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لقد أولى المشرع الجزائري على غرار مختلف التشرٌعات الأخرى أهمٌة قصوى      

 من عوامل النمو والاستقرار الاقتصادي وضرورٌات  عامللقطاع السكن باعتباره

 المجتمع، وكذا تنمٌة المجالات الاقتصادٌة من خلال تطوٌر الصناعة والتجارة لمواد البناء

 والمجالات الخ،....والتزٌٌن، ومواد السمكرة والكهرباء والماء، والتجهٌزات اللازمة للسكن

الاجتماعٌة ، والمجالات السٌاسٌة ، فالسكن من الانشغالات الأساسٌة فً الدولة الجزائرٌة 

الذي كان من اهتماماتها الأولى ولا زال إلى ٌومنا هذا باعتباره المسألة الجوهرٌة فً حٌاة 

 .الفرد

 نجد أن المشرع الجزائري كرس ضوابط أكثر صرامة 04-11     فبالعودة إلى القانون 

على الشخص المبادر بالمشارٌع العقارٌة، لابد أن ٌحترمها للحصول على الموافقة لإنجاز 

بقواعد وأخلاقٌات  المشروع، وعلٌه احترامها كذلك عند إنجازه للمشروع العقاري والالتزام

ومبادئ بعد أن أصبحت تخضع لقانون خاص بها وكذا احترام كل الشروط القانونٌة والمالٌة 

والعمرانٌة، وكذا سد الفراغات القانونٌة التً تسببت فً المشاكل التً كان ٌعٌشها قطاع 

 .الترقٌة العقارٌة

لتكون لذلك منحت مهمة إنجاز سكن ترقوي عمومً للمؤسسة الوطنٌة للترقٌة العقارٌة      

نموذج ٌحتذى به فً تسٌٌر المشارٌع العقارٌة و أساس للتنمٌة الإقتصادٌة التً تسعى الدولة 

 .للإستثمار فٌه

فالسكن الترقوي العمومً ٌعتبر صٌغة جدٌدة ضمن مشارٌع عقارٌة فً إطار الترقٌة      

العقارٌة موجهة إلى فئة معٌنة ذوي الدخل المرتفع التً لا ٌكون لها حظ فً الصٌغ السكنٌة 

. العقارٌة، فهو لٌس كالسكن الاجتماعً أو التساهمً أو المدعم

 :أسباب اختيار الموضوع

 إلى أسباب موضوعٌة  و أسباب ذاتٌة تتمثل  الموضوعنا لهذاأسباب اختٌار     وترجع 

 :فً

 :الأسباب الموضوعية

 تعرف كل طرف من أطراف عقد الاستفادة من السكن الترقوي العمومً على حقوقه  -

 .وواجباته القانونٌة فالالتزامات تعتبر ضمانات قانونٌة للطرفٌن



 

3 

 .توفٌر جو من الائتمان فً المعاملات العقارٌة -

 .تشجٌع الأشخاص على اقتناء مثل هذه السكنات -

 :الأسباب الذاتية 

موضوع الترقٌة العقارٌة بصفة عامة موضوع حدٌث فً التشرٌع الجزائري لا ٌزال  -

 .غٌر واضح المعالم

 .موضوع ٌستقطب أي باحث للوقوف على تفاصٌله ومختلف الإشكالات التً ٌطرحها -

للسكن ، غٌر أنه موضوع جدٌد ٌحتاج إلى بحث ودراسة خاصة من الناحٌة القانونٌة -

، فكل واحد منا ٌسعى ، فقطاع السكن قطاعا حساسا الٌومٌة أهمٌة قصوى فً حٌاتنا

 .للحصول إلى سكن لائق فً ٌوم من الأٌام

معرفة دقائق هذا النشاط ٌمكننا من اختٌار أفضل الصٌغ السكنٌة المتاحة بأفضل  -

 .الأسعار

 : أهمية الموضوع

 :فهً تتمثل فً ما ٌلًهمٌة الموضوع أما بالنسبة لأ

تشجٌع المنتوج ، و اقتراح الدولة لصٌغ جدٌدة ومحاولة تطوٌر الاقتصاد الوطنً -

مواد البناء، مواد السمكرة، الكهرباء، والماء والتجهٌزات اللازمة  )المحلً 

 .(....للسكن

القضاء على احتكار ، و تخفٌض معدل البطالة عن طرٌق الٌد العاملة التً ٌستقطبها  -

 .المرقٌٌن العقارٌٌن الخواص

تشجٌع المؤسسة العقارٌة العامة طرٌق منحها برامج سكنٌة ضخمة فً جمٌع الولاٌات  -

 .عبر التراب الوطنً

 .مشاركة البنوك فً عملٌات الترقٌة العقارٌة و التنوٌع فً مشارٌع الترقٌة العقارٌة -

إعطاء فرصة للمستفدٌن لٌصبحوا ملاك وتخفٌف العبء على مسددي الإٌجارات  -

  .المرتفعة التً أصبحت تقضً على نصف راتب موظف

ما هو النظام القانوني الذي يسير :      ومن خلال هذا الموضوع طرحنا الاشكالٌة التالٌة

 . مشروع السكن الترقوي العمومي في التشريع الجزائري ؟



 

4 

ما هو مفهوم السكن الترقوي العمومً؟ ما :      أما عن التساؤلات الفرعٌة فتتمثل فٌما ٌلً

هو الفرق بٌنه وبٌن السكن الإٌجاري والمدعم؟ ماهً الخصائص التقنٌة التً تمٌز السكن 

الترقوي العمومً؟ وما هً الالتزامات المترتبة على عقد الاستفادة من السكن الترقوي 

 .العمومً؟

     أما المنهج المتبع فهو المنهج التحلٌلً الذي ٌتناسب مع طبٌعة الموضوع محل الدراسة 

والبحث من خلال تناولنا إلى العدٌد من المواد القانونٌة المختلفة باختلاف القوانٌن المنظمة 

لموضوع الترقٌة العقارٌة والسكن الترقوي العمومً والبٌع العقاري وقوانٌن القرض 

 .........العقاري كما اعتمدنا بعض الأطروحات ، مذكرات، وقرارات 

     ومن خلال سٌرنا فً هذا البحث فقد تلقٌنا العدٌد من الصعوبات التً عرقلت نوعا ما 

قلة المراجع الفقهٌة بحٌث لا نجد كتب تحوي موضوع عن : تحصٌل المعلومات منها

 .السكنات بل نجد قوانٌن فقط أو قرارات أو أطروحات باعتباره موضوع حدٌث

ٌصعب الحصول على نسخ أو معلومات بخصوص المشارٌع السكنٌة بصٌغة الترقوي 

 .العمومً نظرا لكونها لا تزال سرٌة لأنها قٌد الإنجاز

 :        وعلٌه فقد قسمنا هذا البحث إلى فصلٌن وكل فصل بمبحثٌن كما ٌلً

 .ماهية السكن الترقوي العمومي: الفصل الأول

  .  آثار عقد الاستفادة من السكن الترقوي العمومي: الفصل الثاني

 

      

 

 

 



 

 

 

 :الفصل الأول

ماهية السكن الترقوي 

 العمومي
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بالنسبة للئنسان الأمان و الإستقرار، فبدونه ٌصبح معرض للعدٌد من            ٌعتبر السكن

المخاطر الطبٌعٌة منها و الإجتماعٌة، فنجد حاجات و رؼبات المواطنٌن تختلؾ من فرد إلى 

آخر بحسب القدرة المالٌة، وتعد الجزائر من بٌن القلٌل من الدول التً تؤخذ على عاتقها تموٌل 

المشارٌع السكنٌة بمختلؾ أنواعها، فهناك السكن الإجتماعً الذي تمنحه الدولة للفئات الفقٌرة 

من المجتمع و السكن بصٌؽة البٌع بالإٌجار، كما تم استحداث صٌؽة أخرى و هو السكن 

التساهمً الذي تطور مإخرا لٌصبح السكن الترقوي المدعم ٌستفٌد منه الطبقة المتوسطة من 

 لفائدة الفئة المٌسورة الحال و هو 2013المجتمع، لٌؤتً آخر صٌؽة عقارٌة تم استحداثها سنة 

. موضوع دراستنا

      إن المشرع الجزائري ٌحاول اصدار قوانٌن تنظٌمٌة فً مجال الترقٌة العقارٌة وهذا نتٌجة 

صٌؽة جدٌدة تتمثل فً أنشؤت فً الآونة الأخٌرة للتطور المستمر فً المشارٌع العقارٌة ، حٌث 

 مفهومالسكن الترقوي العمومً، ولكً نتعرؾ على هذا النوع من السكنات لابد من التطرق إلى 

السكن الترقوي العمومً فً المبحث الأول، و إلى الشروط التقنٌة و المالٌة للسكن الترقوي 

.  ثانًلالعمومً فً المبحث ا
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 السكن الترقوي العمومي مفهوم: المبحث الأول

ان السكن الترقوي العمومً ٌختلؾ عن باقً السكنات المنشؤة فً اطار الترقٌة           

العقارٌة، ومن أجل توضٌح أوجه التشابه فً الموجودة فً هذه الصٌػ كان لابد أن نتطرق إلى 

تعرٌؾ ٌوضح لنا الاطار الذي نعتمد علٌه فً تصنٌؾ المشارٌع السكنٌة التً تدخل ضمن 

موضوع بحثنا عن باقً الصٌػ الأخرى التً لها نفس القواعد حتى نستطٌع التفرقة بٌنها 

ب الأول ـوي العمومً فً المطلـالسكن الترقب المقصود التطرق إلى  أولاٌجببطرٌقة سهلة، فـ

و إلى أركان عقد الإستفادة من السكن الترقوي العمومً فً المطلب الثانً  

السكن الترقوي العمومي ب المقصود: المطلب الأول

          ٌقوم السكن الترقوي على عناصر و شروط، قبل التطرق إلٌها لابد من التعرؾ على 

مفهوم السكن الترقوي العمومً، فً الفرع الأول سنتناول تعرٌؾ السكن الترقوي العمومً، أما 

فً الفرع الثانً نتعرؾ على خصائص السكن الترقوي العمومً، وفً الفرع الثالث تمٌٌز 

. السكن الترقوي العمومً عن باقً الصٌػ المشابهة له

 تعريف السكن الترقوي العمومي: الفرع الأول

لى                قبل الخوض فً تعرٌؾ السكن الترقوي المدعم لابد من البحث فً معنى السكن 

. أو المسكن حتى ٌتضح لنا معنً السكن الترقوي العمومً

 الإقامة فً المكان و وهً سكن" سكن"فؤصل كلمة مسكن فً اللؽة العربٌة تعود إلى فعل      

 (1).لها عدة مرادفات، كما أنها ذكرت فً القرآن الكرٌم

 Loger و أٌضا Habiter:           كما أن كلمة سكن فً اللؽة الفرنسٌة و المعبر عنها بــ

تقدم دلالات محدودة بالمقارنة مع اللؽة العربٌة لفعل سكن، وٌعود أصل الكلمة الأولى إلى 

         وتعنً تشٌٌد مسكن على موقع ما، كما تعنً الإقامة، العٌشHabitareالكلمة اللبتٌنٌة 

  (2). الإٌواءو

                                            
، سروة « الجنةٌاآدم اسكن أنت و زوجك » وٌعنً محلب للئستقرار، سورة الأنعام، " سكنا"وجعل اللٌل  (1)

  .البقرة
(2) : Le petit larousse, furmind – didosta,paris, 22ed , 1976, p :280.  
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المكان الذي ٌؤوي إلٌه »: ومن جهة نظر قانونٌة، ٌعرؾ ٌوسؾ شحاذة المسكن بؤنه      

الإنسان و ٌتخذه مقرا له، و ٌدخل فً ذلك المكان الذي ٌقٌم فٌه فعلب، كما ٌدخل المكان الذي 

و بعبارة أخرى فهو ٌشمل المكان المسكون  (وإن كان ٌتؽٌب عنه لفترات معٌنة)ٌعده لسكناه 

«. فعلب أو المعد للسكن، كبٌت فً الرٌؾ ٌقضً فٌه صاحبه معظم الوقت فً المدٌنة

 من نوع هو أو عامة، بصفة الحٌاة شروط فً تتوفر الذي المحٌط هو فالسكن بالتالً      و

 بصفة ٌشكل الذي عمرانً نسٌج طرٌق عن الحضري المجال فً الإنسانٌة المإسسات تجمع

  (1).للمدٌنة العامة الوظٌفة أساسٌة

         ولقد ورد فً التشرٌع الجزائري من خلبل المواثٌق الوطنٌة و النصوص القانونٌة      

  و التنظٌمٌة حق المواطن الجزائري فً الحصول على سكن و التمتع به باعتباره حق مقدس 

 حٌث لم 1964و محمً دستورٌا، ولكن هذا لم ٌتجسد فً المٌثاق الأول الذي صدر سنة 

وهذا راجع إلى محدودٌة  ٌتضمن إلا فقرتٌن تعدان أقرب إٌحاءا إلى موضوع السكن،

الإمكانٌات المالٌة فً تلك الفترة و بذلك عدم الإقرار بحق المواطن اتجاه الدولة فً الحصول 

 .على مسكن

وعلٌه و من خلبل هذا تتضح لنا معالم الأسس التً تقوم علٌها سٌاسة السكن بؤهدافها      

ووسائلها، من ذلك اشراك القطاع الخاص الوطنً فً عملٌة مساعدة المواطنٌن و تشجٌع 

ٌعنً تكفل الدولة وحدها فً  التوفٌر إلى جانب جهود الدولة فً توفٌر السكن و لكن هذا لا

     توفٌر السكن بل لابد من تضافر جهود المواطنٌن فردٌة كانت أم جماعٌة مع جهود الدولة 

   (2).و مإسساتها

أما بالنسبة للسكن الترقوي العمومً فقد ارتبط مفهومه بمفهوم الترقٌة العقارٌة التً تهدؾ      

 للبستعمالبدورها إلى تطوٌر الحظٌرة العقارٌة الوطنٌة التً تتمثل فً بناء مجتمعات عقارٌة 

 السكنً أساسا، أن توجه هذه المجمعات على تلبٌة حاجٌات العائلبت من السكن سواء عن

. طرٌق البٌع أو الإٌجار

                                            
الضابطة العدلٌة علبقتها بالقضاء و دورها فً سٌر العدالة الجزائٌة، دراسة مقارنة، : ٌوسؾ شحادة )1(

  .280، ص1999مإسسة بحوث للنشر و التوزٌع، بٌروت، 
سٌاسة السكن فً الجزائرو تؽٌٌراتها الحدٌثة، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً العلوم : محمد عمران( 2)

 .                   12و11السٌاسٌة، قسم  التنظٌم السٌاسً و الإداري، جامعة الجزائر، ص
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وعلٌه تتمثل الترقٌة العقارٌة بنوعٌها فً البناء و تهٌئة الأراضً للبناء من أحد نشاطات      

تنمٌة إنتاج السكن من جهة و انتاج عقار المإسسات من مكاتب و محلبت ذات استعمال مهنً 

  (1).من جهة أخرى

 بؤنه (2)203-14 من المرسوم التنفٌذي 02وقد عرؾ المشرع الجزائري من خلبل المادة      

مشروع عقاري ذو صالح عام و ٌستفٌد من إعانة الدولة و ٌخصص للؤشخاص الذٌن حدد 

 مرة الدخل الوطنً الأدنى المضمون (12) مرات و ٌقل أو ٌساوي اثنً عشر (6)دخلهم بست 

     .وتتكفل الدولة بانجازه وتضمن الإستفادة من هذه الصٌؽة من السكن لكل طالب مإهل

ا  ــــو توزٌعه، ٌحدد الوزٌر المكلؾ بالسكن قوام البرامج المخصصة للسكن الترقوي العمومً 

 (3).و كذا تعٌٌن المرقً العقاري المكلؾ بانجازها

     ٌجب أن ٌنجز المتعهد بالترقٌة العقارٌة السكن الترقوي العمومً طبقا لخصائص تقنٌة      

. و شروط مالٌة تحدد بموجب قرار مشترك بٌن الوزٌرٌن المكلفٌن بالسكن و المالٌة

وٌتم الإستفادة من هذه الصٌؽة وفقا للمواصفات الفنٌة و الشروط المالٌة، المحددة سلفا من      

طرؾ الدولة و ٌتجه لمقدمً الطلبات التً تتوفر فٌهم الشروط بحٌث تستهدؾ هذه الصٌؽة 

الأفراد ذو الدخل المرتفع، فالمستفٌد ٌقوم بدفع قٌمة السكن كاملب دون أن ٌستفٌد من تخفٌض فً 

. مقابل الحصول على قرض بنكً بنسبة فائدة منخفضة

خصائص السكن الترقوي العمومي : الفرع الثاني

باعتبار أن عقد السكن الترقوي العمومً هو نوع من عقود البٌع فهو ٌمتاز بنفس صفات      

 كما أن له خصائص تمٌزه (4) 58-75عقد البٌع التً نجدها فً القواعد العامة عملب بالأمر 

. باعتبار سكن

                                            
الصٌػ الحدٌثة لعرض السكن و احتواء أزمة السكن فً الجزائر، مداخلة ضمن الملتقى الدولً : أحمد خٌرات( 1) 

      معهد العلوم الإقتصادٌة و العلوم التجارٌة - واقع و أفاق-الأول حول أزمة قطاع السكن فً الدول العربٌة 

 .  09، ص 2012 ماي 10 و 09و علوم التسٌٌر، جامعة الدكتور ٌحً فارس، المدٌة، ٌومً 
، ٌحدد شروط و كٌفٌات شراء السكن 2014 ٌولٌو سنة 15 مإرخ فً 203-14المرسوم التنفٌذي رقم ( 2)

  .الترقوي العمومً

   203-14المرسوم التنفٌذي رقم راجع  (3) 
، المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم، الجرٌدة الرسمٌة 26/09/1975 المإرخ فً 58-75 الأمر رقم (4  )

  .78العدد 
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خصائص عقد الإستفادة من السكن الترقوي العمومي طبقا للقواعد العامة : أولا

 هو من العقود المسماة وهً تلك العقود التً نضمها المشرع بتشرٌع خاص بها وقد نظم -1

 .203-14المشرع السكن الترقوي العمومً فً المرسوم التنفٌذي 

هو من العقود البسٌطة و لٌس من العقود المركبة أو المختلطة كونه ٌشمل أحكام عقد واحد  -2

 . السابق الذكر203-14عقد منظم بمرسوم التنفٌذي 

 مقابلب لما أعطى و لما التزم طبقا المتعاقدٌنهو من عقود المعاوضة و الذي ٌؤخذ فٌه كل من  -3

. ، بالبائع ٌؤخذ ثمن العقار، و الشتري ٌستفٌد من العقار المنجز(1) من القانون المدن58ًللمادة 

هو من العقود الملزمة لجانبٌن، هو الذي ٌنشؤ التزامات متقابلة فً ذمة كل من المتعاقدٌن طبقا  -4

 (2). من القانون المدنً، أي ٌعتبر كل متعاقد بموجبه دائنا و مدٌنا فً آن واحد55للمادة 

هو من العقد المحدد هو الذي تنشؤ عنه فً ذمة طرفٌه التزامات محققة الوجود و محددة  -5

القدر، بحٌث ٌستطٌع كل منهما أن ٌحدد وقت انعقاده، و القدر الذي أخذه، و القدر الذي أعطاه، 

 (3). تحت اسم العقد التبادل57/1ًوقد نص علٌه القانون المدنً الجزائري فً المادة 

الزمن ٌكون عنصرا ؾهو من العقود الممتدة، هو الذي ٌنفذ فٌه الإلتزام بؤداءات مستمرة،  -6

 (4).أساسٌا

 خصائص عقد الإستفادة من السكن الترقوي العمومي باعتباره سكنا: ثانيا

هو سكن ٌستهدؾ الطبقة ذات الدخل المرتفع ٌمكنها تسدٌد قٌمة السكن المرتفع فً أجل أقصاه  -1

 . سنة30

 .ٌستفٌد المرقً العقاري من تخفٌض على قٌمة الوعاء العقاري -2

                                            
الجامعٌة،  النظرٌة العامة للئلتزام فً القانون الجزائري، الجزء الأول، دٌوان المطبوعات : ج العربًبلحا (1)

  49، ص2008الجزائر، سنة 
  .48 نفس المرجع، ص(2)
 .50 نفس المرجع، ص(3)
  51 نفس المرجع، ص(4)
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 متر مربع للسكن بالنسبة للسكنات من نوع 80كما تحدد مساحة السكن الترقوي العمومً ب -3

F4متر مربع للسكن بالنسبة للسكنات من نوع 100، و F4متر مربع للسكن بالنسبة 120، و 

. F5للسكنات من نوع 

تمييز السكن الترقوي العمومي عن بعض الصيغ المشابهة له : الفرع الثالث

          نظرا لكون السكن الترقوي العمومً من السكنات الموجهة للؤفراد من أجل الحصول 

على سكن ذاتً و مستقل و بتكفل تام من طرؾ المستفٌد ودون أي دعم مباشر لذلك ٌختلؾ عن 

باقً الصٌػ الأخرى فً بعض الجزئٌات وٌشترك معهم فً بعض الجزئٌات ولعل أهم أنواع 

السكنات التً لها مقاربة مع السكن الترقوي العمومً هً السكن الترقوي المدعم و البٌع 

 .بالإٌجار

تمييزه عن السكن الترقوي المدعم : أولا

     ٌعتبر السكن الترقوي العمومً أو المدعم من المشارٌع العقارٌة التً تتضمن سكنات بصفة 

أصلٌة وقد أوكلتها الدولة لشخص ٌسمى المرقً العقاري، فكلبهما ٌعتبرا صٌؽة تتم وفقا 

 (1).04-11للشروط المحددة والمواصفات الفنٌة، وتتم فً إطار قانون الترقٌة العقارٌة 

     السكن الترقوي المدعم والسكن الترقوي العمومً مثلما ٌتفقا فً جوانب،  ٌختلفا فً جوانب 

عدٌدة منها السكن الترقوي العمومً صٌؽة جدٌدة لا ٌعتمد على دعم الدولة بشكل مباشر عن 

طرٌق تخفٌض فً نسبة الفوائد على القروض و تخفٌض قٌمة الوعاء العقاري على عكس 

 . دج700000.00السكن الترقوي المدعم فهو ٌعتمد أساسا على دعم الدولة بمبلػ 

    ٌتم إنجاز مشروع السكن الترقوي المدعم من قبل مرقً عقاري خاص أو عام على خلبؾ 

 . السكن الترقوي العمومً الذي ٌقوم به مرقً عقاري عام فقط

، أما السكن  أساسا الطبقة ذات الدخل المتوسط ٌستهدؾهو سكن السكن الترقوي المدعم 

 .الترقوي العمومً ٌستهدؾ الطبقة ذات الدخل المرتفع

 

                                            
الذي ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة، ج ر ( 2011-02-17 ) المإرخ فً 04-11قانون رقم  (1)

 . 2011مارس  06 المإرخة فً 14العدد 
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تمييزه عن البيع بالإيجار : ثانيا

لقد ظهر صٌؽة البٌع بالإٌجار كتجسٌد لسٌاسة سكنٌة جدٌدة بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم      

، بحٌث تسمح هذه الصٌؽة بالحصول على مسكن بعد اقرار شرائه بملكٌة ثابتة (1) 01-105

وٌستهدؾ هذا النوع من السكن الطبقات ب  بعد انقضاء مدة الإنجاز المحددة فً اطار عقد مكتو

لهم خمس مرات الأجر اخًالمتوسطة و الضعٌفة من المواطنٌن الذٌن لا ٌتعدى مستوى مد

 ، فً حٌن أن السكن الترقوي العمومً ٌستهدؾ الطبقة المرتفعةالوطنً الأدنى المضمون

لإٌجار بطرٌقة فردٌة لدى وكالة تحسٌن باٌتم تقدٌم طلب شراء سكن وفق صٌؽة البٌع      

، أما السكن الترقوي العمومً ٌوضع الطلب لدى السكن و تطوٌره و ذلك بملؤ استمارة نموذجٌة

  (2). المإسسة الوطنٌة العقارٌة أو أحد الوكالات التابعة لها فً مختلؾ الولاٌات

عقد ؾمن خلبل تحدٌدنا لمفهوم البٌع بالإٌجار، ٌتضح أن هناك اختلبؾ شاسع بٌن العقدٌن،      

 ٌقوم على البٌع، بخلبؾ البٌع بالإٌجار الذي ٌقوم لآثارهالسكن الترقوي العمومً عقد تام منتج 

      .على البٌع و الإٌجار

فً عقد الإستفادة من السكن الترقوي العمومً تنتقل ملكٌة البناء بعد الإنجاز و تسدٌد      و 

 سنة 30تتعدى  ثمن السكن عن طرٌق قرض بنكً ٌسدد على شكل دفعات لمدة زمنٌة معٌنة لا

و ٌقوم بتسجٌل العقد الرسمً و شهره، أما عقد البٌع بالإٌجار فإنه ٌقوم على إنجاز المساكن ثم 

. اٌجارها و تؤجٌل بٌعها إلى حٌن الوفاء بكامل الأقساط

الأقساط التً تدفع فً عقد السكن الترقوي العمومً تعتبر جزء من الثمن مقابل الرهن      و

الرسمً المسجل لفائدة البنك المقرض لثمن السكن، أما فً عقد البٌع بالإٌجار فتعتبر أجرة عن 

الإنتفاع بالعٌن المبٌعة فإذا تخلؾ عن دفع أي مبلػ دوري عند استحقاقه وجب رد العٌن المبٌعة 

 (3).و ٌعتبر ما دفع من أجرة مقابل للئنتفاع طوال المدة التً بقً المبٌع تحت ٌده

 

                                            
 الذي ٌحدد شراء المساكن المنجزة بؤموال 23/04/2001 المإرخ فً 105-01المرسوم التنفٌذي رقم ( 1)

  .04عمومٌة فً اطار البٌع بالإٌجار و كٌفٌات ذلك، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

  .13أحمد خٌرات، مرجع سابق الذكر، ص( 2) 
 سهم مسكر، بٌع العقار على التصامٌم فً الترقٌة العقارٌة، دراسة تحلٌلٌة، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر (3 )

  .22، ص2007تخصص قانون عقاري و زراعً، جامعة سعد دحلب، البلٌدة، 
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  عقد الإستفادة من السكن الترقوي العموميأركان: المطلب الثاني

سوؾ نتناول فً هذا المطلب الأركان العامة وهذه الأخٌرة لا تخرج عن نطاق القواعد      

العامة، بحٌث لاٌنعقد إلا بتوافر أركانه و إن كان هذا العقد ٌختلؾ عن البٌع العادي للعقار، وقد 

شروط " نظم القانون المدنً أركان العقد فً الفصل الأول منه فً القسم الثانً، تحت عنوان

  ".العقد

 منه، و بالتالً سوؾ ٌقسم هذا المطلب إلى التراضً 98 إلى 59و نص علٌها من المواد      

. فً الفرع الأول، و المحل فً الفرع الثانً، و السبب فً الفرع الثالث

 التراضي: الفرع الأول

 العقد،ومن ثم لقٌام العقد صحٌحا ٌجب أن ٌتوافر رضا المتعاقدٌن به ي          التراضً ركن ؾ

و سلبمة الرضا من العٌوب، بالتراضً ٌوجد بتبادل التعبٌر عن ارادتٌن متطابقتٌن حسب المادة 

   وككل عقد لابد أن ٌنعقد بوجود طرفٌن هما المرقً العقاري العام (1) من القانون المدنً، 59

. و المستفٌد

 المؤسسة الوطنية للترقية العقارية: أولا

 شخص معنوي عام تابع للدولة وٌعمل لحسابها، خوله المشرع صفة المرقً العقاري يه     

 باعتبارها المإسسة العمومٌة للترقٌة العقارٌة، المتمثلة فً فً النص الأساسً المنشئ له

 .المخولة حصرٌا بمباشرة مشروع السكن الترقوي العمومً

وهً عبارة عن مإسسة عمومٌة اقتصادٌة أنشؤت من طرؾ شركة تسٌٌر مساهمات      

 ألؾ 80)الدولة، تؤخذ على عاتقها طلبات المواطنٌن طالبً السكن من ذوي الدخل المتوسط 

تتوفر فٌهم شروط الحصول على السكن الإجتماعً الإٌجاري أو شروط  الذٌن لا (دٌنار

. الإستفادة من السكن الإجتماعً التساهمً

اء أراضً الوعاء بؽرض الشروع فً ـــاقتن وتختص المإسسة العمومٌة الإقتصادٌة هاته فً

م تموٌل و إنجاز مجموعات عقارٌة مثل عقارات ـأي عملٌة من شؤنها المساهمة فً تصمً

وكذا ، يأو محلبت ذات الإستعمال المهنً و التجار للسكن الجماعً، نصؾ جماعً أو الفردي،

إقتناء أراضً الوعاء بؽرض إنجاز برامج تخصٌص مجهزة بالمنافع العامة وتخصٌص قطع 

                                            
  .56بلحاج العربً، مرجع سابق الذكر، ص( 1)
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للبٌع إضافة إلى اقتناء أي عقارات مبنٌة قصد إعادة تؤهٌلها و ترمٌمها أو إعادة هٌكلتها على أن 

