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 من إعداد

 بن ناصر وهيبةة ر كتو الد

 (أقسم ) ة محاضر ة أستاذ

 كلية الحقوق والعلوم السياسية

  البليدة -20البليدة جامعة

 

 

 

 

  

 

 

 

 على المطبقة المالية الشروط و التقنية الخصائص

 المدعم ي الترقو السكن إنجاز
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 المدعم ي الترقو السكن إنجاز على المطبقة المالية الشروط و التقنية الخصائص

 بن ناصر  وهيبةة من إعداد الدكتور                                                                                                                                                           

 (أقسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                             

 كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                              

 البليدة -20البليدةجامعة                                                                                                                                                                    

 ملخص:

اعتمدت الجزائر صٌؽا مختلفةة للةم ملةام ال،ةان، خاصةة بعةد انتناجنةا نصةا  استصةاد ال،ةو  و ةت  

المجةام، خاصةة و أن اللةرٌلة المعنٌةة بملةام ال،ةان تماةم المجام أما  المرسٌن العقةارٌٌن اس،ةتامار  ةً  ة ا 

ن،بة ابٌرة من المواطنٌن متو،طً أو ملدودي الدخم، ل لك صنرت صٌؽا ت،تفٌد مننا   ه الطبقة لٌث ت،ا   

الدولة بدعمنا، مننا ال،ان الترسوي المدع  ال ي ٌنجز من طرؾ مةر  عقةاري بملةاراة طةالبً ال،ةانات عةن 

وإعانة الدولة، لان القانون ٌفرض على المرسً العقاري إنجاز   ه ال،انات و ق مواصفات  طرٌق تقدٌ  د عات

تقنٌة ولروط مالٌة لددت بالتفصٌم علٌه اسلتزا  بنا، و  ا ما ٌتوض  مةن صةٌؽة ارمةر  ةً القواعةد المنصمةة 

قنٌةة واللةروط المالٌةة لنا، لان ٌبقى الت،اؤم المطروح لوم مةد  التةزا  المرسةً العقةاري بنة ه الخصةائ  الت

 . المفروضة سانونا  ً إنجاز ال،ان الترسوي المدع   ً صم الصروؾ اسستصادٌة الرا نة

 

Summary: 

Algeria has adopted different formulas to solve the housing problem, 

especially after adopting the market economy system and opening the field for real 

estate promoters to invest in it, especially as the segment concerned with the housing 

problem represents a large percentage of middle or low-income citizens. The state 

contributes to its support, including subsidized housing promoted by a real estate 

broth with the participation of applicants for housing through the provision of 

payments and subsidy of the state, but the law requires the real estate promoter to 

accomplish these residences in accordance with the technical specifications and 

financial conditions specified in detail to comply with, and this is evident from the 

wording of the order in the rules governing them. However, the question remains 

about the extent to which the real estate promoter adheres to these technical 

characteristics and the legally imposed financial conditions in achieving subsidized 

housing promotion under the current economic conditions. 

 

 

 

 



 ، الجزائر2مخبر القانون والعقار، جامعة البلٌدة                                          نون العقاري     مجلة القا

04 
 

 مقدمة:

وضعت الجزائر مجموعة من الللوم للتخفٌؾ من ملام ال،ان، خاصة و أننا أصبلت عةاجزة عةن 

تموٌةةم معصةة  القطاعةةات بعةةد  ارزمةةة اسستصةةادٌة التةةً اانةةت  ةةً نناٌةةة الامانٌنةةات، أٌةةن توجنةةت مةةن النصةةا  

م أمةا  الخةوا   ةً التً اعتمةدتنا بعةد  لةك  ةو  ةت  المجةا المبادئاسلترااً إلى النصا  الرأ،مالً و من بٌن 

وضةةعت سواعةةد سانونٌةةة تةةنص  الترسٌةةة ،ةةم  للمةةرسٌن العقةةارٌن بالتةةدخم و عةةدة سطاعةةات مننةةا سطةةاأ ال،ةةان أٌةةن

، المةؤر  49-39(، ا  نص  النلاط العقاري )المر،و  التلرٌعً رس  40-91)القانون رس   4391العقارٌة ،نة 

،ةتلدث نصامةا جدٌةدا  ةً استنةاك ال،ةانات اسجتماعٌةة (، الة ي ا، المتعلق بالنلاط العقاري4339مارس  44 ً 

الاؽرات أاناك ، مما خلق بعض العٌوب والمرسً العقاري صفة التاجرتمالت  ً البٌع بناك على التصامٌ  و من  

أخٌةرا جةاك و ،بقةاك المةواطن ٌعةانً مةن ملةام ال،ةانو  تطبٌقه ب،بب ،عً المرسةً إلةى تلقٌةق الةرب  ال،ةرٌع

التً تندؾ  ً مجملنا إلى تلقٌق التً تنص  نلاط الترسٌة العقارٌة، والقواعد  ال ي ٌتضمن 40-44القانون رس  

تل،ةٌن تل،ٌن   ه النلةاطات و تةدعٌمنا، وأ داؾ ال،ٌا،ة الوطنٌة لتطوٌر نلاطات الترسٌة العقارٌة من لٌث 

الة ي ٌلةدد  2444 ٌفةري  40ً المةؤر   ة، 40-44 ، القانون رس  44اللروط التً ت،تو ٌنا الملارٌع )المادة 

 (.القواعد التً تنص  نلاط الترسٌة العقارٌة

صةالب اةم مةن المرسةً العقةاري والماتتةب وصارما  ةً تلدٌةد التزامةات  40-44جاك القانون رس   

لاولةةت الدولةةة اٌجةةاد لةةش ٌخفةةؾ ملةةام ال،ةةان ٌلةةترك  ٌةةه اشاةةة أطةةراؾ، الملةةتري  و الةةدخم ولفةةص اللةةق، 

ٌتمان من تملك ،ان دون د ع امنه اامش  ً د عة والدة و ال ي ٌ،تطٌع اللصوم علةى سةرض المتو،ط ال ي 

، أمةا مةن دعة  الدولةة بناً بفائدة مقبولة، و المرسةً العقةاري ٌ،ةتطٌع تموٌةم ملةروعه مةن د عةات الملةتري و

 الدولة  تلم ملام ال،ان بملاراة المواطن الملتاج إلى   ا ال،ان.

