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و تواجإف ضرورة توفير سكف لائؽ لكؿ مواطف مؤىؿ قانونا يعتبر مف التحديات التي 
قطاع السكف نقطة ارتكاز مشتركة مؤثرة في كافة القطاعات الأخرى في الدوؿ، حيث يمثؿ 

الدولة، لكونو يتعمؽ باستقرار الفرد الذي ىو محور عممية الإنتاج والدعامة الأساسية لبناء 
 المجتمع.

وكغيرىا مف الدوؿ دأبت الدولة الجزائرية منذ الاستقلبؿ عمى توفير سكف لائؽ لكؿ 
عبر مؤسسات  رة، حيث أسندت ذلؾ لمقطاع العاـ في مرحمة أولىمواطف وأولتو عناية كبي

عمومية نظراً لتبني الدولة النيج الاشتراكي. لكف بدأ يظير عجزاً ظاىرا في تمبية الطمب 
المتزايد لمسكف في عشرية الثمانينات مف القرف الماضي وظيور بوادر أزمة السكف نتيجة 

 لعدة أسباب نذكر منيا:

 اري الثقيؿ حيث أغمب المواطنيف لا يممكوف سكف لائؽ.الإرث الاستعم ­
الاعتماد عمى إمكانيات الدولة فقط إنجازا وتمويلًب وتوزيعاً وتسييراً في صيغة  ­

 السكف الاجتماعي لمجميع عملًب بالمبدأ الاشتراكي المساواة بيف جميع أفراد المجتمع.
 لمتسارع والكبير.ازدياد الطمب عمى السكف نظراً لمنمو الديمغرافي ا ­

وأماـ ىذا الوضع كاف ولا بد لممشرع الجزائري مف تغيير نمط التسيير وانتياج أسموب 
أنجع للبستجابة لمطمب المتزايد عف السكف مف جية وتخفيؼ العبء عف خزينة الدولة التي 
كانت تتحمؿ بمفردىا ىذا الالتزاـ. وذلؾ بإشراؾ القطاع الخاص والمقاوليف في مشاريع 

إلى إصدار أوؿ قانوف متعمؽ بالترقية العقارية  1986جاز السكف، وىو ما أدى في سنة إن
 )الممغي( المتعمؽ بالترقية العقارية 04/03/1986المؤرخ في:  86/071المتمثؿ في قانوف 

                                                           
 .05/03/1986، مؤرخة في 10، المتعمؽ بالترقية العقارية، ج ر عدد 04/03/1986، المؤرخ في 86/07 القانوف رقـ 1
‌

‌

‌
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الذي أعتبر خطوة ىامة في بداية حمحمة أزمة السكف. إذ سمح لممقاوليف الخواص خوض 
 فأخذت وضعية السكف تتغير تدريجياً والسوؽ العقارية تعرؼ انتعاشا.غمار النشاط العقاري. 

، يعتبر خطوة إيجابية في نشاط الترقية العقارية، إلا أنو 86/07ورغـ كوف القانوف 
صادفتو عقبات ناتجة عف ىيمنة السمطات العمومية عمى قطاع السكف وطبيعة نزعة النيج 

 جعمت نتائجو محدودة وازدياد أزمة السكف حدة.الاشتراكي المييمف عمى كافة النواحي ما 

وتبني الدولة نظاـ  1989ومع التحوؿ الاقتصادي الذي جاء بو صدور الدستور 
الذي كاف متأثراً بمبادئ النظاـ  86/07اقتصاد السوؽ الحر. تخمى المشرع عف ىذا القانوف 

المتعمؽ  01/03/1993المؤرخ في  93/031الاشتراكي وأصدر مرسوماً تشريعياً رقـ 
مسايرتو لمدستور الجديد وأعطى مفيوماً جديداً لمنشاط العقاري ب بالنشاط العقاري، تميز

مجاؿ نشاط  حيث وسَّع مفوأعتبره البعض قفزة نوعية معتبره في نشاط الترقية العقارية، 
الترقية العقارية ليشمؿ إضافة إلى بناء المساكف بناء المحلبت ذات الاستعماؿ الحرفي 

الصناعي والتجاري، وأعتبر نشاط الترقية العقارية نشاطاً ذا طبيعة تجارية، إضافة إلى و 
توسيع عمميات تمويؿ الترقية العقارية مف خلبؿ المؤسسات الممولة واستحداث الييئات 

  الداعمة ليا.

، ورغـ النتائج 93/03وبعد مضي ثمانية عشرة سنة مف تطبيؽ المرسوـ التشريعي 
ظيرت إشكالات متعددة خاصة تمؾ المتعمقة  إلا أنونياً في بناء السكف، المحققة ميدا

بالتصرفات القانونية بيف المرقي العقاري والمكتتب حيث صار المواطف رىينة المرقي العقاري 
نظرا لمفراغ التشريعي الذي ينظـ تمؾ العلبقة القانونية بينيما. إضافة إلى ندرة السكف والطمب 

ىذه الإشكالات ىو عدـ انسجاـ النصوص القانونية التي تضبط العلبقة  مردالمتزايد عميو. و 

                                                           
مؤرخة في  14، المتعمؽ بالنشاط العقاري، ج ر عدد 01/03/1993المؤرخ في  93/03المرسوـ التشريعي  1

03/03/1993. 
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المنظمة لتصرفات بيع العقار بيف المرقي العقاري والمكتتب، وكذلؾ عدـ تحديد مسؤولية 
 المرقي العقاري المترتبة عف بيع العقار.

 لذلؾ بات مف الضروري تدخؿ المشرع لإعادة ضبط نشاط الترقية العقارية، ووضع
قواعد تحدد وتنظـ نشاط الترقية العقارية وتضفي مزيداً مف الرقابة عميو وتحقؽ حماية قانونية 

المتعمؽ بالنشاط العقاري، وحؿ محمو القانوف  93/03لممستفيد، فتـ إلغاء المرسوـ التشريعي 
المحدد لمقواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، وىو  17/02/2011المؤرخ في  11/041
 ".11/04ضوع بحثنا المعنوف بػ: "القواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية في ظؿ القانوف مو 

إف أىمية نشاط الترقية العقارية تنبع مف الاىتماـ الكبير الذي اولاه المشرع الجزائري 
ليذا النشاط، تتمثؿ في اضافة نشاطات جديدة وتسييلبت في اقتناء العقار الموجو للبستثمار 

از مشاريع جديدة. وكذلؾ تنظيـ مينة المرقي العقاري بوضع قانوف خاص لممرقي في انج
العقاري وأيضا بوضع التقنيات القانونية في البيع عمى التصاميـ واستحداث عقد حفظ الحؽ 
وكافة الضمانات الممنوحة لممقتني ىذا مف جية ومف جية اخري ضرورة تمبية الطمب 

فيؼ العبء عمى الخزينة العمومية في توفير ىذا الاحتياج ذو المتزايد عمى اقتناء السكف وتخ
 البعد الوطني.  

ويكتسي دراسة موضوع نشاط الترقية العقارية أىمية خاصة نظرا لعدة اعتبارات ذاتية  
وموضوعية بالأساس. وبالنسبة للبعتبارات الذاتية فاف نشاط الترقية العقارية ذو علبقة وطيدة 

ندرسو بؿ في صميمو، مما جعؿ لمرغبة الشخصية في طرؽ ىذا  بمجاؿ الاختصاص الذي
الموضوع النصيب الاوفر ونظرا لكونو ذو بعد وطني واجتماعي واىتماـ المشرع بو متجدد، 
ومف ناحية اخري فانو يتعمؽ بالتنظيـ القانوني لاقتناء السكف الذي يمثؿ ضرورة مف 

 ضرورات الحياة الاجتماعية في الدولة.

                                                           
، 14لمتعمؽ بتحديد القواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية، ج ر عدد ، ا17/02/2011المؤرخ في  11/04القانوف  1

 . 06/03/2011 مؤرخة في
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ص الجانب الموضوعي فاف الضرورة تتطمب دراسة ومراجعة المنظومة وفيما يخ 
لموقوؼ  11/04التشريعية المنظمة التي تؤطر نشاط الترقية العقارية التي اتى بيا القانوف 

عمييا إيجابا وسمبا، كما تظير ىذه الأىمية في دور نشاط الترقية العقارية في توفير السكف، 
 ار والسكف مف أىمية كبرى لدى المقتنيف والدولة عمى حد سواء.وما يمميو تنظيـ اقتناء العق

 وتيدؼ ىذه الدراسة إلى التعرؼ عمى ما يمي:

نشاط الترقية العقارية والمرقي العقاري والقواعد المنظمة ليذا النشاط في ظؿ القانوف  ­
11/04. 

 التقنيات والاليات القانونية لاقتناء السكف ­

 للؤطراؼ المتدخمة في نشاط الترقية العقارية.الالتزامات القانونية  ­

  الضمانات والحماية القانونية الممنوحة لمقتني السكف. ­     

 ولدراسة ىذا الموضوع بشيء مف التفصيؿ اخترنا الإشكالية الآتية:

ية العقارية الخاصة من ق المشرع الجزائري في تحقيق أىداف الترقف  إلى أي مدى و   ­
والتي بدورىا  ؟11/04ية العقارية في ظل القانون منظمة لنشاط الترقالقواعد الخلال 

 تية: قسمتيا إلى الأسئمة الفرعية الآ

 ؟11/04ماىية نشاط الترقية العقاريةػ في ظؿ القانوف  ­

 كيؼ نظـ المشرع تجسيد نشاط الترقية العقارية؟ ­

 ة العقارية؟فيما تتمثؿ الالتزامات والامتيازات المترتبة عف نشاط الترقي ­

 ماىي آثار المسؤولية والضماف في نشاط الترقية العقارية؟ ­
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وللئجابة عف ىذه الإشكالية والأسئمة الفرعية فقد استعنت بالمنيج الوصفي والتاريخي 
لأجؿ التعرؼ عمى المراحؿ التي مرت بيا الترقية العقارية ومراحؿ ظيور والتطورات القانونية 

باعتباره الأصمح  ،منيج تحميؿ المضموففي دراستي ىذه عمى  لممرقي العقاري، واعتمدت
 ض ويحمؿ المجمؿ لإعطاء نتائج أدؽ. ويوضح الغام

التعريفي الإطار وقد قسمت موضوع الدراسة الى فصميف، تناولت في الفصؿ الأوؿ 
ماىية  عف تحديد الأوؿ ، تكممت في المبحثمبحثيف الذي يشمؿلنشاط الترقية العقارية، 

، ثـ في البحث الثاني تناولت 11/04في ظؿ القانوف  والمرقي العقاري ية العقاريةالترق
حيث تطرقت فيو إلى ما جاء بو المشرع مف عقود  تجسيد نشاط الترقية العقاريةالكلبـ عف 

 لمقواعد المنظمة الآثار القانونية قمت بدراسة الفصؿ الثانيخاصة في ىذا القانوف. وفي 
، والذي بدوره يتفرع الى مبحثيف، وقد تحدثت في المبحث الأوؿ عف اريةلنشاط الترقية العق

الالتزامات والامتيازات المترتبة عف ممارسة ىذا النشاط. وفي المبحث الثاني تـ التعرض 
لمضماف العشري وضمانات صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة ثـ الحماية القانونية التي أقرىا 

كف ونشاط الترقية العقارية، ولحماية وتحقيؽ اىداؼ السياسة المشرع حماية لمقتني الس
 الوطنية في ىذا المجاؿ عموما.  

وقد انييت بحثي ىذا بخاتمة تضمنت النتائج والملبحظات اليامة التي توصمنا إلييا، 
كإجابة وتقييـ للئشكالية المطروحة في ىذه الدراسة، وقدمت بعض الانشغالات القانونية التي 

رورية لمعالجة الإشكاليات العممية التي تعرقؿ نشاط الترقية العقارية ويتعرض ليا نراىا ض
المرقي العقاري. وارفقت الخاتمة بملبحؽ توضيحية رأيت أف ليا علبقة مباشرة بالموضوع 

 والانتقاؿ بو مف الجانب النظري إلى الجانب العممي التطبيقي.
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لقد احتكرت الدولة قطاع السكف لفترة طويمة عبر مؤسسات عمومية وكذا تمويؿ  
عمومي في ظؿ غياب الوسائؿ التقنية والتنظيمية لإنجاز وتسيير المشاريع السكنية إضافة 

تي زمة الاقتصادية الويؿ برامج السكف الضخمة نتيجة الأإلى شح الموارد المالية الكافية لتم
. مما أدى إلى ظيور الترقية العقارية الخاصة والمرقي 1عرفتيا الجزائر منتصؼ الثمانينات

نظرا للؤىمية البالغة التي يكتسييا موضوع الترقية العقارية، وتأثيرىا عمى و  العقاري الخاص.
القوانيف عبر  الاىتماـكافة المجالات، ما جعؿ المشرع الجزائري يعطييا أولوية خاصة مف 

، حيث تضمنت قواعد قانونية تنظـ نشاط الترقية 1986لصادرة بيذا الشأف منذ سنة ا
الذي يحدد القواعد  17/02/2011المؤرخ في  11/04خرىا القانوف آالعقارية، والتي كاف 

 المنظمة لنشاط الترقية العقارية مجاؿ دراستنا.

ؿ ىذا القانوف، رأينا أنو وفي سياؽ دراسة القواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية في ظ
خلبؿ  مففي البداية لا بد مف التعرض للئطار التعريفي ليذا النشاط في الفصؿ الأوؿ 

 مبحثيف: 

 المبحث الأول: ماىية نشاط الترقية العقارية.