و المساعدة فً  تكون مخصصة للبٌع ناهٌك عن تسٌٌر مجموعات عقارٌة و تقدٌم الاستشارات

مٌدان تسٌٌر الأملبك العقارٌة و ذلك بصفة مباشرة أو ؼٌر مباشرة سواء كان ذلك لصالحها أو 

 )1(.لصالح الؽٌر

لقد تم انشاء المإسسة الوطنٌة للترقٌة العقارٌة على خلفٌة حل مإسسات ترقٌة السكن      

المرسومٌن   العائلً و التً تعتبر هً الأخرى مإسسات عمومٌة محلٌة أنشؤت بموجب كل من 

 84/177، و المرسوم رقم (2)المحدد لشروط إنشاء المإسسة العمومٌة المحلٌة 83/200

   حٌث تتمتع هذه المإسسة بالشخصٌة المعنوٌة (3)المتضمن حل الدٌوان الوطنً للسكن العائلً

 86/07و لقد لعبت دورا مهما فً الترقٌة العقارٌة فً ظل القانون  (4)و الإستقلبل المالً 

، (5)بحكم تؤهٌلها إلى جانب دواوٌن الترقٌة و التسٌٌر العقاري فً انجاز عملٌات البناء آنذاك

إلى إنجاز جمٌع العملٌات الرامٌة إلى الحصول على  وتهدؾ مإسسات ترقٌة السكن العائلً

  فهً تتولى من أجل تحقٌق مهامها 84/177 من المرسوم 3مسكن فردي عائلً وطبقا للمادة 

التكفل ، جمٌع الأعمال اللبزمة لتنفٌذ العملٌات الجاري القٌام بها فً اطار هدفها ،مهامهاومن 

      اقتناء الأراضً الضرورٌة ، وببرامج السكن و صٌػ بٌع المساكن حسب شروط تموٌلها

تنفٌذ برامج تجهٌز الأراضً المخصصة لبناء المساكن و تجزئتها ، و و تهٌئتها لتحقٌق أهدافها

       تكوٌن جمعٌات و تعاونٌات عقارٌة و مساعدتها تقنٌا ، و بالتعاون مع الجماعات المحلٌة

و ادارٌا كما تتنازل عند الحاجة عما أنجز من السكنات للتعاونٌات، وهذه المشارٌع التً تقوم 

بها مإسسات ترقٌة السكن العائلً فً مٌدان الترقٌة العقارٌة تخضع للمراقبة التقنٌة من قبل 

 (6).المصالح المختصة التابعة للجماعات المحلٌة المعنٌة

                                            
النظام القانونً للترقٌة العقارٌة فً الجزائر، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر تخصص قانون : عربً باي ٌزٌد (1)

 .31، ص2010عقاري، كلٌة الحقوق، جامعة الحاج لخضر، جامعة باتنة،

  المتعلق بتحدٌد شروط المإسسة العمومٌة المحلٌة  19/03/1983 الصادر فً 83/200المرسوم رقم  (2)   
 .12    و تنظٌمها و سٌرها، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 المتضمن حل 21/07/1984 المإرخ فً 84/177 من المرسوم رقم 2 و 1أنظر المادتٌن ( 3)
أعماله و أملبكه و حقوقه و التزاماته و مستخدمٌه، الجرٌدة الرسمٌة الدٌوان الوطنً للسكن العائلً و تحوٌل 

.30عدد   

. ، السابق الذكر83/200 من المرسوم 1المادة ( 4)  

الفكرة وردت بتصرؾ عن عمر حمدي باشا، زروقً لٌلى ، المنازعات العقارٌة، دار هومة، ( 5)
. 267، ص2002الجزائر،   

 .، السابق الذكر84/177 من المرسوم 4 أنظر المادة (6)
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بعدما كانت مكاتب الترقٌة تتمتع بالطابع الإداري، ثم أصبحت مإسسة ذات طابع اقتصادي      

 تحولت إلى مإسسة عمومٌة وطنٌة ذات طبٌعة صناعٌة تجارٌة 147-91وبصدور المرسوم 

وبذلك فقد منحت لهذه الدواوٌن الشخصٌة المعنوٌة والاستقلبلٌة المالٌة، كما اعتبرت تاجرا فً 

  .(1) تعاملبتها مع الؽٌر، وخاضعة للقانون التجاري

، و الذي نظم من خلبل المشرع الجزائري مهنة المرقً 04-11وبصدور القانون رقم      

 كل شخص طبٌعً أو معنوي ٌبادر بعملٌات »...:  منه على أنه03العقاري و عرفه فً المادة 

بناء مشارٌع جدٌدة أو تدعٌم بناٌات تتطلب أحد هذه التدخلبت أو تهٌئته و تؤهٌل الشبكات قصد 

 فالمرقً العقاري هو شخص طبٌعً أو معنوي ٌقوم بعملٌة الترقٌة «...بٌعها أو تؤجٌرها 

 .العقارٌة من أجل البٌع أو الإٌجار فالمرقً عرفه بالمهام التً ٌقوم بها

و تنظٌم مهنة المرقً العقاري أصبح هناك فصل بٌن المرقً العقاري و المقاول باعتبار      

المرقً العقاري لا ٌمكنه ممارسة النشاط العقاري بدون اعتماد و هو ملزم بضمان اتمام انجاز 

المشروع العقاري أما المقاول فمهنته تنفٌذ المشروع تحت رب العمل ألا و هو المرقً 

  (2).العقاري

المشتري : ثانيا

 العمومًالمشتري هو الطرؾ الآخر فً العلبقة التعاقدٌة فً عقد بٌع السكن الترقوي      

بحٌث  ٌستفٌد من الضمانات القانونٌة الممنوحة من تسهٌل فً دفع الثمن، عن طرٌق الإستفادة 

 %3 سنة بنسبة قائدة منخفضة تقدر بــ 30من قرض بنكً ٌقوم بتسدٌده فً أجل أقصاه 

. من ثمن الإجمالً للسكن% 10وتسدٌد دفعة تقدر بــ 

وبما أن عقد البٌع بصفة عامة هو من العقود الدائرة بٌن النفع و الضرر لذلك اشترط      

المشرع فً المشتري أن ٌكون بالؽا راشدا حتى ٌمكنه التصرؾ فً أمواله، أما إذا كان ناقص 

                                            
 المتضمن القانون التوجٌهً للمإسسات العمومٌة الاقتصادٌة ج ر 01-88 من القانون رقم 44 أنظر المادة (1   )

 .56العدد 
آسٌا دوة، صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً القانون، جامعة سعد دحلب، ( 2   )

  .74، ص2012البلٌدة، 
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 المتضمن قانون الأسرة تتوقؾ تصرفاته (1) 11-84 من القانون 83الأهلٌة فطبقا لنص المادة 

. على إجازة الولً أو الوصً أو على إذن من المحكمة

   ٌصٌب المشتري عارض من عوارض الأهلٌة كالجنون أو العته أو السفه  كما ٌجب أن لا     

. و عٌب من عٌوب الإرادة، كالؽلط أو الإستؽلبل أو التدلٌس أو الإكراه

     اضافة إلى هذا قد ٌتعاقد المشتري أصالة عن نفسه أو قد ٌوكل شخص آخر نٌابة عنه      

. و ٌتصرؾ فً حدود الوكالة الممنوحة له من طرؾ الموكل و لحسابه

بعد أن تعرفنا على أطراؾ عقد الإستفادة من البائع بصفته مرقً عقاري و المشتري      

    الراؼب فً الحصول على المسكن، فإنه ٌشترط تطابق الإٌجاب مع القبول حتى ٌنعقد العقد 

  (2).و بارتكابه كافة آثاره القانونٌة

 عن التعبٌر الطرفان ٌتبادل أن بمجرد العقد ٌتم»  من القانون المدنً 59وفقا لنص المادة      

«. القانونٌة بالنصوص الإخلبل دون ارادتهما

       قانونً، أثر لإحداث ٌتجهان الذٌن القبول و الإٌجاب ٌتطابق أن بمجرد التراضً      فٌتم

 مصحوبا كان إذا ما ابرامه المراد للعقد الجوهرٌة العناصر و مشتملبت عٌنت إذا كاملب ٌعتبر و

 الموجب إلتزم للقبول بؤجل الإٌجاب اقترن إذا و للتعاقد دعوة مجرد أو بات ؼٌر فهو بتحفظ

. المدنً القانون من 63 المادة حسب الأجل هذا إنقضاء إلى إٌجابه على البقاء على

 هـو العام العقاري المرقً أن العمومً الترقوي السكن من الإستفادة عقد فً نلبحظه ما      و

 و البائع من كـل ارادة تطـابقـت فـإن التقـدٌـري، الثمـن و العـقـد شـروط مسبـقـا ٌحـدد الـذي

 شهره و تسجٌله و النموذجً العقد فً افراؼه بعد العقد انعقد المحددة الشروط على المشتري

     عنها ٌعبر أن علٌه لازما فكان الشخص، نفس فً الكاملة النٌة هً الإرادة كانت لما      و

 العقد ٌتم: » نصت التً و مدنً قانون 59 المادة علٌه نصت قد و الخارجً، للعالم ٌخرجها و

                                            
 المتضمن قانون الأسرة، المعدل و المتمم، الجرٌدة الرسمٌة 09/07/1984 المإرخ فً 11-84 قانون رقم (1)

  .1984 لسنة 24العدد 
  .36 سهام مسكر، مرجع سابق الذكر، ص(2)
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 بالنصوص الإخلبل دون المتطابقتٌن ارادتهما عن التعبٌر الطرفان ٌتبادل أن عن التعبٌر بمجرد

 (1)«.القانونٌة

 الإشارة أو الكتابة أو باللفظ كان سواء صرٌح بشكل القبول و الإٌجاب عن التعبٌر ٌكون      و

  (2).المدنً القانون من 60 المادة حسب عرفا المتداولة

 الإمتٌازات و التقدٌري الثمن بٌان مع خاصة نشرات فً الإعلبن إلى البائع ٌلجؤ ما ؼالبا      و

 رأي حسب الجمهور إلى موجه كامل إٌجاب بمثابة هذا ٌعتبر و العقد شروط و الممنوحة

   المقدر الثمن أو الأسعار عن مفصلب بٌانا ٌتضمن أن ٌشترط أنه إلا قدادة، حسن أحمد الأستاذ

 بإٌجابه، ملزم ؼٌر فالموجب نفذت فإذا الطلبات عرض ٌكفً و للتعاقد، دعوة مجرد اعتبر إلا و

 اقترن إذا صحٌحا القبول ٌعتبر الطلبات، و لتقدٌم المحددة المدة بانقضاء الإٌجاب وٌسقط

. قائما ٌزال لا هو و بالإٌجاب

 العقد، لأطراؾ التطرق عند بٌانه سبق كما أهلٌة ذي من الإرادة هذه تصدر أن ٌجب      كما

 42 للمادة طبقا ؼفلة أو سفه أو عته أو جنون من الأهلٌة عوارض الطرفٌن إرادة تعتري لا أن

         الإكراه و التدلٌس و الؽلط فً المتمثلة الإرادة عٌوب من عٌب لا و المدنً، القانون من

 ٌتصور لا حٌث العمومً، الترقوي السكن فً الأخٌرتٌن الحالتٌن نستبعد كنا إن و الإستؽلبل، و

     جامح هوى ٌستؽل أو المسكن، شراء على المشتري لٌجبر الأكراه طرٌق البائع ٌستؽل أن

 المشترٌن جلب فً الحٌلة ٌستعمل قد لكن مسكن، على للحصول الطلب كثرة ظل فً طٌش أو

 الجمٌل، بالدٌكور تتمٌز التً التجارٌة الإعلبنات بواسطة الكافٌة الشرائٌة القدرة أصحاب

      التقنٌة المواصفات كذلك التنفٌذ سرعة و الممنوحة التسهٌلبت و المرافق و المسكن مساحة

 عن ٌتخلى المشتري أن كما الشروط، دفتر فً الموضوعة المقاٌٌس ٌخالؾ الواقع لكن الفنٌة، و

 من ٌقصٌه أو به ٌضر قد بؤنه للمشتري ٌتبادل تصادم لأي تفادٌا قضائٌا المرقً متابعة فً حقه

  (3).بالسكوت ٌكتفً و المستفدٌن

     

                                            
مصادر الإلتزام، النظرٌة العامة للئلتزامات القانون المدنً الجزائري، دار الكتاب :  محمد صبري السعدي(1)

  .2003الحدٌث،
  .281الواسعة صالحً، مرجع سابق الذكر، ص( 2)
  .38 سهام مسكر، مرجع سابق الذكر، ص(3)
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 المحل: الثاني الفرع 

    المدٌن به ٌتعهد ما هو الإلتزام حل و العقد، فً ركن هو كما الإلتزامات من ركن      المحل

 54 المادة حسب عمل عن بالإمتناع أو شًء، بتؤدٌة أو شًء، باعطاء بلتزم قد الأخٌر هذا و

 عقد ففً.تحقٌقها على الطرفان تراضا التً القانونٌة العملٌة فهو العقد محل أما مدنً، فانون

 ثمن مقابل فً الملكٌة نقل فً تحقٌقه المبتؽً( القانونٌة العملٌة أي )محله أن نجد مثلب البٌع

 فً إلتزامات العقد ٌنشئ القانونٌة العملٌة هذه ولتحقٌق مدنً، قانون 351 المادة حسب نقدي

 فإن ولذلك الثمن، بدفع المشتري إلتزامات و الملكٌة بنقل البائع إلتزامات فٌولد أطرافه، ذمة

 (1).المقصودة القانونٌة العملٌة بها تتحقق التً الرئٌسٌة الإلتزامات بمحل ٌتحدد العقد محل

 المدنً القانون من 98 إلى 92 من المواد فً المحل على الجزائري المشرع نص وقد      هذا

 فجاءت للعقد مستقلبن ركنان أنهما مع السبب و المحل بٌن الجزائري القانون ٌفصل ولم

 بعنوان أحكامهما بٌن الفصل المنهجٌة الناحٌة من ٌنبؽً كان و متداخلة، بهما المتعلقة النصوص

  (2).بالمحل السبب ٌختلط لا حتى وهذا منهما، لكل مستقل

 لهذا و العمومً الترقوي السكن من الإستفادة عقد فً بالمبٌع خاصة شروط أي ترد      لم

  .المبٌع شروط تحدٌد فً العامة القواعد إلى الرجوع وجب

 فكانت أدواته و البناء مواد من جملة كانت الأرض فً تشٌٌدها قبل المنشآت          وهذه

 المشرع و مستقرة ثابتة أصبحت و الأرض فً فاندمجت شٌدت إذا إلا عقار لاتصبح   و منقولة

 حٌز فً مستقرة لأنها المدنً القانون من 683 للمادة طبقا عقارات البناءات ٌعتبر الجزائري

. تلؾ بدون نقلها لاٌمكن ثابت

 العمارات عرفت فقد (3) 175-91 التنفٌذي المرسوم من 2 الفقرة 32 المادة عرفت لقد      و

 المسـاكـن عــدا ما نهـار لـٌـل للسكن تستعمل التً المحـلبت: » بؤنها  السكـنً الإستعمال ذات

 المـدارس و المـلبجـئ و المستشـفـٌـات و الفـنـادق مـثـل الجماعـٌة للحٌـاة المعــدة المـدارس و

                                            
  .138بلحاج العربً، مرجع سابق الذكر، ص(1)
  .139 نفس المرجع، ص(2)
 ٌحدد القواعد العامة للتهٌئة و التعمٌر و البناء 28/05/1991 المإرخ فً 175-91 المرسوم التنفٌذي رقم (3)

  .26الجرٌدة الرسمٌة العدد
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 نفس فً الأقل على جزئٌا لو و فٌها الإسكان ٌتم لا عندما المهنٌة للحٌاة المخصصة المحلبت و

 :المحل فً ٌشترط ، و...«العائلٌة للحٌاة المخصصة الؽرؾ مجموعة

 للوجود قابلا أو موجودا المحل يكون أن: أولا

 قانون 93 المادة فً ما جاء حسب ذاته فً مستحٌل ؼٌر ٌكون أن هو الممكن المحل      معنً

 (1).الناس لجمٌع بالنسبة أي مدنً

 أن فٌجب شًء على عٌنً حق إنشاء هو العمومً الترقوي السكن عقد فً الإلتزام      فمحل

. ابرامه بعد المستقبل فً سٌوجد أو العقد، ابرام وقت موجودا الشًء هذا ٌكون

 ذلك وعلى المستقبل ، فً الوجود على حمله ٌمكن العمومً الترقوي السكن عقد محل      ففً

 القانون من 92 المادة حسب المستقبل فً سٌوجد أنه باعتبار شًء على التعاقد صحٌحا ٌقع

 أن فٌجوز المدنً ، القانون من 399 و 397  المادة حسب للؽٌر ملكا الشًء ٌكن لم ما المدنً

 (2).محققا و مستقبلب شٌئا الإلتزام محل ٌكون

 للتعيين قابلا أو معينا يكون: ثانيا

 الشرط وهذا الأشٌاء ، طبٌعة تفرضه ما هو أو توافره ، من لابد أمر الالتزام محل      تعٌٌن

 ذاتٌة تحدد أن ٌجب بالذات معٌن شًء على الالتزام ورد فإذا الالتزام ، محل فً توافره واجب

 ٌتعٌن: مثلب أرضا كانت فإذا بؽٌرها ، الاختلبط ٌمنع و ؼٌرها عن ٌمٌزها وجه على الشًء

 (3).مساحتها و حدودها و موقعها

 مشروعا يكون أن: ثالثا

ٌجوز أن ٌرد البٌع على أي شًء بشرط أن لا ٌتعارض ذلك مع طبٌعته أو مع الؽاٌة منه      

 من القانون 93 وإلا كان العقد باطلب طبقا للمادة (4)أو مقتضٌات النظام العام أو الآداب العامة،

 .المدنً

                                            
  .140 بلحاج العربً، مرجع سابق الذكر، ص(1)
  .143نفس المرجع، ص (2)
  .145نفس المرجع، ص  (3)
سمٌر عبد السٌد تناؼو، عقد البٌع، بدون طبعة، المطبعة الفنٌة للطباعة و النشر رأس التٌن، الإسكندرٌة،  (4)

  . وما بعدها75مصر، ص 
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  بالسب: الفرع الثالث

إذا »:  من القانون المدن97ًإن نظرٌة السبب فً القانون الجزائري تطرقت إلٌها المادة       

 كان العقد  العامةكان التزام المتعاقد لسبب ؼٌر مشروع أو لسبب مخالؾ للنظام العام أو للآداب

 .«باطلب 

الشكلية : الفرع الرابع

الشكلٌة هً ركن واجب لصحة عقد السكن الترقوي العمومً وحتى ٌرتب آثره اتجاه       

:  و على المرقً العقاري أن على عدد من الإجراءات و هً  الؽٌر

البيانات الإلزامية لعقد السكن الترقوي العمومي : أولا

لا ٌباشر المرقً العقاري عمله إذا لم ٌكن متحصلب على مختلؾ الرخص و الشهادات التً      

: ٌستخرجها من الجهات الإدارٌة المختصة و من أهم هذه الرخص و الشهادات لدٌنا

 رخصة البناء -1

و هً قرار إداري ترخص من خلبله الإدارة المختصة القٌام بؤشؽال البناء و قد نصت      

 المعدل و المتمم، فإن رخصة البناء تعتبر أكبر ضمانة (1) 29-90 من قانون 53علٌها المادة 

 لملكٌة البائع للوعاء العقاري الذي سوؾ ٌقام فوقه البناء و مدى احترامه لمتطلبات حفظ الصحة

و الأمن و الطمؤنٌنة و قواعد البناء و التعمٌر حرصا من المشرع على تجنب البناءات 

  (2).الفوضوٌة ؼٌر المرخص بها

وبالنظر لخصوصٌة هذا العقد، فهو ٌشترط ارفاق العقد برخصة البناء، اضافة إلى      

لاع علٌها و تحدٌد حقوقه ـري من الإطـن المشتـروع و لتمكًـاء مشـون البنـم حتى ٌكـامًـالتص

. و التكالٌؾ المفروضة علٌها

 

 
                                            

، ٌتعلق بالتهٌئة و التعمٌر، المعدل و المتمم، الجرٌدة الرسمٌة 01/12/1990 المإرخ فً 29-90 القانون (1)

  .1990 لسنة 21العدد 
         المتعلق بالتهٌئة 29-90، المعدل و المتمم للقانون رقم 14/08/2004 المإرخ فً 05-04القانون  (2)

  .2004 لسنة 51 التعمٌر، الجرٌدة الرسمٌة العدد و
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:  وصف البناية و مشتملاتها-2

تتضمن وصؾ شامل ودقٌق للبناٌة المبٌعة، و ذلك من خلبل التصمٌم المعد من طرؾ      

المهندس المعماري المختص و المكلؾ بذلك، و ٌرفق بالعقد الذي ٌشمل كذلك على وصؾ 

البناٌة بدقة و مشتملبت هذا الملك من تجهٌزات خاصة ٌتم تعدادها، تضاؾ إلٌها جمٌع الأجزاء 

المشتركة مع البٌان الوصفً للملكٌة المشتركة و ترقٌم كل جزء وفق القرار المتضمن لرخصة 

. التجزئة

  :السعر التقديري و كيفية مراجعة الثمن-3

لقد خص المشرع الجزائري فً تحدٌد الثمن وجعله سعرا تقدٌرٌا قابلب للمراجعة وذلك      

 من القانون المدنً، مثل ارتفاع أسعار مواد 107لظروؾ طارئة استثنائٌة نصت علٌها المادة 

 (1).البناء ، لكن هذه المراجعة لا ٌمكن أن تكون إلا فً حدود المعقول

عقد الإستفادة من السكن الترقوي العمومي  و شهر اجراءات تسجيل: ثانيا

 عقد ٌتم تحرٌره »:  من القانون المدنً، التً تعرؾ العقد الرسمً بؤنه342المادة      تنص 

من طرؾ الموثق وفقا للؤشكال القانونٌة، و ٌلتزم بمقتضاها البائع أن ٌنقل للمشتري ملكٌة 

. « العقار الذي تم التعاقد علٌه فً مقابل ثمن نقدي

وبعد أن ٌحرر العقد من قبل الموثق ٌقوم بتلبوة مضمونة على الأطراؾ و ٌسجل العقد      

 من قانون 75خلبل شهر ابتداءا من تارٌخ تحرٌره بمفتشٌة التسجٌل و الطابع طبقا للمادة 

 (2).التسجٌل

ونعنً بعملٌة التسجٌل بؤنها إجراء إداري ٌقوم به موظؾ عمومً ٌكون مإهل قانونا      

 (3).بتسجٌل جمٌع التصرفات القانونٌة مقابل دفع حقوق التسجٌل

 .0.0و الؽرض من عم     

                                            
  .، سابق الذكر03-93 من المرسوم التشرٌعً رقم 10راجع المادة ( 1)
، المتضمن قانون التسجٌل، المعدل و المتمم، الجرٌدة الرسمٌة 09/12/1975 المإرخ فً 105-75 الأمر (2)

  .1975لسنة  81العدد 
، دار 2 خالد رامول، آسٌا دوة، الإطار القانونً و التنظٌمً لتسجٌل العقارات فً التشرٌع الجزائري، ط(3)

  .20، ص2009هومة، بوزرٌعة، الجزائر، 
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ة ـلٌة تسجٌل العقود الرسمٌة، هو اعطاء تارٌخ ثابت للعقد، و تمكٌن إدارة الضرائب من مراقب

وم ـو تحصٌل الرس ة و اعادة تقوٌمهاـة الخاصـة العقاريـلات فً الملكًـة جمٌع التحويـو متابع

 السالؾ 105-75   من الأمر252وبالرجوع إلى نص المادة  .و الضرائب المترتبة علٌها

 (.1) من الثمن الصافً%5الذكر، فإن الرسم ٌقدر بـ

       الأطراؾ مابٌن فً به ٌحتج و قانونٌا التصرؾ هذا ٌصبح لكً ٌشهر العقد أن      و ٌجب

 عن الؽٌر إعلبم و بالعقارات التعامل فً استقرار تحقٌق أجل من أٌضا و الؽٌر، مواجهة فً و

     للملكٌة حق كل: » (2)74-75 الأمر من 15 المادة تنص حٌث القانونٌة، و الفعلٌة وضعٌتها

 مجموعة فً انتهائها تارٌخ من إلا للؽٌر، بالنسبة له وجود لا بعقار ٌتعلق آخر عٌنً حق كل و

«. عقارٌة بطاقات

 بٌن كان سواء علٌه الواردة العٌنٌة الحقوق و العقار ملكٌة نقل العقد شهر على      وٌترتب

. المدنً القانون من 793 للمادة طبقا الؽٌر مواجهة فً و المتعاقدٌن

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            
  .49 سهام مسكر، رجع سابق الذكر، ص(1)
، المتضمن اعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري، 12/11/1975 المإرخ فً 74-75 الأمر (2)

  .92الجرٌدة الرسمٌة العدد 
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 العمومي الترقوي السكن من الإستفادة عقد أحكام: الثاني المبحث

 الثانٌة الخطوة إلى ننتقل أركانه وتحدٌد العمومً، الترقوي السكن عقد بتعرٌؾ قمنا أن      بعد

 من المتبعة الإدارٌة الإجراءات الأول المطلب فً سنتناول حٌث العقد، صحة باتمام تسمح التً

 .العمومً الترقوي للسكن المالٌة و التقنٌة الشروط الثانً المطلب فً أما المتعاقدة الأطراؾ

 المتعاقدة الأطراف من المتبعة الإدارية الإجراءات: الأول المطلب

 الإجراءات سلبمة تضمن مستندات و وثائق إلى تحتاج ادارٌة عملٌة هً التعاقد عملٌة      إن

 رخص استخراج علٌه ٌتوجب بائع باعتباره العقاري للمرقً بالنسبة للجانبٌن، ملزمة هً و

 التً الوثائق ٌستخرج أن المشتري على ٌتوجب ذلك مقابل فً البلدٌة، من التعمٌر وشهادات

 فرعٌن إلى المطلب قسمنا هذا ذلك أجل ومن العمومً، الترقوي السكن من بالإستفادة له تسمح

 قبل من المستخرجة الوثائق و الأول الفرع المقتنً قبل من المستخرجة الوثائق فٌهما نتناول

. الثانً الفرع فً البائع

الوثائق الإدارية المستخرجة من قبل المقتني : الفرع الأول

 المستفيد من السكن المقيم بالجزائر: أولا

. ٌتم إٌداع طلب الشراء بعد إعلبن فتح الاكتتاب لدى المرقً العقاري المعنً     

     ٌتم إٌداع الطلب على مستوى الشبابٌك المفتوحة لهذا الؽرض من طرؾ المرقً المعنً 

 (1).وٌرفق بالوثائق الواردة فً المطبوع النموذجً

     لا ٌمكن قبول الطلبات التً تنقصها معلومات والتً لم ترفق بالوثائق المطلوبة، وتسجل 

. طلبات الشراء وفق ترتٌب زمنً فور استلبمها فً سجل ممضً ومرقم لدى المرقً المعنً

     تعالج الطلبات من طرؾ لجنة ٌرأسها ممثل المرقً المعنً الموكل قانونا، وتتكون اللجنة 

مسإول القضاٌا  مسإول الإدارة العامة أو من ٌعادله، المسإول التجاري أو من ٌعادله، :من

  .القانونٌة أو من ٌعادله

  

                                            
  .01أنظر الملحق رقم (1)
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وزٌادة على ذلك ٌمكن توسٌع هذه اللجنة عند الضرورة لتشمل أعضاء آخرٌن مختصٌن فً   

 (1).هٌاكل إدارة المرقً المعنً

فتوحة مٌتعٌن على المرقً المعنً تسجٌل طلبات المستفٌدٌن الذٌن تم قبولهم فً بطاقٌة وطنٌة 

: على مستوى مصالحه وٌتكون الملؾ من

نسخة مصادق علٌها من بطاقة : بالحالة العائلٌة للمقتنً و تشتمل علىوثائق متعلقة      

 .شهادة الاقامةو، شهادة عائلٌة،  صالحة للبستعمال12شهادة المٌلبد رقم ، والتعرٌؾ الوطنٌة

طلب شراء السكن الترقوي العمومً مصادق :  تتمثل فً حاجة المقتنً للسكنتثبتوثائق      و 

تصرٌح شرفً موقع من قبل ، و (وثٌقة تسلم من طرؾ المإسسة الوطنٌة للترقٌة العقارٌة)علٌه 

  الطالب و مصادق علٌه من طرؾ مصالح المجلس الشعبً البلدي ٌقر فٌه أنه لم ٌستفد لا هو 

وفق )و لا زوجه من سكن عمومً، قطعة أرض أو مساعدة الدولة لاقتناء سكن أو للبناء الذاتً 

 ENPI.)(2)  النموذج المعد من قبل المإسسة الوطنٌة للترقٌة العقارٌة

شهادة العمل بالنسبة للؤجراء أو شهادة :  تتمثل فً للمقتنًالمالٌةوثائق متعلقة بالوضعٌة      و 

الكشؾ السنوي للؤجور ، شهادة الدخل للطاب و زوجه، و تثبت مزاولة مهنة لؽٌر الأجراء

 .بالنسبة لؽٌر الأجراء C20 تصرٌح بالدخل، و بالنسبة للؤجراء

 المستفيد من السكن المقيم خارج الجزائر: ثانيا

 المخصص للتسجٌل الأولى للطالب        www.enpilpp:      تم التسجٌل عبر موقع الإنترنت 

و سٌستلم رقم للتسجٌل و كلمة مرور من أجل المتابعة و استكمال طلبه وهذا بتارٌخ 

01/02/2018. 

