجررب إرفاقرر  بطلررب الحصررول علررى الإعتمرراد 
 والتي سنذكرها في النقاط التالية:

المعردل والمرتمم أن يكرون سرن  84-12من المرسروم التنفيرذي رقرم  6المادة اشترطت  شرط السن:-
                                                 

الررذي  81-12، الررذي يعرردل ويررتمم المرسرروم التنفيررذي رقررم 08/09/2019المرر رف فرري  243-19المرسرروم التنفيررذي رقررم -1
الجريردة العقراريين، يحدد كيفيات من  الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقاري وكرذا كيفيرات مسرك الجردول الروطني للمررقين 

 .24، ص15/09/2019، الم رخة في 55الرسمية عدد 
 243-19المرسوم التنفيذي رقرم من  2بموجب المادة  84-12من المرسوم التنفيذي رقم  5حسب التعديل الجديد للمادة -2

 مستوم كامل التراب الوطني.  فدن الاعتماد الذي يمنح  الوالي للمرقي العقاري يسم  ل  بمزاولة مهنة الترقية العقارية على
الجريردة الرسرمية عردد ، المعدل والمتمم، الذي يتضرمن قرانون العقوبرات، 08/06/1966الم رف في  156-66الأمر رقم -3

 .702، ص11/06/1966، الم رخة في 49
ادة رسرمية أو كل من استعمل لمبا متصلا بمهنة منظمة قانونا أو شره" على: 156-66الأمر رقم من  243تنق المادة -4

صفة حرددت السرلطة العموميرة شرروط منحهرا أو ادعرى لنفسر  شريئا مرن  لرك بغيرر أن يسرتوفي الشرروط المفروضرة لحملر ، 
 دج أو بدحدم هاتين العقوبتين". 100.000دج إلى  20.001يعاقب بالحب  من ثلاثة أشهر إلى سنتين وبغرامة من 

كل مرن توصرل إلرى اسرتلام أو تلقري أمروال أو منقرولات أو سرندات أو " على: 156-66الأمر رقم من  372تنق المادة -5
تصرررفات أو أوراق ماليررة أو عررود أو مخالصررات أو إبررراء مررن التزامررات، أو إلررى الحصررول علررى أي منهررا أو شرررع فرري  لررك 

أو سررلطة وكرران  لررك بالاحتيررال لسررلب كررل ثررروة الغيررر أو بعضررها أو الشررروع فيرر ، إمررا باسررتعمال أسررماء أو صررفات كا بررة 
خياليررة أو اعتمررادا مررالي خيررالي أو بدحرردار الأمررل فرري الفرروز بررأي شرريء أو فرري وقرروع حررادر أو أيررة واقعررة أخرررم وهميررة أو 

 20.001الخشية من وقروع شريء منر ، يعاقرب برالحب  مرن سرنة علرى الأقرل إلرى خمر  سرنوات علرى الأكثرر وبغرامرة مرن 
 دج...". 100.000دج إلى 

، الذي يحدد نمو جي الاعتماد وشهادة التسجيل للمرقي العقراري، الجريردة الرسرمية عردد 09/10/2013القرار الم رف في -6
 .24، ص14/03/2013، الم رخة في 14

، الرررذي يحررردد نمرررو جي الاعتمررراد وشرررهادة 09/01/2013، يعررردل القررررار المررر رف فررري 16/10/2019القررررار المررر رف فررري -7
 .20، ص19/02/2020، الم رخة في 09دد التسجيل للمرقي العقاري. الجريدة الرسمية ع
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( علرررى الأقرررل، رغررم أن المرقررري العقررراري يعرررد تررراجرا، ومرررن برررين 25ي خمسرررة وعشررررين سرررنة )المرقرري العقرررار 
 25شروط ممارسة التجارة بلوغ سن الرشد، غير أن المشرع الجزائري فضل أن يكون سرن المرقري العقراري 
بعرض سنة بدلا من اعتماد سن بلوغ الرشد نظرا لأهمية هذا النشاط الذي يتطلب نوع من الخبررة مثلر  مثرل 

  .رط نف  السنالذي يشتالمهن كالتوثيق 
أن  84-12مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  6المرادة اشترط المشرع بموجب  شرط الجنسية الجزائرية:-

يكون الشخق الطبيعي الذي يطلب الحصرول علرى اعتمراد ممارسرة مهنرة الترقيرة العقاريرة يتمترع بالجنسرية 
يجرررب أن تكرررون الجنسرررية الجزائريرررة أصرررلية أو يمكرررن لصررراحب  الجزائريرررة، ولرررم يبرررين المشررررع فيمرررا إ ا كررران

إلرررى أن شررررط الجنسرررية  ونشرررير هنررراالجنسرررية الجزائريرررة المكتسررربة أن يحصرررل هرررو أيضرررا علرررى الإعتمررراد، 
المتعلرق بالترقيرة العقاريرة، بينمرا لرم يكرن مردرجا فري  07-86القرانون رقرم الجزائرية كان مشترطا أيضرا فري 

المتعلرررق بالنشررراط العقررراري والمراسررريم التابعرررة لررر ، إ  كررران المجرررال  03-93رقرررم أحكرررام المرسررروم التشرررريعي 
 . (1)مفتو  أمام الأجانب أيضا لممارسة مهنة الترقية العقارية في تلك الفترة

أن مجرال المبرادرة  04-11 القرانون رقرممرن  12جراء فري أحكرام نرق المرادة  شرط القدرة المالية:-
مفتررو  فقررط أمررام المحترررفين الررذين يمتلكررون القرردرات الماليررة الكافيررة، وهررو شرررط بالمشرراريع العقاريررة الترقويررة 

علرى أرض الواقرع  شررطمهم لتمكين من لرديهم القردرة الماليرة علرى المبرادرة بالمشراريع، وقصرد تجسريد هرذا ال
الرررذي يحررردد كيفيرررات مرررن   84-12مرررن المرسررروم التنفيرررذي رقرررم  6المرررادة اشرررترط المشررررع بموجرررب أحكرررام 

تماد لممارسة مهنة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقين العقاريين، على المرقي الإع
المشرراريع  إنجررازالعقرراري ترردعيم ملررف طلررب الإعتمرراد بوثيقررة تثبررت وجررود مرروارد ماليررة كافيررة تسرراعده علررى 

شررروطة فرري الملررف، لررذلك ذا الشرررط خلررق الجرردل نظرررا لعرردم تحديررد طبيعررة هررذه الوثيقررة المالترقويررة، لكررن هرر
أشررررهر تررررم إصرررردار القرررررار الرررروزاري المشررررتر  المرررر رف فرررري  10وقصررررد رفررررع اللررررب  عررررن هررررذه الوثيقررررة وبعررررد 

المتعلررق بدثبررات المرروارد الماليررة الكافيررة لاكتسرراب صررفة المرقرري العقرراري، وهرري عبررارة عررن  06/12/2012
 نجررازلإ (3)ئررة المرروارد الماليررة الكافيررةمررن طررر  المرقرري العقرراري يثبررت امكانيررة تعب (2)تصررري  شرررفياكتترراب 

 ها. إنجاز مشروع  أو مشاريع  العقارية قبل الانطلاق في 
لكن ما يعاب على المشرع الجزائرري أنر  وبردل تثمرين شررط القردرة الماليرة للمرقري العقراري الرذي جراء 

                                                 
عقيلررة نرروي، الآليررات القانونيررة لحسررين نشرراط الترقيررة العقاريررة فرري الجزائررر، مجلررة دفرراتر السياسررة والقررانون، جامعررة ورقلررة، -1

 .771، ص01/06/2018، تاري  النشر 780-767، 19، العدد 10المجلد 
 كانية تعبئة الموارد المالية من طر  المرقي العقاري.: نمو ج تصري  شرفي لإثبات ام04أنظر الملحق رقم -2
، السررابق 06/12/2012مررن القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري  2ويقصررد بررالموارد الماليررة الكافيررة حسررب أحكررام المررادة -3

عقراري، الردفعات الذكر، كل من الموارد المالية الخاصة بالمرقي العقاري، القروض البنكية التري يمكرن أن يكتتبهرا المرقري ال
الترري يقرردمها الطررالبون لاقتنرراء الأمررلا  العقاريررة فرري إطررار البيررع علررى التصرراميم مثررل حالررة بيررع السرركنات الترقويررة المدعمررة 

 موضوع الأطروحة.
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 علرى أرض الواقرع،  ، وتفعيلر04-11 القرانون رقرمب  فري التعرديل الخراص بقرانون الترقيرة العقاريرة بموجرب 
نجررد أنرر  قررد تسرراهل مررع هررذا الشرررط واختزلرر  فرري مجرررد تصررري  شرررفي مصررادق عليرر ، لا يمكنرر  أن يقرردم 

المشاريع التي يبادر بها المرقون العقاريون، إ  كان  نجازالضمانات الفعلية لتوفير الموارد المالية الكافية لإ
علرريهم  الترري اعتمرردتعقرراريين تطمررئن الدولررة مررن المفررروض تقررديم ضررمانات ملموسررة مررن طررر  المرررقين ال

 لقضاء على أزمة السكن.ل
مررن  20جرراء فرري أحكررام المررادة شددرط التمتددا بددالحقوق المدنيددة وتقددديم عددمانات حسددن السددلوك: -

أن  "لا يمكن أن يكونوا مرقين عقاريين منشرئين أو مشراركين بالأفعرال قانونرا أو فعليرا  04-11 القانون رقم
لأشرخاص الرذين تعرضروا القانون اعقارية تخضع لهذا  من خلال وسيط للمبادرة بمشاريع بطريقة مباشرة أو

 لعقوبات بسبب إحدم المخالفات الآتية:
 التزوير واستعمال المزور في المحررات الخاصة أو التجارية أو البنكية. -
 ت. والتوقيعا السرقة وهخفاء المسروقات وخيانة الأمانة والتفلي  وابتزاز الأموال-
 النصب وهصدار شيك بدون رصيد. -
 رشوة موةفين عموميين.  -
 شهادة الزور واليمين الكا بة والغ  الضريبي.  -
 الجن  المنصوص عليها بموجب الأحكام التشريشية المتعلقة بالشركات التجارية  -
خرلال بنزاهرة كما يمنع من ممارسرة هرذا النشراط الأعضراء المشرطوبين تأديبيرا وبصرفة نهائيرة بسربب الإ -

 المهن المشكلة في نقابات".
 .(1)ستخرج من صحيفة السوابق العدليةبمويتم التحقق من هذا الشرط 

مرن  6المرادة أحكرام  والمقصرود حسرب شرط الكفاءة المهنية التي ترتبد بنشداط الترقيدة العقاريدة:-
الهندسة المعمارية أو البناء أو  بالكفاءة المهنية حيازة شهادة عليا في مجال 84-12المرسوم التنفيذي رقم 

ط المرقرري العقرراري، و الاقتصرراد أو الماليررة أو التجررارة أو أي مجررال تقنرري يخررر يسررم  بالميررام بنشرراأالقررانون 
، وكترررخيق سررم  (2)طالررب الإعتمرراد لممارسررة نشرراط الترقيررة بتبريررر الكفرراءات المهنيررة المترروفرة لديرر  م  ز  ل رروأ  

 يسررتوفي شرررط الكفرراءة المهنيررة أن يسررتعين بصررفة دائمررة وفعليررة بمسررير المشرررع لطالررب الإعتمرراد الررذي لا

                                                 
 .السابق الذكر ،84-12من المرسوم التنفيذي رقم  8و 6 تينأنظر أحكام الماد-1
السرابق الرذكر  من المرسوم التنفيرذي 6، التي تعدل أحكام المادة 96-13رقم من المرسوم التنفيذي  2أنظر أحكام المادة -2

 والتي استبدلت مصطل  إثبات الكفاءات المهنية بمصطل  تبرير الكفاءات المهنية. 84-12رقم 
، الرذي يحردد كيفيرات 84-12، المعدل للمرسروم التنفيرذي رقرم 26/02/2013الم رف في  96-13المرسوم التنفيذي رقم - 

من  الإعتماد لممارسة مهنة المرقي العقاري وكذا كيفيرات مسرك الجردول الروطني للمررقين العقراريين، الجريردة الرسرمية عردد 
 .16، ص06/03/2013، الم رخة في 13
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، غير أن المشررع الجزائرري لرم يبرين طريقرة أو كيفيرة التأكرد مرن شررطي (1)يتوفر في  شرط الكفاءة المطلوبة
ي الاستعانة الفعلية والدائمة بالمسير الذي تتوفر في  الشروط، وما هي العقوبات التي قد يتعرض لهرا المرقر

العقراري فري حالرة المخالفرة خاصرة بعرد منحر  الإعتمراد، لأن الكثيرر مرن المررقين العقراريين يسرتغلون ةررر  
البطالة الذي يعاني منر  أصرحاب الشرهادات العلميرة فري التخصصرات المطلوبرة، باسرتغلالهم فري الحصرول 

 على الإعتماد، دون أن يستعين بأصحاب الشهادة فعليا أو باستمرار.
لا يكفري حصرول المرقري العقراري علرى الإعتمراد لمباشررة نشراط  التسجيل فدي السدجل التجداري: : إلزامية2

بضررورة التسرجيل فري  04-11 القرانون رقرممرن  4المرادة الترقية العقارية بل ألزمر  المشررع بموجرب أحكرام 
ة الترراجر ، وبالتررالي فررالمرقي العقرراري بمجرررد تسررجيل  فرري السررجل التجرراري سيكتسررب صررف(2)السررجل التجرراري 

لتجاري، ويصب  بذلك ملزم بمسك الدفاتر التجارية، ويلتزم أيضرا بعردم القانون امن  21لأحكام المادة  وفقا
اسررتعمال  لطررررق المنافسرررة غيرررر المشررروعة، بالإضرررافة إلرررى خضررروع  لأحكررام الإفرررلاذ والتسررروية القضرررائية 

 وأيضا الالتزام بدفع الضرائب ومستحقات التأمين الاجتماعي.
نشرراط بر الإشررارة إلررى أن مديريررة السررجل التجرراري تمررن  للمرقرري العقرراري سررجل تجرراري منفرررد وتجررد

 فرري حالررة مررا إ ا كرران المرقرري العقرراري يمررارذ نشرراطات أخرررم فقررط  109218الرمررزيضررم الترقيررة العقاريررة 
الترري  ، وهررذا تطبيقررا لتعليمررة المرردير العررام للسررجل التجرراري مررثلا أو غيرهررا مررن النشرراطات إنجررازكم سسررة 

، التررري جررراء فيهرررا أن نشررراط الترقيرررة العقاريرررة لا 06/03/2012الم رخرررة فررري  1374/2012تحمرررل الررررقم 
والترري تررم تفسرريرها عمليررا علررى أن المرقرري العقرراري يشرركل مجموعررة متجانسررة مررع أي نشرراط تجرراري يخررر، 

ل منفررردا، يمكنرر  الاسررتفادة مررن سررجل تجرراري فرري حالررة ممارسررت  لنشرراطات أخرررم علررى أن يكررون هررذا السررج
التي تمنع المرقي العقاري  84-12لمرسوم التنفيذي رقم من ا 3حكام المادة وتعتبر هذه التعليمة مخالفة لأ

مرن المرسروم  2بموجرب المرادة  الأحكراممن ممارسة أي نشراط يخرر مردفوع الأجرر، قبرل أن يرتم تعرديل هرذه 
مرقري العقراري مرن ممارسرة أي نشراط يخرر تم حذ  الفقرة الثانيرة التري تمنرع ال أين 243-19التنفيذي رقم 

 .مدفوع الأجر بالموازاة مع نشاط الترقية العقارية
مررن القررانون رقررم  23 ةطبقررا لأحكررام المرراد: الزاميددة التسددجيل فددي الجدددول الددوطني للمددرقين العقدداريين: 3

فرري السررجل  ألررزم المشرررع الجزائررري المرررقين العقرراريين الررذين يحرروزون علررى الإعتمرراد والمسررجلين ،11-04
 .(3)المفتو  على مستوم الوزارة المكلفة بالسكن التجاري بالتسجيل في الجدول الوطني للمرقين العقاريين

تعد شرهادة التسرجيل فري الجردول الروطني للمررقين العقراريين ترخيصرا لممارسرة المهنرة ويترترب عليهرا 

                                                 
، السررابق الرررذكر: والتررري جررراء فيهررا أن المشررررع مرررن  للمرقررري 84-12مررن المرسررروم التنفيرررذي رقرررم  28أنظررر أحكرررام المرررادة -1

 الاستعانة بمسير تتوفر في  الشروط المطلوبة، شريطة إثبات  لك بصفة فعلية ودائمة. العقاري حق
 المرسوم التنفيذي.نف  من  4وهو نف  الشرط الذي ورد في أحكام المادة -2
 ، السابق الذكر.84-12من المرسوم التنفيذي رقم  42أنظر أحكام المادة -3
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جراء فري نرق إ  دلرة للترقيرة العقاريرة، بالفعل انتسراب المرقري العقراري إلرى صرندوق الضرمان والكفالرة المتبا
أن شرركل ومضررمون شررهادة التسررجيل فرري الجرردول الرروطني  84-12مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  26المررادة 

للمررررقين العقررراريين يتحررردد بقررررار مرررن الررروزير المكلرررف بالسررركن يتضرررمن مراجرررع الاعتمررراد وكرررذا المعلومرررات 
ه فري السرجل التجراري ورقرم تعريفر  الضرريبي ووثيقرة بنرك الخاصة بالمرقي العقاري ومقره ورأسمال  ورقرم قيرد

محررل الوفرراء بالإضررافة إلررى هويررة وعنرروان المسررير وأي معلومررة متعلقررة بالمشرراريع العقاريررة الترري بررادر بهررا 
لقررار و لرك وفقرا ل، (1)هرا، وكرذا التردابير التأديبيرةإنجاز المرقي العقاري والمشاريع العقارية المنجزة أو الجاري 

والرررذي ترررم  المتضرررمن نمرررو جي الاعتمررراد وشرررهادة التسرررجيل للمرقررري العقررراري  (2)09/01/2013فررري  المررر رف
 .تعديل  لاحقا

سرررالفة الرررذكر أصررردر الررروزير المكلرررف بالسررركن  04-11 القرررانون رقرررممرررن  23تطبيقرررا لأحكرررام المرررادة 
، (4)ين العقاريينالذي يحدد كيفيات التسجيل في الجدول الوطني للمرق (3)25/04/2021القرار الم رف في 

( أشررهر مررن أجررل التسررجيل فرري الجرردول الرروطني للمرررقين العقرراريين 6إ  يمررن  للمرقرري العقرراري أجررل سررتة )
غيرر ملرزم بالتوجر  إلرى مقرر بموجرب هرذا القررار المرقي العقراري اصب  ، (5)ابتداء من تاري  توقيع الاعتماد

طلب التسرجيل ويكتفي بديداع للمرقين العقاريين،  الوزارة المكلفة بملف السكن أين يتم مسك الجدول الوطني
ديريرة الولائيررة المكلفررة بالسركن، مقابررل حصررول  علرى وصررل اسررتلام، ويتعرين علررى المديريررة مال علرى مسررتوم 

( أيرام ابترداءا 8الولائية تحويل ملف طلب التسرجيل إلرى الروزارة المكلفرة بالسركن فري أجرل لا يتعردم ثمانيرة )
، وتعررد مصررال  الرروزارة المكلفرة بالسرركن، بعررد الانتهرراء مرن التحقررق والفحررق، شررهادة مرن ترراري  إيررداع الطلرب

( أيررام، ابتررداء مررن ترراري  8التسررجيل فرري الجرردول الرروطني للمرررقين العقرراريين، فرري أجررل لا يتعرردم ثمانيررة )
لا اسررتلام الملررف المررذكور أعررلاه. وترسررل شررهادة التسررجيل الممضرراة إلررى الرروالي المخررتق إقليميررا فرري أجررل 

( أيررام، ابتررداء مررن ترراري  توقيعهررا، لكرري يررتم تسررليمها للمرقرري العقرراري مررن طررر  المديريررة 8يتعرردم ثمانيررة )
 .(6)المكلفة بالسكن

ويتعين علرى صرندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة فري الترقيرة العقاريرة، نشرر قائمرة المررقين العقراريين 

                                                 
 ، السابق الذكر.84-12ي رقم المرسوم التنفيذمن  27أنظر أحكام المادة -1
 ، الذي يحدد نمو جي الاعتماد وشهادة التسجيل للمرقي العقاري، السابق الذكر.09/01/2013القرار الم رف في -2
، الذي يحدد كيفيات التسرجيل فري الجردول الروطني للمررقين العقراريين، الجريردة الرسرمية 25/04/2021القرار الم رف في -3

 .31، ص05/08/2021، الم رخة في 60عدد 
من الملاحظ أن المشرع تأخر كثيرا في إصدار القرار التنظيمي الذي يحدد كيفيات التسجيل في الجردول الروطني للمررقين -4

، 04-11سرررنوات(، والررذي كررران مررن المفرررروض أن يرردخل حيرررز التطبيررق مباشررررة بعررد صررردور القررانون رقرررم  10العقرراريين )
 .17/02/2011الترقية العقارية الم رف في المتعلق بالقواعد التي تنظم نشاط 

 ، السابق الذكر.25/04/2021من القرار الم رف في  3أنظر أحكام المادة -5
 .نف  القرار من 6إلى  4أنظر أحكام المواد من -6
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موقعر  الإلكترونري، تتضرمن كرل المعلومرات المتعلقرة  المسجلين في الجدول الوطني للمرقين العقاريين عبرر
 .(1)بهم، ويسهر بصفة مستمرة على تحيين  لك

برين أهرم مرن : الزامية الانتساب إلدى صدندوق الضدمان والكفالدة المتبادلدة فدي نشداط الترقيدة العقاريدة: 4
لعقراري، الزامر  بضرررورة علرى المرقري ا (2)الالتزامرات التري فرضرها المشررع مرن خرلال قرانون الترقيرة العقاريرة

الانتساب إلى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية المسرتحدر بموجرب المرسروم التنفيرذي 
مررن المرسرروم  4وفقررا لأحكررام المررادة ( أشررهر 6مهلررة سررتة )، مررن  المشرررع للمرقرري العقرراري (3)406-97رقررم 

ي  الحصرول علرى الاعتمراد وهلا يتعررض إلرى عقوبرة للانتساب للصندوق من تار  (4)182-14التنفيذي رقم 
  .(5)04-11 القانون رقممن  64وفقا لأحكام المادة  السحب الم قت ثم النهائي للاعتماد

وقروع ك ،الاجتماعيرة والاقتصراديةالتي أدت إلى إنشراء هرذا الصرندوق، فهري متعرددة منهرا الدوافع  أما
العقاريين التي را  ضحيتها العديد من المقتنين فري مجرال العديد من حوادر التلاعبات من طر  المرقين 

بيع العقارات غير المبنية أو مسرتقبلية الإنشراء، بالإضرافة إلرى عوامرل أخررم مردهرا إلرى الكروارر الطبيشيرة 
 .(6)وحالات وفاة المرقين العقاريين

العقاريررة مررن خررلال وتررم تجسرريد أهميررة الانتسرراب إلررى صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة 
                                                 

 ، السابق الذكر.25/04/2021من القرار الم رف في  7ادة أنظر أحكام الم-1
 ، السابق الذكر، 04-11قم من القانون ر  55أنظر أحكام المادة -2

مررع الإشررارة إلررى أن الانتسرراب إلررى صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة كرران اختيررارا بالنسرربة للمرقرري -
 المتعلق بالنشاط العقاري. 03-93العقاري، في ةل المرسوم التشريعي رقم 

لمعررردل والمرررتمم، المتضرررمن إحررردار صرررندوق الضرررمان ، ا03/11/1997المررر رف فررري  406-97المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -3
 .34ص ،15/11/1997، الم رخة في 73والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، الجريدة الرسمية عدد 

منر  نرق علرى إنشراء هرذا النروع مرن صرناديق  131لاسيما المادة  1993يمكن أن نشير هنا إلى أن قانون المالية لسنة -
متبادلة لمختلف النشاطات الاقتصادية، لكن الصندوق الخاص بالترقية العقاريرة ترأخر إنشراءه إلرى غايرة الضمان والكفالة ال

 .2000، ولم يتم تفعيل  عمليا إلا في شهر أوت من سنة 1997سنة 
م، جامعرة للتفصيل أكثر أنظر: ناصر لباد، النظام القانوني للسوق العقارية في الجزائر، أطروحة دكتوراه في القرانون العرا-

 .331، ص2004/2005عنابة، 
، الجريرردة الرسررمية 1993، المتضررمن قررانون الماليررة لسررنة 19/01/1993المرر رف فرري  01-93المرسرروم التشررريعي رقررم -

 .3ص ،20/01/1993، الم رخة في 04عدد 
ات والرردفعات ، الررذي يحرردد شررروط وكيفيررات تسررديد الاشررتراك05/06/2014المرر رف فرري  182-14 المرسرروم التنفيررذي رقررم-4

الرداخلي لصرندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة الإجبارية الأخرم من طرر  المررقين العقراريين المنصروص عليهرا فري النظرام 
 .10، ص19/06/2014، الم رخة في 37في الترقية العقارية، الجريدة الرسمية عدد 

 .64شوقي بناسي، المرجع السابق، ص-5
الررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة، مررذكرة ماجسررتير فرري الحقرروق، فرررع القررانون العقرراري يسرريا دوة، صررندوق الضررمان والكف-6

 .95، ص2011والزراعي، جامعة البليدة، 
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فرري ملررف طلررب الحصررول علررى قطعررة أرضررية مررن أجررل المبررادرة بمشرراريع  (1)فرررض تقررديم وثيقررة الانتسرراب
السكن الترقوي المردعم بصريغت  الجديردة، وبالترالي يحررم كرل مرقري عقراري غيرر منتسرب لصرندوق الضرمان 

در الإشرررارة إلرررى أن هنرررا  مرررن المشررراركة فررري هرررذه المشررراريع التررري عرفرررت انتشرررارا عبرررر ربررروع الررروطن، وتجررر
اختلا  بين شهادة الانتساب إلى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة وشرهادة اكتتراب الضرمان المنصروص 

، لأن اكتتاب شهادة الضمان ملرزم بهرا المرقري فقرط فري حالرة 04-11 القانون رقممن  54علي  في المادة 
نتسررراب التررري لا تمرررن  الحرررق للمرقررري العقررراري أو ، ولا يمكرررن تعويضرررها بشرررهادة الا(2)البيرررع علرررى التصررراميم

 المكتتبين في الحصول على التعويض المناسب.
وحسب البند الرابع من شهادة الانتساب إلى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقيرة العقاريرة، 

ائرري ، يسردد خمسرين ألرف دينرار جز  دج( 50 000.00)ر فدن المرقي العقاري ملزم بدفع مبل  مالي يقدر ب
عنررد أول طلررب للانتسرراب، ولديمومررة هررذا الانتسرراب يجررب علررى المرقرري العقرراري أن يجرردده كررل سررنة مقابررل 
دفررع الاشررترا  السررنوي خررلال الثلاثرري الأول، ويسررتفيد بررذلك مررن تخفرريض فرري قيمررة الاشررترا  بررالنظر إلررى 

عن دفع الاشتراكات السرنوية، يفقرد الأقدمية ومبل  رقم الأعمال، وفي حالة انقطاع الانتساب بسبب التأخر 
 . (3)المرقي العقاري أحقيت  في الحصول على التخفيضات في قيمة الاشترا 

 04-11 القررانون رقررممرن  24تماشريا مررع جراء فرري أحكرام المررادة : إلزاميدة الخضددور لأخلاقيددات المهنددة: 5
كل مرقري عقراري بالخضروع إلرى  والتي مفادها استحدار المجل  الأعلى لمهنة المرقي العقاري، قصد إلزام

.. إلر ، أصردر المشررع .أخلاقيات المهنة مثلها مثل باقي المهن الحرة الأخرم على غررار التوثيرق والقضراء
المتضرررررمن دفترررررر الشرررررروط النمرررررو جي المحررررردد للالتزامرررررات  (4)85-12الجزائرررررري المرسررررروم التنفيرررررذي رقرررررم 

منر  أن المرقري العقراري ملرزم بالسرهر  3المرادة أحكام  والمس وليات المهنية للمرقي العقاري، والذي نجد في
بصفة دائمرة علرى إثرراء أخلاقيرات المهنرة، وبالترالي الخضروع والمسراهمة فري إثرراء المهرام الموكلرة للمجلر  

 :(5)الأعلى لمهنة المرقي العقاري والمتمثلة أساسا في
 العقارية.اقترا  كل التدابير التي من شأنها تدعيم ممارسة نشاط الترقية -
 السهر على احترام قواعد أخلاقيات ممارسة مهنة المرقي العقاري.-
 إبداء الرأي في كل مسألة تتعلق بالمهنة بمبادرة من  و/أو بطلب من السلطات العمومية.-

                                                 
 : نمو ج شهادة انتساب إلى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.05أنظر الملحق رقم -1
 .96، صالسابق لمرجعايسيا دوة، -2
 .من شهادة الضمان لدم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية 5ام البند أنظر أحك-3
، المتضررررمن دفترررر الشررررروط النمرررو جي المحرررردد للالتزامررررات 20/02/2012المرررر رف فررري  85-12 المرسررروم التنفيررررذي رقرررم-4

 .10ص ،26/02/2012، الم رخة في 11عدد  والمس وليات المهنية للمرقي العقاري، الجريدة الرسمية
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  24أنظر أحكام المادة -5
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 مرن 16أحكرام المرادة بموجرب مرن برين أهرم الالتزامرات المسرتحدثة : الالتزام بالاستعانة بخدمات مقاول: 6
حسرب  ، أن المرقي العقاري ملزم الزاما مطلقا بالاسرتعانة بخردمات مقراول م هرل قانونرا04-11 قمالقانون ر 

يبررم بعرد الحصرول علرى عقرود التعميرر  أهمية المشروع العقاري، وت س  العلاقرة برين الطررفين بعقرد مقاولرة
لمرادة سريحدد عرن المطلوبة، ونجد في يخر فقررة مرن أحكرام هرذه المرادة أن المشررع صرر  برأن تطبيرق هرذه ا

طريررق التنظرريم، ممررا يعنرري أن العمررل بهررذه المررادة يبقررى مجمررد إلررى غايررة صرردور التنظرريم الررذي يحرردد كيفيررة 
التعاقررد بررين المرقرري العقرراري والمقرراول، غيررر أن هررذه المررادة عرفررت اعتراضررا مررن طررر  المرررقين العقرراريين 

 هذا التنظيم. ارإصدالذين يمارسون في نف  الوقت المقاولة وهو ما يفسر تأخر 
ورغم عدم صدور هذا التنظيم إلا أن مشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغتها الجديردة فرضرت علرى 

ممضرراة مررن طررر  المرردير الررولائي المكلررف بالسرركن تبررين شررركة المقاولررة أو  المرقرري العقرراري تقررديم شررهادة
المدعمرررة عنرررد تقديمررر  لأول ملرررف هرررذه المشررراريع  إنجرررازالمقررراولات التررري أوكرررل لهرررا المرقررري العقررراري مهمرررة 

، ولرم يشرر إلرى ضررورة التأكرد مرن أن صراحب المقاولرة يجرب أن (1)تخليق لدم الصندوق الروطني للسركن
يكون مختلفا عن المرقي العقراري صراحب المشرروع، خاصرة وأن المرقري العقراري أصرب  بدمكانر  الحصرول 

لعقاريررة والثانيررة متعلررق بنشرراط المقاولررة ومنرر  علررى سررجلين تجرراريين مختلفررين الأول متعلررق بنشرراط الترقيررة ا
يمكنرر  أن يتعاقررد مررع نفسرر  تجسرريدا لمطلررب المشرررع فرري قبررول ملررف التخلرريق فرري مشرراريع السرركن الترقرروي 

 .04-11 القانون رقممن  16المدعم بصيغت  الجديدة وفي نف  الوقت عدم التعارض مع نق المادة 
 المشرور ما مخططات التهيئة والتعمير: ب: التزام المرقي العقاري بضرورة مطابقة 

أن نشررراط الترقيرررة العقاريرررة يخضرررع فررري مجرررال  04-11 القرررانون رقرررممرررن  5المرررادة جررراء فررري أحكرررام 
التصميم والتهيئة والبناء إلى القواعد العامة للتهيئرة والتعميرر والبنراء المحرددة فري التشرريع المعمرول بر  وكرذا 

أي مشررروع  إنجررازقاريررة، إ  يجررب علررى المرقرري العقرراري أن يلتررزم بعرردم لمتعلررق بالترقيررة العالقررانون اأحكررام 
عقرراري يتنرراقض مررع مضررمون مخططررات التهيئررة والعمررران المصررادق عليهررا قانونررا، وهررو مررا تررم تأكيررده فرري 

 سالف الذكر. 85-12من المرسوم التنفيذي رقم  10أحكام المادة 
 : مخططات التهيئة والتعمير وهماهنا  نوعين من و 
: وهررو أداة للتخطرريط المجررالي والتسرريير الحضررري، PDAU(2)المخطددد التددوجيهي للتهيئددة والتعميددر  :1

يحدد التوجهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلديات المعنيرة أخرذا بعرين الاعتبرار تصراميم التهيئرة 
                                                 

تسررتند الشررهادة المقدمررة مررن طررر  المديريررة الولائيررة المكلفررة بالسرركن علررى عقررود المقاولررة الترري تررربط بررين المرقرري العقرراري -1
مرن القرانون المردني الجزائرري والتري  549دة طبقرا لأحكرام المرا، و لرك نجرازوالمقاول أو المقاولين الذين أوكل لهرم مهمرة الإ

المقاولررة عقررد يلتررزم بمقتضرراه أحررد المتعاقرردين أن يصررنع شرريئا أو أن يرر دي عمررلا مقابررل أجررر يتعهررد برر  المتعاقررد " جراء فيهررا:
الآخررر، والمقرراول هررو كررل شررخق طبيعرري أو معنرروي مسررجل فرري السررجل التجرراري ينشررط فرري مجررال البنرراء بصررفت  حرفيررا أو 

 .لك الم هلات الفنيةم سسة تم
2-Plan Directeur d’Aménagement et d’Urbanisme (PDAU). 



 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

105 

الجزائررري بموجررب ومخططررات التنميررة ويضرربط الصرري  المرجشيررة لمخطررط شررغل الأراضرري، نظمرر  المشرررع 
إجررراءات إعررداده والمصررادقة أمررا  ،(1)29-90مررن قررانون التهيئررة والتعميررر  30إلررى  16أحكررام المررواد مررن 

 .(2)177-91رقم علي ، وتحديد محتوم الوثائق المتعلقة ب  فقد نظمها المشرع بموجب المرسوم التنفيذي 
ادئ السياسرة الوطنيرة للتهيئرة والتعميرر يعد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير أداة مهمرة لتحقيرق مبر

فرري بلديررة أو مجموعررة البلررديات، كمررا يضررع فرري الحسرربان ضرررورة الموازنررة مررا بررين قطرراع البنرراء والفلاحررة 
نظرا لأهميرة مثرل  والصناعة، وأيضا حماية المحيط والأوساط الطبيشية والمناةر والترار الثقافي والتاريخي

، كما يأخذ بعين الاعتبار مخططرات التنميرة والنمرو ر المادي للمجتمعات هذه المباني التي تعبر عن الترا
 . (3)الديمغرافي والتوزيع السكاني

، يحردد بصرفة دقيقرة بعد المخطط التروجيهي هو ثاني أدوات التعمير: وPOS(4): مخطد شغل الأراعي 2
في إطار احتررام القواعرد التري حدود استعمال الأراضي والبناء، ويشمل في أغلب الأحيان تراب بلدية كاملة 

مرن  38إلرى  31، نطمر  المشررع بموجرب أحكرام المرواد مرن (5)ضبطها المخطط التوجيهي للتهيئرة والتعميرر
والمصرررادقة  مخطرررط شرررغل الأراضررري إجرررراءات إعررردادأمرررا ، التهيئرررة والتعميررررالمتعلرررق  29-90 القرررانون رقرررم

المرسرروم التنفيررذي  أحكررام بموجررب الجزائررري  المشرررععليرر ، وتحديررد محترروم الوثررائق المتعلقررة برر  فقررد نظمهررا 
 .(6)178-91رقم 

                                                 
، 52عردد  الجريردة الرسرمية، المعدل والمتمم، المتعلق بالتهيئة والتعمير، 01/12/1990الم رف في  29-90القانون رقم -1

 .1652ص .02/12/1990الم رخة في 
، المعررردل والمرررتم، الرررذي يحررردد إجرررراءات إعرررداد المخطرررط 28/05/1991المررر رف فررري  177-91المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -2

، الم رخرررة فررري 26التررروجيهي للتهيئرررة والتعميرررر والمصرررادقة عليررر ، ومحتررروم الوثرررائق المتعلقرررة بررر ، الجريررردة الرسرررمية عررردد 
، الجريردة 10/09/2005المر رف فري  317-05. )التعديل الأول بموجب المسوم التنفيذي رقم 974ص .01/07/1991

 148-12بموجررب المسرروم التنفيررذي رقررم  كررام  (، )التعررديل الثرراني9، ص11/09/2005، الم رخررة فرري 62الرسررمية عرردد 
 (.14، ص01/04/2012، الم رخة في 19، الجريدة الرسمية عدد 28/03/2012الم رف في 

سرتير فري الحقروق، تخصرق منصور مجاجي، النظام القانوني للترخيق بأعمال البناء فري التشرريع الجزائرري، مرذكرة ماج-3
 .28، ص200/2001زراعي، جامعة البليدة، و  قانون عقاري 

4-Plan d’Occupation des Soles (POS). 
طبعة جديدة في ضروء يخرر التعرديلات وأحردر الأحكرام، دار هومرة، –عمر حمدي باشا، حماية الملكية العقارية الخاصة -5

 .107، ص2014الجزائر، الطبعة العاشرة، بوزريعة، 
، المعدل والمتم، الذي يحدد إجراءات إعداد مخططرات شرغل 28/05/1991الم رف في  178-91المرسوم التنفيذي رقم -6

، الم رخة 26الأراضي والمصادقة عليها ومحتوم الوثائق المتعلقة بها، ومحتوم الوثائق المتعلقة ب ، الجريدة الرسمية عدد 
، 10/09/2005المررر رف فررري  318-05وجرررب المسررروم التنفيرررذي رقرررم . )التعرررديل الأول بم978ص ،01/07/1991فررري 

-12(، )التعررديل الثرراني بموجررب المسرروم التنفيررذي رقررم 11، ص11/09/2005، الم رخررة فرري 62الجريرردة الرسررمية عرردد 
(، )التعررديل الثالررع 16، ص11/04/2012، الم رخررة فرري 21، الجريرردة الرسررمية عرردد 05/04/2012المرر رف فرري  166
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ويمكررن مررن خررلال هررذا المخطررط تحديررد وبصررفة دقيقررة حقرروق اسررتخدام الأراضرري وحرردود اسررتعمالها 
 والبناء من حيع الشكل الحضري للبنايات، وتحديد المساحات العمومية والخضراء، والارتفاقات والشوارع. 

مررن خررلال قرررانون تمامررا خاصررا ها فقررد أولررى لرر  المشرررع  طررط شررغل الأراضرريمخونظرررا لأهميررة هررذا 
أكدت على ضرورة أن تنجز مختلف نشراطات الترقيرة  04-11رقم القانون  من 9الترقية العقارية، فالمادة 

العقارية ضمن احترام المخططات الموافق عليها مرن طرر  السرلطات الم هلرة سرواء تعلقرت هرذه النشراطات 
قاري أو إعرادة الهيكلرة أو التجديرد العمرانري، مرع الأخرذ بالحسربان الانسرجام المعمراري والعمرانري بالترميم الع

 .(1)دون المساذ بمقومات المباني والطابع الجمالي بالنسبة للمجموعات العقارية الأصلية
 ج: التزام المرقي بالحصول على الشهادات والرخص الإدارية: 

بضررررورة  ب ل الشرررروع فررري مختلرررف أنرررواع أشرررغال الترقيرررة العقاريرررةألرررزم المشررررع المرقررري العقررراري قبررر
، مثلمررا جراء فري القاعرردة الآمررة المتضررمنة فري أحكررام (2)الحصرول المسربق علررى الترراخيق الإداريررة اللازمرة

، وتم تنظيم هذه الشرهادات والررخق المتعلقرة برالتعمير بموجرب المرسروم 04-11 القانون رقممن  6المادة 
 المعدل والمتمم والذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها. (3)19-15التنفيذي رقم 

 نجد:  نجازومن بين هذه الشهادات والرخق الواجب تحضيرها قبل الشروع في الإ
، إ  تعتبرر (4)المتعلرق بالتهيئرة والتعميرر 29-90 القرانون رقرمنرق عليهرا المشررع فري : شهادة التعميدر: 1

مشرروع  العقراري  دنجرازإعلاميرة رسرمية، مهمرة بالنسربة للمرقري العقراري الرذي يبرادر بشهادة التعمير وثيقرة 
( 5)والارتفاقرراتالموجرر  للعامررة علررى غرررار مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، فهررذه الوثيقررة تحرردد حقرروق البنرراء 

                                                                                                                                                         

، الم رخررررررة فرررررري 43، الجريرررررردة الرسررررررمية عرررررردد 15/07/2018المرررررر رف فرررررري  189-18وم التنفيررررررذي رقررررررم بموجررررررب المسرررررر
 (.7، ص18/07/2018

 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  10أنظر أحكام المادة -1
ن مررر 6الشررروع فرري أي نشرراط عقررراري سررواء كرران بنرراء أو تررررميم أو ترردعيم...أو أي نشرراط يخررر يخرررالف أحكررام المررادة إن -2

دج( واثنررين  200 000.00، يعرررض المرقرري العقرراري لغرامررات ماليررة تتررراو  بررين مررائتي ألررف دينررار )04-11القررانون رقررم 
 دج(  2 000 000.00مليون دينار )

 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  69أنظر أحكام المادة -
يفيات تحضير عقود التعمير وتسرليمها، المعردل ، الذي يحدد ك25/01/2015الم رف في  19-15المرسوم التنفيذي رقم -3

 . 4، ص12/02/2015، الم رخة في 7والمتمم، الجريدة الرسمية عدد 
، 71الجريرررردة الرسررررمية عرررردد ، 22/11/2020المرررر رف فررري  342-20المرسررروم التنفيررررذي رقررررم المعررردل والمررررتمم بموجررررب -

 .14، ص02/12/2020الم رخة في 
 ، السابق الذكر.29-90نون رقم من القا 51أنظر أحكام المادة -4
الطرقررات والمسررالك مررن بررين أهررم الارتفاقررات الترري نجرردها مدونررة فرري شررهادة التعميررر الخاصررة بقطعررة أرض مجهررزة تعتبررر -5

 لاستوعاب مشروع عقاري، بالإضافة إلى تحديد توقعات نزع الملكية من أجل المنفعة العامة.
 .100رية الخاصة، المرجع السابق، صأنظر عمر حمدي باشا، حماية الملكية العقا-
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 التي تخضع لها القطعة الأرضية التي سينجز عليها المشروع العقاري.
وفري هرذه الحالرة  صد برخصة التجزئة، الرخصة التي تسرم  لمالرك الوعراء العقراري ويق : رخصة التجزئة:2

قسرريم الملكيررة العقاريررة غيررر مالررك الوعرراء العقرراري هررو مرقرري الأوعيررة العقاريررة الررذي مررن  لرر  المشرررع حررق ت
علرى شركل أو لتسرويقها  (1)المشراريع العقاريرة هنجرازالمبنية إلى عردة أجرزاء لاسرتعمالها فري تشرييد البنايرات و 

 .قطع أرضية قابلة للتعمير والبناء
وبما أن المرقي العقاري يسوق منتجات  العقارية بعقود البيع النهائية أو عن طريق عقدي البيرع علرى 
التصاميم أو عقد حفرظ الحرق فري حالرة البيرع علرى التصراميم، فردن المشررع ألزمر  بضررورة أن تتضرمن هرذه 

 .(2)ائلة بطلان العقدالعقود مرجشيات رخصة التجزئة تحت ط
، نجررد أن المشرررع ألررزم 04-11 القررانون رقررممررن  30و 6دتين بررالنظر إلررى أحكررام المررا : رخصددة البندداء:3

قبررل يررتم إعرردادها  (3)باعتبارهررا رخصررة رقابررة قبليررةالمرقرري العقرراري بالحصررول المسرربق علررى رخصررة البنرراء 
تعلقت بتشييد مشروع جديرد أو برالترميم أو إعرادة المشاريع الترقوي التي يبادر بها، سواء  إنجازالشروع في 

، 29-90 القرانون رقرممن  55إلى  52الهيكلة أو مختلف الأنشطة الترقوية، و لك وفقا لأحكام المواد من 
 المتعلق بكيفيات تحضير عقود التعمير.  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  62إلى  41والمواد من 

أنر  ومرن  المشراريع العقاريرة إلا إنجرازوالشهادات لمباشرة أشغال رغم الزامية الحصول على الرخق 
خررلال معاينررة الواقررع تبررين أن المرقرري العقرراري يكررون مجبررر فرري بعررض الأحيرران علررى تنفيررذ تعليمررات الرروالي 

المشررراريع المدعمرررة والاجتماعيرررة علرررى غررررار مشررراريع السررركن الترقررروي  إنجرررازالتررري تقضررري بمباشررررة أشرررغال 
ول على رخصرة البنراء، برل وحترى قبرل الحصرول علرى عقرود ملكيرة العقرار الرذي سرينجز المدعم قبل الحص

علي  المشروع، على اعتبار أن حصول المرقي العقراري علرى الررخق هرو تحصريل حاصرل، لكرن كثيررا مرا 
معتبرررة، ممررا يرردفع بالجهررات المعنيررة إلررى  إنجررازيتررأخر الأمررر ويكررون المرقرري العقرراري قررد وصررل إلررى نسرربة 

 الأشرغالخصرة فري إطرار التسروية، ناهيرك عرن الكثيرر مرن المشراكل التري قرد يقرع فيهرا جرراء مباشررة منح  ر 
 دون الحصول المسبق على الرخق القانونية. 

 ثانيا: التزامات المرقي العقاري في مرحلة التعاقد: 
فرض المشررع  بالإضافة إلى الالتزامات التي تسبق مرحلة التعاقد بين المرقي العقاري والمقتني، فلقد

علرى المرقرري العقراري التزامررات تتعلرق أساسررا بطرررق التعاقرد، وبمررا أن مشراريع السرركن الترقروي المرردعم سررواء 
بالصرريغة القديمررة أو الجديرردة تكررون موجهررة للبيررع للمقتنررين عررن طريررق البيررع علررى التصرراميم، فسررنتطرق فرري 

                                                 
1-Djillali adja, droit de l'urbanisme, Edition Berti, Alger, SNE; 2007, P178. 

 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  30أنظر أحكام المادة -2
الحقروق، تخصرق قرانون  سمير ناتوري، النظرام القرانوني لررخق التعميرر والمنازعرات الناشرئة عنهرا، أطروحرة دكتروراه فري-3

 .10، ص2018/2019الجماعات الإقليمية، جامعة بجاية، 
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  البيع على التصاميمعقد   و الحق حفظعقد هذه النقطة إلى التزامات المرقي العقاري الناجمة عن 
 أ: التزامات المرقي العقاري في عقد حفظ الح : 

، هررو العقررد الررذي 04-11 القررانون رقررممررن  27عقررد حفررظ الحررق مثلمررا جرراء فرري أحكررام نررق المررادة 
طرور البنراء لصراحب حفرظ الحرق فرور  ه أو فريإنجراز العقرار المقررر  (1)يلتزم بموجب  المرقري العقراري بتسرليم

الالتررزام بدعررداد العقررد أولهررا ، (2)فرري  مررة المرقرري العقرراري  ةشخصرري ت، وعليرر  فهررذا العقررد يولررد التزامرراهائرر نإ
احتراما للثقة المتكونرة مرا برين الطررفين مرن خرلال هرذا العقرد، وهلا عرد المرقري الالتزام بالتسليم، ثم النهائي، 

الم رف في  324034مة العليا في قرارها رقم ، وهو التوج  الذي تبنت  المحك(3)العقاري مرتكبا لخطأ عقدي
لقانونيررة ومنهررا وجرروب يررن اعتبرررت عقررد حفررظ الحررق متررى قررام صررحيحا يرتررب كامررل يثرراره اأ 21/02/2007

 .(4)تنفيذ الالتزامات
ربررط المشرررع التررزام المرقرري العقرراري برردبرام عقررد البيررع النهررائي أمررام  :: الالتددزام بددمبرام عقددد البيددا النهددائي1

مررع صرراحب حفررظ الحررق بررالتزام هررذا الأخيررر برردفع كررل الأقسرراط المتفررق عليهررا والترري تمثررل التسررديد الموثررق 
، ومررن  المشرررع للمرقرري العقرراري 04-11 القررانون رقررممررن  31النهررائي لسررعر العقررار، وفقررا لأحكررام المررادة 

ءات التعاقررد مررع مررن ترراري  الاسررتلام الم قررت للبنايررة أو لجررزء منهررا لمباشرررة إجرررا (5)( أشررهر3مهلررة ثررلار )
صاحب حفظ الحق، وفي حالة التأخر أو التماطل في نقل الملكية يتعررض المرقري العقراري لغرامرات ماليرة 

 اثنين مليون دينار دج( 2 000 000.00)و جزائري  مائتي ألف دينار دج(  200 000.00) تتراو  بين
 .(6) جزائري 
ع حفظ الحق الذي لا يكون موجود أثناء إبرام هذا العقد، الالتزام بتسليم العقار موضو  :: الالتزام بالتسليم2

، ويتحقق  لك بوضع العقار تحت تصر  صاحب حفظ الحق، حتى يتمكن من (7)هو التزام بتحقيق نتيجة
                                                 

، لأن عقرد حفرظ من طر  الفقهراء نقدلل 04-11من القانون رقم  27تسليم" الذي ورد في أحكام المادة " مصطل  تعرض-1
غيررر موجرود وقررت الحرق يرمري إلررى حجرز أو تخصريق عقررار لصراحب حفررظ الحرق، ولا يرمري إلررى تسرليم هررذا العقرار لأنر  

فرورد فري دباجرة موضروع  431-13التعاقد، وهو ما تم تدارك  في أحكام نمو ج عقد حفظ الحق في المرسوم التنفيذي رقم 
ه لصرراحب حفررظ إنجرراز العقررد أن عقررد حفررظ الحررق هررو العقررد الررذي يلتررزم فيرر  المرقرري العقرراري بتخصرريق ملررك عقرراري مقرررر 

 الحق....
 .121كفالة المتبادلة في الترقية العقارية، المرجع السابق، صيسيا دوة، صندوق الضمان وال-2
، 2011عررلاء حسررين علرري، عقررد بيررع المبرراني تحررت الإنشرراء، منشررورات زيررن الحقوقيررة، بيررروت، لبنرران، الطبعررة الأولررى، -3

 .78ص
ا ومحكمة التنازع، حدر القرارات الصادرة عن مجل  الدولة والمحكمة العليأعمر حمدي باشا، القضاء العقاري في ضوء -4

 .54، ص2015الجزائر، الطبعة الرابعة عشر،  بوزريعة، دار هومة،
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  33أنظر أحكام المادة -5
 .نف  القانون من  73أنظر أحكام المادة -6
 .128، صنف  المرجع، يسيا دوة-7
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والملاحررظ أن القررانون لررم يحرردد طرررق  لمرردني،القررانون امررن  367حيازترر  والتمتررع برر  دون عررائق وفقررا للمررادة 
وقبل  ،(1)ضع حكم عام يقضي بوضع المبيع تحت تصر  المشتري وهعلام  بذلكخاصة بالتسليم، وهنما و 

أمرا عرن  ،(2)باعتبراره أحرد أهرم الالتزامرات  لك يتم تسرليم العقرار المنجرز مرن طرر  المقراول للمرقري العقراري 
( ثلار أشهر من تاري  3لا يجب أن يتعدم ) 04-11 القانون رقممن  33أجل التسليم فقد حددت  المادة 

 التسليم مثلما  كرنا  لك في الفقرة السابقة.
 التزامات المرقي العقاري في عقد البيا على التصاميم: : ب

الطرررر  القررروي والمقتنررري الطرررر   المرقررري العقررراري  برررينإحررردار نررروع مرررن التررروازن العقررردي  بحثرررا عرررن
 دة من بينها:عديالتزامات فرض المشرع على المرقي ، (3)الضشيف في إطار عقد البيع على التصاميم

، ألزمررت المرقرري العقرراري بضررمان 04-11 القررانون رقررممررن  41المررادة  أحكررام الالتددزام بددالإعلام: :1
الإعلام عن مشروع  العقاري فري الأمراكن المخصصرة لكشرهار وفري البلديرة المختصرة إقليميرا، و لرك قبرل 

، (4)يبرادر بر  المرقري العقراري انت طبيعة المشرروع العقراري الرذي عرض للبيع، هذا بصفة عامة مهما ك أي
لمرقرري العقرراري مررن اللجرروء لكشررهار الكررا ب، أو القررانون امررن نفرر   47لمررادة وحررذر المشرررع وفقررا لأحكررام ا

استغلال بأي شكل من الأشكال حسن نية أو ثقة المقتني، وحث  مرة أخرم على ضرورة السهر على إعلام 
انات والقرارات والعقرود المقدمرة لمقتضريات النشراطات. حميقي وكامل لشركائ ، وكذا السهر على صحة البي

وحرصررا مررن المشرررع الجزائررري علررى تفعيررل هررذا الالتررزام، رتررب غرامررات ماليررة تتررراو  بررين مررائتي ألررف دينررار 
لأحكام دج( على المرقي العقاري المخالف  2 000 000.00اثنين مليون دينار )و  دج( 200 000.00)

 . 04-11 ن رقمالقانو من  76و 75،72المواد 
وبررالعودة إلررى الررروراء نجررد أنرر  وفررري إطررار المشرراريع بصررريغة السرركن الاجتمرراعي التسررراهمي الترري ترررم 
التخلرري عنهررا، ألررزم المشرررع المرقرري العقرراري بضرررورة الإعررلان عررن مشررروع  الموجرر  للبيررع عبررر جريرردتين 

الجديررردة أو القديمرررة فررردن  وطنيترررين مختلفترررين، بينمرررا فررري مشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم سرررواء بالصررريغة
، الترري تطلررب مررن البلررديات الإعررلان عررن المشرراريع أصررب  مررن صررلاحيات المديريررة الولائيررة المكلفررة بالسرركن

 توجي  إعلان للمواطنين الراغبين في اقتناء سكن ضمن هذه المشاريع.
                                                 

 .124، ص2016مي ، الدار البيضاء، الجزائر، الطبعة الأولى، يمينة حوحو، عقد البيع في القانون الجزائري، دار بل-1
زينررب موسررى، عقررد التررأمين مررن المسرر ولية المدنيررة للمقرراول فرري الجزائررر، أطروحررة دكترروراه فرري القررانون الخرراص، تخصررق -2

 .152، ص2018/2019، 1قانون التأمينات، جامعة قسنطينة 
، 04-11قررار بنررراء علررى التصررراميم علررى ضرروء أحكرررام القررانون رقرررم ربيعررة صرربايحي، الضرررمانات المسررتحدثة فررري بيررع الع-3

 .73المرجع السابق، ص
عواطررف زرارة، إعرررادة التررروازن العقررردي فررري عقرررد البيرررع علرررى التصرراميم دراسرررة تحليليرررة علرررى ضررروء قرررانون الترقيرررة العقاريرررة -4

-223، 4، العردد 54ة، الجزائرر، المجلرد الجزائري، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والسياسية، جامعة بن يوسف برن خرد
 .231، ص13/12/2017، تاري  النشر 246
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همررا فرري  مررة المرقرري ولررد عقررد البيررع علررى التصرراميم التزامررا مي   : التددزام المرقددي العقدداري بنقددل الملكيددة:2
هذا العقد ينفرد بخاصية حيع أن العقاري يتمثل في نقل ملكية العقار محل البيع على التصاميم للمشتري، 

نقل الملكيرة رغرم أن محرل البيرع غيرر موجرود لكنر  محقرق الوجرود باعتبرار شرهر الجردول الوصرفي للمشرروع 
اجرراءات نقرل الملكيرة  دتمرامه هو البرائع فهرو ملرزم ب، فالمرقي العقاري باعتبار نجازقبل الشروع في عملية الإ

 .(1)للمشتري 
أن يمتنع عن كرل عمرل مرن شرأن  أن يجعرل نقرل الحرق عسريرا أو مسرتحيلا وفقرا يجب على المرقي و 

لمدني الجزائري، ويستكمل عقد البيع على التصاميم بمحضرر تسرليم القانون امن  361لأحكام نق المادة 
  مكتررب التوثيررق الررذي حرررر عقررد البيررع علررى التصرراميم، مررن أجررل التسررليم النهررائي البنايررة المنجررزة عنررد نفرر

، لكرن الاخرتلا  الرذي وقرع 04-11 القرانون رقرممرن  34للعقار المنجز للمشتري وفقا لأحكام نرق المرادة 
أن المشرررع غفررل كمررا دون شررهره؟ وتسررجيل  فقررط ه ر يكتفرري الموثررق بتحريرر مأ ؟هررل هررذا المحضررر يجررب شررهره

 .عقد البيع على التصاميمنمو ج يد نمو ج لهذا المحضر يكون ملحقا بعن تحد
كما أن المشرع لم يتطرق لحالة مهمة وهي امتناع المرقري العقراري عرن إبررام محضرر التسرليم رغرم 
حصررول  علررى شررهادة المطابقررة، واسررتفزازه للمقتنررين بطلررب أقسرراط إضررافية مقابررل محضررر التسررليم الرري يعررد 

لبداية احتساب مدة المنع عن القانوني عن التصر  المقدرة حاليا بسنتين من تاري  ابرام مهما بالنسبة لهم 
 محضر التسليم.

للبنايرة محرل البيرع علرى التصراميم وهرو مرا  نجرازأشرغل الإ إتمرامبعرد  : التزام المرقي العقداري بالمطابقدة:3
للمشررتري مررن أجررل حيازتهررا، يلتررزم ينطبررق أيضررا علررى مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، وقبررل تسررليم البنايررة 

 29-90 القانون رقرمالمرقي العقاري قبل  لك بطلب الحصول على شهادة المطابقة المنصوص عليها في 
، مرع الإشرارة إلرى أن حصرول المرقري العقراري (2)19-15ونظم يلية الحصول عليها المرسوم التنفيرذي رقرم 

لا يعفير  مرن تحمرل المسر ولية العشررية ، (3)ة فري يرد الإدارةرقابة بعدير التي تعتبر أداة على شهادة المطابقة 
المررذكور فرري  نجررازلأشررغال الإ (4)والجيرردهررا، ولا تعفيرر  أيضررا مررن ضررمان الإنهرراء الكامررل لالترري قررد يتعرررض 

يلرررة سررنة واحرردة مرررن تسررليم العقرررار ط، والترري يلتررزم بهرررا المرقرري 04-11 القررانون رقرررممرررن  26نررق المررادة 

                                                 
إجرراءات الشررهر  إتمراممرن القرانون المردني الجزائرري فردن الملكيرة فري بيرع العقرار تنتقرل بمجررد  165تطبيقرا لأحكرام المرادة -1

المتضررمن  74-75مررن الأمررر رقررم  16و 15مررن القررانون المرردني، والمررادتين  793العقرراري، وهررو مررا أكدترر  أيضررا المررادة 
 إعداد مس  الأراضي وتأسي  السجل العقاري.

، 1، مجلة الباحع للدراسات الأكاديمية، جامعة باتنة19-15عبد الله لعويجي، شهادة المطابقة في ةل المرسوم التنفيذي -2
 .49، ص26/01/2021، تاري  النشر 65-46، 1، العدد8المجلد 

 .70، ص2010تهيئة والتعمير وفق التشريع، دار الهدم، عين مليلة، الجزائر، د ر ط، نورة منصوري، قواعد ال-3
4-Christophe ponce, Droit de l’assurance construction,Gualino lextenso éditions, France , 1re 

édition, 2008, P 49. 
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 للمشتري. 
في القواعد العامة، يلتزم البرائع بتسرليم العقرار المبيرع للمشرتري علرى الحالرة التري كران  ام بالتسليم:: الالتز 4

، وهو ما ينطبق على بيع سركن ترقروي مردعم بواسرطة عقرد البيرع علرى التصرميم الرذي (1)عليها وقت التعاقد
البيع على التصاميم، لكن ليست يولد التزاما على عاتق المرقي العقاري بتسليم المبيع، وهو البناية موضوع 

على الحالرة التري كانرت عليهرا وقرت التعاقرد، وهنمرا حسرب المواصرفات التقنيرة المتفرق عليهرا مرن خرلال عقرد 
الماليرة البيع على التصاميم بمجرد استلام العقار المبني من طر  المرقي العقاري، تحرت طائلرة العقوبرات 

التي يمكن أن و  ،(2)لة التأخر عن التسليم المتفق عليها في العقدالتي قد يتعرض لها المرقي العقاري في حا
، لررذلك أصرربحت مرردة (3)( مررن سررعر البيرع المتفررق عليرر  فرري العقررد%10عشرررة بالمائررة ) ت نسرربمررا تصرل إلررى 

في عقود البيع على التصاميم طبقا لأحكام  حل اهتمام القانون لحماية المقتنيتسليم المبيع من قبل البائع م
 .(4)04-11من القانون رقم  43 المادة
نظرا لخصوصرية عقرد البيرع علرى التصراميم، كرون العقرار محرل التعاقرد غيرر موجرود  : الالتزام بالضمان:5

وقررت التعاقررد، فقررد أقررر لرر  المشرررع ضررمانات خاصررة، تضررا  إلررى الضررمانات العامررة المنضررمة فرري إطررار 
 أحكام عقد البيع المدني مثل

 .ضمان عدم التعرض-
  .العيوب الخفيةضمان -

ضرمن المطلرب  يثرار عقرد البيرع علرى التصراميمالفقررة المتعلقرة ب سنتطرق لها بشيء من التفصيل في
 .الموالي

 المطلب الثاني
 ماهية عقد البيا على التصاميم

مشراريع  إنجرازبعدما تطرقنا إلى المرقي العقاري الذي يعتبر من أهم الركائز المعول عليها من أجرل 
وي المدعم، سنتطرق في هذا المطلب إلى عقرد البيرع التصراميم باعتبراره الآليرة القانونيرة المهمرة السكن الترق

للمقتنين، قصد إشراكهم في  نجازلبيع العقارات في طور الإالتي وضعها المشرع بين أيدي المرقي العقاري 
ه مرررع تقررردم إنجررراز ويرررل ، لأن العقرررار محرررل البيرررع غيرررر موجرررود وقرررت التعاقرررد، ويرررتم تمنجرررازعمليرررة تمويرررل الإ

 .من طر  كل المتدخلين في التمويل الأشغال
لرذلك خصصرنا الفررع الأول مررن هرذا المطلرب لمفهرروم عقرد البيرع علررى التصراميم وتحديرد خصائصرر ، 

                                                 
 من القانون المدني الجزائري. 364أنظر أحكام المادة -1
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  43المادة  أنظر أحكام-2
 ، السابق الذكر.431-13من المرسوم التنفيذي رقم  6أنظر أحكام المادة -3
 .129، صيمينة حوحو، المرجع السابق-4
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 أما الفرع الثاني فسنتطرق في  إلى يثار هذا النوع من العقود.
 الفرر الأول

 مفهوم عقد البيا على التصاميم
لتصرراميم هررو واحررد مررن بررين العقررود المستحدثةررر تشررريشيا، يتميررز بخصررائق تجعلرر  عقررد البيررع علررى ا

ختلررف أيضررا عررن الخصررائق المعروفررة فرري القواعررد العامررة لعقررد العقررود المشررابهة لرر ، وت يختلررف عررن برراقي
مما يجعلر  محرل  ومع  لك فهو عقد ناقل للملكية، محل التعاقد غير موجود وقت ابرام العقد، بما أنالبيع، 

وتسررليم العقررار للمقتنرري، وهررو عقررد مرررتبط أساسررا  نجررازالإ إتمرراممررن الاشرركالات الترري قررد تحرردر قبررل  لكثيرررا
برررام هررذا النرروع مررن العقررود هررو إالقررانون بنشرراط الترقيررة العقاريررة، لأن الطررر  الوحيررد المخررول لرر  بموجررب 

 . حصرياالمرقي العقاري 
طرق فرري هررذا الفرررع إلررى تعريفرر  وخصائصرر  قصررد الإحاطررة بعقررد البيررع علررى التصرراميم، سررنتو  لررذلك

 وطبيعت  القانونية، وأيضا يثاره القانونية.
 : تعريف عقد البيا على التصاميم: أولا

غالبا ما يكون تقديم التعاريف من اختصاص الفق ، لكن فري الترقيرة العقاريرة نجرد أن المشررع تردخل 
نفرد بها على غرار عقد البيع على التصاميم، لذلك وقدم لنا تعريفا للكثير من المصطلحات القانونية التي ي

 ثم فقهيا. سنتطر  إلى تعريف هذا العقد تشريعا
يعتبرررر التشرررريع الفرنسررري مرجعرررا بالنسررربة للعديرررد مرررن : التعريدددف التشدددريعي لعقدددد البيدددا علدددى التصددداميم: أ

ار ترررون  وسررروريا التشرررريعات المقارنرررة، خاصرررة لتلرررك الررردول التررري سررربق وأن اسرررتعمرها الفرنسررريون علرررى غرررر 
والجزائر، لذلك سنحاول أن نتعر  على تعريف عقد البيع علرى التصراميم الرذي جراء بر  المشررع الفرنسري، 

المسرتقبلي الررذين  نجرازوالرذي نظمر  فري نروعين مرن العقرود إمرا عقرد البيررع الآجرل أو عقرد البيرع فري حالرة الإ
 . (1)لمدني وقانون البناء والسكنالقانون اأوردهما في كل من 

لمردني الفرنسري أضرا  القرانون افي باب البيع من الكتاب الأول المتعلق بطرق اكتساب الملكية في 
متعلررق ببيررع عقررار فرري طررور الإنشرراء، متكررون مررن أربررع مررواد قانونيررة ال III-1الفصررل  1967المشرررع سررنة 

د لكرن محقرق الوجرود أساسية، نظم من خلالها المشرع طرق التعاقد لبيع عقار غيرر موجرود وقرت إبررام العقر
 في المستقبل.

                                                 
1-Jean-Michel Berly, Article ‘Propositions pour améliorer la garantie financière 

d’achèvement résultant d’une convention de cautionnement solidaire’, Revue Droit et Ville, 

2015/2, N° 80, P-P 159 -178, Adresse électronique “https://www.cairn.info/revue-droit-et-

ville-2015-2-page-159.htm#re1no1”, visité le 19/02/2022. 

https://www.cairn.info/publications-de-Jean-Michel-Berly--697833.htm
https://www.cairn.info/revue-droit-et-ville.htm
https://www.cairn.info/revue-droit-et-ville-2015-2.htm
https://www.cairn.info/revue-droit-et-ville-2015-2-page-159.htm#re1no1
https://www.cairn.info/revue-droit-et-ville-2015-2-page-159.htm#re1no1
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بيع عقار في طور الإنشاء يولد لمدني الفرنسي أن "القانون امن  (1)1-1601جاء في أحكام المادة 
التزاما في حق البائع ببناء عقار خلال مردة يحرددها هرذا العقرد، إ  يمكرن إبرامر  علرى أسراذ عقرد يجرل، أو 

 .(2)عقد بيع في حالة الإنهاء المستقبلي"
المتعلقرررة برررالبيع الآجرررل والبيرررع فررري حالرررة الإنهررراء توضررري  مرررا جررراء فررري الفقررررة الأخيررررة لهرررذه المرررادة ول

"البيرررع الترري  جرراء فيهررا:  2-1601 ادةمررن خررلال المررعررر  لنررا المشرررع الفرنسرري البيررع الآجرررل المسررتقبلي 
من خلال  بالاسرتلام  تنيالمقالآجل هو العقد الذي يتعهد البائع بموجب  بتسليم المبنى عند اكتمال ، ويتعهد 

عنررد حلررول ترراري  التسررليم. ويررتم نقررل الملكيررة بشرركل قررانوني بواسررطة عقررد موثررق عنررد اسررتكمال  سررعرودفررع ال
 ، (3)المبنى؛ وينتج يثاره بأثر رجعي من يوم البيع"
النحرو علرى  3-1601فعرف  المشرع الفرنسي في أحكام المادة  أما البيع في حالة الإنهاء المستقبلي

حقوق  على الأرض وكذلك ملكية مرا ترم  المقتني"فهو العقد الذي ينقل بموجب  البائع على الفور إلى تالي ال
ها مستقبلا للمشتري تدريجيا بمجرد تنفيذها؛ ويلترزم إنجاز التي يتم  الأشغاله من المبنى. وتنتقل ملكية إنجاز 

لاحيات رب العمررل إلررى غايررة اسررتلام يحررتفظ البررائع بصررو  ؛نجررازمررع تقرردم أشررغال الإ سررعربرردفع ال المقتنرري
 .(4) العمل"

فرري طررور  (5)ويلاحررظ مررن خررلال هررذا التعريررف أن المشرررع الفرنسرري فضررل اسررتعمال مصررطل  عقررار

                                                 
 Code de la construction et de" وهرري نفرر  المررادة الترري أضررافها المشرررع الفرنسرري إلررى قررانون البنرراء والسرركن-1

l’habitation كما هي تماما بدون أي تغيير في مفرداتها.  1-261" تحت رقم 
2-Voir l’article 1601-1 du code civile français "La vente d'immeubles à construire est celle 

par laquelle le vendeur s'oblige à édifier un immeuble dans un délai déterminé par le contrat. 

Elle peut être conclue à terme ou en l'état futur d'achèvement". 

l’article 1601/1 de La loi n° 67-3 du 03/01/1967, relative aux ventes d’immeubles à 

construire ou en cours de construction et à l’obligation de garantie en raison des vices de 

construction, modifiée par la loi n° 67-547 du 07/07/1967 et complétée par le décret n° 67-

1166 du 22/12/1967, portant application de la loi n° 67-3 du 03/01/1967, lui-même modifié 

par le décret n° 72-489 du 13/06/1972. 
3-Voir l’article 1601-2 du code civile français "La vente à terme est le contrat par lequel le 

vendeur s'engage à livrer l'immeuble à son achèvement, l'acheteur s'engage à en prendre 

livraison et à en payer le prix à la date de livraison. Le transfert de propriété s'opère de plein 

droit par la constatation par acte authentique de l'achèvement de l'immeuble ; il produit ses 

effets rétroactivement au jour de la vent". 
4-Voir l’article 1601-3 du code civile français "La vente en l'état futur d'achèvement est le 

contrat par lequel le vendeur transfère immédiatement à l'acquéreur ses droits sur le sol ainsi 

que la propriété des constructions existantes. Les ouvrages à venir deviennent la propriété de 

l'acquéreur au fur et à mesure de leur exécution ; l'acquéreur est tenu d'en payer le prix à 

mesure de l'avancement des travaux. 

Le vendeur conserve les pouvoirs de maître de l'ouvrage jusqu'à la réception des travaux". 
 عقار"." جم المصطلحات القانونية قسم القانون المدني هو" في معImmeuble" الترجمة الاصطلاحية لكلمة-5
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الإنشاء، بدل مصطل  بناية في طور الإنشراء، لمرا لهرا مرن عموميرة بحيرع تشرمل كرل مرا يقرام علرى سرط  
والبيرع  "VA" المشررع الفرنسري لكرل مرن البيرع الآجرل، وبرالعودة إلرى تعريرف (1)الأرض أو حتى في باطنهرا
، نجد أن الحالة الثانية هي التي تعبر عن عقد البيع على التصاميم "VEFA"في حالة الإنهاء المستقبلي 

التي تبناها المشرع الجزائري لتسرويق السركنات فري إطرار مشراريع السركن الترقروي المردعم، أمرا البيرع الآجرل 
 ةري من خلال عقد حفظ الحق الذي لا يمكن استعمال  في حالة بيع السركنات الترقويرفنظم  المشرع الجزائ

 المدعمة نظرا لطبيعة التمويل التشاركي في هذه الصيغة والذي لا يمكن تحميق  من خلال عقد حفظ الحق
 .الذي يحرم المرقي العقاري من استعمال الأقساط الأولى للمقتنين

عردد القرانون ى التصراميم بموجرب أحكرام الفصرل التاسرع ومرا يلير  مرن نظم المشرع التونسي البيع علر
: "لا 9، حيررع جرراء فرري الفصررل (3)، المتعلررق بتحرروير التشررريع الخرراص بالبعررع العقرراري (2)1990لسررنة  17

ه إلا من طر  باعع عقاري، كما عرفر  الفصرل الأول إنجاز يمكن بيع عقار في نطاق مشروع عقاري قبل 
بررم لهرذا الغررض، وعرد ببيرع يحردد حقروق وواجبرات الطررفين". ويجرب أن يوضر  الوعرد من هرذا القرانون، وي

وطرررق الخررلاص، بالإضررافة إلررى  سررعربررالبيع وجوبررا المعلومررات المتعلقررة بوصررف العقررار الموعررود بررالبيع وال
 .(4)أجل التسليم وقاعدة مراجعة الأسعار وكذا عقوبات التأخير وضمان حسن التنفيذ

لتونسري، "لا يمكرن للباعرع العقراري أن يفررض أو يقبرل القانون امن نف   12 وحسب أحكام الفصل
أي دفررع مبلرر  مررالي أو أي إيررداع أو أي اكتترراب أو أيررة كمبيالررة قبررل إمضرراء الوعررد بررالبيع حسررب الشررروط 
المنصوص عليها بالفصل العاشر من هذا القانون، غير أن  يمكن للمشتري وبعد التوقيع على الوعد بالبيع 

ط، أن يقدم تسبيقات للباعع العقاري، وفي هذه الحالة يجب على هذا الأخير تسرليم ضرمان بنكري لفائردة فق
، وتعتبررر هررذه صررورة مررن صررور الوعررد بررالبيع حسررب الشررروط المنصرروص عليهررا بكررراذ الشررروط" المقتنرري

 .(5)والشراء الملزم للجانبين البائع والمشتري 
ط مشررتركة بررين هررذا التعريررف والتعريررف الررذي تبنرراه المشرررع يتبررين لنررا مررن هررذا التعريررف أن هنررا  نقررا

                                                                                                                                                         

ابتسررام القرررام، معجررم المصررطلحات القانونيررة فرري التشررريع الجزائررري، قرراموذ برراللغتين العربيررة والفرنسررية، قصررر الكترراب، -
 . 151، ص1998البليدة، 

،مجلرة الحقروق والعلرروم الإنسرانية، جامعررة -دراسرة مقارنررة-مونرة مقلاتري، التأصرريل القرانوني لعقرد بيررع العقرار تحررت الإنشراء-1
 .331. ص15/06/2017، تاري  النشر348-328، 2، الجزء 2، العدد 10الجلفة، المجلد 

، المتعلرق بتحرروير التشررريع الخراص بالبعررع العقرراري، 26/02/1990المرر رف فرري  1990لسرنة  17القرانون التونسرري عرردد -2
 .02/08/1991لم رف في ، ا1991لسنة  79المتمم بمقتضى القانون رقم 

 .المرقي العقاري الذي استعمل  المشرع التونسي، يقابل  في التشريع الجزائري مصطل   الباعث العقاري مصطل  -3
 ، السابق الذكر.1990لسنة  17من القانون التونسي عدد  11أنظر أحكام الفصل )المادة( -4
، 2016لقضاء الجزائري، دار هومة، بوزريعة، الجزائر، د ر ط، جمال بدري، الوعد بالبيع العقاري على ضوء التشريع وا-5

 .25ص
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الجزائري لعقد البيع على التصاميم مع اختلا  وحيد لكن  يعد اختلافا جوهريا، لأن عقد البيع فري التشرريع 
لكرل الأقسراط  المقتنريالجزائري ناقرل للملكيرة بينمرا فري التشرريع التونسري يتأجرل نقرل الملكيرة إلرى غايرة دفرع 

، ويكررون  لررك بموجررب عقررد نهررائي، ممررا يجعلرر  (1)النهررائي للعقررار موضرروع الوعررد بررالبيع سررعرل الالترري تمثرر
 عقد البيع على التصاميم.لمشابها لعقد حفظ الحق في التشريع الجزائري أكثر من  

 ،عقررد البيررع علررى الخارطررة مصررطل عقررد البيررع علررى التصرراميم فرري التشررريع الإمرراراتي علررى أصررطل  
الخرراص بتنظرريم السررجل العقرراري  2008لسررنة  13 القررانون رقررمفرري المررادة الثانيررة مررن  ونررق عليرر  المشرررع

المبرردئي بأنرر  "بيررع الوحرردات العقاريررة المفرررزة علررى الخريطررة أو الترري تكررون فرري طررور الإنشرراء أو الترري لررم 
النحرو ، فأصب  على 2009لسنة  09 القانون رقم، وتم تعديل أحكام هذه المادة بموجب (2)يكتمل إنشا ها"

هرررو بيرررع الوحررردات العقاريرررة المفررررزة علرررى الخارطرررة أو التررري لرررم يكتمرررل  عقرررد البيرررع علرررى الخارطرررةالترررالي: "
إنشررا ها"، مررن الواضرر  أن هررذا التعريررف جرراء فضفاضررا، ولررم يشررر إلررى الالتزامررات الواجبررة علررى الأطرررا  

 .(3)المتعاقدة
مرسوم التشريعي المتعلق بجواز التعاقد أما المشرع السوري فنظم عقد البيع على التصاميم بموجب ال

، فجرراء فرري أحكررام (4)علررى تمليررك طبقررات البنرراء والشررقق المختلفررة وهنشرراء الحقرروق العينيررة عليهررا قبررل البنرراء
المادة الأولى من  "يجروز التعاقرد علرى تمليرك طبقرات البنراء والشرقق المختلفرة وهنشراء الحقروق العينيرة عليهرا 

ه، إ ا حصل المالك على رخصة ببنائها من البلدية المختصة، إنجاز اء فعلا أو قبل قبل المباشرة بدشادة البن
لمدني مع مراعاة أحكام هرذا المرسروم القانون اوتطبق في هذه الحال، الأحكام المتعلقة بملكية الطبقات في 

بالدقرة المطلوبرة التشريعي"، صحي  أن أحكام هذه المادة تبنت فكرة البيع على التصاميم إلا أنها لم تتحلى 
لمدني لم يتطرق إلرى بعرض الأحكرام المتعلقرة برالبيع القانون افي تحديد التزامات أطرا  العقد، خاصة وأن 

علرى التصراميم، إ  ربررط المشررع السرروري فكررة بيررع العقرار غيررر الموجرود وقررت التعاقرد بحصررول البرائع علررى 
 ع.رخصة البناء، وهذا يعد ضمانا غير كا  في مثل هذه البيو 

 07-86 القرررانون رقرررمبموجررب  1986نظررم المشررررع الجزائررري البيرررع علررى التصررراميم لأول مرررة سرررنة 

                                                 
 القانون التونسي.نف  من  15أنظر أحكام الفصل )المادة( -1

وتمن  أحكام هذه المادة مهلة شرهر للباعرع العقراري )المرقري العقراري( لإبررام عقرد البيرع النهرائي مرن تراري  تسرديد السرعر -
، خاصرة وأن المشررع التونسري نجرازالإ دتمامرام العقد النهائي مرتبط بدفع السعر ولي  بمن طر  المشتري، ويلاحظ أن إب

 .نجازالإ إتماملم يقنن يجال دفع الأقساط من طر  المقتني الذي يمكن أن يدفعها كلية قبل 
نرة، مرذكرة ماجسرتير فري دراسرة مقار -موزة سويد سالم، بيع العقار على الخارطة وفق قوانين دولة الإمارات العربية المتحدة-2

 .13، ص2018القانون، فرع القانون الخاص، جامعة الإمارات العربية المتحدة، 
 .331، المرجع السابق، ص-دراسة مقارنة-مونة مقلاتي، التأصيل القانوني لعقد بيع العقار تحت الإنشاء-3
لتعاقررد علررى تمليررك طبقررات البنرراء والشررقق ، المتعلررق بجررواز ا16/03/1966المرر رف فرري 9المرسرروم التشررريعي السرروري رقررم -4

 المختلفة ولإنشاء الحقوق العينية عليها قبل البناء.
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 تطررق لر  ذيالبيع الآجل ال في التشريع الفرنسي ويقابلها (1)المتعلق بالترقية العقارية متبنيا يلية حفظ الحق
ة فررري التعاقرررد لجلرررب م نجاعرررة هرررذه الطريقرررد، ونظررررا لعررر2-1601المشررررع الفرنسررري بموجرررب أحكرررام المرررادة 

 03-93المرررقين العقرراريين للمبررادرة بالمشرراريع السرركنية، تررم التخلرري عنهررا بموجررب المرسرروم التشررريعي رقررم 
مرن خرلال أحكرام المرادة  فكرة التعاقرد وفقرا لعقرد البيرع علرى التصراميم،جاء بالذي  ،المتعلق بالنشاط العقاري 

بع  إصدار النمو ج الأول لهذا العقد بموجب المرسوم ، وت03-93من المرسوم التشريعي رقم وما يليها  9
تتوافق مع البيع في حالة الإنشاء المستقبلي الواردة  ويتض  لنا جليا أن هذه الآلية  ،58-94التنفيذي رقم 

 .لمدني الفرنسيالقانون امن  3-1601في أحكام المادة 
ي أحكررام المرسرروم التشررريعي المتعلررق لعقررد البيررع علررى التصرراميم فرر لررم يررورد المشرررع الجزائررري تعريفررا 

ت الواجررب توفيرهررا مررن نامثررل نظيررره الفرنسرري، بررل أشررار إلررى بعررض الضررما 03-93بالترقيررة العقاريررة رقررم 
توفير ضمانات طر  المرقي العقاري لكي يرخق ل  ببيع العقارات غير الموجودة وقت التعاقد على غرار 

 04-11 القانون رقمي الحال على ما هو علي  إلى غاية إصدار ، وبق(2)المقتنيمالية وتقنية كافية لحماية 
تعريفررا علررى  28رقررم الررذي جرراء فرري أحكررام مادترر  و ، 03-93ي ألغررى بموجبرر  المرسرروم التشررريعي رقررم ذوالرر

غير العادة لعقد البيع على التصاميم على النحو التالي: "عقد البيع على التصاميم لبناية أو جزء من بناية 
أو في طور البناء، هو العقد الذي يتضمن ويكرذ تحويل حقوق الأرض وملكية البنايات مرن  مقرر بنا ها

، وفري المقابرل يلترزم المكتترب بتسرديد السرعر الأشرغالطر  المرقي العقراري لفائردة المكتترب مروازاة مرع تقردم 
 .(3)، ويحدد نمو ج عقد البيع على التصاميم عن طريق التنظيم"نجازكلما تقدم الإ
نلاحظ  من خلال هذا التعريف أن المشررع فري الرنق الروارد باللغرة اللاتينيرة  ما الناحية الشكليةمن 

بينمررا فرري الررنق العربرري اسررتعمل  "Immeuble"اسررتعمل مصررطل   04-11 القررانون رقررممررن  28للمررادة 
فري هرذا  مصطل  "بناية"، رغم أن الترجمة القانونيرة الصرحيحة هري "عقرار" بردلا مرن "بنايرة"، وهري الأصرل 

التعريرررف لأن كلمرررة عقرررار واسرررعة وفضفاضرررة أكثرررر مرررن كلمرررة بنايرررة، وفررري نفررر  السرررياق نجرررد أن المشررررع 
لأنها الترجمة القانونية الصحيحة  استعمل مصطل  تحويل حقوق الأرض، والأص  هو نقل حقوق الأرض

معررا، إ  كرران "، بالإضررافة إلررى الحشررو باسررتعمال  للمصررطلحين "يتضررمن" و"يكرررذ" Transfertلمصررطل  "
 بالإمكان استعمال أحدهما فقط بدل من حشوهما معا في التعريف.

مرن  28ومن الناحية الموضوعية نجد أن تعريف عقد البيرع علرى التصراميم الروارد فري أحكرام المرادة 
يرتكز على أربع عناصر أساسية، أما الركيزة الأولى فهي محل التعاقرد وهرو بنايرة أو  04-11 القانون رقم

مررن بنايررة مقرررر بنا هررا أو فرري طررور البنرراء أي أن البنايررة غيررر موجررودة وقررت التعاقررد لكررن يشررترط أن جررزء 

                                                 
 المتعلق بالترقية العقارية، السابق الذكر. 07-86من القانون رقم  29أنظر أحكام المادة -1
 المتعلق بالنشاط العقاري، السابق الذكر. 03-93من القانون رقم  9أنظر أحكام المادة -2
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  28أنظر أحكام المادة -3
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تكون محققة الوجود عك  عقد البيع العادي الذي يشترط أن يكون محل  موجودا وقت التعاقد، أمرا الركيرزة 
فرري  المقتنرريالبنايررة ويلررزم  إنجرراز دتمررامالثانيررة فهرري أن هررذا العقررد يولررد التزامررا متبررادلا يلررزم المرقرري العقرراري ب

، أمرا الركيرزة الثالثرة فمفادهرا أن عقرد البيرع علرى التصراميم نجرازمع تقدم أشرغال الإ سعرنف  الوقت بدفع ال
ه إنجراز هو عقد ناقل للملكية، إ  ينقل ملكية الأرض وما يوجد عليها من بناء، وينقرل تردريجيا ملكيرة مرا يرتم 

، أمررا الركيررزة الرابعررة والأخيرررة فقررد خررق المشرررع عقررد البيررع علررى لمقتنرريافرري المسررتقبل مررن أشررغال لصررال  
المتضمن نمو جي عقرد البيرع علرى التصراميم  431-13التصاميم بنمو ج أورده في المرسوم التنفيذي رقم 

 . و عقد حفظ الحق
 الأرض أنر  ينقرل حقروق  ارهقرر إعلى المشرع الجزائري في تعريف  لعقد البيع على التصاميم وما يعاب 

، (1)، دون أن يبرين كيفيرة  لركالأشرغالمروازاة مرع تقردم  المقتنريوملكية البنايات من المرقي العقاري لصرال  
، مثلمررا مررا هررو معمررول برر  فرري المقتنرريممررا يرردل علررى أن انتقررال الملكيررة يكررون بمجرررد الاتفرراق بررين البررائع و 

فرري حررين أن المشرررع  المقتنررياق بررين البررائع و الررذي تبنررى فكرررة نقررل الملكيررة بمجرررد الاتفرر (2)التشررريع الفرنسرري
الجزائري تبنى فكرة نقل الملكية بالشهر لدم المصال  المختصة بذلك، مما يبرين أن المشررع الجزائرري وقرع 

ثنراء سرن  لقرانون الترقيرة العقاريرة الجزائرري دون أن ينتبر  للفررق أقل الحرفي لمواد قانونيرة فرنسرية ضحية الن
ة بين التشريعين، هذا من جهة، ومن جهة ثانية المشررع الجزائرري لرم يبرين كيفيرة نقرل في طريقة نقل الملكي

هل يكون  لك بصفة يليرة أم يجرب  الأشغالملكية الأجزاء التي يتم تشييدها في المستقبل بالموازاة مع تقدم 
ها؟، فمثلا فري ز إنجاالتقدم من مصال  الشهر العقاري من أجل تحيين عملية شهر الأجزاء الجديدة التي تم 

ه بعررد عمليررة التعاقررد، كيررف إنجراز والمرقري العقرراري يقرروم هررذا الأخيرر بدزالررة مررا تررم  المقتنرريحالرة خررلا  بررين 
يمكن للمشتري أن يثبت ملكيت  لسجزاء التي تعرضت للتخريب خاصة أن عملية تحيين الشهر لم تتم على 

 مستوم المحافظة العقارية؟
عقرد البيرع علرى التصراميم اهتمرام الكثيرر مرن الفقهراء  أثرارا على التصاميم: : التعريف الفقهي لعقد البيب

، خاصة وأن  موج  للعامة باعتبارهم الطر  الثاني الذي يتعاقد مع المرقي العقراري ت نظرا لحداث القانونيين
 :لشراء عقار غير موجود وقت التعاقد، ومن بين التعاريف التي  كرها بعض الفقهاء نستحضر ما يلي

عر  الباحع الجزائري فتحي وي  عقد البيع على التصاميم على أن  "عقد بيع عقراري محلر  عقرار 
فرري طررور التشررييد، يلتررزم بمقتضرراه المرقرري العقرراري كونرر  بائعررا بررأن يررتمم تشررييده فرري الأجررل المتفررق عليرر  

                                                 
، التي أوضحت أن عقد البيع على التصراميم يخضرع للشركليات القانونيرة 04-11من القانون رقم  34المادة أنظر أحكام -1

 الخاصة بالتسجيل والإشهار.
 فيها: اءمن القانون المدني الفرنسي التي ج 1583أنظر أحكام المادة -2

"Elle est parfaite entre les parties, et la propriété est acquise de droit à l'acheteur à l'égard du 

vendeur, dès qu'on est convenu de la chose et du prix, quoique la chose n'ait pas encore été 

livrée ni le prix payé". 
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اء التشررررييد دفعررررات وبالمواصرررفات المطلوبررررة، وأن ينقرررل ملكيترررر  للمشررررتري الرررذي يلتررررزم برررأن يرررردفع للبررررائع أثنررر
، ويلاحرظ مرن خرلال هرذا التعريرف (1)البيع تحدد قيمتها وطريقة ويجال دفعهرا بالاتفراق" سعرمخصومة من 

ع التعاقرد بعرد و أن عقد البيع على التصاميم يولد التزاما على عاتق المرقي العقاري بنقل ملكيرة البنراء موضر
يتم سره ومرا إنجراز و عقرد ناقرل لملكيرة الأرض ومرا ترم فري حميقرة الأمرر هر هرذا العقرد، غيرر أن نجازالإ إتمام
، ولا يحتراج وفقا لقاعدة الالتصاق كسبب من أسرباب اكتسراب الملكيرة بمجرد شهره الأشغاله مع تقدم إنجاز 

 رقررم لترردخل المرقرري العقرراري لنقررل الملكيررة، كمررا أن هررذا التعريررف جرراء فرري ةررل العمررل بالمرسرروم التشررريعي
، أين كان تحديد قيمة وأجل (2)من  إلزامية شهر هذا العقد 10ن في أحكام المادة إ  لم يبي الملغى 93-03

 المقتنريالطرر  القروي فري العلاقرة التعاقديرة و  العقراري باعتبراره دفع الأقساط يتم بطريقة اتفاقيرة برين المرقري
نر  يعتبرر طرفرا حول تقلريق قيمرة القسرط وتمديرد أجرل الردفع لأمع المرقي العقاري الذي لا يمكن  التفاوض 

 ضشيفا. 
أمرررا الباحرررع علررري برررن علررري فاعتمرررد علرررى العناصرررر الجوهريرررة لعقرررد البيرررع علرررى التصررراميم ليقررردم لنرررا 

، نجرازالتعريف التالي: "عقد البيع على التصاميم هو عقد بيع يرد على عقار لرم ينشرأ بعرد أو فري طرور الإ
سرعر  ا للنمو ج والتصراميم المتفرق عليهرا، بمقابرليلتزم المرقي العقاري أو البائع بتشييده في مدة محددة وفق

مررا بررين إبرررام العقررد إلررى تسررليم   الأشررغالعلررى دفعررات حسررب تقرردم  أو المشررتري  المقتنرري متفررق عليرر ، يدفعرر 
 ترقيررة العقاريررةللجديررد لالقررانون ا، ويتضرر  مررن هررذا التعريررف أن الباحررع اعتمررد علررى (3)للعقررار المتفررق عليرر "

المصررررطلحات المترادفررررة إ  كرررران يكفرررري اسررررتعمال أحررررد  التعريررررف الررررذي قدمرررر  ، واسررررتعمل فرررري04-11 رقررررم
 .المصطلحين المشتري أو المقتني ولا يستعملهما مع بعض في التعريف

بنسرب  وفقرا للقرانون  الخاصرة برالمقتنين يردفعونهاكما أن الباحع لم يشر إلى كون الأقساط والردفعات 
فري أحكرام المرسروم التشرريعي المتعلرق مثلمرا كانرت علير  وليسرت اتفاقيرة  ،الأشرغالمحددة حسب سب تقردم 
يررتم تشررييده وفقررا فرري المسررتقبل ه إنجرراز المررراد محررل التعاقررد ، كمررا أن العقررار  03-93بالترقيررة العقاريررة رقررم 

مبينررة بشرركل لا يرردع مجررالا للشررك فرري دفتررر  لخصررائق تقنيررة مصررادق عليهررا مررن طررر  الجهررات المعنيررة
 .الخاص بالباحع وفقا لنمو ج مثلما جاء في التعريف لا يشيد البناء، و الشروط الخاص بالمشروع

وبررالعودة إلررى الدراسررات المصرررية نجررد أن عقررد البيررع علررى التصرراميم اصررطل  عليرر  اسررم عقررد البيررع 
تحررت التشررييد، وعرفرر  الباحررع سررمير عبرررد السررميع علررى أنرر  "عقررد بيررع، محلررر  عقررار لررم يررتم إنشرراءه بعرررد، 

                                                 
، مرررذكرة ماجسرررتير، تخصرررق قرررانون نجرررازت الخاصرررة فررري بيرررع العقرررار قبرررل الإفتحررري ويررر ، المسررر ولية المدنيرررة والضرررمانا-1

 .49، ص2000عقاري، جامعة البليدة، 
مرردعم بقرررارات قضررائية، دار هومررة، بوزريعررة، الجزائررر، –مجيررد خلفرروني، شررهر التصرررفات القانونيررة فرري القررانون الجزائررري -2

 .102، ص2017الطبعة الثالثة، 
، مررذكرة ماجسررتير، تخصررق عقررود ومسرر ولية، 04-11لررى التصرراميم فرري ةررل القررانون رقررم علررى بررن علرري، عقررد البيررع ع-3

 .18، ص2016جامعة بومرداذ، 
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عهد البائع بدنشاء عقار معين وفقا لنما ج معينة تحددها وثائق العقد، كما يتعهد بنقل وبموجب هذا العقد يت
 .(1)نقدي يدفع  المشتري ل " سعرياه وهذا في مقابل إملكية هذا العقار إلى المكتتب وتسليم  

ونجررد أن الباحررع المصررري محمررد فتحرري شررحت  عرفرر  علررى النحررو التررالي: "عقررد بيررع العقررار تحررت  
هو، عقد يتعهد في  صاحب العمل سواء شخق مادم أو معنوي بدقامة بناء ما، سواء شقة للسكن  التشييد

أو محل تجارم أو غير  لك من الأغراض، على أن يكون مطابقا للرسومات والمجسمات الموجودة حسرب 
أو المحرل أو  نقدم في مقابل نقل ملكية الشقة سعرالاتفاق، ويشترط هنا أن تتج  إرادة البائع إلى اقتضاء 

وفرى المقابرل تتجر  إرادة المشرترم إلرى دفرع  ،الوحدة العقارية المتفق عليها سابقا فري المسرتقبل إلرى المشرترم 
 ، (2)لكى ينتقل إلي  هذا الحق" سعرال

يولررد التررزام بنقررل  عقررد البيررع تحررت التشررييد ) البيررع علررى التصرراميم(التعررريفين أن  خررلالمررن لنررا يتبررين 
، ممرا يجعلر  مشرابها لعقرد حفرظ المقتنريمرن طرر   سرعرمن طر  البائع ودفرع ال نجازالإ مإتماالملكية بعد 

 الحق المنصوص علي  في التشريع الجزائري.
وبالنسبة للفق  القانوني المغربري فقرد أطلرق علرى عقرد البيرع علرى التصراميم تسرمية أخررم وهري عقرد  

مشماشرري "اتفررراق يلترررزم البرررائع بمقتضررراه  ، وهررو حسرررب الباحرررع عبرررد الحفررريظنجرررازبيررع العقرررار فررري طرررور الإ
، وجراء فري تعقيرب (3)"الأشرغالتبعرا لتقردم  سرعرعقار داخل أجل محردد، كمرا يلترزم المشرتري برأداء ال دنجازب

للباحع أن المقصود بالعقار في هذا التعريف هو المنشيت المبنيرة سرواء سركنات أو محرلات تجاريرة، ومرن 
بالبنرراء، لأن المشرررع المغربرري منررع تسررويق العقررارات فرري طررور  زنجرراالمفررروض أيضررا اسررتبدال مصررطل  الإ

المتعلقررررة باسررررتخراج الرررررخق  نجررررازممررررا يعنرررري أن المراحررررل الأولررررى لك، (4)الأساسررررات إتمررررامقبررررل  نجررررازالإ
وفقرا  المقتنريالبنراء، ومرن هنرا يمكرن للبرائع أن يتعاقرد مرع  إتمراموالشهادات قرد تمرت ولرم يبقرى سروم مرحلرة 

، ورغم أن عقد بيع العقار في (5)نجازفي طور البناء ولي  وفقا لعقد بيع عقار في طور الإلعقد بيع عقار 
فرري التشررريع المغربرري يعررد مجرررد عقررد ابترردائي عرفرري لا يررتم إشررهاره إلا أن المشرررع المغربرري  نجررازطررور الإ

ببيررع المتعلررق  44.00 لقررانون رقررمالمعرردل ل 107.12القررانون رقررم  مررن 618-10بموجررب أحكررام الفصررل 

                                                 
سمير عبد السميع، تمليرك وحردات البنراء تحرت الإنشراء والضرمانات الخاصرة لمشرتري الوحردات السركنية، مطبعرة الإشرعاع -1

-11، عقرد البيرع علرى التصراميم فري ةرل القرانون رقرم ، مرذكور فري المرجرع: علرى برن علري9، ص2001الفني، القاهرة، 
 .14، السابق الذكر، ص04

محمررد فتحرري شررحت ، الحمايررة الجنائيررة لمشررتري العقررار تحررت التشررييد، مكتبررة الوفرراء القانونيررة، الإسرركندرية، مصررر، الطبعررة -2
 .17، ص2015الأولى، 

 .22، صالمرجع السابقعبد الحفيظ مشماشي، -3
، المتمم بموجب قانون الالتزامرات نجاز، المتعلق بيع العقارات في طور الإ00.44من القانون رقم  618/6أنظر الفصل -4

 .12-107والعقود المغربي، المعدل )المغير( بموجب القانون رقم 
 .31، صنف  المرجععبد الحفيظ مشماشي، -5
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أقررر بدمكانيررة الاتفرراق بررين المشررتري )المقتنرري( والبررائع )المرقرري العقرراري( علررى  نجررازالعقررارات فرري طررور الإ
، ويسرتكمل العقرد الابتردائي بعقرد ثراني هرو عقرد (1)ت علرى الحقروق قرشهر العقد الابتدائي جزئيرا للحفراى الم  

( المرنع تفظ البرائع وهرو المرقري العقراري )، ويحر(2)بيع نهائي ليتم تسليم العقار المنجز للمشتري من خلالر 
  باعتباره صاحب المشروع إلى غاية الانتهاء منها. نجازبحقوق  وصلاحيات  في متابعة وتسيير أشغال الإ

عقرد البيررع علرى التصرراميم علرى النحرو التررالي: "عقرد البيررع  أوليفيتررور نرافو الفرنسري الباحررععرر  لنرا 
لمردني الفرنسري، القرانون امرن  1130المنصروص علير  فري المرادة  على التصاميم هو بيع شريء مسرتقبلي،

، وفري المقتنريه ونقرل ملكيتر  إلرى إنجراز  هتمراموهو بيع لعقار لم يشيّد بعرد، يلترزم البرائع مرن خلالر  بتشرييده و 
، حترررى يسررراهم فررري تمويرررل عمليرررة نجرررازبررردفع أقسررراط محرررددة حسرررب مراحرررل تقررردم الإ المقتنررريالمقابرررل يلترررزم 

من الملاحظ أن هذا التعريف وعلى خلا  التعراريف الأخررم أشرار إلرى فكررة مهمرة وهري الغايرة  ،(3)"البناء
، وهو ما أغفل  بمية المقتنيمن عقد البيع على التصاميم وهي المساهمة في تمويل عملية البناء من طر  

 في تعريفاتهم المختلفة لعقد البيع على التصاميم، رغم أهمية هذه الفكرة. فقهاءال
عقرد ناقرل لحقروق  عقدد البيدا علدى التصداميم هدويمكن ان نخلرق فري الأخيرر إلرى هرذا التعريرف: و 

ه كلما تقدمت أشرغال البنراء إنجاز بمجرد شهره، وناقل لملكية ما يتم  البنايةمن عليها الأرض وما هو منجز 
يرة أو جرزء مرن بنايرة وفقرا لنمرو ج خراص ليبيعر  بنا المقتنريبصفة يلية، يسم  للمرقي العقراري بالتعاقرد مرع 

فرري الوقررت المتفررق عليرر   نجررازالإ دتمرراممقرررر بنا هررا أو فرري طررور البنرراء، يلتررزم مررن خلالرر  المرقرري العقرراري ب
بدفع الأقساط المقررة قانونا وفقا لجردول  المقتنيوفقا للخصائق التقنية المذكورة في العقد، وبالمقابل يلتزم 

 .نجازعملية الإتقدم أشغال البناء، حتى يساهم في تمويل 
 : الطبيعة القانونية لعقد البيا على التصاميم: ثانيا

بررالرغم مررن أن عقررد البيررع علررى التصرراميم يتميررز بخصررائق منفررردة إلا أنرر  يتررداخل مررن حيررع هررذه 
 الخصائق مع الكثير من العقود المشابهة ل ، لذلك سنحاول فري هرذه الفقررة معرفرة بعرض الصرور المشراب 

تصرراميم مررن حيررع طبيعترر  القانونيررة مررن أجررل الوصررول إلررى التحديررد الرردقيق لطبيعررة هررذا لعقررد البيررع علررى ال
 النزاعات التي تقع بين المرقي العقاري والمقتني، في إطار تسرويقالعقد نظرا لأهمية  لك في مجال تسوية 

دة أو سررواء الصرريغة الجديرر المشرراريع الترقرروي بصررفة عامررة، ومشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بصررفة خاصررة
                                                 

، كتررراب اليررروم 18.00و 44.00القرررانونين محمرررد الهنررروني، التقييرررد الاحتيررراطي وهشرررهار المعررراملات العقاريرررة علرررى ضررروء -1
، المتضررمن نشررر أعمررال اليرروم الدراسرري المررنظم مررن طررر  كليررة المنررارة 24/04/2003الدراسرري، العقررار والإسرركان، يرروم 

 .104جليز، جامعة القاضي عياض، المغرب، ص
المطبعررة والوراقررة الوطنيررة، ، 51.00دراسررة فرري ضرروء القررانون رقررم –جيهرران بونبررات، الإيجررار المفضرري إلررى تمليررك العقررار -2

 .36، ص2007-2006مراك ، المغرب، الطبعة الأولى، 
دراسرة تحليليرة، مرذكرة ماجسرتير فري الحقروق، تخصرق -سهام مسكر، بيع العقار بناء على التصاميم في الترقيرة العقاريرة-3

 .7، ص2005/2006قانون عقاري زراعي، جامعة البليدة، 
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 .القديمة
مرن المتعرار  علير  أن بعرض : الصور المشابهة لعقد البيا على التصاميم من حيث طبيعته القانونية: أ

العقرررود تحمرررل طابعرررا مررردنيا وبعضرررها الآخرررر طابعهرررا تجررراري، وبمرررا أن الطبيعرررة القانونيرررة لعقرررد البيرررع علرررى 
أيرن عرر  لنرا هرذا العقرد وأهمرل تحديرد  04-11 القرانون رقرمالتصاميم لم يتطرق لهرا المشررع الجزائرري فري 

طبيعت  رغم أهمية  لك، فقد تكفل الفقهاء بذلك، رغرم عردم التوافرق برين كثيرر مرن الفقهراء فري تحديرد طبيعرة 
 قانونية موحدة لعقد البيع على التصاميم. 

ير هنا  من الفقهاء من يرم أن هنا  تشاب  كبير بين عقد البيع على التصاميم الذي محل  عقار غ
، لأن كليهمرا يتميرزان بتأجيرل أهرم الترزام فري عقرد البيرع وهرو (1)موجود وقت التعاقد، وبيع الأشياء المستقبلية

تسليم المبيع نظرا لعدم وجروده وقرت التعاقرد، إلا أن هنرا  اخرتلا  جروهري فري محرل التعاقرد برين العقردين، 
وقرررائم علرررى الاحتمرررال لرررذلك فعنصرررر لأن محرررل الالترررزام فررري عقرررد بيرررع الأشرررياء المسرررتقبلية غيرررر مضرررمون 

القررانون مررن  91المجازفررة كبيررر جرردا، بخررلا  عقررد البيررع علررى التصرراميم الررذي يرتكررز علررى أحكررام المررادة 
لمدني الجزائرري، والتري ت كرد فري أحكرام فقرتهرا الثانيرة علرى ضررورة أن يكرون محرل الالترزام محقرق الوجرود ا

لتحقيررق وجررود العقررار ( 2)ضررمانات القانونيررة والماليررة اللازمررةفرري المسررتقبل، لررذلك شرردد المشرررع علررى ترروفير ال
محرل التعاقررد فرري موعررد التسرليم المتفررق عليرر  فرري العقرد، ومررن مظرراهر الاخررتلا  برين العقرردين نجررد أن عقررد 

  البيع على التصاميم ناقل للملكية على عك  عقد بيع الأشياء المستقبلية الذي لا ينقل الملكية.
لى التصاميم ينقل ملكية ما هو موجود وقت التعاقد من حقوق على الأرض ومرا بما أن عقد البيع ع

 دتمرامه، فهنا  من الفقهاء من يرم أن  مجرد عقد مقاولة، حيرع يلترزم مرن خلالر  المرقري العقراري بإنجاز تم 
 العمرلعها رب المحلات السكنية المتعاقد عليها مع المقتنين في وقرت محردد، لقراء الأقسراط التري يردف إنجاز
مثلمرا هررو متفررق علير  فرري العقرد، غيررر أن بعرض الالتزامررات الترري  الأشررغالتقردم  مررع برالموازاة  المشررتري وهرو 

لملكيرة المشرتركة مرن طرر  المرقري العقراري الم قرت لتسريير الانفرد بها عقد البيع على التصاميم مرن بينهرا 
مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  5لمررادة وفقررا لأحكررام نررق ا (3)فرري السررنتين الترري تلرري بيعرر  لآخررر وحرردة سرركنية

، مرع إمكانيرة وجرود الذي يحدد نمو ج نظام الملكيرة المشرتركة المطبرق فري مجرال الترقيرة العقاريرة 14-99
عن الشراء وفسر  العقرد سرواء بطريقرة  المقتنيمع إمكانية تراجع و محلات سكنية غير مباعة في المشروع، 

 المرقرري العقرراري  ذي يلتررزم برر الرر الضررمان العشررري و  السررنوي كالضررمان وديررة أو قضررائية، وبعررض الضررمانات 

                                                 
 . 97ص ، المرجع السابق،شوقي بناسي-1
 .26، المرجع السابق، صفي الترقية العقاريةسهام مسكر، بيع العقار بناء على التصاميم -2
المشاريع، أطروحرة دكتروراه علروم فري الحقروق، قسرم القرانون الخراص،  إنجازيسيا دوة، مس ولية المرقي العقاري في مجال -3

 .232، ص216/2017، 2جامعة البليدة 
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، تبرررين أن عقرررد البيرررع علرررى (1)واجهرررة المشرررتري سرررواء فررري حالرررة البيرررع علرررى التصررراميم أو البيرررع العررراديمل
وفقرررط، ورب  نجررازالتصرراميم يختلررف عرررن عقررد المقاولررة، لأن عقرررد المقاولررة يكلرررف مررن خلالرر  المقررراول بالإ

عك  البيرع علرى التصراميم الرذي  نجازر نوعية مواد البناء المستعملة في الإالعمل هو المس ول عن اختيا
 يكون المرقي العقاري هو المس ول عن اختيار مواد البناء على سبيل المثال.

يرم بعض الفقهاء أن عقد البيع على التصاميم هو عقد بيع عادي، حيع يلتزم مرن خلالر  المرقري و 
، لكرن يبردو أن أصرحاب هرذا الررأي أهملروا أن (2)المقتنريمرن طرر   سرعرالالعقاري بنقل الملكية مقابرل دفرع 

المرقرري العقرراري برراع بموجررب عقررد البيررع علررى التصرراميم عقررار سررينجز فرري المسررتقبل وفقررا للشررروط المتفررق 
عليهررا، ولررم تنتهرري العلاقررة التعاقديررة بررين الطرررفين مثررل مررا هررو عليرر  الحررال فرري عقررود البيررع العاديررة بمجرررد 

وتسرليم العقرار  نجرازالإ إتمراممسرتمرة إلرى غايرة  المقتنريلعقد، بل تبقى العلاقة برين المرقري العقراري و ا إتمام
 على شكل أقساط. سعرللمشتري مقابل دفع ال

الاخررتلا  القررائم فرري تحديررد الطبيعررة  إن : انفددراد عقددد البيددا علددى التصدداميم بطبيعددة قانونيددة خاصددة:ب
سررركوت و  (3)تنرروع المفررراهيم الخاصرررة بهرررذا العقرررد واختلاطهرررا نررراجم عرررن القانونيررة لعقرررد البيرررع علرررى التصررراميم

المشرررع وفيرراب اجتهرراد قضرراءي بدمكانرر  توحيررد رأي الفقهرراء، لررذلك فرريمكن القررول فرري الأخيررر أن عقررد البيررع 
،لأنرر  ينفرررد بنظرررام خرراص عررن بررراقي عقررود البيررع التررري (4)علررى التصرراميم يعررد عقرررد بيررع  و طبيعررة خاصرررة

 ه الأسباب:تشابه ، نظرا لهذ
 .(5)الترقية العقارية فقط كون  مخصق لنشاط-
بموجرب المرسروم التنفيرذي رقرم  نمو جرا شركليا خاصرا بر  كما أن المشرع أفررد لعقرد البيرع علرى التصراميم-

 .58-94الذي عوض المرسوم التنفيذي رقن  (6)13-431

                                                 
ق فرري الضررمان العشررري إلررى مشررتري البنرراء فرري الترقيررة العقاريررة، أطروحررة دكترروراه فرري القررانون، سررميرة محررر ، انتقررال الحرر-1

 .141، ص2014/2015، 2تخصق قانون خاص، جامعة البليدة 
 .79يزيد عربي باي، النظام القانوني للترقية العقارية في الجزائر، المرجع السابق، ص-2
بيع بناء على التصراميم، دار و  التوثيمية الرسمية لعقود الوعد بالبيع وحفظ الحقالإجراءات –مليكة بغاشي، قانون التوثيق -3

 .80، ص2019النعمان للطباعة والنشر، المحمدية، الجزائر، الطبعة الأولى، 
 .80، صنف  المرجعيزيد عربي باي، -4
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  29أنظر أحكام المادة -5
، أن عقرد البيرع علرى التصرميم يحررر 19/11/2008الصرادر عرن المحكمرة العليرا بتراري   436937 جاء فري القررار رقرم-6

وجوبا في الشكل الرسمي تحت طائلة البطلان، ولا يحرر فيشكل شهادة إدارية فهي لا ترقى إلى درجة العقد الرسمي الذي 
 ها في تحديد هذه الالتزامات.تحدد في  حقوق وواجبات والتزامات كل طر  تجاه الطر  الآخر ولا قيمة ل

عمررر حمررردي باشرررا، القضررراء العقرراري فررري ضررروء أحررردر القرررارات الصرررادرة عرررن مجلررر  الدولررة والمحكمرررة العليرررا ومحكمرررة -
 .53التنازع، المرجع السابق، ص
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ل يخضرع أيضرا لأحكرام قرانون لمردني والأحكرام العامرة فحسرب، برالقرانون الا يخضع فري تنفيرذه لأحكرام -
 .431-13وأحكام المرسوم التنفيذي رقم  04-11الترقية العقارية رقم 

ويلزم المرقي العقاري باكتتاب تأمين إجباري لدم صندوق الضمان  ،(1)يمن  ضمانات إضافية للمشتري -
، المقتنررريطرررر   ، أو اسرررترداد الأقسررراط المدفوعرررة مرررننجرررازالإ إتمرررامالرررذي يضرررمن  (2)والكفالرررة المتبادلرررة
 حسب الحالة. 

يررتمم عقررد البيررع علررى التصرراميم بمحضررر يعررد حضرروريا فرري نفرر  مكتررب التوثيررق قصررد معاينررة الحيررازة -
 . (3)الفعلية وتسليم البناية المنجزة من طر  المرقي العقاري للمشتري 

لتمويرررل  عقررد البيرررع علرررى التصررراميم يمنرررع المرقررري العقرراري مرررن اسرررتعمال القرررروض العقاريرررة المخصصرررة-
 ، في حين يمكن للمشتري أن يستعين بقرض عقاري لاستكمال دفع الأقساط المستحقة.(4)البناء إنجاز

 -المرقرري العقرراري -بالنسرربة للبررائع (6)، فيعررد عمررلا تجاريررا(5)عقررد البيررع علررى التصرراميم هررو عمررل مخررتلط-
القرانون ويطبرق علير  أحكرام لتجاري، أمرا بالنسربة للمشرتري فهرو عمرل مردني القانون افيطبق علي  قواعد 

 .(7)لمدنيا
 الفرر الثاني

 خصائص عقد البيا على التصاميم 
، وخصررائق أخرررم ئق تعررد مررن القواعررد العامررة للعقرروديتميررز عقررد البيررع علررى التصرراميم بعرردة خصررا

 ينفرد بها وفقا لقانون الترقية العقارية كون  من العقود التي يختق بها هذا النشاط:
 بقا للقواعد العامة: : الخصائص طولاأ

 ع العادية.يوهي الخصائق التي يشتر  فيها عقد البيع على التصاميم مع عقود الب
العقرود المسرماة هري العقرود التري خصرها المشررع باسرم معرين وترولى تنظمهرا لشريوعها بررين : عقدد مسدمى: أ

                                                 
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  45أنظر أحكام المادة -1
 القانون.نف  من  54أنظر أحكام المادة -2
 القانون.نف  من  34نظر أحكام المادة أ-3
 القانون.نف  من  36أنظر أحكام المادة -4
قاشي علال، التزامات المرقي العقاري وجزاء الإخلال بها في عقد البيع علرى التصراميم، كتراب المر تمر، الملتقرى الروطني -5

 .08اصدي مربا  بورقلة، ص، جامعة ق28/02/2012و 27، يومي -واقع ويفاق-للترقية العقارية في الجزائر 
 القانون.نف  من  19و 4أنظر أحكام المادتين -6
فرري حالررة مررا إ ا نشررب نررزاع بررين المرقرري العقرراري والمشررتري، فالمشررتري يعررد طرفررا مرردنيا لرر  الحررق فرري اللجرروء إلررى القضرراء -7

ر، فري حرين المرقري العقراري فري التجاري أو القضاء المدني، ول  حرية الإثبات بكافة وسائل الإثبات مادام أن خصم  تراج
 مواجهت  للمشتري عند إثبات التزام  أو إخلال  ل  فقط حق اللجوء إلى الإثبات بالطرق المدنية.
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وكررران متذبرررذبا فررري  07-86 القرررانون رقرررم. حيرررع ترررولى المشررررع الجزائرررري تسرررمية هرررذا العقرررد فررري (1)النررراذ
الترقيرة  تسرميت ، ليسرتقر فري الأخيرر علرى اسرم عقرد البيرع علرى التصراميم فري أحكرام المرواد المنظمرة لقرانون 

 .04-11رقم  العقارية
ويعتبرررر كرررذلك لأنررر  يشرررمل أحكرررام عقرررد واحرررد، موضررروع  واحرررد، وهرررو بيرررع عقرررار علرررى : عقدددد بسددديد: ب

عقرد هجرين يجمرع برين عقرد البيرع العرادي وعقرد المقاولرة، في حين هنرا  مرن الفقهراء مرن يعتبرره  التصاميم،
ا وبما أن موضوع  هو بيع على التصراميم فهرو عقرد ن، وفي نظر (2)أي أن  من العقود المركبة أو المختلطة

بسيط موضوع  واحد، منظم بأحكام قرانون الترقيرة العقاريرة، رغرم مرا يشروب  مرن تشراب  برين العقردين سرالفي 
 الذكر.
 إتمررامعقررد البيررع علررى التصرراميم ورغررم تأجيررل تسررليم العقررار إلررى وقررت لاحررق إلررى غايررة : : عقددد محددددج
، لأن هرذا العقرد تكفرل بتحديرد الترزام الطررفين تحديردا دقيقرا (3)، إلا أن  لا يدرج ضمن العقرود الزمنيرةنجازالإ

التأخير في التسليم  السكن وطريقة دفع الأقسام وكذا طريقة تطبيق غرامة سعربتحديد أجل التسليم وتحديد 
 .(4)البيع سعروكيفية مراجعة 

يشررتر  عقرد البيرع علررى التصراميم مرع عقرد البيررع العرادي فري كونرر  عقرد معاوضرة، فكررل : عقدد معاوعدة: د
طر  يلتزم بتقديم مقابرل لمرا حصرل علير  مرن الطرر  الآخررر فرالمرقي العقراري يسرلم للمشرتري بنايرة جراهزة 

يسرلم مبرال  ماليرة للمرقري العقراري عوضرا عرن  المقتنري، وفري المقابرل الذي حصل علير  سعرعوضا عن ال

                                                 
، المجلررد الأول، دار 1عبررد الرررزاق أحمررد السررنهوري، الوسرريط فرري شررر  القررانون المرردني الجديررد، مصررادر الالتررزام، الجررزء -1

 .145، ص2011مضا  في حواشيها ما جد من فق  وقضاء، -الثالثة الجديدةنهضة مصر، القاهرة، مصر، الطبعة 
 .5قاشي علال، المرجع السابق، ص-2
من بين أهم خصائق العقرود الزمنيرة هري عردم الرجروع إلرى الحالرة الابتدائيرة عنرد فسر  العقرد برين الطررفين، غيرر أنر  فري -3

الأقسراط التري دفعهرا للمرقري العقراري مرع تطبيرق عقوبرة ماليرة عقرد البيرع علرى التصراميم، فالمشرتري لر  الحرق فري اسرترجاع 
 .على الأكثر من قيمة الأقساط المدفوعة %10تقدر ب 

تحديد طريقة مراجعة السعر في بنود عقد البيع على التصاميم كفيل بتقليق عدد المنازعات الكبير بين المقتنين والمرقين -4
لمطبق من طر  المرقين العقارين، لذلك فالمشرع تدار  الأمر وأشار إلى أن العقاريين، نظرا للتعسف في مراجعة السعر ا

مرن القرانون  38% كحرد أقصرى مرن السرعر المتفرق علير  مبردئيا حسرب نرق المرادة 20نسبة المراجعة لا يمكرن أن تتعردم 
 107حكرام المرادة ، والقضاء بدوره تبنى فكررة أن مراجعرة السرعر فري عقرود البيرع علرى التصراميم لا تخضرع لأ04-11رقم 
 191705من القانون المدني بل تخضع لأحكام خاصة، من خلال عدد من القرارات على سبيل المثال القرار رقم  3فقرة 

، 1999، لسرنة 02عن المحكمة العليا الغرفة العقاريرة المنشرور بالمجلرة القضرائية، العردد  24/10/1999الصادر بتاري  
الصررادر عررن محكمررة باتنررة القسررم  05/12/2017المرر رف فرري  06100/17ة رقررم ، إضررافة إلررى الحكررم فرري القضرري95ص

الخراص بمراجعرة  %6.5دج الرذي يمثرل  170 000.00العقاري، القاضي بعدم قبول طلب المرقي العقاري لمبل  يقدر بر 
اميم المتعلرق بكيفيرة السعر، و لك بسبب عدم تقديم المرقي العقاري لمبررات تطبيق البند السادذ من عقد البيع على التصر

 مراجعة السعر.
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 .نجازالإ إتمامالبناية التي سيستلمها عند 
عقرد البيرع علرى التصراميم ينشر  فري  مرة طرفري العقرد التزامرات متقابلرة، إ  يلترزم : عقد ملزم للجدانبين: ه

لأن تخلف الشهر يعطل إنشاء الحرق  ،(2)روشه (1)وتسجيل راءات العقد من كتابةإج دتمامالمرقي العقاري ب
هرا، كما يلتزم أيضا باستكمال أشغال البناء وفقا للمخططات والشرروط التقنيرة المتفرق علي، (3)العيني وانتقال 

بردفع  المقتنريجل تسليم البناية فري الأجرل المحردد فري العقرد، فري حرين يلترزم أوتقديم الضمانات الكافية من 
للقانون الذي ينظم  لك، ويمكن اللجوء إلى فس  العقد بالتراضي أو بطلب من أحد  الأقساط المستحقة وفقا

 .(4)الطرفين في حالة إخلال الطر  الثاني بالتزامات  التعاقدية والقانونية
التري يشرترط فري  عينري عقراري، عقراري أو حرق علرى غررار العقرود التري يكرون محلهرا حرق : عقد شدكلي:و

فدن عقد البيع على التصاميم يعد مرن العقرود الشركلية، إ  أوجرب المشررع  ،(5)ةحجيتها توفير عنصر الشكلي
، والتري 04-11 القرانون رقرممرن  28الجزائري إفراغ  في شكل محدد قانونرا وفقرا لمرا جراء فري نرق المرادة 

لمتضررررمن نمررررو ج عقررررد البيررررع ا 431-13دفعررررت بالمشرررررع الجزائررررري إلررررى إصرررردار المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم 
 .(6)ى لهذا العقد أن يدخل حيز النفا  وترتيب يثاره تجاه المتعاقدين والغيرنتى يتسح التصاميم،

يمكن الإشارة في الأخير إلى أن هنا  من الفقهاء من يعتبر أن عقد البيع على التصاميم من عقود 
تبرررر يررنظم إلرررى العقررد دون أن يكررون لررر  الحررق فرري مناقشرررة بنرروده، إ  يع المقتنرريالإ عرران، علررى أسررراذ أن 

                                                 
الهد  من تسجيل العقود الرسمية هو تمكين إدارة الضرائب مرن مراقبرة ومتابعرة جميرع المعراملات الرواردة علرى العقرارات، -1

عقررود البيررع علررى التصرراميم مررن هررذه ، غيررر أن %5وتحصرريل الرسرروم والضرررائب المترتبررة عليرر ، وتقرردر رسرروم التسررجيل بررر 
 الرسوم.

، دار الأمررل، 04-11اهيررة حوريررة سرري يوسررف، النظررام القررانوني لعقررد البيررع علررى التصرراميم وفقررا لأحكررام القررانون رقررم ز -
 .56، ص2014الجزائر، د ر ط، 

 34المتعلرق بالنشراط العقراري )والتري تقابلهرا المرادة  03-93من المرسوم التشريعي الملغرى رقرم  12تطبيقا لأحكام المادة -2
، المنشرور فري العردد 14/07/2011بتراري   664290( أصدر قضاة المحكمة العليرا القررار رقرم 04-11من القانون رقم 

، جرراء فيرر  أن عقررد البيررع علررى التصرراميم يجررب أن يحرررر فرري الشرركل الرسررمي 2012مررن مجلررة المحكمررة العليررا لسررنة  02
 ويجب تسجيل  وشهره.

 .166، ص2019، الطبعة الأولى زائر،منشورات كليك، الج جمال ساي ، قضايا البيع في العقار،-
، 2014فتحرري ويرر ، الشرررهر العقرراري فررري القررانون الجزائررري والقررروانين المقارنررة، دار هومرررة، بوزريعررة، الجزائرررر، د ر ط، -3

 .5ص
 .5قاشي علال، المرجع السابق، ص-4
ئرري، دار الفكرر الجرامعي، الإسركندرية، عبرد الررحمن بربرارة، الحمايرة الجزائيرة للملكيرة العقاريرة الخاصرة وفقرا للتشرريع الجزا-5

 .67، ص2017مصر، الطبعة الأولى، 
حسررين يوسررف خضررر، الحمايررة القانونيررة لكسررب الملكيررة العقاريررة بعقررد البيررع، دار الفكررر الجررامعي، الإسرركندرية، مصررر، -6

 .120، ص2015الطبعة الأولى، 
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، غير أن التطور التشريعي لقانون المقتنيالمرقي العقاري الطر  الأقوم في العقد، ويمارذ الإ عان على 
الترقيررة العقاريررة وتركيررزه علررى إحرردار نرروع مررن الترروازن العقرردي بررين طرفرري عقررد البيررع علررى التصرراميم مررن 

خاصية الإ عان لا يتصف بها عقد البيرع  خلال القوانين المتعاقبة المعدلة لقانون الترقية العقارية، يبين أن
على التصاميم، وهنا  اتجاه فقهي يخر يرم أن هذا العقد يعد من بين عقود المساومة، لعدم توفر خاصية 

، لكرن هرذا سرعرالاحتكار الفعلي والقرانوني ويعطري للمشرتري الحرق فري مناقشرة شرروط العقرد وطريقرة دفرع ال
، 03-93ترقيرررة العقاريرررة المرررنظم بموجرررب المرسررروم التشرررريعي رقرررم لقرررديم للالقرررانون االأمرررر كررران فررري ةرررل 

 إنجرررازوالمراسرريم الترري تررنظم يليررة  04-11 القررانون رقررموالتعررديلات الحديثررة خاصررة الترري جرراءت بموجررب 
إ  يرتم  ولا طرق الردفع، المسكن، سعرالتفاوض حول تمن  للمقتني حق  لممشاريع السكن الترقوي المدعم، 

علرى شركل أقسراط وفقرا لشرروط قانونيرة  سرعرشرة مع الصندوق الوطني للسكن ويرتم دفرع الالتعامل ماليا مبا
لا يمكرررن للمشرررتري أن يتفررراوض حرررول قيمتهرررا أو مررردة دفعهرررا، ولا يمكرررن للمرقررري العقررراري أن يشررردد فيهرررا أو 

لا م في حالة مشاريع السكن الترقروي المردع يطلب الأقساط بشكل مسبق، وعلي  فعقد البيع على التصاميم 
 .المساومة بل هو عقد قانوني خالق يمكن اعتباره لا من عقود الإ عان ولا من عقود

 : خصائص عقد البيا على التصاميم طبقا لقانون الترقية العقارية: ثانيا
القرانون ينفرد عقد البيع على التصاميم بمجموعة من الخصرائق التري أوردهرا المشررع الجزائرري فري 

 على غرار: القانون اسيم التنفيذية التي تنظم هذا أو بعض المر  04-11 رقم
المرجررع القررانوني الررذي  : العقددد يددرد علددى عقددار غيددر موجددود وقددت التعاقددد وقابددل للوجددود فددي المسددتقبل:أ

إلرى أحكرام الفقررة الأولرى يعرود يسم  بدبرام مثل هذه العقود التري تررد علرى عقرار غيرر موجرود وقرت التعاقرد 
لمرردني الجزائررري، لكررن المشرررع لررم يفررت  المجررال لمثررل هررذا التعاقررد بصررفة قررانون االمررن  91مررن نررق المررادة 

مطلقة بل قيده بشرط أساسي وهو أن يكون محل التعاقد محقق الوجود في المستقبل، لذلك فالمشرع فررض 
على المرقي العقاري جملة من الالتزامات التي من شأنها ضمان تحقيق وجود العقار محل عقد البيع علرى 

 .(1)لتصاميم في المستقبلا
مررن بررين أهررم الخصررائق الترري يتميررز بهررا عقررد البيررع علررى التصرراميم، هررو : قتنددي: الحمايددة القانونيددة للمب

وخاصرة تلرك الضرمانات التري تجعرل العقرار موضروع العقرد محقرق  المقتنريتوفير الضمانات الكافية لحمايرة 
شرهادة ضرمان لردم صرندوق الضرمان والكفالرة  الوجود فري المسرتقبل، ومرن أهرم هرذه الضرمانات هرو اكتتراب

أو تعرويض  نجرازشرغال الإأ دتمراممرا ب، الذي يتدخل في حالة حدور طارئ إ(2)المتبادلة في الترقية العقارية
  ن عن الأقساط المدفوعة للمرقي العقاري حسب الحالات المنصوص عليها في القانون.المقتني

يصرررر  فررري عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم برررأن شرررهادة حيرررع أوجرررب المشررررع علرررى المرقررري العقررراري أن 
                                                 

 .115، ص04-11انون رقم العربي بومعرا ، ضمانات عقد البيع على التصاميم في ةل الق-1
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  54أنظر أحكام المادة -2



 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

127 

 ، غيرر أنر (1)الضمان المنصوص عليها في العقد والمرفقة ب  تغطري الملكيرة موضروع البيرع علرى التصراميم
فرري رأينررا كررران مررن الأفضررل علرررى شررهادة الضررمان لررردم صررندوق الضررمان والكفالرررة المتبادلررة أن تتضرررمن و 

، وتكررون مطابقررة للمعلومررات الررواردة فرري الجرردول الوصررفي (2)التعيررين الرردقيق لكررل الشررقق موضرروع الضررمان
 .أرقي العقاري الذي قد يقع في الخطللمشروع بدلا من الاكتفاء بتصري  الم

بمررا أن محرل التعاقررد غيررر موجررود وقررت : نجددازمددوازاة مددا تقدددم أشددغال الإ  سددعربدددفا ال المقتنددي: التددزام ج
مجرزأ إلرى خمر   سعرأيضا بدفع ال المقتنيه في المستقبل، ويلزم دنجاز التعاقد، فالعقد يلزم المرقي العقاري ب

رقررم مررن المرسرروم التنفيررذي  3المررادة  أحكررام مثلمررا هررو موضرر  فرري الأشررغال( أقسرراط بررالموازاة مررع تقرردم 5)
، وسنعود إلي كيفية دفع هذه الأقساط بالتفصيل في المحراور القادمرة كونهرا نفر  الأقسراط التري 13-431

بصرريغت   مررن طررر  المسررتفيدين مررن مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم سررعريهررا فرري تسررديد التررم الاعتمرراد عل
 .الجديدة
ينقررل الملكيررة للمشررتري، إلا أن هررذا المشررهر أن عقررد البيررع علررى التصرراميم رغررم : القيددد علددى التصددرف: د

يرتم إعرداده عنرد الأخير لا يمكن  استغلال هذا العقرار إلا بعرد حيازتر  حيرازة قانونيرة بموجرب محضرر تسرليم 
، و لررك بعررد الحصررول علررى شررهادة المطابقررة (3)نفرر  مكتررب التوثيررق الررذي حرررر عقررد البيررع علررى التصرراميم

عقرررود البيرررع علرررى التصرررميم مفرررروض علرررى  يررررد علرررى، وهنرررا  قيرررد يخرررر (4)المنصررروص عليهرررا فررري القرررانون 
وي المردعم يمنرع المسرتفيد من طر  الدولة في إطار مشاريع السكن الترق إعانةالذي يتحصل على  المقتني
إلا بعررد مرررور سررنتين مررن ترراري  حيازترر  للعقررار بموجررب محضررر  (5)العقررار بررالبيعالتنررازل عررن ملكيررة مررن 

المتضررمن قرررانون الماليررة لسرررنة  (6)18-18مرررن القررانون رقرررم  36وفقررا لأحكرررام المررادة  التسررليم سررابق الرررذكر
2019(7).  

                                                 
 .431-13أنظر بند تصري  البائع، في نمو ج عقد البيع على التصاميم الوارد في المرسوم التنفيذي رقم -1
العقاريرة لا يوجرد بهرا أي تعيرين  : شهادة ضمان لدم صندوق الضمان والكفالة المتبادلرة فري الترقيرة06أنظر الملحق رقم -2

 للشقق.
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  34أنظر أحكام المادة -3
 القانون. نف  من 39أنظر أحكام المادة -4
المقصررود مررن تطبيررق شرررط المنررع مررن التصررر  هررو حمايررة المررال المتصررر  فيرر ، مررن خررلالا الاعانررات المباشرررة وغيررر -5

 الدولة للمستفيدين من أجل تمكينهم من الحصول على الملكية.المباشرة التي تمنحها 
دراسة مقارنة، مجلة الدراسات القانونية المقارنة، جامعة الشلف، المجلد –أنظر محمود كربوب، شرط المنع من التصر  -
 .661، ص28/06/2021، تاري  النشر 677-653، 1، العدد 7

، 79، الجريررردة الرسرررمية عررردد 2019المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة  ،27/12/2018المررر رف فررري  18-18القرررانون رقرررم -6
 .30/12/2018الم رخة في 

تعقيبا على هذا الشرط المانع يمكن القول أن مساوئ  تتعدم محاسن ، فد ا كانت نية المشرع هي حفظ المال العام الموج  -7
لررى الخزينررة مررن خررلال الضرررائب المفروضررة علررى كدعانررات للمسررتفيدين، فرردن تصرررفهم فرري العقررار يرردر بالفوائررد الماديررة ع
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أشرغال  دتمرامبما أن المرقي العقاري لر  الترزام علرى عاتقر  ب: له ح  امتياز من الدرجة الأولى المقتني: ه
ن الرذين أصربحوا المقتنريالبنراء فهرو مردين للمشرتري برذلك، وفري حالر  تقاعسر  أو إفلاسر  يجعرل مرن جماعرة 

مالكين بموجب عقود البيع على التصاميم لهذه العقارات أصحاب حق امتيراز مرن الصرف الأول فري حردود 
ا للمرقرري العقرراري، ويسررتفيد صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة بررالحلول محررل هرر لاء الأقسرراط الترري دفعوهرر

على عاتق المرقي العقاري المفل  فري حردود الرديون التري  نجازالإ إتمامن من أجل استكمال أشغال المقتني
 .(1)تلقاها على شكل تسبيقات

 لثالفرر الثا
 آثار عقد البيا على التصاميم

على التصاميم جعلرت يثراره أيضرا  ات طبيعرة خاصرة، نضررا للضرمانات التري خصوصية عقد البيع 
يتميز بها مقارنة ببمية العقود التي محلها بيع عقار، فمنها الضمانات التعاقدية التي سنتطرق لها في الفقرة 

، فري حررين المقتنريالأولرى المقسرمة إلرى ضرمانات تقرع علررى عراتق المرقري العقراري وأخررم تقررع علرى عراتق 
 نتطرق في الفقرة الثانية إلى الضمانات القانونية.س

 أولا: الضمانات التعاقدية في إطار البيا على التصاميم: 
عقررد البيررع علررى التصرراميم هررو مررن بررين العقررود الملزمررة للجررانبين الترري تولررد ضررمانات متقابلررة مثلمررا 

هذه الضرمانات التري منهرا مرا  تطرقنا إلى  لك في خصائق عقد البيع على التصاميم في الفقرات السابقة،
 هو مشتر  بين بمية العقود ومنها ما هو خاص بعقد البيع على التصاميم.

 أ: الضمانات المتعلقة بالمرقي العقاري: 
فري إطرار عقرد البيرع علرى التصراميم هري  المقتنيأهم الضمانات التي أقرها المشرع الجزائري لحماية 

 .ضمان نقل الملكية وضمان التسليم
البرائع  علرى رتربتلمردني الجزائرري أن أهرم الترزام يالقرانون امرن  351 أقررت المرادةعمان نقل الملكيدة: : 1

، لأن الملكية في التشريع الجزائرري لا تنتقرل المقتنيفي عقد البيع بصفة عامة هو ضمان نقل الملكية إلى 
، مثلرر  مثرل عقررد البيرع علررى (2)لمقتنريابمجررد انعقراد العقررد، وهنمرا يرتررب العقرد التزامرا فقررط بنقرل الملكيررة إلرى 

المتعلرق بالقواعرد التري ترنظم نشراط  04-11 القانون رقمو  لمدنيالقانون االتصاميم الذي يخضع إلى أحكام 

                                                                                                                                                         

التصرررفات العقاريررة وحقرروق التسررجيل إلررى غيررر  لررك وهررو مررا يضررطر المضررطرين للبيررع إلررى اسررتعمال طرررق غيررر قانونيررة 
للتصر  العرفي في العقار بعقود عرفية، تجعل الخزينة تتكبد خسارة مداخيل إضافية، خاصة وأن التصرر  فري العقرار لا 

 الحق من جديد في الحصول على استفادة أخرم في المستقبل. يمن  للبائع
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  58أنظر أحكام المادة -1
طبعررة منقحررة ومزيرردة فرري ضرروء يخررر التعررديلات وأحرردر الأحكررام، دار هومرر ، –عمررر حمرردي باشررا، نقررل الملكيررة العقاريررة -2

 .160، ص2015بوزريعة، الجزائر، د ر ط، 
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لمرردني الترري تررنق علررى اسررتكمال القررانون امررن  793، ويكررون  لررك طبقررا لأحكررام المررادة (1)الترقيررة العقاريررة
مثلمرا نصرت  (2)تسرجيل والطرابع الترابع لهرا مكترب التوثيرق إقليميراعلى مستوم مصرلحة ال إجراءات التسجيل
الشهر العقاري ، ويتبع إجراء التسجيل بدجراء (3)من قانون التسجيل الجزائري  1فقرة  75علي  أحكام المادة 

 15لدم مصال  المحافظة العقارية، وهي نف  الإجراءات التي أكد عليها المشرع بموجرب أحكرام المرادتين 
 .المتضمن إعداد مس  الأراضي العام وتأسي  السجل العقاري  74-75ن الأمر رقم م 16و

نجد أن المشرع أوجب على المرقي العقاري  04-11 القانون رقممن  34وبالعودة إلى أحكام المادة 
استكمال إجراءات التسجيل والإشرهار، لنقرل ملكيرة الأرضرية التري سرينجز عليهرا البنراء، بالإضرافة إلرى نقرل 

 . الأشغاللكية ما هو منجز أثناء التعاقد في حين تنتقل مليكة ما تبقى من أجزاء بالتدريج كلما تقدمت م
مرررن  367برررالعودة أيضرررا إلرررى القواعرررد العامرررة وبالخصررروص إلرررى أحكرررام نرررق المرررادة : عدددمان التسدددليم: 2

، بحيرررع مقتنرررياللمررردني الجزائرررري التررري ترررنق علرررى أن التسرررليم يرررتم بوضرررع المبيرررع تحرررت تصرررر  القرررانون ا
يستطيع حيازت  والانتفاع ب  دون وجود أي عائق يحرول دون  لرك، وبرالعودة أيضرا إلرى أحكرام نرق المرادة 

عنرد نفر   (4)التي تنق على أن المرقي العقاري ملرزم بدعرداد محضرر حيرازة 04-11 القانون رقممن  34
 .(5)ل  البناية المنجزة للمشتري عقد البيع على التصاميم يسلم من خلا قام بتحريرمكتب التوثيق الذي 

ونظرررا لأهميررة هررذا الضررمان فقررد أقررر المشرررع عقوبررات تسررلط علررى المرقرري العقرراري فرري حالررة تررأخر 
، وتتمثرل هرذه العقوبرات فري (6)تسليم العقار للمشتري في الموعد المتفق علي  فري عقرد البيرع علرى التصراميم

وفقا لأحكام المادة  المتفق علي  من سعر البيع (%10)بالمائة  ةغرامات مالية قد تصل إلى ما نسبت  عشر 
 . (7)، السابق الذكر431-13من المرسوم التنفيذي رقم  6

                                                 
مجلررة الحقرروق والحريررات، ، 11/04واطررف زرارة، التزامررات المرقرري العقرراري فرري عقررد البيررع علررى التصرراميم وفقررا للقررانون ع-1

 .89، ص01/09/2013، تاري  النشر 94-85جامعة بسكرة، عدد تجريبي، 
العقاريررة، حتررى مررن المفررروض أن التسررجيل يكررون علررى مسررتوم مفتشررية الضرررائب الواقعررة فرري إقلرريم العقررار محررل المعاملررة -2

يتسنى الاستفادة من هذه المداخيل إقليميا، لأن الجماعات الإقليمية المحلية هي التي توفر العقار، وبالتالي مرن المفرروض 
 الرسوم المفروضة على نقل ملكيت .هي التي تستفيد من الضرائب و 

تعديلات وأحدر الأحكام، المرجرع السرابق، طبعة منقحة ومزيدة في ضوء يخر ال–عمر حمدي باشا، نقل الملكية العقارية -3
 .166ص

، لكنر  ورد فرري الفقررة الأخيرررة مرن أحكررام 04-11مرن القررانون رقرم  34مصرطل  محضرر الحيررازة لرم يرررد فري أحكرام المررادة -4
 .431-13من المرسوم التنفيذي رقم  3المادة 

 .116صالمرجع السابق، ، 04-11العربي بومعرا ، ضمانات عقد البيع على التصاميم في ةل القانون رقم -5
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  43أنظر أحكام المادة -6
، ترم 01/12/2015المسرجلة بتراري   6762في منطوق قررار الغرفرة العقاريرة لمجلر  قضراء باتنرة المتعلرق بالقضرية رقرم -7

موضروع عقرد بيرع علرى التصراميم نظررا للترأخر رفض طلب المدعية بدلزام المدعى علي  وهو مرقي عقراري بتسرليمها شرقتها 
عررن موعرررد التسررليم المرررذكور فررري بنررود عقرررد البيررع، وترررم تسررربيب رفررض الطلرررب بعرردم حصرررول المرقررري العقرراري علرررى شرررهادة 
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 : المقتنيب: الضمانات المتعلقة ب
،  سرعرعقد البيع بصفة عامة يولد التزامين أساسريين للمشرتري، وهمرا الالترزام بردفع ال رلْم  والالترزام بالت س 

ا فررري حالرررة عقرررد البيرررع علرررى مررريتميرررزان بنررروع مرررن الخصوصرررية مرررن حيرررع أحكامه إلا أن هرررذين الالترررزامين
 التصاميم.

فري عقرد البيرع علرى التصراميم عرن  المقتنيمن طر   سعريختلف الالتزام بدفع ال: سعر: الالتزام بدفا ال1
ملررزم  المقتنرريجرراء فيهررا أن المكتتررب وهررو  04-11 القررانون رقررممررن  28فأحكررام المررادة  عقررد البيررع العررادي،

وينفرررد بهررا عقررد البيررع  ، وهرري خاصررية يتميررزنجررازبرردفع السررعر فرري عقررد البيررع علررى التصرراميم كلمررا تقرردم الإ
، إ  يجب أن يوض  عقرد البيرع علرى 04-11 القانون رقممن  35على التصاميم وفقا لأحكام نق المادة 

 .(1)الأشغال التصاميم تحت طائلة البطلان تشكيلة سعر البيع ويجال الدفع بالنسبة لتقدم
نجررد أن يجررال الرردفع وقيمررة الأقسرراط جعلهررا  الملغررى 03-93 رقررم وبررالعودة إلررى المرسرروم التشررريعي

، لكرررن فررري حميقرررة الأمرررر المرقررري (2)المقتنررريالمشررررع اتفاقيرررة تخضرررع لسرررلطان الإرادة برررين المرقررري العقررراري و 
 حترررىقرررة دفررع الأقسرراط، و طري المقتنررييفررررض علررى كرران العقرراري هررو الطررر  القررروي فرري العقررد وهرررو الررذي 

، حيررع (3)وتررر   لررك للتنظرريم المقتنرريلررم يبررين كيفيررة ويجررال دفررع الأقسرراط مررن طررر   04-11 القررانون رقررم
طريقرررة دفرررع الأقسررراط التررري نظمهرررا  431-13مرررن المرسررروم التنفيرررذي رقرررم  3جررراء فررري أحكرررام نرررق المرررادة 

مرقرري العقرراري بطلررب القسررط لل  الترري تسررم الأشررغال( دفعررات وبررين أيضررا نسرربة تقرردم 5المشرررع فرري خمرر  )
 .المناسب

 04-11 القرانون رقرممرن  53في عقد البيع على التصاميم وفقا لأحكام المادة  المقتنيويتعين على 
دفع الأقساط المستحقة التي تقع على عاتق  في الآجال المنصوص عليها، وفي حالرة عردم التسرديد يحرتفظ 

، ويترتررب علررى عرردم تسررديد (4)عقوبررات علررى المبررال  المسررتحقة البررائع وهررو المرقرري العقرراري بحقرر  فرري توقيررع
( يروم يبلغران 15عد إعذارين مدة كل واحد منهما خمسرة عشرر )القانون بدفعتين متتاليتين فس  العقد بحكم 

 .عن طريق محضر قضائي ولم يتم الرد عليهما
دفعترين متتراليتين يعنري لكن ما يعاب على أحكام هذه المادة أن المشررع أقرر الفسر  بعرد عردم تسرديد 

يمكن أن يلجأ إلى حيلة تسديد دفعة وعدم تسديد الدفعة التي تليها ولا يتعرض بذلك لحالة فس   المقتنيأن 
                                                                                                                                                         

المسرررجلة بتررراري   3904/16المطابقرررة، لكرررن وفررري قررررار يخرررر صرررادر عرررن نفررر  المجلررر  القضرررائي متعلرررق بالقضرررية رقرررم 
ن وأربعرون ياثن)المقتنري( مرن مبلر  مرالي يقردر برر دعى علي  )المرقري العقراري( بتمكرين المردعي، تم إلزام الم01/06/2016

 التأخر عن التسليم ورفض ما زاد عن  لك من طلبات لعدم التأسي . جزاء( دج42 000.00) ألف دينار جزائري 
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  37أنظر أحكام المادة -1
 ، السابق الذكر.03-93من المرسوم التشريعي رقم  10دة أنظر أحكام الما-2
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  38أنظر أحكام الفقرة الأولى من المادة -3
 حسب أحكام المنشور الإجرائي المنظم لتسيير مشاريع السكن الترقوي المدعم. %10 رتقدر هذه العقوبة ب-4
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كررل هررذه المرردة للتسررديد لا يسررم  للمرقرري العقرراري بالحصررول علررى التمويررل  المقتنرريالعقررد، كمررا أن إمهررال 
المتفق علي ، وكران يجردر بالمشررع أن يقرر بفسر  العقرد  في الوقت نجازاللازم من أجل استكمال أشغال الإ
بعد إعرذارين اثنرين لردفع القسرط المسرتحق وعردم انتظرار عردم دفرع  المقتنيبمجرد عدم الاستجابة من طر  

 قسط يخر لأن  لك ي ثر بشكل مباشر على يجال التسليم.
ى قرررض عقراري مررن الم سسررات البنكيرة مررن أجرل الحصررول علر محردإويمكرن للمشررتري أن يلجرأ إلررى 

العقررار فرري حالررة البيررع علررى التصرراميم رغررم أن العقررار محررل التعاقررد غيررر موجررود وقررت  سررعرأجرل اسررتكمال 
لجزائري يسم  برهن ما يمكن وجوده مستقبلا بشرط أن يكون ممكن التعيين تعيينرا القانون اإبرام العقد لأن 

علرررى مثرررل هرررذه القرررروض فررري مثرررل هرررذه ، فررري حرررين المشررررع منرررع المرقررري العقررراري مرررن الحصرررول (1)دقيقرررا
 . (2)الحالة
2 : لُّم  وحيازت  لر  حيرازة تمكنر  مرن  المقتنيويقصد ب  الاستيلاء الفعلي على المبيع من قبل : الالتزام بالت س 

، ونرق المشرررع الجزائرري علررى هررذا (3)الميرام بجميررع الأعمرال القانونيررة والماديررة التري يقرروم بهرا عررادة المالررك
أن يتسلم المبيرع  المقتنيعلى  بجي"...و : لمدني التي جاء فيهاالقانون امن  394أحكام المادة الالتزام في 

فري المكران الررذي يوجرد فير  المبيررع وقرت البيرع وأن يتسررلم  دون ترأخير باسرتثناء الوقررت الرذي تتطلبر  عمليررة 
 إتمرراملام العقررار بعررد التسررليم"، وبررذلك فرردن مشررتري العقررار فرري إطررار البيررع علررى التصررميم يكررون ملزمررا باسررت

، حتررى يتحرررر هررذا الأخيررر مررن التزامرر  بالتسررليم، (4)ه وحصررول المرقرري العقرراري علررى شررهادة المطابقررةإنجرراز 
التسرلم فمرا علرى المرقري  المقتنري، وفري حالرة رفرض المقتنريويتحرر أيضا من تبعة الهلا  التي تنتقل إلرى 

 العقاري سوم إنذاره لكي يتحرر من كافة التزامات .
 ثانيا: الضمانات القانونية في مجال الترقية العقارية: 

برين  (5)الرذي يرتكرز علرى عنصرر الثقرة من شأن مثل هذه الضمانات القانونية أن تعزز من الائتمران
 هإنجررراز المتعاقرردين إضرررافة إلررى الضرررمانات الترري يتضرررمنها العقررد، إ  هنرررا  ضررمانات متعلقرررة بالبنرراء المرررراد 

 في عقد البيع على التصاميم مثلما سنوضح  في النقاط التالية: سعرماية الضمانات أخرم متعلقة بحو 
 أ: عمانات متعلقة بالبناء: 

 و تشمل الضمانات التالية:

                                                 
تررأمين القررروض العقاريررة، مجلررة الحقرروق والحريررات، جامعررة بسرركرة، عرردد تجريبرري،  فهيمررة قسرروري، إشرركاليات الرهررون فرري-1

 .159، ص01/09/2013، تاري  النشر 149-176
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  36أنظر أحكام المادة -2
 .205خليل أحمد حسن قدادة، المرجع السابق، ص-3
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  39أنظر أحكام المادة -4
 .16، ص2011حمزة شرابن، الملكية كوسيلة لدعم الائتمان، دار هومة، بوزريعة، الجزائر، د ر ط، -5
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نظرا لأهمية هذا الضمان فالمشرع أورده في العديد من القوانين على غرار مرا ورد فري : عمان العيوب: 1
ري الترري جرراء فيرر  أن البررائع ملررزم بضررمان العيرروب الترري قررد لمرردني الجزائررالقررانون امررن  379أحكررام المررادة 

تظهر على المبيع ولو لم يكن عالما بوجودها، وبالنسربة لقرانون الترقيرة العقاريرة فردن المشررع أهمرل الإشرارة 
، لكن عاد ليشير إلى هذا الضمان فري المراسريم المنظمرة (1)04-11 القانون رقمفي البناء في  إلى العيوب

الرذي يحردد نمرو جي عقرد حفرظ الحرق وعقرد البيرع  431-13على غرار المرسوم التنفيذي رقرم ون القانلهذا 
علررى التصرراميم أيررن تحرردر عررن ضررمان العيرروب فرري فقرررة ضررمان حسررن التنفيررذ فرري نمررو ج عقررد البيررع علررى 

 04و 39المررواد  تنصرر 07-86ففرري القررانون رقررم  للترقيررة العقاريررة القررانونين السررابقينعكرر   (2)التصرراميم
إلرى ضرمان  15ت أحكرام المرادة أشرار  03-93والمرسروم التشرريعي رقرم  على ضمان العيروب، وفري ،41و

 .هذه العيوب
 وتنقسم عيوب البناء إلى قسمين عيوب ةاهرة وأخرم خفية.

كرل نقرق مهمرا كانرت خطورتر  والتري فري تتمثرل هرذه العيروب عمان العيوب الظاهرة فدي البنداء:  -1-1
 .(3)امل غير صال  للاستعمال بحسب الغرض الذي أعد ل تجعل الشيء محل التع

الملغررى أن المشرررع أقررر للمشررتري طلررب فسرر   07-86 القررانون رقررممررن  39يتبررين مررن أحكررام المررادة 
إ ا لم يتكفل المرقي العقاري بأشغال إصلا  العيوب الظاهرة في البناء التي  سعرالعقد أو طلب تخفيض ال

( أشررهر، غيررر أن هررذه المررادة تخلررى عليهررا المشررر  فرري قررانون الترقيررة 3) يكتشررفها خررلال أجررل قرردره ثلاثررة
، وتركهرررا لإرادة المتعاقررردين بالاتفررراق علرررى تحديرررد مررردة تنفيرررذ أشرررغال 04-11 رقرررم العقررراري سررراري المفعرررول

الإصررلا  فرري أحررد بنررود عقررد البيررع علررى التصرراميم، ورغررم أن نررق البنررد الرروارد فرري نمررو ج عقررد البيررع علررى 
حرردد وحرردة حسرراب هررذه الفترررة الممنوحررة للمرقرري العقرراري مررن أجررل الميررام بأشررغال الإصررلا  تقرردر التصرراميم 

بالأيررام أي يجررب أن لا تتعرردم شررهر، إلا أن الكثيررر مررن العقررود الترري وقعررت بررين أيرردينا لاحظنررا أن المرقرري 
 ب الظاهرة. تفوق الستة أشهر من أجل تصلي  العيو  ةالعقاري كان متعسفا في استعمال سلطت  وفرض مد

، (4)الآفرة الطارئرة التري تخلرو منر  الفطررة السرليمة للشريء العيب الخفي هو :عمان العيوب الخفية -1-2
لا يمكرن تبيانر  حترى ولرو ترم فحرق و العيب الذي لا يمكن كشرف  برالفحق العرادي وقرت تسرلم المبيرع،  وهو

                                                 
 39المتعلرق بالترقيرة العقاريرة فري أحكرام المرواد  07-86ضرمان العيروب فري القرانون الملغرى رقرم في حين تم الإشارة إلى -1

المتعلرق بالنشراط العقراري،  03-93لمرسوم التشريعي رقرم الملغرى رقرم من ا 15، وكذلك في نق أحكام المادة 41و 40و
 السابق الذكر.

ة ريمرران، التزامررات المرقرري العقرراري بضررمان حسررن التنفيررذ فرري عقررد البيررع علررى التصرراميم، مجلررة الباحررع للدراسررات نحسرري-2
 .947، ص26/01/2021، تاري  النشر 961-945، 1، العدد 8الأكاديمية، جامعة باتنة، المجلد 

3-Albert Caston, et autres, Traité de la responsabilité des constructeurs, édition le Moniteur, 

Paris, 7eme édition, 2013, P270.  
 .151، ص2016طاوذ زنو ، البيع بالإيجار، ديوان المطبوعات الجامشية، الجزائر، د ر ط، -4
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ضررررار ن ملرررزم بالتررردخل لتعرررويض الأالمبنرررى بعنايرررة، ولا يمكرررن للمرقررري العقررراري أن يتبررررأ مرررن وقوعررر  ويكرررو 
برالأخق الفقرررة الثالثررة  04-11 القرانون رقررممررن  26الناجمرة عررن  لرك مررن خرلال مررا ورد فري نررق المرادة 

صرررول علرررى شرررهادة المطابقرررة أو تسرررليم العقرررار للمشرررتري وحيازتررر  لا يعفررري المرقررري حالتررري جررراء فيهرررا أن ال
خرلال  نجرازولا مرن ضرمان الإنهراء الكامرل لأشرغال الإالعقاري من المس ولية العشرية التي قد يتعرض لهرا 

، ومررا يلاحررظ مررن خررلال مررا ورد فرري هررذه المررادة أن المشرررع لررم يكررن حازمررا فرري (1)السررنة الترري تلرري التسررليم
تحميررل المرقرري العقرراري المسرر ولية العشرررية كاملررة بررل جعلهررا احتماليررة بقولرر  "قررد يتعرررض للمسرر ولية"، وهرري 

التي تعرض لها المشررع بحكرم عردم  كرر المرقري العقراري مرع جماعرة الأشرخاص  (2)نف  الملاحظة النقدية
، غيرررر أن (3)04-11 القرررانون رقرررممرررن  46الرررذين تقرررع علرررى عررراتقهم المسررر ولية العشررررية فررري نرررق المرررادة 

ن هررري مسررر ولية تضرررامنية مرررع مكاترررب الدراسرررات والمقررراولين المقتنررريمسررر ولية المرقررري العقررراري فررري مواجهرررة 
  .(4)لمتدخلين أما الضمان فهو لي  تضامنيوغيرهم من ا

الملغررى أقررر صررراحة أن المرقرري العقرراري هررو  07-86 القررانون رقررمفرري المقابررل نجررد أن المشرررع فرري 
مرن تراري  تسرليم شرهادة  )الضرمان العشرري( سرنوات 10الذي يتحمل العيوب التي تظهر على البناء خلال 

 .(5)المطابقة
مررن يرروم حصررول  (6)مان العشررري تتقررادم بانقضرراء ثررلار سررنواتويمكررن الإشررارة إلررى أن دعرروم الضرر

                                                 
ينة حضوري يمضى من كلا الطرفين المرقي والمقتني، يفيد بعدم وجود عيوب أو عدم تحرير المرقي العقاري محضر معا-1

المنشريت خرلال سرنة  إنجرازنقائق في الشقة المسرلمة، يبقرى المرقري العقراري ملتزمرا بالضرمان، لأن المرقري ضرامن حسرن 
 من تاري  التسليم.