  المبحث الثاني: تجسيد نشاط الترقية العقارية
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 المبحث الأول

 ماىية نشاط الترقية العقارية

المؤرخ في  86/07واص بصدور القانوف جاؿ نشاط الترقية العقارية لمخح مرغـ فت
المتعمؽ بالترقية العقارية، إلا أف نتائجو كانت محدودة وغير مشجعة، نظرا  04/03/1986

القطاع العاـ والمؤسسات العمومية.  ىلطبيعة النظاـ الاشتراكي السائد الذي يييمف عم
ـ نحو اقتصاد السوؽ الحر، ما أدى بالمشرع الى وتغير طبيعة النظا ،89وبصدور دستور

الذي يتعمؽ بالنشاط  ،1993مارس  01المؤرخ في  93/03رسوـ التشريعي إصدار الم
حقؽ قفزة معتبرة وخطوة ىامة في نشاط الترقية العقارية، لولا ظيور إشكالات  العقاري الذي

ومعالجة  الفراغ  التي ظيرت، الإشكالات  تمؾقانونية رافقت تطبيقو، ولإيجاد حموؿ ناجعة ل
المتعمؽ بالنشاط العقاري، بعد  93/03تـ إلغاء المرسوـ التشريعي رقـ القانوني الحاصؿ 

الذي  17/02/2011المؤرخ في  04-11ثمانية عشر سنة مف صدوره، بموجب القانوف 
وتنظيـ  بعض المفاىيـ إعادة تحديد ـ نشاط الترقية العقارية، بيدؼيحدد القواعد التي تنظ
 نشاط الترقية العقارية.

وعمى ضوء أحكاـ ىذا القانوف سنتناوؿ بالشرح والتحميؿ ماىية نشاط الترقية العقارية 
في مطمبيف، نخصص الأوؿ لمفيوـ نشاط الترقية العقارية، وفي الثاني نبيف المركز القانوني 

 لممرقي العقاري.

 المطمب الأول

 مفيوم نشاط الترقية العقارية

استجابة لمحاجة الوطنية  عقارية الخاصة في مجاؿ السكف ظيرط الترقية الإف نشا
ليذا المجاؿ قبؿ  ىااحتكار  نتيجة لمسكف الماسة بسبب عجز الدولة عف تمبية الطمب المتزايد

، ما أدى إلى ظيور أزمة السكف خلبؿ فترة الثمانينات، مما حدا بالمشرع 1986سنة 
 ،لممتعامميف الخواص، وذلؾ بموجب ثلبث قوانيف أساسية الجزائري إلى فتح باب الاستثمار



 العقارية الترقية لنشاط التعريفي الإطار                           الأول الفصل 

8‌
 

بينيا فيما يتعمؽ بتنظيـ النشاط، إلا أنيا اتفقت مف حيث المبدأ وىو ضرورة إشراؾ  اختمفت
 .1الخواص في إنجاز السكف

ولإبراز مفيوـ نشاط الترقية العقارية نتطرؽ إلى تعريؼ نشاط الترقية العقارية وطبيعتو 
 في الفرع الأوؿ، ثـ نطاؽ نشاط الترقية العقارية في الفرع الثاني. 11/04في ظؿ القانوف 

 الفرع الأول

نشاط الترقية العقاريةوطبيعة تعريف   

تعريؼ نشاط الترقية بنفسو نظرا للؤىمية البالغة لتحديد المفاىيـ فقد تولى المشرع 
بالترقية العقارية الممغي  المتعمؽ 86/072القانونية في القانوف  اتحديد طبيعتيالعقارية وكذا 

خر بصدور لآيتعمؽ بالنشاط العقاري الذي ألغي ىو ا 93/033المرسوـ التشريعي بموجب 
نتناوؿ أولا المنظمة لنشاط الترقية العقارية، لذلؾ  المتعمؽ بتحديد القواعد 11/04القانوف 

 ية.   القانون ايؼ نشاط الترقية العقارية، ثـ نعرج ثانيا عمى تحديد طبيعتيتعر 

 نشاط الترقية العقارية تعريف ـــ أولاً 

 ،نشاط الترقية العقارية عدة تعريفات مختمفة باختلبؼ لمقوانيف المنظمة ليال وردت
 والصادرة في فترات مختمفة نتعرض ليا حسب ترتيبيا التاريخي.

 منو، (02المتعمؽ بالترقية العقارية في نص المادة ) 86/07عرفيا القانوف لقد  ­1
قوليا: "تستيدؼ الترقية العقارية تطوير الأملبؾ العقارية الوطنية. وتتمثؿ ىذه الترقية ب

العقارية التي تكيؼ حسب الحاجات الاجتماعية في مجاؿ السكف، في بناء عمارات أو 
مؿ بصفة ثانوية عمى محلبت ذات طابع ميني تمجموعات تستعمؿ في السكف أساسا، وتش

 الأولوية لقطاع السكف بصفة التعريؼ نلبحظ أف المشرع أعطى . فمف خلبؿ ىذاوتجاري..."

                                                           

رية الخاصة في مجاؿ السكف في التشريع الجزائري"، أطروحة دكتوراه، تخصص قانوف أعماؿ، بوستو إيماف، "الترقية العقا1 
 .6، ص 2016/2017قسـ الحقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

 رجع سابؽ.م، 86/07قانوف رقـ  2
 مرجع سابؽ. ، 93/03المرسوـ التشريعي  3

‌
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إلى  السابقة ولـ تشر المادة تجاري.الميني و الطابع المحلبت ذات لمأساسية ثـ بصفة ثانوية 
 المرقي العقاري والقائـ بالترقية العقارية. 

شاط ( بنصيا: "يشمؿ الن02في المادة ) 93/03تـ تعريفيا في المرسوـ التشريعي و  ­2
العقاري عمى مجموع الأعماؿ التي تساىـ في إنجاز أو تجديد الأملبؾ العقارية المخصصة 
لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجات خاصة. يمكف أف تكوف الأملبؾ العقارية المعنية محاؿ 

ما ". واء نشاط حرفي أو صناعي أو تجاريذات الاستعماؿ السكني أو محاؿ مخصصة لإي
تعريؼ أف المشرع لـ يميز بيف النشاط العقاري المذكور وبيف نشاط الترقية الىذا  عمىيلبحظ 

قتصر شاممة لكؿ التصرفات العقارية لا تالعقارية المقصود، إذ نجد "النشاط العقاري" عبارة 
والشراء متد إلى كؿ ما لو علبقة بالعقار مثؿ البيع تبؿ  ،ة فحسبيعف نشاط الترقية العقار 

مجاؿ محدد يقصده المشرع تتضمف " خلبؼ عبارة "نشاط الترقية العقاريةواليبة وغير ذلؾ، ب
 وىو المذكور في نص المادة ذاتيا.

الذي يحدد القواعد التي تنظـ نشاط  ،11/04رؾ المشرع ذلؾ في القانوف وقد استد ­3
الترقية العقارية: (: "3/10العقارية في نص المادة )حيث عرؼ الترقية  ،الترقية العقارية

تعريؼ  ". وىذاا إدارة المشاريع العقاريجموع عمميات تعبئة الموارد العقارية والمالية وكذم
 يعتمد عمى الجانب الاقتصادي ويتميز بالعموـ والشموؿ ويفتقد إلى الدقة.

( مف 14د مقصدىا وىدفيا وأولوياتيا في نص المادة )يحدبت أكمؿ المشرع التعريؼ ثـ 
"يشمؿ نشاط الترقية العقارية مجموع العمميات التي تساىـ في القانوف ذاتو إذ جاء فييا: 

إنجاز المشاريع العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية الحاجات الخاصة. يمكف أف 
وعرضيا يمكف أف تكوف  .تكوف ىذه المشاريع العقارية محلبت ذات استعماؿ سكني أو ميني

في نص المادة أضاؼ نشاطات جديدة وقد  ،محلبت ذات استعماؿ حرفي أو تجاري"
: "... عمميات بناء مشاريع جديدة، أو ترميـ، أو إعادة تأىيؿ، 11/04( مف القانوف 3/14)

أو تجديد، أو إعادة ىيكمة، أو تدعيـ بنايات تتطمب أحد ىذه التدخلبت، أو تييئة وتأىيؿ 
 الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا".

نجد المشرع حدد أىداؼ نشاط  السابؽ ذكره، وف( مف القان14ومف خلبؿ المادة ) 
أعطى  تمبية الحاجات الخاصة. كما عمميات، ىي: البيع، الإيجار،الترقية العقارية في ثلبثة 
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وعرضيا محلبت ذات استعماؿ حرفي لمحلبت ذات استعماؿ سكني أو ميني، لى اإالأولوية 
يبادر بو شخص  أنو نشاط ية العقارية عمىكما جاء في تعريؼ نشاط الترق أو تجاري.

طبيعي أو معنوي يسمى مرقي عقاري، مف خلبؿ تكفمو بمجموع العمميات القانونية والمالية 
والإدارية اللبزمة لمقياـ بالمشاريع العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية الحاجات 

 .1الخاصة

ما يتضمنو ىذا النشاط  ركز عمى أىـفي تعريفو لمترقية العقارية والملبحظ أف المشرع 
دارة المشاريع العقارية، ومف جية  مف عمميات، المتمثمة في تعبئة الموارد العقارية والمالية وا 

در بمختمؼ ىذه العمميات العقارية، تمييزاً لو أخرى عرؼ القائـ بيذا النشاط عمى أنو المبا
 . 2الأخرى النشاطات العقاريةالقائميف بعف غيره مف 

ص إلى القوؿ أف المشرع لـ يستقر عمى تعريؼ واحد لنشاط الترقية مما سبؽ نخم
العقارية، بؿ اختمفت تعاريفو ضيقاً واتساعاً مف حيث العمميات التي يشمميا ىذا النشاط في 

 مي.  ما يو في، وىو ما سنوضحالنشاط اذلقوانيف المنظمة ليا مختمؼ

 ريةالطبيعة القانونية لنشاط الترقية العقا ــــ ثانياً 

لقد تنوعت الطبيعة القانونية لنشاط الترقية العقارية بتغير القوانيف مف الطابع المدني 
تحقيؽ  تمبية الحاجات الخاصة أو بقصد حسب القصد منيا في وذلؾإلى الطابع التجاري، 

 البيع والإيجار كما سنرى.   الربح كما في

 04المؤرخ في  86/07لقانوف اعتبر ا :لنشاط الترقية العقارية الطابع المدني ­1   
 ( منو13المادة ) أف ىذا النشاط مدنياً، وذلؾ في المتعمؽ بالترقية العقارية 1986مارس 

 حدى عمميات الترقية العقارية الأشخاصإ: "لا يستطيع أف يكتتب لإنجاز التي نصت عمى
 .الموصوفوف بأنيـ تجار شكلب..." لمعنويوف الخاضعوف لمقانوف الخاصا

                                                           
مجمة دفاتر السياسية والقانوف، كمية الحقوؽ، ، ط الترقية العقارية في الجزائر"قانونية لتحسيف نشانوي عقيمة، "الآليات ال 1

 .770، ص 2018، جواف 19جامعة بومرداس الجزائر، العدد 
 .770، ص سابؽمرجع  نوي عقيمة، "الآليات القانونية لتحسيف نشاط الترقية العقارية في الجزائر"، 2
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صفة المدنية عمى المكتتب في أضفى ال الجزائري ف المشرعفإ ادةالمىذه ص حسب نف
عمميات الترقية العقارية، ولأنو يزيح الأشخاص الخاضعيف لمقانوف الخاص إحدى 

والموصوفيف بأنيـ تجار مف تمؾ العمميات، لذلؾ فإف القائـ بعمميات الترقية العقارية لا يمكف 
  .1أف يكوف تاجرا"

الترقية العقارية  قوانيفتغير بعد لنشاط الترقية  الطابع المدني مشرع عمىكما أبقى ال
إذا كاف ىدفيا تمبية الحاجات الخاصة أو حاجات المشاركيف في ذلؾ، حيث  المنظمة ليا،

، بقوليا: "ويعد المتعامموف في الترقية 93/03( مف المرسوـ التشريعي 3/2نصت المادة )
أو  بعمميات في الترقية العقارية لتمبية حاجاتيـ الخاصة ذيف يقوموفالعقارية تجارا، باستثناء ال

 حاجات المشاركيف في ذلؾ".

تشييد البناء والتجديد العمراني لتمبية الحاجات الخاصة في  وىو الأمر نفسو عند  
دة ، وىو ما جاء صراحة في نص الما11/04لعقارية في ظؿ القانوف نشاط الترقية ا

يشمؿ نشاط الترقية العقارية مجموع العمميات التي تساىـ ى ما يمي: "(، إذ تنص عم14/1)
 في إنجاز المشاريع العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية الحاجات الخاصة"، وأيضا

في  يعد مرقيا عقاريا: "بأنو والتي تنص منو، (18لؼ لنص المادة )ما يستنتج بالمفيوـ المخا
مرقي الأوعية العقارية المخصصة حصرا لمبناء و/أو التجديد  مجموع الحقوؽ والواجبات،

 ا".العمراني قصد بيعي

مما تقدـ يتبيف أف المشرع أضفى عمى نشاط الترقية العقارية الصفة المدنية في القانوف 
 ه.بعدفي القوانيف التي صدرت  الحاجات الخاصةعند تمبية  عموما، واستثناء 86/07

لقد تـ إضفاء الصفة التجارية عمى  :ط الترقية العقاريةلنشا الطابع التجاري ­2 
حيث ، 93/03ع في المرسوـ التشريعي رقـ ممارسة نشاطات الترقية العقارية حسب الموضو 

(: "ويعد المتعامموف في الترقية العقارية تجارا. باستثناء الذيف يقوموف 03/2تنص المادة )
ـ الخاصة أو حاجات المشاركيف في ذلؾ". وىو بعمميات في الترقية العقارية لتمبية حاجاتي

: منو، بقوليا (19) المادةالذي تؤكده  11/04وف نالقا الذي تبناه المشرع فينفس الموقؼ 
                                                           

، الجزائر، ص 2011، دار اليدى، عيف مميمة، طبعو - دراسة تحميمية -لمترقية العقارية  ـ القانونيإيماف، النظا ةبوست1 
56. 
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رسة نشاط الترقية يسمح لكؿ شخص طبيعي أو معنوي مؤىؿ لمقياـ بأعماؿ التجارة بمما"
لمعموؿ بو وحسب الشروط أعلبه، طبقا لمتشريع ا( 18)و( 03)موضوع المادتيف  العقارية

المرخص ليـ لمقياـ المعموؿ بيا في ىذا القانوف"، كما أكد الصفة التجارية لممرقيف العقارييف 
: "يرخص لممرقيف العقارييف ت عمىنص و، التي( من04المادة ) بنشاط الترقية العقارية في

"، وىو ما يؤكد الصفة المعتمديف والمسجميف في السجؿ التجاري بالمبادرة بالمشاريع العقارية
 .يا تحقيؽ الربحمنالتجارية لطبيعة نشاط الترقية العقارية التي يكوف القصد 

اعتبرت الترقية  12/841( مف المرسوـ التنفيذي 03ومف جية أخرى نجد أف المادة  )
العقارية نشاطاً مقنناً ومينة منظمة بنصيا عمى: "يمثؿ نشاط المرقي العقاري مينة منظمة 

يوـ التشريع والتنظيـ المعموؿ بيما، تكوف ممارستو مانعة لأي نشاط آخر مدفوع في مف
، وبالتالي أصبحت الترقية العقارية مف الأنشطة الخاضعة لمتسجيؿ في السجؿ الأجر"

التي نصت عمى: "تعرؼ  15/2342( مف المرسوـ التنفيذي 02التجاري طبقاً لممادة )
ي المادة الأولى أعلبه، بالنظر إلى طبيعتيا أو الأنشطة والميف المنظمة المذكورة ف

موضوعيا بأنيا أنشطة وميف ليا طابع خصوصي ولا يسمح بممارستيا إلا إذا توفرت 
 الشروط التي يتطمبيا التنظيـ". 