طلب اقتناء سكن مصادق :       كما ٌنبؽً على كل من سجل عبر الموقع تكوٌن ملؾ ٌتضمن

، نسخة من بطاقة التعرٌؾ الوطنٌة و شهادة الإقامة (3 )علٌه على مستوى قنصلٌة بلد الإقامة

بالخارج، و تصرٌح شرفً من الطالب و مصادق علٌه على مستوى قنصلٌة بلد الإقامة ٌثبت 

أنه لم ٌستفٌد لا هو و لا زوجه من سكن عمومً أو قطعة أرض أو مساعدة مالٌة من الدولة 

                                            
، الذي ٌحدد شروط معالجة طلبات 26/09/2015 من القرار المإرخ فً 05راجع فً ذلك المادة رقم -  (1   )

 .17، ص 29/11/2015 المإرخة فً 63، ج ر عدد .شراء السكن الترقوي العمومً وكٌفٌات ذلك

  
  .02 أنظر الملحق رقم (2)
 .01 أنظر الملحق رقم (3)

http://www.enpilpp/
http://www.enpilpp/
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تعلم مصالح المرقً المعنً ، (1)الجزائرٌة لإقتناء مسكن أو فً اطار البناء الذاتً للسكن 

 .المقبولٌن والمرفوضة طلباتهم برسالة موصى بهاالمستفٌدٌن 

 ٌتم اٌداع ٌوما ابتداء من تارٌخ استلبمه تبلٌػ الرفض، 30ثلبثٌن حٌث آجال الرفض تقدر ب     

طعن مع تقدٌم عناصر إعلبمٌة أو تبرٌرٌة جدٌدة لدى المرقً المعنً تتم دراسته من جدٌد من 

ٌمكن الطالب المستؤجر لسكن عمومً ، كما  ٌوما60طرؾ لجنة معالجة الطلبات فً أجل ستٌن 

إٌجاري الذي تم رفض طلبه، أن ٌودع طعنا ٌرتكز على التزامه المسبق بإرجاع السكن إلى 

 .إجرةمالهٌئة ال

 المؤسسة الوطنية للترقية العقاريةالوثائق الإدارية المستخرجة من قبل : الفرع الثاني

: فً تكوٌن الملؾ المتضمن      ٌشرع المرقً العقاري العام

 بطاقة مشروع ٌعدها المدٌر الولائً المكلؾ بالتعمٌر والبناء تبٌٌن التعٌٌن الدقٌق :أولا

للؤرضٌة، مجمل المإشرات والمواصفات المدرجة عادة فً شهادة التعمٌر وكذا عدد السكنات 

. والمحلبت التجارٌة أو للخدمات، الممكن إنجازها

المنصوص  دفتر الشروط الخاص بالمشروع المنصوص الذي ٌحدد المواصفات التقنٌة :ثانيا

 الذي ٌحدد الخصوصٌات التقنٌة الخاصة بالسكن 2015 ٌناٌر 24علٌها فً القرار المإرخ فً 

والشروط المالٌة المطبقة فً إنجاز السكن الترقوي  (دفتر الشروط نموذجً)الترقوي العمومً 

:   ٌتضمن، اضافة إلى ملؾ(2)العمومً

. طلب اقتناء أرضٌة معٌنة تابعة لأملبك الدولة، ٌوجه للوالً المختص إقلٌمٌا- 1

دفتر الشروط المتعلقة بالمشروع ٌحمل كافة المعلومات، سعر التنازل عن السكنات المتوقع، - 2

الوصؾ الدقٌق للسكنات والمحلبت الاخرى المبرمجة وكذا  أجل الإنجاز، مخطط التموٌل،

. تفصٌل مجمل المواصفات المتوقعة

. تصمٌم إجمالً للمشروع مرفق بوصؾ المسكن- 3

                                            
 .02أنظر الملحق رقم (1  )
 

 .14، ص (18/11/2015) المإرخة فً 61ر عدد . ج(2)
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 ٌوما ابتداء من تارٌخ إٌداع ملؾ الترشح ٌجب أن تجتمع اللجنة التقنٌة 15     وفً أجل 

ارسال  ٌنبؽً على الوالً المختص إقلٌمٌا ، بعدها الولائٌة وكذا التصمٌم الإجمالً للمشروع

 . ٌوما على الأكثر ابتداء من تارٌخ إٌداع الملؾ30جواب للمرقً العقاري فً أجل ثلبثٌن 

 ٌوما بقرار ٌرخص التنازل مع 15و المصالح المعنٌة فً أجل   المرقً العقاري    بعدها ٌبلػ 

سعر  ، عدد السكنات الترقوٌة العمومٌة التً ٌلتمس إنشاإها فوق الوعاء العقاريفٌها، توضٌح 

المساحات التجارٌة  ، التنازل عن الوعاء العقاري بعد تطبٌق التخفٌض المنصوص علٌه

. والخدمات فً الحدود المسموحة التً ٌلتمس منها للمرقً العقاري فً إطار إنجاز المشروع

     على أساس قرار الوالً المرخص للتنازل عن الوعاء العقاري، ٌجب على المرقً العقاري 

 أشهر للمدٌر الولائً المكلؾ بالتعمٌر وكذا توقٌع هٌئة 05ٌتعدى خمسة لا أن ٌسلم فً أجل 

 تقوم إدارة أملبك الدولة بإعداد وتسلٌم عقد التنازل فً أجل ، لتقوم بعدهاالمراقبة التقنٌة للبناء

 ٌوما، وٌجب أن ٌرفق هذا العقد بدفتر الشروط وكذا دفتر المتعلق بالمواصفات 30ثلبثٌن 

. التقنٌة والشروط المالٌة الخاص بالمشروع

 اختٌار مقاولة البناء المناسبة لإبرام عقد المقاولة معها وهذه      لتؤتً أهم مرحلة تتمثل فً

. الأخٌرة تلتزم بإتمام عملٌة إنجاز العقار المبرمج من طرؾ المهندس المعماري

     تقوم مقاولات البناء المتنافسة بعد ذلك الاتصال بالمرقً العقاري من أجل الحصول على 

 على هذه الصفقة ونظامها لتحدد كخطوة أولى للبطلبعدفتر الشروط وتعطى له أجل كاؾ 

. المعلومات الكافٌة حول الأسعار المبدئٌة للبنجاز والمواد الأولٌة المستخدمة ومدة الإنجاز

     وٌجب على المقاول أن ٌقدم تقرٌر عند نهاٌة كل مرحلة من أشؽال البناء للمرقً العقاري 

الذي ٌعتبر المسإول الأول عن ضمان حسن سٌر المشروع وتطوره أو على التؤخر فً الإنجاز 

بصفته مسٌر الصفقة ومتولً الرقابة والإشراؾ، والملزم بالضمان وفقا لالتزاماته التعاقدٌة مع 

. المشتري فً إطار الاستفادة من السكن الترقوي العمومً

وبما أن العقد ٌقوم على الإنجاز فإنه ٌستوجب استخراج الرخص والشهادات قبل الشروع فً 

 :عملٌة البناء وتتمثل فً 
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شهادة التعمير : أولا

 29-90 من القانون 51     بإمكان المرقً العقاري أن ٌستخرج شهادة التعمٌر طبقا للمادة 

ٌمكن لكل شخص : " المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر المعدل والمتمم التً تنص فً الفقرة الأولى

طبٌعً أو معنوي معنً، قبل الشروع فً الدراسات أن ٌطلب شهادة التعمٌر تعٌن حقوقه فً 

". البناء والارتفاقات التً تخضع لها الأرض المعنٌة

ٌعد طلب شهادة التعمٌر من طرؾ المالك أو من طرؾ موكله أو أي شخص معنً      كما 

وٌجب أن ٌتضمن الملؾ من طلب خطً، اسم مالك الأرض، تصمٌم ٌشمل تحدٌد القطعة ٌودع 

هذا الملؾ فً نسختٌن بمقر المجلس الشعبً البلدي المختص اقلٌمٌا مقابل وصل اٌداع ٌسلم فً 

 .الٌوم ذاته

ٌتم دراسة الطلب من طرؾ مصالح التعمٌر للبلدٌة أو بمساعدة تقنٌة لمصالح الدولة المكلفة      

بالعمران على مستوى القسم الفرعً للدائرة المعنٌة عند الحاجة و هذا اعتمادا على أحكام أداة 

 .التعمٌر المعمول بها

أما عن تسلٌم شهادة التعمٌر و بطاقة المعلومات فتتم من طرؾ رئٌس المجلس الشعبً      

 .البلدي، وبعدها تبلػ خلبل خمسة عشر ٌوما الموالٌة لتارٌخ اٌداع الطلب

ترتبط صلبحٌة شهادة التعمٌر بصلبحٌة مخطط شؽل الأراضً المعمول به أو بصلبحٌة      

 .المخطط التوجٌهً للتهٌئة و التعمٌر، فً حالة عدم وجود مخطط شؽل الأراضً

ٌمكن لصاحب شهادة التعمٌر الذي لم ٌرضٌه الرد، أو فً حالة سكوت السلطة      كما 

المختصة فً الآجال المطلوبة، أن ٌودع طعنا مقابل وصل اٌداع لدى الولاٌة لٌحدد أجل تسلٌم 

 .الرخصة أو الرفض المسبب بخمسة عشر ٌوما

     ٌمكن صاحب الطلب أن ٌودع طعنا ثانٌا لدى الوزارة المكلفة بالعمران مقابل وصل اٌداع 

فً حالة عدم الرد على الطعن الأول خلبل المدة المحددة و التً تلً تارٌخ اٌداع الطعن، فتؤمر 

مصالح الوزارة مصالح التعمٌر الولائٌة على أساس المعلومات المرسلة من طرفهم بالرد 
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بالإٌجاب على صاحب الطلب أو بالإخطار المسبب فً أجل خمسة عشر ٌوما ابتداءا من تارٌخ 

    (1).اٌداع الطعن

رخصة التجزئة : ثانيا

 أو عدة قطع أرضٌة ناجمة عن هذا تقسٌم من ،     تشترط هذه الرخصة لكل عملٌة لقطعتٌن

. شؤنها أن تستعمل فً تشٌٌد البناٌة

فً هذه الحالة ٌجب أن ٌتقدم صاحب الملكٌة أو موكله بطلب رخصة التجزئة التً ٌرفق      

نموذجها بهذا المرسوم و ٌوقع علٌه، كما ٌرفق طلب رخصة التجزئة بملؾ ٌشمل على وثائق 

تتضمن تصمٌم للموقع للقطعة الأرضٌة و محتوٌاتها و مختلؾ الشبكات، اضافة إلى مذكرة 

 .توضح التدابٌر المتعلقة طرق معالجة المٌاه المستعملة و مستوٌات الضجٌج بمختلؾ أنواعه

      ٌحدد كذلك دفتر شروط به الإلتزامات و الإرتفاقات الوظٌفٌة و ذات المنفعة العامة 

 .المفروضة على الأراضً المجزئة

     بعد ذلك ٌرسل الطلب فً خمسة نسخ إلى رئٌس المجلس الشعبً البلدي للبلدٌة التً ٌتم 

 .اقامة المشروع فٌها مع تحدٌد تارٌخ الإٌداع على الوصل فً نفس الٌوم

     كما ٌعد الأشخاص العمومٌون و المصالح التً تمت استشارتها و لم ٌصدروا ردا فً أجل 

خمسة عشر ٌوما ابتداءا من ٌوم استلبم طلب ابداء الرأي كؤنهم أصدروا رأٌا بالموافقة، و ٌبلػ 

القرار المتضمن رخصة التجزئة إلى صاحب الطلب فً ؼضون الشهرٌن الموالٌٌن لتارٌخ 

 .اٌداع الطلب

     نشٌر إلى أن السلطة التً وافقت على تجزئة الأرض تنشر على نفقة صاحب الطلب القرار 

 .بمكتب الحفظ العقاري خلبل الشهر الذي ٌلً تارٌخ التبلٌػ

     وبعدها ٌطلب المستفٌد من رخصة التجزئة عند اتمام أشؽال قابلٌة الإستؽلبل و التهٌئة من 

رئٌس المجلس الشعبً البلدي لموقع وجود التجزئة، تسلٌم شهادة قابلٌة الإستؽلبل التً تثبت 

   (2).مطابقة هذه الأشؽال و اتمامها

                                            
كٌفٌات  ٌحدد 25/02/2015 المإرخ فً 19-15المرسوم التنفٌذي رقم  من 6 إلى 2: راجع المواد (1)

  .07  الجرٌدة الرسمٌة العددتحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها
. من نفس المرسوم40 إلى 8: راجع المواد(  2 (  
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رخصة البناء : ثالثا

-90 من القانون 52المادة ، 04-11 من القانون رقم 05 المادة من خلبل استقراء المواد    

ٌتبٌن لنا أن رخصة البناء  السابق ذكرها ، 19-15 من المرسوم التنفٌذي رقم 41المادة  و 29

وثٌقة إدارٌة تسلم على شكل قرار إداري لكل شخص طبٌعً أو معنوي متحصل على ملكٌة 

أرض ٌرٌد إنجاز بناء جدٌد أو تؽٌٌر موجود شرٌطة تقدٌم ملؾ كامل مدعم بكل النسخ التً 

تثبت الصفة ٌودع المالك أو وكٌله ملؾ رخصة البناء، المإشر من طرؾ المهندس المعماري 

المعتمد على مستوى المصالح المعنٌة للبلدٌة التً تشٌد فٌها البناٌة أو تقام بها الأشؽال، وبعد 

إٌداع ملؾ طلب الرخصة ٌجب تسلٌم وصل وذلك حتى ٌتبٌن تارٌخ الإٌداع كما ٌمثل تسلٌمه 

 (1).تارٌخ انطلبق الآجال القانونٌة للبت فً الطلب

حٌث ٌرفق طلب رخصة البناء بملؾ اداري ٌتضمن مراجع رخصة التجزئة و شهادة قابلٌة      

الإستؽلبل مسلمة وفقا للؤحكام المذكورة أعلبه بالنسبة للبناٌات الواقعة ضمن أرض مجزأة 

برخصة تجزئة، ٌضاؾ إلٌه ملؾ متعلق بالهندسة المعمارٌة ٌحتوي على مخططات و التصامٌم 

المتعلقة بالأرض و البناٌات المزمع انشائها، و آخر ملؾ تقنً ٌتضمن رسومات بٌانٌة 

 .إلخ...توضٌحٌة لشبكات التصرٌؾ و الطاقة 

     ٌرسل الطلب إلى رئٌس المجلس الشعبً البلدي لمحل وجود القطعة الأرضٌة فً ثمانٌة 

نسخ، وٌعد الأشخاص العمومٌون أو المصالح أو الجمعٌات عند الإقتضا، الذٌن تمت استشارتهم 

ولم ٌصدروا ردا فً أجل ثمانٌة أٌام، ابتداءا من تارٌخ استلبم طلب الرأي، كؤنهم أصدروا رأٌا 

 .بالموافقة، مع الإشارة بؤن الطلب ٌتم دراسته من قبل الشباك الوحٌد للبلدبة

     ٌجب تبلٌػ القرار المتضمن رخصة البناء من طرؾ رئٌس المجلس الشعبً البلدي إلى 

صاحب الطلب بصفة إلزامٌة، فً جمٌع الحالات خلبل عشرون ٌوم الموالٌة لتارٌخ اٌداع 

الطلب وفً حالة لم ٌقتنع صاحب الطلب بالرد الذي تم تبلٌؽه به، أو فً حالة عدم الرد من 

طرؾ السلطة المختصة فً الآجال المطلوبة، ٌودع طعنا مقابل وصل اٌداع لدى الولاٌة، وفً 

 .هذه الحالة تكون مدة أجل تسلٌم الرخصة أو الرفض المبرر خمسة عشر ٌوم

                                            
 محمد سبتً، رخصة البناء فً القانون الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فرع إدارة ومالٌة، كلٌة (1 )

 .35الحقوق، جامعة الجزائر، ص 
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وٌمكن صاحب الطلب أن ٌودع طعنا ثانٌا لدى الوزارة المكلفة بالعمران فً حالة عدم الرد 

خلبل المدة المحددة التً تلً تارٌخ اٌداع الطعن، وفً هذه الحالة تؤمر مصالح الوزارة المكلفة 

بالعمران مصالح التعمٌر الخاصة بالولاٌة، على أساس المعلومات المرسلة من طرفها بالرد 

بالإٌجاب على صاحب الطلب أو باخطار بالرفض المبرر فً أجل خمسة عشر ٌوما ابتداءا من 

 (1).تارٌخ اٌداع الطعن، ٌمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائٌة المختصة

 الشروط التقنية و المالية للسكن الترقوي العمومي: المطلب الثاني

     لقد خص المشرع الجزائري السكن الترقوي العمومً بمواصفات تقنٌة تمٌزه عن باقً 

أنواع السكنات الأخرى من خلبل فرض شروط محددة فً عملٌة انجاز السكنات تتطابق و مبدأ 

الجودة و الراحة، وزٌادة على ذلك أعطى المشرع فرصة للمنتجٌن المحلٌن للمشاركة فً 

المشروع العقاري عن طرٌق فرض المنتوج المحلً ذات جودة عالٌة على باقً المواد الأجنبٌة  

المستعملة فً عملٌة البناء وهذه الشروط التقنٌة سوؾ نتناولها فً الفرع الأول، أما الفرع الثانً 

 .سنتعرؾ على الشروط المالٌة لإقتناء السكن الترقوي العمومً

 الشروط التقنية الخاصة بالسكن الترقوي العمومي : الفرع الأول

      ٌجب أن تكون الخصوصٌات التقنٌة للسكن الترقوي العمومً قاعدة أساسٌة لإعداد 

الدراسات المتعلقة بالهندسة المعمارٌة الخاصة بالمشروع و لتحدٌد المستشار الفنً الخصائص 

 (2 ).التقنٌة الخاصة بمشروعه

 :ٌجب أن تسمح الخصوصٌات التقنٌة بما ٌؤتً

بناء معماري على أساس متناسق و منسجم و مندمج تماما مع موقع البناء و المنطقة، ادراج 

 (3 ).مفهوم الفعالٌة الطاقوٌة، بادماج مبدأ تصمٌم بٌئً و مناخً لضمان اقتصاد الطاقة

 احترام التركيب العمراني: أولا

     ٌعتبر هذا المعٌار من القواعد العامة التً ٌتطلبها المشروع قبل و أثناء عملٌة البناء لذلك 

 .هناك معاٌٌر ٌجب التقٌد بها

                                            
.  السابق الذكر19-15 من المرسوم 62 إلى 41:  راجع المواد( 1(  

الذي ٌحدد الخصوصٌات التقنٌة الخاصة بالسكن  (24/01/2015 ) من القرار المإرخ فً 2المادة  (2)
 .الترقوي العمومً، سابق الذكر

.15، ص 14ص .  من نفس القرار3المادة  (3)   
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 :        هناك معاٌٌر عامة ٌجب احترامها قبل البدأ فً التعمٌر و البناء تتمثل فً

     إقامة مشارٌع السكنات الترقوٌة العمومٌة مطابقة لأحكام المحددة فً مخططات التوجٌه     

 و التهٌئة و العمران و كذا مخططات شؽل الأراضً المعمول بها

     الأخذ بعٌن الإعتبار، الدراسة الجٌوتقنٌة الأولٌة لموقع المشروع، تصمٌم الأنماط الجماعٌة 

فٌجب على ( 1)و نصؾ الجماعٌة و الفردٌة بصٌؽة مجمعة حسب المنطقة و حجم التجمع،

المستشار الفنً اعتماد هندسة معمارٌة توفر الجمال و الرفاهٌة و ٌجعل الحً موقعا لطٌفا 

هذا بالنسبة للمعاٌٌر العامة، أما عن المعاٌٌر الخاصة ٌسعى المستشار الفنً على ( 2)للسكن،

 :احترامها أثناء تصمٌم المشروع تتمثل فً

     الإهتمام بالفضاءات التً تتناسق و تتناسب مع التركٌب العمرانً و التداخل الموجود بٌن 

الفضاءات هذه الفشاءات التً تعطً طابعا حضارٌا خاصا ، وهذا لا ٌتؤتً إلا عن طرٌق 

الإستعمال المدروس و العقلبنً للوعاء العقاري، والإعتماد على وسائل خارجٌة طبٌعٌة من 

أجل الحصول على الطاقة المتجددة من خلبل الطاقة الشمسٌة كؤحد الوسائل البدٌلة عن وسائل 

 .التدفئة، وهذا لتوفٌر الطاقة و النفقات

     وهناك فضاءات تدخل ضمن الرفاهٌة من خلبل ترك مساحات لممارسة الرٌاضة و ركن 

       السٌارات ، مع الأخذ بعٌن الإعتبار طول الأعمدة، فهذه الفضاءات تشكل متنفس

 (3).للمستفٌدٌن 

 التصميم المعماري للحي: ثانيا

    فً السكن الترقوي العمومً من أجل احترام الجانً الجمالً للحً ٌجب احترام التناسق فً 

البناء ككتلة واحدة تسمح كل جزء من العمارة أن تنسجم مع باقً الأجزاء الأخرى من رواق 

 (4).إلى سلبلم الأحوال المناخٌة للمنطقة 

على  (9)حتى إلى  (3)     احترام علو البناٌات حسب كل نوع ، بناٌات المتكونة من ثلبثة 

 0.00=الأكثر ، بحٌث لا ٌتعدى مستوى أرضٌة آخر طابق قابل للسكن بالنسبة للمستوى 

                                            
 .15 من نفس القرار،  ص 04 المادة (1)
 . من نفس القرار، نفس الصفحة05المادة ( 2)
 .16، 15 من نفس القرار، ص7 المادة (3)
 .16 نفس القرار، ص 8المادة ( 4)
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مترا ، كما  (28)إلى  (16)المؤخوذ على مستوى الرصٌؾ على محور مدخل البناٌة ستة عشر 

 (1).ٌجب تزوٌدها بسلم النجدة

     ٌجب تجنب تصمٌم السكنات فوق الفراغ الصحً، استؽلبل هذه الفضاءات كمواقؾ 

للسٌارات ، مع توفٌر بوابات تفتٌش فً الأماكن الملبئمة بصفة تسمح بالدخول السهل           

 .و المسالك، تصمٌم شبابٌك تهوٌة بقدر كاؾ و عال، بصفة تمنع تسرب الماء المتسلل

     إنجاز توصٌلبت المٌاه القذرة وقواطع المٌاه عن طرٌق فتحات مشاعب المواسٌر على 

ارتفاع ٌتراوح بٌن سطح الأرض و أرضٌة المبنى، وأن تمنع توصٌلبتها وقواطع المٌاه 

 (2).المنجزة بواسطة عناصر فً شكل مرفق على مستوى الفراؼات الصحٌة

 (3).توفٌر مسلك لذوي الإحتٌاجات الخاصة

وفً جمٌع الحالات تجنب توزٌع . ٌجب أن ٌتكون كل طابق من أربعة سكنات على الأكثر     

ٌسمح بتهٌئة سطوح قابلة للبستعمال المشترك وفً هذه ، (4)الؽرؾ فً جهة واحدة من الرواق

و فً حالة وجود ، (5).الحالة، ٌجب على المهندس المعماري إدخال التنظٌم والتكٌٌفات اللبزمة

تصمٌم ٌقترح تراجعا مقارنة مع الرصٌؾ، فإنه ٌجب حماٌة الفضاء الوسٌط بسٌاج خفٌؾ لا 

و ٌجب أن ٌصمم بهو مدخل المبنى على أنه ، (6).ٌتعدى ارتفاع جزئه الصلب ستٌن سنتٌمترا

محٌط استقبال ذو أبعاد مناسبة من حٌث الارتفاع والعرض وٌمنع الدخول إلى قفص السلبلم 

، ٌجب أن ٌكون باب مدخل المبنى عنصر زٌنة مزودا (7)الموجود تحت مسطح السلبلم الوسٌط

، ٌجب تمٌٌز (8)بزخرفة ملبئمة، وٌجب أن تكن أبعاده منسجمة مع اتساع ومعالجة الواجهة

مسطح سلبلم الراحة عن فضاء توزٌع السكنات على مستوى الطابق، قصد منح هذه الأخٌرة 

، ٌجب أن تؤخذ واجهات المبانً بعٌن الاعتبار فً جمٌع حالات ( 9)المساحات اللبزمة

 . التوجٌهات بالنسبة لتعرضها لأشعة الشمس والرٌاح السائدة

                                            
. نفس القرار، نفس الصفحة12 المادة (1)   
 .17 نفس القرار، ص13 المادة (2) 

. نفس القرار، نفس الصفحة14 المادة (3)  
 . نفس القرار، نفس الصفحة15 المادة (4) 
 . نفس القرار، نفس الصفحة16 المادة (5) 

. نفس القرار، نفس الصفحة17 المادة (6)  

 . نفس القرار، نفس الصفحة18 المادة (7)

 . نفس القرار، نفس الصفحة19 المادة (8) 

 . نفس القرار، نفس الصفحة20 المادة (9) 
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     وفً كل الحالات ٌجب تفضٌل التوجه نحو الجنوب قدر المستطاع لاستقطاب أشعة الشمس 

فً فصل الخرٌؾ وذلك على مستوى المناطق المناخٌة الباردة وتجنب التوجه نحو الشرق 

والؽرب فً المناطق المناخٌة الحارة، كما ٌوصى باستعمال الأقنعة الشمسٌة للبحتماء من 

عند معالجة الواجهات ٌجب الرجوع فً جمٌع  ،(1).الحرارة المرتفعة جدا فً فصل الصٌؾ

الحالات إلى الهندسة المعمارٌة المحلٌة فٌما ٌخص مواد البناء والمعالجة واللون والشكل والتمثٌل 

 . وتجنب الرتابة الناتجة عن تكرار العناصر الموحدة

     وٌجب أن تساهم مواد البناء بشكل فعال فً معالجة الواجهات عن طرٌق ملمسها ولونها 

، ٌجب أن تؤخذ أبعاد الفتحات ومعالجتها بعٌن الاعتبار مستوى ( 2).وتجهٌزاتها وتنفٌذها

، إذ ٌشكل الجزء ( 3).التعرض لأشعة الشمس حسب توجٌه الواجهات وخصائص المناخ الأخرى

الجزء السفلً أو الطابق الأرضً للمبنى مكانا اجتماعٌا مندمجا، وٌجب بهذه الصفة تعزٌزه 

بمرونة كبٌرة والاتصال والفتحة والشفافٌة والثراء وذلك بتجنب إخفاء الهوٌة عن طرٌق معالجة 

 .ملبئمة ممٌزة بشكل واضح بالنسبة للجزء العلوي

     وٌجب أن ٌوفر الجزء العلوي أو دعامات المبنى المكونان للسكنات فضاءات مستقبلة 

ومعرضة للشمس وخاصة و آمنة، وٌجب فً جمٌع الحالات تجنب الدعامات الحدٌدٌة قرب 

، ٌجب إنجاز تلبٌسات الواجهات بمواد مستدامة وسهلة الصٌانة، وٌجب ضمان معالجة (4).البحر

، ٌجب إٌلبء (5).معالجة خاصة للؤجزاء السفلٌة الخاصة للجدران قصد تجنب تآكلها واتساخها

 : اهتمام خاص لمعالجة الأجزاء المشتركة عن طرٌق العناٌة بالعناصر الآتٌة

تلبٌس الأبهاء و أقفاص السلبلم بمواد بناء ملبئمة وذات جودة، وضع علب البرٌد فً المكان 

المناسب، وضع درابزٌن سلبلم ذات نوعٌة تجمل هذا الجزء من المبنى، و تهٌئة الأسطح القابلة 

للبستعمال عندما ٌكون ذلك ممكنا، وكذا تخصٌص أماكن إقامة أجهزة المراقبة وجهاز الاتصال 

 :(7)، الأبعاد الدنٌا التً ٌجب مراعاتها فً الأجزاء المشتركة هً( 6).الداخلً والتلفزٌون

 

                                            
 . نفس القرار، نفس الصفحة21 المادة(1)
 .، نفس القرار، نفس الصفحة22المادة ( 2) 
  .، نفس القرار، نفس الصفحة23 المادة (3) 

 (4)
 .، نفس القرار، نفس الصفحة24المادة  

(5)
.، نفس القرار، نفس الصفحة25المادة    

(6)
.، نفس القرار، نفس الصفحة26المادة     

.18 نفس القرار، ص 27المادة ( 7)  
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 الأبعاد التعيين

