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شكر خالص لا يخالطه نقص و لا يشوبه رياء لرب وهاب واسع العطاء قوله تعالى :" الذي 

( و إذا مرضت فهو يشفين 87( و الذي هو يطعمني و يسقين )87خلقني فهو يهدين )

( 78م الدين )و( و الذي أطمع أن يغفر لى خطيئتي ي78( و الذي يميتنى ثم يحيين )78)

 ( " سورة الشعراء78الحين )رب هب لي حكما و ألحقني بالص

ي لا أملك إلا الدعاء لها اللهم أكتب لها تال جديلي نوالالمشرفة و شكر خاص للأستاذة 

من خيري الدنيا و الآخرة ما لم يخطر لها على بال و من توفيقك ما يفتح لها أبوابا في 

كل مجال و من حفظك و عنايتك ما يحيط به ذات اليمين و ذات الشمال و أن تجزيها 

ا أحب إلي مما عني خير ما جزي به الأستاذ عن تلميذه فقد كان ما تعلمته من علمه

تعلمته من أدبها و ما تعلمته أحب إلي مما تعلمته من علمها كما لايفوتني ان أتقدم 

 بتشكراتي الخالصة إلى كل الأساتذة كلية الحقوق

 كما أتقدم بأسمى عبارات الشكر والثناء إلى

 على كل الخدمات الممنوحة . حجاج مبروكالأستاذ الكريم: الموثق 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

إلى روح والدي الطاهرة ، إلى الذي يشرفني بإسمه  ، يا من أحببت العلم  ،  يا من كنت من 

 محبي هاته اللحظات ، يا من استعجلت برحيلك ، لم يبقى لي إلا الدعاء

 والدي رحمة الله عليك

 إلى من سهرت وتعبت وبذلت الغالي والنفيس

 والدتي الحنون

بيع ايامها و شتاء لياليها ، إخواني و أخواتي إلى من قاسموني فصول رحلة العمر بر

 أدامهم الله ذخرا و سندا  .

 إلى كل من أحببت و منهم تعلمت

 أهدي حصاد موسمي مرصعا بأرقى عبارات شكري و عرفاني
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 ممدمة

حٌث بدأت بمرحلة التسٌٌر الذاتً وهو أسلوب بعدة مراحل العمومٌة الالتصادٌة  المإسسات مرت

ل المإسسات فً هذه المرحلة تسٌر من طرؾ المعمرٌن ـــت كــــال، وكانــــٌضع الإدارة بٌن أٌدي العم

لتسٌٌر هذه الذٌن ؼادروا البلبد تاركٌن وراءهم منشآت شاؼرة هذا ما دفع بالعمال الجزابرٌٌن بالتدخل 

 ،(1) المتعلك بتنظٌم وتسٌٌر المإسسات المسٌرة ذاتٌا 59-36المإسسات، وبعدها صدر المرسوم رلم 

ومن ثم بدأت الدولة بالتدخل فً الساحة الالتصادٌة وهذا من خلبل مرحلة المإسسة العامة وتمٌزت هذه 

ٌة وهما الشركة العامة بظهور مصطلحٌن جدٌدٌن فً تارٌخ المإسسة العمومٌة الالتصاد الأخٌرة

والمإسسة العامة ذات الطابع الصناعً والتجاري ولكن فشلت الدولة فً تسٌٌر المإسسة العمومٌة 

الالتصادٌة هذا ما دفع بالجزابر بتبنً النظام الاشتراكً خلبل مرحلة التسٌٌر الاشتراكً والتً كانت من 

ٌن المإسسة العمومٌة الإلتصادٌة بموجب وتمٌزت هذه المرحلة بتمن 1591إلى ؼاٌة سنة  1591سنة 

بعد هذه المرحلة تم اعادة هٌكلة هذه المإسسات ودخولها فً  . 1591لانون التسٌٌر الإشتراكً لسنة 

المتضمن المانون التوجٌهً  11-99مرحلة الاستملبلٌة فً أواخر الثمانٌنات بعد صدور المانون رلم 

المنتهج فً الجزابر ومنه تؽٌر النظام المانونً  النظام الإلتصاديوتؽٌٌر  (2)للمإسسة العمومٌة الالتصادٌة

ثم أو شركة ذات مسإولٌة محدودة للمإسسة العمومٌة الالتصادٌة فؤصبحت تتخذ شكل شركة المساهمة 

العمومٌة الالتصادٌة  المتعلك بتنظٌم المإسسات  0111أوت  01المإرخ فً  10-11الأمر رلم  صدر

،  ومن بٌن المإسسات العمومٌة الالتصادٌة المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة (3)وتسٌٌرها وخوصصتها

(ENPI والتً تعتبر أحد المرلٌن العمومٌٌن فً الترلٌة العمارٌة، ولد عرفت الترلٌة العمارٌة بصدور )

مالٌة والذي تمٌز ظهوره بانخفاض للموارد الوهو أول لانون ٌنظم الترلٌة العمارٌة (4) 19-93المانون 

 .الإجمالٌة للدولة واحتكار المطاع العام على النشاط الترلوي وللة الكفاءة

 

 

                                                           
 19ٌتعلك بتنظٌم وتسٌٌر المإسسات المسٌرة ذاتٌا الجرٌدة الرسمٌة عدد  19/10/1536المإرخ فً  59-36مرسوم  (1)

 .00/16/1536فً   المإرخة
 متضمن المانون التوجٌهً للمإسسات العمومٌة الالتصادٌــة  الجرٌدة 10/11/1599المإرخ فً  11-99لانون رلم ( 0)

 المعدل والمتمم. 16/11/1599المإرخة فً  0الرسمٌة عدد 
ٌتعلـــــك بتنظٌــــم المإسســــات العمومٌــــة الإلتصادٌـــة  01/19/0111المــــإرخ فً  10-11أمر رلـــــم  (3)

 المعدل والمتمم. 06/19/0111فً  المإرخة 09وتسٌٌرها  خوصصتها  الجرٌدة الرسمٌة عدد 
/ 19/16المإرخة فً 11ٌتعلك بالترلٌة العمارٌة الجرٌدة الرسمٌة عدد  10/16/1593المإرخ فً  93/19لانون ( 4)

1593 
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الذي ألؽى لانون (1)المتضمن النشاط العماري11/16/1556المإرخ فً  56/16ثم صدر مرسوم  

المطاع العام  حٌث أنه فتح مجال الترلٌة العمارٌة على أساس المنافسة الحرة على كل من  93/19

ة العمارٌة تسمٌة المتعامل العماري واعتبره تاجرا كما أدرج والخاص ولد أطلك على المابم بعملٌة الترلٌ

المحلبت ذات الإستعمال المهنً أو الحرفً أو الصناعً أو التجاري فً عملٌات الترلٌة العمارٌة بشؤن 

حظ فً هذا المرسوم التشرٌعً أن هنان تداخل الإنجاز والتجدٌد من أجل البٌع والإٌجار ؼٌر أنه ما ٌلب

فً الترلٌة العمارٌة مع نشاط متدخلٌن آخرٌن فً مجال الترلٌة العمارٌة كالمماولٌن فً نشاط المتعامل 

المحدد للمواعد التً تنظم نشاط  10/10/0111المإرخ فً  11/10والمهندسٌن وعلى هذا صدر لانون 

 دابرة مجالات تدخل المرلً العماري . والذي وسع من (0)الترلٌة العمارٌة

بصفتها مرلً عماري فهً تساهم فً المشارٌع السكنٌة المإسسة  الموضوع لهذه لأهمٌةو نظرا  -

مع العلم أنه ٌوجد فبة من المواطنٌن استفادت من السكن الترلوي العمومً ولم تتحصل بعد على العمود 

ذه المذكرة وكان أهمها هو الجابحة التً أصابت العالم ولد واجهتنً صعوبات فً انجاز ه، الخاصة بها 

، منها صعوبة وما نجم عنها من انعكاسات  0101بؤسره بما فٌها الجزابر وذلن منذ شهر فٌفري 

 الاتصال بالمإسسة من أجل إثراء الموضوع من الناحٌة العملٌة.

للمإسسة الوطنٌة للترلٌة  طار المانونًطرح الإشكالٌة التالٌة:ما هو الإوانطلبلا مما سبك ن-

 ؟( ENPIالعمارٌة )

تم الإعتماد على المنهج الوصفً والتحلٌلً للنصوص المانونٌة التً لها ولمعالجة هاته الإشكالٌة 

 .علبلة مع موضوع المذكرة 

وعلٌه لسمنا موضوعنا إلى فصلٌن، خصص الفصل الأول إلى الإطار المانونً والتنظٌمً 

فً المبحث الأول مدخل للمإسسة الوطنٌة للترلٌة  حٌث تطرلناٌة العمارٌة ، للمإسسة الوطنٌة للترل

العمارٌة وفً المبحث الثانً الإطار التنظٌمً والمالً للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة، أما الفصل 

الأول حٌث تناولنا فً المبحث  مإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌةلل النشاط العماريالثانً تطرلنا الى 

أنواع العمود المبرمة  ، وفً المبحث الثانً إلى  مرلً عماريبصفتها مإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة لا

 .من طرؾ المإسسة الوطنٌة للترلٌة العماري

                                                           
المإرخة فً  10ٌتعلك بالنشاط العماري، الجرٌدة الرسمٌة عدد  11/16/1556المإرخ فً  56/16المرسوم التشرٌعً  (1)

 .الملؽى16/16/1556

، الجرٌدة تنظم نشاط الترلٌة العمارٌةٌتضمن المواعد التً  2011فٌفري  17المإرخ فً  04-11لانون  المواعد( 2)
 . 2011مارس  06المإرخة فً 14الرسمٌة عدد 



 

 

ة   لمو سس 
ل
ي  
ون  ان   الاطار الق 

ة   اري  ة  العق  ن  رق  ة  للت  ن   الوطن 
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 الفصل الاول : الاطار المانونً للمؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة

تعتبر المإسسة الوطنٌة أحد الأشخاص المعنوٌة العامة التً تؤخذ صورة المرلً العمومـــً ولــــد 

موجب لانونها الأساسً فً إطار مإسسة عمومٌة نظمها المشرع الجزابري فً شكل شركة مساهمة ب

 والإجتماعٌة . التصادٌة  ولد منحها صلبحٌات تإدي إلى تحمٌك التنمٌة الإلتصادٌة

وعلى هذا سنتناول فً المبحث الأول مدخل للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة الذي لسمناه إلى 

 ثلبثة مطالب :

نشؤة المإسسة والمطلب الثانً  الوطنٌة للترلٌة العمارٌة مفهوم المإسسةتناولنا فً المطلب الأول 

، كما سنتطرق فً مهام المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌةوالمطلب الثالث  الوطنٌة للترلٌة العمارٌة

الذي لسمناه إلى ثلبثة  الاطار التنظٌمً والمالً للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌةالمبحث الثانً إلى 

 مطالب :

، وفً المطلب الثانً مإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌةلل الإطار التنظٌمً المطلب الاولولنا فً تنا 

مإسسة الوطنٌة للترلٌة لا ، وفً المطلب الثالث حل للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة ةالمالٌ الذمة

 . العمارٌة
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 للترلٌة العمارٌةللمؤسسة الوطنٌة الإطار الماونً  المبحث الأول :

تناولنننا فننً  حٌننثسنننتناول فننً هننذا المبحننث الاطننار المننانونً للمإسسننة الوطنٌننة للترلٌننة العمارٌننة  

 مهامها.، وفً المطلب الثالث نشؤتها وفً المطلب الثانً ، المطلب الأول مفهومها  

 المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة مفهوملمطلب الأول :ا

التكٌٌؾ تعرٌؾ للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة فً الفرع الأول، وسنتناول فً هذا المطلب 

 لمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة فً الفرع الثانً .المانونً ل

 الفرع الأول :تعرٌؾ المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة

 ( 1) ات الدولةـمساهمهً عبارة عن مإسسة عمومٌة إلتصادٌــــة أنشبـــت من طرؾ شركة تسٌٌر 

فالمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة هً مإسسة عمومٌة التصادٌة فً شكل شركة اسهم لها لانونها 

المتعلك بنشاط الترلٌة العمارٌة  04-11لها صفة المرلً العماري تخضع الى المانون كما الاساسً 

 . كما سنرى لاحما فً الفصل الثانً، ونصوصه التطبٌمٌة

 مؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌةلل المانونًالتكٌٌؾ الفرع الثانً :

تؤخننذ المإسسننة شننكل شننركة ذات أسننهم وفمننا لمانونهننا الأساسننً المحننرر بموجننب عمنند تنننوثٌمً 

 ذات تخضع الهٌبة العمومٌة:"( 2) 01-88من المانون  09من خلبل نص المادة . و13/19/0115بتارٌخ:

الطابع الصناعً  والتجاري للمواعد المطبمة على الإدارة فً علبلاتها مع الدولة وتعد تاجرة فً علبلاتها 

مع الؽٌر وتخضع لمواعند المنانون التجناري ، وٌكنون لهنا فنً حٌاتهنا ذمنة متمٌنزة وموازننة خاصنة طبمنا 

ة عمومٌـــة ذات طابـــع صناعً هً تعتبر مإسســـ" للؤحكام المانونٌة والتنظٌمٌة المطبمة فً هذا الشؤن 

التجناري فنً علبلتهنا منع الؽٌنر، وتخضنع للمنانون  للمنانون تخضنعتجاري تتمتنع بالشخصنٌة المعنوٌنة  و

 الإداري فً علبلتها مع الدولة.

:"المإسسات العمومٌة الإلتصادٌة هً شركات تجارٌة تحوز  10-11من الأمر  10وعملب بالمادة 

ر خاضع للمانون العام أؼلبٌة رأسمالها الإجتماعً مباشرة أو ؼٌر مباشرة فٌها الدولة أو أي شخص آخ

  (3)وهً تخضع للمانون العام "

 المذكور أعلبه. 10-11انون كما تخضع بصفتها مرلً عماري الى الم

                                                           
عربً باي ٌزٌد، النظام المانونً للترلٌة العمارٌة فً الجزابر، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً العلوم المانونٌة فً (1)

 . 61، ص0111-0115ماري، جامعة الحاج لخضر باتنة كلٌة الحموق المانون الع
 .69،61، مرجع سابك الذكر،ص  11-99(من المانون 19( والمادة)19( والمادة)09المادة ) (2)
 .11المعدل والمتمم ، مرجع سابك الذكر، ص  10-11من الأمر  10المادة  (3)
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 نشأة المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌةالمطلب الثانً :

كما سنرى فً   الدٌوان الوطنً للسكن العابلً المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة إلى نشؤةترجع 

 : كما سنرى فً الفرع الثانً الفرع الأول و الى مإسسة ترلٌة السكن العابلً

 الفرع الأول :الدٌوان الوطنً للسكن العائلً

المتضمن انشاء الدٌوان الوطنً للمسكن العابلً، حٌث   213-80المرسوم رلم أنشبت بموجب 

ن هذا المرسوم :"ٌنشؤ دٌوان ذو طابع التصادي وفما لمبادئ مٌثاق التنظٌم نصت المادة الأولى م

المتعلك بالتسٌٌر  1971نوفمبر  16المإرخ فً  74-71الإشتراكً للمإسسات وأحكام الأمر رلم 

 (4)وٌحمل اسم الدٌوان الوطنً للسكن العابلً وٌشارمإسسات والنصوص المتخذة لتطبٌمه،الإشتراكً لل

ً بـ"الدٌوان"، وٌعد الدٌوان تاجرا فً علبلاته مع الؽٌر، وٌخضع للمواعد النصوص علٌها فً إلٌه فٌما ٌل

هذا المرسوم "، وتعتبر هذه الهٌبة مإسسة عمومٌة تتمتع بالشخصٌة المدنٌة والإستملبل المالً حٌث 

الً " أما :"ٌتمتع الدٌوان بالشخصٌة المدنٌة والإستملبل الم213-80( من المرسوم 12نصت المادة )

فٌما ٌخص المهام والصلبحٌات التً ٌختص بها الدٌــــوان الوطنــــً للسكـــن العابلـً فتتضح  من 

 : 213-80خلبل المواد التالٌة  من المرسوم

كل  (:"ٌكلؾ الدٌوان فً اطار المخطط الوطنً للتنمٌة الإلتصادٌة والاجتماعٌة بانجاز02المادة )-

 العملٌات المخصصة لتملن المسكن الشخصً والعابلً، وٌكلؾ لهذا الؽرض بما ٌلً:

العمل على انشاء البناٌات الجماعٌة أو الفردٌة للسكن ثم بٌعها ضمن الشروط المنصوص علٌها -

والنصوص المتخذة لتطبٌمه، ولا سٌما  1973ٌونٌو سنة  05المإرخ فً  82-73فً المرسوم رلم 

 متعلمة بالإدخار السكنً،الأحكام ال

شراء الأراضً الضرورٌة وتهٌبتها فٌما ٌخصه، تحمٌما لهدفه، فً نطاق التشرٌع الجاري به -

 العمل،

تنفٌذ برامج لتجهٌز الأراضً المخصصة لبناء المساكن الفردٌة والجماعٌة، وتمسٌم تلن الأراضً -

 (1)للتنظٌم الجاري به العمل، بالإتصال مع المجالس الشعبٌة البلدٌة المعٌنة وذلن طبما 

تؤمٌن مهام وكٌل الملكٌة المشتركة للبناٌات التً ٌنجزها طوال المدة التً ٌبمى فٌها مالكا للمساكن -

اكتوبر  23المإرخ فً  146-76من المرسوم رلم  04فً المجموعات المبٌعة، وذلن طبما للمادة 

لعمارات المبنٌة ومجموع العمارات الممسمة إلى والمتضمن النظام النموذجً للملكٌة المشتركة ل 1976

 أجزاء ،

                                                           
 .1696،1690،1693،ص مرجع سابك الذكر، 016-91من المرسوم رلم09والمادة   10والمادة 10المادة ، 11المادة(1)
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إبرام جمٌع العمود والصفمات الضرورٌة لأجل إنجاز العملٌات الملماة على عاتمه وذلن وفما -

 للتشرٌع الجاري به العمل،

جمٌع الأموال الضرورٌة لتنفٌذ العملٌات التً ٌموم بها طبما لهدفه، من طالبً امتلبن المسكن -

 العابلً والصندوق الوطنً للتوفٌر والإحتٌاط ." 

على أنه لا ٌمكن حل الدٌوان  213-80من المرسوم  28بالإضافة إلى ذلن فمد نصت المادة 

وجب نص مماثل أي مرسوم تحدد فٌه تصفٌته، وتخصٌص الوطنً للمسكن العابلً وتصفٌة أمواله إلا بم

 أصوله .

المتضمن حل الدٌوان الوطنً للسكن العابلً  177-84وهذا ما تم بالفعل من خلبل المرسوم رلم 

 (1)كما سٌلً ذكره .

 (EPLF)مؤسسة ترلٌة السكن العائلً الفرع الثانً:

 المتضمن حـل الدٌوان الوطنـً للسكـن العابلـــً  المذكـور 177-84رلم  أنشبت بموجب المرسوم

وتحوٌل أملبكه وحموله وإلتزاماته والمستخدمٌن التابعٌن إلى المإسسات العمومٌة التً تحدث فً 

المدن التالٌة:البلٌدة، الجزابر، بومرداس، تٌبازة، سطٌؾ، برج بوعرٌرٌج، تٌزي وزو، بجاٌة، لسنطٌنة، 

رؾ، وهران، تلمسان ، وتخضع شروط احداثها وتنظٌمها وسٌرها إلى أحكام باتنة، عنابة، سكٌكدة، الطا

 . 177-84وهذا ما ذكر فً المادة الأولى والثانٌة من المرسوم رلم 201-83المرسوم رلم 

المإرخ فً  213-80المادةالأولى:"ٌحل الدٌوان الوطنً للمسكن العابلً المنشؤ بالمرسوم رلم -

 ". 1980سبتمبر  13

الثانٌة:"تحول الأعمال والاملبن والحموق والالتزامات والمستخدمون التابعون للدٌوان الى  المادة-

المإسسات العمومٌة المحلٌة التً تحدث فً المدن الآتٌة، وتخضع شروط إحداثها وتنظٌمها وسٌرها 

 المذكور أعلبه: 1983مارس  19المإرخ فً  201-83لأحكام المرسوم رلم 

-عنابة-باتنة-لسنطٌنة-بجاٌة-تٌزي وزو-برج بوعرٌرٌج-سطٌؾ-تٌبازة-مرداسبو-الجزابر-البلٌدة-

 (2)تلمسان."-وهران-الطارؾ-سكٌكدة

وهً مإسسات عمومٌة ذات طابع صناعً  وتجاري مسٌرة بالمانون المتعلك بالولاٌة وتتمتع   

 (3بشخصٌة معنوٌة وذمة مالٌة مستملة، وتعد تاجرة فً علبلاتها مع الؽٌر.)

                                                           
 .1696،1690،1693،ص مرجع سابك الذكر، 016-91من المرسوم رلم09والمادة   10والمادة 10، المادة 11المادة(1)
المتضمن حل الدٌوان الوطنً  1984جوٌلٌة  21المإرخ فً  177-84من المرسوم رلم 02والمادة رلم 01المادة رلم(2)

 24المإرخة فً  30للمسكن العابلً وتحوٌل أعماله وأملبكه وحموله والتزاماته ومستخدمٌه، الجرٌدة الرسمٌة عدد 
 .1171،ص 1984جوٌلٌة 

الجزابر رلم ، الساحة المركزٌة بن عكنون ولاٌة 0113-10طاوس، البٌع بالإٌجار، دٌوان المطبوعات الجامعٌة  زنوش(3)

 90، ص0.10.9311النشر 
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، المتضمن لانون الولاٌة منح صلبحٌات واسعة للولاٌة فً المٌدان 38-69وبالرجوع إلى الأمر  -

 العماري على المستوى المحلً، حٌـــث أن تدخـــــلبت الولاٌـــــة فـــــً مجال تطبٌك برامـــج

همٌة السكن لها أهمٌـة كبرى، حٌث كانت تدخلبت الولاٌة فً مجال تطبٌك برامج السكن لها أ

كبرى، والتــً مـن شؤنها أن تساهم فً تحمٌك العملٌات السكنٌة، وهذا ما تم تجسٌده من خلبل المادة 

المعدل والمتمم  المتضمن لانون الولاٌة التً تنص:"إن المجلس الشعبً للولاٌة  69/38( من الأمر 88)

وٌسٌر فً ذلن جمٌع  ٌشرع فً جمٌع العملٌات التً من شؤنها أن تحمك السكن الحضري والمروي،

 الملؽى. (1) العمارات المعدة للسكن والموضوعة تحت حٌازة الولاٌة من طرؾ الدولة "

بالإضافة إلى ذلن فمد تعزز دور الولاٌة بصلبحٌات ومهام أخرى من خلبل صدور المرسوم رلم 

بحٌث خول الذي ٌحدد صلبحٌات البلدٌةوالولاٌة واختصاصهما فً لطاع الاسكان والتعمٌر 82-190

ولتجسٌد هذه الصلبحٌات  (2)للولاٌة صلبحٌة الحث على أي عمل أو برنامج فً مجال السكن والعمران

على أرض الوالع لامت العدٌد من الولاٌات عن طرٌك مداولات المجالس الشعبٌة الولابٌة بإنشاء العدٌد 

من المماولات ومإسسات البناء، خاصة بعد حل الدٌوان الوطنً للسكن العابلً ومن بٌن هذه المماولات : 

جانفً  16نة حسب المرار الوزاري المشترن المإرخ فً المماولة الولابٌة لترلٌة السكن العابلً بمسنطٌ

، الصادرة عن المجلس 1984نوفمبر 07المإرخة فً :  16والذي ٌؤذن بتنفٌذ المداولة رلم  1985

  (3)الشعبً الولابً فً لسنطٌنة ، والمتضمنة إنشاء المماولة الولابٌة لترلٌة السكن العابلً فً لسنطٌنة 

فٌفري  14ة السكن العابلً بوهران حسب المرار الوزاري المشترن المإرخ فً المماولة الولابٌة لترلٌ

، الصادرة عن المجلس 1984دٌسمبر04المإرخة فً :  01والذي ٌؤذن بتنفٌذ المداولة رلم  1985

الشعبً الولابً فً وهران ، والمتضمنة إنشاء المماولة الولابٌة لترلٌة السكن العابلً فً 

 15لولابٌة لترلٌة السكن العابلً بعنابة حسب المرار الوزاري المشترن المإرخ فً ،المماولة ا(4)وهران

، الصادرة عن 1984دٌسمبر11المإرخة فً :  32والذي ٌؤذن بتنفٌذ المداولة رلم  1985أفرٌل 

                                                           
 44الجرٌدة الرسمٌة عدد  المتضمن لانون الولاٌة،1969ماي23المإرخ فً ،38-69من الأمر  88المادة رلم  (1)

 .526،الملؽى، ص1960لسنة
، ٌحدد صلبحٌات البلدٌة والولاٌة واختصاصاتهما فً لطاعً 1982ماي29المإرخ فً 190-82المرسوم رلم (2)

 .1982جوان01، المإرخة ف22ًالجرٌدة الرسمٌة عددوالتعمٌر،الإسكان 
، 1985سبتمبر11، المإرخة فً 38، الجرٌدة الرسمٌة عدد 1985جانفً  16المرار الوزاري المشترن المإرخ فً (3)

 .1415ص
، 1985سبتمبر 11، المإرخة فً 38، الجرٌدة الرسمٌة عدد 1985فٌفري 14المرار الوزاري المشترن المإرخ فً (4)

 .1417ص 
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كــــن المجلس الشعبً الولابً فً عنابة، والمتضمنــــة إنشــــاء المماولــــة الولابٌــــة لترلٌـــــة الس

 (1) العابلً فـــً عنابـة

 15المماولة الولابٌة لترلٌة السكن العابلً بالبلٌدة حسب المرار الوزاري المشترن المإرخ فً   

،الصادرة عن المجلس 1984أكتوبر 04المإرخة فً: 20والذي ٌؤذن بتنفٌذ المداولة  رلم  1985أفرٌل 

 وتهدؾ.  (2)السكن العابلً فً البلٌدة ماولة الولابٌة لترلٌةالشعبً الولابٌفً البلٌدة، والمتضمنة انشاء الم

فردي عابلً الرامٌة إلى الحصول على مسكن  مإسسات ترلٌة السكن العابلً إلى إنجاز جمٌع العملٌات

 :فهً تتولى ما ٌلً 199-90وحسب المادة الثالثة من المرسوم 

بها فً اطار هدفها سواء لدى المترشحٌن عمال اللبزمة لتنفٌذ العملٌات الجاري المٌام جمع الأ-

 .والجماعات المحلٌة أو المإسسات المالٌة المختصة

التكفل ببرنامج المساكن تموم مإسسة مختصة بتحوٌله أو بتموٌله المسبك فً إطار إتفالٌة مالٌة -

 (3)ها،تحدد مبلػ الاموال المرصودة وكٌفٌات استعمالها ودفعها وصٌػ بٌع المساكن حسب شروط تموٌل

التناء الأراضً الضرورٌة وتهٌبتها لتحمٌك أهدافها طبما للموانٌن والتنظٌمات المعمول بها وذلن -

 فٌما ٌخصها،

تنفٌذ برامج تجهٌز الأراضً المخصصة لبناء المساكن الفردٌة أو الجماعٌة وتجزبتها طبما -

 للمانون المعمول به وبالتعاون مع الجماعات المحلٌة،

 وتعاونٌة عمارٌة ومساعدتها إدارٌا وتمنٌا،  تكوٌن جمعٌات-

 (3)التنازل، عند الحاجة، بصفة إجمالٌة عما أنجز من مشارٌع للتعاونٌات."-

والتصور الجدٌد الذي رسمته وفً سنوات التسعٌنات أصبحت هذه المإسسات لا تتماشى -

المتضمن ضم  00/11/0115نشاطها، وبموجب محضر مساهمات الدولة المإرخ فً  الحكومة لتفعٌل

مإسسات ترلٌة السكن العابلً وإعادة تنظٌم ذمتها المالٌة، تم ضم مإسسات ترلٌة السكن العابلً عبر 

حٌث ٌتم تحرٌر المانون  (4)كامل التراب الوطنً وأصبحت تسمى المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة

لمإسسة عمومٌة إلتصادٌة فً الشكل المانونً الأساسً لشركة مساهمة التً تخضع للمانون  الأساسً

 .وكذلن الموانٌن والتنظٌمات السارٌة المفعول ولمانونها الأساسً (5)التجاري الجزابري المعدل والمتمم

                                                           
  .1418، ص 1985، المإرخة فً 38، الجرٌدة الرسمٌة عدد 1985أفرٌل 15المرار الوزاري المشترن المإرخ فً (1)

 11، المإرخة ف38ً، الجرٌدة الرسمٌة عدد1985أفرٌل  15المرار الوزاري المشترن المإرخ فً (2)
 .1419،ص1985سبتمبر

 .1171، ص، مرجع سابك الذكر 177-84( من المرسوم رلم 03المادة رلم) (6)
 .1171، ص، مرجع سابك الذكر 177-84من المرسوم رلم 03المادة رلم (3)
 .33العربً باي ٌزٌد ،مرجع سابك الذكر، ص (4)
حسب آخر تعدٌل  المعدل والمتمم  يالمتضمن المانون التجار 1975سبتمبر 26المإرخ فً  59-75الأمر رلم  (5)

 .30/12/2015، المإرخة ف71ً، الجرٌدة الرسمٌة عدد 30/12/2015المإرخ فً  20-15بالمانون رلم 
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 المطلب الثالث: مهام المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة

عمارٌة مهام محددة بموجب عمد توثٌمً ٌتضمن المانون الأساسً للمإسسة الوطنٌة للترلٌة ال

 تتمثل فً: 0115ماي 13لشركة المساهمة المسماة المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة المحرر بتارٌخ:

إلتناء أراضً الوعاء بؽرض الشروع فً أٌة عملٌة من شؤنها المساهمة فً تصمٌم، تموٌل -1

 وإنجاز مجموعات عمارٌة مثل:

 عمارات للسكن الجماعً، نصؾ الجماعً أو الفردي ،-

 محلبت ذات الإستعمال المهنً والتجاري،-

 هٌاكل نحتٌة سٌاحٌة ،-

 لصد إعادة بٌعها كلٌا أو فً شكل حصص عمارٌة ، عمارات من أٌة طبٌعة-

التناء أراضً الوعاء بؽرض انجاز برامج تخصٌص مجهزة بالمنافع العامة وتخصص -0

 (1)،حصصها للبٌع

 

 التناء أٌة عمارات مبنٌة لصد إعادة تؤهٌلها، ترمٌمها أو إعادة هٌكلتها، وتكون مخصصة للبٌع.-6

 تسٌٌر مجموعات عمارٌة،-0

 تمدٌم الإستشارة والمساعدة فً مٌدان تسٌٌر الأملبن،-9

وبصفة عامة المٌام بؤٌة عملٌة تجارٌة، صناعٌة، مدنٌة، عمارٌة أو ؼٌر عمارٌة ترتبط بصفة 

 )2(مباشر أو ؼٌر مباشرة بؤحد المواضٌع المذكورة أعلبه .