الة ي عر تةه المةادة وً تدعمنا الدولة ال،ةان الترسةوي المةدع  ملةم المداخلةة، من صٌػ ال،انات التو

الاانٌةةة مةةن المر،ةةو  التنفٌةة ي الةة ي لةةدد  ٌةةه م،ةةتوٌات الم،ةةاعدة المبالةةرة الممنولةةة مةةن الدولةةة سستنةةاك ،ةةان 

لةةلدة  جمةةاعً أو بنةةاك ،ةةان رٌفةةً و م،توٌللةةلات دخةةم طةةالبً  ةة ه ال،ةةانات و اةة ا اٌفٌلةةلات مةةن   ةة ه الم،اعل

(، علةى أنةه ه  ةو اةم ،ةان جدٌةد ٌنجةزه متعنةد 2444أاتةوبر  42، المةؤر   ةً  292-44)المر،و  التنفٌ ي 

بالترسٌة العقارٌة و موجه للطالبٌن المؤ لٌن لللصوم على الم،اعدة المبالةرة التةً تمةن   ةً إطةار ألاةا   ة ا 

 المر،و .

لةروط مالٌةة ووي المدع  طبقا لخصةائ  تقنٌةة ٌجب أن ٌنجز المتعند بالترسٌة العقارٌة ال،ان الترس 

 تلدد بموجب سرار ملترك بٌن الوزٌرٌن المالفٌن بال،ان والمالٌةه

اللةروط المالٌةة  ةً انجةاز الة ي ٌلةدد  ة ه الخصةائ  التقنٌةة والملةترك الوزاري صدر القرار اما 

 .2444ال،ان الترسوي المدع  ،نة 

العقةاري بنة ه الخصةائ  التقنٌةة  التً تطرح  ً   ا الموضوأ  ةً مةد  التةزا  المرسةً والإلاالٌة 

      اللروط المالٌةة المفروضةة سانونةا  ةً إنجةاز ال،ةان الترسةوي المةدع   ةً صةم الصةروؾ اسستصةادٌة الرا نةة. و

 لدرا،تنا نق،  الموضوأ إلى س،مٌن: و
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 الترقوي المدعمالمبحث الأول: الخصائص التقنٌة للسكن 

انجةازه ولدد  ة ا القةرار مجموعةة مةن الخصةائ  التقنٌةة التةً ٌلتةز  بنةا المرسةً العقةاري  ةً تنفٌة ه 

 .المدع  لل،ان الترسوي

 المطلب الأول: الخصائص التقنٌة العامة: 

على الخصائ  التقنٌة العامة التةً ٌجةب علةى المرسةً العقةاري اسلتةزا   40إلى  42نصت المواد من 

التً تتمام  ً مجملنا  ً معاٌٌر مرجعٌة ٌعتمد علٌنا المرسةً العقةاري وبنا  ً إنجازه لل،ان الترسوي المدع  

و ٌةتمان   ً إعةداد الدرا،ةات المعمارٌةة للملةروأ، امةا ٌضةمن تةو ٌر أدنةى الخةدمات  ةً إنجةازه للملةروأ ،

 ممةن د تةر اللةروط المللةق ارو 49المرسً العقاري من تلدٌد المواصفات التقنٌة الخاصة بالملروأ ) المادة 

الملترك ال ي ٌلدد   ه الخصائ  التقنٌة و اللروط المالٌة  ً انجاز ال،ان الترسوي المةدع  للقرار الوزاري 

 (. 2444،نة 

 ص:الفرع الأول: الهدف من فرض هذه  الخصائ

 إن إلزا  المرسً العقاري بخصائ  تقنٌة عامة علٌه التقٌد بنا ٌرجع إلى ار،باب التالٌة:  

 أ    دؾ  و تو ٌر ،ان  ي نوعٌة و إنجاز ،انات تلبً المتطلبات المللٌة و تلمم عناصر الرالة.-

 تو ٌر إطار مبنً متنا،ق و من،ج  و مندمج تماما مع موسع البناك.-

 النوعٌة المعمارٌة و العمرانٌة. تل،ٌن-

 إدراج مفنو  الفعالٌة الطاسوٌة باعتبار مبدأ تصمٌ  بٌومناخً لضمان تو ٌر الطاسة.-

 ترسٌة الملشت التجارٌة و الخدمات و ا ا التجنٌزات المرا قة عند اسستضاك.   -

          دد المواصةةفات التقنٌةةةلتلقٌةةق  ةة ه ار ةةداؾ  صةةم  ةةً  لةةك الملةةرأ  ةةً د تةةر اللةةروط النمةةو جً الةة ي ٌلةةو

  .(الوزاري الملترك ان الترسوي )المللق اروم للقراراللروط المالٌة العامة المطبقة على إنجاز برامج ال،و

 الفرع الثانً: التركٌب العمرانً للمشروع 

لةةدد المللةةق اروم للقةةرار الةةوزاري الملةةترك  ةةً مةةواده الخام،ةةة و الاامنةةة منةةه اللةةروط التةةً ٌجةةب 

 توا ر ا  ً التراٌب العمرانً للملروأ و التً ٌلنز  بنا المرسً العقاري و التً تتمام  ً : 

   المدعمة طبقا للمواصةفات الملةددة  ةً مخططةات التوجٌةه ٌجب أن تقا  الملارٌع المتعلقة بال،انات الترسوٌة -

 لك و قةا لدرا،ةات أولٌةة بتللٌةم مفصةم للبٌئةة طات لؽم ارراضً المعموم بنا ، ومخطوالتنٌئة والعمران، و

       ٌجةةب اعتمةةاد التنةةوأ --الملٌطةةة بالملةةروأ لتقٌةةٌ  طبٌعةةة و تةةقاٌر العراسٌةةم  ةةً الإنجةةاز لتؤخةة  بعةةٌن اسعتبةةار 

 .م،تفٌدٌن من لٌث الجمام والرالةالنند،ة المعمارٌة للملروأ لتلقٌق متطلبات ال ً 

 على المرسً العقاري بالتن،ٌق مع المنندس المعماري أاناك تصمٌ  الملروأ ال،نر على تو ٌر ماٌلً: -

ات مت،ل،لة لك عن طرٌق تج،ٌد  ضاكارجً بإنلاك عشسة بٌن المبانً، والبٌئة الملٌطة وتامٌن الفضاك الخ -

 . 
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 على المرسً العقاري أن ٌعطً لملروعه طابعا لضارٌا خاصا. -

أن تترج  مفنو  النند،ة المعمارٌة التامة عن طرٌق تراٌب العناصر المعمارٌةة التةً مةن لةقننا ا،ةتبعاد أي  -

 تؽٌٌر  ً الواجنات من طرؾ اللاؼلٌن.