، المنشررور فرري مجلررة 19/11/2015بترراري   الصررادر عررن المحكمررة العليررا، الغرفررة المدنيررة، 1007602أنظررر القرررار قررم -
 . 31، 2015، لسنة 02المحكمة العليا، العدد 

دراسة مقارنة بين التشريعين الجزائري والفرنسي، كتاب الم تمر، الملتقرى -زهرة بن عبد القادر، الضمان العشري للمشيدين-2
، جامعررررة قاصرررردي مربررررا  بورقلررررة، 28/02/2012و 27، يررررومي -واقررررع ويفرررراق-الرررروطني للترقيررررة العقاريررررة فرررري الجزائررررر 

 .179ص
، ترم تحميرل المتعامرل 17/12/2009صرادر عرن الغرفرة المدنيرة بالمحكمرة العليرا بتراري   509321في قرار يحمل الرقم -3

 ة العقاري )المرقي العقاري( المس ولية المدنية العشرية في حالة عدم تبلي  شهادة التأمين إلى المشرتري يروم حيرازةيفي الترق
 ملكية البناية كأقصى أجل.

المحرردد للقواعررد المنظمررة -04-11حسررينة ريمرران، المسرر ولية العقديررة فرري مجررال الترقيررة العقاريررة علررى ضرروء القررانون رقررم -4
، 1، مررررذكرة ماجسررررتير فرررري العلرررروم القانونيررررة، تخصررررق عقررررود ومسرررر ولية مدنيررررة، جامعررررة باتنررررة-لنشرررراط الترقيررررة العقاريررررة

 .225، ص2013/2014
 ، السابق الذكر.07-86من القانون رقم  10أحكام المادة  أنظر-5
، الصررادر عررن المحكمررة العليرا أن دعرروم ضررمان المبنررى فرري 18/03/2009، المر رف فرري 465804جراء فرري القرررار رقررم -6

 ى.أو من يوم اكتشا  العيب في المبن الأشغال( سنوات من يوم تسليم 3إطار عقود الترقية العقارية تتقادم بعد ثلار )
 .137، ص2009، 01أنظر مجلة المحكمة العليا، العدد -
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برالرجوع علرى البرائع،  المقتنري، فد ا لم ترفع الدعوم في هرذه الآجرال سرقط حرق (1)التهدم أو اكتشا  العيب
- فد ا انكشف العيب أو حصل التهدم في يخر السنة العاشررة مرن وقرت تسرلم البنراء، كران أمرام رب العمرل

ثرلار سرنوات أخررم لرفرع دعروم الضرمان، فيكرون  -المقتنريى التصاميم رب العمل هو وفي حالة البيع عل
قد انقضى ثلار عشرة سرنة مرن وقرت تسرلم البنراء، كمرا أنر  لا يجروز الاتفراق علرى مخالفرة أحكرام الضرمان 

مرررن  556العشررري بالإعفررراء منهرررا أو الحررد منهرررا أو حصررررها لأنهرررا مررن النظرررام العرررام حسررب أحكرررام المرررادة 
 .04-11 القانون رقممن  45المادة  ما تم تأكيده في أحكام بلمدني، وحسنون االقا
في عقد البيرع علرى التصراميم هري  المقتنيمن بين أهم ضمانات  : الالتزام بالضمانات العامة والخاصة:2

ار التي تعتبر بمثابرة ضرمانات خاصرة بالنسربة لمشرتري العقر الزام المرقي العقاري باكتتاب ضمانات مختلفة
نظرا لخصوصية هذا العقد، لذلك سنتناول في هذا العنصر كل من الضمانات العامة والضمانات الخاصرة 

 المتعلقة بعقد البيع على التصاميم.
لمدني الجزائري فدن المرقي العقاري القانون امن  371وفقا لأحكام نق المادة  الضمانات العامة: -3-1

يعيرررق حيرررازة  (2)بالميرررام برررأي عمرررل مرررادي أو قرررانوني ض للمشرررتري بصرررفت  بائعرررا ملرررزم بالامتنررراع عرررن التعرررر 
 التعرض المرادييكون  ،(3)أو صادر من الغير للعقار محل البيع، سواء كان هذا التعرض شخصيا المقتني

، دون أن يستند في الميام ب  إلى أي حق يدعي  على المبيرع، حترى المقتنيبأي فعل يعكر ب  البائع حيازة 
وقد يكون التعرض مباشرر مثرل  ،في حد  ات   يعتبر خطأالمكون لهذا النوع من التعرض لا ولو كان الفعل

، كما قد يكون غير مباشرر فري حالرة (4)المقتنياغتصاب البائع العين المبيعة للمشتري كلها أو بعضها من 
 ما إ ا تسبب في صدور قرار عن جهة إدارية تحد من الانتفاع بالمبيع.

لخاص بالترقية العقارية، القانون اوهي تلك الضمانات التي نظمها المشرع في  صة:الضمانات الخا-3-2
                                                                                                                                                         

، 17/01/2013، المرررر رف فرررري0871568القرررررار رقررررم )، 189، ص2014، 01أنظررررر أيضررررا المحكمررررة العليررررا، العرررردد -
 (الصادر عن المحكمة العليا

 من القانون المدني الجزائري. 557أنظر أحكام المادة -1
تند إلى ادعاء حق يترتب علي  حرمان المشتري مرن كرل أو بعرض منرافع الشريء التعرض القانوني، كل تعرض يسيقصد ب-2

المبيع، والسبب الذي يستند إلي  البائع في تعرض  قد يكون سابقا على البيع فمرثلا إ ا براع عقرار وسرلم  للمشرتري، ثرم رفرع 
ضررا، كمرا قرد يكررون سربب التعرررض البرائع دعروم اسررتحقاق قبرل مباشررة إجررراءات الشرهر العقرراري فيعتبرر فري هررذه الحالرة تعر 

الصرادر مررن البررائع لاحقررا علررى البيررع، كررأن يكررون البررائع غيررر مالررك للعقررار المبيررع، ثررم يصررب  مالكررا لرر  بأحررد أسررباب كسررب 
 الملكية فيرفع دعوم على المشتري يطالب  باسترداد المبيع بوصف  مالكا.

ع والمقايضرة، دراسرة مقارنرة فري القروانين العربيرة، دار عقرد البير-محمد صبري السعدي، الواض  في شرر  القرانون المردني-
 .307، ص2012الهدم عين مليلة، الجزائر، د ر ط، 

 .83المرجع السابق، ص التزامات المرقي العقاري المترتبة على بيع السكنات الترقوية، سهام مسكر،-3
نفر  ، دراسرة مقارنرة فري القروانين العربيرة، عقرد البيرع والمقايضرة-محمد صبري السعدي، الواض  في شر  القانون المردني-4

 .306، صالمرجع
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لرزم برذكر بيانرات او  على غرار اكتتاب ضمان لدم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فري الترقيرة العقاريرة،
ب ضرمان لرزام المرقري العقراري باكتتراالرى التصراميم، أمرا ثراني ضرمان فهرو شهادة الضمان في عقد البيع ع

وتصلي  الأضرار التي قد تظهر خلال أول سنة  نجازسنوي المتمثل في ضمان الإنهاء الكامل لأشغال الإ
، أما ثالع التزام ورد في قانون الترقية العقارية فهو ضمان إدارة الأملا  وحسن سير (1)من تاري  الاستلام
مرن تراري  بيرع سرنتين ل  المرقي العقاري طر  ن، وتستمر مدة تسيير الأملا  العقارية م(2)عناصر التجهيز

 .(3)نالمقتنيل إدارة هذه الأملا  إلى تحو بعدها يخر جزء من البناية 
  في عقد البيا على التصاميم: سعرب: عمان حماية ال

البيع في عقد البيع على التصراميم ويليرة المراجعرة  سعرويكون  لك بالزام المرقي العقاري على  كر 
 إن كانت.

عقد البيع على التصراميم هرو يليرة مرن يليرات الترقيرة  في عقد البيا على التصاميم: سعرة ذكر الأهمي-1
هررا إنجاز العقاريررة فرري تسررويق العقررارات غيررر الموجررودة وقررت التعاقررد مررن طررر  المرررقين العقرراريين، ويتطلررب 

شركل أقسراط كلمرا  بالتردريج علرى نجرازن فري تمويرل أشرغال الإالمقتنريأمرين أساسرين وهمرا الوقرت ومشراركة 
ضرروري البيرع الرذي يعرد شررطا  سرعر، ومن أهم بنود عقد البيرع علرى التصراميم هرو تحديرد الأشغالتقدمت 

رغرررم أن التكلفرررة الحميميرررة  يعرررد العقرررد باطرررل بطلانرررا مطلقرررا، سرررعرلصرررحة البيرررع، وفررري حالرررة تخلرررف  كرررر ال
ع هررو تقررديري، وهررو مررا  هررب إليرر  البيرر سررعرلا يمكررن تحديرردها تحديرردا دقيقررا، ممررا يرردل علررى أن  نجررازلك

سروم التنفيرذي ر والم (4)الملغرىالمتعلرق بالنشراط العقراري  03-93المشرع من خرلال المرسروم التشرريعي رقرم 
 .(5)المتعلق بنمو ج عقد البيع على التصاميم الملغى كذلك 58-94رقم 

البيررع علررى التصرراميم، وتجرردر الإشررارة إلررى أن المشرراريع الترقويررة الترري يمكررن تسررويقها بواسررطة عقررود 
لردعم بصريغت  أو مشاريع ترقوية مدعمة، على غررار مشراريع السركن الترقروي ا، هي إما مشاريع ترقوية حرة

ا أن تحديررد سررعر البيررع فرري النرروع الأول يعررد مررن صررلاحيات المرقرري العقرراري، الررذي مررهالجديرردة، والفرررق بين
ا في مشاريع السكن الترقوي المردعم فالأسرعار مقننرة يحتكم في  لك إلى العوامل الإقتصادية المختلفة، بينم

ولم يتركها المشرع لإرادة الطرفين، ومرع  لرك ففري كرلا النروعين مرن البررامج يمكرن أن يلجرأ المرقري العقراري 
 إلى مراجعة سعر البيع.

ن يبردو أن المشررع الجزائرري مرن خرلال تعرديل قرانو  في عقد البيا علدى التصداميم: سعرآلية مراجعة ال-2
                                                 

 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  26أنظر أحكام المادة -1
 .القانون  نف  من 48أنظر أحكام المادة -2
ل ، الرذي يحردد نمرو ج نظرام الملكيرة المشرتركة المطبرق فري مجرا99-14المرسروم التنفيرذي رقرم مرن  5أنظر أحكام المادة -3

 الترقية العقارية، السابق الذكر.
 ، السابق الذكر.03-93من المرسوم التشريعي رقم  10أنظر أحكام المادة -4
 ، السابق الذكر.58-94من المرسوم التنفيذي رقم  06و 05أنظر أحكام المادتين -5
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وتعررديل نمررو ج عقررد البيررع علررى التصرراميم بموجررب المرسرروم  04-11 القررانون رقررمالترقيررة العقاريررة بموجررب 
تبنى فكرة تقدري، و يكون تخلى عن فكرة كون السعر في عقد البيع على التصاميم  431-13التنفيذي رقم 

ذلك فرري عقررد البيررع علررى برر والتصررري مررع قابليررة مراجعترر  فرري حالررة الاتفرراق  واعتبرراره نهررائي سررعرالتثبيررت 
( مررن %20، علررى أن لا تتعرردم نسرربة المراجعررة عشرررون بالمائررة )(1)التصرراميم مررع تبيرران طريقررة مراجعترر 

 . (2)السعر المتفق علي  في البداية
المتعلرق بنمرو ج عقرد البيرع علرى  431-13من المرسروم التنفيرذي رقرم  7المادة أحكام وبالعودة إلى 

 سرعر، يتبين لنا أن المشرع قيد اللجروء إلرى مراجعرة ال04-11 القانون رقممن  38المادة  أحكامو التصاميم 
بتغيررر سررعر التكلفررة الترري تعتمررد فرري طريقررة حسررابها علررى تطررور الم شرررات الرسررمية لأسررعار المررواد والعترراد 
ه واليررد العاملررة، وأضررا  أنرر  فرري كررل الأحرروال لابررد مررن تبريررر تغيرررات السررعر، ويلاحررظ أن المشرررع باعتمرراد

على م شرات الأسعار في عملية حساب قيمة المراجعة التري يمكرن تطبيقهرا فري بيرع عقرار علرى التصراميم 
 دفتررريكررون قررد لجررأ إلررى الطريقررة المتبعررة فرري مجررال الصررفقات العموميررة الخاصررة بمشرراريع البنرراء، رغررم أن 

لعمليرة يصرعب تطبيرق هرذه لرذلك فمرن الناحيرة ا، الأعباء وطريقة تحديد السعر تختلرف اختلافرا جرذريا بينهرا
تقررديم  القررانون الم شرررات فرري حالررة البيررع علررى التصرراميم، كمررا أن المشرررع لررم يبررين الجهررة الترري خررول لهررا 
البيع، ومرا  سعرالتقارير الخاصة بتغير هذه الم شرات لاستعمالها من طر  المرقين العقاريين في مراجعة 

أن تمررن  التبريررر للمرقرري العقرراري الجهررة الترري بدمكانهررا يعرراب أيضررا علررى المشرررع الجزائررري أنرر  لررم يبررين لنررا 
 البيع.  سعرمراجعة قصد 

واللافت للانتباه أيضا أن المشرع لم يذكر فيما إ ا كانت صيغة المراجعرة المرذكورة فري أحكرام المرادة 
يمكررن تطبيقهررا مررن أجررل تخفرريض سررعر البيررع أيضررا، خاصررة إ ا حرردر وأن  04-11 القررانون رقررممررن  38

بمررا أن المشرررع ربررط مراجعررة السررعر بتغيررر الم شرررات الترري يمكررن أن  الم شرررات سررابقة الررذكر؟ انخفضررت
ذا ما يدل على أن المشرع بال  ه، و تتغير صعودا ونزولا وبالتالي ت ثر على السعر بالزيادة والنقصان أيضا

لعلاقرة التعاقديرة، الرذي يعرد طرفرا ضرشيفا فري ا المقتنريفي حماية البرائع وهرو المرقري العقراري علرى حسراب 
ممرررا يضرررطره قبرررول مراجعرررة السرررعر الرررذي يفرضررر  عليررر  المرقررري العقررراري نظررررا لأنررر  انتظرررر كثيررررا مرررن أجرررل 
حصرول  علررى السرركن الررذي سرريأوي ، وغيررر مسررتعد لمباشرررة إجرراءات فسرر  العقررد وهعررادة الكرررة مررن جديررد مررع 

 يسير هذا النوع من العقود. لذي القانون امرقي عقاري يخر قد يحدر مع  نف  الشيء في ةل نف  
المررررر رف فررررري  3مررررن القررررررار الررررروزاري المشرررررتر  رقرررررم  70ويمكررررن أن نشرررررير هنرررررا إلرررررى أحكرررررام المرررررادة 

المحردد للمواصررفات التقنيررة والشررروط الماليررة المطبقررة علررى برررامج السرركن الترقرروي المرردعم،  14/05/2011
السعر المقتر  من طر  المرقي العقراري  التي منعت بشكل مباشر مراجعة السعر باعتباره نهائي وباعتبار

                                                 
 ، السابق الذكر.431-13من المرسوم التنفيذي رقم  7أنظر أحكام المادة -1
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  38المادة  أنظر أحكام-2
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في البطاقة التقنيرة هرو بمثابرة تعهرد مرن المرقري بعردم مراجعتر ، و أثرارت أحكرام هرذه المرادة نقردا مرن طرر  
ممرررا دفرررع  %20الرررذي يسرررم  بالمراجعرررة فررري حررردود  04-11الفقهررراء بتعارضرررها مرررن محتررروم القرررانون رقرررم 
 .لصيغة الجديدة للسكن الترقوي المدعمبالمشرع إلى التخلي عليها بمناسبة إصدار ا

 المبحث الثاني
 الإعتماد على آلية التمويل العقاري 

، (1)عرررن طررررق يليرررة التمويرررل مكرررن تررروفير المررروارد الماليرررة اللازمرررة لممارسرررة النشررراطات الإقتصررراديةي
 وهو ما جعلمختلف القطاعات سواء الإقتصادية منها أو الاجتماعية أو السياسية،  روبالتالي تنمية وتطوي

 التمويل يحظى بأهمية معتبرة من طر  الدول والحكومات ورجال الاقتصاد والمستثمرين.
المدعمررة إلررى طرررق تمويررل حديثررة  اتتخضررع مشرراريع السرركن بصررفة عامررة وبررالأخق مشرراريع السرركن
تمويرل ، وبالتالي تخضع عملية النجازترتكز أساسا على طريقة إشرا  كل الأطرا  المتدخلة في عملية الإ

مجموعة من الآليات المنظمة  بواسطةفي التمويل، و لك  ةلقواعد وشروط تختلف باختلا  الطر  المتدخل
مررن طرررر  المشررررع، قصررد عررردم الوقررروع فرري مشررراكل ماليرررة ناجمررة عرررن عررردم جاهزيررة مصررردر مرررن مصرررادر 

 التي يحكمها مواعيد دقيقة مقننة ومتعاقد عليها. نجازالتمويل قبل استكمال أشغال الإ
ويتضرر  مرررن  لرررك أن القررروانين التررري ترررنظم طريقرررة تسررريير مشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم، هررري فررري 
الحميقة تنظم طريقة تمويل هذه المشاريع وفق معاملات تعاقدية يحكمهرا القرانون، حيرع أن مفهروم التمويرل 

فري العقرود اللازمرة  اسرالعقاري بوصف  ةاهرة قانونية تتجسد فعليا مرن خرلال الأدوات القانونيرة المتمثلرة أسا
المعراملات  تمراملهذا الغرض، والتي من خلالها تتحقق غاية التنظيم الاقتصادي وهو توفير المال الرلازم لإ

 .(2)العقارية
بعض المفراهيم يتعلق بوللتعر  على ماهية التمويل العقاري قسمنا هذا المبحع إلى مطلبين، الأول 

 والثاني خصصناه لمميزات ومصادر التمويل العقاري.الأساسية المتعلقة بالتمويل العقاري، 
 المطلب الأول

 التمويل العقاري  ماهية
التمويل بصفة عامرة والتمويرل العقراري بصرفة خاصرة يعرد مصرطلحا اقتصراديا، ونظررا لأهميتر  علرى 

المشرررررع علررررى تنظيمرررر  وتقنينرررر ، مررررن أجررررل ضرررربط  ر  ب ررررج  أرض الواقررررع وانتشررررار المعرررراملات المتعلقررررة برررر ، أ  
المشراريع، علرى غررار مشراريع السركن  إنجرازلمعاملات العقاريرة التري تتطلرب تروفير الأمروال خرلال مراحرل ا

                                                 
دراسرررة مقارنررررة فررري القررررانون المررردني، دار الجامعررررة الجديرررردة، -الصرررغير محمررررد مهررردي، النظررررام القرررانوني للتمويررررل العقرررراري -1

 .15، ص2012الإسكندرية، مصر، د ر ط، 
 .154دروازي، المرجع السابق، صعمار -2
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 الترقوي المدعم.
ومن هذا المنطلق سنحاول خلال هذا المطلب التطرق إلى بعض المفاهيم المتعلقة بالتمويل العقاري 

ول، وهلررى أنررواع عقرد التمويررل العقرراري فرري مرن النرراحيتين الإقتصررادية والقانونيرة علررى حررد سررواء فري الفرررع الأ
 الفرع الثاني. 

 الفرر الأول
 التمويل العقاري  مفهوم

تعددت مفاهيم التمويل العقاري بتعدد الأنظمة الاقتصادية والقانونية، نظرا إلى حاجة كرل القطاعرات 
أن نتطرق فري  إلى التمويل من أجل تحقيق الهد  المسطر لها، على غرار مشاريع السكن، لذلك سنحاول

هذا المدخل إلى مفهوم التمويل العقاري بصفة عامة على أن نعررج ولرو بشركل سرطحي علرى نشرأة التمويرل 
 العقاري.
 التمويل العقاري: تعريف أولا: 

المشراريع  إنجرازلاسرتعمالها فري لجلب الأموال التمويل العقاري بصفة عامة هو البحع عن مصادر 
تعريرف هرذين  ىعر  بالتمويل السركني، وسرنتطرق إلرروع التمويل العقاري يالعقارية، وهنا  فرع يخر من ف

النروعين مررن فررروع التمويررل فرري هررذه الفقرررة، بالإضررافة إلرى تحديررد أطرررا  عقررد التمويررل السرركني مررن الناحيررة 
 النظرية حتى نتمكن من إسقاط  على عملية تمويل مشاريع السكن الترقوي المدعم في التشريع الجزائري.

 لتعريف الاصطلاحي والفقهي للتمويل العقاري: أ: ا
، غيرر أن هنرا  بعرض المفراهيم ريف تكون عادة مرن اختصراص الفقهراءمن المتعار  علي  أن التعا

التي تدخل المشرع من أجل توضيحها في العديرد مرن القروانين علرى غررار التمويرل العقراري الرذي أخرذ حيرزا 
المشرررع الجزائررري الررذي لررم يعرفرر ، لررذلك سررنحاول أن نتطرررق مررن اهتمررام المشرررع الفرنسرري والمصررري عكرر  

لمقرررارن لنتعرررر  علرررى القرررانون اإلرررى التعريرررف اللغررروي والاصرررطلاحي للتمويرررل العقررراري، ونعررررج بعررردها إلرررى 
 كل من التشريع الجزائري والمصري والفرنسي. ةل التعريف القانوني للتمويل العقاري في

"، financement"(1) وباللغررة الفرنسررية "financingغررة الانجليزيررة "التمويررل بالل: تعريددف التمويددل لغددة: 1
ر "، ونقررول مرول فررلان فلانرا بمعنررى قردم لرر  مرا يحترراج ل  و  ويعنري الإمرداد بالمررال، وفعلهرا الثلاثرري هرو الفعررل "م 

ساسررري فررري ، ومرررن الملاحرررظ أن كلمرررة تمويرررل مشرررتقة مرررن المرررال الرررذي يعتبرررر العنصرررر الأ(2)إليررر  مرررن مرررال
 التمويل.

                                                 
عربي حقوق تشريع واقتصاد، دار الهد  المسرتقبلي، -المصطلحات القانونية فرنسيعبد الحق دهبي، وفاء فارذ، معجم -1

 .265، ص2013الجزائر، د ر ط، 
 1ولائحتر  التنظيميرة الصرادرة برالقرار رقرم  2001لسرنة  148، شر  قانون التمويل العقاري رقم قدري عبد الفتا  الشهاوي -2

 .11، د ر ط، ص2002، دار النهضة العربية، القاهرة، مصر، 2001لسنة 
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ل  م روجاء في قاموذ المعاني أن مضارع الفعرل مرول هرو ي    ، ومصردره التمويرل، والرذي يقردم التمويرلوّ 
لٌ  لٌ  ، أما الذي يتلقى التمويل فهوم م و   .(1)، فنقول مول المشروع بمعنى قدّم ل  ما يحتاج إلي  من مالم م و 
ديثرة التري عرفرت اهتمرام الفقهراء مصطل  التمويل من بين المصطلحات الح: تعريف التمويل اصطلاحا: 2

طررق التمويرل مرن  تطور تماشيا معالاقتصاد، وعر  هذا المصطل  تطورا في مفهوم  القانون و في مجال 
 اريعالماليررة اللازمررة لإنشرراء المشررالناحيررة الاقتصررادية، فهنررا  مررن يعررر  التمويررل علررى أنرر : "ترروفير المرروارد 

يررردة واسرررتخدامها لبنررراء الطاقرررات الإنتاجيرررة قصرررد إنتررراج السرررلع الاسرررتثمارية أو تكررروين ر وذ الأمررروال الجد
، كمرا يعرر  أيضرا بأنرر  "نشراط مرالي يزاولر  أشررخاص اعتبراريون عروام وخرواص مصرررفيون أو (2)والخردمات"

غيررر مصرررفيون فرري مجررال الاسررتثمار العقرراري، لترروفير المرروارد الماليررة اللازمررة للاسررتثمار، سررواء أكرران  لررك 
وسررواء أكرران إنتاجيررا مثررل  ،ماليررا كررالتوريق تمويررل بنرراء أو شررركات العقررارات، أوعينيررا ك الاسررتثمار العقرراري 

تمويرل بنراء أو شرراء أو غيرر إنتراجي "اسرتهلاكي" مثرل  التمويل العقاري لبنراء المحرال التجاريرة والصرناعية،
 .(3)"سكنيعقار 
لير  أي مشرروع اقتصرادي لتروفير الذي يعتمد ع يعتبر التمويل حجر الأساذ: التعريف الفقهي للتمويل: 3

يتكون من  ،تمويل هو "أحد مجالات المعرفةيرم أحد الفقهاء أن ال، وفي هذا الصدد (4)مستلزمات  الانتاجية
مجموعرررة مرررن الحقرررائق والأسررر  العمليرررة والنظريرررات التررري تتعلرررق بالحصرررول علرررى الأمررروال مرررن مصرررادرها 

 .(5)ب الأفراد ومنشيت الأعمال والحكومات"من جاناستخداما صحيحا المختلفة وحسن استخدامها 
تجاه هنا  من يعر  التمويل أن  "البحع عن الطرائق المناسبة للحصول على الأموال وفي نف  الا

والاختيار وتقييم تلك الطرائق والحصول على المزيج الأفضل بينهما بشكل يناسب كمية ونوعية احتياجات 
 .(7)قصود بذلك هو إمداد المشروع بالأموال اللازمة في أوقات الحاجة"، والم(6)والتزامات المنشاة المالية"

أن التمويررل هررو جررزء مررن الإدارة الماليررة لمختلررف المشرراريع، يفسرر  انطلاقررا ممررا سرربق ويمكررن القررول 

                                                 
علرررررى  12/11/2021، تصرررررف  الموقرررررع يررررروم https://www.almaany.com، الموقرررررع الإلكترونررررري لقررررراموذ المعررررراني-1

 .14:30الساعة 
ن، جامعررة تيررزي ، التمويررل البنكرري لقطرراع السرركن فرري الجزائررر، أطروحررة دكترروراه فرري العلرروم، تخصررق القررانو سررعدية مكرردال-2

 .10، ص2019وزو، 
 .164دروازي، المرجع السابق، صعمار -3
 .24، ص2008، تمويل المنشيت الاقتصادية، دار العلوم للنشر والتوزيع، عنابة، الجزائر، د ر ط، أحمد بوراذ-4
 .64، ص9619هندي منير إبراهيم، الفكر الحديع في مجال الاستثمار، م سسة المعار ، الإسكندرية، د ر ط، -5
 .77، ص2000هيثم محمد الزعبي، الإدارة والتحليل المالي، دار الفكر للطباعة والنشر والتوزيع، الأردن، د ر ط، -6
تمويررل الم سسررات عررن طريررق رأذ المررال، الملتقررى الرروطني الثرراني حررول بنرراء البورصررة علررى  سررمية كبيررر وحسررنة أقاسررم،-7

، الجامعررررة الإفريميررررة العقيررررد أحمررررد درايررررة، أدرار، 2007أفريررررل  25-24مي فعاليررررة التمويررررل فرررري الاقتصرررراد الجزائررررري، يررررو 
 .124ص

https://www.almaany.com/


 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

140 

المجال لصاحب المشروع بالبحع عن الطرق القانونية للوصرول إلرى المصرادر التري يمكرن أن يحصرل مرن 
مشروع  في الأجل المتفق علي ، إ  يمكن أن تكون مصادر التمويل إما  إنجاز تمامل لإخلالها على الأموا

 شخاص معنوية ويمكن أن تكون أشخاص طبيشية.أم سسات مالية أو مصرفية باعتبارها 
ومن بين أهم تطبيقات التمويل نجد التمويل السكني، الذي يقصد ب  من  الأموال على شكل قروض 

الراغررب فرري  المقتنرريأو إلررى  نجررازصررة فرري التمويررل إلررى المسررتثمر القررائم بأشررغال الإمررن طررر  الجهررة المخت
رهن العقار المراد تمويل ، إضافة إلرى في مقابل الحصول على ضمانة متمثلة  الحصول على ملكية سكن،

 .(1)تقديم الضمانات التي تعك  قدرة المقترض على تسديد الدين من مصدره
ة فالتمويرررل العقررراري هرررو "اسرررتثمار ر وذ الأمررروال فررري عمليرررات بنررراء وحسرررب أحرررد التعررراريف الفقهيررر

السكنات المختلفة، وتكمن أهمية ر وذ الأموال المستثمرة من خلال زيادة الاحتياجات للسكنات من طر  
 .(2)السكنات من جهة أخرم" إنجازالأفراد والأسر من جهة، والارتفاع المستمر في تكلفة 

ق  الإسلامي أن التمويل "يعني تجميع الأموال المدخرة لتوجيهها لغرض ومن جهة أخرم جاء في الف
معين، كما في حالة الاكتتابات لتأسي  شرركات المسراهمة أو إنشراء مشرروع تجراري أو صرناعي بمسراهمة 
عدة شركاء"، ويمكن أن يدخل في هذا التعريف القرض الربوي وغيره من القروض المحرمرة، لأن التعريرف 

 .(3)ويل هو تجميع لسموال دون  كر طريقة التجميع كر أن التم
لرذي يكرون فري الغالرب وعلي  يمكن أن نعر  التمويل السكني على أن  عبرارة عرن مسراهمة الممرول ا

المبرراني السرركنية أو  دنجررازن المكلررف بو برردقراض المسررتثمر الررذي قررد يكررأو م سسررة ماليررة  نرركبعبررارة عررن 
ه أو شررراءه، ويلتررزم المقترررض فرري المقابررل برردفع قيمررة القرررض علررى جرراز إنمقابررل رهررن العقررار المررراد  المقتنرري

 بموجب اتفاقية قرض. اشكل أقساط متفق عليه
 ب: التعريف التشريعي للتمويل العقاري: 

الغرررض مررن تعريررف المشرررع للتمويررل هررو وضررع الإطررار القررانوني الررذي يررنظم يليررة الاقتررراض بطريقررة 
المشراريع،  هنجازساسا بالاستثمار و أهذا التمويل تحديدا دقيقا يتعلق عملية وواقشية، مع تحديد الغرض من 

  .(4)المشرع بذلك توازن بين مصال  الأطرا  المشتركة في عقد التمويل حدرفي
 لنشرراطم الجزائررري أولررى أهميررة بالغررة رغررم أن النظررا: تعريددف التمويددل العقدداري فددي التشددريا الجزائددري: 1

                                                 
 .164دروازي، المرجع السابق، صعمار -1
، السياسررة السرركنية فرري الجزائررر مقارنررة بحررالتي المغرررب وتررون ، أطروحررة دكترروراه فرري العلرروم الإقتصررادية ابتسررام حاوشررين-2

 .24، ص2011/2012، 3جزائر وعلوم التسيير، تخصق نقود ومالية، جامعة ال
دراسة فقهيرة قانونيرة اقتصرادية مقارنرة، دار الفكرر الجرامعي، الإسركندرية، مصرر، –هشام محمد القاضي، التمويل العقاري -3

 .26، ص2011د ر ط، 
 .10، المرجع السابق، صسعدية مكدال-4
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السرركن بصررفة خاصررة فرري السررنوات الأخيرررة، بتنويررع الصرري  السرركنية قطرراع الترقيررة العقاريررة بصررفة عامررة و 
الاجتماعية والترقوية المدعمة والحررة، والتري تحتراج لتجسريدها علرى أرض الواقرع إلرى أمروال طائلرة يصرعب 

، نجرازتوفيرها مرن طرر  المررقين العقراريين سرواء مرن القطراع العرام أو الخراص الرذين أوكلرت لهرم مهمرة الإ
لهررم فرري رحلررة للبحررع عررن مصررادر تمويررل فرري إطررار مررا يعررر  بيليررة التمويررل العقرراري، إلا أن مررا ممررا يجع

يلاحررظ هررو أن المشرررع الجزائررري أغفررل تنظرريم هررذه الآليررة ولررم يصرردر لهررا قانونررا خاصررا مثلمررا فعررل كررل مررن 
 المشرع الفرنسي والمصري.

 بموجب أحكامأهم صور التمويل، باعتباره أحد  قرض الاستهلا إ  اكتفى المشرع الجزائري بتعريف 
"قررض الاسرتهلا  هرو عقرد يلترزم بر  المقررض أن  على النحو التالي:لمدني القانون امن  450نق المادة 

ينقل إلى المقترض ملكية مبل  مرن النقرود أو أي شريء مثلري يخرر، علرى أن يررد إلير  المقتررض عنرد نهايرة 
مرررن هرررذا التعريرررف أنررر  واسرررع جررراء ليغطررري الالتزامرررات القررررض نظيرررره فررري النررروع والقررردر والصرررفة"، ويلاحرررظ 

الناتجة عرن مختلرف المعراملات المدنيرة والقرروض التري تميرز التعراملات المدنيرة اليوميرة برين المردنيين، ولا 
هررذه المررادة أن تررنظم القررروض العقاريررة الترري تحمررل الطررابع التجرراري خاصررة تلررك الترري يعتبررر حكررام يمكررن لأ

المشاريع العقارية والسكنية الضخمة، ويلاحظ أيضرا مرن أحكرام نرق المرادة  جازإنالغرض منها هو تمويل 
أن المشرررع ونظرررا لأهميررة التمويررل بواسرررطة القررروض فقررد فرررض الالترررزام الأصررلي علررى المقرررض باعتبررراره 

 صاحب المال الذي يحتاج إلي  المقترض.
الجزائري  (1)ون النقد والقرضمن قان 68قام المشرع الجزائري بدعادة تعريف القرض في نق المادة 

الترري جرراء فيهررا أن القرررض هررو كررل عمررل لقرراء عرروض يضررع بموجبرر  شررخق مررا أو يعررد ( 2)11-03رقررم 
بوضع أموال تحت تصر  شخق يخر أو يأخذ بموجب  لصال  الشخق الآخر التزاما بالتوقيع كالضمان 

القررانون لموجررود فرري التعريررف الرروارد فرري ، ورغررم أن هررذا التعريررف جرراء ليسررد الفررراغ ا(3)الاحتيرراطي أو الكفالررة
لمردني، إلا أنر  لرم يكرن جامعرا ودقيقرا حترى يتسررنى لنرا إدراجر  كتعريرف للتمويرل العقراري بصرفة عامرة لأنرر  ا

                                                 
صرريين هررو قررانون قرررض، فيمكننررا أن نعتبررر أن برالنظر إلررى قررانون التمويررل العقرراري المصرري الررذي اعتبررره جررل الفقهرراء الم-1

قانون النقد والقرض الجزائري هو أيضا قانون للتمويل العقاري بما أن  ينظم أهم يليرة مرن يليرات التمويرل العقراري وهري يليرة 
 الاقتراض.

خرررة فرررري ، الم ر 52، المتعلررررق بالنقرررد والقررررض، الجريرررردة الرسرررمية عرررردد 26/08/2003المرررر رف فررري  11-03الأمرررر رقرررم -2
الم رخرة  50، الجريدة الرسرمية عردد 26/08/2010الم رف في  04-10، المعدل والمتمم بالأمر 3، ص27/08/2003
 .11، ص01/09/2010في 

 ب  المدين نفس . يالكفالة عقد بمقتضاه يكفل شخق تنفيذ التزام، بأن يتعهد بأن يفي بهذا الالتزام إ ا لم يف-3
، فري التأمينرات 10ي، الوسريط فري شرر  القرانون المردني الجديرد، مصرادر الالترزام، الجرزء أنظر عبد الرزاق أحمد السنهور -

مضرررا  فررري حواشررريها مرررا جرررد مرررن فقررر  -الشخصرررية والعينيرررة، دار نهضرررة مصرررر، القررراهرة، مصرررر، الطبعرررة الثالثرررة الجديررردة
 .18، ص2011وقضاء، 
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يعمررل علررى الررذي  التوريررقالإيجررار التمررويلي و ركررز فقررط علررى القرررض مهمررلا برراقي صررور التمويررل العقرراري ك
 . (1)الدين الجامد إلى سندات وأسهم قابلة للتداولنقل الديون من م سسة إلى أخرم ويحول 

يقصرد بالتمويرل العقراري اتفراق يبررم مرا برين الأطررا   : تعريف التمويل العقاري وفقدا للتشدريا المصدري:2
المشرروع، الطرر  الأول الممرول وعرادة هرو م سسرة بنكيرة، والطرر  الثراني هرو  إنجازالثلار المتدخلة في 

الررذي سرريبني  وفرري التشررريع الجزائررري هررو المرقرري العقرراري، أمررا الطررر  الثالررع فهررو  بررائع العقررار أو المقرراول
 قيمرة العقرار الرذي يريرد المقتنيالذي يعر  بالمستثمر، بمقتضى هذا الاتفاق يقوم الممول بدقراض  المقتني
مباشرررررة ويحصررررل علررررى حوالررررة بحقرررروق البررررائع الترررري لرررر  علررررى  سررررعره مررررن البررررائع أو أن يرررردفع عنرررر  الشررررراء

المتضررمن قررانون  2001لسررنة  148رقررم  لمصررري القررانون امررن  23، وفقررا لأحكررام نررق المررادة (2)المقتنرري
لأحكرام هرذا ل عمليرات التصرر  بالعقرارات وفقرا التمويل العقاري التي جاء فيها "يكون التمويل لغرض تموي

...."، ونصررت أيضررا موجررب اتفرراق تمررويلي ثلاثرري الأطرررا  بررين الممررول والمسررتثمر وبررائع العقررارالقررانون ب
على أن  "يكون الإقراض العقاري لغرض شراء مسكن خاص بموجرب اتفراق برين القانون من نف   5المادة 

 .(4) ..."يصدر ب  قرار من الوزير المختقالذي  (3)المقرض والمقترض وبائع العقار طبقا للنمو ج
الائتمرران الإيجرراري أو البيررع  ويمكررن أن نشررير هنررا إلررى أن اتفرراق التمويررل العقرراري يختلررف عررن اتفرراق

هررو عمليررة إيجررار لمرردة طويلررة لسررلع تجهيزيررة أو أدوات الإنترراج، يبقررى  (5)الإيجرراري لأن الائتمرران الإيجرراري 
 .(6)الم جر مالا لها، والمستأجر يدفع أقساط دورية نظير استعمالها، مع إمكانية اكتسابها بعد نهاية العقد

نظررم المشرررع الفرنسرري التمويررل العقرراري مررن خررلال تشددريا الفرنسددي: : تعريددف التمويددل العقدداري وفقددا لل3
 579 القرانون رقرمبموجرب  5-1831إلى المرادة  1-1831من  لمدنيالقانون اأحكام المواد المضافة إلى 

ول العقرراري هررو الوكيررل الاقتصررادي الررذي مررأن الم 1-1831، حيررع ورد فرري أحكررام المررادة (7)1971لسررنة 
أكثررر كرري يكسررب ملكيترر  إلررى واحررد أو أكثررر مررن الأشررخاص الررذين يسررمون بمتلقرري يتررولى تحقيررق بنرراء أو 

                                                 
ائريرة للعلروم القانونيرة والسياسرية، جامعرة برن يوسرف برن معراج جديدي، الرهن العقراري فري التشرريع الجزائرري، المجلرة الجز -1

 .193، ص01/03/2014، تاري  النشر 203-183، 3، العدد 51خدة، الجزائر، المجلد 
دراسررة فقهيرررة، مجلررة تشررريعات التعميرررر -عررلاء حسررين علرري، التمويرررل العقرراري وضرروابط توةيفرر  فررري التعرراملات الشرررعية-2

 .8، ص30/12/2017، تاري  النشر 27-4،1، العدد 1والبناء، جامعة تيارت، المجلد 
صرردر نمررو ج اتفرراق التمويررل العقرراري المصررري بموجررب قرررار وزارة الإسرركان والمرافررق والمجتمعررات العمرانيررة المصرررية رقررم -3

 .2003لسنة  101
 .37، المرجع السابق، صقدري عبد الفتا  الشهاوي -4
ة القررروض العقاريررة فرري دولررة الكويررت، مجلررة اقتصرراديات شررمال إفريميررا، منصررور الشررمالي، الإطررار العلمرري لمعالجررة أزمرر-5

 .223، ص01/01/2009، تاري  النشر246-221، 6، العدد 5جامعة الشلف، المجلد 
دراسرررة أحكرررام قرررانون التمويرررل العقررراري والتشرررريعات المقارنرررة، دار الجامعرررة –عبرررد الحميرررد ثرررروت، اتفررراق التمويرررل العقررراري -6

 .11، ص2007، الجديدة، د ر ط
7-Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, OP. CIT, P82. 
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 .(1)الملكية
الممررول العقرراري مثلمررا ورد فرري نقررض مرردني فرنسرري صرردر عررن الرردائرة  كمررا عررر  القضرراء الفرنسرري

أن  " لك الشخق الطبيعي أو المعنروي الرذي يأخرذ المبرادرة ويبرذل  01/04/1972القضائية الثالثة بتاري  
عناية الرئيسية أو الأساسية بالعمليرة العقاريرة فيتكفرل برأن يسرلم أو يبيرع أو يرورد عقرارا مطابقرا لقواعرد الفرن ال

 .(2)وخالية من العيوب"
أصردر المرسروم الملكري رقرم  21/04/1966ويمكن الإشارة أيضا إلى أن المشرع المغربي وبتاري   
نراء والقررض الفنردقي، و لرك مرن أجرل تشرجيع ، الخاص بالقرض العقراري والقررض الخراص بالب1067-66

عمليرررات البنررراء بمختلرررف أشررركالها عرررن طريرررق التمويرررل العقررراري، اعتبرررارا للررردور الهرررام الرررذي تلشبررر  القرررروض 
البنكية في تمويل السكن، لذلك فقد عر  الباحع المغربي سعيد الوردي التمويل العقاري على أن  أحرد أهرم 

تمويرل السركن، والرذي يخرول للرراغبين فري القرروض نروعين مرن السرلفات، الآليات المهمة التري تسراعد علرى 
 .(3)الأول خاص ببناء المساكن واقتنائها والثاني خاص ببناء واقتناء المساكن الإقتصادية

 ج: أطراف عقد التمويل العقاري: 
لرنق المرادة  عند مقارنة التعريفات التشريشية الثلار للتمويل العقاري نجرد أن المشررع الجزائرري وفقرا

من قانون النقد والقرض جعل اتفاق التمويل ثنائي يربط بين الممول العقراري وطالرب التمويرل الرذي قرد  68
مثل  مثل المشرع الفرنسي، بينما المشرع المصري جعرل التمويرل العقراري عبرارة  المقتنييكون المستثمر أو 

 قاول.والم المقتنيالممول و  وهم عن اتفاق يجمع بين ثلار أطرا 
وعليررررر  وحسرررررب التشرررررريع الجزائرررررري فرررررأطرا  عقرررررد التمويرررررل العقررررراري هرررررم طالرررررب التمويرررررل والممرررررول 

 .(4)العقاري 
رض الررذي يطلررب الأمرروال مررن الممررول مررن أجررل شررراء عقررار أو مررن ترروهررو الطررر  المق: طالددب التمويددل: 1

ن شررخق طبيعرري أو وقررد يكررو ، (5)بحررق الحيررازة هررو فيرررهن العقررار للبنررك بينمررا يحررتفظعقررار،  إنجررازأجررل 
 شخق معنوي.

متعلقرة بالمردخول الشرروط اليمكرن لأي شرخق طبيعري تتروفر فير   : طالب التمويدل شدخص طبيعدي:1-1

                                                 
 .7دراسة فقهية، المرجع السابق، ص-علاء حسين علي، التمويل العقاري وضوابط توةيف  في التعاملات الشرعية-1
 .540عبد الرزاق حسين ي ، المرجع السابق، ص-2
ئق، أطروحة دكتوراه في القانون الخاص، جامعرة سريدي محمرد برن عبرد سعيد الوردي، سياسة الدولة في توفير السكن اللا-3

 .145، ص2011/2012الله، المغرب، 
 .12، المرجع السابق، صسعدية مكدال-4
احتفررراى البنرررك بملكيرررة المرررال الممرررول كضرررمان فررري عقرررد القررررض، مجلرررة دفررراتر البحرررور العلميرررة، المركرررز نرروال قحمررروص، -5

 .656، ص08/06/2021، تاري  النشر 664-648، 1دد ، الع9الجامعي تيبازة، المجلد 
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والسن راغب في شراء سكن أو يريد بناءه بنفس ، أن يتقدم بطلب الحصول علرى تمويرل عقراري علرى شركل 
 في بعض الحالات. %100 قرض من أحد الم سسات البنكية، ويمكن ان تصل نسبة التمويل إلى

يمكن لسشخاص المعنوية مثرل شرركات وم سسرات الترقيرة العقاريرة : طالب التمويل شخص معنوي: 1-2
المشاريع الترقويرة أن تطلرب تمرويلا عقاريرا للمشرروع مقابرل رهرن هرذا المشرروع، غيرر أن  دنجازالتي تبادر ب

القروض العقاريرة فري حالرة تسرويق السركنات المرراد المشرع الجزائري منع المرقين العقاريين مرن الاسرتعانة بر
 عقود البيع على التصاميم. بواسطةها إنجاز 

تعتبر البنو  وفقا لقانون النقد والقرض الجزائري هي الممول المقنن فري مجرال : الممول العقاري: 2
أوائررل البنررو   التمويررل العقرراري بواسررطة القررروض العقاريررة، ويعررد الصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط مررن

التررري لعبرررت دورا كبيررررا فررري تمويرررل قطررراع السررركن، ويتضررر   لرررك مرررن خرررلال اتفاقيرررة التمويرررل التررري أبرهمرررا 
مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، ووصررل  إنجررازالصررندوق الرروطني للسرركن مررع هررذا البنررك مررن أجررل تمويررل 

نفر  الغررض، كمرا أن بنرك  الصندوق الوطني للسكن إلى اتفاق ثاني مع البنك الروطني الجزائرري مرن أجرل
كمررا أبرررم اتفاقيررة  القرررض الشررعبي الجزائررري يعتبررر الممررول الرررئي  لمشرراريع السرركن بصرريغة البيررع بالإيجررار

وتجررردر  .أخررررم مرررع الصرررندوق الررروطني للسررركن لتمويرررل مشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم بصررريغت  الجديررردة
عررن طريررق  سرركن يتخصررق فرري التمويررل العقرراري الدولررة الجزائريررة تسررير نحررو إنشرراء بنررك الأن الإشررارة إلررى 

م سسرة  نتحويل الصندوق الوطني للسكن إلى بنرك، والبدايرة كانرت بتحويرل الطبيعرة القانونيرة للصرندوق مر
تجراري صرناعي إلرى م سسرة عموميرة  ات طرابع اقتصرادي بموجرب المرسروم التنفيرذي  ات طرابع عمومية 

 .357-22رقم 
  :وأدوات التمويل التي اعتمد عليها اري مراحل نشأة التمويل العقثانيا: 

العقرراري فرري الجزائررر مراحررل عديرردة سررنحاول أن التمويررل كغيررره مررن القرروانين التنظيميررة عررر  نظررام 
 نسردها في النقاط التالية مع تبيان الأدوات المعتمد عليها في تجسيد هذا النوع من التمويل.

 أ: مراحل تطور التمويل العقاري: 
عوامررررل منهررررا الاجتماعيررررة نتيجررررة للنمررررو الررررديمغرافي، ومنهررررا  مويررررل فرررري الجزائررررر بعرررردةتررررأثر نظررررام الت

 :(1)الإقتصادية الناتجة عن التغيرات التي يعرفها النظام الاقتصادي المعتمد علي  في البلاد
اعتمدت الدولرة علرى  أين ،1986: وهي فترة ما قبل سنة مرحلة ما قبل ظهور قانون الترقية العقارية: 1

مرررن ديررروان الترقيرررة والتسررريير العقررراري وم سسرررة ترقيرررة السررركن العرررائلي سرررابقا التررري تعرررر  حاليرررا باسرررم كرررل 
 نجرررازا م سسرررتين وطنيترررين تعتمررردان علرررى مررروارد الدولرررة لإمرررالم سسرررة الوطنيرررة للترقيرررة العقاريرررة، باعتباره

                                                 
بنرك، -دراسرة حالرة الصرندوق الروطني للتروفير والاحتيراط-، تقييم مسراهمة البنرو  التجاريرة فري تمويرل السركنابتسام طوبال-1

، 2004/2005مرررذكرة ماجسرررتير فررري العلررروم الإقتصرررادية وعلررروم التسررريير، تخصرررق بنرررو  وتأمينرررات، جامعرررة قسرررنطينة، 
 .95ص
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من قيمة  %75 رن بالمشاريع السكنية  ات الطابع الاجتماعي، حيع قدرت مساهمة الدولة في تمويل السك
% تمثررل مسرراهمة الصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط الررذي أنشررأ 25التمررويلات الاجماليررة مضررا  إليهررا 

 بهد  تعبئة المدخرات الموجهة للتمويل في مجال السكن.
ولقد اعتمدت الدولة خلال هذه المرحلة على صندوق التروفير والاحتيراط بصرفة شرب  كليرة فري مجرال 

هررذا الصررندوق بتمويررل مشرراريع  ف  لّ ررصرردرت تعليمررة ت ك   1971المشرراريع السرركنية، ففرري سررنة  إنجررازتمويررل 
لّ   إنجاز نف  الصندوق  ف  السكنات باستعمال موارد الخزينة العمومية، وفي بداية ثمانينات القرن الماضي ك 

يررل السررركن بررالقروض العقاريرررة الموجهررة للخرررواص و لررك مررن أجرررل بنرراء السررركنات وتمو  تتعلرررق بمهررام أخرررم 
 الترقوي حصري ا لفائدة الموفرين.

 إلى فترتين متباينتين وهما:بدورها وتنقسم هذه المرحلة  :ظهور قانون الترقية العقاريةمرحلة  :2
أول قرررانون يررنظم نشررراط الترقيرررة دصرردار وتتميرررز ب :1990إلدددى  1986الفتددرة الممتددددة مدددن سدددنة  :2-1

الرذي فرت  المجرال أمرام المررقين العقراريين  1986مرارذ  4 المر رف فري 07-86 القرانون رقرمالعقارية وهرو 
الخواص إلى جانب المرقين العقاريين العموميين للمبادرة بالمشاريع الترقوية، خاصة بعد إدمراج السركن فري 
اطار التمويلات البنكية للاقتصاد، بالإضافة إلى إشرا  المواطنين في عملية التمويل مرن خرلال اسرتحدار 

 لآجل وفقا لعقد حفظ الحق.صيغة البيع ا
لرررم يكرررن مرنرررا بالدرجرررة التررري تسرررم  لررر   07-86القرررانون رقرررم لكرررن مرررا يعررراب علرررى هرررذه المرحلرررة أن 

المشرراريع،  نجررازباسررتقطاب المرررقين العقرراريين العمرروميين نظرررا لصررعوبة الحصررول علررى التمويررل الكررافي لإ
كان المرقي العقاري يحرم من استعمالها  ن في إطار البيع الآجلالمقتنيوحتى الأقساط المدفوعة من طر  

، وحترى يليرة الحصرول علرى الأوعيرة أي بعرد فروات الأوان نجرازبعد الانتهاء من أشغال الإ ويتحصل عليها
العقارية من طر  المرقين العقاريين المخصصة للمشاريع السكنية كانرت تتميرز بالتعقيرد والصرعوبة وتردخل 

المرن ، مجمرل هرذه السرلبيات عجلرت بدلغراء هرذا القرانون، والردخول فري  المجال  الشعبية البلديرة فري عمليرة
 مرحلة جديدة من مراحل التمويل العقاري.

ج  نحو تنويع هذه الفترة بدأت سياسة الدولة تتخلال : 2009إلى  1991الفترة الممتدة من سنة  :2-2
وبدايررررة انتهرررراج النظررررام  تخلرررري عررررن النظررررام الاشررررتراكيالالسرررركنية، خاصررررة بعررررد  مصررررادر تمويررررل المشرررراريع

ليكرون ممرثلا للدولرة فري هرذا  1991الاقتصادي الحر، وتلت  مباشررة إنشراء الصرندوق الروطني للسركن سرنة 
للمسرتفيدين مرن مختلرف صري   إعانراتويخرتق أيضرا بتمويرل المشراريع المدعمرة عرن طريرق مرن  المجال، 
 المشاريع.
المتعلرررق  03-93بالمرسررروم التشرررريعي رقرررم وتعويضررر   07-86 القرررانون رقرررمويليهرررا مباشررررة إلغررراء  

بالنشاط العقاري الذي أصب   و طرابع اقتصرادي تجراري بعردما كران فري السرابق  و طرابع مردني، وترم فرت  
)عقرد حفرظ التجرار لمزاولرة نشراط الترقيرة العقاريرة، وترم أيضرا التخلري عرن صريغة البيرع الآجرل  مالمجال أمرا
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يم مررن أجررل تسررويق السرركنات المنجررزة فرري إطررار مشرراريع الترقيررة صرريغة البيررع علررى التصررام الحررق( واعتمرراد
ن فري عمليرة التمويرل واسرتعمال الأقسراط المقتنريدشررا  ب مرونرة العقارية، نظرا لمرا تتميرز بر  هرذه الآليرة مرن

مرن طرر  الصرندوق الروطني  إعانراتعلرى  مرع إمكانيرة الحصرول ،نجرازالمدفوعة من طرفهم في عملية الإ
 مشاريع المدعمة.للسكن في حالة ال

وفي منتصف التسعينات ةهرت أزمة التمويل التري عرفتهرا الجزائرر خصوصرا مرا تعلرق منهرا بتروفير 
الأمرروال اللازمررة لتمويررل المسرراكن الاجتماعيررة وعرردم قرردرة صررندوق الترروفير والاحتيرراط علررى تلبيررة الطلبررات 

محررردود والضرررشيف للحصرررول علرررى المتزايررردة، إضرررافة إلرررى الصرررعوبات التررري تواجررر  العرررائلات  ات الررردخل ال
القروض العقارية بالمقارنة مرع الأسرعار المرتفعرة للمسراكن المعروضرة، الأمرر الرذي دفرع بالدولرة إلرى إعرادة 

وأول خطروة كانرت هري تحرول الصرندوق  بعردما ترم إصردار قرانون النقرد والقررض هيكلة نظام تمويل السركن،
يضررا فررت  المجررال أمررام جررل البنررو  التجاريررة الخاصررة الرروطني للترروفير والاحتيرراط إلررى بنررك تجرراري، وتررم أ

والعمومية للمشاركة فري تمويرل مشراريع السركن وتقرديم القرروض العقاريرة للمرواطنين لشرراء أو بنراء مسراكن. 
علرررى غررررار القررررض الشرررعبي الجزائرررري، وبنرررك التنميرررة المحليرررة والبنرررك الررروطني الجزائرررري والبنرررك الخرررارجي 

يفية، وتم أيضا إنشراء بعرض الم سسرات الماليرة لتردعيم نشراط البنرو  التجاريرة فري الجزائر وبنك التنمية الر 
 مجال التمويل السكني كشركة ضمان القرض العقاري، وشركة إعادة التمويل الرهني.

ورغم تنويع الم سسات البنكية الممولة للمشاريع إلا أن نسبة الفوائد على القروض الممنوحة للمرقين 
اطنين تعررد عاليررة جرردا، ممررا دفررع بالدولررة إلررى الترردخل مرررة أخرررم وترردعيم هررذه النسررب مثلمررا العقاريررة أو المررو 

 .سنتحدر علي  في الفقرة التالية
إلى يومنا هذا، وما  2010وتمتد هذه الفترة من سنة : الاعتماد على القرو  العقارية الميسرةمرحلة  :3

خرررلال تخفررريض نسررربة الفائررردة علرررى القرررروض يميرررز هرررذه الفتررررة هرررو أن الدولرررة قرررررت تررردعيم القرررروض مرررن 
العقارية الممنوحة للمرقين العقاريين، حيرع تتكفرل الدولرة عرن طريرق الخزينرة العموميرة بتسرديد فرارق الفوائرد 

مثلمرا جرراء فري أحكررام نررق فقررط مرن الفوائررد  %4ة برردلا مرن المرقرري العقراري الملررزم بتسرديد مررا نسربت  يرالبنك
 شروطال، ويشترط المشرع على المرقي العقاري تقديم دفتر (1)167-10رقم  المرسوم التنفيذي من 2المادة 
للبنرررك العمرررومي قصرررد ( 2)01/03/2011ج منررر  فررري القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري  ورد نمرررو الرررذي 

                                                 
، المتعلرق بكيفيرات تحديرد معردل تخفريض نسربة الفائردة علرى 30/06/2010المر رف فري  167-10المرسوم التنفيذي رقم -1

برررامج عموميررة للسرركن وكيفيررات منحرر ، الجريرردة الرسررمية عرردد  إنجررازالقررروض الممنوحررة للمرررقين العقرراريين المسرراهمين فرري 
 .11، ص04/07/2010الم رخة في  41
، 30/12/2009المرر رف فرري  09-09مررن القررانون رقررم  74التنفيررذي تطبيررق مباشررر لأحكررام المررادة ويعررد هررذا المرسرروم -

 .3، ص31/12/2009، الم رخة في 78، الجريدة الرسمية عدد 2010المتضمن قانون المالية لسنة 
تخفرريض نسرربة ، الررذي يحرردد شررروط اسررتفادة المرررقين العقرراريين مررن 01/03/2011القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -2

 .19، ص05/06/2011الم رخة في  31الفائدة، الجريدة الرسمية عدد 
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 الاستفادة من التخفيض في نسبة الفوائد البنكية.
وي جمرراعي أو بنرراء سرركن ريفرري كمررا يمكررن للمررواطنين الررراغبين فرري شررراء سرركن جديررد  و طررابع ترقرر

 مررن قررانون الماليررة (1)109ام المررادة كررالاسررتفادة مررن التخفرريض فرري نسرربة الفوائررد البنكيررة مثلمررا جرراء فرري أح
حيررع  (3)87-10، وتررم تنظرريم أحكررام هررذه المررادة بموجررب المرسرروم التنفيررذي رقررم (2)2009لسررنة  التكميلرري

روض الممنوحة للمواطنين في إطرار شرراء سركن جمراعي أصبحت الدولة تتكفل بفارق نسبة الفائدة على الق
مرن الفوائرد حسرب  %3أو  %1أو بناء سركن ريفري ويكرون المرواطن المقتررض ملرزم فقرط بتسرديد مرا نسربت  

 87-10رقرررم المرسررروم التنفيرررذي  دلغررراءب تعرررديل يليرررة تررردعيم القررررض العقررراري  كمرررا ترررم الررردخل الأسرررري لررر 
 .(4)893-13وتعويض  بالمرسوم التنفيذي رقم 

المتعلرررق  القرررانون واسرررتبدال  ب 03-93خرررلال هرررذه المرحلرررة ترررم أيضرررا إلغررراء المرسررروم التشرررريعي رقرررم 
، وترم مرن  الخيرار للمررقين العقرارين لاعتمراد تمويرل 04-11 رقرم بالقواعد التي تنظم نشاط الترقيرة العقاريرة

ن حرررق المرقررري العقررراري أيرررن يكرررون مررر -عقرررد حفرررظ الحرررق–مشررراريعهم الترقويرررة وفقرررا لصررريغة البيرررع الآجرررل 
الحصررول علررى القررروض العقاريررة لتمويررل مشرراريع  الترقويررة، أو اعتمرراد صرريغة البيررع علررى التصرراميم الترري 

لسرررابق، غيرررر أن بعرررض الممارسرررات السرررلبية مرررن طرررر  المررررقين القرررانون اكانرررت سرررارية المفعرررول فررري ةرررل 
صيغة التعاقد وفقا لنمو ج جديد لعقد  العقاريين جعلت المشرع يعدل شروط منحهم الاعتماد، كما تم تعديل

 ،المقتنريالبائع وهرو المرقري العقراري و  نيحقق نوعا من التوازن العقدي بي البيع على التصاميم الذي أصب 
لجديررد أصررب  القرانون ايرنظم أيضررا طريقرة دفررع الأقسراط مررن طرر  المترردخلين فرري التمويرل، وفرري ةرل هررذا و 

لقبررول ملررف طلررب الحصررول علررى اعتمرراد لممارسررة  (5)الماليررة الكافيررة المرقرري العقرراري ملررزم بدثبررات المرروارد

                                                 
أيرن ترم إضرافة المرواطنين الرراغبين فري الحصرول  2010مرن قرانون الماليرة لسرنة  75تم تعديل هرذه المرادة بموجرب المرادة -1

 سكن ريفي. إنجاز إتمامعلى قرض من أجل 
، الجريرردة الرسررمية عرردد 2009لمتضررمن قررانون الماليررة التكميلرري لسررنة ، ا22/07/2009المرر رف فرري  01-09الأمررر رقررم -2

 .4، ص26/07/2009، الم رخة في 44
، الملغرى، الرذي يحردد مسرتويات وكيفيرات مرن  تخفريض نسربة 10/03/2010المر رف فري  87-10المرسوم التنفيذي رقرم -3

سركن جمراعي وبنراء سركن ريفري مرن قبرل المسرتفيدين، الفائدة على القروض التي تمنحها البنو  والم سسات المالية لاقتناء 
 .4، ص14/03/2010الم رخة في  17الجريدة الرسمية عدد 

، يحردد مسرتويات وكيفيرات مرن  تخفريض معردل الفائردة علرى 24/11/2013الم رف في  389-13المرسوم التنفيذي رقم -4
وبنراء سركن ريفري وكرذا سركن فرردي ينجرز فري شركل القروض التي تمنحها البنو  والم سسات المالية لاقتناء سكن جماعي 

، 08/12/2013الم رخرررة فررري  61مجمرررع فررري منررراطق محرررددة بولايرررات الجنررروب والهضررراب العليرررا، الجريررردة الرسرررمية عررردد 
 .8ص

لكرن مرا يعراب علرى المشررع الجزائرري أنر  اخترزل طريقررة إثبرات اكتسراب المروارد الماليرة فري مجررد تصرري  شررفي مصررادق -5
 يثبت عدم جدية المشرع في فرض شروط حميمية قبل من  صفة المرقي العقاري لأي كان.علي ، مما 
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 .(1)بمجرد الحصول على الاعتماد مهنة الترقية العقارية وبالتالي اكتساب صفة المرقي العقاري 
بير التي قامت بها الدولة خلال هذه الفترة اهتمامها بتمويل قطراع السركن االتد هذهويظهر من خلال 

مرن الممنوحرة للمررقين العقرارين والمسرتفيدين علرى حرد سرواء، و  عانراتالتسرهيلات والإمن خرلال العديرد مرن 
المالية المقدمة لسسر فري إطرار طلرب الحصرول علرى الملكيرة  عانةالرفع من قيمة الإ نجد لتدابيرأهم هذه ا

 .(2)في البرامج السكنية المدعمة
وتكليرف اللجنرة التقنيرة الولائيرة المتكونرة  واستبعاد الجماعرات المحليرة مرن يليرة مرن  الأوعيرة العقاريرة

مررن أصررحاب الاختصرراص بترروفير الأوعيررة العقاريررة التابعررة لأمررلا  الدولررة وتخصيصررها للمشرراريع الترقويررة 
المدعمررة بالتنررازل عليهررا للمرررقين العقرراريين مررن طررر  مديريررة أمررلا  الدولررة مقابررل تخفرريض مهررم فرري سررعر 

 %80إلى  %95البيع بالإيجار ومشاريع السكن الاجتماعي، ومن  في مشاريع %100التنازل يتراو  بين 
مرررن القررررار الررروزاري  13فررري مشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم حسرررب المنطقرررة مثلمرررا ورد فررري أحكرررام المرررادة 

الذي يحدد شرروط وكيفيرات التنرازل عرن قطرع أرضرية تابعرة لسمرلا   14/05/2011المشتر  الم رف في 
 ، المعدل والمتمم.نشاء برامج السكنات المدعمة من طر  الدولةالخاصة للدولة وموجهة لإ

أما في حالة المشاريع الترقوية التجارية، فالمشرع أوجد يلية أخرم لمرن  الامتيراز للمررقين العقراريين  
مكانية إ ، مع(3)281-15 على الأوعية العقارية المخصصة لمثل هذه المشاريع وفقا للمرسوم التنفيذي رقم

مرن طرر  المرقري  الأشرغال هتمرامادة من التنازل النهائي علرى العقرار فري حالرة احتررام يجرال التنفيرذ و الاستف
  تنظيمرر فقررد تررم 281-15كيفيررة التكفررل بالامتيرراز الممنررو  قبررل نشررر المرسرروم التنفيررذي رقررم ، أمررا العقرراري 

  .(4)29/06/2016بموجب القرار الوزاري المشتر  الم رف في 
 العقاري القانونية:  ب: أدوات التمويل

أثبرررت واقرررع قطررراع السررركن أن المشررراريع العقاريرررة تعتبرررر مرررن الاسرررتثمارات التررري تحتررراج أمررروال طائلرررة 
لتجسررريدها، ونظررررا لأهميرررة هرررذه المشررراريع، فعديرررد الررردول وبالاعتمررراد علرررى نظامهرررا الاقتصرررادي ومرررن بينهرررا 

على التمويل السريع والآمن، للتقليرل مرن  الجزائر انتهجت العديد من الطرق لتوفير أدوات قانونية للحصول
                                                 

، المتعلرررق بدثبرررات المررروارد الماليرررة الكافيرررة لاكتسررراب صرررفة المرقررري 06/12/2012القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري -1
 .20العقاري، السابق الذكر، ص

 دج. 000 700إلى  دج 000 500المالية من  عانةارتفعت قيمة الإحيع -2
، الرذي يحردد شرروط وكيفيرات مرن  الامتيراز القابرل للتحويررل 26/10/2015المر رف فري  281-15المرسروم التنفيرذي رقرم -3

مشراريع الترقيرة العقاريرة  ات الطرابع التجراري،  نجرازإلى تنازل على الأراضي التابعة لسملا  الخاصة للدولرة والموجهرة لإ
 .6، ص04/11/2015لم رخة في ا 58الجريدة الرسمية عدد 

، الرذي يحردد شرروط وكيفيرات التكفرل بالامتيراز علرى الأراضري التابعرة 29/06/2016القرار الوزاري المشتر  الم رف في -4
مشاريع الترقية العقارية  ات الطابع التجاري الممنرو  قبرل نشرر المرسروم التنفيرذي  نجازلسملا  الخاصة للدولة الموجهة لإ

 .27، ص23/10/2016الم رخة في  62، الجريدة الرسمية عدد 26/10/2015الم رف في  281-15رقم 
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أزمة السكن بسبب قلة مصادر التمويل، مما أدم إلى تطوير أدوات تمويل المشاريع العقاريرة أو مرا يسرمى 
التمويرل العقرراري، ومررن أهررم هررذه الأدوات نجررد البيررع علررى التصرراميم الررذي يرتكررز علررى إشرررا  كررل الأطرررا  

، ونجرد أيضررا يليرة البيررع (1)ريرق الائتمرران أي البيروع العقاريرة الائتمانيررةالمتدخلرة فري تمويررل المشراريع عررن ط
علررى شرركل أقسرراط شررهرية  سررعربالإيجررار الترري تعتمررد علررى خاصررية التمويررل البنكرري مقابررل دفررع المقتنررين لل

 طيلة مدة الإيجار. 
ل الرلازم وفير التمويرتولقد اعتمدت دول أخرم خاصة الأنجلوساكسونية على تطوير نشاط التوريق ل 

، وهررذا مررن أجررل تطرروير سرروق التمويررل العقرراري بهررد  ترروفير التمويررل طويررل الأجررل، (2)للمرررقين العقرراريين
  .(3)بدصدار سندات طويلة الأجل وبرامج التوريق وتأسي  شركة إعادة التمويل العقاري 

نجردها إمرا فري  وعلي  يمكن القول أن تمويل المعاملات العقارية يتم من خلال أدوات قانونية متعرددة
القواعد العامة، أو في التنظيم القانوني الخاص لعمليات التمويل العقاري، لذلك سنشر  يلية الاعتمراد علرى 

 الائتمان كأداة قانونية للتمويل العقاري بالإضافة إلى الأداة الثانية وهي القروض العقارية.
وجهررة نظررر الفقرر  هررو "الثقررة الترري بمقتضرراها الائتمرران مررن : الائتمددان كددأداة قانونيددة للتمويددل العقدداري: 1

يرتضررى أحررد طرفرري العقررد إعطرراء المتعاقررد الآخررر، سررواء حررالا أو بعررد وقررت محرردد أداء معينررا علررى شرركل 
ر وذ أموال نقدية أو شكل يخر لمساعدت  أو السما  ل  بتحقيق نفع معين خلال مدة معينرة، وترزداد هرذه 

أمررا مررن ، (4)ضررمن اسررترداد هررذا الأداء والمقابررل الملائررم لمنحرر "الثقررة وتتعررزز كلمررا اقترنررت بضررمان خرراص ي
فالائتمران يرتكرز علرى العقرد  اتر  ومرن ثرم فردن العقرد فري الائتمران هرو أهرم أداة قانونيرة  القرانون،وجهة نظر 

، وأصرب  برذلك الائتمران أهرم وسريلة (5)إ  لا سبيل لضمان الائتمران إلا بدنشراء رابطرة عقديرة ،للتمويل عامة
( 6)طريقة لتمويل كافة القطاعات والأنشطة الاقتصادية المختلفة داخل المجتمع وخاصة التمويل العقاري أو 

 أهماها: متنوعة ومن  يمكن القول أن الائتمان يتميز بخصائق
 رابطة عقدية. عن طريقيقوم -

                                                 
زهرة محمد المرسي، بيع المباني تحت الإنشاء، دراسة مقارنة في القانون المصري والكرويتي والفرنسري، مطبوعرات جامعرة -1

 .7، ص1989، 1الكويت، الكويت، الطبعة 
 .03الصغير محمد مهدي، المرجع السابق، ص-2
إعرررادة الهيكلرررة، الررردار الجامشيرررة، –المخررراطر –الاقتصررراديات –فريرررد راغرررب النجرررار، الاسرررتثمار والتمويرررل والررررهن العقررراري -3

 .167، ص2009الإسكندرية، مصر، د ر ط، 
عناصرر قرانون الائتمران دراسرة -الائتمران بوجر  عرام -نبيل إبراهيم سعد، نبيرل إبرراهيم سرعد، نحرو قرانون خراص بالائتمران -4

 .68، ص1991تحليلية مقارنة، منشأة المعار ، الإسكندرية، مصر، د ر ط، 
 .28، صنف  المرجعنبيل إبراهيم سعد، -5
 نررراةم محمرررد فررروزي الشرررمري، النقرررود والمصرررار  والنظريرررة النقديرررة، دار زهرررران للنشرررر والتوزيرررع، عمررران، الأردن، الطبعرررة-6

 .105، ص1999الأولى، 
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تجرررراري أو الغرررررض أو الغايررررة الاقتصررررادية مررررن الائتمرررران، )ائتمرررران اسررررتثماري أو ائتمرررران اقتصررررادي أو -
 استهلاكي(.

د ائتمرررراني وقررررد يكررررون الائتمرررران قرررريمكررررن أن يكررررون الائتمرررران قررررائم علررررى قرررررض عقرررراري أو كفالررررة أو وع-
 .(1)مركب

 . (2)تقليل من مخاطر الائتمانلالاعتماد على الضمانات والتأمينات ل-
إلررى حفررظ حقرروق  يعتبررر الرررهن الرسررمي أداة كفيلررة بخلررق الائتمرران وتنشرريط عمليررات الائتمرران كونرر  يرر دي-

 .(3)الدائنين إضافة إلى إسهام  في عملية التمويل العقاري 
سررم  المشرررع الجزائررري للمرقرري العقرراري الررذي يبررادر بالمشرراريع : عقددد القددر  كددأداة للتمويددل العقدداري: 2

المشراريع  نجرازأن يلجرأ إلرى البنرو  والم سسرات الماليرة مرن أجرل الحصرول علرى التمويرل الرلازم لإ ةالترقوي
التي يبادر بها، على أن لا يكون قرد سروق هرذه العقرارات وفقرا لآليرة البيرع علرى التصراميم، التري تمنعر  مرن 

عتبر أهم أداة يستند إليهرا المقتنري للحصرول علرى تاللجوء إلى استعمال القروض، كما أن القروض العقارية 
 .نجازالتي هي في طريق الإشراء المساكن سواء المنجزة أو  سعرتمويل لازم لبناء سكن أو لتسديد 
المشرررروع عررن طريررق الأقسررراط الترري ترردفعها البنرررو  برردلا منرر  كلمرررا  إنجررازفيسرراهم بررذلك فررري تمويررل 

 يربط بينهما.وفقا لعقد القرض الذي  نجازشغال الإأتقدمت 
 الفرر الثاني

 د التمويل العقاري و أنوار عق
صررفة خاصررة إلررى تنويررع أشرركال عقررود أدم تنرروع المشرراريع العقاريررة بصررفة عامررة والصرري  السرركنية ب

التمويل العقاري، التي تختلف باختلا  أنظمة التمويل المعتمدة من طر  الم سسات المالية التي لها حق 
 تمويل المشاريع العقارية، وهو ما سنتطرق إلي  في العناصر التالية:

 : أولا: أشكال التمويل العقاري 
التمويررل محلرري أو  أو غيررر مباشررر، كمررا يمكررن أن يكررون التمويررل العقرراري قررد يكررون  و شرركل مباشررر 

 النقاط التالية: مثلما سنبين  فيدولي 
 أ: التمويل المباشر: 

الممول العقاري هو المقرض أما المستفيد مرن التمويرل فهرو إمرا مسرتثمر فري صرورة مرقري عقراري أو 
هرذه الحالرة يعبرر عرن العلاقرة  المباشرر فري باسرم المقتررض، والتمويرلقتني/مشتري للملك العقراري ويعرر  م

                                                 
 .29، صالسابق لمرجعانبيل إبراهيم سعد، -1
 نشير هنا إلى أن التأمينات أو الضمانات لا تنش  الائتمان وهنما تشجع على منح .-2
يوسف أفريل، الرهن الرسمي العقاري ضمانة بنكية للدائن المرتهن دراسة معمقة معرززة بالاجتهراد القضرائي المغربري، دار -3

 .312، ص2011ار، الدار البيضاء، المغرب، الطبعة الأولى، -التوزيع يل
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المباشرررة بررين المقرررض والمقترررض دون ترردخل أي وسرريط مررالي مصرررفي أو غيررر مصرررفي، ويتخررذ التمويررل 
المباشر صور متعرددة ترتحكم فيهرا طبيعرة المقررض فيمرا إ ا كران م سسرة، أو شرركة أو فررد أو هيئرة دوليرة 

 .(1)أو محلية
  التمويل غير المباشر: ب:

بصرردد تمويررل غيررر مباشررر،  نكررون ثالررع وسرريط بررين المقرررض والمقترررض  ا  طررر عنرردما يكررون هنرر
أساليب التمويرل الرذي تتردخل فير  الأسرواق الماليرة والبنرو  بشركل غيرر مباشرر، حيرع  بين واحد منيعتبر و 

يقررروم الوسرررطاء بتجميرررع المررردخرات الماليرررة مرررن الوحررردات الاقتصرررادية التررري تحتاجهرررا، فالم سسرررات الماليرررة 
  ل.تحاول التوفيق بين متطلبات مصادر الادخار ومتطلبات مصادر التمويالوسيطة 

 : التمويل المحلي ج:
ويسررمى أيضررا بالتمويررل الررداخلي حيررع لا يسررم  للمصررار  الأجنبيررة أو الم سسررات الماليررة الأجنبيررة 

ذه الحالرة بتمويرل المشراريع، ويعتمرد فقرط علرى الم سسرات والأسرواق الماليرة المحليرة، ويكرون التمويرل فري هر
 عن طريق يلية التمويل المباشر أو غير المباشر.

  التمويل العقاري الدولي: د:
نكررون بصررردد عقررد تمويرررل عقرراري دولررري عنررردما لا يكررون الممرررول م سسررة ماليرررة وطنيررة وهنمرررا يكرررون 

الماليررررة المتمثلررررة فرررري الأسررررواق الدوليررررة والهيئررررات الماليررررة الدولررررة  الأجنبيررررة الممررررول هررررو أحررررد الم سسررررات
ق يوالبورصات والبنك العالمي لكنشاء والتعمير أو صندوق النقد الدولي، وقد يكون التمويل الدولي عن طر 

 . (2)التي تمنحها بعض الدول في إطار القضاء على ةاهرتي البناء الفوضوي والبناء اله  عاناتالإ
 ثانيا: أنظمة التمويل العقاري والعوامل السلبية المؤثرة عليها: 

المتبرع مرن طرر  الدولرة، وأهرم  ي عديد من العوامرل التري ترتحكم فري نروع نظرام التمويرل العقرار هنا  ال
عامل هو الإمكانيات الماديرة التري يمكرن توفيرهرا لتلبيرة طلبرات المسرتثمرين فري مجرال الترقيرة العقاريرة مرن 

 .نقارات أو بناء مساكعمرقين عقاريين ومقاولين، وطلبات المواطنين الراغبين في شراء 
 أ: أنوار أنظمة التمويل العقاري: 

 :وهيم أنظمة التمويل العقاري إلى ثلار أنواع قستن
يعتبرر هرذا النظرام الحرل الأمثرل للردول التري تفتقرر إلرى نظرام معلومراتي : نظام التمويل العقداري البددائي: 1

لعصرررنة مثررل دول متطررور ممررا جعررل سياسررتها الماليررة غيررر محررددة المعررالم، وهرري تلررك الرردول البعيرردة عررن ا

                                                 
 .95ابتسام طوبال، المرجع السابق، ص-1
، د ر 1889الفنية، الإسركندرية، مصرر،  الإشعاع ومطبعة الثانية، مكتبة العام، الطبعة العزيز، التمويل عبد محمد سمير-2

 .309ط، ص
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العررالم الثالررع فرري إفريميررا الوسررطى و ات الرردخل الضررشيف، والفقيرررة مررن حيررع الثررروات الطبيشيررة، وتنقصررها 
 .(1)الهياكل القاعدية المالية مثل البنو ، لذلك سمي بالنظام البدائي

والتري بردأت  هنرا  بعرض مرن الردول الناميرة والسرائرة فري طريرق النمرو: نظام التمويل العقاري المتكامدل: 2
تبتعد عن ركب الدول الضشيفة، وقررت تطوير أنظمتها المالية التي أصبحت تناف  الدول المتطورة، على 
غرار دول شرق يسيا مثل ماليزيا التي نجحت في حرل أزمرة السركن فري فتررة زمنيرة قصريرة لا تتعردم عشرر 

 سنوات بنظام التمويل المالي المتكامل الذي اعتمدت علي .
: اعتمدتر  كرل مرن الولايرات المتحردة الأمريكيرة ودول الاتحراد الأوروبري التمويدل العقداري المتطدور : نظام3

ي يعتمد على الرقمنة والسرعة في وكندا، وهي الدول التي تعتبر متطورة بفضل نظامها المالي المتطور الذ
شرررركة البنررراء خاصرررة مرررع جرررراءات خاصرررة المتعلقرررة بالتمويرررل العقررراري، لمسررراعدة تخرررا  القررررار، وتسرررهيل الإا

 .(2)ةهور م سسات الادخار والائتمان، وهنشاء البنو  المتخصصة في القروض العقارية
 ب: العوامل السلبية المؤثرة على نظام التمويل العقاري: 

هنا  ثلار عوامل اقتصادية متعلقة بالسياسرة الماليرة للردول تر ثر بشركل مباشرر علرى نظرام التمويرل 
 :المالي المتبع وهي

: من أكبر العمبات التي تواج  البنو  التجارية في تمويل السكنات أو : الإعتماد على الاقتصاد المخطد1
التمويررل العقرراري عرردم القرردرة علررى التعامررل مررع الرردول الترري انتهجررت نظررام الاقتصرراد المخطررط علررى غرررار 

السكن قضية اجتماعية، ومن  روسيا والفيتنام ودول أوروبا الوسطى، خاصة وأن هذه الأنظمة تعتبر مسألة
أهم العراقيل التي تعاني منها هذه الدول هري عردم وجرود عقرود الملكيرة، ممرا يصرعب عمليرة الررهن العقراري 

 للحصول على الائتمان الذي يسهل عملية التمويل العقاري.
، ويخضررع اتنررول أمريكررا الجنوبيررة فرري الثمانيدانتشررر هررذا النظررام فرري : النظددام المددالي غيددر المسددتقر: 2

تمويرل السركن فري هرذه الردول إلرى التضرخم وعردم اسرتقرار الاقتصراد بسربب وجرود الضرغوطات علرى النظررام 
إلى الارتفاع الفاح  في الفوائد البنكية على القروض العقارية التي جعلت المواطنين فري  مما أدم المالي،

ل الدولرررة تتررردخل فررري حررردود جعررر وهرررو مرررا، م قررردرتهم علرررى بنررراء أو شرررراء سررركن جررراهزدحالرررة يرررأذ نظررررا لعررر
مكانياتهررا للتقليررل مررن حرردة أزمررة السرركن، هررذه الحالررة الترري دفعررت بهررذه الرردول غيررر المسررتقرة اقتصرراديا إلررى إ

تدار  الأخطاء وبدأت تدخل تحسينات في النظام المالي لتحويل السكنات الخاصة والاجتماعية للمواطنين 
 .(3)للنظام المالي الموج  للقروض السكنية شيا تشري بأسعار معقولة و لك بفضل إعادة الاعتبار

                                                 
، 2007د ر ط،  ، اسرررتراتيجية تمويرررل السررركن فررري الجزائرررر، مطبعرررة ليجنرررد، بررررج الكيفررران، الجزائرررر،عبرررد القرررادر بلطررراذ-1

 .144ص
 .149، ص نف  المرجع، عبد القادر بلطاذ-2
 .146، ص نف  المرج، عبد القادر بلطاذ-3
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: وهو قريب من النظام المالي المخطط، حيع يتم مرن خرلال هرذا النظرام توجير  : النظام المالي المحدود3
القرررروض والمعررراملات الماليرررة مرررن الناحيرررة التقنيرررة التررري تعتبرررر غيرررر مسرررتقلة مرررع تجنرررب خوصصرررة قطررراع 

علقة بالسياسرة التنمويرة لمختلرف القطاعرات علرى حسراب قطراع السركن التمويل العقاري، ووضع أولويات مت
المهمرر  مقارنررة ببرراقي القطاعررات، ومررن بررين الرردول الترري اعتمرردت هررذا النظررام نجررد الهنررد ودول شرررق يسرريا 

 .(1)والشرق الأوسط
 المطلب الثاني

 خصائص ومصادر التمويل العقاري 
تعريفررر  مرررن الناحيرررة الفقهيرررة  لا يكفررري التطررررق إلرررى لدراسرررة التمويرررل العقررراري باعتبررراره ةررراهرة قانونيرررة

يضا التطرق إلى خصائص  كون  عقرد أة نشأت ، بل يجب والقانونية أو التطرق إلى أشكال  المختلفة وطريق
لر  مصرادر كمرا أن يتمتع بخصائق تميزه عن براقي العقرود المشرابهة لر ، و  يربط بين المقرض والمقترض،

 مختلفة أيضا.
ن خررلال هررذا المطلررب أن نتطرررق إلررى خصررائق عقررد التمويررل العقرراري فرري الفرررع لررذلك سررنحاول مرر

 الأول، وأن نتطرق إلى مصادره في الفرع الثاني. 
 

 الفرر الأول
 خصائص عقد التمويل العقاري 

التمويل العقاري مثلمرا مرر معنرا فري الفقررات السرابقة هرو قيرام الممرول بمرن  جرزء مرن مالر  للمقتررض 
ثمرا فررري مجرررال العقرررار أو رافبرررا فررري شرررراء عقرررار أو شرررخق بحاجرررة إلرررى هرررذا المرررال الرررذي قرررد يكرررون مسرررت

 وفي المقابل يكون المقترض ملزما بتقديم ضمان للمقرض. كن أو محل مهني،سلاستكمال بناء 
يتبرررين مرررن هرررذا أن هنرررا  علاقرررة تعاقديرررة برررين طرفررري عقرررد التمويرررل العقررراري تفررررض مجموعرررة مرررن 

ه الالتزامات التي تجعل عقد التمويل العقاري يتميرز بخصرائق هري فري نظرر الالتزامات على الطرفين، هذ
 الفقهاء تنقسم إلى خصائق إيجابية وأخرم سلبية مثلما سنوضح  في النقاط التالية:

 أولا: خصائص عقد التمويل العقاري الإيجابية: 
  عقد التمويل العقاري.ب، أو متعلقة الخصائق الإيجابية تكون إما متعلقة بطبيعة المعاملة العقارية

 أ: خصائص متعلقة بطبيعة المعاملة في عقد التمويل العقاري: 
المعاملررة فرري عقررد التمويررل العقرراري أن محلهررا هررو أمرروال وأن المقرررض لرر  مررن بررين أهررم خصررائق 

السررلطة الترري تسررم  لرر  بممارسررة الإ عرران علررى المقترررض وأن هررذا العقررد هررو  و تنفيررذ متتررابع، والمقصررود 
                                                 

 .147، ص السابق المرجع،، استراتيجية تمويل السكن في الجزائر،  ،عبد القادر بلطاذ-1
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  ما يلي: بذلك
ة ئرالبنو  بعمليرات ماليرة بصرفتها هي في عقد التمويل المالي تقوم: عقد التمويل العقاري هو عقد مالي: 1

مقرضرررة وتقررردم الأمررروال للمقتررررض علرررى شررركل ائتمررران نقررردي، فيسرررتفيد برررذلك المقتررررض أي الحاصرررل علرررى 
نرو  والم سسرات الماليرة المقرضرة التمويل من هذه الأموال، ويستغلها في مشروع  العقاري، فبذلك تقروم الب

 .(1)باستثمار أموالها التي تحصلت عليها عن طريق الأسهم والسندات
نكرون بصردد عقرد إ عران عنردما يكرون الموجرب هرو مرن يضرع : عقد التمويل العقداري هدو عقدد إذعدان: 2

ار واحرد إمرا قبرول ، الذي يكون أمامر  خير(3)ولا يقبل مناقشتها من طر  الطر  الثاني (2)الشروط التعسفية
، وبررالنظر إلررى هررذا المشيررار نجررد أن الم سسررات الترري تمررول (4)بنررود العقررد كمررا هرري أو رفررض التعاقررد نهائيررا

النشاط العقاري كالبنو ، تعتبر طرفا مذعنا لأن طالب التمويل لي  لر  خيرار يخرر ولا يمكنر  مناقشرة بنرود 
غرررار نسرربة الفائرردة ومرردة القرررض وهلزاميررة  ىة، علررالعقررد ويكررون ملزمررا بقبولهررا كمررا هرري وبشررروطها التعسررفي

 .(5)الضمان والتأمين...إل 
، دخل في تحديرد التزامرات الأطررا تبما أن الزمن لا ي : عقد التمويل العقاري هو عقد ذو تنفيذ متتابا:3

تبرر شررطا يع ولي  ركنا من أركان عقد التمويل العقاري، فلا يمكن اعتبار هذه العقود زمنية، إلا أن الرزمن
من بين الشروط التعاقدية المتفق عليها في العقد، ويعتبر من برين الشرروط التعسرفية التري يضرعها المرذعن 

  .(6)وهو البنك أو الم سسة المالية المانحة للتمويل

                                                 
رية في مجال السكن، مذكرة ماجسرتير بنك والترقية العقا-مباركة يل  المولودة كباب، الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط-1

 .10، ص2011/2012، 1في القانون، فرع الدولة والم سسات العمومية، جامعة الجزائر
يقصد بالشروط التعسفية: كل شرط يدرج في نما ج العقود بواسطة الطر  القوي  ي الخبرة ويكون من شرأنها منحر  ميرزة -2

 مبال  فيها على حساب الطر  الآخر.
 من القانون المدني الجزائري. 70حكام المادة أنظر أ-3
 نجد أن المشرع عر  لنا الشررط التعسرفي )الإ عران( بأنر  02-04من القانون رقم  5الفقرة  3وبالعودة إلى أحكام المادة -4

ين بنررد أو شرررط بمفرررده أو مشررتركا مررع بنررد واحررد أو عرردة بنررود أو شررروط أخرررم مررن شررأن  الإخررلال الظرراهر بررالتوازن برر"كررل 
 ."حقوق وواجبات أطرا  العقد

، المعرررردل والمررررتمم، الررررذي يحرررردد القواعررررد المطبقررررة علررررى الممارسررررات 23/06/2004المرررر رف فرررري  02-04القررررانون رقررررم -
 .3، ص27/06/2004، الم رخة في 41التجارية، الجريدة الرسمية عدد 

، الم رخرررررررة فررررررري 46عررررررردد  ، الجريررررررردة الرسرررررررمية15/08/2010المررررررر رف فررررررري  06-10معررررررردل ومرررررررتمم بالقرررررررانون رقرررررررم -
 .11، ص18/08/2010

يترتب على اعتبار عقد التمويل العقراري مرن عقرود الإ عران نترائج مهمرة تتعلرق خاصرة بسرلطة القاضري فري تفسرير بعرض -5
 الشروط والتدخل أيضا في إلغاء بعض الشروط التعسفية. 

 من القانون المدني الجزائري. 110أنظر أحكام المادة -
 .15روت، المرجع السابق، صعبد الحميد ث-6
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فالبنرك مرثلا هررو الرذي يحردد فيمررا إ ا سريمن  مبلر  التمويررل )القررض( دفعرة واحرردة لطالرب التمويررل أو 
البنك أيضا هرو الرذي يحردد مردة الوفراء بميمرة القررض علرى شركل و  ،الأشغالاط حسب تقدم يدفع  على أقس

 أقساط لذلك يمكن أن نعتبر أن عقد التمويل العقاري هو عقد  و تنفيذ متتابع.
 ب: خصائص متعلقة بطبيعة عقد التمويل: 

  ا:وهي خصائق يشتر  فيها عقد التمويل العقاري مع الكثير من العقود ونذكر منه
ينا في الفقرة أنقول عن عقد التمويل العقاري أن  عقد رضائي رغم أن  عقد إ عان مثلما ر : عقد رعائي: 1

السرررابقة،  لرررك أن المقتررررض أو طالرررب التمويرررل العقررراري لررر  الخيرررار فررري رفرررض العقرررد فررري حالرررة عررردم قبولررر  
يتقردم لإبررام عقرد التمويرل  للشروط التعسفية التي وضعها المقتررض، وفري حالرة الرضرا وقبرول هرذه الشرروط

 .(1)عقد التمويل العقاري هو عقد رضائيفمع الجهة الممولة لمشروع  العقاري، لذلك 
ويترتررب عررن كررون عقررد التمويررل العقرراري رضررائي أنرر  يولررد التزامررات متقابلررة إ  يتلقررى كررل طررر  مررن 

 أطراف  مقابلا لما يعطي  للآخر.
تجراري فري نفر  و  العقراري مرن العقرود المختلطرة أي عقرد مردنييعتبر عقرد التمويرل : عقد مدني تجاري: 2

الوقررت، كررون أحررد طرفيرر  هررو الممررول وهررو يمررارذ نشرراط  التجرراري المرررخق برر ، بينمررا الطررر  الثرراني قررد 
 يكون مواطن عادي مدني أو مرقي عقاري.
ء المردني االب التمويل وفي حالة النزاع يمكن  أن يلجأ إلى القضطويترتب عن  لك أن المقترض أو 

 أو التجاري لرفع تظلم .
المعدل والمرتمم الرذي يحردد  02-04 القانون رقممن  2الفقرة  3ورد في أحكام المادة : عقد استهلاكي: 3

القواعررد المطبقررة علررى الممارسررات التجاريررة أن "المسررتهلك هررو كررل شررخق طبيعرري أو معنرروي يقتنرري سررلعا 
مررن كررل طررابع مهنرري"، وورد أيضررا فرري قررانون حمايررة  قرردمت للبيررع أو يسررتفيد مررن خرردمات عرضررت ومجررردة

وبالضررربط فررري أحكرررام الفقررررة الأولرررى مرررن المرررادة الثالثرررة أن "المسرررتهلك هرررو كرررل  (2)03-09المسرررتهلك رقرررم 
شخق طبيعي أو معنوي يقتني بمقابل أو مجانا سلعة أو خدمة موجهة للاستعمال النهائي من أجرل تلبيرة 

مررن نفرر   17يخررر أو حيرروان متكفررل برر "، أمررا أحكررام الفقرررة رقررم  حاجترر  الشخصررية أو تلبيررة حاجررة شررخق
 "كل شيء مادي قابل للتنازل عن  بمقابل أو مجانا". التي تعتبرالمادة فورد فيها تعريف السلعة 

مررن خررلال هررذه النصرروص التشررريشية يتبررين لنررا أن القرررض العقرراري هررو سررلعة يضررعها الممررول وهررو 
لرب القررض العقراري مقابرل نسربة فائردة متفرق عليهرا، لرذلك فريمكن اعتبرار البنك بين أيدي المستهلك وهو طا
                                                 

 .106ص ، المرجع السابق،مهدي شعوة-1
، المعرردل والمرتمم، الررذي يتعلرق بحمايررة المسررتهلك وقمرع الغرر ، الجريرردة 25/02/2009المر رف فرري  03-09القرانون رقررم -2

المررررررر رف فررررررري  09-18، المعررررررردل والمرررررررتمم بالقرررررررانون رقرررررررم 12، ص08/03/2009، الم رخرررررررة فررررررري 15الرسرررررررمية عررررررردد 
 5، ص13/06/2018، الم رخة في 35، الجريدة الرسمية عدد 10/06/2018
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 عقد القرض العقاري ضمن عقود الاستهلا .
ويترتب عرن اعتبرار عقرد التمويرل العقراري عقرد اسرتهلا  الترزام المقررض بمرن  المقتررض مهلرة كافيرة 

مرول أيضرا بتوضري  كرل الشرروط للتفكير، وهي المهلة التي تمن  للمستهلك مهما كانرت طبيعتر ، ويلترزم الم
للمقترض، وفي الأخير المشرع يمن  الحق للمستهلك وهو طالب القرض في هذه الحالة بقبول السلعة وهي 

 .يمكن للمستهلك أن يطلب استشارات أو رأي الغيرو  عقد التمويل العقاري أو رفضها،
  ثانيا: خصائص عقد التمويل العقاري السلبية:

فرري أي لحظررة  ة لعقررد التمويررل العقرراري فرري بعررض المخرراطر الترري قررد تحرردرتكمرن الخصررائق السررلبي
 ومن بين هذه المخاطر نجد:، (1)أن المعاملة ماليةبما 

  أ: مخاطر التمويل العقاري:
تختلف خطورة ويثار الخطر الذي قد يصيب التمويل العقاري بحسب المتسبب في الخطرر، الرذي قرد 

نهيرار راض الأمروال لأجلر  أو نراجم عرن الاالمشروع الذي تم اقت يكون ناجم عن الشخق المقترض أو عن
 الاقتصادي وهو عبارة عن خطر عام، وسنقوم بشر  هذه الأخطار على النحو التالي: 

وهي المخاطر الناجمة عن سوء التسيير من طر  طالب التمويل سواء كران شرخق : المخاطر الفنية: 1
المشرروع العقراري  إنجرازمن أجل استكمال  ب  ل  ط  ض العقاري ي  طبيعي أو شخق اعتباري، فالأصل أن القر 

أو اسررتكمال إجررراءات معاملررة شررراء عقررار، لكررن وبسرربب سرروء التسرريير قررد تصررر  هررذه الأمرروال فرري أمررور 
المشرررروع العقررراري، وعررردم  إنجررراز إتمرررامأخررررم غيرررر الوجهرررة المخصصرررة لهرررا، ممرررا يررر دي إلرررى الترررأخر فررري 

وبالتالي التسبب في خسائر إضافية عبارة عن غرامات التأخير بالإضافة إلى ول إلى النتائج المرجوة صالو 
 .(2)تراكم الفوائد البنكية

وهي المخاطر المتعلقة بالعقار مثل التهدم سواء الكلي أو الجزئي، وكرذلك المخراطر : المخاطر المادية: 2
شرروع الرذي ترم تمويلر ، وهرو مرا قرد الم إنجرازالمسرتعملة فري  المتعلقة بالسرقة والتلف الذي قد يصيب السلع

 .(3)نجازينجر عن  خسائر إضافية ت ثر على وتيرة أشغال الإ
وهرري متعررددة منهررا مررا يتسرربب فيهررا مباشرررة المقترررض )المرقرري العقرراري( بسرروء : المخدداطر الاقتصددادية: 3

 .(4)تقديره ومنها ما هو متعلق بالوضع الإقتصادي العام الوطني والدولي
ر التي يتسبب فيها طالب التمويل نجد سروء التقردير وعردم الجديرة فري دراسرة رفبرات من بين الأخطا

القردرة علرى تسرويق المنرتج  موطلبات المرواطنين ونوعيرة السركنات التري يريردون اقتناءهرا ممرا ير دي إلرى عرد
                                                 

 .150-144ص -عبد القادر بلطاذ، استراتيجية تمويل السكن في الجزائر، المرجع السابق، ص-1
 .23-22ص -، ص2010يل، دار صفاء للطباعة والنشر والتوزيع، عمان، الطبعة الثانية، و طارق الحاج، مبادئ التم-2
 .22، صنف  المرجعطارق الحاج، -3
 .23، صنف  المرجعطارق الحاج، -4
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شرقق  مثرال  لرك أن ينجرز المرقري العقراري مشرروعا عبرارة عرن ،النهائي نظرا لنقق الخبرة وقلة المعلومرات
 مرن خمرر  غررر  وسرركان المنطقررة غيررر قررادرين علررى اقتنائهرا، وقرردراتهم الماليررة تسررم  لهررم بشررراء شررقق مررن

 غر  كأقصى حد. ثلار نمط
ة السرررلع نررردر المنافسررة الكبيررررة فرري السررروق، ونقررق أو أمررا الأخطرررار الاقتصررادية الأخررررم فهرري وجرررود 

 .نجازالمستعملة في الإ
 ي: ب: طرق تجنب مخاطر التمويل العقار 

مخاطر التمويل مثلما رأينا متعددة ولا يمكرن نفيهرا نفيرا قاطعرا لأنهرا ممكنرة الوقروع، لكرن فري المقابرل 
خاصة وأن المشرع الجزائري أوجب على البنرو   الآخر يمكن تفادي بعض منها نهائيا والتقليل من البعض

مرة المقترضررين إلرى كررل البررو  رسررال قائدوالم سسرات الماليررة أن تحروز علررى منظومرة مراقبررة داخليررة و لرك ب
  :(1)03-11النظام رقم و  1المادة الأخرم وفقا لأحكام 

 إنجررازويكررون  لررك بتطرروير القرردرات الفنيررة للمترردخلين فرري  ن التسدديير:يحسددت: تجنددب النفقددات الخاصددة و 1
لمشرروع الاقتصرادية ل م مشاريع الترقية العقارية وخاصرة المررقين العقراريين، ممرا يسرهل علريهم دراسرة الجردو 

اسررتعمال أمرروال المشررروع سررواء دفعررات الاقتصررادي للمعنررين سرريتجنبون  قبررل الشررروع فيرر ، وبفضررل الرروعي
 المواطنين أو أموال القرض العقاري في المصاريف الخاصة التي لي  لها علاقة مباشرة بالمشروع.

، تررم إيجرراد يليررة ويمكرن الإشررارة إلررى أنرر  وفرري إطررار مشرراريع السركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة
المشروع من الاستعمال السيء للمرقي العقاري فري غيرر  دنجازمكنت من مراقبة وحماية الأموال الخاصة ب

وجهتها، حيع تم تكليف الصندوق الوطني للسكن بتجميع كل الموارد الماليرة الخاصرة بالمشرروع مرن بينهرا 
 الأشررغاللمرقرري العقرراري حسررب تقرردم ايررتم تخلرريق القررروض العقاريررة فرري حسرراب بنكرري خرراص بالمشررروع، و 

  وقائي لحماية مصادر تمويل مثل هذه المشاريع المدعمة.جراء دك
طالررب التمويررل ولكنهررا ممكنررة ا هنررا  أخطررار لا يتحملهرر : التددأمين علددى الأخطددار الماديددة ومجابهتهددا:2

عررن السرررقة والتخريررب والأخطررار الناجمررة  ،الحرائررق والفيضرراناتو الزلازل كررالوقرروع مثررل الأخطررار الطبيشيررة 
والاختلاذ، إ  يمكن تجميع كل هذه المخراطر والترأمين عليهرا لردم م سسرات الترأمين والضرمان المختصرة 

 .(2)ة عن أعباء إضافيةمقابل أتوات سنوية عبار 
ويمكن للمرقي العقاري أن يجاب  بعض الأخطار دون اللجوء إلرى الترأمين، ويتطلرب  لرك الزيرادة فري 

عزيرررز المشرررروع برررالحراذ لررريلا ونهرررارا لحمايتررر  مرررن السررررقة والتخريرررب، أو الاعتمررراد علرررى الأعبررراء، مرررثلا ت
التكنولوجيرررا فررري مواجهرررة بعرررض الظرررواهر الطبيشيرررة كرررالزلازل باسرررتعمال التقنيرررات الحديثرررة التررري تمرررتق قررروة 

                                                 
، 54، المتعلررق بمراقبررة مخرراطر مررا بررين البنررو ، الجريرردة الرسررمية عرردد 24/05/2011المرر رف فرري  03-11النظررام رقررم -1

 .02/10/2011الم رخة في 
 .25طارق الحاج، المرجع السابق، ص-2
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 ل وتحمي البناية من السقوط.ز الزلا
 الفرر الثاني

 مصادر التمويل العقاري 

ررت    أو متوسررطة قصرريرة وأطويلررة فيمررا إ ا كانررت  ضمويررل العقرراري حسررب مرردة القررر در التمصررا ف  ن  ص 
  اتيررة فيمرا إ ا كانرت، وتصرنف أيضرا مصرادر التمويرل حسرب طبيعرة الأمروال المسرتعملة فري التمويرل الأمرد
 خارجية، مثلما سنبين  في النقاط التالية:  وداخلية أأي 

 أولا: مصادر التمويل حسب مدة القر  العقاري:
تلف مدة القررض المتعلرق بالتمويرل العقراري مرن مشرروع إلرى يخرر ومرن مسرتفيد إلرى يخرر ويرتحكم تخ

 في  لك العديد من العوامل، كالقدرة على الاسترداد ودفع الأقساط والسن، ومن بين هذه الأصنا  نجد:
  مصادر التمويل العقاري قصيرة الأجل: أ:

، وهري عبرارة عرن أمروال أغراض البنراءكر و الاضرطراريةأتستخدم لتمويل الاحتياجات المالية الم قترة 
تقرردمها البنررو  التجاريررة وبنررو  الادخررار، لفترررات زمنيررة قصرريرة أقررل مررن سررنة، للمرردخرين أو لغيررر المرردخرين 

 لدم هذه البنو ، ويكون  لك وفقا للصور التالية:
 مرواد خامرةو مرواد أوليرة أو هو تمويرل مرالي تقروم بر  م سسرة ماليرة بشرراء بضراعة أ: الائتمان التجاري: 1

هذه المشتريات نقدا ويصب  مدينا للم سسة  سعرمن شركة أخرم، وصاحب البضاعة لا يضطر إلى دفع 
 .(1)المالية بذلك وتسجل قيمتها تحت حساب الموردين أو حسابات أوراق الدفع

للم سسررات  متعررددة تقرردم الم سسررات الماليررة والبنررو  خرردمات كثيرررة وفرري مجررالات: الائتمددان المصددرفي: 2
هررذه  لمسرراعدة ،رين فرري مجررال الترقيررة العقاريررة كررالمرقين العقرراريينثمتجاريررة والصررناعية علررى غرررار المسررتال

 ات الردفعمثرل شرراء الأصرول الثابترة والمتداولرة وتسرهيل عملير ،ممارسة عملياتهرا وأنظمتهرا علىالم سسات 
 .(2)في تمويل عملياتها قصيرة الأجل على البنو  تعتمدالم سسات وهو ما جعل والاستيرادات 

يعتبررر هررذا النرروع مررن الائتمرران المصرردر الررذي تسررتخدم  الم سسررات العموميررة ماليررا : الأوراق التجاريددة: 3
بطر  مجموعة من السندات للبيع في السوق بهذا التمويل الم سسة  تقومإ   ،سواء كانت كبيرة أو متوسطة

وتقسررم  مررن أمرروال، ن قيمررة هررذه السررندات بميمررة مررا تحترراج الم سسررةالمررالي للمسررتثمرين والبنررو  معررا، تكررو 
 .(3)قيمتها إلى مبال  محددة كل مبل  يمثل قيمة السند، ولا يمكن أن تتعدم فترة إصدار هذه السندات سنة

 ب: مصادر التمويل العقاري متوسطة الأجل: 

                                                 
 .31الصغير محمد مهدي، المرجع السابق، ص-1
 . 80مد الزعبي، المرجع السابق، صهيثم مح-2
 . 85هيثم محمد الزعبي، المرجع السابق، ص-3
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 وفقا لإحدم الصيغتين:( سنوات، 10وهي القروض التي تكون مدتها محصورة بين السنة وعشر )
يتميز هرذا النروع مرن القرروض المباشررة والمتوسرطة الأجرل بتقسريم أقسراط التسرديد بشركل : قر  مباشر: 1

وفتررات التسرديد، وعرادة مرا يكرون القررض مضرمون بأصرل معرين أو برأي نروع  منتظم من حيع قيمة القسرط
  .(1)البنو  وشركات التأمين من أنواع الضمانات الأخرم، والمصدر الرئيسي لهذا التمويل هو

الاسررتئجار برردلا مررن الشررراء، إ  أصررب  الاسررتئجار يشررمل ب اهتمررت الرردول مرر خرا: : التمويددل بالاسددتئجار2
 :(2)هاتخذ الاستئجار أشكالا عديدة منوي ،جميع الأصول الثابتة تقريبا وهو يشب  الاقتراض

اني ومعردات مرن نروع معرين وبيعهرا إلرى أين تقوم الم سسة بتملك أراضي ومبالبيا ثم الاستئجار: -
م سسررات ماليررة، وتقرروم باسررتئجار الأصررل المبرراع لمرردة محررددة وبشررروط خاصررة لتسررتفيد مررن الأمرروال الترري 

  .حصلت عليها من عملية البيع لتمويل المشاريع العقارية التي باشرتها
مثرررل اسرررتئجار يتضرررمن هرررذا الاسرررتئجار كرررلا مرررن خررردمات التمويرررل والصررريانة  اسدددتئجار الخدمدددة:-

ويتطلرررب هرررذا النررروع أن تقررروم الم سسرررة مالكرررة هرررذه الأصرررول بصررريانتها،  ،السررريارات ويلات ومعررردات البنررراء
  ويعطي هذا العقد للمستأجر حق إلغاء العقد وهرجاع الأصل قبل انتهاء مدة العقد الأساسية.

 نجررازة لهررا لإحيررع يطلررب المسررتأجر مررن البنررك شررراء معرردات يكررون هررو بحاجرر الاسددتئجار المددالي:-
مشررروع ، وبعررد  لررك يسررتأجرها مررن البنررك، وهررو عكرر  اسررتئجار الخدمررة، حيررع لا يعطرري للمسررتأجر حررق 
إلغاء العقد، ويكون المستأجر هو المس ول عن الصيانة، ويتم سداد قيمة الأصرل بالكامرل حترى قبرل نهايرة 

 فترة الاستئجار رغم نهاية الحاجة للخدمة.
 طويلة الأجل: ج: مصادر التمويل العقاري 

هي الأموال التي تقدمها البنو  وشركات التأمين والرهون وفقا لأنظم قانونية تحدد إجرراءات التمويرل 
وللمرقين العقاريين الذين يبادرون  ،العقاري ومن  القروض طويلة الأمد للراغبين في شراء مساكن أو بناءها

ويعتبرر الصررندوق الروطني للتوفيررة  ،الم سسرراتاج إلرى التمويررل مرن طررر  هرذه تررمشرراريع عقاريرة تح دنجرازب
بنك الرائد على المستوم الوطني فري تقرديم مثرل هرذه القرروض لسفرراد والمررقين العقراريين مقابرل -والاحتياط

صربحت كرل أخيررة ، غيرر أنر  وفري السرنوات الأ(3)رهن ما يتم شراءه منها سواء بغرض التأجير أو الامتلا 
 .الميسرة ض العقارية طويلة الأجلالبنو  تتسابق لتقديم القرو 

 منها:طريق عدة معاملات مالية وبنكية  عننفسها البنو  المانحة للتمويل طويل الأجل  مولوت
                                                 

-269ص -، ص2013جميررل أحمررد توفيررق، أساسرريات الإدارة الماليررة، دار النهضررة العربيررة، القرراهرة، مصررر، د ر ط، -1
373. 

 .374، صنف  المرجعجميل أحمد توفيق، -2
-، ص2004مدخل لاتخا  القرارات، الدار الجامشيرة، مصرر، د ر ط، -لية محمد الصال  الحناوي ويخرون، الإدارة الما-3

 .350-348ص 
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مررا عاديررة وتمثررل الأسررهم أمرروال الملكيررة فرري المشررروع حيررع يتكررون رأذ مررال الشررركة إ: وهرري : الأسددهم1
سررهم العاديررة المصرردر الرئيسرري للتمويررل المسرراهمة فرري عرردة حصررق متسرراوية تسررمى بالأسررهم، وتمثررل الأ

الررردائم للمشرررروع خاصرررة فررري حالرررة الم سسرررات التررري تكرررون فررري أول مراحرررل التشرررغيل، ويرجرررع  لرررك إلرررى أن 
 دفع عائد ثابت لحملة الأسهم.بتزام لم لا يترتب علي  الاإصدار الأسه

لأسررهم العاديررة وهنررا  نرروع يخررر مررن الأسررهم هررو الأسررهم الممتررازة وأصررحابها يمتررازون عررن أصررحاب ا
بررأن لهررم حررق الأولويررة فررري الأربررا  كمررا لهررم أولويرررة الحصررول علررى قيمررة الأصرررول ولكررن فرري مقابررل هرررذه 
الامتيررازات نجررد أنرر  لا يكررون لحملررة الأسررهم حررق الترردخل فرري إدارة المشررروع ويمنعررون مررن التصررويت أثنرراء 

على عائد معين إما أن يتخذ كنسربة وتحصل الأسهم الممتازة  ،اتخا  مجل  الإدارة لبعض القرارات المهمة
 من الميمة الاسمية للسهم أو تحدد في شكل مبل  معين.

وهي عبارة عن جزء من الأربا  البنكية التي يتم الاحتفراى بهرا مرن طرر  الم سسرة الأرباح المحتجزة:  :2
 سات.المالية من أجل تمويل القروض العقارية طويلة الأجل، وتعتبر مصدرا داخليا لهذه الم س

وهو واحد من أصعب وأخطر مصادر التمويل لأن  قرد يسربب خسرائر للم سسرة الماليرة التري : السندات: 3
طويلررة الأجررل،  تلجررأ فرري فيرراب السرريولة الماليررة إلررى إصرردار سررندات إسررمية تعررر  باسررم سررندات القررروض

 .(1)وتطرحها للبيع مقابل سداد قيمة السند مع الفوائد المترتبة علي  في تاري  معين
 : ثانيا: مصادر التمويل تبعا لطبيعة الأموال

مصررادر التمويررل العقرراري تختلررف برراختلا  طبيعررة الأمرروال نظرررا لاخررتلا  المصرردر الأصررلي لهررذه 
 : نجدمالكها الذي يتصر  فيها، ومن بين هذه المصادر لاختلا  و أ ،الأموال

 أ: التمويل تبعا لمصدر الأموال: 
الماليرة يكرون برأموال تحصرل عليهرا لبناء والإسركان مرن طرر  الم سسرات التمويل العقاري لمشاريع ا

 :ما من مصادر داخلية أو خارجيةإ
 دنجررازالمصررادر الترري تهررد  إلررى ترروفير المرروارد الخاصررة بهرري  : المصددادر الداخليددة للتمويددل العقدداري:1

مررن المصررادر الأساسررية لأنهررا  وتعتبررر والبنرراء، نجررازالمشرراريع العقاريررة، كترروفير الأوعيررة العقاريررة ولرروازم الإ
من صميم عمل هذه الم سسات التي يتوجب عليها توفير الأموال اللازمة لذلك بعيدا عرن النفرو  الأجنبري، 

فرردن هرررذه الم سسرررات علررى غررررار الجهررراز  ةوبمررا أن هرررذه الأمرروال المسرررتعملة فررري التمويررل مصرررادرها داخليررر
ممررررا يجعررررل إجررررراءات التمويررررل سررررهلة مقارنررررة  ، المصرررررفي الرررروطني والبنررررو  التجاريررررة لهررررا حريررررة التصررررر 

 بالمصادر الأخرم.
 نجرررازوسررربب حرردتها يكمرررن فرري تكررراليف الإ ،أزمررة السررركن حررادة: المصدددر الخارجيدددة للتمويدددل العقددداري: 2

                                                 
 .350محمد الصال  الحناوي ويخرون، المرجع السابق، ص-1
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انعرا  التمويرل العقراري، ممرا دفرع سياسرة  علرىالباهظة التري لا تقروم عليهرا الكثيرر مرن الردول التري تعتمرد 
ر تمويرررل أخررررم فررري ةرررل التعررراون الررردولي مرررن خرررلال الم سسرررات الماليرررة الدوليرررة إلرررى البحرررع عرررن مصررراد

، بنررررك التنميررررة للرررردول (2)، الصررررندوق المركررررزي للتعرررراون (1)والإقليميررررة مثررررل البنررررك الرررردولي لكنشرررراء والتعميررررر
تنميرة ، الصرندوق العراقري لل(4) ، الصندوق القومي للادخار السكني، الم سسات المالية الكويتية(3)الأمريكية
 .(5)الخارجية

 ب: التمويل تبعا لملكية الأموال الموجهة للتمويل العقاري: 
الأمرروال الموجهررة للتمويررل العقرراري يمكررن أن يكررون مصرردر ملكيتهررا تررابع للدولررة أو الخررواص، ولكررل 

 مصدر من هذه المصادر خصائق ينفرد بها مثلما سنوضح  في النقاط التالية:
تي تخصصرها طريق الاعتمادات التي توفرها الدولة في ميزانيتها السنوية وال ويكون عن : التمويل العام:1

وبعرض  ،فة عامرة، وتحصرل الدولرة علرى هرذه الأمروال مرن المردخرات التري توفرهراصرلقطاع السكن والبناء ب
المصادر المحلية كالجباية والأجهرزة الماليرة للنظرام المصررفي، وبعرض المسراعدات الدوليرة الخاصرة بتنميرة 

 ترقية الإسكان بصفة عامة.و 
ويقصد ب  أن بعض مصادر التمويل العقاري تكون مرن طرر  البنرو  الخاصرة التري : التمويل الخا : 2

تسررتثمر جررزء مررن مرردخراتها وأرباحهررا فرري هررذا المجررال دون أي مسرراهمة مررن طررر  الدولررة، وعررادة مررا تكررون 
، طبعرا ة التري تردعم نسربة الفائردةمرلم سسرات العامقارنة بالبنو  وا الفوائد المترتبة على هذه القروض عالية

 .هذا قبل أن تتدخل الدولة بتدعيم فوائد القروض العقارية سواء كانت بنو  عامة أو خاصة
غير أن كثير من الدول النامية ودول العالم الثالع لا تميل إلى إشرا  الخواص في التمويل العقاري 

ي المقابرررل وفررري ةرررل الاقتصررراد الحرررر أصررربحت فررر، ذه الررردولبعرررة لهرررالرررذي يبقرررى حكررررا علرررى الحكومرررات التا

                                                 
البنررك الرردولي لكنشرراء والتعميررر: هررو واحررد مررن أشررهر الهيئررات المتعررددة الأطرررا  التابعررة للبنررك الرردولي، تررم إنشررا ه سررنة -1

بنك المساهمة في تمويل إعادة تعمير وبناء الدول الحليفة المتضررة من الحرب العالمية الثانيرة، ، من أهدا  هذا ال1944
وبعد  لك أصب  يعمل على تقديم المساعدات وتمويل المشاريع المتعلقرة بالبنراء والتعميرر للردول، وعلرى أرض الواقرع قامرت 

 المغرب، كوريا، السلفادور، السنيغال...بتمويل العديد من المشاريع السكنية في العديد من الدول مثل 
 .21:00على الساعة  14/09/2021تصف  الموقع يوم  ،https://www.albankaldawli.orgالموقع الإلكتروني -

 الناطقة باللغة الفرنسية. الصندوق المركزي للتعاون: يهد  إلى تقديم القروض السكنية لبعض الدول الإفريمية-2
ألف وحدة سكنية سنويا فري الردول الأمريكيرة ويرافقر  فري  لرك  340بنك التنمية للدول الأمريكية: يعمل على تمويل إنشاء -3

 الوكالة الأمريكية للتنمية الدولية. 
م العربرري فرري مجررال التمويررل الم سسررات الماليررة الكويتيررة: تعتبررر مررن أهررم الم سسررات الماليررة الناشررطة علررى مسررتوم الإقلرري-4

 العقاري أو ما يعر  بالائتمان الاقليمي، إ  قام بتمويل كل من تون  والمغرب والسودان...
( سررنة 20الصررندوق العراقرري للتنميررة الخارجيررة بتمويررل مشرراريع سرركنية بررالأردن بعقررود تمويررل عقاريررة لمرردو عشرررون )قررام -5

 %. 2.5 رائدة تقدر ب( ملايين دولار بف6وبمبل  مالي يقدر بستة )

https://www.albankaldawli.org/


 اريا السكن الترقوي المدعمالإطار القانوني المنظم لعملية تمويل مش: ولالباب الأ 

162 

حكومرات الرردول المتقدمرة تشررجع الخرواص عررن طريرق تقررديم الحروافز القانونيررة للمسراهمة فرري تروفير التمويررل 
علررى غرررار دولررة الجزائررر  العقرراري للمسررتثمرين والأفررراد قصررد إشرررا  الجميررع فرري القضرراء علررى أزمررة السرركن

 .قروض الميسرة كتشجيع للتمويل العقاري التي سنت ما يعر  باسم ال
مرن خرلال قرانون التعراون العقراري  ات العقاريرةى صريغة التعاونير: اعتمدت الجزائر علر: التمويل التعاوني3

مشروع عقاري سكني  نجاز  بدنشاء جمشيات تعاونية، يتعاون أفرادها فيما بينهم لإمسالذي ي 92-76رقم 
لتخفيض في نسب القروض البنكية العقارية، لكن هذه الطريقة لم تنج  او  ويستفيدون من الإعفاء الضريبي

هرذه التعاونيرات بموجرب ، ما دفع بالمشرع إلى إلغاء نظرا للاختراق الذي أصابها من طر  أصحاب النفو 
 . 04-11 القانون رقممن  80أحكام نق المادة 
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 خلاصة الفصل الثاني
الفصل، أن المشرع الجزائري وفي إطار تنويع الصري  خلال ما تم التطرق ل  في هذا نستخلق من 

، والتري 2010السكنية لتلبية طلبات مختلف شرائ  المجتمع، استحدر صيغة السكن الترقوي المردعم سرنة 
، ولتجسيد هذه الصيغة 2018سنة  ن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدةنقحها وأصبحت تعر  بصيغة السك
صينها بمجموعة من المقومات، وأحاطها بقواعد متكاملة مثلما تطرقنرا لر  على أرض الواقع قام المشرع بتح

 في هذا الفصل.
مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم مررن اختصرراص  دنجررازأن جعررل المبررادرة ب ومررات هرروأول هررذه المقو 
المرقين العقاريين، سواء كان المرقي العقراري شرخق طبيعري أو اعتبراري وسرواء كران  أصحاب المهنة وهم

 04-11 القرانون رقرممي أو خاص، ولا يمكن لأي كان أن يدعي صفة المرقي العقاري حسرب أحكرام عمو 
إلا بعد حصول  علرى سرجل تجراري، والتسرجيل فري الجردول الروطني للمررقين العقراريين الممسرو  لردم وزارة 

مكلرف السكن، وأن يسربق  لرك حصرول  علرى الإعتمراد الرذي كران فري البدايرة يستصردر مرن طرر  الروزير ال
بالسكن قبل أن يصرب  مرن اختصراص الرولاة بتفرويض مرن وزيرر السركن، ويكرون  لرك وفقرا لشرروط صرارمة 
الهرررد  منهرررا قطرررع الطريرررق أمرررام الأشرررخاص المنتحلرررين صرررفة المرقررري العقررراري والرررذين أوقعررروا برررالكثير مرررن 

 استغلال حاجتهم الملحة للسكن.بالمواطنين في شبا  النصب والاحتيال 
اعتمرراد صرريغة البيررع علررى التصرراميم للتعاقررد بررين المرقرري العقرراري والمقتنرري،  وهررفومررات أمررا ثرراني المق

فالمشرررع جعررل مررن المرقرري العقرراري الطررر  الوحيررد الررذي يمكنرر  بيررع عقررار علررى التصرراميم وفقررا لتقنيررة هررذا 
هرو ، ونظررا لكرون محرل البيرع 431-13العقد، الذي أقر ل  نمو جرا خاصرا بموجرب المرسروم التنفيرذي رقرم 

طررر الررذي قررد يلحررق خالترقرروي المرردعم، ونظرررا للغيررر موجررود وقررت التعاقررد فرري إطررار مشرراريع السرركن  سرركن
، بالمقتني الذي يردفع التسربيقات لشرراء سركن غيرر موجرود، فالمشررع أحراط هرذا العقرد بجملرة مرن الضرمانات

 ،ادلرة فري الترقيرة العقاريرةالزم المرقي العقاري باكتتاب عقد ترأمين لردم صرندوق الضرمان والكفالرة المتب أين
، ومنعرر  أيضررا مررن طلررب الضررمان العشررري و  (1)كالضررمان السررنوي ضررافة إلررى العديررد مررن التأمينررات الأخرررم إ

التسررربيقات مهمرررا كررران شررركلها مرررن المقتنرررين قبرررل الإمضررراء علرررى عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم، تحرررت طائلرررة 
 خلق نوع من الأمان لدم المقتني.ل من أج ،04-11 القانون رقمالعقوبات الجزائية وفقا لأحكام 

مشرروع  إنجازللمرقي العقاري بدشرا  كل الأطرا  في تمويل  تسم  صيغة البيع على التصاميم إن
، أيررن تررم 431-13ومقررنن وفقررا لأحكررام المرسرروم التنفيررذي رقررم  السرركن الترقرروي المرردعم، لكررن بشرركل مررنظم

( أقساط يلتزم المستفيد من هذه الصريغة بردفعها 5)إلى خم   عانةسعر البيع منقوص من  قيمة الإ طتقسي
 .نجازوفقا لحالة تقدم أشغال الإ

مشرراريع السرركن الترقرروي  إنجرراز إتمرراموأمررا ثالررع هررذه المقومررات الترري ترردعم المرقرري العقرراري مررن أجررل 
                                                 

1-Albert Caston, et autres, op-cit, P45 , P271.  
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المرردعم فرري يجالهررا أنرر  يمكنرر  الاسررتفادة مررن التمويررل العقرراري، الررذي يكررون مخصصررا للمقتنرري علررى شرركل 
، وقبرررل التطررررق لهرررذه للمسرررتفيدين الرررذين تتررروفر فررريهم الشرررروط وض، هرررذه القرررروض التررري تمنحهرررا البنرررو قرررر 

الشررروط ويليررة مررن  القررروض فرري المباحررع القادمررة، تطرقنررا فرري هررذا الفصررل إلررى ماهيررة التمويررل العقاريررة 
تعاني منها الكثير  ونشأت ، ودوره في تطوير الحظيرة السكنية والمساهمة في التغلب على أزمة السكن التي

مررن الرردول، ولتحقيررق  لررك فررالبنو  العموميررة بصررفة عامررة تكررون ملزمررة بالبحررع عررن مصررادر لتمويررل هررذه 
القرروض سررواء بالاقتطراع مررن مردخراتها أو تخصرريق جرزء مررن أرباحهرا لتمويررل الرراغبين فرري شرراء سرركنات 

 ترقوية مدعمة وفقا لتقنية البيع على التصاميم. 
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 الباب الثاني
 بصيغته الجديدة مشاريا السكن الترقوي المدعم إنجازية تمويل آل

، ورغرم هرانجاز السكنات من بين المشاريع الباهظرة التري تحتراج إلرى الكثيرر مرن الأمروال لإ إنجازيعد 
الأولويرات بالنسربة لكنسران، إلا أن عردم قردرة المرواطنين علرى تروفير الأمروال أهرم مرن  اأن السكن يعد واحرد

ات خاصرة متوسرطي الردخل جعرل الدولرة تتردخل لتروفير العديرد مرن الصري  السركنية التري تسرم  لبناء السركن
 بتنويع المتدخلين في التمويل.

، سرواء بصريغت  الأولرى أو الصريغة الجديردةمن بين هرذه الصري  نجرد صريغة السركن الترقروي المردعم 
 ويكرون التردخلالمشراريع السركنية،  إنجرازوالتي تعتمد علرى طريقرة إشررا  العديرد مرن المتردخلين فري تمويرل 

 مباشر. غير  أوبطريقة مباشرة  إما
تعررردد المتررردخلين فررري التمويرررل جعرررل طررررق ويليرررة تررردخلهم تختلرررف مرررن متررردخل إلرررى يخرررر، إ  يعتبرررر 

التررري جررراء بهرررا المشررررع الجزائرررري بمناسررربة  وفرررق يخرررر التعرررديلات الصررندوق الررروطني للسررركن مركرررزا للتمويرررل
 ،، أيررن يررتم تركيررز كررل المرروارد الماليررة الخاصررة بالمشررروعللسرركن الترقرروي المرردعمإصررداره للصرريغة الجديرردة 

كررررل مررررن الصررررندوق الرررروطني للسرررركن والصررررندوق الرررروطني لمعادلررررة الخرررردمات  هعانرررراتو  ،كأقسرررراط المقتنررررين
محتملرة، إ  تصرب الخرم الأتمويل ال ادردر من مصأي مص وأ ماعية، والقروض العقارية إن وجدتالاجت

ارد الماليررة فرري حسرراب بنكرري خرراص بالمشررروع يتررولى الصررندوق الرروطني للسرركن مهمررة فتحرر   كررل هررذه المررو 
، كمررا يتلرروم أيضررا ، أو إحرردم البنررو  الأخرررم المتفررق معهررالرردم الصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط بنررك

 .مهمة تسيير هذا الحساب البنكي
فصررل الأول منرر  إلررى تعررداد وسررنحاول مررن خررلال هررذا البرراب المقسررم إلررى فصررلين، أن نتطرررق فرري ال

ن بشكل مباشرر ي، سواء المتدخلبصيغت  الجديدة مشاريع السكن الترقوي المدعم إنجازالمتدخلين في تمويل 
 وبشيء من التفصيل. أو بشكل غير مباشر

إنجرراز مشرراريع  تمويررلمختلررف المترردخلين فرري  مسرراهمةليررة لآ منرر  فرري حررين خصصررنا الفصررل الثرراني
فرري تمويررل  ترردخل المسرراهمين كيفيررات، مررن خررلال التطرررق إلررى  بصرريغت  الجديرردة السرركن الترقرروي المرردعم

للصرندوق الروطني للسركن فري عمليرة تمويرل مشراريع السركن  الجديرد وتبيان الدور المركزي المشاريع،  إنجاز
 الترقوي المدعم الذي ةهر بظهور الصيغة الجديدة من هذه المشاريع.
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 الفصل الأول
 بصيغته الجديدة مشاريا السكن الترقوي المدعم إنجاز المتدخلون في تمويل

علرى يليرة إشررا  العديرد مرن الأطررا  فري   LPA-IIالصيغة الجديدة للسكن الترقروي المردعم  تعتمد 
 ن  التري تعتمرد علرى مسراهمة المقتنريLSPعملية التمويل، على غرار صيغة السكن الاجتماعي التساهمي  

صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم الترري جرراءت ، علررى غرررار هررذه المشرراريع ازإنجرروالدولررة والبنررو  فرري تمويررل 
كبديل لصيغة السكن الاجتماعي التساهمي التي تم التخلري عنهرا تماشريا مرع التعرديلات التري عرفهرا قرانون 

المشراريع  إنجرازعلرى إشررا  كرل الأطررا  المتدخلرة فري عمليرة تمويرل  هري الأخررم  الترقية العقارية، تعتمد
 ة وفقا لآلية منظمة.السكني

ويمكن تقسيم المتدخلين في عملية التمويل إلى نوعين، النروع الأول يتردخل بصرفة مباشررة فري تروفير 
كل مرن  بالإضافة إلىشراء السكن على شكل أقساط،  سعرالموارد المالية، على غرار المقتني الملزم بدفع 

يترردخلان أيضررا بشرركل اللررذين الاجتماعيررة  الصررندوق الرروطني للسرركن والصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات
 ويكررون  غيررر قابلررة للاسررترداد للمسررتفيدين المرر هلين وفقررا لشررروط خاصررة بكررل صررندوق، إعانررةمباشررر بمررن  

الذين استعانوا تدخل البنو  والم سسات المالية حسب الطلب بمن  قروض عقارية بفوائد مخفضة للمقتنين 
 السكن. عرسقساط الخاصة بالأ باقيدفع بالبنو  ل

أما النوع الثاني من المتدخلين في التمويل فيكون تدخلهم بطريقة غيرر مباشررة علرى غررار م سسرات 
 الضمان التي تعتبر أطرا  غير مباشرة تتدخل في عملية التمويل في حالات خاصة.

للمتردخلين بشركل مباشرر   صريخصت ترما هرذا الفصرل إلرى مبحثرين الأول قسمنالموضوع  قصد إثراءو 
للمترردخلين بشرركل غيررر  ترم تخصيصرر تمويررل مشرراريع السرركن الترقروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة، والثرراني  فري

 .نجازمباشر في عملية تمويل الإ
 المبحث الأول

 المتدخلون بشكل مباشر في تمويل مشاريا السكن الترقوي المدعم
لأنر  ملرزم  ،قروي المردعمالسركن التر  إنجرازيعتبر المقتني الطر  الرئيسي المتردخل فري عمليرة تمويرل 

أقساط تطبيقا لتقنية البيرع شكل شراء السكن من المرقي العقاري، هذا السعر الذي يدفع  على  سعربتسديد 
الإمضراء علرى عقرد البيرع علرى التصراميم، عنرد  سرعرعلى التصاميم، فيكون ملزم بدفع القسرط الأول مرن ال

 باشرة.في حين يتدخل مع  أطرا  أخرم في التمويل بطريقة م
الدولرة ممثلرة فري الخزينرة العموميرة عررن وعلير  قسرمنا هرذا المبحرع إلرى مطلبرين الأول يتعلرق بتردخل 

المالية علرى غررار  عاناتالهييت المالية الممولة لمشاريع السكن الترقوي المدعم عن طريق تقديم الإطريق 
ماعية، أما المطلب الثراني فرتم كل من الصندوق الوطني للسكن والصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجت
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تخصيصرر  للم سسررات المصرررفية المتدخلررة فرري عمليررة تمويررل مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم عررن طريررق 
 تقديم القروض العقارية.

 المطلب الأول
 الهيآت المالية الممولة لمشاريا السكن الترقوي المدعمالدولة عن طري  تدخل 

باسررم السرركن الترقرروي المرردعم مثلمررا يرردل اسررمها علررى الرردعم  تسررتند فكرررة الصرريغة السرركنية المعروفررة
مرن طرر  الدولرة ممثلرة فري الصرندوق الروطني للسركن للمسرتفيدين مرن هرذه  إعانرةالمالي المقدم على شركل 

المعررردل  235-10الصررريغة، الرررذين يرررتم اختيرررارهم وفقرررا لشرررروط تأهيرررل تتوافرررق مرررع المرسررروم التنفيرررذي رقرررم 
 .والمتمم

باعتبراره هيئرة ماليرة تتردخل فري تمويرل  على الصندوق الروطني للسركن فقرط عانةالإ تقديم رولا يقتص
الصررندوق الرروطني لمعادلررة  ممثلررة فرريمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، بررل هنررا  أيضررا هيئررة ماليررة أخرررم 

تماءهم مالية للعمال الأجراء والمتقاعدين الذين يثبتون ان إعاناتالخدمات الاجتماعية الذي يقدم هو الآخر 
 إلى صندوق الضمان للعمال الأجراء لفترة تزيد عن الثلار سنوات.

وعليررر  قسرررمنا هرررذا المطلرررب إلرررى فررررعين الفررررع الأول خصصرررناه للصرررندوق الررروطني للسررركن والثررراني  
للصرندوق الروطني لمعادلرة الخردمات الاجتماعيرة، لتبيرين علاقرة كرل منهمرا بتمويرل مشراريع السركن الترقرروي 

 . المدعم
 الأول الفرر

 الصندوق الوطني للسكن
مررن بررين الهيرريت الماليررة الترري تررم إنشررا ها فرري الجزائررري والترري مررن صررلاحيتها تمويررل مشرراريع السرركن 
بصفة عامة والسكن الترقوي المدعم بصفة خاصة نجد الصرندوق الروطني للسركن، الرذي يعرد أحرد أهرم هرذه 

 الهييت من حيع النشأة، ومن حيع المهام الموكلة ل .
ة الماليرة خصصرنا النقطرة الأولرى لماهيرة الصرندوق الروطني للسركن، ئره الهيسليط الضوء على هذولت

 في حين خصصنا النقطة الثانية إلى دوره في مجال مساعدة الأفراد على الحصول على الملكية.
 : أولا: ماهية الصندوق الوطني للسكن

لسركن، سرنتطرق أولا إلرى تعريرف هرذا قبل التطرق إلى الدور الذي منح  المشرع للصرندوق الروطني ل
 الصندوق ثم تحديد صلاحيات  ومهام .
 أ: مفهوم الصندوق الوطني للسكن: 

تعريفر  فري أول الأمرر ثرم تحديرد تنظيمر  إلرى إن التطرق إلى مفهوم الصندوق الوطني للسكن يقودنرا 
 الهيكلي، وبعدها التطرق إلى طبيعت  القانونية.
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: فررري إطرررار انفترررا  الجزائرررر علرررى السررروق الحررررة بدايرررة C.N.L(1)لسدددكن لصدددندوق الدددوطني لا: تعريدددف 1
 التسعينات من القرن الماضي، أحدر المشرع الجزائري جملة من التعديلات التي تتماشي مع النهج الجديرد

والم سسرات الماليرة  ات الطرابع  لاقتصادية، من أجل الفصل بين الم سسات المالية االمتبع م طرق الدولة
، فقام بدعادة هيكلة الصندوق الروطني للتروفير والاحتيراط بموجرب المرسروم والصناعي والتجاري  عيالاجتما

تسيير المساعدات المالية التي تمنحها ، وهنشاء صندوق جديد مهمت  الأولى هي (2)144-91التنفيذي رقم 
وق الرروطني للترروفير ، فيلررت بررذلك أمررلا  الصررند(3)الدولررة لسفررراد الررراغبين فرري الحصررول علررى ملكيررة السرركن

والاحتيرراط إلررى الصررندوق الرروطني للسرركن الررذي أصررب  يحررل محلرر  فرري الحقرروق والواجبررات المرتبطررة بهررذه 
 .(4)الأملا 

ومن أجل تحديد وضبط المهرام الجديردة للصرندوق الروطني للسركن أصردر المشررع الجزائرري المرسروم 
لصندوق، وباستقرائنا لهذا المرسروم خلصرنا إلرى لأساسي لهذا االقانون االمتعلق ب (5)145-91التنفيذي رقم 

 التعريف التالي: 
، (6)هررو: م سسررة عموميررة تتمتررع بالشخصررية المعنويررة والاسررتقلال المررالي الصددندوق الددوطني للسددكن

، يديرها مجلر  إدارة، تحرت إشررا  مردير عرام، ويخضرع الصرندوق للقروانين (7) ات طابع صناعي وتجاري 
، (8)للقررانون الأساسرري الخرراص برر ، يعمررل تحررت وصرراية الرروزارة المكلفررة بالسرركنوالتنظيمررات المعمررول بهررا و 

                                                 
1-C.N.L: La Caisse Nationale du Logement. 

، الرررذي يتضرررمن إعرررادة هيكلرررة الصرررندوق الررروطني للتررروفير 12/05/1991المررر رف فررري  144-91المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -2
، 29/05/1991، الم رخرررة فررري 25للسررركن، الجريررردة الرسرررمية عررردد والاحتيررراط وأيلولرررة أموالررر  وهنشررراء الصرررندوق الررروطني 

 .878ص
ينشررأ صررندوق وطنرري " ، السررابق الررذكر، الترري جرراء فيهررا144-91المرسرروم التنفيررذي رقررم أنظررر أحكررام المررادة الأولررى مررن -3

الصندوق" في شكل م سسة عمومية  ات طابع صرناعي وتجراري " للسكن وباختصار )ص.و.ذ( يدعى في صلب النق
 ". يحدد القانون الأساسي للصندوق بمرسوم تنفيذيطبقا للتشريع المعمول ب . 

 المرسوم التنفيذي. نف  من  3و 2أنظر أحكام المادتين -4
الرذي يتضرمن القرانون الأساسري  والملغرى، ، المعردل والمرتمم،12/05/1991الم رف في  145-91المرسوم التنفيذي رقم -5

 . 878، ص29/05/1991، الم رخة في 25الجريدة الرسمية عدد  الخاص بالصندوق الوطني للسكن،
كريمة شايب باشا، الصندوق الوطني للسكن كهيئة ممولة للترقيرة العقراري، مجلرة القرانون العقراري، جامعرة البليردة، المجلرد -6

 .108، ص20/06/2017 ، تاري  النشر118-105، 2، العدد 4
أصررب  الصررندوق الرروطني للسرركن عبررارة عررن م سسررة عموميررة  ات  357-22 غيررر أنرر  وبصرردور المرسرروم التنفيررذي رقررم-7

 .طابع اقتصادي دون إنشاء لشخصية معنوية جديدة
 2الصندوق الوطني للسكن كان يعمل تحت وصاية الروزارة المكلفرة بالماليرة بموجرب المرادة ونشير في هذا الصدد إلى أن -8

ك يعمرل تحرت وصراية الروزارة المكلفرة بالسركن بموجرب التعرديل الروارد ، وأصرب  بعرد  لر145-91من المرسوم التنفيذي رقم 
-91الترري عرردلت المرادة الثانيررة مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  111-94فري أحكررام المررادة الأولررى مررن المرسروم التنفيررذي رقررم 

145. 
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ويعتبرر الصرندوق تراجرا فرري علاقتر  مرع الغيرر، يسرراهم فري تحديرد سياسرة تمويررل السركن، والنهروض بتمويررل 
يضرا أ، ويعتبرر الصرندوق (1)السكن الاجتماعي، وهدارة وتسيير المساهمات التي تقدمها الدولرة لفائردة السركن

داه رئيسية للدولة في مجال الدراسات والأبحار قصد رفع نوعية خردمات الم سسرات العاملرة فري قطاعرات أ
  .(2)العمومية والري، وتخفيض التكاليف الخاصة بها الأشغالالبناء و 
بررررالنظر إلررررى القرررروانين والمراسرررريم التنفيذيررررة المنظمررررة : الطبيعددددة القانونيددددة للصددددندوق الددددوطني للسددددكن: 2

نجررد أن المشرررع الجزائررري لررم ، (3)357-22قبررل إصرردار المرسرروم التنفيررذي رقررم وطني للسرركن للصررندوق الرر
مرن  4إلرى  1يشر مباشرة إلى الطبيعة القانونية للصندوق، والتي يمكن أن نستنتجها من أحكام المرواد مرن 

وق لأساسررري الخررراص بالصرررندالقرررانون االمعررردل والمرررتمم الرررذي يتضرررمن  145-91 رقرررم المرسررروم التنفيرررذي
ومررررع  لررررك وجررررب دراسررررت  لأن ترررردخل  357-22الملغررررى بمرررروجي المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم  الرررروطني للسرررركن

الصندوق الوطني للسكن في تمويل مشاريع السكن الترقوي المدعم كان وفقا لهذا المرسوم الملغى، بما أنر  
 هو: إ ا فالصندوق الوطني للسكن، لم يتم بعد العمل بالمرسوم الجديد

 .(5)تعمل تحت وصاية الوزير المكلف بالسكن، (4)تجارية ات طابع صناعي و ية م سسة عموم-
 .(6)يتمتع الصندوق الوطني للسكن بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي-
 . (7)يعتبر الصندوق الوطني للسكن تاجرا في علاقات  مع الغير-

                                                                                                                                                         

، الررذي 145-91رقررم ، الررذي يعردل ويررتمم المرسرروم التنفيرذي 18/05/1994المر رف فرري  111-94المرسروم التنفيررذي رقررم -
، 25/05/1994، الم رخررة فرري 32يتضررمن القررانون الأساسرري الخرراص بالصررندوق الرروطني للسرركن، الجريرردة الرسررمية عرردد 

 .22ص
 المرسوم التنفيذي. نف  من  5، و4، 3، 2، 1أنظر أحكام المواد -1
ترري تررم إضررافتها بموجررب المرسرروم ، السررابق الررذكر، ال145-91المرسرروم التنفيررذي رقررم مكرررر مررن  5أنظررر أحكررام المررادة -2

، الرذي يتضرمن 145-91، الرذي يعردل ويرتمم المرسروم التنفيرذي رقرم 10/12/2018، الم رف فري 310-18التنفيذي رقم 
 . 7، ص12/12/2018، الم رخة في 74القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني للسكن، الجريدة الرسمية عدد 

يتضمن تحويل الصندوق الوطني للسكن من م سسرة ، الذي 20/10/2022م رف في ال 357-22لمرسوم التنفيذي رقم ا-3
، الم رخرررررة فرررررري 70، الجريررررردة الرسرررررمية عررررردد عموميرررررة  ات طرررررابع صرررررناعي تجررررراري إلرررررى م سسرررررة عموميررررررة اقتصرررررادية

 .21، ص23/10/2022
ينشررأ صررندوق وطنرري " فيهررا، السررابق الررذكر، الترري جرراء 144-91المرسرروم التنفيررذي رقررم أنظررر أحكررام المررادة الأولررى مررن -4

الصندوق" في شكل م سسة عمومية  ات طابع صرناعي وتجراري " للسكن وباختصار )ص.و.ذ( يدعى في صلب النق
 ". يحدد القانون الأساسي للصندوق بمرسوم تنفيذيطبقا للتشريع المعمول ب . 

 111-94مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  1دة المرسروم التنفيرذي، المعدلرة بموجرب أحكرام المرانفر  من  2أنظر أحكام المادة -5
 السابق الذكر. 

 ، السابق الذكر. 145-91المرسوم التنفيذي رقم من  1أنظر أحكام المادة -6
 المرسوم التنفيذي. نف  من  4أنظر أحكام المادة -7
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اسري للصررندوق الرروطني للسرركن المتضررمن القررانون الأس 145-91رقررم  التنفيرذي المرسرروم وبعرد إلغرراء
لطبيعة القانونية للصندوق الوطني للسكن الذي تحول اعديل تتم ، 357-22التنفيذي رقم بموجب المرسوم 

مررن م سسررة عموميررة  ات طررابع صررناعي وتجرراري إلررى م سسررة عموميررة واقتصررادية دون إنشرراء شخصررية 
 إلى بنك للسكن.، وهذا تمهيدا لتحويل الصندوق الوطني للسكن (1)معنوية جديدة

بينرررت أن الصرررندوق  357-22ويمكرررن الإشرررارة أيضرررا إلرررى أن المرررادة الثانيرررة مرررن المرسررروم الجديرررد  
الرروطني للسرركن الررذي أصررب  م سسررة عموميررة اقتصررادية يضررمن مهررام ونشرراطات الم سسررة العموميررة  ات 

 الطابع الصناعي والتجاري إلى غاية إعداد قوانينها الأساسية.
  ت الصندوق الوطني للسكن:: موارد وصلاحياب

في انتظار  ويقوم بتمويل المشاريع السكنية، عاناتبما أن الصندوق الوطني للسكن يقوم بصر  الإ
مهامرر  وفقررا  دتمررامفلابررد أن يكررون لرر  مرروارد ماليررة تسررم  لرر  ب تحديررد الهررام الجديرردة لرر  باعتبرراره بنررك للسرركن،

ن نتطررق فري هرذه الفقررة إلرى مروارد ونفقرات الصرندوق للصلاحيات التي منحها ل  المشرع، لرذلك سرنحاول أ
 الوطني للسكن مع تبيان أهم صلاحيات  مهام .

أحردر المشررع الجزائرري تعرديلا فيمرا يخرق المروارد الماليرة : موارد ونفقدات الصدندوق الدوطني للسدكن: 1
تي عدلت أحكرام ال 111-94من المرسوم التنفيذي رقم  8المادة للصندوق الوطني للسكن، بموجب أحكام 

  :، فأصبحت الموارد المالية للصندوق 145-91من المرسوم التنفيذي رقم  16المادة 
 مساهمات الميزانية الناتجة عن التكفل بتبعات الخدمة العمومية التي تفرضها الدولة.-
 المالية التي أسندت الدولة مهمة جمعها إلى الصندوق. عاناتالأموال المرتبطة بأعمال الإ-
 عائدات الأموال الموةفة.و  ئدات أعمال عا-
 الهبات والوصايا.-

الرذي  (3)32/05/2017القرار الروزاري المر رف فري و  (2)238-16المرسوم التنفيذي رقم كما أضا  
" الذي عنوان  الصندوق الروطني 302-050يحدد مدونة إيرادات ونفقات حساب التخصيق الخاص رقم "

  لوطني للسكن تتمثل في:يرادات جديدة للصندوق اإللسكن، 
 .(4)الموارد المرتبطة بالتسيير العقاري، التي تحدد عن طريق التنظيم-

                                                 
 ، السابق الذكر. 357-22المرسوم التنفيذي رقم من  الأولىأنظر أحكام المادة -1
 ، الذي يحدد كيفيات تسيير حساب التخصريق الخراص رقرم08/09/2016الم رف في  238-16فيذي رقم المرسوم التن-2

 .4، ص14/09/2016، الم رخة في 54الصندوق الوطني للسكن"، الجريدة الرسمية عدد " " الذي عنوان 050-302"
 ات حسراب التخصريق الخراص رقرم، الرذي يحردد مدونرة إيررادات ونفقر23/05/2017القرار الوزاري المشتر  المر رف فري -3

 .25، ص29/06/2017، الم رخة في 38، الجريدة الرسمية عدد "الوطني للسكن الصندوق "" الذي عنوان  050-302"
4-Youcef maalem, Legislation regissant la gestion immibilier, séminaire international sur la 

Gestion Immobiliere, du 10 au 11/06/2008, MHU, Alger, P-P 115-130, P116. 
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 المحتملة من صندوق التضامن والضمان للجماعات المحلية والولايات والبلديات. عاناتالإ-
 .عاناتمما يعني بداية تملق الدولة من تقديم الإ ،مخصصات ميزانية الدولة عند الحاجة-
مرروال بالمقابررل الناجمررة عررن هبررات الرردول الأجنبيررة والهيئررات أو الم سسررات الدوليررة الممنوحررة لقطرراع الأ-

 السكن.
 حصة الضريبة على الأملا .-
 حصة الإتاوة من استخراج الرمل من الأودية أو الكثبان الرملية.-
 الهبات والوصايا.-
 كل الموارد الأخرم المرتبطة بتسيير الحساب.-
الذي عنوانر  "صرندوق المسراعدة  302-110تج عن إقفال حساب التخصيق الخاص رقم الرصيد النا-

 للحصول على الملكية في إطار إجراء البيع بالإيجار". 
فريمكن تلخيصرها فري ثرلار نقراط  111-94المذكورة في المرسوم التنفيذي رقرم أما نفقات الصندوق 

 أساسية وهي:
 نفقات التجهيز.و  نفقات التسيير-
 نفقات الأخرم الضرورية لبلوغ غاية الصندوق.كل ال-

  هي: أن نفقات الصندوق  238-16من المرسوم التنفيذي رقم  3في أحكام نق المادة  ءفي حين جا
 النفقات المرتبطة بسياسة دعم الدولة للسكن.-
الموجهرررة لتهيئرررة القطرررع الأرضرررية والمسررراكن المخصصرررة للحصرررول علرررى ملكيتهرررا فررري إطرررار  عانررراتالإ-

 صاص السكن اله .امت
 مساعدات الدولة بعنوان الحصول على السكن في إطار البيع بالإيجار.-

مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  2فري أحكرام المراد  ورد : صلاحيات ومهام الصندوق الدوطني للسدكن:2
أن  يتعين على الصندوق الوطني للسكن باعتبراره م سسرة عموميرة اقتصرادية مواصرلة وضرمان  22-357

ناشررطات الصررندوق باعتبرراره م سسررة عموميررة صررناعية وتجاريررة إلررى غايررة إعررداد القررانون الأساسرري مهررام و 
فرري المعمرول بهررا حاليرا هري مرا ورد مهرام وصررلاحيات الصرندوق الروطني للسركن الجديرد للصرندوق، وعلير  ف

ن المرسروم م 3، المعدلة بموجب أحكام المادة 145-91رقم الملغى من المرسوم التنفيذي  5أحكام المادة 
 :(1)وهي 111-94التنفيذي رقم 

تسيير المساهمات والمساعدات التي تقدمها الدولة لصال  السكن، لاسيما فري مجرال الكرراء وامتصراص -
ترقيررة السرركن  ي و  السرركن غيررر اللائررق وهعررادة الهيكلررة العمرانيررة وهعررادة تأهيررل الإطررار المبنرري وصرريانت 

                                                 
 .110كريمة شايب باشا، المرجع السابق، ص-1
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 الطابع الاجتماعي. 
تمويل الإسكان، لاسيما السكن الاجتماعي عن طريق البحع عرن مروارد التمويرل غيرر ترقية كل أشكال -

 موارد الميزانية وتبعاتها.
 المشاركة في تحديد سياسة تمويل السكن، لاسيما السكن  ي الطابع الاجتماعي.-
 استلام وتسيير الموارد الم سسة لصالح  بموجب التشريع والتنظيم المعمول بمهما.-
الفررروع وأخررذ جميررع المسرراهمات وتسررييرها، لاسرريما فرري الم سسررات الماليررة أو التجمعررات أو  إنشرراء كررل-

 الم سسات  ات الصلة بحقل نشاط .
اقترا  كرل الدراسرات الراميرة إلرى تحسرين عمرل السرلطات العموميرة لصرال  الإسركان ولاسريما السركن  ي -

 الطابع الاجتماعي.
ت والأبحرررار المرتبطرررة بالسررركن ويقررردم خبرتررر  التقنيرررة والماليرررة كرررل الدراسرررات والخبررررات والتحميقرررا إنجررراز-

يشرجع الأعمرال الإعلاميرة وتبرادل التجرارب واللقراءات مرن أجرل و  للم سسات العموميرة والهيئرات المعنيرة
 .(1)ترقية السكن وتطويره

لكاتر  العررمومية والرري ونقرل ممت الأشرغالوبعد حل المركز الوطني للدراسات وتنشيط م سرسة البناء و 
منهرا نرذكر  ترم تكليرف هرذا الأخيرر بمهرام جديردة وحقوق  والتزامات  وموةفي  إلى الصندوق الروطني للسركن،

 :(2)ما يلي
العمومية والري  الأشغالجمع مختلف عناصر المعلومة اللازمة المتعلقة بنشاط م سسات قطاع البناء و -

 وقدراتها، ووضعها تحت تصر  السلطات العمومية.
تلك المتعلقرة باليرد العاملرة العمومية والري، لاسيما  الأشغالحصائيات العامة في مجال البناء و إعداد الإ-

طير والمواد وكذا الوسائل المادية الخاصة بالم سسات و لك قصد اقترا  التدابير اللازمة التري مرن تأوالر
 والري. العمومية الأشغال ات الصلة بحجم برامج البناء و  نجازشأنها ضمان قدرة الإ

الميررام بكررل الدراسررات والتحميقررات ومعالجررة كررل الطلبررات الخاصررة بالمعلومررات الاقتصررادية  ات الصررلة -
 بموضوع الصندوق.