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
ٌتضمن المانون الأساسً لشركة مساهمة  06/05/2009توثٌمً محرر بتارٌخالعمد من ال 02المادة سلٌم بشة ،  (1)

 . 3، 2،ص348/2009، مكتب التوثٌك بالجزابر، رلم الفهرسالمسماة المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة
 .3من العمد التوثٌمً، مرجع سابك الذكر، ص  02المادة سلٌم بشة ، (2)
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 الاطار التنظٌمً والمالً للمؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة : ثانًالمبحث ال

المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة هً مإسسة عمومٌة إلتصادٌة ذات طابع صناعً  باعتبار أن

والإستملبل المالً تؤخذ الشكل المانونً لشركة المساهمة ، وعلى هذا وتجاري تتمتع بالشخصٌة المعنوٌة 

ذمة ال الأول الإطار التنظٌمً للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة وفً المطلب الثانًسنتناول فً المطلب 

 (1). الوطنٌة للترلٌة العمارٌة حل المإسسة وفً المطلب الثالث للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة المالٌة 

 مؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌةلل : الإطار التنظٌمًالمطلب الأول 

سنتناول فً هذا المطلب انشاء المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة فً الفرع الأول وأجهزة 

 المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة فً الفرع الثانً .

 الفرع الأول:إنشاء المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة

 أولا:لرار الإنشاء

 شكل على كٌفٌة إنشاء المإسسة العمومٌة الإلتصادٌة تؤخذ 01-88من المانون  14نصت المادة 

حٌث   04-01وبناءا على المادة الخامسة الفمرة الأولى  من الأمر(2شركة عن طرٌك المرار الإداري )

شكال التً تخضع لها شركات تنص:"ٌخضع إنشاء المإسسات العمومٌة الإلتصادٌة وتنظٌمها وسٌرها للؤ

 92( للدورة 05وبناءا على اللببحة رلم )( 3)رإوس الأموال المنصوص علٌها فً المانون التجاري ".

لمجلس مساهمات الدولة  وبموجب التفوٌض الخاص الصادر عن السٌد وزٌر  2009جانفً 22بتارٌخ:

تم تحرٌر  SPM/MHU/2009/415تحت رلم: 2009أفرٌل  02السكن والعمران المإرخ فً 

 ENPIالمانون الأساسً لشركة مساهمة المسماة المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة "أو.ان.بً.إي""

spa "(4) 

 ثانٌا:الإكتتاب

ن الرأسمال التؤسٌسً للمإسسة العمومٌة الإلتصادٌة ٌتكون من أٌة مساهمة نمدٌة أو عٌنٌة وفما إ

 تصرؾ لانونً ٌبدي فٌه شخص ٌسمى المكتتب رؼبته فً أن ٌصبح  وٌعد الإكتتاب للمانون التجاري 

للسهم أو  (5)أكثر متعهدا بدفع مبلػ من النمود مساو للمٌمة الإسمٌةمساهما فً الشركة بشراء أسهم أو

                                                           
 .2،مرجع سابك الذكر، صسلٌم بشة(1)
نبٌل بودة ، سلٌم اجٌس ، النظام المانونً للمإسسة العمومٌة الإلتصادٌة فً الجزابر، مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً (2)

المانون العام للؤعمال، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة جامعة عبد  شعبة المانون الإلتصادي ولانون الأعمال،تخصص

 . 01، ص0119-0110الرحمان مٌرة بجاٌة، السنة الجامعٌة 
 .11، مرجع سابك الذكر، ص 10-11من الأمر  10المادة (3)
 .06نبٌل بودة ،سلٌم اجٌس، مرجع سابك الذكر، ص (4)
 .2، ص الذكرسابك ، مرجع سلٌم بشة ، عمد توثٌمً ( 5)
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حٌث تناولنا شرح مجموع الأسهم المكتتبة فً المواعٌد المحددة لذلن ، وهنان طرٌمتان للئكتتاب ، 

 ـ:بتتم فإجراءات التؤسٌس  للبكتتاب بنوعٌه

 .جوء العلنً للئدخارلال-1

وهو التاسٌس الفوري أو المؽلك وهو الخاص  إجراءات التؤسٌس دون اللجوء العلنً للئدخار -2

 ( 1)بهاته المإسسة. 

 التأسٌس باللجوء العلنً للإدخار-1

 ٌتم اللجوء العلنً للبدخار باتباع الاجراءات التالٌة :

 العمد التؤسٌسً لشركة المساهمة عند الموثك بطلب من مإسس أو أكثر .تحرٌر مشروع -

 اٌداع نسخة من مشروع العمد التؤسٌسً فً السجل التجاري .-

ٌنشر المإسسون إعلبن الإكتتاب فً النشرة الرسمٌة للئعلبنات المانونٌة :اجراء عملٌة الاكتتاب-

وٌتضمن  438-95نٌة من المرسوم التنفٌذي لبل الشروع فً عملٌات الإكتتاب حسب نص المادة الثا

رمزها، شكلها، رأسمالها، ممرها، موضوعها، مدتها، تارٌخ إٌداع مشروع ، الشركة الإعلبن تسمٌة

ومكانه، عدد الأسهم، المٌمة الإسمٌة للسهم، وصؾ مختصر للحصص العٌنٌة وتمٌٌمها،  المانون الأساسً

الحموق الخاصة المنصوص علٌها فً مشروع المانون الأساسً لصالح كل شخص، شروط المبول فً 

جمعٌات المساهمٌن وممارسة حك التصوٌت، الشروط المتعلمة باعتماد المتنازل لهم عن الأسهم، أحكام 

الأرباح وتكوٌن الإحتٌاطات وتوزٌع فابض التصفٌة، اسم الموثك وإلامتــــه المهنٌــة وممر البنن توزٌع 

أو المإسسة المالٌة المإهلة لإستلبم أموال الاكتتاب، أجل الاكتتاب مع ذكر إمكانٌة لفله ممدما اذا حدث 

 ٌة ومكان الإجتماع .الاكتتاب الكلً لبل انتهاء هذا الأجل، كٌفٌات استدعاء الجمعٌة التؤسٌس

 تتمثل نتٌجة عملٌة الاكتتاب فً تحمك أحد الحالات التالٌة:و-

حالة تساوي مجموع الأسهم المكتتبة مع مجموع الأسهم المطروحة للبكتتاب : ٌستكمل -

 المإسسون اجراءات التؤسٌس عن طرٌك عمد جمعٌة تؤسٌسٌة ولٌد الشركة فً السجل التجاري .

ٌها عدد الأسهم المكتتب بها عن الأسهم المطروحة أي لم ٌتم بٌع كل الأسهم : الحالة التً ٌمبل ف-

ٌشترط المشرع اكتتاب رأسمال الشركة بكامله  مع جواز دفع الربع فمط من المٌمة الاسمٌة للؤسهم، واذا 

من المانون  953لم ٌتحمك ذلن، أي الاكتتاب الكلً ٌتم العدول عن تؤسٌس الشركة، حسب نص المادة 

 (2)التجاري.

                                                           
 06نبٌل بودة ،سلٌم اجٌس، مرجع سابك الذكر، ص  (1)
البٌداؼوجٌة للمانون التجاري المجموعة "أ"،دلٌل عملً حولدلٌل عملً حول أحكام الشركات الفرلة  لٌندة شامبً،( 0)

 . 09، 00، ص0119-0113كلٌة الحموق السنة الدراسٌة  1التجارٌة، جامعة الجزابر 
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حالة زٌادة عدد الأسهم المكتتب بها عن الأسهم المطروحة :اعادة المبلػ الزابد للمكتتبٌن، لكن -

هذه الحالة لا ٌمكن تصورها فً الوالع لأنه ٌتم النص مسبما فً اعلبن الاكتتاب المنشور امكانٌة ولؾ 

 (1)عملٌة الاكتتاب لبل انتهاء المدة اذا اكتتب رأس المال كاملب .

التصرٌح بالاكتتابات والدفعات : بعد انتهاء عملٌة الاكتتاب ٌتم اٌداع الأموال الناتجة عن - 

الاكتتابات النمدٌة  ولابمة المكتتبٌن والمبالػ المدفوعة من كل مكتتب لدى الموثك أو البنن حسب نص 

ػ المدفوعة فً تصرٌح من من المانون التجاري ، وٌجب أن ٌتم اثبات كل الاكتتابات والمبال 959المادة 

 من المانون التجاري. 955المإسسٌن بواسطة عمد موثك وهذا حسب نص المادة 

انعماد الجمعٌة العامة التؤسٌسٌة : بعد التصرٌح بالاكتتابات  والمبالػ المدفوعة ٌموم المإسسون -

من اجتماع الجمعٌة، ولهذه  باستدعاء المكتتبٌن الى الجمعٌة العامة التؤسٌسٌة لبل ثمانٌة أٌام على الألل

 الجمعٌة صلبحٌات تتمثل:

 مرالبة صحة تؤسٌس الشركة من الاكتتاب  والمصادلة على المانون الأساسً .-

 تعٌٌن الأجهزة الإدارٌة وأعضاء مجلس المرالبة ومندوب أو أكثر من مندوبً الحسابات .-

 الفصل فً تمدٌر الحصص العٌنٌة .-

 (2)(  من المانون التجاري .311( والمادة رلم)311وهذا وفما للمادة  رلم:)

 تحرٌر العمد التؤسٌسً لدى الموثك: بعد المصادلة على المانون الأساسً فً الجمعٌة العامة 3

 التؤسٌسٌة ٌتم تحرٌره فً عمد رسمً لدى الموثك .

لعامة لٌد الشركة فً السجل التجاري : بعد إنهاء كل إجراءات التؤسٌس واجتماع الجمعٌة ا-9

التؤسٌسٌة وتحرٌر العمد، ٌنشر ملخص العمد فً النشرة الرسمٌة للبعلبنات المانونٌة  وتمٌد الشركة فً 

 السجل التجاري وتنشؤ شخصٌتها المعنوٌة ولها أن تباشر أعمالها .

ونشٌر إلى أنه إذا لم ٌتم تؤسٌس الشركة خلبل ستة أشهر من إٌداع مشروع المانون الأساسً فً 

المركز الوطنً للسجل التجاري ٌجوز لكل مكتتب المطالبة لضاءا بسحب الأموال وتوزٌعها على 

 من المانون التجاري  310المكتتبٌن وهذا من خلبل نص المادة 

 لادخار )التأسٌس الفوري أو المؽلك(التأسٌس دون اللجوء العلنً ل-9

ٌتحمك التؤسٌس الفوري فً حالة تؤسٌس الشركة بٌن المساهمٌن المإسسٌن فمط دون طرح أسهم 

، أي تنشؤ المإسسة بتصرؾ لانونً واحد كما هو الشؤن فً المإسسات التً تكون (6)للبكتتاب العام

                                                           
 .24،25، مرجع سابك الذكر، ص لٌندة شامبً(1)
 .231، 230المعدل والمتمم، مرجع سابك الذكر، ص 59-75رلم من  الأمر 601والمادة  600والمادة  599المادة (2)
 .25شامبً لٌندة ، مرجع سابك الذكر،  ص(3)
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نوع من التؤسٌس لا ٌستدعً على الأشخاص الدولة فٌها المساهم الوحٌد كما هو موضح أعلبه، هذا ال

، (1)اجراءات معتمدة، كون رأسمال الشركة ٌتم الحصول علٌه من المإسسٌن دون اللجوء الى الجمهور

والتً تنص :"ٌتم حل الشركات المابضة العمومٌة من لبل  10-11من الأمر  01وهذا وفما للمادة 

 ابتداءا من تارٌخ صدور هذا الأمر .جمعٌاتها العامة ؼٌر العادٌة فً أجل شهر واحد 

وٌكلؾ المابمون بالتصفٌة المعٌنون من الجمعٌات العامة ؼٌر العادٌة للشركات المابضة العمومٌة 

بالمٌام بإجراء تحوٌل أموال وحموق وسندات الشركات المابضة العمومٌة المحلة باعتبار لٌمتها عند 

 أدناه ". 01لتصادٌة المذكورة فً المادة اختتام الحساب، لصالح المإسسات العمومٌة الإ

"ٌوزع مجلس مساهمات الدولة الأسهم والمساهمات والسندات  10-11من الأمر 01ونص المادة 

 بٌن المإسسات العمومٌة الإلتصادٌة ". 16والمٌم المنمولة الأخرى المذكورة فً المادة 

شخص معنوي آخر  خاضع  :"تحوز الدولة أو أي10-11(من الأمر 16وتنص  المادة رلم ) 

للمانونالعام تمثٌلب لرأسمالها الإجتماعً مباشرة أو ؼٌر مباشرة، أموالا عمومٌة فً شكل حصص أو 

أسهم أو شهادات استثمار أو سندات مساهمة أو أي لٌم منمولة أخرى فً المإسسات العمومٌة الإلتصادٌة 

نابها والتنازل عنها لأحكام المانون التجاري تخضع كٌفٌات إصدار المٌم المنمولة المذكورة أعلبه والت

وأحكام هذا الأمر وكذا كل الأحكام المانونٌة أو المانونٌة الأساسٌة الأخرى وتخضع الأموال العمومٌة 

والمتضمن لانون الأملبن  1551دٌسمبر  11المإرخ فً   61-51المذكورة أعلبه لأحكام المانون رلم

 (2)الوطنٌة ".

كات تسٌٌر المساهمات من لبل مجلس مساهمات الدولة وفما للؤشكال وعلى هذا تنشؤ شر

المنصوص علٌها فً المانون التجاري والنصوص الخاصة بالمإسسات العمومٌة الإلتصادٌة  ولانون 

الأملبن الوطنٌة وٌخضع تؤسٌسها للشكل الرسمً بموجب عمد توثٌمً وتكتب الأسهم الممثلة للرأسمال 

 (3)طرؾ الدولة، المساهم الوحٌد، عن طرٌك شركات تسٌٌر المساهمات .الإجتماعً  وتحرر من 

 وٌتم ذلن كما ٌلً :

 تحرٌر العمد التؤسٌسً من طرؾ الموثك بطلب من المإسسٌن.-

الدفعات بممتضى تصرٌح من مساهم أو أكثر فً عمد موثك، وٌتم تمدٌر الحصص العٌنٌة،  إثبات-

 .(0)وٌولع العمد من طرؾ المساهمٌن أو ممثلٌن عنهم 

                                                           
 .24نبٌل بودة ، سلٌم اجٌس، مرجع سابك الذكر، ص (1)
 .10، 14، مرجع سابك الذكر، ص 04-01من الأمر  03المادةو  41المادة  و 40المادة  (2)
 .296مرجع سابك الذكر، صالطٌب بلولة،  (3)
 .09ص مرجع سابك الذكر،  شامبً لٌندة ،( 4)
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 وٌعٌن المابمون بالإدارة وأعضاء مجلس المرالبة مندوبو الحسابات الأولٌن فً المانون الأساسً .-

العامة أي نشر ملخص المانون الأساسً فً النشرة وتتم بالً إجراءات التؤسٌس حسب الأحكام 

 (1)الرسمٌة للبعلبنات المانونٌة ثم المٌد فً السجل التجاري .

 المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة أجهزة:ثانًالفرع ال

كون المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة هً مإسسة عمومٌة التصادٌة تؤخذ شكل شركة مساهمة 

 (2)ظام الخاص بالأجهزة المكونة لها .هً تتمتع بنفس الن

المتضمن الشكل الخاص بؤجهزة إدارة المإسسات  096-11وبناءا على المرسوم التنفٌذي رلم-

فإن هذا   096-11المرسوم التنفٌذي رلم من 11العمومٌة الالتصادٌة وتسٌٌرها  ووفما لنص المادة رلم 

العمومٌة الالتصادٌة  وتسٌٌرها التً تحوز فٌها  المرسوم ٌحدد الشكل الخاص بؤجهزة إدارة المإسسات

الدولة أو أي شخص معنوي آخر خاضع للمانون العام مجموع الرأسمال الاجتماعً بصفة مباشرة أو 

 ؼٌر مباشرة . 

فإنه تزود المإسسة العمومٌة   096-11منالمرسوم التنفٌذي رلم 16ووفما للفمرة الأولى المادة رلم-

بتسٌٌر مساهمات الدولة ، بالجهازٌن الآتٌٌن : جمعٌة عامة  ومجلس مدٌرٌن ٌتكون الإلتصادٌة المكلفة 

 من عضو إلى ثلبثة أعضاء من بٌنهم الربٌس .

فإنه تتكون الجمعٌة العامة الوحٌدة   096-11منالمرسوم التنفٌذي رلم10ووفما للمادة رلم-

ن ممثلٌن مفوضٌن لانونا من مجلس للمإسسات العمومٌة الإلتصادٌة الخاضعة لأحكام هذا المرسوم م

مساهمات الدولة ، وٌشارن أعضاء مجلس المدٌرٌن أو المدٌر العام الوحٌد فً دورات الجمعٌة العامة 

 دون أصوات تداولٌة .

وعلى هذا الأساس فإن هٌاكل المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة تتكون من: الجمعٌة العامة  -

 . (3)الشركة :مجلس الإدارة ومرالبة الشركة  وإدارة

 أولا: الجمعٌة العامة-

 .تؤخذ الجمعٌة العامة شكلٌن : الجمعٌة العامة العادٌة والجمعٌة العامة الؽٌر عادٌة 

                                                           
 .25ص مرجع سابك الذكر،  شامبً لٌندة ،(1)
 .2سلٌم بشة ، مرجع سابك الذكر، ص (2)
 2001سبتمبر  24المإرخ فً   283-01من المرسوم التنفٌذي رلم 04و المادة رلم  03و المادة رلم  01المادة رلم (3)

المإرخة  55المتضمن الشكل الخاص بؤجهزة إدارة المإسسات العمومٌة الالتصادٌة وتسٌٌرها ، الجرٌدة الرسمٌة عدد 
 .16، 15، ص2001سبتمبر  26فً 
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: تتخذ الجمعٌة العامة العادٌة كل المرارات ؼٌر المرارات التً تدخل الجمعٌة العامة العادٌة-1

ر العادٌة ولا ٌصح تداولها فً الدعوة الأولى إلا إذا حاز عدد المساهمٌن ضمن الجمعٌة العامة ؼٌ

( الأسهم التً لها الحك فً التصوٌت ولا ٌشترط أي نصاب 1/0الحاضرٌن أو الممثلٌن على الألل ربع )

بؤؼلبٌة الأصوات المعبر عنها، تجتمع الجمعٌة العامة  وتبتولا ٌشترط أي نصاب فً الدعوة الثانٌة 

ٌة مرة على الألل فً السنة خلبل الستة أشهر التً تسبك لفل السنة المالٌة فٌما عدا تمدٌد هذا الأجل العاد

بناءا على طلب مجلس الإدارة أو بؤمر من الجهة المضابٌة التً تبث فً ذلن بناءا على عرٌضة ، وٌمدم 

 مجلس الادارة الى الجمعٌة العامة بعد تلبوة تمرٌـره جدول حسابات

 ج والوثابك التلخٌصٌة  والحصٌلة ، كذلن ٌشٌر مندوب الحسابـات فً تمرٌره إلــى إتمـامالنتاب

 الٌه. التً أسندت  المهمة

 تختص الجمعٌة العامة ؼٌر العادٌةوحدها بصلبحٌـــات تعدٌـــلالجمعٌة العامة ؼٌر العادٌة: -0

ر العادٌة أن تزٌد من التزامات المانون الأساسً بكل أحكامه، ؼٌر أنه لا ٌجوز للجمعٌة العامة ؼٌ

 المساهمٌن ما عدا العملٌات الناتجة عن تجمع الأسهم التً تمت بصورة منتظمة .

ضرٌن أو الممثلٌن لا ٌجوز تداول الجمعٌة العامة ؼٌر العادٌة الا اذا كان عدد المساهمٌن الحا

( الأسهم  ذات الحك فً 1/0(  الأسهم فً الدعوة الأولى وربع )1/0ٌملكون على الألل نصؾ )

التصوٌت أثناء الدعوة الثانٌة فإذا لم ٌكتمل هذا النصاب الأخٌر جاز تؤجٌل اجتماع الجمعٌة الثانٌة إلى 

دابما .وتبث ( 1/0المطلوب هو الربع )شهرٌن على الأكثر من ٌوم استدعابها للئجتماع مع بماء النصاب 

 . ( الأصوات المعبر0/6الجمعٌة العامة فٌما ٌعرض علٌها بؤؼلبٌة ثلثً )

 إدارة الشركةثانٌا :

( أعضاء على 16مجلس ادارة ٌتؤلؾ من ثلبثة ) ٌتولى إدارة الشركةتشكٌلة مجلس الإدارة :-0

فً مجلس الإدارة ٌمثلبن العمال طبما  ( عضوا على الأكثر، ٌعٌن عضوٌن10الألل ومن إثنً عشر )

 . 1990أفرٌل  24المإرخ  فً  11-90من المانون  59للمادة 

وفً حالة الدمج، ٌجوز رفع العدد الكامل للمابمٌن بالإدارة الى العدد الكامل للمابمٌن بالإدارة -

 ( أشهر دون تجاوز أربع وعشرٌن عضوا.13الممارسٌن منذ أكثر من ستة )

الدمج،  فإنه لا ٌجوز أي تعٌٌن بالإدارة الجدد ولا استخلبؾ من توفً من المابمٌن  وعدا حالة-

 (1)(عضوا.10بالإدارة أو استمبال أو عزل مادام عدد المابمٌن بالإدارة لم ٌخفض الى اثنً عشر )

                                                           
 .  10، 19،20، مرجع سابك الذكر، ص 14والمادة  25المادة سلٌم بشة ،(1)



 الفصل الأول : الاطار القانونـــي والتنظيمي للمؤسسة الوطنية للترقية العقارية

  
17 

 
  

 : تنتخب الجمعٌة التؤسٌسٌة أو الجمعٌة العامة العادٌةتعٌٌن المائمٌن بالإدارة ومدة مهامهم -9

من  311( سنوات ، وفما للمادة 13المابمٌن بالإدارة وتحدد مدة عضوٌتهم دون أن ٌتجاوز ذلن ستة )

 المانون التجاري.

ٌجوز تعٌٌن شخص معنوي لابما بالإدارة فً عدة شركات وفً هذه الحالة ٌجب علٌه عند تعٌٌنه -

ات وٌتحمل نفس المسإولٌات اختٌار شخصا طبٌعٌا ٌكون ممثلب دابما له ٌخضع لنفس الشروط والواجب

الجزابٌة والمدنٌة كما لو كان لابما بالإدارة باسمه الخاص دون المساس بمسإولٌة الشخص المعنوي 

  الذي ٌمثله.

فً نفس الولت على استبداله .وفما  وعندما ٌموم الشخص المعنوي بعزل ممثله ٌجب علٌه العمل-

 من المانون التجاري. 310للمادة 

 316العامة العادٌة اعادة انتخاب المابمٌن بالإدارة وعزلهم فً أي ولت وفما للمادة  ٌحك للجمعٌة-

 من المانون التجاري.

ٌجوز لمجلس الإدارة أن ٌسنعى إلنى تعٌٌننات مإلتنة بنٌن جلسنتٌن عنامتٌن وذلنن فنً حالنة شنؽور -

 بالإدارة ألــــل مــــنمنصب لابم بالإدارة أو أكثر بسبب الوفاة أو الإستمالة إذا أصبح عدد المابمٌن 

الحد الأدنى المانونً وجب على المابمٌن بالإدارة البنالٌن أن ٌسنتدعو فنورا الجمعٌنة العامنة العادٌنة 

، وإذا أصننبح عنندد المننابمٌن بننالإدارة ألننل مننن الحنند الأدنننى للئنعمنناد لصنند اتمننام عنندد أعضنناء المجلننس

الأدنى المنانونً، وجنب علنى مجلنس الإدارة المنصوص علٌه فً المانون الأساسً دون أن ٌمل عن الحد 

أن ٌسعى فنً التعٌٌننات المإلتنة لصند اتمنام العندد فنً أجنل ثلبثنة أشنهر ابتنداءا منن الٌنوم النذي ولنع فٌنه 

 من المانون التجاري. 319الشؽور وفما للمادة 

ة للمصادلة تعرض التعٌٌنات المإلتة التً لام بها مجلس الإدارة على الجمعٌة العامة العادٌة الممبل

علٌها، وعند عدم المصادلة ، فإن المداولات المتخذة والتصرفات التً لام بها المجلس سابما تعتبر 

 من المانون التجاري. 319صحٌحة وفما للمادة 

 نصت علٌها: نصت علٌها كل من المواد التالٌة: سلطات مجلس الإدارة :-3

صرؾ فً كل الظروؾ باسم الشركة  :" ٌخول مجلس الإدارة كل السلطات للت300المادة -

وٌمارس هذه السلطات فً نطاق موضوع الشركة مع مراعاة السلطات المسندة صراحة فً المانون 

 (1)لجمعٌات المساهمٌن."

                                                           
 617والمادة 613والمادة 612والمادة 611،)والممتبسة من المادةتوثٌمًالعمد من ال 14المادة سلٌم بشة ،  (1)

 .11، 10،مرجع سابك الذكر(،مرجع سابك الذكر، ص59-75، من الأمر622والمادة 618والمادة
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(: "تلتزم الشركة فً علبلاتها مع الؽٌر بؤعمال مجلس الادارة التً لا تتصل 306المادة)-

ان ٌعلم بؤن العمل تجاوز هذا الموضوع أو كان لا ٌستطٌع أن بموضوع الشركة ، الا اذا ثبت أن الؽٌر ك

وحده كاؾ لإلامة هذه البٌنة .لا  ٌجهله مراعاة للظروؾ، ومن المستبعد أن ٌكون نشر المانون الأساسً

 ٌحتج على الؽٌر بؤحكام المانون الأساسً التً تحد من صلبحٌات مجلس الإدارة."، 

أن ٌؤذن للربٌس المدٌر العام أو للمدٌر العام، بإعطاء  (:ٌجوز لمجلس الإدارة،300المادة)-

 ٌحدده. الكفالات أو الضمانات الإحتٌاطٌة أو الضمانات بإسم الشركة فً حدود كامل المبلػ الذي

بالمبلػ الذي لا ٌمكن أن تتجاوزه لٌمة  وٌمكن أن ٌحدد كذلن فً ذلن الإذن عن طرٌك الإلتزام

 الكفالة أو الضمان الاحتٌاطً أو الضمان الذي تعطٌه الشركة.

 (1)ولا ٌمكن أن تتجاوز مدة مدة هذا الإذن سنة واحدة مهما كانت مدة الإلتزامات المكفولة ."

لمثال لا على إضافة الى ذلن ٌمكن لمجلس الإدارة أن ٌموم بالصلبحٌات التالٌة وهً على سبٌل ا

 سبٌل الحصر :

ٌضع النظام الداخلً للشركة وٌعٌن وٌعزل كل المستخدمٌن والأعوان كما ٌحدد صلبحٌاتهم -

ورواتبهم وأجورهم وكذا مكافآتهم وشروط توظٌفهم وتماعدهم وكل ذلن عن طرٌك اتفاق أو بؤي شكل 

 آخر.

 ٌحدد النفمات العامة للئستؽلبل والإدارة.-

ص كل شراء وبٌع ومبادلة وٌمدم حصص وتنازل واٌجار عمارات وحموق ٌموم وٌمبل وٌرخ-

 عمارٌة .

ٌوافك وٌمبل كل اٌجار واٌجار بوعد بالبٌع او بدونه كما أنه ٌوافك على كل تنازل أو فسخ لهذه -

 الإٌجارات أو الكراءات بعوض أو بدونه .

نازل أو اٌجار لكل الأموال ٌموم وٌمبل وٌرخص كل شراء أو بٌع أو مبادلة أو تمدٌم حصص أو ت-

 المنمولة .

 ٌنشا وٌنصب وٌلؽً كل فرع أو وكالة أو مكتب أو مستودع بالجزابر أو بالخارج .-

 (0) ٌبرم وٌوافك على كل معاهدة أو صفمة أو مماولة .-

ٌتعالد وٌفسخ على كل عمد تؤمٌن على المخاطر من كل طبٌعة وٌنالش وٌضبط الأرلام لكل -

  التعوٌضات .

                                                           
،مرجع سابك 59-75من الأمر  624والمادة 623،)والممتبسة من المادة توثٌمًالعمد من ال 14المادة سلٌم بشة ، ( 1)

 .11، 10الذكر(،مرجع سابك الذكر، ص
 .11، 10،مرجع سابك الذكر، صتوثٌمًالعمد من ال 14المادة سلٌم بشة ، ( 2)
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ٌمبل المبالػ المستحمة للشركة، وٌدفع المبالػ الواجبة علٌها وٌنالش وٌولؾ كل حساب وٌموم -

بالمخالصة والتفاوض على كل الأوراق والسندات ووالصكون والأوراق التجارٌة وكذا كل حوالات 

ركة ، كما الخزٌنة والبنون وصندوق الودابع وكل الصنادٌك التً توجد فٌها أموال أو لٌم على ملكٌة الش

 ٌموم بكل تظهٌر أو ضمان.