واسؾ ال،ٌارات وساعات الرٌاضة ٌمان وضع ممرا ق داخم الملروأ، اما تو ٌر ملشت تجارٌة وخدمات و -

 لةك و  لللاجةات الوصائفٌةةتلقٌقةا  ة ا ، ولةى المبةانً  ةً الطةابق تلةت ال،ةفلًنلاطات مماالة أخةر  تاملةة إو

 .بالتنا،ق مع الملروأ

 الفرع الثالث: التصمٌم المعماري للمسكن الترقوي المدعم 

مةةن المللةةق بةةالقرار الةةوزاري الملةةترك ، خصةةائ  تقنٌةةة ٌجةةب  94إم ؼاٌةةة  3الةةترطت المةةواد مةةن 

 توا ر ا  ً التصمٌ  المعماري للم،اان الترسوٌة المدعمة  اما ٌلً: 

 ةةً تصةةمٌ  الم،ةةاان ٌلةةترط  ٌةةه تاٌٌةةؾ التنصةةٌ  الفضةةائً للم،ةةان و تلبٌةةة متطلبةةات ارنصمةةة التقنٌةةة للبنةةاك  -

تو ٌر رالة اللاؼلٌن و قا للمتطلبات و الخصائ  المللٌة و الاقا ٌةة لموسةع بنةاك الملةروأ مةن  المعموم بنا و

 لٌث نمط المعٌلة و ا ا الرالة اللرارٌة و الصوتٌة.

 ٌجب أن تاون البناٌات من لٌث ااا تنا و بنٌتنا مطابقة رلاا  أدوات التعمٌر. -

     اةان  لةك ضةرورٌا ٌجةب تةو ٌر لةبابٌك تنوٌةة بقةدر اةاؾٌجب تجنب التصمٌ   و  الفراغ الصلً، لان إ ا -

مرتفعة لمنع ت،رب المٌاه إلٌنا، و إنجةاز توصةٌشت المٌةاه القة رة و ،ةارات عةن طرٌةق  تلةات ٌتةراوح بةٌن و

 ،ط  اررض و بشطة المبنى، و ٌمنع توصٌلنا على لام مر ق على م،تو  الفراغ الصلً.

متةر علةى  4704عرضه و   %0ضع منلدر دخوم س ٌتعد  انلداره ن،بة  ً لالة المداخم المرتفعة ٌجب و -

 ارسم موجه للألخا   وي اللراة الملدودة.

اما ٌفضم التصمٌ  ال ي ٌقترح أربع ،انات  ً الطابق الوالد، و تجنب توزٌع الؽةرؾ  ةً جنةة والةدة مةن  -

 الممر  ً ام اللاست.

خر ة مشئمة و أبعاده من،جمة مع ات،اأ و معالجة الواجنة، ٌجب أن ٌاون باب مدخم المبنى عنصر مزٌن بز-

ٌمنع الوصوم إلةى سفة  رضه منا،با وعو اما ٌلترط تصمٌ  بنو المبنى على أنه ملٌط ا،تقبام لج  ارتفاأ 

 الدرج تلت سر  الدرج الو،ٌط.

مةن 24زمة )المادة ٌجب تمٌٌز سف  درج الرالة عن ماان توزٌع ال،انات لمن    ه ال،انات الم،الات الش -

عةن  -نةدمجال ي ٌعتبةر ماةان اجتمةاعً م–المللق(، اما ٌجب تعزٌز الجزك ال،فلً أو الطابق اررضً للمبنى 

اساةةراك مةةن خةةشم معالجةةة مشئمةةة ممٌةةزة بلةةام واضةة  للجةةزك واسنفتةةاح تصةةام واسطرٌةةق المرونةةة الابٌةةرة و

 ضةةاكات م،ةةتقبلة وملم،ةةة    الماةةون لل،ةةانات  العلةةوي، امةةا ٌجةةب أن ٌةةو ر الجةةزك العلةةوي أو  ٌاةةم المبنةةى

 آمنة.و ولمٌمٌة

اسعتبةار، ل،ةب توجٌةه  اما ٌجب أن تقخ  أبعاد و معالجة الفتلات عند وضةعنا م،ةتو  ألةعة اللةمس بعةٌن -

 العوامم المناخٌة ارخر .الواجنات و

 الرٌاح ال،ائدة.الن،بٌة لللمس ولاست التوجٌنات ٌجب أن تقخ  واجنات المبانً بعٌن اسعتبار  ً جمٌع الو -



 ، الجزائر2مخبر القانون والعقار، جامعة البلٌدة                                          نون العقاري     مجلة القا

00 
 

   للةام ٌة المللٌة من لٌةث مةواد البنةاك والمعالجةة واعند معالجة الواجنات ٌجب الرجوأ إلى النند،ة المعمار -

 تجنٌزاتنا و تنفٌ  ا.لواجنات من لٌث ملم،نا ولوننا وأن ت،ا   مواد البناك بلام  عام  ً معالجة اواللون، و

ارو،ةا ، باسضةا ة إلةى مةن  ا تمةا  م سواعةد البنةاك تفادٌةا للتةد ور وخاصةة لمجمة اما ٌجةب ضةمان معالجةة -

 29لةددت المةادة د  ةً الماةان المنا،ةب مةاش، وخا  لمعالجة ارجزاك الملتراة عن طرٌق وضع علب البرٌة

 4714ل ض بةاب مةدخم المبنةى بةمن المللق اروم للأبعاد الدنٌا الواجب تو ر ا  ً ارجزاك الملتراة ماةم عةر

 .(، القرار الوزاري الملتركمن المللق اروم 29متر ...)المادة  4744باب الم،ان بل متر و

مةن  0اس،ةترخاك.) المةادة وٌجب ا لك تو ٌر تنٌئة خارجٌة منا،بة مام م،الات خضةراك، م،ةالات اللعةب  -

 من المللق اروم( 94القرار الوزاري الملترك و المادة 

 أماان وضع القمامة المنزلٌة، الإنارة الخارجٌة الاا ٌة.لل،ٌارات بعدد ال،انات على ارسم، وتو ٌر موسؾ  -

  ً ام ارلوام ضرورة ارخ  بعٌن اسعتبار ارلخا   وي اللراة الملدودة.و -

 الفرع الرابع: تهٌئة المسكن و تصمٌمه

الوصٌفً للم،ةان و اٌفٌةة ولتنصٌ  الفضائً  ً   ا العنصر نص    ا القرار الملترك  ً المللق اروم ام من ا

 توزٌع الم،الات و نصا  البناك، بالإضا ة إلى اٌفٌة تجنٌز الم،ان .