  م3.50 عرض بهو المدخل

المسافة بٌن باب مدخل المبنى و أول درجة 

 للسلم أو عند الوصول إلى درابزٌن المدخل
  م4.00

  م1.60 عرض باب مدخل المبنى

  م1.10 عرض باب مدخل المسكن

 م 1.20 عرض مجموعة الدرج

 

     ٌجب أن ٌضمن توجه السكنات دخول أشعة الشمس إلى قاعة الجلوس والمطبخ وجزء من 

الؽرؾ، وزٌادة على نسبة دخول أشعة الشمس المرؼوب فٌها، فإنه ٌجب على المستشار الفنً 

أن ٌؤخذ بعٌن الاعتبار المناخ وشكل القطعة الأرضٌة والمناظر والرٌاح السائدة قصد الاستفادة 

 (1).من شروط الرفاهٌة التً توفرها العوامل الطبٌعٌة

 ًقصد تصمٌم مشروع تام ومنسجم حسب حجمه ٌنبؽ: 

توفٌر تهٌئة خارجٌة ذات نوعٌة، مع أثاث حضري مناسب ومساحات خضراء مع الأخذ بعٌن  -

 .الاعتبار أثناء تركٌبها، الخصائص المناخٌة المحلٌة

 .توفٌر تلبٌسات مناسبة لطرق الدخول والطرق المٌكانٌكٌة، وٌمنع التلبٌس على البارد -

 .تجنب تداخل الحركة المٌكانٌكٌة مع الفضاءات المخصصة لمساحات اللعب وللراجلٌن -

 .الأخذ بعٌن الاعتبار عند تهٌئة الفضاءات الأشخاص ذوي الحركة المحدودة -

ساحات لعب، فضاءات اجتماعٌة والالتقاء  ) توفٌر ساحات اللعب والاسترخاء للؤعمار الثلبثة -

 .(والاسترخاء

 (أو على السطح/مواقؾ سٌارات فً الطابق تحت الارضً و)توفٌر أماكن وقوؾ السٌارات  -

 .بعدد كاؾ بمعدل سٌارة واحدة لكل مسكن على الأقل

                                            
 .. نفس القرار، نفس الصفحة28المادة ( 1) 
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تخصٌص أماكن للقمامة المنزلٌة بصفة تسمح بتجنب تشوٌه الرإٌة وانبعاث الروائح الكرٌهة،  -

 .ولهذا الؽرض ٌستحسن توفٌر حاوٌات قمامة مدفونة و مزودة بآلٌة تسمح بجمع النفاٌات

 (1).التؤكد من أن الإنارة الخارجٌة قد صممت بشكل ٌضمن الإضاءة الكافٌة -

 المساحة الإجمالية للمسكن: ثالثا

     تقدر مساحة السكن الترقوي العمومً من نوع جماعً مع الأخذ بعٌن الاعتبار نسبة 

 :كما ٌؤتً (%5)التفاوت المسموح بها بالزٌادة أو بالنقصان التً تقدر بخمسة بالمائة 

 .  مترا مربعا قابلب للسكن80 تقدر بـf3 بالنسبة لسكنات من نوع -1

 . متر مربع قابلب للسكن100 تقدر بـ f4 بالنسبة للسكنات من نوع -2

 . متر مربع قابلب للسكن120 تقدر بـ f5 بالنسبة لسكنات من نوع -3

 (2). ٌتم تحدٌد توزٌع النوعٌة حسب الطلب المعبر عنه-4

 الذي ٌمثل نسبة مجموع المساحات القابلة للسكن فً السكنات kٌجب أن لا ٌتعدى المعامل  -5

 : أي مساحة المسكن دون الأجزاء المشتركة بحٌث نجد0.70والمساحة المبنٌة، قٌمة 

  :المساحة القابلة للسكن - أ

     تحسب من داخل الؽرؾ والمطبخ والممر ووحدة التخزٌن وكذا قاعة الجلوس والحمام 

 .والمرحاض، باستثناء مساحات الشرفة أو الشرفات والمنشر

  :المساحة المبنية - ب

     تحسب من خارج المبنى وتمثل مجموع المساحات خارج الأشؽال لكل طابق، باستثناء 

 (3).مساحة السطح، وعند الاقتضاء مساحة مدخل الدرج

 

 

                                            
. نفس القرار، نفس الصفحة29 المادة (1)  

 . نفس القرار، نفس الصفحة30 المادة (2) 
. نفس القرار، نفس الصفحة31 المادة (3)  
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 التصميم المسكن : رابعا 

قاعة جلوس، ؼرفتٌن، مطبخ، حمام، ممر، مرحاض، :  من f3ٌتكون كل مسكن من نوع - 1

 .وحدات تخزٌن، منشر

قاعة جلوس، ثلبث ؼرؾ، مطبخ، حمام، ممر، :  منf4 ٌتكون كل مسكن من نوع -2

 .مرحاض، وحدات تخزٌن، منشر

قاعة جلوس، أربع ؼرؾ، مطبخ، حمام، ممر، مرحاض، :  منf5 ٌتكون كل مسكن من نوع -3

 (1).وحدات تخزٌن، منشر

 التنظيم الوظيفي للمسكن: خامسا

     لابد من احترام خصوصٌات كل منطقة عند وضع القٌاسات، فنجد مناطق الجنوب تحتلؾ 

 :عن مناطق الشمال من حٌث المناخ و الظروؾ المعٌشٌة، لذلك ٌجب مراعاة

أن تكون الفضاءات الوظٌفٌة للمسكن مستقلة تماما ومزودة باتصال مباشر ٌإدي إلى بهو  -1

وٌجب أن ٌستعمل التصمٌم الأماكن استعمالا أمثل، وذلك عن طرٌق الترتٌب . التوزٌع

 (2). الحكٌم بتعزٌز الفضاءات

تصور بعض الفضاءات وتصمٌمها حسب المتطلبات المرتبطة بعادات وتقالٌد المجتمع   -2

 . المحلً وذلك بالحفاظ على الؽاٌة الوظٌفٌة للؤماكن و اتصالاتها

ٌجب الأخذ بعٌن الإعتبار، حسب موقع المشروع الأحكام التنظٌمٌة المطبقة لاسٌما منها  -3

 (3).الأحكام الواردة فً دفتر الشروط التقنٌة و الوظٌفٌة المطبقة فً مناطق الجنوب

 تنظيم المساحات الداخلية للمسكن: سادسا

     كل جزء من المسكن هو عبارة عن فضاء، وهذا الأخٌر لاٌمكن أن ٌوفر الراحة لأفراد 

 (4). الأسرة وتحركاتهم إلا عن طرٌق احترام قٌاسات معٌنة

                                            
 .19، 18 نفس القرار، ص 32 المادة (1) 

. من نفس القرار37 إلى 33 راجع من المواد (2)   

 . نفس القرار،نفس الصفحة34 المادة (3) 
  . نفس القرار،نفس الصفحة35 المادة (4) 
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 اختيار نظام البناء: سابعا

     تمنح الحرٌة التامة لاقتراح أي نظام بناء ٌمكن ٌتناسب مع المشروع وموقع اقامته، بتشجع 

الإختراع و اللجوء إلى استعمال كل تكنولوجٌات جدٌدة بالنسبة للؤنظمة الحالٌة أو القدٌمة حتى 

 (1).تتناسب نظام البناء مع المناخ و الهندسة المعمارٌة المحلٌة

 :معايير المتبعة في تجهيزات السكن: ثامنا

     تشكل الخصوصٌات المحددة أدناه النسبة الدنٌا المطلوبة فً مجال تجهٌزات المسكن لذلك 

 : ٌجب مراعات المعاٌٌر التالٌة

ٌجب تصمٌم و تنفٌذ التجهٌزات الصحٌة التً سٌتم توفٌرها فً الأماكن المذكورة أدناه طبقا    -1

 (2 ). أشؽال الرصاصة الصحٌةDTR E8.1للوثٌقة التقنٌة التنظٌمٌة 

تحدد أبعاد تزوٌد و وضع مجموعة من أثاث المطبخ على أرجل مكونة من هٌاكل ذات  -2

 ملونة و مشكلة حسب النموذج المختار PVCصلببة كافٌة و طبقات مصفحة و وطٌدات من 

 .من طرؾ المهندس المعماري حسب نوعٌة المسكن

مستوى عمل منجز من قطعة واحدة من الرخام عالً الجودة تكون حوافه منحنٌة            -3

و موضوع فوق أثاث سفلً و ٌحتوي على كل الحجوزات الخاصة بالبالوعة و خلبط 

 .الصنبور

من السٌرامٌك عالٌة الجودة و صنبور مخلط أحادي  (2)بالوعة مطبخ مشكلة من حوضٌن  -4

 .التحكم بمنقار قابل للتوجٌه من النوع الرفٌه

أثاث سفلً للتخزٌن مجهز بؤبواب قابلة للفتح و مفصلة قابلة للتعدٌل ؼٌر مرئٌة ومرافع      -5

 .و أدراج مجهزة بمقلص للصدمات

 .(إلا تحت البالوعة حٌث ٌكون جزئٌا)عمق عمودي كامل  -6

 .(بما فً ذلك بالمقابل رأس الثلبجة)جدران جانبٌة  -7

 .ٌجب تخصٌص أدوات حدٌدٌة من النوع الرفٌع و تكون موضوع اقتراح العٌنات -8

                                            
 . نفس القرار، نفس الصفحة47 المادة (1  )
 

 . نفس القرار، نفس الصفحة49المادة  ( 2)
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 (1).أثاث علوي للترتٌب مزود بؤبواب قابلة للفتح و مفصلة قابلة للتعدٌل ؼٌر مرئٌة و مرافع -9

ٌشمل تزوٌد و وضع مجموعة من أثاث و مؽسل للحمام ٌتكون من أثاث على أرجل مكونة  -10

 مٌلٌمترا مع الإحتفاظ بفراؼات 18عالً الجودة سمكه  (MDF)من الخشب المصفح 

لحوض الؽسٌل و الحنفٌات حسب النموذج الملون و المختار من طرؾ المهندس المعماري 

 : م وٌضم ما ٌؤت0.9ً × 0.6ذي أبعاد 

مستوى عمل منجز من الؽرانٌت أو الرخام عالً الجودة تكون حوافه منحنٌة و مزود  -11

بحوض ؼارق من السٌرامٌك الأبٌض و صنبور مخلط أحادي التحكم عالً الجودة مركب 

 .بطرٌقة ؼٌر مرئٌة

 مع اضاءة و منشب كهربائً LED 0.9 × 0.8الجزء العلوي مجهز بمرآة عرضها  -12

 .ؼارق

الجزء السفلً مزود بدرجٌن بمقلصات للصدمات و أبواب بمفصلبت قابلة للتعدٌل و ؼٌر  -13

 (2).مرئٌة

 مترا من فولاذ مطلً أو من الأكرٌلٌك مع أرجل 1.70ٌجب تجهٌز الحمام بحوض طوله  -14

 :قابلة للتعدٌل و منفصلة عن جسم الحمام، و تتكون من العناصر الآتٌة

صنبور خلبط من حلق من النوع الرفٌع مجهز بؤنبوب مطلً بالكروم و مرن طوله    -15

 . م، و مرش و دعامة مطلٌة بالكروم1.60

مرحاض مجهز بمقعد من الصنؾ الإنجلٌزي من السٌرامٌك الأبٌض و مجهز بدفاقة ماء    -16

 (3).و حوض ؼسل الٌدٌن

تحدد التدفئة داخل السكنات عن طرٌق مراجل الؽاز المكثؾ التً تحدد قدرتها على أساس  -17

 كٌلو واط و سعة خاصة أدناها 30 و 15الحصٌلة الطاقوٌة للمسكن المعنً فً الؽالب بٌن 

د على الأقل للماء الساخن الصحً مع تراكم مجهري متصل بدارة أنابٌب متعددة / ل12

 .الطبقات و مشعات

                                            
 .21 نفس القرار، ص 50المادة  (1  )
 . نفس القرار، نفس الصفحة51المادة ( 2)
(3)

 . نفس القرار، نفس الصفحة52المادة  
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 :ٌجب أن ٌتوافق المرجل مع المعاٌٌر و التنظٌم المعمول بها لاسٌما -18

 EN 13203 بالنسبة لنوعٌة الماء الساخن و EN 625بالنسبة لراحة الماء الساخن . 

  معٌارNBN B61-002 كٌلوواط،   70 مراجل التدفئة المركزٌة ذات قدرة اسمٌة أقل من 

و تهدؾ الخصوصٌات المتعلقة بمكان تركٌبها و إعدادات الهواء و تفرٌػ الدخان إلى تزوٌد 

 .المستشارٌن الفنٌٌن و مصممً تجهٌزات المدفآت بالقواعد المتعلقة بمكان تركٌب المراجل

  تنتشر الحرارة عبر مشعات تثبت على الحائط بواسطة خطاؾ أو حاملة مزود بحنفٌة تفرٌػ

 .لكل مشعاع

          ٌجب أن تكون المشعات مشكلة من عناصر من الفولاذ أو الألمنٌوم ذات ارتفاع أكبر

 مٌلٌمتر، كما ٌجب أن تكون هذه المشعات من النوع الرفٌع و تطابق 600أو ٌساوي 

 .المقاٌٌس و التنظٌم المعمول بها

  ٌجب أن تتوافق المشعات مع معٌارEN442ومع أي تنظٌم معمول به . 

 ( 1).لا ٌتم تحدٌد نوع المشعات وعددها إلا بعد تحدٌد قدرة التدفئة اللبزمة 

        ٌكون التبرٌد الداخلً للمساكن عن طرٌق مكٌفات فردٌة من نوع نظام سبلٌت لفضاءات

 .و ؼرفة الجلوس و السٌر

  وتحدد قدرتها على أساس الحصٌلة الطاقوٌة للمسكن طبقا للتنظٌم الحراري الجزائريDTR 

C3.4ًالمتعلق بقواعد حساب الإسهامات الحرارٌة فً المبان . 

     ٌجب تصمٌم و انجاز الأجزاء الخارجٌة للمكٌفات فً أماكن تجعلها ؼٌر مرئٌة من الخارج

و ذلك بتهٌئة رإوس و تراجعات على مستوى الواجهات لإٌوائها أو وضعها على مستوى 

 .المقصورات

  حسب التنظٌم الجزائري " أ"ٌجب أن تكون المكٌفات المستعملة فً كل مسكن من صنؾ

 (2).المعمول به و الخاص بالتصنٌؾ الطاقوي للؤجهزة العاملة بالطاقة الكهربائٌة

                                            
 . نفس القرار، نفس الصفحة53المادة  (1)
 . نفس القرار، نفس الصفحة54المادة ( 2)
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التؽذٌة و كذا أنظمة الصرؾ المجهزة بسٌفون  /ٌجب وضع تركٌب مسبق لصنبور الوقؾ -19

 .و ذلك على مستوى المطبخ بالنسبة لؽسالة الأوانً أو المنشر بالنسبة لؽسالة الملببس

 .  ٌجب تصمٌم شبكة مجهزة بسٌفون لصرؾ المٌاه على مستوى المقصورة -20

ٌجب وضع نظام لاقتصاد الماء الصالح للشرب و الطاقة على مستوى كل مبنى و ذلك  -21

 (1).قصد تخفٌؾ الإستهلبك المفرط للماء و أنظمة الضخ التً تستهلك نسبة عالٌة من الطاقة

ٌجب تركٌب عداد تقسٌم الماء مصادق علٌه على مستوى كل مسكن و مجهز بحنفٌتٌن  -22

 (2).للتوقٌؾ إحداهما فً أعلى العداد و الأخرى فً أسفله

ٌجب التمٌٌز بٌن قنوات الصرؾ الصحً و المٌاه القذرة و مٌاه الأمطار التً توجد على  -23

مستوى المناشر و الشرفات و المقصورات و التً ٌمكن أن تإدي إلى مجرى واحد لاسٌما 

 .فً حالة الشبكة الموحدة، و لكن لا ٌجب أن تظهر أي قناة على الواجهة

 .  ٌجب تصرٌؾ مٌاه الأمطار بؤنابٌب مناسبة مع تجنب تصرٌفها فوق الواجهات مباشرة -24

  ٌجب تصمٌم العمود الصاعد الخاص بالتزوٌد بالمٌاه الصالحة للشرب فً شكل مظلة،  -25

بالنسبة للبناٌات )جاؾ ٌمد على الأقل إلى كل طابق لكل مبنى  (1)وتخصٌص عمود 

 .ٌتم انجازه وفقا لتوصٌات الحماٌة المدنٌة (المتوسطة و العالٌة

 ٌتم تركٌب تهوٌة تدعى أولٌة فً الجزء العلوي لكل ماسورة تصرٌؾ مصممة و منفذة  -26

المحلبت ذات الإستعمال - التهوٌة الطبٌعٌةDTR C.31طبقا للوثٌقة التقنٌة التنظٌمٌة 

 (3).السكنً

تجهز المساكن بمداخل للهواء ذات مقاطع تنظٌمٌة فً الؽرؾ المخصصة للحٌاة الٌومٌة       كما

وكذا فتحات  (المطبخ و الحمام)و مخارج للهواء فً الؽرؾ الرطبة  (ؼرفة الجلوس و الؽرؾ)

لتنقل الهواء داخل المسكن باستعمال مقاطع تنظٌمٌة قصد ضمان رفاهٌة صحٌة للمسكن بتهوٌة 

، و ٌوصى باستعمال DTR C3.31طبقا لمتطلبات المذكورة فً الوثٌقة التقنٌة التنظٌمٌة 

                                            
 .22 نفس القرار، ص55 المادة (1)

. نفس القرار، نفس الصفحة56المادة (  2(  

. نفس القرار، نفس الصفحة57المادة ( 3)  
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لتهوٌة المسكن فً حالة عدم التمكن من استعمال فتحات على مستوى الواجهات " شانت"أنابٌب 

 (1).لؽرض التهوٌة الطبٌعٌة

ٌجب تركٌب الكهرباء تبعا للقواعد الفنٌة بمعدات ذات جودة معترؾ بها، وهذه الأشؽال  -27

 :تكون مطابقة لما ٌؤتً

 أشؽال تنفٌذ التجهٌزات الكهربائٌة فً المبانً السكنٌة، أنظمة      DTR 10.1الوثٌقة التنظٌمٌة 

و ٌجب أن ٌزود ، .و توصٌات و متطلبات الحماٌة المدنٌة، أنظمة و توصٌات و متطلبات سونلؽاز

 .كل مكان بالتجهٌزات

 تحديد ثمن السكن الترقوي العمومي: الفرع الثاني

 :ٌكون وفق المإشرات المرجعٌة التالٌة

 تكلفة انجاز جمٌع الأشؽال، بما فً ذلك دراسات التصامٌم، و متابعة الأشؽال، وخدمات :أولا

المراقبة التقنٌة و المخبرٌة، و دراسة التربة، وأشؽال الطرقات و الشبكات المختلفة من الصنؾ 

 .الثالث و كذا التهٌئات الخارجٌة

 . تكلفة الأرض بعد تطبٌق التخفٌضات المنصوص علٌها فً التنظٌم المعمول به: ثانيا

 . المصارٌؾ المالٌة المترتبة على تموٌل المشروع:ثالثا

 من سعر %5 ٌعد هامش الربح الخاص بالمرقً العقاري متؽٌرا، ولاٌمكن أن ٌتجاوز :رابعا

 (2).تكلفة السكن

 

 

 

 

 

 

   

                                            
. نفس القرار، نفس الصفحة58المادة ( 1)  

 ٌتضمن كٌفٌات حساب ثمن التنازل عن السكن 11/09/2016قرار وزاري مشترك مإرخ فً  (2)
.29، ص62 عدد23/10/2016الترقوي العمومً، الجرٌدة الرسمٌة المإرخة فً   
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      من خلبل هذا الفصل توصلنا إلى أن السكن بما أنه ضروري فً حٌاة الإنسان فإن الدولة 

دائما تحاول أن تجد طرق وسبل جدٌدة وصٌػ أحسن لتطوٌر الاقتصاد الوطنً بالدرجة الأولى 

وحل أزمة السكن التً تعانً منها الجزائر بكل فئاتها الضعٌفة الدخل والمتوسطة وحتى 

المرتفعة الدخل، فلذلك أوجدت هذا النظام الجدٌد الذي ٌعتمد على الترقٌة العقارٌة، بحٌث ٌتمٌز 

بخصائص عالٌة الجودة، فالمشرع الجزائري ٌركز على الخصائص التقنٌة مقارنة بالصٌػ 

  .الأخرى، لذا نجده مرتفع الثمن وهذا ما سوؾ نجده من خلبل الفصل الثانً
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آثار عقد الاستفادة من 

 السكن الترقوي العمومي
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لقد أولى المشرع الجزائري على غرار مختلف التشرٌعات أهمٌة قصوى لحماٌة الملكٌة      

 .العقارٌة وذلك بوضع ترسانة من النصوص القانونٌة التً تحكم العقار من عدة جوانب

 من 351وعقد الاستفادة من سكن ٌعتبر بٌع عقاري، فعقد البٌع عموما عرفته المادة      

عقد ٌلتزم بمقتضاه البائع أن ٌنقل للمشتري ملكٌة شًء     "القانون المدنً الجزائري على أنه 

 ".أو حقا مالٌا آخر فً مقابل ثمن نقدي

وفً تعرٌفات أخرى فقهٌة عرفه السنهوري بؤنه عقد ملزم لجانبٌن إذ هو ٌلزم البائع بؤن      

ٌنقل للمشتري ملكٌة شًء أو حقا مالٌا آخر، ٌلزم المشتري بؤن ٌدفع للبائع مقابلا لذلك ثمنا 

 .نقدٌا

بالإضافة الى الزامٌة توفر الأركان اللازمة للعقد، حتى ٌكتمل الاتفاق وٌكون قانونٌا، وكؤي      

عقد تتوفر فٌه الشروط الواجبة تترتب حتما علٌه آثار أو التزامات لكلا الطرفٌن فرضها 

 .المشرع الجزائري وذلك حماٌة لكلا من البائع المرقً العقاري والمشتري أو ما نسمٌه المقتنً

 .بدراسته فً هذا الفصل وذلك ما سوف نقوم

 .التزامات طرفً عقد الاستفادة من سكن ترقوي عمومً: المبحث الأول

 الضمانات فً عقد السكن الترقوي العمومً: المبحث الثانً
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 التزامات طرفً عقد الاستفادة : المبحث الأول

بما أن العقد شرٌعة المتعاقدٌن فإن طرفا العقد ملزمٌن بتطبٌق كل الاتفاقات الموجودة فٌه      

وحسب القواعد العامة  والقانون المدنً تحدٌدا فٌترتب على كلا الطرفٌن التزامات ٌجب الأخذ 

 .فكما للبائع التزامات فٌقابلها التزامات للمشتري كذلك. بها وتنفٌذها

فً المطلب  (المرقً العقاري)     ارتؤٌنا إذن تقسٌم هذا المبحث إلى قسمٌن التزامات البائع 

 . فً المطلب الثانً (المشتري)الأول، والتزامات المقتنً 

 التزامات المرقً العقاري: المطلب الاول

الالتزام بالانجاز والمطابقة، و الفرع : لقد تم تقسٌم هذا المطلب إلى فرعٌن الفرع الأول     

 .الالتزام بنقل ملكٌة العقار وتسلٌمه: الثانً

 الالتزام بالانجاز والمطابقة: الفرع الأول

     ٌلتزم المرقً العقاري بإنجاز البناء ومطابقته قبل التارٌخ المحدد للتسلٌم بهدف إٌجاد محل 

العقد، فٌتمكن بمجرد إنهاء الإنجاز بتحرٌر عقد البٌع ونقل وتسلٌم الملكٌة للمقتنً طبقا لما هو 

متفق علٌه عند حجز العقار بموجب عقد حفظ الحق، وٌعتبر هذا الالتزام أهم ما ٌمٌز العقد عن 

البٌوع العادٌة الأخرى، إذ أنه ٌرد على عقار لم ٌتم إنجازه بعد، لذلك ٌلتزم البائع بمقتضى هذٌن 

 .العقدٌن بمواصلة الإنجاز ومطابقته للمواصفات المتفق علٌها باستصدار شهادة المطابقة

     تبعا لذلك قمنا بتقسٌم هذا الفرع إلى قسمٌن، نتناول فً القسم الأول الالتزام بمواصلة البناء 

 .و إنهائه، وفً القسم الثانً الالتزام بالمطابقة

 الالتزام بمواصلة البناء و إنهائه : أولا

 نجدهما لا )1 (431-13  والمرسوم التنفٌذي 04-11بالرجوع إلى نصوص القانون رقم      

 7 وتحدٌدا فً مادته (2)15-08ٌنصان صراحة على هذا الالتزام، فً حٌن أن القانون رقم 

                                            
 الذي ٌحدد نموذجً عقد حفظ الحق و عقد البٌع 1812/2013 المإرخ فً 431-13المرسوم التنفٌذي  (1)   

على التصامٌم للأملاك العقارٌة و حقوق تسدٌد سعر الملك موضوع عقد البٌع على التصامٌم و عقوبات 
  .66التؤخٌر، ج ر العدد 

المحدد لقواعد تحقٌق مطابقة البناٌات بهدف إتمامها، ج  (20/07/2008) المإرخ فً 15-08القانون رقم  (2)   

(. 03/08/2008 ) المإرخة فً 44ر عدد 



آثار عقد الاستفادة من السكن الترقوي العمومً: الفصل الثانً  

46 
 

ٌعد إلزامٌا إتمام أشغال إنجاز أي بناٌة مشٌدة وتحقٌق مطابقاتها، وٌفرض : "التً تنص على أنه

على كل مالكً و أصحاب المشارٌع أو كل متدخل مإهل اتخاذ الاجراءات اللازمة لهذا 

 ".الغرض

     والأصل أن الالتزام بالإنجاز ٌنشؤ عن عقد المقاولة، حٌث ٌكون المقاول ملزم بتشٌٌد البناء 

إذ ٌقتضً الالتزام بمواصلة البناء و إنهائه أن ٌنجز هذا البناء فً المدة المتفق . اتجاه رب العمل

علٌها فً العقد أو فً المدة المعقولة التً تسمح بإنجازه بالنظر لطبٌعته ومقدار ما ٌقتضٌه من 

دقة وحسب مقدرة المرقً العقاري و وسائله، وهو ما ٌعتبر التزام بتحقٌق نتٌجة، ولٌس التزام 

 .ببذل عناٌة

     أما فً حالة تخلف أو توقف المرقً عن مواصلة الانجاز وإنهائه، فإنه ٌتم تحرٌر محضر 

عند محضر قضائً ٌثبت ذلك مع توجٌه انذار له، وفً حالة استمرار الوضع فإن صندوق 

الضمان والكفالة العقارٌة ٌحل محل المقتنٌن وٌستؤنف الاشغال بإلزام مرقً عقاري آخر على 

حساب المرقً المخل بالتزاماته قضائٌا، بحسب المبالغ المدفوعة، شرط أن تكون البناٌات تم 

 (1).تغطٌتها بضمان إتمام الإنجاز

 الالتزام بالمطابقة : ثانٌا

     لا ٌكفً التزام البائع أو المرقً العقاري بمواصلة الانجاز وإتمامه خلال المدة المتفق 

علٌها، بل لابد أن ٌكون البناء مطابقا لقواعد التهٌئة والتعمٌر ورخصة البناء والتصامٌم المعدة 

من طرف المهندس المعماري، وكذا المواصفات المتفق علٌها فً العقد، وهو أٌضا ٌعتبر التزام 

بنتٌجة، فنطاق عدم مطابقة المواصفات ٌتعلق أساسا بعدم احترام رخصة البناء أو التصامٌم 

علٌها، أو استخدام مواد  المعدة من طرف المهندس المعماري، وللمساحات المحددة للإنجاز

مغاٌرة أو أقل جودة من المتفق علٌها، أو قطاعات أقل حجما أو سمكا من القطاعات  المتفق 

 ....علٌها فً الأخشاب والنوافذ والأبواب، أو أدوات التجهٌزات الكهربائٌة غٌر المتفق علٌها 

     وٌتم إثبات مطابقة البناٌات عن طرٌق منح شهادة المطابقة من السلطة المختصة ، وذلك 

بعد إشعار المرقً العقاري للمجلس الشعبً وجوبا بإنهاء البناء، فً أجل ثلاثٌن ٌوما من إنتهاء 

الأشغال، بموجب تصرٌح ٌشهد على الانتهاء من هذه الأشغال بالنسبة للبناٌات ذات الاستعمال 

                                            
عبد الرحمن سلطانً، التزامات المرقً العقاري، مذكرة تخرج لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق، تخصص  (1)

. 68، ص 2017/2018ٌحٌى فارس، كلٌة الحقوق، المدٌة ، . قانون عقاري، جامعة د
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بالنسبة  (ctc)السكنً، ومحضر تسلٌم الاشغال معد من قبل الهٌئة الوطنٌة للمراقبة التقنٌة للبناء 