ٌفتح وٌسٌر باسم الشركة كل حساب جاري بالبنن المركزي الجزابري وفً ادارة الصكون -

 البرٌدٌة وكذا فً كل مإسسات المروض وٌستصدر كل دفاتر الصكون .

 ٌجري وٌرخص بكل ودٌعة .-

 ٌجري وٌمبل كل الضمانات .-

ل امتٌازات الرهن أو الحجز مع التنازل عن كل الحموق ٌمبل كل رفع ٌد على الإعتراض بتسجٌ-

 العٌنٌة أو الحموق الأخرى، الكل بمعاٌنة الدفع أو بدونه.

 ٌبرم كل التراض ثابت أو عن طرٌك افتتاح لرض حسب الشروط التً ٌراها ملببمة .-

ٌخول على أموال الشركة كل رهن وامتٌاز وضمان وتفوٌض وعلى العموم كل الضمانات -

 منمولة أو العمارٌة .ال

ٌضع الجرد السنوي وحساب المٌزانٌة وحساب الأرباح والخسابر وحسابات المٌزانٌة وٌمدر -

الدٌون والمٌم المنمولة والعمارٌة التً تتكون منها الأصول الإجتماعٌة وٌضع كل التمٌٌمات وإعادة 

ن لشإون الشركة واستمرارها التمٌٌمات ، الكل حسب الطرٌمة التً ٌراها مفٌدة لضمان السٌر الحس

 ومستمبلها .

ٌستدعً الجمعٌات العامة وٌحدد جداول أعمالها وٌمدم كل سنة للجمعٌة العامة حسابات عن -

تسٌٌره وٌضع تمرٌرا للمساهمٌن حول سٌر الشركة طٌلة السنة المالٌة وٌمترح توظٌؾ الفوابد وٌحدد 

 الأرباح التً ستتوزع.

الإستثنابٌة عدا فً  لصندوق الإحتٌاطات المانونٌة وكذا الإحتٌاطات ٌحدد وضع الأعمال المتاحة-

 الحالات التً تمرر الجمعٌة العامة استعمالا خاصا لها .

 (1) ٌنظم شكل وشروط إصدار السندات من كل نوع التً ٌمكن للشركة أن تموم بإصدارها .-

ٌعرض على الجمعٌة العامة كل التراحات الزٌادة فً رأس المال والدمج والحل المسبك للشركة -

  أو تعدٌل المانون الأساسً الحالً وٌنفذ لرارات الجمعٌة العامة للمساهمٌن .

                                                           
 .12،  11، مرجع سابك الذكر، ص 14المادة سلٌم بشة ، ( 1)
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ٌمثل الشركة اتجاه الؽٌر وكل الوزارات وكذا كل الهٌبات والإدارات العمومٌة أو الخاصة وعلى -

 اتجاه الدولة والولاٌات والبلدٌات وهذا فً جمٌع الظروؾ وبؽرض أٌة تسوٌة كانت. وجه الخصوص

ٌموم بكل الإجراءات لدى الخزٌنة والبرٌد والجمارن وٌمدم كل التصرٌحات وٌمضً على كل -

الوثابك والمحاضر الضرورٌة وٌمدم وٌتابع كل الشكاوى والطلبات الودٌة أو المضابٌة والإعفاء 

 الحموق والرسوم والضرابب.واسترجاع كل 

 ٌمثل الشركة أمام المضاء وٌمارس كل الدعاوى المضابٌة مدعٌا كان أو مدعى علٌه وٌجري-

كل الموافمات والمصالحات وٌكلؾ كل محام أو حكم أو وكٌل وٌعزلهم وٌكلؾ ؼٌرهم وٌتنازل عن 

 الحجوز.كل استبناؾ وتفوٌض وٌمبل كل الأحكام والمرارات وٌموم بإجراء كل 

وٌمكن له أن ٌلجؤ إلى كل الخبراء والأشخاص ذوي الكفاءات لفحص كل الوثابك اللبزمة للسٌر -

 الحسن للشركة .

ٌجري كل تفلسة أو تسوٌة لضابٌة أو تصفٌة ودٌة وٌشارن فً كل الإجتماعات وٌإكد كل الدٌون -

كل صلح وٌمبض مبالػ كل  وٌجري كل التخفٌضات من الدٌون الإجمالٌة أو الجزبٌة وٌمضً أو ٌرفض

 الجداول.

 ٌمثل الشركة أمام كل الجمعٌات العامة للمساهمٌن .-

 (1)وٌمكن لمجلس الإدارة أن ٌفوض سلطاته فً الحدود التً ٌراها مناسبة لربٌسه .

: ٌنتخب مجلس الإدارة من بٌن أعضابه ربٌسا له شرٌطة أن ٌكون  رئٌس مجلس الإدارة-4

من  363ابلة  بطلبن التعٌٌن كما ٌحدد مجلس الإدارة أجره وفما  المادة شخصا طبٌعٌا وذلن تحت ط

المانون التجاري، وٌعٌن الربٌس لمدة لا تتجاوز مدة نٌابته كمابم بالإدارة وهو لابل لإعادة انتخابه ، 

وٌجوز لمجلس الإدارة أن ٌعزله فً أي ولت، وفً حالة ولوع مانع مإلت للربٌس أو وفاته أو استمالته 

أو عزله ٌجوز لمجلس الإدارة أن ٌنتدب لابما بالإدارة لٌموم بوظابؾ الربٌس، وفً حالة المانع المإلت، 

ٌمنح هذا الإنتداب لمدة محددة لابلة للتجدٌد، وفً حالة الوفاة أو الإستمالة أو الإلالة، تستمر هذه المدة إلى 

 (0)ي .من المانون التجار 369ؼاٌة انتخاب ربٌس جدٌد وفما للمادة 

ٌتولى ربٌس مجلس الإدارة تحت مسإولٌته المدٌرٌة العامة للشركة وٌمثل الشركة فً علبلاتها -

  مع الؽٌر .

                                                           
 .13،  12، مرجع سابك الذكر، ص 14المادة  بشة مسلٌ( 1)
، مرجع سابك الذكر(، مرجع  59-75رلم من  الأمر   369المادة و 363 )والممتبسة من المادة 19المادة  بشة سلٌم( 2)

 .14سابك الذكر، ص 
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ٌتولى الربٌس السلطة الواسعة للتصرؾ باسم الشركة فً كل الظروؾ مع مراعاة السلطات التً 

اصة لمجلس الإدارة ٌخولها المانون صراحة لجمعٌات المساهمٌن وكذا السلطات المخصصة بكٌفٌة خ

 وفً حدود موضوع الشركة .

وفً علبلاتها مع الؽٌر تكون الشركة ملزمة حتى بؤعمال ربٌس مجلس الإدارة ؼٌر التابعة 

 لموضوع الشركة ما لم ٌثبت أن الؽٌر كان ٌعلم أن العمل ٌتجاوز هذا الموضوع أو لا ٌمكن 

 مع استبعاد كون نشر المانون الأساسً ٌكفً وحده لتؤسٌس هذه البٌنة تجاهله نظرا للظروؾ ،

ولا ٌحتج على الؽٌر بؤحكام المانون الأساسً أو لرارات مجلس الإدارة المحددة لهذه السلطات ،  

 من المانون التجاري . 369وفما للمادة 

اثنٌن من الأشخاص ٌجوز لمجلس الإدارة بناءا على التراح الربٌس أن ٌكلؾ شخصا واحدا أو -

 من المانون التجاري. 365الطبٌعٌٌن لٌساعد الربٌس كمدٌرٌن عامٌن، وفما للمادة 

ٌجوز لمجلس الإدارة عزل المدٌرٌن العامٌن فً أي ولت بناءا على التراح الربٌس ، وفً حالة -

إلى تارٌخ تعٌٌن  وفاة الربٌس أو استمالته أو عزله، ٌحتفظ المدٌران العامان بوظابفهما واختصاصاتهما

 من المانون التجاري. 301ربٌس جدٌد، إلا إذا اتخذ المجلس لرارا مخالفا، وفما للمادة 

ٌحدد مجلس الإدارة بالإتفاق مع ربٌسه مدى ومدة السلطات المخولة للمدٌرٌن العامٌن، وإذا كان -

من المانون  301ما للمادة المدٌر العام لابما بالإدارة فمدة وظٌفته لا تكون أكثر من مدة وكالته وف

 (1)التجاري.

 مجلس المدٌرٌن : -5

 306أعضاء على الأكثر حسب نص المادة  ٌتكون مجلس المدٌرٌن من ثلبثة الى خمسةتشكٌلته:-أ

من  300من المانون التجاري، وٌجب أن ٌكونوا أشخاصا طبٌعٌٌن ولٌسو أشخاصا معنوٌٌن  وفما للمادة 

 المانون التجاري .

من  300:ٌعٌن أعضاء مجلس الإدارة من طرؾ مجلس المرالبة وفما للمادة لتعٌٌنشروط ا-ب

من  331المانون التجاري، وٌجب أن لا ٌكونو فً نفس الولت أعضاء فً مجلس المرالبة وفما للمادة 

 (0)المانون التجاري .

من سنتٌن إلى ستة سنوات، وفً حالة سكوته تحدد  ٌحددها المانون الأساسً:مدة العضوٌة-ج

  من المانون التجاري . 303بؤربع سنوات وفما للمادة 

                                                           
 640والمادة  639والمادة  638 المادة و 637 من العمد التوثٌمً )والممتبسة من المادة 15بشة المادة  سلٌم (1)

 .15، 14، مرجع سابك الذكر(، مرجع سابك الذكر، ص  59-75رلم من  الأمر   641والمادة

 ، مرجع سابك الذكر.  59-75رلم من الأمر  644والمادة  643المادة  (2)
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انتهاء العضوٌة: تنتهً عضوٌة أعضاء مجلس المدٌرٌن بانتهاء وكالتهم أو بعزلهم من طرؾ 

 التجاري .من المانون  309جمعٌة المساهمٌن بناءا على التراح مجلس المرالبة وفما للمادة 

وفما للمادة  ٌعٌن مجلس المرالبةربٌسا من بٌن أعضاء مجلس المدٌرٌن:رئٌس مجلس المدٌرٌن-د

 من المانون التجاري. 390من المانون التجاري وٌمثل الربٌس الشركة أمام الؽٌر وفما للمادة  300

رضها ؾ وفً حدود ؼٌتصرؾ المجلس باسم الشركة فً كل الظرو:صلاحٌات مجلس المدٌرٌن-ه

من المانون  309وعلٌه أن ٌراعً فً ذلن صلبحٌاتمجلس المرالبــة وجمعٌـــة المساهمٌـن وفما للمـادة 

من المانون التجاري وٌكون  ملزما  306التجاري وٌمارس مهامه تحت رلابة مجلس المرالبة وفما للمادة 

مارات والضمانات، بطلب ترخٌص مسبك من مجلس المرالبة فً بعض التصرفات كالتنازل عن الع

من المانون  390وٌمكن اشتراط الترخٌص للمٌام بتصرفات أخرى ٌحددها المانون الأساسً وفما للمادة 

وفً إطار خضوعه لرلابة مجلس المرالبة ٌلتزم مجلس المدٌرٌن بتمدٌم تمرٌر عن أعمال  التجاري. 

 من المانون التجاري . 393وفما للمادة التسٌٌر مرة كل ثلبثة أشهر على الألل وعند نهاٌة كل سنة مالٌة 

تموم مسإولٌة الشركة عن أعمال مجلس المدٌرٌن تجاه الؽٌر حسن النٌة حتى لو كانت تلن 

 من المانون التجاري . 305الأعمال تخرج عن ؼرض الشركة وفما للمادة 

ة فً المانون : تتم مداولة مجلس المدٌرٌن واتخاذ لراراته حسب الشروط المحدداتخاذ المرارات-و

 من المانون التجاري. 391الأساسً وفما للمادة 

:ٌخضع أعضاء مجلس المدٌرٌن لنفس مسإولٌة أعضاء مجلس مسؤولٌة مجلس المدٌرٌن-ي

الإدارة ولد ٌتحملون المسإولٌة عن دٌون الشركة فً حالة الإفلبس أو التسوٌة المضابٌة  وفما للمادة 

  .09مكرر  919

 :مجلس المرالبة-3

من المانون  399ٌتكون مجلس المرالبة من سبعة إلى اثنً عشر عضوا وفما للمادة : تشكٌلته-أ

التجاري لد ٌكونو أشخاصا طبٌعٌٌن أو معنوٌٌن وٌمثل الشخص المعنوي شخص طبٌعً وفما للمادة 

 (1) من المانون التجاري . 336

العامة التؤسٌسٌة أو : ٌنتخب أعضاء مجلس المرالبة من طرؾ الجمعٌة  شروط العضوٌة-ب

من المانون التجاري، مع مراعاة شروط  330الجمعٌة العامة العادٌة وٌمكن إعادة انتخابهم وفما للمادة 

                                                           
،  59-75رلم من  الأمر   09مكرر 390،393،305،391،919، 300،331،303،309،390،309،306المواد: (1)

 مرجع سابك الذكر. 
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من المانون التجاري ولا ٌجوز  395من أسهم الشركة كضمان لتسٌٌرهم وفما للمادة  %01تملن أعضابه 

من المانون  331نفس الولت وفما للمادة أن ٌكون عضو مجلس المرالبة عضوا فً مجلس المدٌرٌن فً 

التجاري ، ولا أن ٌنتمً إلى أكثر من خمسة مجالس مرالبة لشركات مساهمة ممرها فً الجزابر وفما 

 من المانون التجاري. 330للمادة 

لا تتجاوز مدة عضوٌة أعضاء مجلس المرالبة ستة سنوات إذا تـــم التعٌٌــــن مدة العضوٌة:-ج

عٌة العامة أما إذا كان التعٌٌن بموجب المانون الأساسً فلب تتجاوز مدة العضوٌة ثلبث مــن طرؾ الجم

 من المانون التجاري . 330سنوات  وفما للفمرة الثانٌة من المادة 

ٌمكن عزل أعضاء مجلس المرالبة فً أي ولت من طرؾ الجمعٌة العامة للمساهمٌن وفما  العزل:

 .من المانون التجاري  330للمادة 

:ٌنتخب أعضاء مجلس المرالبة ربٌسا من بٌنهم من مهامه استدعاء رئٌس مجلس المرالبة-د

 من المانون التجاري . 333المجلس وإدارة المنالشات وفما للمادة 

كانت  :تتلخص مهامه فً الرلابة الدابمة الداخلٌة على الشركة سواءاصلاحٌات مجلس المرالبة-هـ

سابمة كإخضاع بعض العمود أو الأعمال التً ٌموم بها مجلس المدٌرٌن إلى الترخٌص المسبك من طرؾ 

من المانون التجاري، أو رلابة لاحمة عن تصرفاته تجاه الؽٌر وله فً  390مجلس المرالبة وفما للمادة 

 399الرلابة وفما للمادة  ذلن الإطلبع فً أي ولت من السنة على الوثابك الضرورٌة لإجراء مهمته فً

من المانون التجاري وٌمدم ملبحظاته لجمعٌة المساهمٌن على التمارٌر التً ٌتلماها من مجلس المدٌرٌن 

 من المانون التجاري . 393وعلى حسابات السنة المالٌة 

اتخاذ المرارات :ٌتداول مجلس المرالبة بحضور نصؾ عدد أعضابه على الألل وتتخذ المرارات 

 339لبٌة الأعضاء الحاضرٌن أو الممثلٌن، وعند تعادل الأصوات ٌرجح صوت الربٌس وفما للمادة بؤؼ

 (1)من المانون التجاري .

 

 

 

 

 

                                                           
مرجع سابك  المعدل والمتمم، 95-99من الأمر رلم 399،336،330،395،331،330،333،390،399،339المواد: (1)

 الذكر.
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أعضاء مجلس المرالبة عن الأخطاء الشخصٌة التً ٌرتكبونها  ٌسؤل:مسؤولٌة مجلس المرالبة-و

عند ممارسة مهامهم ولا ٌتحملون المسإولٌة الناجمة عن أعمال التسٌٌر، ولد ٌسؤلون مدنٌا عن الجنح 

 919التً ٌرتكبها أعضاء مجلس المدٌرٌن عند علمهم بها وإخفاء ذلن على الجمعٌة العامة وفما للمادة 

(1)ون التجاري .من المان 05مكرر 
 

 للمؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة ةالمالٌ لذمةا : المطلب الثانً

للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة والمتمثل فً السنة المالٌة  ةالمالٌ ذمةمطلب السنتناول فً هذا ال

 )تخصٌص وتوزٌع النتابج(، وهو ما حدده لانونها الأساسً المنظم لها .  والحسابات الإجتماعٌة

 :السنة المالٌة الفرع الأول

دٌسمبر من كل سنة، باستثناء السنة الأولى التً  61جانفً وتنتهً فً  11فً  تبدأ السنة المالٌة 

 نة .دٌسمبر من نفس الس 61تبدأ من تارٌخ لٌد الشركة فً السجل التجاري وتنتهً فً 

: الحسابات الإجتماعٌة الفرع الثانً
 

 ة ــــوم الشركـعند لفـــل كل سنة مالٌة ٌضع مجلـــس الإدارة جردا بمختلؾ عناصر أصول وخص

الموجودة فً ذلن التارٌخ وٌضع  أٌضا حساب النتابج والمٌزانٌة وكذا تمرٌرا مكتوبا عن حالة 

 الشركة ونشاطها أثناء السنة المالٌة المنصرمة.

وتوضع المستندات المشار إلٌها فً هذه المادة تحت تصرؾ مندوب أو مندوبً الحسابات  -

 من التجاري. 913الحسابات خلبل الأربعة أشهر على الأكثر والتالٌة لمفل السنة المالٌة وفما للمادة 

وتوضع المستندات المشار إلٌها فً هذه المادة تحت تصرؾ مندوب أو مندوبً الحسابات  -

من المانون  913سابات خلبل الأربعة أشهر على الأكثر والتالٌة لمفل السنة المالٌة وفما للمادة الح

  التجاري  .

ٌتم حساب النتابج والمٌزانٌة فً كل سنة مالٌة حسب نفس الأشكال ونفس طرق التمدٌر المستعملة -

 فً السنوات السابمة .

ً التعدٌلبت المعروضة حسب الأشكال ؼٌر أنه فً حال عرض تعدٌل تبث الجمعٌة العامة ف

 . (2)والطرق المدٌمة والجدٌدة وبناءا على تمرٌر مجلس الإدارة ومندوب أو مندوبً الحسابات

                                                           
 ، مرجع سابك الذكر.95-99من الأمر 05مكرر919المادة (  1)
، المعدل 95-99من الأمر  919و المادة 913مادةمن العمد التوثٌمً،)والممتبسة من ال 60والمادة 66سلٌم بشة،المادة ( 2)

 .06والمتمم،مرجع سابك الذكر(،مرجع سابك الذكر، ص
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تودع حسابات الشركة المذكورة أعلبه خلبل الشهر الذي ٌلً المصادلة علٌها من لبل الجمعٌة 

من المانون  919بمثابة اشهار وفما للمادة العامة بالمركز الوطنً للسجل التجاري وٌعد هذا الاٌداع 

 التجاري .

 : الأرباحالفرع الثالث

الصافٌة للشركة من الناتج الصافً للسنة نالص المصارٌؾ العامة  تنشؤ الأرباح السنوٌة

 الإجتماعٌة وجمٌع الإهتلبكات وكل الإحتٌاطات الممررة لانونا . والإشتراكات

 :الفروع والمساهمات الفرع الرابع

اطار موضوع الشركة ، ٌمكن لمجلس الإدارة ولحساب الشركة اتخاذ مساهمات فً شركات وفً 

أخرى فً شكل أسهم أو حصص عٌنٌة أو اكتتاب أسهم جدٌدة نمدٌة، وفً هذه الحالة ٌجب الإشارة الى 

الشركة  ( رأسمال1/0ذلن فً التمرٌر الممدم للجمعٌة العامة السنوٌة ، وإذا كانت المساهمة تفوق نصؾ )

ٌجب زٌادة على ذلن الإشارة  فً نفس التمرٌر الى نشاط هذه الشركة  وإظهار النتابج المتحصلة أو إذا 

 كانت لها عدة فروع، إطلبع الجمعٌة العامــــة علـــى المعلومات الخاصـة بها.

 حل المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌةالمطلب الثالث :

مانونٌة المنصوص علٌها فً المانون الأساسً إلا إذا تم تمدٌدها وفما الشركة بانتهاء المدة ال تنتهً

 للؤحكام المنصوص علٌها لانونا .

 . 19مكرر  919تتخذ الجمعٌة العامة ؼٌر العادٌة لرار حل الشركة لبل حلول الأجل وفما للمادة 

إذا كان الأصل الصافً للشركة لد خفض بفعل الخسابر الثابتة فً وثابك الحسابات إلى ألل من  

ملزم خلبل الأشهر الأربعة التالٌة   أو مجلس المدٌرٌن( رأسمال الشركة فإن مجلس الإدارة 1/0ربع )

 رللمصادلة على الحسابات التً كشفت عن هذه الخسابر،باستدعاء الجمعٌة العامــة ؼٌـــ

 العادٌة للنظر فٌما إذا كان ٌجب إتخاذ لرار حل الشركة لبل حلول الأجل .

وإذا لم ٌتمرر الحل فإن الشركة ملزمة بعد لفل السنة المالٌة الثانٌة على الأكثر التً تلً السنة التً 

ها من المانون التجاري، بتخفٌض رأسمال 950تم فٌها التحمك من الخسابر، ومع مراعاة أحكام المادة 

بمدر ٌساوي على الألل مبلػ الخسابر التً لم تخصم من الاحتٌاط، إذا لم ٌجدد فً هذا الأجل الأصل 

 (1)( رأسمــال الشركـــة وفً كلتا الحالتٌن 1/0الصافً بمدر ٌساوي على الألل ربع)

                                                           
 919والمادة  913من العمد التوثٌمً )والممتبسة من المادة  65والمادة 69والمادة 63والمادة  69سلٌم بشة، المادة ( 1)

 .00ع سابك الذكر(، مرجع سابك الذكر، ص، المعدل والمتمم ، مرج95-99من الأمر19،950مكرر919والمادة 
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ذا تنشر اللببحة المصادق علٌها من الجمعٌة العامة حسب الكٌفٌات الممررة عن طرٌك التنظٌم وه

 من المانون التجاري. 01مكرر  919ما نصت علٌه المادة 

وتعتبر الشركة فً حالة تصفٌة من ولت حلها مهما كان السبب فً ذلن وٌتبع عنوان أو اسم -

الشركة بالبٌانات التالٌة:"شركة فً حالة تصفٌة" وتبمى الشخصٌة المعنوٌة للشركة لابمة لاحتٌاجات 

ولا ٌنتج حل الشركة آثاره تجاه الؽٌر إلا ابتداءا من الٌوم الذي تنشر فٌه فً  التصفٌة إلى أن ٌتم إلفالها ،

 من المانون التجاري. 933السجل التجارٌوهذا ما نصت علٌه المادة 

تعٌٌن المصفٌن مهما كان شكله فً أجل شهر فً جرٌدة مختصة للئعلبنات المانونٌة  ٌنشر لرار

 ضمن هذا المرار البٌانات التالٌة: للولاٌة التً توجد بها ممر الشركة وٌت

 عنوان الشركة أو اسمها متبوعا عند الالتضاء بمختصر اسم الشركة -

 نوع الشركة متبوعا باشارة )فً حالة تصفٌة(،-0

 مبلػ رأس المال،-6

 عنوان الممر الإجتماعً،-0

 رلم لٌد الشركة فً السجل التجاري،-9

 سبب التصفٌة،-3

 وطنهم،اسم المصفٌن ولمبهم وم-9

 حدود صلبحٌاتهم عند الإلتضاء، كما ٌذكر فً نفس النشر بالاضافة الى ما تمدم:-9

 تعٌٌن المكان الذي توجه الٌه الراسلبت والمكان الخاص بالعمود والوثابك المتعلمة بالتصفٌة ،-1

جاري المحكمة التً ٌتم فً كتابتها اٌداع العمود والأوراق المتصلة بالتصفٌة بملحك السجل الت-0

 .وتبلػ نفس البٌانات بواسطة رسالة عادٌة الى علم المساهمٌن بطلب من المصفً وفما للمادة.

 من المانون التجاري. 939

الشركة وتحت مسإولٌته باجراءات النشر الوالعة على الممثلٌن ٌموم المصفً اثناء تصفٌة -

 . من المانون التجاري 939، وفما للمادة المانونٌٌن للشركة

ر اعلبن الفال التصفٌة المولع علٌه من المصفى بطلب منه فً النشرة الرسمٌة للبعلبنات ٌنش-

 المانونٌة أو فً جرٌدة معتمدة ٌتلمى الاعلبنات المانونٌة وٌتضمن هذا الاعلبن البٌانات التالٌة:

 العنوان أو التسمٌة التجارٌة متبوعة عند الالتضاء بمختصر اسم الشركة ،

 (1)متبوع ببٌان )فً حالة تصفٌة(،نوع الشركة -0

                                                           
-99من الأمر 939، 01،933،939مكرر 919من العمد التوثٌمً )والممتبسة من المواد: 65والمادة69سلٌم بشة ،المادة( 1)

 .00،09المعدل والمتمم ،مرجع سابك الذكر(،مرجع سابك الذكر ص95
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 مبلػ رأسمالها ،-6

 عنوان الممر الربٌسً،-0

 أرلام لٌد الشركة فً السجل التجاري،-9

 أسماء المصفٌن وألمابهم وموطنهم،-3

اذا كانت هً التً وافمت على حسابات المصفٌن  تارٌخ ومكان انعماد الجمعٌة المكلفة بالالفال-9

 أو عند عدم ذلن، تارٌخ الحكم المضابً المذكور آنفا وكذلن بٌان المحكمة التً أصدرت الحكم ،

 ذكر كتابة المحكمة التً أودعت فٌها حسابات المصفٌن .-9

اء التً ٌكون المصفى مسإولا اتجاه الشركة والؽٌر عن النتابج الضارة الحاصلة عن الأخط

 (1)من المانون التجاري. 999ارتكبها أثناء ممارسته لمهامه وفما للمادة 

                                                           
المعدل  95-99،منالأمر939،939،999لممتبسة من الموادمن العمد التوثٌمً، )وا 65والمادة69سلٌم بشة ،المادة(1)

 .03والمتمم،مرجع سابك الذكر(، مرجع سابك الذكر ص
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 الفصل الثانً : النشاط العماري للمؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة

المشرع الجزابري من خلبل  حٌث نظم فً مجال الترلٌة العمارٌة للمإسسة الوطنٌة دور فعال 

 .المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة  ، 2011فٌفري -17المإرخ بتارٌخ: 04-11 المانون

على أنه :"ٌعد مرلٌا عمارٌا فً مفهوم هذا المانون  04-11نصت المادة الثالثة من المانون حٌث -

أو  كل شخص طبٌعً أو معنوي ٌبادر بعملٌات بناء مشارٌع جدٌدة أو ترمٌم إو إعادة تؤهٌل ، أو تجدٌد

إعادة هٌكلة ، أو تدعٌم بناٌات تتطلب أحد هذه التدخلبت ، أو تهٌبة أو تؤهٌل الشبكات لصد بٌعها أو 

الفصل الثانً النشاط العماري للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة والذي سنتناول فً  وعلى هذاتؤجٌرها"

تناولنا به الذي ومرلً عماري صفتها بمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة المبحث الأول ال، لسم الى مبحثٌن

والمطلب  عماري المرلً اللصفة  المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌةاكتساب شروط  الأول فً المطلب

ٌلبت المالٌة والتموالمطلب الثالث أصناؾ المشارٌع العمارٌة المنجزة فً إطار الترلٌة العمارٌة الثانً 

بصفتها مرلً ها وامتٌازاتعند التناء سكن  الوطنٌة للترلٌة العمارٌةالمإسسة المتحصل علٌها عن طرٌك 

لمإسسة الوطنٌة للترلٌة ا أنواع العمود المبرمة من طرؾ، كما سنتطرق فً المبحث الثانً إلى عماري

 .العمارٌة

عمد البٌع بناءا على ، وفً المطلب الثانً عمد بٌع عمار مبنًفً المطلب الاول به تناولنا  

 عمد حفظ الحك.وفً المطلب الثالث  ٌمالتصام
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 مرلً عماريبصفتها المبحث الأول: المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة 

ٌث أنها  دورا مهما وبارزا فً نشاط الترلٌة العمارٌة حتإدي المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة 

، وعلى هذا سنتناول ت دورا مهما وكبٌرا فً المضاء على العجز الكبٌر فً لطاع السكن فً الجزابر لعب

المطلب عماري وفً المرلً ال مهنةالمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة ل ممارسةالأول شروط فً المطلب 

ٌلبت المالٌة والمطلب الثالث التمفً الثانً أصناؾ المشارٌع العمارٌة المنجزة فً إطار الترلٌة العمارٌة و

بصفتها مرلً  ها، وامتٌازاتالمتحصل علٌها عن طرٌك المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة عند التناء سكن

 عماري.

 المرلً العماري مهنةل المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة ممارسة شروط الأول: المطلب

 ونـــلكً ٌكتسب الشخص الطبٌعً أو الشخص المعنوي الخاضع للمان 04-11خلبل المانون  من

 ،مجموعة من الشروط العام أو الخاص صفة المرلً العماري ٌجب أن تتوفر فٌه 

 اشترط المشرع الجزابري من أجل اكتساب صفة المرلً العماري ومن أجل مزاولة هذا النشاط أن

ل ــــلب فً السجــــومسج للمرلٌن العمارٌٌنمسجلب فً الجدول الوطنً ٌكون حاصلب على اعتماد و

ن ـــٌــوالتً تنص:"ٌرخص للمرلٌن العمارٌ 04-11الرابعة من المانون  المادة من خلبل التجاري 

 المعتمدٌن والمسجلٌن فً السجل التجاري بالمبادرة بالمشارٌع العمارٌة .