 إعداد ووضع بنك للمعلومات  ات الصلة بمجال نشاطات الصندوق.-
أطير الميرررام، بنررراء علرررى طلرررب السرررلطة الوصرررية، بدراسرررة احتياجرررات الم سسرررات مرررن المرررواد والعتررراد والتررر-

 البرامج المختارة، وتقديم الاقتراحات المرتبطة بها. تمامالضرورية لإ
سرراذ تحميقررات ميدانيررة لرردم عينررات مررن الم سسررات الممثلررة لمختلرررف أإعررداد علامررات الإنترراج، علررى -

                                                 
مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  3، المعدلررة بموجررب أحكررام المررادة 145-91المرسرروم التنفيررذي رقررم مررن  5أنظرر أحكررام المررادة -1

 ، السابق الذكر. 94-111
 5مكرررر و 5، الترري أضررافت علررى الترتيررب المررادتين 310-81المرسرروم التنفيررذي رقررم مررن  3و 2أنظررر أحكررام المررادتين -2

 ، السابق الذكر. 145-91إلى المرسوم التنفيذي رقم  1مكرر
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 .نجازالأنشطة، واقترا  كل مسعى يهد  إلى التحكم في الأسعار ويجال الإ
العموميرة والرري، وهعردادها كرل  الأشرغالالعاملرة فري قطاعرات البنراء و تحليل م شرات أسعار المواد واليد -

 ( أشهر.3ثلاثة )
جمررع عناصررر المعلومررات المفيرردة للررتحكم فرري تطررور النشرراط، ووضررعها تحررت تصررر  م سسررات قطرراع -

 العمومية والري. الأشغالالبناء و 
قرررارات الترري تهررم الم سسررات اقترررا  تحيررين مختلررف النصرروص التشررريشية والتنظيميررة وكررذا التعليمررات وال-

 ونشرها.
ضمان تكوين المستخدمين المتخصصين في المجال التقني وتحسين مستواهم وتحديد معرارفهم، لاسريما -

 العمومية والري. الأشغالفي تسيير وتقييم مشاريع البناء و 
 ضمان نشر المجلات المتخصصة  ات الصلة بموضوع الصندوق.-

للصندوق الوطني للسكن أحمد بلشياط في مجلة المشيدون أن ما يهم وجاء في تصري  للمدير العام 
العرررمومية  الأشررغالالمركررز الرروطني للدراسررات وتنشرريط م سرررسة البنرراء و الصررندوق الرروطني للسرركن بعررد ضررم 

 ومعترفرا معروفراو  السركن قطراع فري  الخبررة دراساتفي  رائد كان أن بعد تمام ا منظم غيرالذي كان  والري 
 المعرفةبذلك  فقدالمركز و  تفكك وبالتالي 2011 عام منذ كفاءات ، معظمبسبب فقدان  ل عينياتالسب في ب 

ومهمرة الصرندوق حاليرا هري اسرترجاع هرذا الردور المهرم الرذي كران يلشبر   الخبررة مهرن فري لدير  المعهرودة
 .(1)المركز

كالررة الوطنيرررة مررن الواضرر  أن المشررررع كلررف الصرررندوق الرروطني للسررركن بمهررام تترررداخل مررع مهرررام الو 
خاصة في مجال الدراسات والتحليلات الاستشررافية، لرذا مرن الأفضرل التنسريق برين الهيئترين مرن  (2)للتعمير

 أجل الوصول إلى نتائج استشرافية متقاربة.
 ومن أهم الصلاحيات المستحدثة والموكلة للصندوق الوطني للسكن من أجل تحقيق أهداف  نجد:

 نية والأجنبية المتصلة بمجال نشاط .المشاركة في الندوات الوط-
عقررررد كررررل العقررررود وابرررررام كررررل الاتفاقيررررات المتصررررلة بمجررررال نشرررراط  مررررع كررررل الم سسررررات الوطنيررررة منهررررا -

 والأجنبية.
 الميام بكل العمليات المالية والتجارية والصناعية والمنقولة والعقارية التي من شأنها تشجيع توسع .-

                                                 

، الصررادرة عرن الصررندوق الرروطني dzالمشرريدون."الصرندوق الرروطني للسرركن وقدرتر  علررى التحمررل"، مجلرة  ،أحمرد بلشيرراط-1
 .8ص ، 2021، تاري  النشر ديسمبر 11-8، 3للسكن، العدد 

، الجريردة الرسرمية 22/10/2009المر رف فري  344-09إنشاء الوكالة الوطنية للتعمير بموجب المرسوم التنفيذي رقرم تم -2
 .13، ص25/10/2009، الم رخة في 61عدد 

أنظرررر يزيرررد عربررري بررراي، دور الوكالرررة الوطنيرررة للتعميرررر فررري تعزيرررز التنميرررة الاقتصرررادية للعقرررار الحضرررري، مجلرررة التعميرررر -
 . 6، ص30/03/2017، تاري  النشر17-4، 1، العدد 1جامعة تيارت، المجلد  والبناء،
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 لم سسات الأجنبية المماثلة التي تعمل في مجال نشاط .تطوير المبادلات مع الهيئات وا-
ويتضرر  ممررا سرربق أن المشرررع مررن  للصررندوق الرروطني للسرركن العديررد مررن الصررلاحيات وفرري المقابررل 
كلفررر  بالعديرررد مرررن المهرررام التررري يجرررب أن يقررروم بهرررا مرررن أجرررل تطررروير قطررراع السررركن ومسررراعدة الأفرررراد علرررى 

وتمويرل المشراريع السركنية  ات الطرابع الاجتمراعي، وتقرديم نترائج  ،عاناتالحصول على الملكية، بتقديم الإ
الدراسات التقنية والميدانية للمرقين العقاريين وم سسات الترقية العقاريرة ولمختلرف الفراعلين الرذين ينشرطون 

 البناء. هنجازفي مجال تطوير و 
 عبرررارة عرررن نيرررةطبيعتررر  القانو  الرررذي أصررربحت ومرررن المرتقرررب أن يتحرررول الصرررندوق الررروطني للسررركن

 ات طررابع خرراص لا تخضررع إلررى القواعررد الاحترازيررة لبنررك  "م سسررة بنكيررة"إلررى  م سسررة عموميررة اقتصررادية
 .يعين  مجل  إدارة الشركةالجزائر، ويسيره مدير عام 

يتم سررر إ أمررروال الخزينرررة العموميرررة لتكررروين رأسرررمال   عرررنالبنرررك الجديرررد وبعررد هرررذا التحرررول سيسرررتغني  
بالشرراكة مرع المسراهمين الآخررين باعتبرار  وق الروطني للسركن كرأسرمال للبنرك مباشررة،تحويل أمروال الصرند

عقررب اجتمرراع  29/10/2022أن الصررندوق تحررول أيضررا إلررى شررركة  ات أسررهم بقرررار تررم إصررداره بترراري  
يحمرل رتقرب أن وي المدير العام للصندوق الوطني للسكن بالوزير المكلف بالسكن والروزير المكلرف بالماليرة،

المررروارد الماليرررة الجديررردة  وتجميرررع سرررتقطابمهمتررر  الأولرررى هررري ا" البنرررك الررروطني للسررركن"البنرررك الجديرررد اسرررم 
، و لررك (1)لرردم كررل البنررو  والم سسررات الماليررة الأخرررم المسرراهمة فرري الشررركةالناتجررة أساسررا مررن الترروفير 

ر الخراص باجتمراع بهد  تمويل البرامج السكنية العمومية من مختلف الصي ، حسب ما جراء فري المحضر
، حيررع تكررون الخزينررة العموميررة هرري 30/08/2021نشرراء بنررك السرركن المرر رف فرري إاللجنررة المكلفررة بملررف 

 فرري المسررتقبل عانرراتالإمن  وسررت ،الضررامن عررن الأمرروال المرروفرة مررن طررر  المررواطنين لرردم البنررك الجديررد
مرع احتفراى  علرى السركن"للحصول -فيرتحميقا لمعادلة "التو  ،بصيغة الادخاربالأولوية للمواطنين الموفرين 

 الأصلية.الصندوق الوطني للسكن بمهام  
 : عاناتثانيا: دور الصندوق الوطني للسكن في مجال تقديم الإ

                                                 
الصندوق الوطني جاء في كلمة المدير العام للصندوق الوطني للسكن السيد بلشياط أحمد في مجلة المشيدون :  غير أن -1

يررة تكمررن فرري تنظرريم جمررع ترروفير ن مهمترر  كم سسررة ماللأ، بالشرربا  ولا بنكررا تجاريررا تقليرردياللسرركن لا يطمرر  لأن يكررون بنكررا 
العررائلات عبررر الشرربكات البنكيررة ووكررالات بريررد الجزائررر وبالتررالي تمكررين الدولررة مررن تمويررل السرركن عبررر مرروارد أخرررم غيررر 

كثررر فعاليررة لصرري  أعانررات إ المخطررط الجديررد سرريرافق بتقيرريم دقيررق للطلررب وبجهرراز مررن  "ن أيضررا أوقررال " الخزينررة العموميررة
را تجاري را تتنراف  علير  ألا يجرب ان ننسرى "نر  أبلشيراط السريد وأضرا  " وضرعها السكنات التي سيتم ن الادخرار أصرب  منتج 

فري جميرع دول العرالم فردن المرورد  خاصرة أنر جميع البنو  منذ أن ألغينا هذا الرابط بين الادخار والحصرول علرى السركن"، 
 .ر"دخار الأسايسم  بتمويل السكن هو المستقر الذي 

، 4الصادرة عن الصندوق الوطني للسكن، مقال بعنوان "إعادة تأهيل معادلة التوفير للسكن"، العدد  ،dz.يدون المشمجلة -
 .9، ص2022ماي 
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 عانررراترغرررم أن مهرررام وصرررلاحيات الصرررندوق الررروطني للسررركن متعرررددة، إلا أن مهمتررر  فررري تقرررديم الإ
مباشرررة  عانرراتولا تقرردم الإ مررن أهررم مهامرر ، لسسررر ومسرراعدتهم علررى الحصررول علررى الملكيررة تبقررى واحرردة

والتري تكرون وفقرا  ،(1)لرثمنل للمستفيد في إطار مشاريع السكن المدعمة وهنما تقدم للمرقري العقراري اسرتكمالا
مثلمررا  عانررةأحميررة المررواطنين فرري الحصررول علررى هررذه الإ حقق مررنلقواعررد مضرربوطة تسررم  للصررندوق بررالت

التي يقردمها الصرندوق  عاناتيع سنخصق الفقرة )أ( لطبيعة وأنواع الإسنوضح  في الفقرتين التاليتين، ح
فررري إطرررار مرررن   الررروطني للسررركن، وفررري الفقررررة )ب( سرررنتحدر عرررن كيفيرررة تررردخل الصرررندوق الررروطني للسررركن

  .عانةالإ
 للسكن:  المقدمة من طرف الصندوق الوطني عاناتأ: الإ

الكلري والثانيرة  ريقين، الأولرى بالتمويرليتدخل الصندوق الوطني للسكن فري إطرار مشراريع السركن بطر
 .(2)بالتمويل الجزئي

ويقصرد بالتمويرل الكلري أن الصرندوق الروطني للسركن : التمويل الكلي لبعض أندوار المشداريا السدكنية: 1
السرركن  صرريغة غرررارالصرري  السرركنية علررى بعررض  نجررازهررو المكلررف بترروفير التمويررل المررالي المخصررق لإ

  موجررر  للطبقررررة الهشررررة مررررن أنرررر ةسررررابقفقررررة مرررراعي( الرررذي سرررربق وأن  كرنررررا فرررري العمرررومي الإيجرررراري )الاجت
المجتمررع، وهررم الأشررخاص الررذين وصررفهم المشرررع بفئررة المعرروزين الررذين لا تسررم  لهررم مررداخيلهم بالحصررول 

هذه المشاريع ولرو جزئيرا، ممرا جعرل الدولرة  إنجازعلى سكن لائق، وبالتالي لا يمكن مساهمتهم في تمويل 
تمويل الكلي لهذه المشاريع عن طريق الصندوق الوطني للسكن، الذي يعتبر الممول الوحيرد لمثرل تتكفل بال

 .بتدخل من الخزينة العموميةلمشاريع هذه ا
ويقصرررد بالتمويرررل الجزئررري لمثرررل هرررذه المشررراريع،  : التمويدددل الجزئدددي لدددبعض أندددوار المشددداريا السدددكنية:2

، حيع يكون تدخل الدولة عن طريق نجازالمركب لعملية الإمشاركة الدولة في عملية التمويل المشتر  أو 
مالية للمسرتفيدين مرن هرذه المشراريع قصرد حصرولهم علرى الملكيرة،  إعاناتالصندوق الوطني للسكن بتقديم 

الرذي يحردد  15/01/2000جاء في نق المادة الثانية من القرار الروزاري المشرتر  المر رف فري  وحسب ما
الماليررة أو  عانررةالمقصررود بالإطني للسرركن فرري مجررال الرردعم المررالي لسسررر فرردن قواعررد ترردخل الصررندوق الررو 

مررن أجررل الحصررول علررى الملكيررة فرري إطررار بنرراء أو شررراء مسرركن عررائلي هررو تلررك المسرراعدة  الرردعم المررالي
الماليررة غيررر مسررتحقة السررداد الترري تمنحهررا الدولررة للمسررتفيد، الررذي يجررب عليرر  فرري جميررع الحررالات أن يثبررت 

دم الصررندوق الرروطني للسرركن ترروفره علررى شررروط التأهيررل للاسررتفادة مررن المسرراعدة، قصررد اسررتكمال مسرربقا لرر
 التمويل المرصود من طر  المستفيد في شكل مساهمة شخصية و/أو في شكل قرض بنكي.

                                                 
إيمان بوستة، قواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم المالي لسسر، مجلرة المفكرر، جامعرة بسركرة، المجلرد -1

 .392، ص25/09/2014، تاري  النشر 393-381، ص2، العدد 9
 .113كريمة شايب باشا، المرجع السابق، ص-2
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 ب: قواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم المالي للأسر: 
لسسررر برراختلا  الصرري   عانرراتفررت شررروط ويليررات مررن  الإواختل ،القواعررد تطررورا تشررريعا عرفررت هررذه

  السكنية، مثلما سنوضح  في النقاط التالية:
وهرو المرسروم  :(1)308-94كيفيات تدخل الصندوق الوطني للسكن بموجب المرسدوم التنفيدذي رقدم  :1

ندوق  يفيرررات تررردخل الصرررالرررذي يحررردد  (2)146-91التنفيرررذي الرررذي عررروض وألغرررى المرسررروم التنفيرررذي رقرررم 
الررروطني للسررركن فررري مجرررال تقرررديم الررردعم المرررالي لسسرررر الرافبرررة فررري الحصرررول علرررى الملكيرررة، حيرررع كررران 

لسسر الموفرة لدم الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط والأسر غير  إعاناتالصندوق الوطني للسكن يقدم 
، حسررب (3)نسرربة الفائرردة ماليررة مباشرررة أو تمديررد فرري مرردة القرررض أو تخفيررف فرري إعانرراتالمالكررة للسرركن إمررا 

 . (4)الفئات الأربع المترتبة عن مداخيل العائلات
العديرررررد مرررررن القررررررارات الوزاريرررررة ، و 308-94لمرسررررروم التنفيرررررذي رقرررررم لالمشررررررع الجزائرررررري  وبدصررررردار

الترري تررنظم ترردخل الصررندوق الرروطني للسرركن فرري مجررال الرردعم المررالي لسسررر، تررم تغييررر قيمررة  (5)المشررتركة
وبعرد سرنة  2008ة التي تمرن  لسسرر، والتري عرفرت تباينرا خرلال فتررتين زمنيترين قبرل سرنة المالي عاناتالإ

 على النحو التالي:  2008
فري : 01/04/2008: كيفيات تدخل الصندوق الوطني للسكن في حالدة المشداريا المنطلقدة قبدل 1-1

                                                 
، الررذي يحرردد قواعررد ترردخل الصررندوق الرروطني للسرركن فرري مجررال الرردعم المررالي لسسررر، 308-94المرسرروم التنفيررذي رقررم -1

 السابق الذكر.
صرررندوق الررروطني ، الملغرررى، الرررذي يرررنظم كيفيرررات تررردخل ال12/05/1991المررر رف فررري  146-91المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -2

 .881، ص29/05/1991، الم رخة في 25للسكن في ميدان تدعيم الحصول على ملكية السكن، الجريدة الرسمية عدد 
 المرسوم التنفيذي.نف  من  4أنظر أحكام المادة -3
ترر  هررو دخررل رب الأسرررة وزوج 146-91مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  3المقصررود بمررداخيل العررائلات حسررب أحكررام المررادة -4

المقصررود  308-94مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  3اللررذين يشيشرران بصررفة اعتياديررة فرري نفرر  المررأوم. وحسررب أحكررام المررادة 
فتحررا  السررابقينلتعررريفين نلاحررظ أن ابرردخل الأسررر هررو دخررل رب الأسرررة وزوجترر  اللررذين يشيشرران عررادة تحررت سررقف واحررد. 

بعيدا عن أسرت  بسبب ةرو  العمل لا يضا  دخل  إلى دخل  من التسا لات هل الزوج الذي يشي  يددالمجال لطر  الع
أم هررو مجرررد تعبيررر كنايررة علررى الرابطررة الأسرررية الترري تجمررع بررين  الزوجررة بمررا أنرر  لا يشرري  مررع أسرررت  تحررت سررقف واحررد؟

 الزوجين؟
 نجد: 308-94من بين هذه القرارات الوزارية المشتركة التي تحدد كيفيات تطبيق المرسوم التنفيذي رقم -5

 .10/06/1998، الم رخة في 41، الجريدة الرسمية عدد 15/03/1998القرار الوزاري المشتر  الم رف في -
 .26/03/2000، الم رخة في 16. الجريدة الرسمية عدد 15/11/2000القرار الوزاري المشتر  الم رف في -
 .08/05/2002، الم رخة في 32 ، الجريدة الرسمية عدد09/04/2002القرار الوزاري المشتر  الم رف في -
 .08/11/2006، الم رخة في 63، الجريدة الرسمية عدد 02/08/2006القرار الوزاري المشتر  الم رف في -
 .05/10/2008، الم رخة في 57. الجريدة الرسمية عدد 13/09/2008القرار الوزاري المشتر  الم رف في -
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 15/11/2000 رف فررري لقررررار الررروزاري المشرررتر  المررريتررردخل الصرررندوق الررروطني للسررركن وفقرررا ل هرررذه الفتررررة 
تعويضر  بقررار يخرر مرع سرنة علرى  14رغرم مررور أكثرر مرن  اري المفعروللا يرزال سرهرو و  ،المعدل والمتمم

 و لرررك بسررربب وجرررود، 01/04/2008الإبقرراء علرررى سرررريان  إلررى غايرررة إغرررلاق كررل المشررراريع المنطلقرررة قبررل 
نطلقرت قبرل الفرات  مرن أفريرل مرن العديد من مشاريع السكن الاجتماعي التساهمي عبرر ربروع الروطن التري ا

 .ولم تستكمل بعد إجراءات استصدار مقررات الاستفادة بصفة نهائية 2008سنة 
علررى مسرراعدة ماليررة مررن الصررندوق الرروطني وفقررا لهررذا القرررار يتحصرل كررل مسررتفيد مررن هررذه المشرراريع 

 : (1)للسكن تحدد قيمتها حسب الدخل الأسري على النحو التالي
 ( الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون 2.5لأسررري أقررل أو يسرراوي مررن ضررعفي ونصررف )إ ا كرران الرردخل ا-

"SNMG"(2)  دج. 500 000.00فالمساعدة المالية تكون قيمتها 
( الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون، وأقررل 2.5أمررا إ ا كرران الرردخل الأسررري أكبررر مررن ضررعفي ونصررف )-

 دج. 450 000.00هي ( أضعاف ، فالمساعدة المالية 4من أربع )
( أضعا  الأجر الوطني الأدنى المضمون، وأقل مرن خمر  4) وه ا كان الدخل الأسري أكبر من أربع-
 دج. 400 000.00 ( أضعاف ، فالمساعدة المالية تكون قيمتها5)
( 5ويقصرررى المرشررر  للاسرررتفادة مرررن الحصرررول علرررى المقررررر إ ا كررران دخلررر  الأسرررري أكبرررر مرررن خمررر  )-

  .المضمون أضعا  الأجر الوطني الأدنى 
ومررررن بررررين الشررررروط المعمررررول بهررررا لتقررررديم المسرررراعدة الماليررررة فرررري حالررررة مشرررراريع السرررركن الاجتمرررراعي 

( مررات 04أو بيع الشرقة الواحردة فري معظرم منراطق الروطن أربرع ) إنجاز سعرالتساهمي هي أن لا يتعدم 
دج(،  2 000 000.00المبلرررر  الأقصررررى للمسرررراعدة الماليررررة المحررررددة فرررري القرررررار الرررروزاري المشررررتر  أي )

( أضرعا  الأجرر الأقصرى للمسراعدة 5باسرتثناء بعرض الولايرات التري ترم رفرع سرعر البيرع فيهرا إلرى خمر  )

                                                 
 2، المعدلة والمتممة، بموجب أحكرام المرادة 15/11/2000مشتر  الم رف في من القرار الوزاري ال 5أنظر أحكام المادة -1

 .09/04/2002من القرار الوزاري المشتر  الم رف في 
الأجر الوطني الأدنى المضمون طريقة تحديد المتعلق بعلاقات العمل  11-90من القانون رقم  87ورد في أحكام المادة -2

طني الأدنررى المضررمون المطبررق فرري قطاعررات النشرراط بموجررب مرسرروم بعررد استشررارة يحرردد الأجررر الررو " علررى النحررو التررالي:
 نقابات العمل والمستخدمين والتنظيمات النقابية الأكثر تمثيلا.

 ويراعى عند تحديد الأجر الوطني الأدنى المضمون تطور ما يأتي: 
 متوسط الانتاجية الوطنية المسجلة.-
  .الأرقام الاستدلالية لأسعار الاستهلا-
 الظرو  الاقتصادية العامة".-
، 17، المعدل والمتمم، المتعلرق بعلاقرات العمرل، الجريردة الرسرمية عردد 21/04/1990الم رف في  11-90القانون رقم -

 .562، ص25/04/1990الم رخة في 
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 .(1)دج( 2 500 000.00المالية أي )
أما الأشخاص الذين يمكنهم طلب المساعدة المالية في ةل هذا القررار الروزاري المشرتر ، فيجرب أن 

 :(2)تتوفر فيهم الشروط التالية
شخاص الذين لم يستفيدوا مرن تنرازل عرن سركن مرن الأمرلا  العقاريرة العموميرة، أو مرن مسراعدة مرن الأ-

 الدولة.
 أو أي ملكية عقارية أخرم تامة. يالأشخاص الذين لا يملكون مبنى  و استعمال سکن-
  .الأشخاص الذين يقل دخلهم الأسري أو يساوي خم  أضعا  الأجر الوطني الأدنى المضمون -
: 01/04/2008كيفيددات تدددخل الصددندوق الددوطني للسددكن فددي حالددة المشدداريا المنطلقددة بعددد : 1-2

يطبررق عليهررا أحكررام  2008ابتررداء مررن الفررات  أفريررل  انطلقررتمشرراريع السرركن الاجتمرراعي التسرراهمي الترري 
الررذي يحرردد كيفيررات تطبيررق المرسرروم التنفيررذي رقررم  (3)13/09/2008القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري 

الررذي يحرردد قواعررد ترردخل الصررندوق الرروطني للسررركن فرري مجررال الرردعم المررالي لسسررر مررن أجرررل  94-308
الحصررول علررى الملكيررة فرري إطررار بنرراء أو شررراء مسرركن عررائلي، و لررك بمررن  الأشررخاص الررذين تترروفر فرريهم 

 .(4)إما للمستفيد مباشرة أو عن طريق هيئة إقراض ماليةتقدم الدولة  من طر الشروط مساعدة مالية 
( 6إثبررات دخررل أسررري لا يتعرردم سررتة ) (5)وتتمثررل شررروط الاسررتفادة مررن المسرراعدة الماليررة أساسررا فرري

أضرررعا  الررردخل الررروطني الأدنرررى المضرررمون، عررردم الاسرررتفادة المسررربقة مرررن مسررركن ترررابع للحضررريرة الوطنيرررة 
سراعدة مرن الدولرة العمومية الإيجارية ما عدا في حالة تعهد مسبق بدرجاع ، وعدم الاستفادة المسبقة مرن م

أن لا يتجراوز تكلفرة السركن المرراد اقتنراءه أربرع و  مخصصة للسكن، عدم حيازة أي محل سكني حيازة تامرة،
دج  700 000.00، وبما أن قيمة المساعدة المالية أصربحت موحردة وتقردر ب (6)عانة( مرات قيمة الإ4)

فردن قيمرة  13/09/2008المر رف فري  من القرار الروزاري المشرتر  5المادة حسب ما جاء في أحكام نق 
  دج. 2 800 000.00السكن لا يجب أن تتعدي 

مررع  15/11/2000الرروارد فرري القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري  6نررق المررادة أحكررام وبمقارنررة 
، المتعلقرررين كليهمرررا 13/09/2008الررروارد فررري القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري  6نرررق المرررادة أحكرررام 

                                                 
 2جب أحكرام المرادة ، المعدلة والمتممة، بمو 15/11/2000من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  7أنظر أحكام المادة -1

، والولايررات المعنيررة بكررون سررعر البيررع لا يتعرردم خمرر  أضررعا  02/08/2006مررن القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري 
 المساعدة المالية هي: الجزائر، وهران، عنابة، قسنطينة، تيبازة، بومرداذ والبليدة.

 القرار الوزاري المشتر . نف  من 6أنظر أحكام المادة -2
 ، السابق الذكر.13/09/2008من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  11أحكام المادة  أنظر-3
 القرار الوزاري المشتر . نف من  2أنظر أحكام المادة -4
 القرار الوزاري المشتر . نف من  6أنظر أحكام المادة -5
 القرار الوزاري المشتر . نف من  7أنظر أحكام المادة -6
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فادة من المساعدة المالية، يتبين لنا أن المشرع قد تدار  صياغة الشروط التي كانت في ةل بشروط الاست
أن  بينمررا فرري القرررار الجديررد يجررب عانررةالقرررار القررديم ترروحي بأنرر  يكفرري تحقررق شرررط واحررد للحصررول علررى الإ

 الحصول على المساعدة المالية.  تتحقق كل الشروط في طالبي
مرع الإشرارة إلرى  : 235-10وطني للسكن بموجب المرسوم التنفيذي رقدم : كيفيات تدخل الصندوق ال2

هذا المرسوم أول تعريف للسركن الترقروي المردعم الرذي جراء بر  المشررع الجزائرري برديلا المشرع أورد في أن 
، أمررا فيمررا يخررق المسرراعدة الماليررة المباشرررة فعرراد المشرررع مررن جديررد (1)لسرركن الاجتمرراعي التسرراهميعررن ا

، كمررا فرررق المشرررع بررين المسرراعدة الممنوحررة للررراغبين فرري حالررة (2)إلررى فئتررين حسررب دخررل الطررالبينلتقسررمها 
 .(3)اقتناء سكن جماعي والمساعدة الممنوحة في حالة البناء الريفي

 في حالة اقتناء سكن جماعي بما في  لك سكن ترقوي مدعم:-
( الرردخل الرروطني 1ز مرررة واحرردة )دج إ ا كرران الرردخل يتجرراو  700 000.00 برررقيمررة المسرراعدة تقرردر -

 ( مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون.4الأدنى المضمون وأقل أو يساوي أربع )
( مررات الردخل الروطني 4دج إ ا كان الدخل يتجاوز أربرع ) 400 000.00 بقيمة المساعدة تقدر -

 .( مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون 6الأدنى المضمون وأقل من أو يساوي ست )
 في حالة بناء سكن ريفي سواء فردي أو مجمع:-

( مرررات الرردخل 6دج إ ا كرران الرردخل أقررل مررن أو يسرراوي سررت ) 700 000.00قيمررة المسرراعدة هرري -
 الوطني الأدنى المضمون.

 : (4)أما شروط الحصول على الإعانة فهي
 الذين لا يملكون عقارا  و استعمال سكني ملكية تامة.-
أرض صرالحة للبنراء، إلا إ ا كانرت هرذه القطعرة مخصصرة لبنراء سركن موضروع  الذين لا يملكون قطعرة-

 المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة في إطار السكن الريفي.
أو سرركن تررم اقتنررا ه فرري إطررار البيررع بالإيجررار أو سرركن  (1)الررذين لررم يسررتفيدوا مررن سرركن عمررومي إيجرراري -

                                                 
 ، السابق الذكر.235-10من المرسوم التنفيذي رقم  01فقرة  2ة أنظر أحكام الماد-1
، إ  235-10مرا يلاحرظ أن المشررع لررم يتحلرى بالدقرة اللازمررة فري صرياغة نررق المرادة الثالثرة مررن المرسروم التنفيرذي رقررم -2

طالرب المسراعدة  حسب دخرل الطالرب والحميقرة أن مقردار المسراعدة الماليرة يحردد بميمرة دخرل الأسررة أي عانةحدد قيمة الإ
، مثلمرا جرراء فري الفقرررة الأخيررة مررن نرق المرادة الثانيررة مرن نفرر  المرسروم التنفيررذي، أن الردخل بصررفة )ة( الماليرة مرع الررزوج

عنرد الاقتضراء، لكرن مرا المقصرود بالاقتضراء هرل المقصرود بالاقتضراء  )ة( عامة هو مجموع دخل الطالب مرع دخرل الرزوج
 دخل الزوج يضا  في حالات فقط عند الاقتضاء؟  هو حالة الزواج، أم المقصود أن

 المرسوم التنفيذي.نف  من  3أنظر أحكام المادة -3
 المرسوم التنفيذي.نف  من  4أنظر أحكام المادة -4
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 ناء أو بناء أو تهيئة سكن.عمومية في إطار اقت إعانةاجتماعي تساهمي أو 
إضررافة إلررى المسرراعدة الماليررة المباشرررة الترري تمنحهررا الدولررة للمسررتفيد، يمكررن لهررذا الأخيررر أن يحصررل 

، طبقررا لأحكررام (2)نسرربة الفائرردة علررى القررروض الممنوحررة مررن البنررو  وم سسررات القرررض فرري علررى تخفرريض
ود السررن السررارية لرردم البنررو  وم سسررات إ ا كرران يسررتوفي شررروط وحررد (3)389-13المرسرروم التنفيررذي رقررم 

 القرض، وأن يكون دخل  محصورا ضمن الحدود المقررة في الفقرة أعلاه.
تم تعديل المرادة سابق الذكر  325-13من المرسوم التنفيذي رقم  5ونشير إلى أن  وبموجب المادة 

 01-09مررررر رقررررم مررررن الأ 110تطبيقررررا لأحكررررام المررررادة  و لررررك ،235-10مررررن المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم  3
، حيرع أضرا  المشررع إلرى قائمرة المرشرحين للاسرتفادة مرن 2009المتضمن قرانون الماليرة التكميلري لسرنة 

المساعدة المالية المستفيدين من مشاريع السركن الموجر  للبيرع بالإيجرار )وكالرة عردل(، ويمرن  لهرم مسراعدة 
( 6سرررت )و  دج 24 000.00ين دج إ ا كررران دخلهرررم الأسرررري محصرررور بررر 700 000.00ماليرررة مقررردارها 

أضعا  الدخل الوطني الأدنى المضمون، كما أن المستفيدين من البناء الريفي في كل من تندو ، أدرار، 
 000.00 دج برردلا مررن 1 000 000.00المسرراعدة الماليررة المقدمررة لهررم إلررى  تامنغسررت، وهيليررزي تررم رفررع

ل مررن الأغررواط، بسرركرة، بشررار، ورقلررة، دج فرري كرر 800 000.00إلررى  عانررةدج، وتررم رفررع قيمررة الإ 700
 الوادي وغرداية. 

أحدر المشرع تعديلا جديردا فري  2018وبعد استحدار الصيغة الجديدة للسكن الترقوي المدعم سنة 
، حيرررع أصررربحت سرررابق الرررذكر 06-18بموجرررب المرسررروم التنفيررذي رقرررم  235-10المرسرروم التنفيرررذي رقرررم 

ن الدولررة بالاسررتناد إلررى الرردخل الأسررري للررراغبين فرري اقتنرراء سرركن مسررتويات المسرراعدة المباشرررة الممنوحررة مرر
جمررراعي فررري إطرررار مشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم بصررريغت  الجديررردة، لا تشرررترط الحرررد الأدنرررى فررري مرررن  

دج إلى من يقل أو يساوي مدخولهم أربع أضعا   700 000.00أصب  يمكن من   إ  ،المساعدة المالية
 .ضمون الأجر الوطني الأدنى الم

مثلمرا كران علير  فري ةرل المرسروم التنفيرذي  الذين لا يمكنهم إثبات دخل قارولا يتم إقصاء الطالبين 
 قبل تعديل . 235-10رقم 

وقصرررد تنويرررع يليرررات مرررن  المسررراعدة المباشررررة للمرررواطنين اسرررتحدر المشررررع الجزائرررري صررريغة جديررردة 

                                                                                                                                                         
الاسررتفادة مررن المسرراعدة المباشرررة بشرررط إرجرراع سرركن  خاليررا إلررى  المسررتأجر لسرركن عمررومي إيجرراري  عانررةيمكررن لطالررب الإ-1

 السابق الذكر.، 235-10من المرسوم التنفيذي رقم  4ة، بحسب ما جاء في أحكام المادة الهيئة الم جر 
 ، السابق الذكر.235-10من المرسوم التنفيذي رقم  6أنظر أحكام المادة -2
، الذي يحردد مسرتويات وكيفيرات مرن  تخفريض معردل الفائردة علرى القرروض التري تمنحهرا 389-13المرسوم التنفيذي رقم -3

والم سسررات الماليررة لاقتنرراء سرركن جمرراعي وبنرراء سرركن ريفرري وكررذا سرركن فررردي ينجررز فرري شرركل مجمررع فرري منرراطق  البنررو 
 محددة بولايات الجنوب والهضاب العليا، السابق الذكر.
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لفررررردي فرررري إطررررار العرررررض العقرررراري تحررررت مسررررمى السرررركن ا (1)259-19بموجررررب المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم 
اجتماعيررة حضررارية، ودور الصررندوق  طررار البنرراء الررذاتي فرري أرض مجررزأة إي العمررومي وهررو سرركن ينجررز فرر

( 6الرروطني للسرركن فرري إطررار هررذا البرنررامج هررو مررن  مسرراعدة ماليررة لمررن يقررل مرردخولهم الأسررري عررن سررت )
للمسرتفيدين مرن هرذه الصريغة فرري دج  700 000.00تقرردر ب  أضرعا  الأجرر الروطني الأدنرى المضرمون 

 دج في المناطق الجنوبية. 1 000 000.00مناطق الهضاب العليا و
 الفرر الثاني

 الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية
يع السكن بصفة عامة ومشاريع السكن الترقروي المردعم بصرفة خاصرة إلرى تردخل ر يحتاج تمويل مشا

ات المالية على غرار الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية، ومساهمة العديد من الأطرا  والهيئ
الرذي أوكرل لر  المشررع الجزائررري العديرد مرن المهرام والصرلاحيات الترري تصرب فري موضروع مسراعدة العمررال 

 الم منين على اكتساب حق الملكية.
تحديرد و الصرندوق  سنحاول من خلال هذا الفرع الإلمام بالعناصر التي تساعدنا على فهم ماهية هذا

 قواعد تدخل  في مجال مساعدة العمال الم منين على اكتساب الملكية.
  الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية:الصندوق أولا: ماهية 

للصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية دور مهم في تمويل مشاريع السكن الترقوي المدعم، 
 القانونية:  وتحديد طبيعت ما يقتضي تعريف  وهو 

 : FNPOS(2)أ: مفهوم الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية 
إن تعريررررف الصررررندوق الرررروطني لمعادلررررة الخرررردمات الاجتماعيررررة، يقودنررررا أولا إلررررى تعريررررف الخرررردمات 

  معادلة هذه الخدمات.صندوق تعريف إلى  نتطرق الاجتماعية بصفة عامة قبل أن 
رر الخدددمات الاجتماعيددة: تعريددف: 1 الخرردمات الاجتماعيررة تعريفررا غيررر مباشررر فرري المشرررع الجزائررري     ر  ع 

، أيرررن  كرررر المشررررع أن الخررردمات (3)12-78لأساسررري العرررام للعامرررل رقرررم القرررانون امرررن  180نرررق المرررادة 

                                                 
الذي يحدد مستويات  235-10، يتمم المرسوم التنفيذي رقم 28/09/2019الم رف في  259-19المرسوم التنفيذي رقم -1

لمباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفي أو سكن فردي منجز فري شركل مجمرع فري المساعدة ا
منررراطق محرررددة فررري الجنررروب والهضررراب العليرررا ومسرررتويات دخرررل طرررالبي هرررذه السررركنات وكرررذا كيفيرررات مرررن  هرررذه المسررراعدة، 

 .09، ص29/09/2019، الم رخة في 60الجريدة الرسمية عدد 
2-FNPOS: Fonds National de Péréquation des Oeuvres Sociales. 

، المعدل والمتمم، الذي يتضمن القانون الأساسري العرام للعامرل، الجريردة 05/08/1978الم رف في  12-78القانون رقم -3
 .724، ص08/08/1978، الم رخة في 32الرسمية عدد 
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و لك بتسهيل  ،(1)الاجتماعية تستهد  المساهمة في رفع مستوم المشيشة للعامل ولعائلت  وتنمية شخصيت 
وللعررائلات الترري تكررون فرري كفررالتهم، عررن  هررمالرفاهيررة الماديررة والمعنويررة ل ل، وبتحسررينامرريررة للعالحيرراة اليوم

 .(2)طريق تكملة أجر العمل على شكل خدمات في مجالات الصحة والسكن والثقافة والتروي 
مررن المرسروم التنفيرذي رقررم  2المرادة أمرا التعريرف الثراني للخرردمات الاجتماعيرة فرورد فرري أحكرام نرق 

الررذي يحرردد محترروم الخرردمات الاجتماعيررة علررى النحررو التررالي: "تعتبررر خرردمات اجتماعيررة فرري  (3)82-179
ات التي ترمي إلى المساهمة في تحسين مشيشة العمال ماديا نجاز مفهوم هذا المرسوم جميع الأعمال أو الإ

والتسررلية، ومعنويررا عررن طريررق تكملررة أجررر العمررل فرري شرركل خرردمات، فرري مجررال الصررحة والسرركن والثقافررة 
 وبصفة عامة جميع التدابير  ات الطابع الاجتماعي التي تستهد  تسهيل الحياة اليومية للعامل وأسرت ". 

تفقان على تحديد مجال السكن كواحد من أهم الخدمات يالمادتين السابقتين  يمن الملاحظ أن نص 
نشراء الصرندوق الروطني لمعادلرة إك ترم للعامرل ولأسررت ، ولتحقيرق  لرالاجتماعي التي تتكفل الدولة بتوفيرها 

 الخدمات الاجتماعية.
قصرد الوصرول إلرى تعريرف شرامل للصرندوق : تعريف الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية: 2

الررروطني لمعادلرررة الخررردمات الاجتماعيرررة لابرررد مرررن تفكيرررك الشبرررارة لمعرفرررة المررردلول اللغررروي لكرررل مصرررطل ، 
وحفررررظ الأشررررياء، غيرررر أن مصررررطل  الصررررندوق اسرررتعمل فرررري العديررررد مررررن فالصرررندوق معنرررراه وعرررراء لتخرررزين 

المجالات مثل صندوق الضمان وصندوق النقد الدولي على سربيل المثرال، ممرا يعنري أن المردلول القرانوني 
معادلرة لغرة مرن الفعرل  لمصطل  الصندوق هو م سسة مهيكلة للميرام بوةرائف ومهرام معينرة، أمرا مصرطل 

 .(4)ن أو ساوم بينهمازن بين شيئيعادل أي وا
وبمرا أن المشرررع الجزائررري لررم يعررر  لنررا الصرندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة تاركررا  لررك 
للفقرررر ، فقررررد تكفررررل الباحررررع قاديررررة عبررررد الله بوضررررع التعريررررف التررررالي "الصررررندوق الرررروطني لمعادلررررة الخرررردمات 

جررزء مررن النسرربة الإجماليررة المخصصررة الاجتماعيررة هررو مجموعررة مررن الأمرروال الترري يررتم تجميعهررا باقتطرراع 
للخدمات الاجتماعية بهد  خلق التوازن والمعادلة في الخدمات الاجتماعيرة برين المخراطبين بأحكامر  وهرم 

                                                 
الاجتماعيررة فرري قطرراع السرركن، مجلررة الباحررع للدراسررات راضررية بررن زكررري، مسرراهمة الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات -1

 .693، ص31/01/2022، تاري  النشر 714-691، 1، العدد 9، المجلد 1الأكاديمية، جامعة باتنة 
المتعلررق بعلاقررات  11-90بموجررب القررانون رقررم  12-78مررن القررانون رقررم  179إلررى  1ألغررى المشرررع أحكررام المررواد مررن -2

مرن نفر  القرانون المتعلقرة بالفصرل الثالرع المعنرون الخردمات الاجتماعيرة  180التري تلري المرادة  العمل، وأبقى علرى المرواد
منرر  أن مررن حقرروق العامررل  6مررن البرراب الخرراص المتعلررق بالترقيررة والحمايررة الاجتماعيررة للعامررل، وجرراء فرري أحكررام المررادة 

 الحصول على الخدمات الاجتماعية.
، المعردل والمرتمم، الرذي يحردد محتروم الخردمات الاجتماعيرة 15/05/1982رف فري المر   179-82المرسوم التنفيذي رقم -3

 .1045، ص18/05/1982، الم رخة في 20وكيفية تمويلها، الجريدة الرسمية عدد 
 .694، صنف  المرجعراضية بن زكري، -4
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، أما الباحثة بوستة إيمران فعرفرت الصرندوق علرى النحرو الترالي "الصرندوق (1)فئة الأجراء، عمالا وموةفين"
هررو م سسررة عموميررة  ات طررابع صررناعي وتجرراري، تمررارذ مهامهررا  الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة

 .(2)تحت وصاية وزارة العمل والتشغيل والضمان الاجتماعي، مقره بمدينة الجزائر"
الصدددندوق الدددوطني لمعادلدددة الخددددمات ومررن خرررلال مررا سررربق يمكرررن أن نسررتخلق التعريرررف التررالي: 

طاعررات المفروضررة علررى أجررور العمررال، قصررد : م سسررة ماليررة تهررتم بتجميررع جررزء مررن الاقتالاجتماعيددة هددو
استعمالها فري تروفير وتطروير الخردمات الاجتماعيرة المنصروص عليهرا قانونرا للعمرال وأسررهم، بشركل عرادل 

 ومتوازن يتناسب مع قيمة الاقتطاعات. 
أشررررار المشرررررع الجزائرررري إلررررى الخرررردمات الددددوطني لمعادلددددة الخدددددمات الاجتماعيددددة: الصددددندوق : نشدددأة 3

المتعلرررق  12-78 القرررانون رقرررممرررن  16ة بصرررفة عامرررة كحرررق للعامرررل فررري أحكرررام نرررق المرررادة الاجتماعيررر
، وفرري البرراب الخررام  المتعلررق بالترقيررة والحمايررة الاجتماعيررة مررن نفرر  (3)لأساسرري العررام للعامررلالقررانون اب

ربالخردمات الاجتماعيرة والرذي ا  ورد المشرع الفصل الثالرع المتعلرق أالقانون  غراء وفقرا لأحكرام لمرن الإ ي  ن  ث  ت  س 
مررن  181، ويبقررى بررذلك سرراري المفعررول، إ  جرراء فرري نررق المررادة 11-90 القررانون رقررممررن  157المررادة 

أن الدولررة تهررد  إلررى توحيررد درجررة ترقيررة الخرردمات الاجتماعيررة ومسررتواها عبررر سررائر  12-78 القررانون رقررم
ماعيرة، وترر  مهمرة تحديرد إنشراء صرندوق وطنري لمعادلرة الخردمات الاجت ققطاعات نشاط الأمة عرن طرير

نشا ه، وتعد هذه المادة القانونية إلمتضمن القانون اوكيفيات تمويل  إلى  هأهدا  هذا الصندوق وطريقة سير 
 بمثابة المرجشية القانونية لإنشاء هذا الصندوق.

لكن الغمروض فري تحديرد ورصرد الخردمات الاجتماعيرة التري يحتاجهرا العامرل وكيفيرة الحصرول علرى 
ررل الررلازم لتوفيرهررا بشرركل عررادل يحقررق مبرردأ الموازنررة والمسرراواة بررين كررل أطيررا  العمررال، أ  التمويرر عمليررة  ر  خ 

أيررن أصرردر  1982الإعررلان عررن إنشرراء الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة، إلررى غايررة سررنة 
تماعيررة وكيفيررة المتعلررق بتحديررد محترروم الخرردمات الاج 179-82المشرررع الجزائررري المرسرروم التنفيررذي رقررم 

المتضرمن إنشراء الصرندوق  (4)16-83 القرانون رقرمأصردر المشررع  1983تمويلها، وبعده مباشرة في سرنة 

                                                 
، جامعرة 2، العردد6والتنمية، المجلرد عبد الله قادية، يليات دعم السكن للعامل في التشريع الجزائري، مجلة القانون الدولي -1

 .79، ص30/03/2019، تاري  النشر 90-70مستغانم، 
 .202الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، صبوستة، إيمان -2
مرن القرانون رقرم  157ام المرادة المتعلق بالقانون الأساسي العام للعامرل، ألغيرت بأحكر 12-78من القانون رقم  16المادة -3

منررر  بحقررروق العامرررل فررري الحصرررول علرررى  6المتعلرررق بعلاقرررات العمرررل، وترررم التأكيرررد مرررن جديرررد فررري أحكرررام المرررادة  90-11
 الخدمات الاجتماعية.

، الذي يتضمن إنشراء الصرندوق الروطني لمعادلرة الخردمات الاجتماعيرة، 02/07/1983الم رف في  16-83القانون رقم -4
 .1830، ص05/07/1983، الم رخة في 28الرسمية عدد  الجريدة
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تعلررررق بكيفيررررات تنظرررريم ، فرررري حررررين تخلررررف الررررنق التطبيقرررري الم(1)الرررروطني لمعادلررررة الخرررردمات الاجتماعيررررة
 المعدل والمتمم. (2)75-96بموجب المرسوم التنفيذي رقم  1996إلى غاية سنة  هالصندوق وسير 

 : الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية وصلاحياتهلصندوق ب: الطبيعة القانونية ل
عرفت الطبيعة القانونية للصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية غموضرا كبيررا قبرل أن يقروم 

لصررندوق، وهررو مررا المشرررع بتوضرريحها فرري التعررديلات الأخيرررة للنصرروص التطبيميررة المتعلقررة بطريقررة سررير ا
 .ينطبق أيضا على صلاحيات ومهام الصندوق التي عرفت هي الأخرم العديد من التعديلات

شارة إلرى الطبيعرة : المشرع أغفل الإ: الطبيعة القانونية للصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية1
المتعلررق  16-83 رقررم للقررانون القانونيررة للصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة بمناسرربة إصررداره 

منررر  إلرررى أن كيفيرررات تنظررريم الصرررندوق الررروطني لمعادلرررة الخررردمات  2بدنشرررائ ، وصرررر  فررري أحكرررام المرررادة 
سرنة أصردر المشررع المرسروم  13الاجتماعية وتسييره سيكون بموجب مرسوم سيتم إصرداره مسرتقبلا، وبعرد 

فيرات سرير وتنظريم الصرندوق، وجراء فري يتعلرق بكي 16-83كرنق تطبيقري للقرانون  75-96التنفيذي رقرم 
أحكامرررر  أن الصرررررندوق الرررروطني لمعادلرررررة الخررررردمات الاجتماعيررررة يتمترررررع بالشخصررررية المعنويرررررة والاسرررررتقلال 

عبرارة عرن  ، كما أن  يعتبرر مرن جهرة(4)، ويعمل تحت وصاية الوزير المكلف بالحماية الاجتماعية(3)المالي
 .(5)م سسة مالية لدعم السياسة السكنية وتمويلهادوق  و طبيعة خدماتية، ومن جهة ثانية هو صن

ديد الطبيعة حتم ت 75-96للمرسوم التنفيذي رقم المعدل  (6)80-98وبصدور المرسوم التنفيذي رقم 
منر ، أن الصرندوق الروطني لمعادلرة  2المرادة القانونية للصندوق بشكل واض ، حيع جاء فري أحكرام نرق 

ة  ات طررررابع صررررناعي وتجرررراري يتمتررررع بالشخصررررية المعنويررررة الخرررردمات الاجتماعيررررة هررررو م سسررررة عموميرررر
مرن المرسروم  2المرادة ، وبموجرب أحكرام (7)والاستقلال المرالي، يشرر  علير  مجلر  إدارة ويسريره مردير عرام

                                                 
يهرد  القرانون الرى إنشراء الصرندوق الروطني لمعادلرة " التري جراء فيهرا 16-83القانون رقرم أنظر أحكام المادة الأولى من -1

 الخدمات الاجتماعية وتحديد أهدف  وكيفيات تسييره وتمويل ".
، الرررذي يتعلرررق بكيفيرررات تنظررريم الصرررندوق الررروطني لمعادلرررة 03/20/1996المررر رف فررري  75-96المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -2

 .07، ص04/02/1996، الم رخة في 09الخدمات الاجتماعية وسيره، الجريدة الرسمية عدد 
 ، السابق الذكر.75-96من المرسوم التنفيذي رقم  2أنظر أحكام المادة -3
 المرسوم التنفيذي.نف  من  3أنظر أحكام المادة -4
 .695بن زكري، المرجع السابق، صراضية -5
، المتعلرق 75-96، الرذي يعردل ويرتمم المرسروم التنفيرذي رقرم 25/02/1998المر رف فري  80-98المرسوم التنفيرذي رقرم -6

، الم رخرررررة فررررري 12بكيفيرررررات تنظررررريم الصرررررندوق الررررروطني لمعادلرررررة الخررررردمات الاجتماعيرررررة وسررررريره، الجريررررردة الرسرررررمية عررررردد 
 .17، ص04/03/1998

 ، السابق الذكر.75-96من المرسوم التنفيذي رقم  6حكام المادة أنظر أ-7
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، تررم تعررديل الطبيعررة القانونيررة للصررندوق 75-96المعرردل للمرسرروم التنفيررذي رقررم  (1)264-15التنفيررذي رقررم 
ندوق عبرارة م سسرة عموميرة  ات تسريير خراص، ويتمترع بالشخصرية المعنويرة من جديد فأصب  بذلك الصر

 .(2)والاستقلال المالي، يعمل تحت وصاية الوزير المكلف بالعمل والضمان الاجتماعي
أهرردا  وصررلاحيات هررذا  مثررلتتالددوطني لمعادلددة الخدددمات الاجتماعيددة: الصددندوق : صددلاحيات ومهددام 2

 : (3)ما يلييالصندوق ف
ة في القضاء على الفوارق في مجال الخدمات الاجتماعية، بتنفيذ السياسة الاجتماعية والثقافية المساهم-

 المحددة والهادفة إلى توزيع عادل للخدمات الاجتماعية.
 إقامة تضامن شامل بين جميع العمال بالنسبة لكافة قطاعات النشاط.-

بموجررب  179-82م التنفيررذي رقررم مررن المرسررو  3المررادة وبعررد التعررديل الررذي طرررأ علررى أحكررام نررق 
، بدضرررافة تمويرررل الأعمرررال الراميرررة إلرررى ترقيرررة (4)74-96 رقرررم مرررن المرسررروم التنفيرررذي الأولرررىلمرررادة اأحكرررام 

السكن الاجتماعي لصال  العمال الأجراء، كواحدة من أهرم الخردمات الاجتماعيرة التري يجرب أن يتكفرل بهرا 
 16-83 القرانون رقرممرن  3المرادة تم تعديل أحكام نرق  الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية،
 وهي: 75-96من المرسوم التنفيذي رقم  5المادة بدضافة مهام جديدة للصندوق بموجب أحكام 

العمل على ترقية السكن الاجتماعي لصرال  العمرال الأجرراء، وفقرا لمبرادئ التوزيرع المنصرف والتضرامن -
 النشاط.بين العمال الأجراء في جميع قطاعات 

المسرراهمة فرري تمويررل المشرراريع الترري تقرروم بهررا الهيئررات والم سسررات المكلفررة بالخرردمات الاجتماعيررة فرري -
الفعلي للمشراريع التري يسراهم  نجازمجال ترقية السكن الاجتماعي لصال  العمال الأجراء والتأكد من الإ

 الصندوق في تمويلها ضمن هذا الإطار.
 إلى تحسين ةرو  العمال.الميام بكل الأعمال الرامية -
الميررام بكررل الدراسررات الراميررة إلررى تحسررين النشرراطات الترري تسررتهد  تطرروير السرركن الاجتمرراعي لصررال  -

 العمال الأجراء.
تعبئة كل موارد التمويل من أجل ترقية السكن الاجتماعي لصال  العمال الأجراء، ولا سيما جمع حصة -

مرن المرسروم  3لمستخدمة مثلما هو مقرر في أحكام المرادة صندوق الخدمات الاجتماعية من الهيئات ا
                                                 

، المتعلرررق 75-96، يعررردل ويرررتمم المرسررروم التنفيرررذي رقرررم 11/10/2015المررر رف فررري  264-15المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -1
، الم رخرررررة فررررري 54بكيفيرررررات تنظررررريم الصرررررندوق الررررروطني لمعادلرررررة الخررررردمات الاجتماعيرررررة وسررررريره، الجريررررردة الرسرررررمية عررررردد 

 .18، ص14/10/2015
 ، السابق الذكر.264-15من المرسوم التنفيذي رقم  6أنظر أحكام المادة -2
 ، السابق الذكر.16-83القانون رقم من  3أنظر أحكام المادة -3
، الرذي يحردد محتروم 179-82، يرتمم المرسروم التنفيرذي رقرم 03/02/1996المر رف فري  74-96المرسروم التنفيرذي رقرم -4

 .06، ص04/02/1996، الم رخة في 09تماعية وكيفية تمويلها، الجريدة الرسمية عدد الخدمات الاج
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 .السالف الذكر 179-82 رقم الذي يعدل المرسوم التنفيذي (1)186-94التنفيذي رقم 
الميام بكل الأعمال، وتعبئة كل موارد التمويل من أجل إنشاء وتسيير هياكل الراحة والاستجمام لصال  -

 . (2)العمال الأجراء
لمهام الجديدة للصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية التركيز على السكن ويتض  من هذه ا

الاجتمرراعي، الموجرر  للطبقررة المتوسررطة مررن العمررال الأجررراء، لمسرراعدتهم علررى الحصررول علررى ملكيررة سرركن 
 لائق.

وبفضرررل هرررذه المهرررام المتعلقرررة بالسررركن الاجتمررراعي والمشررراريع السررركنية أضرررحى الصرررندوق الررروطني 
 عمررومي الخرردمات الاجتماعيررة يلعررب دورا مهمررا فرري مجررال الترقيررة العقاريررة، باعتبرراره مرقرري عقرراري  لمعادلررة
مشاريع سكنية اجتماعية لصرال  العمرال الأجرراء، هرذا مرن جهرة، ومرن جهرة ثانيرة يروفر أمروال  دنجازيقوم ب

لمستفيدين من مختلف كبيرة لتمويل المشاريع من خلال المساعدات والقروض التي يقدمها للعمال الأجراء ا
 .(3)الصي  السكنية المدعمة من طر  الدولة

  ثانيا: قواعد تدخل الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية:
طني لمعادلرررة التعرررديلات الأخيررررة التررري مسرررت محتررروم الخررردمات الاجتماعيرررة، ومهرررام الصرررندوق الرررو 

ل الأجررراء علررى الحصررول علررى ملكيررة انررت تصررب فرري مجملهررا فرري مسرراعدة العمرراكالخرردمات الاجتماعيررة 
 الماليرة التري يقردمها الصرندوق  عانرةالسكن الاجتماعي، لذلك سنتطرق فري هرذه الفقررة إلرى تحديرد طبيعرة الإ

للعمرررال الأجرررراء، وطريقرررة تسررريير مسررراهمات العمرررال فررري الخررردمات  الررروطني لمعادلرررة الخررردمات الاجتماعيرررة
 الاجتماعية. 

 ن طرق الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية: المالية المقدمة م عانةأ: الإ
بحسب والمتقاعدين المنتسبين إلي ، التي يقدمها الصندوق للعمال الأجراء  عانةنوع وقيمة الإ ختلفي

علرررى غررررار مشررراريع السررركن الاجتمررراعي التسررراهمي والسررركن  ،طبيعرررة ونررروع المشرررروع المرررراد الاسرررتفادة منررر 
البنرراء فرري التجزئررات  إعانررةريفرري سررواء الفررردي أو المجمررع ويضررا  لهررم برنررامج الترقرروي المرردعم والبنرراء ال

الاجتماعيررة المنشررأة فرري البلررديات التابعررة لولايررات الجنرروب والبلررديات المسررجلة فرري صررندوق الهضرراب العليررا 
(4)ACLS سنوضح  في النقاط التالية: ، مثلما 
كرران  طني لمعادلددة الخدددمات الاجتماعيددة:الماليددة المقدمددة مددن طددرق الصددندوق الددو  عانددة: قيمددة الإ1

                                                 
الرذي يحردد محتروم الخردمات  179-82، يتمم المرسوم رقرم 06/07/1994الم رف في  186-94المرسوم التنفيذي رقم -1

 .03، ص07/07/1994، الم رخة في 44الاجتماعية وكيفية تمويلها، الجريدة الرسمية عدد 
 السابق الذكر. ،264-15المرسوم التنفيذي رقم من  3أنظر أحكام المادة -2
 .204الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، صبوستة، إيمان -3

4-ACLS: Aides à la Construction dans le cadre des Lotissements Sociaux au niveau des 

wilayas du Sud et des hauts plateaux. 
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ى صرررندوق الضرررمان الاجتمررراعي للعمرررال للمنتسررربين إلررر مسررراعدات ماليرررةيقررردم  ة نشررراط الصرررندوق فررري بدايررر
بردون فائردة قيمتر  مرائتين  (سرلفية)من أجل الحصول علرى ملكيرة سركن اجتمراعي علرى شركل قرض الأجراء

الترري يقرردمها الصررندوق الرروطني  عانررةى الإدج( تضررا  إلرر 250 000.00وخمسررون ألررف دينررار جزائررري )
مرن  الخيرار يوالتي تختلف حسب الدخل الأسري للمستفيد، وفي المرحلرة الثانيرة أصرب  الصرندوق  (1)للسكن

مائتين وخمسون ألف دينرار دج(  250 000.00)ر غير مستردة تقدر ب إعانةللمستفيد إما بالحصول على 
دج(،  500 000.00قيمترر  خمسررمائة ألرف دينررار جزائررري ) قرررض برردون فائردةبالحصررول علرى جزائرري أو 

قبرررل أن يتخلرررى نهائيرررا عرررن فكررررة القررررض ويصرررب  هرررو الآخرررر علرررى غررررار الصرررندوق الررروطني للسررركن يقررردم 
خمسررمائة ألررف دينررار جزائررري غيررر قابلررة  دج( 500 000.00)مسرراعدة ماليررة إضررافية قيمتهررا للمسررتفيدين 
 .(2)للاسترجاع

 :(3)يجب أن تتوفر في طالبها الشروط التالية عانةوللاستفادة من هذه الإ
الاسررتفادة مررن سرركن تررابع للممتلكررات العقاريررة العموميررة أو أي مسرراعدة مررن قبررل الدولررة مررن أجررل شررراء -

مررن أي عقررار  و اسررتعمال سرركني أو  سرركن أو لبنرراء مسرركن  اترري، مررع إلزاميررة عرردم الاسررتفادة المسرربقة
 ة كاملة(.قطعة أرض صالحة للبناء)  ات ملكي

 أضعا  الأجر الوطني الأدنى المضمون. (6ستة )أن يكون الدخل الأسري لا يتجاوز -
أن يكون السكن المكتسب ضرمن البررامج السركنية الاجتماعيرة التسراهمية، الترقويرة أو الترقويرة المدعمرة -

 دج.2 800 000.00ه السقف المحدد سعر لا يتعدم 
مرررن خررردمات الصرررندوق الررروطني لمعدلرررة الخررردمات الاجتماعيرررة عررردم الاسرررتفادة المسررربقة مرررن أي خدمرررة -

 ، قرض(.إعانة)سكن، 
الدولة  إعانةالبناء الريفي يجب الاستفادة على الأقل من الشطر الأول من  إعانةفي حالة الاستفادة من -

 %.100لم تصل  جزةالمن الأشغالالتي يخصصها الصندوق الوطني للسكن، وأن تكون نسبة 
قبرل  (4)الاستفادة عاملا أجيرا في وضشية نشاط لمردة لا تقرل عرن ثلاثرة سرنوات تراكميرة أن يكون طالب-

                                                 
، الذي يحردد قواعرد تردخل الصرندوق الروطني للسركن فري مجرال 308-94 من المرسوم التنفيذي رقم 5أنظر أحكام المادة -1

الدعم المرالي لسسرر، التري سرمحت للمسرتفيدين مرن المسراعدة الماليرة مرن طرر  الصرندوق الروطني للسركن، بالاسرتفادة مررة 
 كصندوق معادلة الخدمات الاجتماعية للحصول على ملكية نف  السكن. أخرم من صناديق أخرم 

 .82عبد الله قادية، المرجع السابق، ص-2
 .205الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، صبوستة، إيمان -3
ية كان يلزم الأجير بدثبات وضشية نشراط  لمردة ثرلار يمكن الإشارة إلى أن الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماع-4

صندوق معادلة الخدمات الاجتماعية، وبموجب محضر مرداولات مجلر   إعانةسنوات متتالية قبل تاري  وضع ملف طلب 
المتعلرررق بمراجعرررة شرررروط الأهليرررة للحصرررول علرررى مسررراعدة مرررن الصرررندوق المتعلقرررة  28/11/2016بتررراري   4الإدارة رقرررم 
ن في ، أصب  الأجير ملزم بدثبات أن  أدم أقسراط اشرتراك  لردم الصرندوق خرلال ثرلار سرنوات تراكميرة علرى أن بالمنخرطي
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 .(1)إيداع ملف الاستفادة لدم الصندوق أو تقاعد، ومساهما في الصندوق الوطني للتأمينات الاجتماعية
: خصددائص المسدداعدة الماليددة المقدمددة مددن طددرف الصددندوق الددوطني لمعادلددة الخدددمات الاجتماعيددة: 2

المالية من طر  الصندوق على مبل  مالي قردره خمسرمائة ألرف دينرار  عانةيتحصل المستفيد من مقرر الإ
 :(2)أنها عانةدج( ومن خصائق هذه الإ500 000.00جزائري )

غيررر قابلررة للاسررترجاع، بمعنررى أن المسررتفيد منهررا لا يعتبررر مرردينا للصررندوق، بررل يتحصررل عليهررا بصررفة -
 والصندوق أيضا لي  ل  حق طلب استرجاعها بعد منحها للمستفيد. ،انهائية ولا يقوم بدرجاعه

 .تمن  مرة واحدة فقط-
أو المساعدة المالية، لكل المنتسبين للصندوق الذين تتوفر فيهم الشروط، سرواء كرانوا  عانةتمن  هذه الإ-

 عمال أجراء أو متقاعدين. 
يجب أن يكون اجتماعيا، على غرار مشاريع  ليست مطلقة بل مقيدة بطبيعة المشروع الذي عانةهذه الإ-

البناء الريفي  للمستفيدين من صيغة، كما تمن  أيضا (3)السكن الاجتماعي التساهمي أو الترقوي المدعم
 البناء في التجزئات الاجتماعية. إعانةأو 

 ب: موارد الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية: 
للمنخرطين في الصندوق يتطلب توفير موارد مالية وميزانيرة كبيررة إن توفير خدمات اجتماعية لائقة 

لتلبيرررررة حاجيرررررات ومتطلبرررررات كرررررل العمرررررال بصرررررفة عادلرررررة، خاصرررررة وأن المرررررورد الأساسررررري للصرررررندوق هررررري 
 الاقتطاعات من أجور العمال مثلما سنذكره في الفقرة التالية.

                                                                                                                                                         

يكررون فرري حالررة نشرراط وقررت وضررع الملررف أو فرري حالررة تقاعررد، كمررا أن أصررحاب عقررود العمررل محررددة المرردة وعقررود مررا قبررل 
( سررنوات تراكميررة كمسرراهمين فرري 3قدميررة الررثلار )التشررغيل أصررب  لهررم الأهليررة التامررة فرري طلررب المسرراعدة إ ا كرران لهررم أ

صندوق التأمين الاجتماعي، وفي هذا الصدد تم تأهيل كل من لديهم معا  الأمراض المزمنة والذين هم في عطلة طويلرة 
 الصندوق مثلما ورد في البند الثالع من نف  محضر المداولات.  إعانةالأمد، والمجاهدين وأبناء الشهداء للحصول على 

( سررنوات 5ويعررد هررا  الإجررراء تخفيررف للشرررط المفررروض سررابقا، وهررو أن يكررون الأجيررر فرري وضررشية نشرراط لمرردة خمرر  )-1
  .متتالية

المر رف فري  4: محضر مداولات مجل  إدارة الصندوق الوطني لمعادلة الخردمات الاجتماعيرة رقرم 07أنظر الملحق رقم -
28/11/2016. 

، تصرف  الموقرع يروم FNPOS.DZ://httpsدمات الاجتماعيرة علرى شربكة الأنترنرت موقع الصندوق الوطني لمعادلرة الخر-2
 .20:30على الساعة  22/11/2020

( سرنوات عرن 4، ورغرم مررور أكثرر مرن أربرع )2018السكن الترقوي المردعم هرو الآخرر عرر  ةهرور صريغة جديردة سرنة -3
أن تررأخر إبرررام اتفاقيررة التمويررل بررين الصررندوق الرروطني للسرركن وصررندوق معادلررة الخرردمات ةهررور هررذه الصرريغة الجديرردة إلا 

رغرم تروفرهم  عانرة، حررم المسرتفيدين مرن هرذه الصريغة مرن حقهرم فري الحصرول علرى الإ31/05/2022الاجتماعية بتراري  
 صندوق معادلة الخدمات الاجتماعية. إعانةكل الشروط التي تمنحهم أحمية الحصول على 

https://fnpos.dz/
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لمسرررتخدمة، بالمنشرررئات االهيئرررة تتكفرررل  : آليدددة تسددديير مسددداهمات العمدددال فدددي الخددددمات الاجتماعيدددة:1
الأساسررررية اللازمررررة لإنشرررراء الخرررردمات الاجتماعيررررة وتطويرهررررا وتجديرررردها، وتخضررررع لإجررررراءات الاسررررتثمارات 

، فررري حرررين تقررروم الهيئرررة عيرررة بتمويرررل تكررراليف إدارة الأعمرررالالمخططرررة، ويقررروم صرررندوق الخررردمات الاجتما
مرن  8تمويل حسب مرا جراء فري أحكرام المرادة المستخدمة بتسديد نفقات العمال، ويحصل الصندوق على ال

 %3من طر  الهيئات المسرتخدمة بمسراهمة سرنوية تحسرب علرى أسراذ  179-82المرسوم التنفيذي رقم 
تمويرررل  ر، اعتمرررادا علرررى حسرررابات السرررنة الماليرررة المنصررررمة، ممرررا يضرررمن اسرررتمرا(1)مرررن كتلرررة خرررام الأجرررور

صيصررا لهررذا الغرررض باسررم خسرراب خرراص فررت  هررذه المسرراهمات فرري ح وترردفع ،الصررندوق بشرركل متواصررل
 الهيئة المكلفة بتسيير الخدمات الاجتماعية.

 :(2)ويمكن لصندوق معادلة الخدمات الاجتماعية أن يمول من الموارد التالية
 الموارد المحصلة عن تقديم خدمات.-
 حصة من المساهمة المخصصة لصندوق الخدمات الاجتماعية للم سسات المستخدمة.-
 ن المساهمة المخصصة لصندوق الخدمات الاجتماعية ما بين الهيئات.حصة م-
 الدولة. إعانات-
المرررروارد الناجمررررة عررررن التظرررراهرات الرياضررررية والثقافيررررة الترررري تنظمهررررا الهيئررررة المكلفررررة بتسرررريير الخرررردمات -

 الاجتماعية.
 الهبات والوصايا.، مساعدات الهيئات والم سسات العمومية-
 تملة من العمال.المساهمة المالية المح-

يترررولى الصرررندوق الررروطني للتأمينرررات الاجتماعيرررة تحصررريل حصرررق اشرررتراكات الهيئرررات المسرررتخدمة 
لصال  صندوق معادلة الخدمات الاجتماعية، على أن يعراد دفعهرا فري الحسراب الخراص بر ، وفقرا لاتفاقيرة 

 .(3)مبرمة بين الصندوقين
ني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة، الررذي أصررب  وبررالرغم مررن تغيررر الطبيعررة القانونيررة للصررندوق الرروط

م سسة عمومية  ات طابع صناعي وتجاري يتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي، إلا أن المشرع 
يترولى مهرام رقابرة التسريير  (4)لرم يغيرر فري طبيعرة المروارد الماليرة للصرندوق، وأضرا  فقرط محرافظ حسرابات

                                                 
 10يمكن مراجعرة هرذه النسربة تبعرا لتطرور الاقتصراد الروطني، وتبعرا لتطرور أهردا  ومهرام الصرندوق، أنظرر أحكرام المرادة -1

 ، السابق الذكر.179-82من المرسوم التنفيذي رقم 
، 861-94من القانون رقم  4، السابق الذكر، وأحكام المادة 179-82من المرسوم التنفيذي رقم  13أنظر أحكام المادة -2

 ، السابق الذكر.75-96من المرسوم التنفيذي رقم  29السابق الذكر، وأحكام المادة 
 ، السابق الذكر.75-96من المرسوم التنفيذي رقم  30أنظر أحكام المادة -3
مكرررر إلررى المرسرروم  28، السررابق الررذكر، الترري أضررافت المررادة 80-98مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  4أنظررر أحكررام المررادة -4

 .75-96نفيذي رقم الت
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نظرررا لطبيعترر   (1)صررندوق أصررب  ملررزم بمسررك دفرراتر الحسررابات التجاريررةالمررالي الحسررابات الخاصررة، لأن ال
  القانونية الجديدة.

قرام المشررع للمررة الثانيرة بتغييرر : الصيغة الجديدة لتسيير مساهمات العمال في الخددمات الاجتماعيدة: 2
ن التغييرررات الطبيعررة القانونيررة للصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة وترتررب علررى  لررك جملررة مرر

المتعلقررة خاصررة بالجانررب المررالي لتسرريير مصررادر تمويررل الصررندوق ومسرراهمات المنخرررطين فيرر ، إ  أصررب  
يررديرها مردير عررام ينفرذ التوصرريات التري يعرردها  (2)برة عرن م سسررة عموميرة  ات تسرريير خراصاالصرندوق عرر

لتشرررررغيل والضرررررمان الرررررذي يجتمرررررع كرررررل ثلاثررررري تحرررررت وصررررراية الررررروزير المكلرررررف العمرررررل وا (3)مجلررررر  الإدارة
 الاجتماعي.

بعد هذا التعرديل أصرب  بدمكران الصرندوق أن يمرارذ نشراط الاسرتثمار الموجر ، قصرد تقرديم خردمات 
لصال  المنخرطين في  بدنشاء هياكل للراحة والاستجمام، والمبرادرة بمشراريع سركنية لصرال  العمرال الأجرراء 

متوقفرة بسربب حراجز محدوديرة صرلاحيات الصرندوق  انرتكعادة بعع المشاريع القديمة التي والمتقاعدين وه 
 مة.يفي ةل طبيعت  القانونية القد

مرررن  5المرررادة التررري عررردلت أحكرررام  264-15مرررن المرسررروم التنفيرررذي رقرررم  3المرررادة جررراء فررري أحكرررام 
أن الصررندوق مسررمو  لرر  بتعبئررة كررل المرروارد بهررد  إنشرراء وتسرريير هياكررل  75-96المرسرروم التنفيررذي رقررم 

تجمام "وهرررري إشررررارة صررررريحة للترررررخيق بالاسررررتثمار فرررري مجررررال السرررركن وهررررو التوجرررر  الجديررررد الراحررررة والاسرررر
سرررركنات بصرررريغة الصررررندوق الرررروطني لمعادلررررة الخرررردمات  إنجررررازللصررررندوق الرامرررري إلررررى اسررررتعادة دوره فرررري 

الاجتماعية ممولة كلية من قبل الصندوق على أن يعاد بيعها بالأولوية لسجراء لكرن بتكلفرة معقولرة مقارنرة 
وعلير   ،السركن الترقروي غيرر المردعم صريغة وأمع تكلفة السكن المنجز في إطار الصري  غيرر الاجتماعيرة 

كما تتوج  السياسة الجديدة للصرندوق فري  ،في مجال السكن سيكون ببعد اجتماعي الصندوق  استثمارفدن 
لأخير أي مع نهايرة لعب دور أساسي في السياسة العمومية للسكن بعد انتهاء مشاريع المخطط الخماسي ا

وهررو مررا سرريجعل الصررندوق يليررة للاسررتثمار فرري مجررال السرركن لصررال  الأجررراء دون إقصرراء  ،2019سررنة 
 .(4)للفئات المستفيدة مسبقا والتي تقرر توسيع السكن أو تغييره"

 المطلب الثاني
 تدخل المؤسسات المصرفية في عملية تمويل مشاريا السكن الترقوي المدعم

                                                 
 .75-96مكرر إلى المرسوم التنفيذي رقم  24المرسوم التنفيذي، التي أضافت المادة نف  من  3أنظر أحكام المادة -1
المرسروم التنفيرذي  2، السابق الذكر، التي عدلت أحكرام المرادة 264-15من المرسوم التنفيذي رقم  2أنظر أحكام المادة -2

 .75-96رقم 
 .75-96المرسوم التنفيذي رقم  6المرسوم التنفيذي، التي عدلت أحكام المادة نف  من  4المادة أنظر أحكام -3
 .84عبد الله قادية، المرجع السابق، ص-4



 بصيغته الجديدة آلية تمويل إنجاز مشاريا السكن الترقوي المدعم: ثانيالباب ال

191 

ترقيرررة العقاريرررة إلرررى أمررروال ضرررخمة لتنفيرررذ وتجسررريد بررررامج السررركن بمختلرررف الصررري  يحتررراج نشررراط ال
المتوفرة، وهو ما دفع بالمشرع الجزائري إلى البحع عن توفير الأطر القانونية الرامية إلى تنويرع المتردخلين 

 صة.مشاريع الترقية العقارية بصفة عامة، ومشاريع السكن الترقوي المدعم بصفة خا إنجازفي تمويل 
ومرررن أهرررم المتررردخلين فررري هرررذا النررروع مرررن التمويرررل نجرررد الم سسرررات الماليرررة التررري يطلرررق عليهرررا اسرررم 
الم سسرررات المصررررفية، سرررواء البنرررو  التجاريرررة التررري تعتبرررر الممرررول الرئيسررري لمشررراريع السررركن أو البنرررو  

 الإسلامية التي اقتحمت في الآونة الأخيرة مجال الترقية العقارية.
نتطرق لهذه البنو  في الفرعين التاليين، حيع خصصنا الفرع الأول للحديع عن وللتفصيل أكثر س 

مشراريع السركن، والفررع الثراني يليرة تردخل البنرو  الإسرلامية  إنجرازتدخل البنو  التجارية في عملية تمويرل 
  في عملية تمويل مشاريع قطاع السكن.

 الفرر الأول
 ا السكنمشاري إنجازتدخل البنوك التجارية في تمويل 

نظرام التمويرل العقراري، ووضرع لر  أسر  ويليرات منظمرة مرن أجرل ترأمين عمليرة اهتم المشرع بضربط 
إقراض الأموال من طر  البنو  للراغبين فري الاسرتثمار العقراري أو شرراء سركنات ترأويهم منجرزة فري إطرار 

 مشاريع ترقوية.
رئيسرري لنشرراط الترقيررة العقاريررة،  وقصررد الإحاطررة بكررل مررا يتعلررق بررالبنو  التجاريررة باعتبارهررا ممررول

و  بصررفة عامررة فرري الفقرررة الأولررى، أمررا الفقرررة الثانيررة نبالمتعلقررة بررالمفرراهيم الأساسررية للخصصررنا هررذا الفرررع 
لصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط باعتبرراره متخصررق فرري تمويررل مشرراريع السرركن، خاصررة فخصصررناها ل

، إ  يعد أول بنك يبرم اتفاقية مع الصندوق الروطني للسركن يدةدمشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الج
 لتمويل هذا النوع من المشاريع.

  أولا: مفاهيم أساسية حول البنوك:
باعتبار دراستنا قانونية وليست اقتصرادية فردن تركيزنرا سينصرب علرى دراسرة الأسراذ القرانوني لعمرل 

 هيم والتعاريف المتعلقة بالبنو .أولا بالتطرق إلى بعض المفا نبدأ لك  تحقيقالبنو ، ول
 ك: أ: تعريف البن

وهومررا سرنتطرق لر  فرري دية وقانونيرة، كغيرره مرن المصرطلحات البنررك لر  عردة تعرراريف، لغويرة، اقتصرا
 :هذه الفقرة

وبالإنجليزيررررة  Banqueالمصررررر  ككلمررررة عربيررررة تقابلهررررا باللغررررة الفرنسررررية كلمررررة  : التعريددددف اللغددددوي:1
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Bank(1) ، يجلسرررون علرررى مصرررطبة وهرررم  الرررذين كرررانوا ن فررري القرررديميالصرررراف الكلمرررة إلرررىويعرررود أصرررل هرررذه
وبالإيطاليرة  Bancaيمارسون مهنة تحويل العملة وعد وتبادل العمرلات، تسرمى المصرطبة باللغرة اللاتينيرة 

Banco وبعد تداول استعمال هذا المصطل  أصب  يقصد ب  المكان الذي توجد ب  المصرطبة المسرتعملة ،
 .(2)مليات المتاجرة بالنقود أي "البنك"في مختلف ع

" نجد أن كلمة بنك والتي جمعها بنو  تعني المصرر ، وهرو عبرارة عرن وسيطوبالعودة إلى معجم "ال
، وفرري معجررم المعرراني الجررامع جرراء تعريررف البنررك (3)م سّسررة تقرروم بعمليررات الائتمرران بررالاقتراض والإقررراض

الائتمرران بررالاقتراض والإقررراض لأغررراض تجاريررة، فتسررتثمر علررى النحررو التررالي "هررو م سسررة تقرروم بعمليررات 
 .(4)الودائع والأموال"

ونلاحرظ أن التعرريفين اتفقرا علرى أن أهرم العمليرات المصرررفية أو التجاريرة التري تقروم بهرا البنرو  هرري 
تمويررل بالتررالي الررتحكم فرري عمليررة الاقررراض والاقتررراض مررن أجررل الررتحكم فرري عمليررة التمويررل بصررفة عامررة و 

 اريع الترقية العقارية بصفة خاصة. مش
هرري م سسررات نقديررة تهررتم بتجميررع الأمرروال علررى شرركل مرردخرات صررغيرة متنرراثرة : : التعريددف الإقتصددادي2

كودائع خاصة بأصحاب المال الفائض، وتعيد توزيعها فري شركل قرروض متفاوترة الميمرة تقردمها لأصرحاب 
 ض وقيمت  وطبيعت .العجز المالي مقابل فوائد تختلف باختلا  مدة القر 

البنو  بأنها "م سسات مالية وسيطة وةيفتها الأساسرية قبرول الودائرع     ر  ع  الباحثين من وهنا  من 
المصررفية  الادخارية واستخدامها في عملياتها المختلفة مثل الخصم والإقراض، والتي تقوم بتقرديم الخردمات

 .(5)د"انفرادها بميزة خلق النقو و  قيلجميع الزبائن دون تخص
وجرررراء فرررري تعريررررف يخررررر أن البنررررو  هرررري "الوسرررريط المررررالي بررررين الودائررررع الباحثررررة عررررن الاسررررتمارات، 

 . (6)وأصحاب العجز" الي فهي الوسيط بين أصحاب الفائضوالاستثمارات الباحثة عن الأموال، وبالت

                                                 
، التقنيرررات البنكيرررة محاضررررات وتطبيقرررات، الجرررزء الأول، مطبعرررة الموسرررا  رشررريد، المبرررة، الجزائرررر، الطبعرررة فرررارذ فضررريل-1

 .17، ص2013الأولى، 
 .101الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، صبوستة، إيمان -2
تصرررف  الموقررررع بترررراري   .https://maajim.com/dictionarywww أنظرررر المعجررررم الوسرررريط عبرررر الموقررررع الإلكترونرررري-3

10/02/2022 . 
تصررررف  الموقررررع  .https://maajim.com/dictionarywww معرررراني الجررررامع عبررررر الموقررررع الإلكترونرررريأنظررررر معجررررم ال-4

 . 10/02/2022بتاري  
سررهام خليلرري، المسرر ولية المدنيررة للبنررك، مررذكرة ماجسررتير فرري القررانون الخرراص، تخصررق قررانون الأعمررال، جامعررة محمررد -5

 . 07، ص2007/2008كرة، خيثر بس
عبررد الرررحمن بررن عررزوز، دور الوسرراطة الماليررة فرري تنشرريط سرروق الأوراق الماليررة مررع الإشررارة لحالررة بورصررة تررون ، مررذكرة -6

 . 72، ص2010/2012، جامعة قسنطينة، ة مالية، كلية العلوم الاقتصاديةماجستير في علوم التسيير فرع إدار 

https://maajim.com/dictionary
https://maajim.com/dictionary
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فررالبنو  إ ا تسررعى مررن أجررل جلررب أصررحاب الفررائض مررن الأمرروال وتخزينهررا علررى شرركل ودائررع قصررد 
إنماء رأذ مالها لتلبيرة طلبرات الرراغبين فري الحصرول علرى قرروض ماليرة لتمويرل مشراريعهم، فتتكرون برذلك 

  الحلقة الاقتصادية بتحقيق الرب  على شكل فوائد على القروض تختلف نسبها باختلا  طبيعة القرض.
فرري تعررريفهم للبنررك،  اعتمررد جررل الفقهرراء والتشررريعات علررى المشيررار الرروةيفي: التعريددف التشددريعي للبنددك: 3

 :(1)بعض التعاريف التشريشية للبنك على النحو التالي طرق إلىلذلك سنت
أن البنو  هي  1979من قانون البنو  الصادر سنة  37ورد في أحكام المادة  التشريا البريطاني:

 ين.الودائع مع توفير كفالة كافية من الحماية لسشخاص المودعالم سسات التي تنظم وتقبل تلقي 
أن البنرو  هري الم سسرات التري يكرون عملهرا  1980ورد في قانون التجرارة لسرنة  التشريا الكويتي:

الأساسررري والرررذي تمارسررر  عرررادة قبرررول الودائرررع واسرررتعمالها فررري عمليرررات مصررررفية لخصرررم الأوراق التجاريرررة 
و الخاصررة وشرررائها وبيعهررا ومررن  القررروض والسررلف، وهصرردار الشرريكات وقبضررها وطررر  القررروض العامررة أ

والمتاجرة بالعملات الأجنبية والمعادن الثمينرة وغيرر  لرك مرن عمليرات الائتمران، أو مرا نرق قرانون التجرارة 
 أو قضى العر  باعتباره من أعمال البنو .

 1975لسررنة  120 القررانون رقررممررن  15ورد تعريررف البنررو  فرري أحكررام المررادة  التشددريا المصددري:
بصررفة معتررادة بقبررول ودائررع ترردفع عنررد الطلررب أو لآجررال محررددة، وتررزاول المعرردل والمررتمم أن البنررو  تقرروم 

عمليات التمويل الداخلي والخارجي وخدمت  بما يحقق أهدا  خطة التنمية وسياسرة الدولرة ودعرم الاقتصراد 
القومي وتباشرر عمليرات تنميرة الادخرار والاسرتثمار المرالي فري الرداخل والخرارج بمرا فري  لرك المسراهمة فري 

المشروعات بما يتطلب  من عمليات مصرفية وتجارية ومالية و لك وفقا لسوضاع التي يقررها البنرك إنشاء 
 المركزي.

مرن قرانون النقرد والمرال علرى أنهرا  1-511جاء تعريف البنو  فري أحكرام المرادة  التشريا الفرنسي:
ة المعترادة برالمعنى المقصرود م سسات ائتمانية لها كيان قانوني تنفرذ المعراملات المصررفية باعتبارهرا المهنر

 من نف  القانون. 1-311في أحكام المادة 
المتعلرررق بالنقرررد والقررررض  11-03 رقرررم مرررن الأمرررر 70جررراء فررري أحكرررام المرررادة  التشدددريا الجزائدددري:

 68إلررى  66المعرردل والمررتمم أن البنررو  مخولررة دون سررواها بالميررام بجميررع العمليررات المبينررة فرري المررواد مررن 
العمليررات المصرررفية والأمرروال الممكررن تلقيهررا  إلررى تطرقررتنتهررا العاديررة، وهرري المررواد الترري أعررلاه، بصررفة مه

 . (2)كودائع من طر  البنو  ومفهوم القرض

                                                 
نوني للبنررو  التجاريررة فرري الجزائررر، مررذكرة ماجسررتير فرري القررانون الخرراص المعمررق، كليررة عبررد الرررحيم قزولرري، النظررام القررا-1

 . 15، ص2014/2015الحقوق والعلوم السياسية، قسم القانون الخاص، جامعة تلمسان، 
عررة يسررمينة ريحرراني، القرررض المصرررفي لتمويررل الملكيررة العقاريررة، أطروحررة دكترروراه علرروم فرري القررانون، كليررة الحقرروق، جام-2

 . 14، ص2020، 1الجزائر



 بصيغته الجديدة آلية تمويل إنجاز مشاريا السكن الترقوي المدعم: ثانيالباب ال

194 

هري م سسرات معنويرة، عبرارة  البندوكمن خلال سردنا لمختلف التعاريف، يمكن أن نخلرق إلرى أن 
ما يخق العمليات المصرفية، إ  تتلقرى ودائرع عن شركات مساهمة، لها مهام محددة قانونا تحديدا دقيقا في

، فتكررون هامرن الررراغبين فري اسررتثمار أمروالهم، وتقرردمها علرى شرركل قرروض أو سررلفيات للرراغبين فرري اسرتثمار 
بررذلك البنررو  وسرريطا بررين الطرررفين مقابررل فوائررد تتلقاهررا مررن الطررر  الثرراني تغطرري بهررا الفوائررد الترري تمنحهررا 

 للطر  الأول. 
 نوني لعمل البنك:ب: الأسا: القا

، مرن  (1)10-90من قرانون النقرد والقررض الملغرى رقرم  114المشرع الجزائري بموجب أحكام المادة 
القرانون رقرم الرذي ألغرى وعروض  11-03 القرانون رقرمصلاحية إنشاء البنو  للقطاع العام فقرط، وبصردور 

يشترط عان لنظام قانوني واحد، ، تم فت  مجال إنشاء البنو  للقطاعين العام والخاص الذين يخض90-10
 .(2)الحصول على الاعتماد الحصول على الترخيق كمرحلة أولى قبل

يمنع على شركات المسراهمة مزاولرة النشراط المصررفي قبرل  : عرورة الحصول على الترخيص المسب :1
الفقررة  62لأحكرام المرادة د والقررض المخرول لر  قانونرا وفقرا الحصول على الترخيق مرن طرر  مجلر  النقر

التي تتحردر عرن القررارات الفرديرة التري يمكرن أن يتخرذها المجلر ، وبالحصرول  11-03"أ" من الأمر رقم 
، يمكررن لأصررحاب الم سسررة 11-03مررن الأمررر رقررم  87إلررى  82علررى الترررخيق وفقررا لأحكررام المررواد مررن 

 .(3)الخاضعة للقانون الجزائري  صاحبة الترخيق تأسي  الشركة  ات المساهمة
لهرررد  مررررن اشرررتراط الترررررخيق علرررى الم سسررررات الرافبرررة فرررري ممارسرررة النشرررراط المصررررفي، هررررو اإن 

 .را لخطورة مثل هذا النشاطظممارسة نوع من الرقابة القبلية ن
إن حصررول أي م سسررة علررى الترررخيق مررن مجلرر  النقررد والقرررض لا  : شددرط الحصددول علددى الاعتمدداد:2

أشرريرة السررما  بتأسرري  الشررركة أو الم سسررة، ولا يمكررن يكفرري لممارسررة النشرراطات المصرررفية، فهررو بمثابررة ت
للشررركة ممارسررة النشرراط المصرررفي إلا بعررد الحصررول علررى الاعتمرراد الخرراص بررالبنو  والم سسررات الماليررة 

 .(4)الجزائرية ركزي وينشر في الجريدة الرسميةالذي يمنح  محافظ البنك الم
 : دور البنوك في تمويل نشاط الترقية العقاريةج: 

بالسياسرة الاقتصرادية المتبعرة نشاط الترقية العقارية في الجزائر بالعديد من المراحرل التري ترأثرت  مر
لدولرة، بانتقالهرا مرن النظرام الاشرتراكي إلرى نظرام اقتصراد السروق، فاختلفرت برذلك سياسرة تمويرل ا مرن طرر 

                                                 
، الم رخرة 16، الملغرى، المتعلرق بالنقرد والقررض، الجريردة الرسرمية عردد 14/04/1990الم رف فري  10-90القانون رقم -1

 .520، ص18/04/1990في 
 . 11سهام خليلي، المرجع السابق، ص-2
 بق الذكر.، المتعلق بالنقد والقرض، السا11-03الأمر رقم من  83أنظر أحكام المادة -3
 الأمر.نف  من  92أنظر أحكام المادة -4
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لتري مسرت القطراع، فرأثرت المشاريع السكنية نظرا لاختلا  يلية تدخل البنرو  بسربب الإصرلاحات الماليرة ا
 بذلك على طريقة التمويل مثلما سنوضح  في النقاط التالية: 

وكانرت الدولرة ، مقننرا خلال هذه الفترة لرم يكرن نشراط الترقيرة العقاريرة: 1970و 1964مرحلة ما بين -1
لتي تقوم فري ، كون  يعد حقا دستوريا للمواطن، إ  كانت الدولة هي اانفراديا بسياسة السكنهي التي تتكفل 

، الخاصررة معتمرردة علررى الخزينررة العموميررة ةررل النظررام الاشررتراكي بالبرمجررة والتنفيررذ والتمويررل مررن ميزانيتهررا
وهري أيضرا مرن تقروم برالتوزيع والتسريير للبررامج السركنية التري كانرت  ات طرابع اجتمراعي إيجراري، وأوكلررت 

وبعد إنشاء سيير العقاري على المستوم الوطني، هذه المشاريع السكنية إلى دواوين الترقية والت إنجاز مهمة
فرري حررين  %75 ربررتقرردر مسرراهمة الدولررة فرري تمويررل السرركن  الصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط أصرربحت

 .(1)الدولة على مدخرات معتمداكان الصندوق يتكفل بالنسبة المتبمية 
 (2)علرررى الخزينرررة العموميرررةفررري هرررذه الفتررررة اسرررتمر اعتمررراد الدولرررة : 1985و 1971مرحلدددة مدددا بدددين -2

فرري  والصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط فرري تمويررل المشرراريع السرركنية الترري تحمررل الطررابع الاجتمرراعي،
نشررراء نظرررام الادخرررار إغيرررر أن مرررا يميرررز هرررذه المرحلرررة عرررن سرررابقتها، هرررو  فيررراب نشررراط الترقيرررة العقاريرررة،

المشرراريع السررركنية  إنجرررازدأت برررذلك مرحلررة والسرررما  للمررواطنين بتعبئرررة الادخررار، وبرر (3)المخصررق للسرركن
، بالإضرررافة إلرررى مرررن  صرررلاحيات جديررردة للصرررندوق الررروطني للتررروفير والاحتيررراط الرررذي خصيصرررا للمررردخرين

وللمرردخرين الررذين يحرروزون علررى دفتررر  (4)سرركنات جماعيررة نجررازأصررب  بدمكانرر  مررن  القررروض للبلررديات لإ
سرركناتهم الفرديررة، و لررك لتحفيررز المررواطنين  إنجررازل ، مررن أجرر(5)( سررنوات3ادخررار لا تقررل مدترر  عررن ثررلار )

، وبررذلك (6)علررى الادخررار فرري الصررندوق للحصررول علررى القررروض، وللاسررتفادة مررن نسررب الفوائررد المخفضررة
ومررررن  القررررروض العقاريررررة  نجررررازيحصررررل الصررررندوق علررررى المرررروارد الماليررررة الترررري يسررررتعملها فرررري تمويررررل الإ

 .(7)للمواطنين
                                                 

 .96ابتسام طوبال، المرجع السابق، ص-1
نصررررريرة ربيرررررع، تمويرررررل الترقيرررررة العموميرررررة، مرررررذكرة ماجسرررررتير تخصرررررق إدارة وماليرررررة، كليرررررة الحقررررروق، جامعرررررة الجزائرررررر، -2

 .41، ص2005/2006
، 18، الجريرردة الرسررمية عرردد للترروفير لبنرراء المسرراكن، المتضررمن إحرردار نظررام 19/02/1971القرررار الرروزاري المرر رف فرري -3

 .276، ص02/03/1971الم رخة في 
 .127إيمان بوستة، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-4
ارد فري أحكرام المرادة سركن جديرد فري إطرار فرردي أو تعراوني، الرو  نجازبالإضافة إلى شرط الحصول على رخصة البناء لإ-5

 .، السابق الذكر19/02/1971من القرار الوزاري الم رف في  4
دج(، ونسررربة  000 100مررا يميررز هرررذه القررروض العقاريرررة أن قيمتهررا كانرررت ضررئيلة لا تتعرردم مائرررة ألررف دينرررار جزائررري )-6

 .ت أو أكثر من  لكسنوا 10حسب مدة القرض إ ا كانت أقل من  %6، و%5الفوائد كانت كبيرة تتراو  ما بين 
 ، السابق الذكر.19/02/1971من القرار الوزاري الم رف في  10و 9أنظر أحكام المواد -

 .97ابتسام طوبال، المرجع السابق، ص-7
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وهي مرحلة ةهرور نشراط الترقيرة العقاريرة كنشراط مقرنن وفقرا للقرانون  :3199و 1986مرحلة ما بين -3
المتعلق بالترقية العقاريرة، لكرن كران  لرك فري ةرل النظرام الاشرتراكي المتبرع مرن طرر  الدولرة  07-86رقم 

 الجزائرية ينذا .
مرد التي كشفت عن هشاشة سياسة الدولرة فري تروفير السركن التري تعت 1986فبعد أزمة البترول سنة 

، ترم فرت  المجرال (1)بشكل كبير على الميزانية العامة للدولة والتي تعتمد هي الأخرم علرى عائردات البتررول
المشرراريع  دنجررازأمررام المرررقين العقرراريين الررذين كررانوا يعرفررون باسررم المتعهرردين فرري الترقيررة العقاريررة للمبررادرة ب

 الترقوية لتخفيف العبء عن الدولة. 
علرى غررار منرع المررقين العقراريين مرن اسرتعمال  07-86 رقرم الموجهرة للقرانون لكن كثرة الانتقادات 

، ومررن  الأوليررة للمرررقين العقرراريين العمرروميين علررى حسرراب الخررواص، ومررن  %20 رأمرروال الحجررز المقرردرة برر
صررلاحيات واسررعة للمجلرر  الشررعبي البلرردي الررذي يررتحكم فرري مررن  الأوعيررة العقاريررة المخصصررة للمشرراريع 

المشراريع، ومرن  إنجرازغرم افتقراره للخبررة اللازمرة فري تسريير هرذه الأوعيرة العقاريرة ومواكبرة سررعة الترقوية ر 
مرن  %50أكثر مرن  ىيسم  للمرقي العقاري بالحصول عل ن  لاأالقانون بين أهم الانتقادات الموجهة لهذا 

  .(2)كقرض بنكي نجازتكلفة الإ
، 1991 بدنشراء الصرندوق الروطني للسركن سرنةوقصد تدار  بعض النقائق بادر المشررع الجزائرري 

قصد مرافقة الدولة في سياسة التمويل السكني، لكن تأخر بداية نشراط  الفعلري، وصرعوبة مسرايرت  للقرانون 
، وبداية التحول نحو نظرام اقتصراد السروق الحرر والتخلري عرن النظرام الاشرتراكي عجرل بدلغراء 07-86رقم 

  المتعلق بالنشاط العقاري. 03-93 رقم بالمرسوم التشريعيقانون الترقية العقارية، وتعويض  
 القرانون رقرمبالإضافة إلى اعتماد النظام الاقتصرادي الحرر، وهصردار : 1996و 1993مرحلة ما بين -4

المتعلق بالنقد والقررض، ترم أيضرا إعرادة تنظريم نشراط الترقيرة العقاريرة بموجرب المرسروم التشرريعي  90-10
 وتم، -ويقصد بالمكتبين هنا المرقين العقاريين-ت  المجال أمام المكتتبين الخواص ف أين تم، 03-93رقم 

يرة البيرع علرى التصراميم قصرد إشررا  كرل الأطررا  فري التمويرل علرى غررار المقتنرين والبنرو  تقنين يلأيضا 
لفترررة، ةررل والمرررقين العقرراريين، إلا أن دور البنررو  فرري تمويررل نشرراط الترقيررة العقاريررة الخاصررة خررلال هررذه ا

لترروفير والاحتيرراط، أمررا بميررة البنررو  خررلال هررذه الفترررة كانررت تمررول لمحتكرررا مررن طررر  الصررندوق الرروطني 
 .(3)المشاريع التي يبادر بها المرقون العموميون فقط

الانتقادات الموجهة للدولة في سياسة تمويل السكن واعتمادهرا بشركل : 2010و 1997مرحلة ما بين -5

                                                 
 .110عبد القادر بلطاذ، استراتيجية تمويل السكن في الجزائر، المرجع السابق، ص-1
، مجلررة البحرور فري العقرود وقرانون الأعمرال، ي فري مجرال الترقيرة العقاريرةالاسرتقرار القرانون، ، وليد ثرابتيالعربي بومعرا -2

 .2009-2007ص -، ص22/06/1921، تاري  النشر 218-203، 2، العدد 6جامعة قسنطينة، المجلد 
 .124عبد القادر بلطاذ، استراتيجية تمويل السكن في الجزائر، المرجع السابق، ص-3
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العموميين على حساب الخواص، والتركيز علرى الصرندوق الروطني للتروفير والاحتيراط واض  على المرقين 
كممول رئيسي للمشاريع السكنية، دفع بهذه الأخيرة إلى إحدار إصلاحات واسعة فري نظرام تمويرل السركن، 

بهرد  التوصرل إلرى تغطيرة العجرز فري مجرال السركن، وأول هرذه الإصرلاحات هرو تغييرر ، (1)لرفع الاحتكار
قصرد المطابقرة مرع أحكرام قرانون  (2)طبيعة القانونية للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط الذي أصب  بنكراال

لررردفع البنرررو  إلرررى  (3)، وهنشررراء م سسرررات ماليرررة متخصصرررة فررري تمويرررل السررركن10-90النقرررد والقررررض رقرررم 
 .(4)المشاركة في تمويل السكن

ائرردة علررى القررروض الترري تمنحهررا البنررو  وتعررر  بمرحلررة تخفرريض معرردل الف: 2010مرحلددة مددا بعددد -6
، بالإضرافة إلرى تخفريض (5)والم سسات المالية لاقتناء سكن جماعي وبناء سكن ريفي مرن قبرل المسرتفيدين

 .(6)برامج عمومية للسكن إنجازنسبة الفائدة على القروض الممنوحة للمرقين العقاريين المساهمين في 
ل تررردعيم نسررربة الفائررردة علرررى القرررروض الممنوحرررة سرررواء وهررري السياسرررة التررري تبنتهرررا الدولرررة مرررن خرررلا
 السررنوية مررن نسرربة الفوائررد (7)%1لمسررتفيد سرروم مررا نسرربت  للمسررتفيدين أو المرررقين العقرراريين، إ  لا يتحمررل ا

تسررديد فرررارق النسرربة بررين النسرربة المطبقرررة مررن طررر  البنرررك أو  الخزينرررة العموميررةتتحمررل و ، علررى القررروض
 .التي يتحملها المستفيد النسبةو  الم سسة المالية

                                                 
، 8السركن، مجلرة القرانون العقراري، جامعرة البليردة، المجلرد  إنجرازيرة فري تمويرل بررامج محمد ضرويفي، دور البنرو  العموم-1

 .45، ص06/06/2021، تاري  النشر 57-39، 1العدد 
بنرك"، -الصرندوق الروطني للتروفير والاحتيراط" ، الذي يتضمن اعتماد بنك06/04/1997الم رف في  01-97المقرر رقم -2

 .30ص ،25/05/1997ة في ، الم رخ33الجريدة الرسمية عدد 
قصد تحفيز ودفع البنو  للمشاركة أكثر من تمويل نشاط الترقية العقارية لتخفيرف العربء علرى الخزينرة العموميرة، عملرت -3

همرا: و  1997الدولة على خلق م سسات متخصصة في التمويرل غيرر المباشرر للسركن، حيرع أنشرأت شرركتين خرلال سرنة 
 .كة ضمان القرض العقاري شركة إعادة التمويل الرهني، شر 

 .132إيمان بوستة، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-4
، الذي يحردد مسرتويات وكيفيرات مرن  تخفريض معردل الفائردة علرى القرروض التري تمنحهرا 389-13المرسوم التنفيذي رقم -5

ن جمرراعي وبنرراء سرركن ريفرري وكررذا سرركن فررردي ينجررز فرري شرركل مجمررع فرري منرراطق البنررو  والم سسررات الماليررة لاقتنرراء سررك
 محددة بولايات الجنوب والهضاب العليا، السابق الذكر.

، الررذي يحرردد معرردل تخفرريض نسرربة الفائرردة علررى القررروض الممنوحررة للمرررقين العقرراريين 167-10المرسرروم التنفيررذي رقررم -6
 .كيفيات منح ، السابق الذكربرامج عمومية للسكن و  إنجازالمساهمين في 

نجد أن المستفيد من القرض الذي دخل  يفوق مرة واحدة  389-13من المرسوم التنفيذي رقم  3بالنظر إلى أحكام المادة -7
( أضررعا  الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون يتحمررل 6الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون والررذي يقررل أو يسرراوي عررن سررت )

( أضرعا  الأجرر الروطني الأدنرى المضرمون وأقرل أو 6في السرنة، بينمرا مرن دخلر  يفروق سرت ) فقط %1نسبة فائدة قدرها 
، وتتحمرل الخزينرة %3( مرة الأجر الوطني الأدنرى المضرمون فيتحمرل نسربة فائردة سرنوية تقردر ب12يساوي باثنتي عشر )

النسرربة الترري يتحملهررا المسررتفيد ونسرربة مررن نفرر  المرسرروم التنفيررذي رقررم حاصررل الفررارق بررين  4العموميررة وفقررا لأحكررام المررادة 
 .ك أو الم سسة الماليةنالفائدة المطبقة من طر  الب
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بفضل هذه الإجراءات التحفيزية أصب  بدمكان أصحاب الدخل المتوسط اقتنراء سركنات ترقويرة، لأن 
البنك أو الم سسة المالية أصب  يمن  مبال  ماليرة معتبررة للمسرتفيدين علرى شركل قرروض لاسرتكمال تسرديد 

مقابل تسديد نسرب  نجازلاستكمال أشغال الإ قروض معتبرة للمرقين العقاريين أيضا من يالسكنات، و  سعر
 فقط والخزينة العمومية تتكفل بتسديد فارق النسبة. %4فوائد لا تتعدم 

 : ثانيا: الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط كبنك متخصص في تمويل مشاريا السكن
ماليرة والبنرو  بعدما تم إصلا  نظام التمويل المالي لقطاع السكن، توجهت العديد مرن الم سسرات ال

مشرراريع السرركن الصرريغة الجديرردة ل تمويررل ، ففرري إطررار(1)إلررى تركيررز الاهتمررام علررى تمويررل البرررامج السرركنية
كررل مررن الصررندوق الرروطني  ثررلار بروتوكررولات اتفرراق مررعالترقرروي المرردعم أبرررم الصررندوق الرروطني للسرركن 

 بي.، وبنك القرض الشعبنك، والبنك الوطني الجزائري -للتوفير والاحتياط
 .في تمويل البرامج السكنية (2)بنك بمثابة البنك الرائد-ويعد الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

مررن خررلال تحديررد بعررض المفرراهيم فرري النقطررة )أ(، ثررم التطرررق  ى ماهيترر لررذلك سررنحاول أن نتطرررق إلرر
 إلى المعاملات المالية لهذا البنك في النقطة )ب(.

  ير والاحتياط:أ: مفهوم الصندوق الوطني للتوف
ك وطبيعترر  القانونيررة وأهميترر  فرري نررب-سررنتطرق فرري هررذه الفقرررة إلررى نشررأة صررندوق الترروفير والاحتيرراط

 مجال تمويل البرامج السكنية.
 1964أنشرر  الصرندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط سررنة : نشددأة الصددندوق الددوطني للتددوفير والاحتيدداط: 1

                                                 
تررم نشررر قائمررة البنررو  المعتمرردة مررن طررر  الدولررة وهرري البنررك الرروطني الجزائررري، بنررك الجزائررر الخررارجي، القرررض الشررعبي -1

بنرررك، بنرررك البركرررة -ق الررروطني للتررروفير والاحتيررراطالجزائرررري، بنرررك التنميرررة المحليرررة، برررن الفلاحرررة والتنميرررة الريفيرررة، الصرررندو 
الجزائرر، البنرك -الجزائرر، سوسريتي جينيررال-الجزائر، تتيكسري -بنك الجزائر، الم سسة العربية المصرفية-الجزائري، سيتي

 -بنرررك-الجزائرررر، بنرررك الخلررريج الجزائرررر، فرنسرررا-الجزائرررر، بنرررك الاسررركان للتجرررارة والتمويرررل -بنرررك-الجزائرررر، ترسرررت-العربررري
الجزائرررر فررررع بنرررك، مصرررر  السرررلام  –، ايرررت  إذ يررري سررري ألجيرررري -الجزائرررر، كرررردي اقريكرررول كريرررورات وانفسرررتمانت بنرررك

الجزائررررر. أمررررا الم سسررررات الماليررررة المعتمرررردة فهرررري: شررررركة إعررررادة التمويررررل الرهنرررري، الشررررركة الماليررررة للاسررررتثمار والمسرررراهمة 
الجزائرررر، سررريتيلام الجزائرررر، الصرررندوق الررروطني  –كيجرررار المرررالي والتوةيرررف، الشرررركة العربيرررة لكيجرررار المرررالي، المغاربيرررة ل
شررركة أسررهم، الجزائررر  –شررركة  ات أسررهم، إيجررار ليزينرر  الجزائررر -للتعاضرردية الفلاحيررة، الشررركة الوطنيررة لكيجررار المررالي

 شركة أسهم. -إيجار
المررر رف فررري  01-18يرررب للمقررررر رقرررم ترررم نشرررر قائمرررة البنرررو  والم سسرررات الماليرررة فررري الملحقرررين الأول والثررراني علرررى الترت-

، 04، المتضمن نشر قائمة البنو  وقائمة الم سسات المالية المعتمدة فري الجزائرر، الجريردة الرسرمية عردد 02/01/2018
 .27، ص28/01/2018الم رخة في 

بنررك الرروطني غيررر أن التوجرر  الجديرردة للدولررة الجزائريررة يتجرر  نحررو إنشرراء بنررك جديررد متخصررق فرري تمويررل السرركن وهررو ال-2
 للسكن عن طريق تحويل الصندوق الوطني للسكن إلى بنك. 
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، وفري سرنة (2)صندوق تضامن العمرلات والبلرديات الجزائريرة على أنقاض( 1)227-64 القانون رقمبموجب 
، لكررن مررا (3)45-67بموجررب الأمررر رقررم  227-64 القررانون رقررمعرردل المشرررع أحكررام بعررض مررواد  1967

لاحظناه أن المشرع أورد تسمية جديدة للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وهي تسرمية الصرندوق الروطني 
 .إشارة لذلك يمصطل  التوفير بالادخار دون أ للادخار والاحتياط إ  استبدل

يعتبررر الصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط م سسررة عموميررة تتمتررع بالشخصررية المدنيررة والاسررتقلال 
، مهمترر  الأساسررية هرري تجميررع المرردخرات مرررن (4)المررالي، كمررا يعررد الصررندوق ترراجرا فرري علاقترر  مررع الغيررر

نيررة للمررواطنين، ومررن  قررروض للجماعررات المحليررة وللم سسررات المررواطنين، ومررن  القررروض الاجتماعيررة الره
 بترررراري ، وبموجررررب القرررررار الصررررادر مررررن طررررر  وزيررررر الماليررررة (5)العموميررررة، وهجررررراء كررررل العمليررررات الماليررررة

بموجررب تررم تأكيررد  لررك ، أصررب  للصررندوق مهمررة جديرردة بعررد تصررنيف  بمثابررة بنررك للسرركن و 19/02/1971
الصرررندوق  أيرررن ترررم الرررزام 27/04/1971 بتررراري نرررة لررروزارة الماليرررة الصرررادرة التعليمرررة الوزاريرررة لمديريرررة الخزي

حيررع ، (6)الرروطني للترروفير والاحتيرراط بالمسرراهمة فرري تمويررل مختلررف البرررامج المتعلقررة بالسرركن الاجتمرراعي
مررن  قررروض بنسررب فوائررد متفاوتررة سررواء للمرردخرين أو غيررر المرردخرين مررن أجررل  الصررندوق  دمكررانأصررب  ب
 19/02/1971ديرردة فرري إطررار فررردي أو تعرراوني تطبيقررا لقرررار وزيررر الماليررة المرر رف فرري بنايررات ج إنجرراز

 المتضمن إحدار نظام للتوفير لبناء المساكن.
النظام المالي للجزائر تعديلات جوهرية بدصدار قانون النقرد والقررض رقرم     ر  بداية التسعينات ع   في

يا مع هذه الإصلاحات تم إعادة هيكلة الصندوق تماشو ، 11-03 القانون رقمالملغى والمعوض ب 90-10
، وهرو مرا (7)144-91وتحويل بعض أملاك  إلى الصندوق الوطني للسكن بموجرب المرسروم التنفيرذي رقرم 

دفع بالمشرع إلى إعادة النظر في طبيعة ومهام الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط، الذي أصب  منذ سنة 
، وأصرب  بدمكانر  06/04/1997المر رف فري  01-97لاعتماد رقم عبارة عن بنك بموجب مقرر ا 1997

                                                 
، المعرررردل والمررررتمم، المتعلررررق بتأسرررري  الصررررندوق الرررروطني للترررروفير 10/08/1964المرررر رف فرررري  227-64القررررانون رقررررم -1

 .388، ص25/08/1964، الم رخة في 26لجريدة الرسمية عدد والاحتياط، ا
 .نون القانف  من  9أنظر أحكام المادة -2
والمتضرمن  227-64مرن القرانون رقرم  17، الرذي يتضرمن تعرديل المرادة 17/03/1967الم رف فري  45-67الأمر رقم -3

، الم رخرررررة فررررري 25إحررررردار الصرررررندوق الررررروطني للادخرررررار والاحتيررررراط وتحديرررررد قانونررررر  الأساسررررري، الجريررررردة الرسرررررمية عررررردد 
 .349، ص24/03/1967

 .، السابق الذكر227-64ن رقم من القانو  02و 01أنظر أحكام المادتين -4
 .القانون نف  من  8أنظر أحكام المادة -5
اليرررررراقوت عرعررررررار، التمويررررررل العقرررررراري، مررررررذكرة ماجسررررررتير فرررررري الحقرررررروق تخصررررررق قررررررانون الأعمررررررال، جامعررررررة الجزائررررررر، -6

 .77، ص2008/2009
حتيرراط وأيلولررة أموالرر  وهنشرراء ، الررذي يتضررمن إعررادة هيكلررة الصررندوق الرروطني للترروفير والا144-91المرسروم التنفيررذي رقررم -7

 الصندوق الوطني للسكن، السابق الذكر.
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 أن يقوم باستثمارات في قطاعات أخرم عدا السكن الذين كان مختصا ب  في بداية نشأت .
تغيرررت الطبيعررة القانونيرة للصررندوق الرروطني : الطبيعدة القانونيددة للصددندوق الددوطني للتددوفير والاحتيدداط: 2

م سسرررة عموميرررة تتمترررع بالشخصرررية المدنيرررة وق للادخرررار عبرررارة عرررن للتررروفير والاحتيررراط مرررن مجررررد صرررند
قرررانون النقرررد  تطبيقرررا للتعرررديلات التررري جررراء بهررراعبرررارة عرررن شرررركة  ات أسرررهم،  إلرررى بنرررك والاسرررتقلال المرررالي

هرو منرع تخصرق  هرذا القرانون  الم سسرات الماليرة، وأهرم مرا جراء بر و لتنظيم البنرو   10-90والقرض رقم 
كررل البنررو  والم سسررات الماليررة أن تخضررع لررنف  النظررام القررانوني، الررذي يمررن  لهررا البنررو ، إ  يجررب علررى 

اسررتثناء عمليررات التجررارة الخارجيررة، وهررو مررا دفررع إلررى العمليررات الماليررة والمصرررفية دون الحررق بالميررام بكررل 
مررروال تغييررر الطبيعرررة القانونيرررة للصرررندوق الررروطني للتررروفير والاحتيرراط الرررذي كررران دوره مقتصررررا علرررى تلقرررى أ

 بنك ل  كامل الصلاحيات  المدخرين وهصدار القروض، ويدخل بذلك في دائرة تطبيق قانون النقد والقرض
المعمررول برر   10-90 القررانون رقررممررن  202لا سرريما أحكررام المررادة  فرري ممارسررة العمليررات الماليررة المختلفررة

  .(1)نالصندوق على تنشيط عملية الاستثمار في مجال السك ، وهو ما يساعدينذا 
ويمكرررن الإشرررارة إلرررى أن الصرررندوق الررروطني للتررروفير والاحتيررراط يعتبرررر م سسرررة عموميرررة فيمرررا يتعلرررق 

 . (2)بقواعد الخضوع والاستحقاق الخاصة بالضرائب، والأداءات والحقوق والاقتضاءات، والتكاليف الجبائية
لصررندوق الرروطني للترروفير ، لا زال اطويلررةبعررد مسرريرة : : أهميددة الصددندوق الددوطني للتددوفير والاحتيدداط3

ررا 1964والاحتيرراط يمررارذ مهامرر  الترري أوكلررت لرر  منررذ سررنة  ، لرري  فقررط كبنررك لتمويررل السرركن، ولكررن أيض 
كبنك يمارذ مختلف المعاملات المالية، متكيفا مع مختلف التغييرات وهعادة الهيكلة التي مر بها الاقتصاد 

 الجزائري ومتطلبات تحديع وتحرير القطاع المصرفي.
وفري  ،1997صرب  بنكرا سرنة ألة للصرندوق، نجرد أنر  صرالحا من برين أهرم هرذه التغيررات والتكيفراتو 

تررم إعررادة التموضررع الاسررتراتيجي للبنررك  2005أطلررق خدمررة الائتمرران الاسررتهلاكي، وفرري سررنة  1998 سررنة
ة تررم إعرراد 2011تررم إطررلاق خدمررة التررأمين المصرررفي، وفرري سررنة  2008علررى التمويررل العقرراري، وفرري سررنة 

تررم إضررفاء الطررابع المررادي علررى  2013التنظرريم الاسررتراتيجي للبنررك وترررخيق تمويررل الشررركات، وفرري سررنة 
ترم إطرلاق حسراب التروفير غيرر المسردد، أمرا فري  2015حساب التوفير وهطرلاق بطاقرة التروفير، وفري سرنة 

 14 ك ينتقرل مرنل رأذ مرال البنرعرتم افتتا  أول وكالة يليرة التخاطرب مرع الزبرائن، وهرو مرا ج 2016سنة 
 .(3)مليار دينار جزائري  46إلى  مليار

                                                 
فررايزة رحمرراني، تمويررل الترقيررة العقاريررة الخاصررة فرري مجررال السرركن، مررذكرة ماجسررتير فرري الحقرروق، تخصررق إدارة وماليررة، -1

 .62، ص2003/2004جامعة الجزائر، 
 .كر، السابق الذ227-64من القانون رقم  32أنظر أحكام المادة -2
تصررف  الموقررع يرروم  https://www.cnepbanque.dz/presentation.phpبنررك علررى شرربكة الأنترنررت -موقررع كنرراب-3

 .20:30على الساعة  18/04/2022

https://www.cnepbanque.dz/presentation.php
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حيررع بلغررت  (1)ها لقطرراع السركنقيمرة المعرراملات الماليررة التري خصصرربنررك فرري -وتكمرن أهميررة كنراب
ألرف مليرار دينرار جزائرري، فري  493أكثرر مرن  2022قيمة القروض العقارية غير المسددة إلى غاية سنة 

ألف مليون دينار جزائري، وتم تحقيق  253ين العقاريين أكثر من حين بلغت قيمة القروض الموجهة للمرق
مديريرة تجاريرة،  15وكالة بنكية منتشرة عبر التراب الوطني تعمرل تحرت تصرر   219هذه النتائج بفضل 

 . (2)2022و  2020بين سنتي مكتب تمويل إسلامي  47كما تم فت  
  تياط:ب: المعاملات المالية للصندوق الوطني للتوفير والاح

مرن بررين أهررم المعراملات الماليررة للبنررك هري يليررة ترروفير الأمروال ويليررة تقررديم القرروض وهررو مررا سررنركز 
 علي  في النقطتين التاليتين. 

، إيرادات الصندوق تتمثل في الأساذ في جمرع الادخرار: إيرادات الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط: 1
ريررة للمرردخرين وغيررر المرردخرين إلا أن الأولويررة دائمررا تبقررى ورغررم أن الصررندوق أصررب  يمررن  القررروض العقا

لصررال  الأشررخاص المرردخرين فرري إطررار السرركنات الترقويررة، ويمكررن للمررواطنين الادخررار وفقررا لأربررع صرري  
 :(3)وفرها صندوق التوفير والاحتياط وهي

دخرار السركن، أن يفرت  دفترر ا (4)أو غيرر برال  يمكن لأي شرخق طبيعري برال  : دفتر ادخار السكن:1-1
يسرررم  لررر  بالحصرررول علرررى سررركن اجتمررراعي ضرررمن مخطرررط الادخرررار إ ا تررروفرت فررري الشرررخق جملرررة مرررن 

خمسة يلا  دينرار جزائرري  الشروط، من بينها أقدمية الدفتر لأكثر من سنتين مع احتواء الدفتر على مبل 
لمبلر  ع أو علرى اعلى الأقل، كما يمكن لصراحب الردفتر أن يحصرل علرى فوائرد المبلر  المرود (دج 5000)

 النوع من الدفاتر. المودع كل  عندما يطلب  لك
ويقصررد بهررا الادخررار الحررر، وهرري صرريغة تحفيزيررة، تهررد  إلررى جلررب أكبررر : دفتددر الادخددار الشددعبي: 1-2

عرردد مررن المرردخرين الررذين يمكررنهم سررحب وهيررداع مبررال  ماليررة غيررر محرردودة فرري دفرراترهم مقابررل إعفررائهم مررن 
 لك الحصول على القرض العقاري عند الحاجة.الضرائب، ويخول ل   

يرون، إ  يمكرنهم وضرع ودائرع ماليرة و هذه الصيغة يختق بها الأشرخاص المعن: ودائا لأجل السكن: 1-3
لدم صندوق التوفير والاحتياط، تستعمل لتمويل البرامج السكنية خصيصا، و لك بتجميد مبال  لا تقل عن 

 المررودع يتحصررل نلمرردة معينررة، وميررزة هررذه الصرريغة أ دج( 500 000خمسررمائة ألررف دينررار جزائررري دج )
                                                 

ة دكتروراه فري القرانون، قسرم القرانون الخراص، ابتسام مناع، النظام القانوني للقرض العقراري فري التشرريع الجزائرري، أطروحر-1
 .93.ص2016/2017فرع قانون التوثيق، جامعة قسنطينة، 

تصرررف  الموقرررع يررروم  www.cnepbanque.dz/presentation.phphttps//:بنرررك علرررى شررربكة الأنترنرررت -موقرررع كنررراب-2
 .21:10الساعة  على 18/04/2022

 .16سعدية مكدال، المرجع السابق، ص-3
، السرابق الررذكر، التري جرراء فيهرا أنرر  يجروز فررت  دفراتر للقاصرررين دون 227-64مررن القرانون رقررم  18أنظرر أحكررام المرادة -4

 .وساطة ممثلهم القانوني

https://www.cnepbanque.dz/presentation.php
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علرى فوائررد تحسرب بمعرردل تصراعدي حسررب مرردة الادخرار، وبمررا أن المردخر شررخق معنروي فهررو لا يسررتفيد 
مررن امتيررازات القررروض العقاريررة الممنوحررة لسشررخاص الطبيعيررين الررراغبين فرري الحصررول علررى الملكيررة، بررل 

 يتحصل فقط على الفوائد الربحية.
الودائررع لأجررل السرركن المررذكورة فرري الفقرررة السررابقة، غيررر أنهررا  تشررب  فرري يليتهرراودائددا لأجددل بنددك:  :1-4

كن لأي شخق طبيعي أن يفت  دفتر على شكل وديعة لبنك بميمة لا ممفتوحة لسشخاص الطبيعيين، إ  ي
دة تصرراعدي دج(، مقابررل حصررول  علررى فوائررد بمعرردل فائرر 50 000تقررل عررن خمسررين ألررف دينررار جزائررري )

 حسب مدة الادخار، بالإضافة إلى إمكانية الحصول على قروض عقارية. 
الاحتيررراط هرررو التررردخل لتسرررهيل التمويرررل لبنررراء و  أهرررم نشررراط للصرررندوق الررروطني للتررروفير: مدددنح القدددرو : 2

نرروعين مررن القررروض، قررروض ، ولتجسرريد  لررك بررادر الصررندوق بمررن  (1)السرركنات سررواء الفرديررة أو الجماعيررة
 لسفراد، وأخرم لتمويل الترقية العقارية. عقارية

وما يلاحظ أن الصندوق وفرر أنرواع عديردة مرن القرروض تتماشرى مرع حاجيرات المرواطنين فري مجرال 
 :(2)السكن، ويمكن أن نذكر من بينها ما يلي

 شهرا. 36 رسنة مع فترة تأجيل تقدر ب 30قرض لبناء مسكن جديد، يمكن أن تصل مدت  إلى -
 أشهر. 6 رسنة مع فترة رتأجيل تقدر ب 25 مسكن عائلي، مدت  تصل إلى قرض لتهيئة-
 شهرا. 36 رسنة مع فترة تأجيل تقدر ب 30قرض لتوسيع أو تعلية مسكن، تصل مدت  إلى -
 سنة. 70، والسن اقل من سنة 30ت مد ،من طر  مرقي عقاري منجز قرض لشراء مسكن جديد -
 70سنة على ألا يتجاول المقترض  30صاميم، مدة القرض قرض شراء مسكن في إطار البيع على الت-

 شهرا. 36سنة، أما فترة التأجيل فهي 
 شهرا. 36 رمع فترة تأجيل تقدر ب سنة 70 وأقل سن هوسنة  30قرض لشراء قطعة أرض، مدت  -
مشررروع ترقيرة عقاريررة، يمرن  مباشرررة للمرقري العقرراري الرذي يحرروز علرى عقررد ملكيررة  إنجرازقررض لتمويررل -

 للعقار ورخصة بناء غير منتهية الصلاحية.
 الفرر الثاني

 تدخل البنوك الإسلامية في تمويل مشاريا السكن
جزائرر فري التسرعينات، أدت مثلمرا دتها الهاع المعراملات الماليرة التري شرطإن التعديلات التي مست ق

ةهور العديد مرن البنرو  التري ينا في الفقرات السابقة إلى الانفتا  على اقتصاد السوق، وهو ما أدم إلى أر 
مشاريع  إنجازتمن  قروض عقارية للراغبين في الحصول على الملكية وكذا للمرقين العقاريين الراغبين في 

ا كرل البنرو  التجاريرة تكرون مقابرل هلكرن هرذه القرروض التري تقردم جديدة أو ترميم أو توسيع مساكن قديمة،
                                                 

 ، السابق الذكر.227-64ج" من القانون رقم " الفقرة 8أنظر أحكام المادة -1
 .17مكدال، المرجع السابق، ص سعدية-2
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ة التي جعلت فئة كبيررة مرن المجتمرع تنفرر منهرا وتفضرل البقراء دون فوائد بنكية، أو ما يعر  بالفوائد الربوي
سكن على الاقتراب من الاقتراض من البنو  بسبب قناعتهم بكون الفوائد البنكية هي ملكية الحصول على 

وفقا للشريعة،  عقاريةقروض تقديم للتدخل و  فوائد ربوية منهي عليها شرعا، وهو ما أدم بالبنو  الإسلامية
الرذي يحردد العمليررات  02-20مرن النظرام رقرم  02مثلمرا جراء فري أحكررام المرادة  ا عرن الفوائرد الربويرةوبعيرد

البنكيرة المتعلقررة بالصرريرفة الإسررلامية وقواعرد ممارسررتها مررن طررر  البنرو  والم سسررات الماليررة أن العمليررات 
، وهرو مرا (1)تسرديد الفوائرد البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسرلامية هري كرل عمليرة لا يترترب عليهرا تحصريل أو

العقاريرة لقرروض تقرديم اجعل العديد من البنو  التجارية تحذو حذو البنرو  الإسرلامية وتقروم بفرت  شربابيك ل
  .(2)وفقا للشريعة

لرررذلك سرررنحاول فررري هرررذا الفررررع التطررررق إلرررى الررردور الرررذي تلشبررر  البنرررو  الإسرررلامية فررري مجرررال تمويرررل 
العقارية، ولأجل  لك قسمنا الفرع إلى فقرتين، الأولرى سرنتحدر فيهرا عرن المشاريع السكنية وتقديم القروض 

الجانب النظري لتدخل البنو  في الاستثمار العقاري، أما الفقرة الثانية فسنخصصها لدراسة مختلف الصي  
  يمكن تطبيقها في مجال القروض العقارية. وتبيين فيما إ االإسلامية 

 مي للاستثمار العقاري: أولا: مدخل إلى التمويل الإسلا
أدم اختلا  أساليب التمويل العقاري إلى ةهور العديد من الأطرا ، كالبنو  والم سسرات الماليرة، 
الترررري تمررررن  القررررروض العقاريررررة للمررررواطنين وللمرررررقين العقرررراريين علررررى حررررد سررررواء، ومررررن بينهررررا نجررررد البنررررو  

علررى قاعرردة فقهيررة معروفررة الترري مفادهررا أن يسررتند  الإسررلامية، الترري تبنررت أسررلوب التمويررل الإسررلامي الررذي
 .(3)الرب  يستحق في الشريعة بالملك أو بالعمل

                                                 
الرررذي يحررردد العمليرررات البنكيرررة المتعلقرررة بالصررريرفة الإسرررلامية وقواعرررد ، 15/03/2020المررر رف فررري  02-20رقرررم  النظرررام-1

 . 32، ص24/03/2020، الم رخة في 16، الجريدة الرسمية عدد ممارستها من طر  البنو  والم سسات المالية
نقل أغلب البنو  التي لهرا اعتمراد ممارسرة النشراطات المصررفية برالجزائر إلرى فرت  شربابيك لجأت الكثير من البنو  إن لم -2

على مسرتوم مقراتهرا مختصرة فري مرن  القرروض وفقرا للشرريعة الإسرلامية، تلبيرة لرفبرة العديرد مرن زبرائن هرذه البنرو ، وفري 
فرت  هرذه الشربابيك، ومردم صرحة تعاملاتهرا على مدير بنرك التروفير والاحتيراط لولايرة باتنرة عرن يليرة شخصيا س ال طرحت  

بعيدا عن شبهة الفوائد الربوية، أكد لي المدير أن هذه الشبابيك تعتبر مستقلة ماليا عن البنك الأصرلي، ورأسرمالها منفصرل 
تماما عن رأسمال البنك، وحتى الموةفين الذين أوكلت لهرم مهمرة تسريير هرذه الشربابيك لا يمارسرون أي نشراط يخرر متعلرق 

 بالبنك الأصلي، وأكد أن هذا الإجراء تم بناء على فتاوم علماء الدين المتخصصين في الاقتصاد الإسلامي.
بنررك باتنررة، جلسررة عمررل بمقررر البنررك يرروم -صررندوق الترروفير والاحتيرراطالجهرروي لل مررديرنائررب التصررري  للسرريد فرراروق بلرروم، -

01/03/2020 . 
أن البنو  الإسلامية تعتمد على ثلار قواعد فرعية في تفعيل التمويل الإسلامي، فيتبين لنا من خلال هذه القاعدة الفقهية -3

، أي أن البنك يتملك أولا العقرار المرراد تمويلر ، لأن حرق الملكيرة علرى الشريء يمرن  للمالرك القاعدة الأولى فهي التملكأما 
، بحيررع فهددي الواقةيدة القاعددة الثانيدةأمررا حرق البيرع بالزيرادة، أي بتحقيرق ربرر  نراتج عرن فرارق سررعر الشرراء وسرعر البيرع، 

مررن قواعررد التمويررل  القاعدددة الثالثددةيكررون، الشرريء المملررو  يحتمررل بطبيعترر  الذاتيررة الزيررادة حتررى يتحقررق الرررب  للمالررك، أمررا 
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قبل التعمق في دراسرة التمويرل الإسرلامي، وجرب علينرا أولا التطررق إلرى مفهومر ، ثرم تحديرد مصرادر 
 أموال البنو  الإسلامية. 

 أ: مفهوم التمويل الإسلامي: 
لي الرررذي تبنتررر  بعرررض البنرررو  الإسرررلامية التررري تعمرررل وفقرررا التمويرررل الإسرررلامي هرررو الأسرررلوب التمررروي

للشريعة الإسلامية، والتحقت بها العديد من البنو  التجارية المعتمدة في الجزائر والتي قامرت بفرت  شربابيك 
 على مستوم فروعها مخصصة للقروض الإسلامية.

ريرف البنرو  الإسرلامية، برد مرن المررور أولا علرى تعللتمويرل الإسرلامي لا لللوصول إلى مفهروم شرام
 وتبيان خصائصها.

، كلل (1)أدم الوفاق بين البنو  الإسلامية إلى إنشاء اتحاد دولي خاص بهم: تعريف البنوك الإسلامية: 1
للبنرررو   بررردبرام اتفاقيرررة إنشررراء الإتحررراد، جررراء فررري أحكرررام مادتهرررا الخامسرررة الفقررررة الأولرررى التعريرررف القرررانوني

لبنو  أو الم سسات التي ينق قانون إنشائها ونظامها الأساسي صرراحة علرى "تلك ا :الإسلامية على أنها
م التعامررررل بالفائرررردة أخررررذا وعطرررراء"، فالمصررررار  الاسررررلامية إ ا هرررري الالتررررزام بمبررررادئ الشررررريعة، وعلررررى عررررد

 .(2)م سسات مالية مصرفية لتجميع الأموال وتوةيفها في نطا  الشريعة الإسلامية
م سسرة ماليرة مصررفية لتجميرع الأمروال " عرفرت البنرك الإسرلامي علرى أنر حرة فأما الباحثة عرورة فتي

وتوةيفهرا فرري نطرراق الشررريعة الإسررلامية، ممررا يخرردم بنرراء مجتمررع التكافررل الإسررلامي وتحقيررق عدالررة التوزيررع 
 .(3)ووضع المال في المسار الإسلامي"

                                                                                                                                                         

تمويرل الإسلامي فتتمثل في اعتبار العملية التمويلية لا بد أن تمر من خلال السلع والخدمات، سواء فري إنتاجهرا كمرا فري ال
بالمشرراركة والمضرراربة، الررذي هررو تمويررل لمشرراريع إنتاجيررة بطبيعتهررا، لأنرر  لا يمكررن فيرر  إلا تقاسررم الأربررا ، أو فرري تررداولها 

 )السلع والخدمات( كما في التمويل بالبيوع والإيجارات.
 دراسرة-بالمخراطرة  االإسرلامي وعلاقتهر الاقتصراد فري اسرتحقاق  وعوامرل الررب  للتوسع أكثر أنظرر: جميلرة قرار ، ضروابط-

، ترررررراري  46-19، 26، العرررررردد 13، المجلررررررد 1حليليررررررة، مجلررررررة العلرررررروم الاجتماعيررررررة والإنسررررررانية، جامعررررررة باتنررررررةت وصررررررفية
 .40ص ،01/06/2012النشر

، بعررد أن تررم التصررديق علررى اتفاقيررة إنشررائ  مررن قبررل ر سرراء البنررو  1976الاتحرراد الرردولي للبنررو  الإسررلامية: تأسرر  سررنة -1
فررري الاجتمررراع التاسرررع لررروزراء خارجيرررة الررردول الإسرررلامية المنعقرررد فررري داكرررار، سرررنة  بررر  وقرررد ترررم الاعتررررا  دوليرررا الإسرررلامية،

1977. 
تصرررف  الموقرررع  simplifiedصيرفة_إسرررلامية//www.marefa.orgمرررن موقرررع الصررريرفة الإسرررلامية علرررى شررربكة الأنترنرررت -

 .18/01/2022بتاري  
محمررود حسررين الرروادي، المصررار  الإسررلامية الأسرر  النظريررة والتطبيقررات العمليررة، دار المسرريرة و  حسررين محمررد سررمحان-2

 .42، ص2012للنشر والتوزيع، عمان، الأردن، الطبعة الرابعة، 
ت توةيررف الأمرروال فرري البنررو  الإسررلامية، مررذكرة ماجسررتير فرري الحقرروق، فرررع قررانون الأعمررال، جامعررة فتيحررة عرررورة، يليررا-3

 .8، ص2007/2008الجزائر، 

https://www.marefa.org/w/index.php?title=%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AA%D8%AD%D8%A7%D8%AF_%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%88%D9%84%D9%8A_%D9%84%D9%84%D8%A8%D9%86%D9%88%D9%83_%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B3%D9%84%D8%A7%D9%85%D9%8A%D8%A9&action=edit&redlink=1
https://www.marefa.org/w/index.php?title=%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AA%D8%AD%D8%A7%D8%AF_%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%88%D9%84%D9%8A_%D9%84%D9%84%D8%A8%D9%86%D9%88%D9%83_%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B3%D9%84%D8%A7%D9%85%D9%8A%D8%A9&action=edit&redlink=1
http://www.marefa.org/صيرفة_إسلامية/simplified
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يتطررررق إلرررى تعريرررف البنرررك طنررراب، ولرررم بتعرررد عرررن الإالقرررانون اوبمقارنرررة التعرررريفين نجرررد أن التعريرررف 
الإسلامي من خلال التطرق إلى تعريف البنك التجاري، مثلما فعلرت الباحثرة، أيرن سرردت العمليرات الماليرة 

بصدد تعريف بنك يحوز  التي يقوم بها البنك، رغم أن هذه العمليات أصبحت من المعلومات المسبقة لأننا
للبنك  في تعريفها كما أن الباحثة مي إلى تسميت ،، ويتميز بخصوصية إضافة مصطل  الإسلاعلى اعتماد

 .طناباإوهو ما يعتبر  ، الأهدا  المرجوة من تالإسلامي  كر 
لتعريف القانوني جاء أكثر إيجازا وأكثرر وضروحا مرن التعريرف الفقهري، لكرن اوعلي  فيمكن القول أن 

رها من طر  العديرد مرن البراحثين ما يعاب على البنو  الإسلامية هو إضافة صفة الإسلامية التي تم تبري
علررى أن الهررد  منهررا هررو بيرران هويررة الالتررزام المقرررر فرري أسررلوب التعامررل الررذي يسررير عليرر  هررذا البنررك فرري 
علاقتررر  مرررع عملائررر ، سرررواء أكرررانوا مرررودعين أو ممرررولين مسرررتثمرين، وهرررو أسرررلوب يلترررزم بمبرررادئ الشرررريعة 

رعية، ويروفر البردائل الكافيرة التري تنبرع مرن صرميم الإسلامية، يطهر المعاملات من أية محظرورات غيرر شر
 .(1)التشريع الإسلامي

ةهرررررررررت البنررررررررو  الإسررررررررلامية أو شرررررررربابيك القرررررررررض الإسررررررررلامي  : خصددددددددائص البنددددددددوك الإسددددددددلامية:2
رافضرررررة للقرررررروض  المنتشررررررة عبرررررر مختلرررررف البنرررررو  التجاريرررررة، مرررررن أجرررررل تلبيرررررة رفبرررررة فئرررررة مرررررن المجتمرررررع

، و لررررك لمررررا تتميررررز برررر  هررررذه الم سسررررات ل شررررراء أو بنرررراء سرررركنالربويررررة رغررررم حاجتهررررا للاقتررررراض مررررن أجرررر
الماليرررررة الإسرررررلامية مرررررن خصرررررائق تجعلهرررررا بعيررررردة عرررررن شررررربهة التعررررراملات الربويرررررة، ويمكرررررن أن نلخرررررق 

 :(2)هذه الخصائق في النقاط التالية
بهرا  كونهرا حرلال ومسرمو فري ثنران االفائدة التجاريرة لا يختلرف  : عدم التعامل بالفائدة أخذا وعطاء:2-1

شرعا وقانونا، لكن الفائدة الربويرة هري الإشركالية التري أدت إلرى ةهرور البنرو  الإسرلامية، التري تتميرز عرن 
غيرهرررا مرررن البنرررو  فررري كونهرررا لا تعتمرررد طريقرررة الفائررردة أخرررذ وعطررراء، برررل تحصرررل علرررى الفائررردة عرررن طريرررق 

ابط الرئيسري الرذي يميرز الاستثمار من أجرل تحقيرق الررب  وجرذب المردخرات، وتعرد هرذه الخاصرية هري الضر
 .(3)النو  الإسلامية عن غيرها من البنو 

ويقصررد بررذلك أن البنررو  التجاريررة عررادة مررا تبحررع عررن : تغليددب الاسددتثمار عددن توظيددف الأمددوال: 2-2
توةيف مباشر لسموال عن طريق من  قروض سرواء عقاريرة أو غيرر عقاريرة للمتعراملين، مقابرل الحصرول 

الاسرتثمار، سرواء الاسرتثمار المباشرر أو غير أن البنو  الإسرلامية تمتراز بخاصرية على نسبة فوائد معينة، 
، حيرررع تقررردم الأمررروال للمتعررراملين علرررى شررركل ر وذ أمررروال للاسرررتثمار ولررري  علرررى شررركل (4)غيرررر المباشرررر

                                                 
 .8، صالسابق المرجعفتيحة عرورة، -1
 .44محمود حسين الوادي، المرجع السابق، صو  حسين محمد سمحان-2
 .10المرجع، صنف  فتيحة عرورة، -3
إبراهيم، علاقة المصار  الإسلامية مع غيرها من المصار ، مجلرة الصرراط، جامعرة برن يوسرف برن إبراهيم عبد الرحمن -4

 .165، ص15/07/2005، تاري  النشر 201-162، 1، العدد7خدة الجزائر، المجلد 
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 قروض مباشرة تجنبا للوقوع في مصيدة الفوائد الربوية.
رغررم أن البنررو  الإسررلامية هرري فرري اد الإسددلامي: : الاهتمددام بالجانددب الاجتمدداعي وتطددوير الاقتصدد2-3

الأسرراذ عبررارة عررن شررركات مسرراهمة تجاريررة ربحيررة، هرردفها الأساسرري هررو تحقيررق الرررب ، مثلهررا مثررل برراقي 
البنرررو  التجاريرررة والم سسرررات الماليرررة، إلا أن تحقيرررق التكامرررل الاجتمررراعي يعتبرررر أهرررم المبرررادئ التررري يرتكرررز 

الإسلامية، فهو يهرد  إلرى تنميرة المجتمرع المسرلم، مرن خرلال مرا يقروم بر  عليها النظام الاقتصادي للبنو  
 .(1)من أعمال استثمارية، تهد  إلى النهوض بالمجتمع، والمساهمة في تطوير الاقتصاد الإسلامي

 : ب: الموارد المالية للبنوك الإسلامية ومعايير توظيفها
تحترراج  الأمررر الررذي جعلهررا لسررنوات الأخيرررةالإسررلامية ميرردان القررروض العقاريررة فرري ااقتحمررت البنررو  

ايير دقيقررة لآليررة مررن  هررذه إلررى تنويررع مصررادرها لتلبيررة رفبررات المررواطنين والمرررقين العقرراريين، وتحديررد معرر
 .القروض

البنو  الإسلامية كغيرها من البنو  الأخرم ولضرمان تقرديم خردماتها : مصادر أموال البنوك الإسلامية: 1
 م القروض العقارية، نوعت من مصادرها المالية على النحو التالي:المصرفية، وخاصة تقدي

كرل مرن رأسرمال البنرك، والاحتياطرات  ،مرول البنركلأقصد بالمصادر الداخليرة يو : المصادر الداخلية: 1-1
 المالية، والأربا  المجمدة:

بنرك مرن أجرل وهو المبل  المرالي المصرر  بر  عنرد تأسري  البنرك، والرذي يسرتعمل  ال رأسمال البنك:-
ممارسة نشاطات  المصرفية، وهو عبارة عن مجموع الأقساط التي يشار  بها المساهمون في رأسمال البنك 
عنررررد تأسيسرررر  علررررى شرررركل شررررركة  ات مسرررراهمة، ويعتبررررر رأسررررمال البنررررك هررررو الضررررمانة الحميميررررة لحقرررروق 

، وبنسرب ضرئيلة يسررتعمل المرودعين، حيرع أن البنرك يسررتعمل فري معاملاتر  المصرررفية الودائرع بنسربة كبيرررة
رأسمال البنك في مثل هذه المعاملات، مع الإشارة إلى أن رأسمال البنك لا يبقى ثابتا بل هو قابرل للتغيرر، 
ويمكن رفع  كلما تتطلب الأمر  لك عن طريق تخصريق الأمروال الاحتياطيرة مثلمرا ورد فري أحكرام المرادة 

 ..المتعلق بالنقد والقرض 11-03 القانون رقممن  28
كثيرا ما تلجرأ البنرو  التجاريرة بصرفة عامرة والإسرلامية بصرفة خاصرة إلرى الاحتياطات المصرفية: -

اقتطاع جزء من أرباحها السنوية، وادخارها على شكل احتياط، تلجأ إلى استعمال  في حالة وقوع عجز من 
حتياطرات المصررفية، طر  البنك في تأمين معاملات  المصرفية، أو ضمان الودائع، ويوجرد نروعين مرن الا

والاحتياطررات الخاصررة الترري يقررهررا مجلرر  إدارة البنررك لتفررادي  (2)وهرري الاحتياطررات الترري يفرضررها القررانون 

                                                 
 .12، صالسابق لمرجعافتيحة عرورة، -1
 11-03من قرانون النقرد والقررض رقرم  28م المادة تبل  قيمة الاحتياطات القانونية التي حددها المشرع الجزائري في أحكا-2

 % من الأربا  السنوية، وهي إلزامية، إلى غاية بلوغ قيمة الاحتياط رأسمال البنك، فتصب  غير إلزامية. 10ما نسبت  
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 .(1)بعض المخاطر المالية المتوقع حدوثها في المستقبل
يمكن لمجلر  إدارة البنرك الإسرلامي أن يقررر وبهرد  تقويرة البنرك أمرام منافسري  الأرباح المجمدة: -

لبنررو  الأخرررم، تجميررد جررزء مررن أرباحرر  وعرردم توزيعهررا علررى الشررركاء، مررن أجررل اسررتعملها فرري توسرريع مررن ا
نشرراط البنررك، تماشرريا مررع الظرررو  الإقتصررادية، وتلبيررة لطلبررات زبائنرر  المتزايرردة الترري لا يمكررن تلبيتهررا دون 

 الزيادة في حجم الاستثمارات.
ة، للبنو  الإسلامية الحق فري تنميرة رقرم أعمالهرا عرن كغيرها من البنو  العادي : المصادر الخارجية:1-2

 :(2)طريق مصادر خارجية، تتمثل أساسا في قبول الودائع بمختلف أنواعها
وتعتبر مرن برين أهرم المصرادر الخارجيرة للبنرك، التري تسرتعمل فري تلبيرة الطلبرات  الودائا الجارية:-

المصرررفية، وتعررر  أيضررا باسررم الودائررع تحررت  اليوميررة للزبررائن، ويررتم توةيفهررا أيضررا فرري مختلررف العمليررات
 .(3)الطلب
وهي عبارة عن أموال نقدية يقوم بديداعها الزبرون لردم البنرك، ويمكنر  اسرتعادتها مرن طرر  المرودع  

فرري أي وقررت، لررذلك فررالبنو  لا ترردفع عليهررا أي عوائررد لعرردم ثبررات رصرريدها الررذي قررد يصررب  صررفرا فرري أي 
 حتسابها ضمن خطت  في الاستثمار. لحظة، مما لا يعطي للبنك فرصة لا

أول خاصرررية للودائرررع الاسرررتثمارية أنهرررا بأجرررل وهررري تشرررب  فررري  لرررك النظرررام الودائدددا الاسدددتثمارية: -
المعمول ب  في البنرو  التجاريرة الأخررم، غيرر أن مرا يميرز الودائرع الاسرتثمارية عرن الودائرع لأجرل هورر أن 

يردها للمرودع ومضرا  لهرا الفوائرد المتفرق عليهرا، ولا يهرم إ ا البنك التجاري وعند حلول موعد رد الوديعرة يع
كان البنك خسر أو ربر  مرن اسرتغلال  لميمرة هرذه الوديعرة خرلال هرذه الفتررة، فالوديعرة لأجرل تعتبرر ضرامنة 
لسصررل والفائرردة معررا وتحمررل البنررك جميررع المخرراطر، غيررر أن الوديعررة الاسررتثمارية الترري يعتمررد عليهررا البنررك 

مرل صدر خارجي للتمويل هو بمثابة عقد مضاربة بين البنك والمودع الذي يعتبرر هرو رب العالإسلامي كم
البنررك الاسررلامي لا يضررمن لا أصررل الوديعررة ولا أرباحهررا، إلا فرري حالررة فوالبنررك مجرررد مضررارب، وبالتررالي 

تثمار فير  مرن المودع ل  حرية أن يختار المشروع الرذي يريرد الاسرو  التقصير العمدي أو مخالفة بنود العقد،
ك اسرتثمار الوديعرة فري نرخلال المشاريع التي تقترحا البنك أو أن يودع أموال  دون تفويض وبذلك يمكن للب

أي مشروع دو اتفاق مسبق مع المودع، وفي كل الحالات يبقى المودع ملتزم بعدم سحب مبلر  الوديعرة أو 
 جزء منها خلال مدة الوديعة.

                                                 
-272، 1، العردد 18مبار  بوعشة، تسيير المخراطر البنكيرة، مجلرة العلروم الإنسرانية، جامعرة منتروري قسرنطينة، المجلرد -1

 . 228، ص30/06/2007، تاري  النشر 245
الودائرررع التررري يقبلهرررا البنرررك يمكرررن أن تكرررون ودائرررع عينيرررة أو حميميرررة، كديرررداع أشرررياء معينرررة مرررن  هرررب والمعرررادن النفيسرررة -2

كالألمرراذ، أو مسررتندات يررتم إيررداعها لرردم البنررك، حيررع توضررع فرري خررزائن بأقفررال حديديررة محكمررة، مقابررل دفررع أجرررة نقديررة، 
 كمصدر تمويل خارجي للبنك.  تعتبر

 .14فتيحة عرورة، المرجع السابق، ص-3
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ثررر انتشررارا نظرررا لسررهولتها وعرردم التعقيررد فرري شررروطها، لأنهررا مفتوحررة وهرري الأكالودائددا الادخاريددة: -
للجميررع خاصررة أصررحاب الرردخل المتوسررط، الررذين بدمكررانهم ادخررار جررزء مررن مرردخولهم فرري حسرراب الترروفير 

 شاء.وقت ب كل أو جزء من مدخرات  بدمكان المدخر سحو  المفتو  على مستوم البنك الإسلامي،
بمرررا أن البنرررك لا يسرررتعمل رأسرررمال  الحميقررري فررري فدددي البندددوك الإسدددلامية: : معدددايير اسدددتثمار الأمدددوال 2

المعررراملات المصررررفية، فهررررو مجبرررر علرررى اسررررتثمار الأمررروال الترررري يحصرررل عليهرررا مررررن المصرررادر الداخليررررة 
والخارجية التي سبق التطرق لها في الفقرة السابقة، إ  يتم توةيف هذه الأموال وفقا لمعرايير متعلقرة بالبنرك 

ي، ومعررايير أخرررم متعلقررة بالمشررروع المررراد الاسررتثمار فيرر ، ومعررايير أخرررم متعلقررة بررالزبون طالررب الإسررلام
 مثلما سنسرده في النقاط التالية: ،التمويل
معرايير توةيرف أو اسرتثمار الأمروال مرن قبرل البنرو   : المعايير المتعلقة بالبندك الإسدلامي الممدول:2-1

رغرم أنهرا تشرتر  معهرم فري كونهرا م سسرة اقتصرادية، لكرن  ات  الاسلامية تختلرف عرن غيرهرا مرن البنرو ،
طبيعة خاصة، كونها لا تقبل التعامل سوم بالمبادئ التي لا تتعارض مع الشريعة الإسرلامية، كالتأكرد مرن 
وجود السيولة المالية الكافية أثناء الاستثمار في أي مشرروع، أو أثنراء مرن  القرروض لتمويرل أي زبرون، ولا 

ك على السيولة المالية المحتمل الحصول عليها في المستقبل، كما أن تمويل المشاريع يكون وفقا تعتمد بذل
، ومدم توافقهرا مرع الهرد  العرام الرذي ية التي يتبعها في إدارة عمليات لاستراتيجية البنك الاسلامي المصرف

شرررية والإداريررة والتكنولوجيررة يسررعى البنررك إلررى تحميقرر  خررلال المرحلررة القادمررة، ومرردم كفايررة الامكانيررات الب
 .(1)التي تساعد البنك الإسلامي على تحقيق أهدا 

أم شررررط متعلرررق بالمشرررروع المرررراد الاسرررتثمار فيررر  بالنسررربة للبنرررو   : المعدددايير المتعلقدددة بالمشدددرور:2-2 
لا الاسلامية هو أن يكون نشاط المشروع مقبول شرعا، وأن لا يسبب ضررا للمسلمين أكثر من نفع ، وأن 

يتعارض مع أحكام ومقاصد الشريعة الإسلامية، وه ا تروفرت هرذه الشرروط فري المشرروع هنرا يرتم التأكرد مرن 
بعض الشروط التقنية الأخرم كدراسة مدة امكانية تحقيق الرب  من المشرروع لتحقيرق الاهردا  الاقتصرادية 

مررن طررر  الدولررة، وتقرردير  للبنررك، ومرردم عرردم تعررارض أهرردا  المشررروع ونتائجرر  مررع خطررة التنميررة المتبعررة
أهميرررة العائرررد الاجتمررراعي للمشرررروع علرررى سررركان المنطقرررة، مرررع إعطررراء الأولويرررة للمشررراريع التررري تسررراهم فررري 

  .(2)تشغيل الأيدي العاملة وحل مشكلة البطالة
البي ويرل طرممجرالات توةيرف البنرك لسمروال هري ت من أهريمن ب: المعايير المتعلقة بطالب التمويل: 2-3
واء لاكتساب عقارات أو للاستثمار في مشراريع خاصرة، ويتميرز هرذا النشراط بمخراطر قرد تلحرق س قروضال

  بالبنك، لذلك تم فرض معايير صارمة لانتقاء العملاء من بين طالبي التمويل.
أول شرط هو ضرورة إشرا  العميل فري رأسرمال المشرروع بنسربة معينرة تختلرف بحسرب طبيعرة ونروع 

                                                 
 .17فتيحة عرورة، المرجع السابق، ص-1
 .91، ص1999، 1أنواعها استخدمها استثمارها، دار ابن حزم، لبنان، الطبعة  –أحمد بن حسن، الودائع المصرفية -2
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، ولا يكفرري  لررك وحررده بررل لابررد علررى العميررل طالررب التمويررل وكشرررط ثرراني أن يقرردم المشررروع المررراد تمويلرر 
 الضمانات المادية الكافية التي تتناسب مع مقدار التمويل المراد الحصول علي . 

  ثانيا: الصيغ الإسلامية المناسبة للتمويل العقاري:
أو المرقين العقاريين، بمنحهم قروض تقوم البنو  التجارية بتمويل العملاء سواء المواطنين العاديين 

البنررو  فرري   عقاريررة مباشرررة مقابررل نسرربة فوائررد معينررة تختلررف مررن بنررك تجرراري إلررى يخررر، وقلرريلا مررا تشررار 
ي استثمار أموالها مع العملاء بالمشاركة، عك  البنو  الإسلامية التي وضعت العديد من الصي  برين أيرد

، ونررردرذ امكانيرررة لعقررراري، والتررري سنسرررردها علرررى النحرررول التررراليلتمويرررل ال العمرررلاء لاختيرررار الأنسرررب منهرررا
  :تطبيقها على مشاريع السكن الترقوي المدعم

 أ: التمويل عن طري  التأجير ما الوعد بالتمليك: 
يمكرررن للبنرررك الإسرررلامي أن يمرررن  فرصرررة اكتسررراب عرررين عقاريرررة للعمرررلاء غيرررر القرررادرين علرررى شرررراء 

لطررفين، يتري  للعميرل ترأجير أصرل معرين والانتفراع بر  لمردة معينرة ثرم العقارات عن طريق عقد يجمع بين ا
 .(2)بطريقة غير ربوية ، وتسمى هذه الطريقة أيضا بالإجارة وتعد في الأصل أداة للتمويل(1)تملك  بعد  لك

ويكون  لك بطلب من العميل يقدم  للمصر  يعين فيها العين العقارية المراد اكتسابها، وبعد دراسة 
يقوم المصر  بشراء الأصول العقارية الثابتة المحددة من قبل العميل، وسداد قيمتها نقدا وامتلاكها  الطلب

، ويعرد المصرر  مالكرا لسصرل (3)ثم تأجيرها للعميل الذي يصب  مستأجرا ويمكن  الانتفراع بهرا واسرتخدامها
يجرار، وبعرد انقضراء مردة عقرد طوال فتررة الإيجرار، والعميرل حرائزا ومسرتخدما لر  حترى تمرام سرداد أقسراط الإ

الإيجار، ووفاء الطرفين بالتزاماتهم التعاقدية، يتم نقل ملكية العقار المستأجر للعميل، إما بواسطة عقد هبة 
 .(4)أو بواسطة عقد بيع بسعر السوق وقت التعاقد

 ، غيررر أنرر  لا يمكررنصرريغة البيررع بالإيجررار المعمررول بهررا مررن طررر  وكالررة عرردلتشررب  هررذه الصرريغة 
 استعمالها في تمويل مشاريع السكن الترقوي المدعم بما أن المحال السكنية غير موجودة وقت التعاقد.

 ب: التمويل عن طري  المشاركة: 
يقرروم هررذا النرروع مررن التمويررل علررى أسرراذ دخررول البنررك الإسررلامي كشررريك مررع العميررل فرري المشررروع 

                                                 
، 2017ر الفكرر والقرانون، المنصرورة، مصرر، الطبعرة الأولرى، أحمد محمرد لطفري، التمويرل بالإجرارة المنتهيرة بالتمليرك، دا-1

 .24ص
عمرررر أحمرررد كشررركار  محمرررد تقررري العثمررراني، مقدمرررة فررري التمويرررل الإسرررلامي، دار الررررواد للنشرررر، دمشرررق، سرررورية، الطبعرررة -2

 .115، ص2019الأولى، 
لدراسرات القانونيرة المقارنرة، جامعرة محفوى رضا جلجال، نظام التمويل الاسلامي للم سسات المتوسطة والصغيرة، مجلة ا-3

 .126، ص28/06/2021، تاري  النشر 134-117، 1، العدد 7الشلف، المجلد 
 .47-44ص -أحمد محمد لطفي، المرجع السابق، ص-4
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ينرة ومقرردرة مسرربقا مثلمرا مررا هررو معمرول برر  مررن طررر  ، إ  لا يكتفرري بتقرديم قرررض بفائرردة مع(1)المرراد تمويلرر 
التري قررد ( 2)براقي البنرو ، برل يتحمرل البنرك الإسرلامي مرع العميررل حسرب الضروابط الشررعية الفائردة والخسرارة

ختلف البنرو  والمصرار  صي  التمويل المعمول بها في متحدر للمشروع، وتعد هذه الصيغة من بين أهم 
ولقرررد ترررم تنظررريم هرررذه  (3)ركة إلرررى مضررراربة فررري حالرررة التمويرررل الكلررري للمشرررروع، وقرررد تتحرررول المشررراالإسررلامية

، التررري أوضرررحت كيفيرررة 02-20مرررن النظرررام رقرررم  6الطريقرررة فررري التشرررريع الجزائرررري بموجرررب أحكرررام المرررادة 
 مساهمة كل أنواع البنو  والم سسات المالية في التمويل عن طريق المشاركة.

بتحضررير دراسررة جرردوم للمشررروع لتحديررد نرروع المشررروع وتكلفترر   العميررل ممررن الناحيررة الإجرائيررة يقررو 
وهيرادات  المتوقعة، والمدة التري يرغرب فيهرا مشراركة المصرر ، ويقردم بعرد  لرك طلرب تمويرل المشرروع، عرن 
طريق الشراكة مع البنك لفترة معينة، حيع لا تكون هذه الشراكة دائمة برل تنتهري بعرد فتررة معينرة، ويصرب  

 .(4)و المالك للمشروعالعميل بعدها ه
في حالة موافقة البنك على طلب العميل، بعد دراسة وتقييم دراسة الجدوم، يقوم العميل بردفع القسرط 
الخاص ب  كشريك والبنك يتمم باقي رأسمال الشركة الذي يحفظ فري حسراب بنكري خراص بالمشرروع مفترو  

ثمار المتفق علي ، وعند نهاية كرل سرنة ماليرة في نف  البنك المان  للتمويل، ويباشر العميل بعد  لك الاست
يررتم تقاسررم الأربررا  أو الخسررائر حسررب النسررب المتفررق عليهررا فرري عقررد التمويررل، مررع الإشررارة إلررى أن البنررك 
ينسحب تدريجيا من الشراكة بحيع يقروم العميرل عنرد نهايرة كرل سرنة ماليرة بشرراء حصرة مرن نصريب البنرك 

ة إلرى أن تصرب  منعدمرة عنرد نهايرة فتررة التمويرل المتفرق عليهرا فري في الشركة مقابل تخفيض نسبة الشرراك
 ، فتنتقل بذلك ملكية المشروع إلى العميل.(5)عقد الشراكة

ه الصرريغة تصررل  لتمويررل المرررقين العقرراريين باعتبررارهم تجررار يسررعون للرررب ، أمررا ذمررن الملاحررظ أن هرر
ه دنجراز غيرر موجرود يلترزم المرقري العقراري ب المقتني في إطار البيع على التصاميم فهو مجرد مشرتري لعقرار

مشررراريع السرركن الترقررروي  نجررازخررلال مرردة معينرررة، كمررا أن المشررررع يمنررع المرقررري العقرراري مررن الاقترررراض لإ
 المدعم باعتباره تطبيق مباشر للبيع على التصاميم.