للتجهٌزات والبناٌات ذات الاستعمال السكنً الجماعً، أو البناٌات المستقبلة للجمهور، وذلك 

 .بمقر المجلس الشعبً البلدي

     وتتم معاٌنة المطابقة من قبل لجنة تضم ممثلٌن مإهلٌن قانونا عن رئٌس المجلس الشعبً 

البلدي والمصالح المعنٌة، مع ممثل القسم الفرعً للتعمٌر على مستوى الدائرة، بعد أن ٌبلغ 

 أٌام على الأقل، وبعد القٌام بعملٌة المراقبة 8المرقً العقاري بتارٌخ إجراء المطابقة وذلك قبل 

من قبل هذه اللجنة والتً تم تحرٌر محضر بشؤنها والذي ٌبٌن رأٌها حول مدى المطابقة التً 

    (1).تمت معاٌنتها، والموقع من قبل أعضائها

 الالتزام بنقل ملكٌة العقار وتسلٌمه: الفرع الثانً

     لقد تم تقسٌم هذا الفرع إلى قسمٌن الالتزام بنقل ملكٌة العقار فً القسم الأول، والالتزام 

 .بتسلٌم العقار فً القسم الثانً

 الالتزام بنقل ملكٌة العقار: أولا

     ٌلتزم  البائع بنقل ملكٌة شًء أو نقل حق مالً آخر، وٌشمل ذلك الحقوق العٌنٌة كالانتفاع 

والرقبة والارتفاق والحكر والحقوق الشخصٌة أي الالتزامات، والحقوق الذهنٌة وهً ما تسمى 

حقوق الملكٌة الأدبٌة والفنٌة والصناعٌة، كحق المإلف مثلا، والاتفاق هو الذي ٌحدد الشًء 

 .للمبٌع سواء كان حقا عٌنٌا أو شخصٌا أو ذهنٌا

     وقد ٌبدو طبٌعٌا فً العصر الحدٌث أن البٌع ٌنشًء التزاما على عاتق البائع بنقل ملكٌة 

المبٌع إلى المشتري، وفً القانون الجزائري على خلاف القوانٌن الأخرى فٌتم نقل الملكٌة فً 

البٌع بمجرد إتمام عقد البٌع وذلك إذا اقتصر على المبٌع المعٌن بالذات و إذا اقتصر على المبٌع 

المعٌن بالنوع أو على بٌع عقار، فهذا لا ٌنقل الملكٌة فورا بمجرد العقد بل ٌنشًء العقد التزاما 

  (2).على البائع بنقل الملكٌة

     فالبٌع الوارد على العقار، لا ٌنعقد انعقادا صحٌحا إلا إذا استوفى ركن الشكلٌة، كركن 

رابع، بالإضافة إلى الأركان الأخرى المعروفة الرضا، المحل والسبب، وتتمثل هذه الشكلٌة فً 

                                            
 .69عبد الرحمن سلطانً، المرجع السابق، ص   (1)
 . من القانون المدنً الجزائري351 راجع فً ذلك المادة (2)
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التوثٌق، إذ ٌجب أن ٌحرر البٌع العقاري فً وثٌقة رسمٌة من قبل موثق وٌجب أن ٌستوفً 

 (1).العقد كل الشروط الواجبة لصحة العقد، و إلا اعتبر باطلا بطلانا مطلقا

     وكما هو معروف أن الشهر العقاري هو إعلام الغٌر بما ٌرد على العقارات وذلك لضمان 

الثقة فً المعاملات العقارٌة، بالإضافة إلى تحقٌق استقرار الملكٌة العقارٌة وتدعٌم الائتمان 

 العقاري

      وهو حماٌة لصاحب حفظ الحق من تصرف المرقً العقاري بعد إبرام عقد البٌع النهائً، 

بعد أن ٌقوم المقتنً بتكملة تسدٌد ثمن البٌع المتفق علٌه، وبالتالً ٌكون المشرع الجزائري قد 

أضفى حماٌة خاصة للمقتنً فً هذا النوع من العقود نظرا لطول المدة التً انظرها المقتنً 

حتى ٌحصل على هذا العقار من جهة ومن جهة أخرى وضع حد للممارسات غٌر الأخلاقٌة 

 .04-11التً كان ٌقوم بها بعض المرقٌن العقارٌٌن قبل صدور القانون 

 الالتزام بتسلٌم العقار: ثانٌا

     ٌعتبر تسلٌم العمل بعد إتمامه التزاما ٌقع على عاتق المرقً العقاري، بحٌث ٌلتزم بؤدائه فً 

الزمان والمكان المحددٌن اتفاقا أو عرفا، وهو ٌتم بوضع العمل المنجز تحت تصرف المشتري 

أو المقتنً، فً مقابل ٌلتزم هذا الأخٌر بتسلمه، وذلك بوضع الٌد علٌه فعلا و حكما، وذلك ما 

 التً تناولت الالتزام بالتسلٌم حٌث عرفت عقد حفظ 04-11 من القانون 27نجده فً المادة 

الحق أنه العقد الذي ٌلتزم بموجبه المرقً العقاري بتسلٌم العقار المقرر بناإه أو فً طور البناء 

لصاحب حفظ الحق فور إنهائه، أما فٌما ٌخص العقار المبنً فبالرجوع إلى القواعد العامة نجد 

أن الالتزام بالتسلٌم هو أثر من آثار عقد البٌع ٌترتب فً ذمة البائع بمجرد إبرام العقد الرسمً 

 . من القانون المدن364ًوشهره طبقا لنص المادة 

     أما بالنسبة لكٌفٌة التسلٌم فٌتم بوضع المبٌع تحت تصرف المشتري، بحٌث ٌتمكن من 

حٌازته والانتفاع به دون عائق، ولو لم ٌتسلمه مادٌا، مادام البائع قد أخبره بؤنه مستعد لتسلمه 

بذلك، وٌحصل التسلٌم على النحو الذي ٌتفق مع طبٌعة الشًء المبٌع ، فٌعتبر البائع قد نفذ 

                                            
 107 المتضمن تنظٌم التوثٌق،ج ر عدد 1970-12-15 الصادر فً 91-70 من الأمر 12راجع المادة  (1)

 (.15/12/1970 )المإرخة فً 
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التزامه بالتسلٌم إذا قام بوضع العقار المبٌع تحت تصرف المقتنً، وذلك ٌكون مصحوبا عادة 

  (1).بتقبله وإقراره وذلك مع الإعلام بؤن العقار أصبح تحت تصرفه

     ٌعتبر التسلٌم ذو أهمٌة بالغة ، ٌستمدها من الآثار التً تترتب علٌها تكاد تكون جمٌعها فً 

صالح المرقً العقاري، وبالتالً فهو صاحب المصلحة فً طلب التسلم، منها ما هو متعلق 

باستحقاق الباقً من ثمن البٌع، ومنها ما ٌتكفل بنقل تبعة الهلاك، و أخٌرا منها ما هو متعلق 

 :بالضمانات، وهذا ما سنتناوله فً كالتالً

 :استحقاق الباقً من ثمن البٌع-1

     متى تسلم المقتنً العقار المبٌع من المرقً العقاري مطابقا للمواصفات والشروط المتفق 

علٌها، استحق هذا الأخٌر الباقً من ثمن البٌع، وذلك فً عقد حفظ الحق نجده فً نموذج عقد 

 بحٌث ٌكون دفع المبلغ المتبقً لثمن البٌع 431-13حفظ الحق الموجود فً المرسوم التنفٌذي 

الإجمالً بتوقٌع عقد البٌع النهائً للعقار أمام الموثق، وهذا بعد أن ٌكون المرقً العقاري قد 

 .04-11 من القانون 27سلم العقار المبٌع للمقتنً بمجرد الانتهاء من إنجازه طبقا للمادة 

 نقل تبعة الهلاك بسبب أجنبً -2

     بمجرد تمام التسلٌم صحٌحا، مستوفٌا شروطه القانونٌة انتقلت معه تبعة الهلاك العقار 

بسبب أجنبً من المرقً إلى المقتنً، باعتباره مالكا للعقار، فالقاعدة أن الشًء ٌهلك على 

مالكه، فإنه إذا حدث تلف أو تهدم للعقار بعد تسلمه، وذلك بخطؤ من المقتنً، أو بسبب أجنبً 

تحمل المقتنً تبعة هذا التلف أو التهدم، بحٌث لا ٌكون له الرجوع على المرقً بشًء، وٌظل 

كذلك ملتزما بدفع ما تبقى من ثمن البٌع، إن لم ٌكن قد أوفاه بعد، فإن كان قد دفعه فعلا، فلا 

  ( 2).ٌجوز له استرداده أو استرداد جزء منه

 :أثر التسلٌم بالنسبة للضمان-3

      ٌتجلى أثر التسلٌم بالنسبة للضمان فً أمرٌن، الأول أثره على ضمان العٌوب الظاهرة فً 

البناء أثناء عملٌة التسلٌم، فالعٌوب الظاهرة هً تلك التً ٌكون بإمكان المشتري أو من ٌنٌب 

                                            
 . من القانون المدنً الجزائري367/1راجع فً ذلك المادة  (1)

. 77عبد الرحمن سلطانً، المرجع السابق، ص  (2)
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عنه فً عملٌة التسلٌم اكتشافها لو أنه بذل فً فحصها ومراجعتها ما ٌبذله الشخص المعتاد من 

 .طائفته، والثانً فٌما ٌتعلق بسرٌان مدد الضمان المختلفة

     أما عن بدأ سرٌان مدد الضمان ٌعتبر تارٌخ تسلٌم العقار المبٌع، من المرقً العقاري إلى 

المقتنً نقطة انطلاق سرٌان مختلف مدد الضمانات التً منحها المشرع للمقتنٌن المتعاملٌن مع 

المرقً العقاري، سواء تعلق الأمر بالضمان العشري، أو بضمان إتمام الإنجاز و أو حسن سٌر 

 .عناصر التجهٌز، أو غٌرهما من الضمانات 

 التزامات المقتنً: المطلب الثانً

،      (الثمن)الالتزام بدفع السعر :      لقد قسمنا هذا المطلب إلى ثلاثة فروع فً  الفرع الأول

 .الالتزام بالتكالٌف المفروضة فً العقد: الالتزام بالتسلم للعقار، و الفرع الثالث: و الفرع الثانً

 (الثمن)الالتزام بدفع السعر : الفرع الأول

     الثمن هو مبلغ من النقود ٌلتزم المشتري بدفعه إلى البائع فً مقابل نقل ملكٌة المبٌع،       

و ٌجب أن ٌتفق الطرفان على الثمن فً العقد بتعٌٌنه على الأقل ببٌان الأسس التً تإدي إلى 

تعٌٌنه على وجه لا ٌثٌر النزاع فً مقداره مستقبلا، فلابد أن ٌكون الثمن فً العقد معٌن أو قابلا 

كما ٌجب أن ٌكون الثمن حقٌقٌا فلا ٌكفً أن ٌكون معٌنا، بل (1)للتقدٌر على الأقل فٌما بعد،

ٌشترط أٌضا أن ٌكون ثمنا حقٌقٌا أي جدٌا و إلا كان هو و العدم سواء، وفً عقد الاستفادة من 

سكن ترقوي عمومً ٌسمح للمشتري بدفع الثمن على أقساط مجزأة حسب الاتفاق وحسب تقدم 

 فً المادة 04-11الأشغال، وهذا الثمن التقدٌري قابل للمراجعة، ولقد نص علٌه القانون رقم 

28. 

     أما بالنسبة لطرٌقة تحدٌد ومراجعة الثمن فٌكون بالاتفاق على الثمن فً العقد وجعله قابلا 

للتحدٌد من الأركان الجوهرٌة لعقد البٌع، غٌر أن مال ٌمٌز ركن الثمن فً عقد الاستفادة من 

السكن الترقوي العمومً، فالمشرع جعله سعرا تقدٌرٌا، أي أنه غٌر نهائً، غٌر أنه ٌجب أن 

ترتكز صٌغة مراجعة الاسعار على عناصر تغٌرات سعر التكلفة وتعتمد على تطور المإشرات 

الرسمٌة لأسعار المواد والعتاد والٌد العاملة باستثناء الظروف الطارئة التً لا ٌمكن تجنبها 

والاستثنائٌة التً من شؤنها أن تإدي إلى الإخلال بالتوازن الاقتصادي للمشروع ولا ٌمكن أن 
                                            

، المنشورات الحقوقٌة 5، ط(عقد البٌع)الوافً فً شرح القانون المدنً فً العقود المسماة سلٌمان مرقس، (1 )

 .219، 218، ص الصادر، بٌروت ، لبنان
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 كحد أقصى من السعر التقدٌري والمتفق علٌه فً البداٌة، % 20ٌتجاوز مبلغ مراجعة الثمن 

وفً كل الأحوال ٌجب تبرٌر تغٌرات السعر وهذا ما تفطن له المشرع الجزائري من خلال 

 التً تنص على أن سعر المراجعة لا ٌمكن أن 04-11 من القانون رقم 3 فقرة 38المادة 

 . كحد أقصى من السعر المتفق علٌه%  20ٌتعدى 

      كما ٌجب علٌه فً حالة تجزئة تسدٌد المبلغ المتفق علٌه تحدٌد كٌفٌات ذلك، وٌجدر 

الملاحظة أن ٌكتفً فقط بتعدٌل العقد بالزٌادة فً الثمن دون النقصان، متجاهلا الوسائل الأخرى 

 .فً رد الالتزام المرهق إلى الحد المعقول

     كما أن هذه الزٌادة فً حق المشتري تكون مجحفة إذ ٌضطر إلى قبولها كونه محتاجا إلى 

هذا المسكن ولعدم قدرته على اقتناء مسكن آخر ٌشترط الدفع مرة واحدة و إذا رفض المشتري 

دفعها فإن البائع ٌستعمل حقه فً فسخ العقد، الأمر الذي ٌرهقه لٌصبح طرف مغبون لعدم 

  (1).التوازن فً الالتزامات التعاقدٌة

     وٌتم تموٌل برنامج السكن الترقوي العمومً عن طرٌق مساهمة مالٌة إما عن طرٌق بنوك 

أو خزٌنة عمومٌة الإثنٌن معا على شكل دفعات خلال عملٌة البناء، سٌدفع المستفٌدون ثمن 

السكن الترقوي العمومً عند انتهاء المشروع، وسٌتكفل القرض الشعبً الجزائري باختٌار 

 .البنوك العمومٌة الممولة لهذا البرنامج

     إن القانون ٌلزم المشتري بدفع الثمن المتفق علٌه، فإذا امتنع المشتري عن دفعه ٌجوز 

للمرقً العقاري مطالبته فسخ العقد طبقا للقواعد العامة نتٌجة إخلال المشتري بالتزاماته 

 من القانون المدنً، مع طلب تعوٌض عن الضرر دون الإخلال 119التعاقدٌة طبقا للمادة 

  (2).بالبنود المبطلة المحددة فً العقد

بما أن السكن الترقوي العمومً هو موجه إلى المستفٌدٌن المقٌمٌن داخل وخارج الوطن      

 .فٌجب التمٌٌز بٌن طرٌقة التسدٌد بالنسبة للمواطنٌن المحلٌٌن و المغتربٌن

 

 

                                            
رباب ٌوسفً، النظام القانونً للسكن الترقوي المدعم، مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً القانون، تخصص  ( 1) 

 .68 ، ص 2011/2012قانون عقاري، جامعة الدكتور ٌحٌى فارس،  كلٌة الحقوق، جامعة المدٌة، 

 . من القانون المدنً الجزائري119راجع فً ذلك المادة   (2) 
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 (المتفٌدٌن المقٌمٌن خارج الوطن):تسدٌد الثمن بالنسبة للمغتربٌن- 1

هو الشرٌك المالً للمإسسة الوطنٌة  (CPAالقرض الشعبً الجزائري )     ٌعتبر البنك 

للترقٌة العقارٌة و هو مكلف بتحصٌل ثمن السكنات من المستفٌدٌن المقٌمٌن بالخارج، حٌث تم 

التسدٌد نقدا دون الإستفادة من قرض بنكً، كما ٌتوجب علٌهم تحوٌل الثمن فً حساب المإسسة 

بما ٌقابله من قٌمة  (حٌدرة)العمومٌة للترقٌة العقارٌة لدى البنك المتواجدة بالجزائر العاصمة 

 (.03ملحق رقم )نقدٌة بالعملة الوطنٌة حسب الجدول 

 :     وهناك ثلاث طرق ٌتم التحوٌل بواسطتهم

 .تحوٌل عن طرٌق حساب مفتوح بالخارج ( أ

 .دفع من حساب مفتوح بالجزائر ( ب

 .دفع نقدا إلى الحساب مفتوح بالجزائر ( ت

ٌوما و اعلام المإسسة  (60)     كما ٌتوجب على المستفٌد أن ٌحترم آجال التسدٌد وهو 

: الترقٌة العقارٌة عن طرٌق حوالة الدفع ، كما ٌمكنهم تحرٌر عقد مع المتعامل المالً وهم 

DIRECTION DES CREDITS SPECIFIQUES AUX PARTICULIERS "DCSP" 

 . طرٌق رٌشارد، موقادو سابقا بالجزائر32المتواجدة بـ 

DIRECTION OPERAIONS EXTERIEURES "DOPEX" 05 المتواجدة بـ عمارة 

 .جوٌلٌة طرٌق نزل ماركور باب الزوار الجزائر

 ٌوم من تارٌخ تؤكٌد على الطلب 30 من ثمن السكن فً فترة %20ٌتم تسدٌد أود دفعة تمثل 

 .المقدم من طرف المستفٌد

 :دفعات على النحو التالً (04)أما باقً الثمن فٌسدد على أربع 

 . تدفع بعد استكمال أشغال الأساسات15%

 . تدفع بعد استكمال أشغال التجهٌزات الجماعٌة35%

  تدفع بعد استكمال مختلف المواقع الثانوٌة25%

 . تدفع عند تسلٌم المفاتٌح و التوقٌع على عقد البٌع أمام الموثق05%

  (1).عدم تسدٌد دفعتٌن من مبلغ المسكن فإن التسجٌل سوف ٌلغى

 

 

 

                                            
(1)

  .04أنظر الملحق رقم  
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 (المستفٌدٌن المقٌمٌن داخل الوطن):تسدٌد الثمن بالنسبة للمحلٌن- 2

 :الدفع بدون قرض - أ

فً هذه الحالة ٌتبع المستفٌد نفس الإجراءات المتبعة فً حالة المقتنً المقٌم خارج الوطن 

 .وهذه الحالة نادرة نظرا للقٌمة المرتفعة للسكنات

 : الدفع عن طرٌق قرض الخزٌنة ( أ

 دج للمتر المربع أي ٌصبح السعر الإجمالً للسكنات 75.000.00بما أن السعر المحدد ٌقدر بـ 

 :حسب كل نوع كماٌلً

 . دج6.000.000.00:  متر مربع ٌقدر الثمن بـ80الشقة ذات ثلاث غرف مساحتها  -

 . دج7.500.000.00:  متر مربع ٌقدر الثمن بـ100الشقة ذات أربع غرف مساحتها  -

 . دج9.000.000.00:  متر مربع ٌقدر الثمن بـ120الشقة ذات خمسة غرف مساحتها  -

 من سعر و الذي %10ومن أجل تسدٌد مبلغ السكن ٌتوجب على المستفٌد دفع على الأقل 

 :ٌقدر بـ

 . دج600.000.00:  متر مربع ٌدفع مبلغ ٌقدر بـ80للشقة ذات ثلاث غرف مساحتها  -

 . دج750.000.00:  متر مربع ٌدفع مبلغ ٌقدر بـ100للشقة ذات أربع غرف مساحتها  -

 . دج900.000.00:  متر مربع ٌدفع مبلغ ٌقدر بـ120الشقة ذات خمسة غرف مساحتها  -

 :وبهذا ٌصبح المبلغ المتبقً من أجل الإقتراض هو

  المبلغ االإجمالً للسكن %10 –المبلغ الإجمالً للسكن =المبلغ المقترض

 : وبتطبٌق المعادلة على أنواع السكنات نجد

:  متر مربع مبلغ القرض ٌقدر بـ80بالنسبة للشقة ذات ثلاث غرف مساحتها  -

 . دج5.400.000.00

: متر مربع مبلغ القرض ٌقدر بـ100 بالنسبة الشقة ذات أربع غرف مساحتها  -

 . دج6.750.000.00

:  متر مربع مبلغ القرض ٌقدر بـ120بالنسبة الشقة ذات خمسة غرف مساحتها  -

 . دج8.100.000.00
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     ومن أجل تسدٌد المبالغ المتبقٌة ٌلجؤ المستفٌدٌن إلى الإقتراض من المإسسات المالٌة حسب 

الأولوٌة فً سقف الإقتراض و نسبة الفائدة، فؤول مإسسة تتبادر إلى المقترض هً الخزٌنة 

 .العمومٌة

تحدد كٌفٌات " التً تنص على 166-10 من المرسوم التنفٌذي رقم 16     و بالنظر إلى المادة 

تطبٌق هذا المرسوم و لاسٌما منها الكٌفٌات المتعلقة بالإجراءات المحاسبٌة بمقرر من الوزٌر 

 (1).المكلف بالمالٌة

 ٌحدد شروط منح قروض الخزٌنة 2011 مارس 31 المإرخ فً 27وبعدها صدر مقرر رقم 

 .للموظفٌن من أجل اقتناء، بناء أو توسٌع السكن

 :     حٌث قام بتحدٌد أهلٌة الحصول على القرض للأشخاص على النحو التالً

ٌستفٌد من قروض الخزٌنة موظفوا المإسسات و الإدارات العمومٌة، المستخدمون المرسمون  -

فً البرلمان، المستخدمون العسكرٌون و أشباه المدنٌون المرسمون التابعون لقطاع الدفاع 

الوطنً و القضاة المتمرسون للوظٌفة عند تقدٌم طلب القرض، على أن ٌظل المعنٌون فً 

 .منصبهم عند تارٌخ اصدار حوالة القرض

 :حتى ٌكون المرشح مإهلا للإستفادة من قروض الخزٌنة ٌجب أن ٌستوفً الشروط التالٌة -

 سنة على الأكثر، بما فً ذلك الموظفون الذٌن ٌشغلون وظائف علٌا فً 60أن ٌكون عمره  -

 .الدولة

 . سنوات و أن ٌكون مرسم05أن ٌثبت أقدمٌة  -

الدخل الوطنً الأدنى  (1.5)أن ٌثبت دخل شهري ٌساوي على الأقل مرة و نصف المرة  -

 .المضمون بما فً ذلك احتساب العلاوات القانونٌة الأساسٌة

 : سنة بالنسبة لكل من65     ٌمدد هذا السن إلى 

 .الأساتذة الباحثون -

 .الأساتذة الباحثون فً المستشفٌات الجامعٌة -

 .الباحثون الدائمون -

                                            
 ٌحدد كٌفٌات و شروط منح 2010 جوان 30 المإرخ فً 166-10المرسوم التنفٌذي رقم ( 1)

القروض من طرف الخزٌنة للموظفٌن من أجل اقتناء أو بناء أو توسٌع السكن، الجرٌدة الرسمٌة المإرخة فً 
.11، ص41، العدد2010 ٌولٌو 04  
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 .القضاة -

 :     أما عن تكوٌن الملف فٌخضع إلى الإجراءات التالٌة

ٌتم التكفل باستقبال الطلبات من طرف الإدارات المركزٌة و ارسالها لمصالح المدٌرٌة العامة  -

 166-10للخزٌنة بوزارة المالٌة و ذلك للتحقق من مطابقتها لأحكام المرسوم التنفٌذي ال

 .2010 جوان 30المإرخ فً 

فً حالة رفض الطلب، ٌتم اشعار الإدارة المركزٌة لطالب القرض، بؤسباب الرفض أو تحدٌد  -

 .الوثائق اللازمة لإستكمال الملف

 :     ٌتكون ملف المرشح من الوثائق التالٌة

 .طلب خطً للمرشح ٌحدد فٌه عنوانه الشخصً و المهنً و مبلغ القرض المطلوب -

ٌوما، توضح تارٌخ التوظٌف و وضعٌة الطالب،  (30)شهادة عمل مإرخة بؤقل من ثلاثٌن  -

بالنسبة للموظفٌن الذٌن ٌشغلون وظائف علٌا فً الدولة، تقدٌم نسخة من مرسوم التعٌٌن      

 .أو مقر التعٌٌن بالنٌابة

 .شهادة مٌلاد أصلٌة مستخرجة من بلدٌة المولد -

 .شهادة إقامة -

 .كشف الراتب للأشهر الثلاث الأخٌرة و مستخرج العائد السنوي -

 .صك مشطوب -

شهادة تثبت فً حالة اقتناء أو بناء سكن، بؤن الطالب بما فً ذلك زوجته لا ٌملك سكنا تسلم له  -

 .من طرف مصالح المحافظة العقارٌة

 (1).مقرر منح سكن ترقوي عمومً -

 .تعهد كل من المستفٌد و المستخدم باحترام الأحكام التنظٌمٌة المطبقة على القروض -

 .نسخة من بطاقة التسجٌل لدى الضمان الإجتماعً -

 03تعهد من الموثق بتحرٌر رهن من الدرجة الأولى لفائدة المدٌرٌة العامة للخزٌنة خلال  -

 .أشهر من تارٌخ الحوالة و هذا من أجل اقتناء سكن جماعً بما فً ذلك

 .كفالة ضمان من طرف الزوج فً حالة إذا ما كان هذا الأخٌر طرف فً القرض أو الكفالة -

                                            
 ٌحدد نموذجً طلب شراء و مقرر سكن ترقوي عمومً ، 2014 أكتوبر 12 قرار المإرخ فً (1)

(.05أنظر الملحق رقم ) 42، ص07، العدد 2015 فبراٌر سنة 12الجرٌدة الرسمٌة المإرخة فً   
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تقرٌر خبرة منجزة من طرف مهندس معماري معتمد موضحا فٌه المبلغ الإجمالً لمشروع  -

 .البناء

ٌمكن أن ٌتم الحصول على القرض بتقدٌم طلب تضامنً من طرف الأزواج العاملٌن المنتمٌن  -

 .للوظٌف العمومً، فً هذه الحالة ٌطلب عقد زواج حدٌث

فً حالة ما إذا كان الطالب قد حصل على قرض من بنك عمومً أو مإسسة مالٌة لإقتناء  -

سكن فإنه ٌمكن أن ٌستفٌد من قرض الخزٌنة بمبلغ ٌعادل المستحقات الباقً تسدٌدها و ذلك 

فً حدود المبالغ المعنٌة، وٌدفع هذا المبلغ الموجه لتسدٌد المإسسة المقرضة مباشرة من 

 .المدٌرٌة العامة للخزٌنة إلى المإسسة المقرضة

      وبهذا الصدد، ٌجب على طالب القرض تقدٌم الوثائق الثبوتٌة التً تحدد المستحقات 

الباقً تسدٌدها، مصادق علٌها من طرف المإسسة المقرضة بما فً ذلك الضمانات المتعلقة 

 .(لصالح الخزٌنة)بالقرض لدى هذه الأخٌرة 

 :     أما عن مبالغ القروض الممنوحة و مدة تسدٌدها تكون على الشكل التالً

 . سنة70ٌحدد مبلغ القرض على أساس سن المستفٌد و ذلك فً حدود  -

قدرة هذا الأخٌر على التسدٌد، مع الأخذ بعٌن الإعتبار عدم تجاوز الأقساط الشهرٌة للتسدٌد  -

احتساب الدخل الشهري بصافً الأجر مضافا إلٌه العلاوات ) من الدخل الشهري 30%

 .(القانونٌة الأساسٌة

 .طبٌعة السكن الممول -

 .كما ٌضبط الحد الأقصى لمبالغ القروض لإقتناء سكن، باعتبار قدرة المستفٌد على التسدٌد -

 دج للموظفٌن الذٌن ٌشغلون وظائف علٌا فً الدولة و 7.000.000.00حٌث ٌسقف مبلغ 

 . من القانون الأساسً للوظٌفة العمومٌة7 إلى 1الموظفٌن المصنفٌن فً القسم الفرعً من 

 سنوٌا و تكون هذه الإستفادة مانعة لأي إعانة %1تطبق على هذه القروض نسبة فائدة قدرها  -

 .عمومٌة لللسكن، باستثناء الإعانة المباشرة

 :     أما بخصوص التكفل بالملفات فتكون وفق المراحل التالٌة

تكون طلبات القروض بعد استلامها باعداد مقرر اسمً للمستفٌد ٌحدد فٌه مبلغ القرض، مدة  -

التسدٌد، مبلغ الإقتطاع الشهري، رقم الحساب البرٌدي الجاري، حساب الخزٌنة أو الحساب 

 .البنكً للمعنً، رقم التسجٌل لدى الضمان الإجتماعً، وضٌفته مع صٌغة السكن الممول
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سند التحصٌل لأصل القرض لفائدة حساب القرض المفتوح لهذا الغرض و المتضمن 

اللقب و الإسم، الوظٌفة، العنوان الشخصً و المهنً، مبلغ أصل القرض، : للمعلومات التالٌة