لب على ــــن حاصــالعماري أو ٌمارس هذا النشاط ما لم ٌكلا ٌمكن أٌا كان أن ٌدعً صفة المرلً 

ً ـــددة فـــات المحـاعتماد أو مسجلب فً الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن حسب الشروط والكٌفٌ

 (1)المانون ." 

 الفرع الأول : الحصول على الإعتماد -

المانون  21أحالنا المشرع الجزابري من خلبل نص المادة  شروط الحصول على الاعتماد:-1

المحدد لكٌفٌات منح الإعتماد لممارسة مهنة المرلً  84-12إلى أحكام المرسوم التنفٌذي رلم  11-04

والمادة  06، ومن خلبل المادة المعدل والمتمم  العماري وكذا مسن السجل الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن

 ل على الإعتماد كما ٌلً :فتتمثل شروط الحصو 07

 ،يأن تكون المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة خاضعة للمانون الجزابر-1

 (2)أن ٌثبت وجود موارد مالٌة كافٌة لإنجاز مشروعه أو مشارٌعه العمارٌة،-2

                                                           
 .6،  مرجع سابك الذكر، ص 04-11من المانون  04المادة ( 1)
ٌتضمن كٌفٌات منح الاعتماد  2012فٌفري  20المإرخ فً  84-12من المرسوم التنفٌذي  07والمادة 06المادة  (2)

 55لممارسة مهنة المرلً العماري وكذا كٌفٌات مسن الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن الجرٌدة الرسمٌة عدد 
 .  7، المعدل والمتمم، ص 2012فٌفري  26المإرخة فً : 
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د ــاءة أو أحـدم الكفــالمالن أو الملبن ضمانات حسن السلون وعدم الولوع تحت طابلة ع أن ٌمدم-

 . 04-11من المانون رلم  20موانع الممارسة كما نصت علٌها أحكام المادة 

 (1) ٌجب أن تتوفر فً المسٌر الشروط المتعلمة بحسن السلون والكفاءات المهنٌة ."

لا ٌمكن أن ٌكونو مرلٌن عمارٌٌن منشبٌن أو مشاركٌن :" 04-11من المانون  20وتنص المادة -

ٌمة مباشرة أو من خلبل وسٌط للمبادرة بمشارٌع عمارٌة تخضع لهذا المانون، بالأفعال لانونا أو فعلٌا بطر

 الأشخاص الذٌن تعرضوا لعموبات بسبب إحدى المخالفات الآتٌة:

 التزوٌر واستعمال المزور فً المحررات الخاصة أو التجارٌة أو البنكٌة ،-

 موال أو المٌم أو التولٌعات ،السرلة وإخفاء المسرولات وخٌانة الأمانة والتفلٌس وابتزاز الأ-

 رشوة موظفٌن عمومٌٌن،-،رصٌدالنصب وإصدار شٌن بدون -

 شهادة الزور والٌمٌن الكاذبة والؽش الضرٌبً ،-

الجنح المنصوص علٌها بموجب الأحكام التشرٌعٌة المتعلمة بالشركات التجارٌة ،كما ٌمنع من -

ممارسة هذا النشاط  الأعضاء المشطوبون تؤدٌبٌا وبصفة نهابٌة بسبب الإخلبل بنزاهة المهن المشكلة فً 

 (2)"نمابات 

المرلً العماري ٌجب للحصول على الاعتماد من أجل ممارسة مهنة :اجراءات منح الاعتماد -2

 اتباع الاجراءات التالٌة :

ٌجب اٌداع طلب اعتماد المرلً العماري لدى المدٌرٌة الولابٌة المكلفة بالسكن :اٌداع الطلب -أ

مصحوبا بملؾ، وعندما ٌكون الملؾ كاملب ، ٌتم تسلٌم وصل استلبم بذلن، وٌتكون الملؾ من الوثابك 

 التالٌة:

 نسخة من المانون الأساسً للمإسسة ،-

 نسخة من النشرة الرسمٌة للئعلبنات المانونٌة المتضمنة تؤسٌس الشركة ،-

 نسخة من المداولة التً تم من خلبلها تعٌٌن المدٌر العام،-

، وهذا ما نصت علٌه اثبات أن المدٌر العام ٌستوفً شروط التؤهٌل المنصوص علٌها لانونا -

 (3) .243-19فٌذي مرسوم التنمن ال 8المادة 

                                                           
 .7، مرجع سابك الذكر،  84-12المرسوم التنفٌذي من  07ادة والم 06المادة  (1)
  7، مرجع سابك الذكر،ص  10-11من المانون  01 المادة (2)
المذكور  84-12ٌعدل وٌتمم المرسوم التنفٌذي  243-19المرسوم التنفٌذي من ، 19ادة الم (3)

ٌتضمن كٌفٌات منح الاعتماد لممارسة مهنة المرلً العماري وكذا كٌفٌات مسن  08/09/2019أعلبه،المإرخفً:
 .  25،26، ص 2019سبتمبر  15المإرخة فً  55الجرٌدة الرسمٌة عدد ، الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن
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:تتولى دراسة الطلب لجنة مختصة تسمى لجنة ولابٌة لاعتماد المرلٌن العمارٌٌن  دراسة الطلب-ب

ٌرأسها ممثله وتتكون من:المدٌر المكلؾ بالتنظٌم والشإون العامة ، المدٌر الولابً المكلؾ بؤملبن 

الولابً المكلؾ بالتعمٌر، المدٌر الولابً المكلؾ بالتجارة، الدولة، المدٌر الولابً المكلؾ بالسكن، المدٌر 

المرسوم التنفٌذي من  14وهذا ما نصت علٌه المادة  وٌكون رأٌها بالموافمة كما لد ٌكون بالرفض المعلل

19-243. 

ٌتعٌن على الوالً الرد على طالبً الإعتمادالذٌتن تتوفر فٌهم الشروط اصدار لرار الاعتماد :-ج

من المرسوم  9فً أجل ثلبثة أشهر ابتداءا من تارٌخ استلبم الطلب حسب ما نصت علٌه المادة  المذكورة

ٌخضع طلب الاعتماد إلى تحمٌك إداري تموم به مصالح الأمن المختصة، حٌث و، (1)،243-19التنفٌذي 

 21ادة ــــــالمه ــــــت علٌــتبدي رأٌها فً أجل ألصاه شهرٌن ابتداءا من تارٌخ الاستلبم حسب ما نص

 ، (2)مـــدل والمتمـــالمع 84-12ذي ـــــوم التنفٌـــــن المرسـم

تخضع طلبات اعتماد المرلً ،، المذكور243-19من المرسوم التنفٌذي  10من خلبل المادة و

ٌتعٌن علٌها التعرٌؾ  الإداري الذي تموم به مصالح الأمن المختصة التً كــــــالعماري إلى التحمٌ

 بإجابتها فً أجل ألصاه شهر واحد ابتداءا من تارٌخ مراسلتها.

من  5حسب ما نصت علٌه المادة ففً حالة الرد بالموافمة ٌسلم الوالً اعتماد المرلً العماري -

 .، المذكور243-19المرسوم التنفٌذي 

لػ الى صاحب الطلب بكل وفً حالة الرد بالرفض، ٌجب أن ٌبرر لرار رفض الاعتماد وٌب-

( ٌوما ابتداءا من تارٌخ تبلٌؽه 30الوسابل وفً هذه الحالة ٌمكن لصاحب الطلب أن ٌمدم فً أجل ثلبثٌن )

لدى الوالً  من أجل تمدٌم عناصر معلومات جدٌدة أو اثبات لدعم طلبه، الحصول الرفض طعنا كتابٌا 

فً ؼضون الشهرٌن الذٌن ٌلٌان استلبم الطعن  على دراسة مكملة ، وٌتعٌن على الوالً الفصل فً ذلن

 (3)، المذكور243-19من المرسوم التنفٌذي  10حسب ما نصت علٌه المادة 

 المٌد فً السجل التجاري :الثانً الفرع-

تحرٌر المانون الأساسً للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة فً الشكل المانونً الأساسً لشركة بعد 

من   19حٌث نصت الفمرة الثانٌة من المادة ٌتم المٌد فً السجل التجاري، مساهمة واتمام اجراءات النشر 

التجارة  (4)ٌسمح لكل شخص طبٌعً أو معنوي مإهل للمٌام بؤعمالعلى ما ٌلً:"04-11المانون 

                                                           
 .  25،26، مرجع سابك الذكر،  ص 243-19المرسوم التنفٌذي من  9،المادة 14،المادة08المادة (1)
 .09المعدل والمتمم، مرجع سابك الذكر، ص 84-12من المرسوم التنفٌذي  21المادة  (2)
 .  25،26،مرجع سابك الذكر، ص 243-19المرسوم التنفٌذي من  5والمادة  10المادة  ( 3)
 .7، مرجع سابك الذكر،ص  10-11من المانون  15المادة  (0)
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، طبما للتشرٌع المعمول به وحسب الشروط 18و 3بممارسة نشاط الترلٌة العمارٌة موضوع المادتٌن 

 .(1)" المحددة فً هذا المانون

 .وهو ما لامت به المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة بحصولها على السجل التجاري 

 العمارٌٌنالتسجٌل فً الجدول الوطنً للمرلٌن  :الثالث الفرع-

 شروط التسجٌل فً الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن أولا:-

،المذكور، فإنه ٌتعٌن على صاحب الاعتماد 243-19من المرسوم التنفٌذي  23من خلبل المادة 

للسماح له بالمٌد فً الجدول عند المٌام بشكلٌات المٌد فً السجل التجاري موافاة الوالً بالوثابك الآتٌة 

 مرلٌن العمارٌٌن :الوطنً لل

نسخة من رلم  السجل التجاري،رج لربٌس المدٌر العام ، نسخة من مستخنسخة من بطالة تعرٌؾ ل

 .، نسخة من سند شؽل المحل المستعمل كممر( 2)اءـالتعرٌؾ الضرٌبً، نسخة من وثٌمة بنن محل الوف

لانونا على عدم مراعاة هذه الشكلٌات تطبٌك العموبات المنصوص علٌها بموجب أحكام  وٌترتب

 (3)المذكور. 04-11من المانون رلم 64المادة 

المذكور:"تطبٌما لأحكام المادة  84-12من المرسوم التنفٌذي  24تنص الفمرة الأولى من المادة و

الممٌدٌن لانونا فً السجل التجاري فً الجدول  ٌتم تسجٌل حابزي الإعتماد 04-11من المانون  23

 الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن المفتوح لدى الوزٌر المكلؾ بالسكن...."

 أي من أجل التسجٌل فً الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن لابد من توافر الشرطٌن التالٌٌن:

 أن ٌكون الشخص حابزا للئعتماد.-

 ٌكون الشخص ممٌد فً السجل التجاري. أن-

وٌجب أن ٌظهر الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن بالنسبة لكل تسجٌل مراجع الإعتماد وكذا 

 المعلومات الآتٌة :

تعٌٌن المرلً العماري وممره ورأسماله ورلم لٌده فً السجل التجاري ورلم تعرٌفه الضرٌبً -

 ووثٌمة بنن محل الوفاء.

 (4)حابز أو حابزي رأس المال وكذا هوٌة وعنوان المسٌر.هوٌة وعنوان 

                                                           
 .7الذكر،ص ، مرجع سابك  10-11من المانون  15 المادة  (1)
 .26،مرجع سابك الذكر،ص243-19من المرسوم التنفٌذي  06المادة  (0)
 .12، مرجع سابك الذكر،ص  10-11من المانون  30 المادة( 6)

 .5،9المعدل والمتمم، مرجع سابك الذكر، ص 90-10من المرسوم التنفٌذي  00المادة  (0)
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أي معلومة متعلمة بالمشارٌع العمارٌة التً بادر بها المرلً العماري والمشارٌع العمارٌة المنجزة -

 التً لد ٌكون تعرض إلٌها.أو الجاري انجازها وكذا التدابٌر التؤدٌبٌة 

من المرسوم  27ماري ، وذلن حسب المادة التصرٌح بكل مشروع عماري ٌبادر به المرلً الع-

 .84-12التنفٌذي

على:"زٌادة على الشروط  84-12من المرسوم التنفٌذي  7كما تنص الفمرة الأولى من المادة -

ٌجب أن ٌتوفر على طالب الإعتماد لممارسة مهنة المرلً العماري  6المنصوص علٌها فً المادة 

بممارسة لابمة ومعمولة للمهنة وتكون مجهزة بوسابل محلبت ذات استعمال تجاري ملببمة تسمح 

 الإتصال .

أي لابد  وٌجب تمدٌم إثبات وجود المحلبت عند التسجٌل فً الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن"

للمرلً العماري أن تتوفر لدٌه محلبت ذات استعمال تجاري وٌمدم اثبات وجودها عند التسجٌل فً 

ملبحظ من خلبل هذه المادة أنه لابد للمرلً العماري أن تتوفر فال"، مارٌٌنالجدول الوطنً للمرلٌن الع

لدٌه محلبت ذات استعمال تجاري وٌمدم إثبات وجودها عند التسجٌل فً الجدول الوطنً للمرلٌن 

 العمارٌٌن.

 تسلٌم شهادة التسجٌلثانٌا:-

"وٌتوج التسجٌل فً على:84-12من المرسوم التنفٌذي رلم 24الفمرة الثانٌة من المادة  تنص

 .(1)الجدول الوطنً بتسلٌم المرلً العماري شهادة تسجٌل"

 للترلٌة العمارٌةصندوق الضمان والكفالة المتبادلة  الإنتساب إلى:الفرع الرابع-

 المتبادلة للترلٌة العمارٌة الإنتساب إلى صندوق الضمان والكفالة إلزامٌةأولا:-

فإنه:"ٌوضع الصندوق تحت وصاٌة  97/406من المرسوم التنفٌذي رلم  2حسب نص المادة

 الوزٌر المكلؾ بالسكن وٌتمتع بالشخصٌة المعنوٌة والإستملبل المالً،

 (2)للصندوق طابع تعاونً ولا ٌسعى لتحمٌك الربح".

على أنه:"ٌجب أن ٌنتسب كل المرلٌن  04-11من المانون  55المادة الفمرة الأولى من  تنص

العمارٌٌن المعتمدٌن والمسجلٌن فً الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة 

 .(3)فً نشاط الترلٌة العمارٌة...."
                                                           

 . 7، 9، مرجع سابك الذكر، ص84-12رلم  من المرسوم التنفٌذي 24مادة وال 7مادة ال (1)
ٌتضمن احداث صندوق الضمان والكفالة  03/11/1993المإرخ فً: 406-97من المرسوم التنفٌذي  25المادة (2)

 ،المعدل والمتمم، 05/11/1997صادرة بتارٌخ: 73المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة،الجرٌدة الرسمٌة عدد
 .11رجع سابك الذكر، ص،م 04-11من المانون 55المادة( 3)
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رسوم من الم 4تعدل أحكام المادة  180-14من المرسوم التنفٌذي رلم 3كما جاءت المادة 

بنصها على ما ٌلً:"....ٌجب على كل مرلً عماري معتمد ومسجل فً الجدول  406-97التنفٌذي 

 الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن أن ٌنتسب إلى الصندوق.

 وٌخول الإنتساب إلى الصندوق للمرلً العماري صفة المتعاون .....".

من المرسوم التنفٌذي  4مادة وال 180-14من المرسوم التنفٌذي رلم 3فالملبحظ من خلبل المادة 

بؤن المشرع الجزابري لد ألزم كل شخص طبٌعً أو معنوي معتمد ومسجل فً الجدول  97-406

 الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن بإكتتاب تؤمٌن لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة.

 مهام الصندوق والكفالة المتبادلةثانٌا:

من المرسوم  03التً عدلت المادة  14/180من المرسوم التنفٌذي رلم  02عددت المادة  لمد

 :مهام الصندوق كما ٌلً 406-97التنفٌذي 

العمارٌون وتسٌٌرها ولا سٌما تلن  استحداث الضمانات، عند الإكتتاب التً ٌلتزم بها المرلون-

 المتعلمة بما ٌؤتً:

نون فً شكل تسبٌمات على الطلب بعنوان عمود البٌع على تعوٌض التسدٌدات التً ٌدفعها الممت-

 التصامٌم ،

 إتمام الأشؽال،-

التؽطٌة الواسعة لالتزاماتهم المهنٌة والتمنٌة حسب الكٌفٌات المحددة بموجب لرار مشترن بٌن -

 الوزٌرٌن المكلفٌن بالسكن والمالٌة،

فً حالة سحب الاعتماد من المرلً العماري واستبناؾ أشؽال اتمام الانجاز  الحلول محل الممتنٌن-

 بالتزام مرلً عماري على حساب المرلً المخل بالتزاماته وبدلا عنه وذلن فً حدود الأموال المدفوعة ،

 تسٌٌر انتساب المرلٌن العمارٌٌن المعتمدٌن المسجلٌن فً الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن ،-

 متابعة وتسٌٌر الحسابات التً تسجل التسبٌمات المدفوعة من أصحاب حفظ الحك ، ضمان-

 ،المٌام بكل العملٌات التجارٌة والمالٌة والعمارٌة ذات الصلة بمشروعه-

 استحداث كل فرع وأخذ كل المساهمات ذات الصلة بمجال نشاطه،-

ً تهدؾ إلى تطوٌر الترلٌة إنجاز كل دراسة  ونشر كل المعلومات والمنشورات المتخصصة الت-

 .(1)العمارٌة"

                                                           
، الذي ٌعدل وٌتمم المرسوم 2014جوٌلٌة 05المإرخ فً:180-14من المرسوم التنفٌذي  02والمادة 03المادة ( 1) 

 37والمتضمن احداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترلٌة العمارٌة الجرٌدة الرسمٌة عدد 406-97التنفٌذي رلم 
 .6، ص2014جوٌلٌة 19الصادرة بتارٌخ:
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 العمارٌة ةالثانً:أصناؾ المشارٌع العمارٌة المنجزة فً إطار الترلٌ المطلب

الفمرة الثانٌة منها أصناؾ المشارٌع العمارٌة التً ٌتم انجازها  14لمد عدد المشرع بموجب المادة 

طابع سكنً، مشارٌع ذات طابع مهنً  ومشارٌع فً إطار الترلٌة العمارٌة والتً تتمثل فً مشارٌع ذات 

 عرضٌة ذات طابع حرفً وتجاري.

 مشارٌع ذات طابع سكنً: الفرع الأول-

الفمرة الثانٌة منها والتً تنص:"ٌمكن أن تكون هذه المشارٌع العمارٌة محلبت  14من خلبل المادة 

ع العمارٌة المنجزة ٌضع ذات الطابع ذات استعمال سكنً أو......"، إذ نجد أن المشرع فً ترتٌبه للمشارٌ

لكون أن نشاط الترلٌة العمارٌة ٌهدؾ إلى المضاء أو التخفٌؾ من أزمة السكن لهذا السكنً فً ممدمتها 

 كما سنرى لاحما.صٌؽها ؾ ــــة بمختلـكانت المشارٌع ذات الطابع السكنً من أهم أنشطة الترلٌة العمارٌ

 ذات طابع مهنً :مشارٌعالثانً الفرع-

ترتٌب هذا النوع من المشارٌع فً المرتبة الثانٌة بعد المشارٌع ذات الطابع السكنً حسب جاء

، والذي كما ٌلً:"....محلبت ذات استعمال سكنً أو استعمال مهنً...." 14الفمرة الثانٌة من المادة 

ذه المحلبت ذات مهنً وتعد هٌشمل كل عملٌة تشٌٌد بناٌة أو مجموعة من البناٌات ذات الاستعمال ال

 الطابع المهنً ضمن الترلٌة العمارٌة ذات الطابع التجاري.

 مشارٌع عرضٌة ذات طابع حرفً وتجاري :الثالث الفرع-

ما ورد فً الفمرة  نص المشرع الجزابري على هذه المحلبت أو المشارٌع بصفة عرضٌة  حسب-

كما ٌلً:"......وعرضٌا ٌمكن أن تكون محلبت ذات استعمال حرفً أو تجاري "   14الثانٌة من المادة 

 .(1)هذه المحلبت ضمن الترلٌة العمارٌة ذات الطابع التجاري دخلوت

 التموٌلات المالٌة المتحصل علٌها عن طرٌك المؤسسة الوطنٌة للترلٌة المطلب الثالث:

وامتٌازات المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة بصفتها مرلً  لتناء سكناعند  ٌة العمار

 عماري

سنتناول فً الفرع الأول المساعدات المالٌة المتحصل علٌها من الصندوق الوطنً للسكن 

الصندوق الوطنً لمعادلة الخدمات الإجتماعٌة وعن طرٌك المرض العماري وفً الفرع الثانً ومن

 ٌازات المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة .امتتموٌلبت و

                                                           
 .19،مرجع سابك الذكر، ص 10-11من المانون  10المادة  (1)
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الفرع الأول: التموٌلات المالٌة المتحصل علٌها عن طرٌك المؤسسة الوطنٌة للترلٌة 

 العمارٌة  عند التناء سكن

ٌحك لكل مترشح ممبول للبستفادة من السكن فً صٌؽة السكن الترلوي المدعم أن ٌستفٌد من -

 الفبة التً تمنحها الدولة لمواطنٌها وتتمثل فً:مختلؾ الإعانات المخصصة لهذه 

 (CNLأولا :إعانة الصندوق الوطنً للسكن )

 للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة تؤتً الإعانات المالٌة الموجهة لمطاع السكن الذي تموم بتموٌله 

سدٌد مإسسة بموجب للمستفٌد، وهً عبارة عن إعانة مالٌة ؼٌر لابلة للتلمالٌة اة ــة للمساهمــــتكمل

ال ــــالمحدد لمواعد تدخل الصندوق الوطنً للسكن فً مج 308-94وم التنفٌذي رلم ــــــأحكام المرس

موجهة لذوي الدخل المتوسط  تمنحها الدولة لهم وتحدد لٌمتها بموجب لرار  (1)للؤسر ًـم المالــــالدع

 الممنوحة من لبل الصندوق الوطنً للسكنحٌث أن الإعانة وزاري وٌمنحها الصندوق الوطنً للسكن 

وحتى ٌتم الإستفادة من هذه الأخٌرة ٌجب على  دج(700.000محددة بـ: سبعمابة ألؾ دٌنار جزابري )

أن تسجل المشارٌع المتحصل علٌها لدى الصندوق الوطنً للسكن، حسب اتفالٌة ٌتم  المإسسة الوطنٌة

دوق، وٌتم هذا التسجٌل وفك الملؾ المتكون من ها من طرؾ المرلً العماري ومصالح الصنإامضا

، نسخة من السجل ءنسخة من عمد ملكٌة العمار الذي سٌمام علٌه المشروع، نسخة من رخصة البنا

 ،ةـة والعربٌـن الاعلبن الذي تم نشره باللؽتٌن الفرنسٌمالتجاري للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة نسخة 

الوطنٌة للترلٌة العمارٌة .وبعد أن ٌتم التسجٌل المنصوص علٌه ٌموم    ةـــم المإسســــب باســـشٌن مشط

الصندوق الوطنً للسكن بإرسال ملؾ المعنً من أجل إجراء عملٌة التحمٌك بمعنى التحمٌك على مستوى 

البطالة الوطنٌة للسكن للتؤكد من توفر الشروط المانونٌة التً تسمح للمعنً الحصول على إعانة 

اٌجابٌة فً حك المعنً بمعنى أنه ٌمتلن سكن أو لطعة الوطنً للسكن ، واذا ثبت ان النتابج  الصندوق

حك المترشح  بإلؽاءأرضٌة لابلة للبناء، أو استفاد من اعانة الدولة سابما ٌموم الصندوق الوطنً للسكن 

 ٌة العمارٌةالمإسسة الوطنٌة للترلالإعانة ومن السكن، وفً الأخٌر ٌتم اعلبم  الحص ولعلىفً 

 (2)والمستفٌدٌن الممبولٌن للحصول على الإعانة بموجب لرار ٌصدر من طرؾ الصندوق الوطنً للسكن.

 

                                                           
المحدد لمواعد تدخل الصندوق الوطنً للسكن فً مجال  1550أكتوبر10المإرخ فً 619-50المرسوم التنفٌذي رلم( 1)

 ، المعدل والمتمم.1550أكتوبر  13، المإرخة فً 33الدعم المالً للؤسر، الجرٌدة الرسمٌة عدد
المحدد لكٌفٌات تطبٌك المرسوم  0119سبتمبر 16من المرار الوزاري المشترن المإرخ فً: 13والمادة 19المادة (0)

المذكور، المحدد لمواعد تدخل الصندوق الوطنً للسكن فً مجال الدعم المالً للؤسر، الجرٌدة  619-50التنفٌذي رلم

 مم.، المعدل والمت0119أكتوبر 19، المإرخ فً:99الرسمٌة عدد 
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فً حٌن تتلخص تدخلبت الصندوق الوطنً للسكن فً مراجعة ومرالبة ملفات المستفٌدٌن على 

دولة فً اطار المستوى الوطنً للتؤكد من عدم استفادتهم من مسكن اجتماعً اٌجاري أو دعم من ال

السكن، تحدٌد مبلػ الدعم الإجمالً لكل مشروع وطلب تحوٌله وتحرٌره من وزارة السكن، منح الدعم 

 .(1)المالً المخصص حسب حالة تمدم الأشؽال لصالح المرلً العماري

 (FNPOS)ثانٌا: مساهمة الصندوق الوطنً لمعادلة الخدمات الإجتماعٌة

المتضمن  16-83لمعادلة الخدمات الاجتماعٌة بموجب المانون رلم تم انشاء الصندوق الوطنً 

أٌن ٌساهم بنسبة كبٌرة فً تمدٌم إعانات لتموٌل  (2)إنشاء الصندوق الوطنً لمعادلة الخدمات الإجتماعٌة

شراء سكنات من المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة لا سٌما فً الآونة الأخٌرة، بحٌث أن هذه الإعانة 

 لٌها كل مإمن سواء من "أجل سكن أو إكمال بناء مسكن أو من لدٌه أرض ٌتحصل ع

صالحة للبناء ولا ٌستطٌع بناءها حٌث ٌعمل الصندوق الوطنً لمعادلة الخدمات الاجتماعٌة على 

ترلٌة السكن الاجتماعً لصالح العمال الأجراء والمساهمة فً تموٌل المشارٌع فً مجال ترلٌة السكن 

 لأجراء.لصالح العمال ا

وللئستفادة من مساهمة الصندوق الوطنً لمعادلة الخدمات الإجتماعٌة توفر شروط حٌث ٌجب أن 

ٌكون أجٌرا ومإمنا سواءا كان عاملب أو متماعدا، لا ٌملن مسكنا أو أرضا للبناء، لم ٌستفد من مسكن 

 .(3)اجتماعً 

 التموٌل عن طرٌك المرض العماريثالثا:-

حرصت الدولة فً ظل أزمة السكن التً تعانً منها، أن تجعل لطاع السكن والتعمٌر من ضمن 

مسإولٌاتها الأساسٌة ، حٌث تجلت سٌاسة الدولة فً لطاع الإنتاج السكنً من خلبل الإستثمار فً 

سنة المتضمن لانون المالٌة التكمٌلً ل 01-09من المانون رلم  75المروض العمارٌة حٌث تنص المادة 

، وعلى هذا (4)"لا ٌرخص للبنون بمنح لروض للؤفراد إلا فً إطار المروض العمارٌةعلى:" 2009

 :سنتطرق إلى 

                                                           
 مرجع سابك الذكر.  0119سبتمبر 16من المرار الوزاري المشترن المإرخ فً: 13والمادة 19المادة( 1)
المتضمن انشاء الصندوق الوطنً لمعادلة الخدمات الإجتماعٌة ، الجرٌدة  1596جوٌلٌة10المإرخ فً  13-96المانون  (0)

 .1596جوٌلٌة 19، المإرخة فً 09الرسمٌة عدد 
المتعلـــك بكٌفٌات تنظٌم الصندوق  1553فٌفري  16المــــإرخ فً 99-53من المرسوم التنفٌذي رلم  19المادة (6)

المعـــــدل  1553فٌفري  10المإرخـــة فً  15الوطنً لمعادلة الخدمات الإجتماعٌة وسٌره، الجرٌدة الرسمٌة عدد

 والمتمم .
، الجرٌدة 0115، المتضمن لانون المالٌة التكمٌلً لسنة 0115جوٌلٌة 00المإرخ فً  11-15من المانون  99المادة  (0)

 .0115جوٌلٌة00المإرخة فً 00الرسمٌة عدد
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اذا تم الرار منح لروض لصالح الأفراد من أجل الحصول على  :المروض الممنوحة للأفراد-

مختلؾ ا ملكٌة سكن ، والتً تظهر من خلبل امكانٌة استفادة الافراد من لرض عماري والذي تمدمه

البنون التجارٌة ، المإسسات المالٌة، وهذا مع الاستفادة من منح تخفٌض فً نسبة الفابدة على المروض 

وتتحمل الخزٌنة العمومٌة الفارق فً نسبة الفابدة عن طرٌك  %3و %1ا بٌن التً تمنحها تتراوح م

وعنوانه "صندوق تخفٌض نسب الفوابد على المروض الممنوحة  302-132حساب خاص تحت رلم 

، للعابلبت وبناء وتوسٌع السكن وكذا المرلٌن العمارٌٌن فً اطار البرامج المدعمة من طرؾ الدولة"

وض المدعمة من طرؾ الدولة الممنوحة للؤفراد تعد دعما هام للبنطلبق فً مختلؾ وعلٌه فان آلٌة المر

 (1)مشارع الترلٌة العمارٌة ذات الطابع السكنً .

 بصفتها مرلً عماري :امتٌازات المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة الفرع الثانً

عمارٌة الممنوحة للمؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة بصفتها مرلً المروض الأولا: -

 عماري

المإرخ فً  09/09من المانون  74لمد تم استحداث المرض المدعم بموجب المادة  

جاء فٌها:"ٌرخص للخزٌنة العمومٌة والتً (2) 2010والمتضمن لانون المالٌة لسنة  30/12/2009

عنوان المروض الممنوحة من البنون والمإسسات المالٌة الى بمنح تخفٌضات فً معدلات الفوابد ب

المرلٌن العمارٌٌن المساهمٌن فً انجاز برامج عمومٌة للسكن .وٌحدد معدل هذا التخفٌض وكٌفٌات منحه 

 عن طرٌك التنظٌم".