 تبني ما يمي: 11/04مما تقدـ ذكره يتبيف لنا أف المشرع الجزائري في ظؿ قانوف 

طبيعة نشاط الرقية العقارية التي يقوـ بيا تحديد موضوعي لاعتمد عمى معيار  ­أ
أما تحقيؽ الربح فإف طبيعتيا تجارية،  مفاده إذا كاف الغرض مف ممارستياالمرقي العقاري، 

 .تمبية حاجات خاصة فإف طبيعتيا مدنيةإذا كاف 

أف نشاط الترقية العقارية ومينة منظمة تخضع لمتسجيؿ في السجؿ التجاري، وىي  ­ب
 يا المشرع لبسط رقابة دائمة عمى ىذا النشاط.لية عمد إليآ

                                                           
، يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا 20/02/2012المؤرخ في  12/84المرسوـ التنفيذي  1

، المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ 26/02/2012مؤرخة في ، 11ج ر رقـ كيفيات مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف، 
  .19/243و 13/96التنفيذي 

، المعدؿ 09/09/2015، الصادرة بتاريخ 48، ج ر عدد 29/08/2015، المؤرخ في 15/234المرسوـ التنفيذي  2
ؿ في السجؿ ، المتعمؽ بمعايير تصنيؼ الأنشطة والميف المقننة الخاضعة لمتسجي97/40والمتمـ لممرسوـ التنفيذي 

 .19/01/1997الصادرة بتاريخ ، 05، ج ر عدد 18/01/1997التجاري، المؤرخ في 
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مما سبؽ يتضح أف الطبيعة القانونية لنشاط الترقية العقارية تتراوح بيف الصفة المدنية  
التطرؽ إلى  والتجارية حسب الغرض منيا، وأنو يتضمف عمميات متعددة، مما يفرض عمينا

 في الفرع الموالي. نطاقو

 الفرع الثاني

ية العقاريةنطاق نشاط الترق  

 تحصر ( 14/1مادة )نجد أف ال ،11/04( مف القانوف 15( و)14باستقراء المادتيف )
بغرض البيع  موضوع النشاط في الترقية العقارية بشكؿ مجمؿ في إنجاز المشاريع العقارية

أما فقرتيا الثانية فقد فصمت في طبيعة ىذه المشاريع  أو الإيجار أو تمبية الحاجات الخاصة،
ا ذكرت بأنيا تتمثؿ أساسا في إنجاز المحلبت ذات الطابع السكني أو الميني وعرضياً عندم

 تتمثؿ في إنجاز محلبت ذات طابع حرفي أو تجاري. 

( 14في المادة ) فقد فصمت ما ورد مجملبً  ،( مف القانوف المذكور15أما المادة )
 وىي:   ،في الترقية العقاريةالعمميات التي يتكوف منيا النشاط  ذكورة، عندما حددت نطاؽالم

ية المرافقة الضرورية لتسيير اقتناء البرامج السكنية والمكاتب والتجييزات الجماع ­   
  المجمعات.ىذه 

 اقتناء وتييئة الأرضيات مف أجؿ البناء. ­   
 .1تجديد أو إعادة تأىيؿ أو إعادة ىيكمة أو ترميـ أو تدعيـ البنايات ­   

نطاؽ المف التوضيح  ءبشي في النقاط المذكورة سنفصؿذكره ؽ سب ماواعتمادا عمى 
التي حددىا المشرع لمنيوض  تمؾ العممياتو  ،نشاط الترقية العقارية الذي يشممو مجاؿالو 

 .في الفقرات التاليةالنشاط  وتطوير ىذا
 إنجاز البرامج السكنية والمكاتب والتجييزات ــــ أولاً    

ي عمميات نشاط الترقية العقارية لإنجاز السكف لتغطية لقد أعطى المشرع الأولوية ف
بدءًا  ،ع صيغ الاستفادة حسب ظروؼ وقدرات المستفيدالحاجة الاجتماعية لممواطنيف، وقد نوَّ 

 في صنفيف: ىذه الصيغ الدخؿ إلى ذوي الدخؿ المرتفع. وتتمثؿ يمتوسطبضعيفي الدخؿ ف
                                                           

 مرجع سابؽ.، 17/02/2011المؤرخ في  11/04( مف القانوف رقـ 15المادة ) 1
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يجاري، كف الاجتماعي الإاعية بيف الستتنوع السكنات الاجتم السكنات الاجتماعية: ­1
. 1السكف الاجتماعي التساىمي، السكف الريفي، السكف المنجز في إطار البيع بالإيجار

 نتعرؼ عف ىذه الأنواع فيما يمي.
لمفئة ذات الدخؿ الضعيؼ  السكف موجو النوع مف اىذ: السكن الاجتماعي الإيجاري ­أ

 08/1422( مف المرسوـ التنفيذي 02المادة ) ، عرفتوالدولة أو الجماعات المحميةلو مو  وت  
: "يقصد بالسكف العمومي الإيجاري في ىذا المرسوـ السكف المموؿ مف طرؼ الدولة أو بأنو

والموجو فقط للؤشخاص الاجتماعية المحرومة التي لا تممؾ سكنا أو  ،الجماعات المحمية
 ط النظافة".تقطف في سكنات غير لائقة أو لا تتوفر عمى أدنى شرو 

 الذي : وىو السكف الاجتماعي التساىمي،(سابقاL S P السكن الترقوي المدعم ) ­ب
عف طريؽ إعانة مالية تمنحيا الدولة، وتسمى الإعانة لمحصوؿ عمى  يتـ إنجازه أو شراؤه

وىذا النوع مف السكف موجو إلى فئة  ،94/3084، وذلؾ تطبيقا لممرسوـ التنفيذي 3الممكية
لمتوسطة التي لا يمكنيا الحصوؿ عمى ممكية سكف دوف الحصوؿ عمى إعانة المجتمع ا

 .5الدولة
، لتعويض السكف التساىمي، عرفتو 2010والسكف الترقوي استحدثتو الدولة منذ سنة 

: "ىو كؿ سكف جديد ينجزه متعيد بما يمي ،10/2356( مف المرسوـ التنفيذي 02المادة )
تمنح في يف المؤىميف لمحصوؿ عمى المساعدة المباشرة التي بالترقية العقارية وموجو لمطالب
 ،" والجدير بالذكر أنو لا يوجد فرؽ بيف السكف التساىمي والسكف أحكاـ إطار ىذا المرسوـ

إلا أف الاختلبؼ  ،الترقوي المدعـ، باعتبار أف ىذا الأخير ىو امتداد لمسكف التساىمي

                                                           
 .29ؽ، ص ب، مرجع سا- دراسة تحميمية -العقارية بوستة ايماف، النظاـ القانوني لمترقية  1
، الذي يحدد قواعد منح السكف العمومي الإيجاري، ج ر عدد 11/05/2008المؤرخ في  08/142رسوـ التنفيذي مال 2

 .  11/05/2008، مؤرخة في 24
 .  30، ص ؽب، مرجع سا- دراسة تحميمية -النظاـ القانوني لمترقية العقارية ، بوستة ايماف 3
الوطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي يحدد قواعد تدخؿ الصندوؽ ، 04/10/1994مؤرخ في  94/308نفيذي مرسوـ ت 4

 . 06/10/1994، مؤرخة في66للؤسر، ج ر عدد 
 .20/04/2008تاريخ الدخوؿ لمموقع:  www.mhu.gov.dz موقع وزارة السكف، 5
دة المباشرة الممنوحة مف الدولة الذي يحدد مستويات المساع، 05/10/2010المؤرخ في  10/235رقـ المرسوـ التنفيذي  6

لاقتناء سكف جماعي أو اقتناء سكف ريفي ومستويات دخؿ طالبي ىذه السكنات، وكذا كيفيات منح ىذه المساعدة، ج ر 
 .07/10/2010، مؤرخة في 58عدد 

http://www.mhu.gov.dz/
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ة المراد إنجاز المشروع عمييا في السكف الوحيد ىو أف المرقي العقاري يختار الأرضي
مف طرؼ  بعكس السكف الترقوي المدعـ حيث تكوف الأرضية معينة مسبقاً  ،التساىمي

 .1مصالح أملبؾ الدولة
: ييدؼ السكف الريفي إلى تشجيع الأسر عمى إنجاز سكنات لائقة السكن الريفي ج­

ى منح إعانات عمومية تمنح مف في المحيط الريفي في إطار البناء الذاتي، وىو يخضع إل
طرؼ الصندوؽ الوطني لمسكف حسب تقدـ الأشغاؿ، بعد أف يقدـ المستفيد مساىمتو 

 .  2إلى فئات المجتمع المتوسطة الشخصية، وىذا النوع مف السكنات موجو أيضاً 
اقتصادية عالية، و تعتبر السكنات الترقوية ذات مواصفات تقنية  السكنات الترقوية: ­2
أي الأشخاص  ،أسعار مرتفعة لذلؾ فيي موجية لفئات المجتمع ذات الدخؿ المرتفعوذات 

الذيف ليـ القدرة عمى الدفع، وذلؾ بغض النظر عمى الدخؿ الشيري أو تممؾ الشخص 
 .3لمسكف مف عدمو، فالشرط الوحيد لاكتسابيا ىو القدرة عمى الدفع

 

 اقتناء وتييئة الأرضيات من أجل البناء ــــ ثانياً 

الذي يحدد شروط  01/09/2008المؤرخ في  04-08بالرجوع إلى أحكاـ الأمر 
وكيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة لمدولة والموجية 

( منو عمى: "تكوف قابمة لمنح الامتياز 07نجده ينص في المادة ) ،لإنجاز مشاريع استثمارية
تشارؾ في  ­يكوف ليا طابع الأولوية والأىمية الوطنية.  ­التي:  بالتراضي مشاريع الاستثمار

 .4تمبية الطمب الوطني عمى السكف"

                                                           
الحقوؽ والعموـ الإنسانية،  طالبي حسيبة، "السياسة العمرانية بيف التييئة والترقية العقارية في ظؿ التشريع الجزائري"، مجمة 1

 .120، ص 29 العدد ،المجمد الثانيجامعة الجمفة، 
 .30بوستة إيماف: "النظاـ القانوني لمترقية العقارية دراسة تحميمية"، مرجع سابؽ، ص  2
 120طالبي حسيبة: المرجع نفسو، ص  3
عمى الأراضي التابعة  الامتيازات منح ، يحدد شروط وكيفي01/09/2008المؤرخ في ، 04-08مف الأمر  (07)المادة  4

ي الغيت والت ،03/09/2008 ، مؤرخة في49، ج ر عدد استثماريةللؤملبؾ الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع 
 .15/281والتي جاء لتطبيقيا المرسوـ التنفيذي رقـ: المعدلة 02بموجب المادة 
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تكوف از قابمة لمتنازؿ بعد الإنجاز حيث "وتكوف ىذه الممكية المترتب عمييا حؽ الامتي
 ممكية البنايات والحؽ العيني العقاري الناتج عف حؽ الامتياز قابمة لمتنازؿ فور الإنجاز
الفعمي لمشروع الاستثمار والبدء في النشاط بعد المعاينة الفعمية مف طرؼ الييئات 

 .1المؤىمة"

الذي  26/10/2015المؤرخ في  15/281جاءت أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  وقد
يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ عف الأراضي التابعة للؤملبؾ 

لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري، الوطنية الخاصة 
اضي عندما منحت إمكانية اقتناء الأر السابؽ الذكر،  11/04حكاـ القانوف مؤكدة ومسايرة لأ

( منو عمى: "الأراضي التي يمكف أف 02حيث تنص المادة )لصالح نشاط الترقية العقارية، 
 ­لمتحويؿ إلى تنازؿ في إطار ىذا المرسوـ يجب أف تكوف:  تكوف موضوع منح امتياز قابؿ

 تابعو للؤملبؾ الوطنية الخاصة لمدولة،..."