مدة تسدٌد القرض، مبلغ القسط الشهري، سند التحصٌل على الفوائد لصالح الحساب رقم 

 .، حوالة دفع"مداخٌل متعددة للخزٌنة "007-201

تبلغ المقررات المرفقة بسندات التحصٌل و جداول اهتلاك القرض لأمٌن الخزٌنة الرئٌسً،  -

مع نسخة إلى الآمرٌن بالصرف المكلفٌن بالتصفٌة و الأمر بصرف أجور المستفٌدٌن، حٌث 

تستتبع عملٌة الإخطار تلقائٌا باقتطاع شهري للتسدٌد مع تؤجٌل بداٌة التسدٌد إلى سنة واحدة 

 .ابتداءا من تارٌخ تحوٌل القرض

شهرا كؤقصى حد ابتداءا من تارٌخ الحوالة، كما  (12)تحدد مدة استهلاك القرض باثنً عشر  -

ٌقٌد مبلغ استرداد أصل القرض فً الحساب المفتوح لهذا الغرض، وٌقٌد مبلغ الفوائد المترتبة 

 .201-007عن القرض فً الحساب 

شهرا من تارٌخ استلام القرض،  (12)تقوم افدارة المركزٌة للمستفٌد خلال مدة اثنً عشر  -

بتقدٌم إلى المدٌرٌة العامة للخزٌنة بوزارة المالٌة الضمانات التً تثبت اقتناء السكن، وفً 

مثل هذه الحالة ٌثبت مقرر منح سكن ترقوي عمومً، بولٌسة تؤمٌن على تسدٌد القرض لفائدة 

 .  الخزٌنة العمومٌة فً حالة الوفاة، وثٌقة التؤمٌن على الكوارث الطبٌعٌة، شهادة مطابقة

 :     أما عملٌة التسدٌد القرض من خلال

واحدة  (01)سنة، مع تؤجٌل التسدٌد لسنة  (30)تسدٌد قروض الخزٌنة لمدة أقصاها ثلاثون  -

ابتداءا من تارٌخ الحوالة، ٌسمح للمستفٌد بالتسدٌد المسبق و الإجمالً للمبلغ المتبقً من 

 .القرض قبل انتهاء فترة التسدٌد، مع عدم احتساب الفوائد المتعلقة بذلك

تكلف المدٌرٌة العامة للخزٌنة بدراسة طلبات القروض و معالجتها و كذا تسٌٌر القروض  -

الممنوحة بالتنسٌق مع مختلف مصالح وزارة المالٌة، تحول مبالغ القروض إلى حساب 

المستفٌد، من طرف أمٌن الخزٌنة الرئٌسً، مع اخطار إدارة المستفٌد بذلك، تسند عملٌة 

-93التحصٌل أٌضا إلى أمٌن الخزٌنة الرئٌسً، و ذلك طبقا لأحكام المرسوم التنفٌذي رقم 

 المحدد لآجال دفع و تحصٌل الأوامر بالإٌرادات و 1993 فبراٌر 14 المإرخ فً 46

البٌانات التنفٌذٌة و اجراءات قبول القٌم المنعدمة، و ٌقوم هذا الأخٌر بارسال الوضعٌات 

المفصلة المتكفل بها و الكبالغ المتبقً تحصٌلها إلى المدٌرٌة العامة للخزٌنة و التً ٌجب أن 

المبالغ المتبقً تحصٌلها للسنة الماضٌة، تكفل السنة الجارٌة، مجموع  )تتضمن المعلومات 
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سندات التحصٌل، الإلغاء و التخفٌض، المجموع الصافً للتكفلات، تحصٌل السنة الجارٌة، 

 .المبالغ المتبقً تحصٌلها فً نهاٌة السنة

ٌتم تسدٌد القروض شهرٌا حسب الحالة التً ٌتواجد فٌها المستفٌد، فالموظفون فً الخدمة ٌتم  -

عن طرٌق الإقتطاع الذي ٌقوم به الآمرون بالصرف المكلفون بالتصفٌة و الآمر بصرف 

أجور المستفٌدٌن الذٌن ٌجرون الإقتطاع الشهري بدون انقطاع إلى غاٌة التسدٌد الكلً لمبلغ 

 .القرض

     أما بالنسبة للمستفٌدٌن من القرض المحالٌن على التقاعد فإن هٌئات التقاعد تتولى 

الإستمرار فً عملٌات الإقتطاع المباشر الشهري من الصندوق الخاص لتقاعد الإطارات 

العلٌا للأمة، للذٌن ٌشغلون وظائف علٌا فً الدولة، مصالح الصندوق الوطنً للتقاعد بالنسبة 

للموظفٌن الآخرٌن، صندوق المعاشات العسكرٌة بالنسبة للمستخدمٌن العسكرٌٌن و أشباه 

المدنٌٌن فً وزارة الدفاع الوطنً، أما الذٌن هم فً عطلة مرضٌة طوٌلة الأجل               

و المستفٌدات من اجازة الأمومة الإقتطاع الشهري ٌكون من خلال الصندوق الوطنً 

للضمان الإجتماعً، و تجمع بٌن المدٌرٌة العامة للخزٌنة و صندوق الضمان الإجتماعً 

 .اتفاقٌة تحدد من خلالها كٌفٌات تكفل مصالح هذه الأخٌرة بالإقتطاعات المذكورة

     فً حالة ما إذا قام المستفٌد من القرض، بتقدٌم طلب استقالة، فإنه علٌه تسدٌد المستحقات 

الباقٌة من هذا القرض كاملة، بما فً ذلك الفوائد المتعلقة بها قبل قبول هذا الطلب، وإلا 

فسٌسري علٌه التنفٌذ الفوري للرهن العقاري، على العقار بواسطة قرض الخزٌنة، نفس 

الإجراءات ٌنطبق على المستفٌدٌن محل التسرٌح أو محل إهمال المنصب، و لا ٌعفى 

المستفبد فً حالة الإستٌداع من التزاماته تجاه المدٌرٌة العامة للخزٌنة بخصوص تسوٌة 

 .المستحقات الواجبة الدفع

ترسل مصالح الإدارة المركزٌة للمستفٌد من القرض من القرض، كل ثلاثة أشهر، إلى  -

المدٌرٌة العامة للخزٌنة بوزارة المالٌة، وضعٌة تتضمن بها قائمة بالأسماء و العناوٌن 

الشخصٌة للمستفٌدٌن، مبلغ التسدٌدات من قبل كل مستفٌد، المعلومات المتعلقة بالإدارة 

 الوصٌة للمستفٌد، بما فً ذلك المتعلقة بصندوق التقاعد

فً حالة تحوٌل المستفٌد من القرض داخل التراب الوطنً، ٌتعٌن على الإدارة الوصٌة التً  -

ٌنتمً إلٌها المستفٌد أن ترسل إلى المدٌرٌة العامة للخزٌنة، وضعٌة تتضمن قائمة بؤسماء     

و العناوٌن الشخصٌة للمستفٌدٌن، الوضعٌة المهنٌة الجدٌدة للمستفٌدٌن، المعلومات المتعلقة 

 .بالإدارة الوصٌة للمستفٌد، مبلغ القرض الممنوح و المبلغ المسدد و كذا المبلغ الباقً للتسدٌد
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     وقصد ضمان متابعة و تسدٌد القروض الممنوحة، ٌتعٌن على الإدارة الوصٌة تعدٌل عملٌة 

التحوٌل للتكفل بالمعنٌٌن من قبل الهٌئات الجدٌدة المنتسب إلٌها، و ذلك من خلال التزام هذه 

الأخٌرة بمواصلة الإقتطاع الشهري دون انقطاع حتى التسدٌد الكلً للقرض، فنجد أن هٌئات 

 .التقاعد تتولً الإستمرار فً عملٌات الإقتطاع المباشر الشهري بالنسبة للمستفٌدٌن المتقاعدٌن

فً حالة وفاة أو تحوٌل المستفٌد من القرض خارج التراب الوطنً، ٌتعٌن على الإدارة  -

الوصٌة المكلفة بعملٌة التحصٌل، اعلام المدٌرٌة العامة للخزٌنة بذلك، كما ٌتعٌن علٌها 

المعنً بالأمر أو ورثته حسب الحالة، للإقتراب من مصالح هذه الأخٌرة قصد تحدٌد كٌفٌة 

 .تسدٌد ما تبقى من قرض

مرات متتالٌة، ٌنتج عنه استصدار أمر بالدفع ٌعادل المبلغ المتبقً  (03)عدم دفع مستحقات  -

 .من القرض، مع احتساب الفوائد المتعلقة بذلك

 :حالة القرض البنكً- ج

تعتمد البنوك نفس الإجراءات المطبقة فً قروض الخزٌنة بخلاف ما جاء فً المرسوم 

أنه عندما تكون مداخٌل المستفٌد أكثر بست مرات وأقل باثنً عشر مرة (1)87-10التنفٌذي رقم 

 . فً السنة%3الأجر الوطنً الأدنى المضمون أو تساوٌها، ٌتحمل المستفٌد نسبة فائدة قدرها 

تكون نسبة الفائدة التً تتحملها الخزٌنة فً حاصل الفارق بٌن نسبة الفائدة التً تطبقها البنوك 

والمإسسات المالٌة ونسبة الفائدة التً ٌتحملها المستفٌد، وذلك حسب نوع السكن وحصص 

 .المداخٌل المحددة

تضبط البنوك والمإسسات المالٌة بالاتصال مع المدٌرٌة العامة للخزٌنة نسبة تفضٌلٌة لتحدٌد 

 .نسب هذا التخفٌض فً الفائدة وذلك حسب نوع كل سكن

تقتطع الخزٌنة كلفة تموٌل التخفٌض الذي تحتسبه البنوك والمإسسات المالٌة من حساب 

صندوق التخفٌض نسب الفوائد على " الذي عنوانه 302-132التخصٌص الخاص رقم 

                                            
 

الذي ٌحدد مستوٌات وكٌفٌات منح تخفٌض  (10/03/2010) المإرخ فً 87-10المرسوم التنفٌذي رقم  (1)
، .القروض التً تمنحها البنوك والمإسسات المالٌة لاقتناء سكن جماعً وبناء سكن رٌفً من قبل المستفدٌن

 .04، ص  (14/03/2010) المإرخة فً 17ر عدد .ج
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القروض الممنوحة للعائلات لاقتناء وبناء وتوزٌع السكن وكذا المرقٌٌن العقارٌٌن فً إطار 

 (1).البرامج المدعمة من طرف الدولة

وتؤخذ عملٌة دفع مستحقات المرقً العقاري نفس إجراءات المتابعة فً المستفدٌن المقٌمٌن 

 .                             خارج الوطن حسب ما تم ذكره سابقا

 الالتزام بالتسلم للعقار: الفرع الثانً

     بالإضافة إلى التزام المشتري بدفع الثمن ٌلتزم كذلك بتسلم العقار المنجز، وذلك بوضع 

العقار محل الإنجاز تحت تصرفه وتسلٌمه متاح البناء لكً ٌستطٌع الانتفاع به وٌقسم هذا 

 :الالتزام إلى

 تحدٌد مفهوم التسلم للعقار: أولا

     بما أن للبائع التزام بتسلٌم المبٌع فإن على المشتري التزاما بتسلمه، وتنفٌذ البائع لالتزام 

التسلٌم ٌكون بوضع المبٌع تحت تصرف المشتري بحٌث ٌتمكن من حٌازته والانتفاع به دون 

عائق ولو لم ٌستول علٌه استٌلاء مادٌا، مادام البائع قد أعلمه بذلك، أما تنفٌذ المشتري لالتزامه 

بالتسلم فهو ٌقتضً أن ٌستولً المشتري على المبٌع استٌلاء مادٌا، والمشرع الجزائري لم ٌعط 

، إذ (2)تعرٌفا للتسلم، ولقد أصاب فً ذلك لأن التعرٌف من واجب الفقه ولٌس من عمل القانون

ٌشترط لتسلم العقار فً عقد الاستفادة من السكن الترقوي العمومً أن ٌكون تام الانجاز 

 .ومطابق لرخصة البناء وقواعد التهٌئة والتعمٌر، والمثبتة بشهادة المطابقة

     وقد استقر الفقه  على اعتبار التسلم عملا قانونٌا ٌتمثل فً إقرار الأعمال، والموافقة علٌها 

 .أو التحفظ بشؤنها، وبالتالً تنطبق علٌه جمٌع احكام العمل القانونً كإثباته و إجراءاته

 

 

 

                                            
 . من نفس المرسوم6، 5، 4 راجع المادة  (1)
، الجزائر، 2001 محمد حسنٌن، عقد البٌع فً القانون المدنً الجزائري، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، ط ( 2)

 . 181ص 
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 :شروط تسلم العقار: ثانٌا

 :     ٌفترض التسلم شروطا موضوعٌة و أخرى شكلٌة

 الشروط الموضوعٌة/ 1

      تتمثل فً إنجازه ومحل التعاقد ومطابقة البناء للمواصفات المنصوص علٌها فً العقد  

 :الشروط الشكلٌة/ 2

     ٌجب على المشتري تسلم السكن الترقوي العمومً بعد معاٌنة حٌازة المشتري وتسلٌم البائع 

للعقار وذلك بمحضر ٌحرر حضورٌا فً نفس مكتب الموثق لإثبات حٌازة  الملكٌة من 

المشتري وتسلٌم البناٌة التً أنجزها المرقً العقاري وفقا للالتزامات التعاقدٌة، وبالتالً فإن 

المشرع الجزائري اشترط الصٌغة الرسمٌة لمحضر معاٌنة التسلٌم والاستلام للعقار المبٌع على 

 . أن ٌتم تحرٌره أمام نفس مكتب التوثٌق الذي حرر عقد البٌع

 تحدٌد زمان ومكان التسلم للعقار: ثالثا

 على مكان وزمان تسلم العقار 04-11، ولا القانون 58-94     لم ٌنص المرسوم التنفٌذي 

محل الإنجاز، تاركا بذلك المسؤلة لاتفاق المتعاقدٌن فً العقد، أو لاحقا فً حالة عدم الاتفاق 

إذا لم ٌعٌن الاتفاق أو العرف مكان : "  من القانون المدنً التً تنص على 394فطبقا للمادة 

وزمان تسلم المبٌع، وجعل المقتنً أن ٌتسلمه دون تؤخٌر باستثناء الوقت الذي تتطلبه عملٌه 

 ".التسلم

     ومن هنا نستنتج أن آجال التسلم تتطابق مع آجال التسلٌم المحددة فً العقد، كما ٌجوز أن 

تتؤخر إذا اتفق الأطراف على ذلك، ولكن إذا امتنع المشتري من التسلم بدون عذر مشروع، 

وبالرغم من إنذاره رسمٌا اعتبر متسلم للعقار محل الإنجاز، ما لم ٌثبت أن عدم التسلم ٌرجع 

لعدم مطابقة البناء للمواصفات المتفق علٌها، أو لعٌوب ظاهرة فً البناء فً هذه الحالة ٌجب 

على البائع الالتزام  بإصلاحها، أما عن مكان التسلٌم وهو المكان المتواجد فٌه العقار  

 (1).المشٌد
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 آثار التسلم للعقار: رابعا

     تتمثل آثار التسلم للعقار فً انتقال تبعة الهلاك العقار إلى المشتري بعد تسلٌم العقار محل 

الإنجاز للمشتري وتسلمه فإن تبعة الهلاك تنتقل إلٌه، فٌما عدى عٌوب البناء الظاهرة خلال سنة 

من التسلٌم المإقت، بموجب ضمان حسن الإنجاز، والخفٌة خلال عشر سنوات من تارٌخ 

تحرٌر محضر التسلٌم النهائً الموجب للضمان العشري وٌعتبر كل مشتري بعد التسلم مسإولا 

 .بصفته حارسا على الأشٌاء ومالكا للبناء

     وبتسلم العقار تبدأ مدة الضمان السنوي بحٌث ٌعتبر محضر التسلٌم المإقت هو بداٌة 

سرٌان مدة ضمان حسن الإنجاز ، التً تضمن العٌوب الظاهرة لمدة سنة، وبمجرد إنتهاء 

 .الآجال ٌحرر محضر التسلٌم النهائً الذي بتسلٌمه تبدأ مدة الضمان العشري

 فإن حق الانتفاع لا ٌنتقل بمجرد شهر 58-94 من المرسوم التنفٌذي رقم 02     وطبقا للمادة 

العقد إلا أنه ٌنتقل بعد تحرٌر محضر التسلٌم، وبذلك ٌصبح للمقتنً حق التصرف والانتفاع 

بالعٌن المبٌعة والتمتع بها، فقبل تحرٌر محضر التسلٌم لم ٌكن للمشتري سوى ملكٌة الرقبة دون 

حق الانتفاع وبمجرد تحرٌر المحضر وشهره ٌرفع هذا القٌد على التصرف لٌصبح ملكٌة 

 (1).مطلقة

 الالتزام بالتكالٌف المفروضة فً العقد: الفرع الثالث

     ٌتحمل المقتنً كل نفقات التسجٌل والطابع ورسوم الإعلان العقاري والتوثٌق وغٌرها ما لم 

، بالإضافة إلى دفع الثمن وتسلم المبنى المنجز ٌقوم 2تكن هناك نصوص تقتضً بغٌر ذلك

 من المرسوم 07المشتري بالالتزام بالتكالٌف المفروضة فً حالة البناٌة الجماعٌة، فطبقا للمادة 

 : حددت بعض هذه الشروط و التكالٌف، ٌلتزم المشتري بتنفٌذها وه58ً-94التنفٌذي رقم 
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 الانظمام إلى جمٌع القواعد والشروط الواردة فً نظام الملكٌة المشتركة بدون تحفظ : أولا

 وبمجرد القبول       

     حٌث أن المشرع الجزائري عرف الملكٌة المشتركة بؤنها الحالة القانونٌة التً ٌكون علٌها 

العقار المبنً أو مجموعة العقارات المبنٌة، والتً تكون ملكٌتها مقسمة إلى حصص بٌن عدة 

فلكل مالك  (1).أشخاص تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصٌب فً الأجزاء المشتركة

حصة ملكٌة لأجزاء مفرزة تتبعها ملكٌة أجزاء شائعة، مما ٌجعل من حق الملكٌة المشتركة حقا 

، ٌشمل حق ملكٌة تامة على الأجزاء الخاص، وحق ملكٌة شائعة على الأجزاء ذو طابع مزدوج

المشتركة، هذه الأخٌرة تكون شائعة بٌن الشركاء، أي أنه لا ٌجوز لأحدهم الاستئثار بنصٌب 

معٌن منها، غٌر أن هذا الشٌوع ٌختلف عن الشٌوع العادي فً عدة جوانب، أهمها عدم  قابلٌة 

الأقسام المشتركة للقسمة بحكم إعدادها، بٌنما ٌجوز للشرٌك فً الشٌوع العادي طلب تقسٌم 

 (2).الملك الشائع للتخلص من الشٌوع

     وعلٌه بالمقابل الالتزام بالتكالٌف المفروضة سواء فٌما ٌتعلق بالتسٌٌر العادي للأجهزة 

المشتركة وترمٌمها حسب حصة كل جزء مشترك وتجدٌد المبنى أو إصلاح الجزء الذي لحقه 

ضرر فً حالة تهدم كلً أو جزئً حسب ما تقرره أغلبٌة الأصوات للشركاء وله ممارسة 

 .الصلاحٌات لضمان المحافظة على البناٌة

 تحمل الارتفاقات: ثانٌا

تحمل ارتفاقات الاصول إذا كانت : " على58-94 من المرسوم التنفٌذي 07     تنص المدة 

موجودة ما عدا فً حالة امتناعه عن بعضها أو التمسك ببعضها الآخر تحت مسإولٌته ودون 

الرجوع على البائع ومن غٌر أن ٌمكنه هذا البند من تخوٌل أي كان حقا أكثر مما تخوله إٌاه 

 ".العقود العادٌة التً لم ٌقررها القانون

الارتفاق الحق الذي ٌجعل حدا : "  من القانون المدنً الارتفاق بؤنه867     وتعرف المادة 

لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر لشخص آخر وٌجوز أن ٌرتب الارتفاق على مال إذا كان لا 

 ".ٌتعارض مع الاستعمال الذي خصص له هذا المال

     وبذلك نستنتج أن حق الالرتفاق ٌستلزم وجود عقار مرتفق الذي تعود علٌه الفائدة من حق 

الارتفاق، والذي ٌسمى أٌضا وجود عقار مرتفق بع وهو العقار الذي ٌتحمل عبء الارتفاق  
                                            

 . من القانون المدنً الجزائري743راجع المادة  (1)
المحدد لنموذج نظام الملكٌة  (04/03/2014) المإرخ فً 99-14راجع فً ذلك المرسوم التنفٌذي  (2)

 .16/03/2014 المإرخة فً 14المشتركة المطبق فً مجال الترقٌة العقارٌة ، ج ر عدد  



آثار عقد الاستفادة من السكن الترقوي العمومً: الفصل الثانً  

64 
 

وٌسمى العقار الخادم وٌنتقل حق الارتفاق معه إلى أي مالك جدٌد لأنه مقرر على العقار الذي 

ٌنقص من منفعته لفائدة عقار آخر ولٌس على الشخص، كما أن قاعدة الارتفاق تستلزم أن ٌكون 

 (1).العقارٌن مملوكٌن لنفس المالك ملكٌة خالصة

     وعلى المشتري فً حالة حقوق ارتفاق أن ٌخضع للقواعد العامة فٌما ٌخص هذا العقد 

لاسٌما احترام القٌود التً ٌفرضها، وكذا القٌام بالأعمال الضرورٌة لاستعمال هذا الحق 

والمحافظة علٌه، و إقامة المنشآت اللازمة لهذا الاستعمال على نفقته، وفً حالة عدم استعماله 

 من القانون المدنً، والمادة 879لمدة عشر سنوات فإن حق الارتفاق ٌنتهً عملا بنص المادة 

 تعطً للمشتري حق الارتفاق، تحت مسإولٌته دون 58-94 من المرسوم التنفٌذي رقم 07

 .الرجوع على البائع

 دفع العلاوات والمساهمات: ثالثا

 تلزم المشتري 58-94 من المرسوم التنفٌذي رقم 5 الفقرة 07     وهذا ما نجده فً المادة 

ابتداء من تارٌخ تحرٌر محضر التسلٌم بتحمل كل العلاوات والمساهمات الناتجة عن 

   (2).الاشتراكات، وجمٌع الضرائب
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 الضمانات فً عقد السكن الترقوي العمومً: المبحث الثانً

     بعد التطرق لالتزامات طرفً العقد فً عقد السكن الترقوي العمومً، والتً لا تختلف عن 

عقد البٌع العادي والمنصوص علٌه فً القواعد العامة، ٌلتزم البائع المرقً العقاري إضافة إلى 

ذلك بالضمان وهذا الأخٌر أٌضا منصوص علٌه فً القواعد العامة، إلا أن له خصوصٌة فً 

عقد السكن الترقوي العمومً باعتبار أن محل هذا العقد هو عقار، فالضمان هو التزام بعدم 

التعرض للمشتري فً ملكٌته سواء من طرف البائع أو من الغٌر، كما ٌعد ضمانا اكتتاب 

مختلف التؤمٌنات لدى شركات التؤمٌن، وهذا ما سوف نتطرق إلٌه من خلال مطلبٌن، فً 

 .المطلب الاول الضمانات العامة، وفً المطلب الثانً الضمانات الخاصة

 الضمانات العامة : المطلب الأول

    بالإضافة إلى التزام  البائع بتسلٌم الشًء المبٌع إلى المشتري، ٌلتزم بؤن ٌضمن له عدد 

الضمانات الأخرى حتى ٌستطٌع هذا الأخٌر الانتفاع بملكٌته انتفاعا هادئا ومستقرا، ومن 

الضمانات العامة المقررة فً عقد الاستفادة من السكن الترقوي العمومً، هً ضمان التعرض 

الشخصً هذا ما سنتناوله فً الفرع الأول، أما ضمان التعرض الصادر من الغٌر ففً الفرع 

 .الثانً

 ضمان التعرض الشخصً: الفرع الأول

ٌضمن البائع عدم التعرض للمشتري فً : "  من القانون المدنً على371     تنص المادة 

 ...".الانتفاع بالمبٌع كله أو بعضه سواء كان التعرض من فعله

     ومن هذا ٌنتج أن التعرض قد ٌكون مادي أو قانونً، فهو الذي ٌستند فٌه البائع إلى حق 

ٌدعٌه بحٌث ٌترتب على التعرض المادي حرمان المشتري من الانتفاع بالمبٌع كلٌا أو جزئٌا، 

وقد ٌكون مباشرة مثل اغتصاب البائع للعٌن المبٌعة من المشتري، وقد ٌكون غٌر مباشر كما 

وهذا . (1)إذا تسبب البائع فً أن تصدر جهة إدارٌة مثلا ٌحد من انتفاع المشتري بالعٌن المبٌعة

 :التقسٌم بدوره ٌتفرع إلى قسمٌن

                                            
، الطبعة الثالثة، الدٌوان الوطنً 04خلٌل أحمد حسن قدادة، ، الوجٌز فً شرح القانون المدنً، الجزء  (1)

 .128الجامعٌة، الجزائر، ص 
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 أعمال مادٌة محضة كقٌام الشخص ببٌع شًء ثم ٌقوم باستغلاله بعد ذلك فإن هذا :أولا

 (1).الاستغلال ٌعتبر تعرضا

 أعمال ناتجة عن تصرفات قانونٌة فالتصرف القانونً الصادر من البائع إلى الغٌر ٌعد :ثانٌا

عملا غٌر مادٌا بالنسبة للمشتري لأنه لٌس طرفا فً هذا التصرف مثل أن ٌقوم البائع ببٌع 

الشًء مرتٌن، فهنا نكون أمام تعرض مزدوج فهو تعرض من المشتري الثانً، وٌعتبر كالغٌر 

 .لأنه استمد حقه من تصرف البائع وعلٌه فإن مصدر هذا التعرض هو البائع

     أما التعرض القانونً فهو الذي ٌستند فٌه البائع إلى حق كؤن ٌدعً أنه مالك للمبٌع         

أو صاحب حق عٌنً، كما قد ٌستند البائع إلى حق سابق عن عقد البٌع أو لاحق له كؤن ٌبٌع 

البائع عقار للمشتري دون أن ٌتم إجراءات الشهر العقاري وخلال هذه المدة ٌرفع البائع دعوى 

على المشتري باعتباره أنه لا ٌزال مالكا للعقار، ففً هذه الحالة ٌستطٌع المشتري أن ٌدفع 

  (2).بضمان البائع لتعرضه

     وبالرجوع إلى عقد الاستفادة من السكن الترقوي العمومً فإنه ٌشترط تحرٌر العقد لإرفاق 

الأرض محل الإنجاز، والموثق مكلف عند اكتتاب العقد أن ٌتؤكد من عقد الملكٌة والبناٌات 

الواردة فٌه، ومن تارٌخ تسجٌلها وشهرها، لأن عدم ملكٌته للأرض محل الإنجاز تثٌر إشكالٌة 

نقلها إلى المشتري، وفً حالة التعرض القانونً، فإن للمشتري حق رفع دعوى قضائٌة ٌلزم 

البائع بالضمان، وفً كل الأحوال لا ٌجوز  إعفاإه من التزامه بضمان تعرضه الشخصً عملا 

ٌبقى البائع مسإولا عن كل نزع ٌد ٌنشؤ عن : "  من القانون المدنً التً تنص378بنص المادة 

فعله ولو وقع الإتفاق على عدم  الضمان وٌقع باطلا كل اتفاق ٌقضً بغٌر ذلك و إذا كان نزع 

 (3)".الٌد أو أنه اشترى تحت مسإولٌته

 

 

 

                                            
، منشورات الحلبً 3، ط4عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد، عقد البٌع، ج (1)

 .627، ص 1998الحقوقٌة، بٌروت، لبنان، 
. 120، الدار الجامعٌة، الاسكندرٌة، مصر، ص 1998توفٌق حسن فرج، الوجٌز فً عقد البٌع، طبعة   (2)
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 ضمان التعرض الصادر ن الغٌر: الفرع الثانً

     على البائع أن ٌضمن بعد تسلٌم العقار المنجز، التعرض الصادر من الغٌر متى كان هذا 

لا ٌلتزم (1).التعرض مستندا إلى حق ثابت للغٌر وقت البٌع، أو آل للغٌر بعد البٌع من البائع نفسه

البائع بالضمان إذا كان التعرض الصادر من الغٌر تعرضا مادٌا أي غٌر مبنً على سبب 

 .قانونً، فلا ٌكون البائع مسإولا عن هذا التعرض

     أما فً حالة ما إذا كان التعرض مبنً على سبب قانونً، أي مستند إلى حق مقرر للغٌر 

على المبٌع، فإذا كان هذا الحق موجود وقت البٌع أو كان قد وجد بعد البٌع، ولكن بفعل البائع 