المإرخ فً  10/167وتجسٌدا لذلن أصدر المشرع الجزابري المرسوم التنفٌذي رلم

د معدل تخفٌض نسبة الفابدة على المروض الممنوحة للمرلٌن العمارٌٌن والذي ٌحد 30/07/2010

 ادةــــددت المــــا ، اذ حـــن وكٌفٌات منحهـالمساهمٌن فً انجاز برامج عمومٌة للسك

 %) 04: (منه على احتساب تخفٌض معدل نسبة الفابدة لتموٌل برامج عمومٌة للسكن بـ 02 

ن ــــى مــادة الأولــمعدل التخفٌض ولد حصرت الم%) 04:(وٌمثل الفارق بٌن نسبة هذه الفابدة ونسبة

ذا المرسوم نوع البرامج السكنٌة التً تستفٌد من هذا الدعم فً نسبة الفوابد على المروض التً ـــه

لبرامج العمومٌة للسكن تمنحها البنون العمومٌة والمإسسات المالٌة العمومٌة للمرلً العماري وهً ا

والتً ٌمصد بها:"كل مشروع للترلٌة العمارٌة ٌستفٌد من دعم الدولة الموجه للؤسر المإهلة للحصول 

 (3)على مساعدة الدولة".
                                                           

ٌوسفً محمد ، مزٌان محمد أمٌن ، مجلة تشرٌعات التعمٌر والبناء، الاستثمار فً تموٌل مشارٌع الترلٌة العمارٌة وأثره  (1)

 . 03، جامعة مستؽانم، ص0119مارس19على تنمٌة لطاع السكن بالجزابر، العدد 
 ، المذكور أعلبه. 11-15من المانون  90المادة  (0)
 .09محمد أمٌن ، مرجع سابك الذكر، ص ٌوسفً محمد ، مزٌان( 6)
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التنفٌذي المذكور أنه ٌتم تحدٌد شروط استفادة المرلً العماري من المرسوم  4ولمد أشارت المادة 

اري مشترن بٌن كل من وزٌر المكلؾ بالمالٌة والوزٌر المكلؾ من تخفٌض نسبة الفابدة بمرار وز

والذي ٌحدد شروط استفادة المرلً العماري من تخفٌض نسبة  01/03/2011بالسكن المإرخ فً 

 (1)الفابدة.

 امتٌازات مالٌة أخرى للمؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة ثانٌا:-

الى المروض المٌسرة لتفعٌل المشارٌع السكنٌة ذات الطابع العمومً التً ٌنجزها  بالإضافة

، فمد لامت الدولة بتكرٌس اجراءات دعم اضافٌة لصالح هذه الفبة من خلبل إرساء العمارٌون المرلون

تدابٌر تهدؾ الى وضع تخفٌضات مالٌة على أسعار المطع الأرضٌة الموجهة لانجاز هذه المساكن ، 

 الى امتٌازات مالٌة اخرى فٌما ٌخص الرسوم الجبابٌة.  ضافةبالإ

فالماعدة العامة للتنازل عن أملبن الدولة هً البٌع بالمزاد العلنً ولا مجال للبٌع بالتراضً إلا فً 

من الدولة على ترلٌة الإستثمار فً مجال الترلٌة العمارٌة منحت حالات منصوص علٌها لانونا، وحرصا 

ٌة لد تصل إلى البٌع بالدٌنار الرمزي، ولد جاءت التخفٌضات حسب المناطك الجؽرافٌة، شروطا امتٌاز

( على مستوى ولاٌات %95( على مستوى ولاٌات الجزابر، وهران، لسنطٌنة، عنابة، )80%)

، فإدارة أملبن الدولة تلعب دورا مهما فً ( ببالً ولاٌات الوطن %90الهضاب العلٌا والجنوب، و)

الوعاء العماري الخاص لهاته المشارٌع ، حٌث ٌكون تدخلها فً هذا الإطار على مستوٌٌن  مجال توفٌر

هما تمٌٌم العمارات الموجهة لعملٌات الترلٌة، ثم تحرٌر العمود الإدارٌة المثبتة لملكٌة المرلٌن العمارٌٌن 

 لهذه العمارات .

الامتٌازات التً منحت لهاته المإسسة بصفتها من تستفٌد المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة وكذلن 

مرلً عماري فً اطار انجاز المشارٌع السكنٌة المدعمة هً الإعفاء من الضرٌبة على الدخل العام خلبل 

( دون الرسم %2أما الرسم على النشاط المهنً فمد حدد بنسبة اثنان )، مرحلة دراسة المشروع السكنً

( كما تعفى عملٌات نمل ملكٌة %03سم العماري للملكٌات المبنٌة بنسبة )على المٌمة المضافة ، وٌمدر الر

نشاطات الترلٌة العمود التً تتضمن بٌع البناٌات، أو جزء منها ذات الإستعمال السكنً المنجزة فً إطار 

 (2)العمارٌة من حموق التسجٌل.

 

 

                                                           
 .47مرجع سابك الذكر، ص ،محمد أمٌن مزٌان ٌوسفً محمد ، (1)
مهدي ، تطور المركز المانونً للمرلً العماري الخاص فً التشرٌع الجزابري، رسالة ممدمة لنٌل درجة  شعوة( 2)

-2014الدكتوراه فً المانون الخاص ، تخصص:لانون عماري،  جامعة الاخوة منتوري لسنطٌنة كلٌة الحموق  
 . 119، 118، ص2015
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 التً تموم المإسسة ترلوٌةلدراستنا هذه تناولنا دراسة صٌؽة من صٌػ السكنات ال وكمثال تطبٌمً

 وهً : بإنجازهاللترلٌة العمارٌة   لوطنٌةا

 (LPPدراسة صٌؽة السكن الترلوي العمومً)  

الوطنٌنة للترلٌنة العمارٌنة  منن طنرؾ المإسسنة عمنومًتطرلنا الى توضٌح كٌفٌنة التنناء سنكن ترلنوي  -

 ذلن من خلبل:و

 أولا :تعرٌؾ السكن الترلوي العمومً 

 203-14صٌؽة جدٌدة استحدثت بموجب المرسوم التنفٌذي رلم لعمومًٌعتبر السكن الترلوي ا  

 الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات شراء السكن الترلوي العمومً، المعدل والمتمم. 

على  :  203-14من المرسوم التنفٌذي  02مرة الأولى والفمرة الثانٌة من المادة فولد نصت ال

ً هو مشروع عماري ذو صالح عام وٌستفٌد من إعانة الدولة وٌخصص "السكن الترلوي العموم

لل او ٌساوي اثنً عشر مرة الدخل الوطنً الأدنى أللؤشخاص الذٌن حدد دخلهم ستة مرات و

 المضمون".

وٌحدد ثمن التنازل عن السكن الترلوي العمومً على أساس الكلفة النهابٌة لانجازه بما تتضمنه 

 عماري بصفتها مرلً وهامش الربح الخاص بالمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة من نفمات شراء الأرض 

 .203-14من المرسوم التنفٌذي  05وهذا ما نصت علٌه المادة 

الثانٌة فإنه تمنح اعانة الدولة المذكورة فً المادة  203-14من المرسوم التنفٌذي  06ومن خلبل المادة 

 فً شكل :

 على المروض.تخفٌضات فً نسبة الفابدة -

تخفٌضات فً لٌمة الأراضً التابعة للؤملبن الخاصة للدولة، والموجهة لإلامة السكنات التابعة لهذه -

 الصٌؽة.

 (1)تكفل مٌزانٌة الدولة بؤشؽال الطرق والشبكات المختلفة الأولٌة والثانوٌة .-

 203-14لمرسوم التنفٌذي المعدل ل 311-18من المرسوم التنفٌذي  12ونصت الفمرة الثانٌة من المادة 

على أساس عمد البٌع  ومٌة عند تارٌخ نشر هذا المرسومعلى :"ؼٌر أنه ، ٌتم منح السكنات الترلوٌة العم

 04-11الذي ٌجب إعداده لدى موثك حسب كٌفٌات بٌع الأملبن العمارٌة طبما لأحكام المانون رلم

 (2)". 2011فٌفري 17المإرخ فً 

                                                           
ٌحدد شروط وكٌفٌات شراء السكن الترلوي العمومً، الجرٌدة  0110ٌولٌو19المإرخ فً  016-10المرسوم التنفٌذي ( 1)

 .0، المعدل والمتمم ، ص0، ص0110ٌولٌو 09المإرخة فً  00الرسمٌة عدد 
ٌحدد شروط وكٌفٌات شراء السكن الترلوي العمومً،  0119دٌسمبر  11المإرخ فً  611-19المرسوم التنفٌذي ( 2)

 .5، المعدل والمتمم ، 0، ص0110ولٌوٌ 09المإرخة فً  00الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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حدد الوزٌر المكلؾ بالسكن لوام البرامج  203-14من المرسوم التنفٌذي  04و من خلبل المادة 

 (1)المخصصة للسكن الترلوي العمومً وتوزٌعها وكذا تعٌٌن المرلً العماري المكلؾ بانجازها.

وما ٌمكن ملبحظته أنه لتارٌخ الٌوم فإن المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة هً الوحٌدة التً تموم بانجاز 

 (2). 2015جانفً 03مإرخ فً 044( وهذا بناءا على لرار وزاري رلمLPPرلوٌة عمومٌة )سكنات ت

 (LPPثانٌا: الاستفادة من السكن الترلوي العمومً )

من المرسوم  02والمعدلة بموجب المادة  203-14من المرسوم التنفٌذي  08من خلبل المادة 

 من السكن الترلوي العمومً لكل طالب فً: ، فتتمثل شروط الإستفادة 311-18التنفٌذي 

لا ٌملن أو لم ٌسبك له أن ملن هو أو زوجه ، ملكٌة تامة، عمارا ذو استعمال سكنً أو لطعة -

 أرض صالحة للبناء .

 لم ٌستفد هو أو زوجه من مساعدة مالٌة من الدولة لبناء سكن أو شرابه.-

اثنً عشر  لأدنى المضمون أو ٌساويالوطنً ا ( مرات وٌمل عن الدخل06ٌفوق دخله ستة)-

 (3). ( مرة الدخل الوطنً الأدنى المضمون12)

 ( LPPثالثا:ملؾ الاكتتاب لسكن ترلوي عمومً)

ٌتم اٌداع الطلب على مستوى الشبابٌن المفتوحة لهذا الؽرض من طرؾ المإسسة الوطنٌة للترلٌة -

 والمتمثلة فً :العمارٌة وٌرفك بالوثابك الواردة فً المطبوع النموذجً  

الذي  2014أكتوبر  12طلب الشراء مصادق علٌه وفما للنموذج المحدد بموجب المرار المإرخ فً -

 ٌحدد نموذجً طلب الشراء وممرر منح سكن ترلوي عمومً .

 شهادة المٌلبد،بطالةالتعرٌؾ،شهادةعابلٌة،شهادة العمل .-

 شهادة الدخل للطالب.-

لب و مصادق علٌه من طرؾ البلدٌة ٌثبت انه لم ٌستفد لا هو ولا تصرٌح  مولع علٌه من لبل الطا-

زوجه من سكن عمومً،لطعة أرض أو اعانة ، وفما للنموذج المعد من لبل المإسسة الوطنٌة للترلٌة 

 العمارٌة.

 

                                                           
 ، مرجع سابك الذكر.016-10المرسوم التنفٌذي  (1)
 أنظر المطبوعة الصادرة عن المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة  (2)
  ، مرجع سابك الذكر.311-18المرسوم التنفٌذي  (3)
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 رابعا:دراسة الطلب 

لانونا   ٌتم دراسة الطلب من طرؾ لجنة ٌرأسها ممثل المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة الموكل

 وتتكون اللجنة من :

 المسإول التجاري، أو من ٌعادله.-

 مسإول الإدارة العامة، أو من ٌعادلة.-

 مسإول المضاٌا المانونٌة أو من ٌعادله.-

وٌمكن توسٌع هذه اللجنة عند الضرورة لتشمل أعضاء آخرٌن مختصٌن فً هٌاكل إدارة المإسسة 

 مرلً .لل

فً كلتا الحالتٌن تعلم مصالح المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة :  فً حالة المبول والرفض -

 (1).المستفٌدٌن الذٌن لبلتهم اللجنة المذكورة أعلبه، عن طرٌك رسالة موصى علٌها بمبول طلبهم 

 الخصوصٌات التمنٌة الخاصة بالسكن الترلوي العمومً خامسا:

الذي ٌحدد الخصوصٌات التمنٌة الخاصة بالسكن  2015 جانفً 24بموجب المرار المإرخ فً 

 الترلوي العمومً حٌث نجد أنه:

تمدر مساحة السكن الترلوي العمومً من نوع جماعً مع الأخذ بعٌن الاعتبار نسبة التفاوت -

 كما ٌلً:  %05المسموح بها بالزٌادة أو بالنمصان التً تمدر بـ:

من  F3، وٌتكون كل مسكن من نوع F3نات من نوع متر مربع لابلب للسكن بالنسبة لسك 80-

 منشر. تخزٌن، تاوحد ممر، مرحاض، حمام، مطبخ، :لاعة جلوس،ؼرفتٌن،

من  F4، وٌتكون كل مسكن من نوع F4متر مربع لابلب للسكن بالنسبة لسكنات من نوع  100-

 تخزٌن،منشر. وحدات ممر، مرحاض، حمام، ؼرؾ،مطبخ، :لاعة جلوس،ثلبث

، وٌتكون كل مسكن F5مربع لابلب للسكن بالنسبة لسكنات من نوع متر  120-

 ؼرؾ،مطبخ،حمام،مرحاض،ممر،وحداتتخزٌن،منشر. من:لاعةجلوس،أربع

 32والمادة  30وٌتم تحدٌد توزٌع النوعٌة حسب الطلب المعبر عنه، وهذا ما نصت علٌه المادة 

 (2)من المرار المذكور .

 

 

                                                           
ٌحدد نموذجً طلب شراء وممرر منح سكن ترلوي عمومً ، الجرٌدة الرسمٌة  0110اكتوبر  10المرار المإرخ فً  (1)

 .01، ص0119فٌفري  10المإرخة بتارٌخ: 19عدد 
، ٌحدد الخصوصٌات التمنٌة الخاصة بالسكن الترلوي العمومً ، الجرٌدة  0119جانفً  00المرار المإرخ فً  (2)

 .10، ص0119نوفمبر  19لمإرخة فً ا 31الرسمٌة عدد 
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 أنواع العمود المبرمة من طرؾ المؤسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة المبحث الثانً:-

نجد أن المشرع المحدد للمواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة  04-11بالرجوع الى المانون 

عمد  و الجزابري لد نص على عمود البٌع المتمثلة فً : عمد بٌع عمار مبنً وعمد بٌع بناء على التصامٌم

ن  من خلبل هاته العمود ٌتم الاستثمار فً الترلٌة العمارٌة وبذلن الحد من أزمة السكو، حفظ الحك 

عمار مبنً وفً المطلب  بٌعسنتناول فً المطلب الأول عمد  وعلى هذا والسعً إلى التطوٌر والترلٌة ، 

النشاطات أهم وهً تعتبر من  الثانً عمد بٌع بناءا على التصامٌم وفً المطلب الثالث عمد حفظ الحك

 العمارٌة للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة .

 عمد بٌع عمار مبنً:ولالمطلب الأ

،  04-11خول المشرع الجزابري للمرلً العماري الحك فً بٌع عمارات مبنٌة بموجب المانون 

 خصابصه  وأركانه وآثاره.وعلى هذا سنتناول تعرٌؾ لعمد بٌع عمار مبنً و

 بٌع عمار مبنًعمد  تعرٌؾالفرع الأول :

عمد بٌع عمار مبنً بؤنه :"هو كل عمد رسمً ٌحول  04-11من المانون  26عرفت المادة 

بموجبه المرلً العماري، ممابل تسدٌد السعر من طرؾ الممتنً، الملكٌة التامة والكاملة للعمار المبنً 

 (1)موضوع الصفمة ".

لا ٌختلؾ هذا البٌع عن البٌع العادي المنصوص علٌه فً المانون المدنً بصفة عامة، حٌث تعرؾ 

منه عمد البٌع بؤنه عمد ٌلتزم بممتضاه البابع أن ٌنمل للمشتري ملكٌة شًء أو حك مالً آخر  351المادة 

 فً ممابل ثمن نمدي ٌدفعه المشتري .

لمانون المدنً، المتعلمة باخضاع العمود التً من ا 1مكرر  324 نص المادةلأحكام ومراعاة 

 تتضمن نمل ملكٌة عمار أو حموق عمارٌة تحت طابلة البطلبن للشكل الرسمً.

، بحٌث ٌجب أن ٌحرر العمد وفما للشكل 04-11من المانون  26وهو ما ٌتفك مع نص المادة 

المدنً، وٌموم على الأركان  الرسمً، بالتالً تطبك علٌه المواعد العامة المنصوص علٌها فً المانون

 التً ٌموم علٌها البٌع العادي، بالإظافة إلى الركن الخاص المتعلك بالشكلٌة .

 وما ٌمٌزه عن البٌع العادي فً كون فً كون البابع له صفة المرلً العماري. 

عمد أي عمد بٌع عمار مبنً هو عمد شكلً ٌستلزم إفراؼه فً شكل رسمً ، كما أنه ٌتضح لنا بؤنه 

)حك (2)ل ملكٌة العمار بكل حمولهالأصلٌةــــملزم لجانبٌن حٌث ٌلتزم المرلً العماري بصفته البابع بنم

                                                           
 .9، مرجع سابك الذكر ، ص 10-11من المانون  03المادة ( 1)
، مذكرة لنٌل  10-11رابحً فاطمة،رزلٌطاوس رٌمة ، المركز المانونً للمرلً العماري فً ظل أحكام المانون رلم ( 0)

 . 31ص 0119-0113شهادة الماستر فً الحموق ، تخصص لانون عماري، جامعة بجاٌة
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التصرؾ(والحموق التبعٌة إلى ممتنً العمار بصفته مشتري ممابل التزام هذا الأخٌر  الاستعمال، الانتفاع،

 بتسدٌد سعر العمار.

 خصائص عمد بٌع عمار مبنً :الفرع الثانً

 هو عمد رضابً ٌنعمد بمجرد تطابك ارادة البابع مع ارادة المشتري .-

عمد ملزم لجانبٌن حٌث ٌرتب التزامات فً ذمة البابع وإلتزامات فً ذمة المشتري فالبابع ٌلتزم -

 بنمل الملكٌة والمشتري بدفع الثمن .

 .04-11من المانون  26والمادة  25عمد شكلً بناءا على المادة -

 (1)على محل موجود ولت التعالد.عمد ٌنصب -

 عمد بٌع عمار مبنًأركان الفرع الثالث :-

ن :"وزٌادة على رضا الطرفٌن بشؤ 04-11من المانون  26جاء فً نص الفمرة الثانٌة من المادة 

الشًء المبٌع، وسعر البٌع المتفك علٌه، ٌجب أن ٌستجٌب العمار، تحت طابلة بطلبن العمد، للشروط 

التمنٌة والوظٌفٌة المطلوبة فً مجال لابلٌة السكن وتهٌبة المحلبت ذات الإستعمال السكنً أو المهنً أو 

 التجاري أو الحرفً."

، ٌلتزم فً الرضا، المحل، والسبب، والشكلٌة  بالإضافة إلى الأركان العامة فً العمود والمتمثلة

 المرلً العماري بالمطابمة للمواصفات التمنٌة والوظٌفٌة.

من المانون المدنً فإن العمد ٌتم بمجرد أن ٌتبادل طرفا العمد  59وفما للمادة :التراضً-أولا

ترن الإٌجاب الصادر من أحد التعبٌر عن ارادتٌهما المتطابمتٌن، مما ٌجعل عمد البٌع لا ٌنعمد الا اذا ال

 (2)المتعالدٌن بمبول مطابك له صادر من المتعالد الآخر.

وٌتطابك الإٌجاب والمبول فً العمد حول طبٌعة العمد وكونه ٌتعلك ببٌع عمار مبنً، وحول الثمن 

 ادة خالٌة من عٌوب الرضا ،الإرالمتفك علٌه، ولصحة التراضً وبالتالً صحة البٌع ٌشترط أن تكون 

 (3)والا كان له من المانون المدنً  352أن ٌكون المشتري عالما علما كافٌا بالمبٌع طبما للمادة  كما ٌجب

                                                           
 .8، ص،مرجع سابك الذكر 04-11من المانون  26المادة ( 1)

،طبع المإسسة الوطنٌة للفنون المطبعٌة، وحدة الرؼاٌة ، الجزابر، الالتزامات، النظرٌة العامة فً العمد علً فٌلبلً،(2)

 . 39، ص0111طبعة 
، جامعة الاخوة 10، مجلة الشرٌعة والالتصاد، العدد10-11سمٌة بولحٌة ، عمود بٌع الأملبن العمارٌة وفما للمانون  (6)

 .009، ص0119منتوري لسنطٌنة، المإرخة فً دٌسمبر 
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بٌان المبٌع وأوصافه  وٌعتبر العلم كافٌا اذا اشتمل العمد علىحك طلب إبطال البٌع بدعوى عدم العلم، 

 ي عالم بالمبٌع.الأساسٌة بحٌث ٌمكن التعرؾ علٌه، أو إذا ذكر فً العمد أن المشتر

هو عمد ملزم لجانبٌن ٌرتب التزامات  04-11وفما للمانون  عمد بٌع عمار مبنً  : المحل-ثانٌا

فً ذمة كل من البابع والمشتري، حٌث أن محل التزام البابع هو المبٌع المتمثل فً العمار المبنً، متمابلة 

 أما المشتري فٌلتزم بدفع الثمن.

ٌجب أن تتوافر فً المبٌع الشروط الواجب توافرها فً محل الإلتزام بوجه عام، حٌث  فالمبٌع 

من  93ٌجب أن ٌكون المبٌع موجودا أو ممكن الوجود ولت ابرام عمد البٌع، كما أنه بالرجوع إلى المادة 

 ة.المانون المدنً فٌجب أن لا ٌكون المبٌع مستحٌلب أو مخالفا للنظام العام أو الآداب العام

اضافة لذلن لابد أن ٌكون المبٌع محددا تحدٌدا نافٌا للجهالة من لبل البابع، فٌجب أن ٌتم تعٌٌن 

العمار المبنً بتحدٌد مولعه، وبٌان أوصافه الأساسٌة، وملبحمه ان وجدت، ومساحته وؼٌرها من 

 المعلومات الأساسٌة التً تنفً جهالة الممتنً.

 عمار مبنً، فً أمرٌن أساسٌٌن:وتظهر خصوصٌة المبٌع محل عمد بٌع 

 أن هذا العمد ٌتعلك دابما بعمار مبنً.-

 (1)أن العمار محل العمد منجز من لبل المرلً العماري.-

مشروعا السبب ٌجب أن ٌكون من المانون المدنً،  98و 97من خلبل المادتٌن :السبب-ثالثا

 داب العامة.ؼٌر مخالؾ للنظام العام والآ

وذلن كما (2)بحٌث ٌمنع اؼفالها لٌام العمد تعد هذه الشكلٌة ركنا من أركان العمد،  :الشكلٌة-رابعا

 :ٌلً

من  1مكرر 324وهذا ما تإكده المادة وجوب افراغ عمد بٌع العمار فً الشكل الرسمً: -أ

العمود التً ٌؤمر المانون بإخضاعها الى شكل رسمً ٌجب تحت طابلة  عنالمانون المدنً والتً تنص:"

البطلبن تحرٌر العمود التً تتضمن نمل ملكٌة عمار أو حموق عمارٌة أو محلبت تجارٌة أو صناعٌة أو 

كل عنصر من عناصرها أو التنازل عن أسهم من شركة أو حصص فٌها أو عمود اٌجار زراعٌة او 

محلبت تجارٌة او مإسسات صناعٌة فً شكل رسمً، وٌجب دفع الثمن لدى تجارٌة او عمود تسٌٌر 

لة أو كما ٌجب تحت طابلة البطلبن اثبات العمود المإسسة أو المعد، الضابط العمومً الذي حرر العمد 

موال الناتجة عن هذه العملٌات لدى الضابط العمومً المحرر وتودع الأالمعدلة للشركة بعمد رسمً، 

 (3)."للعمد

                                                           
 .061سمٌة بولحٌة ، مرجع سابك الذكر، ص (1)
 .011علً فٌلبلً، مرجع سابك الذكر، ص  (0)
 .061رجع سابك الذكر، صسمٌة بولحٌة ، م(6)
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فٌجب أن ٌكون البٌع من طرؾ المرلً العماري  11/04من المانون  25وبالرجوع الى المادة 

لعمار مبنً أو بناٌة أو جزء من بناٌة ممرر بناإها أو فً طور البناء، موضوع عمد ٌعد لانونا فً الشكل 

 (1)الرسمً طبما للؤحكام التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المعمول بها وطبما لأحكام هذا المانون.

اضافة إلى تحرٌر العمد على الشكل الرسمً الذي اشترطه المانون، اشترط لانون : التسجٌل-ب

على الموثك تسجٌل مختلؾ  76/105بموجب الأمر رلم  09/12/1976التسجٌل الصادر بتارٌخ:

مرة العمود التً ٌبرمها لدى مصلحة التسجٌل والطابع التابع لها مكتب التوثٌك اللٌمٌا حٌث جاء فً الف

ما ٌلً :"لا ٌمكن للموثمٌن أن ٌسجلوا عمودهم الا فً مكتب التسجٌل التابع للدابرة  75الأولى من المادة 

 (2)او عند الالتضاء فً مكتب الولاٌة الذي ٌوجد بها مكتبهم".

فالعمد ٌجب أن ٌكون موثما حتى ٌستوفً أركانه وٌنتج آثار من : شهر العمد بالمحافظة العمارٌة-ج

ٌنتج إلا بالشهر العماري ولد نصت التزامات بٌن الطرفٌن ما عدا أثره العٌنً وهو نمل الملكٌة فلب 

كان ذلن  واءاــــار ســـالأخرى فً العم من المانون المدنً:"لا تنتمل الملكٌة والحموق العٌنٌة 793المادة

تعالدٌن أم فً حك الؽٌر إلا إذا روعٌت الإجراءات التً ٌنص علٌها المانون، وبالأخص الموانٌن بٌن الم

 التً تدٌر مصلحة الشهر العماري".

المتعلك بإعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس  74-75من الأمر  15وكذلن من خلبل المادة 

ٌنً آخر ٌتعلك بعمار لا وجود له السجل العماري التً تنص على ما ٌلً:"كل حك للملكٌة وكل حك ع

 (3)."مجموعة البطالات العمارٌة ....بالنسبة للؽٌر إلا من تارٌخ ٌوم إشهارها فً 

 الشروط التمنٌة والوظٌفٌةخامسا: 

زٌادة على رضا الطرفٌن بشؤن الشًء المبٌع ، ٌجب أن ٌستجٌب العمار تحت طابلة بطلبن العمد  

للشروط التمنٌة والوظٌفٌة المطلوبة فً مجال السكن وتهٌبة المحلبت ذات الإستعمال السكنً أو المهنً 

 (4).11/04من المانون رلم  02فمرة  26أو الحرفً عملب بنص المادة 

                                                           
 . 8، ص،مرجع سابك الذكر 04-11من المانون  26مادة ال (1)
، الجرٌدة الرسمٌة عدد لانون التسجٌلالمتضمن  1976دٌسمبر9المإرخ فً، 105-76من الأمر  75لمادة ا (2)

 ، المعدل والمتمم.1977 دٌسمبر 18المإرخة فً:،81
 2006جمال بوشنافة ، شهر التصرفات العمارٌة فً التشرٌع الجزابري، دار الخلدونٌة، المبة المدٌمة، الجزابر، طبعة  (3)

 .225، 224، ص
 .8، ص،مرجع سابك الذكر 04-11من المانون  26مادة ال (4)
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 ثار عمد بٌع عمار مبنً:آالفرع الرابع

 التزامات المرلً العماري:أولا-

تفٌد شهادة المطابمة أن البناء  04-11من المانون  26حسب نص المادة الإلتزام بالمطابمة : -1

البناء  (4)مطابك للمواعد العامة المنصوص علٌها فً لانون التهٌبة والتعمٌر وهو ما ٌسمح بحٌازة هذا

باعتباره مطابك للمساحات والتصامٌم المحددة وباعتبار أننا بصدد بٌع عمار مبنً فإنه من المنطمً أنه لا 

ٌمكن للمرلً ابرام هذا العمد لبل استٌفاء الاجراءات والشروط المنصوص علٌها فً لانون التهٌبة 

جلس الشعبً البلدي المختص من اختصاص ربٌس الموهً والتعمٌر هذه الشهادة أي شهادة المطابمة 

 .(1) 19-15من لانون  64اللٌمٌا حسب المادة 

ٌمع على المرلً العماري الالتزام  04-11من المانون  26المادة  حسبالالتزام بنمل الملكٌة:-2

بنمل ملكٌة العمار المبنً لفابدة الممتنً ممابل تسدٌده للثمن المتفك علٌه وبما أن عمد بٌع عمار مبنً عمد 

 (2) كلً فلب تنتمل الملكٌة الا باستٌفاء الشكلٌة المطلوبة لانونا من الرسمٌة والتسجٌل والشهر العماري.ش

المبنً إلى الممتنً وهذا الالتزام ٌرد على بتسلٌم العمار ٌلتزم المرلً العماري  :الإلتزام بالتسلٌم-3

من المانون المدنً ٌكون بوضع المبٌع تحت  367التزام المرلً بنمل الملكٌة والتسلٌم حسب المادة 

من حٌازته والتصرؾ فٌه بدون عابك وبالتالً التسلٌم ٌتم بالأشكال تصرؾ المشتري بحٌث ٌتمكن 

 (3)العامة الواردة فً المانون المدنً .