متر مربع سابم لل،ان مع ن،بة تفاوت م،ةموح بةقاار  04لدد م،الة ال،ان الترسوي المدع  بل لٌث   

الم،الة المبنٌةة ٌجةب لل،ان لل،انات ولم،الات القابلة ال ي ٌمام ن،بة مجموأ ا k، و المعامم %9أو أسم من 

    اللمةا  ساعةات الجلةوس والؽرؾ والمطبخ و . و تل،ب الم،الة القابلة لل،ان من داخم4704أن س ٌتعد  سٌمة 

 ةةً مجمةةوأ المبنٌةةة  تل،ةةب مةةن خةةارج المبنةةى و المةةرالٌض  مةةا عةةدا اللةةر ات و المنالةةر، أمةةا الم،ةةالةو

 ما عدا م،الة ال،ط  و عند اسستضاك ال،شل  الخارجٌة.الم،الات خارج المبنى لام سر  درج 

           مةةن المللةةق اروم للقةةرار  99ٌتاةةون اةةم م،ةةان ترسةةوي مةةدع  مةةن العناصةةر الملةةددة  ةةً نةة  المةةادة و  -

تتماةم  ةً: ساعةة جلةوس، ؼةر تٌن، مطةبخ، تعد  ةً الم،ةالة القابلةة لل،ةان، والم،الة الداخلٌة لن ه العناصر و

 ، مرلاض، ماان الممر، ولدات التخزٌن، منلر.ساعة لما 

لفضةاكات ؼٌةر صةاللة  ً التصمٌ ، ٌلترط اس،تعمام ارمام للأماان بتعزٌز الفضاكات الملتراة وتفةادي ا -

 ة ا مةا ٌتوضة  مةن ن الجزك المخصة  لللٌةاة الخاصةة، و صم الجزك المنٌق س،تقبام الزوار عللإ،تعمام، و

الجلوس عند المدخم لتفةادي مةرور الةزوار بالمجةاست المخصصةة للعائلةة )المةادة خشم التراط أن تاون ساعة 

 (.2444للقرار الوزاري الملترك، ،نة  من المللق اروم 90

        و  ةةً إطةةار تنصةةٌ  وتوزٌةةع الم،ةةالات لةةددت م،ةةالة اةةم عنصةةر مةةن عناصةةر ال،ةةان الترسةةوي المةةدع  -

 ( و  ً اما ٌلً:اروم للقرار الوزاري الملترك من المللق 09-90)المواد

 متر مربع. 24و  49ؼر ة الجلوس م،التنا ما بٌن  - 

 متر مربع. 40و  42م،الة الؽر ة ما بٌن  - 
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متةر مربةع، بتةو ٌر م،ةالة لوصةائؾ المطةبخ المعتةادة و ماةان أخة   42و  44م،الة المطبخ ما بةٌن  - 

 (.2444م للقرار الوزاري الملترك، ،نة ، المللق ارو93-90)المواد الوجبات.

         الؽةةرؾة طةةوم وعةةرض اةةم مةةن ساعةةة الجلةةوس وعلةةى المرسةةً العقةةاري أانةةاك التصةةمٌ  التقاةةد مةةن أن ن،ةةبو -

ا،تعمام المجام الملدد على أسصى لد، على أن س تقم ن،بة العرض على الطوم والمطبخ ، ت،م  با،تؽشم و

 (.2444، القرار الوزاري الملترك، ،نة المللق اروممن  01)المادة 4702سٌمة 

 متر مربع، على أن ٌجنز بلوض باربعاد القٌا،ٌة. 0أدنى م،الة لللما  لددت بل  -

تنوٌةةة أن تلتةةوي ؼةةرؾ المٌةةاه علةةى إضةةاكة ومتةةر مربةةع، علةةى  472أدنةةى م،ةةالة للمرلةةاض  ةةً  -

 طبٌعٌة.

م،ةالة القابلةة لل،ةان، لٌ،ةاعد علةى لراةة داخلٌةة مةن ال %44أما الممر  ةش تقةم م،ةالته عةن ن،ةبة  -

 مرٌلة داخم ال،ان.

 متر مربع دون الت،اب دوالٌب المطبخ. 4الم،الة ار قٌة للتخزٌن لددت بل  -

ال ي ٌمان ا،تعماله و ٌجب أن ٌاون امتدادا للمطبخ، ومتر مربع،  4704المنلر س ٌقم عرضه عن و -

خ، و ٌ،اعد على لجب المشبس عن المنصر الخارجً مع التمتع بقلةعة عند اللاجة اماان وصٌفً مر ق للمطب

 (.2444، القرار الوزاري الملترك، ،نة من المللق اروم 02-04اللمس الاا ٌة.)المواد 

 .  2734أ اردنى الصا ً لل،قؾ بل لدد اسرتفاو -

أااةر تاٌفةا مةع النند،ةة المعمارٌةة  ل  ٌلةترط القةانون و إنمةا أوصةى با،ةتعمام مةواد البنةاك المللٌةة التةً تعةد -

   ٌتمالةى النصةا  الة ي تبنةاه  ه ارخٌةرة  نةو ملةز  بةقن ٌلتةر  والمللٌة، لتى و لو ل  ٌ،تعمم المرسً العقاري  ة

ام ارمةن واس،ةتقرار والةدوا  ولةروط الرالةة المواد الم،تعملة  ً البناك مع ارنصمة ال،ارٌة المفعوم  ً مجو

 الصوتٌة.اللرارٌة و

التجنٌةزات التةً  أما  ً مجام تجنٌز الم،ان  ةالمرسً العقةاري ملةز  بتجنٌةز ال،ةان الترسةوي المةدع  بةقدنى -

 ، على أن تاون   ه ارخٌرة صلٌة  ً ام عنصر من عناصر الم،ان اما ٌلً:ٌتطلبنا أي م،ان

واب تفةةت  ، منٌةةق بةةدوسب  ي أبةة  473عةةرض بارتفةةاأ  x4714طةةوم 2724تجنٌةةز المطةةبخ ب،ةةط  م،ةةالته  -

 للخارج.