 (2).نفسه، فً هذه الحالة على البائع أن ٌضمنه كما ٌضمن التعرض الصادر منه شخصٌا

     وٌشمل ضمان الغٌر التزامٌن على عاتق البائع، الالتزام الأول هو التزامه بدفع تعرض 

الغٌر، والثانً هو التزامه بتعوٌض المشتري إذا ما أثبت الغٌر ما ٌدعٌه من حق وهذا ما ٌسمى 

 .بضمان الاستحقاق

     ولقد ألزم المشرع من أجل تنفٌذ هذٌن الالتزامٌن على أن ٌخطر المشتري البائع بالدعوى 

المرفوعة علٌه من الغٌر، حتى ٌتدخل البائع فٌها وٌتولى الرد على إدعاء الغٌر، إذا نجح هذا 

كان تنفٌذٌا عٌنٌا التزامٌا، وإن أخفق وحكم لمصلحة الغٌر باستحقاق المبٌع كله أو بعضه كان 

، أما إذا قصر المشتري فً إخطار البائع فً الوقت المناسب، (3)البائع ملزما بضمان الاستحقاق

وفشل فً الحصول على حكم نهائً، كان هذا الحكم حجة أٌضا على البائع، ولكن هذا الأخٌر 

إذا رجع علٌه المشتري أن ٌدفع بدعوى الرجوع بؤن استحقاق المبٌع للغٌر راجع إلى خطؤ 

المشتري نفسه فً عدم إخطاره بدعوى الاستحقاق المرفوعة ضده إذا أثبت البائع أن تدخله فً 

 (4).الدعوى كان ٌإدي إلى رفضها

     أما إذا أخطر البائع بالدعوى ولم ٌتدخل فٌها فً الوقت المناسب، كان هذا أٌضا إخلالا 

بالتزاماته وعلٌه تحمل مسإولٌة الضمان، فإذا نجح المشتري فً دفع التعرض بنفسه كان لها 

الرجوع على البائع بكافة ما تكبده من نفقات وما لحقه من خسائر بسبب الدعوى، أما إذا لم 

                                            
. 134محمد حسنٌن، المرجع السابق، ص  (1 )

 .76رباب ٌوسفً، المرجع السابق، ص  (2) 
 .134محمد حسنٌن، المرجع السابق، ص  (3 )
 .530سلٌمان مرقس، المرجع السابق، ص  (4)
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ٌنجح فً دفع الدعوى، ٌستطٌع المشتري الرجوع على البائع بكافة التعوٌضات التً ٌشملها 

 (1.)ضمان الاستحقاق

     وإذا لم ٌستطع البائع دفع التزامه للضمان أو حكم للغٌر بالاستحقاق الكلً أو الجزئً 

للمبٌع، أو فً حالة ما إذا أثبت حق عٌنً أو شخصً على المبٌع فإن البائع ملزم بالضمان، فإذا 

كان الاستحقاق كلً فللبائع الخٌار إما إبطال العقد فً حالة بٌع ملك الغٌر، أو فسخه إن أخل 

بالتزاماته التعاقدٌة مع استرداد المبالغ المدفوعة ودفع تعوٌض عما لحقه من ضرر، كما 

م أن ٌطلب تعوٌض الذي ٌشمل مبالغ المصارٌف الكمالٌة . من ق375للمشتري حسب المادة 

ومصارٌف دعوى الاستحقاق والضمان، تعوٌضه عما فاته من كسب وما لحقه من خسارة، أما 

إذا كان الاستحقاق جزئً أو ثبوت تكالٌف على المبٌع مما قد ٌضر المشتري بحٌث لو علم هذا 

الأخٌر بها لما أقدم على التعاقد فهناك حالتٌن، حالة ما إذا بلغت الخسارة حدا من الجسامة ، 

ٌعتبر المرقً فً هذه الحالة مخلا بالتزاماته التعاقدٌة و لم ٌتم التزامه بالشًء المبٌع إلا جزئٌا، 

ولا ٌفً بالغرض الذي قصد تحقٌقه من وراء إبرام عقد البٌع، فالمشتري ٌطالب بالتعوٌض على 

 . (2)أساس عدم الوفاء الكلً أو الفسخ الكلً للعقد مع دفع تعوٌض على الأضرار التً لحقت به

 من القانون المدنً تنص على جواز الاتفاق على زٌادة الضمان        377     ونص المادة 

أو الإنقاص منه أو إسقاطه بشرط ألا ٌخفً البائع حق الغٌر كما ٌبقى البائع مسإولا عن كل 

 378نزع ٌد ٌنشؤ عن فعله حتى لو اتفق الطرفان على عدم الضمان حسب ما تقضً به المادة 

 .الجزائري.م .من ق

 الضمانات الخاصة: المطلب الثانً

    لقد اهتم المشرع الجزائري كثٌرا بالضمانات الخاصة لعقد الاستفادة من السكن الترقوي 

العمومً ومن بٌنها، إلزامٌة اكتتاب الضمان لدى صندوق الضمان  والكفالة المتبادلة وهذا ما 

سنتطرق إلٌه فً الفرع الأول، و إلزامٌة التؤمٌن على المسإولٌة العشرٌة فً الفرع الثانً، 

والالتزام بضمان عناصر التجهٌز فً الفرع الثالث، أما الفرع الرابع سوف نتطرق إلى إلزامٌة 

 .الضمان العشري

 

                                            
. 529سلٌمان مرقس، المرجع السابق، ص  (1)
 .91سهام مسكر، بٌع العقار على التصامٌم فً الترقٌة العقارٌة، مرجع سابق، ص  (2)
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 إلزامٌة اكتتاب الضمان لدى صندوق الضمان  والكفالة المتبادلة: الفرع الأول

ٌعتبر صندوق من بٌن أهم الضمانات التً تكفل للمشتري تهرب المرقً من التزاماته فهو      

ٌعتبر كوسٌلة تؤمٌن على العقار فً مجال الترقٌة العقارٌة، وهذا ما سوف نتطرق إلٌه من خلال 

 .    هذا الفرع

 نشأة صندوق الضمان  والكفالة المتبادلة: أولا

 من المرسوم                 131     نشؤ صندوق الضمان والكفالة المتبادلة بموجب المادة 

 (2)،406-97، والمرسوم التنفٌذي 03-93 من المرسوم التشرٌعً 11والمادة (1)،93-01

وهو عبارة عن هٌئة تتمتع بالشخصٌة المعنوٌة والاستقلال المالً لها طابع تعاونً ولا ٌسعى 

كما تم النص علٌه فً القانون      (3)إلى تحقٌق الربح، موضوع تحت وصاٌة وزارة السكن،

ٌجب أن ٌنتسب كل المرقٌٌن المعتمدٌن : "  منه التً تنص55، وذلك فً المادة 11-04

والمسجلٌن فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً نشاط 

وتوكل .  المذكور سابقا01-93الترقٌة العقارٌة المنشؤة بموجب أحكام المرسوم التشرٌعً رقم 

لصندوق الضمان مهمة السهر على وضع الضمانات و التؤمٌنات التً ٌلتزم بها المرقون 

 .العقارٌٌن عند الاكتتاب

     ومن هذه المادة نستنتج أن كل مرقً عقاري تحصل على اعتماد فً الجدول الوطنً 

للمرقٌٌن العقارٌٌن لابد أن ٌنتسب فً إطار الترقٌة العقارٌة وحماٌة لهم بعد أن أصبح الاكتتاب 

 عقوبات جزائٌة على 04-11 من القانون 74إجباري، ولقد رتب المشرع الجزائري فً المادة 

المرقً العقاري إذا لم ٌكتتب فً التؤمٌنات والضمانات بعقوبة الحبس من شهرٌن إلى سنتٌن 

 .(4)وبغرامة قدرها مائتا ألف إلى ملٌونٌن دٌنار جزائري

 

 

                                            
. 1993المتضمن قانون المالٌة لسنة  (19/01/1993 ) المإرخ فً 01-93المرسوم التشرٌعً  (1)
 المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة ،(03/11/1997) المإرخ فً 406-97المرسوم التنفٌذي رقم  (2)

 .1997 لسنة 73المتبادلة الجرٌدة الرسمٌة 
خالد رامول، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة، مقال منشور فً مجلة المفكر، كلٌة الحقوق والعلوم  (3)

 .300، ص 05السٌاسٌة، جامعة محمد خٌضر، بسكرة، العدد 
 .95أسٌا دوة، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ، مرجع سابق، ص  (4)
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 الضمانات التً ٌتكفل بها صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة : ثانٌا

     تختلف الحالات التً ٌضمن فٌها الصندوق للمشتري باختلاف الطبٌعة القانونٌة لشخصٌة 

المرقً العقاري إذا كان شخصا معنوٌا فً هذه الحالة ٌضمن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة 

 :ما ٌلً

  إفلاس شركة المرقً العقاري -1

 . تصفٌة الشركة مهما كانت أسباب تصفٌتها-2

 .إثبات مخالفة المرقً العقاري بسبب تخلفه عن دفع قروضه -3

 . اكتشاف احتٌاله ونصبه من طرف السلطة القضائٌة-4

 :     أما عن الحالات التً لا ٌضمن فٌها الصندوق هً

 ضمان حسن الإنجاز لأن هذا ٌضمنه تؤمٌن خاص، وهو الضمان السنوي المحدث بموجب -1

 .09/11/1991 المإرخ فً 434-91المرسوم التنفٌذي 

 .التؤخر فً تسلٌم الأملاك المكتسبة إلى المشتري  -2

 .الزٌادة فً الثمن فً حالة مراجعته -3

 .الغرامات المالٌة بمختلف أنواعها -4

 . التعوٌضات الاتفاقٌة والقضائٌة-5

، 26/08/2003 المإرخ فً 12-03 التعوٌض عن الكوارث الطبٌعٌة، لأنها تخضع للأمر -6

 .والمتعلق بإلزامٌة التؤمٌن على الكوارث الطبٌعٌة وتعوٌض الضحاٌا

 (1). الحرائق والانفجارات، والأخطار المهنٌة الناتجة عن أشغال البناء والمإمن علٌها-7

      وبالتالً هذه الحالات التً تبٌن أٌن ٌضمن ولا ٌضمن صندوق الضمان  والكفالة المتبادلة 

وتخرج عن نطاق مسإولٌته، والتً ٌكون فٌها المرقً العقاري هو الملزم باكتتاب الضمان عند 

 .(1)مختلف شركات التؤمٌن

                                            
 .80 رباب ٌوسفً، مرجع سابق، ص (1)
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     وكل تؤخٌر أو تؤجٌل فً عملٌة الإنجاز لابد من إعلام الصندوق بها حتى ٌكون على دراٌة 

كاملة من أجل مراقبة مراحل تطور إنجاز المشروع، لأن التؤجٌل ٌزٌد من قٌمة قسط التؤمٌن ب 

 .لكل تؤخٌر فً الإنجاز عن المدة المتفق علٌها فً العقد10%

 %100       و إن تقاعس المرقً العقاري فً دفع هذا القسط ٌدفع غرامة مالٌة للصندوق بـ 

 .من الزٌادة فً قسط التؤمٌن تضاف إلى القسط الواجب دفعه

     كما أن الصندوق ٌضمن للمشتري المبالغ المدفوعة أثناء مراحل الإنجاز فقط ولا ٌضمن 

وحتى ٌستفٌد البائع من الضمان علٌه أن ٌدفع مبلغ . المبالغ المدفوعة عند التسلٌم أو بعده

 %80 كقسط أول عند تسلٌم شهادة الضمان، %20الضمان مقسم إلى قسمٌن، القسم الأول 

 . أشهر الموالٌة لمنح شهادة الضمان3خلال 

     وحتى ٌكون للمرقً العقاري حق التؤمٌن، علٌه أن ٌودع طلب مكتوب مرفق بملف ٌتضمن 

وثائق قانونٌة تثبت الطبٌعة القانونٌة للمرقً العقاري، فلابد أن ٌرفق الملف بالقانون الأساسً 

للشركة المحدد لنوعها ونسخة من السجل التجاري، كما ٌجب إرفاق أٌضا بٌان مالً ٌثبت 

مٌزانٌتها خلال السنوات الثلاث الأخٌرة، أما إذا كانت الشركة حدٌثة النشؤة فتقدم مٌزانٌاتها منذ 

 .نشؤتها ، بالإضافة إلى الوثائق المذكورة

ومن حق الصندوق المراقبة على كل أعمال المرقً العقاري ونسبة تقدم الاشغال وتكون هذه 

 .المراقبة بدون إعلام و إذا رفض المرقً ذلك عرضه هذا إلى زٌادة فً قسط التؤمٌن

 إلزامٌة التأمٌن على المسؤولٌة العشرٌة:      الفرع الثانً

إذا تسلم المشتري المبٌع وجب علٌه التحقق :" من القانون المدنً على أنه380     تنص المادة 

من حالته عندما ٌتمكن من ذلك حسب قواعد التعامل الجارٌة، فإذا اكتشف عٌبا ٌضمنه البائع 

 ....".وجب علٌه أن ٌخبر فً أجل مقبول عادة فإن لم ٌفعل اعتبر راضٌا بالبٌع

    فبالإضافة إلى التزام البائع بعدم التعرض للمشتري فً حٌازته سواء من طرفه أو من طرف 

الغٌر وجب علٌه كذلك أن ٌضمن له حٌازة نافعة تحقق له الغرض الذي قصده من الشراء، فإذا 

إذا وجب على (2).وجد المبٌع عٌبا ٌنقص من نفعه وجب على البائع أن ٌزٌل هذا العٌب

                                                                                                                             
 . نفس المرجع، نفس الصفحة(1)
 .554، 553سلٌمان مرقس، مرجع سابق، ص  (2)
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المشتري التحقق من حالة المبٌع عند تسلمه و إخطار البائع بالعٌب الذي ٌكشفه فٌه، وحتى 

  (1): نتمكن من القول بؤن هذا العٌب هو عٌب خفً وجب أن تتحقق فٌه شروط ثلاثة تتمثل فً

  أن ٌكون العٌب قدٌما أي موجود فً المبٌع وقت تسلٌمه للمشتري:أولا

 ٌجب أن ٌكون هذا العٌب خفٌا وقت البٌع أي لم ٌكن فً وسع المشتري أن ٌكتشفه         :ثانٌا

 .أو ٌلاحظه وقت التسلم، لو أنه فحصه بعناٌة الرجل العادي

علمه ٌعنً عدم ضمان البائع وٌقع ف بالإضافة إلى عدم علم المشتري بالعٌب وقت البٌع :ثالثا

عبء إثبات هذا العلم على عاتق البائع لأن الأصل أن لا ٌقدم للمشتري على التعاقد لو علم 

 .بوجود العٌب فً المبٌع

 . ٌجب أن ٌكون هذا العٌب مإثرا فً المبٌع وٌإدي إلى الإنقاص من قٌمته أو الانتفاع به:رابعا

     وحتى ٌكون للمشتري حق الضمان وجب علٌه أن ٌفحص المبٌع عند تسلمه و أن ٌتحقق 

من حالته وٌقوم بذلك ببذل عناٌة الرجل العادي وٌكون عادة أكثر دقة لوجود الشًء المبٌع فً 

حٌازته، فإذا اكتشف وجود العٌب ما علٌه سوى إخطار البائع فً مدة معقولة، فإذا لم ٌقم 

 . المشتري بذلك ٌعتبر راضٌا بالمبٌع ولا ٌجوز بعد ذلك أن ٌرجع بالضمان على البائع

     ولقد أصاب المشرع الجزائري بتحدٌده لمدة حسن الإنجاز و لم ٌتركها للقواعد العامة، 

وعلٌه ٌكون المرقً العقاري ملزم بإصلاح العٌوب الظاهرة، ولعل الحكمة من تحدٌد مدة 

الضمان بسنة كاملة هً إمكانٌة المشتري لحٌازة السكن وتعاقب الفصول الأربعة التً بتعاقبها 

 .تساعد على ظهور العٌوب الظاهرة فً البناء

     وعند تحرٌر محضر تسلٌم الأشغال مع تحفظ ٌكون بعد خروج لجنة مراقبة فنٌة متخصصة 

متكونة من مهندسون وفنٌون متخصصون برفقة المشتري لمعاٌنة العٌوب الظاهرة واكتشافها، 

فٌلتزم المرقً بإصلاح العٌب الذي ٌظهر خلال مدة الضمان و إذا امتنع أو تقاعس عن أداء 

مهامه قام المشتري فً محضر إثبات حالة بإثبات العٌب الظاهر الذي ٌحرره المحضر 

 .القضائً، وٌقوم المشتري بإصلاح العٌب على نفقة البائع

                                            
 .152محمد حسنٌن، مرجع سابق، ص  (1)
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     وٌقع عبء إثبات عٌوب البناء وعٌوب المواد المستعملة على عاتق المشتري و إذا ما 

 .أثبتت ٌلتزم المرقً بإصلاحها

     أما فً حالة ما استطاع البائع إثبات أن العٌب كان ناتج عن قوة قاهرة أو سبب أجنبً لا 

 .تقوم مسإولٌته فً هذه الحالة

     اما عن آجال تدارك و إصلاح العٌوب الظاهرة والتً اكتشفها المشتري وتم إخطار المرقً 

العقاري بذلك و لم تسوى هذه الوضعٌة خلال المدة المتفق علٌها، من حق المشتري فً هذه 

والمشرع الجزائري لم ٌحدد .الحالة اللجوء إلى القضاء برفع دعوى ضمان العٌوب الظاهرة

آجال اللجوء لرفع هذه الدعوى بعكس المشرع الفرنسً الذي حددها بسنة تحسب بؤطول 

 .الأجلٌن اعتبارا من تسلم المبٌع أو حٌازته الفعلٌة

تسقط بالتقادم دعوى :  من القانون المدنً بحٌث383ولكن فً هذه الحالة نرجع إلى نص المادة 

الضمان بعد انقضاء سنة من ٌوم تسلٌم المبٌع حتى و لم ٌكتشف المشتري العٌب إلا بعد انقضاء 

 . هذا الأجل ما لم ٌلتزم البائع بالضمان لمدة أطول

 . "     غٌر أنه لا ٌجوز للبائع أن ٌتمسك بسنة التقادم متى تبٌن أنه أخفى العٌب غشا منه

من هذه المادة نستنتج أنه ٌمكن للمشتري أن ٌرفع دعوى الضمان خلال سنة ٌبدأ حسابها من 

ٌوم استلام العقار، على أن ٌتم التصرٌح أولا للبائع بوجود العٌب خلال مدة معقولة هذا إذا لم 

ٌتفق الطرفان على زٌادة مدة الضمان و أجله أو أن ٌكون البائع قد أخفى العٌب غشا منه فً 

هذه الحالة ٌجب إعمال قواعد المسإولٌة التقصٌرٌة وتتقادم الدعوى فً هذه الحالة بمرور 

 (1).سنة من ٌوم تسلم العقار15

 الالتزام بالضمان العشري: الفرع الثالث

سوف نتناول فً هذا الفرع أهم ضمان ٌكفل للمشتري سلامة البناٌة لفترة معٌنة تصل إلى      

 سنوات تربطه بالمقاول و المهندس ولهذا تكمن أهمٌة الضمان العشري بالنسبة للمشتري، 10

 .كما تجنب المرقً تحمل تبعات الأعطال التقنٌة

  

                                            
  .84، 83رباب ٌوسفً، مرجع سابق، ص  (1)
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 مفهوم الضمان العشري: أولا

 من القانون المدنً على هذا الضمان ، فهو ٌضمن للمهندس 554     لقد نصت المادة 

المعماري و المقاول، متضامنٌن ما ٌحدث خلال عشر سنوات من تهدم كلً أو جزئً فٌما 

 .شٌداه من مبانً أو أقاماه من منشآت ثابتة أخرى و لو كان التهدم ناشئا عن عٌب فً الأرض

     وٌشمل الضمان المنصوص علٌه فً الفقرة السابقة ما ٌوجد فً المبانً والمنشآت من 

وتبدأ مدة السنوات العشر من وقت تسلٌم العمل . عٌوب ٌترتب علٌها تهدٌد متانة البناء وسلامته

نهائٌا، ولا تسري هذه المدة على ما قد ٌكون للمقاول من حق الرجوع على المقاولٌن 

 ."الفرعٌٌن

     والأصل مسإولٌة ضمان فإنها تقع على المهندس المعماري والمقاول لضمان متانة المبانً 

والمنشآت الثابتة الأخرى، وٌقوم هإلاء بالضمان حتى و لو كان التهدم ناشئا عن عٌب فً 

الأرض نفسها، كما تقع هذه المسإولٌة على عاتق المرقً العقاري باعتباره المسإول الأول امام 

 .المستفٌد من السكن الترقوي العمومً

 شروط الضمان العشري : ثانٌا

 :ٌتضمن الضمان العشري شروطا لإعمال المسإولٌة العشرٌة تتمثل فٌما ٌلً

 من القانون المدنً فلا إعمال للمسإولٌة 554 ضرورة وجود عقد مقاولة فانطلاقا من المادة -1

العشرٌة بدون وجود عقد مقاولة بٌن رب العمل والمشٌد سواء كان مقاول أو مهندس معماري 

 .التً ٌلتزم بمقتضاه هإلاء الأطراف الالتزام بالمسإولٌة العشرٌة

     وتطبٌقا لهذا الشرط لا ٌمكن إخضاع العمال الذٌن ٌستخدمهم رب العمل فً عملٌة التشٌٌد 

   (1).بناء على عقد عمل إلى قواعد المسإولٌة العشرٌة

م . من ق554 ضرورة تعلق الأمر بعملٌة تشٌٌد مبانً أو منشآت ثابتة فمن خلال المادة -2

أقرت وبصرٌح العبارة على اقتصار تطبٌق قواعد المسإولٌة الخاصة على أعمال التشٌٌد 

                                            
فإا د كامل، المسإولٌة المدنٌة عن تهدم البناء فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فرع  (1)

. 126، ص 2002، 2001عقود ومسإولٌة، كلٌة الجزائر، 



آثار عقد الاستفادة من السكن الترقوي العمومً: الفصل الثانً  

75 
 

والبناء سواء كانت مبانً ذات طابع سكنً أو حرفً و منشآت ثابتة كالجسور و الأنفاق إلى 

 .غٌرها من المنشآت الثابتة الأخرى

 حصول تهدم كلً أو جزئً فً البناء أو المنشؤ الثابت فلأجل قٌام المسإولٌة العشرٌة تهدم /3

كلً أو جزئً للبناء أو المنشؤ الثابت ، كسقوط جزء من السقف أو الشرفة أو تهدم غٌر الإرادي 

الراجع إلى سوء الصفقة أو إلى سوء استعمال مواد البناء، فؤٌا كان سبب هذا التهدم حتى و لو 

كان راجع إلى عٌب فً الأرض فقد أوجب المشرع قٌام الضمان بٌن المقاول والمهندس 

 (1).المعماري والمرقً العقاري لإعمال المسإولٌة العشرٌة

 المسؤولٌن عن الضمان : ثالثا

 من القانون المدنً ألزمت المقاولٌن والمهندسٌن المعمارٌٌن، 554     كما نصت المادة 

 29-90 المعدل لقانون رقم 05-04بضرورة اكتتاب الضمان العشري، وفً القانون رقم 

 أضافت أنه 29-90 من القانون 55 التً عدلت المادة 05المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر وفً المادة 

عند إعداد مشارٌع البناء ٌجب اعتماد على مهندس معماري ومهندس مدنً معتمدٌن، وبهذا 

 من القانون المدنً لم تحدد ما إذا كان المهندس المدنً معفى من 554نستشف أن المادة 

الضمان أو لا ، ولكن بالرجوع إلى الاتجاه السائد فً فقه بعض الدول و بتؤٌٌد من جانب 

القضاء والتطور الحاصل فً أعمال التشٌٌد والبناء فإن مهمة المهندس المعماري تقتضً وضع 

تصامٌم المشارٌع، اما المهندس المدنً أو المٌكانٌكً أو غٌرهما هما من ٌتولٌان الإشراف على 

تنفٌذ هذه التصامٌم، وبهذا نستنتج أن مسإولٌة الضمان تنتقل إلى هإلاء بحكم أنهم متدخلوم فً 

       (2).أعمال  البناء بصورة مباشرة

 من القانون المدنً أشارت بؤنه إذا كان عمل المهندس المعماري 554     كما أن المادة 

مقتصر على وضع التصمٌم فقط دون الإشراف على الرقابة لم ٌكن مسإولا إلا عن العٌوب 

 .التً أتت من التصمٌم فقط

    كما أن مسإولٌة الضمان تنتقل أٌضا إلى المقاول الذي عرفه المشرع الجزائري فً 

 منه و أطلق علٌه اسم صاحب المشروع المنتدب، إذ 8 فً المادة 07-94المرسوم التنفٌذي 

ٌلتزم هذا الأخٌر بالحرص على التشٌٌد و الانجاز وفقا لقواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر و وفقا 

                                            
 .132 من القانون المدنً، وكامل فإاد، مرجع سابق، ص 554راجع فً ذلك المادة  (1)

 87رباب ٌوسفً، مرجع سابق، ص  (2) 
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للتصمٌم المعد من المهندس المعماري، كما ٌقوم بالإدارة والإشراف على موقع البناء وحراسة 

المواد المستخدمة فً البناء، واكتشاف الأخطاء التً ٌمكن تصور وجودها فً التصمٌمات 

 من القانون المدنً التزام المقاول 554والرسومات وٌضاف إلى هذا كله ومن خلال المادة 

بالضمان العشري، أما إذا تعاقد المقاول مع مقاولٌن فرعٌن فً هذه الحالة لا ٌقوم الضمان 

العشري، أما إذا تعاقد المقاول مع المقاولٌن فرعٌٌن فً هذه الحالة لاٌقوم الضمان العشري 

بالإضافة إلى المهندس والمقاول فإن . الفقرة الأخٌرة554ضدهم، وذلك ما نجده فً المادة 

المشرع الجزائري فرض الضمان العشري على المراقبٌن التقنٌٌن التً تمارس من طرف 

 وبالتالً فالمراقب (1)التقنٌة للبناء، والتً تقوم بؤعمالها بمقابل مالً بناء على طلب رب العمل،

التقنً ٌتدخل بموجب طلب من المرقً العقاري ولٌس بموجب أمر من المهندس أو المقاول، 

فإذا قام بالمراقبة و أعطى تقرٌرا اٌجابٌا ووقع الضرر فإن المسإولٌة تقوم ضده، ولكن إذا 

وضع تقرٌرا سلبٌا أو أبدى تحفظات بخصوص الانجاز أو البناء و لم ٌؤخذ برأٌه و أدى ذلك 

 .وقوع ضرر فإن مسإولٌته تنفً فً هذه الحالة

     كما أن المرقً العقاري ملزم بالضمان العشري باعتباره رب العمل و المسإول أمام 

 سنوات مسإولٌته المتضامنة مع مكاتب الدراسات والمقاولٌن 10المشتري، فٌتحمل خلال مدة 

والشركاء والمقاولٌن الفرعٌٌن و أي متدخل آخر، فً حالة سقوط البناٌة كلٌا أو جزئٌا بسبب 

 . عٌوب فً البناء بما فً ذلك رداءة الأرض

 المستفدٌن من الضمان: رابعا

ٌعتبر المشتري هو المستفٌد الأهم من السكن الترقوي العمومً باعتباره سوف ٌستفٌد من هذا 

السكن، ولهذا ٌنقل حق الضمان العشري إلٌه مباشرة وقد نص المشرع الجزائري على ذلك 

ٌستفٌد من : " ، والتً تنص على أنه07-95 من القانون 2 فقرة 178صراحة فً نص المادة 

 ".أو الملاك المتتالون إلى غاٌة انقضاء أجل الضمان/ هذا الضمان صاحب المشروع و

     وبما ان مسإولٌة الضمان العشري هً مسإولٌة تضامنٌة، فً هذه الحالة ٌستطٌع المشتري 

أن ٌرفع دعوى على أي طرف من أطراف الضمان العشري، و إن كان من السهل له رفعها 

على المرقً العقاري باعتباره المشتري تعاقد معه ولم تكن له علاقة مع باقً الأطراف 

 10الأخرى، وبالتالً ٌلتزم المرقً العقاري بالضمان العشري إذا تحقق سببه خلال مدة 

                                            
 .115كامل فإاد، المرجع السابق، ص ( 1)
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  من القانون 556كما أن المادة (1).سنوات ٌبدأ حسابها من تارٌخ التسلٌم النهائً للمشروع

المدنً الجزائري تنص على أن الاتفاق على الضمان هو من النظام العام ولا ٌجوز الاتفاق 

ٌكون باطلا كل شرط ٌقصد به إعفاء المهندس المعماري  : " على مخالفته أو الحد منه بنصها

 .أو المقاول من الضمان أو الحد منه

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            
 . من القانون المدن554ًراجع المادة  (1)
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     نستنتج فً هذا الفصل أن المشتري هو الآخر له التزامات ٌجب أن ٌتقٌد بها حتى ٌستفٌد 

من عقد السكن الترقوي العمومً وهذه الالتزامات متقابلة مع التزامات البائع، فالتزام المشتري 

بدفع الثمن هو وجه لالتزام البائع باتمام الإنجاز و بذلك ٌتم نقل الملكٌة و الإلتزام بتسلم 