ما فً المبنى من عٌوب تهدد متانته  للمشتري المرلً العماري ٌضمنالضمان العشري :-4

وسلبمته، اذ ٌبمى مسإولا عن هذه العٌوب طٌلة فترة الضمان، وهو ما أشارت إلٌه  الفمرة الثالثة من 

 (4)أن الحٌازة وشهادة المطابمة لا تعفٌان من المسإولٌة  :"ؼٌربنصها 04-11من المانون 26لمادة ا
                                                           

ر وتسلٌمها، الجرٌدة ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عمود التعمٌ 2015جانف25ًالمإرخ فً  19-15من المانون  64لمادة ا(1)

 .19ص، 2015فٌفري12المإرخة بتارٌخ: 07الرسمٌة عدد

 .8، ص،مرجع سابك الذكر 04-11من المانون  26لمادة ا(0)

المتضمن المانون المدنً ، المعدل والمتمم  1975سبتمبر  26المإرخ فً 58-75المعدل والمتمم من الامر367لمادة ا( 6)

 .1975ماي26المإرخة فً 31، الجرٌدة الرسمٌة عدد  1975ماي  13المإرخ فً  05-07بالمانون رلم 
 .8، ص،مرجع سابك الذكر 04-11من المانون  26لمادة ا(4)
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العشرٌة التً لد ٌتعرض الٌها المرلً العماري، ولا من ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز التً ٌلتزم 

 بها المرلً العماري طٌلة سنة واحدة".

ا النص صراحة والتً جاء فٌه 85-12من المرسوم التنفٌذي  30وكذلن ما جاء فً نص المادة 

على تحمل المرلً العماري بالتضامن مع مكاتب الدراسات، والمماولٌن، والمماولٌن الفرعٌٌن وكل 

 متدخل آخر مسإول للمسإولٌة العشرٌة.

كما لا ٌجوز الاتفاق على حصر أو الاعفاء من ضمان المسإولٌة العشرٌة بٌن الأطراؾ، وكل 

 (1).04-11من المانون  45المادة اتفاق على خلبؾ ذلن ٌعد باطلب وفما لنص 

من المانون المدنً هو التزام ٌمع على المرلً العماري ومكاتب الدراسات  554المادة ومن خلبل 

تموم هذه المسإولٌة متى ولع ضرر بالؽٌر نتٌجة التهدم الكلً أو الجزبً للبناء وٌكون ،ووالمماولٌن 

مدة  نتٌجة تتمثل فً ضمان سلبمة ومتانة البناء خلبلالخطؤ مفترض لأن المرلً العماري ملزم بتحمٌك 

المهندس المعماري والمماول ٌضمن من المانون المدنً :" 554نصت المادة حٌث ، (سنوات 10عشرة)

متضامنٌن ما ٌحدث خلبل عشرة سنوات من تهدم كلً أو جزبً فٌما شٌداه من مبان أو ألاماه من 

وٌشمل الضمان المنصوص علٌه فً ا عن عٌب فً الأرض منشآت ثابتة أخرى ولو كان التهدم ناشب

وسلبمته وتبدأ مدة  الفمرة السابمة ما ٌوجد فً المبانً والمنشآت من عٌوب ٌترتب علٌها تهدٌد متانة البناء

 العشر من ولت تسلم العمل نهابٌا ولا تسري هذه المادة على ما لد ٌكون للمماول من حك(10السنوات )

 (2)."لٌن الفرعٌٌن الرجوع على المماو

وتلتزم شركة التؤمٌن المإمن عندها بالتعوٌض عن هذه الأضرار الناتجة عن التهدم ، حٌث نصت 

عٌوب البناء و/أو   :"تحدد آجال تنفٌذ الأشؽال الضرورٌة لاصــلبح 04-11من المانون  44المادة 

 ." 04-11من المانون  26حسن سٌر عناصر تجهٌزات البناٌة بموجب العمد المذكور فً المادة 

تمع المسإولٌة العشرٌة على عاتك مكاتب الدراسات :" 04-11من المانون  46كما نصت المادة 

فً حالة زوال كل والمماولٌن والمتدخلٌن الآخرٌن الذٌن لهم صلة بصاحب المشروع من خلبل عمد، 

 (3)."البناٌة أو جزء منها جراء عٌوب فً البناء بما فً ذلن جراء النوعٌة الردٌبة لأرضٌة الأساس

 ثانٌا :التزامات المشتري-

 (4).وتتمثل فً : الثمن وتسلم العمار الالتزامات التً تمع على المشتري هً حموق للمرلً العماري

                                                           
 .069سمٌة بولحٌة ، مرجع سابك الذكر، ص (1)
 .،مرجع سابك الذكر 58-75رلم من  الأمر 554المادة (0)
 .10مرجع سابك الذكر،ص ، 04-11من المانون  46والمادة  44المادة  (3)
 .سابك الذكر ،مرجع 58-75رلممن  الأمر  388والمادة  106المادة  (0)
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بحٌث ٌتفك الطرفان على سعر العمار وكٌفٌة الدفع طبما : هو محل عمد بٌع عمار مبنً الثمن-1

من المانون المدنً ، وٌكون ثمن المبٌع مستحما حسب  106لمبدأ "العمد شرٌعة المتعالدٌن" وفما للمادة 

من المانون المدنً:"......فً الولت الذي ٌمع فٌه تسلٌم المبٌع ما لم ٌوجد  388الفمرة الأولى من المادة 

 ؾ ٌمضً بخلبؾ ذلن".اتفاق أو عر

: هو الاستلبم الفعلً للمبٌع من طرؾ المشتري ، وإذا لم ٌوجد تسلم العمار من طرؾ المشتري-2

 .اتفاق على خلبؾ ذلن فً حلول ولت استحماق الثمن لصالح المرلً العماري بصفته بابع

الإعلبن  من المانون المدنً بؤنه:"إن نفمات التسجٌل والطابع ورسوم 393كما تنص المادة 

 (1) العماري والتوثٌك وؼٌرها تكون على المشتري ، ما لم تكن هنان نصوص لانونٌة تمضً بؽٌر ذلن ".

 عمد البٌع بناءا على التصامٌم: المطلب الثانً

 .ثم تعرٌفه المانونًمتضً بٌان تعرٌفه الفمهً ب ان تحدٌد مفهوم عمد البٌع على التصامٌم

 عمد البٌع بناءا على التصامٌم الفرع الأول:تعرٌؾ-

لمدحاول بعض الفمهاء تعرٌؾ عمد : التعرٌؾ الفمهً لعمد البٌع بناءا على التصامٌم-اولا

أنه:" البٌع الذي ٌمع على عمار لم ٌشٌد بعد، براتون على  بناء على التصامٌم ، فمد عرفه الأستاذ البٌع

، هذه الطرٌمة تسمح للمشٌد بالحصول على لكٌة للمشتري ٌلتزم البابع بممتضاه بالانجاز والالتزام بنمل الم

السٌولة المالٌة التً تساعده على تجمٌع رأسمال المشروع وذلن ببٌع العمار لبل وأثناء مراحل 

 (2)."الانجاز

كل عمد ٌلتزم بموجبه البابع الذي  "هوكما عرؾ عمد بعض الفمهاء عمد البٌع على التصامٌم بؤنه:

ٌدعى المرلً العماري بانجاز بناٌة أو جزء من بناٌة للمشتري ممابل ثمن ٌدفعه هذا الأخٌر بنسب محددة 

 وآجال محددة".

"عمد بٌع لعمار ٌشترط فٌه عدم الوجود ولكنه لابل للوجود مستمبلب أو عمار فً وعرؾ كذلن بؤنه:

المرلً العماري )البابع( دون سواه فٌلتزم بالبناء وفك المواصفات المطلوبة طور الانجاز ، وأن ٌموم به 

 (3)والآجال المحددة فً الاتفاق مع تمدٌم ضمانات تمنٌة ومالٌة وتحصٌله المسإولٌة بعد التسلٌم النهابً

                                                           
 .،مرجع سابك الذكر 58-75رلم من  الأمر 393مادة الو 388مادة ال و106مادة ال(1)
، مجلة تشرٌعات التعمٌر والبناء، مجلة 04-11سامٌة، التزامات المكتتب وصاحب حفظ الحك فً المانون  خواثرة(2)

-أكادٌمٌة دولٌة فصلٌة محكمة بنشر الدراسات والبحوث فً المجال العمرانً، تصدرها جامعة ابن خلدون تٌارت
 .93، ص2018جوان 06الجزابر،العدد 

مً من عمد بٌع العمار على التصامٌم فً التشرٌع الجزابري، مجلة البحوث العلمٌة رابح فؽرور، مولؾ الفمه الاسلب (3)
والدراسات الإسلبمٌة ،جامعة الأمٌر عبد المادر للعلوم الإسلبمٌة ، كلٌة الشرٌعة والإلتصاد، لسنطٌنة، الجزابر،  

 .170، ص2019، السداسً الثانً  23، الرلم التسلسلً 3،العدد13المجلد 
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محل  للمشتري وهذا الأخٌر ٌلتزم بدفع الثمن على ألساط وفك الآجال المحددة فً العمد وتسلٌم العمار

 الانجاز".

لمد كان المشرع الفرنسً أول من التعرٌؾ المانونً لعمد البٌع بناءا على التصامٌم :-ثانٌا

 67/03على التصامٌم، ولد اعتبره عمدا من العمود المسماة بموجب المانون رلم  ألرتمنٌة بٌع العمار

 78/12وبالمانون  07/07/1967المإرخ فً  76/547المعدل بالمانون  03/01/1967المإرخ فً 

 .04/01/1978المإرخ فً 

على التصامٌم إلا حدٌثا، وذلن من خلبل  عمد البٌع بناءا ثأما المشرع الجزابري فلم ٌستحد

والمتعلك بالنشاط العماري، ولد أبمى  01/03/1993المإرخ فً  93/03المرسوم التشرٌعً رلم 

 93/03المذكور، والذي ألؽى أحكام المرسوم التشرٌعً  11/04المشرع على هذا العمد فً المانون رلم 

اصة ما تعلك منها بتحدٌد حموق والتزامات طرفً حٌث أحاط المشرع هذا العمد بجملة من الأحكام خ

 العمد.

عمد البٌع بناءا على التصامٌم رؼم تنظٌمه له ، ؼٌر أن  93/03ولم ٌعرؾ المرسوم التشرٌعً 

 (1).11/04المشرع حاول تدارن هذا النمص فً المانون 

"عمد البٌع  ً:كما ٌل 04-11من المانون  28إذ جاء تعرٌؾ عمد البٌع على التصامٌم فً المادة 

على التصامٌم لبناٌة أو جزء من بناٌة ممرر بناإها أو فً طور البناء، هو العمد الذي ٌتضمن وٌكرس 

تحوٌل حموق الأرض وملكٌة البناٌات من طرؾ المرلً العماري لفابدة المكتتب مع تمدم الأشؽال وفً 

 .الممابل ٌلتزم المكتتب بتسدٌد السعر كلما تمدم الإنجاز

 ." نموذج عمد البٌع على التصامٌم عن طرٌك التنظٌمٌحدد 

أهم ما جاء فً هذه المادة أن المشرع الجزابري عرؾ عمد البٌع على التصامٌم أنه بٌع لبناٌة أو -

جزء بناٌة فً طور البناء، كما نص على إلتزامات كل من البابع )المرلً العماري( الذي ٌموم بتشٌٌد 

إلى المشتري والمشتري ٌموم بدفع الممابل المالً على شكل ألساط كلما تمدم البناٌة ونمل ملكٌة المبٌع 

 (2).الإنجاز

 431-13التنفٌذي  ومــــوٌتم عمد البٌع على التصامٌم وفما لنموذج المنصوص علٌه فً المرس

 (3)الذي ٌحدد نموذجً عمد حفظ الحك وعمد البٌع على التصامٌم للؤملبن العمارٌة.

                                                           
، مجلة الحموق 04-11زرارة ، التزامات المرلً العماري فً عمد البٌع بناء على التصامٌم وفما للمانون  عواطؾ(1)

 17/17والحرٌات ، الملتمى الوطنً حول اشكالات العمار الحضري وأثرها على التنمٌة فً الجزابر المنعمد ٌومً 
 .87الجزابر، ص-.2013فٌفري 

 .8، ص،مرجع سابك الذكر 04-11من المانون  28لمادة ا (2)
ٌحدد نموذجً عمد حفظ الحك وعمد البٌع على التصامٌم  2013دٌسمبر  18المإرخ فً: 431-13التنفٌذي المرسوم  (3)

 .25/12/2013المإرخة بتارٌخ: 66للؤملبن العمارٌة ، الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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 على التصامٌمبناءا:خصائص عمد البٌع الفرع الثانً

 بمجموعة من الخصابص تتمثل فً:ٌتمٌز عمد البٌع على التصامٌم 

ٌعد عمد البٌع على التصامٌم من العمود الناللة للملكٌة ، إذ وفما لنص عمد نالل للملكٌة:-اولا

بناٌات لفابدة ، فإن هذا العمد ٌكرس تحوٌل حموق الأرض وملكٌة ال 04-11من المانون  28المادة 

 المكتتب .

:ان الشكلٌة فً العمود تهدؾ إلى حماٌة الأطراؾ الممبلة على ابرامها وتنبٌهها  عمد شكلً-ثانٌا

أخضع عمد البٌع على  04-11من المانون  34إلى أهمٌة العمد، ولهذا فإن المشرع بموجب نص المادة 

 الإشهار لدى المحافظة العمارٌة .التصامٌم للرسمٌة وللشكلٌات المانونٌة الخاصة بالتسجٌل و

من المانون المدنً، فإن العمد ٌعد ملزما  55وفما لأحكام المادة عمد ملزم لجانبٌن :-ثالثا

للطرفٌن متى تبادل الطرفان المتعالدان الالتزام بعضهما بعضا ، وتطبٌما لهذه الماعدة فإن عمد البٌع على 

لتضمنه التزامات تمع على عاتك المرلً العماري والتزامات  التصامٌم ٌعد من العمود الملزمة للجانبٌن،

 ممابلة لها تمع على عاتك المكتتب .

أي أن كل متعالد ٌؤخذ ممابلب لما ٌعطٌه، وهو من العمود التً ٌكون نمل  عمد معاوضة :-رابعا

الحك فٌها ممابل ثمن نمدي، لأن البابع ٌحصل على الثمن فً ممابل المبٌع، كما أن المشتري ٌحصل على 

 المبٌع فً ممابل الثمن .

من ت التعالد : أي أنه لٌس عمدا احتمالٌا فالتزامات وحموق طرفٌه تحدد ول عمد محدد-خامسا

خلبل ما ٌلتزم به البابع ببناء البناٌة وفما للآجال والمواصفات المحددة فً العمد، الذي ٌمابله الثمن من لبل 

 ولا ٌتولؾ على ما سٌإول إلٌه الوضع بعد تنفٌذ العمد.الممتنً،  

عمد البٌع على التصامٌم ٌعد عمد زمنً ولٌس فوري وذلن بالنظر إلى عمد زمنً:-سادسا

فٌه، إذ أن التزام البابع ٌتمثل فً إلامة العمار المتعالد علٌه خلبل مدة من الزمن، لتزامات الأطراؾ ا

وكذلن التزام المشتري والمتمثل فً الثمن الذي لا ٌموم بدفعه دفعة واحدة وانما على شكل ألساط متتالٌة 

 (1)لبابع والمشتري ممتدة عبر الزمن .حسب تمدم البابع فً أشؽال البناء ، وبالتالً فإن التزامات كل من ا

 على التصامٌم اعمد البٌع بناء اركان:الفرع الثالث

 والتً تتمثل فً:

                                                           
 .001،000سمٌة بولحٌة، مرجع سابك الذكر،ص (1)
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ٌنمضً انعماد عمد البٌع على التصامٌم كما هو الحال فً سابر العمود الأخرى : التراضً-اولا

 (2)الترن الاٌجاب الصادر من احدتبادل الطرفان التعبٌر عن ارادتٌهما متطابمتٌن فلب ٌنعمد العمد الا اذا 

المتعالدٌن بمبول من المتعالد الآخر مطابك له فً جمٌع المسابل الجوهرٌة للعمد دون أن ٌشوب ارادة اي 

 منهما عٌب من عٌوب الارادة .

:نظرا لخصوصٌة عمد البٌع لبل الانجاز فإن المحل ٌحدد من خلبل التصامٌم المحل-ثانٌا

ه المشتري لٌوضح له كل المسابل المتعلمة بالعمار محل الإنجاز من مواصفات المبرمجة بحٌث ٌطلع علٌ

وتفرغ هذه البٌانات فً عمد نموذج ٌصؾ العمار وصفا مانعا للجهالة ، وبالرجوع إلى المرسوم التنفٌذي 

المتضمن نموذج عمد البٌع على التصامٌم نجد فً صلب النموذج فمرة تتحدث التعٌٌن :..،  13-431

الموام:...، تحدٌد المولع:...، كل ذلن ٌطابك الملؾ التمنً لمشروع الترلٌة العمارٌة والتنفٌذ الذي تم 

 5من الفمرة  38اٌداعه لدى الموثك والذي سٌتم بممتضاه انجاز الأشؽال وإتمامها، وجاء فً نص المادة 

المودعة لدى الموثك البٌانات :"ٌجب أن ٌتضمن فً الملحك أو بالرجوع الى الوثابك  04-11من المانون 

 المفٌدة المتعلمة بالموام والخصابص التمنٌة للعمار".

بما أن عمد البٌع على التصامٌم من العمود الملزمة لجانبٌن فلكلب المتعالدٌن سبب السبب :-ثالثا

على  لالتزامه، فسبب التزام البابع بانجاز العمار وفما للشروط المنصوص علٌها فً العمد هو الحصول

 الثمن من المشتري، وفً الممابل سبب التزام المشتري بدفع الثمن هو الحصول على العمار محل الانجاز 

 من المانون المدنً . 79وٌشترط ان ٌكون السبب ؼٌر مخالؾ للنظام العام والآداب العامة وفما للمادة 

د صحٌحا الا اذا افرغ فً ٌعتبر عمد البٌع على التصامٌم عمد شكلً ، فلب ٌنعم الشكلٌة:-رابعا

 34نصت المادة و، 431-13الشكل المحدد لانونا حسب النموذج المنصوص علٌه فً المرسوم التنفٌذي 

ً ـل الرسمــم فً الشكــأنه :"ٌتم إعداد عمد البٌع على التصامٌ 04-11الفمرة الأولى من المانون 

 (1)وٌخضع للشكلٌات المانونٌة بالتسجٌل والإشهار ...".

حٌث أن المشرع الجزابري اشترط لصحته الرسمٌة الى جانب تسجٌل وشهر عمد البٌع على 

فالمشرع الجزابري ٌستلزم بخصوص التصرفات المتعلمة بالعمارات أن تحرر فً شكل ، التصامٌم

 (2)من المانون المدنً:"زٌادة عن العمود 01مكرر 324لدى الموثك، وهو ما نصت علٌه المادة رسمً 

                                                           
مذكرة مكملة لمتطلبات نٌل ،  04-11عمد البٌع بناء على التصامٌم فً ظل المانون  ،شهناز،العطراوي سلبؾكتفً  (1)

لالمة كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، السنة جامعة   فً المانون، تخصص لانون خاص)لانون أعمال( شهادة ماستر

 .19، ص 2018/2019الجامعٌة 

 .29، 28، 17، ص
 .،مرجع سابك الذكر 58-75رلم من  الأمر1مكرر 324مادة لا (2)
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مر المانون بإخضاعها إلى شكل رسمً ٌجب تحت طابلة البطلبن، تحرٌر العمود التً تتضمن نمل التً ٌؤ

 (1) .ملكٌة عمار أو حموق عمارٌة...فً شكل رسمً..."

 ع على التصامٌمٌاجراءات ابرام عمد الب الفرع الرابع:

على النموذج المحدد للتنظٌم، وفك المرسوم  موثك بناءا لدىٌجب افراغ عمد البٌع على التصامٌم  -

 وٌحتوي عمد البٌع على التصامٌم على بٌانات الزامٌة والتً تتمثل فً:، 431-13التنفٌذي 

 البٌانات الالزامٌة فً عمد البٌع على التصامٌمأولا 

 ٌشترط لعمد البٌع على التصامٌم توفر بٌانات الزامٌة فً المحرر الرسمً والتً تتمثل فً:

والتً تكمن فً أصل الملكٌة ورلم السند العماري ورخصة التجزبة وكذا : العناصر الثبوتٌة-1

:"ٌجب أن ٌتضمن عمد  04-11من المانون  30شهادة التهٌبة والشبكات ، وهذا ما نصت علٌه المادة 

ة ورلم ، أصل الملكٌ 28و 27حفظ الحك وعمد بٌع على التصامٌم المذكوران على التوالً فً المادتٌن 

السند العماري عند الالتضاء ومرجعٌات رخصة التجزبة، وشهادة التهٌبة والشبكات وكذا تارٌخ ورلم 

 رخصة البناء".

ٌجب وصؾ البناٌة ومشتملبتها وصفا دلٌما وذلن من خلبل : وصؾ البناٌة ومشتملاتها-2

 .الوصفً ونظام الملكٌة المشتركة  التصامٌم المعدة مسبما من طرؾ المهندس المعماري مع البٌان

: عمد البٌع على التصامٌم كؽٌره من العمود ٌشترط فٌه  السعر التمدٌري وكٌفٌات المراجعة-3

تحدٌد ثمن الشًء المبٌع ؼٌر أنه مختلؾ فً كون الثمن تمدٌري ولابل للمراجعة ان التضى الأمر، أما 

عات المجزأة على أساس مراحل تمدم الأشؽال من عن دفعه فٌتم تحدٌد كٌفٌة الدفع بربط تحرٌر الدف

 .431-13من المرسوم التنفٌذي  3وكذا المادة  04-11طرؾ المكتتب وذلن طبما لأحكام المانون 

ٌجب أن ٌتم تحدٌد آجال التسلٌم وعموبات التؤخٌر آجال التسلٌم وعموبات التأخٌر المرتبطة به: -4

لتسلٌم وذلن تحت طابلة البطلبن فهً شرط لازم وفً نفس المرتبطة بها فً حالة عدم احترام آجال ا

 ت الاتفالٌة والمانونٌة للمشتري.االولت ضمانة من الضمان

 على التصامٌمبناء الوثائك المرجعٌة الملحمة بعمد البٌع  ثانٌا:

:"تستند الأطراؾ 431-13جاء فً نموذج عمد البٌع على التصامٌم الذي ٌنظمه المرسوم التنفٌذي 

فً حدود واتساع التزاماتها، الى الوثابك الآتً ذكرها، والتً سبك اٌداعها فً شكل نسخ أصلٌة لدى 

 (2)الموثك 

                                                           
 .،مرجع سابك الذكر 58-75رلم من  الأمر1مكرر 324مادة لا( 1)
 .31، 30مرجع سابك الذكر، ص ،كتفً شهناز،العطراوي سلبؾ(2)
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 عمد ملكٌة الوعاء العماري المعد باسم المرلً العماري.-

 ند الالتضاء ، والتصامٌم الملحمة بها.رخصة التجزبة ع-

 الوصؾ الدلٌك للبناٌة أو لجزء من البناٌة التً تم بٌعها .-

نظام الملكٌة المشتركة والكشؾ الوصفً للتمسٌم والمخططات المرفمة معدة طبما للتنظٌم المعمول -

 به .

 (1).ضمان من صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لنشاط الترلٌة العمارٌة "-

 على التصامٌمبناء ثالثا: تسجٌل وشهر عمد البٌع 

ٌتم إعداد عمد البٌع على التصامٌــم فً الشكــل الرسمـً وٌخضع للشكلٌات المانونٌة بالتسجٌل 

 . والإشهار

: ٌتوجب على الموثك من تسجٌل العمد لدى مفتشٌة التسجٌل  عمد البٌع على التصامٌمتسجٌل -1

المتضمن لانون  105-76الفمرة الأولى من الأمر رلم  75تنص المادة  ٌثوالطابع المختصة إللٌمٌا ح

عمودهم إلا فً مصالح التسجٌل التابعة للدابرة التً ٌوجد  اٌسجلوأن التسجٌل على :"لا ٌستطٌع الموثمون 

 بها مكتبهم ".

وٌتوجب علٌه أٌضا أن ٌموم بالتسجٌل فً أجل شهر من تارٌخ تحرٌر العمد وهذا اعمالا بنص 

المتضمن لانون التسجٌل التً تنص :"ٌجب أن تسجل عمود  105-76الفمرة الأولى من الأمر  58المادة 

حسب المادة "و 64الموثمٌن فً أجل شهر ابتداءا من تارٌخها باستثناء الحالة المنصوص علٌها فً المادة 

من ثمن البٌع كما أن  %5المتضمن لانون التسجٌل أن رسم التسجٌل ٌمدر بـ: 105-76من الأمر  252

هذه المادة تعفى من عمود البٌع العمارٌة المخصصة للبستعمال السكنً فً إطار نشاطات الترلٌة 

  (2).العمارٌة

البٌع على التصامٌم لدى موثك وتسجٌله بعد أن ٌتم تحرٌر عمد :شهر عمد البٌع على التصامٌم-2

فمرة الأولى  34مفتشٌة التسجٌل ٌجب أن ٌتم شهره فً المحافظة العمارٌة، وذلن اعمالا بنص المادة  لدى

من المانون المدنً اللتان تشٌران إلى أن عملٌة الشهر العماري هو  793والمادة (3)04-11من المانون 

 (4)شرط لانتمال الملكٌة. 

                                                           
 .31مرجع سابك الذكر، ص ،كتفً شهناز،العطراوي سلبؾ (1)
 المعدل والمتمم، مرجع سابك الذكر.105-76من الامر   252والمادة 58مادة  ال (2)
 .9، مرجع سابك الذكر،ص 04-11من المانون  34المادة  (3)
 .المعدل والمتمم،مرجع سابك الذكر 58-75رلم من الأمر  793ادة ـلما (4)
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 على التصامٌمبناء :آثار عمد البٌع الخامسالفرع -

 :التزامات المرلً العماري-أولا

بالانجاز من أهم الإلتزامات التً ٌرتبها عمد البٌع على التصامٌم  الإلتزام ٌعتبر:الالتزام بالإنجاز-1

البٌع على  ولا ٌتحمك التزام المرلً العماري بانجاز العمار فً اطارعمدعلى عاتك المرلً العماري 

ولد ترن المشرع مسؤلة تحدٌد مدة الانجاز لاتفاق الطرفٌن التصامٌم  إلا إذا تم إنجازه فً الأجل المحدد 

المذكور من خلبل ترن تحدٌد آجال كل مرحلة من مراحل  431-13لذلن اكتفى فً المرسوم التنفٌذي 

 (1)الأشؽال للبتفاق الأطراؾ .

التزام المرلً العماري بمواصلة الانجاز واتمامه من خلبل المدة لا ٌكتفً الإلتزام بالمطابمة: -2

المتفك علٌها بل لابد أن ٌكون البناء مطابما لمواعد البناء والتعمٌر ولرخصة البناء والتصامٌم المعدة من 

ع طرؾ المهندس المعماري والتزام البابع بمطابمة البناء هو التزام بتحمٌك نتٌجة ، فالبناء محل عمد البٌ

على التصامٌم لم ٌكن موجود ولت التعالد لذلن ٌستوجب عند تواجده أن ٌكون مطابما لما تعهد به المرلً 

 العماري فً العمد.

اشترط المشرع الجزابري ضرورة استجابة العمار محل عمد البٌع على التصامٌم الى الشروط 

ت ذات الاستعمال السكنً ولد نصت التمنٌة والوظٌفٌة المطلوبة فً مجال لابلٌة السكن وتهٌبة المحلب

:"فً حالة عمد البٌع على التصامٌم لا ٌمكن حٌازة بناٌة أو جزء من بناٌة  04-11من المانون  39المادة 

..."، وهذه الشهادة 25-90من طرؾ الممتنً الا بعد تسلٌم شهادة المطابمة المنصوص علٌها فً المانون 

من المرسوم  63المنجزة وهذا ما نصت علٌه احكام المادة ضرورٌة لاعداد محضر الحٌازة للبناٌة 

نتهاء من أشؽال البناء والتهٌبة التً :"... ٌتعٌن على المستفٌد من رخصة البناء عند الا19-15التنفٌذي 

ٌتكفل بها ان التضى الأمر، استخراج شهادة مطابمة الأشؽال المنجزة مع أحكام رخصة البناء" 

المتضمن انتهاء الأشؽال فً نسختٌن على مستوى  ع الطلب المتضمن التصرٌحوللحصول علٌها ٌتم اٌدا

ممر البلدٌة ممابل وصل اٌداع وٌتم تحوٌل الملؾ الى مصالح الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة 

أٌام وهذه الأخٌرة تموم بدراسته بالتشاور مع مصالح المطاعات الأخرى المعنٌة، وبعد  08فً ظرؾ 

لبل ربٌس المجلس الشعبً البلدي المختص اللٌمٌا والذي لام بتسلٌم رخصة  ذلن تسلم شهادة المطابمة من

 (2):"تسلٌم شهادة المطابمة من اختصاص 15/19من المرسوم التنفٌذي  64البناء، حٌث نصت المادة 

                                                           
 ، مرجع سابك الذكر.431 -13المرسوم التنفٌذي رلم (1)
 .49مرجع سابك الذكر، ص ،كتفً شهناز،العطراوي سلبؾ(2)
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المجلس الشعبً البلدي المختص اللٌمٌا، بالنسبة لرخص البناء المسلمة من طرفه أو تلن المسلمة من 

 ً المختص اللٌمٌا او من طرؾ الوزٌر المكلؾ بالعمران". طرؾ الوال

بعد الاتمام ملكٌة المبٌع ، من آثار عمد البٌع على التصامٌم الالتزام بنمل الالتزام بنمل الملكٌة :-3

 .المذكور 04-11 المنصوص علٌها فً المانون المذكورة أعلبه  من الاجراءات الشكلٌة

 :التصامٌم فإن انتمال الملكٌة فٌه ٌتم على مرحلتٌننظرا لخصوصٌة عمد البٌع على -

ابتداءا من تارٌخ تسجٌله وشهره بالمحافظة المرحلة الأولى:تنتمل فٌها ملكٌة العمار الى المشتري -

 العمارٌة .