              مؽ،ةةةةم بلنفٌةةةةة لةةةةى ارسةةةةم مةةةةع لنفٌةةةةة مازجةةةةة ومةةةةر  ومتةةةةر ع 470تجنٌةةةةز اللمةةةةا  بلةةةةوض طولةةةةه  -

مجنز بد اسةة أما المرلاض  ٌجب تراٌب مقعد مرلاض انجلٌزي أو تراً ل،ب نمط معٌلة المنطقة  مازجة،

نٌز ماان الؽ،ةالة الانربائٌةة مةع لنفٌةة مؽ،م للٌدٌن بلنفٌة مازجة داخم المرلاض، اما ٌجب تجالمرلاض و

 جناز التصرٌؾ بمم  على م،تو  المنلر.والتوسٌؾ 

المٌةاه ضرورة تمٌٌز سنةوات الصةرؾ الصةلً و، مع الم،انٌجب تراٌب عداد تق،ٌ  للماك على م،تو  ام  -

ٌاون تصرٌفنا بقنابٌب منا،بة بعٌدا عن الواجنات مبالرة، مع إماانٌة أن تؤدي النا  ًمٌاه ارمطار التالق رة و

 إلى مجر  والد س ،ٌما  ً لالة لباة مولدة.
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 ٌجب تراٌب الانرباك و قا لقواعد المننة بمعدات  ات جودة عالٌة، لٌث تاون مطابقة لما ٌقتً: -

 -DTR E10.1   للمبانً  ات اس،تعمام ال،انً.ألؽام تنفٌ  التراٌبات الانربائٌة 

 .وتوصٌاتناأنصمة اللماٌة المدنٌة  - 

 أنصمة و توصٌات و متطلبات ،ونلؽاز. - 

مةن  29)المةادة  اةم عنصةر مةن عناصةر الم،ةان ومتطلبةاتبمةا ٌتنا،ةب  والإضاكةلٌث ٌجب تو ٌر الانرباك 

 ، القرار الوزاري الملترك(.المللق اروم

العقاري  ً أاناك تنفٌ ه للملروأ ، أن تاون النجارة الم،تعملة بمواد من النوأ الر ٌع و قةا اما ٌلتز  المرسً  -

لقواعد المننة و التً تلبً المتطلبات التقنٌة من لٌث المقاومة و الدوا  و ارداك، اما أن أبواب المدخم ٌجب أن 

 تلبً متطلبات ارمن من لٌث نوأ المادة و ارختا  و نصا  الؽلق.

     اابةةملانربةةاك والنةةاتؾ واتعلقةةة بالتزوٌةةد بالمةةاك و الؽةةاز ومةةدة لاةةم مةةن التجنٌةةزات المامةةا ٌلتةةز  بتةةو ٌر أع -

، باسضا ة إلى ؼمد لتفرٌػ الةدخان الملةتعم ل،ةخان المةاك و تنةوٌتٌن  ةً الجةزك العلةوي و ال،ةفلً علةى التلفزة

 م،تو  المطبخ.

ة و ارماان الرطبة و الم،ةالات الخارجٌةة المر قةة للم،ةان ٌجب تصمٌ  اتامة ار،ط  و ار،ط  المنلدرو -

 عزا ال،طوح  ً المناطق الصلراوٌة.مة الوزارٌة المتعلقة بالاتامة والتعلDTR E4.1ٌو قا للواٌقة التقنٌة 

      امةةا لةةدد المللةةق اروم للقةةرار الةةوزاري الملةةترك لتةةى اٌفٌةةة تلبةةٌس اررضةةٌات بةةالبشط اررضةةً الخز ةةً  -

اللمةةا  المطةةبخ و الؽرانٌةةت أو الرخةةا  و  ةةً اةةم مننةةا ٌلةةترط ا،ةةتعمام النةةوأ الجٌةةد ، اةة لك تلبةةٌس اةةم مةةنأو 

لائط  بوطٌدات من الخزؾ طاولة المطبخ بالرخا ، و أ،فم ام جنة داخلٌة لام جدار و ام بالخزؾ الصلً و

          خز ٌةةة أو لصةةى صةةؽٌرتمٌٌةةز المنطقةةة ال،ةةفلٌة للأجةةزاك الملةةتراة بمعالجتنةةا عةةن طرٌةةق مةةواد الصةةلً، و

 أي طشك خا . أو

ٌجةب أن ت،ةتجٌب ال،ةةانات لفلوصةات القةٌ  اللدٌةةة لفقةدان اللةرارة  ةةً اللةتاك و القةٌ  اللدٌةةة لةدخوم ألةةعة  -

(، واة لك اللةدود الصةوتٌة من المللةق اروم للقةرار 12اللمس  ً الصٌؾ و ق ارلاا  التً تنص   لك)المادة 

 اللٌلٌة.( للفترتٌن الننارٌة و490-39 ي قا لن  القانون )المر،و  التنفٌخارج الم،ان و داخم و

 المطلب الثانً: الخصائص التقنٌة الخاصة للمشروع 

طبقا لن  المادة الاانٌة مةن المللةق اروم أن لاةم ملةروأ مواصةفات تقنٌةة عامةة  ةً إنجةاز ال،ةان 

بإنجازه المرسً العقاري  ً إطار إجراك الدعوة  الترسوي و مواصفات تقنٌة خاصة بالملروأ المعٌن ال ي الؾ

مةن القةرار الملةترك(، و لةددت  19للملاراة التً أطلقنا المدٌر الوسئً المالؾ بال،ان لام ملةروأ )المةادة 