 ج: التمويل عن طري  بيا الاستصنار: 
مررن  10تشرريع الجزائررري بموجررب أحكرام المررادة جراء تعريفرر  فرري الوهرو صررورة مررن صرور عقررد البيررع، 

، الترري أوضررحت أن الاستصررناع هررو عقررد يتعهررد بمقتضرراه البنررك أو الم سسررة الماليررة 02-20النظررام رقررم 
                                                 

 .124، صالسابق لمرجعامحفوى رضا جلجال، -1
تطبيرق، المركرز الثقرافي العربري، الردار البيضراء، عائشة الشرقاوي المالقي، البنو  الإسلامية التجربة بين الفق  والقرانون وال-2

 .362، ص2000الطبعة الأولى، 
 .45عمر أحمد كشكار  محمد تقي العثماني، المرجع السابق، ص-3
 .376، صنف  المرجععائشة الشرقاوي المالقي، -4
 .125محفوى رضا جلجال، المرجع السابق، ص-5
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بتسليم سلعة إلى زبون  صاحب الأمر أو بشراء لدم مصرنع سرلعة ستصرنع وفقرا لخصرائق محرددة ومتفرق 
 تسديد متفق عليها مسبقا بين الأطرا .عليها بين الاطرا  بسعر ثابت ووفقا لكيفيات 

، وقرت الطلرب أين يقوم المصرر  بتلبيرة رفبرة العميرل فري الحصرول علرى سرلعة معينرة غيرر موجرودة
، ومرررن برررين مجرررالات اسرررتخدام هرررذه الصررريغة فررري (1)فيرررتم تصرررنيعها وفقرررا لمواصرررفات معينرررة يطلبهرررا العميرررل
المساهمة فري تروفير السرلع التري يطلبهرا العميرل وفقرا الصيرفة الإسلامية هو تمويل إنشاء المباني السكنية و 

، مما يعني أن هنا  حاجة فعلية إليها، وهذا ما ي دي إلى تحقيق التوان بين العرض لاحتياجات  ومتطلبات 
 .(2)والطلب

يعرد إ  أيضا استخدام عقد الاستصناع في حالة البيع على التصاميم ضرمن أوصرا  محرددة،  يمكن
 )الشررقة(  كررر كررل المواصررفات الترري تتعلررق بررالمبيع لأنرر  يررتميوافررق الشررريعة الإسررلامية،  العقررد الأمثررل الررذي
، حيع يعد الاستصناع أحد صي  التمويل الشائعة لدم البنو  الإسلامية لتمويرل إنشراء والتي تمنع الجهالة

 .(3)م، ومن حيع التكييف هنا  تقارب كبير بيع عقد الاستصناع وعقد البيع على التصاميالمباني
حيررع أقررر مجمررع الفقرر  الإسررلامي التررابع لمنظمررة المرر تمر الإسررلامي فرري المرر تمر السررادذ المنعقررد 

بجواز العمل بصيغة الاستصناع في بيع المباني  6/1/52بموجب القرار رقم  1990بجدة بالسعودية سنة 
  .(4)مستقبلية الإنشاء، وينبغي أن يوفر بالطرق المشروعة وبمال حلال

عقد الاستصناع لكي ينشأ صحيحا أن يتم بين جن  ونوع وصفة المصنوع، وأن يكرون  ويشترط في
مما يجرري فير  التعامرل، وأن تكرون الأدوات المسرتخدمة فري المصرنوع مرن الصرانع، وأن لا يكرون فير  أجرل 

ل م    . (5)وهلا تحول عقد الاستصناع إلى عقد س 
ل على مبنرى مرن خرلال إنشرائ ، ويقردم الوثرائق ومن الناحية العملية يقوم الزبون بتقديم طلب الحصو 

التقنيررة الخاصررة بررالمبنى كالمخططررات الهندسررية وعقررد ملكيررة الوعرراء العقرراري، وتقريررر المهنرردذ المعمرراري 
الرررذي يتضرررمن تكلفرررة البنررراء، ووثرررائق تثبرررت قررردرة الزبرررون علرررى السرررداد والضرررمانات الممكنرررة، بعررردها يقررروم 

                                                 
دراسرررة –الاقترررراض وانعكاسرررات  علرررى التنميرررة الاقتصرررادية والاجتماعيرررة سرررليمان بوفاسرررة، تمويرررل الاسرررتثمارات عرررن طريرررق -1

مقارنررررررة، أطروحررررررة دكترررررروراه فرررررري العلرررررروم الاقتصررررررادية، وعلرررررروم التسرررررريير، تخصررررررق علرررررروم اقتصررررررادية، جامعررررررة الجزائررررررر، 
 .146، ص2007/2008

 .183هشام محمد القاضي، المرجع السابق، ص-2
بيررع العقررار علررى التصرراميم فرري التشررريع الجزائررري، مجلررة البحررور العلميررة رابرر  فغرررور، موقررف الفقرر  الإسررلامي مررن عقررد -3
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 .15، ص2015محمد سعد خليفة، أحكام عقد بيع البناء على الخارطة، دار النهضة العربية، مصر، -4
دراسررة فقهيررة اقتصررادية مقارنررة، دار –محمررد ندانرردا محمررد لبرردة، الرررهن العقرراري ودوره فرري حرردور الأزمررة الماليررة العالميررة -5

 .323، ص2018الفكر الجامعي، الإسكندرية، مصر، د ر ط، 
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قدم من طر  الزبون وفي حالة الموافقة المسبوقة بيراء الخبراء الذين المصر  الإسلامي بدراسة الملف الم
المصر ، يتم الاتفاق النهائي بين الطرفين، مع توقيع عقد بدء الاستصناع يحردد فير  جميرع  ميتعامل معه

بيرع المبنرى للزبرون، وتراري  التسرليم، ومردة السرداد، وقيمرة  سرعرغرار تحديرد على حقوق والتزامات الطرفين 
لقسط، وقيمة الدفعة المقدمة في حالرة وجودهرا، ويكرون المصرر  ملرزم بتوقيرع عقرد مقاولرة مرن أجرل بدايرة ا

وفقررا للمواصررفات المررذكورة فرري الملررف القاعرردي، ويحررق للزبررون أن يعررين مهندسررا استشرراريا  نجررازأشررغال الإ
  ومدم مطابقتها للمواصفات المطلوبة. نجازشغال الإأعلى حساب  لمتابعة 

 بيا بالمرابحة: د: ال
وهي الصيغة الأكثر انتشارا بين العامة، ويعتبر بيع المرابحة من بين البيوع المشروعة، بحيرع يقروم 

 5مثلمرا نصرت علير  أحكرام المرادة  الشرراء سرعرالمصر  ببيع منتوج ما بعد شرائ  بزيادة قيمرة ربحيرة إلرى 
 المشررتري سررلعة الأصررلية وهررو البررائع، و فرري هررذه الصرريغة يكررون عنرردنا صرراحب الف، 02-20مررن النظررام رقررم 

 . (1)الأول وهو البنك، والمشتري الثاني وهو الزبون الذي يبحع عن التمويل لشراء المنتوج
الأول الرررذي يشررتري بررر  البنررك السرررلعة معلومررا للمشرررتري  سررعرالويشررترط فرري هرررذه الصرريغة أن يكرررون 

شررط أساسري لصرحة البيرع بالمرابحرة، ويشرترط  الأول سرعرالثاني )الزبون(، وبالتالي يمكن اعتبار معرفرة ال
 يضا أن يكون الرب  معلوما إما بمقدار معين أو بنسبة معينة من تكلفة السلعة محل العقد.أ

فعلى سبيل المثال إ ا كانت هذه السلعة عبارة عن عقار سكني، يقوم الزبون بتقرديم طلرب للمصرر  
السررداد، فيقرروم المصررر   خاصررة قدرترر  علررىي الزبررون، للشررراء، فيررتم التأكررد مررن ترروفر الشررروط المطلوبررة فرر

قيمتهرا نقردا وامتلاكهرا، ليقروم المصرر  بعردها بتوقيرع عقرد بيرع  وسردادبشراء الأصول العقارية محل الطلب 
بالمرابحررة بينرر  وبررين الزبررون، يولررد التزامررا علررى عرراتق الزبررون بسررداد قيمررة العقررار علرري شرركل أقسرراط وفررق 

مرن طرر   في حين يلتزم المصر  بنقرل ملكيرة العقرار مباشررة بعرد سرداد يخرر قسرط الاتفاق الموقع بينهما،
 الزبون.

 : م  ل  ه: بيا الس  
معجررل، أي أن البضرراعة الترري يشررتريها البنررك  سررعرويقصررد ببيررع السررلم بيررع شرريء موصررو  الذمررة ب

ع بتقررديم سررلعة وبمعنررى يخررر بيررع يتعهررد فيرر  البررائ غيررر موجررودة وقررت التعاقررد وتبقررى فرري  مررة البررائع كرردين،
فري بيرع المنتجرات الزراعيرة، ويمكرن  وهو نوع من البيوع المتعار  علي  (2)محددة في موعد مستقبلي محدد

، بمعنررى الرردفع يكررون فوريررا أنررا التسررليم فيكررون يجررلا مثلمررا جرراء فرري قرر  فرري مجررال الاسررتثمارات العقاريررةتطبي
 .02-20من النظام  9أحكام المادة 

عررردد مررررن  إنجررررازري أن يتقرررردم بطلرررب للمصررررر  الإسرررلامي لتمويررررل مشرررروع إ  يمكرررن للمرقرررري العقرررا
                                                 

 .440عائشة الشرقاوي المالقي، المرجع السابق، ص-1
 .128رجع السابق، صعمر أحمد كشكار  محمد تقي العثماني، الم-2
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للمشرررروع يحررردد فيررر  مبلررر  السررريولة المطلررروب، وبعررردما يقررروم  نات، ويرفرررق هرررذا الطلرررب بدراسرررة جررردوم السرررك
 يقرروم المصررر  بشررراء السررلع الترري سرريتم إنتاجهررا  ة الجرردوم، وفرري حالررة الموافقررة عليررالمصررر  بتقيرريم دراسرر
ومسراكن وتحديرد موعرد الاسرتلام مرع دفرع قيمرة البضراعة مسربقا، لكري يتسرنى للمرقري  وهي عبارة عن شقق

للمصررر  وفقررا ويسررلم المنررتج فرري الوقررت المحرردد،  نجررازأشررغال الإ إتمررامالعقرراري اسررتعمال هررذه الأمرروال فرري 
 للشروط المتفق عليها.

إمرا قبرل اسرتلام الشرقق إجرراءات التعاقرد مرع المرقري العقراري عمليرة البيرع  إتمراميتولى المصرر  بعرد 
عن طريق عقرد السرلم المروازي علري أن يحردد موعرد التسرليم بعرد الاسرتلام مرن المرقري العقراري ويكرون  لرك 

وهمرا انتظرار اسرتلام الشرقق لمباشررة البيرع برالطرق المتاحرة  قصد تحقيق الررب ،بسعر أكبر من سعر الشراء 
  اء مقابل عمولة محددة.إما بالمرابحة أو المساومة أو إسناد البيع إلى وسط

 و: البيا الآجل أو البيا بالتقسيد: 
كلرر  أو جررزء  سررعرعلررى عكرر  بيررع السررلم، البيررع الآجررل هررو اسررتلام المبيررع فرري الحررال وتأجيررل دفررع ال

 .(1)من ، بحيع يتم سداده لاحقا، إما دفعة واحدة أو على شكل أقساط
يط إلا أن هنرا  فررق جروهري بينهمرا ففري البيرع فرغم التشاب  الموجود برين البيرع الآجرل والبيرع بالتقسر

الآجررل يررتم اسررتكمال اجررراءات نقررل ملكيررة المبيررع خاصررة إ ا كرران عقررارا مباشرررة بعررد التعاقررد، ويبقررى سررداد 
الرذي يعتبرر صرورة مرن صرور البيررع  فقرط هرو الم جرل إلرى وقرت لاحرق، أمرا فري عقرد البيرع بالتقسريط سرعرال

، وفرري كررلا النرروعين سررعرالملكيررة إلررى غايررة سررداد القسررط الأخيررر مررن الفيررتم تأجيررل إجررراءات نقررل  (2)الآجررل
 يجب أن يكون المبيع موجود وقت التعاقد بينما في البيع على التصاميم المبيع غير موجود وقت التعاقد.

تعتبررر هررذه الصرريغة بررديل لصرريغة التمويررل بالمشرراركة، لأن هنررا  مررن المسررتثمرين خاصررة فرري مجررال 
البيع الآجرل فري هرذه الحالرة هرو البرديل الرذين لا يرغبرون بدضرافة شرريك إلرى نشراطهم، فر الاستثمار العقراري 

المباني بالفائدة التي تمارسها البنو  التقليدية بتقديم القروض العقارية مقابرل نسربة معينرة  قروضالمناسب ل
 من الفوائد.

 المبحث الثاني
 قوي المدعمالمتدخلون بشكل غير مباشر في تمويل مشاريا السكن التر 

ين العقاريين اكتتاب شهادة ضمان لدم صندوق الضمان والكفالرة فرض المشرع الجزائري على المرق
علررى عررن طريررق يليررة البيررع علررى التصرراميم،   كررل مشررروع تررم تسررويقخاصررة ب المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة

ضررمان الررذي يلررزم الصررندوق بهررذا النرروع مررن الهرري الأخرررم المعنيررة  الترقرروي المرردعممشرراريع السرركن غرررار 
                                                 

 .491عائشة الشرقاوي المالقي، المرجع السابق، ص-1
، 2012نبيل إبراهيم سعد، التمويل العقاري دراسة في القانون المدني، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصر، د ر ط، -2

 .34ص
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فرري حالررة تعرررض المرقرري العقرراري  المشرراريع المتعثرررة إنجرراز إتمررامالترردخل بطريقررة غيررر مباشرررة فرري عمليررة ب
 .لأي طارئ يستدعي تدخل الصندوق 

صندوق الضمان والكفالة المتبادلرة فري لومن هذا المنطلق خصصنا المطلب الأول من هذا المبحع 
التي تتدخل هي الأخرم في الضامنة  لنوعين من الشركاتفخصصناه الثاني  طلبالمأما الترقية العقارية، 

بضررمان القررروض العقاريررة عررن طريررق  ،بشرركل غيررر مباشرررضررمان تمويررل مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم 
شركة ضمان القرض العقاري أو شركة إعادة التمويل العقاري التي تهد  إلى توفير السيولة النقدية للبنو  

  مرار في تقديم القروض العقارية.للاست
 المطلب الأول

 مشاريا الترقية العقارية إنجازعمان المتخصصة في ة هيئال
بعررد فرررت  مجرررال الترقيرررة العقاريرررة للمررررقين العقررراريين الخرررواص، أصرررب  عررردد المررررقين العقررراريين يقررردر 

اء فري ةرل المرسروم التشرريعي بالآلا ، ونظرا للتسهيلات الممنوحرة لهرم ببعرع مشراريع الترقيرة العقاريرة سرو 
المتعلررق بالقواعررد الترري تررنظم نشرراط  04-11 القررانون رقررمالمتعلررق بالنشرراط العقرراري أو فرري ةررل  93-03

الترقية العقارية، ونظرا أيضا لاعتماد يلية البيع على التصاميم، رغم المخاطر التي تشوبها، ةهررت العديرد 
 أو بطريقرررة عمديرررة، كرررالإفلاذ تررري قرررد تكرررون خرررارج إرادتررر يقرررع فيهرررا المرقررري العقررراري المرررن المشررراكل التررري 

العديررد مررن  إنجرراز، ممررا أدم إلررى تعطررل كررالهروب خررارج الرروطن التجرراوزات بعضلرر  بارتكابرر ،كررالاختلاذ
 عات بين المستفيدين من هذه المشاريع والمرقين العقاريين.ز انمنشوب العديد من الو  المشاريع،

المخراطر التري تشروب بعرع المشراريع الترقويرة، ترم  لتقليرل مرنواوللقضاء على بعض هذه التجراوزات 
المسر ولة  الوحيردة إنشاء صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، الذي يعتبر الهيئة الرسمية

 .في إطار البيع على التصاميم مشاريع الترقية العقارية إنجاز عن ضمان
الإطرار المفراهيمي لصرندوق الضرمان والكفالرة إلرى عرن  ق طرر وسنحاول من خلال هذا المطلب أن نت

الصررندوق فرري  مالمتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة فرري الفرررع الأول، وتبيرران التزامررات أطرررا  عقررد الضررمان لررد
  الفرع الثاني.

 الفرر الأول
 الإطار المفاهيمي لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية

الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة حررديع النشررأة، إ  ةهررر بظهررور  باعتبررار أن صررندوق 
يليررة البيررع علررى التصرراميم، سررنحاول أن نتطرررق إلررى مفهومرر  كصررندوق يهررتم بضررمان المشرراريع العقاريررة، 

 والتطرق إلى مفهوم التأمين بصفة عامة، والتأمين لدم هذا الصندوق بصفة خاصة. 
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 لضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية: ماهية صندوق اأولا: 
صرررندوق مرررن الضرررمانات القانونيرررة الخاصرررة والرررذي يقتصرررر مجالررر  علرررى نشررراط الترقيرررة هرررذا اليعتبرررر 

 حدار تقنية البيع على التصاميم.استالجزائري بمناسبة العقارية، إ  أقره المشرع 
، كمرا سرنتطرق ة الصندوق وطبيعتر  القانونيرةنشأ وسنحاول من خلال هذه الفقرة التطرق إلى ةرو 

أيضا إلى مفهوم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقيرة العقاريرة، بتحليرل مرا جراء فري أحكرام المرواد 
 .04-11 القانون رقممن  56و 55، 54رقم 
 نشأة صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية: أ: 

لنشأة صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقاريرة إلرى تبنري المشررع يعود السبب الرئيسي 
، التي تتميز بنوع من الهشاشة نظرا لإمكانية وقروع بعرض التجراوزات (1)الجزائري لآلية البيع على التصاميم

اريع، هررذه المشرر إنجررازبسرربب عرردم وجررود محررل التعاقررد وقررت البيررع، وقصررد إضررفاء نرروع مررن الحمايررة لعمليررة 
وترروفير نرروع مررن الطمأنينررة لجلررب المكتتبررين الررراغبين فرري الحصررول علررى الملكيررة، وبالتررالي مشرراركتهم فرري 
عملية تمويل هذا النوع من المشاريع الترقوية سواء المدعمة مثل مشاريع السكن التساهمي ومشاريع السكن 

وي الحر، تكريسرا لمبردأ الثقرة المتبادلرة الترقوي المدعم، أو المشاريع غير المدعمة مثل مشاريع السكن الترق
 بين المرقين العقاريين والمكتتبين، تم استحدار هذا الصندوق.

الترررابط الموجررود بررين قررانون الترقيررة العقاريررة وصررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري نشرراط الترقيررة 
 العقارية على النحو التالي: قانون الترقيةم  العقارية، جعل هذا الأخير يتماشى مع أي تغيير تشريعي ي

بادلرة فري صرندوق الضرمان والكفالرة المت يتم تقنرينلم : 07-86 القانون رقم: صندوق الضمان في ظل 1
لأن  وفي ةل النظرام الاشرتراكي القرائم ينرذا ، كانرت الدولرة الجزائريرة هري  1986قبل سنة  الترقية العقارية

، ببنائهرا للقررم الاشرتراكية، وكانرت الدولرة تشرر  البلرديات فري التي تتكفل بمفردها بتروفير السركن للمرواطنين
بمهمررة تكرروين الاحتياطررات العقاريررة ، والررذي  (2)26-74وفقررا لسمررر رقررم  سياسررتها هررذه مررن خررلال تكليفهررا

ترم فسر   1976جعل من البلديرة المحتكرر الوحيرد للمعراملات العقاريرة داخرل محيطهرا العمرانري، وفري سرنة 
واطنين لتكرروين تعاونيررات عقاريررة ومسرراعدتهم علررى الحصررول علررى ملكيررة السرركن العررائلي، المجررال أمررام المرر

لغررى لماالقررانون المتعلررق بتنظرريم التعرراون العقرراري، وحتررى  92-76تطبيقررا لسحكررام الررواردة فرري الأمررر رقررم 
ي التابعرة تضمن التنرازل عرن الأمرلا  العقاريرة  ات الاسرتعمال السركني أو المهنري أو التجراري أو الحرفرالم

                                                 
ر فري العلروم القانونيرة، تخصرق حمايرة مرذكرة ماجسرتيفاطمة مقدود، حماية المكتترب فري البيروع العقاريرة علرى التصراميم، -1

 .134ص 2014/2015، 1المستهلك والمنافسة، جامعة الجزائر
 ، المتضمن تكوين احتياطات عقارية لصال  البلديات، السابق الذكر.26-74الأمر رقم -2
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، لا ( 1)01-81 الذي يحمل الررقم للدولة والجماعات المحلية ومكاتب الترقية والتسيير العقاري والم سسات
التنررازل عررن الأمررلا  تنظرريم يليررة تكفررل بالقررانون يلأن هررذا  ،يسررتدعي أبرردا حتميررة وجررود صررندوق للضررمان

 ها.إنجاز رق تدخل في تنظيم طولا ي نجزةالعقارية الم
بدشررررا  ( 2)المتعلرررق بالترقيرررة العقاريرررة، وتبنررري صررريغة البيرررع الآجرررل 07-86 انون رقرررمالقررروبصررردور 

لمرقي العقاري أن يتعاقد مع المقتني وفقرا أين أصب  بدمكان االمقتنين في عملية تمويل المشاريع الترقوية، 
 سررعر مررن %20 رالررذي يقرردر برر -مبلرر  الضررمان-لعقررد حفررظ الحررق، الررذي يلررزم المقتنرري بصررب القسررط الأول

 في حساب خاص يفت  لدم الم سسة المالية المخولة باسم صاحب حفظ الحق. (3)البيع
ويعد هذا الإجراء المقنن أول ةهور لفكرة تأسي  صرندوق لضرمان نشراطات الترقيرة العقاريرة، وكران 
الهررد  الأساسرري منرر  هررو حمايررة أمرروال المقتنرري الررذي مررن المفررروض يررتم اسررتعمال مسرراهمات  الماليررة فرري 

المشاريع التي يكتتبها المرقي العقاري رفقة مصال  البلدية، لكن هرذا الإجرراء الرذي يعتبرر إفراطرا فري  نجازإ
مشراريع ترقويرة وفقرا لهرذه الصريغة، رغرم أن  إنجرازالحماية منع المرقين العقاريين الخواص من المبادرة فري 

مرن نفر  القرانون، خولرت للمرقري  22سمحت لهم بذلك، كمرا أن المرادة  07-86 القانون رقممن  6المادة 
إحررردم عمليرررات الترقيرررة العقاريرررة المخصصرررة للبيرررع فقرررط، حرررق الحصرررول علرررى  نجرررازالعقررراري المكتترررب لإ

مررن التكلفررة التقديريررة  %50مسرراعدة ماليررة مسررتردة علررى شرركل قرررض متوسررط الأمررد لا يجررب أن يتجرراوز 
يفكرر بعرد المشررع فري إنشراء صرندوق للضرمان لعملية الترقية العقاريرة، ولضرمان هرذه القرروض العقاريرة لرم 

برررل نضرررم يليرررة تضرررمين هرررذا القررررض برررالزام المرقررري العقررراري بتقييرررد رهرررن علرررى القطعرررة الأرضرررية والبنايرررات 
  .(4)المنجزة عليها، إ  يتم شهر الرهن بالمحافظة العقارية المختصة إقليميا

ذه الفتررررة ترررم فرررت  مجرررال خرررلال هررر: 03-93: صدددندوق الضدددمان فدددي ظدددل المرسدددوم التشدددريعي رقدددم 2
الاسرتثمار فري الترقيرة العقاريررة أمرام المررقين العقرراريين سرواء العمروميين أو الخررواص تطبيقرا لمبردأ اقتصرراد 

المتعلرررق بالترقيرررة العقاريرررة،  07-86القرررانون رقرررم ، حيرررع ترررم إلغررراء (5)السررروق المنرررتهج مرررن طرررر  الدولرررة
ط العقررررراري، الرررررذي تبنرررررى صررررريغة البيرررررع علرررررى المتعلرررررق بالنشرررررا 03-93وتعويضررررر  بالمرسررررروم التشرررررريعي 

                                                 
ت الاسررتعمال ، الملغررى، الررذي يتضررمن التنررازل عررن الأمررلا  العقاريررة  ا07/02/1981المرر رف فرري  01-81القرانون رقررم -1

السركني أو التجراري أو الحرفري التابعرة للدولرة والجماعرات المحليررة ومكاترب الترقيرة والتسريير العقراري والم سسرات والهيئررات 
 .121، ص10/02/1981، الم رخة في 6والأجهزة العمومية، الجريدة الرسمية عدد 

انيرة اقتررا  البيرع بنراء علرى مخططرات ترم الموافقرة والتي نصت على إمك 07-86من القانون رقم  28نظر أحكام المادة أ-2
 عليها من طر  المصال  المكلفة بالتعمير.

 القانون.نف  من  34نظر أحكام المادة أ-3
 القانون.نف  من  24نظر أحكام المادة أ-4
عة، الجزائر، د ر ط، دراسة وصفية وتحليلية، دار هومة، بوزري-إسماعين شامة، النظام القانون الجزائري للتوجي  العقاري -5

 .65، ص2002
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 بدلا من صيغة البيع الآجل التي لم تتمكن من جلب المستثمرين في مجال الترقية العقارية.  (1)التصاميم
وفي إطار سلسرلة التعرديلات التري سرايرت التوجهرات الجديردة للدولرة فري ةرل نظرام اقتصراد السروق 

الترري عرردلت وتممررت أحكررام المررادة  (2)1993لماليررة لسررنة مررن قررانون ا 131الحررر، جرراء فرري أحكررام المررادة 
، أن  يمكن إنشاء صناديق للضمان والكفالة المتبادلرة فري مختلرف (3)1990من قانون المالية لسنة  121

عرررن طريرررق التنظررريم، وهرررو مرررا تجسرررد فررري إطرررار نشررراطات الترقيرررة العقاريرررة  الاقتصررراديقطاعرررات النشررراط 
المتضمن إحدار صندوق الضمان والكفالة المتبادلرة  (4)406-97رقم  بدصدار المشرع للمرسوم التنفيذي

الترري أجبرررت  03-93مررن المرسرروم التشررريعي رقررم  11فرري الترقيررة العقاريررة، و لررك تطبيقررا لأحكررام المررادة 
شررهادة الضررمان هررذه  نسررخة مررن صررندوق، وترفررقهررذا الالمرقرري العقرراري علررى اكتترراب تررأمين إجبرراري لرردم 

طائلررة بطررلان العقررد، لكررن مررا يلاحررظ هررو أن المشرررع تررأخر فرري  حررتتصرراميم إجباريررا تبعقررد البيررع علررى ال
إلا أن إحردار الصرندوق  1993التري حثرت علير  صردرت سرنة  11إحدار هذا الصندوق رغم أن المرادة 

 ، وفي تلك الفترة التي سبقت إنشاء الصندوق كانت شهادة الضمان تبرم لردم شرركات(5)1997كان سنة 
  مان العادية غير التكافلية كحل استثنائي.الض وم سسات
حميقري فري يرة العقاريرة فري هرذه المرحلرة دور صرندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة فري الترقل يكرنلم 
مشررراريع الترقيرررة العقاريرررة، نظررررا لمحدوديرررة دوره الرررذي كررران مقتصررررا علرررى ضرررمان أقسررراط  إنجرررازضرررمان 

فجعلرررر  المشرررررع علررررى عرررراتق جماعررررة  نجررررازالإ إتمررررام، أمررررا (6)المقتنرررين المدفوعررررة للمرررررقين العقرررراريين فقررررط
البنرراءات بجميررع الوسررائل القانونيررة علررى نفقررة المرقررري  إنجررازالمررالكين، الررذين خررول لهررم سررطلة مواصررلة 

قررانوني  إثبرراتثبررات تخلررف المرقرري العقرراري وعجررزه المررادي بمحضررر إ شرررطالعقرراري المتخلررف وبرردلا منرر ، 
، فيقرروم صررندوق الضررمان بررالحلول محررل حقرروق جماعررة (7)بررالطرق القانونيررةبعررد اسررتكمال إجررراءات إنررذاره 

المالكين في حدود المصاريف الحميمية ويقوم بتعويضهم مقابل جدول دفع اتفاقي بين الصرندوق والمرقري 
 المشروع. إتمامالعقاري العاجز عن 

                                                 
يجروز أن " من القانون المدني الجزائري التي دجاء فيها: 92صيغة البيع على التصاميم هي تطبيق مباشر لأحكام المادة -1

 ."يكون محل الالتزام شيئا مستقبلا ومحققا...
 .1993، المتضمن قانون المالية لسنة 01-93المرسوم التشريعي رقم -2
، 1، الجريررردة الرسرررمية عررردد 1990، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 31/12/1989المررر رف فررري  26-89رقرررم  القرررانون -3

 .3، ص03/01/1990الم رخة في 
، المتضرررمن إحررردار صرررندوق الضرررمان والكفالرررة المتبادلرررة فررري الترقيرررة العقاريرررة، السرررابق 406-97المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -4

 .الذكر
الضرررمان والكفالرررة المتبادلرررة فررري الترقيرررة العقاريرررة بفرررت  المجرررال لظهرررور العديرررد مرررن  تسررربب الترررأخر فررري إحررردار صرررندوق -5

 المنازعات بين المرقين العقاريين وزبائنهم.
 ، السابق الذكر.406-97من المرسوم التنفيذي رقم  3نظر أحكام المادة أ-6
 ر.، السابق الذك03-93من المرسوم التشريعي رقم  17و 16نظر أحكام المادتين أ-7



 بصيغته الجديدة آلية تمويل إنجاز مشاريا السكن الترقوي المدعم: ثانيالباب ال

218 

ام للجمشيرررة العامرررة المشررررع الجزائرررري أنررر  لرررم يلرررزم المررررقين العقرررارين بالانضرررم علرررىلكرررن مرررا يعررراب 
 .(1)لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية بل جعل قرار انضمام  اختياريا

نقرررائق المتعلقرررة بالررردور المنررروط معالجرررة الترررم : 04-11 القدددانون رقدددم: صدددندوق الضدددمان فدددي ظدددل 3
المرسروم التنفيرذي رقرم  ، والذي نجم عن  إحردار تعرديل علرى(2)04-11 القانون رقمإصدار  إثر صندوق الب

 .(3)180-14 رقم موجب المرسوم التنفيذيب 97-406
انتسررراب المررررقين العقررراريين إلرررى الجمشيرررة العامرررة لصرررندوق الضرررمان ففررري ةرررل هرررذه التعرررديلات برررات 

، وهذا الانتساب لا يعفي المرقي العقاري مرن اكتتراب شرهادة (4)والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية إجباريا
، سرواء (5)ان لدم نفر  الصرندوق خاصرة بمشراريع الترقيرة العقاريرة التري يبرادر بهرا برالبيع قبرل الانتهراءضم

أن بمرا بصيغة البيع على التصاميم )عقد البيع على التصميم(، أو بصيغة البيع الآجل )عقرد حفرظ الحرق( 
 .04-11 القانون رقمبموجب  يتينالتعاقد نصيغتيالالمشرع تبنى 

يتبرين لنرا أن المشرررع مرن  لصرندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة فرري  04-11للقرانون رقرم وباسرتقرائنا 
إ  لرم يكتفري بضرمان الأقسراط المدفوعرة كتسربيقات ، الترقية العقارية أدوارا جديدة لضمان المشراريع العقاريرة

عرررن طريرررق حلرررول  الأشرررغال إتمرررامأيضرررا  شرررملمرررن طرررر  المقتنرررين فقرررط، برررل أصرررب  صرررندوق الضرررمان ي
 .(6)الصندوق محل المقتنين، وتغطية أوسع للالتزامات المهنية والتقنية

  مفهوم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية:ب: 
 .يقودنا مفهوم هذا الصندوق إلى تعريف  تعريفا قانونيا وفقهيا ثم تحديد طبيعت  القانونية

لررم يتطرررق المشرررع الجزائررري إلررى ي الترقيددة العقاريددة: تعريددف صددندوق الضددمان والكفالددة المتبادلددة فدد: 1
، لأنر  لرم يكرن قرد اسرتحدر بعرد، برل أشرار 03-93 رقرم صرندوق فري ةرل المرسروم التشرريعيهذا التعريف 

                                                 
 ، السابق الذكر.03-93من المرسوم التشريعي رقم  4المادة  نظر أحكامأ-1
صرندوق الضرمان " ، المخصصة كفصرل كامرل تحرت عنروان04-11من القانون رقم  59إلى  54أنظر أحكام المواد من -2

قبرل مصرطل  الترقيرة والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية"، وما يمكن ملاحظتر  أن المشررع أضرا  مصرطل  نشراط 
المعرردل  180-14العقاريررة للعنرروان، دون أي تبريررر لهررذه الإضررافة الترري لررم يتبناهررا بمناسرربة إصرردار المرسرروم التنفيررذي رقررم 

 ، مما يدل أن  مجرد خطء مطبعي.406-97للمرسوم التنفيذي رقم 
 .438السابق، ص إيمان بوستة، الترقية العقارية في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع-

المتضررمن  406-97، المعرردل والمررتمم للمرسرروم التنفيررذي 05/06/2014المرر رف فرري  180-14المرسرروم التنفيررذي رقررم -3
، 19/06/2014، الم رخرة فري 37إحدار صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فري الترقيرة العقاريرة، الجريردة الرسرمية عردد 

 .5ص
 رسوم التنفيذي.المنف  من  4نظر أحكام المادة أ-4
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  54نظر أحكام المادة أ-5
 القانون.نف  المادة من نف  نظر أحكام أ-6
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قررد سرربق وأن أشررار إلررى صررناديق الضررمان التكافليررة  عر منرر ، خاصررة وأن المشرر 11إليرر  فرري أحكررام المررادة 
أي تعريرف قرانوني للصرندوق  د  ر  ، ولرم ي ر1990ن قانون الماليرة لسرنة م 131بصفة عامة في أحكام المادة 

أيضا، رغم أن المشرع خصرق فصرلا كراملا لر . وغراب أيضرا التعريرف بمناسربة  04-11 القانون رقمفي 
المتضررررمن إنشرررراء  406-97المعرررردل للمرسرررروم التنفيررررذي رقررررم  180-14إصرررردار المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم 

 تبادلة في الترقية العقارية.صندوق الضمان والكفالة الم
الباحثرة إيمران بوسرتة علرى و  على رأسرهم الباحثرة قنري سرعديةو ومن الناحية الفقهية أجمع جل الفقهاء 

أن صرررندوق الضرررمان والكفالرررة المتبادلرررة فررري الترقيرررة العقاريرررة هرررو م سسرررة عموميرررة، يمرررارذ مهامررر  تحرررت 
ة والاستقلال المالي، ول  طابع تعاوني ولا يسعى وصاية الوزير المكلف بالسكن ويتمتع بالشخصية المعنوي

 . (1)إلى تحقيق الرب 
وبرردورنا وصررلنا إلررى التعريررف التررالي: صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري نشرراط الترقيررة العقاريررة 

 ،(2)هو صندوق  و شخصرية معنويرة يتمترع بالاسرتقلالية الماليرة،  و طرابع تعراوني لا يسرعى لتحقيرق الررب 
برررارة عرررن وسررريلة أو أداة تسرررتعملها الدولرررة لإحصررراء المررررقين العقررراريين الملرررزمين بالانتمررراء للجمشيرررة وهرررو ع

العامررة للصررندوق، يعمررل تحررت وصرراية الرروزير المكلررف بالسرركن، يهررد  إلررى تحقيررق الأمرران والضررمان فرري 
لمتوقفرة أو تعرويض المشراريع ا إتمرامنشاط الترقية العقارية في حالة البيرع علرى التصراميم قصرد تنظريم يليرة 

 .(3)المقتنين
 2المرادة حسرب أحكرام الطبيعة القانونية لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فدي الترقيدة العقاريدة: : 2

هررررو  و طررررابع تعرررراوني ولا يسررررعى لتحقيررررق الرررررب ، لرررر  شخصررررية  406-97مررررن المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم 
 .، بما أن  يملك  مة مالية وأهلية وموطن(4)معنوية

                                                 
، مجلرة الحقروق والحريرات، سعدية قني، دور صندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة فري ضرمان تمويرل نشراط الترقيرة العقاريرة-1

ي حول إشكالات العقار الحضري وأثرها على التنمية في الجزائر، المنعقرد بجامعرة عدد تجريبي يضم أشغال الملتقى الوطن
 .116، ص2013فيفري  18و 17بسكرة يومي 

 .438إيمان بوستة، الترقية العقارية في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، صأنظر أيضا -
 .406-97من المرسوم التنفيذي رقم  2أنظر أحكام المادة -2
 ، السابق الذكر.04-11من القانون رقم  54نظر أحكام المادة أ-3
الشخصية المعنوية هي: مجموعة أشخاص طبيشيرة )أفرراد( أو مجموعرة أمروال تتكراثف وتتعراون أو ترصرد لتحقيرق غررض -4

 وهد  مشروع بموجب اكتساب الشخصية القانونية.
ة القررانون، نظريررة الحررق، دار العلرروم، الجزائررر، الطبعررة الخامسررة، محمررد الصررغير بعلرري، المرردخل للعلرروم القانونيررة، نظريرر-

 .164، ص2008
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، والمشررررع (1)الأشرررخاص المعنويرررة إلرررى أشرررخاص معنويرررة عامرررة وأشرررخاص معنويرررة خاصرررةسرررم تنق
الجزائررري لررم يحرردد فيمررا إ ا كرران صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة مررن الأشررخاص 

تبرار المعنوية العامة أو من الأشخاص المعنوية الخاصة، فبأخذ مشيار المنشأ كمشيار للتفريق، فيمكن اع
 كونر صندوق الضمان شخصا معنويا عاما، لأن الدولة هي من أنشأه، غير أن هذا المشيار فير  قصرور 

فهنررا  أشررخاص معنويررة تترردخل الدولررة فرري إنشررائها، غيررر  فقررط،يصرردق علررى بعررض الأشررخاص المعنويررة 
اص معنويرة أنها لا تعتبر شخصا معنويا عاما مثل الجمشيات والم سسات  ات النفرع العرام، وهنرا  أشرخ

 عامة لم تنشئها الدولة أصلا مثل الأشخاص المعنوية التي اكتسبت صفة العمومية عن طريق التأميم.
وبالنظر إلى مشيار الهد ، الذي مفراده أن الأشرخاص المعنويرة العامرة تهرد  إلرى تحقيرق المنفعرة 

جرررد أن صرررندوق العامرررة، بينمرررا الأشرررخاص المعنويرررة الخاصرررة تهرررد  إلرررى تحقيرررق المصرررلحة الخاصرررة، ن
الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة لرر  طررابع تعرراوني ولا يهررد  لتحقيررق الرررب ، أنشررأه المشرررع 
لتحقيررق الأمررران بررين المتعاقررردين فرري إطرررار البيررع علرررى التصرراميم، بهرررد  تشررجيع الاسرررتثمار فرري المجرررال 

يضررا تررم انتقرراده لوجررود أشررخاص معنويررة العقرراري وبالتررالي تحقيررق المنفعررة العامررة، غيررر أن هررذا المشيررار أ
 عامة تهد  إلى تحقيق أهدا  خاصة أو العك . 

أمررا المشيررار الثالررع المعتمررد عليرر  للتفرقررة بررين الأشررخاص المعنويررة العامررة والخاصررة فهررو مشيررار 
طبيعرررة النشررراط، كرررون الشرررخق المعنررروي العرررام يقررروم بنشررراط عرررام بينمرررا الشرررخق المعنررروي الخررراص يقررروم 

خرراص، غيررر أن هررذا المشيررار أيضررا لا يمكررن تعميمرر  بصررفة مطلقررة، فهنررا  أشررخاص معنويررة بالنشرراط ال
 عامة تقوم بأعمال  ات طبيعة خاصة مثل البنو  والمصار  الخاصة.
الضررمان  صرندوق أن المشررع اعتبررر ومنر  يمكررن أن نسرتخلق مررن خرلال مطابقررة المعرايير الررثلار 

مرا ي كرد و شخصرية معنويرة خاصرة، و و طبيعرة قانونيرة خاصرة،   و والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية
صرررندوق، المرررن شرررهادة الترررأمين الخاصرررة ب 21الطبيعرررة الخاصرررة هرررو مرررا جررراء فررري أحكرررام البنرررد رقرررم هرررذه 

المتعلقررة بالاختصاصررات والاحتياجررات، الترري تررنق علررى أنرر  "يررتم البررت فرري النزاعررات الترري قررد تنشررأ بررين 
والصرندوق عنرد تطبيرق هرذا العقرد، بطريقرة وديرة، وه ا تعرذر  لرك فعرن طريرق المقتنين والمررقين العقراريين 

المتعلررق  (2)07-95مررن الأمررر رقررم  26التحكرريم، أو عررن طريررق المحرراكم المختصررة طبقررا لأحكررام المررادة 
                                                 

إن تحديد نوعية الشخق المعنوي ل  أهمية في تحديد طبيعة النظام القانوني الذي يحكم ، فالأشخاص المعنوية الخاصرة -1
خضررع الأشررخاص المعنويررة تخضررع للقررانون الخرراص، ويخررتق بررالنظر فرري منازعاتهررا وخصرروماتها القضرراء الخرراص بينمررا ت

 العامة )الطابع الإداري( في تنظيمها لقواعد وأحكام القانون الإداري ويختق بمنازعاتها القضاء الإداري.
، 2008عمررار عوابرردي، القررانون الإداري والنظررام الإداري، الجررزء الأول، ديرروان المطبوعررات الجامشيررة، الجزائررر، د ر ط، -

 .94ص
، الم رخة 13، المعدل والمتمم، المتعلق بالتأمينات، الجريدة الرسمية عدد 25/01/1995في  الم رف 07-95الأمر رقم -2

 .3، ص08/03/1995في 
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والترري تررنق علررى أنرر  فرري حالررة نررزاع يتعلررق  ،(1)04-06 القررانون رقررمبقررانون التأمينررات المعرردل المررتمم ب
ويضات المستحقة ودفعها، يتابع المردعي علير  م منرا كران أو مر من لر  أمرام المحكمرة الكائنرة بتحديد التع

بمقر سكن الم من ل  و لك مهما كان التأمين المكتتب، غير أن  في مجال العقارات يترابع المردعي علير  
ل  أن يتابع المر من أمام المحكمة التابعة لمقر العقار الم من علي  أو المنقولات بطبيعتها، يمكن للم من 

أمام المحكمة التابعة لموقع الأشياء المر من عليهرا، الترأمين مرن الحروادر بكرل أنواعهرا، يمكرن للمر من لر  
أن يترابع المر من أمرام المحكمرة التابعررة للمكران الرذي وقرع فير  الفعررل الضرار، فيرتم الفصرل فري المنازعررات 

 .الإداري  ولي  أمام القضاء المتعلقة ب  أمام القضاء العادي
 مفهوم التأمين لدك صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية:  ثانيا:

يختلف التأمين العادي عن التأمين لدم صندوق الضمان والكفالة المتبادلرة فري الترقيرة العقاريرة، لرذا 
اصررة تلررك الترري خ ،سرنتطرق فرري هررذه الفقرررة إلرى ماهيررة التررأمين لرردم هرذا الصررندوق، مررع إةهررار خصائصر 

 تفرق  عن بعض التأمينات المشابهة.
 تعريف التأمين لدك صندوق الضمان والكفالة المتبادلة: أ: 

 و التالي:حلفقهي ثم التعريف القانوني للتأمين على الناسنتطرق إلى التعريف 
لفنيرة التري يلجرأ تعريفرا للترأمين علرى أنر  اللمسرة ا هدامرأورد الفمير  الفرنسري التعريف الفقهي للتدأمين:  :1

إليها الم من في سبيل تغطيرة الأخطرار المر من منهرا، وهرو أيضرا تنظريم للعلاقرة برين المر من والمر من لر ، 
وبالتررالي فالتررأمين هررو عمليررة يحصررل بمقتضرراها أحررد الطرررفين وهررو المرر من لرر  نظيررر دفررع مبلرر  معررين هررو 

الطررر  الآخررر وهررو المرر من الررذي القسررط، علررى تعهررد لصررالح  أو للغيررر فرري حالررة تحقررق خطررر معررين مررن 
 .(2)يأخذ على عاتق  مجموعة من المخاطر

القرررانون مرررن الناحيررة القانونيرررة أورد المشررررع الجزائررري تعريفرررا للتررأمين فررري  التعريددف القدددانوني للتدددأمين: :2
 58-75 القرررانون رقررررممرررن  619جررراء فررري أحكرررام المرررادة إ   لمررردني وتعريفرررا يخرررر فررري قرررانون التأمينرررات،ا

لمدني الجزائري أن التأمين هو عقد يلتزم المر من بمقتضراه أن ير دي إلرى المر من لر  أو القانون ا المتضمن
رادا أو أي عرروض مررالي يخررر فرري حالررة يررإلررى المسررتفيد الررذي اشررترط التررأمين لصررالح  مبلغررا مررن المررال أو إ

أخررم ي ديهرا المر من و لرك مقابرل قسرط أو أيرة دفعرة ماليرة  (3)وقوع الحادر أو تحقق الخطر المبرين بالعقرد

                                                 
الجريرردة  .المتعلررق بالتأمينررات 07-95، الررذي يعرردل ويررتمم الأمررر رقررم 20/02/2006المرر رف فرري  04-06القررانون رقررم -1

 .3، ص12/03/2006، الم رخة في 15الرسمية عدد 
، 1985، الطبعرة الثانيرة، 1م أبو النجا، التأمين فري القرانون الجزائرري، ديروان المطبوعرات الجامشيرة، الجزائرر، الجرزءإبراهي-2

 . 48ص
الكاهنة إرزيل، دور الم سسرات المصررفية فري تمويرل الترقيرة العقاريرة، مجلرة الباحرع للدراسرات الأكاديميرة، جامعرة باتنرة، -3

 . 45، ص10/06/2017النشر  ، تاري 50-35، 2، العدد 4المجلد 



 بصيغته الجديدة آلية تمويل إنجاز مشاريا السكن الترقوي المدعم: ثانيالباب ال

222 

 .ل  للم من
المعدل والمتمم أن الترأمين هرو عقرد  07-95من قانون التأمينات  2المادة بينما في جاء في أحكام 

يلتزم الم من بمقتضاه بأن ي دي إلى الم من ل  أو الغير المستفيد الذي اشترط الترأمين لصرالح  مبلغرا مرن 
الرة تحقرق الخطررر المبرين فري العقرد و لررك مقابرل أقسراط أو أيررة رادا أو أي أداء مرالي أخررر فري حيرالمرال أو إ

 .دفوع مالية أخرم 
المعايير المعتمد عليها في تعريف التأمين في القانونين هي أولا المشيرار الشخصري بردبراز أشرخاص 

امرات التأمين وهم الم من والم من ل  والمستفيد، والمشيار الثراني هرو المشيرار الروةيفي برالتركيز علرى الالتز 
المفروضررة علررى أشررخاص التررأمين، ثررم المشيررار الثالررع وهررو تحديررد عناصررر التررأمين وهرري الخطررر، القسررط 
ومبل  التأمين، ممرا يجعرل هرذا التعريرف شراملا لكرل أنرواع الترأمين وبرذلك فهرو يشرمل الترأمين لردم صرندوق 

 الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.
هررو ضررمانة قانونيررة وق الضددمان والكفالددة المتبادلددة فددي الترقيددة العقاريددة: : تعريددف التددأمين لدددك صددند3

خاصة منحها المشررع للمشرتري فري حالرة البيرع علرى التصراميم، زيرادة عرن تلرك الضرمانات التري يتمترع بهرا 
وفقررا للقواعررد العامررة المتعلقررة بالعقررد بصررفة عامررة وبعقررد البيررع بصررفة خاصررة، وهررو عبررارة عررن عقررد تررأمين 

التررري تتحقرررق بتررروافر ثرررلار شرررروط أساسرررية هررري الضررررر والخطرررأ  ينررردرج ضرررمن المسررر ولية العقديرررة إجبررراري 
أين يقوم المرقي العقاري باعتباره الم من ل  بدبرام  مع صندوق الضمان والكفالة  ،(1)وعلاقة السببية بينهما

وفقررا للشررروط  الأشررغال تمررامدالمتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة باعتبرراره المرر من، حيررع يلتررزم هررذا الأخيررر إمررا ب
المتفق عليها من خلال البطاقة التقنية للمشروع، أو تسديد التسبيقات التري دفعهرا المقتنرون للمرقري العقراري 
فري إطررار عقرد البيررع علرى التصرراميم، و لررك عنرد تحقررق حالرة مررن الحررالات المتفرق عليهررا فري عقررد التررأمين، 

 التوقيع. وهذا مقابل قسط تأمين يدفع  الم من ل  عند
 : إلزامية التأمين لدك صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية: ب

عقررد التررأمين لرردم صررندوق الضررمان  مررعالقواعررد العامررة  الترري تشررتر  فيهررا خصررائق عقررد التررأمين 
التررأمين وهمررا  الرضررائية، الاحتماليررة، التزامررات طرفرري عقررد تتمثررل فرريوالكفالرة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة 

، غيرر أن الترأمين لردم صرندوق الضرمان والكفالرة (2)الم من والم من ل ، المعاوضة، الاستمرارية، الإ عران
كلمررا بررادر بمشرراريع  (3)المتبادلررة يتميررز بخاصررية إلررزام المرر من لرر  علررى اكتترراب عقررد تررأمين لرردم الصررندوق 

                                                 
مصرررادر الالترررزام، دار العلررروم للنشرررر والتوزيرررع، عنابرررة، الجزائرررر، د ر ط، –عبرررد الررررزاق دربرررال، النظريرررة العامرررة للالترررزام -1

 . 62، ص2004
زكريرراء زيترروني، قواعررد ترردخل صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري نشرراط الترقيررة العقاريررة، مجلررة البحررور والدراسررات -2

 .248، ص31/12/2015، تاري  النشر 268-237، 2، العدد 9العليا، جامعة المدية، المجلد 
حكلررة غررالي، تغطيررة صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة لالتزامررات المرقرري العقرراري، مجلررة الدراسررات القانونيررة المقارنررة، -3

 .1328، ص28/06/2021، تاري  النشر 1351-1323، 1، العدد 7جامعة الشلف، المجلد 
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عي المشرررع لتحقيررق مصررال  اجتماعيررة بالدرجررة ، وهررذا راجررع إلررى سرر(1)نجررازالإ إتمررامترقويررة يررتم بيعهررا قبررل 
الأولى و لك بتمكرين الأفرراد مرن الحصرول عرل سركنات خاصرة بهرم، ومصرال  اقتصرادية تتمثرل فري تنشريط 
مجال المعاملات في الترقية العقارية وعلرى وجر  التحديرد صريغة البيرع علرى التصراميم، نظررا لمرا يروفره هرذا 

 .(2)لمرقي على حد سواءوا المقتنيالتأمين من اطمئنان لدم 
مررن المرسرروم  11ورد فرري نررق المررادة : 03-93: إلزاميددة التددأمين فددي ظددل المرسددوم التشددريعي رقددم 1

وتعني  "est tenu"باللغة اللاتينية نف  المادة نق " ويقابلها في يتعينمصطل  " 03-93التشريعي رقم 
وهو  لمشرع ألزم المتعامل في الترقية العقاريةالمادة يمرة وملزمة، إ  أن اه الوجوب، مما يعني أن أحكام هذ

فررري حالرررة البيرررع علرررى التصررراميم اكتتررراب ترررأمين إجبررراري لررردم صرررندوق الضرررمان والكفالرررة  المرقررري العقررراري 
ملحررا علررى نفرر  الإلررزام بمناسرربة  علررم يكررن موجررودا وقتهررا، وكرررر المشررر المتبادلررة رغررم أن هررذا الصررندوق 
المنشرر  لصررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري مجررال الترقيررة  406-97إصررداره للمرسرروم التنفيررذي رقررم 

من  المرقي العقاري المنخرط في الصندوق أن يكتتب لدم هذا  3المادة العقارية، حيع ألزم بموجب أحكام 
 الأخير تأمينا على المشروع المتضمن الملك موضوع البيع على التصاميم.

لعقراري الرذي يبرادر بالمشراريع الترقويرة الموجهرة للبيرع علرى المشرع على المرقي ا شددفي هذه الفترة 
إلا أنرر  التصرراميم وألزمرر  باكتترراب الضررمان لرردم صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة، 

، مرع العلرم أن هرذا (3)بالنسبة لر  بالمقابل لم يلزم  بالانتماء للجمشية العامة للصندوق وجعل الأمر اختياريا
 يمن  للمرقي العقاري صفة المتعاون ويجعل  يستفيد من مزايا متعددة. نضمام للجمشية العامةالا

قرد  يكرون  03-93بالمرسروم التشرريعي رقرم  وعلي  فردن المشررع فري هرذه المرحلرة التشرريشية المرتبطرة
د علررى ربررط اكتترراب التررأمين بررالانخراط، ثررم جعررل الانخررراط أمرررا اختياريررا مررن جهررة، ومررن جهررة أخرررم ي كرر

 .(4)إلزامية التأمين لدم الصندوق هذا ما أوقع  في تناقض
فري التعرديل الأخيرر الرذي مر  قرانون الترقيرة العقاريرة : 04-11 القدانون رقدم: إلزامية التأمين في ظدل 2

كرل  انتمراءالمشرع الجزائري فكررة إلزاميرة  والمراسيم التنفيذية التي تبعت ، تبنى 04-11 القانون رقمبموجب 
الرررذين يحملرررون اعتمررراد ممارسرررة هرررذا النشررراط، والمسرررجلين فررري الجررردول الررروطني للمررررقين  رقين العقررراريينالمررر

فرزال برذلك اللرب   ،(5)صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فري الترقيرة العقاريرةالجمشية العامة لإلى العقاريين 
 .الملغى 03-93 رقم الذي كان حاصلا في المرسوم التشريعي

                                                 
 .116، صالمرجع السابق ،سعدية قني، دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط الترقية العقارية-1
، المجلة الجزائرية لسمن والتنمية، العربي بومعرا ، المهام الجديدة لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية-2

 .855، ص10/07/2021، تاري  النشر 865-852، 3، العدد 10جامعة باتنة، المجلد 
 ، السابق الذكر.406-97من المرسوم التنفيذي رقم  4أنظر أحكام المادة -3
 .195، ص2011إيمان بوستة، النظام القانوني للترقية العقارية، دار الهدم، عين مليلة، الجزائر، د ر ط، -4
 ، السابق الذكر.04-11 من القانون رقم 55أنظر أحكام المادة -5
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مشررروع عقرراري مررن أجررل بيعرر  قبررل إنهائرر   إنجررازلمشرررع كررل مرقرري عقرراري يشرررع فرري وألررزم أيضررا ا
 .(1)باكتتاب تأمين لدم الصندوق 

مررررن ملحررررق دفتررررر الشررررروط النمررررو جي الررررذي يحرررردد  30البنررررد  وورد أيضررررا هررررذا الالتررررزام فرررري أحكررررام
 .(3)85-12قم لمرسوم التنفيذي ر الوارد في ا (2)الالتزامات والمس وليات المهنية للمرقي العقاري 

تسديد الاشتراكات والردفعات الإجباريرة الأخررم بصرفت  مشرتركا فري ب المشرع المرقي العقاري  كما ألزم
 .(4)صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية

وتعتبر شرهادة الضرمان لردم صرندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة فري الترقيرة العقاريرة، وثيقرة ضررورة 
البيع على التصاميم، التي تدون في بند الوثائق المرجشية الخاصة بالعقرد، وفيراب هرذه الشرهادة  لإبرام عقد

أو تدوين أي بند يخر في عقد البيع على التصاميم يهد  إلرى إقصراء الضرمان أو تقليصر  أو حصرره يعرد 
 .(5)باطلا

، ويتعررررض برررذلك (6)يبقرررى صرررحي أي العقرررد أي أن الررربطلان يلحرررق بالبنرررد دون العقرررد، فهرررذا الأخيرررر 
 . (7)المرقي العقاري لعقوبات إدارية وجزائية

 
 الفرر الثاني

 التزامات أطراف عقد الضمان لدك صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية
اكتتاب ضمان الترقية العقارية يولد كغيرره مرن العقرود مجموعرة مرن الالتزامرات التري تقرع علرى عراتق 

ا  عقد الضمان لدم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية هما الم من وهو أطراف ، وأطر 

                                                 
 القانون.نف  من  54أنظر أحكام المادة -1
مررع العلررم أن المرقرري العقرراري يقرروم بالإمضرراء علررى دفتررر الشررروط النمررو جي الررذي يحرردد الالتزامررات والمسرر وليات المهنيررة -2

 مختصة.للمرقي العقاري، ويضيف عبارة قرء وصودق علي ، قبل المصادقة على الإمضاء من طر  المصال  ال
، المتضررمن دفتررر الشررروط النمررو جي الررذي يحرردد الالتزامررات والمسرر وليات المهنيررة للمرقرري 85-12المرسرروم التنفيررذي رقررم -3

 .10العقاري، السابق الذكر، ص
 ، السابق الذكر.85-12من ملحق المرسوم التنفيذي رقم  31أنظر البند -4
 ابق الذكر.، الس04-11من القانون رقم  45أنظر أحكام المادة -5
 .856، المرجع السابق، صالعربي بومعرا ، المهام الجديدة لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية-6
هري سرحب الإعتمراد  04-11مرن القرانون رقرم  64العقوبة الإدارية التي يتعررض لهرا المرقري العقراري وفقرا لأحكرام المرادة -7

بة الجزائية فهي الحب  من شهرين إلى سنتين وغرامة مالية تتراو  قيمتها من مرائتي ألرف ( أشهر، أما العقو 06لمدة ستة )
، مرع الإشرارة إلرى أن 04-11مرن القرانون رقرم  74دينار جزائري إلى مليروني دينرار جزائرري، مثلمرا جراء فري أحكرام المرادة 

أمين لدم صندوق الضمان برل بالانتسراب إلير ، من القانون نفس  التي لا تتعلق بالت 55هذه المادة أحالت إلى نق المادة 
 من نف  القانون. 54مما يعني أن المشرع وقع في خطء مطبعي، والمقصود هو المادة 



 بصيغته الجديدة آلية تمويل إنجاز مشاريا السكن الترقوي المدعم: ثانيالباب ال

225 

صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية باعتباره شخق معنوي، والطر  الثاني هو الم من 
قرد الضرمان ل  وهو المرقي العقاري الذي قد يكون شخق معنوي أو شخق طبيعي، وقرد تنصرر  يثرار ع

ما المقتني الذي تعاقد مع المرقي العقاري وفقا لعقرد البيرع علرى إقد يكون  والغير في هذه الحالة ،إلى الغير
  العقار. سعرالم سسات المالية أو البنكية، إ ا استعان المقتني بقرض عقاري لتسديد  محداالتصاميم، أو 

 : والكفالة المتبادلةالتزامات المرقي العقاري تجاه صندوق الضمان أولا: 
مشرروع  إنجرازألزم المشرع الجزائري المرقي العقراري باكتتراب ضرمان الترقيرة العقاريرة كلمرا شررع فري 

عقرراري مررن أجررل بيعرر  علررى التصرراميم، وهررو مررا ينطبررق علررى مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، وينررتج عررن 
التررررزام المرقرررري العقرررراري  قرررراري وهمررررا:اكتتررراب هررررذا الضررررمان التررررزامين مهمررررين يقررررع أثرهمررررا علررررى المرقرررري الع

 بالتصري  بالبناية واجبة التأمين، والتزام  بدفع مقابل الضمان.
 : التزام المرقي العقاري بالتصريح بالبناية/البنايات واجبة التأمينأ: 

يعتبررر عقررد التررأمين لرردم صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة مررن عقررود حسررن 
، لأنرر  يعتمررد علررى تصررريحات المرر من لرر  وهررو المرقرري العقرراري، الررذي يقرروم بالتصررري  بالمعلومررات (1)النيررة

الخاصة بمشروع  عن طريرق مرس اسرتمارة خاصرة، لرذلك فالعقوبرات التري قرد يتعررض لهرا المر من لر  جرراء 
 فرري تقرردير الخطررأالتصررري  بجميررع البنايررات اللازمررة الترري ترر دي إلررى  سرربب عرردماخلالرر  بمبرردأ حسررن النيررة ب

وهخفرراء  (2)توقرع الخطرر الحميقري الرذي قرد يصريب المشرروع، وبمرا أن الخطرر عامرل رئري  فري عقرد الترأمين
بعض المعلومات ي دي إلى عدم تقديره تقديرا صحيحا، فدن هرذا الالترزام بالتصرري  بالمعلومرات يعرد التزامرا 

 مهما للم من ل  تجاه الم من.
لدم صندوق الضمان من طر  المرقي العقاري إلى معلومرات  يمكن تقسيم المعلومات المصر  بها

دية، إ  يتم التصري  بالمعلومات القبلية وفق نمو ج خاص يرفق بوثائق ملف طلب التأمين ع  قبلية وأخرم ب  
ديرة، أمرا المعلومرات ال(3)لعقد التأمين 12المذكورة في البند رقم  فيقصرد بهرا الترزام المرقري العقراري بتقرديم  ب ع 

                                                 
 .857، المرجع السابق، صالعربي بومعرا ، المهام الجديدة لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية-1
، المجلرد الثراني، دار نهضرة 7يط في شر  القانون المردني الجديرد، عقرود الغررر، الجرزء عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوس-2

 .1144ص ،2011مضا  في حواشيها ما جد من فق  وقضاء، -مصر، القاهرة، مصر، الطبعة الثالثة الجديدة
 من عقد التأمين من الوثائق التالي: 12يتكون ملف طلب شهادة التأمين حسب نق المادة -3

إ ا كرران - إ ا كرران المرقرري العقرراري شررخق معنرروي يقرردم نسررخة مررن القررانون الأساسرري.- لضررمان وفقررا للنمررو ج.طلررب ا-
 نسخة من عقد البيع علرى التصراميم.- نسخة من مستخرج السجل التجاري.- شخق طبيعي يقدم شهادة السوابق العدلية.

، وبالنسربة للشرركات المنشرأة منرذ أقرل مرن ثرلار سرنوات وثائق إثبات ميزانية المرقي العقاري خلال الثلار سنوات الأخيررة-
نسخة مرن - نسخة من رخصة البناء.- نس  من تصاميم الإنجاز المتفق عليها مرفقة.-فتقدم ميزانيتها منذ تاري  إنشائها. 

ندوق شرهادات تثبرت دفرع كرل مسرتحقات الضرريبة وصر- عقد ملكيرة الوعراء العقراري المسرجل والمشرهر بالمحافظرة العقاريرة.
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يررر  كرررل المعلومرررات الخاصرررة مرررن شرررهادة الضرررمان، يررردون ف 13حرررق خررراص كرررل ثرررلار أشرررهر وفقرررا للبنرررد مل
 .بالمشروع
 : التزام المرقي العقاري بدفا مقابل الضمانب: 

يجب أولا أن نفرق بين مقابل الضمان وحقوق الاشترا ، لأن حقروق الاشرترا  هري الترزام بردفع مبلر  
العامررة لصررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة، مررالي سررنوي كاشررترا  لأعضرراء الجمشيررة 

يسرردده المرقرري العقرراري بصررفت  عضررو فرري الجمشيررة خررلال الثلاثرري الأول مررن كررل سررنة حسررب مررا جرراء فرري 
المسرتحق،  الاشرترا  السرنوية هرذ دفرع عدم ، وي دي(1)182-14من المرسوم التنفيذي رقم  7المادة أحكام 

( يومررا، وه ا لررم يررتم الرررد عليهررا، 15العقرراري مرررتين، مرردة كررل واحررد منهررا خمسررة عشررر )إلررى إعررذار المرقرري 
برالوقف الم قرت للاعتمراد، وفري حالرة عردم تسروية  04-11 القرانون رقرممرن  64تطبق علير  أحكرام المرادة 

، مرع (2)( أشهر يتحول الوقف الم قت إلى سحب نهائي للاعتمراد3الوضشية في أجل إضافي مدت  ثلار )
خر يقوم المرقي العقاري بدفع  عند الانتساب للصندوق يدفع مررة واحردة واصرطل  يلإشارة إلى وجود مبل  ا

  .(4)، وتحدد قيمت  من طر  الجمشية العامة(3)علي  حق الانضمام للصندوق 
، (5)أما مقابل الضمان أو مقابل التأمين فهو المبل  الذي يدفع  الم من ل  فري عقرود الترأمين للمر من

يتبرين لنرا أن مقابرل الضرمان الرذي يدفعر  المرقري  04-11 القرانون رقرممرن  54برالنظر إلرى أحكرام المرادة و 
العقرراري الغرررض مررن هررو قيررام المرر من وهررو الصررندوق بتررأمين الرردفعات الترري قررام بتسررديدها المقتنررون بشرركل 

، (6)ة والمهنيرررة، ويضرررمن أيضرررا تغطيرررة بعرررض الالتزامرررات التقنيرررنجرررازالإ إتمرررامتسررربيقات، ويضرررمن أيضرررا 
وتسديد مبرال   04-11 القانون رقممن  59ولتحقيق  لك وجب على المرقي العقاري الالتزام بأحكام المادة 

                                                                                                                                                         

يمكررن لصررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة أن يطلررب مررن المرقرري العقرراري أي - الضررمان الاجتمرراعي.
 وثيقة يراها ضرورية.

، الرذي يحردد شرروط وكيفيرات تسرديد الاشرتراكات والردفعات الإجباريرة الأخررم مرن طرر  182-14 المرسوم التنفيرذي رقرم-1
الرداخلي لصرندوق الضرمان والكفالررة المتبادلرة فري الترقيرة العقاريرة، السررابق نصروص عليهرا فرري النظرام المررقين العقراريين الم

 الذكر.
 .المرسوم التنفيذينف  من  8أنظر أحكام المادة -2
 .المرسوم التنفيذنف  من  5أنظر أحكام المادة -3
 04-11رقيررة العقاريررة طبقررا لأحكررام القررانون رقررم تررم اعتمرراد النظررام الررداخلي لصررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الت-4

في جلسة موسعة لمكترب الجمشيرة العامرة ومجلسري الأخلاقيرات  12/10/2015ونصوص  التطبيمية، إ  تمت دراست  يوم 
، وفرري الأخيررر 22/10/2015والتأديررب، كمررا تمررت الموافقررة عليرر  مررن طررر  مجلرر  الإدارة خررلال جلسررت  المنعقرردة بترراري  

 .13/04/2016المنعقدة بتاري   13قة علي  في الجمشية العامة للصندوق رقم تمت المصاد
 .1288عقود الغرر، المرجع السابق، ص-بد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شر  القانون المدني ع-5
ة ولرررم يرررتم مرررا يعررراب علرررى هرررذا الالترررزام الثالرررع وهرررو تغطيرررة بعرررض الالتزامرررات المهنيرررة والتقنيرررة، أنررر  جررراء بصرررفة فضفاضررر-6

 .تفصيل ، مما يصعب تحديده ومتابعت  في حالة التجاوزات
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مررن المرسرروم  3الضررمان المسررتحقة، وهررو الالتررزام الررذي أكررد عليرر  المشرررع مرررة ثانيررة بموجررب أحكررام المررادة 
والتري جراء فيهرا  406-97وم التنفيرذي رقرم مرن المرسر 3التي عدلت أحكام المادة  180-14 التنفيذي رقم

"... ويررر دي عررردم دفرررع الاشرررتراكات والتسرررديدات الإجباريرررة الأخررررم المسرررتحقة إلرررى وقرررف انتسررراب المرقررري 
 .(1) العقاري وطرده من الجمشية العامة للصندوق...."

توقيعرر   مقابررل الضررمان هررو المقابررل المررالي الررذي يدفعرر  المرقرري العقرراري دفعررة واحرردة للصررندوق عنررد
 .(3)، ويدفع هذا المبل  على الأكثر في اليوم الذي يبدأ في  سريان العقد(2)على عقد التأمين

ويررتم تحديررد قيمررة مقابررل الضررمان وفقررا للعديررد مررن المعررايير طبقررا للقواعررد العامررة والقواعررد الخاصررة، 
ضمان هرو محرل الضرمان وطبقا لبعض المتغيرات المتحكمة في الضمان، وأهم عامل لتحديد قيمة مقابل ال

تحديررد ومعرفررة نتررائج توقررع هررذا لأن ، (4)ويقصررد برر  الخطررر المحتمررل الوقرروع فرري المسررتقبل بسرربب حررادر مررا
الصندوق من تحديد الخسارة الممكنة الوقوع، وبالتالي هنا  علاقة تناسربية برين مقابرل  ن  كّ  م  الخطر مسبقا ي  

، (5)الأخطرررار زاد مقابرررل الضرررمان والعكررر  صرررحي درجرررة الخطرررر المتوقرررع الحررردور، كلمرررا زادت و الضرررمان 
 :(6)وهنا  عوامل عديدة تتحكم في درجة الخطر المتوقع الحدور على غرار

ضخامة المشروع، كلمرا كران المشرروع محرل عقرد البيرع كبيرر كلمرا أدم  لرك إلرى زيرادة الخطرر وبالترالي -
 الارتفاع في قيمة مقابل الضمان.

قبرل المقتنرين للمرقرري العقراري، فكلمرا ارتفعرت قيمتهررا، ارتفعرت معهرا قيمررة قيمرة التسربيقات المدفوعرة مررن -
 مقابل الضمان باعتبار أن الهد  من هذا الأخير هو تسديد هذه التسبيقات.

المشررروع طويلررة كلمررا زادت إمكانيررة وقرروع الخطررر وبالتررالي  إنجرراز، حيررع كلمررا كانررت مرردة نجررازمرردة الإ-
                                                 

قبررل وبعررد التعررديل نجررد أن المشرررع حررافظ علررى مصررطل   406-97مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  3بمقارنررة نصرري المررادة -1
مررن القررانون رقررم  59الاشررتراكات واسررتبدل حقرروق الانضررمام بالتسررديدات الإجباريررة المسررتحقة وهررذا تماشرريا مررع أحكررام المررادة 

التري تطرقرت إلررى مقابرل الضرمان كررالتزام مرالي واقررع علرى عراتق المرقرري العقراري تجراه صررندوق الضرمان والكفالررة  11-04
 المتبادلة في الترقية العقارية. 

 .242زكرياء زيتوني، المرجع السابق، ص-2
  ذكر.، السابق ال182-14 من المرسوم التنفيذي رقم 11أنظر أحكام المادة رقم -3
لأن عقرد الترأمين لا ينصرب إلا علررى خطرر مسرتقبلي بحيرع لا يكررون وقرت تحقرق الخطرر معروفررا، ولا يكرون قرد وقرع وقررت -4

إبرام العقد إ  لا يجوز أن ي من شخق ما على خطر قد تحقق قبل إبرام العقد، ففي هذه الحالة يكون العقد براطلا بطلانرا 
بغرري أن يكررون الخطررر المرر من محتمررل الوقرروع أي غيررر محقررق وأن لا يكررون مطلررق لعرردم وجررود المحررل وهررو الخطررر، كمررا ين

 مستحيل الوقوع.
جديرردي، مرردخل لدراسررة قررانون الماليررة للتررأمين الجزائررري، ديرروان المطبوعررات الجامشيررة، الجزائررر، الطبعررة الثالثررة، معررراج -

 .45-44ص -، ص2003
 .47المرجع، ص نف جديدي، معراج -5
 .859، المرجع السابق، صهام الجديدة لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةالعربي بومعرا ، الم-6
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 الزيادة في مقابل الضمان.
المرقي العقاري فيما إ ا كران شرخق طبيعري أو معنروي، فضرمان الشرخق الطبيعري أخطرر مرن  طبيعة-

ضررمان الشررخق المعنرروي، وكررذلك الشررخق المعنرروي يختلررف الخطررر فيرر  حسررب طبيعترر  فيمررا إ ا كرران 
 شركة تضامن أو شركة  ات مس ولية محدودة، أو شركة مساهمة.

مت  المالية معتبرة كلما قلت إمكانية تحقق الخطرر وبالترالي الحالة المالية للمرقي العقاري، فكلما كانت  -
 قلت قيمة مقابل الضمان.

أقدمية المرقي العقاري في هذا المجال، فكلما كانت ل  أقدمية أكبر قلت نسبة وقوع الخطر و لك بسبب -
 تمتع  بالخبرة.

من بينهرا  (1)ض الامتيازاتأقدمية المرقي من حيع انضمام  للصندوق، فهذه الأقدمية تجعل  يتمتع ببع-
مشررروع عقرراري مررن أجررل بيعرر  علررى  دنجررازقيمررة مقابررل الضررمان كلمررا شرررع المرقرري العقرراري ب تخفرريض

 التصاميم.
 التزامات صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية: ثانيا: 

أيضررا يثرررارا أخررررم علرررى  رتررربكمرررا رتررب عقرررد الترررأمين يثررارا علرررى المررر من لرر  وهرررو المرقررري العقرراري، 
الم من وهو صندوق الضمان، أهمها الالتزام بتنفيذ الضمان، وحق الحلول محل المقتنين عنرد تحقرق محرل 

 الضمان. 
 : أ: الالتزام بتنفيذ الضمان

مررن أجررل تنفيررذ الضررمان المتفررق عليرر  فرري عقررد التررأمين، يقرروم الصررندوق أولا بالتأكررد مررن المعلومررات 
لمرقي العقاري، فرغم أن عقد الضمان لدم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في المصر  بها من طر  ا

الترقيررة العقاريررة مررن العقررود التصررريحية الترري تعتمررد علررى حسررن نيررة المصررر ، إلا أن صررندوق الضررمان لا 
ل لتأكررد مررن مرردم مطابقتهررا لجرردو يكتفرري بالتصررريحات، بررل يقرروم بمراقبررة أشررغال المشرراريع الم منررة ميرردانيا ل

التصريحات الذي يقدم  المرقي العقاري في ملف التأمين، إ  من  المشرع الحق للصندوق بالميرام بالمراقبرة 
فرررري أي وقررررت ودون إعررررلام المرقرررري العقرررراري مسرررربقا، ولا يحررررق للمرقرررري العقرررراري أن يبرررردي أي اعتررررراض أو 

بعررد المراقبررة الميدانيررة مررع التصررري  المقرردم،  نجرراز، وفرري حالررة ثبرروت عرردم تطررابق تقرردم أشررغال الإ(2)رفررض
للمشررررروع، يكررررون المرقرررري العقرررراري ملررررزم بتسررررديد قيمررررة الضررررمان الإضررررافي النرررراتج عررررن الزيررررادة فرررري مقابررررل 

 .(3)الضمان

                                                 
 27، يرررومي -واقرررع ويفررراق-يسررريا دوة، عقرررد حفرررظ الحرررق، كتررراب المررر تمر، الملتقرررى الررروطني للترقيرررة العقاريرررة فررري الجزائرررر -1

 .113، جامعة قاصدي مربا  بورقلة، ص28/02/2012و
 .860، المرجع السابق، صلمهام الجديدة لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةالعربي بومعرا ، ا-2
 .من شهادة الضمان لدم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية 14أنظر أحكام البند -3
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مثلمررا رأينررا فرري الفقرررات السررابقة تنصررر  يثررار عقررد التررأمين لرردم صررندوق الضررمان إلررى الغيررر وهررم 
وهررو المرقرري العقرراري عررن طريررق عقررد البيررع علررى المقتنررون الررذين تررربطهم علاقررة تعاقديررة مررع المرر من لرر  

التصرراميم، إ  يلتررزم الصررندوق بتسررديد الرردفعات الترري قررام بهررا المقتنررون فرري شرركل تسرربيقات فرري حالررة تحقررق 
، غير أن الصندوق ملزم بمتابعرة أشرغال تقردم المشرروع ميردانيا مرن أجرل مقارنتهرا مرع تصرريحات (1)الخطر

دوق كرل ثلاثرة أشرهر مرفقرة بجردول التسربيقات التري ترم دفعهرا مرن طرر  المرقي العقاري التي يقردمها للصرن
 المقتنين.

المتوافقة مع القسط  الأشغالوه ا تم اكتشا  عدم التطابق بين قيمة التسبيقات المدفوعة ونسبة تقدم 
 المدفوع، مثلما هو منصوص علي  في عقد البيع على التصاميم، يقوم الصندوق بدعلام المقتنين بذلك مرن

، الأشرررغالمرررع نسررربة تقررردم  وافرررقأجرررل تمكيرررنهم مرررن ممارسرررة حقهرررم فررري طلرررب اسرررترداد تسررربيقاتهم التررري لا تت
لقسرررط بمرررا يتوافرررق مرررع ا نجرررازوالامتنررراع عرررن دفرررع أقسررراط أخررررم إلرررى غايرررة التقررردم الفعلررري فررري أشرررغال الإ

الأقسراط التري  وفري حالرة عردم الامتثرال للتنبير  يفقرد المقتنري حقر  فري الحصرول علرى تعرويض ،(2)المطلوب
 دفعها بعد تبليغ  من طر  صندوق الضمان بالتجاوزات التي ارتكبها المرقي العقاري.

علررى الصررندوق تنفيررذ بنررود عقررد  فرررضنجررد أنرر   04-11يررة العقرراري رقررم وبررالعودة إلررى قررانون الترق
تري دفعهرا مقتصررا علرى تسرديد الأقسراط ال صرندوق الضرمان تردخلن في حالة تحقق الخطر، ولم يعد التأمي

، (3)والحلررول محررل المقتنررين نجررازأشررغال الإ إتمررامالمقتنررون فقررط، بررل أصررب  أيضررا الصررندوق ملررزم بضررمان 
 (4)181-14مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  9المرادة حسرب مرا جراء فري أحكرام  نجرازالإ إتمامويقصد بضمان 

نايات التي كانت موضروع عقرود بيرع البنايات أو أجزاء من الب إنجازالجيد لأشغال  تمامالتزام الصندوق بالإ
 المدفوعة.على التصاميم على حساب المرقي العقاري المخل بالتزامات  وبدلا عن  في حدود التسبيقات 

 ويكون الصندوق ملزم بالتدخل إ ا تحققت الشروط التالية:
 .(5)يجب أن يكون المرقي العقاري قد اكتتب تأمينا لدم الصندوق -
 .(1)العقاري قد أبرم عقود بيع على التصاميم مع المقتنينيجب أن يكون المرقي -

                                                 
 .119، المرجع السابق، صقية العقاريةسعدية قني، دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط التر -1
خالد رامول، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في عقد البيع بنراء علرى التصراميم، مجلرة المفكرر، جامعرة بسركرة، المجلرد -2

 .303، ص17/03/2010، تاري  النشر 306-299، 1، العدد 5
ية العقارية في ةل القانون رقم متبادلة في نشاط الترقالاختصاصات المستحدثة لصندوق الضمان والكفالة الهنية شريف، -3

 .17، ص15/12/2017، تاري  النشر22-11، 3. العدد 4المجلد  جامعة البليدة، ، مجلة القانون العقاري،11/04
الررررذي يحررردد شررررروط حلررررول صررررندوق الضررررمان والكفالررررة ، 05/06/2014المرررر رف فرررري  181-14المرسررروم التنفيررررذي رقررررم -4

الترقية العقارية محل مقتني الأملا  العقارية المغطاة بضمان الترقية العقارية وكيفيات  لرك، الجريردة الرسرمية المتبادلة في 
 .8ص ،19/06/2014، الم رخة في 37عدد 

 .205يسيا دوة، عقد حفظ الحق، المرجع السابق، ص-5
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( مرن وثيقرة 6تحقق واحد من الأخطار التي تستدعي تدخل الصندوق والمحددة بموجب البنرد السرادذ )-
الضمان، وهي إمرا وفراة المرقري العقراري دون وجرود وريرع يمكنر  اسرتكمال المشرروع، أو اختفراء المرقري 

ضرائي، الاحتيرال مرن طرر  المرقري العقراري المثبرت بحكرم قضرائي، إفرلاذ العقاري ويثبت  لك بحكرم ق
 .(2)المرقي العقاري، وفي حالة سحب الاعتماد

أن يكررون المقتنرري قررد دفررع التسرربيقات عنررد تحقررق الخطررر، إ  يجررب تقررديم إثبررات يرردل علررى دفعهررم لهررذه - 
 من شهادة الضمان.  17التسبيقات تطبيقا لما جاء في نق المادة 

ن القررول أن هررذه الشررروط حرراول مررن خلالهررا المشرررع تغطيررة كررل الحررالات الترري تسررتدعي ترردخل ويمكرر
فقردان الصندوق بدلا من المرقي العقاري غيرر أنر  أهمرل واحردة مرن أهرم الحرالات الكثيررة الوقروع وهري حالرة 

قرررة حرررب  أو سرررجن المرقررري العقررراري، لارتكابررر  مخالفرررات أخررررم تسرررتدعي  لرررك ولررري  لهرررا أي علاالحريرررة ب
أم ينتظر المقتنرون اسرتكمال عقوبرة التوقيرف ومباشررة المشروع  تمامتدخل هنا الصندوق لإ، فهل يبالمشروع
 من جديد؟  نجازأشغال الإ

اشررترطت وجررود عقررود بيررع علررى التصرراميم  181-14مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  9كمررا أن المررادة 
ه فري حالرة مرا إ ا كران عردد عقرود البيرع علرى لتدخل الصندوق، ولم تبين مرا هرو الإجرراء الرذي يمكرن اتخرا 

هرا، فهرل التردخل يكرون جزئيرا أم إنجاز التصاميم أقل من عدد السكنات المراد بيعها علرى التصراميم والمقررر 
 يعمم التدخل من طر  الصندوق على كل المشروع حتى على السكنات التي لم يتم بعد إبرام عقودها؟

والمرسرروم التنفيررذي رقررم  04-11 القررانون رقررم لأحكررامتطبيقررا وكملاحظررة أخرررم يجررب التنبيرر  إليهررا 
ترم تطبيرق حيرع بمنع المرقري العقراري مرن قبرول تسربيقات قبرل إبررام عقرد البيرع علرى التصراميم،  13-431

امج السكن الترقي المدعم بصيغت  الجديدة، وهو ما قد ي دي إلى ةهرور إحردم نهذه التعليمات فعليا في بر 
ير دي إلرى سرحب الاعتمراد منر  أو إفلاسر   أة المرقري العقراري أو ارتكابر  لخطرهري إمرا وفراالحالات التالية و 

ود قبررل تلميرر  لسقسرراط، فنكررون بررذلك أمررام حالررة مررن المشرراريع المتوقفررة بسرربب مررذكور فرري القررانون، مررع وجرر
دوق أم هذه الحالة تستدعي تدخل الصن فهل دون أي تسبيق من المقتنين، عقود بيع على التصاميم مشهرة

 لا؟ وكيف يكون  لك؟
لذم نررم أنر  مرن الواجرب التردخل لإضرافة حالرة المرقري العقراري الموقرو ، والتردخل أيضرا لتوضري  
أليرررة تررردخل صرررندوق الضرررمان فررري حالرررة المشررراريع التررري لرررم يتلقرررى فيررر  المرقرررون العقررراريون أي تسررربيق مرررن 

يضرا الإجرراءات أ، وتوضري  متقدمرة نجرازوتكرون أشرغال الإ المقتنين رغم وجود عقرود البيرع علرى التصراميم

                                                                                                                                                         
 ، السابق الذكر.181-14من المرسوم التنفيذي رقم  9أنظر أحكام المادة -1
مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  3، والمررادة 04-11مررن القررانون رقررم  58و 57المنصرروص عليهررا فرري المررواد وهرري الحررالات -2

الذي يحدد شروط حلول صرندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة فري الترقيرة العقاريرة محرل مقتنري الأمرلا  العقاريرة  14-181
 .المغطاة بضمان الترقية العقارية وكيفيات  لك
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 في حالة وجود عدد من عقود البيع على التصاميم أقل من عدد السكنات.  الواجب اتباعها
عند معاينة وهثبات تحقق الأخطار التي تسرتدعي تردخل صرندوق الضرمان، يتعرين علري هرذا الأخيرر 

الترري تررم دفعهررا للمرقرري العقرراري إ ا كانررت  (1)الميررام بررذلك، والحلررول محررل المقتنررين إمررا بتعررويض التسرربيقات
أي أن هذه  %10البناية أو البنايات موضوع عقود البيع على التصاميم لا تتعدي  إنجازنسبة تقدم أشغال 

الأساسرات فردن تردخل صرندوق  إنجراز، وفي حالة استكمال (2)أساساتها بعد إنجازالبناية أو البنايات لم يتم 
، ولا يخررق هرررذا الالترررزام إلا البنايرررات التررري ترررم تغطيتهرررا (3)نجرررازشرررغال الإأ إتمرررامالضررمان يكرررون مرررن أجرررل 

، ممرا يروحي 181-14مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  6المرادة فري أحكرام  اءجر وهرو مرا نجازالإ إتمامبضمان 
برامررر  لعقرررد الضرررمان برررين ضرررمان التسررربيقات فقرررط أو ضرررمان إأن المرقررري العقررراري بدمكانررر  أن يخترررار عنرررد 

ضا مع ضمان التسبيقات؟ خاصة وأن فياب شهادة الضرمان لا تسرتدعي أصرلا تردخل صرندوق أي نجازالإ
القرررانون الضرررمان ولا حترررى وجرررود عقرررود البيرررع علرررى التصررراميم، كمرررا أن هرررذه الشبرررارة تتنررراقض مرررع صرررحي  

الترري تعتبررر المرجررع فرري الضررمانات المقرررر فرري  04-11 القررانون رقررممررن  54لمررذكور فرري أحكررام المررادة ا
الضمان الخاصة بصرندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة فري الترقيرة العقاريرة، إلا إ ا ترم اعتبرار أن مرا شهادة 

جررراء فررري أحكرررام هرررذه المرررادة مرررن ضرررمانات هرررو اختيررراري، حيرررع يمكرررن للمرقررري العقررراري أن يخترررار ضرررمان 
 حة.أو الضمانين معا، خاصة وأن المادة لم توض   لك صرا نجازالإ إتمامالتسبيقات أو ضمان 
 : ب: الالتزام بالحلول

ي الترقيرررة أحررد الأخطرررار التررري تسررتدعي تررردخل صررندوق الضرررمان والكفالرررة المتبادلررة فررر تحقرررقمعاينررة 
الترقيرررة قرررانون مرررن  58و 57محرررل المقتنرررين تطبيقرررا لأحكرررام المرررادتين  الصرررندوق  العقاريررة، تسرررتدعي حلرررول

 181-14الجزائرري المرسروم التنفيرذي رقرم ، وتطبيقا لهراتين المرادتين أصردر المشررع 04-11 رقمالعقارية 
الررذي يحررردد شررروط حلرررول صرررندوق الضررمان والكفالرررة المتبادلرررة فرري الترقيرررة العقاريرررة محررل مقتنررري الأمرررلا  

 العقارية المغطاة بضمان الترقية العقارية وكيفيات  لك.
يمكررن أن  النيابررة، والترري 181-14مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  2المررادة يقصررد بررالحلول فرري مفهرروم 

 تتخذ واحدة من الصور التالية:
لصررندوق الضررمان أن ينرروب المرقرري العقرراري  و حلررول قررانوني يسررم الحلررول محررل المرقرري العقرراري: وهرر-

                                                 
الترزام الصرندوق بتعرويض المقتنرين عرن  181-14من المرسوم التنفيذي رقم  7بضمان التعويض في مفهوم المادة يقصد -1

التسديدات التي قاموا بدفعها للمرقي العقاري المخرل بالتزاماتر  والتري تكتسري طرابع تسربيقات علرى الطلرب بعنروان عقرد البيرع 
  .على التصاميم

مرن  8، حسرب مرا جراء فري أحكرام المرادة نلتسرديدات التري دفعهرا المقتنرياتعرويض ق لعندما يستدعي الأمر تدخل الصرندو -2
لفائررردة الصرررندوق عرررن حقوقررر  المتعلقرررة بالملرررك التخلررري المقتنررري الرررذي ترررم تعويضررر   يتوجرررب علرررى، 181-14 رقرررم المرسررروم

 العقاري موضوع عقد البيع على التصاميم )بمعنى إلغاء عقد البيع على التصاميم(. 
  ، السابق الذكر.181-14 من المرسوم التنفيذي رقم 6حكام المادة أنظر أ-3
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البنايررات وفقررا للشررروط المحررددة، وفرري هررذا الإطررار،  إنجررازأشررغال  إتمررامالمخررل بالتزاماترر  قصررد متابعررة 
 .(1)لبناء، بدلا من المرقي العقاري الذي تم تعويض ا إنجاز إتماميمنع على كل مقتن من مواصلة 
نجررررد أن المشرررررع، سررررم   181-14مررررن المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم  11وبررررالرجوع إلررررى أحكررررام المررررادة 

ل  فري عقرود البيرع علرى  ردّ  لصندوق الضمان عند حلول  محل المرقي العقاري المفل  أو المنسحب أن ي ع 
قصرد مراجعرة سرعر  04-11مرن القرانون رقرم  38بيرق المرادة التصاميم بتمديد يجال التسليم بغررض تط

البيررع الأولرري، فيتحمررل بررذلك المقتنرري أعبرراء إضررافية تضررا  إلررى التررأخر فرري التسررليم، رغررم أن صررندوق 
الضمان والكفالة المتبادلة هو الم لزم بتفعيل نشاط  التكافلي بما أن المرقي العقراري يكرون قرد دفرع قسرط 

 شهادة الضمان. التأمين قبل حصول  على

الحلول محل المقتنين: ويكون  لرك بالاسرتفادة مرن امتيراز الصرف الأول فري حردود ديرونهم علرى المرقري -
 .(2)العقاري المخل بالتزامات ، و لك في حالة إفلاذ المرقي العقاري أو في حالة التصفية القضائية

لمخرررل بالتزاماتررر  قضرررائيا بحسرررب الحلرررول محرررل حقررروق المقتنرررين: و لرررك قصرررد متابعرررة المرقررري العقررراري ا-
 .المبال  المدفوعة

وفي هذا الصدد بمكن أن نشير إلى أن يلية دفرع الأقسراط مرن طرر  المقتنرين فري إطرار مشراريع 
السررركن الترقررروي المررردعم ترررتم تحرررت إشررررا  الصرررندوق الررروطني للسررركن أيرررن يرررتم جمهرررا وتسرررليمها للمرقررري 

المناسب لكل قسط، مما يعنري اسرتحالة الوصرول إلرى  العقاري عند تقديم  محضر معاينة تقدم الأشغال
 ه.إنجاز ه، لأن ما يتم دفع  يعتبر تعويضا لما تم إنجاز حالة دفع المقتنين لأقساط تفوق قيمة ما تم 

 حدوريكون بعد أن الحلول  181-14من المرسوم التنفيذي رقم  3المادة ويتض  من خلال أحكام 
 للتصفية القضائية، أو في حالة سحب الاعتماد من . المرقي العقاري أو تعرض  إفلاذإما 

لكن الس ال المطرو  هو: هل يكفي السحب الم قت لاعتماد المرقي العقاري لتفعيرل حلرول صرندوق 
الضرررمان؟ أم أن الحلرررول لا يكرررون إلا فررري حالرررة السرررحب النهرررائي للاعتمررراد؟ المشررررع لرررم يوضررر   لرررك لكرررن 

أن المرقي العقاري يعتبر مخلا بالتزامات   181-14التنفيذي رقم من المرسوم  4يستشف من أحكام المادة 
في حالة سحب الاعتماد من  وبعد نفا  كل طرق الطعن المحددة في التشريع والتنظريم المعمرول بر ، ويفهرم 

 .(3)من هذه المادة القانونية أن السحب نهائي
، لأن (4)ون وفقرا لمبردأ الكفيرلويمكن الإشارة أيضا إلى أن حلول صندوق الضمان محرل المقتنرين يكر

                                                 
 ، السابق الذكر.04-11 رقم القانون  من 57أنظر أحكام المادة -1
  .نف  القانون  من 58أنظر أحكام المادة -2
جررررع السررررابق، ، المر العربرررري بررررومعرا ، مقررررال المهررررام الجديرررردة لصررررندوق الضررررمان والكفالررررة المتبادلررررة فرررري الترقيررررة العقاريررررة-3

 .862ص
 .من شهادة الضمان لدم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية 19أنظر أحكام المادة -4
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من  وما يليها ينق على أن الكفيرل إ ا وفرى الردين كران لر  أن  671لمدني في أحكام نق المادة القانون ا
يحل محل الدائن في جميع ديون  تجاه المدين، والكفيرل فري هرذه الحالرة هرو صرندوق الضرمان والمردين هرو 

هررذا المبرردأ فرردن صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري  ، إ ن حسرربالمقتنرريالمرقرري العقرراري والرردائن هررو 
 المقتنريالترقية العقاريرة بعرد تروفر شرروط الحلرول، لر  الحرق فري الرجروع علرى المرقري العقراري بمرا دفعر  لر  

مررن أقسرراط، ويمكنرر  بموجررب  لررك الاسررتفادة مررن امتيرراز الصررف الأول فرري حالررة إفررلاذ أو سررحب اعتمرراد 
 .(1)المرقي العقاري 

مررن المرسرروم  10ب علررى حلررول صررندوق الضررمان محررل المرقرري العقرراري تطبيقررا لأحكررام المررادة يترترر
و لك بمباشر كل الأعمال الإداريرة والتقنيرة والماليرة والقضرائية باسرم  نجازالإ إتمام 181-14التنفيذي رقم 

  :(2)المقتنين وعلى حسابهم من أجل
ت الحسررررابية العامررررة وحصررررائل التسررررديدات الترررري دفعهررررا إعررررداد التقيرررريم التقنرررري لسشررررغال المنجررررزة والبيانررررا-

المقتنرون الرذين لا يزالرون ملترزمين تجراه الصررندوق و/أو تجراه المرقري العقراري المسرتأنف لسشرغال قصررد 
 دفع التسديدات المتبمية.

يجررب التفرقررة بررين إعررداد الحسررابات العامررة الخاصررة بالحصررائل المتعلقررة بررالمرقي العقرراري غيررر الملتررزم -
الحسررابات العامررة الخاصررة بالتسررديدات المتعلقررة بررالمقتنين، فكررل حصرريلة تسررتعمل فرري  هعرردادو  اجباترر ،بو 

 مرحلة معينة من مراحل الحلول.
 .(3)الأشغالتكليف مرقي عقاري يخر بمواصلة -
المرقي ب الخاصةإلغاء اتفاقية المشروع ، يجب أولا الأشغالة قبل تكليف المرقي العقاري الجديد بمواصل-

 المشروع. ب الخاصالعقاري الأول بعد استصدار قرار إلغاء عقد من  الوعاء العقاري 
العمل على استبدال المرقي العقاري المخل بالتزامات  بالمرقي الملتزم بدفع التسديدات المتبمية فري عقرود -

لرة فري نرق ذه الجمبتحريرره هر لرم يوفرقالواضر  أن المشررع مرن  ،البيع على التصاميم الخاصة بالمقتني
، والترري مررن المفررروض أن تكررون علررى النحررو التررالي: 181-14 التنفيررذي رقررممررن المرسرروم  10المررادة 

"العمل على استبدال المرقي العقاري المخل بالتزامات  بالمرقي العقراري الرذي ترم تعيينر  لمواصرلة أشرغال 
                                                 

 .، السابق الذكر181-14من المرسوم التنفيذي رقم  2أنظر أحكام المادة -1
لقرانون العقراري، جامعرة البليردة، المجلرد أمال فكيري، يليرة الحلرول والتعرويض لصرندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة، مجلرة ا-2

 .58، ص15/12/2017، تاري  النشر 66-52، 3، العدد 4
فري مشراريع الترقيرة العقاريرة، مررن   نجرازالإ إتمرامفري حرين المشررع الفرنسري الرذي سربق المشررع الجزائرري فرري سرن ضرمان -3

 الحصول على كفالة التضامن. ، أونجازالإ تماملأصحاب المشروع حق الاختيار بين الحصول على قرض لإ
 3-67، المتعلق بتنفيرذ القرانون رقرم 22/12/1967الم رف  1166-67من المرسوم الفرنسي رقم  26أنظر أحكام المادة -

، المتعلرق ببيرع المبراني التري سريتم 07/07/1967الم رف فري 547-67، المعدل بالقانون رقم 03/01/1967الم رف في 
 عيوب البناء.تشييدها والالتزام بضمان 
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ق مرررع نرررق المرررادة باللغرررة فررري عقرررود البيرررع علرررى التصررراميم الخاصرررة برررالمقتنين"، وهرررو مرررا يتوافررر نجرررازالإ
 الفرنسية.

المبادرة بكل عمل قصرد اسرترجاع المبلر  الزائرد الرذي تسربب فير  المرقري العقراري المخرل بالتزاماتر ، عنرد -
 الاقتضاء، وكذا عقوبات التأخير التي حصلها المرقي العقاري.

إلى ترقب  181-14من المرسوم التنفيذي رقم  10المادة وأشار المشرع في الفقرة الأخيرة من نق 
إصدار الوزير المكلف بالسكن لقرار يحدد في  أحكام هذه المادة، وخاصرة مرا تعلرق بكيفيرة اسرتبدال المرقري 

إلا أن هرذا القررار لرم  واتسرن (8ثماني )العقاري المخل بالتزامات  بمرقي عقاري جيد، ورغم مرور أكثر من 
المررقين العقراريين  خرلال الكثيرر مرنإالروطن بسربب  ثيررت عبرر ربروعأالتي  ةيصدر بعد رغم المشاكل الكثير 

 بالتزاماتهم.
 المطلب الثاني

 الضامنة للقرو  العقارية الشركات
تمويل مشاريع الترقية العقارية بصفة عامة ومشاريع السركن الترقروي المردعم بصرفة خاصرة يسرتدعي 

إمررا قررروض مباشرررة للمرقرري ترردخل العديررد مررن الأطرررا  علررى غرررار البنررو  الترري تقرردم نرروعين مررن القررروض 
الشرراء  سرعروهو مرا يعرر  بتمويرل الترقيرة العقاريرة، أو قرروض عقاريرة للمقتنرين، لاسرتكمال دفرع  ،العقاري 

فرري التركيبررة الماليررة لسررعر البيررع، ويكررون  لررك مقابررل فوائررد بنكيررة، ولتررأمين هررذه  مسرراهمأيررن يرردخل البنررك ك
لم سسرات الماليرة الداعمرة للقرروض، مرن بينهرا شرركة القروض، تتدخل م سسات مالية أخرم تعر  باسرم ا

، يلجررأ إلررى الحصررول (1)ضررمان القرررض العقرراري، وفرري حالررة عجررز البنررك عررن ترروفير السرريولة الماليررة لزبائنرر 
 على هذه الأموال عن طريق شركة إعادة التمويل الرهني.

من المتدخلين بصرورة سنحاول من خلال هذا المطلب أن نتطرق إلى هاتين الم سستين، باعتبارهما 
 الترقوي الدعم في الجزائر.السكن غير مباشرة في تمويل مشاريع 

 الفرر الأول
 شركة عمان القر  العقاري 

يمتاز القرض بصفة عامة والقرض العقاري بصفة خاصة بالعديد من المخاطر خاصة تلك المتعلقة 
عجررررزه أو إفلاسرررر ، وهررررو مررررا يرررردفع  بعرررردم القرررردرة علررررى التسررررديد لأسررررباب متعررررددة منهررررا وفرررراة المقترررررض أو

بالم سسررات المصرررفية والم سسررات الماليررة إلررى تجنررب مررن  القررروض أو الحررذر الشررديد واتخررا  العديررد مررن 
                                                 

يجب على البنو  والم سسات المالية أن تحوز فعليا على السيولة المالية الكافية لمواجهة التزاماتها بواسرطة مخرزون مرن "-1
 الأصول السائلة".

، المتضمن تعريرق وقيراذ وتسريير ورقابرة خطرر 24/05/2011الم رف في  04-11من النظام رقم  2أنظر أحكام المادة -
 .02/10/2011، الم رخة في 54يدة الرسمية عدد السيولة، لجر 
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مررقين عقراريين أو مرواطنين يرغبرون كرانوا  الخطوات الاحترازية قبل من  أي قرض لأصحاب الطلرب سرواء
 في اكتساب الملكية عن طريق شراء أو بناء سكن.

تقليررل مررن مخرراطر عرردم تسررديد القررروض، يتوجررب اللجرروء إلررى شررركات التررأمين، ونظرررا لعرردم وجررود ولل
، SGC(1)شركات تأمين متخصصة فري ترأمين القرروض العقاريرة ترم إنشراء شرركة ضرمان القررض العقراري 

سررنتطرق مررن خررلال هررذا الفرررع إلررى مفهرروم هررذه الشررركة فرري النقطررة الأولررى وهلررى يليررة عملهررا فرري النقطررة و 
 الثانية.

 : أولا: مفهوم شركة عمان القر  العقاري 
 وهي: تعريف خاص بها، ومهام منوطة بها شركة ضمان القرض العقاري كغيرها من الشركات لها

 أ: مدخل لشركة عمان القر  العقاري: 
نشررأت  ثرم تحيررد  ومررن ثرم التطرررق إلرىهررذا المردخل إلررى تعريرف شررركة ضرمان القرررض العقراري  يقودنرا

 المساهمة في ، مع تحديد طبيعت  القانونية، والأهدا  المرجوة من . الأطرا  
شرركة ضرمان القررض العقراري هري م سسرة عموميرة اقتصرادية : تعريف شركة عمان القدر  العقداري: 1

، وتعتبررر مقاولررة 1997، تأسسررت سررنة (2)مليررار( دينررار جزائررري  2مليررارين )  ات أسررهم، رأسررمالها الحررالي
، ترم اعتمادهرا مرن طرر  الروزير المكلرف بالماليرة سرنة (4)وهي عبارة عرن شرركة ترأمين (3)عمومية اقتصادية

، (5)338-95من المرسروم التنفيرذي رقرم  2من أحكام المادة  1-5، لتأمين القروض وفقا للبند رقم 1999
ترقيرة حيع تهتم بممارسة نشاط تأمين البنو  والم سسات المالية التي تمن  القرروض العقاريرة فري مجرال ال

العقارية سواء للمرقين العقراريين مباشررة أو للمرواطنين الرراغبين فري الحصرول علرى الملكيرة عرن طريرق بنراء 
 .أو شراء مساكن

يعود تاري  إنشاء شركة ضمان القرض العقاري إلى الخرام  مرن : نشأة شركة عمان القر  العقاري: 2
 (7)المعدل والمتمم 07-95باشرة لأحكام الأمر بما أنها تخضع متعتبر شركة تأمين ،(6)1997أكتوبر سنة 

                                                 
1-SGCI: Société de Garantie du Crédit Immobilier. 

، تصرررررف  الموقرررررع يررررروم http://www.sgci.dz/?p=5أنظرررررر موقرررررع شرررررركة ضرررررمان القررررررض العقررررراري علرررررى الأنترنرررررت -2
 .17:30على الساعة  18/06/2022

 .119نوني للقرض العقاري في التشريع الجزائري، المرجع السابق، صابتسام مناع، النظام القا-3
 .160حسيبة زغلامي، النظام القانوني لاقتناء السكن بالمنطقة الحضارية، المرجع السابق، ص-4
، المعرردل والمررتمم، المتعلررق بدعررداد قائمررة عمليررات التررأمين 30/10/1995المرر رف فرري  338-95المرسرروم التنفيررذي رقررم -5

 .7، ص31/10/1995، الم رخة في 65ا، الجريدة الرسمية عدد وحصره
، تصرررررف  الموقرررررع يررررروم =5http://www.sgci.dz/?pشرررررركة ضرررررمان القررررررض العقررررراري علرررررى الأنترنرررررت  أنظرررررر موقرررررع-6

 .17:40على الساعة  18/06/2022
 ، السابق الذكر.04-06م بموجب القانون رق 07-95الأمر رقم تم تعديل -7

https://www.google.com/url?client=internal-element-cse&cx=partner-pub-6427355813933083:6561391845&q=http://www.sgci.dz/&sa=U&ved=2ahUKEwiCiYH6-Zr4AhWZhM4BHUWpC10QFnoECAcQAQ&usg=AOvVaw0hbnfb5kwjiM7ywOLwFSjE
http://www.sgci.dz/?p=5
http://www.sgci.dz/?p=5
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والمتعلررق بالتأمينررات، تررم اعتمادهررا بموجررب قرررار الرروزير المكلررف بالماليررة الررذي اتخررذه بعررد استشررارة المجلرر  
، بهرد  (2)( مليرار دينرار جزائرري 1، برأسمال يقدر بواحرد )(1)18/05/1999الوطني للتأمينات الم رف في 

 (3)267-96بعدما تم اسرتكمال شرورط مرن  الاعتمراد وفقرا للمرسروم التنفيرذي رقرم تأمين القروض العقارية، 
 الاعتماد لشركات التأمين و/أو شركات إعادة التأمين.   والذي يحدد شروط من (4)المعدل والمتمم

بمررا أن شررركة ضررمان القرررض العقرراري هرري شررركة : المسدداهمون فددي شددركة عددمان القددر  العقدداري: 3
ت رأسررمالها علررى شرركل أسررهم للررراغبين فرري الشررراء والانضررمام إلررى مجلرر  إدارة الشررركة، مسرراهمة فدنهررا فتحرر

 :(5)والذين ينقسمون إلى ثلار أنواع وهم
 الخزينة العمومية.-
بنرك، القررض الشرعبي الجزائرري، -صرندوق التروفير والاحتيراطوهري:  (6البنو  العمومية، وعددها ستة )-

 ة المحلية، البنك الخارجي الجزائري وبنك الفلاحة والتنمية الريفية.البنك الوطني الجزائري، بنك التنمي
الشررررررركة الجزائريررررررة للتررررررأمين وهعررررررادة التررررررأمين ( وهرررررري 4شررررررركات التررررررأمين العموميررررررة، وعررررررددها أربعررررررة )-
(CAAR) ،( الشرررررركة الجزائريرررررة لتأمينرررررات النقرررررلCAAT،) ( الشرررررركة الجزائريرررررة للتأمينررررراتSAA ،)

 (.CCR) التأمينالشركة المركزية لإعادة 
وما يلاحظ أن مجال المساهمة في رأسمال الشركة مفتو  فقط للم سسات العمومية سرواء المصررفية 
أو م سسرررات الررررتأمين، ولرررم يسرررم  للخرررواص للاسرررتثمار فررري هرررذه الشرررركة، نظررررا للطرررابع النفعررري لهرررا، لأن 

ر منطقري أوجدتر  الظررو  وهرو أمرالررب ،  ياسة القروض العقاريرة ولري  تحقيرقالغرض منها هو تطوير س
 .(6)طول المدد الممنوحة للمقترضينبسبب من أخطار  حيط ب المحيطة بعملية القرض العقاري وما ي

شركة ضمان القرض العقاري المالية فهي رأسمالها التأسيسي والرذي ترم مضراعفت  وأصرب  أما موارد 
                                                 

، 41، المتضرمن اعتمراد شرركة ضرمان القررض العقراري، الجريردة الرسرمية عردد 18/05/1999القرار الوزاري المر رف فري -1
 .10، ص27/6/1999الم رخة في 

محمررد أمررين مزيرران  محمررد يوسررفي، التررأمين علررى القررروض العقاريررة الموجهررة لتمويررل السرركن فرري الجزائررر، مجلررة دفرراتر -2
 .49، ص01/01/2018، تاري  النشر 60-45، 18، العدد 10السياسة والقانون، جامعة ورقلة، المجلد 

، المعرردل والمررتمم، الررذي يحرردد شررروط مررن  شررركات التررأمين 03/08/1996المرر رف فرري  267-96المرسرروم التنفيررذي رقررم -3
 .15، ص07/08/1996الم رخة في ، 47و/أو إعادة التأمين الاعتماد، وكيفيات منح ، الجريدة الرسمية عدد 

 .152-07بموجب المرسوم التنفيذي رقم  267-96المرسوم التنفيذي رقم تم تعديل -4
، الررذي 167-96، المعرردل والمررتمم للمرسرروم التنفيررذي رقررم 22/05/2007المرر رف فرري  152-07المرسرروم التنفيررذي رقررم -

، الم رخررة فرري 35د وكيفيررات منحرر ، الجريرردة الرسررمية عرردد يحرردد شررروط مررن  شررركات التررأمين و/أو إعررادة التررأمين الاعتمررا
 .16، ص23/05/2007

، تصرررررف  الموقرررررع يررررروم http://www.sgci.dz/?p=5أنظرررررر موقرررررع شرررررركة ضرررررمان القررررررض العقررررراري علرررررى الأنترنرررررت -5
 .18:00على الساعة  18/06/2022

 .298ص عمار دروازي، المرجع السابق،-6

http://www.sgci.dz/?p=5
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مررن  %40.35العموميررة بمررا نسرربت   تقرردر مسرراهمة الخزينررةو  ،مليررار دينررار جزائررري  2 ربرر 2022سررنة يقرردر 
، ومررا %45.19 ربرر تقرردر( مجتمعررة 06رأسررمال الشررركة، فرري حررين نسرربة مسرراهمة البنررو  العموميررة السررت )

قيمررة مسرراهمة شررركات التررأمين العموميررة فرري رأسررمال شررركة  يهرر %14.46 الترري تعررادلتبقررى مررن النسرربة 
تررأمين الترري تتحصررل عليهررا الشررركة مررن طررر  ا المررورد الثرراني فهررو أقسرراط المرر، أ(1)ضررمان القرررض العقرراري 

، ويخرررر مرررورد هرررو اسرررتثمار الشرررركة أو توةيرررف الشرررركة لأمولهرررا (2)المقترضرررين لترررأمين قروضرررهم العقاريرررة
 .(3)الخاصة في مجالات مربحة لا سيما المجال العقاري الذي يعتبر اختصاص لها

لقرض العقاري هي شركة متخصصة شركة ضمان ا: الطبيعة القانونية لشركة عمان القر  العقاري: 4
وتعتبررر شررركة تجاريررة، بمررا أنهررا  بضررمان القررروض العقاريررة، وهرري م سسررة عموميررة اقتصررادية  ات أسررهم،

القررانون المتضررمن  (4)01-88 القررانون رقررمنشررأت بمسرراهمة مجموعررة مررن الشررركات التجاريررة طبقررا لأحكررام 
( شركات تأمين عموميرة 4و  عمومية وأربع )( بن6لتوجيهي للم سسات العمومية الاقتصادية وهي ست )ا

أيضا، يضا  لهم الخزينة العمومية، من أجل الحفاى على الطابع العمومي للشركة، وهي تتمتع باسرتقلال 
، أنشررأت بقرررار صررادر عررن الرروزير المكلررف بالماليررة باعتبرراره المسرر ول الأول عررن كررل الم سسررات (5)مررالي

مرن  7المرادة الترأمين المشراركة فري تأسري  الشرركة تطبيقرا لأحكرام  المالية والمصرفية بما فري  لرك شرركات
 الذي يحدد القواعد الخاصة المطبقة على الم سسات العمومية الاقتصادية. (6)04-88 القانون رقم

  ب: أهداف وأهمية شركة عمان القر  العقاري:
 ت مررن أجلهررا قصرردشررركة ضررمان القرررض العقرراري مثلهررا مثررل برراقي الشررركات لهررا أهرردا  مهمررة أنشررأ

 .ة القروض العقارية المتبعة من طر  البنو  والم سسات الماليةستعزيز سيا
تتميررز القررروض العقاريررة بطررول مرردة الرردفع، ممررا يشرركل خطرررا : أهددداف شددركة عددمان القددر  العقدداري: 1

لرررذلك يهرردد الم سسرررات الماليرررة والبنرررو  المقرضرررة، لإمكانيرررة وفرراة أو إعسرررار المقتررررض وعجرررزه عرررن الررردفع، 

                                                 
، تصرررررف  الموقرررررع يررررروم http://www.sgci.dz/?p=5أنظرررررر موقرررررع شرررررركة ضرررررمان القررررررض العقررررراري علرررررى الأنترنرررررت -1

 .18:20على الساعة  18/06/2022
 .119ابتسام مناع، النظام القانوني للقرض العقاري في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-2
 .299مار دروازي، المرجع السابق، صع-3
، المعررردل والمرررتمم، المتضرررمن القرررانون التررروجيهي للم سسرررات العموميرررة 12/01/1988المررر رف فررري  01-88القرررانون رقرررم -4

 .30، ص13/01/1988، الم رخة في 2الاقتصادية، الجريدة الرسمية عدد 
، أطروحررة دكترروراه علرروم فرري -نجررازعقررار فرري طررور الإعقررد بيررع ال–نسرريمة موسررى، ضررمانات تنفيررذ عقررد الترقيررة العقاريررة -5

 .32، ص2015القانون، فرع القانون الخاص، جامعة الجزائر، 
المتضرررمن  59-75، المعررردل والمرررتمم، الرررذي يعررردل ويرررتمم الأمرررر رقرررم 12/01/1988المررر رف فررري  04-88القرررانون رقرررم -6

، 2سسررات العموميررة الاقتصررادية، الجريرردة الرسررمية عرردد القررانون التجرراري، والررذي يحرردد القواعررد الخاصررة المطبقررة علررى الم  
 .47، ص13/01/1988الم رخة في 

http://www.sgci.dz/?p=5
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فشررركة ضررمان القرررض العقرراري تررم إنشررا ها بغرررض تشررجيع هررذه الم سسررات علررى خرروض مجررال القررروض 
العقارية مقابل تصدي الشرركة لمخراطر العجرز عرن الردفع أو التوقرف عرن الردفع التري قرد تلحرق برالمقترض، 

ن علرررى فهررري برررذلك تهرررد  إلرررى تقرررديم ضرررمانات للم سسرررات البنكيرررة والماليرررة المقرضرررة مرررن جهرررة، والترررأمي
 .(1)القروض العقارية من جهة أخرم فمهمتها الأساسية تتمثل في ضمان القروض الرهنية

أمرا المخرراطر الترري تعمرل الشررركة علررى تغطيتهررا فهري متعلقررة أساسررا بعرردم قردرة المقترررض علررى الرردفع 
 بسبب من الأسباب التالية: 

 فقدان الوةيفة.-
 تدهور قدرة المقترض على الدفع.-
الثاني للدخل، في حالة المقترض الذي استعان بكفالة أو بمدين مشتر  للحصول علرى  خسارة المصدر-

 القرض.
 الانفصال الأسري، في حالة كون الزوج مدين مشتر .-
 الإفراط في المديونية.-

وبموجررب التررأمين لرردم شررركة ضررمان القرررض العقرراري يتحصررل المقرررض سررواء كرران بنكررا أو م سسررة 
 :(2)ن بينهامالية على مزايا عديدة م

 تحقيق إعادة تمويل الرهن العقاري.-  إدارة المخاطر.-  زيادة حجم القروض.-
 أفضل(. فعاليةهي قروض  ات  ةتأمين القروض )لأن القروض المضمون-
والتري تسرم   03فقررة  14الاستفادة من الميزة التنظيمية المنصوص عليها فري لائحرة بنرك الجزائرر رقرم -

 تأمين. بواسطةأقل إ ا كانت الرهون العقارية مضمونة للبنك بتكوين مخصصات 
 الحصول على القرض العقاري. للمقترضينشركة ضمان القرض العقاري  تسهل-

تحقيق هرذه المزايرا يعرود إلرى تغطيرة شرركة الضرمان لكرل الأسرباب الممكنرة لإعسرار المقتررض، التري 
دة فرري مرردة القرررض، حيررع يغطرري هررذا ترر دي إلررى خطررر عرردم تسررديد القررروض العقاريررة فرري يجالهررا المحررد

الضمان الفارق بين جميع المبال  المدفوعة من طر  المقترض وتلك التي كان يجب علير  دفعهرا المتمثلرة 
 أهدا  شركة ضمان القرض العقاري هي: في قيمة القرض والفوائد المترتبة عن القرض،

لماليررة المقرضررة الموجهررة لتمويررل تقررديم ضررمانات للقررروض الممنوحررة مررن طررر  البنررو  أو الم سسررات ا-

                                                 
زوبيرررر براحليرررة، القررررض العقررراري والررررهن الرسرررمي فررري التشرررريع الجزائرررري، أطروحرررة دكتررروراه علررروم فررري العلررروم القانونيرررة، -1

 .331، ص2016/2017تخصق قانون عقاري، جامعة باتنة، 
، تصرررررف  الموقرررررع يررررروم http://www.sgci.dz/?p=5قررررررض العقررررراري علرررررى الأنترنرررررت أنظرررررر موقرررررع شرررررركة ضرررررمان ال-2

 .18:00على الساعة  18/06/2022
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 .(1)عقار  و طابع سكني أو مهني
مراقبة تسيير الم سسات المقرضة، و لرك فري مرادة المنازعرات مرع حرق الحلرول محلهرم لمتابعرة عمليرات -

  .استرجاع الديون 
قاريرة تنفيذ كل عمليات القرض الخاصة برالمرقين العقراريين والمقراولين، عمومرا كرل العمليرات الماليرة الع-

نها أن تسررهل أأو غيررر مباشرررة بموضرروعها أو مررن شرر أو المنقولررة الترري يمكررن أن ترررتبط بطريقررة مباشرررة
 .(2)تطوير أو تنفيذ هذا الموضوع

تمكررررين البنررررو  والم سسررررات الماليررررة مررررن دخررررول مجررررال التوريررررق وبالتررررالي تحقيررررق التطررررور فرررري السرررروق -
 .(3)الرهنية

مكرن القرول أن أهميرة شرركة ضرمان القررض العقراري تكمرن فري ي : أهمية شركة عمان القر  العقداري:2
الدور الأساسي للشركة المتمثرل فري إعطراء ضرمانات للبنرو  والم سسرات الماليرة التري تقروم بمرن  القرروض 
العقاريررة، سررواء للمرررقين العقرراريين المبررادرين بالمشرراريع العقاريررة أو للمررواطنين الررراغبين فرري الحصررول علررى 

اء مسراكن فري إطرار الترقيرة العقاريرة أو بنراء مسراكن جديردة فري إطرار البنراء الرذاتي، وبهرذا الملكية إمرا بشرر 
الدور تساهم شركة ضمان القرض العقاري في التقليرل مرن المخراطر التري تتعررض لهرا البنرو  والم سسرات 

الردفع المالية، نتيجرة تقرديم قرروض لأشرخاص قرد يعجرزون فري المسرتقبل بسربب إعسرارهم وعردم تمكرنهم مرن 
 .إما بصفة نهائية أو لفترة معين 

لبنرو  مرع لكن تردخل شرركة الضرمان يكرون بعرد فحرق ومراقبرة عقرود القررض العقراري التري تبرمهرا ا
مكانيرررة وقررردرة المقتررررض علرررى التسرررديد الفعلررري للقررررض خرررلال المررردة المطلوبرررة إالمقترضرررين، ودراسرررة مررردم 

الشرهري،  الردخلو  تر  فيمرا إ ا كانرت دائمرة أو م قترةبالنظر إلى عدة عوامل من بينهرا سرن المقتررض ووةيف
 .(4)مع إلزامية إبرام عقد الرهن قبل ضمان أي قرض عقاري 

  ثانيا: آلية تدخل شركة عمان القر  العقاري:
فرري إطررار سياسرررة تمويررل مشررراريع الترقيررة العقاريرررة وتمكررين المرررواطنين مررن الحصرررول علررى الملكيرررة، 

ات الماليرة شرروط مرن  القرروض العقاريرة، لجلرب الزبرائن وتحقيرق الررب ، سهلت الكثير من البنو  والم سس
مما أثر سلبا على الائتمان بظهور العديد من حالات الإعسار برين المقترضرين، وعردم إمكانيرة البنرو  مرن 

 .استرجاع أموالهم بسبب قلة الضمانات
دفترررر  خلها بموجررربيليرررة تررردأدم إلرررى تررردخل شرررركة ضرررمان القرررروض العقاريرررة التررري نظمرررت  وهرررو مرررا

                                                 
 .331زوبير براحلية، المرجع السابق، ص-1
 .299عمار دروازي، المرجع السابق، ص-2
 .160المنطقة الحضارية، المرجع السابق، صحسيبة زغلامي، النظام القانوني لاقتناء السكن ب-3
 .164إيمان بوستة، الترقية العقارية في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-4
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، وتصررنف مجرالات تردخل شرركة ضررمان (1)الشرروط العامرة المصرادق علير  مررن طرر  مجلر  إدارة الشرركة
ثانيا التدخل في حالرة تمويرل  القروض العقارية إلى نوعين، أولا التدخل في حالة القروض الموجهة لسفراد،

 .الترقية العقارية
 جهة للأفراد: أ: آلية التدخل في حالة تأمين القرو  المو 

تتدخل شركة ضمان القرض العقاري وفقا لعقد التأمين الذي يربط بينها وبين البنك في حالة الحريق 
أو حالة إعسار أو وفاة أو عجز كلي أو جزئي للمقترض عن دفع الأقسراط المتفرق عليهرا فري عقرد القررض 

 العقاري.
أو  عليها المقترض مرن أحرد البنرو  بالرغم من أن هذه القروض تتفق بكونها قروضا عقارية يحصل

الم سسات المالية لأجل شراء مسكن جديد، أو من أجل البناء، إلا أن شركة ضمان القرض العقراري تميرز 
إمرررا الضرررمان البسررريط أو الضرررمان  مرررابرررين شررركلين مرررن ترررأمين هرررذا النررروع مرررن القرررروض الموجهرررة لسفرررراد وه

 :(2)الشامل
ضررمان بسرريط عنرردما يختررار البنررك فرري عقررد الضررمان لرردم شررركة نكررون بصرردد حالددة الضددمان البسدديد:  :1

ضررمان القرررض العقرراري، تررأمين حالررة الإعسررار النهررائي للمقترررض، وفرري هررذه الحالررة يمكررن أيضررا اختيررار 
حرالتين مرن حررالات التغطيرة التري تقرروم بهرا الشررركة فري حالرة إعسررار المقتررض الرذي يسررمى أيضرا بررالم من 

 .(4)محدودة أو التغطية الشاملة، وهي إما التغطية ال(3)علي 
القرروض العقاريرة تكرون مقرونرة إلزاميرا برهرون رسرمية للعقررار  : التغطيدة المحددودة للضدمان البسديد:1-1

فررري عقرررد الضرررمان الرررذي يربطررر  بشرررركة ضرررمان  (5)محرررل القررررض، ويتمترررع المقررررض الرررذي يسرررمى المسرررتفيد
يرراز الدرجررة الأولررى، وفرري حالررة الضررمان البسرريط القرررض العقرراري وهررو إمررا البنررك أو الم سسررة الماليررة بامت

يكررون المقرررض هررو مررن يباشررر إجررراءات بيررع العقررار فرري حالررة إعسررار المقترررض، وعرردم بالتغطيررة المحرردودة 
 :ضمانالة دفع  لسقساط، ففي هذه الحالة يجب اتخا  الإجراءات التالية من طر  شرك

لمرر من عليرر  )المقترررض(، و لررك بطررر  الأقسرراط تحديررد مجمررل الأصررل مررع الفوائررد المتبميررة علررى عرراتق ا-
 التي دفعها قبل إعساره.

باشرررر  مرررنبيعررر  )المقررررض هرررو  سرررعربيرررع العقرررار المرهرررون، لمعرفرررة بطلررب وثيقرررة رسرررو المرررزاد الخاصرررة -

                                                 
 : الشروط العامة لتأمين القروض العقارية من طر  شركة ضمان القرض العقاري.08أنظر الملحق رقم -1
 .160ء السكن بالمنطقة الحضارية، المرجع السابق، صحسيبة زغلامي، النظام القانوني لاقتنا-2
المنشررور علررى الموقررع الرسررمي  ،مررن دفتررر الشررروط العامررة لشررركة ضررمان القرررض العقرراري  3الفقرررة  1أنظررر أحكررام المررادة -3

 للشركة على شبكة الأنترنت.
 .1035المرجع السابق، ص حدة مبرو ،-4
 الشروط العامة. دفترنف  من  2الفقرة  1أنظر أحكام المادة -5
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 إجراءات البيع(.
 ل الأصل والفوائد المتبمية على عاتق المقترض.مبيع العقار من مج سعرتحديد المبل  المتبقي بطر  -
  قيمة المبل  المتبقي. من %90رض بنسبة تعويض المستفيد وهو المق-

بيرررع العقرررار يغطرري مبلررر  الأقسررراط المتبقرررة  سرررعرشرررر إلررى الحالرررة التررري يكرررون فيهررا لكررن المشررررع لرررم ي
ومع  لك يررج  أن المقتررض هرو الرذي يسرتلم الأمروال  )الأصل مع الفوائد(، لمن تعود هذه الأموال الزائدة؟

 ملية بيع العقار المرهون وتسديد ما علي  من ديون.المتبمية من ع
وهررو  (1)فرري هررذه الحالررة يكررون الضررامن ويسررمى أيضررا المرر من : التغطيددة الشدداملة للضددمان البسدديد:1-2

الرة إعسرار ، فري ح(2)شركة ضمان القرض العقاري هرو المسر ول عرن مباشررة إجرراءات بيرع العقرار المرهرون 
 وفقا لهذه الآلية:يكون تدخل   المقترض بصفة نهائية

تحديررد مجمررل الأصررل مررع الفوائررد المتبميررة علررى عرراتق المرر من عليرر  )المقترررض(، و لررك بطررر  الأقسرراط -
 التي دفعها قبل إعساره.

رض عن الضرر الناجم عن عدم التسديد و   بعرد تقرديم الإثباترات اللازمرة، تعويض المستفيد وهو المق-
  قيمة المبل  المتبقي. من %60بنسبة 

 مباشرة إجراءات بيع العقار المرهون.-
قيمرة المبلر  المتبقري بطرر  قيمرة التعرويض الأول مرن  مرن %30رض بنسبة تعويض المستفيد وهو المق-

  قيمة الأصول مع الفوائد المتبمية كدين على المقترض.
 المقتررررضرض فررري حقوقررر  والررردعاوم التررري يرفعهرررا ضرررد لمررر من )الشرررركة الضرررامنة( محرررل المقرررحلرررول ا-
  .(3)الم من علي ()
الهررد  الأساسرري مررن هررذا الضررمان هررو تغطيررة كررل حررالات إعسررار المقترررض : حالددة الضددمان الشددامل: 2

تغطية شاملة، إ  يشمل حالة الضمان البسيط بتغطية الإعسار النهائي للم من علي ، ويضرمن أيضرا حالرة 
الأقساط المستحقة إما خرلال أربرع الإعسار الم قت، وهي الحالة التي يكون فيها المقترض عاجزا عن دفع 

( أشرهر متقطعرة أي غيرر متتاليرة، ويتوجرب علرى شرركة الضرمان فري 6( أشهر متتالية، أو خلال ست )4)
 ، بالدفع بدلا من .)المقترض( الحالتين استخلا  الم من علي 

ن ويشررترط أن يكررون هررذا الانقطرراع بنوعيرر  بعررد سررنة مررن تنفيررذ القرررض، بمعنررى أن الشررركة لا تضررم
، كمرا لا يمكرن الإعرلان عرن (4)الانقطاعات في التسديد التي تقرع خرلال العرام الأول مرن تنفيرذ عقرد القررض

                                                 
 دفتر الشروط العامة.نف  من  3الفقرة  1أنظر أحكام المادة -1
 .332زوبير براحلية، المرجع السابق، ص-2
 المتعلق بالتأمينات، السابق الذكر. 07-95من الأمر رقم  38أنظر أحكام المادة -3
 .120مرجع السابق، صابتسام مناع، النظام القانوني للقرض العقاري في التشريع الجزائري، ال-4
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الحادر الناجم عن الترأخر فري دفرع الاسرتحقاقات، إلا بعرد شرهرين مرن الترأخر مرع تقرديم المبرررات، ويشرمل 
 .(1) المدعمة السكنات دلع فيالحريق الذي قد ينأيضا هذا النوع من الضمان تغطية أخطار الوفاء، وكذا 
  ب: آلية التدخل في حالة تأمين قرو  الترقية العقارية:

من  المشرع الجزائري للمرقي العقاري الكثير من المزايا من أجل تشجيع  على الاسرتثمار فري مجرال 
الاقتررراض الترقيررة العقاريررة، ولتحقيررق  لررك فررت  لرر  المجررال للجرروء إلررى البنررو  والم سسررات الماليررة مررن أجررل 

 التي لم يقم بتسويقها وفقا لآلية البيع على التصاميم. لتمويل مشاريع الترقية العقارية
ونظرررا لضررخامة قررروض الترقيررة العقاريررة، وتعرردد الأخطررار الترري قررد تشرروبها، ترردخلت شررركة ضررمان 

وقتهرررا، المرقررري العقررراري وعررردم قدرتررر  علرررى دفرررع المسرررتحقات فررري  (2)القررررض العقررراري لترررأمين حالرررة إعسرررار
بعررد  مررن مجمرروع الاسررتحقاقات والفوائررد %50 رالشررطر الأول منرر  المقرردر برريقرردم ، %90 ربتعررويض يقرردر برر

فتقردم للبنرك أو الم سسرة  %40 رإثبات حالة الإعسار خلال مدة سريان الضمان، أما باقي النسبة المقدرة ب
 .(3)المالية المستفيدة من الضمان بعد بيع العقار المرهون 

حظترر  هررو أن شررركة ضررمان القرررض العقرراري وفرري كررل الحررالات تقرروم بتعررويض مررا نسرربت  ملا تررممررا 
 سرررواء كرران تررردخل الشررركة فررري حالرررةفقررط مرررن مجمرروع الاسرررتحقاقات والفوائررد المترتبرررة عرررن القرررض،  90%

قرررررررض مقرررررردم للخررررررواص بتغطيررررررة شرررررراملة ( أو %40+%50القرررررررض العقرررررراري نسرررررربة التعررررررويض تكررررررون )
 مباشرة(. %90ة )أو بتغطية محدود( 30%+60%)

كمرررا نشرررير إلا أن المبرررال  المسرررتحقة المترتبرررة عرررن التعويضرررات أو مصررراريف التقاضررري لا يشرررملها  
 تغطية شركة الضمان وتبقى كديون شخصية بين المقرض والمقترض.

 ج: شروط تأمين القرو  العقارية: 
ليرة، برل تقروم أولا بصرفة ي لا يكرون شركة ضمان القررض العقراري  من طر تأمين القروض العقارية 

ك إلى نبدراسة عقود القروض العقارية دراسة دقيقة، خاصة وأن شروط من  القروض العقارية تختلف من ب
يخر، فهنا  بنو  متساهلة تمن  القروض دون وجود ضمانات كافية تسم  لها باسترداد قيمرة القررض مرع 

ن والحصررول علررى امتيرراز الدرجررة الأولررى الفوائررد المنتظرررة مررن القرررض، و لررك بسرربب إمررا عرردم اشررتراط الررره
كرردائن، وهمررا بتسررهيل شررروط مررن  القرررض مررن حيررع قرردرة المقترررض علررى التسررديد بسرربب مدخولرر  الشررهري 

 وطبيعة عقد العمل الخاص بالمقترض.
دراسة الملفرات المرسرلة إلرى شرركة ضرمان القررض العقراري مرن طرر  البنرو  والم سسرات  إتمامبعد 

                                                 
 .161حسيبة زغلامي، النظام القانوني لاقتناء السكن بالمنطقة الحضارية، المرجع السابق، ص-1
يتم الإعلان عن الإعسار النهائي، أي إفلاذ الم من علي  وهرو المرقري العقراري فري هرذه الحالرة، مرن طرر  هيئرة م هلرة -2

 افق  المستفيد وهو البنك عند الاقتضاء.تابعة للم من أي لشركة ضمان القرض العقاري وير 
 .121ص ،المرجعنف  ابتسام مناع، -3
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 :(1)توفر المعايير والشروط التاليةمن الشركة  تتأكدنها، المالية من أجل تأمي
 يجب أن يكون القرض مخصق حصريا لاقتناء أو بناء العقارات.-
يجرررب التحقرررق مرررن شرررروط ملاءمرررة المقتررررض مرررن حيرررع وجرررود دخرررل ثابرررت مررررتبط بالقررردرة علرررى تسرررديد -

 الأقساط المفروضة.
مرن الدرجرة الأولرى بواسرطة عقرد الررهن العقراري،  يجب أن تكون اتفاقية القرض العقاري مقترنة بضمان-

ويعررد هررذا شرررطا أساسرريا  ،(2)مررن مبلرر  القرررض %111الررذي تقرردر قيمترر  فرري السرروق بمررا لا يقررل عررن 
بالنسررربة لشرررركة الضرررمان، التررري لا تررر من بصرررفة مطلقرررة القرررروض العقاريرررة دون ارفاقهرررا بقسررريمة الررررهن 

 .(3)العقاري لصال  البنك مان  القرض
مبل  القرض مع الإمكانيات المالية للمقترض، للوقو  أمام بعض القروض الصورية التي تهد  توافق -

 إما للاختلاذ أو تبييض الأموال.
وجود عردد مرن  ترض، لكن يمكن التنبي  هنا إلىوجود الحد الأدنى من المساهمة المالية الشخصية للمق-

مرن  قرروض عقاريرة تسرمى بقرروض الشرباب يبنرك الرذي -البنو  على غرار صرندوق التروفير والاحتيراط
كقررررض عقررراري، دون دفرررع المقتررررض لأي  %100سرررنة، ويكرررون التمويرررل فيهرررا بنسررربة  40الأقرررل مرررن 

مساهمة شخصية، في هذه الحالة لا يفترض رفض تأمين مثل هذه القروض، وهنمرا جعرل قسرط الترأمين 
 م على طلب الحصول على الملكية.الامتياز وتشجيعه ان الشباب من هذياحترازي، لتمككبير كدجراء 

يردفع المقرررض )البنررك أو الم سسررة الماليررة( مبلرر  الضررمان الثابرت، دفعررة واحرردة، علررى شرركل قسررط ثابررت -
يوما من تاري  إعداد اتفاقيرة الضرمان، وه ا لرم يرتم الردفع بعرد  (30إلى شركة الضمان في أجل ثلاثون )

 ل شركة التأمين.( يوم يتم إلغاء اتفاقية الضمان من قب60ستون )
مرن  %0.5تسديد قسط التأمين للشركة، ويقدر هذا القسط بدون احتسراب الضررائب والرسروم بمرا نسربت  -

 رتمويلرر ، ويقرردر القسررط برر تررم العقررار الررذي مررن سررعر %40قيمررة القرررض إ ا كرران قيمررة القرررض أقررل مررن 
سررعر العقررار،  مررن %60وأقررل مررن  %40مررن قيمررة القرررض إ ا كرران قيمررة القرررض أكثررر مررن  0.75%

من سعر  %90وأقل من  %60من قيمة القرض إ ا كان قيمة القرض أكثر من  %1ويقدر القسط ب 
ويمكررن الإشررارة إلررى وجررود عرردد مررن البنررو  تقرروم بتقررديم قرررض إضررافي، لا يرردخل فرري قيمررة ، (4)العقررار

                                                 
 .165إيمان بوستة، الترقية العقارية في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-1
الرسررمي  المنشررور علررى الموقررع ،مررن دفتررر الشررروط العامررة لشررركة ضررمان القرررض العقرراري  2الفقرررة  3أنظررر أحكررام المررادة -2

 للشركة على شبكة الأنترنت.
عمراد عجرابي، المعالجرة القانونيرة لمخرراطر القررض المصررفي، مجلرة الدراسرات القانونيررة المقارنرة، جامعرة الشرلف، المجلررد -3

 .1672.ص28/06/2021، تاري  النشر 1681-1662، 1، العدد 7
المنشرور علرى الموقرع الرسرمي للشررركة  ،ض العقراري مرن دفترر الشرروط العامرة لشرركة ضرمان القرر  12أنظرر أحكرام المرادة -4

 على شبكة الأنترنت.
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غرار بنرك  ىالقرض الم من علي  لدم شركة ضمان القرض العقاري، من أجل تسديد قسط التأمين، عل
، والبنرك الرروطني الجزائرري، غيررر أن هرذا القرررض يكرون بنسرربة الفوائرد المطبقررة القررض الشرعبي الجزائررري 

فقررط الخرراص بررالقروض  %1مررن طررر  البنررك إ  لا يسررتفيد مررن التخفرريض فرري نسرربة الفوائررد المقرردر بررر 
 العقارية.

مررخق لهرا برذلك مرن طرر   النهرائي للمقتررض مرن قبرل هيئرة مركزيرة (1)يتم الإعرلان عرن الإعسرار
 :(2)شركة ضمان القرض العقاري باتباع الإجراءات التالية

( أشرهر مرن تراري  6التقاضي المسبق: يباشر المقرض )المستفيد( خطوات الاسترداد في غضون ستة )-
عررردم احتررررام المقتررررض )المررر من عليررر ( لآجرررال دفرررع القسرررط المسرررتحق، وفررري حالرررة اسرررتمرار حالرررة عررردم 

( يرروم مررن 30جررب علررى المقرررض إرسررال طلررب التسررديد إلررى المقترررض فرري غضررون ثلاثررون )التسررديد، ي
 تاري  القسط السادذ غير المسدد.

نسررخة مررن جرردول سررداد و مررن نسررخة مررن اتفاقيررة القرررض،  اإقرررار الإعسررار: يرسررل المقرررض ملفررا مكونرر-
الإعسررار إلررى مررن ملررف المقترررض المعسررر، مررع إقرررار  أخرررم  نسررخة مررن قيررد الرررهن، ونسررخةو القرررض، 

( 7اء الرأي برالقبول أو الررفض المسربب فري أجرل سربعة )بدشركة ضمان القرض العقاري )الضامن(، لإ
 أيام من تاري  استلام الإقرار.

( يرروم مررن ترراري  30يلتررزم المرر من وهررو شررركة الضررمان بتعررويض المسررتفيد فرري أجررل لا يتعرردم ثلاثررون )-
 الإخطار بدعسار الم من علي .

 الفرر الثاني
 شركة إعادة التمويل الرهني

أدم انتعررا  سرروق العقررار السرركني إلررى ةهررور مشرركلة جديرردة أثرررت علررى سررير عمليررة الاقتررراض مررن 
ل تقررديم القررروض العقاريررة، وهرري مشرركلة الرروفرة الماليررة لتلبيررة االبنررو  والم سسررات الماليررة الناشررطة فرري مجرر

ملكيررة سررواء لبنرراء مسرركن أو لشررراء مسرركن فرري الطلبررات الكثيرررة، للمررواطنين الررراغبين فرري الحصررول علررى ال
إطررار مشرراريع الترقيررة العقاريررة، ويضررا  لهررم أيضررا طلبررات المرررقين العقرراريين الررذين يبحثررون عررن التمويررل 

 السريع لمشاريعهم السكنية.
وجررردت البنرررو  والم سسرررات الماليرررة المقرضرررة صرررعوبة كبيررررة فررري تلبيرررة طلبرررات التمويرررل لعررردم تررروفر 

الكافية، وعدم قدرتها علرى تردوير رأسرمالها المخصرق للقرروض العقاريرة، بسربب طرول مردة  السيولة المالية
 هذه القروض، مما أدم إلى عزو  الكثير من البنو  على الاستثمار في هذا المجال.

                                                 
من دفتر الشروط العامة لشركة ضمان القرض العقاري، أن  يسرتثنى إعرلان إعسرار المقتررض إ ا  8جاء في أحكام المادة -1

 درة، الكوارر الطبيشية.كان بسبب الحرب الأهلية، الاحتلال، الثورة، الإضراب العام، أعمال الشغب، المظاهرات، المصا
 دفتر الشروط العامة.نف  من  6أنظر أحكام المادة -2
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إلرررى إنشررراء م سسرررة ماليرررة تعمرررل علرررى تشرررجيع  أصرررحاب القرررراروللخرررروج مرررن هرررذه المشررركلة اهتررردم 
الترري تهررد  بالدرجررة  SRH"(1)العقاريررة، وهرري شررركة إعررادة التمويررل الرهنرري "الاسررتثمار فرري مررن  القررروض 

الأولررى إلررى ترروفير السرريولة الماليررة للمتعرراملين، بتعبئررة المرروارد داخررل السرروق الماليررة لإعررادة تمويررل الررديون 
 الموجودة على مستوم البنو ، وفق يليات متنوعة، سنحاول التطرق لها في هذا الفرع.

 ركة إعادة التمويل الرهني: أولا: ماهية ش
إلى بعض المفراهيم المتعلقرة بدعرادة التمويرل الرهنري قبرل  هذا العنصر سنحاول أن نتطرق من خلال 

سررد بعرض مرن أهردا  ومهرام هرذه الشرركة، مرع تبيران نأن نعرج إلى تعريف شركة إعادة التمويل الرهني، و 
 أهميتها في تطوير سوق العقار بالجزائر.

 لقة إعادة التمويل الرهني: أ: مفاهيم متع
يرتكررز نشرراط إعررادة التمويررل الرهنرري علررى جملررة مررن المفرراهيم متعلقررة أساسررا بمفهرروم كررل مررن القرررض 

 الرهني والسوق الرهنية ومفهوم إعادة تمويل البنو .
، و لرك بررهن (2)هرو القررض الرذي يسرتند علرى ضرمان حميقري )بنايرة أو أرض(: تعريف القر  الرهني: 1

ايرة للاسرتعمال السركني بن إنجرازالم سسة المقرضة مقابل الحصول على قرض لتمويل شرراء أو  عقار لدم
أو التجاري، فالرهن إ ا سلطة تثبت للدائن بمقتضى عقرد علرى عرين عقاريرة معينرة تخولر  أن يسرتوفي حقر  

ائنين العرراديين العرين العقاريررة أو مررن أي مقابرل نقرردي ويمرن  الرررهن للرردائن أولويرة التقرردم علرى الررد سررعرمرن 
 .(3)والتاليين ل  في المرتبة في أي يد كانت العين العقارية

متغيرر، القررض  وأوينقسم القرض الرهني إلى عدة أنواع أهمها: القرض الرهني  و سعر فائردة ثابرت 
الرهني  و نصاب مرتفع، القررض الرهنري العرادي، القررض الرهنري المغلرق والمفترو ، القررض الرهنري القابرل 

 .(4).. ال .القرض الرهني المجزأ، فع المسبق،للد
نظام يسهل الحصول على قروض رهنية متوسرطة وطويلرة الأجرل، متاحرة  وهالسوق الرهنية:  تعريف: 2

لكررل المررواطنين ومترروفرة لرردم العديررد مررن البنررو  علررى أسرراذ المنافسررة، وفرري تعريررف يخررر، السرروق الرهنيررة 
تشررمل علررى ديررون أو قررروض رهنيررة بهررد  مواجهررة نرردرة ر وذ مكرران لتررداول أوراق أو سررندات  عبررارة عررن

الأمرروال البنكيررة الترري توجرر  لتمويررل السرركن، وتهررد  أيضررا إلررى تطرروير قطرراع السرركن، بتحفيررز البنررو  علررى 

                                                 
1-SRH: Société de Refinancement Hypothécaire. 

 .140إيمان بوستة، الترقية العقارية في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-2
 .73محمد نداندا محمد لبدة، المرجع السابق، ص-3
دراسرة حالرة -الحميد غوفي وعمر طالب، إعرادة التمرويل الرهني وأثره على المنظومرة الماليرة والمصررفية فري الجزائرر  عبد-4

، تررراري  النشرررر 29-4، 2، المجلرررة الأكاديميرررة العربيرررة المفتوحرررة، الررردانمار ، عررردد -SRHشرررركة إعرررادة التمويرررل الرهنررري 
 .8، ص30/06/2007
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 .(1)تقديم القروض العقارية للمواطنين خاصة أصحاب الدخل المتوسط من أجل الحصول على الملكية
مكررن بواسررطتها بيررع وشررراء المحررافظ الماليررة يأن السرروق الرهنيررة  اعسررام منررالباحثررة ابت فرري حررين ترررم 

المستثمرون علرى شرراء وبيرع القرروض العقاريرة الموجرودة فري  م  د  ق  حيع ي   ،التي تحتوي على قروض عقارية
 .(2)دةفي من  قروض عقارية جدي هافيتوةلالسوق هو توفير السيولة  اي وةيفة هذلالسوق، وبالتا

هو ثالع مصدر مرن مصرادر تمويرل البنرو  بعرد رأسرمال البنرك والودائرع، تمويل البنوك: : تعريف إعادة 3
ويقصررد برر  ترروفير السرريولة الماليررة للبنررو  الترري تعرراني مررن نقررق الأمرروال بسرربب القررروض العقاريررة الطويلررة 

 .(3)هذه الآلية البنو  والم سسات المالية من من  قروض عقارية جديدة ن  كّ  م  الأجل، إ  ت  
يقصد ب  إعادة تمويل القروض الرهنية، عن طريق إعادة تمويل محافظ تعريف إعادة التمويل الرهني:  :4

القروض الممنوحة مسبقا، و لك بتقديم قائمة اسمية للديون المعاد تمويلها للشركات المتخصصرة فري إعرادة 
قررض عقراري ولفتررة قرد مجمل القروض في قرض رهني واحد بمعدل فائردة ل عي، بمعنى تجمالتمويل الرهني

 .(4)تمتد إلى غاية عشر سنوات
 ب: نشأة شركة إعادة التمويل الرهني: 

إن إنشاء شرركة لإعرادة التمويرل الرهنري تعتبرر ضررورة ملحرة اكتشرفها خبرراء الاقتصراد للقضراء علرى 
الشرركة فري أزمة نقق السيولة نتيجة القروض العقارية الرهنية طويلة الأجل، لدلك سنتطرق إلى نشأة هذه 

 لمقارن.القانون الوطني و القانون ا
تعررود فكرررة شررركات إعررادة التمويررل الرهنرري لمقددارن: القددانون ا: نشددأة شددركة إعددادة التمويددل الرهنددي فددي 1

، أين أنشأ النظام الأمريكي شرركة سرميت بالبنرك الفيردرالي لتمويرل السركن، 1930بشكلها الحديع إلى سنة 
تين فري مجرال ضرمان قرروض الررهن العقراري وهمرا الجمشيرة الفيديراليرة ثم تلتهرا إنشراء م سسرتين متخصصر

للسكن والجمشية الوطنية الفيديراليرة للسركن، رغرم أن ةهرور عمليرات إعرادة التمويرل الرهنري فري أوروبرا كران 
أواخر القرن السرابع عشرر، ونجرد أن فرنسرا فري الماضري بعرد التردهور الرذي شرهدت  هرذه الأخيررة فري مجرال 

تحررت  1985رهنيررة العقاريررة وانهيررار كبريررات بنوكهررا العقاريررة، قامررت بدنشرراء م سسررة جديرردة سررنة السرروق ال
اسرم صرندوق إعررادة التمويرل الرهنرري، ليقروم بتمويررل القرروض العقاريررة وهصردار سررندات وأوراق ماليرة عقاريررة 

 .(5)في السوق المالية

                                                 
 .411المرجع، ص نف إيمان بوستة، -1
 .118ابتسام مناع، النظام القانوني للقرض العقاري في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-2
 .8ص السابق، عبد الحميد غوفي وعمر طالب، المرجع-3
 .202سعدية مكدال، المرجع السابق، ص-4
، ديرروان المطبوعررات -السرركن السياسررات والتقنيررات الحديثررة فرري تمويررل-عبررد القررادر بلطرراذ، الاقتصرراد المررالي والمصرررفي -5

 .89، ص2001الجامشية، الجزائر، د ر ط، 



 بصيغته الجديدة آلية تمويل إنجاز مشاريا السكن الترقوي المدعم: ثانيالباب ال

247 

لتمويررل الرهنرري الجزائريررة أنشررأها المشرررع شررركة إعررادة ا: نشددأة شددركة إعددادة التمويددل الرهنددي الجزائريددة: 2
منا مع عدة إصلاحات في مجال التمويل العقاري وكان  لك مع إعادة هيكلة صندوق التوفير والاحتياط اتز 

المعمرول برر   10-90، تنفيرذا لمرا جراء مررن توجيهرات فري قرانون النقررد والقررض رقرم (1)الرذي تحرول إلرى بنررك
، فتم فت  مجال القروض العقارية أمام كل البنو  بعردما كانرت مرن ية بعدم اختصاص البنو ض، القاينذا 

 اختصاص صندوق التوفير والاحتياط.
تم اعتماد شركة إعادة التمويل الرهني بصفتها م سسرة ماليرة بموجرب أحكرام نرق المرادة الأولرى مرن 

  لررك وكران ،(3)الموقرع مررن طرر  محرافظ بنرك الجزائرر 06/04/1998المر رف فري  (2)01-98المقررر رقرم 
بناء علرى طلرب الاعتمراد الرذي تقردمت بر  شرركة إعرادة التمويرل والتري تكونرت كشرركة بنراء  علرى التررخيق 

عبرارة عرن شرركة  ات أسرهم  (4)المتضرمن تأسري  م سسرة ماليرة 17/11/1997المر رف فري  06-97رقم 
ار جزائررري(، وعررردد مليررون دينررار جررزاري )أي ثلاثررة ملاييررر ومائترران وتسررعون مليررون دينرر 3290رأسررمالها 

للشرركة التري اختيرر  ا(، وتم تعيين السيد عبرد القرادر بلطراذ مرديرا عامر9) ةالمساهمين الم سسين هو تسع
 لها بلدية سطاوالي بالجزائر العاصمة كمقر لها.

ترم رفعر  و  تم تحرير رأذ مال الشركة بعدما كان رأسمالها اجتمراعي عنرد التأسري  2003وفي سنة 
دينرار جزائرري،  ( مليرون 5سرهم قيمرة كرل سرهم خمسرة ) 833دينرار جزائرري يتكرون مرن مليرون  4165إلى 

 :(5)التسع على النحو التالي تومقسم بين الشركا
 مليون دج. 1270سهم أي  254الخزينة العمومية -
 مليون دج. 546سهم أي 109البنك الوطني الجزائري -
 مليون دج. 546سهم أي  109البنك الخارجي الجزائري -
 مليون دج. 546سهم أي  109القرض الشعبي الجزائري -
 مليون دج. 380سهم أي  76الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط -

                                                 
ابتسام مناع، قطاع السكن في الجزائر وتفعيل النظم القانونية لتمويل هذا القطاع، مجلرة العلروم الإنسرانية، جامعرة منتروري -1

 .143، ص30/06/2017، تاري  النشر 153-135، 1، العدد 28قسنطينة، المجلد 
شررركة إعررادة التمويررل الرهنرري"، " ، الررذي يتضررمن اعتمرراد م سسررة ماليررة06/04/1998المرر رف فرري  01-98م المقرررر رقرر-2

 .27، ص03/05/1998، الم رخة في 27الجريدة الرسمية عدد 
يمررن  اعتمرراد الم سسررات " ،،المعمررول برر  ينررذا 10-90مررن قررانون النقررد والقرررض رقررم  4فقرررة  137تطبيقررا لأحكررام المررادة -3

 قرار من محافظ بنك الجزائر". المالية ب
دبررار محمررد أمررين ونجيررة برروراذ، يليررات التمويررل العقرراري ودور الم سسررات الماليررة فرري دعررم نشرراط الترقيررة العقاريررة، مجلررة -4

 .375، ص01/02/2020، تاري  النشر390-359، 3، العدد 10الحوار المتوسطي، جامعة سيدي بلشباذ، المجلد 
، 20:22علررى السرراعة  10/02/2021ل الرهنرري علررى شرربكة الأنترنررت: تصررف  الموقررع بترراري  موقررع شررركة إعررادة التمويرر-5
 http://srh-dz.org/?p=presentation&lang=ar&var=1.  
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 مليون دج. 250سهم أي  50البنك الجزائري للتنمية الريفية -
 مليون دج. 250سهم أي  50الشركة الجزائرية للتأمين وهعادة التأمين -
 مليون دج. 250سهم أي  50الشركة الجزائرية للتأمين -
 مليون دج. 130سهم أي  26الشركة الجزائرية للتأمينات -

د شررركة إعررادة التمويررل الرهنرري فتررأتي بفصررل سياسررة التوريررد المتوسررطة والطويلررة الأجررل عررن ر أمررا مرروا
على مستوم السوق المالية المحلية والاقتراض من  قروض  ات فترة استحقاق طويلةإصدار سندات  طريق
شرركة إعرادة التمويرل الرهنري، لا ، مرع العلرم أن (1)المالية واللجوء إلى إعادة التمويل من بنك الجزائر السوق 

فرري السرروق الماليررة،  م م نشرراط البنررو ، لإضررفاء حركيررة كبررر تترردخل فرري الإقررراض السرركني مباشرررة، إنمررا ترردع
 .(2)وتوفير عرضا جيدا لتحريك السوق، وفرصا مجدية للاستثمار في سنداتها

 : أهداف وأهمية شركة إعادة التمويل الرهني: ج
، ومسررراعدة البنرررو  علرررى تررروفير (3)شرررركة مرررن أجرررل إعرررادة تمويرررل محرررافظ القرررروض الرهنيرررةالأنشرررأت 

تعاملاتها الماليرة، الشريء الرذي جعرل الشرركة تحترل مكانرة مهمرة فري النشراط المرالي  تمامالسيولة اللازمة لإ
 .والاقتصادي للبلد

 :(4)لشركة فيلتتمثل الأهدا  الأساسية ادة التمويل الرهني: : أهداف شركة إع1
 تمويل القروض العقارية الممنوحة من قبل البنو  والم سسات المالية.-
 ترقية نظام تمويل السكن على المدم المتوسط والطويل.-
 تشجيع المنافسة بين الم سسات المالية من أجل من  القروض السكنية.-
 المتعلقة باسترداد الفوائد والمبال  الأصلية للقروض الممنوحة.تمديد الاستحقاقات -

وللوصول إلى تحقيق هذه الأهدا  أوكل لشركة إعادة التمويل الرهني العديرد مرن المهرام التري يمكرن 
 :(5)تلخيصها في النقاط التالية

نية مررن أجررل تبنرري اسررتراتيجية الحكومررة الراميررة إلررى تنميررة الترردعيم المررالي عررن طريررق مررن  قررروض سررك-
 تخفيف العبء المالي على ميزانية الدولة فيما يخق عملية تمويل السكن.

                                                 
 .113، المرجع السابق، صالنظام القانوني للقرض العقاري في التشريع الجزائري ابتسام مناع، -1
فعيل نظام القروض السكنية في الجزائر، مجلة الفكر، جامعة بسكرة، المجلد بوحفق جلاب، الابتكارات المالية وتنعناعة -2

 .375، ص17/03/2010، تاري  النشر 379-353، 1، العدد 5
 .98الياقوت عرعار، المرجع السابق، ص-3
التمويرل عرادة إ دراسرة حالرة م سسرة -عيسى بوراوي، دور البنو  والم سسات المالية في تمويرل قطراع السركن فري الجزائرر -4

 .180، ص2014، مذكرة ماجستير في العلوم الاقتصادية، تخصق اقتصاد التنمية، جامعة باتنة، SRHالرهني 
 .180المرجع، صنف  عيسى بوراوي، -5
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ترروفير السرريولة الماليررة والضررمانات الخاصررة بررالقروض، واعتمرراد المسرراهمة فرري تنميررة السرروق المررالي فرري -
 ةل منافسة السوق الحرة، قصد تسهيل المهام وتوفير الظرو  الملائمة لتشجيع من  القرروض السركنية

 من طر  البنو  والم سسات المالية المعتمدة قانونيا.
 لمصادقة عليها.لعرض شروط إعادة التمويل وكذا صي  متابعة شروط التمويل على بنك الجزائر -
إصرردار سررندات وقرريم عقاريررة بغرررض إعررادة تمويلهررا فرري إطررار قرردرتها علررى إعررادة تمويررل السرركن بصررفة -

 ة في الأسواق المحلية والخارجية.مستقلة ومستمرة قصد ضمان موارد مالي
مرن مرن  القرروض السركنية فري ةرل  توفير التحفيزات الكافية من أجل تمكين البنو  والم سسات الماليرة-

 وفقا لشروط السوق. نظام إعادة التمويل بنسب فوائد معقولة ومقبولة
الرهنري فري مرافقرة البنرو   تكمن أهمية شرركة إعرادة التمويرل: أهمية نشاط شركة إعادة التمويل الرهني: 2

والم سسات المالية بتوفير السيولة المالية عن طريق شراء محافظ القروض الرهنيرة، لتمكيرنهم مرن مواصرلة 
من  القروض العقارية للراغبين فري الحصرول علرى السركن ممرن لا تسرم  لهرم مرداخيلهم المتوسرطة بتحقيرق 

صررشبة المنررال لأن البنررو  والم سسررات الماليررة كانررت  لررك إلا برراللجوء إلررى القررروض البنكيررة، الترري كانررت 
تتخررو  مررن مررن  مثررل هررذه القررروض الترري تتميررز بطررول الأجررل ممررا يرر ثر علررى السرريولة الماليررة للبنررك فرري 

فرردن البنررو  لررن تخشررى المجازفررة تسرريير مختلررف معاملاتهررا الماليررة، وبوجررود شررركة إعررادة التمويررل الرهنرري 
لأن الشررركة  لررب أي قرررض يتقرردم برر  المعنرري مسررتوفيا للشررروط القانونيررةبأموالهررا، لررذلك لا يمكنهررا رفررض ط

 .(1)للسيولةتها ستضمن إعادة تمويل القرض الرهني للبنو  عند حاج
 ثانيا: آليات عمل شركة إعادة التمويل الرهني: 

قا تقوم شركة إعادة التمويل الرهنري برأداء مهامهرا الموكلرة لهرا وفقرا لشرروط ومبرادئ متفرق عليهرا مسرب
 محكمة. وبطرق قانونية

 أ: مبادئ وشروط إعادة التمويل الرهني: 
مبرادئ أساسرية ومجموعرة مرن الشرروط  على أسراذلا إ  إعادة التمويل الرهني لا يكون تحقيق أهدا

 التي لا يمكن مخالفتها وهي:
 :(2)لتاليةتقوم عملية إعادة التمويل الرهني على المبادئ ا: مبادئ عملية إعادة التمويل الرهني: 1

إعادة تمويل محافظ القروض الممنوحة من طرر  البنرو  والم سسرات الماليرة المانحرة للقرروض، مقابرل -
ضرررمانات للشررررائ  الاجتماعيرررة المحرومرررة، ويلترررزم الوسرررطاء المررراليون وهرررم البنرررو  والم سسرررات الماليرررة 

 ة التمويل الرهني.المانحة للقروض بتقديم قائمة إسمية بالديون المعاد تمويلها لشركة إعاد

                                                 
 .144إيمان بوستة، الترقية العقارية في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-1
 .118عيسى بوراوي، المرجع السابق، ص-2
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فري الحافظرة العقاريرة والتري هري فري حروزة الحصريلة  المدونرة ملكية الديون غيرر العقاريرةالاحتفاى بحق -
ق مرن صرحة وجرود هرذه القرروض، بالإضرافة إلرى حرق أو الم سسة المالية، مرع حرق التحقرالمالية للبنك 

  ترة كانت.فالمراقبة في أي 
ولرى، ضرمانا لعمليرة إعرادة التمويرل المنجرزة مرن قبرل شرركة إعرادة تشكيل صندوق عقراري مرن الدرجرة الأ-

التمويررل الرهنرري أثنرراء الإهررتلا  أو التعررويض المسرربق للقررروض الأصررلية، قصررد تررأمين حالررة بيررع قرررض 
عقاري مرهون موجود في القائمة الإسمية للقروض التي تم إعادة تمويلها وفري نفر  الوقرت يقروم الرراهن 

تسديد المسربق للقررض وبالترالي فسر  عقرد الررهن، ففري هرذه الحالرة يقروم الصرندوق الأصلي المقترض بال
 .(1)العقاري المشكل لهذا الغرض بالضمان اللازم

ن العقاريرة و يويرل الرهرون بتحويرل حرق ملكيرة الردتلتزم البنو  والم سسات المالية المسرتفيدة مرن إعرادة تم-
 سيط المالي المستفيد وشركة إعادة التمويل.المدونة في القائمة بواسطة عقد بيع ما بين الو 

يلتررزم الوسرريط المعتمررد )البنررك أو أحررد الم سسررات الماليررة المقرضررة( المسررتفيد مررن عمليررة إعررادة التمويررل -
 .(2)الرهني، بضمان الدفع المنتظم للفوائد والأصول حتى في حالة توقف المقترض عن الدفع الم قت

 بكامل المس ولية الناتجة عن حسن تسيير القروض.يلتزم البنك أو الم سسة المالية -
القروض العقارية التي يتم إعادة تمويلها مرن طرر  شرركة إعرادة التمويرل الرهنري يجرب أن تكرون مقترنرة -

بررررهن مرررن الدرجرررة الأولرررى لصرررال  البنرررك أو الم سسرررة الماليرررة المقرضرررة، ومدعمرررة بضرررمان وقرررائي مرررن 
 الأخطار الطبيشية.