هً مرحلة ما بعد اتمام الإنجاز ودفع المسط الأخٌر من الثمن والتولٌع على المرحلة الثانٌة:فهٌ-

ذي ٌخول للمشتري بالً الحموق كحك الإنتفاع وحك التصرؾ وهذا ما نصت علٌه محضر التسلٌمال

 (1).المذكور  04-11من المانون  34المادة 

: ٌلتزم المرلً العماري بتسلٌم البناٌة المشٌدة للمشتري فً الآجال المتفك  الإلتزام بتسلٌم البناٌة-4

علٌها وطبما للمواصفات والتصامٌم المتفك علٌها ، حٌث ٌتم وضع المبٌع تحت تصرؾ المشتري حتى 

 (2).من المانون المدنً  367المادة  حسب نص ٌتمكن من حٌازته والانتفاع به

آجال تسلٌم البناٌة بحٌث نص على : "أن آجال تسلٌم البناٌة  431-13ولد حدد المرسوم التنفٌذي 

أو جزء من البناٌة للممتنً ٌبدأ سرٌانه ، ابتداءا من ٌوم التولٌع على عمد البٌع على التصامٌم وٌتم تمسٌم 

 آجال التسلٌم اإلى مراحل محددة على النحو التالً: 

 مرحلة اتمام الأساسات -1

 الكبرى . مرحلة اتمام الأشؽال-2

 اتمام كافة الأشؽال مجتمعة .-3

 (3)الاتمام الكامل للؤشؽال .-4

حٌث نصت وتتم الحٌازة بمحضر ٌعد حضورٌا بمكتب التوثٌك لدى نفس الموثك الذي حرر العمد 

على :"ٌتم اعداد عمد البٌع على التصامٌم فً الشكل الرسمً وٌخضع   04-11من المانون  34المادة 

للشكلٌات المانونٌة الخاصة بالتسجٌل والاشهار وٌخص فً نفس الولت البناء والأرضٌة التً شٌد علٌها 

 (4)البناء.

                                                           
 .9، ص، مرجع سابك الذكر04-11من المانون  34المادة ( 1)
 ،مرجع سابك الذكر.58-75رلم من الأمر  367المادة ( 2)
 ، مرجع سابك الذكر.431 – 13المرسوم التنفٌذي رلم (3)
 .9، ص، مرجع سابك الذكر04-11من المانون  34المادة (4)
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ٌتمم عمد البٌع على التصامٌم بمحضر ٌعد حضورٌا فً نفس مكتب التوثٌك لصد معاٌنة الحٌازة 

 ة من طرؾ المكتتب وتسلٌم البناٌة المنجزة من طرؾ المرلً العماري طبما للئلتزامات التعالدٌة".الفعلٌ

كما أنه فً حالة تسجٌل تؤخٌر فً التسلٌم فً الأجل المذكور ٌمكن للممتنً معاٌنة عدم الحٌازة عن 

وٌتم معاٌنتها  طرٌك محضر لضابً طبما للتنظٌم المعمول به كما تترتب على المرلً عموبات تؤخٌرٌة

 من نفس المرسوم . 06و 05وفما للمواد 

أنه :"ٌإدي كل تؤخٌر عن التسلٌم الفعلً  04-11من المانون  43كذلن من خلبل نص المادة -

 (1)للعمار موضوع عمد البٌع على التصامٌم الى عموبات التؤخٌر التً ٌتحملها المرلً العماري."

تلتزم المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة بصفتها مرلً عماري كؤي بابع بؤن الإلتزام بالضمان: -5

ٌضمن للمشتري ملكٌة المبٌع والانتفاع به وضمان العٌوب الخفٌة وضمان عدم التعرض والاستحماق 

بالإضافة الى المواعد العامة ، هنان ضمانات ، وفما للمواعد العامة المنصوص علٌها فً المانون المدنً 

 وادارة الاملبن المشتركة  ة ٌمتاز بها وهً : ضمان حسن الانجاز وضمان حسن سٌر التجهٌزاتخاص

 والضمان العشري  والتً سنتناولها كما ٌلً :

فإن المرلً العماري ٌلتزم فً علبلاته مع  وفما للمواعد العامةضمان حسن سٌر انجاز البناٌة: -أ

ل من العٌوب ، بالتالً ٌتوجب على المرلً العماري من المشتري بتحمٌك نتٌجة وهً أن ٌسلمه عمار خا

ضمان التنفٌذ الجٌد إنجاز للؤشؽال وٌلتزم بتنفٌذ الأشؽال الضرورٌة لصد اصلبحعٌوب البناء وذلن 

الفمرة الثالثة  26من خلبل المادة ، و 431-13بضمان العٌوب طبما لما جاء فً المرسوم التنفٌذي رلم 

نص على :"ؼٌر أن الحٌازة وشهادة المطابمة لا تعفٌان من المسإولٌة العشرٌة التً ت 04-11من المانون 

التً لد ٌتعرض لها المرلً العماري ولا من ضمان الانهاء الكامل لأشؽال الانجاز التً ٌلتزم بها المرلً 

 العماري طٌلة سنة واحدة".

ٌة الضرورٌة من أجل تسهٌل كما ٌتوجب على المرلً العماري اتخاذ كل التدابٌر التمنٌة والمانون

 التكفل بتسٌٌر الإنجاز العمار وضمان كل العٌب فٌه من أجل الحفاظ علٌه."

ٌموم المرلً العماري بضمان حسن سٌر التجهٌزات طبما لما : ضمان حسن سٌر التجهٌزات-ب

تنفٌذ الأشؽال الضرورٌة لإصلبح عٌوب البناء  التً تنص:"تحدد 04-11من المانون  44جاء فً المادة 

أعلبه".أي ٌلتزم المرلً  26و/أو حسن سٌر عناصر تجهٌزات البناٌة بموجب العمد المذكور فً المادة 

الفمرة الثالثة من المانون  26العماري لمدة سنة بضمان الانهاء الكامل لأشؽال البناء وفما لنص المادة 

 (2)الكامل للؤشؽال هو رفع التحفظات التً تم إبداإها من لبل المستفٌد على، والممصود بالانهاء 11-04

                                                           
 .9، ص، مرجع سابك الذكر04-11من المانون  43والمادة  34مادة ال (1)
 .10، 8، ص، مرجع سابك الذكر04-11من المانون   44والمادة 26المادة  (2)
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اثر الاستلبم المإلت للؤشؽال وإصلبح العٌوب الملبحظة لبل الإستلبم النهابً للمشروع العماري، أي كل 

 من ضمان حسن سٌر الانجاز وحسن سٌر التجهٌزات.

زابري بانجاز المحلبت الضرورٌة لادارة ألزم المشرع الجضمان ادارة الأملان المشتركة : -ج

الأملبن ومسكن البواب بعنوان الأجزاء المشتركة  ونص المشرع على الزام المرلً بادارة الأملبن 

:"ٌلتزم المرلً العماري بضمان أو  04-11من المانون  62المشتركة لمدة عامٌن اذ جاء فً نص المادة 

 ( ابتداءا من تارٌخ بٌع الجزء الأخٌر من البناٌة المعنٌة .02الأم بضمان أدارة الأملبن لمدة سنتٌن )

وٌعمل المرلً العماري خلبل المدة المذكورة أعلبه على تنظٌم تحوٌل هذه الإدارة إلى الأجهزة 

 (1)".المعٌنٌن من طرفهمالمنبثمة عن الممتنٌن أو الأشخاص 

الأضرار الناجمة عن تهدم المبانً مما جعل بالمشرع خطورة وجسامة نظرالالضمان العشري:-د

 .04-11الجزابري باخضاع المرلً العماري الى المسإولٌة العشرٌة المنصوص علٌها فً المانون 

فالمرلً العماري ٌلتزم لفابدة المكتتب بمسإولٌته المدنٌة فً المجال العماري وٌتولى مهمة -

ٌن العشري لكل من المهندسٌن المعمارٌٌن والمماولٌن حٌث المرالبة ومتابعة الضمان عن طرٌك التؤم

متضامنٌن ما من المانون المدنً الجزابري :"ٌضمن المهندس المعماري والمماول  554نصت المادة 

ٌحدث خلبل عشرة سنوات من تهدم كلً أو جزبً فٌما شٌداه من مبانً أو ألاماه من منشآت ثابتة أخرى 

 (2)ب فً الأرض ".ولو كان التهدم ناشا عن عٌ

المسإولٌة العشرٌة على عاتك مكاتب الدراسات  أنه:"تمع 04-11من المانون  46ونصت المادة 

والمماولٌن والمتدخلٌن الآخرٌن الذٌن لهم صلة بصاحب المشروع من خلبل عمد فً حالة زوال البناٌة أو 

 جزء منها جراء عٌوب فً البناء بما فً ذلن جراء النوعٌة الردٌبة لأرضٌة الأساس".

ة العشرٌة هً ضمان المهندسٌن المعمارٌٌن من خلبل هاتٌن المادتٌن نستنتج أن المسإولٌ-

 ًـــده فـــ( سنوات، وهذا ما نج10)والمماولٌن فً حالة تهدم البناء الذي لام بتشٌٌده لمدة عشرة 

نجد المسإولٌة  04-11من المانون  46من المانون المدنً الجزابري أما المادة  554المادة  

 (3)..لأشخاص الذٌن لهم صلة به بموجب عمدالعشرٌة تمع على عاتك المرلً العماري وكل ا

أنه :"ٌتحمل المرلً العماري خلبل مدة عشرة  85-12من المرسوم التنفٌذي  30وتنص المادة 

الفرعٌٌن  (4)و المماولٌن و الشركاء و المماولٌن( سنوات مسإولٌته التضامنٌة مع مكاتب الدراسات 10)

                                                           
عواطؾ زرارة، اعادة التوازن العمدي فً عمد البٌع على التصامٌم دراسة تحلٌلٌة على ضوء لانون الترلٌة العمارٌة (1)

 .001للعلوم المانونٌة والالتصادٌة والسٌاسٌة، صالجزابري، المجلة الجزابرٌة 
 ،مرجع سابك الذكر. 58-75رلم من الأمر  554المادة  (0)
 .10، ص، مرجع سابك الذكر04-11من المانون  46المادة (3)
ٌتضمن دفتر الشروط النموذجً الذي ٌحدد  2012فٌفري20المإرخ فً  85-12من المرسوم التنفٌذي  30المادة  (4)

 .2012فبراٌر26المإرخةبتارٌخ:11امات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري،الجرٌدة الرسمٌة عددالالتز
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جزبٌا بسبب عٌوب فً البناء بما فً ذلن رداءة الأرض. و أي متدخل فً حالة سموط البناٌة  كلٌا أو 

"(1) 

، نجد  85-12من المرسوم التنفٌذي رلم  30و المادة  04-11من المانون  46من خلبل المادة 

 ان المشرع الجزابري لد وسع من نطاق الأشخاص الملزمون بالمسإولٌة العشرٌة.

من نموذج عمد البٌع على التصامٌم بنصها: " ٌتكفل المتعامل فً الترلٌة  8كما أضافت المادة  

العمارٌة بمرالبة الضمانات و متابعته عن طرٌك التؤمٌن العشري لكل المهندسٌن المعمارٌٌن و المماولٌن 

تصرؾ بالتضامن معهم و العمال المطعٌٌن و المدعوٌن للمشاركة فً إنجاز البناٌة و ٌصرح أنه ٌمبل ال

 (2)."إزاء المشتري و الأطراؾ الأخرى إلا إذا حصل خطؤ لا ٌمكن أن ٌنسب إلٌه

:"ٌجب على المرلً العماري أن ٌلتزم بمسإولٌته المدنٌة  04-11من المانون  49ونصت المادة 

ماولٌن وشركابه فً المجال العماري لفابدة زبابنه وٌتعٌن علٌه بهذه الصفة مطالبة مكاتب الدراسات والم

 الآخرٌن بكل الضمانات والتؤمٌنات المطلوبة وٌستفٌد من هذه الضمانات المالكون المتوالون على البناٌة".

المتعلك بالنشاط العماري الملؽى وكذلن نموذج عمد  03-93بالرجوع الى المرسوم التشرٌعً 

الضمان، ولكن ٌمكن بٌان نطاله وذلن البٌع على التصامٌم نجد أنها لم تبٌن لنا النطاق الموضوعً لهذا 

، وكذلن  07-95من الأمر  175من المانون المدنً الجزابري والمادة  554بالرجوع إلى نص المادة 

 من نفس المانون، حٌث نجد أنها حددت لنا الاطار الموضوعً لهذا الضمان كالآتً: 181المادة 

لسلبمة البناء خلبل مدة  العٌوب المهددة أن ٌمع التهدم الكلً أو الجزبً للبناٌة أو الكشؾ عن

 .البناء  الـــاء أشؽــداءا من انتهــــوات إبتـسنالعشر 

أن ترفع دعوى المسإولٌة العشرٌة على المرلً أو على أحد المتدخلٌن فً المشروع العماري 

المهدد  سنوات ٌتم إحتسابها من ولت ولوع التهدم أو اكتشاؾ العٌب 3نظرا للتضامن بٌنهم، خلبل 

( سنوات من ولت حصول التهدم أو اكتشاؾ 03لبناٌة، أي تتمادم هذه الدعوى بانمضاء ثلبث )لسلبمة ا

 (3)من المانون المدنً الجزابري. 557العٌب حسب المادة 

نستنتج من كل هذا أن الهدؾ من المسإولٌة العشرٌة هو ضمان العٌوب الخفٌة و تهدم البناء على 

 جمٌع المتدخلٌن فً تشٌٌد البناء.وجه التضامن بٌن 

 

 

                                                           
 ،مرجع سابك الذكر. 85-12من المرسوم التنفٌذي  30المادة ( 1)
 .، مرجع سابك الذكر431 – 13المرسوم التنفٌذي رلم من  8المادة (2)
 .56،57مرجع سابك الذكر، ص ،كتفً شهناز،العطراوي سلبؾ( 3)
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 التزامات المشتريثانٌا:-

التزامات المشتري  فً عمد البٌع على التصامٌم تتمحور حول عنصرٌن أساسٌٌن هما:الالتزام 

 بدفع الثمن والالتزام بتسلم المبٌع وضمان الملكٌة المشتركة .

عمد البٌع بصفة عامة، وفً عمد البٌع فً  ٌعتبر دفع الثمن التزاما جوهرٌاالالتزام بدفع الثمن:-1

التً جاء فٌها :"ٌتعٌن  04-11من المانون  53على التصامٌم بصفة خاصة وفما لما نصت علٌه المادة 

على المكتتب فً عمد البٌع على التصامٌم دفع التسدٌدات التً تمع على عاتمه فً الآجال المنصوص 

على التصامٌم سعرا تمدٌرٌا أي أنه ؼٌر نهابً وذلن طبما ، ولد جعل المشرع الثمن فً البٌع "....علٌها

:"ٌتم ضبط سعر البٌع فً عمود البٌع على التصامٌم حسب تمدم  04-11من المانون  38لنص المادة 

 أشؽال البناء فً الحدود المنصوص علٌها عن طرٌك التنظٌم".

من  37مد من خلبل المادة ولد نص المشرع الجزابري على مراجعة الثمن وفما لاتفاق أطراؾ الع

ٌجب أن ٌوضح عمد البٌع على التصامٌم ، تحت طابلة البطلبن، تشكٌلة سعر البٌع ،  04-11المانون 

كما ٌجب ذكر ما اذا كان السعر لابلب للمراجعة  ، وٌرجع ذلن لعدة ، وآجال الدفع بالنسبة لتمدم الأشؽال 

تتطلب مدة زمنٌة ع على التصامٌم على الانجاز، التً أسباب من بٌنها لٌام التزام البابع فً عمد البٌ

لاتمامه، ولد ٌحدث خلبل هذه الفترة تذبذب فً أسعار المواد أو ؼٌرها من المعطٌات التً تجعل الثمن 

 .المتفك علٌه فً البداٌة لا ٌتناسب مع التزامات الأطراؾ 

من السعر المتفك علٌه، ومن  %20ؼٌر أن المشرع لٌد هذه المراجعة وحدد الحد الألصى لها بـ:

( كحد ألصى من %20لا ٌمكن ان ٌتجاوز مبلػ مراجعة السعر ) 04-11من المانون  38خلبل المادة 

السعر المتفك علٌه فً البداٌة، ولد ٌرجع تحدٌد المشرع للحد الألصى لمراجعة الثمن لحماٌة الممتنً من 

على أنه ٌجب أن  431-13المرسوم التنفٌذي من 7المرلً العماري حٌث نصت المادة  استؽلبل وتعسؾ

علٌه ، ٌجب أن تخضع هذه المراجعة للبجراءات والمواعد  كٌنص العمد أنه فً حالة مراجعة السعر المتف

، وتتمثل طرٌمة  04-11من المانون  38والكٌفٌات التً تم اعتمادها مسبما وذلن طبما لأحكام المادة 

 الدفع كما ٌلً :

استحماق الدفعة حسب كل مرحلة من مراحل الانجاز حٌث  04-11من المانون  28نصت المادة 

ولم ٌحدد الكٌفٌة التً ٌدفع بها الثمن، وجاء  المكتتب بتسدٌد السعر كلما تمدم الانجاز"،جاء فٌها :"ٌلتزم 

 (1)المذكور، وكذا حدود تسدٌد سعر 431-13من المرسوم التنفٌذي  03ذلن فً نص المادة 

 

                                                           
 .119، 110خواثرة سامٌة ، مرجع سابك الذكر، ص(1)
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، التً نصت الملن موضوع عمد البٌع على التصامٌم ومبلػ عموبة التؤخٌر وآجالها وكٌفٌات دفعها 

 وابط معٌنة ٌتم بها دفع الألساط وحسب مراحل معٌنة:ضعلى 

"أثناء ابرام عمود البٌع على التصامٌم ، ٌتم تسدٌد سعر الملن العماري حسب أشؽال الإنجاز فً 

 الحدود الآتٌة:

 من السعر المتفك علٌه . %20التولٌع عند -

 من السعر المتفك علٌه .%15عند الانتهاء من الأساسات -

من  %35عند الانتهاء من الأشؽال الكبرى بما فً ذلن المسالن والأسوار الخارجٌة والداخلٌة، -

 سعر البٌع المتفك علٌه.

لات والشبكات المختلفة بالاظافة عند الانتهاء من جمٌع الأشؽال مجتمعة بما فً ذلن الربط بالطر-

 من سعر البٌع المتفك علٌه. %25الى التهٌبات الخارجٌة 

 من سعر البٌع المتفك علٌه. %05ٌجب أن ٌتم دفع ما تبمى عند اعداد محضر الحٌازة والممدر بـ:-

الالتزام بالتسلم هو أن ان مثل هذا الالتزام ٌمابله التزام البابع بتسلٌم المبٌع أما الالتزام بالتسلم: -2

ٌضع المشتري ٌده على المبٌع وٌحوزه حٌازة حمٌمٌة أما بالنسبة لتسلم المشتري للمبٌع فٌكون فً المكان 

 من المانون المدنً . 394والزمان المتفك علٌه فً العمد وهذا ما نصت علٌه المادة 

ٌتعٌن على أنه:" 04-11انون من الم 50نصت المادة الالتزام بمواعد نظام الملكٌة المشتركة:-3

على المكتتب فً مشروع عماري ، احترام بنود نظام الملكٌة المشتركة، وتسدٌد كل المساهمات التً تمع 

على عاتمه بعنوان التسٌٌر والحفاظ على العمار الذي ٌملكه ، وتبمى مسإولٌته كاملة تجاه كل شخص 

 ."ٌشؽل العمار بمحض ارادته

أن المشرع الجزابري لد ألزم المكتتب أو الممتنً باحترام بنود نظام من خلبل هذا النص نجد 

الملكٌة المشتركة، أثناء اكتتاب عمد البٌع الخاصة بؤملبكه العمارٌة ، الذي ٌلتزم المرلً العماري باعداده 

 للبناٌات الجماعٌة لصد تحدٌد كل البناٌات المانونٌة والتمنٌة والمالٌة المتعلمة بها.

فإن نظام الملكٌة المشتركة ٌهدؾ الى توضٌح مآل البناٌة أو  99-14سوم التنفٌذي رلموحسب المر

مجموع البناٌات المعنٌة من حٌث خصابصها ومولعها والبٌانات المتعلمة بها مع توضٌح ملكٌة الوعاء 

ٌشمل ، كل لسم ٌشمل على العماري المنشؤة علٌه، وتحدٌد وجهة الاستعمال ووصفها وتمسٌمها إلى ألسام

على أجزاء خاصة معٌنة على أساس رلم المسم وحصة مشاعة تابعة لكل صنؾ من الأصناؾ الثلبثة 

 (1).للملكٌة المشتركة

                                                           
 .119، 119خواثرة سامٌة ، مرجع سابك الذكر، ص(1)
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 99-14وعرؾ المشرع الجزابري الأجزاء الخاصة فً الباب الثانً من المرسوم التنفٌذي رلم 

على أنها :"الأجزاء الخاصة هً الأجزاء التً ٌملكها ممسمة كل شرٌن فً الملكٌة والمخصصة له دون 

 ؼٌره، أي المحلبت التً تشملها حصته أو حصصه مع جمٌع المرافك التابعة له، وتتضمن الأجزاء

الخاصة بالنسبة لكل محل من المحلبت الخاصة المشمولة فً هٌكل من البناٌة الجماعٌة لكن بشرط 

 وجود الأشٌاء المذكورة أدناه لا سٌما : 

 والأرضٌات الخشبٌة وجمٌع التلبٌسات بصورة عامة .البلبطات والأرضٌات المبلطة -

 سموؾ البٌوت أي الألواح الخشبٌة.-

واعتبر الحواجز والحٌطان الفاصلة للمحلبت الخاصة تدخل ضمن الأجزاء المشتركة الفاصلة 

 "باستثناء الجدران الأساسٌة للبناء.

 الى مجموعة من الالتزامات التً تمع على عاتك المكتتب : 99-14ونص المرسوم -

لمشتركة وكذلن ٌجب أن ٌتحمل الشركاء فً الملن تنفٌذ عملٌة التظٌؾ المتعلمة بالاجزاء ا

الترمٌمات أو الأشؽال التً ٌتم المٌام بها " ، وٌلتزم المشتري بدفع التكالٌؾ المفروضة علٌه فٌما ٌتعلك 

 للؤجزاء المشتركة وترمٌمها حسب حصة كل جزء مشترن بٌنهم.بالتسٌٌر 

ت من الصنؾ كما ٌتحمل المكتتب باعتباره مالكا الأعباء المترتبة على الملكٌة المشتركة سواءا كان

، أوالأعباء من الصنؾ وهً الأجزاء المشتركة المخصصة لاستعمال جمٌع الشركاء فً الملن الأول

والأعباء  وهً الأجزاء المشتركة المخصصة لاستعمال السكان الذٌن ٌشؽلون بناٌة واحدة بعٌنها الثانً

بها، وتكون مساهمة الخاصة المشتركة من الصنؾ الثالث والتً تتضمن حصرا المصاعد والآلات 

الشركاء فً الملن وفك طبٌعة الأشؽال الموضوعة فً مٌزانٌة سنوٌة أو على أساس كشؾ للمبلػ 

 (1)المدفوع .

 حفظ الحك عمدالمطلب الثالث:

المتعلك بالترلٌة  86/07نظم المشرع الجزابري لأول مرة عمد حفظ الحك بموجب المانون 

وجوب تحرٌر عمد تمهٌدي ٌسمى"عمد حفظ الحك" وألؽً فً  منه على 30المادة العمارٌة، فمد نصت 

المتعلك بالنشاط العماري لكنه أعاد تنظٌمه المشرع الجزابري فً  93/03ظل المرسوم التشرٌعً رلم 

 .04-11ظل المانون 

                                                           
 .119،115خواثرة سامٌة ، مرجع سابك الذكر، ص( 1)
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 الفرع الأول:تعرٌؾ عمد حفظ الحك

العمارٌة، ولد اعتبره  المتعلك بالترلٌة 07-86نظم المشرع الجزابري عمد حفظ الحك فً المانون 

نص  عمدا تمهٌدٌا أو ابتدابٌا ٌسبك عمد البٌع النهابً بشكل الزامً ، فً البٌع لأجل وفما لما جاء فً

وألؽً معه عمد حفظ الحك ،  03-93منه ، ولد ألؽً هذا المانون بموجب المرسوم التشرٌعً  30المادة 

، 431-13د نموذجا خاصا به بموجب المرسوم كما حد 04-11الا ان المشرع نظمه مجددا فً المانون 

المحدد للمواعد التً تنظم نشاط  11/04من المانون رلم  27عرؾ عمد حفظ الحك حسب المادة حٌث 

الترلٌة العمارٌة كما ٌؤتً:"عمد حفظ الحك هو العمد الذي ٌلتزم بموجبه المرلً العماري بتسلٌم العمار 

 ب حفظ الحك، فور إنهابه ممابل تسبٌك ٌدفعه هذا الأخٌر .الممرر بناإه أو فً طور البناء، لصاح

ٌودع مبلػ التسبٌك المدفوع من طرؾ صاحب حفظ الحك فً حساب مفتوح باسم هذا الأخٌر لدى 

 من هذا المانون. 56هٌبة ضمان عملٌات الترلٌة العمارٌة المنصوص علٌها فً المادة 

 ٌحدد نموذج عمد حفظ الحك عن طرٌك التنظٌم  " .

من خلبل هذا التعرٌؾ نجد أن المشرع جعل هذا العمد بمثابة ضمان لتسلم المشتري للعمار فور 

الانتهاء من بنابه ، أي هو عمد ابتدابً لابد أن ٌتبعه عمد نهابً، أي أنه عمد ؼٌر نالل للملكٌة وانما 

ي بحفظ العمار ٌحمً حموق صاحب حفظ الحك فً مواجهة المرلً العماري، حٌث ٌلتزم المرلً العمار

 الممرر بناإه أو فً طور الانجاز لصاحب حفظ الحك الذي ٌموم بدفع تسبٌك مالً .

 الفرع الثانً :خصائص عمد حفظ الحك

إن عمد حفظ الحك من العمود التبادلٌة ، ٌرتب التزامات متمابلة على عمد ملزم لجانبٌن:-ولاأ

فٌلتزم المرلً العماري بتخصٌص  04-11من المانون  27وفما لتعرٌفه فً المادة عاتك المتعالدٌن 

العمار الممرر بناإه وفً طور الإنجاز لصاحب حفظ الحك فور إنهابه وفً الممابل ٌلتزم صاحب حفظ 

 (1) الحك بدفع تسبٌك نمدي باسمه وٌودع فً حساب خاص لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة.

إن عمد حفظ الحك لا ٌخضع لإجراء الشهر العماري بالرؼم من ؼٌر نالل للملكٌة: عمد-ثانٌا

:"ٌتعٌن على المرلً العماري بعد  11/04من المانون رلم 33أنه ٌنصب على عمار وفما لنص المادة 

و ( أشهر كحد ألصى على إثر الاستلبم المإلت للبناٌة أو لجزء منها ،بإعداد عمد بٌع البناٌة أ03ثلبثة )

جزء من البناٌة المحفوظة، أمام الموثك ممابل التسدٌد الكلً لسعر البٌع من طرؾ صاحب حفظ 

 (2)الحك".

                                                           
 .069، 069سمٌة بولحٌة، مرجع سابك الذكر، ص (1)
 .5مرجع سابك الذكر، ص ، 10-11من المانون  66المادة  (0)
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المذكور والتً تنص على  04-11المانون رلم  من 30من خلبل المادة عمد رسمً:-ثالثا

كٌة والمتمثلة فً : أصل مل العناصر الواجب توافرها فً عمد البٌع على التصامٌم وعمد حفظ الحك

الأرضورلم السند العماري عند الإلتضاء ، ومرجعٌات رخصة التجزبة ، وشهادة التهٌبة والشبكات وكذا 

 (1)تارٌخ ورلم رخصة البناء.،

، وهً  13/431وهً العناصر المدرجة فً النموذج المعتمد للعمدٌن طبما للمرسوم التنفٌذي رلم

 (2)عناصر تدرج فً عمد رسمً.

 ابرام عمد حفظ الحك أركانالفرع الثالث:-

 تتمثل فٌما ٌلً:-

أن ٌتطابك اٌجاب ولبول طرفً العمد ألا وهما المرلً العماري لأنه لا  هوركن الرضا:-أولا

ٌمكن ابرام عمد حفظ الحك لعمار ممرر بناإه أو فً طور البناء إلا من طرؾ المرلً العماري طبما للمادة 

من جهة وصاحب حفظ الحك من جهة أخرى ولابد أن ٌكون الرضا صحٌحا  04-11من المانون  29

 ب طبما للمواعد العامة .خالٌا من العٌو

حفظ الحك هو عمد تمهٌدي لبٌع عمار ممرر بناإه أو فً طور البناء ٌلتزم  عمدركن المحل:-ثانٌا

فٌه المرلً العماري بحجز هذا العمار لصاحب حفظ الحك بالممابل ٌموم هذا الأخٌر بدفع تسبٌك نمدي 

كضمان .فالمحل فً عمد حفظ الحك ٌتمثل فً العمار الممرر بناإه أو فً طور البناء وفً التسبٌك النمدي 

طبما لما تمتضٌه المواعد  لمحل لابد أن ٌكون مشروعا موجودا أو لابل للوجود، معٌنا أو لابل للتعٌٌنوا

 فالثمن فً عمد حفظ الحك ٌنمسم الى لسمٌن :، العامة

من الثمن الإجمالً للعمار الممرر إنجازه ٌودع  %20المسم الأول عبارة عن تسبٌك نمدي ٌمدر بـ:

المتبادلة للترلٌة العمارٌة ، والمسم الثانً ما تبمى من المبلػ ٌدفع عند ابرام  لدى صندوق الضمان والكفالة

 العمد النهابً كما ٌعد الثمن المحدد فً العمد ثمن تمدٌري لابل للتؽٌٌر.

السبب فً العمد هو الدافع للتعالد ، ولابد أن ٌكون مشروعا وإلا كان العمد  ركن السبب :-ثالثا

من المانون المدنً:"اذا التزم المتعالد لسبب ؼٌر مشروع أو لسبب مخالؾ للنظام  97باطلب طبما للمادة 

 العام أو الآداب كان العمد باطلب ".