 ةةده المواصةةفات التقنٌةةة الخاصةةة للملةةروأ  ةةً المللةةق الاةةانً للقةةرار الةةوزاري الملةةترك الةة ي تضةةمن د تةةر 

  من تعنةةد المرسةةً العقةةاري للتافةةم بالخصةةائ  التقنٌةةة الخاصةةة باللةةروط المالٌةةةاللةةروط النمةةو جً المتضةة

 :المدعمة، وتتلخ    ه الخصائ   ًلروط تنفٌ  ملروأ ال،انات الترسوٌة و
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 الفرع الأول: المكونات المادٌة

التةً ر المرسةً العقةاري الة ي ،ةٌنجزه، وتلدد الماونات المادٌة للملروأ بعٌنةه ، الة ي تة   ٌةه اختٌةا

تلدٌةد ن،ةبة  ة ه الملةشت مةن الم،ةالة ملشت التجارٌةة و/أو الخةدمات ، وتتمام  ً عدد الم،اان و م،الة ال

 الإجمالٌة القابلة لل،ان من ال،انات الماونة للملروأ.

 الفرع الثانً: تعهد المرقً العقاري

جزاك الملتراة و ا لك ٌتعند المرسً العقاري بالترا  المواصفات و الخصائ  التقنٌة لل،انات و ار

التجنٌزات المبٌنةة  ةً الملةؾ التقنةً للملةروأ و امةا سةدمنا المرسةً العقةاري و التةً تمةت الموا قةة علٌنةا مةن 

 طرؾ اللجنة التقنٌة الوسئٌة  ً إطار اسختٌار، و التً تتمام  ً ما ٌلً:

قنٌةة العامةة المفصةلة ل،ةب أجةزاك تلدٌد المواصفات التقنٌة الخاصة بالملروأ المعةدة ل،ةب المواصةفات الت -

 البناٌات و ق ما لددناه ،ابقا.

 البطاسة الموضلة لم،الة ال،انات. -

      الملةشتة بقرضةٌة الموسةع و عةدد ال،ةانات والبطاسة التقنٌةة للملةروأ التةً تلةمم جمٌةع المعلومةات الخاصة -

 م،التنا.و

 المبحث الثانً: الشروط المالٌة للسكن الترقوي المدعم

إن اللروط المالٌة المطبقة على ال،ان الترسوي تعد مرجعا للمرسً العقاري ٌعتمد علٌه لتلدٌد اللروط 

المالٌة الخاصة و ا لك ،عر التنازم عن ال،انات ملم الملروأ ، و نق،منا إلى اللروط المالٌة العامة لل،ةان 

 الترسوي المدع  و اللروط المالٌة الخاصة.

 لمالٌة العامة للسكن الترقوي المدعم المطلب الأول: الشروط ا

     لةةدد القةةرار الةةوزاري الملةةترك اللةةروط المالٌةةة العامةةة التةةً تطبةةق علةةى إنجةةاز ال،ةةان الترسةةوي 

 المدع ، و التً تتمام  ً :

التً أطلقنا المدٌر الوسئً المالةؾ بال،ةان لاةم -أن المرسً العقاري  ً إطار إجراك الدعوة للملاراة  -

 من القرار الوزاري الملترك( 19ة ملروأ )الماد

دج للمتةر المربةع  047444علٌه استراح ،ةعر التنةازم الة ي س ٌماةن أن ٌتجةاوز بةقي لةام مةن ارلةوام ،ةعر -

المواةق، علةى أن  وا،ةتلقاساتدون الت،ةاب ،ةعر اررضةٌة والوالد سابم لل،ان و ٌلت،ب  ٌه جمٌع الر،ةو   

تمامةا بل،ةاب اا ةة الخةدمات و أعبةاك  ة ا ارخٌةر، بمةا  ةً  لةك مجمةم     ٌطابق   ا ال،عر ،عر م،ةان منتةه

 (. 04 -13، المواد الملترك الوزاري من القرار 42-3ألؽام الطرسات و اللباات المختلفة )المواد

اما ٌضةاؾ ل،ةعر الم،ةان العةبك المةالً للمتةر المربةع ب،ةبب ،ةعر استنةاك العقةار بعةد تطبٌةق التخفةٌض 

 (IIمن العنصر 2من القرار و الجزك  42القانونً )المادة 

التةً تلةمم م،ةالة الؽةرؾ لمةدع  وٌلدد ل،عر للمتر المربع للم،الة القابلة لل،ان للم،ان الترسوي ا

     الةةةدوالٌب، دون إدخةةةام م،ةةةالة اللةةةر اتمةةةا  والمرلةةةاض والممةةةر والبنةةةو والمطةةةبخ و اللساعةةةة الجلةةةوس وو
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مةةن  2مةةن القةةرار و الجةةزك  42المةةادة  و المنالةةر و ارجةةزاك الملةةتراة و سفةة  الةةدرج.) اللةةر ات الم،ةةقفةو

 .(IIالعنصر

ٌجب أن ٌباأ ال،ان الترسةوي المةدع  علةى أ،ةاس عقةد البٌةع علةى التصةامٌ  طبقةا للقواعةد المنصمةة لةه  -

باعتبةةار مةةن نفةةس القةةرار بت،ةةوٌق ال،ةةانات  04( و  ةةو مةةا عبةةرت عنةةه المةةادة ، 40-44)القةةانون رسةة 

 المرسً العقاري ٌات،ب صفة التاجر.

 المطلب الثانً : الشروط المالٌة الخاصة بالمشروع

تنق،  اللروط المالٌة الخاصة بالملروأ ، إلى لروط لصوم المرسً العقاري على دع  الدولة و لروط دعة  

  .الملروأ و تنفٌ ه 

 للمشروعالفرع الأول: شروط حصول المرقً العقاري على دعم الدولة 

الافالةة المتبادلةة و ٌلترط  ً المرسً العقاري اللصوم علةى لةنادة الضةمان الصةادر مةن صةندو  الضةمان  -

 للترسٌة العقارٌة و   ا سبم البدك  ً ارلؽام.