 كمة أو ترميم أو تدعيم البناياتتجديد أو إعادة تأىيل أو إعادة ىي ــــ ثالثاً 

نجد المشرع قد أضاؼ مجالات  ،04-11قانوف ال( مف 03بالرجوع إلى نص المادة )
قية العقارية إلى جانب عمميات البناء، وىي: التييئة، الإصلبح، الترميـ أخرى لنشاط التر 

العقاري، التجديد العمراني، إعادة التأىيؿ، إعادة الييكمة، التدعيـ، وحدد لكؿ منيا تعريؼ 
خاص. وبذلؾ يكوف المشرع قد وسع مف مجاؿ نشاط الترقية العقارية بتبني تمؾ المفاىيـ 

الاقتصادي  ىوتأثيره عمى المستو  الترقية العقاريةنشاط مية لأى الجديدة، وىذا نظراً 
والاجتماعي لمبلبد، قصد تجنيد عدد أكبر مف الوسائؿ العمومية والخاصة التي مف شأنيا 
المساىمة في إنجاز برامج السكف والتجييزات العمومية اليامة مف جية، وتوفير شروط 

ركة بصفة معتبرة في العصرنة التدريجية ظيور مرقيف عقارييف حقيقييف قادريف عمى المشا
 .2لمدننا مف جية أخرى

                                                           
 .نفسومصدر ال، 04-08مف الأمر  (14)المادة  1
التعديلبت وأحدث الأحكاـ، دار ىومة، طبعة جديدة،  آخريمي زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية في ضوء ل 2

 .254، ص 2018الجزائر، 



 العقارية الترقية لنشاط التعريفي الإطار                           الأول الفصل 

07‌
 

نظمو بقواعد و ونظرا لتوسع نطاؽ نشاط الترقية العقارية قاـ المشرع بضبط ىذا النشاط 
الصمة  القواعد العامة ذاتأو أبقى عمييا في إطار  ،11/04القانوف  تيا موادحدد صارمة

لأساسي في نشاط الترقية الذي يعتبر الطرؼ ا قاريالمرقي الع يمتزـ بيا في القانوف المدني.
 .العنصر الموالي فييستمزـ تحديد مركزه القانوني العقارية، مما 

 

 المطمب الثاني

 المركز القانوني لممرقي العقاري

 ونظراً  ،إف المرقي العقاري ىو العنصر الفاعؿ والأساسي في نشاط الترقية العقارية
لعقاري في مف خلبؿ التعرض إلى مفيوـ المرقي االقانوني  ره نتعرؼ عف مركزهلأىمية دو 

 .في الفرع الثاني شروط ممارسة مينة المرقي العقاري الفرع الأوؿ، ثـ

 الفرع الأول

 مفيوم المرقي العقاري

فقد تناوؿ الفقياء موضوع ، في عممية البناء نظرا للؤىمية البالغة لدور المرقي العقاري
 التنظيـ القانوني لمقائـ بنشاط الترقية العقارية اختمؼعريفو، كما المرقي العقاري مف حيث ت

منذ  في التشريع الجزائري لمترقية العقارية المنظمةالقوانيف  باختلبؼوتسميات القائـ بيا 
، ، لذلؾ سنتطرؽ إلى مفيوـ المرقي العقاري مف خلبؿ تناوؿ تعريفو أولاً 1986إنشائيا سنة 

 .ثانياً المرقي العقاري  أنواع ثـ

 تعريف المرقي العقاري ــــ أولاً 

: "ىو ذلؾ الشخص Roger saint­Alary"روجي سانت ألاري لقد عرفو الأستاذ 
تـ تعريفو مف كما ، 1الطبيعي أو المعنوي )شركة الإنتاج( الذي يقوـ بعممية بناء العقارات"

يؿ الاقتصادي بأنو: "الوك" Philippe jetez et Philippe Malinvaud" لأستاذيفطرؼ ا
                                                           

 1 Roget saint Alary, Le droit de la construction, 8éme édition, DALLOZ, PARIS, 2006; p 64. 
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 أو أكثر مف الأشخاص الذيف الذي يقوـ بإنجاز بناء أو عدة بناءات كي يكسب ممكيتو واحداً 
بقولو: عبد الرزاؽ  الأستاذ حسيف فقد عرفوفي الفقو العربي  أما. 1يطمؽ عمييـ متمقي الممكية"

بيا إليو "الشخص الذي يتولى مقابؿ أجر متفؽ عميو تحقيؽ العممية المعمارية التي يعيد 
ؿ بمقتضى عقد التمويؿ العقاري، وذلؾ عف طريؽ القياـ بكؿ ما يتطمبو ىذا التحقيؽ يالعم

براـ كافة التصرفات القانونية ال دارة وا  زمة باسـ رب العمؿ، حتى تسميـ العقار لبمف تمويؿ وا 
 . 2مف العيوب" خالياً  تاماً 

ا للبىتماـ البالغ لعقار نظرً ، مدى الدور الكبير وقيمة المرقي اجمياً  ومما سبؽ يتضح
لرب العمؿ )الدولة(، سوءا  مف طرؼ الفقو الذي اعتبر المرقي العقاري وكيؿ اقتصادي ممثلبً 

، لمقياـ بمياـ تتمثؿ في نشاط البناء اً أو خاص اً عام اً معنوي اً أو شخص اً طبيعي اً شخص أكاف
انونية إلى غاية نقؿ الممكية إلى وتحقيؽ العممية المعمارية والقياـ بكافة التصرفات الق أساساً 

 مف العيوب. وخالياً  المتمقي وتسميـ العقار تاماً 

 قد يكوف في صورةالمرقي العقاري، ف تعدد أشكاؿتكما يتضح مف التعاريؼ السابقة 
وي العاـ أو الشخص المعنوي شخص طبيعي أو شخص معنوي الذي يشمؿ الشخص المعن

 ي العقاري فيما يمي. لذا سنتعرؼ عمى أنواع المرقالخاص، 

 

 أنواع المرقي العقاري ــــ ثانياً 

، مختمؼ صور المرقي العقاري حيف 11/04( مف القانوف 3/14مادة )ال حددت لقد
و معنوي فيوـ ىذا القانوف، كؿ شخص طبيعي أفي م عقارياً  يعد مرقياً  ...: "ذكرت بأف

 ...".ةبادر بعمميات بناء مشاريع جديدي

                                                           

 1 Philippe Jester ET Philippe Malivaud h. Le droit de la promotion de la immobilière¸ 5éme 
édition. Paris. Dalloz. 1991, p 01.  

، المسؤولية الخاصة بالميندس المعماري ومقاوؿ البناء، شروطيا، نطاؽ تطبيقيا، والضمانات حسيف ياسيف عبد الرزاؽ 2
 .542، ص 1987ؼ، أسيوط، ، دراسة مقارنة في القانوف المدني، دار المعار المستحدثة بينيا
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إما أف يكوف شخص  ،فعمى نوعيالعقاري  يكوف المرقي لمادةمف خلبؿ نص ىذه ا
 خاضعاً  أف يكوف فمكيبالتبعية  المعنوي الشخص أفغير معنوي. طبيعي أو شخص 

 .كلب منيما فيما يميلذلؾ نوضح ، 1لمقانوف العاـ أو لمقانوف الخاص

ىو كؿ شخص عمومي تابع لمدولة ويعمؿ " )العمومي(: المرقي العقاري العام ­1
لحسابيا، أي خاضع لمقانوف العاـ، ويتمثؿ المرقوف العقاريوف العموميوف في الوكالات 
العقارية المحمية لمتسيير والتنظيـ الحضرييف، دواويف الترقية والتسيير العقاري، مؤسسة ترقية 

ط (، والصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياالسكف العائمي )الديواف الوطني لمترقية العقارية حالياً 
. ويمارس المرقوف العموميوف نشاطيـ ضمف قواعد القانوف العاـ وبتمويؿ مف 2"بنؾ –

 .3الدولة

ىذا الصنؼ مف منذ الاستقلبؿ في تحقيؽ سياسة السكف عمى  ت الدولةاعتمدوقد 
 في تمؾ الفترة. بشكؿ شبو كامؿ عمى نشاط الترقية العقارية واىيمنالذي  يف،العقاري المرقيف

لترقية العقارية الخاصة سنة لقد فتح المشرع مجاؿ ا :قاري الخاصالمرقي الع ­2
ارية، فظير المرقي العقاري نشاط الترقية العقفي مساىمة الليسمح لمخواص في ، 1986

  ؟طبيعتو القانونية ثانيا الخاص، فما ىو تعريفو، وما ىي

غير القوانيف لقد تعددت تعاريؼ المرقي العقاري بت :تعريف المرقي العقاري الخاص ­أ
 ما يمي: كالمنظمة لمترقية العقارية 

( 08"المكتتب" في نص المادة ) 86/07القانوف  ظؿ اه المشرع فيسمَّ  في البداية ­
 جاء فييا: "يفتح الاكتتاب، قصد انجاز عمميات الترقية العقارية، لأي شخص، التي منو

براـ الاتفاقية"طبيعي أو معنوي، ذو جنسية جزائرية، قادر عمى التفاوض وال ، تعاقد بالتزاـ، وا 

                                                           
، جامعة محمد 2016سبتمبر  12الترقية العقارية في الجزائر واقع وآفاؽ"، مجمة الاجتياد القضائي، العدد "، فريد عمواش 1

 .49خيضر بسكرة، ص 
"، مجمة دراسات قانونية، مركز البصيرة لمبحوث 11/04"عقد البيع عمى التصاميـ في ظؿ القانوف  ،عائشة طيب 2

 .71، ص 2011 ، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع، القبو، نوفمبر13ستشارات والخدمات التعميمية، عدد والا
أطروحة دكتوراه، تخصص قانوف، كمية ، قي العقاري في التشريع الجزائري""التنظيـ القانوني لمسؤولية المر  ،نوي عقيمة 3

 .47 ص، 2017/2018وقرة، بومرداس، الحقوؽ بودواو، جامعة محمد ب
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يعاب عمى ف ،دوف ذكر شروط غير شرط الجنسية جاء عاماً أنو يلبحظ عمى ىذا التعريؼ  ما
 .ىذا التعريؼ أنو غير محدد

"المتعامؿ  أطمؽ عمى المرقي العقاري اسـ ،93/03وبعد صدور المرسوـ التشريعي  ­
إذ  ،( منو03نص المادة )جاء تعريفو في  فقد ،واكسبو صفة التاجر في الترقية العقارية"

( 02تنص: "يدعى كؿ شخص طبيعي أو معنوي يمارس النشاطات المذكورة في المادة )
وبينت  ".المتعامموف في الترقية العقارية تجاراً  عد  . وي  في الترقية العقارية السابقة، متعاملبً 

التي تساىـ في إنجاز أو تجديد يشمؿ عمى مجموع الأعماؿ النشاط العقاري  أف( 02المادة )
 أو الإيجار أو تمبية الحاجات الخاصة. المخصصة لمبيع الأملبؾ العقارية

عدـ وضع إضافة إلى  ،يدوغير مقأيضاً  عاماً أنو جاء ىذا التعريؼ  ما يؤخذ عمى 
آليات قانونية تنظيـ مينة المتعامؿ في الترقية العقارية، بحيث سمح لغير المؤىميف بممارسة 

فإف نشاط المرقي  ىذا النشاط الحساس والميـ، ما أدى إلى العديد مف الإشكالات، وأيضاً 
في الإنجاز أو تجديد الأملبؾ العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو  العقاري كاف محدداً 

القانوف  . وىو ما استدركو المشرع في1منو (02تمبية الحاجات الخاصة فقط حسب المادة )
يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، والمراسيـ التنفيذية ذات الصمة الذي  11/04

 .           نظـ مينتوالعقاري و ئص، ووضع تعريؼ لممرقي لمعالجة النقا

لممرقي العقاري في المادة  خاصاً  اً تعريفالمشرع وضع  ،11/04القانوف  وبصدور ­
القانوف، كؿ شخص طبيعي أو معنوي  يوـ ىذافي مف عقارياً  ( بقوليا: "يعد مرقياً 3/14)

يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة، أو ترميـ أو إعادة تأىيؿ أو تجديد أو إعادة ىيكمة أو 
 تدعيـ بنايات تتطمب أحد ىذه التدخلبت أو تييئة وتأىيؿ الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا".

في مجموع  عقارياً  اً يمي: "يعد مرقيفعرفتو كما مف القانوف سابؽ الذكر، ( 18) أما المادة
لمبناء و/أو لمتجديد العمراني  الحقوؽ والواجبات، مرقي الأوعية العقارية المخصصة حصراً 

 قصد بيعيا".

                                                           
: "يشمؿ النشاط العقاري عمى مجموع الأعماؿ التي عمى تنص، مرجع سابؽ، 93/03لتشريعي مف المرسوـ ا 02المادة  1

ف تكوف الأملبؾ أتساىـ في إنجاز أو تجديد الأملبؾ العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجات خاصة. يمكف 
 كني أو محاؿ مخصصة لإيواء نشاط حرفي أو صناعي أو تجاري".الس الاستعماؿالعقارية المعنية محاؿ ذات 
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: "يسمح لكؿ شخص طبيعي أو معنوي مؤىؿ ( منو فقد نصت عمى19أما المادة )
 أعلبه. طبقاً  (18)و (03)بأعماؿ التجارة بممارسة نشاط الترقية العقارية موضوع المادتيف 

تعريؼ المشرع كذلؾ لمتشريع المعموؿ بو وحسب الشروط المحددة في ىذا القانوف". وقد أكد 
بقوليا: "يعتبر  12/841( مف المرسوـ التنفيذي 02المرقي العقاري الخاص في نص المادة )

 .رية"ويمارس الترقية العقا اعتمادكؿ شخص طبيعي أو معنوي يحوز  عقارياً  مرقياً 

ىو ذلؾ  11/04في مفيوـ القانوف الخاص أف المرقي العقاري  سبؽ يتضح مما 
 مى ممارسة نشاط الترقيةالشخص الطبيعي أو المعنوي الذي يكتسب صفة التاجر، وقادر ع

شريطة حصولو عمى اعتماد مف السمطات المختصة )وزارة السكف والعمراف(، وأف العقارية، 
طني لممرقيف العقارييف، ويسير عمى احتراـ المعايير العمرانية في السجؿ الو  يكوف مسجلبً 

ويحافظ عمى  ،والمخططات المصادؽ عمييا مف طرؼ السمطات الإدارية المؤىمة قانوناً 
الانسجاـ المعماري والعمراني والطابع الجمالي خلبؿ إنجازه لعمميات البناء والتشييد في جميع 

 . 2أصنافيا

 يزيد نشاط الترقية العقارية ثراء العقاري الخاصلمرقي صور ا إف ىذا التنوع في
بالكفاءات والطاقات التي تساىـ في تطوير ىذا القطاع الحساس وتحقيؽ أىداؼ السياسة 

 .الترقية العقارية مجاؿالوطنية في 

ذا كاف دور المرقي العقاري الخاص عمى ىذا القدر مف الأىمية، فإف تحديد طبيعتو  وا 
 أمر لا مفر منو.القانونية يصبح 

ب المرقي العقاري صفة التاجر مف نوع اكتس :الطبيعة القانونية لممرقي العقاري ­ ب
مارسة نشاط الترقية نصت عميو شروط مما  وليس صفة مستثمر، وذلؾ بالنظر إلىخاص، 
بأنو: "يرخص لممرقيف العقارييف المعتمديف  11/04قانوف ( مف ال4/1) ةادالمفي العقارية 
"يمثؿ نشاط المرقي العقاري و ي، بالمبادرة بالمشاريع العقارية"ميف في السجؿ التجار والمسج

مينة منظمة في مفيوـ التشريع والتنظيـ المعموؿ بيما، تكوف ممارستو مانعة لأي نشاط 
                                                           

وكذا  لممارسة مينة المرقي العقاري الاعتمادالمحدد لكيفيات منح ، 20/02/2012المؤرخ في  12/84فيذي المرسوـ التن 1
 .26/02/2012مؤرخة في  11كيفية مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف، ج ر عدد 

 .256حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص زروقي ليمى، عمر  2
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 75/59مف الأمر  (1وىذا ما ينطبؽ عمى تعريؼ التاجر في المادة ) 1آخر مدفوع الأجر"
 المعدؿ والمتمـ.