لاستفادة البنو  والم سسات المالية مرن إعرادة تمويرل القرروض يل القرو  العقارية: : شروط إعادة تمو 2
الرهنيررة الترري سرربق وأن منحتهررا لتمويررل بنرراء سرركن أو شررراء مسرركن جديررد أو ترميمرر ، يجررب أن تترروفر فرري 

 :(3)الم سسات المقرضة المعتمدة الشروط التالية
 ن سررراري و قرررانل( أو م سسرررة ماليرررة معتمررردة طبقرررا لأن يكرررون طالرررب إعرررادة التمويرررل الرهنررري بنكرررا )مصررررفا-

 المفعول. 
فيهررا البنررك أو الم سسررة  م  ر  ب ررأن تكررون حسررابات الاسررتغلال الختاميررة للسررنة الماليررة السررابقة للسررنة الترري أ  -

مصرادق عليهرا مرن طرر  الجمشيرة العامرة للمسراهمين  المالية الاتفاقية مع شركة إعادة التمويل الرهني،
 امة.في دورتها الع

أن يخضع البنك أو الم سسة المالية طالب إعادة التمويل الرهني للمراقبة الدورية للوثائق من قبل شركة -
 إعادة التمويل الرهني.

                                                 
 .144ابتسام مناع، قطاع السكن في الجزائر وتفعيل النظم القانونية لتمويل هذا القطاع، المرجع السابق، ص-1
 .37نسيمة موسى، المرجع السابق، ص-2
 .164حسيبة زغلامي، النظام القانوني لاقتناء السكن بالمنطقة الحضارية، المرجع السابق، ص-3
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 : اسم وعنوان الم سسة، قيمة قرض إعادة التمويل.التاليةمعلومات الطلب الجب أن يتضمن ي-
 من قيمة الضمانات )الرهون(. %80يجب أن لا تتعدم قيمة قرض إعادة التمويل ما نسبت  -
 أن يكون القرض مضمون برهن من الدرجة الأولى. -
القرررض الممنررو  مررن طررر  شررركة إعررادة التمويررل الرهنرري  البنررو  والم سسررات الماليررة سررتعملتيجررب أن -

 ترميم.التوسيع البناء الشراء ال: إحدم العمليات التالية المتعلقة بالسكنلتمويل 
الممنررو  مررن مررن قيمررة القرررض  %140المتبميررة عررن  لمعرردل المتوسررط لمرردة القرررضيجررب أن لا يقررل ا-

 10طررر  شررركة إعررادة التمويررل الرهنرري، بمعنررى لكرري تمررن  شررركة إعررادة التمويررل الرهنرري قرضررا مدترر  
سررنوات للبنررك أو الم سسررة الماليررة لإعررادة تمويررل قرررض عقرراري تررم منحرر  لأحررد الزبررائن، لابررد أن تكررون 

  سنة. 14من القرض العقاري المرهون أكثر من أو تساوي المدة المتبمية 
 سنة.  30ألا تزيد المدة الزمنية لكل قرض عقاري عن -
سرنة، بمعنرى أن  15أن لا تقل مدة القروض المضمونة والمقدمة إلى شركة إعرادة التمويرل الرهنري عرن -

والطويلة المدم فقط هي  سطةالشركة لا تقوم بدعادة تمويل القروض قصيرة المدم وهنما القروض المتو 
 دعادة التمويل للحفاى على مبدأ توفير السيولة المالية للبنو .بالمعنية 

 ( سنة.25تلا  القصوم للقروض العقارية لا تتعدم خمسة وعشرون )هفترة الإ-
ألا تزيد عردد الأقسراط الشرهرية المسرتحقة، وغيرر المسرددة لكرل قررض عقراري عرن قسرطين، بمعنرى عردم -

 تمويل القروض العقارية التي منحت للمعسرين. إعادة
  ب: طرق إعادة التمويل الرهني:

 على النجو التالي:م طرق إعادة التمويل الرهني إلى طرق كلاسيكية وأخرم مستحدثة قسنت
تقروم شرركة إعرادة التمويرل الرهنري بدعرادة تمويرل القرروض الرهنيرة الطرق الكلاسديكية لإعدادة التمويدل: -1

 :بطريقتين لبنو  أو الم سسات المالية التي تقدم محفظة الرهون بطلب من ا
 :(1)ويكون في حالة توفر الشروط التالية: إعادة التمويل ما ح  الرجور: 1-1

مررن قيمررة مبلرر   %125للحصررول علررى التمويررل يجررب علررى الوسرريط المعتمررد تقررديم ضررمانات فرري حرردود -
 إعادة التمويل المطلوب.

 دونة في محفظة الديون تبقى في  مة الوسيط المعتمد طالب التمويل.الديون لدم الغير الم-
 يحتفظ الوسيط المعتمد بالرهون من الدرجة الأولى وكل عقود التأمين المكتتبة باسم .-
 مخاطر عدم القدرة على التسديد من طر  المقترضين تبقى على عاتق ومس ولية الوسيط المعتمد.-

                                                 
، 18:30علررى السرراعة  11/02/2021علررى شرربكة الأنترنررت: تصررف  الموقررع بترراري  موقررع شررركة إعررادة التمويررل الرهنرري -1

'http://srh-dz.org/?p=presentation&lang=ar&var=1.  



 بصيغته الجديدة آلية تمويل إنجاز مشاريا السكن الترقوي المدعم: ثانيالباب ال

252 

 مخاطر المرتبطة بالقرض )قرض إعادة التمويل(.يتكفل الوسيط المعتمد بكل ال-
يتعرررين علرررى الوسررريط المعتمرررد تسررريير القررررض تسرررييرا حسرررنا، وأن لا يسرررتعمل أمررروال القررررض فررري غيرررر -

  الغرض المخصق ل  وهو تقديم القروض العقارية فقط.
ال  المطلوبررة ( الحصررول علررى المبررالبنررك أو الم سسررة الماليررةوفقررا لهررذه الطريقررة يمكررن للوسرريط المعتمررد )-

 .(1)% من الضمانات المقدمة80التي قدمها، في حدود  العقارية لإعادة تمويل القروض
 :(2)ويكون في حالة توفر الشروط التالية: : إعادة التمويل بدون ح  الرجور1-2

 تحويل الرهون من الدرجة الأولى وغيرها من الرهون باسم شركة إعادة التمويل الرهني.-
لتمويرررل الرهنررري هررري مرررن يتحمرررل مخررراطر الرررديون لررردم الغيرررر المتنرررازل عليهرررا مرررن طرررر  شرررركة إعرررادة ا-

 الوسيط المعتمد، ويكون التنازل وفقا لاتفاقية موقع عليها من الطرفين.
الوسيط يقبل الاستمرار في تسيير الديون لدم الغير لصال  شركة إعادة التمويل الرهني، بتوقيع اتفاقيرة -

 مقابل علاوة يتم التفاوض عليها. ،لمعاد تمويلهاتسيير وتغطية الديون ا
من الناحية العملية يمكن الإشارة إلى أن الطريقرة المتبعرة لإعرادة التمويرل الرهنري مرن طرر  الشرركة 
هي الطريقة الأولى وهي طريقة حق الرجوع، وبالتالي تبقى الرهون من الدرجة الأولى والتأمينرات المطلوبرة 

ت الماليررة المسررتفيدة، ويبقررى علررى عاتقهررا تحمررل مخرراطر عجررز المقترضررين عررن باسررم البنررو  أو الم سسررا
 .(3)السداد
بالرغم من أن الكثير مرن الخبرراء العررب أقرروا مرن  : إعادة التمويل عن طري  توري  القرو  الرهنية:2

ة توريررق بالإمررارات العربيررة المتحرردة، أن يليرر 2011خررلال مرر تمر دبرري حررول التنميررة العقاريررة المنعقررد سررنة 
، إلا أن تطبيقهرا علرى (4)قررن  14الممترد لأكثرر مرن  الرهون العقارية هي يلية مستمدة من النظام الإسلامي

العديد من الدول التي لجأت إلى استخدامها وتقنينها منذ السربعينات  طبقتهاأرض الواقع يعتبر تقنية حديثة 
الي البحرع عرن مروارد ماليرة جديردة لتمويرل من القرن الماضي، من أجرل إيجراد مشركل لرنقق السريولة وبالتر

السكن، وأدم تطبيق هذه الآلية في الدول الأوروبية التي بادرت بهرا إلرى تغلرب البنرو  والم سسرات الماليرة 
 .اج إلى أموال باهظة وسيولة كبيرةعلى مشكل نقق السيولة في تمويل قطاع السكن الذي يحت

التوريق، فتعددت بذلك التعاريف بتعدد زاوية معالجة هرذه هاء بالعديد من الفق اهتم : تعريف التوري :2-1

                                                 
 .206سعدية مكدال، المرجع السابق، ص-1
 .9، ص2003منشور خاص بشركة إعادة التمويل الرهني، متضمن دليل إعادة تمويل القروض السكنية، تاري  النشر -2
 .148إيمان بوستة، الترقية العقارية في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-3
سامية كسال، دور نظام توريق القروض الرهنية في تمويرل الترقيرة العقاريرة، مجلرة الحقروق والحريرات، عردد تجريبري يضرم -4

 17نميرة فري الجزائرر، المنعقرد بجامعرة بسركرة يرومي أشغال الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري وأثرهرا علرى الت
 .210، ص2013فيفري  18و
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الآلية المهمة التي تساعد البنو  والم سسات المالية على الحصول على التمويل، ومن بين هرذه التعراريف 
 نذكر ما يلي:

ق  التوريق في اللغة مصدره الفعل الثلاثي لغويا:  ر  رق الشرجر و ومن  الرورق مفررده ورقرة كرورق الكتراب أو و 
 .(1)أو ورق الأموال
مثلمررا ورد فرري بعررض التشررريعات العربيررة،  (2)التوريررق مصررطل  يعنرري أيضررا التسررنيد والتصرركيك: اصددطلاحيا

، ويعني في المجال البنكي بيرع أصرل Titrisation(3)لمصطل  اقتصادي فرنسي وهو  وهي كلمة مترجمة
ماليرة غيرر سرائلة مثرل القرروض إلرى أوراق مثل قرض على شكل قريم منقولرة، ويعنري أيضرا تحويرل أصرول 

 .(4)مالية على شكل سندات قابلة للتداول في أسواق رأذ المال
هرو وسريلة غيرر تقليديرة للتمويرل  ميشدال سدالبيفئة مرن الفقهراء علرى غررار الفمير  التوريق في نظر فقهيا: 

ة واحرردة وبيعهررا لجمهررور دون كلفررة تررذكر، و لررك بدصرردار عرردد مررن سررندات المديونيررة المتجانسررة  ات طبيعرر
أبررررز  ، مرررن الملاحرررظ أن هرررذا التعريرررف(5)المسرررتثمرين مرررن خرررلال الجهررراز المصررررفي أو سررروق رأذ المرررال

 .الجانب التمويلي للتوريق وأهمل الأساذ الذي يقوم علي  إصدار السندات
جانرررب التمويرررل وجانرررب أسررراذ أو سررربب طلرررب التمويرررل فئرررة أخررررم مرررن الفقهررراء ركرررزت علرررى  وهنرررا 

  التوريرررق علرررى أنررر  إصررردار لأوراق ماليرررة الرررذي عرررر   لان كدددولزعلرررى غررررار الباحرررع همرررا مرررع بعرررض كلي
أي عمليررة تحويررل القررروض إلررى أوراق ماليررة قابلررة  ،كالسررندات عوضررا عررن الاقتررراض المباشررر مررن البنررو 

 .(6)للتداول
ثة تفيرد قيرام م سسرة التوريرق علرى أنر  أداة ماليرة مسرتحد  عرر  ف سعيد عبد الخدال أما الفمي  العربري 

ماليررة بحشررد مجموعررة مررن الررديون المتجانسررة والمضررمونة بأصررول، ووضررعها فرري صررورة ديررن واحررد معررزز 
ائتمانيررا ثرررم عرضرر  علرررى الجمهرررور مررن خرررلال منشرررأة متخصصررة للاكتتررراب فررري شرركل أوراق ماليرررة، تقلررريلا 

                                                 
 .241هشام محمد القاضي، المرجع السابق، ص-1
التصكيك: مصطل  يستخدم في الم سسات المالية الإسلامية، وهو لا يختلرف عرن التوريرق، إلا فري كونر  خاضرع لأحكرام -2

 الشريعة الإسلامية.
ي مواجهرة يليرة التوريرق، مرذكرة ماجسرتير فري القرانون، فررع القرانون الردولي لسعمرال، جامعرة سميرة مصطفاوي، البنرو  فر-

 .6، ص2016تيزي وزو، 
 .587هبي وفاء فارذ، المرجع السابق، صدعبد الحق -3
 .212سامية كسال، المرجع السابق، ص-4
 Revue Académique de la Rechercheمحمد الطاهر بلشيساوي، توريق القروض الرهنية فري التشرريع الجزائرري، -5

Juridiqu 163، ص30/12/2010، تاري  النشر 172-159، 2، العدد 1، جامعة بجاية، المجلد. 
ضررة العربيرررة للنشررر والتوزيرررع، ، دار النه-الممارسرررة والإطررار القرررانوني-حسررين فتحررري، التوريررق المصررررفي للررديون عثمرران -6

 .5، ص1999مصر، د ر ط، -القاهرة

https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/72
https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/72
https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/72
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الفقهرري فرري نظرنررا جامعررا لكررل ، ويعررد هررذا التعريررف (1)للمخرراطر وضررمانا للترردفق المسررتمر للسرريولة النقديررة
 جوانب التوريق.

المتضرمن  (2)05-06 القرانون رقرميق في أحكام المادة الثانيرة الفقررة الأولرى مرن ورد تعريف التور  تشريةيا:
التوريق: عملية تحويل القروض الرهنية إلى أوراق مالية، وتتم توريق القروض العقارية على النحو التالي: "

  :لتينهذه العملية على مرح
 تنازل عن القروض الرهنية من قبل م سسة مصرفية أو مالية لفائدة م سسة مالية أخرم. -
 .قيام هذه الأخيرة بدصدار أوراق مالية قابلة للتداول في السوق ممثلة للقروض الرهنية"-

يفرا ما يلاحرظ أن المشررع الجزائرري فري تعريفر  للتوريرق تجنرب التعبيرر الأدبري والإطنراب، إ  جراء تعر 
عمليا واضحا، استهل  المشرع بتعريرف مصرطل  التوريرق، برذكر الغايرة منر ، ثرم انتقرل إلرى الطريقرة العمليرة 

 إلى مرحلتين.  التي تم تقسيمهاللتوريق بذكر خطوات  
قيررام بنررك أو م سسررة ماليررة التوريدد  هددو مررن خررلال هررذه التعرراريف المتعررددة يمكررن أن نسررتخلق أن 

لماليرة بجمرع كرل القرروض العقاريرة التري منحهرا مسربقا فري إطرار تمويرل شرراء أو عند الحاجة إلى السريولة ا
هرررا لي، والتنرررازل عواحررردة ولرررى، فررري محفظرررة ماليرررةبنررراء أو تررررميم مسررركن مقابرررل رهرررن عقررراري مرررن الدرجرررة الأ

للم سسة المالية المتخصصة في إعادة التمويل الرهنري، مقابرل الحصرول علرى السريولة الماليرة الناتجرة عرن 
 دار سندات  ات قيمة مالية تتوافق مع مبل  المحفظة المالية.إص

، البنررررك أو (3)ويرررردخل فرررري عمليررررة التوريررررق خمرررر  أطرررررا  أساسررررية وهررررم: المرررردين، م سسررررة التوريررررق
الرررذي  (4)الم سسرررة الماليرررة المتنازلرررة عرررن الرررديون الرهنيرررة، المسرررتثمرون، والمررر تمن المركرررزي علرررى السرررندات

                                                 
 .163، صالسابق لمرجعامحمد الطاهر بلشيساوي، -1
، المعردل والمرتمم، المتضرمن توريرق القرروض العقاريرة، الجريردة الرسرمية 20/02/2006الم رف فري  05-06القانون رقم -2

 .13، ص12/03/2006، الم رخة في 15عدد 
يئررة التررري تلعررب دور الوسررراطة بررين السررروق المصرررفية وسررروق الأوراق الماليررة، حيرررع تقرروم بشرررراء الرررديون أو وهرري تلرررك اله-3

القروض من الم سسات المصررفية أو الماليرة لإصردار سرندات فري السروق الماليرة. )م سسرة التوريرق المعتمردة فري الجزائرر 
 .هي شركة إعادة التمويل الرهني(

، مجلرررررة العلررررروم القانونيرررررة 05-06لرهنيرررررة كيليرررررة لإعرررررادة التمويرررررل فررررري القرررررانون رقرررررم فريررررردة سرررررقلاب، توريرررررق القرررررروض ا-
 .728، ص01/09/2022، تاري  النشر 736-721، 3، العدد 7والاجتماعية، جامعة الجلفة، المجلد 

لت أحكرام التري عرد 04-03مرن القرانون رقرم  2الم تمن المركرزي علرى السرندات فري الجزائرر بموجرب أحكرام المرادة     ش  ن  أ  -4
 بورصة الميم المنقولة.المتعلق ب 10-93من المرسوم التشريعي رقم  3المادة رقم 

، المعردل والمرتمم، المتعلرق ببورصرة المريم المنقولرة، الجريردة 23/05/1993المر رف فري  10-93المرسوم التشرريعي رقرم -
 .4، ص23/05/1993، الم رخة في 34الرسمية رقم 

المتعلق ببورصة الميم  10-93، المعدل والمتمم للمرسوم التشريعي رقم 17/02/2003في  الم رف 04-03القانون رقم -
 . 20، ص19/02/2003، الم رخة في 11المنقولة، الجريدة الرسمية رقم 
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ى الأوراق المالية وتداولها بالدفع من حساب إلى حساب بالإضافة إلى تحمل أوكلت ل  مهمة المحافظة عل
  .(1)مس ولية إدارة هذه الأوراق المالية

ك أو الم سسة المالية نيمكن تمييز ثلار يليات أساسية لنقل ملكية الأصول من الب: أليات التوري : 2-2
  وهي: لرهنيصاحبة الرهن من الدرجة الأولى إلى شركة إعادة التمويل ا

ويقصرد بهرا اسرتبدال الحقروق والالتزامرات الأصرلية بالتزامرات وحقروق جديردة، آلية اسدتبدال الددين: -
 جزئي.كلي أو  ويكون ، (2)بعد الحصول على موافقة جميع الأطرا   ات الصلة بالقرض

أصررلي ببيررع تسررم  هرذه الآليررة للبنرك أو الم سسررة الماليرة باعتبارهررا دائرن  آليدة المشدداركة الجزئيددة:-
جررراء يصررب  البررائع غيررر لإهررذا ا إتمررامعررادة تمويلهررا، وبعررد القرروض الرهنيررة لشررركة إعررادة التمويررل الرهنرري وه 

مس ول فيما لو عجز المدين الأصلي عن التسديد للردائن الأصرلي، ولتجنرب الوقروع فري مثرل هرذه الحرالات 
 .(3)اضمانات إضافية لحماية حقوقه يالرهنالتمويل تشترط شركة إعادة 

يكون التنازل وفقا لعقد بيع أو إيجار يتم تحريره من طر  موثق معتمد ويسجل لدم  آلية التنازل:-
مصرررلحة التسرررجيل المختصرررة إقليمرررا مجانرررا، يرررتم بمقتضررراه تنرررازل البنرررك أو الم سسرررة الماليرررة المقرضرررة عرررن 

زل لرر  محررل المتنررازل بقرروة الرهررون العقاريررة مررن الدرجررة الأولررى لصررال  م سسررة التوريررق، فيحررل بررذلك المتنررا
فيمررا يخررق القررروض المتنررازل عليهررا وكررل أشرركال الضررمانات المتعلقررة بهررا ابتررداء مررن ترراري  إيررداع  القررانون 

سرتمرار فري دفرع الأقسراط إلرى ل المردين الأصرلي، برل يجرب علير  الاجدول التنازل، ولا يشترط في  لرك قبرو 
وهرو شرركة التوريرق أو مرا يسرمى  ي القرروض الرهنيرةالمقرض الأصلي الذي يقوم بدوره بتحويلها إلرى مشرتر 

 .(4)بشركة إعادة التمويل الرهني
 كرر المشررع الجزائرري شرروط التنرازل عرن القرروض الرهنيرة قصرد : شروط توري  القرو  الرهنية: 2-3

المتضمن توريق  05-06 القانون رقمتوريقها من طر  شركة إعادة التمويل الرهني في الفصل الثالع من 
 :(5)لقروض الرهنية تحت عنوان التنازل عن القروض الرهنية وهيا

 تنازل لها.مالتنازل عن القروض الرهنية يجب أن يكون باتفاق بين الم سسة المتنازلة والم سسة ال-
واحردة مرن القررض، ويرتم  محفظرةتجميع القروض المراد التنازل عنها مرن طرر  الم سسرة المتنازلرة فري -

 واحدة.توريقها في معاملة 
يجب أن تكون القروض الممنوحة من طر  الم سسة المتنازلة عقارية منحت في إطار تمويل السركن، -

                                                 
 .، المتضمن توريق القروض الرهنية، السابق الذكر05-06من القانون رقم  4الفقرة  2أنظر أحكام المادة -1
 .34د، التمويل العقاري دراسة في القانون المدني، المرجع السابق، صنبيل إبراهيم سع-2
 .341زوبير براحلية، المرجع السابق، ص-3
 .، المتضمن توريق القروض الرهنية، السابق الذكر05-06من القانون رقم  15إلى  12أنظر أحكام المواد من -4
 .القانون نف  من  21إلى  08أنظر أحكام المواد من -5
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 تكون هذه القروض متنازع عليها أو تتضمن خطر عدم التحصيل.  ولا يجب أن
 يجب أن يترتب عن التنازل نقل التزامات وضمانات المتنازل إلى المتنازل علي .-
 نازلة تقديم جدول بالقروض الرهنية المتنازل عليها للم سسة المتنازل لها.يجب على الم سسة المت-
 ول الم سسات المتنازلة.صتنازل عنها من أميجب حذ  الديون ال-
فرري إطررار التوريررق مررن طررر  الم سسررة المتنازلررة إلررى  إجررراءات نقررل ملكيررة القررروض الرهنيررة إتمرراميجررب -

 ل القروض للمحافظة العقارية المختصة إقليميا.الم سسة المتنازل لها، عن طريق تسليم جدو 
يجرب أن تكرون هرذه القرروض محرل التنرازل ، ف%60إ ا كانت نسبة القرض مقارنرة بسرعر السركن تفروق -

 م منة.
ل لرر  الرذي أصررب  يحمررل صررفة يجرب أن يلتررزم الغيررر بمررا ترترب عررن نقررل ملكيررة القرروض الرهنيررة للمتنرراز -

الإجراء لا يلزم المدين الأصلي إلا بعد تبليغ  بالتنرازل مرن طرر  متياز الأول، غير أن هذا صاحب الا
 الم سسة المقرضة وهي الم سسة المتنازلة عن طريق رسالة مضمونة مع إشعار بالاستلام.



 بصيغته الجديدة آلية تمويل إنجاز مشاريا السكن الترقوي المدعم: ثانيالباب ال

257 

 خلاصة الفصل الأول
مشراريع السركن الترقروي المردعم بصرريغت   إنجرازالفصرل أن المتردخلين فري تمويرل  انسرتخلق مرن هرذ

 ن يكون تدخلهم مباشرا أو غير مباشر.الجديدة يمكن أ
عن طريق الهييت المالية المدعمة لمشاريع السكن الترقوي المدعم والتري تقردم  ا التدخل المباشريكون

دج( أو أربعمائررة 700 000.00دعمررا مباشرررا يتمثررل فرري قيمررة ماليررة تقرردر بسرربعمائة ألررف دينررار جزائررري )
خل الأسررررري، غيررررر قابلررررة للاسررررترداد تمررررن  مباشرررررة دج( حسررررب الررررد400 000.00ألررررف دينررررار جزائررررري )

 عانرةالصندوق الروطني للسركن الرذي لر  الردور المهرم فري عمليرة التمويرل، بمرا أن الإعن طريق للمستفيدين 
( من قيمة السكن، وفقا لشروط صارمة، خاصرة %20 حواليالخم  )ب تقريباتقدر التي يمنحها الصندوق 

 قصا ه من الاستفادة ويعوض بمترش  يخر.إلشروط يتم وأن المترش  الذي لا تتوفر في  ا
المباشرة للمستفيدين، فهي الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات  عاناتأما الهيئة الثانية التي تمن  الإ

لا تمن  لكل المستفيدين من الصيغة بل لفئة منهم وهم الموةفين الأجراء أو  عانةالاجتماعية، لكن هذه الإ
 ذه الإعانررةهرر ينتمررون إلررى الصررندوق الرروطني للعمررال الأجررراء فقررط، وبالتررالي يحرررم مررن المتقاعرردين الررذين

بخمسررمائة  دج(500 000.0) تهررا بررر، وتقرردر قيموالبطررالين المنتسرربون لرروزارة الرردفاع الرروطني وكررذلك التجررار
 الشقة. سعردل تقريبا السدذ من األف دينار جزائري أي ما يع

مشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم،  إنجرررازل مباشرررر فررري تمويرررل إلرررى الهيئرررات المتدخلرررة بشرررك وتضرررا 
تقرررديم القرررروض العقاريرررة للمسرررتفيدين فررري حالرررة البيرررع علرررى  التررري أصررربحتالبنرررو  والم سسرررات المصررررفية، 

هررا بصرريغة السرركن الترقرروي المرردعم، علررى غرررار الصررندوق إنجاز التصرراميم المعتمررد لتسررويق الشررقق المقرررر 
ن ارتبطررروا مرررع الرررذيبنرررك، والبنرررك الررروطني الجزائرررري والقررررض الشرررعبي الجزائرررري  الررروطني للتررروفير والاحتيررراط

، ولرم الصندوق الروطني للسركن بواسرطة بروتوكرولات اتفراق لتمويرل الصريغة الجديردة للسركن الترقروي المردعم
سرررلامية ولررروج سررروق القرررروض العديرررد مرررن البنرررو  الإ قرررررت فقرررط برررليقتصرررر الأمرررر علرررى البنرررو  التجاريرررة 

وحتى البنو  التجارية لجأت إلى إنشراء شربابيك خاصرة علرى مسرتوم مقراتهرا الرئيسرة متخصصرة  ،العقارية
، فري انتظرار إيجراد الصريغة الإسرلامية في تقديم التمويرل العقراري الإسرلامي وفقرا لربعض الصري  الإسرلامية

 يلية البيع على التصاميم.للقروض العقارية التي تناسب 
هررم بالدرجررة فمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم،  إنجررازر فرري تمويررل المترردخلون بشرركل غيررر مباشرر أمررا

الأولررى م سسررات التررأمين وبعررض الهيرريت الضررامنة للقررروض العقاريررة، ويعتبررر صررندوق الضررمان والكفالررة 
المتبادلة في الترقية العقارية أهم المتدخلين في مجال ضمان مشاريع الترقية العقارية التي تتبنى فكرة البيرع 

عثررة بسربب إفرلاذ تالمشراريع الم إنجرازصميم، ومن بين المهام الجديدة لهذا الصندوق هي ضرمان على الت
مررن طررر  المقتنررين مثلمررا كرران  فقررط يكتفرري الصررندوق بضررمان الأقسرراط المدفوعررةلا  إ  ،المرررقين العقرراريين

 .ساساتبل يضمن أيضا إتمام إنجاز المشاريع المتوقفة التي فاقت نسبة الإنجاز فيها الأسابقا 
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ويقصررد بالهيئررات الضررامنة للقررروض العقاريررة كررل مررن شررركة ضررمان القرررض العقرراري وشررركة إعررادة 
التمويررل الرهنرري، فررالأولى تترردخل علررى مسررتوم المقتنررين الحاصررلين علررى قررروض عقاريررة لشررراء السرركنات 

علرى مرن  المزيرد مما يشجع البنرو   ،عدم القدرة على الدفع يهم في حالوتضمن سداد الأقساط المترتبة عل
 شررركة إعررادة التمويررل الرهنرريأمررا مررن القررروض العقاريررة وبالتررالي إنعررا  عمليررة تمويررل مثررل هررذه المشرراريع، 

ترروفير السرريولة الماليررة للبنررو  لتلبيررة طلبررات القررروض العقاريررة خاصررة الترري تسررتغل فرري هررو  االغرض منهررفرر
 يع السكن الترقوي المدعم.في حالة البيع على التصاميم على غرار مشار  المشاريع إنجاز

بين التكامل الموجود بين مختلف المتدخلين سواء بطريقرة مباشررة أو غيرر مباشررة مرن أجرل يوهو ما 
  المشاريع السكنية خاصة المدعمة منها. إنجاز تمامتوفير التمويل اللازم لإ
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 الفصل الثاني
ترقوي المدعم بصيغته إنجاز مشاريا السكن ال مختلف المتدخلين في تمويل مساهمةآلية 

 الجديدة
 لأشرغالالمشراريع السركنية هري التمويرل المرالي  إنجرازمما لا شك في  أن أهم مشكلة تعتررض طريرق 

السركن الترقروي  صريغةعلرى غررار إ  تختلف طريقة التمويل من صيغة سكنية إلى صيغة أخررم، ، نجازالإ
شررا  العديرد مرن المتردخلين فري عمليرة التمويرل، بدو لك ، لتشاركيعتمد على طريقة التمويل اتي تالمدعم ال

طريقتر  الخاصرة سواء مباشر أو غيرر مباشرر مثلما رأينا في الفصل السابق من هذه الدراسة، ولكل متدخل 
 .في تقديم التمويل اللازم التي تتلاءم وطبيعت  القانونية

مشاريع السكن الترقوي  إنجازومن خلال هذا الفصل سنتطرق إلى يلية تدخل المساهمين في تمويل 
المدعم، في المبحرع الأول، أمرا المبحرع الثراني فسنخصصر  إلرى تبيران الردور المركرزي للصرندوق الروطني 

باعتباره المس ول الأول على تجميرع كرل  للسكن في تمويل مشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة
 .الترقوي المدعم الموارد المالية الخاصة بمشاريع الصيغة الجديدة للسكن

 المبحث الأول
 مشاريا السكن الترقوي المدعم إنجازآلية تدخل المساهمين في تمويل 

شرررا  المرررقين داتجهررت سياسررة الدولررة إلررى الانسررحاب الترردريجي مررن سرروق السرركن الحضررري، و لررك ب
، وتررروفير نفتررا  الاقتصررراديالمشرررايع السرركنية بمختلرررف الصرري  خاصرررة بعرررد الا إنجرررازالعقرراريين فررري عمليررة 

ترسررانة مررن القرروانين المنظمررة لهررذا النشرراط، غيررر أن الطررابع الاجتمرراعي لمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم 
يظهررر مررن خررلال تسررمية هررذه الصرريغة، فمصررطل  "المرردعم" يعنرري ترردخل الدولررة بمررن  الرردعم المررادي لهررذه 

 المشاريع، ويكون هذا الدعم إما مباشر أو غير مباشر.
لى يلية التردخل المباشرر للمسراهمين فري تمويرل مشراريع السركن الترقروي المردعم اول أن نتطرق إحسن

لية تدخل المساهمين غير المباشررين فري تمويرل يتطرق في  إلى أما المطلب الثاني فسنفي المطلب الأول، 
 هذه المشاريع.

 المطلب الأول
 التدخل المباشر للمساهمين في عملية التمويل

الترررري تمنحهررررا الدولررررة مباشرررررة  عانرررراتالإللمسرررراهمين فرررري التمويررررل هررررو  المقصررررود بالترررردخل المباشررررر
الترري يمنحهررا كررل مررن الصررندوق الرروطني  عانرراتهرري الإو  مررن مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم،للمسررتفيدين 

الترري يمنحهررا الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات  عانرراتطرق لهررا فرري الفرررع الأول، والإتللسرركن الترري سررن
فيدين من السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة بالاعتماد علرى اتفاقيرة التمويرل المبرمرة الاجتماعية للمست



 بصيغته الجديدة آلية تمويل إنجاز مشاريا السكن الترقوي المدعم: ثانيالباب ال

260 

 التي سنتطرق لها في الفرع الثاني.و الصندوق الوطني للسكن  مع
 الفرر الأول

 تدخل الصندوق الوطني للسكن
مهامرر  و نشررأت  طرقنررا أيضررا إلررى وت ،تطرقنررا فرري فقرررات سررابقة إلررى تعريررف الصررندوق الرروطني للسرركن

صريغة السركن الترقروي المردعم بصرفة و  ة تساهم في تمويل مشاريع السكن بصفة عامةئالتي أسندت ل  كهي
خاصررة، ولدراسررة يليررة ترردخل الصررندوق الرروطني للسرركن فرري تمويررل هررذه الصرريغة السرركنية مررن خررلال مررن  

ليرررة تررردخل يعرفرررة المشررراريع، خصصرررنا النقطرررة الأولرررى لمهرررذه مسرررتفيدين مرررن لل يرررتم اسرررتردادهالا  إعانرررات
الصرندوق  إعانرةالصندوق الوطني للسكن، أما النقطة الثانية فهي تتعلق بدراسة ملف طلب الحصول علرى 

 الوطني للسكن وتقييمها. 
 أولا: آلية تقديم الدعم المالي من طرف الصندوق الوطني للسكن: 

رقوي المدعم، وفقا لملف مالية للمستفيدين من صيغة السكن الت إعانةيمن  الصندوق الوطني للسكن 
  على النجو التالي: يتم دراست  بشكل دقيق

 للسكن:  الصندوق الوطني إعانةطريقة منح  أ:
من أجل الحصول على الملكية فري إطرار  (1)مباشرة غير مستحقة السداد إعانةتمن  الدولة للمستفيد 

على اسرتكمال التمويرل  عانةهذه الإ، تساعد (2)شراء مسكن عائلي في إطار مشاريع السكن الترقوي المدعم
، ويجررب علررى المسررتفيد فرري (3)المرصررود مررن طررر  المسررتفيد فرري شرركل مسرراهمة شخصررية أو قرررض بنكرري

جميع الحالات أن يثبت مسبقا لدم الصندوق الوطني للسكن توفره على شروط التأهيل للاسرتفادة مرن هرذه 
 المساعدة.

 تقديم ملف كامل من أجل دراست .يتعين على المعني  عانةوللحصول على هذه الإ
السرركن الاجتمرراعي  إعانررة: مقارنررة بملررف طلررب الصددندوق الددوطني للسددكن إعانددة: ملددف طلددب 1

التسرراهمي سررابقا أو السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  القديمررة، مررن الواضرر  أنرر  تررم تخفيررف الوثررائق المكونررة 

                                                 
الباحثررة حيرراة أ محمررد أن الرردعم مررن أجررل الحصررول علررى السرركن هررو عبررارة عررن مسرراعدات ماليررة يسررتفيد منهررا  وو ترررم -1

الدخل المتوسط والمحردود، والمرشرحين عرادة لامرتلا  سركن  ي طرابع اجتمراعي، وتتمثرل فري مسراعدة ماليرة غيرر مسرتحقة 
 السداد.

، مرذكرة ماجسرتير فري 04-11لجزائرر علرى ضروء أحكرام القرانون رقرم حياة أ محمد، النظام القانوني للترقية العقارية فري ا-
  .94، ص2015القانون، فرع قانون العقود، جامعة تيزي وزو، 

الملغى الذي يحدد كيفيات تردخل الصرندوق  15/11/2000القرار الوزاري المشتر  الم رف في  من 2أنظر أحكام المادة -2
 ر.الوطني للسكن في مجال الدعم المالي لسس

 القرار الوزاري المشتر .نف   من 3أنظر أحكام المادة -3
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 .الجديد مج السكن الترقوي المدعممن أجل الحصول على الملكية في إطار برنا عانةلملف طلب الإ
 : (1)حسب الصيغة الجديدة المعمول بها حاليا، هي عانةوثائق طلب الإ

وهو عبارة عن نمو ج استمارة طلرب مسراعدة ماليرة مرن أجرل الحصرول علرى ملكيرة السركن فري  طلب:ال-
ني للسرركن علررى إطررار برنررامج السرركن الترقرروي المرردعم، يررتم تحميلهررا مررن الموقررع الرسررمي للصررندوق الرروط

، وتمررررس كررررل الخانررررات مررررن طررررر  المترشرررر  بعنايررررة ودون شررررطب أو غمرررروض قبررررل (2)شرررربكة الأنترنررررت
 المصادقة على الإمضاء.

 من أهم المعلومات التي تدون على الاستمارة نجد:
 المعلومات الشخصية المتعلقة بالمترش  وزوج  إن وجد.-
 نوع السكن المرغوب في .-
 أو الزوجات. )ة( و متوسط دخل المعني مضا  ل  احتماليا دخل الزوجالتصري  بالمداخيل، وه-
 .(3)الدولة إعانةتصري  بعدم الملكية وعدم الاستفادة المسبقة من -
 نوع الشقة المراد تملكها، غرفتين أو ثلار أو أربع أو خم  غر .-
ل  المرقري العقراري توكيل الصندوق الوطني للسكن في حالة قبول الطلب، وتفويض  من أجل دفرع لصرا-

 .(4)التي ستمن  ل ، وتعبئة ودفع مختلف مساهمات المستفيد عانةمبل  الإ
 نسخة من بطاقة التعريف الوطنية للمترش  )ة( وزوج  )زوجات ( بالنسبة للمتزوجين.-
 وزوج  )زوجات ( بالنسبة للمتزوجين. عانةلطالب الإ 12مستخرج من شهادة الميلاد رقم -
 للحالة المدنية أو شهادة عدم الزواج.بطاقة عائلية -

                                                 
 يحق للصندوق الوطني للسكن طلب أي وثيقة إثبات تكميلية، ويحق للصندوق أيضا إجراء أي مراقبة.-1

 أنظر ما جاء في نمو ج استمارة الطلب.-
 . www.cnl.org.dzالموقع الرسمي للصندوق الوطني للسكن على شبكة الأنترنت هو: -2
أصر  بشرفي أنني لا أملك ولم يسبق لي أن امتلكت ملكية تامة، أنا وزوجي أو زوجتي " يصر  صاحب الطلب بما يلي:-3

)زوجاتي( أي عقار مخصق للسكن أو قطعة أرض صالحة للبناء، وأنني لم أستفد أنرا وزوجري أو زوجتري )زوجراتي( مرن 
 إعانرةأننري لرم أسرتفد أبردا أنرا وزوجري أو زوجتري )زوجراتي( مرن أيرة أي تنازل عن مسكن من الحضيرة العقارية العمومية، و 

 المصادق علي  من طر  الهيئات المختصة. عانةمن الدولة مخصصة للسكن"، وفي يخر الطلب نجد توقيع طالب الإ
لرواردة أنا الممضى أسفل  أصرر  بشررفي عرن صردق وصرحة المعلومرات ا" ويستكمل هذا التصري  الشرفي بالشبارة التالية:-

 من قانون العقوبات". 229و 228، 221، 220في هذا الطلب، وأشهد علاوة على  لك أنني أطلعت على أحكام المواد 
 لكشارة هذه المواد القانونية متعلقة بالعقوبات التي يمكن أن يتعرض لها الشخق في حالة التصري  الكا ب.-

 لة قبول طلبي، أفوض الصندوق الوطني للسكن من أجل:في حا" صيغة التوكيل الواردة في نمو ج الطلب هي:-4
 للحصول على ملكية السكن التي ستمن  لي؛ عانةدفع، لصال  المرقي العقاري، مبل  الإ-
الصرررندوق  إعانرررةالقرررروض البنكيرررة و/أو  ايرررتعبئرررة ودفرررع، لصرررال  المرقررري العقررراري، مختلرررف مسررراهماتي الخاصرررة واحتمال-

 ماعية...".الوطني لمعادلة الخدمات الاجت
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( أشرهر بالنسربة لسجرراء أو نسرخة مرن أي وثيقرة تثبرت ممارسرة 06شهادة عمل م رخرة بأقرل مرن سرتة )-
 نشاط مهني لغير الأجراء.

 بطاقة الإقامة للمترش  )ة(.-
 .(1)ائق إثبات المداخيل حسب الحالةوث -

تررري تمرررن  للمسرررتفيدين مرررن برنرررامج السررركن الترقررروي ال عانرررةتقررردر قيمرررة الإ: عاندددة: تقددددير قيمدددة الإ2
 06/02/2018الم رخة في  01التعليمة الوزارية المشتركة رقم  المدعم بصيغت  الجديدة حسب ما ورد في

دج 400 000.00دج أو 700 000.00المتعلقررة بكيفيررات تجسرريد برنررامج السرركنات الترقويررة المدعمررة بررر 
 .(2)حسب مستوم الدخل الأسري الشهري 

المرر رف فرري  06-18مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  3وتررم تعررديل هررذه الشررروط بموجررب أحكررام المررادة 
السررابق الررذكر، حيررع  235-10مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  3الترري عرردلت أحكررام المررادة  20/01/2018

الأجر للطالبين الذين تقل مداخيلهم عن قيمة  أيضا دج تمن 700 000 رالمالية المقدرة ب عانةأصبحت الإ
 الوطني الأدنى المضمون.

دج 20 000.00هررو  01/06/2020وبمررا أن الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون المعمررول برر  منررذ 
 إعانرررةفرردن  ،07/04/2021المرر رف فرري  (3)137-21حسررب يخررر تعررديل بموجررب المرسرروم الرئاسرري رقررم 

 .دج80 000.00دج تمن  لمن يقل دخلهم الأسري عن 700 000.00
دج 80 000.00دج فتمرررن  لأصرررحاب الررردخل الأسرررري المحصرررور برررين 400 000.00 إعانرررةأمرررا 

                                                 
( الأخيررة، أو كشرف الراتررب السرنوي مفصرل، يحترروي إجباريرا علرى مبررال  3حالرة الأجرراء: كشررو  الراترب لسشرهر الثلاثررة )-1

الأجر الخاضع للضرريبة والضرريبة علرى الردخل الإجمرالي بالنسربة لأجرراء القطراع العمرومي )الإدارات الم سسرات والأجهرزة 
 العمومية(.

 G50أو C9أو  G1أو  20Cخر تصري  للضريبة على الدخل حسب الحالة حالة غير الأجراء: ي-
 حالة المتقاعدين و وي المن : شهادة المعا .-
 حالة المترش )ة( بدون مدخول: التصري  المدلى ب  في استمارة الطلب يعتبر التزاما.-
 الحالة.حالة الزوج)ة(  و مدخول: نف  الوثائق الإثباتية الملزم بها المترش )ة(، حسب -
 حالة الزوج)ة( بدون مدخول: التصري  المدلى ب  في استمارة الطلب يعتبر التزاما.-
( مرررات 4( الرردخل الرروطني الأدنررى المضررمون وأقررل مررن أربررع )1دج إ ا كرران الرردخل يتجرراوز مرررة واحرردة )700 2-000.00

 الدخل الوطني الأدنى المضمون أو يساويها. 
( مرررات 6( مرررات الرردخل الرروطني الأدنررى المضررمون وأقررل مررن سررت )4جرراوز أربررع )دج إ ا كرران الرردخل يت400 000.00-

 الوطني الأدنى المضمون أو يساويها.الدخل 
 السابق الذكر.، 2009المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة ، 01-09من الأمر رقم  110أنظر أحكام المادة -

الرررذي يحررردد الأجرررر الررروطني الأدنرررى المضرررمون. الجريررردة  ،07/04/2021المررر رف فررري  137-21المرسررروم الرئاسررري رقرررم -3
 .4، ص14/04/2021، الم رخة في 28الرسمية عدد 
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 . (1)دج120 000.00و
وبرررالعودة إلرررى المنشرررور الخررراص برررر "الإجرررراءات المتعلقرررة بالتسررريير المرررالي لمشررراريع السررركن الترقررروي 

 عانررةنجررد أن قيمررة الإ، (2)(" الصررادر عررن المديريررة العامررة للصررندوق الرروطني للسرركنLPA-2) 2-المرردعم
( الأخيرررة، الترري تسرربق 3الممنوحررة للمسررتفيدين تتعلررق بمسررتوم الرردخل الأسررري الخرراص بالأشررهر الررثلار )

تاري  إمضاء قائمة المرشحين للاستفادة من طر  الوالي أو ممثل عن ، وبالتالي يجب تحيين الملفات قبل 
لحررد ز مرردخولهم لتجرراو  إرسررالها للصررندوق الرروطني للسرركن، ممررا قررد يرر دي إلررى رفررض بعررض الملفررات بسرربب

مائررة وعشرررون ألررف  ( أضررعا  الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون أي6، وهررو سررت )الأقصررى المسررمو  برر 
 (.دج120 000.00) دينار جزائري 

بترراري   918قررام الرروزير المكلررف بالسرركن بدصرردار تعليمررة تحمررل الرررقم  ولتفررادي مثررل هررذه الإشرركالية 
الرروطني للسرركن ومرردراء السرركن الررولائيين تحررثهم علررى  موجهررة إلررى المرردير العررام للصررندوق  04/09/2018

ضرورة العودة إلى الوثائق الإدارية المكونة للملف الأول وقت إيرداع الطلرب لردم المرقري العقراري، وبالترالي 
يجررب اعتمرراد الررردخل المصررر  برر  فررري الطلررب الأول الررذي يرررتم إثباترر  بشررهادة إداريرررة يحررهررا مرردير السررركن 

م رخرررررة فررررري  1068ة سررررربقتها تعليمرررررة أخررررررم لررررروزير السررررركن السرررررابق تحرررررت رقرررررم الرررررولائي، هرررررذه التعليمررررر
رت  ملفراتهم بسربب ارتفراع  04/07/2013 والتي عالجت الطعون المقدمة من طر  المترشحين الرذين ر ف ض 

مررداخيلهم الأسرررية أكثررر مررن الحررد الأقصررى، وتررم إعررادة دراسررة ملفرراتهم بعررد إثبررات أحقيررتهم بواسررطة شررهادة 
هررا رئرري  المجلرر  الشررعبي البلرردي المعنرري أو رئرري  الرردائرة تبررين قيمررة الرردخل الأسررري للمترشرر  إداريررة يحرر 

 .أثناء تسجيل  الأول لطلب الحصول على ملكية سكن جماعي مدعم
فقرط مهمرا دخلر   دج400 000.00بميمتهرا المنخفضرة أي  عانرةوفي هذه الحالة تمن  للمترش  الإ 

 . الأول منخفضا
                                                 

المتضرمن تعررديل الأجرر الروطني الأدنررى المضرمون المرر رف  137-21مرن المرسروم الرئاسرري رقرم  3ورد فري أحكرام المررادة -1
، وهري مردة طويلرة نسربيا 01/06/2020اري  ، أن تطبيق هذا التعديل يسري مفعول  بأثر رجعي من تر07/04/2021في 

استصردار  بالصريغة الجديردة التري بلغرت مراحرلخاصة وأنهرا تزامنرت مرع فتررة انطرلاق جرل مشراريع السركن الترقروي المردعم 
بتررراري   03مقرررررات الاسرررتفادة، ولتسررريير هرررذه الحالرررة أصررردرت المديريرررة العامرررة للصرررندوق الررروطني للسررركن التعليمرررة رقرررم 

إلرررررى  01/06/2020ن أجرررررل إعرررررادة النظرررررر فررررري كرررررل المقرررررررات الم رخرررررة فررررري الفتررررررة الممتررررردة مرررررن مررررر 17/08/2021
الحاصررلين علررى مقررررات اسررتفادة خررلال هررذه الفترررة  الممنوحررة للمسررتفيدين عانررة، مررن أجررل تعررديل قيمررة الإ07/04/2021
دج إلرررررى 400 000.00مرررررن  الإعانرررررة دج برفرررررع80 000.00دج و72 000.00برررررين الأسرررررري  الرررررذين يترررررراو  دخلهرررررم و 

 108 000.00للمررواطنين الررذين تتررراو  مررداخيلهم الأسرررية بررين  عانررةدج، وهلغرراء مقررررات رفررض طلررب الإ700 000.00
 دج..120 000.00و

(" الصررادر LPA-2) 2-الإجررراءات المتعلقرة بالتسرريير المرالي لمشرراريع السرركن الترقروي المرردعم" أنظرر المنشررور الخراص بررر-2
 procédure، 06/06/2018بتاري   PGA/19/A/D.AIDESصندوق الوطني للسكن تحت رقم عن المديرية العامة لل

relative à la gestion financière des projets de logements promotionnels aidés/LPAII، 17ص. 
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هرري الأصررل   2013الصررادرة سررنة  1068ليمتررين يمكررن القررول أن التعليمررة رقررم وكمقارنررة بررين التع
الررذين ارتفررع دخلهررم الأسررري  عانررة، وتحمرري أيضررا طررالبي الإعانررةكونهررا تحمرري مبررادئ الدولررة فرري مررن  الإ

ورغررم حررداثتها إلا أنهررا تعتبررر تعررديا  2018الصررادرة سررنة  918لأسررباب لا يتحملونهررا، بينمررا التعليمررة رقررم 
الأول بصررفة مطلقررة )عرردم تحيررين الملررف(  عانررة، لأن عرردم تجديررد ملررف طلررب الإعانررةبررادئ مررن  الإعلررى م

يترري  الفرصررة لكررل مترشرر )ة( تررزوج)ت( حررديثا مررن مسررتفيد)ة( أو مالررك)ة( لعقررارات سرركنية بالحصررول علررى 
 .(1)عانةالإ

ترررري تقرررردر بررررر دج مررررع قيمررررة المشررررروع وتكلفترررر  ال700 000.00المقرررردرة بررررر  عانررررةوبمقارنررررة قيمررررة الإ
( غرر  نجررد أنهرا تمثرل تقريبررا 3دج كمتوسرط لسرعر بيرع الشررقة الواحردة مرن نمررط ثرلار )3 300 000.00
فالصندوق الوطني للسكن يتدخل بتمويرل مباشرر لمشراريع السركن الترقروي المردعم  (، وبالتالي5/1الخم  )

ولة في تروفير هرذه الصريغة من تكلفة المشروع وهي نسبة عالية تبين مدم مساهمة الد %20بنسبة تقارب 
 المجتمع. منمن المشاريع المطلوبة من طر  أكبر شريحة 

 ب: إعداد قوائم المرشحين للاستفادة من السكن الترقوي المدعم: 
المتعلقررة بكيفيررات تجسرريد  06/02/2018الم رخررة فرري  01رغررم أن التعليمررة الوزاريررة المشررتركة رقررم 

الم رخرة  01الجديردة( ألغرت أحكرام التعليمرة الوزاريرة المشرتركة رقرم  برنامج السكن الترقوي المدعم )الصيغة
المتعلقة بكيفيات تجسيد برنرامج السركن الترقروي المردعم )الصريغة القديمرة(، إلا أنر  لا  30/05/2011في 

تزال بعض المشراريع التابعرة للصريغة القديمرة لرم يرتم بعثهرا بعرد، وأخررم لرم تسرتكمل بعرد إجراءاتهرا الإداريرة 
، لذلك لازالرت تخضرع إلرى الطريقرة الإجرائيرة القديمرة الملغراة، خاصرة فيمرا يتعلرق بدعرداد الأشغالغم تقدم ر 

 قوائم المرشحين للاستفادة من هذه الصيغة.
وعليرر  سررنحاول أن نتطرررق إلررى طريقررة إعررداد قرروائم المرشررحين للاسررتفادة مررن السرركن الترقرروي المرردعم 

 بصيغتي  القديمة والجديدة.
يسررم  لكررل شررخق تترروفر فيرر  شررروط أهليررة  د قددوائم المسددتفيدين وفقددا للصدديغة القديمددة:: إعدددا1

تقديم طلب الاستفادة من صيغة السركن الترقروي المردعم، حيرع يعتبرر الإعرلان عرن  عانةالحصول على الإ
 :(3)الذين تتوفر فيهم الشروط التالية (2)موجهة للمواطنين التقدم للاكتتاب، عبارة عن دعوة للتعاقد

 عدم ملكية عقار  و استعمال سكني ملكية تامة.-
 عدم ملكية قطعة أرض صالحة للبناء.-

                                                 
مجلرة الباحرع  لمشراريع السركن الترقروي المردعم، العربري برومعرا ، مشراركة الصرندوق الروطني للسركن فري التسريير المرالي-1

 . 376، ص22/01/2020، تاري  النشر 384-366، 1، العدد 7للدراسات الأكاديمية، جامعة باتنة، المجلد 
 . 276حسيبة زغلامي، النظام القانوني لاقتناء السكن في المنطقة الحضرية، المرجع السابق، ص-2
 لذكر. ، السابق ا235-10من المرسوم التنفيذي رقم  4أنظر أحكام المادة -3
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عدم الاستفادة المسبقة من كل الصي  السكنية، في حالرة كران الطالرب مسرتأجر لسركن عمرومي إيجراري -
 يمكن  الاستفادة من السكن الترقوي المدعم بشرط الامضاء على تعهد بدعادة السكن الإيجاري.

( مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون، وأن لا يقرل عرن مررة واحردة 6 يتعدم الدخل الأسري ست )ألا-
 .(1)( من الأجر الوطني الأنى المضمون 1)

مهمتها إعداد التي ، تجتمع لجنة تأهيل قوائم المرشحين للاستفادة (2)عند استكمال مرحلة التسجيلات
الترري تررم اعتمادهررا علررى مسررتوم الولايررة، ويكررون  لررك وفررق  القرروائم الخاصررة بكررل مشررروع مررن بررين المشرراريع

 طريقتين قانونيتين وهما:
مررن الملحررق الأول المتعلررق بالرردفتر النمررو جي  72ألزمررت أحكررام المررادة  : الطريقددة النظاميددة:1-1

الرررذي يحررردد الخصرررائق التقنيرررة والشرررروط  (3)14/05/2011الترررابع للقررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري 
السكن الترقوي المدعم بصريغت  القديمرة، المردير الرولائي المكلرف بالسركن بتبلير   إنجازالمطبقة على  المالية

( أشرهر 3المرقي العقراري قائمرة المسرتفيدين مرن مشرروع السركن الترقروي المردعم فري أجرل لا يتعردم ثلاثرة )
 بعد انطلاق المشروع.

 :(4)التاليةويتم إعداد قائمة المرشحين للاستفادة باتباع الخطوات 
اجتماع تنسيقي بين أعضاء لجنة الدائرة لاختيار قوائم المرشرحين للاسرتفادة مرن السركن الترقروي المردعم -

 من بين المسجلين في البرنامج.
 درسال القائمة المقترحة إلى الصندوق الوطني للسكن، مرفقة بملفات المترشحين.تقوم لجنة الدائرة ب-
، و لرررك بالميرررام بكرررل التحميقرررات (6)ومضرررمونا (5)بمراقبرررة الملفرررات شررركلايقررروم الصرررندوق الررروطني للسررركن -

 القانونية اللازمة.

                                                 
 الحد الأدنى للمدخول" يتعلق بمشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  القديمة فقط. " الجزء الثاني من الشرط وهو-1
على سبيل المثال في ولاية باتنة تم نشر الإعلان الموج  للمرواطنين لتقرديم طلبرات الاسرتفادة مرن السركن الترقروي المردعم، -2

 جزائر من باتنة قصد الوصول إلى أكبر عدد ممكن من ساكنة الولاية. عبر الجرائد وكذلك عبر إ اعة ال
 إنجراز، الذي يحدد الخصائق التقنيرة والشرروط الماليرة المطبقرة علرى 14/05/2011القرار الوزاري المشتر  الم رف في -3

  .السكن الترقوي المدعم، السابق الذكر
ر إعانررات الدولررة الموجهررة لمشراريع السرركن الترقرروي المرردعم )الصرريغة الإجررراءات المتعلقرة بتسرريي" أنظرر المنشررور الخرراص بررر-4

 ، 2012، شهر أوت PGA/11/A/DAAPالقديمة(" الصادر عن المديرية العامة للصندوق الوطني للسكن تحت رقم 
la Procédur relative a la géstion des aides de l’état déstinées au Logement Promotionnel 

Aide/LPA, DG CNL, PGA/11/A/DAAP, Aout 2012. 
 التأكد من أن كل الوثائق المكونة للملف موجودة ومدة صلاحيتها لم تنتهي ولا يوجد بها شطب أو حشو...إل . -5
 التأكد من شروط التأهيل، وهي الدخل المقبول وعدم امتلا  عقار، وعدم الاستفادة المسبقة. -6
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 .(1)يقوم الصندوق الوطني للسكن بدرسال قائمة الطلبات المقبولة التي تتوفر فيها شروط التأهيل للدائرة-
اء رئي  الدائرة بصفت  تضبط لجنة الدائرة قائمة المقبولين النهائية وترسلها إلى مديري  السكن بعد إمض-

 .(2)المفوض من طر  الوالي
ترسل نسختين من القائمة الممضاة مرفقة بملفات المستفيدين مرن جديرد إلرى الصرندوق الروطني للسركن، -

 من أجل مباشرة إجراءات استصدار مقررات الاستفادة. 
إرسرال ملفرات التعرويض  يمنع على اللجنة المعنية إرسال قائمة احتياطية خاصة بالمشرروع، وهنمرا يجرب-

 .(3)بعد ةهور حالات الرفض أو التنازل
ما يلاحظ على هذه الطريقة في إعداد قوائم المستفيدين أنها طويلة ومعقدة وتتطلب تدخل العديد من 
الأطرا ، خاصة وأن الملف يبقى في رحلة  هاب وهياب بين مختلرف الإدارات قبرل إصردار القررار النهرائي 

 بقبول الملف.
يرررتم تطبيرررق هرررذه الطريقرررة فررري حالرررة عررردم احتررررام يجرررال الثلاثرررة أشرررهر : الطريقدددة الاسدددتثنائية 1-2

المنصروص عليهررا فرري الطريقررة النظاميررة، بسرربب عرردم قيررام الإدارة برردورها بتسررليم قائمررة المسررتفيدين أو جررزء 
الرذين  نمقتنريلان مرن حقر  الشرروع فري اختيرار ، فيكرو نجرازمنها للمرقي العقاري الرذي انطلرق فري أشرغال الإ

 .(4)تتوفر فيهم شروط الأهلية، شريطة أن يقوم بالمصادقة على القائمة من طر  السلطات المختصة
وتعتبرر هرذه الطريقرة حرل عملري للقضراء علرى البيروقراطيرة وتقراع  الإدارة فري اختيرار المترشرحين، 

بعد الإمضاء على عقد البيع  خاصة وأن المرقي العقاري لا يمكن  طلب الحصول على الدفعات الأولية إلا
ر تمويل المشروع، وبالتالي تعطرل وتيررة على التصاميم مع المستفيدين، والتأخر في إعداد القوائم يعني تأخ

 .(5)الذي يعد جريمة من جرائم الموةفين في بعض النظم القانونية نجازالإ
تصديق، هرل هري الجهرة نفسرها لكن ما يعاب على هذه الطريقة أن المشرع لم يبين الجهة المكلفة بال

                                                 
ين للاسررتفادة، الملحررق بالقواعررد الإجرائيررة لتسرريير مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، أوت : قائمررة المرر هل2وفقررا للنمررو ج رقررم -1

2012. 
 .2012: قائمة المستفيدين، الملحق بالقواعد الإجرائية لتسيير مشاريع السكن الترقوي المدعم، أوت 3وفقا للنمو ج رقم -2
 .11. ص2012ن الترقوي المدعم، أوت من القواعد الإجرائية لتسيير مشاريع السك 6أنظر البند رقم -3
مررن الملحررق الأول المتعلررق بالرردفتر النمررو جي التررابع للقرررار الرروزاري المشررتر   72أنظررر أحكررام الفقرررة الثانيررة مررن المررادة -4

السركن الترقروي المردعم،  إنجرازالرذي يحردد الخصرائق التقنيرة والشرروط الماليرة المطبقرة علرى  14/05/2011الم رف فري 
 لذكر.السابق ا

الكثيرر مررن الرنظم القانونيررة اعتبررت إخررلال الموةررف بشر ون الخدمررة الموكلرة لرر  جريمررة يعاقرب عليهررا القرانون، علررى سرربيل -5
 المعدل. 1969لسنة  111المثال قانون العقوبات العراقي رقم 

منشرورات الحلبري الحقوقيرة، دراسة ميدانية فري علرم الاجتمراع الجنرائي، -أنظر جعفر عبد الأمير الياسين، جرائم الموةفين -
 .25، ص2014بيروت، لبنان، الطبعة الأولى، 
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التي كان عليها إعداد القائمة؟ أم جهة أخرم؟ مع العلم أن  ومرن الناحيرة العمليرة عجرز العديرد مرن المررقين 
العقرراريين عررن الحصررول علررى المصررادقة علررى القرروائم الترري اختاروهررا، رغررم اتبرراع الخطرروات القانونيررة عررن 

ئي، نظرررا لتهرررب المعنيررين بسرربب عرردم الوضررو  فرري طريررق محاضررر تبليرر  رسررمية بواسررطة المحضررر القضررا
 تعيين الجهة التي تقوم بالمصادقة على القائمة.

التسجيلات فري الصريغة الجديردة للسركن الترقروي : إعداد قوائم المستفيدين وفقا للصيغة الجديدة: 2
توجهر  السرلطات كانرت ترتم علرى مسرتوم مقرر البلرديات المعنيرة بعرد الإعرلان الرذي في بداية الأمرر المدعم 

المعنية للمواطنين الراغبين في الاستفادة مرن السركن الترقروي المردعم، لكرن فري الآونرة الأخيررة ترم الاسرتعانة 
بشرررربكة الأنترنيررررت بفررررت  بوابررررة خاصررررة علررررى مسررررتوم وزارة الداخليررررة والجماعررررات المحليررررة تسررررمى بالشرررربا  

 الاستفادة من هذه الصيغة.المخصق لاستمبال طلبات المواطنين الراغبين في  (1)الوحيد
 :(2)يتم إعداد قائمة المستفيدين وفقا للخطوات التالية

، يجرب أن (3)يتم انتقاء الطالبين من طر  لجنة خاصة تنشأ بناء على قرار من الوالي المختق إقليميا-
يرة )حجرم ي خذ بعين الاعتبار في معايير اختيار الطالبين المحددة من قبل هرذه اللجنرة، الوضرشية العائل

الأسرررر( وقررردرتها علرررى الوفررراء، وعليررر  يجرررب مرررن  الأولويرررة للطرررالبين المترررزوجين، حسرررب حجرررم الأسرررر 
 .(4)وةروفها الاجتماعية، مع إمكانية الميام بتحميقات اجتماعية

مرردير ( نسرر  مررن القائمررة إلررى ال3بعررد مرحلررة الانتقرراء يتعررين علررى رئرري  الرردائرة المعنيررة إرسررال ثررلار )-
 لف بالسكن.الولائي المك

ونسرخة ثانيرة  .ينبغي على مدير السكن الولائي، إرسال نسخة من قائمة المستفيدين إلى المرقي العقاري -
صرلب، ومرفقرة بالملفرات المحينرة، إلرى الصرندوق الروطني للسركن،  صوأخرم محملة فري قرر  (5)مطبوعة

 .(6)و المفوض بالإمضاء( يوما، ابتداء من تاري  توقيعها من طر  الوالي/أ15في أجل خمسة عشر )

                                                 
  .https://prestations.interieur.gov.dz/guichetموقع الشبا  الوحيد الخاص بالتسجيلات هو: -1

2-Voir la Procedure relative a la géstion financière des projets de logements promotionnels 

aidès/LPA-II, la DG CNL , 06/06/2018, P11.  
: محضر تنصيب لجنة الدائرة المكلفة بدراسة وضبط قوائم المترشحين للاستفادة من السكن الترقوي 09أنظر الملحق رقم -3

  .المدعم
م رخررة فرري ال 01: إعررداد قرروائم الطررالبين، مررن الرردليل المنهجرري الملحررق بالتعليمررة الوزاريررة المشررتركة رقررم 3أنظررر البنررد رقررم -4

  .، المتعلقة بكيفيات تنفيذ برنامج السكنات الترقوية المدعمة06/02/20181
: قائمة المستفيدين، الملحق بالقواعرد الإجرائيرة لتسريير مشراريع السركن الترقروي المردعم بصريغت  الجديردة 4وفقا للنمو ج رقم-5

LPA-II 06/06/2018، الم رف في. 
ض ر سرراء الرردوائر كممثلررين للرروالي للتوقيررع علررى قرروائم المسررتفيدين مررن السرركن الترقرروي قرررار تفرروي" :02أنظررر الملحررق رقررم -6

 المدعم لولاية باتنة".
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يتعررين علررى مرردير السرركن مباشرررة إجررراءات تعررويض المترشررحين المرفوضررين أو المتنررازلين فرري أجررل لا -
( أيرام بطلرب مرن الصرندوق الرروطني للسركن، الرذي يتوجرب علير  ترذكير المديريرة عنررد 10يتعردم عشرر )

 التأخر في إجراءات التعويض بمراسلة رسمية ثانية.
مشرع لم يتدخل ليبين الطريقة الواجب اتخا ها في حالرة تقراع  وترأخر الإدارة عرن ما نلاحظ  أن ال

إعررداد هررذه القرروائم أو جررزء منهررا فرري حالررة التعررويض، ممررا يرر ثر سررلبا علررى سررير عمليررة تمويررل المشرراريع، 
 خاصة وأن التمويل أصب  متمركزا لدم الصندوق الوطني للسكن.

ة فرري تحديررد معرراير الاختيررار، ممررا يجعررل اللجنررة عرضررة كمررا أن المشرررع مررن  كررل الصررلاحيات للجنرر
للانتقراد بسرربب الإفررراط فرري اسررتعمال المعررايير الذاتيررة بمحابراة مترشررحين علررى حسرراب يخرررين يكونررون أكثررر 
أحمية للاستفادة، لذلك من المفروض أن يتدخل المشرع بفرض معرايير انتقراء مضربوطة ومدروسرة مثرل مرا 

يدين من السكن الاجتماعي الإيجاري، أو اعتماد الرقم التسلسرلي فري التسرجيل هو معمول ب  اختيار المستف
 غرار ما هو معمول ب  في مشاريع البيع بالإيجار.على 

 من طرف الصندوق الوطني للسكن:  عانةثانيا: دراسة ملف طلب الإ
معنيرة، لدراسرتها ترسل قوائم المترشحين مرفقة بالملفات إلى وكالة الصندوق الوطني للسركن للولايرة ال

وبمررا أن لكررل الترري سررنتطرق لهررا فرري الفقرررة )أ(،  عانررةوالتأكررد مررن ترروفر الشررروط الم هلررة للاسررتفادة مررن الإ
الصرررندوق الررروطني  إعانرررةلرررى الاسرررتثناءات الرررواردة علرررى شرررروط الاسرررتفادة مرررن إ طرق قاعررردة اسرررتثناء، فسرررنت

  في الفقرة )ب(. للسكن
  الصندوق الوطني: إعانةأ: شروط التأهيل للحصول على 

الصندوق الوطني للسركن علرى مررحلتين، الأولرى تعرر  بمرحلرة الدراسرة  إعانةيتم دراسة ملف طلب 
 الشكلية، والثانية مرحلة التحميقات الإدارية وتسمى أيضا بمرحلة الدراسة الموضوعية للملفات.

ندوق الروطني للسركن، طرر  الصر بعد استمبال ملفات المترشحين مرن: الدراسة الشكلية للملفات: 1
والمرسررلة مرررن طررر  المديريرررة المكلفررة بالسررركن علرررى مسررتوم الولايرررة، مرفقررة بقائمرررة المترشررحين مرررع قررررص 
مضررغوط متضررمن القائمررة الإلكترونيررة لررنف  المترشررحين، يتعررين علررى الموةررف المكلررف بالدراسررات علرررى 

 :(1)مستوم وكالة الصندوق الوطني للسكن الميام بما يلي
عدد الملفات المرسلة هو نفس  عدد المترشحين المدونين في القائمة الإسمية، وهو نفس  عردد  أن التأكد-

دول الإرسررال هررا فرري المشررروع، ويجررب التأكررد أيضررا أن كررل الأسررماء مدونررة فرري جررإنجاز  رادالسرركنات المرر
 يتم تدوين  لك على مستوم جدول الإرسال الأصلي. أوفي حالة وجود أي خط

فرررري الكتابررررة  أا أي نقررررق فرررري المعلومررررات، أو أي خطررررائمررررة المطبوعررررة لا يوجررررد بهررررالتأكررررد مررررن أن الق-
                                                 

1-Voir la Procedure relative a la géstion financière des projets de logements promotionnels 

aidès/LPA II, la DG CNL , 06/06/2018, PP 12-16.  
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الصررحيحة برررالحرو  اللاتينيرررة للمعلومرررات المطلوبرررة، ولتحقيررق  لرررك يجرررب الاسرررتعانة بشرررهادات المررريلاد 
 الأصلية الموجودة في الملف.

ملف الإلكتروني المخرزن إدخال المعلومات المتعلقة بالملفات المستلمة، أو تحميل هذه المعلومات من ال-
 الإدارات المعنية. فين ملفات التحقيق على مستوم مختلفي القرص المضغوط، لاستغلالها في تكو 

 التأكد من أن كل الوثائق المكونة للملفات الفردية موجودة، و لك بالتأشير عليها واحدة بواحدة.-
 التأكد من أن كل خانات استمارة الطلب مدونة بشكل صحي .-
 تأكد من عدم وجود أي شطب أو حشو في وثائق الملفات.ال-
التأكد من صلاحية كل الوثائق المكونة للملفرات مقارنرة بتراري  الإمضراء مرن طرر  الروالي أو المفروض -

 على القائمة الإسمية للمترشحين.
إرسررال مراسررلة رسررمية إلررى مرردير السرركن الررولائي تضررم أسررماء أصررحاب الملفررات المرفوضررة شرركلا، مررع -

( يومرا مرن تراري  اسرتلام 20تبيان الوثائق الناقصة أو التي يجب تجديدها في أجل لا يتعدم عشرون )
( 10المراسررلة، وفرري حالررة عرردم الاسررتجابة يررتم مررن  مهلررة إضررافية لاسررتكمال الملفررات لا تتعرردم عشرررة )

 مباشرة.أيام، بعد انقضاء المهلة الثانية وفي حالة عدم الاستجابة يتم استبدال المتأخرين 
ويقصد بها التحقق من مدم توافر شروط الاستفادة فري أصرحاب : الدراسة الموعوعية للملفات: 2

التحقيررق مجمررل المعررايير المررذكورة فرري ، ويشررمل هررذا الملفررات وأزواجهررم، قبررل استصرردار مقررررات الاسررتفادة
، 06/02/2018خرررة فررري الم ر  01( مرررن ملحرررق التعليمرررة الوزاريرررة المشرررتركة رقرررم 7أحكرررام الفقررررة السرررابعة )

مررن المرسرروم  4المتعلقررة بكيفيررات تجسرريد برنررامج السرركنات الترقويررة المدعمررة بالإضررافة إلررى أحكررام المررادة 
 وهي: 235-10التنفيذي رقم 

 .(1)عدم ملكية )أو لم يسبق تملك( عقار  و استعمال سكني ملكية تامة أو قطعة أرض صالحة للبناء-
 .(2)( مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون 6ألا يتعدم الدخل الأسري ست )-
عدم الاستفادة المسبقة من سكن عمومي إيجاري أو سركن ترم اقتنرا ه فري إطرار البيرع بالإيجرار أو سركن -

 عمومية في إطار اقتناء أو بناء أو تهيئة سكن. إعانةاجتماعي تساهمي، أو 
ثبرات المرداخيل الخاصرة بصراحب ويكرون بمراقبرة وثرائق إ: مراقبة الدخل الأسري للمترشحين: 2-1

الملررف والررزوج)ة( أو الزوجررات إن وجرردو، والتحقررق مررن صررحة المعلومررات علررى مسررتوم الصررندوق الرروطني 
، والصرررندوق الررروطني للضرررمان الاجتمررراعي لغيرررر الأجرررراء CNASللتأمينرررات الاجتماعيرررة للعمرررال الأجرررراء 

                                                 
، م رخرة 01منشرور رقرم -مرذكرةبرل ترم إدراج  لرك فري  ،عانرةة لم تكن من قبل سببا لرفض ملرف طرالبي الإالملكية المسبق-1

لدم يسدب  و/أو  لا يملدك الرذي عانرةالمالية المباشرة تمن  فقط لطالرب الإ عانةالإ" ، والتي جاء فيها أن08/04/2018في 
  ء".ملكية تامة عقارا سكنيا أو قطعة أرض صالحة للبنا له أن امتلك

-10مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  3، الترري تعرردل أحكررام المررادة 06-18مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  3أنظررر أحكررام المررادة -2
 ، السابق الذكر.235
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CASNOSلعامررررة للصررررندوق الرررروطني للسرررركن، وفقررررا ، تطبيقررررا للاتفاقيررررة المبرمررررة بينهمررررا وبررررين المديريررررة ا
 للخطوات التالية:

تحديررد يرروم الثلاثرراء مررن كررل أسرربوع لإرسررال قرروائم الأسررماء المررراد مراقبتهررا ويرروم الخمرري  لاسررتلام نتررائج -
 التحميقات.

 دراسة نتائج التحقيق من طر  المكلف بالدراسات على مستوم الصندوق الوطني للسكن.-
متعلقة بعدم تطابق معلومات الملف مع نتائج التحميقات، إلى مديرية السكن، إرسال جدول التحفظات ال-

 .ا( يوم20من أجل رفع التحفظات في أجل لا يتعدم عشون )
 .عانةإقصاء الملفات بسبب التصري  الكا ب في حالة إخفاء مصدر الدخل الحميقي لطالب الإ-

، و لك عانةرحلة تقييم الدخل لتحديد أحمية الإالملفات التي تعد مقبولة بعد هذه المرحلة تنتقل إلى م
 للمعني مرع الرزوج )ة( أو الزوجرات فري حالرة وجرودهم، (1)( أشهر3بحساب متوسط الدخل الشهري لثلار )

( أضرررعا  الأجرررر الررروطني 6دج الرررذي يمثرررل سرررت )120 000.00يجرررب أن لا يتعررردم الررردخل الأسرررري و 
 .(2)الأدنى المضمون 

الرردخل الررذي يررتم احتسرراب  لا يكررون بالضرررورة صررافي الرردفع مباشرررة بررل  ويمكررن الإشررارة هنررا إلررى أن
يجرررب إضرررافة الاقتطاعرررات المتعلقرررة بررربعض أنرررواع القرررروض سرررواء الخاصرررة بالخررردمات الاجتماعيرررة )مثرررل 

، أمرا العرلاوات (3)اقتطاع خاص بقررض التسربيق( أو القرروض البنكيرة )اقتطراع خراص بقررض شرراء سريارة(
 دخول المدرسي والضمان الاجتماعي وغيرها فلا تحتسب في الدخل الأسري.الاجتماعية كعلاوة ال

، وهرسرال  إلرى المديريرة المكلفرة عانةقرر رفض ملف طلب الإميتم تحرير الشروط مخالفة  وفي حالة
( أيام، نظرا لارتفاع الدخل الأسري أكثر مرن الحرد 10بالسكن من أجل تعويض  في أجل لا يتعدم عشر )

ر الرررفض بسرربب قررر مول، غيررر أن صرراحب الملررف المرفرروض يبقررى لرر  الحررق فرري الطعررن فرري الأعلررى المقبرر
أقدميررة ملفرر  بدثبررات أن دخلرر  الأسررري وقررت التسررجيل كرران أقررل مررن الحررد الأعلررى المطلرروب، ويكررون  لررك 

 .04/09/2018الم رخة في  918بشهادة إدارية يصدرها رئي  الدائرة تطبيقا للتعليمة الوزارية رقم 
تكررون هرذه المراقبررة بواسرطة تطبيررق اقبدة الملددف علددى مسدتوك البطاقيددة الوطنيددة للسدكن: : مر 2-2

المتواجردة علرى مسرتوم المديريرة العامرة  عانرةخاص يربط كل وكالات الصندوق الوطني للسكن بمديرية الإ

                                                 
يشترط أن تكون الأشهر الثلار المطلوبة متتاليرة خرلال السرنة التري تسربق تراري  الإمضراء علرى القائمرة مرن طرر  الروالي -1

 . يضا أن لا تكون في الأشهر اقتطاعات بسبب الغيابأو المفوض، ويشترط أ
دج حسرب مرا جراء فري أحكرام 20 000.00هرو  01/06/2020بر  منرذ  قيمة الأجر الوطني الأدنرى المضرمون المعمرول-2

 ، السابق الذكر.137-21من المرسوم الرئاسي رقم  2المادة 
عمرد الاقترراض مرن مصرلحة الخردمات للحصرول علرى الهد  من احتساب هذه الاقتطاعات هو منع الاحتيال عن طريق ت-3

 كشف راتب يكون في  صافي الدفع ضمن الحد المطلوب. 
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 ، ويكون  لك باتباع الخطوات التالية:(1)للصندوق بالجزائر العاصمة
 اد مراقبتها على التطبيق وفق نمو ج خاص. رفع ملف يضم الأسماء المر -
، برررالتحري حرررول أسررربمية الاسرررتفادة، مرررن خرررلال مرررا يوجرررد عانررراتمعالجرررة الملرررف مرررن طرررر  مديريرررة الإ-

 " من معلومات.FNLبالبطاقية الوطنية للسكن "
 إرسال نتائج التحقيق عبر التطبيق في فترة لا تتعدي الأسبوع.-
كلرف بالدراسرات علرى مسرتوم وكالرة الصرندوق الروطني للسركن، مرن تحميل نتائج التطبيق من طر  الم-

 أجل تحليلها ودراستها واتخا  القرارات المناسبة الخاصة بكل ملف.
متعلقررة بالسرركن،  إعانررةتحريررر مقررررات رفررض الملفررات إيجابيررة التحقيررق، بسرربب الاسررتفادة المسرربقة مررن -

أو تشرراب   أتقررديم الطعررن فرري حالررة الخطررمررن أجررل ويجررب أن يكررون قرررار الرررفض مسرربب، يبلرر  للمعنرري 
أسررماء، وفرري حالررة تأكيررد الرررفض يررتم إرسررال  إلررى المديريررة المكلفررة بالسرركن مررن أجررل مباشرررة إجررراءات 

 ( أيام.10التعويض في أجل لا يتعدم عشر )
تم اعتماد الطريقة الجديدة المعمول بها حاليا للتحري عن الذمة : التحقي  في الذمة العقارية: 2-3

عبررر كامررل التررراب الرروطني، فبمجرررد إدخررال قائمررة المرشررحين للاسررتفادة بررالتطبيق  عانررةلعقاريررة لطررالبي الإا
علرى الحاسروب الموصرول بشربكة الأنترنرت، يرتم تجميرع ودمرج كرل الخاص بتسيير هذا النروع مرن المشراريع 

 عانرررةوم مديريرررة الإالقرروائم المسرررجلة فررري البرنرررامج كرررل شرررهر علرررى المسرررتوم الررروطني فررري قائمرررة واحررردة، وتقررر
بالمديرية العامة للصندوق الوطني للسكن بدرسالها إلى المديرية العامة للحفظ العقاري وبدورها توزعها على 

يروم( يرتم اسرتلام نترائج  30كل مديريات الحفرظ العقراري علرى المسرتوم الروطني، وفري أجرل يقرارب الشرهر )
 .(2)لولائية من أجل إدخالها في التطبيقالتحقيق وهرسالها لوكالات الصندوق الوطني للسكن ا

 : عانةالإب: الاستثناءات الواردة على شروط التأهيل للحصول على 
نظرررا لوجررود حررالات اسررتثنائية متكررررة يمكررن مررن خلالهررا الطعررن فرري قرررار الإقصرراء، تررم تعمرريم هررذه 

جديرردة، أمررا يخررر منشرور قابلررة للتحيررين مررن حرين إلررى يخررر كلمررا ةهررت حررالات -الحرالات فرري شرركل مررذكرة
                                                 

نشررير هنررا إلررى أن التحررري علررى مسررتوم البطاقيررة الوطنيررة للسرركن يكررون بصررفة يليررة بواسررطة برررامج وتطبيقررات لا تسررتدعي -1
صندوق الوطني للسكن يكون ملزما بالتأكد مرن عردم تدخل الإنسان، لذلك فالإطار المكلف بالدراسات على مستوم وكالة ال

وجررود أخطرراء مطبشيررة فرري الملررف الإلكترونرري قبررل إرسررال  للتحقيررق عبررر التطبيررق، و لررك بمطابقررة كتابررة الأسررماء بررالأحر  
 .وأزواجهم اللاتينية مع ما هو مكتوب في شهادة الميلاد الأصلية لأصحاب الملفات

ء عرن قصرد أو عرن غيرر قصرد ولا يمكرن تجنبر ، مرن الأفضرل الاسرتعانة برالرقم التعريفري وبما أن الخطأ الإنساني وارد سروا
الوطني الخاص بكل شخق دون الحاجة إلى كتابرة الأسرماء مرن جديرد، و لرك بالاسرتعانة برالملف الخراص بروزارة الداخليرة 

 من لا تتوفر في  شروط الأهلية. ل عانةوالجماعات المحلية، لضمان عدم الوقوع في أي خطء مطبعي بدمكان  أن يمن  الإ
طريقة التحقق من الذمة العقارية على المستوم الوطني مهمة جدا، وغلقرت أبرواب الاحتيرال أمرام المرواطنين الرذين يملكرون -2

  .عانةعقارات في ولايتهم الأصلية ويلج ون للتسجيل في ولايات أخرم من أجل الحصول على الإ
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ترتمم وتعردل مرذكرة المنشرور رقرم  08/04/2018الم رخرة فري  01تحيين فجاء بوجب مذكرة المنشرور رقرم 
، المتعلقرررة بدقصررراء بصرررفة اسررتثنائية بعرررض الفئرررات مرررن المسرررتفيدين مرررن 16/10/2014الم رخررة فررري  01

 خرم.المراقبة الإيجابية في البطاقية الوطنية للسكن ومن القواعد المرجشية الأ
المتعلقرررة بكيفيرررات  06/02/2018الم رخرررة فررري  01برررالعودة إلرررى التعليمرررة الوزاريرررة المشرررتركة رقرررم 

مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  4تجسيد برنامج السكنات الترقوية المدعمة التي ت كد ما جاء فري أحكرام المرادة 
ن المشرع لم يركز من قبل السكن، نجد أ إعانةالسالف الذكر، من شروط التأهيل للاستفادة من  10-235

وهنمررا كران يركررز فقرط علررى المرالكين وقررت  عانرةعلرى الملكيررة المسربقة كسرربب مرن أسررباب إقصراء طررالبي الإ
 01الطلب لأملا  عقاريرة قابلرة للسركن، وعلير  ترم تفعيرل هرذا الإجرراء الجديرد بموجرب مرذكرة المنشرور رقرم 

الوقددت الحددالي و/أو فددي قررارات السرركنية، فرري امررتلا  الع مركررزا علررى مشيررار 08/04/2018الم رخررة فرري 
أن امتلكروا، ملكيرة تامررة،  ولدم يسددب  لهدم لا يمتلكدون ، والرذي يرنق علرى أنر  فقررط الطرالبين الرذين السداب 

عقارا  و استعمال سكني أو قطعة أرض صرالحة للبنراء، ولرم يسرتفيدوا مرن سركن عمرومي إيجراري أو سركن 
اجتماعي تسراهمي أو سركن ترقروي مردعم أو سركن ترقروي عمرومي مقتني في إطار البيع بالإيجار أو سكن 

 عانرررةعموميرررة فررري إطرررار الشرررراء أو بنررراء أو تهيئرررة سررركن، هرررم الرررذين بدمكرررانهم الاسرررتفادة مرررن الإ إعانرررةأو 
 المباشرة للدولة.

نترررائج المراقبرررة الإيجابيرررة التررري يرررتم تبليغهرررا لأصرررحابها تسرررم  لهرررم برررالطعن المباشرررر لررردم المصرررال  
بمراقبرررة مررردم أهليرررة الطرررالبين، و لرررك وفقرررا لإثباترررات يرررتم تقرررديمها تتوافرررق مرررع الحرررالات الاسرررتثنائية المكلفرررة 

المقدمرة مرن طرر  الدولرة علرى  عانرةمن أجل الحصول على أهلية الإ 01المذكورة في مذكرة المنشور رقم 
 النحو التالي:
طرالبين الرذين يقردمون إثبرات الملكية سبب من أسباب الإقصاء، لكن ال : مالكي بناية في الشيور:1

، يصررربحون (1)أو تقرررل عرررن  لرررك 2م70الشررريوع، ومسررراحة حصرررتهم تسررراوي  علرررىعلرررى أنهرررم يمتلكرررون بنايرررة 
 .عانةم هلين لتلقى الإ

 عانرةالمالكين لقطع أرضية في الشيوع يمكنهم الاسرتفادة مرن الإ : مالكي قطعة أر  في الشيور:2
 ما في الحالات التالية:حسب مساحة الملكية وحسب موقع الملكية ك

فررري ولايرررات الشرررلف، بجايرررة، البليررردة، تلمسررران، تيرررزي وزو، الجزائرررر العاصرررمة، جيجرررل، سرررطيف، -
سرررريدي بلشبرررراذ، قسررررنطينة، مسررررتغانم، وهررررران، بررررومرداذ، تيبررررازة، المديررررة، البررررويرة، باتنررررة وعررررين  ،سرررركيكدة

 تموشنت، الطالبين الذين يمتلكون على الشيوع حصة تبل  مساحتها:
 بالنسبة للبلديات التي تتواجد في عاصمة الولاية.  2م120*المساحة تقل أو تساوي  
 بالنسبة لباقي البلديات. 2م150*المساحة تقل أو تساوي  

                                                 
 .2م70( غر  أي 3حيازة عقار  و استعمال سكني الذي يعادل مساحة شقة من ثلار )هذه المساحة توافق مبدأ عدم -1
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أمررا فرري برراقي الولايررات، فأهليررة الاسررتفادة تمررن  للطررالبين الررذين يمتلكررون فرري الشرريوع حصررة تقررل أو -
 .2م200تساوي مساحتها 

( ولايرة 19عن المعرايير المتبعرة فري اختيرار تسرعة عشرر ) الشرط يجعلنا نتساءلما نلاحظ  أن هذا 
معنية بالتشديد علرى مسراحة التأهيرل، بالإضرافة إلرى مشيرار التفرقرة برين المالرك فري بلديرة تقرع فري عاصرمة 

عرري الولايررة أو خارجهررا، إ  كرران مررن الأجرردر جعررل قائمررة الولايررات أو البلررديات مرنررة ومتعلقررة بالسررعر المرج
التجرراري للمتررر المربررع مقارنررة بالرردخل الرروطني الأدنررى المضررمون، فهررذا يجعررل القائمررة أكثررر عرردلا بالنسرربة 

 مرة أخرم. الولايات المعنية بالتشديد قائمةيع المواطنين ولا نحتاج لتحيين لجم
لكررل كمررا أن المسرراحة المملوكررة الترري تأهررل الطالررب للاسررتفادة يجررب أن تكررون ثابتررة وواحرردة بالنسرربة 

سررركن فرررردي ولا تختلرررف مرررن منطقرررة لأخررررم، لأن  نجرررازالمنررراطق، علرررى أسررراذ أن هرررذه المسررراحة تكفررري لإ
 ( غر  موحدة على المستوم الوطني.3مساحة الشقة من ثلار )

الطرررالبين الرررذين يمتلكرررون قطعرررة أرض صرررالحة للبنررراء أو عقرررار  و : حالدددة الرجدددور عدددن الهبدددة: 3
يررة حصرررا مررن أوليررائهم، يحصررلون علررى الرررتأهيل شررريطة أن يقرردموا اسررتعمال سرركني عررن طريررق الهبررة المتأت

، يتم إعداده أمام الموثق، قبل التسجيل في برنامج السكنات المدعمة كليرا أو جزئيرا "عقد الرجوع عن الهبة"
وهرل  (2)، ولم يتم  كر فيما إ ا كان الرجوع المقبول هل هرو رجروع بالتراضري أم بالتقاضري(1)من قبل الدولة

 ازة.يالرجوع تم قبل أو بعد الح هذا
أي  عانررةورد فرري هررذا الاسررتثناء عبررارة قبررل التسررجيل فرري البرنررامج، لكررن لا يوجررد فرري ملررف طلررب الإ

ة الدارسة للملف التأكد من تاري  الرجوع في الهبة فيما ئفي البرنامج، تسم  للهيوثيقة تبين تاري  التسجيل 
لمفررروض أن يكررون الترراري  المرجعرري هررو ترراري  وثيقررة التبليرر  إ ا كرران قبررل التسررجيل أم بعررده، لررذلك مررن ا

( لأنر  تراري  ثابرت La Notification du programmeالخراص بالبرنرامج الرذي ينتمري إلير  المشرروع )
 في  كل المترشحين للاستفادة من المشروع ويمكن تدوين  في البطاقة التقنية الخاصة بالمشروع. يتساوم 
الطررررالبين الرررذين يمتلكررررون ملرررك ملكيررررة تامررررة أو  جرين للسددددكنات الضدددديقة:: المدددالكين أو المسددددتأ4

، يمكررنهم الطعررن فرري رفررض طلبرراتهم 2م50مسررتأجرين لعقررار  و اسررتعمال سرركني تقررل أو تسرراوي مسرراحت  
بتقررديم نسررخة مررن عقررد الملكيررة بالنسرربة للطالررب المالررك وعقررد الإيجررار بالنسرربة المسررتأجر السرركن العمررومي، 

قررار موضرروع الرررفض، وفرري حالررة وجررود صررعوبات لتحديررد المسرراحة، يمكررن تأكيررد هررذه يتضررمن مسرراحة الع
المسرراحة علررى أسرراذ تقريررر معررد مررن طررر  مهنرردذ خبيررر فرري مسرر  الأرضرري مررع تحميررل التكرراليف علررى 

                                                 
 الرجوع في الهبة يقصد ب  عدول الواهب عن هبت ، ويعود فيها لأي سبب من الأسباب.-1

 .80، ص2010أنظر نورة منصوري، هبة العقار في التشريع، دار الهدم، عين مليلة، الجزائر، د ر ط، -
بوزريعرة،  الوقرف، دار هومرة،–الوصرية –الهبرة –حكام الرجوع في التصرفات التبرعية في القانون الجزائرري نسيمة شي ، أ-2

 .77-73ص -، ص2014الجزائر، الطبعة الثانية، 
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 عاتق الطالب.
أي بعرررد صررردور القررررار الررروزاري  2018م رخرررة فررري شرررهر أفريرررل  01أن مرررذكرة المنشرررور رقرررم رغرررم 

السكن  إنجازالذي يحدد الشروط والكيفيات المالية وكذا يليات تمويل  14/03/2018في  المشتر  الم رف
الترقرروي المرردعم، إلا أنرر  لررم ينتبرر  المشرررع إلا التنرراقض الرروارد بررين النصررين القررانونين، لأنرر  وحسررب أحكررام 

فرري إطررار  2م50سرركنات مررن نمررط غرررفتين بمسرراحة  إنجررازمررن القرررار الرروزاري المشررتر ، يمكررن  13المررادة 
مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، وتكررون موجهررة للمررواطنين الررراغبين فرري الحصررول علررى الملكيررة، لكررن فرري 

فري الاسرتثناء الرابرع منحرت الحرق للاسرتفادة للمرالكين لعقرار سركني  01المقابل نجد أن مذكرة المنشور رقرم 
 .2م50تقل أو تساوي مساحت  عن 

لتررميم  إعانرةويقصد بهم المستفيدين الذين تحصلوا مسبقا علرى : الطالبين الذين تصرفوا كوكلاء: 5
سرركن متضرررر جررراء كارثررة طبيشيررة لا تعررود ملكيترر  لهررم وهنمررا لررذوي الحقرروق الأصررليين، وبسرربب تصرررفهم 

، لقبرول ترشر  (1)، لكن المشرع من  لهم فرصة الطعن بدثبات صرفة الوكيرلعانةكوكلاء تم حرمانهم من الإ
 صول على الاستفادة.ه لاء الطالبين للح

نظرم المشررع الجزائرري طريقرة مرن  السركنات : الطالبين الدذين يشدغلون سدكن وظيفدي أو إلزامدي: 6
الررذي يحرردد كيفيررة شررغل المسرراكن الممنوحررة  10-89الوةيفيررة للمرروةفين بموجررب المرسرروم التنفيررذي رقررم 

سراكن، لرذلك فالطرالبون الرذين بسبب ضرورة الخدمة الملحرة أو لصرال  الخدمرة وشرروط قابليرة مرن  هرذه الم
يشغلون سكن وةيفي تابع لسملا  العقاريرة العموميرة أو سركن إلزامري، يتوجرب علريهم لكري يكونروا مر هلين 

الدولة، تقديم شهادة تسلم لهم من المستخدم العمومي الذي يسير السركن المعنري، ت كرد  إعانةللاستفادة من 
غيرر قابرل للتنرازل، مرع ضررورة الترزام الطالرب بردخلاء السركن طابع هذا السكن مع عبارة صرريحة تبرين أنر  

 بمجرد انتهاء علاقة العمل كيخر أجل لحيازة السكن.
مكررن مراقبترر  خاصررة بعررد اسررتلام يلكررن مررا يعرراب علررى هررذه الطريقررة هررو أن هررذا الالتررزام بررالإخلاء لا 
تتنرازل فري وقرت لاحرق علرى السركن المعنى للاستفادة الجديدة، لا تكون هنالك أي رقابة ويمكرن لركدارة أن 

للمستفيد، لذلك من الأفضل لو أن هذا الالتزام يشهر لدم المحافظة العقارية وي شرر علرى البطاقرة العقاريرة 
للسكن المعنى أن  محل التزام بالإخلاء بمجرد نهاية علاقة العمل وغيرر قابرل للتنرازل علير  لصرال  المعنري 

 أخرم. إعانةالمستفيد من 
                                                 

 حالات أساسية وهي: 03إثبات صفة الوكيل يكون في -1
لتررميم الملرك  عانرةأن الوكيرل اسرتعمل الإالمالك الأصلي على قيد الحياة: نسخة مرن عقرد الملكيرة، وشرهادة موثقرة تثبرت بر-

 المعني.
 المالك الأصلي متوفى: الاثبات يكون بواسطة عقد الملكية والفريضة.-
حالة المالك دون سند: الاثبات يكون بشرهادة مسرلمة مرن طرر  رئري  المجلر  الشرعبي البلردي، تثبرت برأن المكترب الرذي -

 الدولة، لي  هو مالك العقار. إعانةاستلم 
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الصررندوق الرروطني للسرركن تمررن  فرري إطررار مشرراريع السرركن الترقرروي  إعانررةوفدداة الطالددب: : حالددة 7
المرردعم لسسرررة، حيررع يررتم مراقبررة شررروط التأهيررل للررزوجين، لكررن مقرررر الاسررتفادة يررتم تحريررره باسررم الطالررب 

وفقرا لقواعرد مباشررة  عانرة، فدن الورثرة تحرول لهرم الإعانةفقط، لذلك وفي حالة وفاة المستفيد المتزوج من الإ
الإرر إ ا كرران المسررتفيد قررد حصررل علررى عقررد البيررع علررى التصرراميم الموثررق والمشررهر، لكررن فرري حالررة عرردم 

تحرول مباشررة إلرى الرزوج )ة(، أمرا إ ا لرم يكرن متزوجرا  عانرةوجود عقد البيع على التصاميم المشهر فدن الإ
( 3قترررا  فري أجررل لا يتعرردم ثلاثررة )ولا يوجرد أيضررا عقررد البيرع علررى التصرراميم، فيجررب علرى  وي الحقرروق ا

أشهر من يعوض  من بين الورثة الذي تتوفر في  الشروط، ويجب أن تمر إجراءات التعرويض علرى اللجنرة 
 .عانةالمكلفة بدعداد القوائم، وفي حالة عدم وجود إي اقترا  يتم إلغاء الإ

هرذه التعليمرة الوزاريرة وفري لكن ما يعاب علرى هرذا الاسرتثناء هرو عردم التنسريق برين مرا هرو وارد فري 
عمليررا الطريقرة الإجرائيررة لتسرريير مشرراريع السرركن الترقرروي المردعم، حيررع أن يليررة تعررويض المسررتفيد المترروفى 

تررردخل كرررل المصرررال  المعنيرررة لتوضررري  خطررروات التعرررويض خطررروة بخطررروة ليسرررت واضرررحة، لرررذلك لابرررد مرررن 
 .والمتعلقة بالحالات الثلار التي تم  كرها

مرن طرر  الصرندوق  يليانقتر  أن يكون تعويض الزوج المتوفى بالزوج)ة( تعويضا  وفي هذا الصدد
الوطني للسكن بمجرد تقديم شهادة الوفاة مع طلرب التعرويض مرن طرر  الرزوج )ة( م شرر علير  مرن طرر  

 .للزوج )ة( عانةالمديرية المكلفة بالسكن، وبذلك يتم التحويل المباشر لك
ر للمسررتفيد المترروفى فهنررا يضررا  إلررى الطلررب تنررازل بميررة الزوجررات وفرري حالررة وجررود زوجتررين أو أكثرر

 لصال  واحدة منهن، أما الحالات الأخرم فتتبع نف  إجراءات التعويض. 
يعررد مرر هلين للاسررتفادة لمختلررف دج: 300 000.00لا تتعدددك  إعانددة: الاسددتفادة المسددبقة مددن 8

الترقررروي المررردعم، الطرررالبين الرررذين لا  صررري  عررررض السررركن العمرررومي، بمرررا فررري  لرررك الاسرررتفادة مرررن السررركن
يمتلكون ولم يسبق لهم أن امتلكوا، عقارا  و استعمال سكني أو قطعة أرض صالحة للبناء والرذين اسرتفادوا 

 .(1) دج(300 000.00الدولة التي لا يتعدم مبلغها ثلار مئة ألف دينار ) إعانةمن 
كن ولررم يحررول إعانترر  إلررى سرركن )خاصررة مسرربقة مررن أجررل بنرراء سرر إعانررةمعنررى  لررك أن المسررتفيد مررن 
فرري أمررور أخرررم لا علاقررة لهررا بالسرركن وبالتررالي فهررو لا يملررك ولررم  عانررةالسرركن الريفرري(، وصررر  أمررول الإ

ثانيررة، هررذا مررن جهررة، ومررن جهررة  إعانررةيسرربق لرر  أن امتلررك عقررارا سرركنيا، يكافررأ مرررة أخرررم بالحصررول علررى 
واحردة فري  إعانرةفي كون الشرخق الواحرد لا تمرن  لر  سروم  ثانية هذا الاستثناء يتعارض مع مبادئ الدولة

كثيررة جردا والدولرة  عانرةإطار المساعدة على الحصول على الملكية، خاصة وأن طلبات الحصرول علرى الإ
 لم تتمكن من تلبية كل الطلبات.

                                                 
الثانية وتقدموا على أصحاب الطلبات الذين  عانةبالفعل وحسب بعض الاحصائيات استفاد العديد من الأشخاص من الإو -1

 .ن قبلماستفادوا  أن لم يسبق لهم
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بين لذلك ندعوا المشرع للتدخل وحذ  هذا الاستثناء الذي من  الحق لمن لا حق لهرم بمزاحمرة الطرال
 في إطار طلب الحصول على الملكية.  إعانةالكثر الذين لم يستفيدوا مسبقا من أي 

السركن الترقروي المردعم بعرد تحيرين  إعانةيتم تقدير الدخل الأسري لطالبي : تقدير الدخل الأسري: 9
ين الملرررف الرررذي يرسرررل إلرررى الصرررندوق الررروطني لدراسرررت  مقارنرررة بتررراري  إمضررراء الررروالي علرررى قائمرررة المقتررررح

بسربب ارتفراع الردخل الأسرري الرذي  للاستفادة، مما يعرض الكثير من أصحاب الطلبات إلى رفرض ملفراتهم
 أصب  يفوق الحد المسمو  ب .

ولتفرررادي إقصررراء أصرررحاب الملفرررات المقبولرررة وقرررت التسرررجيل، أورد المشررررع اسرررتثناء عنرررد دراسرررة هرررذه 
المحلية في حالة السكن الترقوي المدعم، ويقروم المسجل لدم الجماعات  عانةالملفات بالعودة إلى طلب الإ

 إعانةمدير السكن أو رئي  الدائرة المختق إقليميا بدعداد شهادة تحمل تاري  إيداع الملف، وتمن  للمعني 
 دج.400 000.00مالية بميمتها المنخفضة أي 
لرف تثبرت  لرك، إلى صعوبة تحديد تاري  التسرجيل لعردم وجرود وثيقرة فري الم ننوههنا أيضا يمكن أن 

كمررا أن الشررهادة المقدمررة مررن طررر  مرردير السرركن أو رئرري  الرردائرة المنصرروص عليهررا فرري هررذا الاسررتثناء لا 
يمكرررن مراقبتهرررا ويمكرررن أن تمرررن  امتيررراز لمترشرررحين علرررى حسررراب يخررررين، لرررذلك نقترررر  أن يكرررون التررراري  

تاري  ثابرت بالنسربة لكرل المقتررحين  المرجعي هو تاري  وثيقة تبلي  البرنامج الذي ينتمي إلي  المشروع وهو
 للاستفادة. 

ونشررير فررري الأخيررر إلرررى أن هرررذه الاسررتثناءات مرررن الناحيرررة العمليررة سررراهمت كثيررررا فرري سررررعة تقريرررر 
مصير أصحاب الطلبرات المرفوضرة الرذين قردموا الطعرون علرى المسرتوم المحلري وفقرا لمرا جراء فري تعليمرة 

ال اجرررراءات التعاقرررد والتخلررريق وبالترررالي تسرررهيل يليرررة تمويرررل ، إمرررا بقبرررول الطعرررن واسرررتكم01المنشرررور رقرررم
 مشاريع السكن الترقوي المدعم، أو إقرار الرفض النهائي وبالتالي تسريع يلية التعويض.

 الصندوق الوطني للسكن:  إعانةج: إجراءات استصدار مقرر الاستفادة من 
الصرندوق الروطني  إعانرةلملفات طرالبي بعد استكمال إجراءات الدراسة الشكلية والدراسة الموضوعية 

للسرركن فرري إطررار مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، وبعررد الحصررول علررى نتررائج التحميقررات المشررار إليهررا فرري 
 الفقرات السابقة، تأتي مرحلة استصدار مقرر الاستفادة وفقا لكجراءات التالية: 

تحريررر وثيقررة التقيرريم الترري يحرردد فيهررا التحقررق مررن الردخل الأسررري يتبعرر  : معالجددة نتددائج المراقبددة: 1
المسرتحقة حسرب قيمرة الردخل، أمرا نترائج التحقيرق لردم كرل مرن المحافظرة العقاريرة  عانرةالدخل الأسري والإ

وصرناديق الترأمين فتكرون علرى شرركل قائمرة اسرمية، سرلبية التحقيرق معنرراه قبرول طلرب المعنري، أمرا التحقيررق 
رتفظ  بهرا لدم البطاقية الوطنية للسكن فيكلل بدخ طار بالأهلية أو ما يسمى بشهادة قبرول والتري يجرب أن ي ح 

 مسبب.ال في ملف المترش  المعني، وفي الحالة العكسية يتحصل المترش  على إخطار بالرفض
مرحلة دراسة نتائج التحقيق يتم فرز ملفرات المترشرحين الرذين  إتمامبعد : تحرير مقرر الاستفادة: 2
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 :(1)ليةتتوفر فيهم الشروط التا
المترشحين الرذين كانرت نترائج التحميقرات الخاصرة برذمتهم العقاريرة سرلبية علرى مسرتوم كرل المحافظرات -

 العقارية على المستوم الوطني.
 المترشحين الذين لهم إخطار بالأهلية من البطاقية الوطنية للسكن.-
 .(2)المترشحين الذين دخلهم الأسري تتوفر في  الشروط القانونية-
 رشحين الذين ملفاتهم لا تنقصها وثائق مهمة.المت-

فرري أربررع نسرر  أصررلية لا يجررب أن  (3)ر مقرررر الاسررتفادةيرريسررتفيد أصررحاب الملفررات المقبولررة مررن تحر 
تحرروي علررى أي شررطب أو حشررو، ويررتم التوقيررع علررى المقرررر مررن طررر  الموةررف المكلررف بالدراسررات علررى 

ر الوكالرررة الرررذي يمكرررن أن يعوضررر  المررردير بالنيابرررة مسرررتوم وكالرررة الصرررندوق الررروطني للسررركن الولائيرررة ومررردي
 ، وتوزع النس  الأربع على النحو التالي:ضيةالمبرر بعطلة سنوية أو مر المعين مسبقا في حالة فياب 

نسررختين تسررلمان للمرقرري العقرراري المكلررف بالمشررروع )عررن طريررق جرردول إرسررال(، الررذي يحررتفظ بنسررخة -
 واحدة ويبل  الثانية للمستفيد.

 سخة يحتفظ بها في ملف المستفيد.ن-
 نسخة تسلم للمحاسب على مستوم الوكالة، عند أول ملف تخليق.-

ع مرن طرر  المردير، يتوجرب علير  وبمجرد استلام الموةرف المكلرف بالدراسرة لمقررر الاسرتفادة الموقر
لتر  مرن الخاص بالصندوق الوطني للسكن بتحويرل حا عاناتحديع حالة المترش  على مستوم بطاقية الإت

 مترش  إلى مستفيد.
 الفرر الثاني

 لمعادلة الخدمات الاجتماعية تدخل الصندوق الوطني
اتفاقيررة  31/05/2022أبرررم المرردير العررام للصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة بترراري  

إطرار يتعهد بموجبها صندوق الخدمات الاجتماعية بوضع عمل مع المدير العام للصندوق الوطني للسكن 

                                                 
لمشراريع السركن الترقروي المردعم، المرجرع السرابق،  العربي بومعرا ، مشاركة الصندوق الوطني للسكن في التسيير المالي-1

 . 376ص
 المستحقة والتي تقدر بر: عانةخل الأسري المقبول يتم تقييم  لتقدير قيمة الإالد-2

 ( أضعا  الأجر الوطني الأدنى المضمون.04دج إ ا كان الدخل الأسري أقل من أو يساوي أربع )700 000.00-
وأقرل مرن أو ( أضرعا  الأجرر الروطني الأدنرى المضرمون 04دج إ ا كان الدخل الأسري أكبر من أربرع )400 000.00-

 ( أضعا  الأجر الوطني الأدنى المضمون.06يساوي ستة )
صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم -الدولررة مررن أجررل الحصررول علررى ملكيررة السرركن إعانررة: مقرررر مررن  10أنظررر الملحررق رقررم -3

LPA-II.  
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المالية للموةفين المنتسبين لصندوق الضمان  عاناتعمل بالتنسيق مع الصندوق الوطني للسكن لتقديم الإ
 (.LPA IIوالمستفيدين من صيغة السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة ) ،والمتقاعدين

ركيز إضافة ة المس ولة عن تجميع وتئدوق الوطني للسكن وباعتباره الهيوفي هذا السياق، فدن الصن
إلررى مسرراعدات الدولررة، جميررع المرروارد الماليررة الخاصررة بالمشررروع، الترري تتكررون مررن مسرراهمات المسررتفيدين 
واحتماليرا القرروض العقاريرة، والمسرراعدات الخاصرة بالصرندوق الروطني لمعادلررة الخردمات الاجتماعيرة، ممررا 

 دفع بالصندوقين إلى إبرام هذه الاتفاقية.
إلررى يليررة ترردخل الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة فرري مررن  وسررنتطرق فرري هررذا الفرررع 

 . لبروتوكول الاتفاقللمستفيدين من مشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة وفقا  عانةالإ
 أولا: آلية تدخل الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية: 

اعيررة فرري إطررار مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم يترردخل الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتم
 بصيغت  الجديدة وفقا للاتفاقية المبرمة بين  وبين الصندوق الوطني للسكن. 

 : الغر  من اتفاقية التمويل: أ
الغرررض مررن هررذه الاتفاقيررة هررو تحديررد العلاقررة بررين الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة 

 يتعلررق بتمويررل المسررتفيدين مررن السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة،والصررندوق الرروطني للسرركن، فيمررا 
المر هلين للحصررول علرى المسرراعدة الماليرة مررن قبرل الصررندوقين، وترتكرز هررذه الاتفاقيرة علررى مجموعرة مررن و 

 النصوص التشريشية والتنظيمية نذكر منها:
 عقارية.الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية ال 04-11 القانون رقم-
المعرردل والمررتمم، والمتعلررق بكيفيررات تنظرريم الصررندوق الرروطني لمعادلررة  75-96المرسرروم التنفيررذي رقررم -

 .الخدمات الاجتماعية وسيره
بيرران السياسررة العامررة لرررلصندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة، الترري وافررق عليهررا مجلرر  إدارة -

 لتشغيل والعمل والضمان الاجتماعي.، وكذلك وزارة ا13/05/1997الصندوق بتاري  
، المعردل والمكمرل، الرذي يحردد مسرتويات المسراعدة المباشررة الممنوحرة 235-10المرسوم التنفيذي رقرم -

من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفي ومستويات دخل طالبي هذه السركنات وكرذا كيفيرات 
 من  هذه المساعدة.

الررذي يحرردد الشررروط والكيفيررات الماليررة وكررذا يليررات تمويررل  14/03/2018القرررار الرروزاري المرر رف فرري -
 السكن الترقوي المدعم. إنجاز

المتعلقررررة بكيفيررررات تجسرررريد برنررررامج  06/02/2018فررري  ةالم رخرررر 01ة الوزاريررررة المشررررتركة رقررررم مرررالتعلي-
 السكنات الترقوية المدعمة.
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 لة الخدمات الاجتماعية:طني لمعادالصندوق الو  إعانة: شروط أهلية الحصول على ب
الصررندوق الرروطني للسرركن وهنمررا تمررن  فقررط للررذين  إعانررةلا تمررن  لكررل المسررتفيدين مررن  عانررةهررذه الإ

 تتوفر فيهم الشروط التالية:
 الصندوق الوطني للسكن. إعانةإثبات الحصول على مقرر استفادة من -
إلررى صررندوق الضررمان الاجتمرراعي  إثبررات أن المسررتفيد عامررل أجيررر فرري حالررة نشرراط أو متقاعررد، ينتمرري-

 للعمال الأجراء.
بفترررة مسرراهمة تزيررد عررن ثررلار للصررندوق الرروطني للتأمينررات الاجتماعيررة للعمررال الأجررراء إثبررات الانتمرراء -
 ( سنوات، وقت المصادقة على الملف من قبل لجنة التأهيل التابعة للصندوق.03)
 الخدمات الاجتماعية: المالية للصندوق الوطني لمعادلة  عانةقيمة الإ: ج

للعمرال الأجرراء، والمتقاعردين تمرن  ماليرة غيرر قابلرة للاسرترجاع  إعانرةهذا الصرندوق، هري  إعانةإن 
المنتسرربين للصررندوق الرروطني للتأمينررات الاجتماعيررة، لاكتسرراب سرركن اجتمرراعي تسرراهمي أو سرركن ترقررروي 

 .(1)الصندوق الوطني للسكن عانةإ إلى  إضافتهايتم و  ،ريفي مدعم من طر  الدولة، أو لبناء مسكن
تسريير برنرامج السركن الترقروي المردعم بصريغت  الجديردة، وضرع الصرندوق الروطني لمعادلرة  في إطار

الخدمات الاجتماعية نظام مساعدة مكمرل لمسراهمات المسرتفيدين ومسراعدات الدولرة عرن طريرق الصرندوق 
المكلمررة فرري حصررول المسررتفيدين  عانررةالإشررراء السرركن، وتتمثررل هررذه  سررعرالرروطني للسرركن مررن أجررل تسررديد 
خمسررمائة ألرررف  دج(500 000.00)ر سررابقا علررى مسرراعدة ماليررة تقرردر برر ةالمرر هلين وفقررا للشررروط المررذكور 

 .(2)للاسترجاعغير قابلة  إعانةوهي  ،دينار جزائري 
  الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية: إعانةثانيا: دراسة ملف طلب الحصول على 

زم كل من الصرندوق الروطني للسركن والصرندوق الروطني لمعادلرة الخردمات الاجتماعيرة بمجموعرة يلت
ر قرررار الاسررتفادة للمترشررحين المرر هلين فرري إطررار مشرراريع السرركن الترقرروي امررن الالتزامررات مررن أجررل استصررد

 المدعم بصيغت  الجديدة وفقا للاتفاقية المبرمة بين الطرفين على النحو التالي:
 وتتمثل هذه الالتزامات فيما يلي:مات الصندوق الوطني للسكن: : التزاأ
مررن الصرريغة الجديرردة للسرركن الترقرروي المرردعم مهمررة إبررلاغ المسررتفيدين بالصررندوق الرروطني للسرركن  التررزام-

إن تررروفرت فررريهم  الصرررندوق الررروطني لمعادلررة الخررردمات الاجتماعيررة إعانررةبررأحقيتهم فررري الحصررول علرررى 
 الشروط.

الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية، بنسخة من اتفاقيرة تمويرل المشرروع المبرمرة برين  تزويد الصندوق -

                                                 
 . 117حسيبة زغلامي، النظام القانوني لاقتناء السكن بالمنطقة الحضرية، المرجع السابق، ص-1
 . 205إيمان بوستة، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص-2
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 المرقي العقاري.و  الصندوق الوطني للسكن ومديرية السكن
تزويد الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية، ببرنامج السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديردة -

 الولاية. قعلى مستوم الولاية، وكيفية توزيع  على المرقين العقاريين وعلى مختلف مناط
مختلررف ل اتقرردم أشررغمعاينررة وكررذلك تزويررد الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة، بمحاضررر -

ها، بهد  وضع تقديرات للميزانيرة المخصصرة لمسراعدة المسرتفيدين إنجاز المشاريع التي انطلقت أشغال 
 ماليا.

الصررندوق الرروطني  إعانررةمررن كررل مشررروع المرر هلين للاسررتفادة مررن  (1)إرسررال قائمررة خاصررة بالمسررتفيدين-
و متقاعرردين شرررط الانتمرراء لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة أي الررذين يترروفر فرريهم شرررط العمررل كررأجراء أ

، تكرررون هرررذه القائمرررة مصرررحوبة بنسرررخة مرررن للصرررندوق الررروطني للتأمينرررات الاجتماعيرررة للعمرررال الأجرررراء
  .مقررات من  المساعدة الخاصة بالصندوق الوطني للسكن لكل مستفيد، ونسخة من يخر كشف راتب

وطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية، الصندوق ال إعانةإخطار المرقين العقاريين بمقررات الاستفادة من -
الجديررد فرري عقررد البيررع علررى التصرراميم،  عانررةبهررد  ترردوين المعلومررات الخاصررة بمراجررع ومبلرر  مقرررر الإ

وفري حالررة الترأخر فرري الحصررول علرى مقررررات الاسرتفادة الخاصررة بالصررندوق الروطني لمعادلررة الخرردمات 
البيررع علررى التصرراميم فرري هررذه الحالررة يررتم تعررديل  الاجتماعيررة، بعررد اسررتكمال إجررراءات التعاقررد وفقررا لعقررد

 العقد أو إبرام ملحق عقد مدون في  المعلومات المتعلقة بمقرر الاستفادة الجديد.
إرسال نس  من عقود البيع على التصاميم إلى الصندوق الوطني لمعادلرة الخردمات الاجتماعيرة تخرق -

 الخاصة بالصندوق. عانةالمستفيدين من الإ
الموقع علير  مرن طرر  المردير الرولائي المكلرف بالسركن،  نجازخة من محضر تقدم أشغال الإإرسال نس-

 الجدران الداخلية والخارجية الخاصة بالمشروع. إنجازتشهد على الانتهاء من مرحلة 
إعلام وهبلاغ الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية بحالات التنازل أو إعسار المستفيدين من -

الصررندوق، ومباشرررة إجررراءات تعويضررهم بمسررتفيدين يخرررين تترروفر فرريهم نفرر  الشررروط، وفرري حالررة  إعانرة
تعسر العثور على المستخلف الذي تتوفر في  الشروط، يلتزم الصندوق الوطني للسكن بسرداد المسراعدة 

 للصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية في نهاية العملية.
المفاتي  للصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية، لإغلاق ملف  إرسال نسخة من محضر حيازة-

 المستفيدين.
 : التزامات الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية: ب

 يتعهد الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية بالميام بما يلي:
من أهليتهم، مباشرة بعد استلام القائمرة الصندوق والتحقق  إعانةمعالجة ملفات المقترحين للاستفادة من -

                                                 
  يجب أن تتضمن القائمة اسم ولقب المستفيد وتاري  ومكان الميلاد ونسب  واللقب والاسم الزوج)ة( في حالة وجده )ها(.-1
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 المرسلة من قبل الصندوق الوطني للسكن.
الصرررندوق الررروطني لمعادلرررة الخررردمات الاجتماعيرررة الخاصرررة بكرررل  إعانرررةتحريرررر مقرررررات الاسرررتفادة مرررن -

 المالية. عانةالمستفيدين الم هلين للحصول على هذه الإ
الروطني لمعادلرة الخردمات الاجتماعيرة إلرى الصرندوق إرسال قائمة المستفيدين من مسراعدات الصرندوق -

 الوطني للسكن مصحوبة بمقررات الاستفادة الفردية لكل مستفيد.
( مرن 02العمل على إرسرال مقرررات الاسرتفادة للصرندوق الروطني للسركن فري أجرل لا يتعردم الشرهرين )-

ي دي إلى تعديل عقود البيع على تاري  استلام القائمة المحالة من قبل الصندوق، لتفادي التأخير الذي 
 التصاميم.

الصرندوق الروطني لمعادلرة الخردمات  لرة ترأخرالية تطر  العديد من التسرا لات أولا فري حلكن هذه الآ
 إعانرةكشف الراتب الأخير المطلوب هرو الموجرود فري ملرف مرن  فدن الاجتماعية عن من  مقرر الاستفادة 

لمحين الذي يسبق تاري  إرسال القائمة، وهنرا يمكرن أن نقرع فري الصندوق الوطني للسكن أم كشف الراتب ا
 حالتين:

الصررندوق الرروطني للسرركن قررد تخلررى عررن العمررل هررل يبقررى مررن حقرر   إعانررةيمكررن أن يكررون المسررتفيد مررن -
 الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية؟ إعانةالحصول على 

لوطني للسكن تحصل عليها بصرفت  بطرال أو عامرل الصندوق ا إعانةوفي حالة ما إ ا كان مستفيد من -
هررل  ،سررنوات سرابقة (3الرثلار )وق ولديرر  أقدميرة انتمراء لمرردة تفر وةيفرةحرر لكرن بعررد  لرك حصرل علررى 

 الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية؟ إعانة يحق ل  الاستفادة من
ن تضريع الكثيرر مرن الوقرت، حيرع كما يمكن أن نشير إلى أن هذه الآلية الخاصة باتفاقيرة الصرندوقي

صرندوق معادلرة الخردمات مرفقرة بقررارات  إعانرةأن الصندوق الوطني للسكن يرسل القائمة الاسرمية لطرالبي 
( للحصول على مقررر الاسرتفادة الجديرد ومرن 2الاستفادة وكشف الراتب وينتظر مدة لا تقل عن الشهرين )

رسرالها لمختلرف الادارات للتحقيرق، ليباشرر أيضرا إاة مرع المفروض أن الصندوق الوطني يرسرل القائمرة مرواز 
 .صندوق الضمان والكفالة المتبادلة تحميقات 

عنررررد إصرررردار الصررررندوق الرررروطني للسرررركن لمقرررررر الاسررررتفادة يرسررررل  إلررررى صررررندوق معادلررررة الخرررردمات 
ه تسرلم بعدو  ،رب  الوقتقصد  ،الاجتماعية من أجل استصدار المقرر الثاني ويكون  لك متزامنا مع بعض

جرراءات التعاقرد وفقرا لعقرد البيرع علرى التصراميم مرع إجل استكمال أمن  ينمقرر ال للمرقي العقاري نسخة من
 المستفيدين المقبولين.
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 المطلب الثاني
 التدخل غير المباشر للمساهمين في عملية التمويل

الررذين لهررم تررأثير المترردخلين وجررود عرردد مررن الترردخل غيررر المباشررر للمسرراهمين فرري التمويررل يقصررد برر  
مباشررة  إعانراتمشاريع السركن الترقروي المردعم، لكرن تردخلهم لا يكرون عرن طريرق تقرديم  إنجازعلى تمويل 

 .وهنما تدخلهم يكون غير مباشر
قرروض عقاريرة ميسررة للمسرتفيدين التري تقردم البنرو   للتدخل غير المباشر في التمويرل نرذكر لامثوك

خزينرررة العموميرررة إمرررا بتخفررريض سرررعر التنرررازل عرررن العقرررارات الموجهرررة تررردخل ال وكرررذلكبنسررربة فوائرررد مدعمرررة 
مثررل هررذه المشرراريع السرركنية المدعمررة أو بدعفرراء كررل مررن المرقرري العقرراري والمسررتفيدين مررن تسررديد  نجررازلإ

 حقوق التسجيل والإشهار، مثلما سنوضح  في الفرعين التاليين.
 الفرر الأول

 القرو  العقارية
 إنجرررازت الماليرررة مرررن برررين أهرررم المتررردخلين بطريقرررة غيرررر مباشررررة فررري تمويرررل تعتبرررر البنرررو  والم سسرررا

 مشاريع السكن الترقوي المدعم عن طريق القروض العقارية التي تمنحها للمستفيدين من هذه المشاريع.
رررغررم أن الغرررض مررن القرررض العقرراري الررذي ي   للمسررتفيدين هررو تسررديد سررعر السرركن، إلا أن يليررة     ن  م 

صاميم المعتمد عليها في صيغة السكن الترقوي المدعم، تسم  للمرقي العقاري باستعمال هذه البيع على الت
 بصفة قانونية ومنظمة. نجازالأموال في التركيبة المالية لسموال المخصصة لك

وعليررر  سنخصرررق الفقررررة الأولرررى مرررن هرررذا الفررررع لماهيرررة القررررض العقررراري، والفقررررة الثانيرررة للقرررروض 
 من طر  الدولة. ةمالعقارية المدع

 أولا: ماهية القر  العقاري: 
أولا إلى  تطرق للقروض العقارية أهمية كبيرة في مجال تمويل مشاريع الترقية العقارية، لذلك فضلنا ال

تحديررد ماهيررة القرررض العقرراري مررن الناحيررة النظريررة قبررل التطرررق إلررى أهميررة القررروض المدعمررة فرري تمويررل 
 بصيغت  الجديدة.مشاريع السكن الترقوي المدعم 
 أ: تعريف القر  العقاري: 

أخذ موضروع القررض العقراري اهتمرام الكثيرر مرن الفقهراء والمتخصصرين لرذلك ترم تعريفر  بالعديرد مرن 
 التعاريف على النحو التالي:

اقتطرراع جررزء مررن مررال  مرردلول القرررض اصررطلاحا هررو : التعريددف الاصددطلاحي واللغددوي للقددر :1
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، ويقابررل كلمررة قرررض مفررردات أخرررم مثررل السررلفة، الرردين، والائتمرران، أمررا (1)المقرررض ليسررلم  إلررى المقترررض
" والتررري تجرررد Creditum" وهررري مشرررتقة مرررن الكلمرررة اللاتينيرررة "Créditباللغرررة الفرنسرررية فيقابلهرررا مصرررطل  "
" ومعناه وضع الثقة وعنصر الثقة يعد أهم عنصرر تقروم علير  Credereأصلها بدورها من الفعل اللاتيني "

الإقراض لأنها هي الأساذ الذي يمكن المقرض من من  المبل  المالي للمقترض،  لك لأنها تعطي   عملية
 .(2)تأمينا على أن  سو  يرجع ل  المبل  لاحقا

مرا تعطري غيرر  مرن المرال علرى أن المعراني  قراموذحسرب مرا جراء فري أما القرض لغة فيقصرد بر  
 .(3)يرده إليك بعد أجل محدد

اجتهررد كثيررر مررن الفقهرراء فرري وضررع تعريررف شررامل للقرررض للقددر  العقدداري:  : التعريددف الفقهددي2
العقاري، ومن بينهم الباحرع بروراوي عيسرى الرذي يررم أن القررض العقراري عبرارة عرن قررض موجر  لتمويرل 

 25عمليات بناء أو شرراء مسركن أو عقرار أو بغررض تحسرين مسركن أو ترميمر ، وتصرل مردة القررض إلرى 
%، كما يلتزم المقترض برد 6و 5% بالإضافة إلى سعر فائدة يتراو  بين 80لقرض سنة ولا يتعدم مبل  ا
، ويلاحرظ أن الباحرع ركرز علرى (4)سداد قيمة القررضثابتة متساوية مع تقديم ضمانات المبل  على دفعات 

وةيفة القرض أو الغرض من  وحدد قيمة مبل  القرض رغم أن هذه الميمة تختلف من بنك إلى يخرر مثلهرا 
ثل نسبة الفائدة، ومن المفروض أن التعريف لا يشمل المعطيات القابلة للتغيير، لكري يبقرى صرالحا مهمرا م

 تغيرت هذه الميم.
في حين يرم الباحع زبير براحلية أن القرض العقاري هو مختلف العمليات المالية التري تهرد  إلرى 

، التري الدولرة السياسة المنتهجرة مرن طرر  التي ترد على الأملا  العقارية، و لك في إطار الأشغالتمويل 
، علررى أن يقروم هر لاء بتسررديد مرالهم مرن أمرروال الأشرغالتوفرهرا عرن طريررق مصرارفها لصرال  القررائمين بهرذه 
، ومررا يعرراب علررى هررذا التعريررف أنرر  قرررن القررروض (5)والفوائررد المترتبررة عنرر  فرري الآجررال المحررددة فرري العقررد

ار  العموميررة، بينمررا فرري الواقررع نجررد أن كثيررر مررن البنررو  الخاصررة العقاريررة بسياسررة الدولررة وترردخل المصرر
سوسيتي و  والأجنبية دخلت مجال القروض العقارية، وأصبحت رائدة في هذا المجال على غرار بنك السلام

 جينيرال على سبيل المثال. 
 ورد تعريررف القرررض فرري التشررريع الجزائررري فرري كررل مررن: التعريددف التشددريعي للقددر  العقدداري: 3

                                                 
القررروض العقاريررة الميسرررة، مجلررة القررانون العقرراري، جامعررة البليرردة، سررالمي، دعررم تمويررل الترقيررة العقاريررة فرري إطررار وردة -1

 .338، ص20/03/2017، تاري  النشر364-333، 1، العدد 4المجلد 
 .14، المرجع السابق، صزوبير براحلية-2
، تصرف  الموقرع ar-www.almaany.com/ar/dict/ar/أنظر قاموذ المعاني، الصفحة الرسمية علرى شربكة الأنترنرت -3

 .22:00على الساعة  25/03/2020وم ي
 .104عيسى بوراوي، المرجع السابق، ص-4
 .20، المرجع السابق، صزوبير براحلية-5
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 لمدني وقانون النقد والقرض، على النحو التالي.القانون ا
لمرردني الجزائررري القررانون امررن  450تررم تعريررف القرررض بموجررب أحكررام المررادة  لمدددني:القددانون افددي 

على أن  عقد يلتزم ب  المقرض أن ينقل إلى المقترض ملكية مبل  من النقود أو أي شيء مثلي يخر، على 
 نهاية القرض نظيره في النوع، والقدر والصفة.أن يرد إلي  المقترض عند 

يتضرررر  مررررن هررررذا التعريررررف أن المشرررررع لررررم يعررررر  لنررررا القرررررض العقرررراري وهنمررررا عررررر  لنررررا القرررررض 
الاستهلاكي، ومع  لك يمكن القول أن التعريف ينطبرق علرى القررض العقراري، غيرر أن مصرطل  أو شريء 

هرذا القررض هرو الحصرول علرى التمويرل المرالي  مثلي يخر لا يعد ب  في القروض العقارية لأن الهد  مرن
فرري حالررة البيررع علرى التصرراميم، ومررا يحتاجرر   نجرازمعاملررة شرراء عقررار أو تمويررل أشررغال الإ إتمرراممرن أجررل 
 المقترض أو المرقي العقاري هو الأموال ولي  أي شيء يخر مثلي. المقتني

المتعلق بالنقرد والقررض  11-03م من الأمر رق 68ورد في أحكام المادة  في قانون النقد والقر :
علررى النحررو التررالي: "يشرركل عمليررة قرررض فرري مفهرروم هررذا  (1)تعريفررا للقرررض باعتبرراره مررن العمليررات البنكيررة

الأمر، كل عمل لقاء عوض يضع بموجب  شخق ما أو يعد بوضع أموال تحت تصر  شخق أخر، أو 
الاحتيرراطي أو الكفالررة أو الضررمان"، مررن  يأخررذ بموجبرر  لصررال  الشررخق الآخررر التزامررا بررالتوقيع كالضررمان

لمردني، لأنر  القرانون االواض  أن هذا التعريف هو الأقرب إلى القرض العقاري مقارنة برالتعريف الروارد فري 
يتعلرررق بررردقراض الأمررروال مرررن المقررررض إلرررى المقتررررض مقابرررل الترررزام هرررذا الأخيرررر بالضرررمان، وهررري المبرررادئ 

 عقاري. الأساسية التي يرتكز عليها القرض ال
إ ا ارترربط طلررب القرررض بتمويررل عمليررة  ات طررابع عقرراري أو تنرردرج فرري إطررار النشرراطات المتعلقررة 
بالترقية العقارية، يكون القرض عقاري ول  طرابع خراص بسربب طبيعرة العمليرة التري ينصرب علرى تمويلهرا، 

خرراص مررن خررلال كمررا أن القرررض العقرراري يسررتلزم تقررديم ضررمانات هامررة لسررداد قيمررة القرررض، تبرررز بشرركل 
)المقررض أو الردائن(  ك، الذي يعتبر عقردا قانونيرا يهرد  إلرى ضرمان اسرتيفاء حقروق البنر(2)إبرام عقد الرهن

، حيرررع بموجرررب هرررذه المرررادة صررردر (3)2003مرررن قرررانون الماليرررة لسرررنة  96و لرررك بمقتضرررى أحكرررام المرررادة 

                                                 
تتضررمن العمليررات المصرررفية، " المتعلررق بالنقررد والقرررض الترري جرراء فيهررا: 11-03مررن الأمررر رقررم  66أنظررر أحكررام المررادة -1

ع وسررائل الرردفع تحررت تصررر  الزبررائن وهدارة هررذه الوسررائل"، إ ا تلقرري الأمرروال مررن الجمهررور، وعمليررات القرررض وكررذا وضرر
 .فالقرض من العمليات المصرفية

حررردة مبررررو ، الترررأمين علرررى القرررروض العقاريرررة الممنوحرررة فررري لإطرررار نشرررار الترقيرررة العقاريرررة السررركنية، مجلرررة الدراسرررات -
 .1029، ص 24/06/2021، تاري  النشر 1041-1026، 2، العدد 7القانونية، جامعة المدية، المجلد 

 .339وردة سالمي، المرجع السابق، ص-2
، 86، الجريررردة الرسرررمية عررردد 2003، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 24/12/2002المررر رف فررري  11-02القرررانون رقرررم -3

 .3، ص25/12/2002الم رخة في 
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نرو  والم سسرات الماليرة وم سسرات المتعلق بالرهن القانوني لصرال  الب (1)132-06المرسوم التنفيذي رقم 
 .(2)أخرم 

هرررو عقرررد يلترررزم بمقتضررراه  القدددر  العقددداري ويمكننرررا فررري الأخيرررر أن نخلرررق إلرررى التعريرررف الترررالي: 
المقررض، الرذي قررد يكرون بنكررا أو م سسرة ماليررة بنقرل ملكيررة مبلر  مررن النقرود إلررى المقتررض الررذي قرد يكررون 

عقرررار كالشرررراء أو البنررراء أو التررررميم، مقابرررل أن يلترررزم فرررردا أو مرقررري عقررراري، قصرررد تمويرررل عمليرررة متعلقرررة ب
المقترض بتقديم الضمانات اللازمة للمقرض لضرمان تسرديد مبلر  القررض والفوائرد المترتبرة عنر  علرى شركل 

 أقساط خلال أجل متفق علي . 
 ب: خصائص القر  العقاري: 

رض والمقترررض، لررذلك فهررذا خلصررنا فرري الفقرررة السررابقة إلررى أن القرررض العقرراري عقررد يررربط بررين المقرر
العقرررد يتميرررز بخصرررائق يشرررتر  فيهرررا مرررع عقرررود مشرررابهة، ويتميرررز بخصرررائق أخررررم تميرررزه عرررن غيرررره مرررن 

 العقود.
يمكرررن إثبرررات أن عقرررد القررررض العقررراري مرررن العقرررود  : القدددر  العقددداري مدددن العقدددود الرعدددائية:1
القرانون مرن  450حكرام نرق المرادة ينشرأ بمجررد تطرابق الإيجراب والقبرول برالرجوع إلرى أبما أن   ،الرضائية

لمرردني الجزائررري، فتكتمررل بررذلك أركرران العقررد، أمررا التسررليم والاسررتلام فهرري يثررار والتزامررات تررنجم عررن صررحة ا
 324العقد الذي لا يشترط في الأصل الشكلية، بدفراغ  فري قالرب رسرمي وفقرا لمرا تقضري بر  أحكرام المرادة 

والممارسرات المصررفية تقضري بدفراغر  فري صرورة عقرد مكتروب لمردني، إلا أن العرر  القرانون امرن  1مكرر
 .(3)باعتباره تطبيقا من تطبيقات العقود النمو جية

: المقتنري أو المرقري العقراري يتقردم مرن البنرك أو الم سسرة القر  العقاري من القرو  النقدية :2
رميم المتعلقرة بعقرار، لرذلك بطلب قرض عبرارة عرن نقرود مرن أجرل إمرا تمويرل عمليرة الشرراء أو البنراء أو التر

 .(4)يعتبر القرض العقاري من القروض النقدية
، وسرم  فقرط (5)منع المشرع علرى الأفرراد إبررام عقرود قررض بفائردة : القر  العقاري قر  بفائدة:3

للبنرررو  والم سسرررات الماليرررة المانحرررة للقرررروض بأخرررذ فائررردة يحررردد قررردرها بموجرررب قررررار مرررن الررروزير المكلرررف 

                                                 
الم س  لفائدة البنو  والم سسات ، المتعلق بالرهن القانوني 03/04/2006الم رف في  132-06المرسوم التنفيذي رقم -1

 .20، ص05/04/2006، الم رخة في 21المالية وم سسات أخرم، الجريدة الرسمية عدد 
، 2019يمينرررة حوحرررو، عقرررد الكفالرررة وعقرررد الررررهن فررري القرررانون الجزائرررري، دار بلمررري ، الررردار البيضررراء، الجزائرررر، د ر ط، -2

 .52ص
 .137السكن بالمنطقة الحضارية، المرجع السابق، صحسيبة زغلامي، النظام القانوني لاقتناء -3
 .30، المرجع السابق، صزوبير براحلية-4
 من القانون المدني الجزائري. 454أنظر أحكام المادة -5
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مثرل القررض الاسرتهلاكي يعتبرر قررض مجراني فري الأصرل، لكرن بسربب تردخل  العقراري  ، القررض(1)بالمالية
 .(2)ب  قرضا بفائدةأصو  في من  هذا النوع من القروض الم سسات المالية والبن

يلعرررب الرررزمن دورا مهمرررا فررري عقرررد القررررض العقررراري فررري  عقدددود الزمنيدددة:ال: القدددر  العقددداري مدددن 4
  للبنرراء أو فرري حالررة قرررض موجرر الأشررغال  القرررض علررى أقسرراط حسررب تقرردم مررنيحررالتين، الحالررة الأولررى 

دفع علرى شركل أقسراط فري فتررات زمنيرة متسراوية، ية الزمن المخصق لتسديد القرض انيالترميم، الحالة الث
ممررا جعررل القرررض العقرراري مررن العقررود الترري يررتم تنفيررذها علررى مراحررل تدريجيررة، ويخضررع منحرر  إلررى قواعررد 

 .(3)ايير المردودية والربحية، وقواعد الحذر من مخاطر عدم التسديدالتجارة، ومع
 ج: الطبيعة القانونية للقر  العقاري: 

لمردني بموجرب أحكرام مرواد الفصرل الرابرع منر  القرانون ابصفة عامة، وبما أن القرض تم تنظيم  فري 
قررض )الردائن( شرخق (، فيمكن اعتباره عقد  و طابع مدني، خاصة عندما يكون الم458إلى  450)من 

طبيعررري يمنرررع عليررر  الإقرررراض بفائررردة، لكرررن فررري حالرررة مرررا إ ا كررران المقررررض بنكرررا أو م سسرررة تجاريرررة، تقررردم 
 (.4)لة يعد عملا تجاريااالقروض بفوائد ربحية فالقرض في هذه الح

وبما أن كل الأعمال المصرفية تعتبر أعمرالا تجاريرة، فردن القررض العقراري باعتبراره عمرل مصررفي  
عمررل تجرراري، غيررر أن المقترررض )المرردين( تختلررف صررفت  مررن جهررة ويختلررف أيضررا الغرررض الررذي مررن  هررو

 أجل  لجأ إلى الاقتراض من جهة ثانية، لذلك يجب أن نميز بين الحالات أربع حالات:
بما أن المقرض تاجر والمقترض تاجر فردن القررض يعرد عمرلا المقتر  تاجر والغر  تجاري:  :1

 .(5)المشاريع إنجازأشغال  إتمامالمرقي العقاري الذي يقترض من أجل  تجاريا، وخير مثال
: بمرررا أن المقتررررض لا يهرررد  إلرررى تحقيرررق الررررب  أو المقتدددر  تددداجر والغدددر  غيدددر تجددداري  :2

 .الاستثمار من القرض الذي تحصل علي ، بل يقصد تلبية حاجيات  الخاصة، فالقرض هنا يعد عملا مدنيا
: بمررا أن المقترررض لا يمررارذ التجررارة والقرررض لغددر  غيددر تجدداري المقتددر  لدديج تدداجرا وا :3

المتحصررل عليرر  الغرررض منرر  هررو الحصررول علررى الملكيررة فرردن القرررض العقرراري فرري هررذه الحالررة يعررد عمررلا 
 مدنيا

: برالرغم مرن أن المقتررض هرو شرخق طبيعري لا يمرارذ المقتر  ليج تاجرا والغدر  تجداري  :4
اري الرذي تحصرل علير  هرو الاسرتثمار وتحقيرق الررب ، ففري هرذه الحالرة التجارة إلا أن موضوع القررض العقر
                                                 

 القانون.نف  من  456أنظر أحكام المادة -1
 .63صالمرجع السابق، النظام القانوني للقرض العقاري في التشريع الجزائري، ابتسام مناع، -2
 .6نصيرة ربيع، المرجع السابق، ص-3
 .52المرجع، ص نف ابتسام مناع، -4
 .139حسيبة زغلامي، النظام القانوني لاقتناء السكن بالمنطقة الحضارية، المرجع السابق، ص-5
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 يعد القرض العقاري عملا تجاريا.
 ة: مثانيا: القرو  العقارية المدع

المتعلقررة بكيفيررات  06/02/2018الم رخررة فرري  01جرراء فرري دباجررة التعليمررة الوزاريررة المشررتركة رقررم 
تخفيض نسبة الفائدة للقرروض الصيغة السكنية تعززت ب تجسيد برنامج السكنات الترقوية المدعمة، أن هذه
 البنكية المحتملة الممنوحة للمقتنين المستقبليين.

المقصررود بررالقروض العقاريررة المدعمررة هررو أن الدولررة عررن طريررق الخزينررة العموميررة هرري الترري تتكفررل 
، ممررا يرر دي إلررى تسررهيل (1)برردفع فررارق الميمررة الحميميررة لنسرربة الفوائررد للبنررو  والم سسررات الماليررة المقرضررة

 مشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة.بما في  لك  المشاريع الترقوية  إنجازتمويل 
تتميز القروض العقارية المدعمة عن غيرها من القروض بمجموعة من المزايا التي سنتطرق لها في 

 ائدة المدعمة من طر  الدولة.الفقرة )أ(، بينما في الفقرة )ب( سنتطرق إلى نسب التخفيض في الف
 أ: مزايا القرو  العقارية المدعمة: 

تتميز القروض العقاري المدعمرة الموجهرة لسفرراد لاقتنراء سركن ترقروي جمراعي أو بنراء سركن ريفري، 
 .تهد  إلى تخفيض نسبة الفوائد البنكية وفقا لإطار قانوني منظم( 2)بمزايا خاصة
رغم أن المشرع الجزائرري : طرف الدولة  العقارية المدعمة من : الإطار القانوني المنظم للقرو 1

الررذي يحرردد كيفيررات وشررروط مررن  القررروض مررن طررر  الخزينررة  (3)166-10أصرردر المرسرروم التنفيررذي رقررم 
العمومية للموةفين مرن أجرل اقتنراء أو بنراء أو توسريع السركن، ورغرم تعرديل هرذا المرسروم بموجرب المرسروم 

، إلا أن التررررأخر فررري إصررردار القررررارات والنصررروص التنظيميرررة الخاصرررة بكيفيرررة (4)425-12التنفيرررذي رقرررم 
تطبيق هذا المرسوم التنفيذي جعل  مجمدا، خاصة بعد صدور نصوص قانونية أخرم نظمرت كيفيرة تردخل 
الخزينرررة العموميرررة فررري تغطيرررة نسرررب تخفررريض القرررروض العقاريرررة التررري تمنحهرررا البنرررو  والم سسرررات الماليرررة 

 . (5)مستفيدين من مختلف الصي  السكنية المدعمةللمواطنين ال
                                                 

 .334وردة سالمي، المرجع السابق، ص-1
 .337المرجع، صنف  وردة سالمي، -2
، المعدل والمتمم، الذي يحدد كيفيات وشرروط مرن  القرروض 30/06/2010 رف في الم 166-10المرسوم التنفيذي رقم -3

، الم رخررررة فرررري 41مررررن طررررر  الخزينررررة للمرررروةفين مررررن أجررررل اقتنرررراء أو بنرررراء أو توسرررريع السرررركن، الجريرررردة الرسررررمية عرررردد 
 .9، ص04/07/2010

، الررذي 166-10التنفيررذي رقررم  ، المعرردل والمررتمم للمرسرروم15/12/2012المرر رف فرري  425-12المرسرروم التنفيررذي رقررم -4
يحررردد كيفيرررات وشرررروط مرررن  القرررروض مرررن طرررر  الخزينرررة للمررروةفين مرررن أجرررل اقتنررراء أو بنررراء أو توسررريع السررركن، الجريررردة 

 .13، ص19/12/2012، الم رخة في 69الرسمية عدد 
نتهم بصرريغة البيررع علررى ونشررير هنررا إلررى أن القررروض الميسرررة يسررتفيد منهررا المرقررون العقرراريون أيضررا فرري حالررة عرردم اسررتعا-5

 ، السابق الذكر.167-10التصاميم وفقا لما جاء في المرسوم التنفيذي رقم 
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أول مرسرروم أصرردره المشرررع الجزائررري يحرردد مسررتويات وكيفيررات  87-10يعررد المرسرروم التنفيررذي رقررم 
مررن  تخفرريض نسرربة الفائرردة علررى القررروض الترري تمنحهررا البنررو ، لكررن سرررعان مررا ألغرراه وعوضرر  بالمرسرروم 

الررذي يحرردد هررو الآخررر مسررتويات وكيفيررات تخفرريض  24/11/2013المرر رف فرري  389-13التنفيررذي رقررم 
 لاقتناء سكن جماعي.منحها البنو  والم سسات المالية معدل الفائدة على القروض التي ت

مررن الأمررر رقررم  109أمررا المرجشيررة القانونيررة للمرسررومين التنفيررذيين سررابقي الررذكر هرري أحكررام المررادة 
، الترررري جرررراء فيهررررا "يرررررخق للخزينررررة بتخفرررريض 2009المتضررررمن قررررانون الماليررررة التكميلرررري لسررررنة  09-01

والم سسرات الماليرة لاقتنراء سركن جمراعي مرن قبرل المسرتفيدين  القروض التي تمنحها البنرو  معدلات فوائد
الررذين لا تتجرراوز مررداخيلهم مبلغررا محررددا بررالرجوع إلررى عرردد المرررات مررن الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون، 

 .المباشرة المقدمة" عانةويمكن أن يجمع هذا التخفيض مع الإ
، أصرردرت المديريررة 87-10تطبيقرا للمرسرروم التنفيررذي رقرم : شددروط القددرو  العقاريددة المدعمددة: 2

المتعلقررة بررالقروض العقاريررة بفائرردة  22/04/2010الم رخررة فرري  1العامررة للخزينررة العموميررة التعليمررة رقررم 
وط الاستفادة من صيغة القرروض المدعمرة شر مدعمة الممنوحة من البنو  والم سسات المالية، المتضمنة 

الموجهرررة لجميرررع المرررواطنين، وهررري شرررروط تتعلرررق إمرررا بالسررركن موضررروع القررررض العقررراري، أو برررالمقترض، 
بالإضررافة إلرررى الشررروط الإداريرررة العامرررة الترري تخرررض القرررروض العقاريررة بوجررر  عرررام سررواء مدعمرررة أو غيرررر 

 والمتمثلة بشكل مختصر في:مدعمة. 
 مرقي عقاري.   جماعي وجديد، منجز من طر  قرض مخصصا لتمويل سكنالون كأن ييجب -
 يجب ألا يكون طالب القرض قد استفاد من مختلف أشكال وصي  الدعم المقدمة من الدولة سابقا.-
 إلزامية وجود عقود للبيع أو الحجز أو عقود البيع على التصاميم.-
تخصيق بالنسبة للسكن في حالة عقد البيع يجب أن يدعم ملف طلب القرض العقاري المدعم بشهادة -

  .على التصاميم
 200مليررون دينررار أي مليررار و 12يجررب ألا يتعرردم سررقف القرررض العقرراري المرردعم الممنررو  للمسررتفيد -

أن سرعر بيرع السركنات المدعمرة لا مليون سنتيم، وهو شرط محقق في إطار السكن الترقوي المدعم بمرا 
 صل إلى نصف هذه الميمة. ي
ن ك، وبمرررا أن أكبرررر شرررقة فررري السررر2م120ب أن لا تتعررردم مسررراحة الشرررقة موضررروع القررررض العقررراري يجررر-

يررق القرررض ب، فدنرر  يمكررن تط2م105( غررر  مسرراحتها لا تتعرردم 5الترقري المرردعم المتكونررة مررن خمرر  )
 العقاري المدعم على كل أنماط شقق هذه الصيغة السكنية.

 أما الوثائق المكونة للملف فهي: 
  .ضمان مستخرجة من صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةشهادة ال-
 .شهادة عائلية للحالة المدنية-
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 .يف الوطنيةنسخة من بطاقة التعر -
 .شهادة الإقامة-
 . شهادة عمل )للعمال الأجراء(-
 .كشف الراتب لثلاثة أشهر الأخيرة-
 .شهادة ميلاد أصلية-
 ير الأجراء.شهادة الضريبة بالنسبة لغ-

 ب: نسبة الفائدة المطبقة على القرو  العقارية المدعمة من طرف الدولة: 
تسم  القروض العقارية المدعمة التي تمنحها البنو  والم سسات المالية للدولرة بالتردخل عرن طريرق 

فري الفائردة الخزينة العمومية في عملية التمويل غير المباشر للمشاريع السكنية، و لرك بتحمرل نسربة الفرارق 
المخفضرة علرى القرروض العقاريرة الموجهرة لبنراء أو شرراء مسراكن جديردة منجرزة مرن طرر  مررقين عقراريين 
معتمدين، لكن المشرع لرم يعتمرد علرى نسربة تخفريض واحردة، برل فررق برين نروعين مرن التخفيضرات تختلرف 

 ي الأدنى المضمون.قيمتهما بحسب الدخل الشهري للمستفيدين المعبر عن  بعدد مرات الأجر الوطن
تطبرق هرذه النسربة فري حالرة مرا إ ا كران الردخل الصرافي %: 1: حالة تطبي  نسبة فوائد تقدر بدد 1

دج وأقرل أو يسراوي 20 000.00 رللمستفيد أكثر بمرة واحدة من الأجر الوطني الأدنى المضمون المقردر بر
دج، مرر علينرا 120 000.00، أي أقرل أو يسراوي (1)( أضرعا  الأجرر الروطني الأدنرى المضرمون 6ست )

فرري فقرررات سررابقة أن المشرررع لررم يمنررع أصررحاب الرردخل المنعرردم مررن الاسررتفادة مررن السرركن الترقرروي المرردعم 
دج( دج ومرررة واحرردة مررن 0بصرريغت  الجديرردة، ممررا يعررين أن المسررتفيدين الررذين ينحصررر دخلهررم بررين صررفر )

الحصررول علررى القرررض العقرراري  دج لرري  لهررم الحررق فرري20 000.00الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون 
 .تمويلا  اتياالمدعم، ويضطرون بذلك إلى تسديد سعر الشراء 

تطبق هذه النسبة العالية نوعرا مرا مقارنرة بالنسربة الأولرى %: 3: حالة تطبي  نسبة فوائد تقدر بد 2
 ( مررررات الأجرررر الررروطني الأدنرررى المضرررمون أي6علرررى المسرررتفيدين الرررذين يتجررراوز دخلهرررم الصرررافي سرررت )

 دج240 000.00أي  (2)( مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون 12دج وأقل من )120 000.00
لا تطبررق علررى المسررتفيدين مررن  %3يبرردو مررن الوهلررة الأولررى أن نسرربة الفوائررد المخفضررة المقرردرة ب 

جر الأ مشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة والقديمة، لأن هذه الاستفادة مشروطة بأن لا يتعدم
الأجرررر الررروطني الأدنرررى المضرررمون، لكرررن بمرررا أن المشررررع مرررن  الحرررق اسرررتثناء  أضرررعا ( 6سرررت )الأسرررري 

فدنر  سيتحصرل  وبالترالي مرنحهم الإعانرة،بالعودة إلى ملف التسجيل من أجل  رفوضةلأصحاب الملفات الم

                                                 
، الررذي يحرردد مسررتويات وكيفيررات مررن  تخفرريض معرردل الفائرردة 389-13التنفيررذي رقررم المرسرروم مررن  2أنظررر أحكررام المررادة -1

 على القروض، السابق الذكر.
 ، السابق الذكر.389-13يذي رقم المرسوم التنفمن  2أنظر أحكام المادة -2
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 .%1بدلا من  %3 ربنسبة فائدة مخفضة تقدر بقرض عقاري  ىعل
 الفرر الثاني

 ينة العمومية في التمويلتدخل الخز 
هذه المشاريع  إنجازتسميف الدولة لسعر بيع السكنات الترقوية المدعمة فرض عليها التدخل لتدعيم 

ترم اتخرا  العديرد مرن  إ  هرذه المشراريع، إنجرازلضمان هام  ربر  معتبرر للمررقين العقراريين المشراركين فري 
 .التدابير الرامية إلى تقليل المصاريف

المباشرررة  عانررةخل الدولررة فرري إطررار دعررم مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم علررى مررن  الإترردلا يقتصررر 
للمسررتفيدين فقررط، وهنمررا هنررا  دعررم يخررر لهررذه المشرراريع يتمثررل فرري ترروفير الأوعيررة العقاريررة التابعررة لسمررلا  

  مررا صررها لاسررتوعاب هررذه المشرراريع، بالتنررازل عليهررا بأسررعار مخفضررة بنسررب تتررراو يالخاصررة للدولررة وتخص
المنطقة )أولا(، بالإضافة إلى الدعم الجبائي من خلال إعفاء كل من المرقي حسب  %95إلى  %80بين 

 العقاري والمستفيدين من بعض الرسوم، والضرائب الجبائية )ثانيا(. 
  أولا: الدعم الجبائي لمشاريا السكن الترقوي الدعم:

الأعباء على المرقين العقراريين المسراهمين الغرض من هذا التدخل غير المباشر للدولة هو تخفيف 
قصرد ضررمان المشراريع المدعمررة بصرفة عامررة، ومشراريع السرركن الترقروي المرردعم بصرفة خاصررة،  إنجررازفري 

 .من طر  الدولة تسميف أسعار بيع هذا النوع من السكناتبسبب  (1)هام  من الرب 
وفقرا  سرن نجرد أن المشررع الجزائرري  المتعلرق بنشراط الترقيرة العقاريرة، 07-86 القرانون رقرم ففي ةرل
الضريبة علرى مرداخيل المتعلقة ب ع-الفقرة 242المادة  (2)1986من قانون المالية لسنة  33لأحكام المادة 

ضررررائب للمتعلرررق باا (4)101-76رقرررم  قرررانون الضرررمن البررراب الرابرررع الجرررزء الثررراني مرررن  (3)الترقيرررة العقاريرررة

                                                 
يرررم الخبيررر باتريررك روبرررت  إن إزالررة فرصررة تحقيررق الرررب  مررن أي مشررروع تجرراري يرر دي إل نمررو ج عملرري أو إنترراجي مررن -1

 أساليب البيع".
، 1، المجلرد 1شهر الدين قالة، التسويق الشبكي دراسة فقهية اقتصادية، مجلة المنتقى للبحور والدراسرات، جامعرة باتنرة -

 .194، ص 30/12/2020، تاري  النشر 214-183، 2العدد 
، 56، الجريررردة الرسرررمية عررردد 1986، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 26/12/1985المررر رف فررري  09-85القرررانون رقرررم -2

 .2016، ص29/12/1985الم رخة في 
ع العقررارات والحقروق العينيرة العقاريررة أو المرداخيل أو الأربرا  العقاريرة بقصررد بهرا الأربرا  الصرافية الناتجررة عرن عمليرات بير-3

 التنازل عنها أو مبادلتها أو تقديمها كحصة اشترا .
رشيد الهيلالي، مركزية الضريبة في الاستثمار العقاري، منشورات دار السلام للطباعة والنشر، الرباط، المغرب، د ر ط، -

 .74، ص2015
ل والمتمم، المتضمن قانون الضررائب المباشررة والرسروم المماثلرة، ، المعد09/12/1976الم رف في  101-76الأمر رقم -4

 .1432، ص22/12/1976، الم رخة في 102الجريدة الرسمية عدد 
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المنجرزة فري إطرار  بة علرى المرداخيل تخرق مشراريع الترقيرة العقاريرة، هرذه الضرريالمباشرة والرسروم المماثلرة
لمتعلررق بالترقيررة العقاريررة، عوضررا عررن الضررريبة علررى الأربررا  الصررناعية والتجاريررة، والرسررم علررى القررانون ا

% وتخفرض 25 رالنشاط الصناعي والتجاري والضريبة التكميلية عن المداخيل، وتقدر نسبة هذه الضريبة بر
حالة كون المستفيدين من الترقية العقارية لهم طابع مدخر لدم صندوق التوفير والاحتياط،  % في15إلى 

 ،(1)أو عندما تنجز هذه البنايات في المناطق الواجب تنميتهرا البيع بالعملة الصشبة، سعرأو في حالة دفع 
خيلها بنسربة وترذهب مرداالبيع وسرعر التكلفرة، الفرق بين سعر الأربا  التي تمثل تتطبق هذه الضريبة على 

 .(2)% المتبمية لصال  ميزانية الدولة50% لصال  ميزانية البلديات و50
للمررقين العقراريين إعفراء عمليرة بيرع  07-86 القرانون رقرممن بين الامتيرازات الضرريبية التري منحهرا 

سررتفيدين مررن الأراضرري المهيررأة لغرررض الاسررتعمال السرركني مررن ضررريبة الرسررم الوحيررد الإجمررالي وهعفرراء الم
حين هذه الإعفراءات لا تنصرب علرى الضرريبة  ، في(3)السكن في إطار الترقية العقارية من حقوق التسجيل

 .(4)العقارية المتعلقة بالعقارات المبنية التي تبقى على عاتق المالك
المتعلررق بالنشرراط العقرراري، تررم بموجررب القرررار المرر رف فرري  03-93 رقررم وفري ةررل المرسرروم التشررريعي

إعفاء المرقين العقاريين الذين ينجزون السكنات الاجتماعية أو الترقوية من ضرريبة أربرا   11/04/1998
الشركات والضريبة على الدخل الإجمالي، وتعفى عقود بيرع السركنات الترقويرة مرن حقروق التسرجيل وتطبرق 

سكنات ترقوية، من عند بناء أو بيع  %17بدلا من  %7نسبة مخفضة للرسم على الميمة المضافة بنسبة 
 .(5)أجل تخفيف الضغط الجبائي على المرقين العقاريين

 04-11رقرررم  واسرررتمرت الدولرررة فررري سياسرررة الإعفررراءات الضرررريبية فررري ةرررل قرررانون الترقيرررة العقاريرررة
سرنحاول أن نقسرمها إلرى إعفراءات يسرتفيد منهرا  التي بل وتم إضافة المزيد من الإعفاءات الساري المفعول،

 رة وأخرم تعود بالفائدة على المرقي العقاري.المقتني مباش
 : أ: إعفاءات عريبية لصالح المقتنين

إعفراءات المقصود بالمقتنين هم المستفيدون من مشاريع السكن الترقروي المردعم، إ  أقرر لهرم المشررع 
لقرررة ضرررريبية، تتمثرررل فررري الإعفررراء مرررن رسررروم تسرررجيل العقرررود الناقلرررة للملكيرررة، والإعفررراء مرررن الضرررريبة المتع

 بالقرض العقاري، والإعفاء من حقوق تسجيل الرهون الرسمية.