المشتري للعقار المشٌد هو وجه الالتزام البائع بالتسلٌم بعد أن تم انجازه وفقا للشروط 

المنصوص علٌها فً العقد، و المتفق علٌها بٌن الطرفٌن و بالإضافة إلى ذلك ٌلتزم المشتري 

 .كذلك بدفع التكالٌف المفروضة فً العقد و التً تشمل حقوق الملكٌة المشتركة

     كما أقر المشرع الجزائري فً عقد الإستفادة من السكن الترقوي العمومً عدد من 

الضمانات منها ما هو متعارف علٌها فً القواعد العامة كضمان تعرض البائع للمشتري فً 

حٌازته أو ضمان التعرض الصادر عن الغٌر متى كان الحق المسند إلٌه راجع إلى البائع نفسه، 

بالإضافة إلى الضمانات العامة هناك ضمانات خاصة تلك المنصوص علٌها ضمن نصوص 

خاصة و منها نجد إلزامٌة اكتتاب الضمان لدى صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة، الذي ٌعد 

 .  بمثابة ضمانة للمستفٌد من السكن
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 الخاتمــــــة

 

 

 



     من خلال دراستنا لموضوع السكن الترقوي العمومً، ٌتضح لنا جلٌا أن المشرع 

 المحدد 04-11الجزائري أعاد تنظٌم موضوع الترقٌة العقارٌة وقد لاحظنا ذلك فً القانون 

 المحدد 24/01/2015لقواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة، القرار المؤرخ فً 

للخصوصٌات التقنٌة الخاصة بالسكن الترقوي العمومً، والقرار المؤرخ فً 

 الذي ٌحدد نموذجً طلب شراء ومقرر منح سكن ترقوي عمومً، والقرار 12/10/2014

 المتضمن كٌفٌات حساب ثمن التنازل عن 11/09/2016الوزاري المشترك المؤرخ فً 

 . سكن ترقوي عمومً

     فالسكن هو الحٌاة المستقرة للأفراد فً المجتمع، لذلك لجأ المشرع الجزائري للترقٌة 

العقارٌة كً ٌتم تحسٌن المستوى الاجتماعً والثقافً والاقتصادي، فتنوٌع المشارٌع السكنٌة 

فً الجزائر ٌمنح فرص كثٌرة لمختلف طبقات المجتمع، وكذلك تشجٌع بما ٌسمى التموٌل 

    نظرا لارتفاع أسعار العقارات المشترك الذي ٌقصد به التعاون ما بٌن المستفٌد والدولة 

 .و مواد البناء

     وقد خص المشرع هذا النوع من الترقٌة لذوي الدخل المرتفع الذٌن ٌفوق دخلهم 

 دٌنار جزائري، شرط ألا ٌكونوا تحصلو على أي نوع من أنواع الدعم من الدولة 100000

الزوج أو الزوجة أو ٌملكا قطعة أرض، أو عقار باستثناء الذٌن ٌملكون شقة من غرفة 

 .واحدة

     كما مٌزه عن بقٌة المشارٌع العقارٌة سواء كان السكن الإٌجاري أو السكن الترقوي 

المدعم، بحٌث لهم أوجه تشابه فكل صٌغة تعتمد على عقد استفادة ٌتم بٌن طرفٌن المرقً 

، وفً 04-11العقاري والمشتري أو المقتنً، تتم العقود فً إطار قانون الترقٌة العقارٌة 

بعض الأحٌان تخضع للقواعد العامة،  ومن ناحٌة أخرى هناك أوجه اختلاف أن السكن 

 دٌنار 700000الترقوي المدعم ٌعتمد أساسا على دعم الصندوق الوطنً للسكن بقٌمة 

جزائري وٌعتمد على عقد البٌع على التصامٌم، ولا تنتقل الملكٌة بتسدٌد قٌمة العقار باعتبار 

الثمن مضاف إلٌه قٌمة الدعم ، أما السكن الترقوي العمومً فلا ٌعتمد على دعم الدولة بل 

وضع أساسا لذوي الدخل المرتفع فهو ٌكون على أساس عقد حفظ الحق لا بٌع على 

 .التصامٌم، وبالنسبة للملكٌة فهً تنتقل بمجرد دفع ثمن العقار



     وبما أن السكن الترقوي العمومً ٌتم بعقد استفادة وٌخضع لقواعد البٌع العقاري المنظم 

بموجب القانون المدنً الجزائري، فإنه ٌتم بٌن طرفٌن هما المرقً العقاري من جهة 

وتترتب فً ذمته مجموعة من الالتزامات تتمثل فً الالتزام بنقل الملكٌة وتسلٌم العقار وكذا 

مطابقة البناء، والمقتنً من جهة ثانٌة وتترتب فً ذمته هو الآخر التزامات الالتزام بتسلم 

 .العقار، والالتزام بدفع السعر

     وقد وضع القانون ضمانات عامة وضمانات خاصة ٌلتزم بها المرقً العقاري وهً 

 .  الالتزام بعدم التعرض، و الضمان العشري

     كما أحدث المشرع الجزائري قوانٌن ساهمت فً إقبال مواطنٌن على اقتناء سكنات من 

خلال رفع قٌمة القروض الممنوحة لتموٌل اقتناء سكنات فً إطار الترقٌة العقارٌة وفرض 

 %7 على هذه القروض بالنسبة للبنوك بعد أن كانت %3معدل فائدة منخفضة تقدر ب 

وهذا ٌعتبر دعما من الدولة الذي اصبحت تتحمل الفارق فً التخفٌض من الخزٌنة 

 .العمومٌة

     إضافة إلى هذا استحدثت الدولة نوع من المساهمة تقدمها الخزٌنة العمومٌة كقرض 

سبعة ) 7000000لفائدة الموظفٌن من أجل اقتناء سكن فً إطار الترقٌة العقارٌة تصل إلى 

 سنة على الأكثر 30 تدفع خلال مدة تصل إلى %1دٌنار جزائري بنسبة فائدة (ملاٌٌن 

مساهمة منها لتحسٌن المستوى المعٌشً للموظف العام وحصوله على سكن راقً ٌكفل له 

 .     عٌشا كرٌما

 :     و قد اقترحنا بعض التوصٌات المتمثلة فً

 تحفٌز المواطنٌن على اقتناء هذا النوع من السكنات، وحبذا لو البنوك تتفادي  -

الفوائد الربوٌة فً القروض المقدمة لاقتناء سكنات ترقوٌة عمومٌة، وتفعٌل البنوك 

 .الإسلامٌة التً تعتمد على مبدأ المرابحة كطرٌقة شرعٌة لتموٌل اقتناء السكنات

 واللجوء إلى 04-11مما لحظ فً السابق أن المشرع الجزائري بقً ٌعمل بالقانون  -

القواعد العامة فً بعض الأحٌان ، وقد خص هذا النوع من المشارٌع بقرارات 

فقط،  فهنا نقترح أن ٌخصص قانون خاص بالسكن الترقوي العمومً بما أنه 

 .ٌختلف قلٌلا عن باقً الأنواع من السكنات



إٌجاد طرق أخرى لتموٌل اقتناء السكنات الترقوٌة العمومٌة عن طرٌق وضع آلٌة  -

أو مشروع ٌضم مؤسسات اقتصادٌة أو عمومٌة ٌكون فٌها موظفٌها لهم الحق فً 

تموٌل نسبة من المبلغ الإجمالً من فوائد هذه الشركات أو المؤسسات أو من 

 .الخدمات الاجتماعٌة

إعطاء فرصة للمرقٌٌن العقارٌٌن الخواص عن طرٌق مناقصة مفتوحة لجمٌع  -

المرقٌٌن من أجل تطبٌق مبدأ تكافؤ الفرص و اختٌار أحسن مشروع عقاري 

 .    بتطبٌق عنصر المنافسة



 

 

 

 الملاحــــــق
 

 

 



 

 

 :01الملحق رقم 

نموذج طلب شراء سكن 

 ترقوي عمومي

 



 

 :02الملحق رقم 

تصريح شرفي بعدم 

الاستفادة من قطعة أرض 

 أو دعم للزوج والزوجة

 



 

 

 :04الملحق رقم 

 المتضمن 03إعلان رقم 

تسديد أقساط سكن ترقوي 

 عمومي



 

 :03الملحق رقم 

جدول تحويل العملة من 

أجل اقتناء سكن ترقوي 

 عمومي



 



 

 :02الملحق رقم 

تصريح شرفي بعدم 

الاستفادة من قطعة أرض 

 أو دعم للزوج والزوجة

 
 







 

 :03الملحق رقم 

جدول تحويل العملة من 

أجل اقتناء سكن ترقوي 

 عمومي





 



 

 :04الملحق رقم 

 المتضمن 03إعلان رقم 

تسديد أقساط سكن ترقوي 

 عمومي



Communiqué N° 3   

  

L’entreprise nationale de promotion immobilière informe l’ensemble 
des membres de la communauté algérienne résidente à l’étranger et 
inscrits dans le programme de logements promotionnels publics LPP, 
que les modalités de payements des tranches exigibles sont définies 
comme suit :  

Le souscripteur doit confirmer dans un délai n’excédant pas  trente  
(30) jours  sa demande d’acquisition du logement par le 
téléchargement et la signature de l’engagement.  

Le premier ordre de versement, qui représente la   1ére tranche de  20 
%  du prix de vente doit être payer dans un délai   trente  (30) jours.  

 Le reste à payer sera échelonné, au fur et à mesure de l’avancement des 

travaux de réalisation du projet, sur  quatre (04) tranches , déroulées ci-

après :  

 15 % à l’achèvement des  gros œuvres et les travaux de fondation  ;  

 35 % à l’achèvement des travaux de  la superstructure  ;  

 25 % à l’achèvement des  corps d’état secondaire  ;  

 05 % à la  remise des clés et la  signature du contrat de vente par-

devant le notaire.  

 Les reçus des versements des différentes tranches citées ci-dessus, 

doivent  être transmis,  dans un délai de quinze (15) jours au niveau 

des services de l’ENPI.  

Dans le cas des logements finis, le payement des tranches ci-
dessus se fera mensuellement à partir du payement de la 
première tranche.  

A défaut de paiement de deux (02) tranches successives par le 
bénéficiaire, la souscription sera annulée.  

 Les paiements doivent être versés en  devises étrangères  du pays de 

résidence du souscripteur, par  le biais de transfert  au profit du compte 

bancaire ouvert auprès du :  Crédit Populaire d’Algérie.  

 



 

 

 :05الملحق رقم 

نموذج مقرر منح سكن 

 ترقوي عمومي

 

 

 



 



 

 

 

 

 

 قائمة المراجع

 

 



 

النصوص القانونية 

 107 المتضمن تنظٌم التوثٌق،ج ر عدد 1970-12-15 الصادر فً 91-70الأمر  -1

 (.15/12/1970 )المؤرخة فً 

 المتضمن القانون المدنً الجزائري المعدل 26/09/1975 المؤرخ فً 58-75الأمر رقم  -2

 الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة 13/05/2007 المؤرخ فً 05-07والمتمم بالقانون رقم 

 .13/05/2007 المؤرخة فً 31عدد 

، المتضمن اعداد مسح الأراضً العام و 12/11/1975 المؤرخ فً 74-75الأمر  -3

  .92تأسٌس السجل العقاري، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

، المتضمن قانون التسجٌل، المعدل و المتمم، 09/12/1975 المؤرخ فً 105-75الأمر   -4

  .1975لسنة  81الجرٌدة الرسمٌة العدد 

 القوانين

 المتضمن قانون الأسرة، المعدل و 09/07/1984 المؤرخ فً 11-84قانون رقم ال .1

 .1984 لسنة 24المتمم، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

 المتضمن القانون التوجٌهً للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة ج ر العدد 01-88القانون رقم  .2

56. 

، ٌتعلق بالتهٌئة و التعمٌر، المعدل و المتمم، 01/12/1990 المؤرخ فً 29-90القانون  .3

 .1990 لسنة 21الجرٌدة الرسمٌة العدد 

المتضمن قانون المالٌة لسنة  (19/01/1993 ) المؤرخ فً 01-93المرسوم التشرٌعً  .4

1993 .

 ٌتعلق بالنشاط العقاري 01/03/1993 المؤرخ فً 03-93المرسوم التشرٌعً  رقم  .5

 .14الجرٌدة الرسمٌة العدد 

 29-90، المعدل و المتمم للقانون رقم 14/08/2004 المؤرخ فً 05-04القانون  .6

. 2004 لسنة 51المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

 المتضمن قانون الاجراءات المدنٌة 25/02/2008 المؤرخ فً 09-08القانون رقم   .7

 .21ر عدد .والإدارٌة، ج



المحدد لقواعد تحقٌق مطابقة البناٌات   (20/07/2008) المؤرخ فً 15-08القانون رقم  .8

 (.03/08/2008 ) المؤرخة فً 44بهدف إتمامها، ج ر عدد 

الذي ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط ( 2011-02-17 )المؤرخ فً 04-11قانون رقم  .9

 .2011مارس  06 المؤرخة فً 14الترقٌة العقارٌة، ج ر العدد 

 

 النصوص التنظيمية

 المتعلق بتحدٌد شروط المؤسسة 19/03/1983 الصادر فً 83/200المرسوم رقم  .1

 .العمومٌة المحلٌة

 المتضمن حل الدٌوان الوطنً للسكن 21/07/1984 المؤرخ فً 84/177المرسوم رقم  .2

أعماله و أملاكه و حقوقه و التزاماته و مستخدمٌه، الجرٌدة الرسمٌة عدد العائلً و تحوٌل 

30 

، المتضمن إحداث صندوق 03/11/1997) المؤرخ فً 406-97المرسوم التنفٌذي رقم  .3

. 1997 لسنة 73الضمان والكفالة المتبادلة الجرٌدة الرسمٌة 

 الذي ٌحدد شراء المساكن 23/04/2001 المؤرخ فً 105-01المرسوم التنفٌذي رقم  .4

. 04المنجزة بأموال عمومٌة فً اطار البٌع بالإٌجار و كٌفٌات ذلك، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

المعدل والمتمم للمرسوم التنفٌذي  (07/01/2006) المؤرخ فً 03-06المرسوم التنفٌذي  .5

، ٌحدد كٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر ورخصة 28/05/1991 المؤرخ فً 176-91رقم 

ر .ج. التجزئة وشهادة التقسٌم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلٌم ذلك

 .2006 لسنة 01عدد 

الذي ٌحدد مستوٌات  (10/03/2010) المؤرخ فً 87-10المرسوم التنفٌذي رقم  .6

وكٌفٌات منح تخفٌض القروض التً تمنحها البنوك والمؤسسات المالٌة لاقتناء سكن جماعً 

 (.14/03/2010) المؤرخة فً 17ر عدد .، ج.وبناء سكن رٌفً من قبل المستفدٌن

 ٌحدد كٌفٌات و شروط منح 2010 جوان 30 المؤرخ فً 166-10المرسوم التنفٌذي رقم  .7

القروض من طرف الخزٌنة للموظفٌن من أجل اقتناء أو بناء أو توسٌع السكن، الجرٌدة 

 .41، العدد2010 ٌولٌو 04الرسمٌة المؤرخة فً 

 الذي ٌحدد نموذجً عقد حفظ 1812/2013 المؤرخ فً 431-13المرسوم التنفٌذي  .8

الحق و عقد البٌع على التصامٌم للأملاك العقارٌة و حقوق تسدٌد سعر الملك موضوع عقد 

 .66البٌع على التصامٌم و عقوبات التأخٌر، ج ر العدد 



، ٌحدد شروط و كٌفٌات 2014 ٌولٌو سنة 15 مؤرخ فً 203-14المرسوم التنفٌذي رقم  .9

 .شراء السكن الترقوي العمومً

كٌفٌات تحضٌر عقود  ٌحدد 25/02/2015 المؤرخ فً 19-15المرسوم التنفٌذي رقم  .10

 . 07  الجرٌدة الرسمٌة العددالتعمٌر وتسلٌمها

  

 القرارات

،  المتعلقة بكٌفٌات تنفٌذ برنامج السكنات 30/05/2011 المؤرخة فً 01التعلٌمة رقم  .1

 .الترقوٌة  المدعمة

نموذجً طلب شراء و مقرر منح سكن ، الذي ٌحدد 12/10/2014القرار المؤرخ فً  .2

  .07، ج ر عدد ترقوي عمومً

الخصوصٌات التقنٌة الخاصة بالسكن ، الذي ٌحدد 24/02/2015القرار المؤرخ فً  .3

 .61، ج ر عدد .الترقوي العمومً

، الذي ٌحدد شروط معالجة طلبات شراء السكن 26/09/2015القرار المؤرخ فً  .4

 .29/11/2015 المؤرخة فً 63، ج ر عدد .الترقوي العمومً وكٌفٌات ذلك

 ٌتضمن كٌفٌات حساب ثمن التنازل عن 11/09/2016قرار وزاري مشترك مؤرخ فً  .5

 .62 عدد23/10/2016السكن الترقوي العمومً، الجرٌدة الرسمٌة المؤرخة فً 

 

ب تـــالك

، 3، ط4عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد، عقد البٌع، ج .1

 ،1998منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، لبنان، 

 .، الدار الجامعٌة، الاسكندرٌة، مصر1998توفٌق حسن فرج، الوجٌز فً عقد البٌع، طبعة  .2

الضابطة العدلٌة علاقتها بالقضاء و دورها فً سٌر العدالة الجزائٌة، دراسة : ٌوسف شحادة .3

 .1999مقارنة، مؤسسة بحوث للنشر و التوزٌع، بٌروت، 

محمد حسنٌن، عقد البٌع فً القانون المدنً الجزائري، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، ط  .4

 .، الجزائر2001

 . 2002عمر حمدي باشا، زروقً لٌلى ، المنازعات العقارٌة، دار هومة، الجزائر،  .5

مصادر الإلتزام، النظرٌة العامة للإلتزامات القانون المدنً : محمد صبري السعدي .6

 .2003الجزائري، دار الكتاب الحدٌث،



النظرٌة العامة للإلتزام فً القانون الجزائري، الجزء الأول، دٌوان : ج العربًبلحا .7

 .2008الجامعٌة، الجزائر، سنة  المطبوعات 

خالد رامول، آسٌا دوة، الإطار القانونً و التنظٌمً لتسجٌل العقارات فً التشرٌع  .8

 .2009، دار هومة، بوزرٌعة، الجزائر، 2الجزائري، ط

عمر حمدي باشا، نقل الملكٌة العقارٌة، دون رقم طبعة، دار هومة، بوزرٌعة،  .9

 .2009الجزائر،

الصٌغ الحدٌثة لعرض السكن و احتواء أزمة السكن فً الجزائر، مداخلة : أحمد خٌرات .10

معهد - واقع و أفاق-ضمن الملتقى الدولً الأول حول أزمة قطاع السكن فً الدول العربٌة 

العلوم الإقتصادٌة و العلوم التجارٌة و علوم التسٌٌر، جامعة الدكتور ٌحً فارس، المدٌة، 

   .2012 ماي 10 و 09ٌومً 

، الطبعة الثالثة، 04خلٌل أحمد حسن قدادة، ، الوجٌز فً شرح القانون المدنً، الجزء  .11

 .الدٌوان الوطنً الجامعٌة، الجزائر

، 5، ط(عقد البٌع)الوافً فً شرح القانون المدنً فً العقود المسماة سلٌمان مرقس، .12

 .المنشورات الحقوقٌة الصادر، بٌروت ، لبنان

سمٌر عبد السٌد تناغو، عقد البٌع، بدون طبعة، المطبعة الفنٌة للطباعة و النشر رأس   .13

 .التٌن، الإسكندرٌة، مصر

Le petit larousse, furmind – didosta,paris, 22ed , 1976. 14 - 

 المذكـرات

 كلٌة ،مذكرة بعنوان تموٌل الترقٌة العقارٌة العمومٌة، لنٌل شهادة الماجستٌر: نصٌرة ربٌع .1

 .،2006 ،الجزائر

ٌاسمٌن شرٌدي، الرقابة الإدارٌة فً مجال التعمٌر والبناء، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر،  .2

 .2008فرع قانون أعمال، كلٌة الحقوق، جامعة الجزائر، 

كلثوم حجوج، النظام القانونً لرخصة التجزئة وتقسٌم العقار فً التشرٌع الجزائري، مذكرة  .3

لنٌل شهادة الماجستٌر تخصص قانون عقاري وزراعً كلٌة الحقوق، جامعة سعد دحلب، 

2010. 



النظام القانونً للترقٌة العقارٌة فً الجزائر، مذكرة لنٌل شهادة : عربً باي ٌزٌد .4

الماجستٌر تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق، جامعة الحاج لخضر، جامعة 

 .2010باتنة،

آسٌا دوة، صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً القانون،  .5

  .2012جامعة سعد دحلب، البلٌدة، 

رباب ٌوسفً، النظام القانونً للسكن الترقوي المدعم، مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً  .6

القانون، تخصص قانون عقاري، جامعة الدكتور ٌحٌى فارس،  كلٌة الحقوق، جامعة 

 .2012المدٌة، 

عبد الرحمن سلطانً، التزامات المرقً العقاري، مذكرة تخرج لنٌل شهادة الماستر فً  .7

 .2018ٌحٌى فارس، كلٌة الحقوق، المدٌة، . الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة د

م مسكر، بٌع العقار على التصامٌم فً الترقٌة العقارٌة، دراسة تحلٌلٌة، مذكرة لنٌل اسه .8

 .شهادة الماجستٌر، تخصص قانون عقاري و زراعً، جامعة سعد دحلب، البلٌدة

محمد زٌدان، حق الارتفاق فً القانون الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فرع  .9

 .العقود والمسؤولٌة، كلٌة الحقوق، جامعة الجزائر

سٌاسة السكن فً الجزائرو تغٌٌراتها الحدٌثة، مذكرة لنٌل شهادة : محمد عمران .10

 .                   الماجستٌر فً العلوم السٌاسٌة، قسم  التنظٌم السٌاسً و الإداري، جامعة الجزائر

محمد سبتً، رخصة البناء فً القانون الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فرع  .11

 إدارة ومالٌة، كلٌة الحقوق، جامعة الجزائر

 

 

 

 



 

 

 

 

 الفهـــــرس

  

 



 الفهرس

 01ص.......................................................................................مقدمة

 05ص ...........................................ماهٌة السكن الترقوي العمومً:الفصل الأول

 07ص ........................................مفهوم السكن الترقوي العمومً: المبحث الأول

 07ص.....................................المقصود بالسكن الترقوي العمومً: المطلب الأول

 07ص.......................................... السكن الترقوي العمومًتعرٌف: الفرع الأول

 09ص.......................................خصائص السكن الترقوي العمومً: الفرع الثانً

 10ص .......خصائص عقد الاستفادة من السكن الترقوي العمومً فً القواعد العامة: أولا

 10ص ............خصائص عقد الاستفادة من السكن الترقوي العمومً باعتباره سكنا: ثانٌا

 11ص .........تمٌٌز السكن الترقوي العمومً عن بعض الصٌغ المشابهة له: الفرع الثالث

 11ص ................................................تمٌٌزه عن السكن الترقوي المدعم: أولا

 12ص ..........................................................تمٌٌزه عن البٌع بالإٌجار: ثانٌا

 13ص........................أركان عقد الاستفادة من سكن ترقوي عمومً: المطلب الثانً

 13ص....................................................................التراضً: الفرع الأول

 13ص .................................................المؤسسة الوطنٌة للترقٌة العقارٌة: أولا

 15ص ............................................................................المشتري: ثانٌا

 18ص......................................................................المحل: الفرع الثانً

 19ص..........................................أن ٌكون المحل موجودا أو قابلا للوجود: أولا



 19ص ........................................................ٌكون معٌنا أو قابلا للتعٌٌن: ثانٌا

 19ص ..................................................................أن ٌكون مشروعا: ثالثا

 20ص ....................................................................السبب: الفرع الثالث

 20ص ...................................................................الشكلٌة: الفرع الرابع

 20ص ................................البٌانات الالزامٌة لعقد السكن الترقوي العمومً: أولا

 21ص ............اجراءات تسجٌل وشهر عقد الإستفادة من السكن الترقوي العمومً: ثانٌا

 23ص......................أحكام عقد الإستفادة من السكن الترقوي العمومً: المبحث الثانً

 23ص.....................الإجراءات الإدارٌة لبنتبعة من الأطراف المتعاقدة: المطلب الأول

 23ص..............................الوثائق الإدارٌة المستخرجة من قبل المقتنً: الفرع الأول

 23ص......................................................المستفٌد من المقٌم فً الجزائر: أولا

 24ص........................................... المستفٌد من السكن المقٌم خارج الجزائر:ثانٌا

الوثائق الإدارٌة المستخرجة من قبل المؤسسة الوطنٌة للترقٌة : الفرع الثانً

 25ص.....................................................................................العقارٌة

 27ص........................................................................شهادة التعمٌر: أولا

 28ص...................................................................... رخصة التجزئة:ثانٌا

 29ص......................................................................... رخصة البناء:ثالثا

 30ص.....................الشروط التقنٌة و المالٌة للسكن الترقوي العمومً: المطلب الثانً

 30ص.......................الشروط التقنٌة الخاصة بالسكن الترقوي العمومً: الفرع الأول

 30ص........................................................... احترام التركٌب العمرانً:أولا



 31ص............................................................ التصمٌم المعماري للحً:ثانٌا

 35ص............................................................ المساحة الإجمالٌة للسكن:ثالثا

 36ص..................................................................... تصمٌم المسكن:رابعا

 36ص......................................................... التنظٌم الوظٌفً للمسكن:خامسا

 36ص................................................ تنظٌم المساحات الداخلٌة للمسكن:سادسا

 37ص.................................................................. اختٌار نظام البناء:سابعا

 37ص................................................ معاٌٌر المتبعة فً تجهٌزات السكن:ثامنا

 41ص......................................تحدٌد ثمن السكن الترقوي العمومً: الفرع الثانً

 42ص .......................................................................خاتمة الفصل الأول

 43ص ........................آثار عقد الاستفادة من السكن الترقوي العمومً: الفصل الثانً

 45ص ..........................................التزامات طرفً عقد الاستفادة: المبحث الأول

 45ص ...............................................التزامات المرقً العقاري: المطلب الأول

 45ص ...............................................الالتزام بالإنجاز والمطابقة: الفرع الأول

 45ص ...................................................الالتزام بمواصلة البناء و إنهائه: أولا

 46ص ...................................................................الالتزام بالمطابقة: ثانٌا

 47ص .......................................الالتزام بنقل ملكٌة العقار وتسلٌمه: الفرع الثانً

 47ص ..........................................................الالتزام بنقل ملكٌة العقار: أولا

 48ص ...............................................................الالتزام بتسلٌم العقار: ثانٌا

 50ص ........................................................التزامات المقتنً: المطلب الثانً



 50ص .......................................................الالتزام بدفع السعر: الفرع الأول

 60ص ......................................................الالتزام بتسلم العقار: الفرع الثانً

 60ص .........................................................تحدٌد مفهوم التسلم للعقار: أولا

 61ص ................................................................شروط التسلم للعقار: ثانٌا

 61ص ...................................................تحدٌد زمان ومكان التسلم للعقار:ثالثا

 62ص ..................................................................آثار التسلم للعقار: رابعا

 62ص ..................................الالتزام بالتكالٌف المفروضة فً العقد: الفرع الثالث

الانظمام إلى جمٌع القواعد والشروط الواردة فً نظام الملكٌة المشتركة بدون تحفظ : أولا

 63ص ...........................................................................وبمجرد القبول

 64ص ...................................................................تحمل الارتفاقات: ثانٌا

 64ص.........................................................دفع العلاوات والمساهمات: ثالثا

 65ص ...............الضمانات فً عقد الاستفادة من سكن ترقوي عمومً: المبحث الثانً

 65ص ........................................................الضمانات العامة: المطلب الأول

 65ص ...............................................ضمان التعرض الشخصً: الفرع الأول

 67ص ......................................ضمان التعرض الصادر من الغٌر: الفرع الثانً

 68ص ....................................................الضمانات الخاصة: المطلب الثانً

 69ص .....الزامٌة اكتتاب الضمان لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة: الفرع الأول

 69ص ........................................نشأة صندوق الضمان والكفالة المتبادلة: أولا

 70ص ................الضمانات التً ٌتكفل بها صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة: ثانٌا



 71ص ..............................الزامٌة التأمٌن على المسؤولٌة العشرٌة: الفرع الثانً

 73ص ............................................الالتزام بالضمان العشري: الفرع الثالث

 74ص .......................................................مفهوم الضمان العشري: أولا

 74ص ......................................................شروط الضمان العشري: ثانٌا

 75ص .......................................................المسؤولٌن عن الضمان: ثالثا

 76ص .......................................................المستفدٌن من الضمان: رابعا

 78ص ........................................................................خاتمة الفصل

 79ص ..............................................................................الخاتمة

 83ص ............................................................................الملاحق

 98ص ......................................................................قائمة المراجع

 104ص ............................................................................الفهرس
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