 اكتساب صفة التاجرتأكيد ط المشرع التسجيؿ في السجؿ التجاري وىو ااشتر أف  كما 
 2ـالمتضمف القانوف التجاري المعدؿ والمتم 75/59( مف الأمر 21ي نص المادة )إذ جاء ف

: "كؿ شخص طبيعي أو معنوي مسجؿ في السجؿ التجاري يعد مكتسبا صفة التاجر إزاء بأف
 كؿ النتائج الناجمة عف ىذه الصفة" القوانيف المعموؿ بيا ويخضع ل

ما يمي: "يسمح لكؿ شخص طبيعي أو  ،11/04 القانوف ( مف19وأضافت المادة )
 (18)و (3)المادتيف  رسة نشاط الترقية العقارية موضوعمعنوي القياـ بأعماؿ التجارة بمما
مرقي العقاري فال. "وحسب الشروط المحددة في ىذا القانوفأعلبه، طبقا لمتشريع المعموؿ بو 

 ،بالإضافة إلى تصنيفو تاجرا بحكـ الموضوع فيو ييدؼ إلى تحقيؽ الربح ويخضع لمتسجيؿ
جراءات خاصة سواء مف حيث الالتزامات أو كونو إ يتحصؿ لا أنو يتميز بعدة مميزات وا 

 ( مف القانوف السابؽ الذكر.23عمى الاعتماد مف وزير المكمؼ بالسكف حسب المادة )

أنو كاف ينبغي منذ البداية اعتبار المرقي العقاري مستثمرا، وليس فقط  ىناؾ مف يرى
تاجرا، حتى يستفيد مف الحقوؽ والامتيازات المقررة في قانوف الاستثمار، فالمرقي العقاري 
مقارنة مع باقي المستثمريف، عمى سبيؿ المثاؿ ىو الوحيد الذي تتنكر لو وكالة تشجيع 

تيازات عند إنجاز أملبؾ عقارية مف أجؿ البيع، فيحؽ لأي الاستثمارات لحقوقو في الام
مستثمر يصنع أي شيء لبيعو، الاستفادة مف الإعفاء مف الضريبة عمى أرباح الشركات، 

 .3( سنوات إلا في مجاؿ السكف، نتيجة عدـ اعتبار المرقي العقاري مستثمرا05لمدة خمس )

وياً عاماً أو خاصاً، فإف ممارسة سواء كاف المرقي العقاري شخصاً طبيعياً أو معنو 
تختمؼ باختلبؼ نوع  والإجراءاتفر مجموعة مف الشروط اتو  يتطمب مينة الترقية العقارية

 نتناوليا في الفرع الموالي. المرقي العقاري، 
 

                                                           
 ، مصدر سابؽ. 12/84( المرسوـ التنفيذي 3المادة رقـ ) 1
 ، مصدر سابؽ.75/59مر رقـ الأ 2
 .51خاصة في مجاؿ السكف في التشريع الجزائري"، مرجع سابؽ، ص يماف، "الترقية العقارية البوستة إ 3
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 الفرع الثاني

جراءات ممارسة مينة المرقي العقاري  شروط وا 

نشاط الترقية العقارية، والمرسوـ  المحدد لمقواعد التي تنظـ 11/04بصدور القانوف 
الذي يحدد كيفية منح الاعتماد وكذا كيفيات مسؾ الجدوؿ الوطني  ،12/84التنفيذي 

لييا المشرع . والقواعد التي عمد إلممرقيف العقارييف، أصبح نشاط الترقية العقارية أكثر تنظيماً 
ا النشاط، بغية تطويره وخمؽ لتنظيـ ىذه المينة كانت بيدؼ بسط رقابة فعالة ودائمة عمى ىذ

ف خلبؿ النيوض بقطاع السكف وتمبية الحاجة الوطنية، م المنافسة الحقيقية التي تفضي إلى
 .المرقي العقاري لاكتساب صفةالإجراءات اتباع مجموعة مف الشروط و فرض مجموعة مف 

 شروط ممارسة مينة المرقي العقاري ـــ أولاً 

الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة  12/84ذي وـ التنفيلقد حددت أحكاـ المرس
المرقي  الشروط التي يجب توافرىا لممارسة مينة لممرقي العقاري المذكور سابقا، مينة
، أو معنوياً  طبيعياً  أكاف المرقي العقاري شخصاً  اري، منيا ماىي شروط مشتركة سواءالعق

 ناوليا كما يمي:ومنيا ما ىي شروط خاصة حسب نوع المرقي العقاري، نت

وىذه الشروط يجب توافرىا بغض النظر إف كاف المرقي الشروط المشتركة:  ­1
 وىي:  أو معنوياً  طبيعياً  العقاري شخصاً 

يتعيف عمى كؿ طالب نشاط عاـ لمترقية العقارية الحصوؿ الحصول عمى الاعتماد:  ­أ
بقوليا  ،12/84التنفيذي ( مف المرسوـ 04عمى الترخيص القانوني، وىو ما أكدتو المادة )

"تخضع مينة المرقي العقاري إلى الحصوؿ المسبؽ عمى الاعتماد والتسجيؿ في السجؿ 
( مف المرسوـ 13التجاري وفي الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف". كما نصت المادة )

شخصي  اعتماد المرقي العقاريبيعة الشخصية للبعتماد بقوليا: "التنفيذي ذاتو عمى الط
 .1موضوع إيجار أيا كاف شكمو" يكوف التنازؿ عنو ولا يمكف أف ابؿ للئلغاء. ولا يمكفوق

                                                           
 ، مصدر سابؽ.20/02/2012المؤرخ في ، 12/84المرسوـ التنفيذي ( مف 12( و)04أنظر: المادتيف ) 1
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اشترط المشرع حسف السموؾ في المرقي العقاري تقديم ضمانات حسن السموك:  ­ب
يجب أف تتوفر الشروط بالنسبة لمشخص المعنوي و اً، أو معنوي اً طبيعي اً شخص كاف سواء

، وقد نص عمييما المرسوـ التنفيذي المينية في المسير المتعمقة بحسف السموؾ والكفاءة
أف يقدـ  ­"... ( بالنسبة لمشخص الطبيعي بالقوؿ: 06/1في المادة ) ،السابؽ ذكره 12/84

أف يقدـ  ­: "...بقوليانسبة لمشخص المعنوي بال( 06/2في )و ضمانات حسف السموؾ ..."، 
 ؾ أو الملبؾ ضمانات حسف السموؾ".المال

الضروري أف تتوفر فيو فمف  11/04لمقانوف  وفقاً  ي تاجراً أف المرقي العقار  وباعتبار
النزاىة وحسف السيرة وعدـ الوقوع تحت طائمة عدـ الكفاءة أو موانع الممارسة المنصوص 

 :1لمتمثمة فيوا 11/04( مف القانوف 20عمييا في المادة )

 وير واستعماؿ المزور في المحررات،التز  ­

 نة الأمانة،السرقة وخيا ­

صدار شيؾ بدوف رصيد، ­  النصب وا 

 رشوة موظفيف عمومييف، ­

 ،شيادة الزور واليميف الكاذبة والغش الضريبي ­

 الجنح المنصوص عمييا بموجب الأحكاـ التشريعية المتعمقة بالشركات التجارية. ­

كمة لبؿ بنزاىة الميف المشالأعضاء المشطوبوف تأديبيا وبصفة نيائية، بسبب الإخ ­
 في نقابات.

: دأب المشرع عمى شرط الاحتراؼ سواء بالنسبة لمشخص الطبيعي الكفاءة المينية ج­
: "يجب أف أنو التي نصت عمى 11/04قانوف ال( مف 12بنص المادة ) عملبً  ،أو المعنوي

يبادر بالمشاريع العقارية المعدة لمبيع أو الإيجار محترفوف يممكوف الميارات في ىذا المجاؿ 

                                                           
 ، مصدر سابؽ.11/04مف القانوف  (20)نص المادة  :أنظر 1
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عمى  12/841( مف المرسوـ التنفيذي 06/1لقدرات المالية الكافية"، كما أكدت المادة )وا
 وجوب إثبات الكفاءات المينية.

ويقصد بالكفاءة المينية في مفيوـ ىذا المرسوـ حيازة شيادة عميا في مجاؿ اليندسة 
 آخرمجاؿ تقني  أو أي ،المعمارية أو البناء أو القانوف أو الاقتصاد أو المالية أو التجارة

إذ عند عدـ توفره  ،يسمح بالقياـ بنشاط المرقي العقاري. كما أف ىذ الشرط ليس شرط أصيؿ
فيو ىذا يتعيف عمى طالب الاعتماد أف يثبت الاستعانة بصفة دائمة وفعمية بمسير تتوفر 

    .2الشروط

ازة وتممؾ عمى طالب الاعتماد حي : اشترط المشرع أيضاً الموارد المالية الكافية ­د
 11/04مف القانوف  (12لما نصت عميو المادة ) طبقاً  ،عوموارد مالية كافية لإنجاز مشرو 

ف يبادر بالمشاريع العقارية المعدة لمبيع أو الإيجار، محترفوف يممكوف أيجب : "بقوليا
 وفقاً أو أف يثبت وجود موارد مالية كافية "، الميارات في ىذا المجاؿ والقدرات المالية الكافية

: "...أف يثبت وجود جاء فيياالتي ، 12/84 مف المرسوـ التنفيذي (06/1لما نصت المادة )
 ".جاز مشروعو أو مشاريعو العقاريةموارد مالية كافية لإن

وجوب وجود  عمى 11/04قانوف ال: لـ ينص حيازة محلات ذات طابع تجاري ­ه
نص عمييا  12/84  أف المرسوـإلا ،وحيازة محلبت ذات استعماؿ تجاري لممرقي العقاري

يجب أف يتوفر لدى طالب الاعتماد  ­ "... :( بقوليا07مف ضمف الشروط في المادة )
لممارسة مينة المرقي العقاري محلبت ذات استعماؿ تجاري ملبئمو تسمح بممارسة لائقة 
د ومعقولة لممينة وتكوف مجيزة بوسائؿ الاتصاؿ. ويجب تقديـ إثبات وجود المحلبت عن

 .3لجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف"التسجيؿ في ا

 طبيعياً  شخصاً  وىي تختمؼ حسب ما إذا كاف المرقي العقاري الشروط الخاصة: ­2
 :أو معنوياً 

                                                           
 مصدر سابؽ.، 12/84مف المرسوـ التنفيذي ( 06/1) نص المادة: نظرأ 1
 المصدر نفسو. :نظرأ 2
 ، مصدر سابؽ.12/84مف المرسوـ التنفيذي رقـ  (07)المادة أنظر:  3
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 تتمثؿ ىذه الشروط الخاصة في:حالة المرقي العقاري شخص طبيعي:  ­أ

 سنة عمى الأقؿ لمشخص حدد المشرع بموغ سف خمسة وعشروف رط السن:ش ­
مف المرسوـ التنفيذي  (06/1)المادة  المنصوص عمييا فيالشروط ضمف  الطبيعي مف

ف يكوف عمره خمسا وعشريف سنة أ"لممارسة مينة المرقي العقاري، التي جاء فييا:  12/84
ممارسة مينة الأىمية القانونية لب يصبح الشخص الطبيعي يتمتع( عمى الأقؿ". وعميو 25)

المحددة  سف الرشدبموغو مجرد بوليست  ،خمسة وعشروف سنةسف بموغو المرقي العقاري ب
فالمشرع قد راعى بيذا الشرط السف الأقرب إلى  .1وف المدني بتسعة عشرة سنة كاممةفي القان

لأىمية وحجـ المشاريع  رجاحة العقؿ، واكتساب الخبرة والأنسب لتحمؿ المسؤولية، نظراً 
رفات القانونية وتشعبيا وثقؿ الالتزامات بيا، ومف جية أخرى خصوصية التصالمبادر 

والمخاطر الناجمة عف الإخلبؿ بيا، واليدؼ مف ذلؾ استقرار ىذه المينة والنأي بيا عف 
 المشاكؿ التي قد تحصؿ.