 ةً أجةم اشاةة ألةنر ٌبةدأ  على المرسً العقاري إعداد عقود البٌع على التصةامٌ  أمةا  المواةق لفائةدة المقتنةٌن -

ل،ابنا من تارٌخ تبلٌؽه بقائمة المقتنٌن من طرؾ المدٌر الوسئً المالؾ بال،ان خشم اشاة ألنر الد أسصى 

بعد إنطش  ارلؽام. و  ً لالة عجز اسدارة على إامةام القائمةة خةشم المةدة الملةددة ٌ،ةم  للمرسةً العقةاري 

 لٌة، لرط مصادسة ال،لطات المختصة على   ه القائمة.إختٌار مقتنٌه ممن تتو ر  ٌن  ار 

الصةندو  الةوطنً و و  ً لالة عجز ألد الماتتبٌن، على المرسً تبلٌػ ام من المةدٌر الةوسئً المالةؾ بال،ةمن

 لل،ان لتبدٌله بنفس اللروط.

لةنر تل،ةب أ 40ٌلتز  المرسً العقاري بار،ام ن،خة عن العقود للصندو  الةوطنً لل،ةان  ةً أجةم أسصةاه  -

 من تارٌخ تبلٌؽه بقائمة الم،تفٌدٌن.

مةن  ة ا  00ٌقو  الصندو  الوطنً لل،ان بد ع مبلػ اسعانةة المبالةرة علةى أربعةة د عةات ملةددة  ةً المةادة  -

القرار ل،ب ألد المعٌارٌن  ما إما ل،ب ارلؽام المجمعة عند الإنناك أو لما تاون ن،بة التقد  العا  للمبنى أو 

 الملروأ .

تلدد ن،بة تقد  ارلؽام و مطابقتنا مع رخصةة البنةاك مةن طةرؾ المدٌرٌةة الوسئٌةة المالفةة بال،ةان و

بموجب ملضر رصد تقد  ارلؽام، الة ي ت،ةلمه للمرسةً العقةاري خةشم ار،ةبوأ المةوالً لزٌارتنةا لٌةدع  بةه 

مةن  02و 00ولةة )المةواد ملفه الة ي ٌقدمةه لةد  الصةندو  الةوطنً لل،ةان و المتعلةق بطلةب ت،ةوٌة إعانةات الد

(، امةةا ٌ،ةةتعمم نفةةس الملضةةر امبةةرر للمرسةةً العقةةاري  ةةً مواجنةةة  2444الةةوزاري الملةةترك، ،ةةنة  القةةرار

 المقتنٌن لمطالبتن  بالد عات.

 ً   ا الإطار تبر  اتفاسٌة بٌن المرسً العقاري و الصندو  الوطنً لل،ةان تلةدد  ٌنةا ،ةٌر العملٌةة و

 و تبلٌؽن  بمقررات المن  و طلبات الد ع و ت،دٌد إعانات الدولة.لإدراج ملفات الم،تفٌدٌن 
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 الفرع الثانً: تموٌل المشروع و تنفٌذه     

 تموٌل المشروع  -أولا

(، وٌلمم ن،بة III)الجزك  ٌم الملروأ الملدد  ً   ا المللقٌلمم الملؾ التقنً للملروأ  ٌام تمو  

موارد أخر  ٌجةب تلدٌةد ا و اة لك و إعانة الدولة للم،تفٌدٌن واري من المرسً العق-ام متدخم  ً الملروأ 

 إلى ال،عر الالً المتوسع للملروأ.-د عات الم،تفٌدٌن 

 ً  ٌاةم التموٌةم، علةى المرسةً العقةاري التقةد  بطلةب مبةرر لةد  مةدٌر الوسٌةة المالةؾ ام تؽٌٌر و  

 ة الصندو  الوطنً لل،ان المخت  إسلٌمٌا.     تر،م ن،خة مننا إلى واالن، و الموا قة تبلػ له سانونا، وبال،ا

 تنفٌذ المشروع: -ثانٌا 

 ٌتعند المرسً العقاري  ً   ه المرللة بما ٌلً: 

تلةدد مةةدة إنجةةاز الملةةروأ بعةةدد معةةٌن مةةن ارلةةنر تبةةدأ مةةن تةةارٌخ صةةدور رخصةةة البنةةاك، و ٌتعنةةد المرسةةً  -

نر من تارٌخ صدور رخصةة ٌنطلق  ً اسنجاز خشم لالعقاري بالتقٌد بإنجاز الملروأ خشم   ه المدة، وأن 

 .ك على طلب المرسً العقاريٌلرر ملضر إنطش  ارلؽام مع ممام المدٌرٌة الوسئٌة لل،ان بناالبناك، و

اللةروط و المنتجةات التةً تلقةق المعةاٌٌر وأنه ٌلتز  بتنفٌ  الملروأ و قا للمعةاٌٌر التقنٌةة و ا،ةتعمام المةواد  -

لجداوم الوطنٌة و أي تؽٌٌر من لقنه سد ٌؤدي إلى اسنقا   ً إلد  نوعٌات الم،ان ممةا ٌ،ةبب الملددة  ً ا

الف،خ، إس إ ا اان سد تلصم علةى موا قةة ماتوبةة للمةدٌر الةوسئً المالةؾ بال،ةان و إعةش  الصةندو  الةوطنً 

 لل،ان.

و متابعةة و مراسبةة تقنٌةة للبناٌةة مةع ٌتعند المرسً العقاري بإبرا  صفقة أو أااةر علةى نفقتةه لدرا،ةة وألةؽام  -

 لرااك مؤ لٌن مع تبلٌػ ن،خة للمدٌر الوسئً المالؾ بال،ان و الواالة الوسئٌة للصندو  الوطنً لل،ان.

تقةو  بالخدمةة المتعلقةة بالمراسبةة التقنٌةة للبناٌةة زٌةادة علةى المصةادسة علةى  CTCاما أن  ٌئة المراسبة التقنٌةة  -

زم المخططات و متابعة الورلة، اما تلز  بت،لٌ  تقرٌر ٌلند أن ارلؽام أنجزت و ق المعةاٌٌر المضةادة للةزس

فة دورٌةة   ا اةم اشاةة ألةنر. علةى أن ٌر،ةم المرسةً العقةاري ن،ةخة منةه بصةالمعموم بنا للمرسً العقاري و

 للمدٌر الوسئً المالؾ بال،ان.