لم ٌتضمن الشكلٌة المتعلمة بعمد حفظ الحك  11/04:بالرجوع الى المانون ركن الشكلٌة-رابعا

حٌث  (3)النهابً زمة عند ابرام العمدوباستمراء المواد المتعلمة به نجد أن المشرع تطرق الى الشكلٌة اللب

                                                           
 .9، مرجع سابك الذكر، ص10-11من المانون  61المادة  (1)
 ، مرجع سابك الذكر.061-16المرسوم التنفٌذي (0)
 99، 99رابحً فاطمة، رزلً طاوس رٌمة ، مرجع سابك الذكر، ص (6)
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تارٌخ  عند :"ٌتم تحوٌل ملكٌة عمار موضوع عمد حفظ الحك 11/04من المانون  31تنص المادة 

 التسدٌد النهابً لسعر العمار المحفوظ ، وٌجب إعداد عمد البٌع أمام الموثك طبما للتشرٌع المعمول به".

:"ٌتعٌن على المرلً العماري بعد ثلبثة أشهر كحد ألصى  11/04من المانون  33كما تنص المادة 

على إثر الإستلبم المإلت للبناٌة أو لجزء منها ، بإعداد عمد بٌع البناٌة أو جزء من البناٌة المحفوظة أمام 

 (1) .الموثك...." 

الذي بصدوره  431-13مرسوم التنفٌذي ولمد تضمن الشكلٌة فً التنظٌم الصادر لاحما بموجب ال

فمد أصبػ المشرع هذا العمد بالرسمٌة وأصبح خاضعا للشكلٌة المانونٌة من حدد نموذج عمد حفظ الحك 

 .توثٌك العمد وافراؼه فً لالب رسمً ، والذي ٌوجب ابرامه أمام موثك وٌخضع للتسجٌل

 الفرع الرابع:اجراءات ابرام عمد حفظ الحك

لدى موثك بناءا على النموذج المحدد للتنظٌم، وفك المرسوم التنفٌذي  حفظ الحكٌجب افراغ عمد  -

 على بٌانات الزامٌة والتً تتمثل فً: حفظ الحك، وٌحتوي عمد 13-431

 حفظ الحكالبٌانات الالزامٌة فً عمد أولا: 

 تتمثل فً:توفر بٌانات الزامٌة فً المحرر الرسمً والتً  الحك حفظٌشترط لعمد 

ملكٌة لطعة الأرض، حفظ الملن العماري  والتً تتمثل فً أصلالوثائك المرجعٌة:  -1

والتً تكمن فً أصل الملكٌة ورلم السند العماري ورخصة التجزبة  ومرجعٌات رخص التجزبة والبناء

 04-11 من المانون 30، وهذا ما نصت علٌه المادة ، ورخصة البناء وكذا شهادة التهٌبة والشبكات 

 27:"ٌجب أن ٌتضمن عمد حفظ الحك وعمد بٌع على التصامٌم المذكوران على التوالً فً المادتٌن 

، أصل الملكٌة ورلم السند العماري عند الالتضاء ومرجعٌات رخصة التجزبة، وشهادة التهٌبة  28و

 والشبكات وكذا تارٌخ ورلم رخصة البناء".

لبناٌة ومشتملبتها وصفا دلٌما وذلن من خلبل : ٌجب وصؾ اوصؾ البناٌة ومشتملاتها-2

 التصامٌم المعدة مسبما من طرؾ المهندس المعماري مع البٌان الوصفً ونظام الملكٌة المشتركة .

هو المبلػ الذي ٌلتزم صاحب حفظ الحك بتسدٌده للمرلً العماري، ممابل : السعر التمدٌري -3

 .مامها موضوع عمد حفظ الحك تسلٌم البناٌة أو جزء من البناٌة التً تم ات

وذلن طبما لأحكام المرسوم التنفٌذي هذا %20كما ٌلتزم صاحب حفظ الحك بدفع تسبٌك ٌمدر بـ:

13-431.  

 (2)فً العمد موضوع حفظ الحك.ٌجب أن ٌتم تحدٌد آجال التسلٌم : الأجل التمدٌري للتسلٌم -4
                                                           

 .5، 9، مرجع سابك الذكر، ص10-11من المانون  66والمادة  61مادة ال(1)
 ، مرجع سابك الذكر.431-13التنفٌذي  المرسوم(0)
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 عمد حفظ الحك : تسجٌل نٌاثا

حفظ الحك ٌخضع للتسجٌل، طبما لأحكام لانون الطابع والتسجٌل وهو معفى من التزام  عمد

ٌتوجب على الموثك من تسجٌل العمد لدى مفتشٌة التسجٌل والطابع المختصة حٌث  (1)الإشهار العماري.

 :"لاالمتضمن لانون التسجٌل على 105-76الفمرة الأولى من الأمر رلم  75إللٌمٌا حٌث تنص المادة 

 ٌستطٌع الموثمون أن ٌسجلوا عمودهم إلا فً مصالح التسجٌل التابعة للدابرة التً ٌوجد بها مكتبهم ".

وٌتوجب علٌه أٌضا أن ٌموم بالتسجٌل فً أجل شهر من تارٌخ تحرٌر العمد وهذا اعمالا بنص 

ن تسجل عمود المتضمن لانون التسجٌل التً تنص :"ٌجب أ 105-76الفمرة الأولى من الأمر  58المادة 

 (2)"  64الموثمٌن فً أجل شهر ابتداءا من تارٌخها باستثناء الحالة المنصوص علٌها فً المادة 

 حفظ الحك:آثار عمد  خامسالفرع ال-

 أولا:التزامات المرلً العماري فً عمد حفظ الحك -

 ٌمع على عاتك المرلً العماري فً عمد حفظ الحك التزامات تتمثل فً :

:ٌتم تحوٌل ملكٌة العمار محل حفظ الحك عند تارٌخ التسدٌد  بإعداد العمد النهائًالإلتزام -1

  11/04من المانون  31النهابً لسعر العمار المحفوظ وٌجب اعداد العمد أمام الموثك عملب بنص المادة 

 :إنالإلتزام بتحرٌر عمد البٌع النهابً من طرؾ المرلً العماري ٌنتج عنهبالتسلٌم الإلتزام-2

 بالضرورة الإلتزام بالتسلٌم. 

اذ ٌجب على المرلً العماري تسلٌم العمار محل حفظ الحك وفك الأجل المتفك علٌه فً عمد حفظ 

بثلبثة أشهر كحد ألصى ممابل التسدٌد الكلً لسعر  04-11من المانون  33الحك والذي حددته المادة 

المطالبة بالعمار المحفوظ لبل إنهابه أو لبل  البٌع من طرؾ صاحب حفظ الحك ، إذ لا ٌمكن لهذا الأخٌر

 (3)حلول الأجل المتفك علٌه . 

 التزامات صاحب حفظ الحك:ثانٌا-

 ٌمع على صاحب حفظ الحك فً عمد حفظ الحك التزامات تتمثل فً :

بدفع تسبٌك )اٌداع مبلػ الضمان لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترلٌة الالتزام -1

التزام هذا  ر الممرر بناإه لصاحب حفظ الحكٌمابل التزام المرلً العماري بتخصٌص العما:العمارٌة(

الملن المحفوظ ، أو كخطوة لتحمٌك العمد النهابً الأخٌر باٌداع مبلػ نمدي كضمان لعزمه على التناء 

 .(4)وٌعتبر هذا التسبٌك فً نفس الولت سبب لٌام المرلً العماري بتنفٌذ التزامه

                                                           
 ، مرجع سابك الذكر.431-13المرسوم التنفٌذي ( 1)
 ، مرجع سابك الذكر.105-76من الأمر  58والمادة 75المادة  (2)
 .9، 8، مرجع سابك الذكر، ص04-11من المانون  33، والمادة 31المادة ( 3)
(4)

 . 110ص الذكر، سابك مرجع سامٌة، خواثرة 
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:"فً حالة عمد حفظ الحك لبناٌة أو جزء من بناٌة ، 04-11من المانون  52المادة  ولد نصت

اعلبه ، لا  27ٌتعٌن على صاحب حفظ الحك دفع تسبٌك نمدي للمرلً العماري، وفما لأحكام المادة 

ك من المبلػ التمدٌري للعمار كما تم الاتفاق علٌه بٌن الطرفٌن ".وعلٌه تمدر نسبة التسبٌ %20ٌتجاوز 

من المبلػ التمدٌري للعمار ، وهً نسبة مرتفعة ممارنة ما جاء به المانون الفرنسً بهذا  %20بـ:

 الخصوص .

ولد خول المشرع الجزابري اٌداع مبلػ التسبٌك فً مإسسة خاصة وهً صندوق الضمان والكفالة 

تسبٌك المدفوع من طرؾ "ٌودع مبلػ ال 04-11من المانون  27فمرة الثانٌة من المادة المتبادلة طبما لل

صاحب حفظ الحك فً حساب مفتوح باسم هذا الأخٌر لدى هٌبة ضمان عملٌات الترلٌة العمارٌة 

 من هذا المانون". 56المنصوص علٌها فً المادة 

ولد أشار المشرع الى الحالة التً ٌطلب فٌها صاحب الحك الفسخ فٌفمد جزء من المبلػ المودع 

تحت نص  431-13من مبلػ التسبٌك المدفوع، وهذا ما نص علٌه المرسوم التنفٌذي  %15والممدر بـ:

 شروط وكٌفٌات فسخ عمد حفظ الحك ضمن الفمرة الثالثة :

من  %15وفً هذه الحالة ٌستفٌد المرلً العماري من التطاع بنسبة  "بطلب من صاحب الحك 

 ."مبلػ التسبٌك المدفوع

لا ٌضمن تمام الانجاز فً اطار عمد حفظ الحك، وٌبمى دوره وخلبصة المول أن صندوق الضمان 

فً هذا الاطار ٌتمثل فً حجز مبلػ الضمان الذي ٌدفعه صاحب حفظ الحك كتسبٌك ، بالممابل ٌحجز 

المرلً العماري البناٌة الممرر بناإها ، وكل ذلن تحضٌرا للعمد البٌع النهابً، وحماٌة لصاحب حفظ 

لشراء الا عند التحمك من أن المرلً العماري لام بكل التزاماته من جهة، وفً الحك الذي لا ٌمدم على ا

ٌعتبر  حالة الاخلبل بها ٌسترجع مبلػ الضمان، وعلٌه ٌمكن اعتبار مبلػ الضمان فً صندوق الضمان

 (1) كوسٌلة ابتمان لصاحب حفظ الحك .

:عمد حفظ الحك منصب على عمار ؼٌر أنه ؼٌر نالل للملكٌة وٌرتب بذلن  الالتزام بالشراء-

اختٌاري  التزامات شخصٌة بٌن أطرافه، ٌلتزم بموجبه صاحب حفظ الحك بشراء العمار وهذا الإلتزام

 (2)04-11من المانون  32ٌمكن له الشراء أو العدول وٌفمد بذلن مبلػ الضمان ، وهذا ما أكدته المادة 

المدفوع فٌعتبر مبلػ الضمان  التسبٌك من مبلػ%15فً هذه الحالة المرلً العماري من التطاع وٌستفٌد 

، كما سبك  وسٌلة ضؽط على صاحب حفظ الحك للشراء ، لأن عدوله ٌترتب عنه فمدان مبلػ الضمان

(3)ذكره.

                                                           
 .114، 112،  111،  110خواثرة سامٌة، مرجع سابك الذكر، ص(1)
 .8، مرجع سابك الذكر، ص04-11من المانون  32المادة  (2)
 ، مرجع سابك الذكر.061-16المرسوم التنفٌذي ( 6)
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 خاتمة

( هً مإسسة عمومٌة ENPIالمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة )نستنتج من كل ما سبك أن 

بناءا على العمد التوثٌمً المحرر التصادٌة تتمتع بالشخصٌة المعنوٌة تؤخذ شكل شركة المساهمة 

حٌث نظمها المشرع الجزابري بموجب الموانٌن الخاصة وبموجب المانون  06/05/2009بتارٌخ:

الذي ٌتضمن لانونها الأساسً فهً تمارس نشاطا تجارٌا وتخضع التجاري، وبموجب العمد التوثٌمً 

المدٌر ، كتعٌٌن للمانون التجاري فً علبلاتها مع الؽٌر ، وتخضع للمانون الإداري فً علبلاتها مع الدولة

 .وتعٌٌن العمال 

كما عرفت عدة تؽٌرات فً مراحل نشؤتها، حٌث كانت تعرؾ بالدٌوان الوطنً للسكن العابلً 

لٌصبح مإسسة ترلٌة  174-88ثم تم حل هذا الدٌوان بموجب المرسوم رلم  213-80المرسوم  بموجب

 ( .EPLFالسكن العابلً )

وأصبحت  2009جانفً  22المإسسات بموجب محضر المساهمات المإرخ فً  ذهضم ه وتم

( ENPIالعمارٌة ) الوطنٌة للترلٌةتسمى بالمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة ، ولد تم تنظٌم هذه المإسسة 

من حٌث الإطار التنظٌمً أو الهٌكل الإداري والإطار المالً ، وكذلن حل هاته المإسسة، بموجب 

 لانونها الأساسً .

الذي ٌحدد  04-11وتعد المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة مرلً عماري عمومً تخضع لمانون 

انون اشترط من أجل ممارسة مهنة المرلً العماري المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة، حٌث أن الم

والتسجٌل فً الجدول الوطنً للمرلٌن والمٌد فً السجل التجاري وجوب الحصول على الاعتماد 

ادلة للترلٌة العمارٌة، أما فٌما ٌخص النشاط بالعمارٌٌن، والانتساب الى صندوق الضمان والكفالة المت

العملٌات التً تدخل فً إطار نشاط المرلٌن العمارٌٌن من انجاز العماري فمد وسع المشرع الجزابري  

، وكذلن كل عملٌات الإلتناء وتهٌبة الأرضٌات من البناء ، بالإظافة للبرامج السكنٌة والمهنٌة والتجارٌة

إلى الامتٌازات الممنوحة للمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة من حٌث تموٌلها بالمروض العمارٌة مع 

سبة الفابدة ومن خلبل  التنازل عن الأوعٌة العمارٌة من طرؾ ادارة أملبن الدولة ممابل الدٌنار تخفٌض ن

ع السكنٌة، وكل ذلن من أجل ترلٌة الإستثمار فً مجال ٌفً المشارالرمزي، والإعفاء من الضرٌبة 

ومن   04-11 من خلبل المانون الترلٌة العمارٌة والحد من أزمة السكن ، ولد نظم المشرع الجزابري

العلبلة بٌن المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة بصفتها مرلً عماري  431-13خلبل المرسوم التنفٌذي 

الممتنً من أجل الحصول على ملكٌة السكنات وبتحدٌد حموق المإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة والتً و

وهذا من خلبل  ي أو صاحب حفظ الحكتتمثل فً التزامات الطرؾ الثانً فً العمد، أي التزامات المشتر

 ة ـــالنص على آلٌات تعالدٌ
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، حٌث نجد أن تتمثل فً عمد البٌع لعمار مبنً، عمد بٌع بناء على التصامٌم، وعمد حفظ الحك

عمد و عمد البٌع لعمار مبنًوأخضع كل منوالتسجٌل المشرع الجزابري لد أضفى علٌهم طابع الرسمٌة 

العماري لدى المحافظة العمارٌة ، وكرس العدٌد من الضمانات  الشهرإلى شرط   بٌع بناء على التصامٌم

 تجاه المشتري.

 :وأهم ممترح فً مذكرتنا هذه هو أنه -

تنفٌذٌة تتماشى مع المرحلة الحالٌة للئطار  مراسٌمإصدارمن الضروري على المشرع الجزابري -

، لٌاسا على التنظٌمً والاداري والإطار المالً وكل ما ٌتعلك بالمإسسة الوطنٌة للترلٌة العمارٌة

 المإسسات الترلوٌة العمومٌة الأخرى التً نظمها المشرع بموجب مراسٌم تنفٌذٌة.
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 :الكتبأولا

، طبنع المإسسنة الوطنٌنة للفننون المطبعٌنة، وحندة  الالتزامنات، النظرٌنة العامنة فنً العمند علً فٌلبلً، -

 .0111الرؼاٌة ، الجزابر، طبعة 

جمال بوشنافة ، شهر التصرفات العمارٌة فً التشرٌع الجزابري، دار الخلدونٌة، المبة المدٌمة، الجزابر، -

 2006طبعة 

 0119الجزابر   BERTI EDITIONSالطٌب بلولة، لانون الشركات، ترجمة الى العربٌة محمد بن بوزه، -

، السنناحة المركزٌننة بننن عكنننون 0113-10زنوشننطاوس، البٌننع بالإٌجننار، دٌننوان المطبوعننات الجامعٌننة -

 0.10.9311ولاٌة الجزابر رلم النشر 

البٌداؼوجٌة للمانون التجناري المجموعنة "أ" ، دلٌنل عملنً حنول دلٌنل عملنً حنول الفرلة  لٌندة شامبً،-

 0119-0113كلٌة الحموق السنة الدراسٌة  1أحكام الشركات التجارٌة، جامعة الجزابر 

 والمذكرات الجامعٌة الرسائلثانٌا:

 :أ/رسائل الدكتوراه

شعوة مهدي ، تطور المركز المنانونً للمرلنً العمناري الخناص فنً التشنرٌع الجزابنري، رسنالة ممدمنة -

لنٌل درجة الندكتوراه فنً المنانون الخناص ، تخصنص:لانون عمناري،  جامعنة الاخنوة منتنوري لسننطٌنة 

 .2015-2014كلٌة الحموق  

 :ب/مذكرات الماجستٌر

عربً باي ٌزٌد، النظام المانونً للترلٌة العمارٌة فً الجزابر، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فنً العلنوم  -

 .0111-0115المانونٌة فً المانون العماري، جامعة الحاج لخضر باتنة كلٌة الحموق 

 :ج/مذكرات الماستر

الإلتصادٌة فً الجزابر، مذكرة لنٌل شنهادة نبٌل بودة ، سلٌم اجٌس ، النظام المانونً للمإسسة العمومٌة -

الماسننتر فننً شننعبة المننانون الإلتصننادي ولننانون الأعمال،تخصننص المننانون العننام للؤعمننال، كلٌننة الحمننوق 

 .0119-0110والعلوم السٌاسٌة جامعة عبد الرحمان مٌرة بجاٌة، السنة الجامعٌة 
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 10-11لعماري فً ظل أحكام المانون رلم رابحً فاطمة،رزلٌطاوس رٌمة ، المركز المانونً للمرلً ا -

 .0119-0113، مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً الحموق ، تخصص لانون عماري، جامعة بجاٌة 

منذكرة مكملنة ،  04-11عمد البٌع بناء على التصامٌم فً ظل المنانون ، كتفً شهناز،العطراوي سلبؾ -

لالمة كلٌة الحمنوق جامعة   اص)لانون أعمال(لمتطلبات نٌل شهادة ماستر فً المانون، تخصص لانون خ

 .2018/2019، السنة الجامعٌة والعلوم السٌاسٌة

 الممالات العلمٌة: ثالثا

، 10، مجلنة الشنرٌعة والالتصناد، العندد10-11سمٌة بولحٌة ، عمود بٌع الأملبن العمارٌة وفما للمنانون  -

 .0119جامعة الاخوة منتوري لسنطٌنة، المإرخة فً دٌسمبر 

ٌوسفً محمد ، مزٌان محمد أمٌن ، مجلة تشرٌعات التعمٌر والبنناء، الاسنتثمار فنً تموٌنل مشنارٌع الترلٌنة  -

 ، جامعة مستؽانم.0119مارس19العمارٌة وأثره على تنمٌة لطاع السكن بالجزابر، العدد 

لتعمٌنر ، مجلنة تشنرٌعات ا04-11خواثرة سامٌة، التزامات المكتتنب وصناحب حفنظ الحنك فنً المنانون -

والبناء، مجلة أكادٌمٌة دولٌنة فصنلٌة محكمنة بنشنر الدراسنات والبحنوث فنً المجنال العمراننً، تصندرها 

 2018جوان 06الجزابر،العدد -جامعة ابن خلدون تٌارت

رابح فؽرور، مولؾ الفمه الاسلبمً من عمد بٌع العمنار علنى التصنامٌم فنً التشنرٌع الجزابنري، مجلنة  -

اسننات الإسننلبمٌة ،جامعننة الأمٌننر عبنند المننادر للعلننوم الإسننلبمٌة ، كلٌننة الشننرٌعة البحننوث العلمٌننة والدر

 .2019، السداسً الثانً  23، الرلم التسلسلً 3،العدد13والإلتصاد، لسنطٌنة، الجزابر،  المجلد 

عواطؾ زرارة، اعادة التوازن العمدي فً عمند البٌنع علنى التصنامٌم دراسنة تحلٌلٌنة علنى ضنوء لنانون -

 ة العمارٌة الجزابري، المجلة الجزابرٌة للعلوم المانونٌة والالتصادٌة والسٌاسٌة.الترلٌ

 :مداخلات الملتمٌات العلمٌة رابعا-

، مجلنة 04-11، التزامات المرلً العماري فً عمد البٌع بناء على التصامٌم وفما للمنانون  عواطفزرارة-

الحموق والحرٌات ، الملتمى النوطنً حنول اشنكالات العمنار الحضنري وأثرهنا علنى التنمٌنة فنً الجزابنر 

 الجزابر.-.2013فٌفري  17/17المنعمد ٌومً 
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 :النصوص المانونٌةخامسا

 :ا/الأوامر

 44الجرٌننندة الرسنننمٌة عننندد  المتضنننمن لنننانون الولاٌة،1969مننناي23المنننإرخ فنننً ،38-69الأمنننر  -

 1960لسنة

ٌتعلــــنننـك بتنظٌـــنننـم المإسســـنننـات العمومٌـــنننـة  01/19/0111المـــنننـإرخ فنننً  10-11أمنننر رلــــنننـم -

المعنندل  06/19/0111فننً  المإرخننة 09الإلتصادٌــننـة وتسننٌٌرها  خوصصننتها  الجرٌنندة الرسننمٌة عنندد 

 والمتمم.

حسنب  المعندل والمنتمم  يالمتضنمن المنانون التجنار 1975سبتمبر 26المإرخ فً  59-75الأمر رلم -

، المإرخننة 71، الجرٌنندة الرسننمٌة عنندد 30/12/2015المننإرخ فننً  20-15آخننر تعنندٌل بالمننانون رلننم 

 .30/12/2015فً

 :ب/الموانٌن

المتضننمن انشنناء الصننندوق الننوطنً لمعادلننة الخنندمات  1596جوٌلٌننة10المننإرخ فننً  13-96المننانون  -

 .1596جوٌلٌة 19، المإرخة فً 09الإجتماعٌة ، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

المإرخة  11ٌتعلك بالترلٌة العمارٌة الجرٌدة الرسمٌة عدد  10/16/1593المإرخ فً  93/19لانون -

.1593/ 19/16فً  

متضنننمن المنننانون التنننوجٌهً للمإسسنننات العمومٌنننة  10/11/1599المنننإرخ فنننً  11-99ن رلنننم لنننانو -

 المعدل والمتمم. 16/11/1599المإرخة فً  0الالتصادٌــة  الجرٌدة  الرسمٌة عدد 

المتعلــننـك بكٌفٌننات تنظننٌم الصننندوق  1553فٌفننري  16المـــننـإرخ فننً 99-53المرسننوم التنفٌننذي رلننم  -

 الوطنً 

 1553فٌفنننري  10المإرخــنننـة فنننً  15لمعادلنننة الخننندمات الإجتماعٌنننة وسنننٌره، الجرٌننندة الرسنننمٌة عننندد

 المعـــــدل والمتمم.

، الجرٌندة 0115، المتضمن لنانون المالٌنة التكمٌلنً لسننة 0115جوٌلٌة 00المإرخ فً  11-15المانون -

 .0115جوٌلٌة00المإرخة فً 00الرسمٌة عدد

، تنننظم نشنناط الترلٌننة العمارٌننةٌتضننمن المواعنند التننً  2011فٌفننري  17 المننإرخ فننً 04-11لننانون  -

 . 2011مارس  06المإرخة فً 14الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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 :ج/المراسٌم التنمٌذٌة

ٌتعلننك بتنظننٌم وتسننٌٌر المإسسننات المسننٌرة ذاتٌننا الجرٌنندة  19/10/1536المننإرخ فننً  59-36مرسننوم -

 .الملؽى، 00/16/1536فً   المإرخة 19الرسمٌة عدد 

المتضنننمن إنشننناء الننندٌوان النننوطنً للسنننكن  1591سنننبتمبر  16المنننإرخ فنننً  016-91المرسنننوم رلنننم-

 .1591سبتمبر 13المإرخة فً 69العابلً،الجرٌدة الرسمٌة عدد 

المتضمن حل الدٌوان الوطنً للمسنكن العنابلً  1984جوٌلٌة  21المإرخ فً  177-84المرسوم رلم -

 24المإرخننة فننً  30والتزاماتننه ومسننتخدمٌه، الجرٌنندة الرسننمٌة عنندد  وتحوٌننل عمالننه وأملبكننه وحمولننه

 1984جوٌلٌة 

ٌتعلك بالنشناط العمناري، الجرٌندة الرسنمٌة عندد  11/16/1556المإرخ فً  56/16المرسوم التشرٌعً -

 ..الملؽى16/16/1556المإرخة فً  10

المحنندد لمواعنند تنندخل الصننندوق الننوطنً  1550أكتننوبر10المننإرخ فننً 619-50التنفٌننذي رلننم المرسننوم-

، المعندل 1550أكتنوبر  13، المإرخة فً 33للسكن فً مجال الدعم المالً للؤسر، الجرٌدة الرسمٌة عدد

 والمتمم.

 ٌتضننمن احننداث صننندوق الضننمان والكفالننة 03/11/1997المننإرخ فننً: 406-97المرسننوم التنفٌننذي  -

 ،المعدل والمتمم.05/11/1997صادرة بتارٌخ: 73المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة،الجرٌدة الرسمٌة عدد

المتضمن الشكل الخاص بؤجهزة إدارة  2001سبتمبر  24المإرخ فً   283-01المرسوم التنفٌذي رلم-

 .2001سبتمبر  26المإرخة فً  55المإسسات العمومٌة الالتصادٌة وتسٌٌرها ، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

ٌتضمن كٌفٌات منح الاعتماد لممارسنة مهننة  2012فٌفري  20المإرخ فً  84-12المرسوم التنفٌذي -

 55المرلننً العمنناري وكننذا كٌفٌننات مسننن الجنندول الننوطنً للمننرلٌن العمننارٌٌن الجرٌنندة الرسننمٌة عنندد 

 .، المعدل والمتمم 2012فٌفري  26المإرخة فً : 

ٌتضنمن دفتنر الشنروط النمنوذجً النذي ٌحندد  2012فٌفري20المإرخ فً  85-12المرسوم التنفٌذي  -

الالتزامننننننننننننننننات والمسننننننننننننننننإولٌات المهنٌننننننننننننننننة للمرلننننننننننننننننً العماري،الجرٌنننننننننننننننندة الرسننننننننننننننننمٌة 

 .2012فبراٌر26المإرخةبتارٌخ:11عدد

نفٌنذي رلنم ، النذي ٌعندل وٌنتمم المرسنوم الت2014جوٌلٌنة 05المإرخ فنً:180-14المرسوم التنفٌذي  -

والمتضننمن احننداث صننندوق الضننمان والكفالننة المتبادلننة للترلٌننة العمارٌننة الجرٌنندة الرسننمٌة  97-406

 .2014جوٌلٌة 19الصادرة بتارٌخ: 37عدد
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ٌحدد نموذجً عمد حفظ الحك وعمد البٌع  2013دٌسمبر  18المإرخ فً: 431-13التنفٌذي المرسوم  -

 .25/12/2013المإرخة بتارٌخ: 66ٌدة الرسمٌة عدد على التصامٌم للؤملبن العمارٌة ، الجر

المننننننننننذكور  84-12ٌعنننننننننندل وٌننننننننننتمم المرسننننننننننوم التنفٌننننننننننذي  243-19المرسننننننننننوم التنفٌننننننننننذي  -

ٌتضننمن كٌفٌننات منننح الاعتمنناد لممارسننة مهنننة المرلننً العمنناري وكننذا  08/09/2019أعلبه،المننإرخفً:

سنبتمبر  15المإرخنة فنً  55الجرٌندة الرسنمٌة عندد ، كٌفٌات مسن الجندول النوطنً للمنرلٌن العمنارٌٌن

2019. 

 :/المراراتد

ٌحدد صنلبحٌات البلدٌنة والولاٌنة واختصاصناتهما  1982ماي 29المإرخ فً ، 190-82المرسوم رلم 

 .1982جوان01المإرخة فً  22الرسمٌة عدد الجرٌدةفً لطاعً الإسكان والتعمٌر، 

، المإرخننة فننً 38، الجرٌنندة الرسننمٌة عنندد 1985جننانفً  16المننرار الننوزاري المشننترن المننإرخ فننً 

 . 1985سبتمبر11

، المإرخننة فننً 38، الجرٌنندة الرسننمٌة عنندد 1985فٌفننري 14المننرار الننوزاري المشننترن المننإرخ فننً 

 .  1985سبتمبر11

، المإرخننة فننً 38، الجرٌنندة الرسننمٌة عنندد 1985أفرٌننل 15المننرار الننوزاري المشننترن المننإرخ فننً 

 .  1985سبتمبر11

، المإرخنننة 38، الجرٌننندة الرسنننمٌة عننندد1985أفرٌنننل  15المنننرار النننوزاري المشنننترن المنننإرخ فنننً 

 .  1985سبتمبر11فً

المحنندد لكٌفٌننات تطبٌننك المرسننوم التنفٌننذي  0119سننبتمبر 16المننرار الننوزاري المشننترن المننإرخ فننً:

المنالً للؤسنر،  المذكور، المحندد لمواعند تندخل الصنندوق النوطنً للسنكن فنً مجنال الندعم 619-50رلم

 ، المعدل والمتمم0119أكتوبر 19، المإرخ فً:99الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 :الملاحك
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