اشترط المشرع في الشخص الطبيعي لممارسة مينة المرقي أف يكوف  شرط الجنسية: ­
مف المرسوـ  (06/1)ما نصت عميو المادة  وىو ،مف جنسيو جزائرية سواء أصمية أو مكتسبة

ف يكوف مف جنسية جزائرية". وبيذا الشرط أغمؽ المشرع فتح باب أ جاء فييا: " التي 12/84
 الحاجيات الأساسيةبمباشرة لحساسيتو وارتباطو  المبادرات الأجنبية ليذا النشاط نظراً 

 ىذا المجاؿ. ضماف بقاء المؤسسات العمومية العاممة في  ، وأيضاً لممواطف

 ،11/04( القانوف 21/1في المادة )ذكره  وردالشرط وىذا  التمتع بالحقوق المدنية: ­
( أعلبه، يجب عمى 20في المادة ) : "زيادة عمى الأحكاـ المنصوص عميياعمى حيث تنص

التأكيد عمى ىذا ورد قد ". و أف يتمتع بحقوقو المدنية المرقي العقاري الذي يمتمس اعتماداً 
 .12/84ذي ( مف المرسوـ التنفي06/1بنفس التعبير في نص المادة )ط و الشر 

                                                           
 كؿ شخص بمغ سف الرشد متمتعاً " :قانوف المدني المعدؿ والمتمـالمتضمف ال 75/58ف الأمر رقـ م (40)المادة أنظر:  1

 ىمية لمباشرة حقوقو المدنية. وسف الرشد تسعة عشر سنة كاممة". مية، ولـ يحجر عميو يكوف كامؿ الأبقواه العق
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( مف 06/2)المادة ذكرتو : يوجد شرط وحيد حالة المرقي العقاري شخص معنوي ­ب
ولتفسير ىذا الشرط لمقانوف الجزائري"،  "أف يكوف خاضعاً  :وىو 12/84المرسوـ التنفيذي 

والمتضمف القانوف  2/09/1975ؤرخ في الم 75/59مر رقـ الأ (547نرجع لنص المادة )
يكوف موطف الشركة في مركز فييا: "جاء حيث  المعدؿ والمتمـ حسب آخر تعديؿ، التجاري
والملبحظ ىنا  1الجزائر لمتشريع الجزائري" يتخضع الشركات التي تمارس نشاطيا ف .الشركة

ف المسموح بو عند أف المشرع غفؿ عف شروط الجنسية الجزائرية في عدد الأعضاء المؤسسي
ذا كاف يسمح لعديـ الجنسية الجزائرية أو المقيـ الأجنبي بالجزائر  إنشاء الشركة مف عدمو، وا 
بتأسيس شركة تخضع لمقانوف الجزائري بحكـ موطنيا في الجزائر الذي يمنحيا الجنسية 

سية لا الجزائرية، وبما أف جنسية الشركة مستقمة عف جنسية الأعضاء، فإنو يصبح شرط الجن
 .مؿ قانوني ينبغي تداركووىو خ ،معنى لو بالنسبة لمشخص الطبيعي

إجراءات اكتساب صفة المرقي العقاري ـــ ثانياً   

لا يكفي توافر الشروط السابقة في الشخص الطبيعي أو المعنوي لممارسة مينة المرقي 
( وما بعدىا 08العقاري، بؿ يجب عميو إتباع مجموعة مف الإجراءات نصت عمييا المادة )

 وىي كما يمي: ، 11/04قانوف المف 

، 12/84( مف القانوف 08المادة ) عمى ىذه الإجراء نصتإيداع طمب الاعتماد:  ­1 
ذاتو، أو مف طرؼ الممثؿ  إما مف طرؼ الشخص الطبيعي حيث يتـ الإيداع حسب الحالة

المختصة لموزير  الشرعي أو القانوني بالنسبة لمشخص المعنوي، ويكوف ذلؾ لدى المصالح
 . المكمؼ بالسكف. ويتـ تسميـ وصؿ استلبـ لممعني في حالة تقديـ الممؼ كاملبً 

بحسب ما إذا كاف طالب الاعتماد لمكونة لممؼ طمب إيداع الاعتماد وتختمؼ الوثائؽ ا
 المذكور مف المرسوـ التنفيذي ذاتياوىي كما نصت عمييا المادة  .اً أو معنوي اً طبيعي اً شخص
 يمي: تتمثؿ فيما 12/84

                                                           
1
‌.،‌مصدر‌سابق64/48مر‌من‌الأ(‌436)‌المادة‌

‌
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 الممؼ مف الوثائؽ التالية: يتكوف حالة الشخص الطبيعي: ­أ

 ،12مستخرج مف شيادة الميلبد رقـ  -

 ( لا يزيد تاريخ صدورىا عمى ثلبثة12مستخرج مف صحيفة السوابؽ القضائية )رقـ  -
 ( أشير،3)

 الوثائؽ التي تثبت الكفاءات المينية، -

 د إيجار محؿ،و عقأمف عقد الممكية  ةنسخ -

 شيادة جنسية وشيادة إقامة الطالب، -

دفتر الشروط المتعمؽ بالتزامات المرقي العقاري ومسؤولياتو المينية، الممموء كما  -
 ينبغي.  

 تمؾ الوثائؽ في: تتمثؿحالة الشخص المعنوي:  ­ب

 مف القانوف الأساسي لمشخص المعنوي، ةنسخ -

 القانونية المتضمنة تأسيس الشركة،مف الجدوؿ الرسمي للئعلبنات  ةنسخ -

لـ  مف المداولات التي تـ خلبليا تعييف الرئيس والمدير العاـ أو المسير، ما ةنسخ -
 ،يكف ىؤلاء مؤسسيف قانوناً 

دفتر الشروط المتعمؽ بالتزامات المرقي العقاري ومسؤولياتو المينية، الممموء كما  -
 ينبغي،

تتوفر فييما الكفاءات المينية  ر المؤسسيف قانوناً إثبات أف المدير العاـ أو المسي -
 المحددة أعلبه بالنسبة للؤشخاص الطبيعييف.

يتـ دراسة الممؼ والرد عمي طالب الاعتماد مف طرؼ دراسة طمب الاعتماد:  ­2
ابتداء مف تاريخ استلبـ الطمب كما ( أشير، 3ثلبثة ) الوزير المكمؼ بالسكف خلبؿ أجؿ

. حيث تخضع ىذه الطمبات إلى التحقيؽ 12/84مف المرسوـ التنفيذي  (09حددتيا المادة )
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( في نص 2الإداري الذي تقوـ بو مصالح الأمف المختصة في مدة قدرىا المشرع بشيريف )
 مف تاريخ المراسمة. ابتداءوذلؾ السابؽ ذكره،  12/84( مف المرسوـ 10المادة )

( مف المرسوـ التنفيذي 11المادة ) التي حددتيا تـ رفض طمب الاعتماد في الحالاتوي
 ، وىي:12/84

 إذا كاف الطالب لا يستوفي الشروط المطموبة، ­

 كاف الطالب قد سحب منو الاعتماد بصفة نيائية، ­

 إذا كاف التحقيؽ سمبيا. ­

أنو يجب أف يبرر قرار رفض  ذاتوالمرسوـ  ( مف12أكد المشرع في نص المادة )كما 
لصاحب حب الطمب برسالة موصى عمييا مع وصؿ استلبـ. ويمكف ويبمغ إلى صا ،الاعتماد
 لدى الوزير كتابياً  طعناً أف يقدـ مف تاريخ تبميغو الرفض،  خلبؿ مدة ثلبثيف يوماً الطمب 

 المكمؼ بالسكف، مف أجؿ:

 تقديـ عناصر جديدة أو إثباتات لدعـ طمبو، ­

 الحصوؿ عمى دراسة مكممة. ­

الرد خلبؿ أجؿ مدتو الشير الموالي ي ىذه الحالة فوعمى الوزير المكمؼ بالسكف 
 للبستلبـ. 

إليو  وما ييدؼ ،لنشاط الترقية العقارية يالمفاىيم عمى الرغـ مف أىمية تحديد الإطارو 
كذا تحديد المركز و وتحديد لطبيعتو القانونية ونطاقو،  ةالعقاري بنشاط الترقيةتعريؼ المف 

لتعريؼ بو وتحديد طبيعتو القانونية والأشكاؿ التي القانوني لممرقي العقاري، مف حيث ا
ىذا يتخذىا والشروط والإجراءات الواجب اتباعيا لاكتساب صفة المرقي العقاري. إلا أف 

عمى تجسيد نشاط الترقية العقارية  كيفياتمتعرؼ عمى الحاجة ممحة ل تزاؿ بؿ لا ،غير كاؼ
نتناوليا في المبحث ي النقاط التي سوى أرض الواقع وما ينجر عنيا مف تصرفات قانونية،

 .الثاني
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 المبحث الثاني

 تجسيد نشاط الترقية العقارية

مف أىـ أىداؼ نشاط الترقية العقارية التي حرص عمييا المشرع الجزائري ىو تمبية 
لكؿ الإجراءات والمفاىيـ  عمميالتجسيد الالطمب الوطني في مجاؿ السكف، الذي يعتبر 

التي يشترؾ فييا أطراؼ مختمفة تتكامؿ فيما بينيا لتحقيؽ ىذا اليدؼ، والمحصمة  ،السابقة
الذي يحدد القواعد التي تنظـ نشاط  11/04قانوف الترتبط بتصرفات قانونية حددىا التي و 

 . الترقية العقارية

وتعتبر مساىمة الدولة بمنح قطع أرضية مف الأملبؾ الوطنية الخاصة لصالح مشاريع 
قارية ذات الطابع التجاري والمخصصة لمسكف، أىـ خطوة تطبيقية وعممية نشاط الترقية الع

نشاط الترقية العقارية، ليأتي بعدىا دور مختمؼ  مشاريع إنجاز انطلبؽ لتسييؿ يا المشرعسنَّ 
 .نتناوليا في المطمب الأوؿالتي الأطراؼ المساىمة والفاعمة لتجسيد مشاريع الترقية العقارية 

عمى أىـ التصرفات القانونية المترتبة عف إنجاز  11/04لقانوف ومف جية أخرى نص ا
والتي سيكوف  ،والمتمثمة في البيع عمى التصاميـ وعقد حفظ الحؽ ،مشاريع الترقية العقارية

 الحديث عنيا في المطمب الثاني.  

 المطمب الأول

 الأطراف المساىمة في نشاط الترقية العقارية

ىمة في نشاط الترقية العقارية، فإننا نستطيع أف نميز بيف إذا نظرنا إلى الأطراؼ المسا
المرقي العقاري والمشتري ىما ظاىرة ليا علبقة مباشرة في عممية البيع، و  ةأطراؼ أصمي

ف لا يمكو الفرع الأوؿ، كما توجد أطراؼ أخرى أساسية ليا دور ىاـ في  المذاف نتعرؼ عنيما
ي المسؤولية في إنجاز ىذه المشاريع، وىي مع المرقي العقار  تتحمؿو  الاستغناء عنيا

 نتعرؼ عنيا في الفرع الثاني.       س ، وىي التيأو الغير ظاىرة الأطراؼ الغير مباشرة
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 الفرع الأول

 الأطراف الأصمية في نشاط الترقية العقارية

لكونو الشخص الذي يقوـ بعمميات  يعتبر المرقي العقاري الطرؼ الأصيؿ الأوؿ،
 عقدأو المكتتب في  المقتنييأتي المستفيد الذي ىو إنجاز المشاريع السكنية، ثـ بالمبادرة 

 فو ف يمثميالبيع عمى التصاميـ أو صاحب حفظ الحؽ في عقد حفظ الحؽ الذ البيع التاـ أو
 .الطرؼ الأصيؿ الثاني

 المرقي العقاري ـــ أولاً 

 ،عمى المرقي العقاري اً لقد جعؿ المشرع عممية البيع لمبناية أو جزء مف بناية حصر  
: "يجب أف يكوف البيع مف طرؼ المرقي عمى 11/04( مف قانوف 25حيث نصت المادة )

في  قانوناً  عد  العقاري لعقار مبني أو بناية أو جزء مف بناية مقرر بناؤىا، موضوع عقد ي  
ذا القانوف"، لأحكاـ ى للؤحكاـ التشريعية والتنظيمية المعموؿ بيا وطبقاً  الشكؿ الرسمي طبقاً 

الذي يترتب عميو عقد البيع مباشرة مع  الأصيؿ الأوؿ يعتبر المرقي العقاري الطرؼوعميو 
سواء في عقد البيع التاـ أو البيع عمى التصاميـ  ،ونقؿ ممكية المبيع إلى المشتري المستفيد

 أو بيع حفظ الحؽ.

( عف 29المادة )بكؿ وضوح في نص  11/04في القانوف  ىذا الأمر مؤكداً وقد جاء  
خصوصية البيع مف طرؼ المرقي بالقوؿ: "لا يمكف إبراـ عقد بيع عمى التصاميـ وعقد حفظ 
الحؽ لعقار مقرر بناؤه أو في طور البناء، إلا مف طرؼ المرقي العقاري، ...". كما أف ىذا 

مادة ال ىو ما نصت عميوصر عمى المرقي العقاري فقط دوف غيره مف المقاوليف، و تالنشاط يق
كاف أف يدعي صفة المرقي العقاري أو  : "لا يمكف أياً بالقوؿ( مف القانوف ذاتو 04/2)

في الجدوؿ الوطني لممرقيف  عمى الاعتماد ومسجلبً  لـ يكف حاصلبً  يمارس ىذا النشاط ما
 حسب الشروط والكيفيات المحددة في ىذا القانوف". فالعقاري

 العقاري مينة منظمة ومانعة مف ممارسة أي كما اعتبر المشرع الجزائري مينة المرقي
 12/84( مف المرسوـ التنفيذي 03وىو ما نصت عميو المادة ) ،نشاط آخر مدفوع الأجر
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بقوليا: "يمثؿ نشاط المرقي العقاري مينة منظمة في  13/96المعدؿ بالمرسوـ التنفيذي 
 خر مدفوع الأجر". آشاط مفيوـ التشريع والتنظيـ المعموؿ بيما، تكوف ممارستو مانعة لأي ن

ومف خلبؿ ما سبؽ ذكره نجد أف المشرع قد جعؿ المرقي العقاري الطرؼ الأصيؿ في 
وذلؾ لتحديد المسؤوليات  دوف غيره مع المستفيد مباشرة ودوف واسطة، عممية البيع حصراً 

ذات الأىمية الكبيرة  ة في مشاريع انجاز السكفبوالضمانات ومنع السمسرة والمضار 
  .ساسةالحو 

 المستفيد في إطار نشاط الترقية العقاري ـــ ثانياً 

فإف اليدؼ مف المشاريع التي  04-11قانوف المف ( 03/14)مف خلبؿ نص المادة 
عطاء الأولوية  في الانجاز ينجزىا المرقي العقاري تكوف: "... قصد بيعيا أو تأجيرىا"، وا 

الحالتيف تظير لنا صفة الطرؼ الأصيؿ وفي كمتا  ،لاقتناء المحلبت ذات الاستعماؿ السكني
جر في عقد التأجير، وقد نص عمييا ستأأو الم وىو إما المشتري في عقد البيعالثاني، 

 تية. نستعرضيا في الصور الآ 11/04ونظميا المشرع في القانوف 

 جاء إف ىدؼ نشاط الترقية العقارية إنما :في إطار نشاط الترقية العقارية المقتني ­1 
في برامج حدد لو الأولوية نظمو المشرع و الذي  ،في السكف يؽ حاجات المواطنيفلتحق
 يث أفرد لو فصلبً ، حالمتعمؽ بالنشاط العقاري 93/03ممرسوـ التشريعي ل طبقاً  نجازالإ

نص المادة أولوية في  11/04(، كما حدد لو القانوف 19لى المادة )إ( 08مف المادة ) كاملبً 
محلبت ذات استعماؿ سكني أو  المشاريع العقارية أف تكوف ىذه يمكف" ( بقوليا:14/2)

الفرع  لويمكف أف تكوف محلبت ذات استعماؿ حرفي أو تجاري". وخصص  وعرضياً  ،ميني
 (.41لى المادة )إ( 25تحت عنواف "كيفيات البيع" مف المادة ) الأوؿ مف الفصؿ الثالث

بيع العقاري، فإف المستفيد مف حدد ثلبث صور لم 11/04ولكوف المشرع في القانوف 
 ىذا البيع يكوف عمى ثلبث حالات حسب تمؾ الصور: 

في حالة بيع ىذا يكوف و  ،المقتني أو المشترييسمى فييا المستفيد بػ:  الحالة الأولى: ­
، وىذا البيع تاـ )نيائي( وىو مثؿ البيع العادي يتـ فيو دفع الثمف وتسميـ جاىزالتاـ و البناء ال
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وتشممو قواعد البيع لمعقار  11/04( مف القانوف 26وقد نصت عميو المادة ) ،مبنايةالعقار ل
 العادي. 