معٌن م،بقا من طرؾ مدٌر على المرسً العقاري أن ٌبر  على نفقته اتفاسٌة مراسبة خاصة مع ماتب درا،ات  -

 ، على أ،اس الموا قة الم،بقة للمدٌر الوسئً المالؾ بال،ان.العمومٌةلتجنٌزات ال،ان و 

ملفةات التنفٌة  تلةت تصةرؾ ما  ٌنا د تةر المراسبةة التقنٌةة ور الورلة بٌلتز  المرسً العقاري بوضع اا ة د ات -

 .قنٌة المؤ لة لتتمان من متابعة ومراسبة الملروأالمصال  الت

،ةله اةم علٌه أن ٌر،م تقرٌرا مرللٌا و ق النمو ج الم،ل  له من طةرؾ الصةندو  الةوطنً لل،ةان، الة ي ٌر -

ث ارلةدان،بة تقد  ارلؽام  ةً الملةروأ  ولمالؾ بال،ان ٌتضمن المدٌر الوسئً األنر إلى   ا ارخٌر و 49

 القرارات الواجب اتخا  ا لتماٌن متابعة الملروأ  ً صروؾ جٌدة.المنمة التً طرأت والمتوسعة و
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 ً ارخٌر تر ق المواصفات التقنٌة و اللروط المالٌة للملروأ اما  ً مبٌنة بةد تر اللةروط المرا ةق لعقةد و -

مةاي  40رار وزاري ملةترك، ة المعد من طرؾ إدارة أمشك الدولة و تلام جزك س ٌتجزأ منةه.)سبٌع اررضٌ

2444  ) 

 ـة:الخاتم

دعمةةة، بةةالترا  ٌلتةةز  المرسةةً العقةةاري  ةةً إطةةار إنجةةازه للملةةروأ المتضةةمن بنةةاك ،ةةانات ترسوٌةةة م

لةةددت بقواعةةد سانونٌةةة خاصةةة التةةً المطبقةةة علةةى إنجةةاز  ةة ه ال،ةةانات، و اللةةروط المالٌةةةالخصةةائ  التقنٌةةة و

تفرض اسلزا  من خشم صٌؽتنا الآمرة على المرسً العقاري التقٌةد بنةا مةن لٌةث م،ةالات العناصةر الماونةة 

الوصٌفً لل،انات و اٌفٌة تجنٌز ا بتلدٌد لروط دسٌقة  ةً  لةك، و بالتةالً والتنصٌ  الفضائً و لل،ان الترسوي

لروأ و تنفٌ ه مع التزا  المرسً  ً ام ما ،بق تبلٌػ اةم مةن المةدٌر اللروط المالٌة من لٌث  ٌام تموٌم الم

الصندو  الوطنً لل،ان بام اسجراكات بداٌة من اختٌاره لإنجاز الملروأ  ً إطةار ؾ بال،ان والوسئً المال

 دعوة للملاراة  إلى ؼاٌة تلدٌد ،عر التنازم عن ال،انات ال ي ٌلدده بالمتر المربع .

فات و اللروط المفروضة على المرسً العقاري خشم تنفٌ  ملروعه، لتلقٌةق أدنةى إن   ه المواص  

متطلبات مقتنً   ه ال،انات من وجنة نصر القانون، خاصة و أنةه  ةً اةم لةرط أو إلةزا  ٌؤاةد الملةرأ علةى 

      ر والمقاومةة اس،ةتمراو التجنٌةز ممةا ٌلقةق لنةا الةدوا  والنوأ الجٌد و الر ٌةع  ةً المةواد الم،ةتعملة  ةً البنةاك أ

    ارداك اللراري و الصوتً، و اللروط المالٌة الافٌلة بالمرسً العقاري إامام الملةروأ بمعٌةة اةم مةن الدولةة و

 مقتنً ال،ان نف،ه.و

لان و أما  الصةروؾ اسستصةادٌة المتؽٌةرة منة  صةدور القواعةد القانونٌةة التةً تةنص   ة ا النةوأ مةن   

،لع الم،تعملة  ً عملٌة البناك التً سد ٌتقار بنا المرسً العقاري باعتباره تاجرا و الال،انات و   ه اللروط، و 

 التجنٌز  ً تزاٌد م،تمر و  ً مدد سصٌرة وبالتالً س ٌلقق المرسً الرب  المطلوب.و

بالرؼ  من  لك  نةً نصةو  تخةد  الم،ةتفٌدٌن  وي الةدخم المتو،ةط، و أل،ةن الملةرأ ب،ةننا تفادٌةا 

علةى  رسٌن العقارٌن تلقٌقا للرب   ً لام عد  وجود سواعد سانونٌة تلزمن  ب لك، للصوم   ه الفئةةسلتٌام الم

 مرٌلة.،انات سئقة و

 المراجع:

 ، و المتعلق بالترسٌة العقارٌة.4391مارس  40، المؤر   ً  40-91القانون رس  -

  بالنلاط العقاري.، ٌتعلق 4339مارس  44، المؤر   ً 49-39المر،و  التلرٌعً رس  -

 ال ي ٌلدد القواعد التً تنص  نلاط الترسٌة العقارٌة. 2444 ٌفري  40المؤر   ً  40-44القانون رس  -

الة ي ٌلةدد م،ةتوٌات الم،ةاعدة المبالةرة الممنولةة مةن الدولةة  2444أاتةوبر  42المةؤر   ةً  292-44المر،و  التنفٌة ي رسة  -

 و م،توٌات دخم طالبً   ه ال،انات و ا ا اٌفٌات من    ه ال،انات .سستناك ،ان جماعً أو بناك ،ان رٌفً 

ال ي ٌلدد الخصائ  التقنٌة و اللروط المالٌة المطبقة على إنجاز ال،ان   2444ماي  40القرار الوزاري الملترك المؤر   ً -

     .24الترسوي المدع ، العدد 

 ، ٌنص  إاارة الضجٌج.4339جوٌلٌة  20، المؤر   ً  4339جوٌلٌة  20المؤر   ً  490-39المر،و  التنفٌ ي رس  -
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الةة ي ٌلةةدد لةروط و اٌفٌةةات التنةازم عةةن سطةةع أرضةٌة تابعةةة للأمةةشك  2444مةاي  40القةرار الةةوزاري الملةترك المةةؤر   ةةً -

 .  24الخاصة للدولة و الموجنة و موجنة لإنلاك برامج ال،انات المدعمة من طرؾ الدولة، العدد 

 