                                                 
 .101-76ر، من قانون الضرائب المباشرة الجزائري رقم -الفقرة 242أنظر أحكام المادة -1
 قانون.نف  الف، من -الفقرة 242أنظر أحكام المادة -2
 .58، المرجع السابق، صاتأحمد خير -3
مزودا بيراء الفق  وأحدر  2008لسنة  192حسين ابراهيم خليل وعبد الناصر عبد الله، شر  قانون الضريبة العقارية رقم -4

 .58، ص2014الطبعة الأولى،  الأحكام القضائية، المركز القومي لكصدارات القانونية، القاهرة، مصر،
 .58ص ، المرجع السابق،أحمد خيرات-5
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التسررجيل هررو إجررراء  و طررابع : الإعفدداء مددن رسددوم تسددجيل وشددهر عقددود البيددا علددى التصدداميم: 1
إجبرراري ونهررائي، إ  يحررق لمفررت  التسررجيل أن يجبررر المعنرري بهررذه الخدمررة علررى دفررع هررذه الحقرروق بطريقررة 

سلطان الدولة، ومن بين المحررات الواجبة التسرجيل نجرد العقرود أو التصررفات إدارية، إعمالا لمبدأ سيادة و 
القانونية الواردة على العقار، وتكمرن أهميرة تسرجيل العقرارات فري تمكرين الدولرة مرن تحصريل الضرريبة وكرذا 

 105-76 القرررانون رقرررممرررن  258و 252، وبرررالعودة إلرررى أحكرررام المرررادتين (1)إثبرررات تررراري  العقرررود العرفيرررة
 نظم التصرفات القانونية الواجبة التسجيل والمعفية من . لمتعلق بالتسجيل نجد أن المشرعا

المرجرررع القرررانوني لإعفررراء عقرررود بيرررع السررركنات المدعمرررة بصرررفة عامرررة وعقرررود البيرررع علرررى التصررراميم 
 (2)21-04 القرانون رقرممرن  20الخاصة بمشاريع السكن الترقروي المردعم بصرفة خاصرة هرو أحكرام المرادة 

مررن قررانون التسررجيل بدضررافة الفقرررة  258، الترري تعرردل أحكررام المررادة 2005لمتضررمن قررانون الماليررة لسررنة ا
مرررن قرررانون  252السرررابعة التررري جررراء فيهرررا أنررر  تعفرررى مرررن رسرررم نقرررل الملكيرررة المنصررروص عليررر  فررري المرررادة 
والهيئات العمومية  التسجيل عمليات بيع البنايات  ات الاستعمال الرئيسي للسكن التي تنازلت عليها الدولة

للسرركن حسررب إجررراء البيررع بالإيجررار، والسرركن الاجتمرراعي التسرراهمي، والسرركن الريفرري، ولا يسررتفيد الشررخق 
الواحد من هذا الإعفراء إلا مررة واحردة، ماعردا فري حالرة إعرادة اسرتعمال حاصرل البيرع فري إطرار شرراء بنايرة 

  ات استعمال سكني في إطار عمليات الترقية العقارية.
مررن نفرر   22مرا إعفرراء الأفرراد مررن رسرم الإشررهار العقراري فقررد نررق علير  المشرررع فري أحكررام المرادة أ
إلرى النقطرة الخامسرة  11من قانون التسجيل بدضافة الفقرة رقم 353لتي تعدل وتتمم أحكام المادة القانون ا

العقرود المتضرمنة بيرع  من أحكام المادة، والتي جاء فيها أن الإعفاء من رسرم الإشرهار العقراري يمر  أيضرا
محلات  ات استعمال سكني جديدة أنجزها المتعهدون بالترقية العموميون أو الخواص )المررقين العقراريين( 
في إطار برامج السكن المسرتفيدة مرن الردعم المرالي مرن الخزينرة العموميرة ولاسريما منهرا السركن الاجتمراعي 

 .(HR) والسكن الريفي (LV)والسكن في إطار البيع بالإيجار  (LSP) التساهمي
، فدن هذه المقتنيوبما أن حقوق تسجيل وشهر عقود البيع العقارية تقع نسبة كبيرة منها على عاتق 

الإعفراءات يسررتفيد منهررا مقتنررى السرركن الجديررد فرري إطرار مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم باعتبرراره طرفررا فرري 
السركن المرراد  سرعرعبراء مهمرا كانرت قليلرة مقارنرة بمرن الأ ءعلى التصاميم، مما يخفف علي  جز  عقد البيع
 اقتنا ه.
يسررتفيد الأفررراد المقتنررين للسرركن الترقرروي المرردعم : الإعفدداء مددن الضددريبة علددى القددر  العقدداري: 2

الشرراء، مرن  سرعروالذين استعانوا بالبنو  للحصول على قروض عقارية لاسرتكمال التركيبرة الماليرة لتسرديد 

                                                 
أحمد رضا صنوبر، الحمايرة القانونيرة لحرق الملكيرة العقاريرة الخاصرة فري التشرريع الجزائرري، أطروحرة دكتروراه فري القرانون -1

 .128، ص2015/2015الخاص، جامعة تلمسان، 
 ، السابق الذكر.2005، المتضمن قانون المالية لسنة 21-04القانون رقم -2
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 .(2)سوم المترتبة على الميمة المضافة للقرضمن الر  (1)إعفاء كلي
يترتررب علررى المقترررض إبرررام عقررد الرررهن الرسررمي : الإعفدداء مددن رسددوم تسددجيل الرهددون الرسددمية: 3

كضرررمان للبنرررك أو الم سسرررة الماليرررة المقرضرررة، ممرررا يترترررب علرررى  لرررك مصررراريف إضرررافية تتعلرررق برسررروم 
رع الجزائرري ولتخفيرف العربء علرى المسرتفيدين مررن ، غيرر أن المشررالمقتنريالتسرجيل والشرهر التري يتحملهرا 

المشاريع المدعمة بما في  لك مشاريع السكن الترقوي المدعم أعفاهم من هذه الرسوم بموجب أحكام المادة 
مرررن قرررانون  353لأحكرررام المرررادة  4مرررن النقطرررة  3التررري عررردلت الفقررررة  1996مررن قرررانون الماليرررة لسرررنة  58

عقود المتعلقة بامتلا  عقارات من قبل البنو  والم سسات التالية التي يسري التسجيل والتي جاء فيها أن ال
المتعلرق بالنقرد والقررض فري إطرار اعتمراد إيجراري عقراري أو أي قررض عقراري  10-90 القرانون رقرمعليها 

مماثرررل يخررررر مخصرررق لتمويررررل الاسرررتثمارات الترررري يقررروم بهررررا المتعررراملون الاقتصرررراديون لأغرررراض تجاريررررة 
 .(3)راعية أو لممارسة مهن حرة، تعفي من رسم الإشهار العقاري وصناعية وز 

  ب: إعفاءات عريبية لصالح المرقين العقاريين:
الرردعم الجبرررائي لمشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم لرررم يقتصرررر علرررى تخفيرررف الأعبررراء الضرررريبية علرررى 

، حتى يتسنى بيع نجازالإ الأفراد المستفيدين فقط، بل م  أيضا المرقين العقاريين، من أجل تخفيض كلفة
 هذه السكنات بالسعر المقنن والمسقف والمراقب من طر  الدولة، ومن بين هذه الإعفاءات نذكر: 

حقرروق التسررجيل هرري حقرروق ماليررة : الإعفدداء مددن رسددوم تسددجيل وإشددهار العقددود الناقلددة للملكيددة:1
إجراء إلزامري يعررض المتخلرف عرن إجراءات تسجيل المعاملة العقارية وهي  تماميمبضها مفت  التسجيل لإ

 .(4)الميام ب  إلى عقوبات جبائية
، 29/12/2004، المرررر رف فرررري (5)21-04مررررن القررررانون رقررررم  20غيررررر أنرررر  وطبقررررا لأحكررررام المررررادة 

                                                 
 4مرن النقطرة  3، التي عدلت الفقررة 1996المتضمن قانون المالية لسنة  27-95قم من الأمر ر  58أحكام المادة أنظر -1

 من قانون التسجيل. 353لأحكام المادة 
، 82، الجريررردة الرسرررمية عررردد 1996، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 29/12/1995المررر رف فررري  27-95الأمرررر رقرررم -

 . 3، ص31/12/1995الم رخة في 
السكن الترقوي وتحفيرز المرقري العقراري للاسرتثمار فري قطراع السركن، مجلرة البحرور والدراسرات سهام مسكر، دعم إنعا  -2

 .34، ص01/06/2015، تاري  النشر 53-30، 1العدد  4القانونية والسياسية، جامعة البليدة، المجلد 
، مجلة الحقوق والحريات، جامعرة إيمان بوستة، دعم الدولة غير المباشر لمشاريع الترقية العقارية  ات الطابع الاجتماعي-3

بسكرة، عدد تجريبي يضم أشغال الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري وأثرها علرى التنميرة فري الجزائرر، المنعقرد 
 .472، ص01/09/2013، تاري  النشر 475-461، ص2013فيفري  18و 17بجامعة بسكرة يومي 

بيع العقار في التشرريع الجزائرري، دار الهردم، عرين مليلرة، الجزائرر، د ر ط،  جميلة زايدي، إجراءات نقل الملكية في عقد-4
 .72، ص2014

، 85، الجريررردة الرسرررمية عررردد 2005، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 29/12/2004المررر رف فررري  21-04القرررانون رقرررم -5
 .3، ص30/12/2004الم رخة في 
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 (1)105-76مررررن القررررانون رقررررم  258، الترررري تممررررت أحكررررام المرررادة 2005المتضرررمن قررررانون الماليررررة لسرررنة 
:"... سررابعا: تعفرري مررن رسررم حررق نقررل علررى النحررو التررالي نررد السررابعالمتضررمن قررانون التسررجيل بدضررافة الب
مرررن قرررانون التسرررجيل، عمليرررات بيرررع البنايرررات  ات الاسرررتعمال  252الملكيرررة المنصررروص عليررر  فررري المرررادة 

الرئيسرري للسرركن الترري تنازلررت عليهررا الدولررة والهيئررات العموميررة للسرركن حسررب إجررراء البيررع بالإيجررار والسرركن 
 .والسكن الريفي" ميالتساه الاجتماعي

، المتضمن 21-04من القانون رقم  22أحكام المادة  فهوأما السند القانوني لرسم الإشهار العقاري 
المتضرمن  105-76خامسرا مرن القرانون رقرم -353، التري تممرت أحكرام المرادة 2005قانون المالية لسنة 

العقرررود المتضرررمنة اقتنررراء المتعهررردين  (10قرررانون التسرررجيل علرررى النحرررو الترررالي بدضرررافة البنرررد العاشرررر: "...
بالترقية العموميرون أو الخرواص فري إطرار بررامج السركن المسرتفيدة مرن الردعم المرالي مرن الخزينرة العموميرة 

 طبرقومرا ي، (2)ولا سيما منها السكن الاجتماعي التساهمي والسكن في إطار البيع بالإيجار والسكن الريفي"
-353طبق أيضا على السكن الترقروي المردعم، بموجرب أحكرام المرادة على السكن الاجتماعي التساهمي ي

مرن القرانون رقرم  25أحكرام المرادة المعدلة بموجب  المتضمن قانون التسجيل 105-76من القانون رقم  5
( العقرررود 9علرررى النحرررو الترررالي: "...  أصررربحت، التررري 2018، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة (3)17-11

بررامج السركن المسرتفيدة مرن دعرم  نجرازقين العموميين أو الخواص لأراضري موجهرة لإالمتضمنة اقتناء المر 
 الدولة...".
تحفيرز الدولرة ب قامرتالمسداكن المدعمدة:  إنجداز: الإعفاء من الضريبة على الدخل النداتج عدن 2 

ين الطبقرة أزمرة السركن، وتمكر مجابهرةلمبادرة ببعع المشاريع المدعمرة فري إطرار سياسرة لالمرقين العقاريين 
الأعبررراء الضررريبية المفروضررة علرررى و لررك بتخفيررف المتوسررطة مررن المجتمررع مرررن الحصررول علررى الملكيرررة، 

 إنجررازدعفررائهم مررن بعررض الضرررائب مثررل الضررريبة علررى الرردخل الإجمررالي النرراتج عررن بالمرررقين العقرراريين، 
قرررانون الماليرررة لسرررنة  مرررن 44والضرررريبة علرررى أربرررا  السررركنات، وفقرررا لأحكرررام المرررادة  (4)السررركنات المدعمرررة

المسراكن الاجتماعيرة  إنجرازالتي جاء فيها أن الأربا  الخاضعة للضرريبة الناتجرة عرن نشراطات  (5)1998

                                                 
، 81والمتمم، المتضمن قانون التسجيل، الجريدة الرسمية عدد ، المعدل 09/12/1976الم رف في  105-76الأمر رقم -1

 .1212، ص18/12/1977الم رخة في 
 .472إيمان بوستة، دعم الدولة غير المباشر لمشاريع الترقية العقارية  ات الطابع الاجتماعي، المرجع السابق، ص-2
، 76، الجريررردة الرسرررمية عررردد 2018لسرررنة ، المتضرررمن قرررانون الماليرررة 27/12/2017المررر رف فررري  11-17القرررانون رقرررم -3

 .3، ص28/12/2017الم رخة في 
، العردد 8عبد الوهاب رميدي، نحو صي  بديلرة لتمويرل قطراع السركن فري الجزائرر، مجلرة معرار ، جامعرة البرويرة، المجلرد -4

 .344.، ص01/12/2013، تاري  النشر 335-354، 15
، 89، الجريررردة الرسرررمية عررردد 1998لمتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة ، ا31/12/1997المررر رف فررري  02-97القرررانون رقرررم -5

 .3، ص31/12/1997الم رخة في 
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والترقوية وفق المقايي  المحددة في دفتر الشروط المنصوص علي  في القرار الوزاري المشتر  المر رف فري 
لضررريبة علررى الرردخل الإجمررالي والضررريبة معفيررة مررن ا (2)08/03/2006والمعرردل فرري ( 1)11/04/1998

 .(3)على أربا  الشركات
مررن قرانون الماليررة  32وفقررا لأحكرام المرادة : الإعفداء التددام مدن الدددفا بمدرأك وبددين يدددي الموثد : 3

هرا إنجاز المشررع ممتلكرو السركنات التري ترم  أعفرى من قانون التسجيل، 257، المعدلة للمادة (4)2021لسنة 
ت تستفيد من الدعم المالي للدولة، من الدفع بمرأم وبرين يردي الموثرق المكلرف بتحريرر في إطار بناء سكنا

مرن قرانون  256وهذا بغض النظر عن الأحكام المنصوص عليها فري المرادة  ،العقد المتضمن نقل الملكية
 التسجيل.

قررانون  مررن 257لررنق المررادة  ري كرران قبررل هررذا التعررديل ملررزم وفقرراونشررير هنررا إلررى أن المرقرري العقررا
للموثرق  عانرةبدفع القسط الأخير مرن الإ 2020من قانون المالية لسنة  26التسجيل المعدلة بأحكام المادة 

يرر ثر علررى  اماليرر وثقررلا كرران يشرركل عبئرراقبررل تحريررر محضررر التسررليم النهررائي الخرراص بكررل مسررتفيد، وهومررا 
  المالي للمشروع.التسيير 

 العقارية: ثانيا: تخفيض أسعار التنازل عن الأوعية 
لسررركن الترقررروي المررردعم إشررررا  الجماعرررات الجديررردة لصررريغة المرررن برررين الإجرررراءات المعمرررول بهرررا فررري 

الإقليمية في اختيار وتعبئة الأراضي التابعة لسمرلا  الخاصرة للدولرة والخاليرة مرن العوائرق لاسرتقطاب هرذا 
 نجررازن الررذين أوكلررت لهرم مهمررة الإالنروع مررن المشرراريع، قصرد التنررازل عررن ملكيتهرا لصررال  المرررقين العقراريي

بأسررعار مخفضررة تختلررف مررن منطقررة لأخرررم وفقررا لنظررام تشررريعي محكررم وشررروط صررارمة، بهررد  تخفرريض 
وتسرررويقها بأسرررعار تناسرررب الطبقرررة المتوسرررطة الررردخل مرررن المجتمرررع، ويعرررد  لرررك تررردخلا غيرررر  نجرررازتكلفرررة الإ

 .مباشر في تمويل المشاريع المدعمة من طر  الخزينة العمومية
وجي  إعلان تيتم  ،مشاريع السكن الترقوي المدعم نجازلإبعد تعبئة الأوعية العقارية المعنية بالتنازل 

                                                 
، الرذي يتضرمن نمرو ج دفترر الشرروط المتعلرق بالإعفراء مرن الضرريبة 11/04/1998القررار الروزاري المشرتر  المر رف فري -1

المسرررراكن  إنجرررازاتجرررة عرررن نشررراطات علرررى الررردخل الإجمرررالي والضرررريبة علررررى أربرررا  الشرررركات المطبقرررة علرررى الأربررررا  الن
 .3، ص24/05/1998، الم رخة في 34الاجتماعية والترقوية، الجريدة الرسمية عدد 

، 11/04/1998، الررذي يعرردل القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري 08/03/2006القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -2
ريبة علرى الردخل الإجمررالي والضرريبة علرى أربرا  الشررركات الرذي يتضرمن نمرو ج دفتررر الشرروط المتعلرق بالإعفراء مررن الضر

، الم رخرة فري 28المساكن الاجتماعيرة والترقويرة، الجريردة الرسرمية عردد  إنجازالمطبقة على الأربا  الناتجة عن نشاطات 
 .3، ص30/04/2006

 .232السابق، ص إيمان بوستة، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع-3
، 83، الجريررردة الرسرررمية عررردد 2021، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 31/12/2020المررر رف فررري  16-20 القرررانون رقرررم-4

 .3، ص31/12/2020الم رخة في 
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هرذه المشراريع عرن طريرق التنرازل علرى هرذه  إنجازلم سسات الترقية العقارية الناشطة في المجال من أجل 
 :الأوعية الأرضية وفقا لخطوات مدروسة نوجزها في النقاط التالية

 ريقة اختيار المرقي العقاري: أ: ط
فرري إطررار تجسرريد مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم وفقررا للطلبررات المسررجلة فرري كررل ولايررة، يررتم تحديررد 

ة لإنشررراء هرررذه المشررراريع، والإعرررلان عرررن رفبرررة الدولرررة فررري التنرررازل عليهرررا للمررررقين هرررالقطرررع الأرضرررية الموج
 تالية:العقاريين الذين تتوفر فيهم الشروط وفقا للخطوات ال

 ىلرإتنقسرم هرذه المرحلرة : نجداز: مرحلة تعبئدة الأوعيدة العقاريدة وإطدلاق دعدوة للمشداركة فدي الإ 1
 خطوات وهي: ثلار

ررا الموجهررة للتنررازل يررتم اتخررا ه بحسررب  الخطددوة الأولددى: ررا وموقع  م  إن قرررار تحديررد القطررع الأرضررية ك 
صريغة معينرة مرن الصري  السركنية نتيجة إحصاء عردد المرواطنين الرراغبين فري الحصرول علرى سركن ضرمن 

علرررى ضررررورة  06/02/2018الم رخرررة فررري  01، ولقرررد حثرررت التعليمرررة الوزاريرررة المشرررتركة رقرررم (1)المتررروفرة
المشرراركة القويررة للجماعررات الإقليميررة فرري اختيررار المرررقين العقرراريين وطررالبي السرركن وكررذا تعبئررة الأراضرري 

الترقويرة المدعمرة، ولتعبئرة الأراضري وفقرا لهرذه الشرروط الخالية من العوائرق التري تسرتقطب بررامج السركنات 
يرررتم تعيرررين لجنرررة خاصرررة علرررى مسرررتوم الررردائرة تكلرررف مرررن طرررر  الررروالي بتعيرررين القطرررع الأرضرررية الموجهرررة 

، تتكررون هررذه (2)ا بواسررطة محضررر اختيررار الأرضرريةقررلاسررتوعاب برنررامج السرركن الترقرروي المرردعم تعيينررا دقي
وهررم: رئرري  الرردائرة المعنيررة ، ممثررل المجلرر  الشررعبي للبلديررة المعنيررة، ( عضررو 12عشررر ) اثنررىاللجنررة مررن 

ممثل مديرية التعمير والهندسة المعمارية والبناء، ممثل مديرية أملا  الدولة، ممثل الوكالة الولائية للتسريير 
المروارد والتنظيم العقاريين والحضريين، ممثل مديرية مس  الأراضري، ممثرل مديريرة الغابرات، ممثرل مديريرة 

العموميرة، رئري  قسرم الهندسرة  الأشغالالمائية، ممثل مديرية التوزيع لشركة الكهرباء والغاز، ممثل مديرية 
 المعمارية والبناء، رئي  قسم السكن، رئي  قسم التجهيزات العمومية، 

الأرضرية بالنظر إلى تنوع الأعضراء المكرونين للجنرة اختيرار الأوعيرة العقاريرة المكلفرة بتعيرين القطرع 
المخصصرررة لاسرررتوعاب بررررامج السررركن بمختلرررف الصررري ، يتضررر  الجديرررة فررري تنفيرررذ التعليمرررة الم رخرررة فررري 

، والتي ت كد على ضرورة تعبئة الأراضي الخالية من العوائرق مهمرا كران نوعهرا، بانتمرائهم 06/02/2018
طع أرضية بها عوائق، لمختلف الإدارات المتدخلة في مجال السكن من المفروض أن  يعدم فرضية تعبئة ق

                                                 
عررن طريررق مسرراعدة مررن أجررل الحصررول علررى الملكيررة فرري إطررار مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، ال اتطلبررحصرراء يكررون إ-1

مباشررة للبلديرة المعنيرة، وفري الآونرة الأخيررة ترم فرت  بوابرة خاصرة تسرمى بالشربا  الوحيرد  ايرتم تقرديمهتري ال اتملفرإحصاء ال
على مسرتوم الموقرع الإلكترونري علرى شربكة الانترنرت لروزارة الداخليرة والجماعرات المحليرة لتقرديم مثرل هرذه الطلبرات، بملرف 

 وحفظها في ملف واحد يتم إرسال  عبر هذه البوابة. إلكتروني بعد المس  الضوئي لكل الوثائق المكونة للملف
 .سكن ترقوي مدعم ببلدية فيسدي  بباتنة" 400مشروع  نجازمحضر اختيار قطعة أرض لإ" :11أنظر الملحق رقم -2
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أرض الواقررع هنررا  العديررد مررن المشرراريع الترري تررأخرت بسرربب ةهررور عوائررق فرري الوعرراء العقرراري  علررىلكررن 
مسرركن ترقرروي مرردعم ببلديررة الشررمرة بولايررة باتنررة، فبعرردما تحصررل  50المعررين، علررى سرربيل المثررال مشررروع 

ترري تررم تعيينهررا تعيينررا دقيقررا مررن طررر  المرقرري العقرراري العمررومي علررى عقررد التنررازل عررن القطعررة الأرضررية ال
تبرررين أن جرررزء مرررن هرررذه القطعرررة  ،%50التررري وصرررلت  نجرررازلجنرررة اختيرررار الأرضرررية، ومباشررررة أشرررغال الإ

، الرذين رفعروا قضرية اعترداء علرى الأرضية لا تعود ملكيت  للدولة بل هو ملك خراص لورثرة المالرك الأصرلي
مليرون  6القضية وحكمت المحكمة بتعويض مالي يفوق ملكيتهم العقارية ضد المرقي العقاري، الذي خسر 

 .(1)دينار جزائري، لفائدة الورثة
فروق القطعرة  نجازوالس ال المطرو  هو من يتحمل هذه الخسارة؟ هل المرقي العقاري الذي باشر الإ

جنرة التري الأرضية المعينة في عقد التنازل؟ أم مديرية أملا  الدولة التي أخطأت في تحديد أملاكها؟ أم الل
 تحميلهذا المشروع؟ ولتفادي خسارة كل ه لاء تم  نجازقامت باختيار هذه القطعة الأرضية المخصصة لإ

العرربء علررى المسررتفيدين مررن المشررروع، بدضررافة قيمررة التعررويض إلررى سررعر التنررازل عررن القطعررة الأرضررية 
 ليتقاسموه فيما بينهم، بما أنهم الحلقة الأضعف.

مشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم يرررتم الاسرررتعانة برررالمرقين العقررراريين سرررواء  نجرررازلإ الخطدددوة الثانيدددة:
العموميين أو الخواص، لذلك يقوم المدير الولائي المكلف بالسركن بردطلاق دعروة للمشراركة لفائردة المهتمرين 

، علررررى أسرررراذ بطاقررررة تعيررررين للقطعررررة الأرضررررية التابعررررة لأمررررلا  الدولررررة، المخصصررررة لاسررررتوعاب (2)مررررنهم
، وكررذا نمررو ج دفتررر الشررروط النمررو جي للمشررروع المنصرروص عليرر  فرري القرررار الرروزاري المشررتر  المشررروع

 .(3)25/04/2018و 25/08/2015، المعدل والمتمم بالقرارين الم رخين في 14/05/2011الم رف في 
لكررن مررا يثيررر الانتبرراه هررو أن المشرررع لررم يبررين طريقررة نشررر دعرروة المشرراركة، فررالولاة يفرضررون علررى 

دير الولائي المكلف بالسكن أن يكون النشر عبرر صرفحات الجرائرد علرى الأقرل جريردتين وطنيترين، وهرذا الم
الإجررراء مكلررف بالنسرربة لميزانيررة مديريررة السرركن، خاصررة وأن القررانون يمنررع المديريررة مررن بيررع دفتررر الشررروط 

دفتررر الشررروط بالعرردد للمرررقين العقرراريين، وبالتررالي هنررا  مصرراريف أخرررم إضررافية متعلررق بترروفير نسرر  مررن 
 .(4)الكافي لتلبية طلبات كل المرقين العقاريين الراغبين في المشاركة

اسررتمبال طلبررات المرررقين العقرراريين المرسررلة إلررى الرروالي المخررتق إقليميررا الخاصررة الخطددوة الثالثددة: 

                                                 
بتررررراري   00065/19وهرررررذا مرررررا ورد فررررري منطررررروق القررررررار الصرررررادر عرررررن مجلررررر  قضررررراء باتنرررررة الخررررراص بالقضرررررية رقرررررم -1

 شور(.، )غير من26/02/2019
 .برنامج سكن ترقوي مدعم بباتنة" إنجازإعلان للمرقين العقاريين ودعوة للمشاركة في " :12أنظر الملحق رقم -2
 .121حسيبة زغلامي، النظام القانوني لاقتناء السكن بالمنطقة الحضرية، المرجع السابق، ص-3
 01/08/2021يرة باتنرة، مقابلرة شرفهية يرروم وهرو مرا أوضرح  لنرا رئري  مصرلحة السركن، علررى مسرتوم مديريرة السركن لولا-4

 .13:30على الساعة 
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( 1)( نسرر 6باقتنرراء القطعررة الأرضررية التابعررة لأمررلا  الدولررة المعنيررة، ويرفررق الطلررب بملررف معررد فرري سررت )

 :(2)يشمل الوثائق التالية
ومخطررررط التمويررررل،  نجررررازيجررررال الإ  رفضررررتحررررت طائلررررة دفتررررر شررررروط المشررررروع الررررذي يجررررب أن يحرررردد -

والمتضرررمن تعهرررد موقرررع عليررر  مرررن طرررر  المرقررري العقررراري ومصرررادق عليررر  يتعهرررد مرررن خلالررر  بالتكفرررل 
الترقروي المردعم، المنصروص  بالخصائق التقنية الخاصة بالمشرروع، وكرذا شرروط تنفيرذ مشرروع السركن

السركن  إنجرازالرذي يحردد الخصرائق التقنيرة المطبقرة علرى  30/01/2018علي  في القرار الم رف في 
 الترقوي المدعم.

ي بطاقة تقنيرة تخرق مشرروع السركن الترقروي المردعم، نمرو ج منهرا ورد فري الملحرق الثراني للقررار الروزار -
 .25/04/2018المشتر  الم رف في 

 د ممارسة مهنة المرقي العقاري.اعتما -
شررهادة التسررجيل فرري الجرردول الرروطني للمرررقين العقرراريين مرفقررة بنسررخة مررن شررهادة الانتسرراب مسررلمة مررن -

 .(3)طر  صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية سارية المفعول
ارية تبين التعهدات الجارية للمرقري شهادة صادرة من صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العق-

 العقاري فيما يتعلق بالبيع على التصاميم.
 السجل التجاري والأنظمة الأساسية للمرقي العقاري، عند الاقتضاء.-
 المشاريع العقارية. إنجازتصري  يبين م هلات المرقي العقاري في مجال -
 ء، تبين العمليات المتممة.شهادة صادرة من المديرية الولائية للسكن، عند الاقتضا-
 سعر التنازل عن المسكن دون احتساب سعر الأرضية.-

الرروارد فرري القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري  6المررادة وتررم الاسررتغناء عررن وثيقتررين مقارنررة بررنق 
وهمررا تصررميم المشررروع المرفررق بوصررف المسرركن، وسررعر التنررازل عررن المسرركن دون سررعر  14/05/2011

ذين يضمان كل المعلومرات التقنيرة المهمرة بمرا لتفاء فقط بالبطاقة ودفتر شروط المشروع، الالأرضية، والاك
 في  لك سعر البيع.

أصب  اختيار المرقين العقاريين مرن اختصراص اللجنرة  : مرحلة دراسة طلبات المرقين العقاريين:2
                                                 

مرن  6المادة  والتي تعدل، السابق الذكر، 25/04/2018من القرار الوزاري الم رف في  2أنظر التعديل الوارد في المادة -1
 نس . 10حيع كان الملف يوضع في  2011ماي  14القرار الوزاري المشتر  الم رف في 

، المتعلرق بالتنرازل عرن قطرع أرضرية تابعرة 14/05/2011مرن القررار الروزاري المشرتر  المر رف فري  6المرادة أنظر أحكام -2
، السرابق 25/04/2018من القررار الروزاري المشرتر  المر رف فري  2للدولة، السابق الذكر، المعدلة والمتممة بأحكام المادة 

 .الذكر
ضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة، شررهادة الانتسرراب غيررر مررن شررهادة الانتسرراب لصررندوق ال 9أنظررر البنررد رقررم -3

 .محدودة المدة لكن يجب تجديدها كل سنة
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قررع هررذا الاختيررار علررى المرررقين الموضرروعة تحررت سررلطة الرروالي، برردلا مررن الرروالي بمفرررده، وي التقنيررة الولائيررة
المشراريع فري أحسرن الظررو  فيمرا يتعلرق بالنوعيرة  نجرازالعقاريين الذين بدمكانهم إثبات ضمانات كافيرة لإ

 (5) بخمررر المرحلرررة  ، وتمرررر هرررذه(1)والأجرررل ويجرررب أن ترررتلاءم قررردرة المرقررري العقررراري مرررع حجرررم المشرررروع
 خطوات وهي:

قنية الولائية التي تعمل تحت سلطة الوالي، بدراسة كل الملفات بداية عمل اللجنة الت الخطوة الأولى:
، من أجل اختيار المرقي العقاري المناسب الذي بدمكان  (2)المستلمة وتصنيفها وفقا للتنميط المتحصل علي 

المشاريع في أحسن الظرو  فيما يتعلق بالنوعية والآجرال ويجرب أن ترتلاءم  نجازإثبات ضمانات كافية لإ
 . (3)المالية مع حجم المشروعقدرت  

ويتم تنميط ملفات المرقين العقاريين وفقا للمعايير الواردة فري الملحرق الثراني للقررار الروزاري المشرتر  
 :(4)المتعلق بشروط وكيفيات التنازل عن القطع الأرضية 14/05/2011الم رف في 

يمررة رأذ المررال و/أو الأمرروال مشيررار رأذ المررال الاجتمرراعي و/أو الأمرروال الخاصررة: كلمررا كانررت ق-
الخاصررة كبيرررة كلمررا تحصررل المرقرري العقرراري علررى نقرراط أكبررر وهررذا مررن أجررل اختيررار المرقرري العقرراري الررذي 

نقاط ونقطتين، إ  من   10تتلاءم قدرت  المالية مع حجم المشروع، تقدر النقطة الخاصة بهذا المشيار بين 
العقرراري الررذي يقرردر مبلرر  رأذ مالرر  الاجتمرراعي أو أموالرر  نقرراط للمرقرري  10المشرررع النقطررة الكاملررة وهرري 

( فقرط لمرن يسراوي أو يقرل رأذ مالر  الخراص 2الخاصة بعشرة ملايرين دينرار جزائرري فمرا فروق، ونقطترين )
 أو رأذ المال الاجتماعي مليون دينار جزائري.

التري تمرن  للمرقري  نقراط 10( و1مشيار رقم الأعمال: نقطة رقم الأعمال تتراو  بين نقطة واحدة )-
 العقاري الذي يقدر رقم أعمال  بمليار دينار جزائري.

مشيررار السرروابق المهنيررة للمرقرري العقرراري: السرروابق المهنيررة تسررم  للرقرري العقرراري بالحصررول علررى -
(، وتحسررب علررى أسرراذ عرردد السرركنات الترري تررم تسررليمها مررن 2نقطررة ونقطتررين ) 15بررين  ط محصررورينمررت

نقطة كاملة للمرقي العقاري الرذي سرلم مرا  15خلال العشر سنوات الأخيرة، إ  تمن  طر  المرقي العقاري 
 سنوات الأخيرة.  10وحدة سكنية في  2000يفوق عن 

                                                 
مرن  7، السابق الذكر، والتي تعدل المادة 25/04/2018من القرار الوزاري الم رف في  3أنظر التعديل الوارد في المادة -1

تابعرة لسمرلا   ةروط وكيفيرات التنرازل عرن قطرع أرضريالرذي يتحردد شر 14/05/2011القرار الوزاري المشتر  الم رف فري 
 الخاصة للدولة، السابق الذكر.

، المتعلرق بالتنرازل عرن قطرع أرضرية تابعرة 14/05/2011مرن القررار الروزاري المشرتر  المر رف فري  7أنظر أحكام المرادة -2
 للدولة، السابق الذكر.

مرن القررار  7المرادة المعدلدة لأحكدام ، السلف الرذكر، 25/04/2018الم رف في من القرار الوزاري  3أنظر أحكام المادة -3
 ، المتعلق بالتنازل عن قطع أرضية تابعة للدولة، السابق الذكر.14/05/2011الوزاري المشتر  الم رف في 

 .377الشياشي سراتي، المرجع السابق، ص-4
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مشيار الوسائل التقنيرة والبشررية: تحسرب علرى أسراذ قائمرة اسرمية للمروةفين لردم المرقري العقراري -
لرردم الصررندوق الرروطني للضررمان الاجتمرراعي، مررع  منين  رة عمررل علررى الأقررل سررنة كاملررة والمررالررذين لهررم خبرر

 ط محصرورينمرتتقديم نسخة من السرير الذاتيرة والشرهادات العلميرة لكرل موةرف، تسرم  لر  بالحصرول علرى 
 .(1)نقاط ونقطة واحدة 10بين 

مشيار الملف الشخصي لكطار المسير الرئيسي: السريرة الذاتيرة العلميرة للمسرير الرذي يترولى أمرور -
 نقاط ونقطة واحدة. 5بين  ط محصورينمت ىقارية تمن  ل  الحق في الحصول علعالترقية ال
( نقاط فري حالرة تواجرد مقرر دائرم للمرقري العقراري 10مشيار تواجد المقر الاجتماعي: تقدر بعشر )-

نقراط فري حالرة تواجرد المقرر فري  (5خم  )و  المشروع، نجازفي الولاية التي يوجد بها العقار المخصق لإ
 مجاورة.ولاية 

مشيار سعر التنرازل عرن السركن: يحصرل المرقري العقراري علرى هرذه النقطرة المسرقفة بثلاثرين نقطرة -
ضررب النسربة المتحصرل عليهرا مرن قسرمة أدنرى  30( تحسب مرن حاصرل التنمريط الأقصرى المقردر ب30)

 سعر مقتر  على السعر المقتر  للمشروع المعني.
دلرة حسراب نقطرة الآجرال يتحصرل المرقري العقراري علرى المشرروع: بتطبيرق معا إنجازمشيار يجال –

( فرري حاصررل قسررمة أدنررى أجررل مقتررر  مررع 10و لررك بحاصررل ضرررب النقطررة عشرررة ) 10نقطررة لا تتعرردم 
 ي العقاري المعني بالتقييم.قالأجل المقتر  من المر 

فرري أجررل لا  يتعررين علررى الروالي المخررتق إقليميررا موافرراة المررقين العقرراريين المعنيررين :لثانيددةالخطددوة ا
 :(2)حسب الحالةبالرد يوما على الأكثر، ابتداء من تاري  إيداع الملف الكامل،  30يتعدم 

 حسب الشروط المنصوص عليها في دفتر شروط المشروع. طلب المرقي العقاري  تم قبول-
 تقنية يجب رفعها في أجل تحدده اللجنة التقنية. تحفظاتعلى أساذ  الطلب تم قبول-
 بقرار مسبب.النهائي ، ويكون الرفض لبالط تم رفض-

( يومرررا، قررررار التصرررري  بالتنرررازل للمرقررري 15يبلررر  الررروالي فررري أجرررل خمسرررة عشرررر ) :لثالثدددةالخطدددوة ا
 .(3)المعني وكذا الهياكل المعنية العقاري،
محررلات  ات طررابع ترقرروي  إنجررازيمكررن أن يررنق نفرر  القرررار قصررد تحفيررز المرقرري العقرراري علررى  

لحرررر سرررواء محرررلات  ات اسرررتعمال سررركني أو تجررراري أو مهنررري وحرفررري، شرررريطة أن لا موجهرررة للتسرررويق ا

                                                 
 ، السابق الذكر.25/04/2018من القرار الوزاري الم رف في  3أنظر أحكام المادة -1
، الرررذي يحررردد شررروط وكيفيرررات التنررازل عرررن قطرررع 14/05/2011مرررن القررررار الرروزاري المررر رف فرري  9أنظررر أحكرررام المررادة -2

 أرضية تابعة لسملا  الخاصة للدولة وموجهة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طر  الدولة، السابق الذكر.
 ار الوزاري المشتر القر نف  من  10أنظر أحكام المادة -3
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 .(1)من مساحة مجمل السكنات الترقوية المدعمة %25تتجاوز مساحتها 
، 14/05/2011مرن القررار الروزاري المشرتر  المر رف فري  11تطبيقا لأحكام المادة  :لرابعةالخطوة ا

يسررلم إلررى المرردير  ، يتعررين علررى المرقري العقرراري أنبقةة السرراوعلرى أسرراذ قرررار الرروالي المررذكور فري الخطررو 
الولائي المكلف بالسكن ملف تنفيذ المشروع مصحوبا بالرأي التقني للمصال  الولائية المكلفة بالعمران وكرذا 
تأشرريرة هيئررة المراقبررة التقنيررة للبنرراء، و لررك فرري أجررل يحرردد مررن طررر  اللجنررة التقنيررة حسررب أهميررة المشررروع 

 ( أشهر.5يتجاوز خمسة ) ودون أن
بعد استكمال الإجراءات المنصوص عليها في الخطوة السابقة، وبعد تسديد سرعر  :الخطوة الخامسة

المخررتق إقليميررا،  التنررازل والمصرراريف المرتبطررة بالمعاملررة يقرروم المرردير الررولائي المكلررف بررالأملا  الوطنيررة
مررن القرررار الرروزاري المشررتر ،  12حكررام المررادة لأا وفقرر (3)شررهرلا يتعرردم ال فرري أجررل (2)بدعررداد عقررد التنررازل

 .، المتعلق بالتنازل عن قطع أرضية تابعة للدولة14/05/2011الم رف في 
تحريررر عقررد التنررازل عررن القطعررة الأرضررية مسرربوقا بتقررديم المرقرري العقرراري لملررف يتكررون مررن يكررون 

 الوثائق التالية:

 دفتر شروط المشروع المطابق للنمو ج.-

 فيذ المشروع الممهور بالرأي التقني للمصال  الولائية المكلفة بالعمران.ملف تن-

 تأشيرة هيئة المراقبة التقنية للبناء.-

 تسديد سعر التنازل وكذا المصاريف المرتبطة بالمعاملة.الخاص ب وصلال-

افررق ونلاحررظ عرردم إشررارة المشرررع إلررى وثيقررة مهمررة وهرري البطاقررة التقنيررة للمشررروع، الترري يجررب أن تتو 
معطياتها مع سعر التنازل النهائي والمساحات المدونة في وثيقة التقيريم التري أعردتها مديريرة أمرلا  الدولرة، 

وتصحي  الأخطاء في التقييم إن  رفاق هاتين الوثيقين بملف التعاقد من أجل إجراء المقارنة،إ  من اللازم إ
 قبل إعداد العقد وتسليم  لصاحب . وجدت وهي كثيرة

لرردم مصررال  الضرررائب  (4)يقرروم مرردير أمررلا  الدولررة بدخضرراع هررذا العقررد للتسررجيل دون تررأخير هابعررد
                                                 

مرن  10، التري تعردل أحكرام المرادة 25/04/2018مرن القررار الروزاري المر رف فري  5أنظر الفقرة الثانية من أحكرام المرادة -1
 ، المتعلق بالتنازل عن قطع أرضية تابعة للدولة، السابق الذكر.14/05/2011القرار الوزاري المشتر  الم رف في 

 9مسركن ترقروي مردعم و 44مشرروع  نجراز ج من قرار التررخيق بالتنرازل عرن قطعرة أرض لإنمو " 13أنظر الملحق رقم -2
 .محلات تجارية"

يوم  30لمدير أملا  الدولة مهلة  14/05/2011من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  12من  المشرع بموجب المادة -3
 ، السابقة الذكر.02/01/2006م رخة في ال 0007.0006.0008لإعداد عقد التنازل تماشيا مع التعليمة رقم 

وشهر عقد التنازل عن القطعة الأرضية مهما لضمان الحقوق، إ  جاء فري قررار مجلر  الدولرة، الغرفرة يعد إجراء تسجيل -4
، أن الاتفاق بين المرقي ومصرال  بلديرة الأبيرار لتخصريق قطعرة أرض 10/04/2000الم رف في  192317الثانية رقم 
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بالمحافظة العقارية المعنية، والتري تكرون معفيرة  (1)العقاري  شهرالمختصة إقليميا، وكذلك يخضع  لعملية ال
 .(2)رسوم الإشهار من

 ب: تحديد سعر التنازل المخفض: 
رقين العقاريين وفقا لآلية محكمرة، إ  يختلرف عية العقارية لصال  الميتم تحديد سعر التنازل عن الأو 

مشاريع سركنية  نجازمشاريع سكنية مدعمة عن الجزء الموج  لإ نجازلجزء الموج  لإل بالنسبةسعر التنازل 
الم رخرة  5977غير مدعمة، وفي كل الحالات حذر المدير العام لسملا  الوطنية بموجب الارسرالية رقرم 

  الدولة من مغبة الوقوع فري المكلفين بالتقييم على مستوم المديريات الولائية لأملا (3)07/08/2006في 
والاعتمرراد فقررط علررى عمليررات التقيرريم المنجررزة مررن طررر  نفرر  المصررال ، لأن  لررك مررن شررأن  إعررادة  أالخطرر

مراد علرى الصرفقات تكرار أخطاء يمكن أن تكون قد ارتكبت مرن قبرل، لرذلك ترم توجير  مصرال  التقيريم للاعت
 المبرمة مع الم سسات والهيئات العمومية كونها تعتمد على الأسعار الحميمية.

بعررد إصرردار قرررار السددكنات المدعمددة:  منجددازب الجددزء الخددا : آليددة تحديددد سددعر التنددازل عددن 1
لرررى التصررري  بالتنررازل لصررال  المرقررري العقرراري، يررتم تحديرررد سررعر التنررازل بتطبيرررق التخفيضررات المناسرربة ع

( أشررهر الررذي تنشررره 6السررعر التجرراري المرجعرري المحرردد وفقررا للجرردول الرروطني لسسررعار المحررين كررل سررت )
مديريررة أمررلا  الدولررة عبررر صررفحتها الرسررمية علررى شرربكة الأنترنررت، ونشررير هنررا إلررى أن السررعر المرجعرري 

تقييمر  مرن  لمبالغرة فريديرد مرن الشركاوم نظررا لالمطبق في تقييم الأوعية العقارية في السابق كران محرل الع

                                                                                                                                                         

ترقية عقارية، غيرر مولرد لحقروق ولا يمكرن أن ينرتج حقوقرا محميرة قانونرا وبالترالي مكتسربة لفائردة الطراعن، من أجل مشروع 
 لأن عقد الاكتتاب وحده هو الذي يكرذ نهائيا الحقوق في العملية العقارية.

وجيرر  أن القاضرري الإداري يجرروز لرر  ت 12/06/2000عررن نفرر  الغرفررة، مرر رف فرري  199504وجرراء فرري قرررار يخررر رقررم -
أوامر لكدارة، و لرك بددانرة تصرر  الإدارة الممثلرة فري البلديرة فري قضرية الحرال نظررا لعردم قيامهرا بشركليات تسرجيل وشرهر 

 07-86مررن القررانون رقررم  19عقررد الاكتترراب الإداري الممنررو  للمرقرري العقرراري فرري إطررار الشررراء بالتراضرري تطبيقررا للمررادة 
 المتضمن الترقية العقارية.

باشرررا، القضررراء العقرراري فررري ضررروء أحررردر القرررارات الصرررادرة عرررن مجلررر  الدولررة والمحكمرررة العليرررا ومحكمرررة عمررر حمررردي -
 .53-51ص -التنازع، المرجع السابق، ص

المقصررود بالشررهر العقرراري هررو الإعررلام والنشررر وهررو إجررراء قررانوني يتمثررل فرري مجموعررة القواعررد القانونيررة الرري تبررين كيفيررة -1
 إشهار الأملا  العقارية.

 .118، ص2012أنظر مجيد خلفوني، العقار في القانون الجزائري، دار الخلدونية، المبة، الجزائر، د ر ط، -
 .230بوستة، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، المرجع السابق، صإيمان -2
 سمرررلا  الوطنيرررة، المتعلقرررة بعمليرررات التقيررريم،عرررن المررردير العرررام ل 07/08/2006الصرررادرة بتررراري   5977الإرسرررالية رقرررم -3

خاصة بأملا  الدولة والحفظ العقراري"، مديريرة إدارة الوسرائل، –مذكرات –منشورات –تعليمات -كتاب: مجموعة النصوص
 .90، ص2006المديرية العامة لسملا  الوطنية، 
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، ممررررا جعررررل المرررردير العررررام لسمررررلا  الوطنيررررة يترررردخل مررررن خررررلال التعليمررررة رقررررم (1)طررررر  الجهررررات المعنيررررة
بتنبير  المردراء الرولائيين بضررورة اتخرا  الاجرراءات  02/01/2006الصادرة بتاري   0007.0006.0008

أسرعار العقرار الحرر وتعكر  الميمرة اللازمة مرن أجرل الحررص علرى أن تكرون الأسرعار المطبقرة تتوافرق مرع 
. باتبرراع طرررق التقيرريم المعتررادة سرريما طريقررة المقارنررة الترري تحقررق نتررائج (2)الحميميررة لهررذه الأمررلا  العقاريررة

مرضية من خلال الاعتماد على المقارنة المناسبة مع وجود عناصر التشاب  مع الأملا  العقارية موضروع 
حميقات وبحور المميمين و لك بالتقرب من الممتهنين والمرقين التقييم من منظور متخصق، عن طريق ت

العقاريين العامين و/ أو الخواص، وكذا مصال  التسجيل بمديريات الضرائب والمحافظات العقارية، وأيضا 
 .(4)، أو بناء على ما تقضي ب  أسعار السوق (3) مما يروم ويقال، ومصادر أخرم موثوق بها

المطبررق لرردم المصررال  المعنيررة يررتم حسرراب سررعر  للمتررر المربررع عر التجرراري بعررد التحديررد الرردقيق للسرر
مشاريع السكن الترقوي المدعم لصال  المرقي العقاري الذي  نجازالتنازل عن الوعاء العقاري المخصق لإ

 : (5)تم اختياره، بعد تطبيق نسبة التخفيض المناسبة التي تختلف من منطقة إلى منطقة على النحو التالي
 .%80 رالنسبة لولايات الجزائر، وهران، عنابة وقسنطينة: نسبة التخفيض تقدر بب-
 %.95 رجنوب: نسبة التخفيض تقدر ببالنسبة للبلديات التابعة لولايات الهضاب العليا وال-
 %.90 ربالنسبة للولايات الأخرم: نسبة التخفيض تقدر ب-

عنردما يتضرمن السدكنات غيدر المدعمدة:  منجدازالخاصدة ب الجدزء: آلية تحديد سعر التندازل عدن 2
محلات  ات الاستعمال غير السكني أو سكنات بصيغة الترقوي الحر، يجب حصر  إنجازالمشروع جزئيا 

                                                 
الوطنيرة الخاصرة، مجلرة القرانون العقراري، جامعرة  شريف بغني، إجرراءات الاسرتفادة مرن الأوعيرة العقاريرة التابعرة لسمرلا -1

 .94، ص15/12/2017، تاري  النشر104-81، 3. العدد 4البليدة، المجلد 
"كل تقييم غير موضوعي غير مسمو  بر  إطلاقرا إ  يعتبرر غيرر شررعي ومرن شرأن  الإضررار بمصرلحة الخزينرة العموميرة، -2

مة المحرددة للعقرار قيمتر  الحميقرة فري السروق العقراري الحرر، ومرن ثرم ومن جهة أخرم يتعين الحرص على أن لا تفوق المي
التعليمرررة رقرررم مرررن  1أنظرررر الفقررررة رقرررم  –تفرررادي الخلرررط برررين تثمرررين الذمرررة العقاريرررة للدولرررة وتطبيرررق قررريم غيرررر موضررروعية" 

 ، الصادرة عن المدير العام لسملا  الوطنية.02/01/2006الم رخة في  0007.0006.0008
، الصرررادرة عرررن المررردير العرررام 02/01/2006الم رخرررة فررري  0007.0006.0008د الأول مرررن التعليمرررة رقرررم أنظرررر البنررر-3

 لسملا  الوطنية، المتعلقة بالتنازل عن الأوعية العقارية الموجهة لاستيعاب المشاريع السكنية المدعمة.
ثيق العقد والسكن الترقوي، دار بلمي ، ية جديدة وجوانب عملية تخق تو ر  –، الموجز في شر  قواعد البيع زكريا سراي -4

 .50، ص2017الدار البيضاء، الجزائر، د ر ط، 
، المتعلق بالتنرازل عرن قطرع أرضرية تابعرة 14/05/2011من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  13أنظر أحكام المادة -5

، السررابق 25/08/2015لمشررتر  المر رف فرري مرن القرررار الروزاري ا 3للدولرة، السررابق الرذكر، المعدلررة بموجرب أحكررام المررادة 
 الذكر.
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 .(1)التخفيض في مساحة الأرض المتعلقة بالسكنات المدعمة فقط
ن القرررار مرر 13المعدلررة للمررادة  25/04/2018مررن القرررار الرروزاري المرر رف فرري  7المررادة كمررا أشررارت 

، المتعلررق بالتنررازل عررن القطررع الأرضررية، أن المشررروع الررذي 14/05/2011الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري 
جزئري لمحرلات  ات اسرتعمال يخرر غيرر السركن الترقروي المردعم مرن طرر  الدولرة ومواقرف  إنجرازيتضمن 

المعرد مرن طرر  مديريرة  فري عقرد التنرازل إدراجالسيارات المنجرزة فري الطوابرق تحرت الأرضرية، فدنر  ينبغري 
أو المهنرررري أو التجرررراري أو  نيأن كررررل تصررررر  فرررري المحررررلات  ات الاسررررتعمال السرررركعبررررارة أمررررلا  الدولررررة 

الحرفرررري، يخضررررع لرررردفع لفائرررردة مصررررلحة أمررررلا  الدولررررة، مبلغررررا يمثررررل مسررررتوم التخفرررريض علررررى المسرررراحة 
 ذي، المررذكور سررابقا والرر25/04/2018لقرررار الرروزاري المرر رف فرري ل وفقررا المخصصررة نسرربيا لهررذه المحررلات

 .14/05/2011ي المشتر  الم رف في من القرار الوزار  13تعدل أحكام المادة 
لكن المشرع لم يشر فري هرذه الحالرة إلرى مصرير عقرود البيرع علرى التصراميم الخاصرة بالمسرتفيدين،  

 مركربمرا هرو مقررر البيرع مثل سعر بما أنلأن سعر بيع السكان الترقوية المدعمة سيتغير بعد هذا الإجراء 
 من جزء يمثل قيمة القطعة الأرضية بعد حساب سعر التنازل عن المتر المربع الواحد. 

ومررن بررين النقررائق الترري تررم الوقررو  عليهررا مررن خررلال اعتراضررات المرررقين العقرراريين هرري أن حسرراب 
مديريرة أمررلا  سرعر التنرازل يررتم بتطبيرق السررعر المرجعري للمتررر المربرع وقرت إعررداد عقرد التنررازل مرن طررر  

الدولة، إ  يعود هذا الإجراء بخسائر مالية يتحملها كل من المرقي العقاري والمسرتفيدين مرن المشرروع معرا، 
رغم أن سبب التأخر في إعداد عقد التنازل من طر  المصال  المعنية يعود لوجود عوائق تحول دون  لك 

ويررل وجهررة العقررار أو لأي سرربب يخررر، مررن منهررا أن العقررار غيررر ممسررو  أو لوجررود عوائررق تقنيررة بسرربب تح
المفررروض أن سررعر التنررازل عررن القطعررة الأرضررية يررتم تحديررده مررن خررلال السررعر التجرراري المرردون فرري دفتررر 

مررن كررل  ذ أن العقررار الررذي تررم اختيرراره خررال  الشررروط الررذي أعلنررت عليرر  المديريررة المكلفررة بالسرركن علررى أسررا
 ، أما إ ا كان التأخر بسبب المرقي العقاري فهو مرن يتحمرل نع ي قد ت خر إصدار قرار التنازلالعوائق الت

الرذي  سرعر لك بدفع الزيادة الناجمرة عرن تحيرين السرعر التجراري للعقرار دون أن تحتسرب هرذه الزيرادة فري ال
 سيقسم على المستفيدين من المشروع.

السررركن الترقررروي بمرررا أن سرررعر التنرررازل عرررن القطعرررة الأرضرررية يررردخل فررري التركيبرررة الماليرررة لسرررعر بيرررع 
المرردعم، بحسرراب متوسررط سررعر المتررر المربررع ضرررب مسرراحة السرركن، وبالتررالي كلمررا كانررت نسرربة التخفرريض 
كبيرررة كلمررا كرران السررعر النهررائي لبيررع السرركن أقررل، ممررا يجعررل سررعر السرركنات الترقويررة المدعمررة يختلررف مررن 

علقة في الأساذ بالأجر الوطني الأدنى منطقة إلى أخرم مخلا بذلك بمبدأ المساواة لأن القدرة الشرائية المت
المضرررمون هرررو واحرررد عبرررر كرررل الترررراب الررروطني، ممرررا يجعرررل هرررذا التمييرررز فررري نسررربة التخفررريض يررر ثر علرررى 

                                                 
مرن القرررار  13أحكرام المررادة  التددي تعدددل، 25/08/2015مرن القرررار الروزاري المشررتر  المر رف فرري  3أنظرر أحكرام المررادة -1

 ، المتعلق بالتنازل عن قطع أرضية تابعة للدولة، السابق الذكر.14/05/2011الوزاري المشتر  الم رف في 
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 المواطنين الراغبين في شراء السكن الترقوي المدعم بشكل متمايز.
هررا إنجاز ة ومررن ناحيررة أخرررم نجررد أن المشرررع أعفررى مشرراريع البيررع بالإيجررار سررواء الترري أوكلررت مهمرر

التنرازل  سرعربنرك مرن تسرديد -لشركة "عدل" للترقيرة العقاريرة أو التري يبرادر بهرا صرندوق التروفير والاحتيراط
، فري حرين المررقين العقراريين المسراهمين %100القطع الأرضية، حيع جعرل نسربة التخفريض تسراوي عن 
مرررن سرررعر  %95و 80ن مشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم يتحصرررلون علرررى تخفررريض يترررراو  بررري إنجرررازفررري 

نسرربيا حسررب مسرراحة السرركن إلررى سررعر بيررع السرركنات  سررعرالتنررازل عررن القطررع الأرضررية، ويضررا  هررذا ال
الترقروي المردعم موجهرة للمستفيدين، فررغم أن كرلا الصريغتين مرن المشراريع سرواء البيرع بالإيجرار أو السركن 

الصرريغتين أيررن جعررل ع ميررز بررين متوسررطي الرردخل، إلا أن المشررر  شررريحةمررن المجتمررع وهرري  شررريحةلرنف  ال
المسررتفيدين مررن السرركن الترقرروي المرردعم يشرراركون فرري دفررع سررعر التنررازل عررن الأرض بينمررا المسررتفيدين مررن 

 البيع بالإيجار تم إعفا هم نهائيا من  لك. 
المشروع  دتمامونشير هنا أيضا إلى أن التنازل عن القطعة الأرضية للمرقي العقاري يكون مشروط ب

الوجهرة المحرددة لهرا، تحرت طائلرة  مع ضرورة اسرتعمال القطعرة الأرضرية فرية الزمنية المحددة ل ، في المد
لكن أي خطوة تتخذها الإدارة لإلغراء عقرد التنرازل دون العرودة إلرى  إلغاء عقد التنازل عن القطعة الأرضية،

 ،(1)تعسفا في استعمال الحق المالكين المشتاعين وهم المقتنين الذين بحوزتهم عقود بيع على التصاميم يعد
 نجرازلإموجهة مرقي عقاري عن قطعة أرضية لوهو ما أقرت  محكمة باتنة الإدارية التي ألغت عقد التنازل 

قضرررررية رقرررررم  12/07/2016سررررركن ترقررررروي مررررردعم ببلديرررررة أولاد فاضرررررل بموجرررررب الحكرررررم المررررر رف فررررري  40
 ة باتنة ممثلة لروزير الماليرة، بسربببطلب من مديرية أملا  الدولة لولاي 00953/16فهرذ  00527/16

، غيررر أن المرقرري العقرراري (2)برردون جرردوم  بعررد إعررذارين نجررازالتررأخر فرري الإو  الإخررلال بالالتزامررات التعاقديررة
وبعد استئنا  الحكم لدم مجل  الدولة استعاد العقار مبررا  لك بتأخر الجهرات المعنيرة فري منحر  رخصرة 

المفهرررررررذ  136436، وأشررررررار القضرررررراة فرررررري قرررررررارهم رقررررررم %75ت فاقرررررر الأشررررررغالالبنرررررراء وأن نسرررررربة تقرررررردم 
المتبميرة وأمرام  الأشرغالالمنجزة مع نسبة  الأشغالأن  وبمقارنة نسبة  29/07/2020بتاري   00195/20

 30-90 القرانون رقرممرن  112المشروع، وعملا بأحكام نق المادة  إتمامتمسك المرقي العقاري بحق  في 

                                                 
القيود، دار قانة للنشرر والتوزيرع، باتنرة، الجزائرر -الاكتساب –النطاق –م، الملكية العقارية في التشريع الجزائري علاوة هوا-1

 .174، ص2019الطبعة الأولى، 
وفي هذا الصدد يمكن أن نشير إلا أن المرقي العقاري الذي نزعت من  ملكية الأرض كان قد تصر  في العقرار بموجرب -2

مسكن، مما يعني أن ملكية العقار المنزوع انتقلت بموجرب عقرود البيرع المشرهرة  40تصاميم من أصل عقد بيع على ال 39
عقرود البيرع علرى التصراميم ناقلرة للمكيرة، فعلرى أي أسراذ يرتم نرزع ملكيرة العقرار  بمرا أنمن المرقي العقاري إلرى المقتنرين، 

ل أصرب  ملكرا علرى الشريوع برين المرقري العقراري والمقتنرين كاملا من المرقي العقاري وهعادت  لأملا  الدولرة وهرو فري الأصر
 الذين حرر لهم عقود البيع على التصاميم؟

 بحالة إلغاء عقد التنازل عن القطعة الأرضية؟ المالكين المشتاعين وهل تم إبلاغ أو إنذار الشفعاء-
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وطنية، يتعين إلغاء الحكم الصادر عن المحكمة الإدارية و لرك بعردم الاسرتجابة المتضمن قانون الأملا  ال
 .(1)للطلب الأصلي بفس  العقد

ويعرررد هرررذا القررررار مخالفرررا لأحكرررام العقرررد الرررذي يرررربط برررين المسرررتأنف والمسرررتأنف عليررر ، لكرررن ونظررررا 
الثغرررات  ضبعررغلال لاسررتتررر  المجررال  ،للتنرراقض الموجررود بررين بعررض أحكررام المررواد مررن مختلررف القرروانين

عررارض مررع التري تتمنرر ،  112وخاصرة أحكررام المرادة  30-90 القررانون رقررمالقانونيرة، كمررا هرو الحررال لمرواد 
 .14/05/2011أحكام القرار الوزاري المشتر  الم رف في 

ولقررد تعرضررت طريقررة تقيرريم العقررارات مررن قبررل مديريررة أمررلا  الدولررة إلررى انتقرراد مررن طررر  المرررقين 
ذين رفعرروا تظلمرات علررى مسررتوم بعرض الولايررات طلبرروا مرن خلالهررا عرردم تقيريم الفضرراءات غيررر العقراريين الرر

القابلرررررة للبنررررراء، علرررررى غررررررار، المسررررراحات الخضرررررراء، والمسررررراحات المنجرررررز عليهرررررا المرررررداخل، والمسررررراحات 
المخصصررة لمواقررف السرريارات، والطريرررق الجانبيررة أو الداخليررة، وكررران الرررد علررى هرررذه الطلبررات مررن طرررر  

موضحا فيهرا أن  16/04/2008الم رخة في  3411دير العام لسملا  الوطنية بموجب الارسالية رقم الم
الاستثناء من التقييم يشمل فقط المساحات المخصصة للتجهيزات العموميرة سريما محطرات توليرد الكهربراء، 

 .(2)خزانات الماء، مدارذ، حدائق عمومية...إل ، والتي تكون محل تخصيق
تعلرق بررالأجزاء الأخررم للقطعرة الأرضرية حتررى ولرو كانرت غيرر قابلررة للبنراء مثلمرا جراء فرري أمرا فيمرا ي

التظلم فيجب أن تكون إلزاميا مدرجة ضمن مجموع مساحة القطعة الأرضية موضوع التنازل، والتي تشركل 
اريين الرذين جزءا مشتركا لفائدة الشركاء في الملكية المسرتقبليين، وبرذلك ترم وضرع حرد لطلبرات المررقين العقر

الطررق العموميرة  إنجرازأصبحوا ملزمين بتسرديد الميمرة الناتجرة عرن تقيريم مجمرل القطعرة، باسرتثناء مسراحة 
، كما تم استثناء مساحة الأقبية من التقييم شرريطة أن تكرون هرذه الأقبيرة مفرروض (3)التي لا تخضع للتقييم

لتربة، وتكون غير قابلة للربط بمختلرف قنروات ها لأسباب تقنية تعود إلى تضاري  الأرضية وطبيعة اإنجاز 
الأرضري ولا التهيئة، ولا يمكن التنازل عليها بصفة منفرردة باعتبارهرا مرتبطرة برالمحلات المتواجردة بالطرابق 

مررن داخررل المحررل الررذي تشرركل معرر  حصررة واحرردة فرري الجرردول الوصررفي للتقسرريم، أمررا  يمكررن الولرروج إليهررا إلا

                                                 
، 27/01/2011، الم رف فري 057348في حين نجد أن قاضي الغرفة الرابعة في مجل  الدولة أقر بموجب القرار رقم -1

، وعدم امتثال ، ي سم   لوزارة المالية ممثلة في مديرية أملا  الدولة بحكم الأشغالأن  وبعد إعذار المرقي العقاري باستئنا  
 أنها طر  في عقد من  القطعة الأرضية للمرقي العقاري أن تطلب فس  العقد.

، 2017العقراري، الجرزء الثالرع، منشرورات كليرك، الجزائرر، الطبعرة الثالثرة،  جمال ساي ، الاجتهاد الجزائري فري القضراء-
 .1360ص

 ، المرجع السابق.171ص محمد عمور، عثمان بقني ،-2
، عرررن المررردير العرررام لسمرررلا  الوطنيرررة، المتعلقرررة برررالميم التجاريرررة 16/04/2008الصرررادرة بتررراري   3411الإرسرررالية رقرررم -3

–مرذكرات –منشرورات –تعليمرات -كتراب: مجموعرة النصروص" وجهرة لبررامج الترقيرة العقاريرة،المتعلقة برالقطع الأرضرية الم
 .49، ص2008خاصة بأملا  الدولة والحفظ العقاري"، مديرية إدارة الوسائل، المديرية العامة لسملا  الوطنية، 
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و الأقبيرررة التررري لهرررا إمكانيرررة فرررت  منافرررذ علرررى الطريرررق فمسررراحتها تحتسرررب فررري الطوابرررق العلويرررة للمحرررلات أ
، وكذلك المحلات المنجرزة فري الطوابرق تحرت الأرضرية، والتري تسرتعمل كمواقرف للسريارات، ببيعهرا (1)التقييم

سررريم فررري الجررردول أو تأجيرهرررا مرررن طرررر  المرقررري العقررراري، يجرررب أن تظهرررر كحصرررة وحيررردة غيرررر قابلرررة للتق
 . (2)ل طابق تحت أرضي، ومساحة كل طابق على حدم تحتسب في التقييمكقسيم، لالوصفي للت

بطبيعة القطعرة الأرضرية المتواجردة فري منطقرة  ولتفادي بعض إشكالات التقييم، خاصة تلك المتعلقة
تضاري  صشبة، إما صخرية أو متواجدة في منطقة شديدة الانحدار أو طبيعة تربتها هشرة تسرتوجب  ات 

ق أكبر للوصول إلى الطبقة الصلبة، توجب على مديرية السكن أن توض  كل تلرك الخصرائق الحفر بعم
في دفتر الشروط المرفق بالإعلان، هذا من جهرة، ومرن جهرة ثانيرة، وجرب إضرافة عضرو يخرر إلرى اللجنرة 

ة ومرردم ، ليقرردم تقريررر للجنررة حررول طبيعررة الأرضرري(3)التقنيررة الولائيررة ينتمرري إلررى مخبررر الدراسررات الجيوتقنيررة
 السكنات وفق الشروط التقنية. إنجازملاءمتها لاستوعاب مشاريع 
، رخرق 2012المتضرمن قرانون الماليرة لسرنة  (4)16-11مرن القرانون رقرم  59ووفقا لأحكام المرادة 

المشرع الجزائري لإدارة أملا  الدولة بمرن  جردول زمنري للمرقري العقراري لتسرديد سرعر التنرازل عرن الأوعيرة 
التقسيط، وفي كل الأحوال ينبغي تسديد سعر التنازل كليا قبل تسليم السكنات المنجزة للمسرتفيدين العقارية ب
 (5)4647بموجرررب المرررذكرة رقرررم ل التقسررريط و تنظررريم جررردبالمديريرررة العامرررة لسمرررلا  الوطنيرررة قامرررت منهرررا، و 

                                                 
-كتراب: مجموعرة النصروص" يرة،، عن المدير العام لسملا  الوطن18/02/2013الصادرة بتاري   1611الإرسالية رقم -1

خاصررة بررأملا  الدولررة والحفررظ العقرراري"، مديريررة إدارة الوسررائل، المديريررة العامررة لسمررلا  –مررذكرات –منشررورات –تعليمررات 
 .88، ص2013الوطنية، 

مم أحكام ، السابق الذكر، التي تت25/04/2018من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  6المادة  أنظر الفقرة الأخيرة من-2
، المتعلق بالتنازل عن قطع أرضية تابعة للدولة، السابق 14/05/2011من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  12المادة 
 الذكر.

تهد  الدراسة الجيوتقنية إلى تحديرد قردرة تحمرل التربرة الحديرة والمسرموحة، والهبوطرات المتوقعرة، وخرواص طبقرات التربرة "-3
، وتحديررد منسرروب البسرراط المررائي ووصررف لتربررة الموقررع العررام السررطحية وكررذلك وصررف لطبقررات وعمررق التأسرري  المناسررب

ونتائج التجارب والاختبارات الحقلية والمخبرية، ونوعيرة وخرواص تربرة الرردم، ونوعيرة الخرسرانة  ،عماقالأالتربة على كامل 
 اللازمة"الواجب استعمالها في الأساسات والتوصيات الفنية والمقترحات الهندسية 

، تصرررررف  يررررروم  https://www. http://almekyal.comالمكيرررررال السرررررعودي، الموقرررررع علرررررى شررررربكة الأنترنرررررت،-
 .21:30على  25/09/2021

، 72ية عررردد ، الجريررردة الرسرررم2012، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 28/11/2012المررر رف فررري  16-11القرررانون رقرررم -4
 .3، ص31/12/2011الم رخة في 

، المتعلقرررة بالتنرررازل عررررن 12/05/2013، الصررررادرة عرررن المديريرررة العامررررة لسمرررلا  الوطنيرررة بترررراري  4647المرررذكرة رقرررم -5
مشرررراريع الترقيررررة العقاريررررة  ات الطررررابع الاجتمرررراعي والرررردفع  نجررررازالأراضرررري التابعررررة لسمررررلا  الخاصررررة للدولررررة الموجهررررة لإ

 بالتقسيط.
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لأول المقررردر ( أقسررراط القسرررط ا6بتقسررريم سرررعر التنرررازل إلرررى سرررتة )و لرررك ، 12/05/2013الصرررادرة بتررراري  
قبررل إعررداد عقررد الملكيررة، فرري حررين الأقسرراط الأخرررم ترردفع كررل سررتة أشررهر، يدفعرر  المرقرري العقرراري  %10ب

ومتررى أبرردم المرقرري العقرراري رغبترر  فرري الرردفع الكلرري للرصرريد المتبقرري فرردن مصررال  أمررلا  الدولررة المختصررة 
برراء إع تسرليم المرقري العقراري المعنري إقليميا ملزمرة بدنهراء حالرة الردفع بالتقسريط وقبرول دفرع براقي السرعر مر

 .(1)الدفع
لكرن مرا يلاحرظ هرو أن المررقين العقراريين ونظررا لعرردم وجرود بنرود ردعيرة فري حالرة التخلرف عرن دفررع 
الأقساط المستحقة في وقتها، ووجد الكثير مرن المررقين أنفسرهم أمرام حالرة اكتمرال أشرغال الإنجراز مرع عردم 

م بسبب عدم التسرديد الكلري لرثمن العقرار، فيترأخر برذلك مرن  المسرتفيدين القدرة على إصدار محاضر التسلي
 محاضر التسليم الخاصة بهم في وقتهم.

 المبحث الثاني
 الدور المركزي للصندوق الوطني للسكن في تمويل مشاريا

 بصيغته الجديدة السكن الترقوي المدعم
، وهضرررافة إلرررى المهرررام الرئيسرررة (2)لتغطيرررة طلبرررات غالبيرررة الأسرررر عانرررةتماشررريا مرررع تعمررريم بررررامج الإ

 إعانراتللصندوق الوطني للسكن في إطار تسيير مشاريع السكن الترقوي المردعم، والمتعلقرة أساسرا بتسريير 
الدولررة المقدمررة كرردعم للحصررول علررى الملكيررة لفائرردة الأسررر  ات الرردخل المتوسررط والضررشيف، مررن  المشرررع 

المتعلقرررة بكيفيرررات و  06/02/2018الم رخرررة فررري  01رقرررم  الجزائرررري بموجرررب التعليمرررة الوزاريرررة المشرررتركة
فررري إطرررار تسررريير ، مهرررام جديررردة للصرررندوق الررروطني للسررركن (3)تجسررريد برنرررامج السررركنات الترقويرررة المدعمرررة

 .2018الصيغة الجديدة للسكن الترقوي المدعم التي تم الإعلان عليها سنة 
تجميررع كررل المرروارد الماليررة الخاصررة أصررب  الصررندوق الرروطني للسرركن بموجررب هررذه التعليمررة مركررزا ل

القررروض و  لررك الأشررطر الخاصررة بالمسررتفيدين ، بمررا فرري (4)مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم إنجررازبتمويررل 

                                                 
السرركن الجمرراعي فرري القررانون الجزائررري، مجلررة الأدب  نجررازفتيحررة شررمام، يليررة التنررازل عررن العقررار غيررر المبنرري الموجرر  لإ-1

 .241، ص07/03/2021تاري  النشر ، 261-236، 1، العدد 18، المجلد 2والعلوم الاجتماعية، جامعة سطيف
2-Jean-Pierre Schaefer, Aides et financements de projets de logements, Editions Le Moniteur, 

Paris,France, SNE, 2015, P75. 
، المتعلقررة بكيفيررات تجسرريد برنررامج السرركنات الترقويرررة 06/02/2018، الم رخررة فررري 01التعليمررة الوزاريررة المشررتركة رقررم -3

متعلقررة بكيفيررات تجسرريد ، ال30/05/2011المرر رف فرري  01المدعمررة )الصرريغة الجديرردة(، الترري تلغرري أحكررام التعليمررة رقررم 
 برامج السكن الترقوي المدعم )الصيغة القديمة(.

مررن المنشررور الخرراص بالطريقررة الإجرائيررة لتسرريير مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت   1.8.5جرراء فرري النقطررة رقررم -4
ات الدولررة، بررل يتررولى الصررندوق الرروطني للسرركن علررى مسررتواه تركيررز لرري  فقررط إعانرر" ،06/06/2018الجيرردة المرر رف فرري 
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الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية، وبالتالي يمنرع علرى المرقري العقراري  إعاناتالبنكية وحتى 
غة السكن الترقوي المدعم مما يعرزز فكررة الائتمران والقضراء تلقى الأموال من أي جهة كانت في إطار صي

 على حالات النصب والاحتيال التي وقع ضحيتها الكثير من المواطنين. 
ولتبيرران الرردور المركررزي الجديررد للصررندوق الرروطني للسرركن قسررمنا هررذا المبحررع إلررى مطلبررين، الأول 

سررركن الترقررروي المررردعم علرررى مسرررتوم الصرررندوق نوضررر  فيررر  يليرررة تميرررع المررروارد الماليرررة الخاصرررة بمشررراريع ال
الوطني للسكن، والمطلب الثاني خصصناه للطريقة القانونية المتبعرة لتعبئرة وصرر  هرذه الأمروال المجمعرة 

 .الجديد على مستوم الصندوق واستعمالها في تمويل إنجال مشاريع السكن الترقوي المدعم
 المطلب الأول

 اريا السكن الترقوي المدعم بصيغته الجديدةتجميا الموارد المالية الخاصة بمش
مرررن  المشررررع الجزائرررري للصرررندوق الررروطني صرررلاحيات جديررردة فيمرررا يخرررق تسررريير الصررريغة الجديررردة 

، نجررازلمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، و لررك برردبرام اتفاقيررات مررع الأطرررا  المتدخلررة فرري عمليررة تمويررل الإ
ق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية، مفاد هذه الاتفاقيات سواء البنو  أو الم سسات المالية أو الصندو 

هررو تعيررين الصررندوق الرروطني للسرركن كوسرريط بررين أي طررر  مترردخل فرري عمليررة التمويررل والمرقرري العقرراري 
الذي أصب  ممنوع علي  تلقى الأموال مباشررة مرن المتردخلين، ويصرب  برذلك الصرندوق الروطني للسركن هرو 

 مشاريع السكن الترقوي المدعم. إنجازعقاري خلال عملية الممول الوحيد للمرقي ال
قسررمنا هرررذا المطلررب إلرررى فرررعين الأول مخصرررق لآليرررة إبرررام اتفاقيرررة التمويررل الثلاثيرررة بررين كرررل مرررن 
الصرررندوق الررروطني للسررركن والمرقررري العقررراري والمديريرررة الولائيرررة المكلفرررة بالسررركن، والفررررع الثررراني خصصرررناه 

مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم  دنجررازكيفيررات رصررد المرروارد الماليررة الخاصررة بللطرررق القانونيررة المتعلقررة ب
 بصيغت  الجديدة.

 الفرر الأول
 إبرام اتفاقية تمويل مشاريا السكن الترقوي المدعم بصيغته الجديدة

، الرررذي يحررردد 14/03/2018مرررن القررررار الررروزاري المشرررتر ، المررر رف فررري  8ورد فررري أحكرررام المرررادة 
السركن الترقروي المردعم "يعرد الصرندوق الروطني للسركن  إنجرازت المالية وكذا يليرات تمويرل الشروط والكيفيا

مشرروع السركن الترقروي المردعم ويصرادق عليهرا كرل  إنجرازاتفاقية تتضمن شروط وكيفيرات تمويرل ومتابعرة 
ناصررر مررن مرردير الولايررة المكلررف بالسرركن والمرقرري العقرراري، ويجررب أن تتضررمن اتفاقيررة تمويررل المشررروع الع

التقنيررة والماليررة المسررتمدة مررن البطاقررة التقنيررة للمشررروع المصررادق عليهررا قانونررا مررن طررر  المرقرري العقرراري 
                                                                                                                                                         

تجميع موارد التمويل الخاصة بمشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة، بما في  لك الأشطر الخاصة بالمساهمات 
 الشخصية للمستفيدين والقروض البنكية إن وجدت وأي مورد يخر تمويلي مهما كان".

-Procédure PGA/19/A/D.AIDES du 06/06/2018, P21. 
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 ومدير الولاية المكلف بالسكن".
يتبرررين لنرررا مرررن أحكرررام هرررذه المرررادة أن الصرررندوق الررروطني للسررركن هرررو المسررر ول عرررن إعرررداد اتفاقيرررة 

مشررروع السرركن الترقرروي المرردعم، وأن لهررذه  إنجررازتابعررة الترري تتضررمن شررروط وكيفيررات تمويررل وم (1)التمويررل
الاتفاقية أطرا  تقوم بالمصادقة عليها، فتولد بذلك يثارا عبارة عن التزامات تقع على عاتقهم مثلمرا سرنبين  

 في الفقرات التالية. 
 أولا: آلية إبرام اتفاقية تمويل مشاريا السكن الترقوي المدعم بصيغته الجديدة: 

 ق إلى يلية إبرام اتفاقية التمويل سنتطرق أولا إلى الأطرا  الرئيسة لهذه الاتفاقية.قبل التطر 
 أ: أطراف اتفاقية تمويل مشاريا السكن الترقوي المدعم بصيغته الجديدة: 

نشير فري البدايرة إلرى أن الاتفاقيرة المبرمرة فري إطرار الصريغة القديمرة للسركن الترقروي المردعم أو فري 
، ويصرادق convention de projetماعي التسراهمي كانرت تسرمى باتفاقيرة المشرروع صيغة السكن الاجت

 دنجرازوالمرقي العقاري المكلف بممثلا في المدير الجهوي عليها طرفين فقط هما الصندوق الوطني للسكن 
 ، أصربحت الاتفاقيرة2018المشروع، بينما في الصيغة الجديردة للسركن الترقروي المردعم المعلرن عليهرا سرنة 

 .convention de financementتهتم أكثر بمسألة التمويل إ  أصبحت تسمى باتفاقية التمويل 
إضررافة إلررى  وتررم إضررافة المرردير الررولائي المكلررف بالسرركن كطررر  ثررلار يصررادق علررى هررذه الاتفاقيررة

 المدير الولائي للسكن و ادير الوكالة الولائية للصندوق الوطني للسكن.
يعتبر الصندوق الوطني للسكن أول م سسة متخصصرة فري الجزائرر ن: : الصندوق الوطني للسك1

تم إنشا ها من أجل تسيير المسراعدات الماليرة التري تقردمها الدولرة لسفرراد مرن أجرل إعرانتهم ماليرا للحصرول 
على ملكيرة سركن، وبمرا أننرا تطرقنرا فري فقررات سرابقة إلرى تعريرف الصرندوق الروطني للسركن مبينرين مهامر  

 8ي إطار تمويل مشاريع السكن الترقوي المدعم، نشرير فقرط هنرا إلرى أنر  وحسرب أحكرام المرادة الأساسية ف
، يعتبرر الصرندوق الروطني للسركن هرو 14/03/2018سابقة الذكر من القرار الوزاري المشتر  الم رف فري 

ط بنودهرا وشرروطها، الاتفاقية، ويضرب دْ ع  الطر  الأساسي في اتفاقية التمويل الثلاثية باعتبار أن  هو من ي  
 قبل إرسالها لسطرا  الأخرم من أجل المصادقة عليها.

المرقررري أن  ،04-11 القرررانون رقرررممرررن  14الفقررررة  3أحكرررام المرررادة  ورد فررري: المرقدددي العقددداري: 2
مشاريع جديردة أو تررميم أو إعرادة تأهيرل أو تجديرد  دنجازالعقاري هو كل شخق طبيعي أو معنوي يبادر ب

ة أو تعزيررز للبنايرات التري تتطلررب أحرد هررذه التردخلات أو تطروير الشرربكات واعتمادهرا، بقصررد أو إعرادة هيكلر
 البيع أو التأجير.

                                                 
لمشراريع السركن الترقروي المردعم، المرجرع السرابق،  عرا ، مشاركة الصندوق الوطني للسكن في التسيير الماليالعربي بوم-1

  .369ص
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السررالف  14/03/2018مررن القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري  2بررالعودة إلررى أحكررام نررق المررادة 
إلرى المررقين العقراريين  مشاريع السكن الترقوي المردعم إنجازالذكر، نجد أن المشرع اشترط أن توكل مهمة 

والتري سربق لنرا وأن تطرقنرا لهرا فري  04-11 القرانون رقرمالذين تتوفر فريهم الشرروط المنصروص عليهرا فري 
هذه  دنجازيتم انتقاء المرقين العقاريين لهذا الغرض من بين المرقين العقاريين المهتمين بإ  ر سابقة، محاو 

المعرردل والمررتمم، ويجسررد هررذا الانتقرراء  14/05/2011رف فرري المشرراريع وفقررا للقرررار الرروزاري المشررتر  المرر  
برردبرام اتفاقيررة تمويررل المشررروع، يكررون المرقرري العقرراري هررو أحررد أطرافهررا بالإضررافة إلررى كررل مررن الصررندوق 

  الوطني للسكن ومديرية السكن.
وم الطررر  الثرراني فرري اتفاقيررة التمويررل هررو المديريررة المكلفررة بالسرركن علررى مسررت: مديريددة السددكن: 3

 الولاية ونصطل  عليها اختصارا اسم "مديرية السكن".
أنشرأت مديريرة السرركن فري البدايرة علررى شركل مصرلحة تسررمى بمصرلحة البنراء تابعررة لمديريرة التعميررر 

أمررا مهررام المصررلحة فررتم  (1)328-90"ب" مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  3الفقرررة  3والبنرراء وفقررا لررنق المررادة 
، في حين تم ضبط التنظيم الداخلي (2)29/11/1992اري المشتر  الم رف في تنظيمها بموجب القرار الوز 

، الرذي يحردد قواعرد (3)22/04/1998للمصال  المكلفة بالسكن بموجب القرار الوزاري المشتر  الم رف في 
وبموجرررب أحكرررام المرررادة الأولرررى مرررن المرسررروم  1998تنظررريم مصرررال  التجهيرررز الولائيرررة وعملهرررا، وفررري سرررنة 

مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  3التي تعدل أحكام المادة  18/03/1998الم رف في  (4)97-98رقم  التنفيذي
السرررابق الرررذكر، ترررم اسرررتحدار ولأول مررررة مررردير السررركن والتجهيرررزات العموميرررة التررري تضرررم ثرررلار  90-328

 2013مصال  وهي مصلحة السكن ومصلحة التجهيزات العمومية ومصلحة والإدارة والوسرائل، وفري سرنة 
 .(6)مديرية التجهيزات العمومية فصل مديرية السكن عنتم  (5)13-13المرسوم التنفيذي رقم وبموجب 

 5من  المشرع الجزائري لمديرية السكن مجموعة من الصلاحيات ترم تنظيمهرا بموجرب أحكرام المرادة 
                                                 

، المعردل والمرتمم، الرذي يحردد قواعرد تنظريم مصرال  التجهيرز 27/10/1990الم رف في  328-90المرسوم التنفيذي رقم -1
 .1449، ص31/10/1990في  ، الم رخة46الولائية وعملها، الجريدة الرسمية عدد 

، الرررذي يتعلرررق برررالفروع التابعرررة للمرررديريات المكلفرررة برررالتعمير والبنررراء 29/11/1992القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري -2
 .15، ص06/05/1993، الم رخة في 30والسكن للولاية وتحديد مهامها، الجريدة الرسمية عدد 

، الررذي يحرردد عرردد المررديريات الولائيررة التابعررة لرروزارة السرركن ويضرربط 22/04/9981القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -3
 .21، ص26/07/1998، الم رخة في 54التنظيم الداخلي للمصال  المكونة لها، الجريدة الرسمية عدد 

الررذي  328-90، الررذي يعرردل ويررتمم المرسرروم التنفيررذي رقررم 18/03/1998المرر رف فرري  97-98المرسرروم التنفيررذي رقررم -4
 .35، ص25/03/1998، الم رخة في 17دد قواعد تنظيم مصال  التجهيز الولائية وعملها، الجريدة الرسمية عدد يح

، الررذي يحرردد قواعررد تنظرريم وتسرريير المصررال  الخارجيررة لرروزارة 15/01/2013المرر رف فرري  13-13المرسرروم التنفيررذي رقررم -5
، المعررردل والمررررتمم بموجررررب المرسرررروم 26، ص16/01/2013، الم رخررررة فرررري 3السررركن والعمررررران، الجريرررردة الرسرررمية عرررردد 

 .21، ص07/11/2021، الم رخة في 85، الجريدة الرسمية عدد 04/11/2021الم رف في  435-21التنفيذي رقم 
 ، السابق الذكر.13-13من المرسوم التنفيذي رقم  2أنظر أحكام المادة -6



 بصيغته الجديدة آلية تمويل إنجاز مشاريا السكن الترقوي المدعم: ثانيالباب ال

312 

زاري المشرتر  وتم إضافة صرلاحيات أخررم للمديريرة بموجرب القررار الرو  13-13من المرسوم التنفيذي رقم 
، كمرررا ترررم تنظررريم مصرررال  مديريرررة السررركن بموجرررب القررررار الررروزاري المشرررتر  (1)23/10/2016المررر رف فررري 
، وتتلخق كل صلاحيات مديرية السكن في تحقيق مهمة رئيسة وهي مهمة (2)08/05/2017الم رف في 

السكن والمبادر بها ومتابعة اقترا  برامج تنفيذ السياسية المتعلقة بالسكن على المستوم المحلي، من خلال 
 .(3)حالة تقدمها بالاتصال مع السلطات المحلية والهيئات المعنية

ولتحقيررق هررذه الأهرردا  المتعلقررة بسياسررة السرركن تررم إضررافة مديريررة السرركن كطررر  ثالررع فرري اتفاقيررة 
 مشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة.تمويل 
 : خطوات إبرام اتفاقية التمويل: ب

مررررررر رف فررررررري  /PGA/19/Aتكفرررررررل الصرررررررندوق الررررررروطني للسررررررركن بدصررررررردار منشرررررررور يحمرررررررل الررررررررقم 
يتعلررق بررالإجراءات المتعلقررة بالتسرريير المررالي لمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت   (4)06/06/2018

من  لشر  خطوات إبرام اتفاقية التمويل المرالي لهرذه المشراريع، التري ترتلخق فري  فصلاالجديدة، وخصق 
 وات التالية:الخط

مررن القررررار  9حسررب المرررادة  : تحضددير الملدددف القاعددددي للمشدددرور مددن طدددرف المرقدددي العقددداري:1
السرالف الرذكر، يرتم إعرداد اتفاقيرة التمويرل، علرى أسراذ ملرف  14/03/2018الوزاري المشتر  الم رف في 

 :(5)يتضمن الوثائق الآتية
 ر الولاية المكلف بالسكن؛بطاقة تقنية للمشروع مصادق عليها قانونا من طر  مدي-
 نسخة من عقد ملكية العقار؛-
 قوائم المكتتبين الم هلين للاستفادة من السكن الترقوي المدعم؛-
 نسخة من رخصة البناء أو شهادة التعمير؛-
 نسخة من اعتماد المرقي العقاري وشهادة انتساب  للجدول الوطني للمرقين العقاريين؛-
 نسخة من السجل التجاري.-

                                                 
حررردد تنظرررريم الأقسرررام الفرعيرررة الإقليميررررة التابعرررة للمصررررال  ، الررررذي ي23/10/2016القررررار الررروزاري المشررررتر  المررر رف فررري -1

 .24، ص15/04/2017، الم رخة في 10الخارجية لوزارة السكن والعمران والمدينة ومهامها، الجريدة الرسمية عدد 
، الرررذي يتضرررمن تنظررريم المصرررال  الخارجيرررة التابعرررة لررروزارة السررركن 08/05/2017القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري -2

 .27، ص14/06/2017، الم رخة في 36العمران في مكاتب، الجريدة الرسمية عدد و 
 .319عمار دروازي، المرجع السابق، ص-3

4-Procédure PGA/19/A/D.AIDES du 06/06/2018. 
، 06/02/2018الم رخرررة فررري  01مرررن الملحرررق الأول الخررراص بالتعليمرررة الوزاريرررة المشرررتركة رقرررم  7أنظرررر أيضرررا الفقررررة -5

 لقة بكفيات تنفيذ برنامج السكنات الترقوية المدعمة.المتع
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 LPA-IIالمرردعممرن القواعررد الإجرائيررة لتسرريير مشراريع السرركن الترقرروي  3.5ي حررين أضررافت الفقرررة فر
للمرقري العقراري الررذي سريتم اسرتعمال  لتسررديد  (RIB)كشرف الهويرة المصرررفية بإلرى الملرف الوثيقرة الخاصررة 

ية للمستفيدين إلى الأقساط الخاصة بالمرقي العقاري )التخليق(، ورخق أيضا بتأجيل إيداع القائمة الإسم
 وقت لاحق وبالتالي لا تودع مع الملف مباشرة.

يقرروم المرردير الررولائي : فحددص الملددف القاعدددي للمشددرور مددن طددرف الصددندوق الددوطني للسددكن: 2
المكلررف بالسرركن بديررداع الملررف القاعرردي للمشررروع لرردم الوكالررة الولائيررة للصررندوق الرروطني للسرركن المختصررة 

يقوم الموةف المكلف بالدراسات بمجرد استلام  للملف بفحق الملف علرى النحرو ، وكدجراء أول (1)إقليميا
 :(2)التالي
 لا يجب أن تكون أي وثيقة من الوثائق المكونة للملف مفقودة.-
 شهادة التأهيل لممارسة مهنة المرقي العقاري يجب أن تكون باسم المرقي العقاري صاحب الملف.-
لجمشية العامة للصندوق الضمان والضرمان المتبرادل فري الترقيرة العقاريرة التأكد من أن شهادة الانتماء ل-

 سارية المفعول.
التأكد من أن عقد ملكية الوعاء العقار يتعلق بالأرض التي سيتم تنفيذ المشروع عليها وأن  باسم المرقي -

 العقاري صاحب المشروع.
 شروع المعني وأنها سارية المفعول.التأكد من أن رخصة البناء )أو شهادة التعمير( تتعلق بالم-
التأكررد مررن أن البطاقررة التقنيررة للمشررروع مشبررأة بشرركل صررحي  ولا تحرروي فراغررات، مررع التأكررد مررن وجررود -

 توقيع مدير السكن الولائي عليها وتوقيع المرقي العقاري.
 لتأكد من صحة المعلومات التالية المدونة في البطاقة التقنية:ا -
سررقف سررعر البيررع شرراملا  جميرع الضرررائب، باسررتثناء رسرروم الأرض، حسررب نرروع الشررقة التأكرد مررن احترررام -

 وموقعها وفقا للتشريع المعمول ب .
 ،3  %50السرركنات الترقويررة المدعمررة المكونررة للمشررروع.) مرراطد مررن احترررام التوزيررع النسرربي لأنالتأكرر-

20%  2 ،30%  4 +5.) 
، لترقويررة المدعمررة المكونررة للمشررروعأنمرراط السرركنات االتأكررد مررن احترررام مسرراحة المشيشررة لكررل نمررط مررن -
 (.5م  105، 4  م85، 3م  70، 2م  50)
التأكد من أن المساحة الإجماليرة المخصصرة للمحرلات التجاريرة والمحرلات المخصصرة للخردمات وتلرك -

 %20ما نسربت   -حسب الموقع الولائي للمشروع-المخصصة للسكن الترقوي الحر لا يجب أن تتعدم 

                                                 
لمشراريع السركن الترقروي المردعم، المرجرع السرابق،  العربي بومعرا ، مشاركة الصندوق الوطني للسكن في التسيير المالي-1

  .374-373ص -ص
  السابق الذكر. ،II-LPAمن منشور القواعد الإجرائية لتسيير مشاريع السكن الترقوي المدعم 4.5الفقرة  أنظر-2
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 بالنسبة للمساحة الإجمالية الخاصة بالسكنات الترقوية المدعمة.  %25و أ
وفررري نهايرررة مرحلرررة فحرررق وتررردقيق الوثرررائق المكونرررة للملرررف يتخرررذ الإطرررار المكلرررف بالدراسرررات أحرررد 

 : (1)القرارين
إما اعتبار الملف القاعردي غيرر مقبرول، وهنرا يجرب مراسرلة المرقري العقراري لاسرتكمال الوثرائق الناقصرة -

 أو تجديد الوثائق التي تستلزم التجديد، مع تقديم نسخة من المراسلة إلى مدير السكن الولائي.
أو قبول الملف شركلا، فهنرا تبردأ إجرراءات تحريرر اتفاقيرة تمويرل المشرروع مرن طرر  المكلرف بالدراسرات -

 الصندوق الوطني للسكن.وكالة على مستوم 
الصررندوق الرروطني للسرركن بدعررداد اتفاقيررة ألررزم المشرررع  :: تحريددر اتفاقيددة التمويددل والتوقيددا عليهددا3

مشرروع السركن الترقروي المردعم ويصرادق عرل الاتفاقيرة كرل  إنجرازتتضمن شروط وكيفيات تمويرل ومتابعرة 
 .(2)من مدير السكن والمرقي العقاري إصافة إلى مدير وكالة الصندوق الوطني للسكن

يسبقها مرحلة تشفيرها )الترميز( بطريقة مقننة باستعمال ونشير هنا أن عملية تحرير اتفاقية التمويل 
الذي يرمز إلى الصريغة الجديردة  22رقما، الرقمين الأولين يرمزان إلى صيغة المشروع ويحملان الرقم  19

للسكن الترقوي المدعم، يلي  رقمين يمثلان السنة المالية التي سجل فيها المشروع، ثم رقمين يخرين يمثلان 
الررقم التعريفري للمرقري العقراري، وبعردها رقمرين يرمرزان  تمثرلاص بالمشرروع، وبعردها أربرع أرقرام الشطر الخ

للولاية التي نفذ بها المشروع، ورقمين يخرين لرمز وكالة الصندوق الوطني للسكن التي تتولى مهمة تسيير 
 .(3)المشروع، وفي الأخير خم  أرقام تمثل الرقم التسلسلي للمشروع بالولاية

( أيررام مررن يرروم 7( نسرر ، فرري أجررل لا يتعرردم سرربع )4فرري أربررع ) (4)عردها يررتم تحريررر اتفاقيررة التمويررلب
استلام الملف القاعدي دون أي تحفظات، ويوقع عليها أولا مدير الوكالة الولائية للصندوق الوطني للسكن، 

واستدعاء المرقري العقراري  ويرسلها بحافظة إرسال م رخة إلى المدير الولائي للسكن من أجل التوقيع عليها
ليوقع هو الآخر عليها، ويستلم نسخت  هو ومدير السكن، في حين النسختين البراقيتين تعرودان إلرى الوكالرة 
الولائية للصندوق الوطني للسكن أين يتم الاحتفاى بنسخة من الاتفاقية وهرسال النسخة الأخيرة المتبمية إلى 

 .(5)سكنالمديرية الجهوية للصندوق الوطني لل
                                                 

 منشور القواعد الإجرائية.نف   من  3.4.5أنظر الفقرة -1
 ، السابق الذكر.14/03/2018من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  8المادة أحكام أنظر -2
 لولاية باتنة 32يقرأ على النحو التالي: المشروع رقم  22-18-01-0313-05-05-00032على سبيل المثال الرمز:-3

( للصررندوق الرروطني للسرركن، والخرراص بررالمرقي العقرراري الوكالررة العقاريررة لولايررة باتنررة 05( الررذي تسرريره وكالررة باتنررة )05)
فرري إطررار مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت   2018( للسررنة الماليررة 01( والمسررجل ضررمن الشررطر الأول )0313)

 (.22الجديدة )
  .ة تمويل مشروع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة: نمو ج لاتفاقي14أنظر الملحق رقم -4
 السابق الذكر. ،II-LPA من منشور القواعد الإجرائية لتسيير مشاريع السكن الترقوي المدعم 3.4.5أنظر الفقرة -5
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برردورها المديريررة الجهويررة للصررندوق الرروطني للسرركن المختصررة إقليميررا وبمجرررد اسررتلامها لنسررخة مررن 
الاتفاقية مرفقة بنسخة من الملف القاعدي للمشرروع، تباشرر دورهرا الرقرابي، وفري حالرة وجرود أخطراء ماديرة 

ا كانررت الأخطرراء باتفاقيررة التمويررل بالبطاقررة التقنيررة للمشررروع فرردن مرردير السرركن يكررون ملزمررا بتعررديلها، أمررا إ 
جرراءات إعادة نف  إ فدن وكالة الصندوق الوطني للسكن هي من يقوم بالتعديل بتحرير ملحق للاتفاقية مع 

 التوقيع سابقة الذكر.
  ثانيا: آثار اتفاقية التمويل:

  الثلاثررة يتولررد عررن اتفاقيررة تمويررل مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم التزامررات تقررع علررى عرراتق الأطرررا
 الموقعة على الاتفاقية وهي: 

  أ: التزامات أطراف اتفاقية التمويل:
المرقرري العقرراري كررل و  مديريررة السرركنو  ونقصررد برر  تحديررد التزامررات كررل مررن الصررندوق الرروطني للسرركن
 حدم فيما يخق التدخل في تمويل مشاريع السكن الترقوي المدعم.

 :(1)ق الوطني للسكن ملزم بما يليالصندو : التزامات الصندوق الوطني للسكن: 1
 التأكد من قبول ملفات المترشحين المرسلة من قبل مديرية السكن الولائية من حيع الشكل.-
 المقدمة من طر  الدولة؛ عانةالتحقق من أهلية المترشحين لك-
 إلى المرقي العقاري؛ عانةإرسال نس  من مقررات من  الإ-
 لخاصة بالسكن الترقوي المدعم في حساب بنكي خاص بالمشروع؛مركزية جميع الموارد المالية ا-
 إنشاء أوامر دفع الأشطر وهرسالها إلى المرقي العقاري للتوقيع عليها وتبليغها للمستفيدين؛-
 إخطار التبليغات الرسمية من قبل المحضر القضائي للمستفيدين العاجزين؛-
 ( يوم ا؛15فترة لا تتجاوز خمسة عشر )الشروع في دفع مستحقات المرقين العقاريين خلال -
الشروع في دفع نصيب المستحقين المتأخرين أو المتخلفين ريثما يتم استبدالهم؛ )هذا الالتزام تم التخلري -

 (؛2021عن  في التعديل الخاص باتفاقية التمويل سنة 
 مسك حسابات المشروع وهرسال تقارير دورية للهيئة الرقابية.-

 :(2)تلتزم مديرية السكن في إطار اتفاقية التمويل بما يليية السكن: : التزامات مدير 2
 ؛(3)التأكد من إطلاق المشروع في الوقت المحدد-

                                                 
  .من اتفاقية التمويل الثلاثية 14أنظر أحكام المادة -1
  .تفاقيةالا نف  من 12أنظر أحكام المادة -2
أرض الواقع يصعب على مديرية السكن متابعة عدم انطلاق المشاريع في وقتها نظرا لعدم وجود يلية قانونية تمكنها  على-3

  .من  لك
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 التحقق من صحة البطاقة التقنية، وتعديلها عند الاقتضاء قبل إرسالها إلى الصندوق الوطني للسكن؛-
فتر الشروط المشار إلي  في القرار المر رف فري ضمان الالتزام بالمتطلبات التقنية للمشروع المحددة في د-

 السكن الترقوي المدعم؛ إنجاز، الذي يحدد الخصائق التقنية المطبقة على 30/01/2018
را  15إحالة قوائم المترشحين مصرحوبة بملفراتهم الكاملرة إلرى الصرندوق الروطني للسركن فري غضرون - يوم 

جميرع الوثرائق المكونرة لملفرات المترشرحين سرارية  ويجرب التحقرق مرن أن ،من توقيع الوالي على القائمرة
المفعول عند تاري  التوقيع من قبل الوالي أو المفوض على القائمة قبرل إرسرالها إلرى الصرندوق الروطني 

 للسكن؛
 المقدم من قبل المرقي العقاري؛ الأشغالالتوقيع، بعد الفحوصات المعتادة، على تقرير تقدم -
را مرن 20الوثرائق الناقصرة فري غضرون عشررين ) نلفات المترشرحين مراستكمال، عند الاقتضاء، م- ( يوم 

 تاري  استلام الإرسالية؛
طلب عقد المراقبة الفنية من المرقي العقراري الرذي يجرب أن يتضرمن "خطرط التأشريرات" ومراقبرة الموقرع -

 وكذلك التحقق من عقد مكتب الدراسات الذي يجب أن يشمل الدراسات والمراقبة؛
 النمو ج والتوقيع علي  بالاشترا  مع المرقي العقاري؛–محضر معاينة السكنتحرير -
 التأشير على طلب الدفع الخاص بالمرقي العقاري.-

ألرزم المشررع المرقري العقراري فري إطرار اتفاقيرة تمويرل مشراريع السركن : التزامات المرقدي العقداري: 3
  :(1)الترقوي المدعم بما يلي

، الررذي يحرردد الخصررائق 30/01/2018اصررفات الررواردة فرري القرررار المرر رف فرري التقيررد بكافررة بنررود المو -
 السكن الترقوي المدعم؛ إنجازالتقنية المطبقة على 

( بعرد 01المشروع الذي تغطي  هذه الاتفاقيرة فري موعرد أقصراه شرهر واحرد ) إنجازالانطلاق في أشغال -
 الحصول على رخصة البناء؛

، مررن الدفعررة الأولررى، فرري وقررت توقيررع عقررود البيررع علررى التصرراميم أمررام تبليرر  المسررتفيدين بررأوامر الرردفع-
 الموثق؛

تقديم نسخة مصادق عليها من طر  الموثق إلى الصندوق الوطني للسكن من جميع عقرود البيرع علرى -
 رات من  المساعدة؛قر م( أشهر من تاري  استلام 04التصاميم في غضون أربعة )

 ؛عانةالإتبلي  المستفيدين بقرارات من  -
بنرراء  علررى طلررب مررن المرقرري  ،تحريررر محضررر افتتررا  ورشررة، مررع ممثررل مررن إدارة مديريررة السرركن الولائيررة-

 العقاري؛

                                                 
  .من اتفاقية التمويل الثلاثية 13أنظر أحكام المادة -1
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 ؛تسليم أي وثيقة تتعلق بالمشروع، وضرورية لتقييم تقدم  إلى إدارة الصندوق الوطني للسكن-
لرى، ويحررر محضرر وصرف دقيرق نمو ج بمجرد الانتهاء من الأعمال الرئيسية للعمرارة الأو -شقة إنجاز-

خاص بكل نوع من أنواع الشقق ويودع لدم الموثق المكلف بتحرير عقود البيع على التصاميم الخاصة 
 ؛18/12/2013الم رف  431-13بالمشروع وفق ا لأحكام المرسوم التنفيذي رقم 

عقررود والاتفاقيررات، إرسررال إلررى وكالررة الصررندوق الرروطني للسرركن بالولايررة، شررهادة تبرررر إيررداع نسرر  مررن ال-
 ؛المشروع، على مستوم مديرية السكن الولائية، وقت إنشاء الطلب الأول للدفع دنجازالمتعلقة ب

والتوقيع عليها من قبل مكتب الدراسات المس ول عن المراقبة ومدير السركن  الأشغالإعداد تقارير سير -
 الولائي، قبل تقديم طلب الدفع؛

 دفع والأقساط المتبمية والمتأخرة؛تبلي  المستفيدين بأوامر ال-
الالترررزام بالشررررفافية وهعررررلام المسررررتفيدين مررررن السرررركن الترقرررروي المرررردعوم، بسررررعر البيررررع، والموقررررع، ونوعيررررة -

 المسكن، ومواعيد التسليم، والضمانات المقدمة؛
  .ى التصاميم في حالة عجز المستفيدإنهاء عقد البيع عل-

اتبررراع كرررل وسرررائل ، وهررري مرررن اتفاقيرررة التمويرررل 15المرررادة  أحكرررام أضرررافتهاإضرررافية هنرررا  التزامرررات 
الشررفافية تجرراه الصررندوق الرروطني للسرركن ومديريررة السرركن، و لررك بتزويررد الصررندوق الرروطني للسرركن بتقريررر 

قبررل نهايررة العشررر  نجررازموقررع عليرر  مررن طررر  المرردير المكلررف بالسرركن متعلررق بتقرردم أشررغال الإ (1)مرحلرري
 ي طوال مدة الاتفاقية.( أيام الأولى من كل ثلاث10)

 ب: آلية إنهاء أو غل  اتفاقية التمويل: 
مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بمثابررة عقررد عمررل يررربط بررين الأطرررا  الثلاثررة  إنجررازاتفاقيررة تمويررل 

المشررروع، الغرررض منرر  تحقيررق  دنجررازالصرندوق الرروطني للسرركن ومديريررة السرركن والمرقرري العقرراري المكلررف ب
المشررروع وتسررليم  فرري النهايررة للمسررتفيدين، وبالتررالي فهررذه  إنجررازير مصررادر تمويررل هررد  مباشررر وهررو ترروف

الاتفاقيررة تنتهررري فرري الأخيرررر إمررا بالإنهررراء الطبيعررري بعررد تحقيرررق الهررد  أو بدغلاقهرررا لأسررباب أخررررم مثلمرررا 
 سنتطرق ل  في الفقرات التالية.

ميررع بنررود هررذه الاتفاقيررة وملحقاتهررا، يتعهررد المرقرري العقرراري بالامتثررال لج: إنهدداء اتفاقيددة التمويددل: 1
ويشرررركل عرررردم امتثررررال المرقرررري العقرررراري للالتررررزام بالوسررررائل والشررررفافية، واحترررررام أسرررراليب المتابعررررة والمراقبررررة 

من الاتفاقية، وكذلك عدم الامتثال الصارم لسحكرام المنصروص عليهرا فري  15و 8الموضحة في المادتين 
المتعلقرررة بالتزامرررات المرقررري العقررراري، بنرررودا  13السررركنات والمرررادة المتعلقرررة بسرررعر التنرررازل عرررن  4المرررادتين 

                                                 
قرردم المحرررز فرري المشررروع، مررن اتفاقيررة التمويررل الثلاثيررة، التقريررر المرحلرري يتعلررق بتبيررين مرردم الت 15لأحكررام المررادة  اطبقرر-1

 والأحدار الهامة التي وقعت أو التي سيتم توقعها والقرارات اللازمة ربما للسما  باستمرار المشروع في ةل ةرو  جيدة.
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 .(1)لإنهاء هذه الاتفاقية
ررا للقرروانين واللرروائ  المعمررول بهررا وخاصررة أحكررام مررن  54المررادة  فرري حالررة عجررز المرقرري العقرراري، وفق 

، (2)سررتفيدينيحررل صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة محررل الم، 04-11 القررانون رقررم
التررزام الصررندوق بدكمررال المبنررى أو جررزء مررن المبنررى الررذي كرران موضرروع عقررد بيررع  (3)ينررتج عررن هررذا الحلررول

 .(4)المشروع إنجاز إتمامن والمرقي العقاري العاجز عن المقتنيعلى التصاميم، تم إبرام  بين 
ن عررن الأضرررار الترري فري هررذه الحالررة، يتعهررد المرقرري العقرراري برردفع تعرويض للصررندوق الرروطني للسررك

( من المبال  المدفوعة ل ، عن كل شهر مستحق، على أن %3تكبدها، والتي تساوي قيمتها ثلاثة بالمائة )
، يحررتفظ الصررندوق الرروطني للسرركن بنسرربة خمسررون (5)مررن تكلفررة بيررع السرركن %10لا تتعرردم عشرررة بالمائررة 

ة، ويعرراد البرراقي إلررى المسررتفيدين، ويطبررق مررن مبررال  هررذه العقوبررة المسررتردة، لتعررويض الخسررار  %50بالمائررة 
 .(6)الشيء نفس  في حالة التصفية القضائية للمرقي العقاري 

بعرد اسرتلام محضرر  التمويرل اتفاقيرةبالترالي إغرلاق يعلن إغلاق المشرروع و :غل  اتفاقية التمويل: 2
للسركن للمرقري  المشرروع ودفرع القسرط الأخيرر مرن طرر  الصرندوق الروطنيب الخاصرةحيازة جميع المساكن 

 .(7)العقاري 
أي نزاع قد ينشأ عن تطبيق هذه الاتفاقية في حالة عدم وجود تسروية وديرة يكرون بالاحتكرام غير أن 

 .(8)هإنجاز أمام المحكمة المختصة إقليميا بموقع المشروع المراد 
 
 

                                                 
 من اتفاقية التمويل الثلاثية 18أنظر أحكام المادة -1
دد شررروط حلررول صررندوق الضررمان الررذي يحرر 181-14وفرري هررذا الشررأن أصرردر المشرررع الجزائررري المرسرروم التنفيررذي رقررم -2

والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية محل مقتني الأملا  العقارية المغطاة بضرمان الترقيرة العقاريرة وكيفيرات  لرك، السرابق 
 الذكر.

مخرررل يقصرررد بحلرررول صرررندوق الضرررمان والكفالرررة المتبادلرررة فررري الترقيرررة العقاريرررة: أولا، نيابتررر  قانونرررا عرررن المرقررري العقررراري ال-3
البنايررات وفقررا للشررروط القانونيررة، ثانيررا، نيابترر  عررن المقتنررين فيمررا يخررق الاسررتفادة مررن  إنجرراز إتمررامبالتزاماترر  قصررد متابعررة 

 امتياز الصف الأول، في حالة إفلاذ أو تصفية المرقي العقاري في حدود ديون المقتنين.
 .ق الذكر، الساب181-14من المرسوم التنفيذي رقم  2أنظر أحكام المادة -

 .المرسوم التنفيذينف  من  6أنظر أحكام المادة -4
التي جاء فيها أن عقوبة التأخير لا يجب أن تتعردم تحرت أي  431-13من المرسوم التنفيذي رقم  6أنظر أحكام المادة -5

 .من سعر البيع المتفق علي  %10ةر  ما نسبت  
 .من اتفاقية التمويل الثلاثية 18أنظر أحكام المادة -6
 تفاقية.نف  الامن  19أنظر أحكام المادة -7
 تفاقية.نف  الامن  21أنظر أحكام المادة -8
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 الفرر الثاني
 رصد الموارد المالية الخاصة بالمشرور

ول الوحيرررد عرررن رصرررد المررروارد الماليرررة الخاصرررة بمشررراريع السررركن يعتبرررر المرقررري العقررراري هرررو المسررر  
الترقرررروي المرررردعم، إ  يتررررولى جمررررع الأقسرررراط الخاصررررة بررررالمقتنين وطلررررب القررررروض العقاريررررة وتقررررديم ملرررررف 

كل من الصندوق الوطني للسكن وصندوق معادلرة الخردمات الاجتماعيرة،  إعانةالمستفيدين للحصول على 
ترقررروي المررردعم جعلرررت الصرررندوق الررروطني للسررركن مركرررزا لجمرررع ورصرررد كرررل لكرررن الصررريغة الجديررردة للسررركن ال

المرروارد الماليررة الخاصررة بالمشررروع، بموجررب التوكيررل الررذي منحرر  كررل مسررتفيد مررن هررذه الصرريغة مباشرررة بعررد 
 للحصول على الملكية. عانةالمصادقة على استمارة طلب الإ

 ور: أولا: إجراءات وشروط رصد الموارد المالية الخاصة بالمشر 
مشراريع  إنجرازنظرا للمهام الجديدة الموكلة للصندوق الوطني للسركن فري إطرار تجميرع مروارد تمويرل 

 رصررد المرروارد الماليررةالسرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة، تررم اتبرراع إجررراءات وفرررض شررروط جديرردة ل
 وهي: الخاصة بالمشروع 

 بالمشرور: أ: الإجراءات التي تسب  رصد الموارد المالية الخاصة 
وتتمثل أساسا في فرت  حسراب بنكري خراص بالمشرروع مرن طرر  الصرندوق الروطني للسركن وتحريرر 

 عقود البيع على التصاميم التي تضبط التزامات كل من المرقي العقاري والمستفيدين من المشروع.
كرررل العمليرررات : فدددتح حسددداب بنكدددي خدددا  بالمشدددرور مدددن طدددرف الصدددندوق الدددوطني للسدددكن: 1
مررن رصررد ودفررع لسمرروال تنفررذ مررن خررلال الحسرراب البنكرري الخرراص بالمشررروع المفتررو  مررن طررر   المصرررفية

وفقررا للبروتكررول المتعلررق بتعبئررة ( 1)الصررندوق الرروطني للسرركن علررى مسررتوم صررندوق الترروفير والاحتيرراط بنررك
 القروض العقارية المبرم بين الصندوق الوطني للسكن وكناب بنك. 

كلف بالدراسات وأمين الخزينة على مسرتوم الصرندوق الروطني للسركن وتم تكليف كل من الإطار الم
بالمراقبررة الدقيقررة لكررل العمليررات المصرررفية المتعلقررة بتحصرريل الأشررطر، وبكررل المرردفوعات الخاصررة بررالمرقي 

 العقاري. 

                                                 
القرض الشعبي و  بالعودة إلى بروتوكول الاتفاق بين الصندوق الوطني للسكن وكل من كناب بنك والبنك الوطني الجزائري -1

ان التزامات الصندوق الوطني للسكن المختلفة من من هذه البروتوكولات الثلار مخصصة لتبي 3الجزائري، نجد أن المادة 
بروتوكرول إلرى يخرر، ففري بروتوكرول الاتفراق مرع كنراب بنرك، نجرد أن الصرندوق الروطني للسركن يلترزم بفرت  حسرابات بنكيرة 
خاصررة بكررل المشرراريع الترقويررة المدعمررة علررى مسررتوم البنررك، بينمررا فرري اتفاقيترر  مررع البنررك الرروطني الجزائررري نجررد أن هررذا 

لالتزام غائب، في حين هنا  امكانية بفت  هذه الحسابات في بنك القرض الشعبي الجزائري وفقرا للاتفاقيرة، ممرا يردل علرى ا
أن الحسابات البنكية الخاصة بكل مشاريع السكن الترقروي المردعم بصريغت  الجديردة يجرب أن تفرت  علرى مسرتوم الصرندوق 

 الات خاصة تفت  على مستوم بنك القرض الشعبي الجزائري.الوطني للتوفير والاحتياط بنك حصريا إلا في ح



 بصيغته الجديدة آلية تمويل إنجاز مشاريا السكن الترقوي المدعم: ثانيالباب ال

320 

بمجرررد فررت  الحسرراب البنكرري الخرراص بالمشررروع يررتم تحيررين اتفاقيررة التمويررل الثلاثيررة بواسررطة ملحررق 
  المعلومات الخاصة بالحساب البنكي الذي ستنفذ في  كل العمليات المصرفية الخاصة بالمشروع، يذكر في

ويررتم التوقيررع عليرر  بررنف  طريقررة توقيررع الاتفاقيررة الأولررى مررن قبررل كررل مررن مرردير وكالررة الصررندوق الرروطني 
 للسكن والمدير الولائي للسكن والمرقي العقاري. 

 (1)ص بتسرريير مشرراريع الصرريغة الجديرردة للسرركن الترقرروي المرردعمألررزم منشررور القواعررد الإجرائرري الخررا
الصرررندوق الررروطني للسررركن بفرررت  حسررراب بنكررري خررراص بكرررل مشرررروع مباشررررة بعرررد اسرررتلام الملرررف القاعررردي 

تم إدراج المعلومررات الخاصررة بكشررف الهويررة المصرررفية للحسرراب يررللمشررروع وقبررل تحريررر اتفاقيررة التمويررل، ل
، لكررن الواقررع العملرري أثبررت أن فررت  هررذا الحسرراب مبكرررا وعرردم اسررتغلال  نظرررا (2)الجديررد فرري بنررود الاتفاقيررة

للتأخر الكبير في تسوية مقررات الاستفادة الخاصة بالمقتنين، يسبب خسارة كبيرة للصندوق الوطني للسكن 
الملررزم برردفع مصرراريف تسرريير الحسرراب مررن طررر  البنررك، وبررذلك تررم تررأخير فررت  الحسرراب البنكرري الخرراص 

ع إلى غاية بداية تحرير عقود البيع على التصاميم، وقبل الوصول إلى مرحلرة إصردار أوامرر بردفع بالمشرو 
الأشطر الأولى من طر  المستفيدين، ويتم بعد  لك تحيرين اتفاقيرة التمويرل بواسرطة ملحرق بدضرافة كشرف 

 الهوية المصرفية للحساب الجديد في البند السادذ من اتفاقية التمويل. 
تكمررن أهميررة عقررود البيررع علررى التصرراميم فرري إطررار مشرراريع د البيددا علددى التصدداميم: : تحريددر عقدد2

السكن الترقوي المدعم في كونها ضرورية ويجب أن تكون موجودة قبل طلب أي تسبيق من طر  المرقري 
 .(3)04-11 القانون رقممن  42العقاري تطبيقا لأحكام نق المادة 

هذه المشاريع إلى الصندوق  إنجازالمالية الخاصة بتمويل رغم أن المشرع أوكل مهمة رصد الموارد 
الوطني للسكن، إلا أن  وحفاةا على نف  المبدأ، قيد طلب أي شطر متعلق بسعر البيع سواء من المقتنري 
أو البنررك بوجررود عقررد البيررع علررى التصرراميم، لأن رصررد المرروارد الماليررة الخاصررة بالمشررروع يجررب أن يكررون 

 لبيع على التصاميم.مسبوق بتحرير عقود ا
التي  04-11 القانون رقممن  25أما المرجع القانوني لعقود البيع على التصاميم فهو أحكام المادة 

ألزمت المرقي العقاري الذي يباشر بيع المباني أو جزء منها على التصاميم أن يبرم عقودا في هذا الإطرار 
الرذي يحردد  14/03/2018زاري المشتر  الم رف فري من القرار الو  7مع المقتنين، وجاء في أحكام المادة 

السكن الترقوي المدعم أن التنازل عن السكنات المنجرزة  إنجازالشروط والكيفيات المالية وكذا يليات تمويل 
في إطرار مشراريع السركن الترقروي المردعم يكرون علرى أسراذ عقرد البيرع علرى التصراميم، الروارد نمرو ج منر  

                                                 
1-Procédure PGA/19/A/D.AIDES du 06/06/2018, P21. 

 السابق الذكر. ،II-LPAمن منشور القواعد الإجرائية لتسيير مشاريع السكن الترقوي المدعم 1.8.5أنظر الفقرة -2
لمرقري العقراري أن يطالرب ولا أن يقبرل أي تسربيق أو إيرداع أو لا يمكن ا" تنق على: 04-11من القانون رقم  42المادة -3

 اكتتاب أو قبول سندات تجارية مهما كان شكلها، قبل توقيع عقد البيع على التصاميم، أو قبل تاري  استحقاق الدين".
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 ، والذي يحتوي وجوبا على:431-13م في المرسوم التنفيذي رق
معلومرررات تخرررق أطررررا  العلاقرررة التعاقديرررة وهمرررا البرررائع والرررذي يجرررب أن يكرررون وجوبرررا مرقررري عقررراري، -

الصرررندوق الررروطني للسررركن، الرررذي بحوزتررر  مقررررر  إعانرررةأي المسرررتفيد مرررن  المقتنررريوالطرررر  الثررراني هرررو 
 .عانةاستفادة بعدما تبين أن  م هل للحصول على هذه الإ

معلومررات تخررق المشررروع، طبيعترر  عرردد الشررقق الرررخق والشررهادات المتعلقررة بالمشررروع، وعقررد ملكيررة -
 العقار الذي سينجز علي  المشروع...إل 

 الخاصة بالصندوق الوطني للسكن ورقم وتاري  مقرر الاستفادة. عانةقيمة الإ-
قيمررررة قطعررررة الأرض، الشررررقة )سررررعر التنررررازل( باحتسرررراب كررررل الرسرررروم، بمررررا فرررري  لررررك الخرررردمات و  سررررعر-

 .(1)، الطرق والشبكات المختلفةنجازالدراسات، الإ
 .(2)الشقة من طر  المستفيد، وكيفية دفع الأشطر سعرطريقة دفع -
يتوجررب إضررافة البنررد التررالي إلررى عقررد البيررع علررى  04-11 القررانون رقررممررن  53تطبيقررا لأحكررام المررادة -

مررن طررر  المقتنرري، إلررى إنهرراء عقررد البيررع علررى  (2متترراليين ) شررطرين التصرراميم: "يرر دي عرردم سررداد
( يوم ا، يتم إخطارهما من قبرل 15التصاميم تلقائيا بعد إخطارين رسميين، مدة كل منهما خمسة عشر )

 .(3)المحضر القضائي ولم يتم الرد عليهما من طر  المقتني"
مشررهرة إلررى الصررندوق بعررد اسررتكمال إجررراءات الشررهر يقرروم المرقرري العقرراري بتسررليم نسرر  مررن العقررود ال

وخاصرة المرسروم التنفيرذي  التعليمراتالقرانون و تطابقها مع ما جراء بر   مالوطني للسكن من أجل مراقبة مد
 المتضمن نمو جي عقد البيع على التصاميم وعقد حفظ الحق.. 431-13رقم 

لرررذلك يتوجرررب علرررى المكلرررف بالدراسرررات علرررى مسرررتوم الصرررندوق الررروطني للسررركن أن يتأكرررد مرررن كرررل 
لمعلومررات سررابقة الررذكر، بالإضررافة إلررى بعررض المعلومررات الخاصررة المتعلقررة بكيفيررة إنهرراء وتوقررف اتفاقيررة ا

 تمويل المشروع.
 ب: شروط تقديم أوامر الدفا: 

والقررروض العقاريررة  عانرراتيررتم رصررد المرروارد الماليررة الخاصررة بالمشررروع كمسرراهمات المسررتفيدين والإ
 .( أوامر بالدفع5ساذ خم  )عن طريق الصندوق الوطني للسكن على أ

تسررتعمل فقررط للغايرة الترري خصصررت مررن  خاصررة بكرل مشررروعترودع هررذه المرروارد فري حسررابات بنكيررة 
 أجلها، وفقا لشروط تتمثل فيما يلي:

يتم تسديد سعر السكن الترقوي المردعم )دون : نجاز: إلزامية تقديم محضر معاينة تقدم أشغال الإ 1
                                                 

 ، السابق الذكر.14/03/2018من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  11أنظر أحكام المادة -1
 ، السابق الذكر.431-13من المرسوم التنفيذي رقم  3حكام المادة أنظر أ-2
 من اتفاقية التمويل الثلاثية. 13أنظر أحكام المادة -3
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 .(1)نجازالمستفيد، حسب مدم تقدم أشغال الإالدولة( من طر   إعانةاحتساب 
يقسررم السررعر إلررى خمرر  أقسرراط مسررتحقة الرردفع بموجررب أومررر بالرردفع عنررد تحقررق واحرردة مررن الحررالات 

 التالية:
من السعر، عند توقيع عقد البيع  (%20الحالة الأولى: أمر بدفع القسط الأول المقدر بعشرين بالمائة )-

 .نجازقترن بمدم التقدم في أشغال الإعلى التصاميم، هذا القسط غير م
مرن السرعر، عنرد الانتهراء  (%15الحالة الثانية: أمر بدفع القسرط الثراني المقردر بخمسرة عشرر بالمائرة )-

 .(2)الأساسات إنجازمن 
من السعر، عند الانتهاء  (%35الحالة الثالثة: أمر بدفع القسط الثالع المقدر بخمسة وثلاثين بالمائة )-

 الكبرم بما في  لك أشغال المساكة، الجدران الخارجية والداخلية.  لالأشغامن 
من السعر، عند الانتهاء  (%25الحالة الرابعة: أمر بدفع القسط الرابع المقدر بخم  وعشرين بالمائة )-

 بما في  لك الربط بالطرق والشبكات المختلفة، وكذا التهيئات الخارجية.  الأشغالمن كل 
مرررن السرررعر، عنرررد اعرررداد  (%05: أمرررر بررردفع القسرررط الخرررام  المقررردر بخمسرررة بالمائرررة )الحالرررة الخامسرررة-

 محضر الحيازة على أساذ شهادة المطابقة.
، وفقررا لنمررو ج مرفررق باتفاقيررة تمويررل المشررروع، ويوقررع مررن الأشررغالمحضررر معاينررة تقرردم  إعررداديررتم 

                                                 
، المتعلقرة بكيفيرات تنفيرذ 06/02/2018الم رخة في  01من ملحق التعليمة الوزارية المشتركة رقم  8أنظر أحكام المادة -1

 برنامج السكنات الترقوي المدعمة.
شررر   II-LPAمنشررور القواعررد الإجرائيررة لتسرريير مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعمبمكرررر الخرراص  19ورد فرري الملحررق رقررم -2

 :نجازغال الإمبسط لبعض المفاهيم الأساسية لبعض المصطلحات التقنية المستعملة في محضر معاينة تقدم أش
التخلق من الأراضي الزائدة في مكبات النفايات العامة،  هي كل الأعمال المتعلقة بالحفر )حفر، ردم، الأساسات العامة:-

إل (، أعمال الحفر لسساسات )التنقيب على شكل حفر، حفر فري القنروات، ردم الحفرر، الرتخلق مرن التربرة الزائردة، إلر (، 
 البنية التحتية )الخرسانة الكبيرة، الخرسانة الملساء، الروابط، جدران الاستناد،.... إل (، أخرم.

 أعمدة، عوارض، سلاسل، عتبات، حواجز، ألوا  صلبة، أرضية جوفاء، سلالم وعريشة،...إل  لبنية الفوقية:ا-
بناء الجدران المزدوجة، الجدار العادية، التعريشات، واللباذ الخاص بالجدران الخارجية والداخلية، والأسقف  أقسام البناء:-

 الفرعية،... إل  
مال التشطيب(: النجارة )النوافذ والأبواب وأبواب الفناء والخزائن أسفل حوض المطب ، وما إلى )أع أشغال الأجزاء الثانوية:-

 لك(، والكهرباء )قواطع الدارة الكهربائية، والأسلا ، والأنابيب البلاستيكية، والمفاتي ، والكوات، والميخرذ فري نهايرة السرلك، 
الم قتات، الأسلا  والقضبان الأرضرية،...(، السرباكة والترصريق والميخذ الخاصة بالتيار، صناديق التوصيل، الأجراذ، 

الصررررحي )أنابيررررب الميرررراه البرررراردة والسرررراخنة، أنابيررررب الغرررراز، الأحررررواض، أحررررواض المطررررب ، مقاعررررد المرحرررراض، أحررررواض 
حي، الاستحمام، المياه وصنابير الغاز، صواني الاسرتحمام، عردادات الميراه، توصريلات التفرير  وسرقوط ميراه الصرر  الصر

إل .(، الطلاء والزجاج )الطلاء على الجدران الخارجية، الجدران الداخلية، تحت الأسقف، على نجارة الخشب، على نجارة 
 معدنية وأعمال حديدية، زجاج، إل (.
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 شر علي  من طر  المدير الرولائي يو لمرقي العقاري لمتابعة المشروع مكتب الدراسات المتعاقد مع ا طر 
 .المكلف بالسكن والمرقي العقاري أيضا

ومدم مطابقتها مرع رخصرة البنراء والخصرائق التقنيرة المطبقرة علرى  الأشغال إنجازوتخق الرقابة 
 .(1) السكن الترقوي المدعم

تلررف أو فرري حالررة وجررود خررلا  بررين مخ الأشررغالفرري حالررة التررأخر فرري إعررداد محضررر معاينررة تقرردم 
المشروع، يمكن للمرقي العقراري أن يرودع  إنجازأطرا  المحضر، في تحديد نسبة التقدم الحميمية لأشغال 

 .(2)ل اللجوء إلى القضاءبطعن لدم المصال  المختصة لكدارة المركزية للوزارة المكلفة بالسكن، ق
لط برررين السررركنات شرررروع المخرررتمفررري حالرررة ال الأشرررغالويمكرررن الإشرررارة إلا أن محضرررر معاينرررة تقررردم 

الترقوية المدعمة المنفصلة عن السكنات الترقوية الحررة، يخرق السركنات المدعمرة فقرط، وفقرا لمرا جراء فري 
، خاصة أن السكنات الترقوية الحرة تنجرز برخصرة بنراء مسرتقلة (3)15/04/2021الم رخة  1التعليمة رقم 

 27/12/2020الم رخرررة فررري  1608قرررم ة تطبيقرررا للتعليمرررة ر مرررعرررن رخصرررة بنررراء السررركنات الترقويرررة المدع
 .الصادرة عن وزير السكن والعمران والمدينة

شهادة الضمان المطلوبة في ملف رصد الموارد المالية : إلزامية تغطية المشرور بشهادة عمان: 2
الخاصررة بمشررروع السرركن الترقرروي المرردعم تختلررف عررن شررهادة الانتمرراء للصررندوق الرروطني للضررمان والكفالررة 

ة في الترقية العقارية المطلوبة في الملف القاعدي قبرل إبررام اتفاقيرة التمويرل الثلاثيرة، فرالأولى تعبرر المتبادل
مان التدخل في ضعن استفادة المشروع من ضمان خاص بصيغة البيع على التصاميم ويخول لصندوق ال

و لرك حسرب نسربة  ،يمإلرى غايرة التسرل نجرازحرالات معينرة إمرا بتعرويض المسرتفيدين أو اسرتكمال أشرغال الإ
مفادها أن المرقي العقاري ينتمي إلى الجمشية العامرة لأعضراء صرندوق ف ، أما الشهادة الثانيةالأشغالتقدم 

الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة وتكرررون مطلوبررة كوثيقررة أساسررية فرري الملررف القاعرردي لكرررل 
 التصاميم. مشروع ترقوي مدعم بما أن  يعتمد تقنية البيع على

شررهادة الضررمان الخاصررة بالصررندوق الرروطني للضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة تعتبررر 
منشرررور القواعرررد الإجرائررري الخررراص بتسررريير مشررراريع مرررن  1-11-5لازمرررة بموجرررب مرررا ورد فررري البنرررد رقرررم 

                                                 
 ، السابق الذكر.06/02/2018الم رخة في  01من ملحق التعليمة الوزارية المشتركة رقم  10أنظر أحكام المادة -1
للجهرررات المعنيرررة لتحضرررير  الأشرررغاللمشررررع مهلرررة أسررربوع مرررن تررراري  تقرررديم طلرررب الحصرررول علرررى محضرررر معاينرررة مرررن  ا-2

المحضر وتسليم  للطالب، لكن في المقابل لم يبين العقوبة والإجراء المتبع من طر  المرقي في حالة عردم حصرول  علرى 
 محضر المعاينة في الوقت المطلوب.

 ، السابق الذكر.06/02/2018الم رخة في  01التعليمة الوزارية المشتركة رقم  من ملحق 10أنظر أحكام المادة -
الصرررادرة عرررن المرردير العرررام للصرررندوق الرروطني للسررركن الم رخرررة فررري  1مرررن التعليمرررة رقررم  1الفقرررة  4أنظررر أحكرررام المرررادة -3

15/04/2021. 
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ا أكدتر  أيضرا المرادة ، وهرو مر، تحت طائلرة رفرض ملرف التخلريق(1)الصيغة الجديدة للسكن الترقوي المدعم
المتعلقرة بطررق ويجرال الردفع للمرقري العقراري فرري اتفاقيرة تمويرل مشرروع السركن الترقروي المردعم بصرريغت   9

 الجديدة.
بنك التي تتعلق بوضع -الاتفاق بين الصندوق الوطني للسكن وكناب بروتوكولمن  8حسب المادة 

طررار برررامج السرركن الترقرروي المرردعم، فرردن رصررد طرررق لرصررد القررروض العقاريررة الممنوحررة للمسررتفيدين فرري إ
مختلف أقساط القرض العقاري مشروط بتوفر شهادة ضمان من طر  صندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة 
فررري الترقيرررة العقاريرررة وتكرررون سرررارية المفعرررول فررري وقرررت التعبئرررة، وهلا، فيجرررب تمديرررد فتررررة صرررلاحية شرررهادة 

 الضمان بواسطة ملحق لها.
الصررندوق وكالررة ضررمان للرقابرة الأوليررة مررن طرر  المكلررف بالدراسررات علرى مسررتوم تخضرع شررهادة ال

 الوطني للسكن تحت طائلة رفضها، من أهم البيانات الأساسية التي يجب مراقبتها ما يلي:
اسم المشروع موضوع شهادة الضمان: يجب التأكد جيدا أن المشروع موضوع شهادة الضرمان هرو -

 إنجرازللمرقي العقاري، خاصة وأن المرقي العقاري الواحد يمكرن أن يوكرل لر   نفس  المشروع موضوع الدفع
أو  أأكثرررر مرررن مشرررروع، وبالترررالي يمكرررن اسرررتعمال نفررر  شرررهادة الضرررمان فررري مشررراريع مختلفرررة سرررواء بالخطررر

 بالتعمد.
المشررروع: فرري شررهادة الضررمان يظهررر اسررم المرقرري العقرراري صرراحب  دنجررازاسررم المرقرري المكلررف ب-

 لك يجب التأكد من صحة هذه المعلومة المهمة في شهادة الضمان.المشروع، لذ
تاري  صلاحية الشرهادة: شرهادة الضرمان تكرون صرالحة لفتررة زمنيرة معينرة، وفري حالرة تجراوز فتررة -

 الصلاحية يتم تحيينها بملحق تمديد فترة الضمان.
 ثانيا: آلية رصد الموارد المالية الخاصة بالمشرور: 

أو الأقسراط الشخصرية أو القرروض البنكيرة أو أي  عانراتمروارد التمويرل سرواء الإيتم تجميع مختلرف 
الذي تم فتح  خصيصرا للتسريير المرالي  ق الوطني للسكن في الحساب البنكيمورد يخر من طر  الصندو 

يكون المستفيد قد من  للصرندوق الروطني  عانةللمشروع، كما أن  ومن خلال التوقيع على استمارة طلب الإ
 كن توكيل رسمي لرصد هذه الموارد.للس

أنررر  وبعرررد مراجعرررة  06/02/2018الم رخرررة فررري  01وقرررد جررراء فررري التعليمرررة الوزاريرررة المشرررتركة رقرررم 
 عانةالتجارب السابقة تم تركيز التمويل لدم الصندوق الوطني للسكن من أجل من  الفعالية لعملية من  الإ

لية التمويل مستمرة بدون أي انقطاع، ونفر  الفكررة من أجل الحصول على الملكية وكذا من أجل جعل عم
تركيررز المرروارد الماليررة علررى مسررتوم والترري جرراء فرري ديباجتهررا " 01ترم تأكيرردها فرري ملحررق نفرر  التعليمررة رقررم 

                                                 
1-Procédure PGA/19/A/D.AIDES du 06/06/2018, P26. 
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الصررررندوق الرررروطني للسرررركن يسررررم  بضررررمان اسررررتمرارية الرررردفعات مررررن خررررلال إحررررلال محررررل المقتنرررري المخررررل 
"، وجراء فري الفقررة المشروع دون توقرف إنجازة استبدال ، و لك لمواصلة بالتزامات ، إن لزم الأمر، في مرحل

الم رخررررة فرررري  01فرررري ملحرررق التعليمررررة الوزاريررررة المشررررتركة رقررررم  (1)الثامنرررة المتعلقررررة بترررروفير المرررروارد الماليررررة
الصررندوق الرروطني للسرركن يتكفررل بجمررع علررى مسررتواه، مجمررل المرروارد الماليررة لمشرراريع أن  06/02/2018

ترقررروي المررردعم المتكونرررة مرررن مسررراهمات المسرررتفيدين والقرررروض البنكيرررة المكملرررة الممنوحرررة لهرررم أو السررركن ال
 قروض أخرم.

لسكن على أساذ أوامرر بالردفع معردة مرن طرر  المرقري لتدفع هذه الموارد المالية للصندوق الوطني 
المرقرري العقرراري العقرراري، وفررق الحصررق المحررددة فرري عقررد البيررع علررى التصرراميم، ويمنررع منعررا باتررا علررى 

 .(2)بين للسكنات الترقوية المدعمةتالتحصيل المباشر لكل تسبيق أو تسديد من طر  المكت
 أ: رصد مساهمات المستفيدين الشخصية: 

رصد مساهمات المستفيدين تختلف باختلا  حالة المستفيد فيما إ ا كان سريعتمد علرى طريقرة الردفع 
 .سعرولة، أم أن  سيستعين بالقروض البنكية لتكملة الالد إعانةالبيع منقوص من  الذاتي لسعر 
قيمرة القسرط الأول الرذي يدفعر  المسرتفيد مرن : آلية رصد القسد الأول من المساهمة الشخصية: 1

برنامج السركن الترقروي المردعم بصريغت  الجديردة عنرد توقيرع عقرد البيرع علرى التصراميم هرو عشررون بالمائرة 
 الدولة، و لك وفقا للخطوات التالي: إعانةب %( من سعر السكن دون احتسا20)

بعد استلام الصندوق الوطني للسركن لعقرود البيرع علرى التصراميم، يرتم التحقيرق المعمرق فري بنرود العقرد، -
 .431-13 رقم ن يكون موافقا للنمو ج الوارد في المرسوم التنفيذيأالذي يجب 

بادلرة فري الترقيرة العقاريرة، الخاصرة بالمشرروع، تقديم شهادة الضمان لدم صندوق الضمان والكفالرة المت-
 والتي يجب أن تكون سارية المفعول.

يمرررن  الصرررندوق الررروطني للسررركن للمرقررري العقررراري صررراحب المشرررروع أوامرررر الررردفع، المررردون عليهرررا قيمرررة -
 إعانررةسررعر السرركن دون احتسرراب  مررن %20 الدفعررة ورقررم القسررط، فرري حالررة القسررط الأول قيمترر  تكررون 

 الدولة.
يقوم المرقي العقراري برالتوقيع علرى أوامرر الردفع، وتسرليمها للمسرتفيدين المعنيرين فري أجرل أقصراه ثمانيرة -
ين، يتررولى يرر( أيررام مررن يرروم اسررتلام  لسوامررر، وفرري حالررة عرردم القرردرة علررى تسررليم أوامررر الرردفع للمعن8)

( 8أجرل ثمانيرة ) هايمهلهم فيبواسطة رسالة مضمونة الوصول  همالصندوق الوطني للسكن مهمة إبلاغ
أول ويخرر  "المقصدر"أيام أخرم للتقدم واستلام الأمر بالدفع، وفي حالرة عردم الاسرتجابة يرسرل للمسرتفيد 

إلررى  اسررتبدال رسررال طلررب إإعررذار رسررمي عررن طريررق محضررر قضررائي، وفرري حالررة عرردم اسررتجابت  يررتم 
                                                 

 ، السابق الذكر. 14/03/2018من القرار الوزاري المشتر  الم رف في  4و 3المادتين أنظر أيضا أحكام -1
 السابق الذكر. ،II-LPA من منشور القواعد الإجرائية لتسيير مشاريع السكن الترقوي المدعم 1.8.5أنظر الفقرة -2
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 ( عشرة أيام.10مديرية السكن الولائية في أجل لا يتعدم )
يوم ا، التي يرتم احتسرابها مرن تراري  اسرتلام  30دد أمر الدفع أجل سداد القسط وهو ثلاثون يجب أن يح-

المسرررتفيد لسمرررر بالررردفع، وعنرررد انقضررراء هرررذه الفتررررة يمكرررن تطبيرررق غرامرررة السرررداد المترررأخر إ ا كررران  لرررك 
دة، فدن  منصوص علي  في عقد البيع على التصاميم، وفي حالة عد تسديد مبل  الدفعة في الفترة المحد

إلى إلغراء عقرد البيرع علرى التصراميم تلقائيرا مرن  (2سداد قسطين متتاليين )، وي دي عدم "متأخر ا"يعتبر 
( رسررميين عررن طريررق المحضررر 2طررر  المرقرري العقرراري، و لررك بعررد عرردم الاسررتجابة لإعررذارين اثنررين )

 ( يوم ا. 15القضائي، مدة كل منهما خمسة عشر )
قرري العقرراري علررى تحصرريل "إيصررال الرردفع" الخرراص بالمسررتفيد وهرسررال  إلررى بمجرررد السررداد، يحرررص المر -

 .(1)الصندوق الوطني للسكن لاستكمال الإجراءات
فرري هررذه الحالررة يلتررزم المسررتفيد بصررفة : آليددة رصددد الأقسدداط المتبقيددة فددي حالددة التمويددل الددذاتي: 2

للجوء إلى القرض العقاري البنكي، إ  شخصية بدفع الأشطر الأربع المتبمية بعدما دفع القسط الأول بدون ا
علرى  نجرازالدولرة، حسرب مردم تقردم أشرغال الإ إعانرةيتم تسديد سعر السكن الترقوي المدعم دون احتسراب 

 النحو التالي:
الدولرة، عنرد  إعانرة%( من سعر السركن الترقروي المردعم دون احتسراب 15القسط الثاني: خمسة عشر )-

 الأساسات. إنجازالانتهاء من 
الدولررة،  إعانررة%( مررن سررعر السرركن الترقرروي المرردعم دون احتسرراب 35القسررط الثالررع: خمسررة وثلاثررون )-

 الكبرم بما في  لك أشغال المساكة، الجدران الخارجية والداخلية. الأشغالعند الانتهاء من 
 الدولررة، إعانررة%( مررن سررعر السرركن الترقرروي المرردعم دون احتسرراب 25القسررط الرابررع: خمسررة وعشرررون )-

 ..مختلف الأجزاء بما في  لك الربط بالطرق والشبكات المختلفةعند الانتهاء من أشغال 
الدولرررة، عنرررد  إعانررة( مررن سرررعر السررركن الترقرروي المررردعم دون احتسررراب 05القسررط الخرررام : خمسرررة )%-

 إعداد محضر الحيازة على أساذ شهادة المطابقة.
المررذكورة فرري الفقرررة السررابقة غيررر أن رصررد بررنف  يليررة رصررد القسررط الأول  الأشررطر الأربررع يررتم رصررد

للتأكرد مرن أحميرة الطلرب،  الأشرغالالقسط الثاني والثالع والرابع يكون مشرروط بتقرديم محضرر معاينرة تقردم 
المحررررة أمررا القسررط الأخيررر فهررو مرهررون بتقررديم شررهادة المطابقررة مررع محاضررر الحيررازة الخاصررة بالمسررتفيدين 

 عقد البيع على التصاميم.عند نف  مكتب التوثيق الذي حرر 
 ب: رصد الأقساط المتعلقة بالقرو  العقارية البنكية: 

يعتبر البنك من بين أهم المتدخلين في تمويل مشراريع السركن الترقروي المردعم بمرا أنر  يمرن  قرروض 

                                                 
 السابق الذكر. ،II-LPAالمدعممن منشور القواعد الإجرائية لتسيير مشاريع السكن الترقوي  2.8.5أنظر الفقرة -1
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 شراء السكنات بمساهماتهم الشخصية. سعرعقارية للمستفيدين الذين يتعسر عليهم دفع 
أن رصرد القرروض  14/03/2018مرن القررار الروزاري المشرتر  المر رف فري  5ادة المفي أحكام ورد 

، وهررو مررا سررنتطرق لرر  فرري (1)العقاريررة سرريتحدد علررى أسرراذ اتفاقيررة بررين الصررندوق الرروطني للسرركن والبنررو 
 الفقرة التالية.
 قررام المردير العررام للصررندوق الرروطني: بروتوكددول اتفدداق بددين الصددندوق الددوطني للسددكن والبنددوك: 1

بررين الصررندوق الرروطني للسرركن والصررندوق  21/05/2018للسرركن بررالتوقيع علررى بروتوكررول اتفرراق بترراري  
( يتعلرررق بوضرررع طررررق لرصرررد القرررروض CNEP-Banqueبرررك -الررروطني للتررروفير والاحتيررراط بنرررك )كنررراب

ووضررع إطررار  العقاريررة الممنوحررة للمسررتفيدين فرري إطررار برنررامج السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة،
 05/09/2021واتفاقيررة ثانيررة بترراري   للتنفيرذ المتناسررق لعمليررة رصررد القررروض العقاريرة الممنوحررة للمقتنررين،

، أمررا ثالررع بروتوكررول اتفرراقي فكرران مررع بنررك القرررض الشررعبي الجزائررري BNAمررع البنررك الرروطني الجزائررري 
  .لنف  الغرض 02/08/2022بتاري  

مس ول على مستواه، بضمان مركزية جمع كل مروارد في هذا السياق، فدن الصندوق الوطني للسكن 
التمويل المكونة من مساهمات المستفيدين، ومساعدة الدولة، واحتماليا القروض العقارية أو أي موارد مالية 

بنرك والبنرك الروطني الجزائرري بمرن  المسرتفيدين، المسرتوفين -أخرم، ومن جهة ثانيرة، يتعهرد كرل مرن كنراب
رررا لملكيرررة المسررراكن التررري سررت لشررروط الأهليرررة المعمرررول جز فررري إطرررار تمويرررل هرررذه نبهرررا داخرررل البنررك، قروض 

 الصيغة السكنية.
 .رتبت هذه الاتفاقيات العديد من الالتزامات التي تقع على عاتق كل الأطرا 

  يلتزم الصندوق الوطني للسكن بر: : التزامات الصندوق الوطني للسكن:1-1
إمكانيررة يمررنحهم لترقرروي المرردعم بررالتوقيع علررى بروتوكررول الاتفرراق إبررلاغ المشررتركين فرري برررامج السرركن ا-

، ويلترزم الصرندوق أيضرا فري هرذا الإطرار بتزويرد (2)الحصول على تمويل في إطار البيع على التصاميم
البنررو  الررثلار بنسررخة مررن اتفاقيررات تمويررل المشررراريع العقاريررة المبرمررة بررين الصررندوق الرروطني للسررركن 

 المرقين العقاريين.ف مختلومديرية السكن و 
كما أن الصندوق الروطني للسركن ملرزم برأن يحيرل إلرى البنرو  الرثلار المتفرق معهمرا، القائمرة المصرادق -

عليهررا لمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة المنتشرررة عبررر الولايررة، وهبلاغهررم بقائمررة تضررم 
 لهم حسب المشروع.الدولة بالمبال  الممنوحة  إعاناتأسماء المستفيدين من 

                                                 
 السابق الذكر. ،II-LPA من منشور القواعد الإجرائية لتسيير مشاريع السكن الترقوي المدعم 3.8.5أنظر أيضا الفقرة -1
مررن المفررروض يررتم تحيررين مقرررر الاسررتفادة بدضررافة بنررد يررذكر المسررتفيدين بوجررود بروتوكررول اتفرراق بررين الصررندوق الرروطني -2

بنررك القرررض الشررعبي الجزائررري، وبررذلك يكررون الصررندوق الرروطني و  بنررك والبنررك الرروطني الجزائررري،-نررابللسرركن وكررل مررن ك
 للسكن قد جسد التزام  بتبلي  المستفيدين بوجود هذه الاتفاقات.
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بنرك خراص بكرل مشرروع -يتعهد الصندوق الوطني للسكن بفت  حساب بنكي جراري علرى مسرتوم كنراب-
مرن مشراريع السركن الترقروي المردعم بصريغت  الجديرردة، وهرذا الالترزام غيرر موجرود فري بروتوكرول الاتفرراق 

قررض الشرعبي الجزائرري فرت  بين الصندوق والبنك الوطني الجزائري، بينمرا فري بروتوكرول الاتفراق مرع ال
مررن مجمررل القررروض العقاريررة الممكنررة  %60حسرراب بنكرري خرراص بالمشرراريع مرهررون بتقررديم مررا نسرربت  

 للمستفيدين من طر  البنك.
يتعهررد أيضررا الصررندوق بدتاحررة شررهادة ضررمان المشررروع المعنرري الصررادرة عررن صررندوق الضررمان والكفالررة -

فرري حالررة هيررة و ت  الررثلار وتكررون فترررة صررلاحية الشررهادة غيررر منالمتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة إلررى البنررو 
 بملحق. ة الشهادةالعك  لابد من تمديد فتر 

يتعهد الصندوق بدرسال قبل كل تعبئة لأي قسط مرن القررض العقراري، نسرخة مرن محضرر معاينرة تقردم -
هنرا  اخررتلا  أشرغال المشرروع الرذي حرررره مكترب الدراسرات ووقررع علير  مردير السركن الررولائي، غيرر أن 

بررين محضررر المعاينررة المفررروض مررن طررر  كررل بنررك، ففرري بروتوكررول الاتفرراق بررين الصررندوق الرروطني 
يخرق جرزء مرن البنايرة كعمرارة واحردة  الأشرغالللسكن وكناب بنك يمكن أن يكرون محضرر معاينرة تقردم 

ي والقررض الشرعبي من العمارات، بينما في البروتوكول الثاني والثالع مع كل من البنك الوطني الجزائرر 
 الجزائري يشترط أن يكون محضر المعاينة يشمل كامل المشروع.

يتعهد الصندوق بالتأكد من تخصيق كل قسرط مرن أقسراط القررض العقراري التري ترم تعبئتهرا لاسرتكمال -
 بناء الشقة التي اشتراها المستفيد.

فرري الحسرراب البنكرري الخرراص  يتعهررد الصررندوق بتحويررل مبلرر  الأقسرراط المشبررأة مررن قبررل البنررو  الررثلار-
ررا للشررروط المحررددة فرري التعليمررة الوزاريررة  بالمشررروع إلررى الحسرراب البنكرري الخرراص بررالمرقين العقرراريين وفق 

 .06/02/2018الم رخة في  01المشتركة رقم 
بنرك والبنرك الروطني الجزائرري -كنراب مرن يلترزم كرل : التزامات البنوك التي تدم الاتفداق معهدا:1-2

  ي الجزائري بما يلي:والقرض الشعب
مرررن  المسرررتفيدين مررررن مشرررروع السرررركن الترقررروي المررردعم بصرررريغت  الجديررردة المسررررتوفين لمعرررايير الأحميررررة -

 ، قرضا عقاري ا في إطار البيع على التصاميم.(1)المطلوبة من قبل كل بنك
قررض مرفقرة ن الرذين تقردموا بطلبرات الحصرول علرى الالمقتنيإرسال إلى الصندوق الوطني للسكن قائمة -

بنتررررائج دراسررررة أحميررررة الحصررررول علررررى القرررررض العقرررراري، و لررررك بعررررد التحقررررق مررررن المديونيررررة المحتملررررة 
للمستفيدين من خلال الرجوع إلى الملف المحفوى على مستوم البنك الخاص برر "عمرلاء الررهن العقراري 

                                                 
سرنة  70بنرك والقررض الشرعبي الجزائرري يشرترطان السرن أقرل مرن -معايير الأحمية تختلف من بنك إلى يخرر، مرثلا كنراب-1

مرن البروتوكرولات الرثلار  5سرنة. أنظرر أحكرام المرادة  75ي  طلرب القررض، بينمرا البنرك الروطني الجزائرري يشرترط عند تار 
 المبرمة مع الصندوق الوطني للسكن.
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 لسفراد" وملف "المخاطر المركزية للشركات والأسر" التابع لبنك الجزائر.
زم كل بنك بدعلام الصندوق الوطني للسكن بقائمرة الوكرالات المخولرة لمعالجرة الطلبرات المقدمرة مرن يلت-

 المستفيدين من برامج السكن الترقوي المدعم.
بمعالجررة ملفررات المسررتفيدين المكتملررة لطلررب القررروض فرري مرردة لا تتجرراوز أربعررة البنررو  الثلاثررة تعهررد ت-
 ( أيام عمل.04)
استلام المستندات الضررورية المتعلقرة بكرل قسرط مرن أقسراط القررض العقراري، أن  بنك بعد-يتعهد كناب-

( أيام عمرل، بينمرا يتعهرد كرل مرن البنرك الروطني 06يقوم بتعبئة القسط المعني في أجل لا يتعدم ستة )
 .(1)( أيام فقط5الجزائري والقرض الشعبي الجزائري بتعبئة القسط المعني في أجل خمسة )

في الأخير إلا أن  في حالة كون القرض الممنرو  للمسرتفيد لا يغطري سرعر المسركن، يمكن أن نشير 
 بمساهمة شخصية إضافية من  لتغطية الفرق. سعريقع على عاتق المعني استكمال ال

بنك والبنك الوطني -يتعهد كل من كناب: آلية رصد القرو  العقارية وفقا لبروتوكول الاتفاق: 2
 الجزائري بالميام بما يلي:الجزائري والقرض الشعبي 

وشررروط  الأشررغالرصرد القررروض العقاريررة الممنوحررة للمسررتفيدين علررى شرركل أقسرراط مدفوعررة حسررب تقرردم -
 الدفع المحددة في عقود البيع على التصاميم، في الحساب البنكي الجاري للمستفيد. 

بتحويرل دون ترأخير، الأقسراط العمل وفقا لأحكام اتفاقية القرض التي تحوي تفويضا من المستفيد للبنك -
 المشبأة إلى الحساب الجاري للصندوق الوطني للسكن الخاص بالمشروع والذي فت  لهذا الغرض.