عقد البيع في يتـ  ، حيثصاحب حفظ الحؽفييا المستفيد بػ: يسمى  الثانية:الحالة  ­
ىو و ، 11/04مف القانوف ( 27نصت عميو المادة )صورة عقد حفظ الحؽ، وىو العقد الذي 

 نتعرؼ عمييا في موضع لاحؽ.سيخضع لشروط خاصة 

في صورة ىنا يكوف عقد البيع حيث  ،المكتتبفييا المستفيد بػ: يسمى  الحالة الثالثة: ­
 ( مف القانوف ذاتو.28المادة )ونظمت أحكامو البيع عمى التصاميـ، وقد نصت عميو 

 إذ ؛ستفيدتوفر الأىمية بالنسبة لممالعقاري ميما كانت صورتو ويشترط في عقد البيع  
الأىمية  يكوف كامؿ لعقمية، ولـ يحجر عميوبقواه ا : "كؿ شخص بمغ سف الرشد متمتعاً أف

 .1لمباشرة حقوقو المدنية. وسف الرشد تسعة عشر سنة كاممة"

في شروط المقتني لمعقار في مشاريع إنجاز نشاط  ولـ ينص المشرع عف استثناء
التي تشترط في المشتري أف يكوف  ،ا في البيععف القواعد العامة واستثناءاتي الترقية العقارية

ما ناقص أىمية. بقواه العقمية وكامؿ الأ ، متمتعاً سنة كاممة (19تسعة عشر ) الرشد غ سفالب
. فإف تصرفاتو تتوقؼ عف إجازة الولي أو سرةنوف الأقامف ( 83) لممادة الأىمية وطبقاً 

الأوؿ المرقي العقاري الذي . بخلبؼ الطرؼ الأصيؿ 2الوصي أو عمى إذف مف المحكمة
( مف 06/1لممادة ) سنة، طبقاً  (25) عشريففيو بموغ سف الخامسة وال المشرع اشترط

 .12/84المرسوـ التنفيذي 

شمؿ نشاط الترقية العقارية يحيث  ،: ويعتبر الطرؼ الأصيؿ الثانيجرستأالم ­2
قانوف ال( مف 16)و (14)و (03/14) وادنصت عميو المالذي تأجير المحلبت المنجزة 

السكف عف طريؽ البيع. وبالنسبة  اقتناء، ويأتي التأجير في المرتبة الثانية بعد 11/04
 المحدد لقواعد التي تنظـ 17/12/2011المؤرخ في  04-11جر لـ ينص القانوف ستألمم

                                                           
 ، مصدر سابؽ.  75/58مر مف الأ (40)المادة أنظر:  1
المؤرخ في ، 05/02، المتضمف قانوف الأسرة الجزائري المعدؿ والمتمـ بالأمر 09/06/1984المؤرخ في  84/11الأمر  2

 .27/02/2005، مؤرخة في15ج ر عدد ، 27/02/2005
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نشاط الترقية العقارية عمى أحكاـ خاصة تطبؽ عمى الإيجارات )السكنية والمينية والحرفية( 
وص عمييا المنصالعامة وبالتالي يجب الرجوع إلى القواعد إطار الترقية العقارية، لمبرمة في ا

 .1لقانوف المدنيفي ا

لى براـ عقود  وا  جانب الأطراؼ الأصمية الظاىرة سواء مف حيث المبادرة بالمشاريع وا 
ؼ أخرى تمعب جر، ىناؾ أطراستأالبيع والتأجير والاقتناء مثؿ المرقي العقاري والمشتري والم

ىي و  ،في المشاريع المنجزة سؤولية مع المرقي العقاريوتتحمؿ الم ،وىاماً  أساسياً  دوراً 
 نتطرؽ إلييا في الفرع الثاني. التي سالأطراؼ المتدخمة 

 الفرع الثاني

 الأطراف المتدخمة

ألزـ  طرفيف آخريفتدخؿ في نشاط الترقية العقارية ي يفالأصمي طرفيفبالإضافة إلى ال 
بو مف التأىيؿ العممي والدراسة  افتمتعيبحكـ ما ا، مالمشرع المرقي العقاري الاستعانة بي
و مف ميارات وخبرات فنية، وذلؾ بغرض تحسيف انممكيالمتخصصة في فف البناء أو بما 
مف مسؤولية الضماف لما  ف جزءتحملبي ماا، وبذلؾ فيمجودة البناء عف طريؽ التعاقد معي

 .عممية الإنجاز ا مف أىمية فيملي

 فيما يمي: في عممية الإنجاز امحسب ترتيبي يففلطر ا يفتمثؿ ىذيو 

 مكاتب الدراسات والميندس المعماري ـــ أولاً 

باعتبار أف التصاميـ والمخططات ىي الخطوة الأولى لإنجاز المشروع العقاري فلب 
، لذلؾ ى أرض الواقعقبؿ إنجازه عم إذ لا بد مف تصور فني لمبناء ؛يمكف الانطلبؽ بدونيا

المشرع المرقي العقاري الخاص بالمجوء والاستعانة بخدمات ميندس معماري أو مكتب ألزـ 
( مف 04/1مشروعو العقاري، حيث نصت المادة )تصاميـ إعداد دراسات معتمد مف أجؿ 

ط الإنتاج المعماري وممارسة مينة الميندس المتعمؽ بشرو  94/07المرسوـ التشريعي 
عمى أنو: "يجب عمى كؿ شخص طبيعي أو معنوي يرغب في إنجاز بناء خاضع  المعماري

                                                           

 264ص .مرجع سابؽزروقي ليمى، عمر حمدي باشا،  1 
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لتأشيرة ميندس معماري، أف يمجأ إلى ميندس معماري معتمد لإنجاز المشروع حسب مفيوـ 
والمتعمؽ بالتييئة  1990المؤرخ في أوؿ ديسمبر  90/29( مف القانوف رقـ 55المادة )
 .1والتعمير"

بموجب  2ي العقاري ومكاتب الدراسات )الميندس المعماري(وتتجسد العلبقة بيف المرق
 ، بقوليا: "تقع المسؤولية العشرية11/04( مف القانوف 46عقد، وىو ما نصت عميو المادة )

خريف الذيف ليـ صمة بصاحب الآوالمقاوليف والمتدخميف  عمى عاتؽ مكاتب الدراسات
 ". روع مف خلبؿ عقدالمش

المشرع لـ يحدد اسـ ىذا العقد عمى غرار العقد الذي والملبحظ عمى ىذا النص أف 
لى القواعد العامة لخاص والمقاوؿ، لذلؾ وجب الرجوع إيحدد العلبقة بيف المرقي العقاري ا

التي تقضي بأف العقد الذي يربط بيف رب العمؿ أو صاحب المشروع والميندس المعماري 
المؤرخ في  90/29مف القانوف ( 55/1، ومف جية أخرى تنص المادة )3ىو عقد مقاولة

عمى أنو:  04/055بالقانوف  والمتمـالمعدؿ ، 4المتعمؽ بالتييئة والتعمير، 01/12/1990
ميندس معماري  "يجب أف يتـ إعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء مف طرؼ

معتمد، ويجب أف يضمف الميندس المعماري التصاميـ والمستندات المكتوبة التي تعرؼ 
 بموقع البنايات وتكوينيا وتنظيميا وحجميا ومظير واجيتيا".

                                                           
، الذي يتعمؽ بشروط الإنتاج 18/05/1994المؤرخ في ، 94/07يعي رقـ ( مف المرسوـ التشر 4/1المادة ) أنظر: 1

المعدؿ والمتمـ بالقانوف  .25/05/1994مؤرخة في ، 32نة الميندس المعماري، ج ر عدد المعماري وممارسة مي
04/06. 

اذج لإقامة المنشئات بأنو: "الميني الذي يعيد إليو بوضع التصميـ والرسوـ والنم الميندس المعماري ياءقعرؼ بعض الف 2
محمد ، أنظر: وصيانتيا وتزيينيا والإشراؼ عمى حسف تنفيذىا فيو فناف يقوـ بالتصميـ وفني يشرؼ عمى حسف تنفيذه"

"يقصد أما المشرع فقد عرفو بػ:  .89، ص 2006 حسيف منصور، المسؤولية المعمارية، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية،
المادة المعمارية كؿ ميندس معماري معتمد يتولى تصور إنجاز البناء ومتابعتو". أنظر:  بػ "صاحب العمؿ" في اليندسة

 .سابؽ، مصدر 94/07مف المرسوـ التشريعي  (09)
 .57 التشريع الجزائري، مرجع سابؽ، ص في إيماف، الترقية العقارية الخاصة في مجاؿ السكف وبوست 3
 .02/12/1990، مؤرخة في 52مؽ بالتييئة والتعمير، ج ر عدد ، المتع01/12/1990مؤرخ في  90/29قانوف ال 4
، والمتعمؽ 01/12/1990المؤرخ في  90/29يعدؿ ويتمـ القانوف رقـ ، 14/08/2004المؤرخ في  04/05القانوف  5

 .15/08/2004، مؤرخ في 51ج ر عدد بالتييئة والتعمير، 
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غير أف عمؿ الميندس المعماري المكمؼ بإعداد المخططات والتصاميـ والمتابعة 
مف طرؼ الواقع أرض انجازىا عمى الميدانية أثناء عممية الإنجاز، لا يكفي وحده بؿ يتطمب 

 .   ما يميالعقارية نتعرؼ عميو في لترقيةفي نشاط اآخر كمتدخؿ  ،مقاوؿ محترؼ مؤىؿ قانوناً 

 مقاول مؤىل قانوناً ـــ  ثانياً 

التي اشترطيا المشرع عمى المرقي العقاري ضرورة مف متطمبات نشاط الترقية العقارية 
( مف 16)المادة وقد ورد النص عمى ىذا الشرط في  ،الاستعانة بخدمات مقاوؿ مؤىؿ قانوناً 

شخص طبيعي أو معنوي يبادر بمشروع عقاري معد لمبيع أو كؿ بقوليا: " 04-11القانوف 
 ، ...".قانوناً  بخدمات مقاوؿ مؤىؿالإيجار ممزـ 

"ىو الشخص الذي يعيد إليو إقامة المباني والمنشآت  :والمقاوؿ حسب تعريؼ الفقياء
الثابتة الأخرى، وتتمثؿ ميمتو في تنفيذ الأعماؿ طبقاً لمتصاميـ التي وضعيا الميندس 

)تأكد مف  عماري، والتي تكوف قد وكؿ رب العمؿ والسمطات المختصة بمنح التراخيصالم
 بالمواصفات التي تضمنيا العقد الذيو ، وعمى المقاوؿ أف يتقيد بالشروط صحة ىذه العبارة(

ىو: "كؿ  ،04-11( مف القانوف 03/13. وىو حسب مفيوـ المادة )1أبرمو مع رب العمؿ"
في السجؿ التجاري بعنواف نشاط أشغاؿ البناء بصفتو  شخص طبيعي أو معنوي مسجؿ

 و مؤسسة تممؾ المؤىلبت المينية".حرفياً أ

 العقد الذي يبرمو المرقي العقاري مع المقاوؿ ىو مف قبيؿ عقود المقاولة التي عرفتياو 
 المقاولة: "بقولياالمتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ،  75/58( مف الأمر 549)المادة 

قد يتعيد بمقتضاه أحد المتعاقديف أف يصنع شيئاً أو أف يؤدي عملًب مقابؿ أجر يتعيد بو ع
. وعميو فإف عقد المقاولة ىو اتفاؽ بيف المقاوؿ وصاحب المشروع أيف يقوـ 2المتعاقد الآخر"

 .3خير مقابؿ أجر يدفعو لممقاوؿجاز مشاريع عقارية لفائدة ىذا الأبإن

                                                           
الجزء السابع، العقود الواردة عمى العمؿ الوديعة والحراسة، دار  عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، 1

 .63­64ص ­ ، ص1964إحياء التراث العربي، بيروت، لبناف، 
 سابؽ. صدر، م75/58مف الأمر ( 549)المادة أنظر:  2
 .247النوعي أحمد، مرجع سابؽ، ص  3
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ؤولًا وفؽ قواعد المسؤولية الخاصة )العشرية( اتجاه المرقي ويعتبر المقاوؿ الفرعي مس
، في حيف يسأؿ 04-11( مف القانوف 46العقاري صاحب المشروع عملًب بنص المادة )

بالتضامف مع المرقي العقاري لصالح مقتني البناية في مجاؿ الترقية العقارية عملًب بنص 
 .841-12 المرسوـ التنفيذي( مف 30والمادة ) 04-11( مف القانوف 45المادة )

وسواء كانت الأطراؼ المساىمة في نشاط الترقية العقارية أصمية أو متدخمة، فإف ىذا 
 بإبراـ مجموعة مف العقود نتعرؼ عمييا في المطمبإلا  لا يتجسد عمى أرض الواقعالنشاط 
   الموالي.