أقساط القرض الممنو  للمستفيدين وتعبئتهم فري الحسراب البنكري للصرندوق الروطني شروط رصد  أما
وكرررول الاتفررراق برررين الصرررندوق مرررن بروت 8للسررركن الخررراص بالمشرررروع فيجرررب أن تتوافرررق مرررع أحكرررام المرررادة 

ررررا لآجررررال 5الرررروطني للسرررركن والبنررررو  الررررثلار، حيررررع يررررتم رصررررد القرررررض مقسررررم إلررررى خمرررر  ) ( أقسرررراط وفق 
 عقد البيع على التصاميم على النحو التالي:في الاستحقاق مثل ما هو منصوص علي  

لعقررراري ( مرررن مبلررر  القررررض، ا%20تخضرررع عمليرررة رصرررد القسرررط الأول الرررذي يمثرررل عشررررين بالمائرررة )-
الممنررو  لتقررديم نسررخة موثقررة ومشررهرة بالمحافظررة العقاريررة مررن عقررد البيررع علررى التصرراميم، مررع ضرررورة 

بنررك كضرررمان، بينمررا البنرررك الرروطني الجزائرررري -تسررجيل رهرررن عقرراري مرررن الدرجررة الأولرررى لصررال  كنررراب
ري إلررى يشررترط تعهررد موثررق بتسررجيل الرررهن العقرراري لصررالح  وي جررل الحصررول علررى وثيقررة الرررهن العقررا

 .(2)غاية طلب رصد القسط الثاني من القرض

                                                 
 من برتوكول الاتفراق برين الصرندوق الروطني للسركن وكنراب بنرك وأيضرا مرع البنرك الروطني الجزائرري  9أنظر أحكام المادة -1

 زائري.القرض الشعبي الجو 
 برتوكول.نف  المن  8أنظر أحكام المادة -2
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( مرن مبلر  القررض، لتأكيرد %15تخضع عملية رصرد القسرط الثراني، الرذي يمثرل خمسرة عشرر بالمائرة )-
الذي ينجزه مكتب الدراسرات ويوقرع علير   الأشغالالأساسات بوسطة محضر معاينة  إنجازالانتهاء من 

لعقراري ويخرق المبنرى أو العمرارة التري يقرع فيهرا شرقة المسرتفيد كل من المدير الرولائي للسركن والمرقري ا
بنررك، بينمررا فرري حالررة قرررض مررن طررر  البنررك الرروطني الجزائررري أو القرررض الشررعبي -مررن قرررض كنرراب

 يخق كامل المشروع. نجازالجزائري فمحضر معاينة تقدم أشغال الإ
( من مبل  القرض، لتأكيد %35) تخضع عملية رصد القسط الثالع، الذي يمثل خمسة وثلاثين بالمائة-

الكبرررم بمررا فرري  لررك أشررغال المسرراكة، الجرردران الخارجيررة والداخليررة، بوسررطة محضررر  الأشررغالاكتمررال 
 .الأشغالمعاينة 

 إتمرام( مرن مبلر  القررض، يخضرع لتأكيرد %25رصد القسط الرابع، الذي يمثل خمسة وعشرين بالمائة )-
لررربط بررالطرق والشرربكات المختلفررة، وكررذا التهيئررات الخارجيررة، بمختلررف الأجررزاء، بمررا فرري  لررك ا الأشررغال

 .الأشغالبوسطة محضر معاينة 
( مررن مبلرر  القرررض العقرراري، %05، الررذي يمثررل خمسررة بالمائررة )والأخيررر عمليررة رصررد القسررط الخررام -

مكتررب يخضررع لتقررديم نسررخة مررن شررهادة المطابقررة ونسررخة مررن محضررر الحيررازة المنجررز مررن طررر  نفرر  
 لذي حرر عقد البيع على التصاميم.االتوثيق 

أما الملف الرذي يقدمر  الصرندوق الروطني للسركن للبنرك المعنري لطلرب رصرد أقسراط القررض العقراري 
 فيتكون من الوثائق التالية:

 استصدار طلب الدفع موج  للبنك موقع علي  من طر  مدير وكالة الصندوق الوطني للسكن.-
  قائمة إسمية للمستفيدين المعنيين.-
 المشروع المعني. إنجازنسخة من محضر معاينة تقدم أشغال -
نسخة من شهادة ضمان صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فري الترقيرة العقاريرة وتكرون سرارية المفعرول -

وقررت رصررد الأقسرراط الأربررع الأولررى، وفرري الحالررة العكسررية، يجررب تمديررد فترررة صررلاحية شررهادة الضررمان 
 بواسطة ملحق.
ندوق الوطني للتوفير والاحتياط بنك فور استلام  لملف رصد القسط المطلروب مرن طرر  يلتزم الص

 .( أيام عمل6إجراءات الرصد في أجل لا يتعدم ست ) دتمامالصندوق الوطني للسكن ب
بينمرررا البنرررك الررروطني الجزائرررري أو القررررض الشرررعبي الجزائرررري يشررررع فررري رصرررد القسرررط المطلررروب فررري 

لمقترض، وتحويل  فورا إلى الحساب الجاري للصرندوق الروطني للسركن فري أجرل الحساب الجاري للمشتر  ا
 ( أيام عمل فقط.5لا يتعدم خم  )

مسررتفيد مررن مشررروع السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة يمكنرر  أي ونشررير فرري الأخيررر إلا أن 
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الصرندوق الروطني  طلب قرض عقاري من بنك يخر من بين البنو  المعتمردة التري لرم تتفرق بروتوكوليرا مرع
للسركن فري إطررار هرذه الصرريغة السركنية، لكررن فري هرذه الحالررة المسرتفيد ملررزم بدثبرات رصررد الأقسراط المعنيررة 
وفقررا للمواعيررد المررذكورة فرري عقررد البيررع علررى التصرراميم، ويلتررزم بتسررديد أوامررر الرردفع الترري تتوافررق مررع حالررة 

إجرراءات رصرد المبرال  المطلوبرة مرن طرر  البنرك  مإتمرااعتماد المسرتفيد علرى الردفع الرذاتي، ويترولى بنفسر  
 الذي من  ل  القرض.

  المالية الممنوحة من طرف الدولة: عاناتج: رصد الإ
الدولة من أجل الحصول على ملكية السكن في صيغة السكن الترقوي المدعم هي مضرمونة  إعانات

نشرور الخراص بردجراءات تسريير الصريغة الدفع للمرقي العقاري، ويكون  لك وفق يلية تم التطرق لها في الم
 01الترري تررم تعررديلها بموجررب التعليمررة رقررم  .(1)5.8.5الجديرردة لمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم فرري الفقرررة 

، المتضمنة تعديل بعض أحكام الإجراءات المتعلقرة بالتسريير الماليرة لمشراريع 15/04/2021الم رخة في 
 على النحو التالي: السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة 

الماليررة مررن طررر  الصررندوق  عانرراتتسرردد الإالصددندوق الددوطني للسددكن:  إعانددات: آليددة رصددد 1
من أجل الحصول على الملكيرة مرن  عانةالوطني للسكن مباشرة للمرقي العقاري بناء على وكالة استلام لك

 .(2)المستفيد
توم وكالررة الصررندوق الرروطني للسرركن يباشررر الإطررار المكلررف بملررف السرركن الترقرروي المرردعم علررى مسرر

بمجررد الوصرول إلرى التروازن الخراص بالمشرروع، هرذا التروازن الرذي  ،عاناتالإعملية رصد كل أو جزء من 
يتأثر بسبب تنرازل بعرض المسرتفيدين أو إلغراء بعرض مقرررات الاسرتفادة، ممرا يحردر نروع مرن عردم التروازن 

التري تسررم   عانرةول إلرى العردد الكرافي مرن مقرررات الإالدولرة لعردم الوصر إعانراتالرذي يعطرل عمليرة رصرد 
 بتمويل المشروع.

التابعرررة للمديريرررة العامرررة  عانررراتبمجررررد الوصرررول إلرررى التررروازن الخررراص بالمشرررروع تقررروم مصرررلحة الإ
 إعانراتللصندوق الروطني للسركن بدرسرال طلرب موجر  إلرى مصرلحة الماليرة والمحاسربة قصرد تروطين مبرال  

 .(3)( ساعة من تقديم الطلب24ون أربع وعشرون )الدولة اللازمة في غض
بنراء  علرى  ة، مرن قبرل مصرلحة الماليرة والمحاسربعانراتوفي كرل الأحروال، يرتم ضر  مرا تبقرى مرن الإ

التابعرة للمديريرة العامرة للصرندوق الروطني للسركن، وقرت رصرد القسرط مرا  عاناتطلب يخر من مصلحة الإ
 فيدين.قبل الأخير من أشطر الدفع الخاصة بالمست

                                                 
1-Voir Procédure PGA/19/A/D.AIDES du 06/06/2018, Art 5.8.5 P24. 

 الدولرة مرن أجرل الحصرول علرى ملكيرة السركن بصريغة السركن الترقروي المردعم إعانرةمرن مقررر مرن   4أنظر أحكام المرادة -2
 .LPA-II الجديدة

3-Voir Procédure PGA/19/A/D.AIDES du 06/06/2018, P24. 
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تقروم بتبلير   عانراتأو جرزء مرن الإ عانراتوفور قيام مصلحة المالية والمحاسبة بتروطين قيمرة كرل الإ
 المحاسب التابع للوكالة الولائية للصندوق الوطني للسكن من أجل اتخا  الإجراءات اللازمة.

ة المقدمرة المالير عانراتوقصد توضي  التوازن المالي الخاص بالمشروع الرذي يسرم  بطلرب رصرد الإ
 1التعليمة رقم التي تدفع للمرقي العقاري نجد أن  عاناتللمستفيدين، وتبيان كيفية الحصول على أموال الإ

المتعلقرررة بتعررررديل بعررررض أحكرررام إجررررراءات التسرررريير المرررالي لمشرررراريع السرررركن  15/04/2021الم رخرررة فرررري 
لماليرة مرن الروزارة المكلفرة بالسركن ا عانراتالترقوي المدعم بصيغت  الجديدة، قد أوضحت يليرة طلرب هرذه الإ

لطلب تخصيق جزء من الأموال المخصصة لمشاريع السكن في إطار مرا  عاناتو لك بتقديم مصلحة الإ
الخاصرررررة  عانرررررة( مرررررن مقرررررررات الإ%30بمجررررررد إصررررردار ثلاثرررررون بالمائرررررة )"، FONALيسرررررمى بالفونرررررال "

نها مقسمة إلى قسمين يخرين كل قسم يكون بالمستفيدين من المشروع، وباقي مقررات الاستفادة يمكن توطي
 بطلب تسجيل تخصيق خاص ب .

مرررن جهتررر  المكلرررف بدراسرررة الملرررف علرررى مسرررتوم وكالرررة الصرررندوق الررروطني للسررركن بمجررررد إخطررراره 
التابعررة للمديريررة  عانرراتمصررلحة الإ، يقرردم طلبررا بالرردفع لعانرراتباسررتكمال اجررراءات تخصرريق وتسررجيل الإ

 عانررات، يقرروم مررن خلالرر  برصررد الإ1، وفقررا لنمررو ج مرفررق بالتعليمررة رقررم كنالعامررة للصررندوق الرروطني للسرر
شرررطر واحرررد( فررري الحسررراب البنكررري المفترررو  باسرررم الصرررندوق الررروطني للسررركن والخررراص علرررى شررركل كاملرررة )

بدرسرال الطلرب مباشررة  عانراتالمسرجلة عرددا وقيمرة، بردوره يقروم مردير الإ عانراتبالمشروع والتري تعرادل الإ
ماليررة والمحاسرربة مررن أجررل التنفيررذ عررن طريررق تحويررل الأمرروال الموافقررة للطلررب إلررى الحسرراب إلررى مصررلحة ال

 البنكي الخاص بالمشروع.
بررالرغم مررن أن الصرريغة الصددندوق الددوطني لمعادلددة الخدددمات الاجتماعيددة:  إعانددات: آليددة رصددد 2

تفيدين مررن هررذه ، وتررنق علررى إمكانيررة حصررول المسرر2018الجديرردة للسرركن الترقرروي المرردعم انطلقررت سررنة 
إضررافية مررن الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة تطبيقررا للقرررار الرروزاري  إعانررةالصرريغة علررى 

برامها بين هذا الأخير والصندوق الوطني إو لك بموجب اتفاقية سيتم  14/03/2018المشتر  الم رف في 
 عانرررةدين دون حصرررولهم علرررى هرررذه الإللسررركن، إلا أن الكثيرررر مرررن المشررراريع انطلقرررت وترررم تسرررليمها للمسرررتفي

مرن طرر  نرواب  (1)المستحقة نظرا للتأخر الكبير في إبرام هذه الاتفاقية التي كانت موضوع مسراءلة كتابيرة
                                                 

الم رخرة  1408، مراسرلة الروزيرة المكلفرة بالعلاقرات مرع البرلمران رقرم 2057الس ال الأول للنائب جدو راب : يحمرل الررقم -1
 .19/10/2020الم رف في  458، جواب الوزير المكلف بالعمل والشغل والضمان الاجتماعي رقم 20/09/2020في 
، مراسررلة الرروزيرة المكلفررة بالعلاقررات مررع 20/09/2021مرر رف فرري  119ب جرردو رابرر : يحمررل الرررقم السرر ال الثرراني للنائرر-

 463، جرواب الروزير المكلرف بالعمرل والشرغل والضرمان الاجتمراعي رقرم 06/10/2021الم رخة في  1171البرلمان رقم 
 .04/11/2021الم رف في 

الم رخرة  1368اسلة الوزيرة المكلفة بالعلاقات مرع البرلمران رقرم ، مر 1389الس ال الثالع للنائب جدو راب : يحمل الرقم -
  .643، جواب الوزير المكلف بالعمل والشغل والضمان الاجتماعي رقم 16/05/2022في 
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المجلرر  الشررعبي الرروطني مخرراطبين الرروزير المكلررف بالعمررل والشررغل والضررمان الاجتمرراعي ومتسررائلين عررن 
، وفرري أجوبترر  عانررةن الترقرروي المرردعم الجديرردة هررذه الإسرربب التررأخر فرري مررن  المسررتفيدين مررن صرريغة السررك

المتكررة أكد الوزير أن التأخر في إعداد اتفاقية التمويل مع الصندوق الوطني للسكن مررده إلرى الترأخر فري 
إعرررداد النصررروص التنظيميرررة والتررردابير الإداريرررة اللازمرررة لتسررريير هرررذا البرنرررامج وكرررذا البرمجيرررات المعلوماتيرررة 

بدطلاق دراسة بالتنسيق مع الصندوق الوطني  2020أن مصال  الصندوق قامت منذ سنة  الضرورية رغم
 المالية من طرف  لفائدة المستفيدين من هذه الصيغة.  عانةمكانية من  الإإللسكن لبحع 

 2022أكد الوزير المكلف بالعمل والشغل والضمان الاجتمراعي مررة أخررم فري شرهر مراي مرن سرنة 
النصوص التنظيمية والإجراءات الإداريرة الخاصرة بتسريير برنرامج  تأخر يد بخصوصمجيبا على س ال جد

السررركن الترقررروي المررردعم بصررريغت  الجديررردة أن مصرررالح  أنهرررت عمليرررة ضررربط وهعرررداد هرررذه الإجرررراءات قصرررد 
يدين المالية غير قابلة الاسترداد لفائدة العمال الأجرراء والمتقاعردين الأجرراء المسرتف عانةالشروع في من  الإ

من الصيغة، وفي هذا الإطار تم إعداد مشروع اتفاقية بين الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية 
ترم التوقيرع النهرائي  31/05/2022، وبتراري  عانرةوالصندوق الوطني للسكن يتضمن تحديد كيفيرة منرع الإ

 على الاتفاقية بين الصندوقين ودخلت بذلك حيز التنفيذ. 
تفاقيررة، يتعهررد كررل مررن الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة والصررندوق بموجررب هررذه الا

، الترري تتمثررل أساسررا فرري عانررةالرروطني للسرركن بوضررع إطررار عمررل وتنسرريق مشررتر  لتنفيررذ إجررراءات مررن  الإ
تعبئررررة المسرررراعدات الماليررررة للعمررررال الأجررررراء والمتقاعرررردين المنتسرررربين للصررررندوق الرررروطني للعمررررال الأجررررراء، 

 (.LPA-IIتفيدين من الصيغة الجديدة لبرنامج السكن الترقوي المدعم )المس
وفي هذا السرياق، فردن الصرندوق الروطني للسركن مسر ول عرن جمرع وتركيرز علرى مسرتواه، بالإضرافة 

الدولرة، جميرع مروارد التمويرل الأخررم، مرن مسراهمات شخصرية وقرروض عقاريرة إن وجردت، بمرا  إعانةإلى 
 نحها الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية.التي يم عانةفي  لك الإ

يتم من  هذه المسراعدة الماليرة مرن قبرل الصرندوق الروطني لمعادلرة الخردمات الاجتماعيرة، فري حردود 
ن الذين يستوفون معايير الأهلية المعمول بها من و زانية فقط، ويستفيد منها المشتركالمبال  المدرجة في المي

 طر  الصندوق.
ب علررى هررذا الشرررط هررو عرردم تحديررد الميزانيررة مسرربقا لكرري تغطرري كررل المسررتفيدين مررن هررذه ومررا يعررا

الصيغة، مما يفت  المجال للتفرقة بين المستفيدين الذين تتوفر فيهم الشروط المطلوبة من طرر  الصرندوق 
طيررة كررل الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة، أيررن يرر دي عرردم كفايررة المبررال  المدرجررة فرري الميزانيررة لتغ

 الطلبات.
العلاقررة بررين الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات  نظرريمتفاقيررة هررو تلرئيسرري مررن هررذه الاإن الغرررض ا

الاجتماعية والصندوق الوطني للسكن فيمرا يتعلرق بتمويرل المسرتفيدين مرن الصريغة الجديردة للسركن الترقروي 
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ل الصررندوق الروطني للسرركن وكررذلك المردعم، المرر هلين للحصرول علررى المسراعدة الأساسررية الممنوحرة مررن قبر
الصندوق الوطني لمعادلرة الخردمات الاجتماعيرة، ولتحقيرق  لرك يلترزم طر  من الممنوحة المساعدة الثانية 

 طرفي الاتفاقية بما يلي:
 للسركن في إطار هذه الاتفاقيرة يتعهرد الصرندوق الروطني: التزامات الصندوق الوطني للسكن: 2-1

 :(1)بالالتزام بما يلي
علام المسجلين في الصيغة الجديدة لبرامج السكن الترقوي المدعم بتوقيع اتفاقيرة تمويرل برين الصرندوق إ -

 الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية والصندوق الوطني للسكن، في إطار البيع على التصاميم.
يع الثلاثيرررة تزويرررد الصرررندوق الررروطني لمعادلرررة الخررردمات الاجتماعيرررة بنسررر  مرررن اتفاقيرررات تمويرررل المشرررار -

 المبرمة بين الصندوق الوطني للسكن ومديرية السكن والمرقين العقاريين.
إبررلاغ الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة بالبرنررامج الرروطني المسررطر عبررر كامررل ولايررات -

الوطني الخاص بالصيغة الجديدة للسكن الترقوي المدعم، ومدم تقدم أشغال كل مشرروع، بهرد  وضرع 
 تقديرات المالية وتحديد الميزانية اللازمة لتقديم المساعدات المالية للمستفيدين من البرنامج.ال
إرسررال إلررى الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة قائمررة المسررتفيدين الخاصررة بكررل مشررروع، -

لموةفررون الصررندوق )ا إعانررةتضررم المسررتفيدين الررذين تترروفر فرريهم الشررروط الترري ترر هلهم للحصررول علررى 
الصررندوق الرروطني للسرركن ونسررخة مررن يخررر  إعانررةوالمتقاعرردون(، مصررحوبة بنسررخة مررن مقررررات مررن  

كشف راتب خاص بكرل مسرتفيد، ويجرب أن تتضرمن القائمرة اسرم ولقرب المسرتفيد وتراري  ومكران المريلاد 
 .(2)ونسب  )اسم الأب ولقب واسم الأم( ولقب واسم الزوجة في حالة الزواج

الصرندوق الروطني لمعادلرة الخردمات الاجتماعيرة،  إعانرةن العقاريين بمقرررات الاسرتفادة مرن تبلي  المرقي-
الصررندوق الرروطني للسرركن، مررن أجررل ترردوين مراجررع المقررررات  إعانررةعلررى غرررار مقررررات الاسررتفادة مررن 

 انرةإعفي عقد البيع علرى التصراميم، وفري حالرة الترأخر فري تبلير  مقرررات الاسرتفادة مرن  عانةالإ ومبال 
الصررندوق  إعانررةالصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة، فرريمكن تبليرر  مقررررات الاسررتفادة مررن 

عقرد البيرع علرى التصرراميم الرذي يتوجرب تعديلر  بملحرق فري حالرة الحصررول  تمرامالروطني للسركن فقرط، لإ
 على مقرر الاستفادة من الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية،

الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية نسخة من عقود البيع على التصاميم تخق إرسال إلى -
 الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية. إعانةالمترشحين الذين استفادوا من 

الخرراص بالمشررروع المررذي يحمررل توقيررع لمرردير  نجررازإرسررال نسررخة مررن محضررر معاينررة تقرردم أشررغال الإ-
 الانتهاء الكلي من أشغال المساكة، الجدران الخارجية والداخلية.لسكن، ويشهد بالولائي المكلف با

                                                 
  من اتفاقية الصندوق الوطني للسكن مع الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية. 3أنظر أحكام المادة -1
  تفاقية.نف  الامادة من النف  أنظر أحكام -2
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إرسال إلى الصندوق الوطني لمعادلة الخردمات الاجتماعيرة نسرخة مرن محضرر تسرليم المفراتي  الخراص -
 الصندوق، قصد إغلاق ملف المستفيدين. إعانةبكل مستفيد من 

جتماعيرة بحرالات المسرتفيدين المتنرازلين أو العراجزين عرن إبلاغ الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الا-
هرر لاء  إعانررةتسررديد الرردفعات الررذين سرريتم اسررتبدالهم، فرري حالررة حصررول الصررندوق الرروطني للسرركن علررى 

المسررتفيدين فيجررب تعويضررهم بمسررتفيدين يخرررين تترروفر فرريهم نفرر  شررروط التأهيررل الخاصررة بالصررندوق 
الممنوحرة  عانرة، وفي حالة عدم توفر هذه الشرروط يجرب سرداد الإالوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية

 من طر  الصندوق عند نهاية العملية.
أمرا التزامرات الصرندوق الروطني : التزامات الصندوق الدوطني لمعادلدة الخددمات الاجتماعيدة: 2-2

 :(1)يلمعادلة الخدمات الاجتماعية في إطار هذه الاتفاقية فه
، مباشرررة بعررد اسررتلام القائمررة المرسررلة مررن قبررل تهموالتحقررق مررن أهليررالمرشررحين  ملفرراتالمبررادرة بمعالجررة -

 الصندوق الوطني للسكن.
الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة للمسررتفيدين مررن  إعانررةإصرردار مقررررات الاسررتفادة مررن -

 الصندوق الوطني للسكن الذين تتوفر فيهم شروط الأهلية الخاصة بالصندوق. إعانة
إرسال قائمة المستفيدين من مسراعدات الصرندوق الروطني لمعادلرة الخردمات الاجتماعيرة إلرى الصرندوق -

 الوطني للسكن، مصحوبة بمقررات الاستفادة الفردية. 
الحرص على احترام يجرال معالجرة ودراسرة وهصردار مقرررات الاسرتفادة، إرسرالها إلرى الصرندوق الروطني -

ترراري  اسررتلام القائمررة المحالررة مررن قبررل الصررندوق الرروطني للسرركن،  ( مررن02للسرركن لا تتجرراوز شررهرين )
 حتى لا يحدر تأخير في إصدار عقود البيع على التصاميم.

يتحصررل  الصددندوق الددوطني لمعادلددة الخدددمات الاجتماعيددة: إعانددة: أهليددة الحصددول علددى 2-3
غيرر قابلرة  (2)دج( 500 0000.0مالية تقردر بخمسرمائة ألرف دينرار جزائرري ) إعانةالمترش  الم هل على 

 :(3)من طر  الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية إ ا توفرت في  الشروط التاليةللاسترداد 
 أن يكون المترش  حاصل على مقرر استفادة من الصندوق الوطني للسكن.-
صرندوق الروطني أن يكون المترش  مرن العمرال الأجرراء فري حالرة نشراط أو مرن المتقاعردين المنتسربين لل-

 للعمال الأجراء.
( 3أن يثبررت المترشرر  انتسرراب  ومسرراهمت  فرري الصررندوق الرروطني للعمررال الأجررراء لفترررة تزيررد عررن ثررلار )-

المصادقة على ملف المترش  من لجنة التأهيرل الخاصرة بالصرندوق الروطني لمعادلرة عند تاري   سنوات
                                                 

  من اتفاقية الصندوق الوطني للسكن مع الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية. 4أنظر أحكام المادة -1
  تفاقية.نف  الامن  6أنظر أحكام المادة -2
  تفاقية.نف  الامن  5أنظر أحكام المادة -3
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 الخدمات الاجتماعية.
بنرراء  علررى مقررررات  الددوطني لمعادلددة الخدددمات الاجتماعيددة:الصددندوق  إعانددة: طريقددة رصددد 2-4

الصررندوق الرروطني للسرركن يقرروم الاسررتفادة الترري يحررهررا الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة، 
، مصررحوب ا بنسررخة مررن محضررر وطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررةلإدارة الصررندوق الررطلب ررا للرردفع بدرسررال 

لمردير الرولائي المكلرف بالسركن، ويشرهد اذي يحمرل توقيرع الخراص بالمشرروع الر جرازنمعاينرة تقردم أشرغال الإ
، وهرو مرا يتوافرق مرع رصرد الدفعرة الثالثررة الانتهراء الكلري مرن أشرغال المسراكة، الجردران الخارجيرة والداخليرةب

 .(1)مثل ما هو مدون في عقد البيع على التصاميم %35الخاصة بالمستفيدين التي تمثل 
بلرر  المسرراعدة الخاصررة بالصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة دفعررة واحرردة فرري يررتم دفررع م

 الحساب البنكي الخاص بالمشروع المفتو  من طر  الصندوق الوطني للسكن.
ا ) ( مررن ترراري  اسررتلام طلررب الرردفع مررن قبررل الصررندوق 01يجررب ألا تتجرراوز فترررة السررداد شررهر ا واحررد 

 .تماعيةالوطني لمعادلة الخدمات الاج
مررا لاحظنررراه مررن خرررلال دراسررتنا لهرررذه الاتفاقيررة المبرمرررة بررين الصرررندوق الرروطني للسررركن والصرررندوق  

 :الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية هو
عرردم احترررام يليررة رصررد مبررال  التمويررل، حيررع يررتم دفررع مبلرر  الإعررادة دفعررة واحرردة، وهررو مررا يخررالف -

الترري تررنق علررى أن سررعر الملررك العقرراري يررتم دفعرر   431-13مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  3أحكررام المررادة 
الصررندوق الررروطني  إعانرررةأن و ( أشررطر، خاصررة 5، مقسرررما إلررى خمررر  )نجررازحسررب حالررة تقررردم أشررغال الإ

 لمعادلة الخدمات الاجتماعية تعتبر جزء من سعر السكن يمن  للمستفيد.
يمكرن إنها هرا برالإرادة المنفرردة  فاقيرةأن هرذه الات ورد في بروتوكول الاتفاق بين الطررفين بنرد مفراده-

  .(2)لأي طر 
، (4)مرن تراري  دخولهرا حيرز التنفيرذ ابترداء (3)( سرنوات فقرط03سارية المفعروم لمردة ثرلار ) ةيتفاقالا-

، يجعلها اتفاقية هشة لا تضرمن أحميرة كرل المسرتفيدين فري الحصرول علرى هرذه هامكانية تجديدإبدون  كر 
 .عانةالإ

                                                 
  لسكن مع الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية.من اتفاقية الصندوق الوطني ل 7أنظر أحكام المادة -1
 ( أشهر على الأقل. 03بشرط إبلاغ الطر  الثاني كتابي ا قبل ثلاثة )-2

  من اتفاقية الصندوق الوطني للسكن مع الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية. 10أنظر أحكام المادة -
  ة.تفاقينف  الامن  9أنظر أحكام المادة -3
دخلت اتفاقية الصندوق الوطني للسكن مع الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية حيز التنفيذ مرن تراري  التوقيرع -4

 .31/05/2022عليها وهو 
 تفاقية.نف  الامن  11أنظر أحكام المادة -
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 المطلب الثاني

 آلية صرف الموارد المالية المجمعة من طرف الصندوق الوطني للسكن
المهرررام الجديررردة التررري منحهرررا المشررررع للصرررندوق الررروطني للسررركن جعلرررت منررر  مركرررزا لتجميرررع مختلرررف 

ها ل صررررفمشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم بصررريغت  الجديررردة، مرررن أجررر دنجرررازمصرررادر التمويرررل الخاصرررة ب
لآليررة دفررع سررنتطرق لهررا فرري الفرررع الأول تخررق مشرراريع  االمشررروع وفقرربتخلرريق المرقرري العقرراري صرراحب 

السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة الموجهررة للعامررة، فرري حررين الفرررع الثرراني سنخصصرر  لآليررة تمويررل 
 مشاريع السكن الترقوي المدعم لفائدة مستخدمي وزارة الدفاع الوطني.

 الفرر الأول
 آلية الدفا للمرقي العقاري 

من القرار الروزاري المشرتر  المر رف  14المشرع يلية الدفع للمرقي العقاري بموجب أحكام المادة  نظم
السكن الترقوي المدعم،  إنجازالذي يحدد الشروط والكيفيات المالية وكذا يليات تمويل  14/03/2018في 

 إنجرررازقررردم أشرررغال الررروطني للسررركن بتسرررديد المبرررال  المسرررتحقة للمرقررري العقررراري حسرررب ت إ  يقررروم الصرررندوق 
المشرررروع، ووفقرررا لآجرررال الاسرررتحقاق المحرررددة فررري اتفاقيرررة التمويرررل الثلاثيرررة الموقعرررة مرررن طرررر  الصرررندوق 
الرروطني للسرركن ومرردير السرركن الررولائي والمرقرري العقرراري، معتمرردا فرري  لررك علررى التوكيررل الررذي منحرر  إيرراه 

ع لصرررال  المرقررري العقررراري مبلررر  المسرررتفيد فررري حالرررة قبرررول طلبررر  إ  يفررروض الصرررندوق الررروطني للسررركن بررردف
 إعانررررةالخاصررررة بالصررررندوق ومختلررررف المسرررراهمات الشخصررررية واحتماليررررا القررررروض العقاريررررة و/أو  عانررررةالإ

 الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية. 
  أولا: شروط الدفا للمرقي العقاري:

مشرراريع الصرريغة  جررازإنمسررتحقات المرقرري العقرراري لتمويررل أشررغال دفع الصررندوق الرروطني للسرركن يرر
يمكرن تقسريمها إلرى شرروط متعلقرة  التري مجموعرة مرن الشرروط تتروافر  كلمراالجديدة للسكن الترقوي المردعم 

 بالمشروع وشروط أخرم متعلقة بملف الدفع الذي يحضره المرقي العقاري.
 أ: الشروط المتعلقة بالمشرور: 

يقرروم الصررندوق الرروطني للسرركن ، حيررع المشررروع إنجررازويقصررد بهررا الشررروط المتعلقررة بتقرردم أشررغال 
 :(1)رزنامة التاليةلل اوفق الأشغالبالدفع للمرقي العقاري، حسب تقدم 

رزنامة دفع مستحقات : رزنامة استحقاق الدفا في حالة السكنات الجماعية أو شبه الجماعية: 1

                                                 
المتعلقرة بكيفيرات تنفيرذ  06/02/2018الم رخرة فري  01من ملحق التعليمة الوزارية المشتركة رقم 10أنظر أحكام المادة -1

  برنامج السكنات الترقوية المدعمة.
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جماعيرة أو  كناتلة كون المشروع عبارة عرن سرالمرقي العقاري من طر  الصندوق الوطني للسكن في حا
( دفعررات تتعلررق أساسررا بنسرربة تقرردم أشررغال المشررروع علررى النحررو 8جماعيررة تررم تقسرريمها إلررى ثمرراني ) شررب 

 التالي:
 مشروطة بالانتهاء من أشغال الأساسات. :الدفعة الأولى-
 %( من البنى الفوقية.50خمسون بالمائة ) إنجازتدفع للمرقي العقاري عند  :الدفعة الثانية-
 %( من البني الفوقية.100مائة بالمائة ) إنجازتكون مستحقة الدفع عند  :الثالثة الدفعة-
 الجدران. إنجازتسلم للمرقي العقاري عند الانتهاء من  :الدفعة الرابعة-
 الأرضيات. إنجازشغال أ مشروطة بالانتهاء من :الدفعة الخامسة-
 الأجزاء الثانوية.تدفع للمرقي العقاري عند الانتهاء من  :الدفعة السادسة-
 الطرق والشبكات المختلفة والتهيئات الخارجية. إنجازتدفع عند الانتهاء من  :الدفعة السابعة-
المقتنين )أي بعد الحصول على شرهادة  تقديم عقود حيازة السكنات من طر مشروطة ب :الدفعة الثامنة-

 المطابقة(.
تمويل مشاريع السكن والمغطاة في الجنوب: : رزنامة استحقاق الدفا في حالة السكنات المغلقة 2

الترقوي المدعم بصريغت  الجديردة المنجرزة فري الجنروب علرى شركل سركنات مغلقرة ومغطراة يكرون عرن طريرق 
 نجرراز( دفعررات متعلقررة بنسرربة التقرردم فرري أشررغال الإ6الرردفع للمرقرري العقرراري وفررق رزنامررة مقسررمة إلررى سررت )

 :(1)على النحو التالي
 الأساسات. إنجازنتهاء من أشغال تكون مستحقة عند الا :الدفعة الأولى-
 البني الفوقية. إنجازتدفع للمرقي العقاري عند تقديم محضر يثبت  :الدفعة الثانية-

 الجدران. إنجازمشروطة بدنهاء  :الدفعة الثالثة
 الواجهات. إنجازتدفع عن الانتهاء من  :الدفعة الرابعة-
الطرررق والشرربكات المختلفررة والتهيئررات الخارجيررة الخاصررة  إنجررازدنهرراء مشررترط دفعهررا ب :الدفعررة الخامسررة-

 بالمشروع.
والأخيرة لا يستلمها المرقري العقراري إلا عنرد تسرليم السركنات للمقتنرين بواسرطة محضرر  :الدفعة السادسة-

 التسليم الذي ينجزه عند نف  مكتب التوثيرق الرذي حررر عقرد البيرع علرى التصراميم )بعرد الحصرول علرى
 .هادة المطابقة الخاصة بالمشروعش

( دفعرات فري حالرة السركنات الجماعيرة أو 8ما لاحظناه أن طريقة تقسيم الردفعات سرواء إلرى ثمراني )

                                                 
1-Procédure PGA/19/A/D.AIDES du 06/06/2018, Art 5.11.1, P27. 
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( دفعرات كمرا فري حالرة السركنات الفرديرة فري الجنروب، لا تتوافرق مرع مرا جراء بر  6شب  الجماعيرة، أوسرت )
التري منعرت المرقري العقراري مرن طلرب دفعرات قبرل  04-11 القرانون رقرممرن  42المشرع في أحكام المادة 

، والمقسم إلى خم  431-13من المرسوم التنفيذي رقم  3تاري  استحقاق الدين، المبين في أحكام المادة 
( دفعات فقط، بحيع لا تتوافق النسب المذكورة في ملف التخليق مرع النسرب المقننرة فري أحكرام قرانون 5)

 لمرقي العقاري في مخالفة طلب أقساط غير مستحقة في نظر القانون. الترقية العقارية، مما يوقع ا
 ب: الشروط المتعلقة بملف الدفا للمرقي العقاري: 

جزئية وفقا لشروط معينة، مع تحديرد قيمرة كرل  تثلاثة ملفاويقصد بها كيفية تجزئة ملف الدفع إلى 
 روط. الواجب دفعها للمرقي العقاري عند تحقق الشمن بين الأشطر شطر 
يليرة تمويرل مشراريع السركن الترقروي المردعم بصريغت  الجديردة عرن  : تجزئة ملف دفا المستحقات:1

المشررروع مرررت بررثلار  دنجررازطريررق دفررع الصررندوق الرروطني للسرركن لمسررتحقات المرقرري العقرراري المكلررف ب
وال المشروع مراحل في وقت قصير من أجل الوصول إلى الطريقة الفعالة في التمويل وضمان استعمال أم

 السكنات. إنجازفي الغرض المخصق ل  وهو 
مررن  11-5البنررد رقررم مررن اتفاقيررة التمويررل الثلاثيررة، و  6تسررتند قانونررا إلررى البنررد رقررم  المرحلررة الأولررى

 (1)منشررور القواعررد الإجرائرري الخرراص بتسرريير مشرراريع الصرريغة الجديرردة للسرركن الترقرروي المرردعم قبررل تحيينرر 
( 8ع للمرقي العقاري يكون بتقسيم الغلا  المرالي الخراص بالمشرروع إلرى ثمراني )والتي تنق على أن الدف

( أشطر حسب نوعية السكنات المكونة للمشرروع فيمرا إ ا كانرت فرديرة أو جماعيرة، وكرل شرطر 6أو ست )
هررا الررذين بحرروزتهم عقررود البيررع علررى التصرراميم، ولا يمكررن إنجاز يضررم كررل المسررتفيدين بعرردد السرركنات المررراد 

ليرررف أي مسرررتفيد فررري ملرررف التخلررريق بمرررا أن الصرررندوق الررروطني للسررركن ملرررزم بررردفع الأقسررراط الخاصرررة تخ
 .بالمستفيدين المقصرين أو المتأخرين وحتى المتنازلين في انتظار تعويضهم بيخرين

هذا الشرط ولرد التزامرا صرعب التحقيرق علرى أرض الواقرع مرن طرر  الصرندوق الروطني للسركن نظررا 
المقصررررين وعررردم قررردرة الصرررندوق علرررى تررروفير الأمررروال التررري يمكنهرررا تغطيرررت و  المترررأخرين لكثررررة المسرررتفيدين

 الأقساط المطلوبة من طر  المرقين العقاريين.
الصررادرة مررن مديريررة السرركن الترقرروي التابعررة للمديريررة  233تسررتند إلررى التعليمررة رقررم  المرحلررة الثانيررة

والتري تفضري إلرى تقرديم بعرض  10/06/2019م رخرة فري العامة للسكن بوزارة السكن والعمرران والمدينرة ال
التسهيلات المتعلقة بتسيير برنامج السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة، ففي النقطة الثانية من التعليمة 
تررم السررما  للمرقرري العقرراري بتقررديم ملررف تخلرريق مجررزأ إلررى جررزأين، بحيررع يشررتر  أن يكررون الجررزء الأول 

( مرن عرردد عقرود البيرع علررى التصراميم مقرارنو بعرردد %50ة أكبرر مررن النصرف )مكرون علرى الأقرل مررن نسرب
 السكنات المكونة للمشروع.

                                                 
1-Procédure PGA/19/A/D.AIDES du 06/06/2018, P26. 
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الصرادرة عرن المردير العرام للصرندوق  01ترتكز على التعليمة رقرم  -سارية المفعول- المرحلة الثالثة
ر المرررالي المتعلقرررة بتعرررديل بعرررض أحكرررام إجرررراءات التسررريي 15/04/2021الررروطني للسررركن، الم رخرررة فررري 

والترري قرردمت بعررض التسررهيلات تخررق طريقررة الرردفع  ،(1)لمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة
من أجل جعل عملية الدفع  233للمرقي العقاري للتكيف مع التعديلات سابقة الذكر المتعلقة بالتعليمة رقم 

 من  ي قبل.للمرقي العقاري وبالتالي عملية التمويل أقل تقييدا وأكثر مرونة 
سررابقة الرذكر علررى اعتمراد طريقررة تجزئرة ملررف الردفع للمرقرري العقراري، حيررع  01نصرت التعليمررة رقرم 

( حصرق متمرايزة، كمرا يمكرن تقسريم كرل حصرة، 3أصب  من الممكرن تقسريم ملرف التخلريق، إلرى ثرلار )
ول منر  إلرى ثرلار بدورها، إلى قسمين يخرين، ما يعني أن المشروع المدعم الواحد يمكرن تقسريم الشرطر الأ

( أشطر حسب نوع المشروع يمكن تقسيمها 5( أو خم  )7( ملفات جزئية والأشطر المتبمية إما سبع )3)
 ( ملفات جزئية لكل شطر.6إلى ست )

يشررترط فرري ملررف التخلرريق الأول الررذي يسررلم  المرقرري العقرراري للصررندوق الرروطني للسرركن المشررروط 
لخاصررة بكررل العمررارات المكونررة للمشررروع، أن لا يكررون عرردد عقررود الأساسررات ا إنجررازبالانتهرراء مررن أشررغال 

مرررن إجمرررالي عررردد السررركنات المدعمرررة فررري  %50البيرررع علرررى التصررراميم المشرررهرة المكونرررة للملرررف أقرررل مرررن 
 المشروع.

أمرررا بررراقي عقرررود البيرررع علرررى التصررراميم الخاصرررة بالشرررطر الأول يمكرررن تقسررريمها إلرررى حصرررتين علرررى 
الرروطني للسرركن دون اشررتراط عرردد معررين مررن العقررود. ويررتم تطبيررق لصندوق الأكثر، وتقدم كل حصة إلى ا

 نف  شروط الدفع المطبقة على الحصة الأولى من العقود المقدمة.
وبموجرررب هرررذه التعليمرررة أصرررب  الصرررندوق الررروطني للسررركن معفررري مرررن الررردفع بررردلا مرررن المسرررتفيدين 

هم، حيرررع أصرررب  بدمكررران المرقررري العقررراري إجرررراءات تعويضررر إتمرررامالمقصررررين والمترررأخرين والمتنرررازلين قبرررل 
تجزئة ملف التخليق، وبالتالي تأخير طلب الحصة الخاصة بالمستفيدين المقصرين والمتأخرين إلرى غايرة 

 إجراءات تعويضهم. إتمام
وبالتالي يمكن القول أن الهد  من هذه التعليمة المتعلقرة أساسرا بتقسريم ملفرات التخلريق إلرى ثرلار 

ندوق الوطني للسكن من التزامات  بتخلريق المسرتفيدين المقصررين أو المترأخرين حصق، هو تخلق الص
مرن اتفاقيرة  6عن دفع الأشطر الخاصة بهم والمتنازلين، وبالتالي فهذا الالتزام المنصوص علي  في المرادة 
 15/04/2021التمويرررل الثلاثيرررة ترررم إلغرررا ه، وترترررب عليررر  تحيرررين اتفاقيرررات التمويرررل الصرررادرة قبرررل تررراري  

( حصرق، مرع إمكانيرة 3بواسطة ملحق يلغي هذا الشرط ويوضر  يليرة تقسريم ملرف التخلريق إلرى ثرلار )
 تقسيم كل حصة إلى حصتين في الأشطر الموالية.

                                                 
، التي تعدل بعض أحكام 15/04/2021الصادرة عن المدير العام للصندوق الوطني للسكن الم رخة في  1التعليمة رقم -1

 الإجراءات المتعلقة بالإدارة المالية لمشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة.
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ما لاحظناه أن ملف التخليق ورغم تقسيم  إلرى ثرلار حصرق إلا أن طريقرة التقسريم تعتبرر معقردة 
المتررأخرين وجعلهررم فرري حصررة مررع بعررض المقصرررين، جرردا ولا تفرري بررالغرض المطلرروب لأن تأجيررل بعررض 

يصررعب مررن يليررة تمويررل المشررروع، وبالتررالي مررن المفررروض أن يكررون التخلرريق متعلررق بكررل مسررتفيد علررى 
( أيرام 10حدم ولا يربط بمستفيد يخر، خاصة وأن إجراءات التعويض طويلة جدا ولا تحترم شررط العشرر )

 في اتفاقية التمويل. االمنصوص عليه
تمويل مشاريع السركن الترقروي المردعم لا يكرون دفعرة واحردة ديد نسبة الدفا للمرقي العقاري: : تح2

نسررب معينررة للمرقرري العقرراري مررن الميمررة الماليررة للمشررروع، وتختلررف نسرربة الرردفع برراختلا   وفررقوهنمررا يكررون 
 .الدفعة المطلوبة سواء في حالة البنايات الجماعية أو نصف الجماعية أو بنايات فردية

نسبة الدفع تطبق على سعر التنازل النهائي المدون في عقد البيع على التصراميم والمطرابق لمرا هرو 
 .(1)مصر  ب  في البطاقة التقنية للمشروع، هذه النسبة مقننة ولا يمكن الاتفاق على تعديلها

يح ، مثلمررا سرريتم توضرر الأشررغاليقرروم الصررندوق الرروطني للسرركن بالرردفع للمرقرري العقرراري، حسررب تقرردم 
ونشررير فرري هررذا الصرردد إلررى أن الصررندوق الرروطني للسرركن، يقتطررع مررن الرردفعات المسررتحقة للمرقرري العقرراري 

 % تمثل تكاليف التسيير المالي للمشروع.1.5الدولة( نسبة تعادل  إعانة)دون احتساب 
تطبرق هرذه النسرب علرى سرعر : نسبة الددفا فدي حالدة البنايدات الجماعيدة وشدبه الجماعيدة: 2-1

 ازل النهائي المدون في عقد البيع على التصاميم.التن
 وتكون مشروطة بالانتهاء من الأساسات. 15%الدفعة الأولى نسبة الدفع هي -
 % من البنى الفوقية.50 إنجازوتكون مستحقة عند  10%الدفعة الثانية نسبة الدفع هي -
 من البنى الفوقية.% 100 إنجازوتكون مستحقة عند  10%الدفعة الثالثة نسبة الدفع هي -
 الجدران. إنجازوتكون مستحقة عند الانتهاء من  10%الدفعة الرابعة نسبة الدفع هي -
 الأرضيات. إنجازوتكون مستحقة عند الانتهاء من  15%الدفعة الخامسة نسبة الدفع هي -
 وتكون مستحقة عند الانتهاء من الأجزاء الثانوية. 15%الدفعة السادسة نسبة الدفع هي -
الطررررق والشررربكات  إنجرررازوتكرررون مسرررتحقة عنرررد الانتهررراء مرررن  20%نسررربة الررردفع هررري  سرررابعةدفعرررة الال-

 المختلفة والتهيئات الخارجية.
 .(2)وتكون مستحقة عند حيازة السكنات من طر  المقتنين 5%الدفعة الثامنة والأخيرة نسبة الدفع هي -

المرقري  صررفهاالمصراريف الحميميرة التري من الملاحظ أن طريقة الدفع ونسب الدفع لا تتماشرى مرع 

                                                 
المتعلقرة بكيفيرات  06/02/2018الم رخة في  01من ملحق التعليمة الوزارية المشتركة رقم 10أنظر أيضا أحكام المادة -1

  تنفيذ برنامج السكنات الترقوية المدعمة.
2-Procédure PGA/19/A/D.AIDES du 06/06/2018, Art 15.11.1, P26. 
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الأساسات التي تمن  ل  الحق في الحصرول علرى الدفعرة  إنجازالعقاري، فقبل وصول  إلى مرحلة استكمال 
الأولرررى الخاصرررة بالمسرررتفيدين الرررذين ترررم إشرررهار عقرررود البيرررع علرررى التصررراميم الخاصرررة بهرررم، يكرررون المرقررري 

المشررروع وسرردد حقرروق مكتررب الدراسررات،  نجررازري المعررين لإالعقرراري قررد سرردد مصرراريف شررراء الوعرراء العقررا
الأساسررات الترري تعتبررر  ات قيمررة مرتفعررة، ممررا يحررتم علررى المرقرري  إنجررازبالإضررافة إلررى تسررديد مصرراريف 

، نجررازالعقرراري تحضررير ميزانيررة معتبرررة لمباشرررة مثررل هررذه المشرراريع، لتفررادي العجررز منررذ المراحررل الأولررى لك
 الأشررغالى الترري يتلقاهررا مررن الصررندوق الرروطني للسرركن تكررون متررأخرة مقارنررة بتقرردم خاصررة وأن الدفعررة الأولرر

 للمشروع.  نجازوقيمتها المالية لا تغطي المصاريف الحميمية التي تم صرفها لإ
تطبرق هرذه النسرب علرى سرعر  : نسبة الدفا في حالة البنايات المغلقة والمغطاة في الجنوب:2-2

  قد البيع على التصاميم.التنازل النهائي المدون في ع
 وتكون مشروطة بالانتهاء من الأساسات. 15%الدفعة الأولى نسبة الدفع هي -
 .البني الفوقية إنجازوتكون مستحقة عند  25%الدفعة الثانية نسبة الدفع هي -
 وتكون مستحقة عند الانتهاء من انحاز الجدران. 15%الدفعة الثالثة نسبة الدفع هي -
 وتكون مستحقة عند الانتهاء من الواجهات. 20%عة نسبة الدفع هي الدفعة الراب-
وتكرررون مسرررتحقة عنرررد الانتهررراء مرررن انحررراز الطررررق والشررربكات  20%الدفعرررة الخامسرررة نسررربة الررردفع هررري -

 المختلفة والتهيئات الخارجية.
 قتنين.وتكون مستحقة عند حيازة السكنات من طر  الم 5%الدفعة السادسة والأخيرة نسبة الدفع هي -

 ثانيا: تحضير ملف الدفا من طرف المرقي العقاري: 
تسوية الدفعات المستحقة، يستوجب علرى المرقري العقراري إعرداد ملرف التخلريق الرذي يكرون مسربوقا 

، (1)، مطرابق للنمرو ج المرفرق باتفاقيرة تمويرل المشرروعالأشرغالبدعداد خم  نس  من محضر معاينة تقدم 
 .وم شر علي  من طر  المدير المكلف بالسكن المختق إقليميا موقع من قبل مكتب الدراسات

رخصررة البنرراء والخصررائق التقنيررة المطبقررة علررى لومرردم مطابقتهررا  المنجررزة الأشررغالوتخررق الرقابررة 
 . (2)30/01/2018بموجب القرار الوزاري المشتر  الم رف في ةمحددالالسكن الترقوي المدعم، 

لمعرد بهررذه الصرفة، للمرقري العقراري فري الأسربوع المروالي، لرردعم ا الأشرغاليسرلم محضرر معاينرة تقردم 
  ملف  لطلب الدفع لدم الصندوق الوطني المسكن.

                                                 
  مسكن ترقوي مدعم بصيغت  الجديدة. 50محضر معاينة تقدم أشغال مشروع : 15أنظر الملحق رقم -1
، يمكررن للمرقرري العقرراري أن يررودع طعررن لرردم الأشررغالفرري حالررة وجررود خررلا  بررين مختلررف أطرررا  محضررر معاينررة تقرردم -2

 ة لكدارة المركزية للوزارة المكلفة بالسكن. المصال  المختص
المتعلقرة بكيفيرات تنفيرذ  06/02/2018الم رخرة فري  01من ملحرق التعليمرة الوزاريرة المشرتركة رقرم 10أنظر أحكام المادة -

  برنامج السكنات الترقوية المدعمة.
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 أ: الوثائ  المكونة لملف التخليص: 
م الرردفع للمرقرري العقرراري علررى أسرراذ تقررديم ملررف مررن نسررختين للوكالررة الولائيررة للصررندوق الرروطني يررت

 السكن الولائي. للسكن من طرف  مباشرة أو بواسطة مدير
هنا  ثلار وثائق مهمة مشتركة بين كل الدفعات التي يطلبها : وثائ  مشتركة بين كل الدفعات: 1

 المرقي العقاري وهي:
ويكرررون وفرررق نمرررو ج يمرررن  للمرقررري العقررراري مرررن طرررر  إدارة الصرررندوق الررروطني  طلدددب التخلددديص:-
 مجموعة من المعلومات المهمة على غرار:يحوي  للسكن
 ويجب التأكد من عدم وجود خطء مطبعي أثناء تدوين . ،فاقية المشروعرمز ات-
 اسم المرقي العقاري وعنوان  الاداري.-
 اسم المشروع وعدد السكنات الترقوية المدعمة وعنوان المشروع.-
نرروع السرركنات المكونررة للمشررروع فيمررا إ ا كانررت البنايررات جماعيررة أو شررب  جماعيررة، أو البنايررات مغلقررة -

 ة في منطقة الجنوب. ومغطا
رقرررم الدفعرررة المطلوبرررة مرررن طرررر  المرقررري العقررراري: وهرررو عبرررارة عرررن جررردول بررر  أرقرررام الررردفعات والمرقررري -

 العقاري يقوم باختيار الدفعة المطلوبة والتي تتناسب مع نسبة تقدم أشغال المشروع.
 رقم الدفعة المطلوبة.الميمة المالية المطلوب دفعها والتي تتناسب مع عدد المستفيدين المعنيين و -
الحساب البنكي الخاص بالمرقي العقاري الذي سيتم تزويده بالمبل  المرالي المطلروب، وهنرا يجرب التأكرد -

 من أن  نفس  الحساب البنكي المدون في اتفاقية التمويل الثلاثية.
ضرمان من بين الوثائق المهمة التي يجب أن تقدم عند طلب الردفع هري شرهادة الشهادة الضمان: -

لدم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، ويجب على المكلف بالدراسات لدم الصندوق 
الرروطني للسرركن أن يتأكررد مررن أن الشررهادة لررم تنتهرري مرردة صررلاحيتها وفرري حالررة العكرر  يجررب طلررب ملحررق 

 تمديد فترة الضمان لكي يتسنى دفع المبل  المطلوب من طر  المرقي العقاري.
: هرري وثيقررة تقرردم عنررد تقررديم طلررب التخلرريق مهمررا كانررت قائمددة المسددتفيدين المعنيددين بددالتخليص-

الدفعة المطلوبة بمرا أن المرقري العقراري يمكنر  تجزئرة طلرب التخلريق للرتخلق مرن المسرتفيدين المقصررين 
عنري أن القائمرة أو المتأخرين عن دفع الأقساط الخاصة بهم، ويتم تجزئة القائمة على مرحلتين فقرط، ممرا ي

بعد المرحلة الثانية من التجزئة تبقى ثابتة وفي حالة تقصير أو تأخر أحد المستفيدين عن الدفع، تجمد كل 
 القائمة مهما كان عدد المستفيدين بها ولا يتم الدفع للمرقي العقاري إلى غاية تعويض المتسببين في  لك.

العقاريين لأن  يعطل يليرة تمويرل المشرروع، لأن  وهذا الإجراء تعرض للنقد الشديد من طر  المرقين
، نجررازالكثيررر مررن الوقررت ممررا يرر دي إلررى التررأخر فرري الإ ذيليررة تعررويض المقصرررين والمتررأخرين طويلررة وتأخرر
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لررذلك نقتررر  اسررتبعاد المقصرررين والمتررأخرين، ومواصررلة تخلرريق المرقرري العقرراري فرري برراقي المسررتفيدين إلررى 
 . غاية استكمال إجراءات التعويض

ويقصد بها الوثرائق التري تمرن  للمرقري العقراري حرق طلرب  : وثائ  تخص الدفعة محل التخليص:2
 الدفعة التي وصل إليها: 

: يعتبررر مررن الوثررائق الأساسررية فرري ملررف التخلرريق لأن نسرربة تقرردم الأشددغالمحضددر معاينددة تقدددم - 
 الأشرررغالن محضرررر معاينرررة تقررردم هررري التررري تبرررين الدفعرررة المسرررتحقة الررردفع للمرقررري العقررراري، ويكرررو  الأشرررغال

مطلوبرررا فررري الررردفعات مرررن الأولرررى إلرررى مرررا قبرررل الأخيررررة مهمرررا كررران نررروع البنايرررات المنجرررزة، ويجرررب تحيرررين 
يتعلرق  الأشرغالالمحضر عند كل طلب لكي يكون الدفع مستحقا، مع الإشارة إلى أن محضر معاينرة تقردم 

نايرررات الخاصرررة بالمسرررتفيدين المعنيرررين بقائمرررة بكامرررل المشرررروع الخررراص بالسررركن الترقررروي المررردعم ولررري  الب
 التخليق فقط.

أهم وثيقة فري ملرف التخلريق هري عقرود البيرع علرى التصراميم تطبيقرا عقود البيا على التصاميم: -
الترري تمنررع المرقرري العقرراري مررن قبررول أو طلررب تسرربيقات مررن  04-11 القررانون رقررممررن  42لأحكررام المررادة 

البيرع علرى التصراميم، وهرو مرا ينطبرق علرى مشراريع السركن الترقروي المردعم  ن قبل التوقيع على عقدالمقتني
بصيغت  الجديردة، حيرع يرتم البيرع وفقرا لصريغة البيرع علرى التصراميم، وبالترالي فالدفعرة الأولرى التري يطبلهرا 

لتي ، ا(1)الأساسات مشروطة بتقديم عقود البيع على التصاميم المشهرة إنجازالمرقي العقاري عند استكمال 
 تخضع لمراقبة صحة البيانات التالية: 

 تفاقية.لاوكذلك اسم المشروع ورمز المشروع المتواجد با ،بيانات هوية المرقي العقاري والمستفيد-
 الممنوحة ل  من طر  الصندوق الوطني للسكن. عانةبيانات مقرر استفادة المعني وقيمة الإ-
شروع والمخصق لرصد مختلف مصادر تمويل المشروع، بيانات الحسابين البنكيين الأول الخاص بالم-

 والحساب البنكي الثاني المخصق لدفع مستحقات المرقي العقاري.
 .ت ، وكيفية مراجعسعرمراقبة البيانات التي تخق التعيين الدقيق للشقة محل التعاقد وال-

 ويجب الانتباه إلى أن: 
 ق ا للقوانين والمرسوم المعمول ب  لا يتم قبولها.عقود البيع على التصاميم التي لا يتم تحريرها وف-
 عقود البيع على التصاميم يجب أن تكون مسجلة ومشهرة تحت طائلة البطلان.-

                                                 
إجرراءات  تمراملرى مسرتوم المحافظرة العقاريرة لإيومرا مرن تراري  إيرداع العقرود ع 15رغم أن القانون ي مهل المحافظ العقاري -1

 شهرها إلا أن التأخر في الشهر يدوم عدة شهور في العديد من الولايات. 
أنظر فهيمة قسوري، نظام التوثيق وعلاقت  بدثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائرري، دار قانرة للنشرر والتوزيرع، باتنرة -

  .114 ، ص2021الجزائر، الطبعة الأولى، 
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يجب أن تكون نسخة عقد البيع على التصاميم الممنوحة إلى الصرندوق الروطني للسركن مصرادق عليهرا -
 من طر  مكتب التوثيق الذي حررها.

وتعتبرر هرذه الوثيقرة ومكاتدب الدراسدات:  نجدازلمرقدي العقداري مدا مقداولات الإ تعاقد ا إثباتوثيقة -
الترري تفرررض علررى المرقرري العقرراري الررذي يبررادر  04-11 القررانون رقررممررن  16تطبيررق عمليررا لأحكررام المررادة 

مشرررروع معرررد للبيرررع أو الإيجرررار الاسرررتعانة بخررردمات مقررراول م هرررل قانونرررا حسرررب أهميرررة المشرررروع،  دنجرررازب
لاقة بين الطرفين بعقد مقاولة يبرم بعد الحصول علرى عقرود التعميرر المطلوبرة، وعلير  فرالمرقي وت س  الع

 نجراز( مكاتب دراسات، على الأقل، وملزم أيضا بالتعاقد مع م سسات الإ5العقاري ملزم باستشارة خم  )
 .(1)نيةالتي تتوفر على إمكانيات كافية حسب أهمية المشروع مع من  الأولوية للم سسات الوط

قصررد مراقبررة مرردم تطبيررق أحكررام هررذه المررادة، تررم ترردعيم ملررف التخلرريق بشررهادة إداريررة يوقررع عليهررا 
المدير الولائي المكلف بالسركن، تبرين أن المديريرة قرد اسرتلمت نسر  مرن عقرود المقاولرة التري أبرمهرا المرقري 

 ومكاتب الدراسات. نجازالعقاري مع مقاولات الإ
وق الوطني للسكن في ملف طلب الدفعة الأولى فقط، ويرذكر هنرا أن المرادة تقدم هذه الشهادة للصند

تم اختراقهرا بتعليمرة مرن الروزير الأول مرسرلة إلرى مصرال  السرجل التجراري تحرثهم علرى تحريرر السرجل  16
بملحررق منفصررل للسررجل التجرراري فرري حالررة المرقرري العقرراري  109218التجرراري الخرراص بالترقيررة العقاريررة 

 نجررازنشرراطات أخرررم، وهررو مررا سررم  للمرقرري العقرراري أن يبرررم عقررود مقاولررة مررع م سسررة الإالررذي يمررارذ 
 الخاصة ب . 
الدفعة الأخيرة من مستحقات المرقي العقاري مشروطة بتقديم عقود موثقرة عبرارة محاعر التسليم: -

ى عرررن محاضرررر حيرررازة المسررركن يرررتم تحريرهرررا مرررن طرررر  نفررر  مكترررب التوثيرررق الرررذي حررررر عقرررود البيرررع علررر
 التصاميم، و لك بعد الحصول على شهادة المطابقة.
 ب: إجراءات دفا المستحقات المالية للمرقي العقاري: 

بمجرد تسليم المرقي العقاري لملف التخليق للصندوق الوطني للسكن مقابل إشعار بالاسرتلام، تبردأ 
 إجراءات الدفع على النحو التالي: 

بعرررد اسرررتلام طلرررب الررردفع صدددندوق الدددوطني للسدددكن: : دور المكلدددف بالدراسدددات علدددى مسدددتوك ال1
الخرراص بررالمرقي العقرراري ومباشرررة التحقررق مررن الوثررائق المكونررة للملررف والتحقررق أيضررا مررن أحميررة المرقرري 
العقرراري للدفعررة المطلوبررة، يقرروم المكلررف بالدراسررات علررى مسررتوم وكالررة الصررندوق الرروطني للسرركن بتحريررر 

 بالخزينة على مستوم الوكالة مرفقا بالوثائق التالية:طلب دفع داخلي، ويحيل  إلى المكلف 
 طلب الدفع الذي قدم  المرقي العقاري.-

                                                 
 ، السابق الذكر.06/02/2018الم رخة في  01من ملحق التعليمة الوزارية المشتركة رقم  6أنظر أحكام المادة -1
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 عقود البيع على التصاميم الخاصة بالمستفيدين المعنيين بالتخليق في حالة الدفعة الأولى.-
 ى.في حالة الدفعة الأول نجازشهادة تعاقد بين المرقي العقاري ومكتب الدراسات ومقاولة الإ-
نسخة من شهادة الضمان سارية المفعول لدم الصندوق الروطني للضرمان والكفالرة المتبادلرة فري الترقيرة -

 العقارية.
 حسب الدفعة المطلوبة.ب الأشغالمحضر معاينة تقدم -
 محاضر الحيازة في حالة الدفعة الأخيرة.-

م المكلررف بالخزينررة برردوره يقررو : دور المكلددف بالخزينددة علددى مسددتوك الصددندوق الددوطني للسددكن: 2
بدعداد أمر بالدفع والتوقيع علي  وفقا لنمو ج معمول ب ، بالميمرة الماليرة للدفعرة المطلوبرة، قبرل تقديمر  إلرى 
مدير الوكالة للتوقيرع علير ، ويرتم برذلك تحويرل المبلر  مرن الحسراب البنكري الخراص بالمشرروع إلرى الحسراب 

 البنكي الخاص بالمرقي العقاري.
مكلف بالخزينة بتحديع معلومرات الردفع وتسرليم نسرخة مرن الملرف مرفقرة برالأمر بالردفع بعدها يقوم ال

إجررراءات المحاسرربة والاحتفرراى بررالملف فرري الأرشرريف، وتبليرر  المكلررف بالدراسررات بررالإجراء  تمررامللمحاسررب لإ
الترقروي  المتخذ، ليقوم هذا الأخير بعد  لك بتحديع قاعدة بيانات التطبيرق الخراص بتسريير مشراريع السركن

 المدعم، من خلال إدخال المعلومات المتعلقة بالدفع التي تم تنفيذه.
 الفرر الثاني

 أحكام تسيير مشاريا السكن الترقوي المدعم
 لفائدة مستخدمي وزارة الدفار الوطني

أبرمرت وزارة الردفاع الروطني ممثلرة بمديريرة المصررلحة الاجتماعيرة مرع كرل مرن وزارة السركن والعمررران 
نرة، ممثلررة بالمرردير العررام للسرركن والصررندوق الرروطني للسركن ممررثلا بمررديره العررام اتفاقيررة إطررار تتضررمن والمدي
 برنامج سكن ترقوي مدعم لفائدة مستخدمي وزارة الدفاع الوطني. إنجاز

تهرررد  هرررذه الاتفاقيرررة إلرررى تحديرررد كيفيرررات تررردخل دواويرررن الترقيرررة والتسررريير العقررراري، بصرررفتهم مررررقين 
برنامج سكن ترقوي مدعم، حسب صيغة البيع على التصاميم، لفائدة مستخدمي وزارة  إنجاز عقاريين، بعنوان

 طني.الدفاع الو 
، والمراسريم التري 04-11 القرانون رقرممية المتعلقة بتخضع هذه الاتفاقية للنصوص التشريشية والتنظي 

ري المشرررررتر  المررررر رف ترررررنظم مشررررراريع السررررركن الترقررررروي المررررردعم بصررررريغت  الجديررررردة علرررررى غررررررار القررررررار الررررروزا
السرركن الترقرروي المرردعم  إنجررازالررذي يحرردد الشررروط والكيفيررات الماليررة وكررذا يليررات تمويررل  14/03/2018فرري

 إنجرراز، المعرردل والمررتمم، الررذي يحرردد الخصررائق التقنيررة المطبقررة علررى 30/01/2018والقرررار المرر رف فرري 
، المتعلقررة 06/02/2018الم رخررة فرري  01قررم السرركن الترقرروي المرردعم، وكررذلك التعليمررة الوزاريررة المشررتركة ر 
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 بكيفيات تجسيد برنامج السكنات الترقوية المدعمة.
سنحاول من خلال هذا الفرع أن نبين في الفقرة الأولى خصائق هذا البرنامج المخصق لمستخدمي 

لمتدخلرة الجي  ويلية تجسيده، في حرين سنخصرق الفقررة الثانيرة للالتزامرات التري تقرع علرى عراتق الأطررا  ا
 في تمويل هذا البرنامج. 

 أولا: خصائص برنامج السكن الترقوي المدعم الموجه لمستخدمي وزارة الدفار الوطني: 
الاجتماعية لوزارة الدفاع الوطني، والمديرية العامة للسكن والصندوق  ل اتكلف كل من مديرية المص

أما الإشرا  علرى هرذه المشراريع يكرون مرن تنسيق وتسيير هذا البرنامج السكني، و  طالوطني للسكن بتخطي
طر  مدراء السكن، بالتنسيق بين دواوين الترقية والتسيير العقاري المعنيين والمرديريات الجهويرة للمصرلحة 
الاجتماعية المختصة إقليميرا ويكلرف الصرندوق الروطني للسركن بتجميرع المروارد الماليرة المخصصرة لتمويرل 

 .هذا البرنامج
 ج والمعايير المعمارية: أ: طابا البرنام

سنتطرق في هرذه الجزئيرة إلرى طرابع برنرامج السركن الترقروي المردعم الموجر  لمسرتخدمي وزارة الردفاع 
 .(1)هذا البرنامج نجازالوطني والمعايير المعمارية المعمول بها لإ

، طبقررا يكتسرري البرنررامج السرركني موضرروع هررذه الاتفاقيررة طررابع المنفعررة العموميررة: طددابا البرنددامج: 1
يسرتفيد بهرذا الخصروص، مرن تخفيضرات علرى الميمرة السروقية  04-11 القانون رقممن  13لأحكام المادة 

لسراضرري التابعررة لسمررلا  الخاصررة للدولررة، طبقررا للكيفيررات المنصرروص عليهررا فرري القرررار الرروزاري المشررتر  
عرة لسمرلا  الخاصرة الذي يحردد شرروط وكيفيرات التنرازل عرن قطرع أرضرية تاب 14/05/2011الم رف في 

الدولرة  إعانرةللدولة وموجهة لإنشراء بررامج السركنات المدعمرة مرن طرر  الدولرة، وبالترالي تمرن  للمسرتفيدين 
المعردل والمرتمم، الرذي  235-10من طر  الصندوق الوطني للسكن، طبقا لأحكام المرسوم التنفيرذي رقرم 

قتنراء سركن جمراعي أو بنراء سركن ريفري أو سركن يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة مرن الدولرة لا
فردي منجز في شكل مجمع في مناطق محرددة فري الجنروب والهضراب العليرا ومسرتويات دخرل طرالبي هرذه 

 السكنات وكذا من  هذه المساعدة.
يررتم تحديررد برنررامج السرركن الموجرر  لمسررتخدمي وزارة الرردفاع الرروطني حسررب الطلررب وترروفر الأوعيررة 

الدولررة، ويررتم تصررميم  وفقررا لشررروط أدوات التعميررر وخصوصرريات المنطقررة، طبقررا  نرراتإعاالعقاريررة وكررذا 
محررلات تجاريررة  إنجررازيرافررق هررذا البرنررامج  .14/03/2018لأحكررام القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري 

لا يمكرن أن تتجراوز المسراحة الكليرة المخصصرة للمحرلات التجاريرة  .وخدماتية، وكذا سكنات ترقويرة حررة
 01خدماتية وكذا للسكنات الترقوية الحرة، النسبة المنصوص عليها في التعليمة الوزارية المشتركة رقرم وال

، السالفة الذكر، بالنسبة للمساحة الإجمالية القابلرة للسركن للسركنات الترقويرة 06/02/2018في  الم رخة
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ة وكذا السكنات الترقوية الحرة، المحلات التجارية والخدماتي إنجازالمدعمة المبرمجة في كل مشروع، يتم 
 بصفة منفصلة ومستقلة عن السكنات الترقوية المدعمة.

يتم تحديد أسعار التنازل عن المحلات التجارية والخدماتية وكذا السكنات الترقوية الحرة من طرر  
العقررراري، بضرررمان التررروازن المرررالي للمشرررروع مرررع تحقيرررق هرررام  ربحررري لا يتعررردم خمسرررة بالمائرررة  المرقررري
(%5) . 

يرررتم التنرررازل عرررن المحرررلات التجاريرررة والخدماتيرررة وكرررذا السررركنات الترقويرررة الحررررة بصرررفة أولويرررة الصرررال  
المستخدمين العسكريين الجرحى في إطار مكافحة الإرهاب وكرذا معطروبي الجري  الروطني الشرعبي فري حالرة 

بحررق التنررازل عررنهم لمسررتفيدين  عرردم البيررع للمسررتخدمين المررذكورين فرري الآجررال المحررددة أدنرراه، يحررتفظ المرقرري
 .يخرين

  :يتضمن المشروع، بصفة استثنائية
 .2م105من الشقق نوع خمسة غر ،  ات مساحة متوسطة قدرها  40%-
 . 2م85من الشقق نوع أربعة غر ،  ات مساحة متوسطة قدرها  40%-
 .2م70من الشقق نوع ثلاثة غر ،  ات مساحة متوسطة قدرها  20%-

ة الشقق في المشاريع المخصصة لمستخدمي وزارة الدفاع الوطني لا تختلف عنها ونلاحظ أن مساح
في المشاريع الموجهة للعامة، غير أن نسبة أنماط الشقق تختلف كثيرا بمقارنة النروعين مرن البررامج، حيرع 

، بينمررا فرري %30أن نسرربة الشررقق مررن نرروع أربعررة وخمرر  غرررض فرري البرنررامج العررادي لا يجررب أن تتعرردم 
لكررل نمررط، وهررو مررا يجعررل المسرراحة المخصصررة  %40أي  %80 رمج مسررتخدمي وزارة الرردفاع تقرردر برربرنررا
المحلات التجارية والخدماتية والسكنات الترقوية الحرة أكبر مقارنة بنف  المساحة في برنامج بنف   نجازلإ

حسرب  %30أو  %25عدد الشقق في النوع الآخر من البرنامج بما أن المشيار هو عدم تجاوز ما نسربت  
 المنطقة المنجز فيها المشروع.

يلتررزم المرقرري العقرراري بمطابقررة أحكررام القرررار الرروزاري المشررتر  : التصددميم والمعددايير المعماريددة: 2
السررركن  إنجرررازالمعررردل والمرررتمم، المحررردد للخصرررائق التقنيرررة المطبقرررة علرررى  ،30/01/2018المررر رف فررري 

، المتضمن دفتر الشروط المحدد للمواصفات التقنية 01ق رقم الترقوي المدعم، وكذلك مطابقة أحكام الملح
السركن الترقروي المردعم، بردون أي اخرتلا  عمرا هرو مطبرق فري برنرامج السركن  إنجرازالعامة المطبقة علرى 

 .(1)الترقوي المدعم الموج  للعامة بصيغت  الجديدة
عة لسملا  الخاصرة للدولرة، يرتم برنامج السكن موضوع هذه الاتفاقية على أوعية عقارية تاب إنجازيتم 

هرذا  إنجرازالتنازل عليها لصال  ديوان الترقية والتسيير العقاري مباشرة باعتباره المرقي العقاري المس ول عن 
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 .النوع من المشاريع الموج  لمستخدمي وزارة الدفاع الوطني
 ب: حقوق والتزامات الأطراف:  

مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم الموجرر  لمسررتخدمي  جررازإنالمقصررود بررالأطرا  هنررا هررم المترردخلون فرري 
 .(1)وزارة الدفاع الوطني

 تلتزم وزارة الدفاع الوطني بما يلي: :: التزامات وزارة الدفار الوطني1
 ها حسب الولايات.إنجاز تحديد سعة مشاريع السكنات المزمع -
تضررران المشررراريع المزمرررع وضرررع تحرررت تصرررر  المررررقين العقررراريين، الأوعيرررة العقاريرررة المخصصرررة لاح-

 هاإنجاز 
 سمية للمرشحين مرفوقة بملفاتهمإعداد وتبلي  الصندوق الوطني للسكن بالقائمة الا-
تبلير  المرقرري العقرراري بقائمررة المسررتفيدين المحتملررين للمحررلات التجاريررة والخدماتيررة وللسرركنات الترقويررة -

 الأشغالبانطلاق  ر شهر بعد الأمرالحرة، عند إطلاق المشروع وعلى أقصى تقدي
 ، مهما كان مصدر التمويل431-13دفع الأقساط المستحقة طبقا لأحكام المرسوم التنفيذي رقم -

 : تتمثل فيما يلي :: التزامات الصندوق الوطني للسكن2
تركيررز مجمررل المرروارد الماليررة المخصررق لتمويررل السرركن الترقرروي المرردعم، المكونررة مررن مسرراهمات -

الدولرة الممنوحرة مرن  هعانرةقروض ممنوحة من طر  وزارة الردفاع الروطني و و  إعاناتالمستفيدين، 
 ؛طر  الصندوق الوطني للسكن

 ؛235-10معالجة الملفات طبقا لأحكام المرسوم التنفيذي رقم -
 ؛الاجتماعية لوزارة الدفاع الوطنيتبلي  مقررات المستفيدين للمرقي العقاري ولمديرية المصلحة -
 .لتوطين الموارد المالية المخصصة لتمويل كل مشروع فت  حساب بنكي خاص-

 :(2)تمثل فيت :: التزامات دواوين الترقية والتسيير العقاري 3
 ؛قد أو صفقة ضرورية لسير المشاريعإبرام كل طلبية، ع-
 ؛أو القرارات الإدارية/الحصول على مختلف الرخق و-
 ؛لى احترام يجالهاوالسهر ع نجازالإشرا  على متابعة ومراقبة أشغال الإ-
 ؛المصادقة على دراسات المشاريع-
 ؛اميم لفائدة المستفيدين المعينينإعداد عقد البيع على التص-
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 ؛محددة في عقد البيع على التصاميمإعداد أوامر الدفع المعلقة بالأقساط ال-
 ؛استلام المشاريع ووضع السكنات تحت تصر  المستفيدين منها-
كررررل الالتزامررررات  ات الطررررابع القررررانوني والتنظيمرررري، وخاصررررة تلررررك المتعلقرررررة يتحمررررل المرقرررري العقرررراري -

 .بالتأمينات والاستكمال التام
 ثانيا: الدراسات التقنية للمشرور: 

تخضررع المخططررات الأوليررة للمشرراريع للمصررادقة الثنائيررة مررن طررر  دواويررن الترقيررة والتسرريير العقرراري 
الرروطني، لا يمكررن أن يتجرراوز أجررل المصررادقة شررهر ابتررداء مررن ومديريررة المصررلحة الاجتماعيررة لرروزارة الرردفاع 

تاري  إيداع الملف المعني، يبقرى متفرق علير  أن دفترر الشرروط الخراص بالمشرروع يشركل المرجشيرة للمصرادقة 
 .(1)على المخططات

 كيفيات تمويل البرنامج:  :أ
، السررالف الررذكر، يررتم 14/03/2018مررن القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري  7طبقررا لأحكررام المررادة 

التنررازل عررن السرركن الترقرروي الرردعم بموجررب عقررد البيررع علررى التصرراميم، ويررتم التنررازل عررن المحررلات التجاريررة 
  .والخدماتية لصال  المستفيدين في شكل مغلق ومغطى عند استكمال المشروع

مسررتفيدين حررول يررتم التفرراوض بحريررة بررين المرقرري العقرراري والالتمويددل عددن طريدد  صدديغة الادخددار: -1
للسركن العرائلي  الادخدارهذا البرنامج السكني وفقا للتركيبة الماليرة لصريغة  إنجازكيفيات الدفع، إ  يتم تمويل 

الدولرررة الممنوحرررة مرررن طرررر  الصرررندوق الررروطني  إعانررةالمتبنرراة مرررن قبرررل وزارة الررردفاع الررروطن، بالإضرررافة إلرررى 
لمسرررتفيدين فررري شررركل ادخرررار ومسررراهمات مختلطرررة للسررركن، تتشررركل هرررذه التركيبرررة مرررن المسررراهمة الشخصرررية ل

وقروض للسكن العرائلي كمرا هرو محردد  إعاناتممنوحة من طر  وزارة الدفاع الوطني، الممنوحة على شكل 
 .لهذا الاتفاقية 1في رزنامة التمويل الموضحة في الملحق رقم 

زنامرة التمويرل الموضرحة برنامج السكن الترقوي المردعم مثلمرا هرو محردد فري ر  إنجازوعلي  يتم تمويل 
  :لهذه الاتفاقية، حسب تركيبة مالية مكونة من 1في الملحق رقم 

 ؛تفيد في شكل ادخار للسكن العائليمساهمة شخصية للمس-
 ؛نوحة من قبل وزارة الدفاع الوطنيالسكن العائلي المم إعانة-
 ؛نو  من قبل وزارة الدفاع الوطنيقرض السكن العائلي المم-
 .ولة الممنوحة من طر  الصندوق الوطني للسكنالد إعانة-

يتم تجسريده فري شركل أوامرر بالردفع طبقرا  .الأشغالتحدد رزنامة تمويل هذا البرنامج وفقا لنسبة تقدم 
 .431-13من المرسوم التنفيذي رقم  03للمادة 
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لزمنري المقسرم ، طبقرا للجردول انجرازهذا البرنرامج وفقرا لرزنامرة الإ نجازويتم دفع المبال  المخصصة لإ
 . 06/02/2018الم رخة في  01( أقساط المحدد في التعليمة الوزارية المشتركة رقم 8إلى ثماني )
بعد دفع القسط الأول من قبل مديرية المصل  الاجتماعية لوزارة : إعداد عقد البيا على التصاميم: 2

إعرررداد عقرررد موثرررق للبيرررع علرررى علرررى الأقرررل مرررن قيمرررة السررركن، يرررتم  %20الررردفاع الررروطني والرررذي يمثرررل نسررربة 
التصاميم من قبل المرقي العقاري لصال  المستفيدين، طبقا للكيفيات المنصوص عليها في المرسوم التنفيذي 

 .(1)431-13رقم 
تختلرف أسررعار التنررازل عرن سرركنات الترقرروي المردعم، موضرروع هررذه أسددعار التنددازل عددن السددكنات:  :3

المشاريع، طبقا لأحكام  إنجازالأعباء العقارية، حسب أنماطها ومواقع الاتفاقية، باحتساب كل الرسوم، خارج 
فري السركن الترقروي  طبقرةالأسعار الموهو ما يتوافق مع ، 14/03/2018القرار الوزاري المشتر  الم رف في 

 . (2)بصيغت  الجديدة الموج  للعامة
 : الجي  تخص برامج : أحكام عامةب

التري تخرق برنرامج السركن الترقروي المردعم الموجر  للمسرتفيدين مرن هنا  مجموعة من الأحكام العامرة 
 مستخدمي وزارة الدفاع الوطني من بينها: 

كرررل مشرررروع مرررن  نجرررازيرررتم إعرررداد اتفاقيرررة المشرررروع برررين الصرررندوق الررروطني للسررركن والمرقررري العقررراري لإ-
ه وكذا شروط وكيفيات از إنجتحدد اتفاقية المشروع موطن ، سعت ، أجل  .البرنامج، موضوع هذه الاتفاقية

السكن الترقوي المدعم وبنود  إنجازتمويل  ومتابعت ، استنادا إلى المواصفات التقنية العامة المطبقة على 
 هذه الاتفاقية.

تحسررربا لاسرررتلام المشرررروع، يقررروم المرقررري العقررراري بدشرررعار مديريرررة المصرررلحة الاجتماعيرررة لررروزارة الررردفاع -
والمصررال  الإداريررة  نجررازبحضررور المهنرردذ المعمرراري، م سسررة الإالرروطني لحضررور الاسررتلام الم قررت 

المعنيرررة فررري حالرررة إقررررار الاسرررتلام الم قرررت دون تحفرررظ، يرررتم إعرررداد وهمضررراء محضرررر مرررن قبرررل مختلرررف 
الأطرررا  وتسررليم المفرراتي  مررن قبررل المرقرري العقرراري لفائرردة المسررتفيدين الررذي قرراموا باسررتكمال دفررع السررعر 

 .الإجمالي للسكن
الإجراءات المتعلقة بمطابقة المشروع، يتم إعداد العقد النهائي لنقل  هتمامستلام النهائي لسشغال و بعد الا-

 .ملكية السكنات لدم الموثق
مرررن قبرررل  الأشررغالبالإضررافة إلرررى المراقبررات المخولرررة لمرردراء السررركن، يرررتم تنظرريم مهمرررات دوريررة لمعاينرررة -

                                                 
نشير هنا إلى الفرق الكبير بين صيغة السكن الترقوي المدعم العادية والموجهة لمستخدمي وزارة الدفاع الوطني، يمكن أن -1

حيع أن الدفعة الأولى يتم دفعها بعد الإمضاء على عقد البيع على التصاميم في الصيغة الأولى بينما في الصيغة الثانية 
 ى التصاميم؟ وهذا ما يخالف أحكام القانون.يتم دفع الشطر الأول قبل إبرام عقد البيع عل

 .برنامج سكن ترقوي مدعم، لفائدة مستخدمي وزارة الدفاع الوطني إنجازمن اتفاقية إطار تتضمن  12أنظر أحكام المادة -2
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 الأشررغالمرفقررة بعناصررر محينررة عررن مرردم تقرردم  نجررازترسررل كررل ثلاثرري تقررارير الإ .أطرررا  هررذه الاتفاقيررة
إلى مدير المصلحة الاجتماعية لوزارة الدفاع الوطني، إلرى وزارة السركن والعمرران والمدينرة وهلرى المديريرة 

 العامة للصندوق الوطني للسكن.
ين كل تعديل ( سنوات، قابلة للتجديد ضمنيا، في ح05تم إبرام هذه الاتفاقية لمدة تعاقدية قدرها خم  )-

يمررر  أحرررد أو بعرررض بنرررود هرررذه الاتفاقيرررة يرررتم عرررن طريرررق ملحرررق يبررررم برررين الطررررفين، ويمكرررن نسررر  هرررذه 
الاتفاقيررة مررن قبررل أحررد الطرررفين فرري حالررة عرردم احترررام بنررود هررذه الاتفاقيررة، تعلررن رفبررة الفسرر  كتابيررا فرري 

ير بعررد انقضرراء أجررل شرركل إشررعار مسرربق ترردون فيرر  طبيعررة التقصررير المسررجل، إ ا لررم يرفررع هررذا التقصرر
شهر، يصب  الفس  فعليا، إضافة إلى الفس  من جانرب واحرد المرذكور سرالفا، يمكرن فسر  هرذه الاتفاقيرة 

 .عن طريق اتفاق مشتر 
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 خلاصة الفصل الثاني
نستخلق من هذا الفصل أن يلية التمويل المرالي لمشراريع السركن الترقروي المردعم تختلرف براختلا  

التمويرل، فالصررندوق الروطني للسرركن باعتبراره المشررر  العرام علررى عمليرة التمويررل، الأطررا  المتردخلين فرري 
أوكل ل  المشرع مهمتين أساسيتين، الأولى تعتبر من صميم مهام الصندوق وهري دراسرة ملفرات المقتررحين 

 000.00)تقرردرالترري الماليررة للمرر هلين  عانرراتوتقررديم الإ 235-10للاسررتفادة وفقررا للمرسرروم التنفيررذي رقررم 
حسرب مسرتوم  أربعمائة ألف دينرار جزائرري  دج(400 000.00)أو بسبعمائة ألف دينار جزائري  دج(700

الررردخل الأسرررري، هرررذا مرررن جهرررة، ومرررن جهرررة ثانيرررة أوكرررل المشررررع للصرررندوق الررروطني للسررركن مهمرررة تجميرررع 
حسرراب  مختلررف المرروارد الماليررة الخاصررة بمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة، وتركيزهررا فرري

المشررروع عررن طريررق تخلرريق المرقرري العقرراري بجررداول زمنيررة  لبنكرري خرراص بكررل مشررروع مررن أجررل تمويرر
 .الأشغالتتعلق بمدم تقدم 

وعلى هذا الأساذ فكل المتدخلين فري التمويرل يتوجرب علريهم صرب الأمروال الخاصرة بالمشرروع فري 
علررى غرررار الصررندوق الرروطني الحسرراب البنكرري الررذي فتحرر  الصررندوق الرروطني للسرركن خصيصررا للمشررروع، 

ماليرة معتبررة تقردر بخمسرمائة ألرف دينرار جزائرري  إعانرةلمعادلة الخدمات الاجتماعية الذي يقدم هو الآخرر 
لكررل المسررتفيدين الأجررراء فرري حالررة نشرراط والمتقاعرردين المنتسرربين للصررندوق الرروطني للعمررال الأجررراء الررذين 

 ( سنوات.3ي للعمال الأجراء لفترة تزيد عن ثلار )يثبتون انتسابهم ومساهمتهم في الصندوق الوطن
البنررو  والم سسررات الماليررة هرري أيضررا ملزمررة بصررب الأمرروال الخاصررة بررالقروض العقاريررة فرري نفرر  
الحسراب البنكرري الخرراص بالمشررروع المفتررو  مررن طررر  الصرندوق الرروطني للسرركن والمتفررق عليرر  فرري اتفاقيررة 

 تمويل المشروع.
لها دور فعرال فري تمويرل مشراريع السركن الترقروي المردعم مرن خرلال الردعم  كما أن الخزينة العمومية

تخفريض أسرعار التنرازل عرن الأوعيرة العقاريرة الموجهرة بالإضرافة إلرى  يةشراريع السركنثل هذه المالجبائي لم
ن  مشاريع السكن الترقوي المدعم، والتكفل بفارق الفوائد البنكية في إطار القروض الميسررة التري تمر نجازلإ

فقررط والخزينررة العموميررة هرري الترري  %1مررن طررر  البنررو  للمقتنررين مررن خررلال تخفرريض الفوائررد البنكيررة إلررى 
 تتكفل بتسديد فارق الفوائد للبنك.

وعلي  فالصندوق الوطني للسكن أصب  ل  الدور المركزي فري عمليرة تمويرل مشراريع السركن الترقروي 
بمشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  الجديرردة برردبرام المرردعم مررن خررلال تجميررع المرروارد الماليررة الخاصررة 

ارد الماليرة اتفاقية تمويل مع كل من المدير الولائي المكلرف بالسركن والمرقري العقراري بهرد  رصرد كرل المرو 
 لإجراءات وشروط تختلف باختلا  الطر  المتدخل في التمويل. االخاصة بالمشروع وفق

لمررروارد الماليرررة المجمعرررة مرررن طرررر  الصرررندوق الررروطني كمرررا أن المشررررع ضررربط أيضرررا يليرررة صرررر  ا
التقردم نسربة للسكن، عن طريق الدفع للمرقي العقراري وفقرا لشرروط مضربوطة ورزنامرة زمنيرة تتعلرق أساسرا ب
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المثبترة بمحضررر معاينرة يوقرع علير  كرل مررن مكترب الدراسرات والمرقري العقراري والمرردير  نجرازفري أشرغال الإ
 الولائي المكلف بالسكن.

را لأهميرررة هرررذه الصررريغة السررركنية ترررم إبررررام اتفاقيرررة برررين الصرررندوق الررروطني للسررركن ووزارة الررردفاع ونظررر
والترري تتميررز بررنف  الرروطني لبعررع مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم لفائرردة مسررتخدمي وزارة الرردفاع الرروطني 

 اتة، مرع اختلافرالخصائق التقنية الخاصة ببرنامج السكن الترقوي المدعم بصريغت  الجديردة الموجر  للعامر
طريقة التمويل باعتبار أن المس ول الأول على تمويل هذا البرنامج هو وزارة الدفاع الوطني واضحة أهمها 

التي تتولى دفع القسط الأول الخاص بالمستفيد من بين مستخدميها والباقي يمول عن طريرق يليرة الادخرار 
 التي اعتمدتها وزارة الدفاع.
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 الخاتمة
موضوع الموسوم بر "دور المتدخلين في تمويرل مشراريع السركن الترقروي المردعم في ال من خلال بحثنا
تنظررريم يليرررة تررردخل كرررل فررري تبيررران الررردور الرررذي لشبررر  المشررررع الجزائرررري تطرقنرررا إلرررى  فررري التشرررريع الجزائرررري"

ئريرة الجزاسرعي الدولرة اتضر  لنرا أيرن الجديردة، هرذه الصريغة السركنية  إنجرازالأطرا  المساهمة فري تمويرل 
لأنهرا لررم المشراريع السرركنية لتخفيرف العربء علررى الخزينرة العموميررة، هررذه ويرع مصررادر تمويرل المتواصرل لتن

 ومرن جهرة ثانيرة عردم قردرة، من جهة السكنات إنجازعلى تلبية كل الطلبات، نظرا لارتفاع تكلفة  تعد تقوم 
مرررن  خاصرررة الطبقرررة المتوسرررطة علرررى اقتنررراء السررركنات بدمكانيررراتهم الخاصرررة، ائ  المجتمرررعالعديرررد مرررن شرررر 

تنظرريم تررم اسررتحداث  ل اوفقرر فرري عمليررة التمويررلإلررى فكرررة إشررراكها  الجزائررري  اهترردم المشرررعالترري  ،المجتمررع
، متردرجا مرن صريغة السركن الاجتمراعي التسراهمي إلرى صريغة السركن الترقروي المردعم لتحقيق هرذا الغررض

، التري جراءت تطبيقرا لمسرتجدات 2018سرنة مدعم الترقوي الللسكن  الثانية الصيغة ثم 2010سنة الأولى 
 والمراسيم التي تنظم . 04-11 رقم قانون الترقية العقارية

ارات ر صرردار العديررد مررن القررإتررم تمويررل الصرريغة الجديرردة للسرركن الترقرروي المرردعم  قصررد تنظرريم يليررةو 
يفيرات تجسريد برنرامج المتعلرق بك 06/02/2018علرى غررار القررار الروزاري المر رف فري  ،الوزارية المشتركة

كيفيرررات الالرررذي يحررردد الشرررروط و  14/03/2018السررركنات الترقويرررة المدعمرررة، والقررررار الررروزاري المررر رف فررري 
للصندوق الروطني للسركن مهرام جديردة  ، أين تم من السكن الترقوي المدعم إنجازتمويل المالية وكذا يليات 
كونرررة مرررن تالم ،اريع السررركن الترقررروي المررردعممختلرررف المررروارد الماليرررة الخاصرررة بمشررر عبجعلررر  مركرررزا لتجميررر

عررن طريررق أوامررر بالرردفع فرري حسررابات  ،الدولررة المختلفررة هعانرراتمسرراهمات المسررتفيدين والقررروض العقاريررة و 
 .لهاتستعمل فقط للغاية التي خصصت خاصة بكل مشروع، بنكية منفصلة 

ام بروتوكول اتفاق مع ثلار ولتنظيم كيفية رصد القروض العقارية قام الصندوق الوطني للسكن بدبر 
البنررك الرروطني بنررك، -لرروطني للترروفير والاحتيرراطبنررو  فاعلررة فرري مجررال القررروض العقاريررة وهرري الصررندوق ا

الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات مررع بالإضررافة الررى اتفرراق يخررر  القرررض الشررعبي الجزائررري،الجزائررري، و 
را الصرندوق للمسررتفيدين الأ  ذهرر يمنحهراالترري  عانرةتعبئررة الإ يليرة يررنظمالاجتماعيرة  اء أو المتقاعرردين الررذين ر  ج 

 للصندوق الوطني للتأمينات الاجتماعية للعمال الأجراء.يتحقق فيهم شرط الانتماء 
المرقري العقراري مرن قبرول تسربيقات  التري تمنرع 04-11 القرانون رقرممرن  42ولتجسريد أحكرام المرادة 

بردبرام اتفاقيرة  للمرقري العقراري يليرة الردفع  رع الجزائرري بتنظريمقرام المشرقبل إبرام عقرد البيرع علرى التصراميم، 
، والمرقي العقراري  الصندوق الوطني للسكن والمديرية المكلفة بالسكن على مستوم الولايةتمويل ثلاثية بين 
وفقرا الحسراب البنكري الخراص بالمشرروع رقي العقاري من الأمروال المشبرأة فري الدفع للمب إ  يتكفل الصندوق 

  .المشروع إنجازتتناسب مع نسبة تقدم أشغال  ساطلأق
مشراريع السركن الترقروي  إنجرازالنظر إلى الكم الهائرل مرن القررارات الوزاريرة المنظمرة لعمليرة تمويرل فب
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تعرديل النقرائق و ، هذه القرارات تجسيدكيفية بمراقبة ، والمرافقة المستمرة LPA-II المدعم بصيغت  الجديدة
والتري تطرقنرا لهرا بشريء مرن التفصريل علرى أرض الواقرع،  هرذه الصريغةطبيق العملري لالتي ةهرت أثناء الت
، 04-11 القرانون رقرمتطبيرق أحكرام سرعى بشركل جردي إلرى يمكن القول أن المشرع  في أبواب الأطروحة،

 إنجرررازبتنظررريم يليرررة تررردخل المسررراهمين فررري تمويرررل فررري الشرررق المتعلرررق ، 431-13والمرسررروم التنفيرررذي رقرررم 
ل كرل الأطررا  خبحثا عن الطريقة الأمثرل لتنظريم يليرة ترد ،السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدةمشاريع 

ا مرن خرلال هرمن بعض النقائق التي وقفنا علي المشاركة في عملية التمويل، ومع  لك لا يخلو هذا الجهد
 : سب طبيعة كل متدخلالتي تم تجميعها ح النتائج التي توصلنا إليها والتي سنوضحها في النقاط التالية

ضرمن المبرمجرة، مشراريع السركن الترقروي المردعم يرتم إدراج  لسدكن:اب المكلفدة الوزارة دورتقييم -1
البرنامج المخصق لكرل ولايرة من طر  الوزارة المكلفة بالسكن، ويتم تبلي  الولاة بباقترا  برنامج الحكومة 

 :وما لاحظناه هوها بهذه الصيغة، إنجاز نات المزعم كوالمتضمن عدد الس
 ،التفرراوت الكبيررر ببررين عرردد السرركنات الممنوحررة لكررل ولايررة، رغررم الطلبررات الكثيرررة لمختلررف الولايررات-

توزيررع البرنررامج الحكررومي فرري إطررار مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم تررنظم كيفيررة معررايير  بسرربب عرردم وجررود
ة بطرق عشوائية أثناء بعرض الزيرارات وفي كثير من الأحيان يتم من  برامج إضافي ،على مختلف الولايات

 .لبعض الولاياتوزير المكلف بالسكن الوزير الأول أو ال التي يقوم بها
هرررذه الصررريغة، مرررن خرررلال إصررردار العديرررد مرررن القررررارات الوزاريرررة بلررروزير المكلرررف بالسررركن اهتمرررام ا-

التسرررع فرري تقنررين هررذه  يظهررر نرروع مررن لتنظرريم السرركن الترقرروي المرردعم، ومررع  لررك ،مشررتركةالنفراديررة أو الا
الصيغة وعدم الأخذ بالتجارب السابقة، من خلال العودة إلى تقنين بعض الإجراءات التي أثبتت فشلها في 

رشرحين دارة المحلية في تأهيل قروائم المعلى غرار إشرا  الإ ،الصيغة القديمة للسكن الاجتماعي التساهمي
لمشررروع برردل تجزئررة كررل ال نجررازمعاينررة تقرردم أشررغال الإ للاسررتفادة، وهلررزام الجهررات المعنيررة بتحريررر محضررر

  في بعض العمارات المكونة للمشروع. الأشغالالمحضر تماشيا مع تقدم 
عرردم الررتحكم فرري اسررتراتيجية بعررع المشرراريع السرركنية بمختلررف الصرري ، ويظهررر  لررك فرري التذبررذب -

لرروزير المكلررف بالسرركن ولا تسررتند إلررى ، الترري تتعلررق بقناعررات اوعرردم الاسررتقرار فرري اختيررار الصرري  المناسرربة
، ومررا يثبررت لنررا  لررك هررو فرري بدايررة الألفيررة تررم بعررع مشرراريع البيررع الدراسررات العلميررة الدقيقررة وتقررارير الخبررراء

ن بمجرد تغيير الوزير المكلف بالسكن تم التخلي عن هذه الصيغة وتبني صيغة كل ،بالإيجار كتجربة أولى
السكن الترقوي المدعم، وبمجرد تغيير الوزير  المحسنة إلى صيغةاهمي أخرم وهي السكن الاجتماعي التس

تررم إيقررا  مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم وبعررع صرريغة البيررع بالإيجررار مررن جديررد، وفرري سررنة  2011سررنة 
 .لكن بدجراءات جديدة تم العودة مرة أخرم إلى صيغة السكن الترقوي المدعم 2018
بمررا أنهررا هرري  ،مررن  المشرررع لمديريررة أمررلا  الدولررة دورا مهمررا ة:مديريددة أمددلاك الدولدد دور تقيدديم-2
التابعرررة لأمرررلا  الدولرررة المخصصرررة لاسرررتوعاب مشررراريع السررركن لأوعيرررة العقاريرررة التررري تتنرررازل عرررن االهيئرررة 
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الترقرروي المرردعم للمرررقين العقرراريين الررذين وقررع علرريهم الاختيررار، ويكررون التنررازل بمقابررل وبتخفرريض متفرراوت 
 ، والملاحظات التي وصلنا إليها هي: %95و %80طقة إلى أخرم يتراو  ما بين النسبة من من
الجررزء الموجرر  للسرركن  سررعربمررا أن  ،لمقتنررينتمييررزا بررين االاخررتلا  فرري نسرربة التخفرريض يعتبررر  إن-
 سررعركررل حسررب مسرراحة شررقت ، بينمررا المرقرري العقرراري يرردفع ده المسررتفيدون مررن هررذه الصرريغة يسرردالمرردعم 

فررد ا ، ون أي تخفرريضدبرر الحرررة والمحررلات المهنيررة والتجاريررة ةالسرركنات الترقويرر نجررازهررة لإالمسرراحة الموج
 ، فهرذالموقرعالاقتصرادية لهميرة الأبحسرب  أن سعر المتر المربع المرجعي يختلف من منطقة لأخررم  علمنا

 .التخفيض تقتضي أن يتساوم كل المواطنين في قيمة إ ا العدالةف، يكفي لتقييم الفرق بين سعر السكنات
 نجررازالمشررع فررق برين الصرري  المتشرابهة فري تقيرريم سرعر التنرازل عرن الأوعيررة العقاريرة الموجهرة لإ-

رع  ي  ، ف  صيغة البيع بالإيجار يتم من  الوعاء العقاري مجانا لصراحب المشرروعالمشاريع، ففي  ى المسرتفيدون ف 
بين المواطنين  يخر وهذا يعتبر تمييز، ةالشقق المقنن سعرفوق من هذه الصيغة من دفع أي قيمة إضافية 

 من نف  الطبقة المتوسطة.
سررعر التنررازل  مشرراريع السركن الترقرروي المرردعم، ترم تقسرريط إنجررازتمويررل جرراءات إفري إطررار تسررهيل -

مررن قررانون  59للمررادة وفقررا  عررن الوعرراء العقرراري لصررال  المرقرري العقرراري مررن طررر  مديريررة أمررلا  الدولررة
مقابرررل ، 15/05/2013الصرررادرة بترراري   4647رقررم  كرة مديريرررة أمررلا  الدولرررة، ومررذ2012الماليررة لسرررنة 

من إبرام محاضر التسليم للمقتنين في حالة عدم التسديد النهائي لكل الأقساط، هذا حرمان المرقي العقاري 
مرررن سرررعر بيرررع السررركنات  %5ر مرررا أدي إلرررى عررردم حصرررول المرقررري العقررراري علرررى القسرررط الأخيرررر المقررردر بررر

بسربب التماطرل  ،وتأخر تاري  احتساب سنتين المقررة لمنع المستفيدين من التنرازل علرى سركناتهم ،للمقتنين
  .عن الأوعية العقاري في وقتها من قبل المرقين العقاريين لفي دفع ثمن التناز 

مررن طررر  مديريررة أمررلا   القطعررة الأرضرريةمررن بررين الشررروط المتفررق عليهررا فرري عقررد التنررازل عررن -
مشررروع السرركن  إنجررازوهرري  تعمال العقررار فرري الغايررة الموجرر  لرر المرقرري العقرراري، أن يررتم اسررالدولررة لصررال  

بعرد إعرذارين عرن  الترقوي المدعم في الآجال المتفق عليهرا، تحرت طائلرة إلغراء العقرد، براللجوء إلرى العدالرة،
مرع المقتنرين هرو عقراري وبما أن عقد البيع على التصاميم الرذي يبرمر  المرقري ال طريق المحضر القضائي،

لنسبة من الأجزاء المشتركة، بما في  لك الوعاء العقراري، فردن قررار و موضوع العقد لشقة املكية عقد ناقل ل
، ومن الأجدر نزع ملكيرة مرا تبقرى لانعدام الصفةنظرا يعد مخالف للقواعد العامة  الكلي لملكية العقار النزع

 .الشيوع لحصت  مع المقتنين كذمة عقارية في حق المرقي العقاري المالك على
المطبرق أثنراء السعر المرجعي للمتر المربع تقوم مصلحة التقييم لدم مديرية أملا  الدولة بتطبيق -

لأحيران يترأخر ا، وفري كثيرر مرن ( أشرهر6سرتة ) إبرام العقد، علمرا أن هرذا السرعر المرجعري يرتم تحيينر  كرل
تتطلرب  والتريلعوائرق التري تشروب الوعراء العقراري، المرقي العقاري في الحصرول علرى العقرد بسربب بعرض ا

 هرو هرا، فيجد المرقي العقاري نفس  ملزم بدفع مبرال  إضرافية فري حميقرة الأمرر لا يتحملوقت طويل لتطهيره
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، خاصرة وأن مديريرة عوائرقالأن القررار الروزاري شردد علرى ضررورة اختيرار الأوعيرة العقاريرة الخاليرة مرن  بما
وفرري هررذا  برررامج مدعمررة، نجررازالموجهررة لإ ل دائررم فرري لجنررة اختيررار الأوعيررة العقاريررةأمررلا  الدولررة لهررا ممثرر

الصدد نقتر  الرجوع إلى تاري  قررار الروالي بمرن  العقرار للمرقري العقراري كمرجرع لحسراب ثمرن التنرازل عرن 
 .الوعاء العقاري بعد تطبيق التخفيض المناسب

طاقررة التقنيررة المقدمررة مررن طررر  المرقرري العقرراري تقيرريم سررعر التنررازل عررن العقررار يررتم مررن خررلال الب-
والترري تبررين مسرراحة السرركنات المدعمررة ومسرراحة السرركنات الترقويررة الحرررة والمحررلات  ،لمديريررة أمررلا  الدولررة

المرقررري  االتجاريرررة، التررري تحررردد قيمرررة العقرررار المتنرررازل عليررر ، ومرررا لاحظنررراه أن البطاقرررة التقنيرررة التررري يقررردمه
محينرة بمعلومررات تختلررف عررادة مرا تكررون برررام اتفاقيرة التمويررل إللسرركن مررن أجرل  العقراري للصررندوق الروطني

 مررا يرر ثر علررى التغييررر فرري سررعر التنررازل عررن الوعرراء العقرراري، عررن البطاقررة الأولررى المسررتعملة فرري التقيرريم،
 إضررافة مديريررة أمررلا  الدولررة كطررر  يوقررع علررى البطاقررة التقنيررة رفقررة نقتررر الاشرركالية ولتفررادي مثررل هررذه 

، لتفادي تغييرر معلومرات البطاقرة التقنيرة مرن طرر  المرقري المرقي العقاري والمدير المكلف بالسكن الولائي
  .العقاري 
 :يلي فيما الخزينة العموميةالملاحظات المسجلة حول تدخل  :الخزينة العمومية تقييم دور-3
كانت الخزينة العمومية د أن نجوالمراسيم التي سبقت   145-91 رقم م التنفيذيو رسمال بالعودة إلى-

والقرررار الرروزاري  238-16المرسرروم التنفيررذي رقررم  فرريتعتبرر المررورد الأول للصررندوق الرروطني للسرركن، بينمررا 
علرى شركل مخصصرات عنرد الحاجرة أصرب  تردخل الخزينرة العموميرة نجرد أن  ،23/05/2017في الم رف 

ي للسركن، رغرم أن هرذه الإرادات الجديردة لرم يرتم فقط، وتم تبرير  لك بتوسيع دائرة إيرادات الصرندوق الروطن
 عانراتتفعيلها بعد نظررا لغيراب النصروص التطبيميرة، وعلير  نردعوا المشررع إمرا للعرودة إلرى تلبيرة طلبرات الإ

المقدمة عن طريق الصندوق الوطني للسكن من الخزينة العمومية، أو إصدار النصروص التطبيميرة لتفعيرل 
 ت الجديدة. طريقة الحصول على الإيرادا

يثقل العبء على الدولة، لأن قيمرة بنكية المدعمة )القروض الميسرة( الالقروض تسديد فارق فوائد -
المقدمررة بصررفة  عانرراتيتطلررب ميزانيررة تفرروق ميزانيررة الإمررن طررر  الخزينررة العموميررة فررارق هررذا التعررويض 

قررراء عليررر  لصرررال  أصرررحاب الررردخل بإلغررراء هرررذا الإجرررراء نهائيرررا أو الإ مباشررررة، ونقترررر  فررري هرررذا الشرررأن إمرررا
عمررم علررى كررل يجررب أن يولا  ،ن الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون ( مرر2)مرررتين الضررشيف الررذي يقررل عررن 

، %6.5المسرررتفيدين بمرررا أنهرررم قرررادرون علرررى تسرررديد القرررروض العقاريرررة بالفوائرررد النظاميرررة التررري لا تتعررردم 
توسرريع دائرررة قصرد بعرع مشرراريع أخرررم لالبنكيررة  وبالترالي ترروفير الأمرروال المسرتعملة فرري تغطيررة فرارق الفوائررد

 .المستفيدين
)القرروض الميسررة(  تدعيم الفوائد البنكيرة للقرروض العقاريرةدم تدخل الخزينة العمومية في عملية أ-

كرران فرري السررابق  الررذي، بنررك-لرردم الصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط دخررارإلررى اسررتغناء الأفررراد عررن الا
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ن بالحصررول علررى نسرربة تخفرريض معتبرررة فرري حالررة الاقتررراض لاقتنرراء سرركن، فيحسررب يمررن  امتيرراز للمرردخري
، غيرر أن القرروض الميسررة حاليرا تمرن  لكرل المرواطنين %6.75بدلا مرن  %4أو  3الفوائد للمدخر بنسبة 

وبدون اشتراط الادخار المسربق، ممرا أثرر علرى مسراهمة المرواطنين فري الادخرار لردم البنرك وبالترالي فقردان 
المشرراريع  إنجررازر مررن أهررم مصررادر تمويررل البنررو ، وتضررييع سرريولة مهمررة تسررتعمل عررادة فرري تمويررل مصررد

 .السكنية
للجنرررة تأهيررل قررروائم المرشررحين للاسرررتفادة مررن مشررراريع السررركن  :تأهيدددل القدددوائملجندددة  تقيدديم دور-4

، والسررعة فري الترقوي المدعم دور مهم في تسريع عملية التمويل مرن خرلال السررعة فري اختيرار المرشرحين
 ، وما يعاب على المشرع الجزائري في تنظيم هذه اللجنة أن :والمقصرين تعويض المرفوضين والمتنازلين

مررن السرركن الترقرروي المرردعم، وتررر   لررك قرروائم المرشررحين للاسررتفادة  تأهيررللررم يحرردد أعضرراء لجنررة -
 اذ. للولاة الذين اعتمدوا على تشكيلة لجنة السكن العمومي الايجاري بالمي

وأصحاب  المتزوجين رشحين للاستفادةختيار الملاحع على ضرورة من  الأولوية رغم أن المشرع -
 بعد خضوعهم للتحقيق الاجتماعي، إلا أن  لم يبين طريقة إجراء هذا التحقيق. الأسر الكبيرة
بمحابراة  عدم تحديد معرايير اختيرار المرشرحين للاسرتفادة، فرت  المجرال أمرام اسرتعمال معرايير  اتيرة-

مترشررحين علررى حسرراب يخرررين يكونررون أكثررر أحميررة للاسررتفادة، ومررن خررلال دراسررتنا لرربعض الإحصرراءات 
المتعلقررررة بررررالقوائم الخاصررررة بوكالررررة باتنررررة للصررررندوق الرررروطني للسرررركن وجرررردنا أن عرررردد المسررررتفيدين العررررازبين 

تردخل لرذلك لابرد مرن بيرر، والعازبات صغار السن يشكلون نسبة كبيرة مقارنة بأرباب الأسر  ات الحجرم الك
، أو الاعتمررراد علرررى رقرررم التسرررجيل فررري السرررجل الخررراص لضررربط يليرررة اختيرررار المرشرررحين للاسرررتفادةالمشررررع 

 بالطلبات سواء الالكتروني أو الم شر علي  من طر  رئي  المحكمة.
أن  لم كما أن  المشرع ورغم أن  حع على ضرورة الإسراع في تحرير قوائم الم هلين للاستفادة، إلا -

يبررررين الإجررررراء الواجررررب اتخررررا ه فرررري حالررررة تررررأخر اللجنررررة عررررن تأهيررررل قرررروائم المترشررررحين الكليررررة أو الجزئيررررة 
مقارنررة بالصرريغة الأولررى للسرركن الترقرروي المرردعم أيررن  نجرراز)التعويضررات( للمشرراريع المنطلقررة فرري أشررغال الإ

 .منح  القائمة الكلية أو الجزئيةكان يحق للمرقي العقاري اختيار المستفيدين في حالة تأخر الإدارة عن 
تعتبرر المديريررة المكلفرة بالسرركن علرى مسررتوم الولايرة هرري  السددكن:المكلفددة بمديريددة التقيديم دور -5

صاحبة مشاريع السكن الترقوي المدعم، ويعمرل المردير المكلرف برددارة المديريرة علرى ضرمان السرير الحسرن 
ممنوحررة لرر  خاصررة المتعلقررة بمراقبررة عمليررة التمويررل هررذا السرركن، مررن خررلال الصررلاحيات ال إنجررازلمراحررل 

 المستمر للمشروع، وما لاحظناه هو:
مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت   اتفاقيررة تمويررل إطررارالمديريررة المكلفررة بالسرركن فرري تلتررزم - 

م فري بدخطار المستفيدين أصحاب الملفات غيرر المكتملرة أو غيرر المحينرة بضررورة تحيرين ملفراتهالجديدة، 
، مما يستدعي ضرورة استعمال كل الوسائل للاتصال برالمعنيين بواسرطة الهراتف أو عشرين يوم(20)أجل 
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، ونررم وصرول، ممرا يشركل عربء مرالي غيرر مغطرى مرن ميزانيرة تسريير مديريرة السركنالرسائل مضرمونة ال
شررع مرن  لر  الحرق في هذا الصدد أن هذه التكاليف يجب أن يتحملها الصندوق الروطني للسركن بمرا أن الم

، كعمولررة عانررةمررن الميمررة الماليررة للمشررروع برردون احتسرراب قيمررة الإ %1.5فرري الحصررول علررى مررا نسرربت  
تسررييره لهررذه المشرراريع، ونفرر  الشرريء يقررال عررن مصرراريف إرسررال الإعررذارات للمرررقين العقرراريين عررن طريررق 

صرراريف مررن ملفررات تخلرريق المحضرررين القضررائيين، وبدمكرران الصررندوق الرروطني للسرركن اقتطرراع هررذه الم
المرررقين العقرراريين، وهضررافة مبررال  التبليرر  عنررد طلررب أقسرراط مررن المقتنررين، لتفررادي أي خسررائر ماديررة بسرربب 

 تقاع  المرقين العقاريين والمقتنين.
الالتزام بمتابعة المشاريع من خلال إرسال التقارير المرحليرة كرل ثلاثري للصرندوق الروطني للسركن، -

لكفالرررة المتبادلرررة فررري الترقيرررة العقاريرررة، يعرررد مرررن أهرررم الالتزامرررات الواقعرررة علرررى مديريرررة وصرررندوق الضرررمان وا
السكن، لكن في المقابل لا يوجد أي بنرد فري الاتفاقيرة يعرالج حالرة الترأخر عرن إرسرال هرذه التقرارير الدوريرة 

 المهمة.
 وحيررد عررنيعتبررر الصررندوق الرروطني للسرركن المسرر ول ال الصددندوق الددوطني للسددكن: تقيدديم دور-6
باعتبرارهم الممرولين  لاستفادة من مشاريع السكن الترقوي المردعمرشحين لالتحقيق عن مدم أهلية الم عملية

مررع  إطرار ، ولتحقيررق  لرك أبرررم المردير العررام للصرندوق الرروطني للسركن اتفاقيرراتالمشرروع نجررازالرئيسريين لإ
 لضرمانلوالصرندوق الروطني  مال الأجرراء،للصندوق الوطني للتأمينات الاجتماعية للعالمدير العام  من كل

لعمرررال غيرررر الأجرررراء، واتفاقيرررة أخررررم مرررع المررردير العرررام لسمرررلا  الررروطني للتحقيرررق فررري الذمرررة ل الاجتمررراعي
وفري إطرار تنظريم عمليرة التمويرل مرن  المشررع للصرندوق الروطني للسركن دورا ، اسرتفادة العقارية لكل طالرب

 ويل تم ابرامها معريع السكن الترقوي المدعم عن طريق اتفاقيات تممشا إنجازمركزيا بتجميع موارد تمويل 
مررا أاتفاقيررة أخرررم مررع الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة،  ، بالإضررافة إلررى ( بنررو 3ثررلار )

 الملاحظات التي توصلنا إليها فهي:
طني لمعادلرة الخردمات التمويرل سرواء مرع البنرو  أو الصرندوق الرو فاقيرات اتفي إبررام الكبير  تأخرال-

انية ثالمالية ال عانةعية مما حرم الكثير من المستفيدين من حقهم في الحصول على القروض أو الإاتمجالا
، غيررر أنرر  تررم ترردار  الأمررر بالنسرربة لصررندوق معادلررة الخرردمات الاجتماعيررةالرروطني لندوق الصررمررن طررر  

قراموا تسرديد كامرل الرثمن عرن طريرق القرروض معادلة الخردمات الاجتماعيرة الرذي قررر مرن  الإعانرات لمرن 
 .البنكية و لك بض  بل  الإعانة للبنك الدائن كتسبيق لميمة القرض

الميمرة م يقسرت نجرد أندوق الوطني للسركن للمرقري العقراري، يلية الدفع من طر  الصنوبخصوص -
( أشرطر 6ية، أو ستة )( أشطر في حالة السكنات الجماعية أو شب  الجماع8ثماني )إلى  المالية للمشروع

تقسيم عدد المستفيدين إلى ثلار مجموعات فقط، وكل مجموعة ثم ، في حالة السكنات الفردية في الجنوب
ل عملية التمويل التي كانت في يعطإلى ت ي ديشطر الموالية، الأ طلب عنديمكن تقسيمها إلى مجموعتين 
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أن يقردم ملرف دفرع خراص بمسرتفيد سرابقا اري يمكرن للمرقري العقر  السابق غير مشروطة برأي عردد معرين، إ
واحد يملك عقد بيرع علرى التصراميم، وهرو الحرل الأمثرل الرذي نرراه يسراعد علرى تسرريع عمليرة التمويرل، إلرى 

بررأن يجمررع كررل المسررتفيدين فرري طلررب واحررد لرردفع مررا تبقررى مررن  قتررر غايررة الشررطر الثررامن والأخيررر الررذي ن
 .  أي ملفات عالقةمستحقات، من أجل إغلاق المشروع وعدم تر 

كمررا أن يليرررة الررردفع مرررن طرررر  الصرررندوق الررروطني للسررركن للمرقررري العقررراري، بتقسررريم الميمرررة الماليرررة -
( أشررطر فرري 6أشررطر فرري حالررة السرركنات الجماعيررة أو شررب  الجماعيررة، أو سررتة )( 8للمشررروع إلررى ثمرراني )

مرن المرسروم التنفيرذي  3ام المرادة يعرد إجرراء مخالفرا للقرانون، لأن أحكر ،حالة السركنات الفرديرة فري الجنروب
( دفعرررات 5ترررنق علرررى أن الررردفع للمرقررري العقررراري مرررن طرررر  المقتنررري يكرررون فررري خمررر  ) 431-13رقرررم 

وليست ثماني دفعات، والمقتني قرام بتوكيرل الصرندوق الروطني للسركن بالردفع بردلا منر  وفقرا لمرا نرق علير  
 القانون.
الرذي و سرتفيد المتنرازل أو الرذي ترم إلغراء اسرتفادت  نفسر  بتعرويض الم ندوق الوطني للسركنالصألزم -

دفررع أشررطر مسررتحقة فرري غضررون شررهر، لكررن إجررراءات اسررتبدال المسررتفيد القررديم بمسررتفيد يخررر طويلررة جرردا، 
ملررزم برردفع التعررويض مررن ميزانيترر  الخاصررة، لررذلك نرررم أنرر  مررن وهررو مررا يجعررل الصررندوق الرروطني للسرركن 

إجراءات استبدال المستفيد القديم بالمستفيد الجديد الرذي سريكون  امإتمالضروري تأجيل التعويض إلى غاية 
ملررزم برردفع الأشررطر الترري عليرر  ليررتم منحهررا للمسررتفيد المتنررازل أو المرفرروض مقابررل اقتطرراع النسرربة القانونيررة 

 .من قيمة ما دفع  %10 رالمتفق عليها في عقد البيع على التصاميم والتي تقدم ب
ري مررررن طررررر  الصررررندوق الرررروطني للسرررركن بتقررررديم محضررررر معاينررررة أشررررغال إن إلررررزام المرقرررري العقررررا-

عمليررة التمويررل، لوجررود العديررد مررن العراقيررل  سررتمرارالمشررروع خرراص بكامررل المشررروع، يعررد إجررراء معرقررل لا
التقنيررة والطبيشيررة الترري تحررول دون التقرردم فرري أشررغال المشررروع بررنف  الرروتيرة فرري كررل العمررارات المكونررة لرر ، 

المعمول ب  في الصيغة السابقة للسكن الترقروي الجزئي محضر المعاينة اعتماد ى العودة إلى إل ندعولذلك 
 المدعم، لتسهيل عملية التمويل.

نظرررا لأهميررة تحسرري  كررل الأطرررا  المتدخلررة فرري تمويررل مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت  -
 اسررتغلالالصررندوق الرروطني للسرركن ى علرر قتررر نالجديرردة وخاصررة لجنررة تأهيررل قرروائم المرشررحين للاسررتفادة، 

تكرروين كررل الأطرررا  المتدخلررة فرري التمويررل، ل، الترري يملكهررا خاصررة بتكرروين أصررحاب مهررن البنرراءالمدرسررة ال
يتمحرور حرول يليرة " التري يصردرها الصرندوق، dz."المشريدون  مجلرة د خراص مرنبالإضافة إلرى إصردار عرد

ين فررري عمليرررة متررردخلتوزيرررع العررردد علرررى كرررل الو  ،السررركن الترقررروي المررردعم بصررريغت  الجديررردةتمويرررل مشررراريع 
 .310-18، و لك تطبيقا للمهام الجديدة للصندوق الموكلة ل  بموجب المرسوم التنفيذي رقم التمويل
أن دفرررع الشرررطر الأول للمرقررري  431-13مرررن المرسررروم التنفيرررذي رقرررم  3المشررررع أقرررر فررري المرررادة -

لتصاميم، بينما الصندوق الوطني للسكن يشرترط عنرد دفرع العقاري يكون عند التوقيع على عقد البيع على ا
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الشطر الأول للمرقي العقاري الانتهاء من الأساسات، وهذا ما يرهق المرقي العقاري ماديا بترأخير تحصريل 
الأمرروال الترري صرررفها بتسررديد مسررتحقات مكاتررب الدراسررات، ودفررع ثمررن شررراء الوعرراء العقرراري، والمصرراريف 

الصندوق الوطني للسكن إلرى العرودة إلرى تطبيرق صرحي   اء الأساسات، ومن هنا ندعوة لإنهالكبيرة اللازم
 القانون.
الترري طورهررا الصررندوق الرروطني للسرركن لتسرريير مشرراريع السرركن لرري الآعررلام إضررافة إلررى برررامج الإ-

اسرررتغلال اتفاقيرررة  مرررن الأجررردر، فررري إطرررار الرقمنرررة الترقررروي المررردعم، والتررري تررردخل ضرررمن عصررررنة القطررراع
اكة الترررررري وقعهررررررا الصررررررندوق الرررررروطني للسرررررركن مررررررع م سسررررررة دعررررررم تطرررررروير الرقمنررررررة مرررررر خرا بترررررراري  الشررررررر 
سرررم  للمقتنرررين بتتبرررع ملفهررم خطررروة بخطررروة، وهرررو مرررا يقلرررل مرررن ت "منصرررة رقميرررة"ضررافة لإ ،23/03/2022

 مصاريف مراسلتهم، ويسم  أيضا للمرقين العقاريين بتتبع مسار ملفات التخليق في أي لحظة.
ق الرروطني للسركن اتفاقيررات تمويررل عرن طريررق مررن  القرروض العقاريررة للمسررتفيدين مررن أبررم الصررندو -

بنرك، -الصيغة الجديدة للسكن الترقوي المردعم مرع ثرلار بنرو ، وهري الصرندوق الروطني للتروفير والاحتيراط
 البنرك الرروطني الجزائررري، والقرررض الشررعبي الجزائررري، مررن الملاحررظ أن بنررود الاتفاقيررات الررثلار تختلررف مررن
بنررك إلررى بنررك، مررع مررن  امتيررازات مختلفررة لبنررك علررى حسرراب يخررر، لررذا مررن الأفضررل إلغرراء هررذه الاتفاقيررات 
المنفررردة، وتعويضررها برردفتر شررروط موحررد ودعرروة كررل البنررو  للاتفرراق وفقررا لرردفتر الشررروط مررن أجررل توحيررد 

طني ملرزم فري كرل طريقة من  القروض العقارية للمسرتفيدين مرن هرذه الصريغة، لكري لا يكرون الصرندوق الرو 
 ين بوجود اتفاقية مع أحد البنو .مرة بدبلاغ كل المستفيد

في ةرل نفقرات الصرندوق الروطني للسركن المتزايردة بسربب كثررة المشراريع المدعمرة، وقصرد تخفيرف -
الضرررررغط علرررررى الخزينرررررة العموميرررررة نقترررررر  تفعيرررررل مصرررررادر الإيررررررادات الجديررررردة للصرررررندوق الررررروطني للسررررركن 

 المرررروارد المرتبطررررة بالتسرررريير العقرررراري ، خاصررررة 238-16رسرررروم التنفيررررذي رقررررم المنصرررروص عليهررررا فرررري الم
، ممرررا يسررتدعي إلغرراء نظرررام الملكيررة المشررتركة المنصررروص عليرر  فررري للمشرراريع المدعمررة مرررن طررر  الدولررة

، الررررذي لا يمكررررن تطبيقرررر  علررررى أرض الواقررررع لغيرررراب النصرررروص الردعيررررة 99-14رقررررم المرسرررروم التنفيررررذي 
 .الجمشية العامة للحي المنصوص عليها في هذا القانون أثبتت فشلها في الميدان، خاصة أن والإلزامية
ررر للمسرررتفيدين يختلرررف عانررراتتررردخل الصرررندوق الررروطني للسررركن فررري إطرررار تقرررديم الإ- مرررن ولايرررة ا كم 
 عانرراتالإومررن بلديررة لأخرررم داخررل الولايررة الواحرردة، لررذلك نرررم أن مصرردر الإيرررادات المتمثررل فرري  ،لأخرررم 

المنصرروص عليرر  فرري  ن صررندوق التضررامن والضررمان للجماعررات المحليررة والولايررات والبلرردياتالمحتملررة مرر
، يجرررب تفعيلررر  علرررى شررركل حصرررق ماليرررة واجبرررة الررردفع مرررن طرررر  كرررل 238-16المرسررروم التنفيرررذي رقرررم 

 البلديات تحدد قيمتها بعدد السكنات المدعمة الممنوحة لكل بلدية.
ة والكثيرررة الممنوحررة للصررندوق الرروطني للسرركن، فرري ةررل ونشررير هنررا أيضررا إلررى أن الأدوار الجديررد-

تجميررد التوةيررف ينهررك المرروةفين، خاصررة وأن إنجررا  الرردور المركررزي الجديررد للصررندوق، يتطلررب توةيررف 
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 أن الصندوق الوطني للسكن سيتحول عن قريب إلى بنك للسكن.بما المزيد من الموةفين الم هلين، 
المتردخل المحروري فري مجرال الترقيرة العقاريرة  لمرقري العقراري يعتبر ا تقييم دور المرقي العقاري:-7

بصررفة عامررة، ومشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم بصررفة خاصررة، لررذلك وصررلنا إلررى النتررائج التاليررة فرري إطررار 
 تقييم دور المرقي العقاري في تمويل هذه الصيغة السكنية:

ي القررررار الرروزاري المررر رف فررري مرررا جرراء فرررحسرررب ثبررات المررروارد الماليرررة مررن طرررر  المرقررري العقرراري إ-
وهرررو إجرررراء يتطلرررب تعديلررر  مرررن المفرررروض يكرررون إثبرررات  ،المصرررادق عليررر  يكرررون بالتعهرررد 06/12/2012

حترى يررتمكن المرقرري العقرراري مررن  ،مررن قيمررة المشررروع %25لا يقرل عررن وجررود مبلرر  مررالي ب المروارد الماليررة
الررذي قرردم تنمرريط لاختيررار المرقرري العقرراري دون تررأخر، خاصررة وأن رقررم الأعمررال يرردخل فرري ال نجررازالإ إتمررام

 المشاريع المدعمة. نجازطلب الحصول على الوعاء العقاري في إطار التنازل على أملا  الدولة لإ
بعض الحصق من مشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة تم منحها للمررقين العمروميين -

المعدل والمتمم المتضمن كيفية التنازل عن  14/05/2011مباشرة، دون تطبيق القرار الوزاري الم رف في 
بررررامج السررركنات المدعمرررة مرررن طرررر   نجرررازالقطرررع الأرضرررية التابعرررة لسمرررلا  الخاصرررة للدولرررة والموجهرررة لإ

الدولة، ونقتر  في هرذا الصردد الاحتكرام للقررارات والمراسريم التنظيميرة لمرن  الفرصرة لكرل المررقين العقراريين 
هرذه المشراريع دون تفضريل لفئرة مرن المررقين العقراريين  نجرازختيرار الأجردر مرنهم لإالعموميين والخواص لا
 على حساب فئة أخرم.

مشراريع السركن الترقروي المردعم بصريغت  الجديردة، ألرزم المشررع  إنجرازمن أجل متابعة تقدم أشغال -
فري المقابرل المشررع لرم ( أشهر إلى مديريرة السركن، لكرن 3المرقي العقاري بدرسال تقرير مرحلي كل ثلاثة )

 ينق على أي أحكام عقابية في حالة تخلف المرقي العقاري عن أداء هذا الالتزام.
، تلزم المرقي العقاري من جهة 06/02/2018الم رخة في  1البند الثامن من ملحق التعليمة رقم -

الحر حسب صيغة البيرع  بتوفير الموارد المالية، ومن جهة ثانية تمنع  عن بيع المحلات الموجهة للتسويق
المحررلات التجاريررة حسررب هررذه علررى التصرراميم، لررذا نرررم أنرر  مررن الررلازم السررما  للمرقرري العقرراري بتسررويق 

للعمرارات التابعرة للسركنات  أو الطرابق الأول قرع فري الطرابق السرفليتصيغة البيع علرى التصراميم، بمرا أنهرا 
 وع في الآجال المحددة. المشر  تمامالترقوية المدعمة، لتوفير سيولة مالية لإ

مشاريع السركن الترقروي المردعم، ترم تروفير شرروط المردوديرة  إنجازلتشجيع المرقين العقاريين على -
مسرراحات لتسررويقها تسررويقا حرررا حسررب نسررب خاصررة بكررل  دنجررازالاقتصررادية، بالسررما  للمرررقين العقرراريين ب

طريقررة التمويررل فرري وعرراء عقرراري واحررد، منطقررة، لكررن هررذا الخلررط بررين صرريغتين مررن المشرراريع تختلفرران فرري 
ولكررل مشررروع رخصررة بنرراء منفررردة، يصررعب علررى صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة يليررة تدخلرر  لضررمان 

 إنجررراز دتمرررامفررري حالرررة تررروفر شرررروط التررردخل، خاصرررة وأن المشررررع ألرررزم المرقررري العقررراري ب نجرررازالإ إتمرررام
 المشروعين معا للحصول على شهادة مطابقة واحدة. 
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مررن قيمررة الأقسرراط الترري دفعهررا المسررتفيد  %10يقرروم الصررندوق الرروطني للسرركن باقتطرراع مررا نسرربت  -
، فرري حررين أن المرقرري العقرراري باعتبرراره المتضرررر بسرربب التقصررير المتنررازل أو الررذي تقرررر إلغرراء اسررتفادت 

لا يتحصرل علرى المسرتفيد الملغرى اسرتفادت ، ترأخر تعرويض تسبب في  ي الأول من التأخر في التمويل الذي
أي قيمررة ماليرررة تعويضرررية، لرررذا نقترررر  أن يتقاسرررم قيمرررة هررذا الاقتطررراع كرررل مرررن المرقررري العقررراري والصرررندوق 

  الوطني للسكن مناصفة.
خرجنرررا بالنترررائج التاليرررة المتعلقرررة بررردور المحافظرررة العقاريرررة فررري   المحافظدددة العقاريدددة:تقيددديم دور -8

 مشاريع السكن الترقوي المدعم:
بير في الحصول على نتائج التحقيق في الذمة العقارية للمترشرحين، سربب  الجهرد الكبيرر التأخر الك-
الإدارة المركزية للحفظ العقاري بدرسال القوائم إلى كرل المحافظرات العقاريرة عبرر الترراب  طر من  لالمبذو 

تحري عررن الذمررة الرروطني، لررذا نقتررر  الاسررتعانة ببرررامج الإعررلام الآلرري وهنشرراء منصررة الكترونيررة خاصررة بررال
 العقارية لتسريع عملية البحع.

 اهشرهر  بعرد تسرجيلهاعقود البيع على التصاميم التي يبرمها المرقي العقاري مع المستفيدين تتطلب -
عمليررة التمويررل بطلررب  لمباشرررة ،للصررندوق الرروطني للسرركن اتسررليم نسرر  منهررلرردم المحافظررة العقاريررة، قصررد 

إيررلاء أهميررة خاصررة لشررهر ورغررم التعليمررة المركزيررة بضرررورة ، شررغالالأحسررب تقرردم مررن المقتنررين الرردفعات 
لذا من  وهو ما ي ثر على عملية التمويل، ،إلا أن التأخر في شهرها يطول كثيرا عقود البيع على التصاميم

إصرردار قرررار وزاري مشررتر  يحرردد يجررال شررهر عقرود البيررع علررى التصرراميم بمررا أنهررا الأداة الرئيسررية  الأفضرل
 عملية تمويل المشاريع المدعمة التي تعتمد على صيغة البيع على التصاميم.لمباشرة 
بمررا أن مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم لا تتميررز بالطررابع الاجتمرراعي فقررط، إ  تعتبررر مشرراريع  ات -

طابع تجاري بالنسبة للمرقي العقاري الذي يبحع عن الرب ، وهو مرا جعلر  يردفع للصرندوق الروطني للسركن 
الماليرررة المباشررررة  عانررراتمرررن الميمرررة الماليرررة للمشرررروع منقررروص منهرررا قيمرررة الإ %1.5اليرررة تقررردر برررر عرررلاوة م

الممنوحررررة للمسررررتفيدين، فرررردن المحافظررررة العقاريررررة الترررري تقرررردم خرررردمات مجانيررررة مهمررررة لضررررمان تمويررررل هررررذه 
ازل عن القطع التن ، سواء عقودعقودالالمشاريع، تستحق عمولة مالية معتبرة لتحفيز عمليتي التحري وشهر 

هرذه شرهر عقرود البيرع علرى التصراميم والجرداول الوصرفية الخاصرة ب وأ ،لمرقين العقراريينصال  االأرضية ل
 المشاريع.
نفرر  مكتررب التوثيررق  مررن طررر  يحرررراميم بمحضررر تسررليم البنايررة يسررتكمل عقررد البيررع علررى التصرر-

وفقرا لأحكرام نرق  سرتفيدار المنجرز للمالذي حرر عقد البيع علرى التصراميم، مرن أجرل التسرليم النهرائي للعقر
أم يكتفرري  ؟، لكرن الاخرتلا  الرذي وقرع هرل هرذا المحضرر يجرب شرهره04-11مرن القرانون رقرم  34المرادة 
دون شهره؟ خاصة وأن المشرع غفل عن تحديد نمو ج لهذا المحضر يكون ملحقا وتسجيل  ه ر تحريبالموثق 

 بنمو ج عقد البيع على التصاميم.
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باعتبراره الضرابط العمرومي المكلرف بتحريرر عقرود البيرع  ،بر  الموثرقلى الردور الرذي يعونشير هنا إل-
، وعليرر  يتعرين علرى المرقرري العقراري اختيرار الموثررق علرى التصراميم والجرداول الوصررفية الخاصرة بالمشراريع

 إجرررراءات التسرررجيل والشرررهر، مرررن أجرررل تسرررريع عمليرررة هتمرررامالرررذي يسرررتجيب لمعرررايير السررررعة فررري التحريرررر و 
فررري حالرررة التمويرررل، كمرررا يتعرررين علرررى الغرررر  الجهويرررة للمررروثقين الإسرررراع فررري إجرررراءات اسرررتخلا  الموثرررق 

تعاقرردات المرقرري العقرراري مررع المسررتفيدين مررن مشرراريع  إتمرراملمررانع قررانوني لمزاولررة المهنررة، قصررد  التعرررض
 .في وقتها المحدد السكن الترقوي المدعم

السررركن الترقررروي المررردعم الرررذي نطلرررق عليررر  أيضرررا اسرررم المسرررتفيد مرررن  :المسدددتفيدينتقيددديم دور -9
يعرد  ء،شرراال سرعردفرع  لأن ،سلسرلة تمويرل مشراريع السركن الترقروي المردعم الحلقة المهمرة فريالمقتني، هو 

الاستعانة بقرض عقاري بعد الحصول أو  ،تحقة  اتياساما شخصيا للمقتني، سواء بدفع كل الأقساط المز الت
الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة إن ترروفرت  هعانررةني للسرركن، و الصررندوق الرروط إعانررةعلررى 

  ، ولقد خرجنا بنتائج مهمة فيما يخق دور المقتني في تمول هذه الصيغة السكنية وهي:الشروط
افتقار المستفيد إلى ثقافة المساهمة في التمويل، وعدم الاكترار بما يسربب  ترأخره فري تحيرين ملفر ، -

إجراءات التعاقد، وصولا إلرى ترأخير طلرب القرروض العقاريرة فري حالرة  إتماملقسط المستحق، أو أو تسديد ا
، هرذه التصررفات التري الترأخر فري اسرتلام أوامرر الردفعالتسديد الذاتي، بالإضرافة إلرى  إتمامعدم القدرة على 

ا نقتررر  لمرردعم، لررذمشرراريع السرركن الترقرروي ا إنجررازترر ثر وبشرركل مباشررر علررى السررير الحسررن لعمليررة تمويررل 
 .مضاعفة العقوبات المالية لتفادي مثل هذه التصرفات

من بين الأحكام التي منحت القوة للمستفيدين من مشاريع السكن الترقوي المردعم بصريغت  الجديردة -
 القرانون رقرممرن  53أحكرام المرادة  الشرط الوارد فيهي إدراج في علاقتهم التعاقدية مع المرقين العقاريين، 

 فري عقرود البيرع علرى التصراميم، والرذي يمهرل المقتنري إلرى غايرة عردم تسرديد شرطرين اثنرين كبند، 11-04
بعرد إعرذارين مردة كرل واحرد منهمرا خمسرة عشرر  ،فس  العقرد بقروة القرانون متتالين قبل مباشرة إجراءات  (2)
هرذا الشررط أنر  ( يوم، يبلغران عرن طريرق محضرر قضرائي، ولرم يرتم الررد عليهمرا، لكرن مرا يعراب علرى 15)

لأن ترأخر مسرتفيد واحرد يعطرل حصرول المرقري العقراري علرى الشرطر المسرتحق مرن  ،يعطل عملية التمويرل
المسرتفيد المترأخر، خاصررة وأن  إليهرانفرر  المجموعرة التري ينتمري إلرى طرر  كرل المسرتفيدين الرذين ينتمرون 

صررراميم، وهرررو مرررا يعنررري تعطيرررل إجرررراءات اسرررتخلاف  لا يمكرررن مباشررررتها إلا بعرررد فسررر  عقرررد البيرررع علرررى الت
ليصرل إلرى النسربة التري  الأشرغالأن يتقردم فري  لمرقي العقاري تخليق المرقي العقاري لمدة طويلة، فكيف ل

علرى أمروال بعرد بالشرطر المروالي للمسرتفيد المترأخر وهرو لرم يحصرل  ةالخاصر أوامرر الردفعتسم  ل  بدرسال 
 القرانون رقرممرن  53علير  نقترر  إمرا تعرديل نرق المرادة ، و الشطر الذي قبل  الخاصة بالمسرتفيدين الآخررين

ليقتصر فس  عقد البيع على التصاميم على عدم دفع المستفيد لقسط واحد بعرد إعرذارين مردة كرل  11-04
( يوم، يبلغان عن طريق محضر قضائي، ولم يرتم الررد عليهمرا، أو بالسرما  15واحد منهما خمسة عشر )

لررريق لبميرررة المسرررتفيدين الرررذين قررراموا بتسرررديد الشرررطر المسرررتحق، ولا يرررتم للمرقررري العقررراري بررردفع ملرررف التخ
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تجميدهم بسبب تأخر مستفيدين يخرين عن الدفع، للحفاى على استمرارية التمويل التي نق عليها المشرع 
 كهد  من تركيز التمويل لدم الصندوق الوطني للسكن.

مثلما جاء  ،ينط الأول من طر  المستفيددفع القسالتوقيع على عقد البيع على التصاميم ل اشتراط-
يعد شرطا مبهما،  ،06/02/2018في  ةالم رخ 01المشتركة رقم  في البند الثامن لملحق التعليمة الوزارية

المعمررول برر  لرردم الصررندوق الرروطني للسرركن هررو خاصررة وأن فهررل الرردفع يررتم قبررل شررهر العقررد أم بعررد شررهره، 
صرول علرى نسرخة مرن عقرود البيرع علرى التصراميم المشرهرة، وفري هرذا إرسال أوامر بالدفع للمقتنين بعرد الح

الصرردد نقتررر  إشرررا  الموثررق فرري تحصرريل الشررطر الأول مررن المسررتفيدين، بتسررليم  نسرر  مررن أوامررر الرردفع 
يسررلمها برردوره للمقتنررين مباشرررة بعررد التوقيررع علررى عقررد البيررع علررى التصرراميم، وينتظررر حصررول  علررى وصررل 

( 3ثرررلار )دد ليباشررر إجرررراءات التسرررجيل والشرررهر خاصررة وأن المشررررع أمهلررر  مررردة التسررليم فررري الوقرررت المحررر
، وفرري حالررة مررن قررانون التسررجيل 3رقررم البنررد  4-353 هررذه الإجررراءات بموجررب أحكررام المررادة تمرراملإ رشررهأ

عدم التسديد يتم إلغاء العقد قبل شهره، بموجب بنرد يضرا  فري براب الرثمن باشرتراط دفرع القسرط الأول بعرد 
 .إجراءات التعاقد، قصد توفير حماية قانونية للموثق تمامقيع مباشرة، لإالتو 

الذي يكون المستفيد قرد دفعر   من القسط %10قتطاع ما نسبت  لافرض الصندوق الوطني للسكن -
لا يسررتند إلررى أي  ،عانررةبسرربب مررن أسررباب عرردم التأهيررل للحصررول علررى الإ ملفرر فرري حالررة تنازلرر  أو رفررض 

مرن  ابتداء ممكنا والمقصرين إ ا كان تطبيق هذا الإجراء على المتنازلين المعسرين لك، سند قانوني، ومع 
علرى أصرحاب الملفرات المرفوضرة، بمرا أن الررفض يكرون ، فدن هذا الإجرراء لا يمكرن تطبيقر  الشطر الثاني

صررندوق ي تسررم  للتحريررر عقررد البيررع علررى التصرراميم الترروبالتررالي قبررل  ،صرردار مقررررات الاسررتفادةقبررل است
أولا تقنرين  ،المسرتفيدين، وعلير  نقترر  فري هرذه الحالرةطرر  ى مرن شرطر الأولرالأ طب دفرعالوطني للسكن ب

دفرررع تسررربيق مرررن طرررر  كرررل الطرررالبين المرشرررحين  هرررذا الشررررط بموجرررب نرررق قرررانوني واضررر ، ثانيرررا اشرررتراط
علررى سرربيل المثررال  ،للاسررتفادة فرري القرروائم المرسررلة إلررى الصررندوق الرروطني للسرركن برردفع مبلرر  مررالي محرردد

حسرراب الخرراص بالصررندوق الرروطني للسرركن، الفرري  ،( أضررعا  الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون 5خمرر  )
كتسررربيق مرررن  ،وفررري حالرررة قبرررول ملرررف المعنررري يرررتم تحويرررل المبلررر  إلرررى الحسررراب البنكررري الخررراص بالمشرررروع

رفرررض الملرررف بسررربب فررري حالرررة أمرررا ، فقرررط المبلررر  المكمرررل للشرررطر الأولويطلرررب منررر  لاحقرررا دفرررع المسرررتفيد 
، كمصاريف لتفعيل المتابعة القضائية للمرذنبين الاستحوا  على هذا المبل  لاستعمال التصري  الكا ب، يتم 

 كما يسم  هذا الإجراء أيضا باستعمال التسبيق لإرسال الإعذارات للمتأخرين عن الدفع.
فرري إطرار التركيبررة  :عمالمتدخلددة فدي تمويددل مشدداريا السددكن الترقدوي المددد البنددوكدور تقيديم -10

الماليرررة لمشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم، نجرررد أن البنرررو  تتررردخل كطرررر  مهرررم بمرررن  القرررروض العقاريرررة 
اتفرراق مررع كررل مررن  بروتوكررولات( 3ثررلار ) أبرررم الصررندوق الرروطني للسرركنللمسررتفيدين، وفرري هررذا الإطررار، 

ري، والقرررض الشررعبي الجزائررري، تتعلررق بنررك، والبنررك الرروطني الجزائرر-الصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط
بوضع طرق لتعبئة القروض العقارية الممنوحة للمستفيدين في إطار برامج السكن الترقوي المدعم بصريغت  
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  ولتقييم دور هذه البنو  في تمويل هذه الصيغة السكنية خرجنا بالملاحظات التالية: دة،الجدي
الاحتيرراط، فرردن بروتوكررول الاتفرراق مررع كررل مررن البنررك باسررتثناء اتفاقيررة الصررندوق الرروطني للترروفر و -

الترري تفرروق السررنتين  نجررازالرروطني الجزائررري والقرررض الشررعبي الجزائررري محررددة الأجررل، وفرري ةررل مرردة الإ
بعرض المشراريع فري إطرار السركن الترقروي المردعم، نجرد أن تحديرد أجرل سرنة  إنجرازانطرلاق أشرغال وتأخر 
( قابلرة للتجديرد مرن طررق القررض 2لبنرك الروطني الجزائرري، وسرنتين )( قابلرة للتجديرد مرن طرر  ا1واحدة )

الشعبي الجزائري قليل جدا، ولا يتماشى مع طبيعة مشاريع السكن بصفة عامة التي تمتد لعقود من الزمن، 
كرران مررن الأجرردر فررت  يجررال تطبيررق هررذه البروتوكررولات إلررى غايررة يخررر مشررروع مررن المشرراريع المصررادق إ  

 الصيغة. عليها ضمن هذه
، ما العقاريةيعد الوثيقة الأساسية التي تسم  بتعبئة القروض معاينة تقدم أشغال المشروع محضر -

شررريطة أن يكررون المقترررض  ،يقبررل تقررديم محضررر معاينررة جزئرري لتعبئررة القررروضبنررك -كنررابلاحظنرراه أن 
لررروطني الجزائرررري البنرررك امرررن المعاينرررة، بينمرررا كرررل  محضررررمسرررتفيد مرررن السررركن المنتمررري للعمرررارة موضررروع 

 زمرران الصررندوق الرروطني للسرركن بتقررديم محضررر معاينررة تقرردم أشررغال المشررروعلوالقرررض الشررعبي الجزائررري ي
لتسرهيل عمليرة تعبئرة  إلى توحيد استعمال المحضر الجزئري صدد ندعو، وفي هذا الككل غير قابل للتجزئة

 القروض العقارية.
، وتتكفررل للمسررتفيدين %1ة فائرردة مدعمررة تقرردر برررقررروض عقاريررة بنسررب بتقررديمالبنررو  الررثلار  تقرروم-

خزينة الدولة بتسديد باقي نسب القروض المطبقة مرن طرر  كرل بنرك، وهرو مرا أدم إلرى إحجرام المرواطنين 
على الادخار طمعا في الحصول على امتياز تخفيض نسبة الفوائد البنكية، لرذلك نقترر  إلغراء تردعيم فوائرد 

على أصرحاب الردخل الضرشيف وعلرى المردخرين فقرط، لتشرجيع المرواطنين القروض البنكية وجعلها تقتصر 
علرررى اسرررتثمار أمررروالهم فررري البنرررو  التررري تقررردم القرررروض العقاريرررة، وبالترررالي تررروفير السررريولة لتمويرررل مشررراريع 

 الترقية العقارية. 
بمرررا أن بروتوكرررول اتفررراق البنرررو  الرررثلار مرررع الصرررندوق الررروطني للسررركن، نرررق علرررى أن القرررروض -

ررب  فرري الحسرراب البنكرري الخرراص بالمشررروع، فمررن المفررروض أن ملفررات طلررب القررروض يتكفررل البنك يررة ت ص 
الصندوق الوطني للسركن بجمعهرا، ومراقبتهرا علرى مسرتواه، وفقرا لمرا يتطلبر  كرل بنرك، بالتنسريق مرع المرقري 

 . العقاري صاحب المشروع، من أجل متابعة كل الطلبات المتخلفة، وتسريع دراسة هذه الملفات
فرضت البروتوكولات الثلار على المقترض في حالرة أن القررض الممنرو  لر  لا يغطري الفررق برين -

سررعر المسرركن والمسرراعدة الممنوحررة والمسرراهمة الأوليرررة، أن يرردفع مسرراهمة شخصررية إضررافية لتغطيررة هرررذا 
رض المطلروب، بكفيرل لتغطيرة فرارق قيمرة القرسرم  فري هرذه الحالرة بالاسرتعانة القانون يالفرق، في حين أن 

 مثل ما هو معمول ب  في صيغة البيع بالإيجار.
مررن برراب عرردم مررن  امتيررازات مزدوجررة للررزوجين، اقتررر  إجباريررة دفررع ملررف الررزوجين معررا فرري ملررف -
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سررواء كرران  لررك فرري مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم أو المشرراريع مخفررض الفائرردة، العقرراري طلررب القرررض 
 .راقبة الاستفادة المسبقة لأحدهمامن أجل مالترقوية الأخرم باختلا  صيغها، 

مررن اسررتعمال القررروض العقاريررة لتمويررل  تمنررع المرقرري العقرراري  04-11القررانون رقررممررن  36المررادة -
مشاريع السكن الترقوي المدعم، بما أن تسويقها يتم عن طريق عقود البيع على التصاميم، أقتر  في  إنجاز
، فري حالرة نجرازأشرغال الإ تمامالعقاري الاستعانة بالقروض العقارية لإالصدد السما  استثنائيا للمرقي  هذا

  عدم وجود عدد كا  من طالبي الاستفادة من هذه الصيغة.
تختلررف مررن بنررك إلررى بنررك، وكثيرررا مررا تتسرربب فرري مشرراكل د القرررض العقرراري و فرري عقرر مرردة الإرجرراء-

سرراط قبررل الحصررول علررى السرركن الجديررد للمسررتفيدين خاصررة المسررتأجرين مررنهم، عنررد بدايررة دفررع الأق ماليررة
موضررروع القررررض، ومرررا نقترحررر  هرررو أن تكرررون مررردة الإرجررراء موحررردة فررري كرررل البنرررو  فررري حالرررة البيرررع علرررى 
التصاميم، وهي إلى غاية الحصول على شهادة المطابقرة، ويرتم مراقبرة  لرك بالاحتفراى بالقسرط الأخيرر مرن 

وع إلرى غايررة اسرتلام شرهادة المطابقرة، ومنر  تبرردأ القررض وعردم تعبئتر  فري الحسرراب البنكري الخراص بالمشرر 
 ابتداءا من الشهر الموالي مباشرة.الشهرية  لأقساطعملية تحصيل ا

علرررى مسرررتوم  وشررربابيك القررررض العقررراري الإسرررلامي نقترررر  إيجررراد يليرررة لإشررررا  البنرررو  الإسرررلامية،-
لصرري  المعمررول بهررا حاليررا مررن ، لأن مختلررف االبنررو  التجاريررة، فرري تمويررل مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم

طررر  البنررو  والشرربابيك الإسررلامية لا تتوافررق مررع مقتضرريات تسرريير مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم، ممررا 
تمويررل السرركنات المشررهرة عقررود ملكيتهررا علررى قصررد يتطلررب بعررض المرونررة مررن الصررندوق الرروطني للسرركن 

المقترضررين، فرري حالررة قرررض بالمرابحررة أو  التصرراميم باسررم البنررو  برردلا مررن أسررماء المسررتفيدين الأصررليين
الذي يعد الأقرب من حيع التكييف إلى عقود البيع على التصاميم المعتمرد عليهرا فري صريغة  بالاستصناع

 .السكن الترقوي المدعم
كما نقتر  أيضا لتفادي تراكم بروتوكولات الاتفاق بين الصندوق الوطني للسكن والبنو ، واختلا  -

، كول إلى يخر، الاستغناء التام عن هرذه البروتوكرولات وتعويضرها بقرانون التمويرل العقراري البنود من بروتو 
 . باقترا  دفتر شروط موحد يجمع بين كل البنو 

عنرد دراسرتنا لبروتوكرول الاتفراق  الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية:تدخل تقييم -11
عادلررة الخرردمات الاجتماعيررة الررذي يسرراهم فرري تمويررل بررين الصررندوق الرروطني للسرركن والصررندوق الرروطني لم
للمسرررتفيدين المررر منين لررردم صرررندوق الضرررمان  عانررراتمشررراريع السررركن الترقررروي المررردعم عرررن طريرررق مرررن  الإ

 للعمال الأجراء خرجنا بالنتائج التالية:
ي لمعادلررة ورد فرري دباجررة الاتفاقيررة الترري جمعررت بررين الصررندوق الرروطني للسرركن والصررندوق الرروطن-

فررري حررردود للمسرررتفيدين الرررذين تتررروفر فررريهم الشرررروط  عانررراتأن هرررذا الأخيرررر يقررردم الإدمات الاجتماعيرررة، الخررر
لجميررع المسررتفيدين الررذين  عانررةوهرو مررا يعنرري أن الصررندوق لا يلتررزم بردفع الإالمبرال  المدرجررة فرري الميزانيررة، 
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قسرراط إضررافية مررن فرري تذبررذب التمويررل بالاضررطرار إلررى طلررب أتترروفر فرريهم الشررروط، وهررذا يخلررق مشرركل 
المسررررتفيدين الررررذين لررررم يشررررملهم المبلرررر  المررررالي المرررردرج مررررن ميزانيررررة الصررررندوق الرررروطني لمعادلررررة الخرررردمات 

 .الاجتماعية
للصرندوق  عانرةورد في الاتفاقية أن الصندوق الوطني للسكن يتولى مهمة إرسال ملفات طالبي الإ-

كشف للراتب مع نسخة مرن مقررر الاسرتفادة مرن الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية، والمتكونة من يخر 
الصرررندوق الررروطني للسررركن، لتبررردأ عمليرررة التحرررري التررري تأخرررذ وقرررت طويرررل، لرررذلك نقترررر  أن يقررروم الصرررندوق 

، مرفقرة بريخر كشرف راترب فقرط، مرن أجرل مباشررة عانرةالوطني للسكن بدرسال قائمة المعنين بطلب هرذه الإ
لتوازي، ربحرا للوقرت، وعنرد استصردرا مقررر اسرتفادة الصرندوق إجراءات التحري علرى مسرتوم الصرندوقين برا

الرروطني للسرركن يررتم إرسررال نسررخة منرر  للصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة، لاستصرردار مقرررر 
 الاستفادة الثانية. 

الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الاجتماعيررة تعتبررر جررزء مررن قيمررة السرركن الررذي  إعانررةبمررا أن -
مقتني للمرقري العقراري بوسراطة الصرندوق الروطني للسركن، فمرن المفرروض أن إجرراءات تعبئرة هرذه يدفع  ال

تتبع نف  إجراءات تعبئرة أقسراط المسرتفيدين، ونفر  إجرراءات تعبئرة القرروض العقاريرة، وفقرا لرنق  عانةالإ
يتم  عانةهذه الإ ، لكن ما لاحظناه في اتفاقية الصندوقين أن431-13من المرسوم التنفيذي رقم  3المادة 

 .اكتمال أشغال الأقسام الداخلية والخارجية عندتعبئتها دفعة واحدة في الحساب البنكي الخاص بالمشروع 
ابترداءا مرن تراري  دخولهرا حيرز التنفيرذ ( سرنوات فقرط 3اتفاقية الصندوقين مدة سريانها هري ثرلار )-
التمويررل يجعلهررا اتفاقيررة هشررة لا تضررمن  هررذا مررا، هامكانيررة تجديرردإ كررر ولررم يررتم ، 31/05/2022 بترراري 

 .لمشاريع السكن الترقوي المدعموالمستمر المستقر 
فرري ةررل  :فددي الترقيددة العقاريددة تدددخل الصددندوق الددوطني للضددمان والكفالددة المتبادلددةتقيدديم -12

 يلي:المهام الجديدة الممنوحة للصندوق الوطني للسكن، في إطار مشاريع السكن الترقوي المدعم اقتر  ما 
إعفاء المرقي العقاري من تقديم شهادة الضمان لردم الصرندوق الروطني للضرمان والكفالرة المتبادلرة -

لأن الصرندوق الروطني  فيما يخرق مشراريع السركن الترقروي المردعم بالصريغة الجديردة، في الترقية العقارية،
ضرامنا لعردم صررفها فري غيرر  على مستواه، أصرب  هذه المشاريعموارد المالية الخاصة بلللسكن وبتجميع  ل

المنجزة، وبالتالي فالمشرروع  الأشغالالوجهة المحددة لها، كما أن الدفع للمرقي العقاري يعتبر تعويضا عن 
وفرراة أو انسررحاب أو إفررلاذ المرقرري حالررة ك الحررالات الترري تسررتوجب ترردخل صررندوق الضررمان فرريلا يتررأثر 

 العقاري الأول.
رروق الرروطني للسرركن، ن  تركيررز مرروارد التمويررل لرردم الصررند- طررر  المشررروع مررن  إتمررامخطررر عرردم  ل  ق 

المرقري العقراري إلرى الصررندوق الروطني للسركن، فرري حالرة حردور اخرتلاذ أو تصررفية للصرندوق، ومرن هنررا 
 وجب فرض شهادة ضمان للمشروع من طر  الصندوق الوطني للسكن ولي  من طر  المرقي العقاري.
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 ، نظررا لعردم181-14طابق مع أحكام المرسوم التنفيذي رقرم ، لا تتمن شهادة الضمان 17المادة -
 لذلك وجب تعديلها. ،في أحكام هذه المادة نجازالإ إتمامإدراجها ضمان 

 نجرررازالإ إتمرررامضرررمان ، يستشرررف منهرررا أن 181-14مرررن المرسررروم التنفيرررذي رقرررم  6أحكرررام المرررادة -
تر  إعادة صياغة نق الضمان، لذلك نقختياري ولي  تلقائي بمجرد حصول المرقي العقاري على شهادة ا

 .04-11 القانون رقممن  54المادة توافق أحكامها مع أحكام هذه المادة لت
بتقررديم ملحررق مررن الررلازم أيضررا إضررافة بنررد يقضرري بمعاقبررة المرقرري العقرراري فرري حالررة عرردم التزامرر  -

ت الخاصة بالمشروع من من شهادة الضمان، يدون في  كل المعلوما 13خاص كل ثلار أشهر وفقا للبند 
، إلى قيمة الأقساط المدفوعة من طر  المقتنرين الرذين لرديهم عقرود بيرع علرى التصراميم الأشغالنسبة تقدم 

وهو نفس  الملحق الذي من المفروض أن المرقي العقاري يقدم  للصندوق الوطني للسكن كرل ثلاثري، لكرن 
  فري متابعرة المشرروع مرن طرر  الجهرات الوصرية، لا يوجد أي رادع في حالة تأخره عن تقديم  رغم أهميت

 نجرازوبالتالي التدخل السريع في حالة ما تبين من خلال هذه الوثيقة أن المشروع قد توقفرت فير  أشرغال الإ
ة، وعلير  اقترر  فري هرذا الصردد أن يكرون هرذا الملحرق مقسرم وفقرا لمراحرل تقردم أو أنها تسير بوتيرة منخفض

مني المنصوص علي  في عقد البيع على التصاميم ويقارن التقردم الفعلري للمشرروع الاشغال وفقا للجدول الز 
مررع التقرردم النظررري المرردو  فرري الجرردول الزمنرري ويتعرررض المرقرري العقرراري لعقوبررات ماليررة كلمررا تررأخر عررن 

عرد تنفيذ الجدول الزمني لتقدم الأشغال، كما يتعرض أيضا لعقوبات مالية كلما قدم الملحق متأخرا عن المو 
 المحدد ل .
مجررررد صرررندوق لجمرررع  فررري نظرنررراصرررندوق الضرررمان والكفالرررة المتبادلرررة فررري الترقيرررة العقاريرررة  يعتبرررر-

الترري تعتبررر أترروات تجمررع بغيررر حررق،  جمررع الاشررتراكات السررنويةال ولكثررراء بررلا سرربب، انطلاقررا مررن و مررالأ
ين، وفري المقابرل تصرطدم العديرد وصولا إلى مبال  الضرمان التري تعتبرر مكلفرة جردا بالنسربة للمررقين العقراري

المشررروع، أو تعررويض المقتنررين، متحججررا  تمرراممررن المشرراريع المتوقفررة باسررتحالة ترردخل صررندوق الضررمان لإ
فرري القرروانين المنظمرة للصررندوق تعتبررر تعجيزيررة، لررذا  بأسرباب متعررددة، خاصررة وأن حررالات التردخل المررذكورة

الأسباب الحميمية التي جعلت الكثيرر مرن المشراريع فري بما يتوافق مع  الصندوق  تعديل شروط تدخلنقتر  
تفعيرل الردور المركرزي لتجميرع المروارد الماليرة الخاصرة بمشراريع السركن مرع  ،حالة توقف نهائي منرذ سرنوات

الترقوي غير المدعمة أو ما يعر  بمشاريع السركن الترقروي الحررة لردم صرندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة 
 موارد المالية الخاصة بالمشاريع المدعمة لدم الصندوق الوطني للسكن.ال عبنف  يلية تجمي
رأينا مرن خرلال دراسرتنا لهرذا الموضروع، أن تروفير البنرو  للسريولة  شركات الضمان: تقييم دور-13

الماليرررة الكافيرررة لتلبيرررة طلبرررات المقترضرررين، وضرررمان اسرررترداد هرررذه الرررديون، يتطلرررب تررردخل شرررركات ضرررمان 
، ونظررررا لأهميرررة شرررركة ضررمان القررررض العقرراري و تمويرررل الرهنرري الإعرررادة  غررررار شررركةخاصررة وفاعلرررة علررى 

 الشركتين ارتأينا تقديم الاقتراحات التالية لتفعيل دورهما أكثر في ضمان استمرارية التمويل العقاري:
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 قل مرن قيمرة السركنعلى الأ %10تشترط شركة ضمان القرض العقاري مساهمة المقترض بنسبة -
مررن  قررروض يبنررك الررذي -ي حررين هنررا  بنررو  علررى غرررار الصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراطفرر ،لتأمينرر 

سررنة، لررذا نقتررر  أن تقرروم شررركة ضررمان  40للشررباب الررذين يقررل سررنهم عررن  %100بنسرربة تمويررل تقرردر بررر 
ن ين الشرباب مرالتأمين كدجراء احترازي، لتمكمقابل  القرض العقاري بتغطية هذه القروض، والرفع من قيمة

 وتشجيعهم على طلب الحصول على الملكية. ،الامتياز ها 
ضرمان القررض العقراري بتقرديم تعرويض للبنرك يشرمل شركة تقوم في حالة إعسار أحد المقترضين، -

مثلمررا يررنق عليرر  القررانون، وهنررا نقتررر  أن يررتم تعررديل هررذا ، علررى عرراتق المقترررضكررديون ة يررمالأقسرراط المتب
ررع  تقرروم شررركة الضررمان، بتصررفية القرررض نهائيررا برردلا مررن المقتنرري الم   الترردخل بحيررع فرري حالررة الإعسررار ر س 

 .قصد تخفيف الأعباء
وفرري الأخيرررر يمكننررا أن نقررردم بعررض الاقتراحرررات العامررة التررري تخررق طريقرررة تسرريير مشررراريع السررركن 

فرري  والتري لخصرناها هرذه المشرراريع، إنجرازوالتري ترر ثر علرى يليرة تمويررل  الترقروي المردعم بصرريغت  الجديردة،
 النقاط التالي:
مثلمرا ورد فري أحكرام  سعر التنرازل عرن السركنات الترقويرة المدعمرة يختلرف مرن منطقرة إلرى أخررم،-
رغررررم أن شررررروط  المعرررردل والمررررتمم، 14/03/2018 فرررري القرررررار الرررروزاري المشررررتر  المرررر رف مررررن 13المررررادة 

لررذي لا يجررب أن يتعرردم ا صررحاب الملررف، خاصررة الشرررط المتعلررق بالرردخل الأسررري لألا تختلررفالاسررتفادة 
، وبمرررا أن هرررذه الصررريغة موجهرررة للطبقرررة المتوسرررطة، لأجرررر الررروطني الأدنرررى المضرررمون ( أضرررعا  ا6سرررت )

؟ رغرم قاطنين في منطقة معينة على حسراب مرواطنين قراطنين فري منراطق أخررم فلما ا يتم إجهاد مواطنين 
واحردة ولا تختلرف إلا  نجازلفة الإ، وتكعلى المستوم الوطني أن الأجر الوطني الأدنى المضمون هو واحد

بالشيء القليل بما أن دفتر الشروط واحد، يختلف فقط في منطقة الجنوب نظرا لاخرتلا  نمرط البنراء، كمرا 
يرردفع  ،لاخررتلا  سرعر المتررر المربررع مرن منطقررة لأخرررم بدمكانهرا أن تحرردر الفررارق أن سرعر الأرضررية الترري 

قتررر  توحيررد السررعر المرجعري المقررنن للتنررازل عررن السرركنات ، لررذلك ندخل ضررمن السررعر المقرننيرركدضرافة ولا 
الترقويررة المدعمررة، ويسررقف نسرربة إلررى عرردد معررين مررن الأجررر الرروطني الأدنررى المضررمون، لكرري يتماشررى مررع 

دج يعني أن قيمتها هي 3100 000.00ها سعر ( غر  3، مثلا شقة من ثلار )القدرة الشرائية للمواطنين
 المضمون. الأجر الوطني الأدنى ضعف 155

الميمررة حسررب دخلهررم متفاوتررة  إعانررةعلررى صرريغة السرركن الترقرروي المرردعم  المسررتفيدون مررن تحصررلي-
دج، رغم أن المستفيدين كلهم ينتمون إلى الطبقة 700 000.00دج و400 000.00تتراو  بين الأسري، 

الأخرررم كررالبيع كاملررة، علررى غرررار المسررتفيدين مررن الصرري   عانررةالمتوسررطة مررن المجتمررع والترري تسررتحق الإ
السركن  إعانرةلرذا نقترر  توحيرد قيمرة البناء في التجزئات الاجتماعية،  إعانةبرنامج بالإيجار والبناء الريفي و 

الحفراى علرى مرن جهرة ثانيرة مرن جهرة، و هرذا ، ليسهل تقدير نسب التركيبرة الماليرة للمشرروع الترقوي المدعم
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لرى عردد نسربة إ عانرةقيمرة الإ تحديدونقتر  أيضا لأساسية، مبدأ من مبادئ الدستور ا باعتبارهمبدأ المساواة 
قيمتهررررا الماليرررة التررري  عانرررةمرررن الأجررررر الررروطني الأدنرررى المضرررمون، مرررثلا حاليررررا الإ الأضرررعا مرررن معرررين 

 .ني الأدنى المضمون طمرة الأجر الو  35دج تساوي 700 000.00
غررفتين  مرن الشرقق مرن رتبرةأنمراط مختلفرة م يمكرن أن تضر مشاريع السركن الترقروي المردعم بما أن-

(، فيجب تحديد يلية قانونية تبين شروط الاستفادة من 5( أو خم  غر )4( غر ، أربع )3(، ثلار )2)
تنميطررا  عانررةنمررط معررين مررن بررين المسررتفيدين مررن المشررروع، وفرري هررذا الصرردد أقتررر  تنمرريط ملررف طالررب الإ

الذي يحدد قواعد من  السركن العمرومي  142-08 ماجتماعيا مشاب  للتنميط الوارد في المرسوم التنفيذي رق
الإيجررراري، وترترررب الملفرررات ترتبرررا تنازليرررا لتحديرررد الأحميرررة مرررن أكبرررر شرررقة لأصرررغر شرررقة، وعنرررد اللجررروء إلرررى 

 تعويض أحد المستفيدين يتم اختيار ملف متوافق مع  في التنميط.
متعلقررة بدقصرراء بصررفة ال 08/04/2018الم رخررة فرري  1مراجعررة مررذكرة المنشررور رقررم  نقتررر  أيضررا-

اسررتثنائية بعررض الفئررات مررن المسررتفيدين مررن المراقبررة الإيجابيررة فرري البطاقيررة الوطنيررة للسرركن ومررن القواعررد 
حالة، جراء فري الحالرة الأولرى أن المرالكين علرى الشريوع لحصرة تفروق  11المرجشية الأخرم، والتي ضمت 

إحضررار تقريررر يعررده خبيررر  لمالررك علررى الشرريوعترررفض طلبرراتهم، وهنررا أقتررر  أن يررتم إلررزام ا 2م70مسرراحتها 
علرى الشريوع قابلرة للاسرتغلال المملوكة  2م70ي كد فيما إ ا كانت هذه المساحة الأكثر من عقاري محلف، 

 ، في حالة عدم قابلية القسمة يقبل طلب الاستفادة.المنفرد عن طريق القسمة أم لا
ة تامررة لمسرراكن ضرريقة مسرراحتها تسرراوي أو تقررل كمررا جرراء أيضررا فرري الحالررة الرابعررة أن المررالكين ملكيرر

ويطلرب  2م50، وهنا يمكن أن نقع أمام حالة طالرب مالرك لسركن بمسراحة عانةلهم الحق في الإ 2م50عن 
ونكرون ملرزمين بقبرول طلبر  تحرت طائلرة أحكرام الحالرة رقرم  2م50الاستفادة من سكن ترقوي مدعم مساحت  

المررالكين ملكررا تامررا  طلبرراتاء هررذه الحالررة تمامررا، أو تعررديلها بقبررول قتررر  إلغررا، لررذا 1لمررذكرة المنشررور رقررم 4
 .2م45 أو تساوي مساحتها لسكنات تقل
، الترري جرراء فيهررا أن الطررالبين الررذين اسررتفادوا مسرربقا مررن 9هرري الحالررة رقررم فالحالررة الأكثررر أهميررة أمررا 

دج( يعرررد مررر هلين 300 000.00الدولرررة التررري لا يتعررردم مبلغهرررا ثرررلار مائرررة ألرررف دينرررار جزائرررري ) إعانرررة
إ ا لرم يسربق لهرم امرتلا  عقرار  رللاستفادة لمختلف صي  عرض السكن بما في  لك السكن الترقوي المدعمر

، على سربيل المثرالسابقا لبناء سكن ريفي  عانة و استعمال سكني، بمعنى أن المستفيد الذي منحت ل  الإ
بمزاحمرة الطرالبين الكثرر الرذين لرم يسربق مرة أخرم ولم ينجز السكن الريفي يكاف   عانةلكن  حول وجهة الإ

أحميررة كررل فرري ثانيررة، وهررذا مررا يتعررارض مررع مبررادئ الدولررة  إعانررةلهررم الاسررتفادة، مررن أجررل حصررول  علررى 
ومرن أجرل هرذا ترم إنشراء البطاقيرة الوطنيرة، الملكية مرة واحردة، تساعده على الحصول على  عانةلإ مواطن

 اء هذه الحالة التاسعة نهائيا.ومن ها  المنطلق أدعوا إلى إلغ
لتأهيرل أصرحاب الطلبرات  1ر رقرم المنشرو -كما نشير أيضا إلى إمكانية إضافة بنرد جديرد إلرى مرذكرة
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ين سبق لهم أن امتلكوا ملكية تامة عقارات قابلرة للسركن أو أراضري قابلرة للبنراء، لكرن انتزعرت مرنهم مرن ذال
  أجل المنفعة العامة.

مرررن  38دون الإشرررارة إلرررى إمكانيرررة تطبيرررق أحكرررام المرررادة  رقررروي المررردعمكنات التسرررتسرررميف أسرررعار -
الكثير من المرقين لأن يعتبر تعسفا في استعمال الحق،  ،سعرالتي تسم  بمراجعة ال 04-11 القانون رقم

توقفررررت  2018الترقرررروي المرررردعم بصرررريغت  الجديرررردة سررررنة مشرررراريع السرررركن  إنجرررراز العقرررراريين الررررذين باشررررروا
جعلرت و بسبب جائحة كورنا العالمية، التي أثرت على الاقتصاد العرالمي،  وطويلة ت متعددةلفترامشاريعهم 

مشاكل  محدثا السير الحسن لهذه المشاريع، أثر عليوهو العامل الذي سعار مواد البناء ترتفع بأضعا ، أ
نرد بإلرى إضرافة  الصرندوق الروطني للسركنلرذا نردعوا  ،المرقين العقاريين مع ةالمتعاقد نجازمع م سسات الإ

يسررم  للمرقرري العقرراري بمراجعررة سررعر البيررع حتررى ولررو كرران مسررقفا، وتبريررر  لررك مررع توضرري  يليررة المراجعررة 
بدقررة اعتمررادا علررى عناصررر تغيرررات سررعر التكلفررة وتطررور الم شرررات الرسررمية لأسررعار المررواد والعترراد واليررد 

هرذه الم شررات كرل ثلاثري وتحليرل  ةللسركن أصرب  مرن مهامر  متابعر خاصرة أن الصرندوق الروطني ،العاملرة
 .الذي يتمم القانون الأساسي للصندوق الوطني للسكن 310-18بموجب المرسوم التنفيذي رقم  من السنة
تقنيرة -ية ينتمي إلى مكترب الدراسرات الجيروإضافة عضو يخر إلى اللجنة التقنية الولائ أيضا وجب-

 إنجررازالأرضررية ومردم ملاءمتهررا لاسررتوعاب مشرراريع  علرى مسررتوم الولايررة، ليقرردم تقريرر للجنررة حررول طبيعررة
السكنات المدعمة وفق الشروط التقنية المطلوبة، مع تبيران طبيعرة تضراري  القطعرة المعينرة المرراد التنرازل 

 عليها.
التابعة لأملا  الدولة  الخالية من كل العوائق القابلة للتعمير العقاراتب خاص توفير بنك معلومات-

قصرررد التنرررازل عليهرررا لصرررال  المررررقين  المدعمرررة مرررن طرررر  الدولرررة، سررركنالبال مشررراريع سرررتموالمخصصرررة لا
 .، التأكد المسبق من وجود وثائق الملكية الخاصة بهذه العقارات قبل إضافتها إلى بنك المعلوماتالعقاريين
غلال فرري ةررل نرردرة الأوعيررة العقاريررة التابعررة لأمررلا  الدولررة والقابلررة للتعميررر، مررن الضررروري الاسررت-

الأمثل للقطع المتوفرة رغم قلتهرا باعتمراد سياسرة التوسرع العمرودي بردلا مرن التوسرع الأفقري، و لرك بالسرما  
عمارات بعدد كبير من الطوابق في إطار مشاريع السركن الترقروي المردعم مثلمرا هرو معمرول بر  فري  دنجازب

 مشاريع البيع بالإيجار.
تعميررر والتنظرريم العقرراري، مررن أجررل تسرريير العقررار القابررل تسررريع إجررراءات إنشرراء الوكالررة الوطنيررة لل-

 للتعمير على المستوم الوطني. 
لكرررن بتعرررديلات تتوافرررق مرررع  ،07-86 القرررانون رقرررممرررن  25و 24، 23، 22إعرررادة تقنرررين المرررواد -

 للمرقي العقاري الذي اعتمد على صيغة  المعمول ب  حاليا، و لك بالسما الترقية العقارية مستجدات قانون 
مرع تقرديم ترأمين البيع على التصاميم، بالاقتراض من البنك، في حالة عردم وجرود عردد كرا  مرن المقتنرين، 

المذكور تدريجيا، بحسب مبال  القرض التري  نبرهن الشقق غير المبيعة، ويتم تخفيض أساذ الرهللقرض 
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إلا الاقتررراض لتسررديد  يررتم ردهررا عنررد ةهررور مقتنرري جديررد، أو تحويررل الرررهن باسررم المقتنرري فرري حالررة لجوئرر 
  .سعرال

( أشررهر مررن ترراري  الاسررتلام الم قررت للبنايررة أو لجررزء 3مررن  المشرررع للمرقرري العقرراري مهلررة ثررلار )-
منهررا لمباشرررة إجررراءات التعاقررد مررع صرراحب حفررظ الحررق، وفرري حالررة التررأخر أو التماطررل فرري نقررل الملكيررة 

دج( واثنرين مليرون  200 000.00ألرف دينرار ) يتعرض المرقري العقراري لغرامرات ماليرة تترراو  برين مرائتي
فري إطرار عقرد البيرع علرى التصراميم ورغرم أهميرة محضرر في حين المشرع  دج( 2 000 000.00دينار )

سررنتين مررن ترراري  هررذا  خررلال التصررر  فرري ملكيترر مررن المشرررع بمنعرر   قيرردهالررذي التسررليم بالنسرربة للمشررتري 
إبرررام محضررر التسررليم مرر خرا مصررال  المسررتفيدين ومتعسررفا نجررد أن المرقرري العقرراري يتماطررل فرري  ،المحضررر

بطلب أقساط إضافية غير مستحقة مقابل إبرام  للمحضر، وهنرا وجرب معاملرة المرقري العقراري بمثرل حالرة 
 البيع وفقا لعقد حفظ الحق.

تعميم فكررة مشراريع السركن الترقروي المردعم الموجهرة لفئرة معينرة، و لرك بفرت  المجرال أمرام مختلرف -
 إنجرررازلهيررريت والم سسرررات لتررروفير أوعيرررة عقاريرررة وتحويرررل ملكيتهرررا لمررررقين عقررراريين عمررروميين مرررن أجرررل ا

مشرراريع السرركن الترقرروي المرردعم لصررال  الفئررات الترري تنتمرري لهررذه الم سسررات، علررى غرررار السرركن الترقرروي 
ن عليرر  مرر خرا المعلرر وكررذلك الموجرر  لأفررراد الأمررن الرروطني المرردعم الموجرر  لأفررراد الجرري  الرروطني الشررعبي

بموجررب اتفاقيررة إطررار تتضررمن إنجرراز برنررامج سرركن ترقرروي مرردعم لفائرردة مسررتخدمي المديريررة العامررة لسمررن 
 .17/05/2022بتاري  الوطني 
عرررن المررردير العرررام لأمرررلا  الدولرررة،  25/05/2016بتررراري   الصرررادرة 6185تفعيرررل التعليمرررة رقرررم -

والتررري تسرررتند علرررى إرسرررالية وزيرررر ، ومررردراء الحفررظ العقررراري والموجهررة إلرررى المررردراء الرررولائيين لأمرررلا  الدولرررة 
والتري مضرمونها تسرريع إجرراءات نرزع ، 30/12/2015الم رخرة فري  1179السركن والعمرران والمدينرة رقرم 

، مرع نجرازالإ إتمراممن المرقين العقاريين العراجزين عرن  المدعمةمشاريع ال نجازملكية العقارات الموجهة لإ
 يض بالمرقي العقاري العمومي. تسهيل إجراءات التعو 

المرقري  ، بدلا مرنتب الدراساتامع مك المديرية المكلفة بالسكن هي من تتعاقدكون كما أقتر  أن ت-
بأقسرراط منتظمررة مررن طررر  الصررندوق الرروطني والتخلرريق يكررون  ، بحثررا عررن الشررفافية فرري العمررل،العقرراري 

بدفعرة مسربقة مباشررة بعرد  لمرقري العقراري ا طرر  مرنللسركن، مرن الحسراب الخراص بالمشرروع، الرذي يمرول 
طر الررذي باقتطرراع قيمررة معينررة مررن الشرر الأشررغالتقرردم  حسرربوبعرردها يررتم الرردفع  المشررروع، نجررازاختيرراره لإ

 يطلب  المرقي العقاري.
سررعة فري على الرقمنرة وال بالاعتمادالمالي  نظامال عن طريق تطويرنظام التمويل العقاري تطوير -

على توفير التمويل  المرقين العقاريينجراءات المتعلقة بالتمويل العقاري، لمساعدة هيل الإاتخا  القرار، وتس
الررلازم فرري الوقررت المناسررب، بالإضررافة إلررى إعررادة تفعيررل الادخررار مررن أجررل تشررجيع التمويررل دون الاعتمرراد 
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بالبنرك الروطني أو مرا يسرمى  دنشاء البنو  المتخصصة في القروض العقاريةعلى الخزينة العمومية و لك ب
 للسكن على غرار بنك السكن في دولة تون . 

وجب أيضا الإشارة إلى ضررورة مراجعرة شراملة للقرانون العقراري بمختلرف فروعر  وأنواعر ، وهحردار -
نرروع مررن الانسررجام بررين أحكررام المررواد المختلفررة، لتجنررب التضررارب والتنرراقض بررين أحكررام المررواد خاصررة وأن 

 ون  متناثر، ولما لا تجميع  في قانون واحد شامل.لعقاري يتميز بكالقانون ا
نأمل أن نكون قد أسهمنا في تسليط الضوء على دور المتدخلين في تمويل مشاريع في الأخير هذا و 

، ومن ثم فهذا هو جهدنا، فدن كنا قد وفقنا فلله الفضل والمنة، في التشريع الجزائري  المدعم السكن الترقوي 
كملة ما يشوب تزملائي لو  ،من أخطاء تصحي  ما شاب لتاركا المجال لأساتذتي وهلا فحسبي أني اجتهدت 

 .هذه الدراسة من نقق
 والحمد لله رب العالمين.
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 فهر: الملاح  المستعملة

 

عدد  عنوان الملح  رقم الملح 
 الصفحات

 01الملحق رقم 
قرار الوالي الذي يتضمن إنشاء لجان الدوائر المكلفة بدراسة وضبط 

 م المترشحين للاستفادة من السكن الترقوي المدعم.قوائ
1 

 02الملحق رقم 
قرار تفويض ر ساء الدوائر كممثلين للوالي للتوقيع على قوائم 

 المستفيدين من السكن الترقوي المدعم لولاية باتنة.
1 

 03الملحق رقم 
مشروع  نجازتعاقد المرقي العقاري مع شركة مقاولة لإ إثباتشهادة 
 دعم.ترقوي م

1 

 04الملحق رقم 
نمو ج تصري  شرفي لإثبات امكانية تعبئة الموارد المالية من طر  

 المرقي العقاري.
1 

 05الملحق رقم 
نمو ج شهادة انتساب إلى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية 

 2 العقارية.

 06الملحق رقم 
في الترقية شهادة ضمان لدم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة 

 3 العقارية.

 07الملحق رقم 
محضر مداولات مجل  إدارة الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات 

 1 .28/11/2016الم رف في  4الاجتماعية رقم 

 08الملحق رقم 
شركة ضمان القرض  لدمالشروط العامة لتأمين القروض العقارية 

 1 العقاري.

 09الملحق رقم 
المكلفة بدراسة وضبط قوائم المترشحين محضر تنصيب لجنة الدائرة 

 1 .للاستفادة من السكن الترقوي المدعم

 10الملحق رقم 
صيغة -الدولة من أجل الحصول على ملكية السكن إعانةمقرر من  

 II. 1السكن الترقوي المدعم 

 11الملحق رقم 
سكن ترقوي مدعم  400مشروع  نجازمحضر اختيار قطعة أرض لإ

 2 اتنة.ببلدية فيسدي  بب
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 12الملحق رقم 
برنامج سكن ترقوي  إنجازإعلان للمرقين العقاريين ودعوة للمشاركة في 

 1 مدعم بباتنة

 13الملحق رقم 
 44مشروع  نجازنمو ج من قرار الترخيق بالتنازل عن قطعة أرض لإ

 2 محلات تجارية. 9مسكن ترقوي مدعم و

 5 كن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة.نمو ج لاتفاقية تمويل مشروع الس 14الملحق رقم 

 15الملحق رقم 
مسكن ترقوي مدعم بصيغت   50محضر معاينة تقدم أشغال مشروع 

 الجديدة.
1 
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ين : قرار الوالي الذي يتضمن إنشاء لجان الدوائر المكلفة بدراسة وضبط قوائم المترشح01الملحق رقم 
 للاستفادة من السكن الترقوي المدعم.
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: قرار تفويض رؤساء الدوائر كممثلين للوالي للتوقيع على قوائم المستفيدين من السكن 02الملحق رقم 
 الترقوي المدعم لولاية باتنة.
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 تعاقد المرقي العقاري مع شركة مقاولة إثبات شهادة : 03الملحق رقم 
 مشروع ترقوي مدعم. نجازلإ
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 : نموذج تصريح شرفي لإثبات امكانية تعبئة الموارد المالية04لملحق رقم ا
 من طرف المرقي العقاري. 
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 : نموذج شهادة انتساب إلى صندوق الضمان 05الملحق رقم 
 (01/02)ص والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.
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 : نموذج شهادة انتساب إلى صندوق الضمان 05الملحق رقم 
 (02/02)ص ة المتبادلة في الترقية العقارية.والكفال
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 : شهادة ضمان لدى صندوق الضمان 06الملحق رقم 
 (01/03)ص والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.
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 : شهادة ضمان لدى صندوق الضمان 06الملحق رقم 
 (02/03)ص والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.
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 مان لدى صندوق الضمان : شهادة ض06الملحق رقم 
 (03/03)ص والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.
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 4: محضر مداولات مجلس إدارة الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية رقم 07الملحق رقم 
 .28/11/2016المؤرخ في 
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 : الشروط العامة لتأمين القروض العقارية 08الملحق رقم 
 قرض العقاري.من طرف شركة ضمان ال
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محضر تنصيب لجنة الدائرة المكلفة بدراسة وضبط قوائم المترشحين للاستفادة من  :09الملحق رقم 
 السكن الترقوي المدعم. 
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صيغة السكن الترقوي -الدولة من أجل الحصول على ملكية السكن إعانة: مقرر منح 10الملحق رقم 
 .IIالمدعم 
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 سكن ترقوي مدعم 400مشروع  نجازعة أرض لإ: محضر اختيار قط11الملحق رقم 
 (01/02)ص ببلدية فيسديس بباتنة. 
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 سكن ترقوي مدعم 400مشروع  نجاز: محضر اختيار قطعة أرض لإ11الملحق رقم 
 (02/02)ص ببلدية فيسديس بباتنة. 
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  إنجازإعلان للمرقين العقاريين ودعوة للمشاركة في : 12الملحق رقم 
 مدعم بباتنةبرنامج سكن ترقوي 
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مسكن ترقوي  44مشروع  نجاز: نموذج من قرار الترخيص بالتنازل عن قطعة أرض لإ13الملحق رقم 
 (01/02)ص محلات تجارية. 9مدعم و
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 44مشروع  نجاز: نموذج من قرار الترخيص بالتنازل عن قطعة أرض لإ05الملحق رقم  :13الملحق رقم 
 (02/02)ص محلات تجارية. 9مسكن ترقوي مدعم و

  
 



 الملاح 

396 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : نموذج لاتفاقية تمويل مشروع السكن الترقوي المدعم14الملحق رقم 
 (01/05)ص بصيغته الجديدة. 
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 : نموذج لاتفاقية تمويل مشروع السكن الترقوي المدعم14الملحق رقم 
 (02/05)ص بصيغته الجديدة. 
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 : نموذج لاتفاقية تمويل مشروع السكن الترقوي المدعم14الملحق رقم 
 (03/05)ص بصيغته الجديدة. 
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 : نموذج لاتفاقية تمويل مشروع السكن الترقوي المدعم14الملحق رقم 
 (04/05)ص بصيغته الجديدة. 
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 : نموذج لاتفاقية تمويل مشروع السكن الترقوي المدعم14الملحق رقم 
 (05/05)ص بصيغته الجديدة. 

 



 الملاح 

401 

 

 

 

 

 

 

 

 : محضر معاينة تقدم أشغال 15الملحق رقم 
 مسكن ترقوي مدعم بصيغته الجديدة. 50 مشروع
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 قائمة المصادر والمراجا
 أولا: قائمة المصادر 
I-النصو  القانونية: 
 الدساتير: -أ
تعلق بدصدار التعديل ، الم30/12/2020الم رف في  442-20رقم  رئاسيالمرسوم ال ،2020دستور -1

، الم رخررررة فرررري 82الجريرررردة الرسررررمية عرررردد ، 01/11/2020المصررررادق عليرررر  فرررري اسررررتفتاء ، الدسررررتوري 
30/12/2020. 

، تضررررمن التعررررديل الدسررررتوري ، الم06/03/2016المرررر رف فرررري  01-16رقررررم  قررررانون ال، 2016ور تدسرررر2-
 .07/03/2016، الم رخة في 14الجريدة الرسمية عدد 

 صو  التشريةية:الن-ب
 الأوامر:-

، المعرردل والمررتمم، الرررذي يتضررمن قررانون العقوبرررات، 08/06/1966المرر رف فررري  156-66الأمررر رقررم 3-
 .11/06/1966، الم رخة في 49الجريدة الرسمية عدد 

-64من القانون رقم  17، الذي يتضمن تعديل المادة 17/03/1967الم رف في  45-67الأمر رقم -4
دار الصررررندوق الرررروطني للادخررررار والاحتيرررراط وتحديررررد قانونرررر  الأساسرررري، الجريرررردة والمتضررررمن إحرررر 227

 .24/03/1967، الم رخة في 25الرسمية عدد 
المتضرمن تكروين احتياطرات عقاريرة لصررال   الملغررى، ،20/02/1974المر رف فري  26-74الأمرر رقرم -5

 .05/03/1974، الم رخة في 19البلديات، الجريدة الرسمية عدد 
، المعرردل والمررتمم والملغررى، المتضررمن إحرردار وتحديررد 10/06/1974المرر رف فرري  63-74رقررم الأمررر -6

، الم رخررررررة فرررررري 49القررررررانون الأساسرررررري لمكاتررررررب الترقيررررررة والتسرررررريير العقرررررراري، الجريرررررردة الرسررررررمية عرررررردد 
18/06/1974. 

ريرردة المتضررمن القررانون المرردني، الج ، المعرردل والمررتمم،26/09/1975المرر رف فرري  58-75الأمررر رقررم 7-
 .30/09/1975، الم رخة في 78الرسمية عدد 

، المعردل والمرتمم، المتضرمن القرانون التجراري، الجريردة 26/09/1975الم رف فري  59-75الأمر رقم -8
 . 19/12/1975، الم رخة في 101الرسمية عدد 

المتضرررمن إعرررداد مسررر  الأراضررري ، المعررردل والمرررتمم، 12/11/1975المررر رف فررري  74-75الأمرررر رقرررم -9
 .18/11/1975، الم رخة في 92الجريدة الرسمية عدد ، وتأسي  السجل العقاري 

، الملغررررى، الرررذي يتعلرررق بتنظررريم التعررراون العقرررراري، 23/10/1976المررر رف فررري  92-76الأمرررر رقرررم 10-
 .09/02/1977، الم رخة في 12الجريدة الرسمية عدد 
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والملغررى، المتضررمن تحديررد شررروط ، المعرردل والمررتمم 23/10/1976المرر رف فرري  93-76الأمررر رقررم -11
، الم رخرة فري 12إحدار وتنظيم وسرير مكاترب الترقيرة والتسريير العقراري للولايرة، الجريردة الرسرمية عردد 

09/02/1977. 
قررررانون الضرررررائب المتضررررمن المعرررردل والمررررتمم، ، 09/12/1976المرررر رف فرررري  101-76رقررررم  الأمررررر-12

 .22/12/1976، الم رخة في 102عدد ، الجريدة الرسمية المباشرة والرسوم المماثلة
المتضررررمن قررررانون التسررررجيل، المعرررردل والمررررتمم، ، 09/12/1976المرررر رف فرررري  105-76الأمررررر رقررررم -13

 .18/12/1977، الم رخة في 81الجريدة الرسمية عدد 
، المعرررردل والمررررتمم، المتعلررررق بالتأمينررررات، الجريرررردة 25/01/1995المرررر رف فرررري  07-95الأمررررر رقررررم -14

 .08/03/1995، الم رخة في 13 الرسمية عدد
الجريررردة  ،1996، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 29/12/1995المررر رف فررري  27-95الأمرررر رقرررم -15

 .31/12/1995، الم رخة في 82الرسمية عدد 
المتعلررق بالنقررد والقرررض، الجريرردة  المعرردل والمررتمم، ،26/08/2003المرر رف فرري  11-03الأمررر رقررم -16

 .27/08/2003 رخة في الم ،52الرسمية عدد 
 ،2009لسرررنة  التكميلررري قرررانون الماليرررة، المتضرررمن 22/07/2009المررر رف فررري  01-09الأمرررر رقرررم -17

 .26/07/2009، الم رخة في 44الجريدة الرسمية عدد 
المتعلررق بالنقرررد ، 11-03الأمررر رقررم يعرردل ويررتمم ، 26/08/2010المرر رف فرري  04-10 رقررم الأمررر-18

 .01/09/2010الم رخة في  50ة عدد والقرض، الجريدة الرسمي
 القوانين:-

، المعررردل والمرررتمم، المتعلرررق بتأسررري  الصرررندوق 10/08/1964المررر رف فررري  227-64القرررانون رقرررم -19
 .25/08/1964، الم رخة في 26لجريدة الرسمية عدد الوطني للتوفير والاحتياط، ا

ساسرري ، الررذي يتضررمن القررانون الأ، المعرردل والمررتمم05/08/1978المرر رف فرري  12-78القررانون رقررم -20
 .08/08/1978، الم رخة في 32العام للعامل، الجريدة الرسمية عدد 

، الملغررررى، الررررذي يتضررررمن التنررررازل عررررن الأمررررلا  07/02/1981المرررر رف فرررري  01-81القررررانون رقررررم -21
مكاترررب العقاريرررة  ات الاسرررتعمال السررركني أو التجررراري أو الحرفررري التابعرررة للدولرررة والجماعرررات المحليرررة و 

، الم رخة في 6الترقية والتسيير العقاري والم سسات والهيئات والأجهزة العمومية، الجريدة الرسمية عدد 
10/02/1981. 

الرررذي يتضرررمن إنشررراء الصرررندوق الررروطني لمعادلرررة  ،02/07/1983المررر رف فررري  16-83لقررانون رقرررم -22
 .05/07/1983، الم رخة في 28الخدمات الاجتماعية، الجريدة الرسمية عدد 

، الجريررردة 1986، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 26/12/1985المررر رف فررري  09-85القرررانون رقرررم -23
 .29/12/1986، الم رخة في 56الرسمية عدد 
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، الجريدة الرسمية تعلق بالترقية العقاريةالم الملغى، ،04/03/1986الم رف في  07-86رقم  قانون ال-24
 .05/03/1986، الم رخة في 10عدد 

، المعرررردل والمررررتمم، المتضررررمن القررررانون الترررروجيهي 12/01/1988المرررر رف فرررري  01-88القرررانون رقررررم -25
 .13/01/1988، الم رخة في 2للم سسات العمومية الاقتصادية، الجريدة الرسمية عدد 

-75، المعدل والمتمم، الذي يعدل ويتمم الأمر رقم 12/01/1988الم رف في  04-88القانون رقم -26
من القررررانون التجرررراري، والررررذي يحرررردد القواعررررد الخاصررررة المطبقررررة علررررى الم سسررررات العموميررررة المتضرررر 59

 .13/01/1988، الم رخة في 2الاقتصادية، الجريدة الرسمية عدد 
، الجريررردة 1990، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 31/12/1989المررر رف فررري  26-89القرررانون رقرررم -27

 .03/01/1990، الم رخة في 1الرسمية عدد 
، الملغرى، المتعلرق بالنقرد والقررض، الجريردة الرسرمية 14/04/1990الم رف في  10-90القانون رقم -28

 .18/04/1990، الم رخة في 16عدد 
، المعدل والمرتمم، المتعلرق بعلاقرات العمرل، الجريردة 21/04/1990الم رف في  11-90القانون رقم -29

 .25/04/1990، الم رخة في 17ة عدد الرسمي
المتضررررمن التوجيرررر  العقرررراري، المعرررردل والمررررتمم، ، 18/11/1990المرررر رف فرررري  25-90انون رقررررم القرررر-30

 .18/11/1990، الم رخة في 49الجريدة الرسمية عدد 
الجريدة المتعلق بالتهيئة والتعمير،  ، المعدل والمتمم،01/12/1990الم رف في  29-90 رقمالقانون -31

 .02/12/1990، الم رخة في 52عدد  الرسمية
، الجريررردة 1992، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 01/12/1991المررر رف فررري  25-91القرررانون رقرررم -32

 .18/12/1991، الم رخة في 65الرسمية عدد 
، الجريررردة 1998، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 31/12/1997المررر رف فررري  02-97القرررانون رقرررم -33

 .31/12/1997، الم رخة في 89الرسمية عدد 
، الجريررردة 2003المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة ، 24/12/2002المررر رف فررري  11-02رقرررم  ون قرررانال-34

 .25/12/2002، الم رخة في 86الرسمية عدد 
 10-93، المعرردل والمررتمم للمرسرروم التشررريعي رقررم 17/02/2003المرر رف فرري  04-03رقررم  القررانون -35

 .19/02/2003لم رخة في ، ا11المتعلق ببورصة الميم المنقولة، الجريدة الرسمية رقم 
الرذي يحردد القواعرد المطبقرة علرى  ،، المعردل والمرتمم23/06/2004الم رف في  02-04القانون رقم -36

 .27/06/2004، الم رخة في 41الممارسات التجارية، الجريدة الرسمية عدد 
جريررردة ، ال2005، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 29/12/2004المررر رف فررري  21-04القرررانون رقرررم -37

 .30/12/2004، الم رخة في 85الرسمية عدد 
المتعلرررق  07-95، الرررذي يعرردل ويرررتمم الأمررر رقرررم 20/02/2006المرر رف فررري  04-06القررانون رقرررم -38
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 .12/03/2006، الم رخة في 15الجريدة الرسمية عدد  .بالتأمينات
ريررررق القررررروض ، المعرررردل والمررررتمم، المتضررررمن تو 20/02/2006المرررر رف فرررري  05-06القررررانون رقررررم -39

 .12/03/2006، الم رخة في 15العقارية، الجريدة الرسمية عدد 
تعلررق بحمايررة المسررتهلك الررذي ي ،، المعرردل والمررتمم25/02/2009المرر رف فرري  03-09القررانون رقررم -40

 .12، ص08/03/2009، الم رخة في 15، الجريدة الرسمية عدد  وقمع الغ
الجريررردة  ،2010قرررانون الماليرررة لسرررنة ، المتضرررمن 30/12/2009المررر رف فررري  09-09القرررانون رقرررم -41

 .31/12/2009، الم رخة في 78الرسمية عدد 
الرررذي يحررردد ، 02-04الرررذي يعررردل القرررانون رقرررم  ،15/08/2010المررر رف فررري  06-10القرررانون رقرررم -42

 .18/08/2010، الم رخة في 46الجريدة الرسمية عدد  القواعد المطبقة على الممارسات التجارية،
الرررذي يحررردد القواعرررد التررري ترررنظم نشررراط الترقيرررة  ،17/02/2011فررري  مضرررىالم 04-11رقرررم  قرررانون ال-43

 .06/03/2011، الم رخة في 14، الجريدة الرسمية عدد العقارية
، الجريردة الرسرمية بالبلدية، المتعلق المعدل والمتمم، 22/06/2011الم رف في  10-11القانون رقم -44

 .03/07/2011، الم رخة في 37عدد 
، الجريررردة 2012المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة ، 28/11/2012المررر رف فررري  16-11القرررانون رقرررم -45

 .31/12/2011، الم رخة في 72الرسمية عدد 
، الجريررردة 2018، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 27/12/2017المررر رف فررري  11-17القرررانون رقرررم -46

 .28/12/2017، الم رخة في 76الرسمية عدد 
الرررذي  ،03-09، الرررذي يعررردل ويرررتمم القرررانون رقرررم 10/06/2018المررر رف فررري  09-18لقرررانون رقرررم ا-47
  .13/06/2018، الم رخة في 35، الجريدة الرسمية عدد  تعلق بحماية المستهلك وقمع الغي
، الجريررردة 2019، المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة 27/12/2018المررر رف فررري  18-18القرررانون رقرررم -48

 .30/12/2018، الم رخة في 79ة عدد الرسمي
، الجريررردة 2021المتضرررمن قرررانون الماليرررة لسرررنة ، 31/12/2020المررر رف فررري  16-20قرررانون رقرررم ال-49

 .31/12/2020، الم رخة في 83الرسمية عدد 
 النصو  التنظيمية:-ت
، المعرردل والمررتمم، الررذي يحرردد محترروم 15/05/1982المرر رف فرري  179-82المرسرروم التنفيررذي رقررم -50
 .18/05/1982، الم رخة في 20لخدمات الاجتماعية وكيفية تمويلها، الجريدة الرسمية عدد ا
، الملغرررى، الرررذي يغيرررر تنظررريم دواويرررن 05/11/1985المررر رف فررري  270-85المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -51

 .06/11/1986، الم رخة في 46ة عدد الترقية العقارية وتسييرها في الولاية وعملها، الجريدة الرسمي
، الملغررررى، المتعلررررق بالوكالررررة العقاريررررة 07/01/1986المرررر رف فرررري  04-86المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم -52

 .08/01/1986، الم رخة في 01ة عدد المحلية، الجريدة الرسمي
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، المعررردل والمرررتمم، الرررذي يحررردد قواعرررد 27/10/1990المررر رف فررري  328-90المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -53
 .31/10/1990، الم رخة في 46وعملها، الجريدة الرسمية عدد  تنظيم مصال  التجهيز الولائية

، المرررتمم والمعررردل، الرررذي يحررردد قواعرررد 22/12/1990المررر رف فررري  405-90المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -54
، 56ة عردد إحدار وكرالات محليرة للتسريير والتنظريم العقراريين الحضرريين وتنظريم  لرك، الجريردة الرسرمي

 .26/12/1990الم رخة في 
، الررذي يتضررمن إعررادة هيكلررة الصررندوق 12/05/1991المرر رف فرري  144-91المرسرروم التنفيررذي رقررم -55

، 25ة عردد الوطني للتروفير والاحتيراط وأيلولرة أموالر  وهنشراء الصرندوق الروطني للسركن، الجريردة الرسرمي
 .29/05/1991الم رخة في 

الذي يتضمن  الملغى، دل والمتمم،، المع12/05/1991الم رف في  145-91المرسوم التنفيذي رقم -56
، الم رخرررررة فررررري 25ة عررررردد القرررررانون الأساسررررري الخررررراص بالصرررررندوق الررررروطني للسررررركن، الجريررررردة الرسرررررمي

29/05/1991. 
، الملغرررى، الرررذي يرررنظم كيفيرررات تررردخل 12/05/1991المررر رف فررري  146-91المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -57

، 25يررة السرركن، الجريرردة الرسررمية عرردد الصررندوق الرروطني للسرركن فرري ميرردان ترردعيم الحصررول علررى ملك
 .29/05/1991الم رخة في 

، المعررردل والمرررتمم، المتضرررمن تغييرررر 12/05/1991المررر رف فررري  147-91المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -58
الطبيعة القانونية للقوانين الأساسرية لردواوين الترقيرة والتسريير العقراري وتحديرد كيفيرات تنظيمهرا وعملهرا، 

 .29/05/1991، الم رخة في 25دد ة عالجريدة الرسمي
، المعررردل والمرررتمم، المتضرررمن إحررردار 12/05/1991المررر رف فررري  148-91المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -59

 .29/05/1991، الم رخة في 25ة عدد الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره، الجريدة الرسمي
ل والمررتم، الررذي يحرردد إجررراءات ، المعررد28/05/1991المرر رف فرري  177-91المرسرروم التنفيررذي رقررم -60

إعرررداد المخطرررط التررروجيهي للتهيئرررة والتعميرررر والمصرررادقة عليررر ، ومحتررروم الوثرررائق المتعلقرررة بررر ، الجريررردة 
 .01/07/1991، الم رخة في 26ة عدد الرسمي

، المعرردل والمررتم، الررذي يحرردد إجررراءات 28/05/1991المرر رف فرري  178-91المرسرروم التنفيررذي رقررم -61
شرررغل الأراضررري والمصرررادقة عليهرررا ومحتررروم الوثرررائق المتعلقرررة بهرررا، ومحتررروم الوثرررائق  إعرررداد مخططرررات

 .01/07/1991، الم رخة في 26المتعلقة ب ، الجريدة الرسمية عدد 
، الملغررررى، الررررذي يحرررردد شررررروط إدارة 23/11/1991المرررر رف فرررري  454-91المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم -62

، 60ييرها ويضرربط كيفيررات  لررك، الجريرردة الرسررمية عررردد الأمررلا  الخاصررة والعامررة التابعررة للدولررة وتسرر
 .24/11/1991رخة في الم  

، 1993، المتضرمن قرانون الماليرة لسرنة 19/01/1993المر رف فري  01-93المرسوم التشريعي رقم -63
 .20/01/1993، الم رخة في 04الجريدة الرسمية عدد 
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لملغرررى، المتعلرررق بالنشررراط العقررراري، ، ا01/03/1993المررر رف فررري  03-93المرسررروم التشرررريعي رقرررم -64
 .05/03/1986، الم رخة في 14الجريدة الرسمية عدد 

، المعرردل والمررتمم للمرسرروم التنفيررذي رقررم 02/01/1993المرر رف فرري  08-93المرسرروم التنفيررذي رقررم -65
وتحديد  المتضمن تغيير الطبيعة القانونية للقوانين الأساسية لدواوين الترقية والتسيير العقاري  91-147

 .16/06/1993، الم رخة في 02كيفيات تنظيمها وعملها، الجريدة الرسمية عدد 
، المعدل والمتمم، المتعلرق ببورصرة المريم 23/05/1993الم رف في  10-93المرسوم التشريعي رقم -66

 .23/05/1993، الم رخة في 34الجريدة الرسمية رقم  المنقولة،
الجريررردة يرررنظم إثررارة الضررجيج، الررذي ، 27/07/1993لمررر رف فرري ا 184-93المرسرروم التنفيررذي رقررم -67

 .28/07/1993، الم رخة في 50ة عدد الرسمي
، المعررررردل، المتعلررررق بشرررررروط الإنتررررراج 18/05/1994المررررر رف فرررري  07-94المرسرررروم التنفيرررررذي رقررررم -68

 .25/05/1994، الم رخة في 32المعماري وممارسة مهنة المهندذ المعماري، الجريدة الرسمية عدد 
، الملغرى، الرذي يتعلرق بنمرو ج عقرد البيرع 07/03/1994المر رف فري  58-94المرسوم التنفيذي رقم -69

، الم رخررة فرري 14ة عرردد بنرراء علررى التصرراميم، الررذي يطبررق فرري مجررال الترقيررة العقاريررة، الجريرردة الرسررمي
06/03/2011. 

ل ويتمم المرسوم التنفيذي رقم ، الذي يعد18/05/1994الم رف في  111-94المرسوم التنفيذي رقم -70
ة عردد ، الذي يتضرمن القرانون الأساسري الخراص بالصرندوق الروطني للسركن، الجريردة الرسرمي91-145
 .25/05/1994، الم رخة في 32

الرررذي  179-82، يرررتمم المرسررروم رقرررم 06/07/1994المررر رف فررري  186-94المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -71
الم رخررررررة فرررررري ، 44يررررررة تمويلهرررررا، الجريرررررردة الرسررررررمية عرررررردد يحررررردد محترررررروم الخرررررردمات الاجتماعيررررررة وكيف

07/07/1994. 
، المعررردل والمرررتمم، الرررذي يحررردد قواعرررد 04/10/1994المررر رف فررري  308-94المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -72

، الم رخرة فري 66ة عدد تدخل الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم المالي لسسر، الجريدة الرسمي
16/10/1994. 

، المعردل والمرتمم، المتعلرق بدعرداد قائمرة 30/10/1995الم رف في  338-95التنفيذي رقم المرسوم -73
 .31/10/1995، الم رخة في 65ة عدد عمليات التأمين وحصرها، الجريدة الرسمي

، 179-82، يرتمم المرسروم التنفيرذي رقرم 03/02/1996المر رف فري  74-96المرسوم التنفيذي رقرم -74
، الم رخرررة فررري 09ة عررردد ات الاجتماعيرررة وكيفيرررة تمويلهرررا، الجريررردة الرسرررميالرررذي يحررردد محتررروم الخررردم

04/02/1996. 
، الررذي يتعلررق بكيفيررات تنظرريم الصررندوق 03/02/1996المرر رف فرري  75-96المرسرروم التنفيررذي رقررم -75

 .04/02/1996، الم رخة في 09ة عدد الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية وسيره، الجريدة الرسمي
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، المعرردل والمررتمم، الررذي يحرردد شررروط 03/08/1996المرر رف فرري  267-96رسرروم التنفيررذي رقررم الم-76
، الم رخرة 47ة عردد من  شركات التأمين و/أو إعادة التأمين الاعتماد، وكيفيات منح ، الجريردة الرسرمي

 .07/08/1996في 
لمتضرررمن إحررردار ، المعررردل والمرررتمم، ا03/11/1997المررر رف فررري  406-97المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -77

، الم رخررررة فرررري 73صررررندوق الضررررمان والكفالررررة المتبادلررررة فرررري الترقيررررة العقاريررررة، الجريرررردة الرسررررمية عرررردد 
15/11/1997. 

، الملغررى، الررذي يحرردد شررروط الحصررول 01/02/1998المرر رف فرري  42-98المرسرروم التنفيررذي رقررم -78
، 5لرررك، الجريرردة الرسرررمية عررردد علررى المسررراكن العموميررة الإيجاريرررة  ات الطررابع الاجتمررراعي وكيفيررات  

 .05/02/1998ي الم رخة ف
، الرذي يعردل ويرتمم المرسروم التنفيرذي رقرم 18/03/1998الم رف في  97-98المرسوم التنفيذي رقم -79

، 17ة عرررردد الررررذي يحرررردد قواعررررد تنظرررريم مصررررال  التجهيررررز الولائيررررة وعملهررررا، الجريرررردة الرسررررمي 90-328
 .25/03/1998الم رخة في 

، الرذي يعردل ويرتمم المرسروم التنفيرذي رقرم 25/02/1998الم رف في  80-98التنفيذي رقم  المرسوم-80
، المتعلرررق بكيفيرررات تنظررريم الصرررندوق الررروطني لمعادلرررة الخررردمات الاجتماعيرررة وسررريره، الجريررردة 96-75

 .04/03/1998، الم رخة في 12ة عدد الرسمي
المعرردل والمررتمم، الررذي يحرردد شررروط  ،23/04/2001المرر رف فرري  105-01المرسرروم التنفيررذي رقررم -81

ة عرردد شررراء المسرراكن المنجررزة بررأموال عموميررة فرري إطررار البيررع بالإيجررار وكيفيررات  لررك، الجريرردة الرسررمي
 .29/04/2001، الم رخة في 25

، الرررذي يعررردل ويرررتمم أحكرررام المرسررروم 05/11/2003المررر رف فررري  408-03المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -82
ذي يحدد قواعد إحدار وكالات محلية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين ، ال405-90التنفيذي رقم 

 .09/11/2003، الم رخة في 68ة عدد وتنظيم  لك، الجريدة الرسمي
، المعردل والمرتمم للمرسروم التنفيرذي رقرم 02/11/2004المر رف فري  340-04المرسوم التنفيذي رقرم -83

نجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيرات ، الذي يحدد شروط شراء المساكن الم01-105
 .03/11/2004، الم رخة في 69ة عدد  لك، الجريدة الرسمي

-91المرسروم التنفيرذي رقرم ، الذي يعدل 10/09/2005الم رف في  317-05المسوم التنفيذي رقم -84
تهيئرررة والتعميرررر ، الرررذي يحررردد إجرررراءات إعرررداد المخطرررط التررروجيهي لل28/05/1991المررر رف فررري  177

، الم رخرررررررة فررررررري 62ة عررررررردد الجريررررررردة الرسرررررررمي والمصرررررررادقة عليررررررر ، ومحتررررررروم الوثرررررررائق المتعلقرررررررة بررررررر ،
11/09/2005. 

-91المرسروم التنفيرذي رقرم ، الذي يعدل 10/09/2005الم رف في  318-05المسوم التنفيذي رقم -85
راضرري والمصررادقة ، الررذي يحرردد إجررراءات إعررداد مخططررات شررغل الأ28/05/1991المرر رف فرري  178
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، الم رخرة 62ة عردد الجريردة الرسرمي عليها ومحتوم الوثائق المتعلقة بها، ومحتوم الوثرائق المتعلقرة بر ،
 .11/09/2005في 

، المتعلرررق برررالرهن القرررانوني الم سررر  03/04/2006المررر رف فررري  132-06المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -86
، الم رخررررررة فرررررري 21لجريررررردة الرسررررررمية عررررردد لفائررررردة البنررررررو  والم سسرررررات الماليررررررة وم سسرررررات أخرررررررم، ا

05/04/2006. 
، الرررذي يحررردد كيفيرررات تسررريير حسررراب 23/12/2006المررر رف فررري  486-06المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -87

الرررذي عنوانررر  الصرررندوق الخررراص بالتنميرررة الاقتصرررادية للهضررراب  116-302التخصرريق الخررراص رقرررم 
 .24/12/2006في  ، الم رخة84العليا، الجريدة الرسمية عدد 

، المعردل والمرتمم للمرسروم التنفيرذي رقرم 22/05/2007المر رف فري  152-07المرسوم التنفيذي رقرم -88
، الرررذي يحررردد شرررروط مرررن  شرررركات الترررأمين و/أو إعرررادة الترررأمين الاعتمررراد وكيفيرررات منحررر ، 96-167

 .23/05/2007، الم رخة في 35ة عدد الجريدة الرسمي
، الذي يحدد قواعد من  السكن العمرومي 11/05/2008لم رف في ا 142-08المرسوم التنفيذي رقم -89

 .11/05/2008، الم رخة في 24، الجريدة الرسمية عدد الإيجاري 
الوكالررررة الوطنيررررة إنشرررراء المتضررررمن ، 22/10/2009المرررر رف فرررري  344-09المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم -90

 .25/10/2009، الم رخة في 61 ير، الجريدة الرسمية عددللتعم
، الملغرى، الرذي يحردد مسرتويات وكيفيرات 10/03/2010المر رف فري  87-10مرسوم التنفيذي رقم ال-91

من  تخفيض نسبة الفائدة على القروض التي تمنحها البنو  والم سسرات الماليرة لاقتنراء سركن جمراعي 
 .14/03/2010الم رخة في  17ية عدد وبناء سكن ريفي من قبل المستفيدين، الجريدة الرسم

، المعرردل والمررتمم، الررذي يحرردد كيفيررات 30/06/2010المرر رف فرري  166-10رسرروم التنفيررذي رقررم الم-92
وشروط من  القروض من طرر  الخزينرة للمروةفين مرن أجرل اقتنراء أو بنراء أو توسريع السركن، الجريردة 

 .04/07/2010، الم رخة في 41ة عدد الرسمي
، المتعلق بكيفيات تحديد معدل تخفيض 30/06/2010الم رف في  167-10المرسوم التنفيذي رقم -93

برررامج عموميررة للسرركن  إنجررازنسرربة الفائرردة علررى القررروض الممنوحررة للمرررقين العقرراريين المسرراهمين فرري 
 .04/07/2010الم رخة في  41وكيفيات منح ، الجريدة الرسمية عدد 

ذي يحردد مسرتويات ، المعردل والمرتمم، الر05/10/2010الم رف فري  235-10المرسوم التنفيذي رقم -94
المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفي ومستويات دخل طالبي 

، الم رخرررررررة فررررررري 58هرررررررذه السررررررركنات وكرررررررذا كيفيرررررررات مرررررررن  هرررررررذه المسررررررراعدة، الجريررررررردة الرسرررررررمية عررررررردد 
07/10/2010. 

لمرتمم، الرذي يحردد كيفيرات مرن  ،المعدل وا20/02/2012الم رف في  84-12المرسوم التنفيذي رقم -95
الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسرك الجردول الروطني للمررقين العقراريين، الجريردة 
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 .26/02/2012، الم رخة في 11الرسمية عدد 
، المتضررررمن دفتررررر الشررررروط النمررررو جي 20/02/2012المرررر رف فرررري  85-12 المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم-96

، الم رخررررة فرررري 11عرررردد  مررررات والمسرررر وليات المهنيررررة للمرقرررري العقررراري، الجريرررردة الرسررررميةالمحررردد للالتزا
26/02/2012. 

-91، الذي يعدل المرسروم التنفيرذي رقرم 28/03/2012الم رف في  148-12المسوم التنفيذي رقم -97
، الرررذي يحررردد إجرررراءات إعرررداد المخطرررط التررروجيهي للتهيئرررة والتعميرررر 28/05/1991المررر رف فررري  177

، الم رخرررررررة فررررررري 19ة عررررررردد والمصرررررررادقة عليررررررر ، ومحتررررررروم الوثرررررررائق المتعلقرررررررة بررررررر ، الجريررررررردة الرسرررررررمي
01/04/2012. 

-91المرسروم التنفيرذي رقرم ، الذي يعدل 05/04/2012الم رف في  166-12المسوم التنفيذي رقم -98
، الررذي يحرردد إجررراءات إعررداد مخططررات شررغل الأراضرري والمصررادقة 28/05/1991المرر رف فرري  178

، الم رخرة 21ة عردد ، الجريردة الرسرميعليها ومحتوم الوثائق المتعلقة بها، ومحتوم الوثرائق المتعلقرة بر 
 .11/04/2012في 

، المعردل والمرتمم للمرسروم التنفيرذي رقرم 15/12/2012المر رف فري  425-12المرسوم التنفيذي رقرم -99
للمروةفين مرن أجرل اقتنراء أو ، الذي يحدد كيفيات وشروط من  القروض مرن طرر  الخزينرة 10-166

 .19/12/2012، الم رخة في 69ة عدد بناء أو توسيع السكن، الجريدة الرسمي
، الرررذي يحررردد شرررروط وكيفيرررات إدارة 16/12/2012المررر رف فررري  427-12المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -100

فرررررري  ، الم رخررررررة69ة عرررررردد وتسرررررريير الأمررررررلا  العموميررررررة والخاصررررررة التابعررررررة للدولررررررة، الجريرررررردة الرسررررررمي
19/12/2012. 
-01، المعردل للمرسروم التنفيرذي رقرم 25/12/2012المر رف فري  432-12المرسوم التنفيرذي رقرم -101

، الررذي يحرردد شررروط شررراء المسرراكن المنجررزة بررأموال عموميررة فرري إطررار البيررع بالإيجررار وكيفيررات 105
 .26/12/2012، الم رخة في 71ة عدد  لك، الجريدة الرسمي

، المعررردل والمرررتمم، الرررذي يحررردد قواعرررد 15/01/2013المررر رف فررري  13-13يرررذي رقرررم المرسررروم التنف-102
، الم رخررررة فرررري 3ية عرررردد تنظرررريم وتسرررريير المصررررال  الخارجيررررة لرررروزارة السرررركن والعمررررران، الجريرررردة الرسررررم

16/01/2013. 
، يعرردل ويررتمم المرسرروم التنفيررذي رقررم 26/09/2013المرر رف فرري  325-13المرسرروم التنفيررذي رقررم -103

، الذي يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولرة لاقتنراء سركن جمراعي أو بنراء 10-235
سرركن ريفرري أو سرركن فررردي منجررز فرري شرركل مجمررع فرري منرراطق محررددة فرري الجنرروب والهضرراب العليررا، 

، 48ة عرردد ومسررتويات دخررل طررالبي هررذه السرركنات وكررذا  يفيررات مررن  هررذه المسرراعدة، الجريرردة الرسررمي
 .29/09/2013ة في الم رخ

، الرذي يحردد مسرتويات وكيفيرات مرن  24/11/2013المر رف فري  389-13المرسوم التنفيرذي رقرم -104
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تخفرريض معرردل الفائرردة علررى القررروض الترري تمنحهررا البنررو  والم سسررات الماليررة لاقتنرراء سرركن جمرراعي 
لجنروب والهضراب وبناء سكن ريفي وكذا سكن فردي ينجز في شكل مجمع في مناطق محددة بولايرات ا

 .08/12/2013الم رخة في  61العليا، الجريدة الرسمية عدد 
، الذي يحدد نمو جي عقرد حفرظ الحرق 18/12/2013الم رف في  431-13المرسوم التنفيذي رقم -105

وعقررد البيررع علررى التصرراميم لسمررلا  العقاريررة وكررذا حرردود تسررديد سررعر الملررك موضرروع عقررد البيررع علررى 
، الم رخرررة فررري 66ة عررردد وبرررة الترررأخير ويجالهرررا وكيفيرررات دفعهرررا، الجريررردة الرسرررميالتصررراميم ومبلررر  عق

25/12/2013. 
-12، المعرردل للمرسرروم التنفيررذي رقررم 26/02/2013المرر رف فرري  96-13المرسرروم التنفيررذي رقررم -106

، الرررذي يحررردد كيفيرررات مرررن  الإعتمررراد لممارسرررة مهنرررة المرقررري العقررراري وكرررذا كيفيرررات مسرررك الجررردول 84
 .06/03/2013، الم رخة في 13ة عدد ي للمرقين العقاريين، الجريدة الرسميالوطن

، الررررذي يحرررردد نمررررو ج نظررررام الملكيررررة 04/03/2014المرررر رف فرررري  99-14المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم -107
 .16/03/2014، الم رخة في 14المشتركة المطبق في مجال الترقية العقارية، الجريدة الرسمية عدد 

، المعررردل والمرررتمم للمرسررروم التنفيرررذي 05/06/2014المررر رف فررري  180-14يرررذي رقرررم المرسررروم التنف-108
ة المتضمن إحردار صرندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة فري الترقيرة العقاريرة، الجريردة الرسرمي 97-406

 .19/06/2014، الم رخة في 37عدد 
وط حلررول صررندوق الررذي يحرردد شررر ، 05/06/2014المرر رف فرري  181-14المرسرروم التنفيررذي رقررم -109

الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة محررل مقتنرري الأمررلا  العقاريررة المغطرراة بضررمان الترقيررة 
 .19/06/2014، الم رخة في 37ة عدد العقارية وكيفيات  لك، الجريدة الرسمي

سررديد ، الررذي يحرردد شررروط وكيفيررات ت05/06/2014المرر رف فرري  182-14 المرسرروم التنفيررذي رقررم-110
الاشرررتراكات والررردفعات الإجباريرررة الأخررررم مرررن طرررر  المررررقين العقررراريين المنصررروص عليهرررا فررري النظرررام 

، الم رخررة 37الررداخلي لصررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررة، الجريرردة الرسررمية عرردد 
 .19/06/2014في 
معرردل والمرتمم، الررذي يحرردد شررروط ، ال15/07/2014المر رف فرري  203-14المرسروم التنفيررذي رقررم -111

 .27/07/2014، الم رخة في 44ة عدد وكيفيات شراء السكن الترقوي العمومي، الجريدة الرسمي
، المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي رقرم 15/10/2014الم رف في  288-14المرسوم التنفيذي رقم -112

مية في إطار البيع بالإيجار وكيفيرات ، الذي يحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمو 01-105
 .16/10/2014، الم رخة في 61ة عدد  لك، الجريدة الرسمي

، يعرردل ويررتمم المرسرروم التنفيررذي رقررم 21/10/2014المرر رف فرري  298-14المرسرروم التنفيررذي رقررم -113
، 63ة عررردد ، المتضرررمن إحررردار الوكالرررة الوطنيرررة لتحسرررين السررركن وتطررروير، الجريررردة الرسرررمي91-148

 .22/10/2014الم رخة في 
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، الرررذي يحررردد كيفيرررات تحضرررير عقرررود 25/01/2015المررر رف فررري  19-15المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -114
 .12/02/2015، الم رخة في 7ية عدد التعمير وتسليمها، المعدل والمتمم، الجريدة الرسم

التنفيررذي رقررم  ، يعرردل ويررتمم المرسرروم11/10/2015المرر رف فرري  264-15المرسرروم التنفيررذي رقررم -115
، المتعلرررق بكيفيرررات تنظررريم الصرررندوق الررروطني لمعادلرررة الخررردمات الاجتماعيرررة وسررريره، الجريررردة 96-75

 .14/10/2015، الم رخة في 54الرسمية عدد 
، الرررذي يحررردد شرررروط وكيفيرررات مرررن  26/10/2015المررر رف فررري  281-15المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -116

 نجررازى الأراضرري التابعررة لسمررلا  الخاصررة للدولررة والموجهررة لإالامتيرراز القابررل للتحويررل إلررى تنررازل علرر
 .04/11/2015الم رخة في  58مشاريع الترقية العقارية  ات الطابع التجاري، الجريدة الرسمية عدد 

، الررذي يحرردد كيفيررات تسرريير حسرراب 08/09/2016المرر رف فرري  238-16المرسرروم التنفيررذي رقررم -117
الرذي عنوانر  "الصرندوق الروطني للسركن"، الجريردة الرسرمية عردد " 302-050التخصيق الخاص رقرم "

 .14/09/2016، الم رخة في 54
، المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي رقرم 02/11/2016الم رف في  279-16المرسوم التنفيذي رقم -118

يفيرات ، الذي يحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار وك01-105
 .06/11/2016، الم رخة في 65 لك، الجريدة الرسمية عدد 

، يعررردل ويرررتمم المرسررروم التنفيرررذي رقرررم 20/01/2018المررر رف فررري  06-18المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -119
، الذي يحدد مسرتويات المسراعدة المباشررة الممنوحرة مرن الدولرة 05/10/2010، الم رف في 10-235

ن ريفي أو سكن فرردي منجرز فري شركل مجمرع فري منراطق محرددة فري لاقتناء سكن جماعي أو بناء سك
الجنررروب والهضررراب العليرررا ومسرررتويات دخرررل طرررالبي هرررذه السررركنات وكرررذا كيفيرررات مرررن  هرررذه المسررراعدة، 

 .21/01/2018، الم رخة في 02العدد الجريدة الرسمية 
المرسروم التنفيرذي  ، الذي يعردل ويرتمم10/12/2018، الم رف في 110-18المرسوم التنفيذي رقم -120

ة ، الررذي يتضررمن القررانون الأساسرري الخرراص بالصررندوق الرروطني للسرركن، الجريرردة الرسررمي145-91رقررم 
 .12/12/2018، الم رخة في 74عدد 

المرسررروم التنفيرررذي رقرررم ، الرررذي يعررردل 15/07/2018المررر رف فررري  189-18المسررروم التنفيرررذي رقرررم -121
إجرررررراءات إعرررررداد مخططرررررات شرررررغل الأراضررررري ، الرررررذي يحررررردد 28/05/1991المررررر رف فررررري  91-178

ة عرردد ، الجريرردة الرسررميوالمصررادقة عليهررا ومحترروم الوثررائق المتعلقررة بهررا، ومحترروم الوثررائق المتعلقررة برر 
 .18/07/2018، الم رخة في 43
، الرذي يعردل ويرتمم المرسروم التنفيرذي 10/12/2008المر رف فري  311-18المرسوم التنفيرذي رقرم -122

، الذي يحدد شروط وكيفيات شراء السكن الترقوي العمومي، 15/07/2014ف في الم ر  203-14رقم 
 .12/12/2018، الم رخة في 74ة عدد الجريدة الرسمي

، الرذي يعردل ويرتمم المرسروم التنفيرذي 08/09/2019المر رف فري  243-19المرسوم التنفيرذي رقرم -123
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لمرقررري العقررراري وكرررذا كيفيرررات مسرررك الرررذي يحررردد كيفيرررات مرررن  الاعتمررراد لممارسرررة مهنرررة ا 81-12رقرررم 
 .15/09/2019، الم رخة في 55ة عدد الجريدة الرسميالجدول الوطني للمرقين العقاريين، 

-10، يرررتمم المرسررروم التنفيرررذي رقرررم 28/09/2019المررر رف فررري  259-19المرسررروم التنفيرررذي رقرررم -124
نراء سركن جمراعي أو بنراء سركن الذي يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة مرن الدولرة لاقت 235

ريفي أو سكن فردي منجز في شكل مجمع في مناطق محرددة فري الجنروب والهضراب العليرا ومسرتويات 
، الم رخررة فرري 60ة عرردد دخررل طررالبي هررذه السرركنات وكررذا كيفيررات مررن  هررذه المسرراعدة، الجريرردة الرسررمي

29/09/2019. 
، الررذي يعرردل المرسرروم التنفيررذي رقررم 22/11/2020المرر رف فرري  342-20المرسرروم التنفيررذي رقررم -125

، الررذي يحرردد كيفيررات تحضررير عقررود التعميررر وتسررليمها، الجريرردة 25/01/2015المرر رف فرري  15-19
 .02/12/2020، الم رخة في 71ة عدد الرسمي

، الررذي يحرردد الأجررر الرروطني الأدنررى 07/04/2021المرر رف فرري  137-21المرسرروم الرئاسرري رقررم -126
 .14/04/2021، الم رخة في 28ة الرسمية عدد المضمون، الجريد

، المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي رقرم 04/11/2021الم رف في  435-21المرسوم التنفيذي رقم -127
، الذي يحدد قواعد تنظيم وتسيير المصال  الخارجية لوزارة السركن 15/01/2013الم رف في  13-13

 .07/11/2021رخة في ، الم  85والعمران، الجريدة الرسمية عدد 
يتضرررمن تحويرررل الصررررندوق ، الرررذي 20/10/2022المررر رف فررري  357-22لمرسررروم التنفيرررذي رقرررم ا-128

، الجريدة الوطني للسكن من م سسة عمومية  ات طابع صناعي تجاري إلى م سسة عمومية اقتصادية
 .23/10/2022، الم رخة في 70الرسمية عدد 

 القرارات:-ث
، الجريردة ، المتضرمن إحردار نظرام للتروفير لبنراء المسراكن19/02/1971 رف في القرار الوزاري الم-129

 .02/03/1971، الم رخة في 18الرسمية عدد 
فري  الأشرغال، المتضرمن كيفيرات ممارسرة تنفيرذ 25/05/1988فري المر رف القرار الروزاري المشرتر  -130

 .26/10/1988، الم رخة في 43عدد  ميدان البناء وأجر  لك، الجريدة الرسمية
، الررذي يتضررمن مررن  تفررويض لمررديري أمررلا  الدولررة فرري الولايررة 20/01/1992القرررار المرر رف فرري -131

، 30لإعداد العقود التي تهم الممتلكات العقاريرة التابعرة لأمرلا  الدولرة الخاصرة، الجريردة الرسرمية عردد 
 .22/04/1992الم رخة في 

، الذي يحدد شروط التنازل عن العقارات المبنيرة 19/02/1992القرار الوزاري المشتر  الم رف في -132
عمليرررات تعميرررر أو بنررراء ومضرررمون دفترررري  نجرررازأو غيرررر المبنيرررة التررري تملكهرررا الدولرررة والمخصصرررة لإ

 .25/03/1992، الم رخة في 23(، الجريدة الرسمية عدد 2و 1الشروط النمو جين )
لرذي يتعلرق برالفروع التابعرة للمرديريات المكلفرة ، ا29/11/1992القرار الوزاري المشتر  الم رف فري -133
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، الم رخرررررررة فررررررري 30برررررررالتعمير والبنررررررراء والسررررررركن للولايرررررررة وتحديرررررررد مهامهرررررررا، الجريررررررردة الرسرررررررمية عررررررردد 
06/05/1993. 
الرررذي يتحررردد نسرررب تخفررريض سرررعر  الملغرررى، ،22/06/1993القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري -134

مسررراكن تحظرررى  دنجرررازيرررة أو  ات المنفعرررة العموميرررة المكلفرررة بالقطرررع الأرضرررية المبيعرررة للهيئرررات العموم
 .08/08/1993، الم رخة في 52بالدعم المالي من الخزينة العمومية، الجريدة الرسمية عدد 

، الررذي يحرردد كيفيررات تطبيررق المرسرروم التنفيررذي 15/03/1998القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -135
الرررذي يحررردد قواعرررد تررردخل الصرررندوق الررروطني للسررركن فررري  ،04/10/1994المررر رف فررري  308-94رقرررم 

 .10/06/1998، الم رخة في41ية عدد مجال الدعم المالي لسسر، الجريدة الرسم
، الررذي يتضررمن نمررو ج دفتررر الشررروط المتعلررق 11/04/1998القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -136

ربرررا  الشرررركات المطبقرررة علرررى الأربرررا  بالإعفررراء مرررن الضرررريبة علرررى الررردخل الإجمرررالي والضرررريبة علرررى أ
، الم رخررة فرري 34المسرراكن الاجتماعيررة والترقويررة، الجريرردة الرسررمية عرردد  إنجررازالناتجررة عررن نشرراطات 

24/05/1998. 
، الرررذي يحررردد عررردد المرررديريات الولائيرررة التابعرررة 22/04/1998القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري -137

، الم رخررة فرري 54لي للمصررال  المكونررة لهررا، الجريرردة الرسررمية عرردد لرروزارة السرركن ويضرربط التنظرريم الررداخ
26/07/1998. 
، المتضمن اعتماد شركة ضمان القرض العقاري، الجريدة 18/05/1999القرار الوزاري الم رف في -138

 .27/6/1999، الم رخة في 41الرسمية عدد 
لمعروض، الرذي يحردد كيفيرات تطبيرق ، الملغى وا15/11/2000القرار الوزاري المشتر  الم رف في -139

، الرررذي يحررردد قواعرررد تررردخل الصرررندوق 04/10/1994المررر رف فررري  ،308-94المرسررروم التنفيرررذي رقرررم 
، الم رخرررررررة فررررررري 16ة عررررررردد الررررررروطني للسررررررركن فررررررري مجرررررررال الررررررردعم المرررررررالي لسسرررررررر، الجريررررررردة الرسرررررررمي

11/03/2001. 
لذي يحدد شروط معالجة طلبات شرراء ، المعدل والمتمم، ا23/07/2001الم رف في القرار الوزاري -140

، الم رخررررررة فرررررري 52كن فرررررري إطررررررار البيررررررع بالإيجررررررار وكيفيررررررات  لررررررك، الجريرررررردة الرسررررررمية عرررررردد االمسرررررر
16/09/2001. 
، المعررردل والمرررتمم، الرررذي يتضرررمن نمرررو ج عقرررد البيرررع بالإيجرررار، 23/07/2001القررررار المررر رف فررري -141

 .16/09/2001الم رخة في  52الجريدة الرسمية عدد 
، 23/07/2001يعرردل القرررار الرروزاري المشررتر  المررر رف  ، الررذي14/05/2002القرررار المرر رف فرري -142

يحررردد شرررروط معالجرررة طلبرررات شرررراء المسررراكن فررري إطرررار البيرررع بالإيجرررار وكيفيرررات  لرررك، الجريررردة الرررذي 
 .12/06/2002الم رخة في  41الرسمية عدد 

الررذي يحرردد شررروط  ،المعرردل والمررتمم والملغررى ،05/04/2003القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -143
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 نجرررازالتنرررازل عرررن العقرررارات المبنيرررة أو غيرررر المبنيرررة التابعرررة لسمرررلا  الخاصرررة للدولرررة والمخصصرررة لإ
 .25/05/2003، الم رخة في 35عمليات تعمير أو بناء، الجريدة الرسمية عدد 

، 23/07/2001الم رف في  لمشتر ا القرار الوزاري يعدل  ، الذي04/05/2004القرار الم رف في -144
 .04/07/2004الم رخة في  43نمو ج عقد البيع بالإيجار، الجريدة الرسمية عدد  الذي يتضمن

الررررذي يعرررردل ويررررتم القرررررار الرررروزاري  الملغررررى، ،01/06/2005القرررررار الرررروزاري المشررررتر  المرررر رف فرررري -145
لعقرارات المبنيرة أو غيرر المبنيرة ، الرذي يحردد شرروط التنرازل عرن ا05/04/2003المشتر  المر رف فري 

عمليررات تعميررر أو بنرراء، الجريرردة الرسررمية عرردد  نجررازالتابعررة لسمررلا  الخاصررة للدولررة والمخصصررة لإ
 .21/09/2005، الم رخة في 65
، الذي يعدل القرار الروزاري المشرتر  المر رف فري 08/03/2006القرار الوزاري المشتر  الم رف في -146

تضرررمن نمررررو ج دفترررر الشررررروط المتعلرررق بالإعفرررراء مرررن الضررررريبة علرررى الرررردخل ، الرررذي ي11/04/1998
المسرراكن  إنجررازالإجمررالي والضررريبة علررى أربررا  الشررركات المطبقررة علررى الأربررا  الناتجررة عررن نشرراطات 

 .30/04/2006، الم رخة في 28الاجتماعية والترقوية، الجريدة الرسمية عدد 
، الررذي يحرردد كيفيررات تطبيررق المرسرروم التنفيررذي 13/09/2008القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -147

، الررذي يحرردد قواعررد ترردخل الصررندوق الرروطني للسرركن فرري 04/10/1994المرر رف فرري ، 308-94رقررم 
 .05/10/2008، الم رخة في 57ة عدد مجال الدعم المالي لسسر، الجريدة الرسمي

يحرردد شررروط اسررتفادة المرررقين العقرراريين ، الررذي 01/03/2011القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -148
 .05/06/2011الم رخة في  31من تخفيض نسبة الفائدة، الجريدة الرسمية عدد 

الررررذي يحرررردد الخصررررائق التقنيررررة الملغررررى، ، 14/05/2011القرررررار الرررروزاري المشررررتر  المرررر رف فرررري -149
، الم رخررة فرري 51ة عرردد ميالسرركن الترقروي المرردعم، الجريرردة الرسر إنجررازوالشرروط الماليررة المطبقررة علرى 

14/09/2011. 
روط وكيفيرات التنرازل عرن قطرع ، الذي يتحردد شر14/05/2011القرار الوزاري المشتر  الم رف في -150

تابعرررة لسمرررلا  الخاصرررة للدولرررة وموجهرررة لإنشررراء بررررامج السررركنات المدعمرررة مرررن طرررر  الدولرررة،  ةأرضررري
 .14/09/2011، الم رخة في 51الجريدة الرسمية عدد 

، الرررذي يتعلرررق بدثبرررات المررروارد الماليرررة الكافيرررة 06/12/2012المشرررتر  المررر رف فررري القررررار الررروزاري -151
 .13/01/2013، الم رخة في 02لاكتساب صفة المرقي العقاري، الجريدة الرسمية عدد 

، الذي يحدد نمو جي الاعتماد وشهادة التسرجيل للمرقري العقراري. 09/01/2013القرار الم رف في -152
 .14/03/2013، الم رخة في 14لجريدة الرسمية عدد ا
يحدد  ، الذي23/07/2001يعدل ويتمم القرار الم رف في  ، الذي22/07/2013القرار الم رف في -153

شررروط معالجررة طلبررات شررراء المسرراكن فرري إطررار البيررع بالإيجررار وكيفيررات  لررك، الجريرردة الرسررمية عرردد 
 .02/10/2013، الم رخة في 49
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، الرررذي يحررردد الخصوصررريات التقنيرررة الخاصرررة بالسررركن الترقررروي 24/01/2015ار المررر رف فررري قرررر ال-154
 .18/11/2015، الم رخة في 61العمومي، الجريدة الرسمية عدد 

، الرررذي يعررردل ويرررتمم القررررار الررروزاري المشرررتر  25/08/2015القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري -155
تابعرررة لسمرررلا   ةوكيفيرررات التنرررازل عرررن قطرررع أرضررري روط، الرررذي يتحررردد شررر14/05/2011المررر رف فررري 

، 70الخاصة للدولة وموجهة لإنشاء برامج السركنات المدعمرة مرن طرر  الدولرة، الجريردة الرسرمية عردد 
 .29/12/2015الم رخة في 

يحرردد شررروط وكيفيررات التكفررل بالامتيرراز الررذي ، 29/06/2016المرر رف فرري  قرررار الرروزاري المشررتر ال-156
مشرراريع الترقيررة العقاريررة  ات الطررابع  نجررازالتابعررة لسمررلا  الخاصررة للدولررة الموجهررة لإ علررى الأراضرري

، الجريررردة 26/10/2015المررر رف فررري  281-15التجررراري الممنرررو  قبرررل نشرررر المرسررروم التنفيرررذي رقرررم 
 .23/10/2016الم رخة في  62الرسمية عدد 

ن كيفيررات حسرراب ثمررن التنررازل عررن المتضررم، 11/09/2016القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -157
 .29، ص23/10/2016، الم رخة في 62السكن الترقوي العمومي، الجريدة الرسمية عدد 

، الررذي يحرردد تنظرريم الأقسررام الفرعيررة الإقليميررة 23/10/2016القرررار الرروزاري المشررتر  المرر رف فرري -158
، الم رخرة 10ها، الجريدة الرسمية عردد التابعة للمصال  الخارجية لوزارة السكن والعمران والمدينة ومهام

 .15/04/2017في 
، الذي يتضمن تنظيم المصال  الخارجية التابعة 08/05/2017القرار الوزاري المشتر  الم رف في -159

 .14/06/2017، الم رخة في 36لوزارة السكن والعمران في مكاتب، الجريدة الرسمية عدد 
الرررذي يحررردد مدونرررة إيررررادات ونفقرررات حسررراب ، 23/05/2017ي فرررالقررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف -160

، الجريردة الرسرمية عردد " الرذي عنوانر  الصرندوق "الروطني للسركن"302-050التخصيق الخاص رقرم "
 .29/06/2017، الم رخة في 38
، الرذي يحردد عناصرر حسراب كلفرة البنراء وثمرن 19/06/2017القرار الوزاري المشرتر  المر رف فري -161

 .26/09/2017الم رخة في  55الرسمية عدد  جريدةلموج  للبيع بالإيجار، الالمسكن ا
الررذي يحرردد الخصررائق التقنيررة المطبقررة علررى  المعرردل والمررتمم ،30/01/2018القرررار المرر رف فرري -162

 .28/02/2018، الم رخة في 13الجريدة الرسمية عدد السكن الترقوي المدعم،  إنجاز
، ،14/03/2018المر رف فري القرار الوزاري المشتر  -163 رت مم  الرذي يحردد الشرروط والكيفيرات الماليرة  الم 

، الم رخررررررة فرررررري 22ة عرررررردد الجريرررررردة الرسررررررميالسرررررركن الترقرررررروي المرررررردعم،  إنجررررررازوكررررررذا يليررررررات تمويررررررل 
22/04/2018. 
، الرررذي يعررردل ويرررتمم القررررار الررروزاري المشرررتر  25/04/2018القررررار الررروزاري المشرررتر  المررر رف فررري -164

تابعرررة لسمرررلا   ةروط وكيفيرررات التنرررازل عرررن قطرررع أرضررري، الرررذي يتحررردد شررر14/05/2011ي المررر رف فررر
، 58الخاصة للدولة وموجهة لإنشاء برامج السركنات المدعمرة مرن طرر  الدولرة، الجريردة الرسرمية عردد 
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 .03/10/2018الم رخة في 
يحررردد الرررذي ، 30/01/2018يرررتم القررررار المررر رف فررري ، 27/01/2019المررر رف فررري  02رقرررم  القررررار-165

، الم رخرة فري 40الجريدة الرسمية عردد السكن الترقوي المدعم،  إنجازالخصائق التقنية المطبقة على 
23/01/2019. 
، الررذي يحرردد نمررو جي 09/01/2013، يعرردل القرررار المرر رف فرري 16/10/2019لقرررار المرر رف فرري -166

 .19/02/2020، الم رخة في 09د الجريدة الرسمية عد ،الاعتماد وشهادة التسجيل للمرقي العقاري 
، الررررذي يحررردد كيفيررررات التسرررجيل فرررري الجررردول الرررروطني للمرررررقين 25/04/2021القررررار المرررر رف فررري -167

 .05/08/2021، الم رخة في 60الجريدة الرسمية عدد  ،العقاريين
 الأنظمة:-ج

نرو ، الجريردة ، المتعلرق بمراقبرة مخراطر مرا برين الب24/05/2011الم رف فري  03-11النظام رقم -168
 .02/10/2011، الم رخة في 54الرسمية عدد 

، المتضررمن تعريررق وقيرراذ وتسرريير ورقابررة خطررر 24/05/2011المرر رف فرري  04-11النظررام رقررم -169
 .02/10/2011، الم رخة في 54السيولة، لجريدة الرسمية عدد 

ة المتعلقررة بالصرريرفة الررذي يحرردد العمليررات البنكيرر، 15/03/2020المرر رف فرري  02-20رقررم  النظررام-170
، الم رخرة 16، الجريردة الرسرمية عردد الإسلامية وقواعد ممارستها من طر  البنرو  والم سسرات الماليرة

 .24/03/2020في 
 المقررات:-ح

لصررندوق الررروطني "ا ، الرررذي يتضررمن اعتمرراد بنرررك06/04/1997المررر رف فرري  01-97المقرررر رقررم -171
 .25/05/1997، الم رخة في 33ية عدد ، الجريدة الرسمبنك"-للتوفير والاحتياط

شرركة إعرادة " الذي يتضمن اعتمراد م سسرة ماليرة ،06/04/1998الم رف في  01-98المقرر رقم -172
 .03/05/1998، الم رخة في 27، الجريدة الرسمية عدد "التمويل الرهني

ة الم سسرات ، المتضرمن نشرر قائمرة البنرو  وقائمر02/01/2018المر رف فري  01-18لمقررر رقرم ا-173
 .28/01/2018، الم رخة في 04المالية المعتمدة في الجزائر، الجريدة الرسمية عدد 

 التعليمات:-خ
الصررررادرة عررررن مديريررررة أمررررلا   02/01/2006الم رخررررة فرررري  0007.0006.0008التعليمررررة رقررررم -174

برنررررامج  /ي التنررررازل عررررن الأوعيررررة العقاريررررة الموجهررررة لاسررررتيعاب مشرررراريع سرررركنية فرررري إطررررار الدولررررة، 
خاصرة –مرذكرات –منشورات –تعليمات -"كتاب: مجموعة النصوصالسكنات  ات الطابع الاجتماعي، 

 .2006ة العامة لسملا  الوطنية، بأملا  الدولة والحفظ العقاري"، مديرية إدارة الوسائل، المديري
المتعلقرة وطنيرة، عرن المردير العرام لسمرلا  ال 07/08/2006الصادرة بتاري   5977رسالية رقم الإ-175
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خاصررة بررأملا  الدولررة –مررذكرات –منشررورات –تعليمررات -"كترراب: مجموعررة النصرروصبعمليررات التقيرريم، 
 .2006والحفظ العقاري"، مديرية إدارة الوسائل، المديرية العامة لسملا  الوطنية، 

المتعلقرة  ية،، عن المدير العام لسملا  الوطن16/04/2008الصادرة بتاري   3411رسالية رقم الإ-176
-"كتراب: مجموعرة النصروص بالميم التجارية المتعلقة بالقطع الأرضية الموجهة لبرامج الترقية العقارية،

خاصة بأملا  الدولة والحفظ العقاري"، مديريرة إدارة الوسرائل، المديريرة –مذكرات –منشورات –تعليمات 
 .2008العامة لسملا  الوطنية، 

المديريررررة العامررررة للخزينررررة العموميررررة الصررررادرة عررررن  ،22/04/2010فرررري  الم رخررررة 1التعليمررررة رقررررم -177
ليررة، المتضررمنة شررروط المتعلقررة بررالقروض العقاريررة بفائرردة مدعمررة الممنوحررة مررن البنررو  والم سسررات الما

 .ستفادة من صيغة القروض المدعمة الموجهة لجميع المواطنينالا
المرررردير العررررام للسررررجل الصررررادرة عررررن  ،06/03/2012الم رخررررة فرررري  1374/2012رقررررم لتعليمررررة ا-178

 المتعلقة بممارسة نشاط الترقية العقاري )السجل التجاري للمرقي العقاري(. التجاري 
، عن المدير العرام لسمرلا  الوطنيرة، "كتراب: 18/02/2013الصادرة بتاري   1611رسالية رقم الإ-179

ولررة والحفررظ العقرراري"، مديريررة خاصررة بررأملا  الد–مررذكرات –منشررورات –تعليمررات -مجموعررة النصرروص
 .2013إدارة الوسائل، المديرية العامة لسملا  الوطنية، 

، 12/05/2013الصررررادرة عررررن المديريررررة العامررررة لسمررررلا  الوطنيررررة بترررراري  ، 4647المررررذكرة رقررررم -180
لعقاريرة مشاريع الترقيرة ا نجازالمتعلقة بالتنازل عن الأراضي التابعة لسملا  الخاصة للدولة الموجهة لإ

 جتماعي والدفع بالتقسيط. ات الطابع الا
، المتعلقرررة بالترررأخر فررري معالجرررة ملفرررات طرررالبي 04/07/2013الم رخرررة فررري  1068التعليمرررة رقرررم -181

 .السكن المدعم
، 25/05/2016وم/م ع أ و/م ع أ ت أ د/ م   ع غ  ، الصرررادرة بتررراري   6185التعليمرررة رقرررم -182

ة، والموجهة إلى المردراء الرولائيين لأمرلا  الدولرة ومردراء الحفرظ العقراري، عن المدير العام لأملا  الدول
مشررراريع السررركن الاجتمررراعي  نجرررازوالتررري مضرررمونها تسرررريع إجرررراءات نرررزع ملكيرررة العقرررارات الموجهرررة لإ

 التساهمي من المرقين العقاريين العاجزين.
المرر رف فرري  4رقررم جتماعيررة، الصررندوق الرروطني لمعادلررة الخرردمات الا مررداولات مجلرر  إدارةمحضررر -183

المتعلررررق بمراجعررررة شررررروط الأهليررررة للحصررررول علررررى مسرررراعدة مررررن الصررررندوق المتعلقررررة  28/11/2016
 .بالمنخرطين في 

، المتعلقرة بكيفيررات تجسريد برنررامج 06/02/2018الم رخررة فري  01التعليمرة الوزاريرة المشررتركة رقرم -184
 السكنات الترقوية المدعمة )الصيغة الجديدة(.

الم رخرة  01تتمم وتعردل مرذكرة المنشرور رقرم  08/04/2018، الم رخة في 01منشور رقم -مذكرة-185
، المتعلقرررة بدقصررراء بصرررفة اسرررتثنائية بعرررض الفئرررات مرررن المسرررتفيدين مرررن المراقبرررة 16/10/2014فررري 
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 .الإيجابية في البطاقية الوطنية للسكن ومن القواعد المرجشية الأخرم 
المتعلقة بالتأخر في معالجة ملفرات طرالبي السركن  ،04/09/2018 رخة في الم 918التعليمة رقم -186

 .المدعم
، 15/04/2021الصررادرة عرن المردير العررام للصرندوق الروطني للسرركن الم رخرة فرري  1التعليمرة رقرم -187

السرركن الترقرروي المرردعم بصرريغت   أحكررام الإجررراءات المتعلقررة بررالإدارة الماليررة لمشرراريع بعررض تعرردلالترري 
 .يدةالجد

II-لموسوعة والمعاجم:ا 
ابتسرررررام القررررررام، معجرررررم المصرررررطلحات القانونيرررررة فررررري التشرررررريع الجزائرررررري، قررررراموذ بررررراللغتين العربيرررررة -188

 .1998 د ر ط، والفرنسية، قصر الكتاب، البليدة،
عربري حقروق تشرريع واقتصراد، -عبد الحق دهبي، وفاء فارذ، معجم المصرطلحات القانونيرة فرنسري-189

 .2013د ر ط، المستقبلي، الجزائر، دار الهد  
لميرة، بيرروت، لبنران، د عصام نور الدين، معجم نور الدين الوسريط، عربري فرنسري، دار الكتراب الع-190

 .2004ر ط، 
الطبعرة الأولرى،  مصرر، سلسلة معاجم متقن الطرلاب، قراموذ فرنسري عربري، دار الرترب الجامشيرة،-191

2005. 
 راجا: قائمة المثانيا

I-جا باللغة العربية:المرا 
 الكتب العامة: -أ
، الطبعرة 1إبراهيم أبو النجا، التأمين في القانون الجزائري، ديوان المطبوعات الجامشيرة، الجزائرر، الجرزء-1

 .1985الثانية، 
، 1ابررن حررزم، لبنرران، الطبعررة  أنواعهررا اسررتخدمها اسررتثمارها، دار –أحمررد بررن حسررن، الودائررع المصرررفية -2

1999. 
يررررع، عنابررررة، الجزائررررر، د ر ط، ، تمويررررل المنشرررريت الاقتصررررادية، دار العلرررروم للنشررررر والتوز برررروراذأحمررررد -3

2008. 
 دراسررررة وصررررفية وتحليليررررة، دار هومررررة، -إسررررماعين شررررامة، النظررررام القررررانون الجزائررررري للتوجيرررر  العقرررراري -4

 .2002بوزريعة، الجزائر، د ر ط، 
ة ميدانيررة فرري علررم الاجتمرراع الجنررائي، منشررورات دراسرر-جعفررر عبررد الأميررر الياسررين، جرررائم المرروةفين -5

 .2014روت، لبنان، الطبعة الأولى، الحلبي الحقوقية، بي
الطبعرة  منشرورات كليرك، الجزائرر،الجرزء الثالرع،  جمال ساي ، الاجتهاد الجزائري في القضاء العقراري،-6
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 .2017، الثالثة
 .2019، الطبعة الأولى جزائر،منشورات كليك، ال جمال ساي ، قضايا البيع في العقار،-7
 .2013جميل أحمد توفيق، أساسيات الإدارة المالية، دار النهضة العربية، القاهرة، مصر، د ر ط، -8
عرين مليلرة، جميلة زايدي، إجراءات نقل الملكية في عقد بيع العقار فري التشرريع الجزائرري، دار الهردم، -9

 .2014الجزائر، د ر ط، 
ومحمرررود حسرررين الررروادي، المصرررار  الإسرررلامية الأسررر  النظريرررة والتطبيقرررات حسرررين محمرررد سرررمحان -10

 .2012ن، الأردن، الطبعة الرابعة، العملية، دار المسيرة للنشر والتوزيع، عما
 .2011حمزة شرابن، الملكية كوسيلة لدعم الائتمان، دار هومة، بوزريعة، الجزائر، د ر ط، -11
شرررر، ي الاسرررتثمار العقررراري، منشرررورات دار السرررلام للطباعرررة والنرشررريد الهيلالررري، مركزيرررة الضرررريبة فررر-12

 .2015الرباط، المغرب، د ر ط، 
ر وية جديدة وجوانب عملية تخق توثيق العقد والسركن –زكريا سراي ، الموجز في شر  قواعد البيع -13

 .2017ر البيضاء، الجزائر، د ر ط، الترقوي، دار بلمي ، الدا
ة، الإسركندرية، الفنير الإشرعاع ومطبعرة الثانيرة، مكتبرة العام، الطبعرة ، التمويلالعزيز عبد محمد سمير-14

 .1889مصر، د ر ط، 
 أهررردا  حضررررية ووسرررائل قانونيرررة، دار هومرررة،–صرررافية إقلرررولي أولرررد رابررر ، قرررانون العمرررران الجزائرررري -15

 .2015الجزائر، الطبعة الثانية،  بوزريعة،
لإسرررلامية التجربرررة برررين الفقررر  والقرررانون والتطبيرررق، المركرررز الثقرررافي عائشرررة الشررررقاوي المرررالقي، البنرررو  ا-16

 .2000ار البيضاء، الطبعة الأولى، العربي، الد
عبرررد الررررحمن بربرررارة، الحمايرررة الجزائيرررة للملكيرررة العقاريرررة الخاصرررة وفقرررا للتشرررريع الجزائرررري، دار الفكرررر -17

 .2017الجامعي، الإسكندرية، مصر، الطبعة الأولى، 
، 1لرررزاق أحمررد السررنهوري، الوسرريط فرري شررر  القررانون المرردني الجديررد، مصررادر الالتررزام، الجررزء عبررد ا-18

مضرا  فري حواشريها مرا جرد -المجلد الأول، دار نهضة مصرر، القراهرة، مصرر، الطبعرة الثالثرة الجديردة
 .2011وقضاء،  من فق 

، المجلرد 7عقرود الغررر، الجرزء الوسيط في شر  القانون المردني الجديرد،  عبد الرزاق أحمد السنهوري،-19
واشريها مرا جرد مرن فقر  مضا  في ح-الثاني، دار نهضة مصر، القاهرة، مصر، الطبعة الثالثة الجديدة

 .2011وقضاء، 
، 10الوسرريط فرري شرر  القررانون المرردني الجديررد، مصررادر الالتررزام، الجررزء  عبرد الرررزاق أحمررد السررنهوري،-20

مضررا  -نهضررة مصررر، القرراهرة، مصررر، الطبعررة الثالثررة الجديرردةفرري التأمينررات الشخصررية والعينيررة، دار 
 .2011واشيها ما جد من فق  وقضاء، في ح

يرررع، عنابرررة، مصرررادر الالترررزام، دار العلررروم للنشرررر والتوز –عبرررد الررررزاق دربرررال، النظريرررة العامرررة للالترررزام -21
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 .2004الجزائر، د ر ط، 
سياسررات والتقنيررات الحديثررة فرري تمويررل السرركن، ال-عبررد القررادر بلطرراذ، الاقتصرراد المررالي والمصرررفي -22

 .2001الجامشية، الجزائر، د ر ط،  ديوان المطبوعات
عمار عوابدي، القانون الإداري والنظام الإداري، الجزء الأول، ديوان المطبوعرات الجامشيرة، الجزائرر، -23

 .2008د ر ط، 
ادرة عررن مجلرر  الدولررة والمحكمررة عمررر حمرردي باشررا، القضرراء العقرراري فرري ضرروء أحرردر القرررارات الصرر-24

 .2015الجزائر، الطبعة الرابعة عشر،  بوزريعة، العليا ومحكمة التنازع، دار هوم ،
طبعرة جديردة فري ضروء يخرر التعرديلات وأحردر –عمر حمدي باشا، حمايرة الملكيرة العقاريرة الخاصرة -25

 .2014الجزائر، الطبعة العاشرة،  بوزريعة، الأحكام، دار هومة،
 .2018الجزائر، د رط،  بوزريعة، مر حمدي باشا، منازعات التعمير، دار هومة،ع-26
طبعرررة منقحررة ومزيرردة فرري ضرروء يخررر التعررديلات وأحررردر –عمررر حمرردي باشررا، نقررل الملكيررة العقاريررة -27

 .2015الأحكام، دار هوم ، بوزريعة، الجزائر، د ر ط، 
القيررود، دار قانررة للنشررر -الاكتسرراب –النطرراق –ي عررلاوة هرروام، الملكيررة العقاريررة فرري التشررريع الجزائررر -28

 .2019ة، الجزائر، الطبعة الأولى، والتوزيع، باتن
، التقنيررات البنكيررة محاضرررات وتطبيقررات، الجررزء الأول، مطبعررة الموسررا  رشرريد، المبررة، فررارذ فضرريل-29

 .2013الجزائر، الطبعة الأولى، 
الجزائررر، د ر ط،  بوزريعررة، ء فرري الجزائررر، دار هومررة،فاطمررة الزهررراء قنرردوز، التنظرريم القررانوني للبنررا-30

2019. 
، بوزريعرة، الجزائرر، د فتحي وي ، الشهر العقاري في القانون الجزائري والقروانين المقارنرة، دار هومرة-31

 .2014ر ط، 
نشرر فهيمة قسروري، نظرام التوثيرق وعلاقتر  بدثبرات الملكيرة العقاريرة فري التشرريع الجزائرري، دار قانرة لل-32

 .2021نة الجزائر، الطبعة الأولى، والتوزيع، بات
 .2012ية، المبة، الجزائر، د ر ط، مجيد خلفوني، العقار في القانون الجزائري، دار الخلدون-33
مرردعم بقرررارات قضررائية، دار هومررة، –شررهر التصرررفات القانونيررة فرري القررانون الجزائررري مجيررد خلفرروني، -34

 .2017ثالثة، بوزريعة، الجزائر، الطبعة ال
لدار الجامشية، مصر، د ر مدخل لاتخا  القرارات، ا-محمد الصال  الحناوي ويخرون، الإدارة المالية -35

 .2004ط، 
، الجزائررر، محمررد الصررغير بعلرري، المرردخل للعلرروم القانونيررة، نظريررة القررانون، نظريررة الحررق، دار العلرروم-36

 .2008الطبعة الخامسة، 
عقررد البيررع والمقايضررة، دراسررة مقارنررة فرري -واضرر  فرري شررر  القررانون المرردنيمحمررد صرربري السررعدي، ال-37



 قائمة المصادر والمراجا

422 

 .2012عين مليلة، الجزائر، د ر ط، القوانين العربية، دار الهدم 
النظريرة العامرة للالتزامرات مصرادر الالترزام -الواض  فري شرر  القرانون المردنيمحمد صبري السعدي، -38

 .2012الرابعة،  ليلة، الجزائر، الطبعةالعقد والإرادة المنفردة، دار الهدم عين م
محمرررررد فتحررررري شرررررحت ، الحمايرررررة الجنائيرررررة لمشرررررتري العقرررررار تحرررررت التشرررررييد، مكتبرررررة الوفررررراء القانونيرررررة، -39
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بنررو  108بنررك، مررذكرة ماجسررتير فرري العلرروم الإقتصررادية وعلرروم التسرريير، تخصررق -للترروفير والاحتيرراط
 .2004/2005وتأمينات، جامعة قسنطينة، 

التسريير، فرررع ، مررذكرة ماجسرتير فري علرروم الصرري  الجديردة لعررض السرركن فري الجزائرر ،يرراتخحمرد أ-108
 .2008/2009، جامعة الجزائر، النقود والمالية

الحقروق، فررع  مذكرة ماجستير فري الترقية العقارية، يسيا دوة، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في-109
 .2011، القانون العقاري والزراعي، جامعة البليدة
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قرانون الأعمرال، جامعرة  ،الياقوت عرعرار، التمويرل العقراري، مرذكرة ماجسرتير فري الحقروق تخصرق-110
 .2008/2009الجزائر، 

المحرردد -04-11المسرر ولية العقديررة فرري مجررال الترقيررة العقاريررة علررى ضرروء القررانون  حسررينة ريمرران،-111
ير فرررري العلرررروم القانونيررررة، تخصررررق عقررررود ، مررررذكرة ماجسررررت-للقواعررررد المنظمررررة لنشرررراط الترقيررررة العقاريررررة

 .2013/2014، 1ومس ولية مدنية، جامعة باتنة
مشرروع المليرون سركن فري الجزائرر خرلال  إنجرازمزة علمي، دور المقراولات الصرغيرة والمتوسرطة فري -112

دراسة حالة ولاية سطيف، مذكرة ماجستير في العلوم الاقتصادية، جامعة فرحات  2009-2004الفترة 
 .2010/2011سطيف،  ،عباذ

، 04-11حيرراة أ محمررد، النظررام القررانوني للترقيررة العقاريررة فرري الجزائررر علررى ضرروء أحكررام القررانون -113
 .2015مذكرة ماجستير في القانون، فرع قانون العقود، جامعة تيزي وزو، 

لقانون الدولي سميرة مصطفاوي، البنو  في مواجهة يلية التوريق، مذكرة ماجستير في القانون، فرع ا-114
 .2016 ،لسعمال، جامعة تيزي وزو

قرررانون  تخصرررق ،صسرررهام خليلررري، المسررر ولية المدنيرررة للبنرررك، مرررذكرة ماجسرررتير فررري القرررانون الخرررا-115
 .2007/2008الأعمال، جامعة محمد خيثر بسكرة، 

 ماجسررتير ، مرذكرةدراسرة تحليليرة-فري الترقيرة العقاريررةسرهام مسركر، بيرع العقرار بنرراء علرى التصراميم -116
 .2005/2006في الحقوق، تخصق قانون عقاري زراعي، جامعة البليدة، 

عبررد الرررحمن بررن عررزوز، دور الوسرراطة الماليررة فرري تنشرريط سرروق الأوراق الماليررة مررع الإشررارة لحالررة -117
بورصرررة ترررون ، مرررذكرة ماجسرررتير فررري علررروم التسررريير فررررع إدارة ماليرررة، كليرررة العلررروم الاقتصرررادية وعلررروم 

 .2010/2012جامعة قسنطينة،  التسيير،
عبرررد الررررحيم قزولررري، النظرررام القرررانوني للبنرررو  التجاريرررة فررري الجزائرررر، مرررذكرة ماجسرررتير فررري القرررانون -118

الخررررررراص المعمرررررررق، كليرررررررة الحقررررررروق والعلررررررروم السياسرررررررية، قسرررررررم القرررررررانون الخررررررراص، جامعرررررررة تلمسررررررران، 
2014/2015. 

، مرذكرة ماجسرتير، تخصرق 04-11 رقم ون على بن علي، عقد البيع على التصاميم في ةل القان-119
 .2016عقود ومس ولية، جامعة بومرداذ، 

دراسرة حالررة -عيسرى بروراوي، دور البنرو  والم سسرات الماليرة فري تمويررل قطراع السركن فري الجزائرر -120
، مررررذكرة ماجسررررتير فرررري العلرررروم الاقتصررررادية، تخصررررق اقتصرررراد SRHعررررادة التمويررررل الرهنرررري إ م سسررررة 

 .2014تنة، التنمية، جامعة با
 ،تمويرررل الترقيرررة العقاريرررة الخاصرررة فررري مجرررال السررركن، مرررذكرة ماجسرررتير فررري الحقررروق فرررايزة رحمررراني، -121

 .2003/2004تخصق إدارة ومالية، جامعة الجزائر، 
فررري العلررروم  مرررذكرة ماجسرررتيرفاطمرررة مقررردود، حمايرررة المكتترررب فررري البيررروع العقاريرررة علرررى التصررراميم، -122
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 .2014/2015، 1لجزائر، جامعة امستهلك والمنافسةحماية التخصق  القانونية،
، مرذكرة ماجسرتير، نجرازفتحي وي ، المس ولية المدنية والضمانات الخاصرة فري بيرع العقرار قبرل الإ-123

 .2000تخصق قانون عقاري، جامعة البليدة، 
فرع قانون  ،في الحقوق  فتيحة عرورة، يليات توةيف الأموال في البنو  الإسلامية، مذكرة ماجستير-124

 .2007/2008الأعمال، جامعة الجزائر، 
بنرك والترقيرة العقاريرة فري مجرال -مباركة يل  المولرودة كبراب، الصرندوق الروطني للتروفير والاحتيراط-125

، 1السرررررركن، مررررررذكرة ماجسررررررتير فرررررري القررررررانون، فرررررررع الدولررررررة والم سسررررررات العموميررررررة، جامعررررررة الجزائررررررر
2011/2012. 

-1999الاسرتثمار العقراري ودوره فري مواجهرة مشركلة السركن فري الجزائرر محمد الطاهر العمرودي، -126
 .2012، 3فرع تحليل اقتصادي، جامعة الجزائر ، ، مذكرة ماجستير في العلوم الاقتصادية2009

القررانون الخرراص، فرررع ، مررذكرة ماجسررتير فرري المسرر ولية الجزائيررة للمرقرري العقرراري  ،بررن عيسررىحمررد م-127
 .2016/2017، مستغانم، جامعة يالقانون المدني الأساس

، سياسررة السرركن فري الجزائررر وتغيراتهررا الحديثررة، مرذكرة ماجسررتير فرري العلرروم السياسررية محمرد عمررران،-128
 .2001 قسم التنظيم السياسي والإداري، جامعة الجزائر، سبتمبر

 ذكرة ماجسررتيرمرر ،منصرور مجرراجي، النظررام القررانوني للترررخيق بأعمررال البنراء فرري التشررريع الجزائررري -129
 .200/2001زراعي، جامعة البليدة، و  في الحقوق، تخصق قانون عقاري 

دراسرررة -مررروزة سرررويد سرررالم، بيرررع العقرررار علرررى الخارطرررة وفرررق قررروانين دولرررة الإمرررارات العربيرررة المتحررردة-130
 .2018في القانون، فرع القانون الخاص، جامعة الإمارات العربية المتحدة،  مذكرة ماجستيرمقارنة، 

نصيرة ربيع، تمويل الترقية العمومية، مذكرة ماجستير تخصرق إدارة وماليرة، كليرة الحقروق، جامعرة -131
 .2005/2006الجزائر، 

دراسرة تميميرة، مرذكرة ماجسرتير فري العلروم  –ياسمينة زرنو ، إشكالية التنمية المستدامة في الجزائرر -132
 .2005/2006لوم التسيير، جامعة الجزائر، فرع التخطيط، كلية العلوم الاقتصادية وع، الاقتصادي

فرررع ، فرري الحقرروق  يزيررد عربرري برراي، النظررام القررانوني للترقيررة العقاريررة فرري الجزائررر، مررذكرة ماجسررتير-133
 .2010، 1عقاري، جامعة باتنةالقانون ال
 المقالات:-ج

لعلوم الاقتصادية، جامعة ابتسام حاوشين، السياسة السكنية في الجزائر الواقع والآفاق، مجلة معهد ا-134
فررررري منصررررة المجرررررلات ، 02/05/2010، ترررراري  النشررررر 94-67، 1، العررررردد 14، المجلررررد 3الجزائررررر 

 .”ASJP“العلمية الجزائري 
ابتسررام منرراع، قطرراع السرركن فرري الجزائررر وتفعيررل الررنظم القانونيررة لتمويررل هررذا القطرراع، مجلررة العلرروم -135

، 30/06/2017، تاري  النشر 153-135، 1، العدد 28جلد الإنسانية، جامعة منتوري قسنطينة، الم
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 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري 
إبراهيم عبد الرحمن إبراهيم، علاقة المصار  الإسرلامية مرع غيرهرا مرن المصرار ، مجلرة الصرراط، -136

، 15/07/2005، ترراري  النشررر 201-162، 1، العرردد7جامعررة بررن يوسررف بررن خرردة الجزائررر، المجلررد 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري 

أمررال فكيررري، يليررة الحلررول والتعررويض لصررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة، مجلررة القررانون العقرراري، -137
فررري منصرررة المجرررلات ، 15/12/2017 ، تررراري  النشرررر66-52، 3، العررردد 4جامعرررة البليررردة، المجلرررد 

 .”ASJP“العلمية الجزائري 
، الصررادرة عررن dzالمشرريدون.الصررندوق الرروطني للسرركن وقدرترر  علررى التحمررل، مجلررة  ،لشيرراطأحمررد ب-138

 .2021ديسمبر تاري  النشر ، 11-8، 3الصندوق الوطني للسكن، العدد 
لمشرراريع السرركن الترقرروي  العربرري بررومعرا ، مشرراركة الصررندوق الرروطني للسرركن فرري التسرريير المررالي-139

، تررراري  384-366، 1، العرردد 7لأكاديميررة، جامعررة باتنررة، المجلررد المرردعم، مجلررة الباحررع للدراسررات ا
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 22/01/2020النشر 

، مجلررة البحرور فري 04-11ضمانات عقد البيع على التصاميم في ةل القرانون العربي بومعرا ، -140
، تررررررراري  النشرررررررر 128-110، 2د ، العرررررررد5العقرررررررود وقرررررررانون الأعمرررررررال، جامعرررررررة قسرررررررنطينة، المجلرررررررد 

 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 29/12/2020
، المجلررة المهررام الجديرردة لصررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري الترقيررة العقاريررةالعربرري بررومعرا ، -141

تررراري  ، 865-852، 2021، جويليرررة 3، العررردد 10الجزائريرررة لسمرررن والتنميرررة، جامعرررة باتنرررة، المجلرررد 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 10/07/2021النشر 

المدعمرة، مجلرة  السركنية البررامج نجرازلإ كتحفيرز العقاريرة الأوعيرة عرن التنرازلالعربري برومعرا ، -142
نشرررررر ، تررررراري  ال1415-1399، 2، العررررردد 7الدراسرررررات القانونيرررررة المقارنرررررة، جامعرررررة الشرررررلف، المجلرررررد 

 .”ASJP“منصة المجلات العلمية الجزائري في ، 29/12/2021
، مجلرررة البحررور فرري الاسررتقرار القررانوني فرري مجررال الترقيررة العقاريررة، ، وليررد ثررابتيالعربرري بررومعرا -143

، تررررررراري  النشرررررررر 218-203، 2، العررررررردد 6العقرررررررود وقرررررررانون الأعمرررررررال، جامعرررررررة قسرررررررنطينة، المجلرررررررد 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 22/06/1921
الشياشرري سررراتي، إجررراءات الاسررتفادة مررن الأوعيررة العقاريررة التابعررة لسمررلا  الخاصررة للدولررة، مجلررة -144

، 20/06/2017، ترراري  النشررر 398-365، 1، العرردد 4، المجلررد 2القررانون العقرراري، جامعررة البليرردة 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري 

ت المصررررفية فررري تمويرررل الترقيرررة العقاريرررة، مجلرررة الباحرررع للدراسرررات الكاهنرررة إرزيرررل، دور الم سسرررا-145
فررري منصرررة ، 10/06/2017، تررراري  النشرررر 50-35، 2، العررردد 4الأكاديميرررة، جامعرررة باتنرررة، المجلرررد 

 .”ASJP“المجلات العلمية الجزائري 
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مرراعي، مجلررة إيمرران بوسررتة، دعررم الدولررة غيررر المباشررر لمشرراريع الترقيررة العقاريررة  ات الطررابع الاجت-146
الحقرروق والحريررات، جامعررة بسرركرة، عرردد تجريبرري يضررم أشررغال الملتقررى الرروطني حررول إشرركالات العقررار 

، 2013فيفرررري  18و 17الحضرررري وأثرهرررا علرررى التنميرررة فررري الجزائرررر، المنعقرررد بجامعرررة بسررركرة يرررومي 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 01/09/2013، تاري  النشر 475-461ص
قواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن فري مجرال الردعم المرالي لسسرر، مجلرة المفكرر،  إيمان بوستة،-147

فررررري منصرررررة ، 25/09/2014، تررررراري  النشرررررر 393-381، ص2، العررررردد 9جامعرررررة بسررررركرة، المجلرررررد 
 .”ASJP“المجلات العلمية الجزائري 

، مجلررة أبحررار اقتصررادية وهداريررة، إيمرران نعمررون، سياسررات الإسرركان والتنميررة المسررتدامة فرري الجزائررر-148
في منصرة المجرلات ، 29/12/2019، تاري  النشر 430-409، 2، العدد 13جامعة بسكرة، المجلد 

 .”ASJP“العلمية الجزائري 
جميلة دوار، تطبيقات النظام العام العمراني بين مجال التهيئرة العمرانيرة ونشراط الترقيرة العقاريرة فري -149

-1599، 1، العررردد 7، المجلرررد جامعرررة الشرررلفجلرررة الدراسرررات القانونيرررة المقارنرررة، التشرررريع الجزائرررري، م
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 28/06/2021، تاري  النشر 1622

 دراسة-بالمخاطرة  الإسلامي وعلاقتها الاقتصاد في استحقاق  وعوامل الرب  جميلة قار ، ضوابط-150
-19، 26، العردد 13، المجلرد 1لروم الاجتماعيرة والإنسرانية، جامعرة باتنرة، مجلرة الع-تحليليرة وصرفية

 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 01/06/2012، تاري  النشر46
حرردة مبرررو ، التررأمين علررى القررروض العقاريررة الممنوحررة فرري لإطررار نشررار الترقيررة العقاريررة السرركنية، -151

، ترررررراري  النشررررررر 1041-1026، 2، العرررررردد 7المديررررررة، المجلررررررد مجلررررررة الدراسررررررات القانونيررررررة، جامعررررررة 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 24/06/2021
ة ريمان، التزامات المرقي العقراري بضرمان حسرن التنفيرذ فري عقرد البيرع علرى التصراميم، مجلرة نحسي-152

ر ، تررررررراري  النشررررررر961-945، 1، العررررررردد 8الباحرررررررع للدراسرررررررات الأكاديميرررررررة، جامعرررررررة باتنرررررررة، المجلرررررررد 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 26/01/2021
حسيبة زغلامي، الإطار القانوني للصي  السكنية فري الجزائرر، مجلرة العلروم الاجتماعيرة والإنسرانية، -153

فري منصرة المجرلات ، 30/06/2018، تراري  النشرر 147-132، 1، العردد 11جامعة تبسة، المجلد 
 .”ASJP“الجزائري العلمية 

حكلة غالي، تغطية صرندوق الضرمان والكفالرة المتبادلرة لالتزامرات المرقري العقراري، مجلرة الدراسرات -154
، 28/06/2021، تراري  النشرر 1351-1323، 1، العدد 7القانونية المقارنة، جامعة الشلف، المجلد 

 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري 
طهير الملكيرة العقاريرة كضرمان لاسرتقرار الوعراء العقراري الموجر  للاسرتثمار، مجلرة حكيمة عمورة، ت-155

، عدد خاص بفعليات الملتقى 2، العدد 6البحور في العقود وقانون الأعمال، جامعة قسنطينة، المجلد 
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، عبررر 04/02/2021طني "أثررر الأمررن القررانوني علررى تطرروير الاسررتثمار فرري الجزائررر"، المنعقررد فرري و الرر
فررري منصررررة المجرررلات العلميررررة ، 22/06/2021، تررراري  النشررررر 165-151يرررة التحاضرررر المرئرررري، تقن

 .”ASJP“الجزائري 
حمزة عبرد المهريمن، مركرز الإنعرا  العقراري فري السياسرة السركنية المغربيرة، مجلرة المنرارة للدراسرات -156

فرري منصررة ، 2013سررنة  ، ترراري  النشررر52-35، 03القانونيررة والإداريررة الإلكترونيررة، المغرررب، العرردد 
 .”ASJP“المجلات العلمية الجزائري 

خالد رامول، صندوق الضمان والكفالرة المتبادلرة فري عقرد البيرع بنراء علرى التصراميم، مجلرة المفكرر، -157
فرري منصررة المجررلات ، 17/03/2010، ترراري  النشررر 306-299، 1، العرردد 5جامعررة بسرركرة، المجلررد 

 .”ASJP“العلمية الجزائري 
بررار محمررد أمررين ونجيررة برروراذ، يليررات التمويررل العقرراري ودور الم سسررات الماليررة فرري دعررم نشرراط د-158

، 390-359 ،3، العردد 10الترقية العقارية، مجلة الحوار المتوسرطي، جامعرة سريدي بلشبراذ، المجلرد 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 01/02/2020 تاري  النشر

الفق  الإسلامي من عقد بيع العقار على التصاميم في التشريع الجزائري، مجلرة  راب  فغرور، موقف-159
، 5، العررردد 11البحرررور العلميرررة والدراسرررات الإسرررلامية، جامعرررة برررن يوسرررف برررن خررردة الجزائرررر، المجلرررد 

 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 30/12/2019 تاري  النشر، 164-207
مة الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية في قطاع السركن، مجلرة راضية بن زكري، مساه-160

، تررررراري  النشرررررر 714-691، 1، العررررردد 9، المجلرررررد 1الباحرررررع للدراسرررررات الأكاديميرررررة، جامعرررررة باتنرررررة 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 31/01/2022
يررررة العقاريررررة بررررين التحررررديات والحلررررول علررررى نشرررراط الترق 19ريررررم رفيعررررة لعررررور، أثررررر جائحررررة الكوفيررررد -161

، عردد خرراص حررول 3، العرردد 34، المجلررد 1، جامعررة الجزائرر1القانونيرة، مجلررة حوليررات جامعرة الجزائررر
فرري منصررة المجررلات العلميررة ، 15/07/2020، ترراري  النشررر 442-422، 19القررانون وجائحررة كوفيررد 

 .”ASJP“الجزائري 
ندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة فرري نشرراط الترقيررة العقاريررة، زكريرراء زيترروني، مقررال "قواعررد ترردخل صرر-162

، ترررراري  النشررررر 268-237، 2، العرررردد 9مجلررررة البحررررور والدراسررررات العليررررا، جامعررررة المديررررة، المجلررررد 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 31/12/2015
ائرررري، مجلرررة الدراسرررات القانونيرررة، سرررفيان  بررري ، النظرررام القرررانوني للمرقررري العقررراري فررري التشرررريع الجز -163

 .15/01/2020، تاري  النشر 198-185، 1، العدد 6جامعة المدية، المجلد 
سهام مسكر، دعم إنعا  السكن الترقوي وتحفيز المرقي العقاري للاستثمار في قطاع السكن، مجلة -164

، تررراري  النشرررر 53-30، 1العررردد  4البحرررور والدراسرررات القانونيرررة والسياسرررية، جامعرررة البليررردة، المجلرررد 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 01/06/2015
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شراز توري، تقييم استراتيجية التمويل السكني في الجزائر، مجلة الاقتصراد والتنميرة البشررية، جامعرة -165
 فري منصرة المجرلات العلميرة، 30/06/2015، تراري  النشرر 334-323، 2، العردد 6البليدة، المجلرد 

 .”ASJP“الجزائري 
مجلرررة  شررريف بغنررري، إجرررراءات الاسرررتفادة مررن الأوعيرررة العقاريرررة التابعرررة لسمررلا  الوطنيرررة الخاصرررة،-166

فرري ، 15/12/2017 ، ترراري  النشررر104-81، 1. العرردد 4القررانون العقرراري، جامعررة البليرردة، المجلررد 
 .”ASJP“منصة المجلات العلمية الجزائري 

ويق الشبكي دراسة فقهية اقتصادية، مجلة المنتقى للبحور والدراسات، جامعرة شهر الدين قالة، التس-167
في منصة المجلات العلميرة ، 30/12/2020، تاري  النشر 214-183، 2، العدد 1، المجلد 1باتنة 

 .”ASJP“الجزائري 
مصررفية فري عبد الحميد غوفي وعمر طالب، إعرادة التمررويل الرهنري وأثرره علرى المنظومرة الماليرة وال-168

، المجلررررة الأكاديميررررة العربيررررة المفتوحررررة، -SRHدراسررررة حالررررة شررررركة إعررررادة التمويررررل الرهنرررري -الجزائررررر 
فرررري منصررررة المجررررلات العلميررررة الجزائررررري ، 30/06/2007، ترررراري  النشررررر 29-4، 2الرررردانمار ، عرررردد 

“ASJP”. 
سركن برالجزائر، مجلرة دفراتر عبد الكريم المومن، بررامج السياسرة السركنية ودورهرا فري معالجرة أزمرة ال-169

فرري منصررة ، 01/03/2013، ترراري  النشررر 38-18، 1، العرردد 04اقتصررادية، جامعررة الجلفررة، المجلررد 
 .”ASJP“المجلات العلمية الجزائري 

عبررد الله قاديرررة، يليرررات دعرررم السررركن للعامرررل فرري التشرررريع الجزائرررري، مجلرررة القرررانون الررردولي والتنميرررة، -170
فررري منصرررة المجرررلات ، 30/03/2019، تررراري  النشرررر 90-70، 2، العررردد6 جامعرررة مسرررتغانم، المجلرررد

 .”ASJP“العلمية الجزائري 
، مجلرررة الباحرررع للدراسرررات 19-15عبرررد الله لعرررويجي، شرررهادة المطابقرررة فررري ةرررل المرسررروم التنفيرررذي -171

فررري منصرررة ، 26/01/2021 ، تررراري  النشرررر65-46، 1، العررردد8الأكاديميرررة، جامعرررة باتنرررة، المجلرررد 
 .”ASJP“جلات العلمية الجزائري الم
عبررد الوهرراب رميرردي، نحررو صرري  بديلررة لتمويررل قطرراع السرركن فرري الجزائررر، مجلررة معررار ، جامعررة -172

في منصة المجلات العلمية ، 01/12/2013، تاري  النشر 354-335، 15، العدد 8البويرة، المجلد 
 .”ASJP“الجزائري 

نشررراط الترقيرررة العقاريرررة فررري الجزائرررر، مجلرررة دفررراتر السياسرررة عقيلرررة نررروي، الآليرررات القانونيرررة لحسرررين -173
فرررري ، 01/06/2018، ترررراري  النشررررر 780-767، 19، العرررردد 10والقررررانون، جامعررررة ورقلررررة، المجلررررد 
 .”ASJP“منصة المجلات العلمية الجزائري 

لررة دراسرة فقهيرة، مج-عرلاء حسرين علري، التمويرل العقراري وضروابط توةيفرر  فري التعراملات الشررعية-174
، 30/12/2017ترراري  النشررر  ،27-4،1، العرردد 1تشررريعات التعميررر والبنرراء، جامعررة تيررارت، المجلررد 
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 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري 
عمرراد عجررابي، المعالجررة القانونيررة لمخرراطر القرررض المصرررفي، مجلررة الدراسررات القانونيررة المقارنررة، -175

فررررري منصرررررة ، 28/06/2021، تررررراري  النشرررررر 1681-1662، 1، العررررردد 7جامعرررررة الشرررررلف، المجلرررررد 
 .”ASJP“المجلات العلمية الجزائري 

عواطف زرارة، إعادة التوازن العقدي في عقد البيع علرى التصراميم دراسرة تحليليرة علرى ضروء قرانون -176
ة، المجلرررة الجزائريرررة للعلررروم القانونيررة والسياسرررية، جامعرررة برررن يوسرررف برررن خررردالترقيررة العقاريرررة الجزائرررري، 

فرررري منصررررة المجررررلات ، 13/12/2017، ترررراري  النشررررر 246-223، 4، العرررردد 54الجزائررررر، المجلررررد 
 .”ASJP“العلمية الجزائري 

مجلرة ، 11/04التزامات المرقي العقاري فري عقرد البيرع علرى التصراميم وفقرا للقرانون  عواطف زرارة،-177
فرري منصررة ، 01/09/2013شررر ، ترراري  الن94-85، الحقرروق والحريررات، جامعررة بسرركرة، عرردد تجريبرري

 .”ASJP“المجلات العلمية الجزائري 
السررركن الجمررراعي فررري القرررانون  نجرررازفتيحرررة شرررمام، يليرررة التنرررازل عرررن العقرررار غيرررر المبنررري الموجررر  لإ-178

، 261-236، 1، العررردد 18، المجلرررد 2الجزائرررري، مجلرررة الأدب والعلررروم الاجتماعيرررة، جامعرررة سرررطيف
 .”ASJP“نصة المجلات العلمية الجزائري في م، 07/03/2021تاري  النشر 

دراسرة فرري إطررار تشررريعات –فريرد نصررر أبررو الفترو ، نظرررات فرري المسرر ولية العقديرة للمطررور العقرراري -179
ل ، الجررزء الأو 35دولررة الإمررارات العربيررة المتحرردة، مجلررة كليررة الشررريعة والقررانون بطنطررا، مصررر، العرردد 

 .”ASJP“ة المجلات العلمية الجزائري في منص، 2020، تاري  النشر500-619، 1/2
، مجلرة العلروم 05-06فريدة سقلاب، توريق القروض الرهنية كيلية لإعادة التمويل فري القرانون رقرم -180

، 01/09/2022، تاري  النشر 736-721، 3، العدد 7القانونية والاجتماعية، جامعة الجلفة، المجلد 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري 

فضريلة مسريوم ونشيمررة يكلري، النظرام القررانوني لهيئرة المراقبررة التقنيرة للبنراء، مجلررة تشرريعات التعميررر -181
فررري منصرررة ، 30/06/2017، تررراري  النشرررر132-122 رررر2، العررردد 1والبنررراء، جامعرررة تيرررارت، المجلرررد 

 .”ASJP“المجلات العلمية الجزائري 
لقرررروض العقاريررة، مجلرررة الحقرروق والحريرررات، جامعرررة فهيمررة قسررروري، إشرركاليات الرهرررون فرري ترررأمين ا-182

فررررري منصرررررة المجرررررلات العلميرررررة ، 01/09/2013، تررررراري  النشرررررر 176-149بسررررركرة، عررررردد تجريبررررري، 
 .”ASJP“الجزائري 

كريمة شايب باشا، الصندوق الروطني للسركن كهيئرة ممولرة للترقيرة العقراري، مجلرة القرانون العقراري، -183
فرري منصررة المجررلات ، 20/06/2017 ، ترراري  النشررر118-105، 2لعرردد ، ا4جامعرة البليرردة، المجلررد 

 .”ASJP“العلمية الجزائري 
مازن إرشيد، ما هو الدعم؟، مقال منشور بالموقع الإلكترونري لمجلرة العربري الجديرد، منشرور بتراري  -184
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 موقع مجلة العربي.، في 14/10/2015
علرروم الإنسررانية، جامعررة منترروري قسررنطينة، المجلررد مبررار  بوعشررة، تسرريير المخرراطر البنكيررة، مجلررة ال-185

فرررري منصررررة المجررررلات العلميررررة الجزائررررري ، 30/06/2007، ترررراري  النشررررر 245-227، 1، العرررردد 18
“ASJP”. 

محفرروى رضررا جلجررال، نظررام التمويررل الاسررلامي للم سسررات المتوسررطة والصررغيرة، مجلررة الدراسررات -186
في ، 28/06/2021، تاري  النشر 134-117، 1، العدد 7 القانونية المقارنة، جامعة الشلف، المجلد

 .”ASJP“منصة المجلات العلمية الجزائري 
الاكاديميرة للبحرور  المجلرةمحمد الطاهر بلشيساوي، توريق القروض الرهنية فري التشرريع الجزائرري، -187

فرري منصررة ، 30/12/2010ي  النشررر ، تررار 172-159، 2، العرردد 1، جامعررة بجايررة، المجلررد القانونيررة
 .”ASJP“المجلات العلمية الجزائري 

محمرررد يوسرررفي، الترررأمين علرررى القرررروض العقاريرررة الموجهرررة لتمويرررل السررركن فررري محمرررد أمرررين مزيررران  -188
، تراري  النشرر 60-45، 18لعردد ، ا10الجزائر، مجلة دفراتر السياسرة والقرانون، جامعرة ورقلرة، المجلرد 

 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 01/01/2018
السكن، مجلة القانون العقاري، جامعة  إنجازمحمد ضويفي، دور البنو  العمومية في تمويل برامج -189

فررري منصرررة المجرررلات العلميرررة ، 06/06/2021، تررراري  النشرررر 57-39، 1، العررردد 8البليررردة، المجلرررد 
 .”ASJP“الجزائري 

القرررانوني لمرررن  العقرررار الموجررر  لنشررراط الترقيرررة العقاريرررة فررري الإطرررار محمرررد عمرررور، عثمررران بقنررري ، -190
-163 ،2، العررردد 7، جامعرررة تيرررارت، المجلرررد مجلرررة البحرررور العلميرررة فررري التشرررريعات البيئيرررةالجزائرررر، 

 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 10/06/2017، تاري  النشر 180
محمرررد لمرررين هيشرررور، قرررراءة سوسررريوتاريخية لقطررراع السررركن فررري الجزائرررر برررين الخلفيرررات والتوجهرررات -191

، 234-214، 25، العرردد 4، العرردد 11الجديرردة، مجلررة العلرروم الاجتماعيررة، جامعررة الأغررواط، المجلررد 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 01/06/2017نشر تاري  ال

ترروفير الوعراء العقرراري لفائرردة المرقري العقرراري كتحفيررز لتطروير نشرراط الترقيررة العقاريررة محمرد يوسررفي، -192
، تررراري  85-72، 2، العررردد 2، العررردد 1فررري الجزائرررر، مجلرررة التعميرررر والبنررراء، جامعرررة تيرررارت، المجلرررد 

 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 30/06/2017النشر 
دراسة مقارنة، مجلة الدراسات القانونية المقارنرة، جامعرة –محمود كربوب، شرط المنع من التصر  -193

فري منصرة المجرلات العلميرة ، 28/06/2021، تاري  النشرر 677-653، 1، العدد 7الشلف، المجلد 
 .”ASJP“الجزائري 

ن العقرراري فرري التشررريع الجزائررري، المجلررة الجزائريررة للعلرروم القانونيررة والسياسررية، معررراج جديرردي، الررره-194
، ترررررررراري  النشررررررررر 203-183، 3، العرررررررردد 51جامعررررررررة بررررررررن يوسررررررررف بررررررررن خرررررررردة، الجزائررررررررر، المجلررررررررد 

https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/72
https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/72
https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/151
https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/151
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 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 01/03/2014
عقاريررررة فرررري دولررررة الكويررررت، مجلررررة منصررررور الشررررمالي، الإطررررار العلمرررري لمعالجررررة أزمررررة القررررروض ال-195

، ترررررررررررراري  246-221 ،6، العرررررررررررردد 5اقتصرررررررررررراديات شررررررررررررمال إفريميررررررررررررا، جامعررررررررررررة الشررررررررررررلف، المجلررررررررررررد 
 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 01/01/2009النشر

،مجلة الحقوق والعلوم -دراسة مقارنة-مونة مقلاتي، التأصيل القانوني لعقد بيع العقار تحت الإنشاء-196
، 15/06/2017، تراري  النشرر348-328، 2، الجرزء 2، العردد 10نسانية، جامعة الجلفة، المجلرد الإ

 .”ASJP“في منصة المجلات العلمية الجزائري 
بوحفق جلاب، الابتكارات المالية وتفعيل نظام القروض السكنية في الجزائر، مجلة الفكر، نعناعة -197

فرري منصررة المجررلات ، 17/03/2010، ترراري  النشررر 379-353، 1، العرردد 5جامعررة بسرركرة، المجلررد 
 .”ASJP“العلمية الجزائري 

احتفاى البنك بملكيرة المرال الممرول كضرمان فري عقرد القررض، مجلرة دفراتر البحرور نوال قحموص، -198
فري ، 08/06/2021، تراري  النشرر 664-648، 1، العردد 9العلمية، المركز الجامعي تيبرازة، المجلرد 

 .”ASJP“علمية الجزائري منصة المجلات ال
هنيرررة شرررريف، الاختصاصرررات المسرررتحدثة لصرررندوق الضرررمان والكفالرررة المتبادلرررة فررري نشررراط الترقيرررة -199

-11، 3. العرردد 4، مجلررة القررانون العقرراري، جامعررة البليرردة، المجلررد 11/04العقاريررة فرري ةررل القررانون 
 .”ASJP“ في منصة المجلات العلمية الجزائري ، 15/12/2017، تاري  النشر22
فرري ، لقررانون سررالمي، دعررم تمويررل الترقيررة العقاريررة فرري إطررار القررروض العقاريررة الميسرررة، مجلررة اوردة -200

، 364-333 ،1، العدد 4العقاري، جامعة البليدة، المجلد .”ASJP“منصة المجلات العلمية الجزائري 
 .20/03/2017تاري  النشر

عمير في تعزيز التنمية الاقتصادية للعقار الحضرري، مجلرة ، دور الوكالة الوطنية للتيزيد عربي باي-201
فري منصرة ، 30/03/2017، تراري  النشرر17-4، 1 ، العردد1جامعرة تيرارت، المجلرد ، التعمير والبناء

 .”ASJP“المجلات العلمية الجزائري 
 المداخلات:-ح

واقرررع -يرررة فررري الجزائرررر يسررريا دوة، عقرررد حفرررظ الحرررق، كتررراب المررر تمر، الملتقرررى الررروطني للترقيرررة العقار -202
 ، جامعة قاصدي مربا  بورقلة.28/02/2012و 27، يومي -ويفاق

الواسرررعة زرارة صرررالحي، دور المرقررري العقررراري فررري حرررل أزمرررة السررركن فررري الجزائرررر، كتررراب المررر تمر، -203
، جامعرررة 28/02/2012و 27، يرررومي -واقرررع ويفررراق-الملتقرررى الررروطني للترقيرررة العقاريرررة فررري الجزائرررر 

   بورقلة.قاصدي مربا
على ضوء أحكام القانون  ربيعة صبايحي، الضمانات المستحدثة في بيع العقار بناء على التصاميم-204

 27واقررع ويفرراق، يررومي -كترراب المرر تمر، الملتقررى الرروطني للترقيررة العقاريررة فرري الجزائررر  ،04-11رقررم 
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 ، جامعة قاصدي مربا  بورقلة.28/02/2012و
 دراسرة مقارنرة برين التشرريعين الجزائرري والفرنسري،-مان العشرري للمشريدينزهرة بن عبد القرادر، الضر-205

، 28/02/2012و 27واقع ويفاق، يومي -كتاب الم تمر، الملتقى الوطني للترقية العقارية في الجزائر 
 جامعة قاصدي مربا  بورقلة.

مجلررررة الحقرررروق سررررامية كسررررال، دور نظررررام توريررررق القررررروض الرهنيررررة فرررري تمويررررل الترقيررررة العقاريررررة، -206
والحريرررات، عررردد تجريبررري يضرررم أشرررغال الملتقرررى الررروطني حرررول إشررركالات العقرررار الحضرررري وأثرهرررا علرررى 

 .2013فيفري  18و 17التنمية في الجزائر، المنعقد بجامعة بسكرة يومي 
، مجلة سعدية قني، دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط الترقية العقارية-207
قرروق والحريررات، عرردد تجريبرري يضررم أشررغال الملتقررى الرروطني حررول إشرركالات العقررار الحضررري وأثرهررا الح

 .2013فيفري  18و 17على التنمية في الجزائر، المنعقد بجامعة بسكرة يومي 
تمويررل الم سسررات عررن طريررق رأذ المررال، الملتقررى الرروطني الثرراني حررول  وحسررنة أقاسررم، سررمية كبيررر-208

الجامعرررة  ،2007أفريرررل  25-24فعاليرررة التمويرررل فررري الاقتصررراد الجزائرررري، يرررومي بنررراء البورصرررة علرررى 
 .الإفريمية العقيد أحمد دراية، أدرار

عبرررد الحلررريم برررن مشرررري، التزامرررات المرقررري العقررراري فررري ةرررل قرررانون الترقيرررة العقاريرررة الجديرررد، كتررراب -209
، 28/02/2012و 27، يررومي -قواقررع ويفررا-المرر تمر، الملتقررى الرروطني للترقيررة العقاريررة فرري الجزائررر 

 جامعة قاصدي مربا  بورقلة.
عبرررد الررررزاق سرررلام، نرررذير بوسرررهوة، يفررراق التنميرررة الإسررركانية المسرررتدامة فررري الررردول العربيرررة، الملتقرررى -210

مرراي  24و 23، جامعرة المديررة، يرومي "أزمررة قطراع السركن فرري الردول العربيرة واقررع ويفراق"الردولي حرول 
2012. 

زامررات المرقرري العقرراري وجررزاء الإخررلال بهررا فرري عقررد البيررع علررى التصرراميم، كترراب قاشرري عررلال، الت-211
، 28/02/2012و 27، يررومي -واقررع ويفرراق-المرر تمر، الملتقررى الرروطني للترقيررة العقاريررة فرري الجزائررر 

 جامعة قاصدي مربا  بورقلة.
 44.00قررررانونين التقييررررد الاحتيرررراطي وهشررررهار المعرررراملات العقاريررررة علررررى ضرررروء ال ،محمررررد الهنرررروني-212
، المتضررمن نشررر أعمررال اليرروم 24/04/2003كترراب اليرروم الدراسرري، العقررار والإسرركان، يرروم ، 18.00و

 .الدراسي المنظم من طر  كلية المنارة جليز، جامعة القاضي عياض، المغرب
 القرارات القضائية:-خ
 المحكمة العليا:-

، 24/10/1999غرفررررة العقاريررررة، بترررراري  ، الصررررادر عررررن المحكمررررة العليررررا، ال191705القرررررار رقررررم -213
 .1999، لسنة 02المنشور في المجلة القضائية، عدد 

، 21/02/2007بترررراري   الغرفررررة العقاريررررة، ،المحكمررررة العليررررا ، الصررررادر عررررن324034رقررررم القرررررار -214
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 . 2007، لسنة 01المنشور في مجلة المحكمة العليا، العدد 
، 19/11/2008حكمررررة العليررررا، الغرفررررة العقاريررررة، بترررراري  ، الصررررادر عررررن الم436937القرررررار رقررررم -215

 . 2008، لسنة 02المنشور في مجلة المحكمة العليا، العدد 
، 18/03/2009، الصررررادر عررررن المحكمررررة العليررررا، الغرفررررة العقاريررررة، بترررراري  465804قرررررار رقررررم ال-216

 .2009، لسنة 01المنشور في مجلة المحكمة العليا، العدد 
، )غيرر 17/12/2009، الصادر عن المحكمة العليا، الغرفرة المدنيرة، بتراري  509321القرار رقم -217

 منشور(.
، 14/07/2011، الصررررادر عررررن المحكمررررة العليررررا، الغرفررررة العقاريررررة، بترررراري  664290القرررررار رقررررم -218

 .2012، ا لسنة 02المنشور في مجلة المحكمة العلي، العدد 
، 17/01/2013لمحكمرررة العليرررا، الغرفرررة العقاريرررة، بتررراري  ، الصرررادر عرررن ا0871568القررررار رقرررم -219

 .2014، لسنة 01المنشور في مجلة المحكمة العليا، العدد 
، 19/11/2015، الصررررادر عررررن المحكمررررة العليررررا، الغرفررررة المدنيررررة، بترررراري  1007602القرررررار قررررم -220

 .2015، لسنة 02المنشور في مجلة المحكمة العليا، العدد 
 مجلج الدولة:-

يررر غ)، 10/04/2000، الصررادر عررن مجلرر  الدولررة، الغرفررة الثانيررة، بترراري  192317القرررار رقررم -221
 .(منشور

يررر )غ، 12/06/2000، الصررادر عررن مجلرر  الدولررة، الغرفررة الثانيررة، بترراري  199504القرررار رقررم -222
 (.منشور

يررر )غ، 27/01/2011، الصررادر عررن مجلرر  الدولررة، الغرفررة الرابعررة، بترراري  057348القرررار رقررم -223
 (.منشور

يررر )غ، 29/07/2020، الصررادر عررن مجلرر  الدولررة، الغرفررة الثانيررة، بترراري  136436القرررار رقررم -224
 (.منشور

 المجالج القضائية:-
، الصرررادر عررن مجلررر  01/12/2015، المسرررجلة بترراري  6762/15القرررار المتعلررق بالقضرررية رقررم -225

 (.شورير من)غقضاء باتنة، الغرفة العقارية، 
، الصرررادر عررن مجلررر  01/06/2016، المسرررجلة بترراري  3904/16القرررار المتعلررق بالقضرررية رقررم -226

 (.ير منشور)غقضاء باتنة، الغرفة العقارية، 
، الصررادر عررن مجلرر  26/02/2019، المسررجلة بترراري  00065/19القرررار المتعلررق بالقضررية رقررم -227

 (.ير منشور)غقضاء باتنة، الغرفة العقارية، 
 المحاكم العادية والمحاكم الإدارية:-
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، 12/07/2016، الصادر عن المحكمة الإدارية لباتنة، بتاري  في 00527/16حكم القضية رقم -228
 (.ير منشور)غ
، الصررررررادر عررررررن محكمررررررة باتنررررررة، القسررررررم العقرررررراري، بترررررراري  فرررررري 06100/17حكررررررم القضررررررية رقررررررم -229

 (.ير منشور)غ، 05/12/2017
 الدوريات والمجلات:-د

 .1999، لسنة 02العدد  المجلة القضائية،-230
 .2007، لسنة 01مجلة المحكمة العليا، العدد -231
 .2008، لسنة 02مجلة المحكمة العليا، العدد -232
 .2009، لسنة 01مجلة المحكمة العليا، العدد -233
 .2012، لسنة 02مجلة المحكمة العليا، العدد -234
 .2014، لسنة 01د مجلة المحكمة العليا، العد-235
 .2015، لسنة 02مجلة المحكمة العليا، العدد -236
، ماي 1 العدد، الصادرة عن الصندوق الوطني للسكن، "dz، "Bâtisseurs.dz.مجلة المشيدون -237

2021. 
، 3 العدد، الصادرة عن الصندوق الوطني للسكن، " dz، "Bâtisseurs.dz.مجلة المشيدون -238

 .2021ديسمبر
 ماي، 4 العدد، الصادرة عن الصندوق الوطني للسكن، " dz، "Bâtisseurs.dz.المشيدون  مجلة-239

2022. 
 شير:االدليل والمن-ذ

لقررروض السرركنية، ترراري  منشررور خرراص بشررركة إعررادة التمويررل الرهنرري، متضررمن دليررل إعررادة تمويررل ا-240
 .2003النشر 

السرركن الترقرروي الدولررة الموجهررة لمشرراريع  تإعانررامنشررور الخرراص بررر "الإجررراءات المتعلقررة بتسرريير ال-241
تحرررررت رقرررررم  الصرررررادر عرررررن المديريرررررة العامرررررة للصرررررندوق الررررروطني للسررررركن )الصررررريغة القديمرررررة(" المررررردعم

PGA/11/A/DAAP،  2012شهر أوت. 
 2-منشررررور الخرررراص بررررر "الإجررررراءات المتعلقررررة بالتسرررريير المررررالي لمشرررراريع السرررركن الترقرررروي المرررردعمال-242
(LPA-2الصادر عن ا ") لمديريرة العامرة للصرندوق الروطني للسركن تحرت رقرمPGA/19/A/DAAP، 

 .06/06/2018بتاري  
 المواقا الإلكترونية:-ه

 .http://www.lbankldawli.org الإلكتروني لر "البنك الدولي":الموقع -243

http://www.lbankldawli.org/
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: "فررري صررريغة السررركن الترقررروي المررردعم اص بالتسرررجيلاتالشررربا  الوحيرررد الخرررالموقرررع الإلكترونررري لرررر "-244
https://prestations.interieur.gov.dz/guichet. 

 ./https://www.cnl.gov.dz":لصندوق الوطني للسكنالموقع الإلكتروني لر "ا-245

 فرررررري الترقيررررررة العقاريررررررة": فالررررررة المتبادلررررررةلضررررررمان والكالرررررروطني لصررررررندوق الموقررررررع الإلكترونرررررري لررررررر "ال-246
https://www.fgcmpi.org.dz. 

 .https://fnpos.dz": الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعيةالموقع الإلكتروني لر "-247

 .www.marefa.orgصيرفة_إسلامية/": يرفة الإسلاميةالصالموقع الإلكتروني لر "-248

 . https://www.almougem.com ":الإلكتروني "المعجملر الموقع الإلكتروني -249
 .https://bit.ly/3lni8np: "المعجم الوسيط"الموقع الإلكتروني لر -250
 .https://bit.ly/35MLDHY ":جريدة الأخبار المصريةالموقع الإلكتروني لر "-251
 .http:// www.srh-dz.org/": شركة إعادة التمويل الرهنيالموقع الإلكتروني لر "-252

 ./http://www.sgci.dz ":ضمان القرض العقاري  شركةلموقع الإلكتروني لر "ا-253
 .https://www.almaany.com ،"قاموذ المعانير "الموقع الإلكتروني ل-254

 ./https://www.cnepbanque.dz": بنك-كنابالموقع الإلكتروني لر "-255

 ./http://www.wilaya-chlef.dz الموقع الإلكتروني لر "ولاية الشلف":-256
 . https://www.alaraby.co.uk ":مجلة العربي الجديدالموقع الإلكتروني لر "-257
 .https://bit.ly/3DYNn0e ":معجم اللغة العربية المعاصرلر "الموقع الإلكتروني -258

 . https://www. http://almekyal.comة":المكيال السعوديلر "مجلة الموقع الإلكتروني -259

 .https://bit.ly/2ZWCsot ":اليوم السابع مجلةالموقع الإلكتروني لر "-260
 .https://bit.ly/3yktOLW :بحور"لر "مجلة الموقع الإلكتروني -261

II-:المراجا باللغة الفرنسية 
a-Les ouvrages 

1-Abdelkader beltas, les politiques de l’habitat face a la crise de logement, 

Editions Légende, Alger, S N E, 2016. 

2-Abdelkrim toudjine, Comment optimizer les prix, Entreprise Nationale du 

Livre, Alger, S N E, 1991. 

3-Albert Caston, et autres, Traité de la responsabilité des constructeurs, édition 

le Moniteur , Paris, 7eme édition, 2013. 

4-Christophe ponce, Droit de l’assurance construction,Gualino lextenso éditions, 

France , 1re édition, 2008. 

5-Corinne Saint Alary et autres, Droit de la construction, le terrain à bâtir, 

l’opération de construction, Dalloz ,Paris, France, 10em édition, 2013. 

https://www.cnl.gov.dz/
https://www.fgcmpi.org.dz/
https://fnpos.dz/
http://www.marefa.org/
https://bit.ly/3lni8np
https://bit.ly/35MLDHY
http://www.srh-dz.org/
http://www.sgci.dz/
https://www.almaany.com./
https://www.cnepbanque.dz/
http://www.wilaya-chlef.dz/
https://bit.ly/3DYNn0e
https://bit.ly/2ZWCsot
https://bit.ly/3yktOLW
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6-Djillali adja, droit de l'urbanisme, Edition Berti, Alger, S N E, 2007. 

7-Jean Bernard auby, eu autres, Droit de l’urbanisme et de la construction, 

Éditions Montchrestien , 12 em édition, paris, 2020.  

8-Jean-Pierre Schaefer, Aides et financements de projets de logements, Editions 

Le Moniteur, Paris,France, S N E, 2015. 

8-Julien delagrandanne, L’Investissement Immobilier locatif intelligent, Editions 

Amazon, Great Britain, S N E, 2017. 

9-Philippe Malinvaud, et autres, Droit de la promotion immobilière, 

Dalloz,Paris, France, 8em édition, 2009. 

10-Youcef maalem, Legislation regissant la gestion immibilier, séminaire 

international sur la Gestion Immobiliere, du 10 au 11/06/2008, MHU, Alger. 

b-Les articles: 

11-Anne vincent, Les promoteurs immobiliers britanniques a bruxelles, Article 

disponible en ligne à l'adresse; https://www.cairn.info/revue-courrier-

hebdomadaire-du-crisp-1975-25-page-1. 

12-Jean-Michel Berly, Propositions pour améliorer la garantie financière 

d’achèvement résultant d’une convention de cautionnement solidaire, Revue 
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 ملخص:
وتوفير السكن من أصعب الالتزامات التي تقع على عاتق الدولة، نظرا لكثرة الطلب، والتكلفة الباهظة التي ت ثر  إنجازيعد 

عتمادا على تقنية على خزينة الدولة، ما استدعي البحع عن مصادر تمويل إضافيةر من بينها إشرا  المقتنين في عملية التمويل ا 
 البيع على التصاميم.

، بداية نجازمن هذا المنطلق، تم طر  صيغة السكن الترقوي المدعم، التي تتميز بتدخل العديد من الأطرا  في تمويل الإ
ى الدولة بالمقتني الذي يدفع القسط الخاص ب ، والبنو  والم سسات المالية التي تمن  قروض ميسرة بفوائد بنكية مدعمة، وصولا إل

ممثلة في الصندوق الوطني للسكن الذي يمن  إعانات غير قابلة الاسترداد لكل المستفيدين من هذه الصيغة، بالإضافة إلى إمكانية 
 أخرم من الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية. إعانةالحصول على 

من  المشرع الجزائري للصندوق الوطني  ،LPA-II ولتنظيم يلية تمويل مشاريع السكن الترقوي المدعم بصيغت  الجديدة
للسكن، دورا مركزيا مكن  من تجميع كل مصادر التمويل بما فيها الأقساط الشخصية والإعانات والقروض العقارية في حساب بنكي 

بما  الأشغالسب تقدم خاص بالمشروع، وفقا لاتفاقيات مبرمة مع جميع المتدخلين، ومن ثم يقوم الصندوق بالدفع للمرقي العقاري ح
 . 431-13والمرسوم التنفيذي رقم  04-11يتطابق مع أحكام القانون رقم 

 .ي، الصندوق الوطني للسكن، المرقي العقاري : الترقية العقارية، السكن الترقوي المدعم، التمويل العقار الكلمات المفتاحية
 

Abstract: 

The construction and provision of housing is considered one of the most difficult obligations 

that falls under the responsibility of the state; given the high demand and the expensive costs that 

affect the state treasury. The latter requires the search for additional sources of financing, such as the 

involvement of buyers in the financing process –according to the sales technique reliant on designs. 

Accordingly, the subsidized promotional housing formula was suggested. Which is 

characterized by the intervention of many parties in financing the project; beginning with the buyer 

who pays his own share, as well as the banks and financial establishments that grant soft loans with 

subsidized bank interest. All the way to the state represented by the National Housing Fund, which 

grants non-refundable benefits for all beneficiaries of the formula. In addition to the possibility of 

obtaining another subsidy from the National Fund for Social Services Equalization.  

In order to regulate the mechanism of financing promotional housing projects supported in its 

new form LPA-II, the Algerian legislator granted the National Housing Fund a central role that 

enabled it to collect all sources of financing, including personal installments, subsidies and real-

estate loans in a bank account specific to the project, according to agreements established amongst all 

stakeholders. Then, The Fund pays the real-estate promoter according to the progress of the works, in 

accordance with the provisions of Law No 11-04 and Executive Decree No 13-431. 

Keywords: real estate promotion, subsidized promotion housing, real estate financing, the National 

Housing Fund, real estate promoter. 

Résume: 

La réalisation ainsi que la disponibilité du logement est considérée comme étant l'un des plus 

difficiles engagements de l'état, au vu de la forte demande et du coût élevé qui impacte le trésor 

public. Ce qui a amené à la recherche d'autres sources de financement complémentaires, entre autres 

la technique de la vente sur plans. A partir de là fût proposée la formule du logement promotionnel 

aidé qui se distingue par l'intervention de plusieurs parties dans le financement de la réalisation en 

commençant par le bénéficiaire qui verse l'apport qui lui incombe, ainsi que les banques et les 

institutions financières qui attribuent des crédits avec des taux d'intérêt bonifiés, en arrivant à la 

C.N.L qui octroie des aides non remboursables à tous les bénéficiaires de cette formule, en plus de la 

possibilité de l'octroi d'une autre aide du F.N.P.O.S.  

Aussi, pour réglementer le financement des projets du L.P.A avec sa nouvelle formule L.P.A-

II, le législateur algérien a attribué à la C.N.L un rôle central, qui lui permet de regrouper toutes les 

sources de financement y compris les apports personnels et les aides ainsi que les crédits immobiliers 

dans un compte spécial au projet, ceci conformément aux conventions établies entre tous les 

intervenants. A partir de là, la C.N.L se charge des versements au promoteur, en fonction de 

l'avancement des travaux, conformément à la loi 11-04 et le décret exécutif 13-431. 

Mots clés: promotion immobilière, logement de promotionnel aidé, financement immobilier, Caisse 

National du Logement, promoteur immobilier. 
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 FNPOS)(: ................................... 181أ: مفهوم الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية 



 الفهر:

448 

 184 ....................... :الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية وصلاحياتهلصندوق ب: الطبيعة القانونية ل
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 259 ........................................... التدخل المباشر للمساهمين في عملية التمويل: المطلب الأول
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 287 ....................................................................... ثانيا: القرو  العقارية المدعمة:
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 293 ......................................................... ب: إعفاءات عريبية لصالح المرقين العقاريين:
 295 ..................................................... ثانيا: تخفيض أسعار التنازل عن الأوعية العقارية:
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 339 ....................................................... ب: الشروط المتعلقة بملف الدفا للمرقي العقاري:
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 345 .................................................... ب: إجراءات دفا المستحقات المالية للمرقي العقاري:
 346 ......... لفائدة مستخدمي وزارة الدفار الوطني أحكام تسيير مشاريا السكن الترقوي المدعم: الفرر الثاني
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