 المطمب الثاني

 عقود البيع في الترقية العقارية

الذي ألغى المرسوـ التشريعي  11/04ئري مف خلبؿ إصدار القانوف قاـ المشرع الجزا
بإرساء مجموعة مف الآليات القانونية والقواعد الجديدة التي تنظـ علبقة المرقي  ،93/03

المتضمف  11/04العقاري مع جميع الأطراؼ، حيث خصص الفصؿ الثالث مف القانوف 
بيع بيف المرقي عممية الب المتعمقةقانونية ـ الللؤحكا( 53( إلى المادة )25لممواد مف المادة )

 بيا مف الطرفيف.التقيد الواجب حدد الالتزامات العقاري والمقتني، كما 

 في مجاؿ البيع عقودخصص شكميف مف وبالرجوع إلى تمؾ الأحكاـ نجد أف المشرع 
فظ الحؽ )الفرع الترقية العقارية ىما: عقد البيع والبيع عمى التصاميـ )الفرع الأوؿ(، وعقد ح

 . نتطرؽ الييما بالترتيب فيما يمي، الثاني(

 الفرع الأول

والبيع عمى التصاميم التام عقد البيع  

العقار المنجز أو في لبيع  تيفخاص تيفاستحدث المشرع صيغلاقتناء السكف  تسييلبً 
في  تستجيبتتناسب مع قدرات المواطنيف و طور الإنجاز في إطار نشاط الترقية العقارية، 

                                                           
 .129، ص مرجع سابؽري"، تشريع الجزائلمسؤولية المرقي العقاري في ال ينو التنظيـ القان"، عقيمة ينو  1
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 93/03ر المرسوـ التشريعي منذ صدو وذلؾ ، السكفلمطمب المتزايد عف  الوقت نفسو
العقار في عقد بيع  تافوالمتمثم، 11/04كذلؾ القانوف  امونظمي امكرسي متافالممغي، وال

 يمي.     نتناوليما فيماوعقد البيع بناء عمى التصاميـ، المبني )الجاىز(، 

 )الجاىز( المبنيع العقار بي ـــ أولاً 

ييدؼ ىذا العقد إلى نقؿ الممكية التامة لمعقار بعد إتماـ بنائو، وقد نصت عميو المادة 
ؿ بموجبو المرقي العقاري مقابؿ حو  بقوليا: "ىو كؿ عقد رسمي ي   11/04( مف القانوف 26)

 "....تسديد السعر مف طرؼ المقتني، الممكية التامة والكاممة لمعقار المبني

والقانوف المحدد لتنظيـ  ،يخضع لأحكاـ القواعد العامة في القانوف المدنيوىذا البيع 
مثمو مثؿ العقود  فيو ،نشاط الترقية العقارية والنصوص التشريعية والتنظيمية ذات الصمة

ؿ بموجبو المرقي بعد حصولو عمى شيادة المطابقة حو  الشكؿ الرسمي، ي  الأخرى المحررة في 
 .1مقابؿ ثمف نقدي لممشتري الممكية التامة

بيع إلا أف المشرع اشترط في ىذا النوع زيادة عمى الرضا بالشيء المبيع، وسعر ال
أف يستجيب العقار لمشروط التقنية والوظيفية المطموبة في  آخر وىوالمتفؽ عميو، شرط 
 يختمؼ . فيذا البيع لا2وتييئة المحلبت، وذلؾ تحت طائمة بطلبف العقد مجاؿ قابمية السكف

 .11/04العقاري في إطار القانوف  عف المرقي اً إلا في كونو صادر ف البيع العقاري العادي ع

 البيع بناء عمى التصاميم ـــ ثانياً 

تعريفو؟ وما  ، فما ىو11/04وىو مف البيوع الخاصة التي نص عمييا القانوف 
 وطبيعتو القانونية؟  ، )خصائص أـ أركاف؟( الخصائص المميزة لو

ميـ العديد مف لقد جاء في عقد البيع عمى التصاقد البيع عمى التصاميم: تعريف ع ­1
الدكتور علبء حسيف عمي بأنو: "العقد الذي التعريؼ الذي صاغو  ، منياالتعريفات الفقيية

                                                           
 .254ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص  1

وزيادة عمى رضا الطرفيف بشأف الشيء البيع وسعر البيع  ...، مصدر سابؽ: "04-11قانوف ال( مف 26المادة ) :نظرأ2 
نية والوظيفية المطموبة في مجاؿ قابمية المتفؽ عميو، يجب أف يستجيب العقار، تحت طائمة بطلبف العقد، لمشروط التق

 السكف وتييئة المحلبت ذات الاستعماؿ السكني أو الميني أو التجاري أو الحرفي".     
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أو معنوي بتشييد مباف عمى أرضو أو أرض يممؾ حؽ البناء  يمتزـ بمقتضاه شخص طبيعي
خلبؿ اصفات المتفؽ عمييا، يا وتسميمو إياىا حسب المو لحساب المشتري ونقؿ ممكيت ،عمييا

مدة زمنية متفؽ عمييا أو في مدة معقولة مقابؿ أقساط تدفع حسب التقدـ في أعماؿ البناء أو 
 . 1عمى فترات زمنية محددة"

 : "العقد الذي يتضمفأنوب 11/04( مف القانوف 28/1في المادة ) وفأما المشرع فقد عر 
الأرض وممكية البنايات مف طرؼ المرقي العقاري لفائدة المكتتب حقوؽ  ويكرس تحويؿ

 يمتزـ المكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الإنجاز". زاة مع تقدـ الأشغاؿ، وفي المقابؿموا

متوافقاً مع ما أقره المشرع الجزائري جاء التعريؼ الفقيي السابؽ أف  مما سبؽ يتضح
يمكف لممرقي رض يممؾ حؽ البناء عمييا"، أي في عبارة: "بتشييد مباف عمى أرضو أو أ

 ءعمى أرض يممؾ حؽ البناعمى ممكيتيا أو عمى أرض يحوز  العقاري أف يشيد البناية إما
حؽ الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ لصالح ذه الحالة الأخيرة ىي المقصودة بعمييا، وى

ة، حيث تسمـ لو رخصة البناء  المرقي العقاري مف قطع أرضية تابعة لأملبؾ الدولة الخاص
أكتوبر  26المؤرخ في  281-15لممرسوـ التنفيذي  طبقاً  ،قبؿ تحويؿ ممكيتيا لصالحو

الذي يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ عمى الأراضي ، 2015
 الطابع التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات

 مشروعو انجازحؽ  لممرقي العقاريالتجاري عف طريؽ التراضي، حيث رخص ىذا المرسوـ 
(، 09(، )08(، )07) (،06) عمى أراض يممؾ حؽ الامتياز عمييا في المواد العقاري

(، حيث يتـ التنازؿ بعد سنتيف مف إتماـ الإنجاز، وىو الشيء الذي 12) (،11(، )10)
المؤرخ في  13/431يذي النموذج الوارد في المرسوـ التنف يخالؼ تصريح البائع في

ع عمى التصاميـ للؤملبؾ الذي يحدد نموذجي عقد حفظ الحؽ وعقد البي، 18/12/2013
حيث ينبغي أف توافؽ تصريح البائع في عبارة: "ممكيتو الكاممة وليست موضوع العقارية، 

 .إجراء قانوني يحدد حؽ الممكية وليست مثقمة بأي رىف"

                                                           
علبء حسيف عمي، عقد بيع المباني تحت الإنشاء دراسة قانونية، الطبعة الأولى، منشورات زيف الحقوقية، بدوف مكاف  1

 .22، ص 2011نشر، 
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القطع الأرضية، ولا تنتقؿ لو تمؾ عمى  حؽ الامتيازفقط ل اً حائز كوف المرقي ذلؾ يوب
 ، والتي يمكف أف تمدد إلى مدةإلا بعد سنتيف مف إنجاز المشروع في الظروؼ العاديةممكيتيا 

مف ( عمى التوالي 12( و)11أطوؿ في ظروؼ القوة القاىرة، وىو ما نصت عميو المادتيف )
 .15/2811 فيذيالتن المرسوـ

 .فيما يمي عقد البيع عمى التصاميـ نتناوؿ خصائصو ىعم متعرؼ أكثرول

يتميز ىذا العقد بمجموعة مف الخصائص خصائص عقد البيع عمى التصاميم:  ­2
  أىميا:

، شكمياً  عمى التصاميـ عقداً  يعتبر عقد البيععمى التصاميم:  الشكمية في عقد البيع ­أ
إلا إذا أفرغ في الشكؿ المحدد  للبنعقاد، فلب ينعقد العقد صحيحاً  اً طوالشكمية فيو تعتبر شر 

 . وىو ما أكدت عميو المادة13/4812المرسوـ التنفيذي رفؽ ب، حسب النموذج المقانوناً 
بنصيا: "يتـ إعداد عقد البيع عمى التصاميـ في الشكؿ  04-11( مف القانوف 34/1)

صة بالتسجيؿ والإشيار، ويخص في نفس الوقت، الرسمي، ويخضع لمشكميات القانونية الخا
 د عمييا البناء".ي  البناء والأرضية التي ش  

التي لمقواعد العامة،  واعتبار الشكمية ركف في عقد البيع عمى التصاميـ جاء وفقاً 
تقضي بضرورة خضوع المحررات التي يكوف موضوعيا نقؿ ممكية عقار أو حقوؽ عقارية 

فقد لأىمية وخصوصية البيع عمى التصاميـ  . ونظراً 3ة البطلبفلمشكؿ الرسمي تحت طائم
المرسوـ الممحؽ الأوؿ المرفؽ ببتحرير نموذج خاص لمبيع عمى التصاميـ في تكفؿ المشرع 

 كؿ البيانات المتعمقة بيذا العقد، مف أطراؼ محؽتضمف ىذا المقد ، و 13/431التنفيذي 

                                                           
القابؿ لتحويؿ إلى تنازؿ  الامتياز، يحدد شروط وكيفيات منح 2015أكتوبر  26مؤرخ في  15/281فيذي المرسوـ التن 1

عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة والموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري، ج ر عدد 
 .04/11/215، مؤرخة في 58
يحدد نموذجي عقد حفظ الحؽ وعقد البيع عمى التصاميـ للؤملبؾ  18/12/2013في  مؤرخ 13/481مرسوـ التنفيذي ال2 

العقارية وكذا حدود تسديد سعر الممؾ موضوع عقد البيع عمى التصاميـ ومبمغ عقوبة التأخير وآجاليا وكيفيات دفعيا، ج ر 
 . 25/12/2013، مؤرخة في 66عدد 

المؤرخ  88/14بمقتضى القانوف رقـ  مف القانوف المدني المعدؿ والمتـالمتض 75/58مف الأمر رقـ  1مكرر 324المادة  3
 . 1988، مؤرخة في سنة 18، ج ر عدد 03/05/1988في 
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لسعر وقابمية لممراجعة، وكيفيات التسديد، والآجاؿ، الوثائؽ المرجعية، تعييف العقار، االعقد، 
 وكافة البيانات الضرورية.

مة سعر البيع وآجاؿ الدفع يشكتأف تخمؼ  11/04( مف القانوف 37وقد نصت المادة )
"يجب أف يوضح عقد البيع عمى عمييا بطلبف العقد بالقوؿ: رتب تبالنسبة لتقدـ الأشغاؿ ي

تشكيمة سعر البيع وآجاؿ الدفع بالنسبة إلى تقدـ  التصاميـ، تحت طائمة البطلبف
عمى إلزامية كتابة بيانات خاصة  11/04قانوف ال( مف 30الأشغاؿ...."، كما نصت المادة )

 ىي: و في نص العقد 

 .الاقتضاءأصؿ ممكية الأرضية ورقـ السند العقاري عند  -

 مرجعيات رخصة التجزئة. -

 يخ ورقـ رخصة البناء.شيادة التييئة والشبكات وكذا تار  -

، الذي يعتبر ركناً في ىذا العقد، والجزاء الذي يترتب عمى تخمؼ الشكؿ الرسمي
 .1البطلبف المطمؽ

 التسجيؿ. الثاني ركفالونستعرض في العنصر الموالي 

قانوف المف ( 34/1)نصت المادة : عمى التصاميم البيععقد ل في التسجي ­ب
الغرض مف عممية تسجيؿ العقود ىو إعطاء تاريخ ثابت  ؛ إذ2عمى إلزامية التسجيؿ 11/04

مف متابعة جميع المعاملبت الواردة عمى العقارات وتحصيؿ  ف إدارة الضرائبيمكتلمعقد، و 
 الرسوـ والضرائب المترتبة عمييا. 

                                                           
 ، مصدر سابؽ. 88/14، المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ بمقتضى القانوف 75/58مف الأمر  324المادة  1
ثؽ لحساب الخزينة العمومية نيابة عف زبائنو، فيحمؿ رسوـ التسجيؿ يقوـ بيا المو  وجبائييقصد بالتسجيؿ: "عممية  2

سماعيف شامة، النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو : والطابع منيـ ليودعيا بصندوؽ قابض الضرائب المختص إقميمياً". أنظر
  .156، ص 2003(، دار ىومو، الجزائر، ةتحميمي ةالعقاري )دراسة وصفي
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 %5 بنسبةرسوـ التسجيؿ تقدر ، فإف 76/1051( مف الأمر 252لنص المادة )وطبقاً 
ـ عقود بيع العقار المخصصة للبستعماؿ السكني في مف ىذا الرس مف ثمف البيع، وت عفى

مف الأمر ذاتو. مما  2فقرة  258إطار نشاطات الترقية العقارية طبقاً لما تضمنتو المادة 
يعني أف المحلبت ذات الطابع التجاري أو الميني أو الحرفي المنجزة في إطار الترقية 

 قارية لا تستفيد مف ىذا الإعفاء.الع

لا ينعقد عقد البيع عمى التصاميـ صحيحاً بمجرد إفراغو في النموذج الذي حدده و 
المشرع وتسجيمو لدى مصمحة التسجيؿ والطابع، بؿ لا بد مف شيره لدى مصمحة الشير 

 العقاري.

إضافة إلى ركني الشكؿ والتسجيؿ لعقد الشير لعقد البيع بناء عمى التصاميم:  ج­
المشرع إتماـ  اشترطالقانونية، لآثاره  منتجاً نافذاً و يكوف العقد وحتى  ،البيع عمى التصاميـ

 التي، 11/04 قانوفالمف  (34/1)ركف الشير في المحافظة العقارية طبقاً لنص المادة 
: "يتـ إعداد عقد البيع عمى التصاميـ في الشكؿ الرسمي ويخضع لمشكميات عمى أف تنص

مف  (15)المادة  ما جاء متوافقاً مع ما قضت بوىو و والإشيار"،  القانونية الخاصة بالتسجيؿ
 .75/742الأمر 

دراسة طبيعتو القانونية التي المقاـ ولخصوصية عقد البيع عمى التصاميـ يتطمب 
 نستعرضيا فيما يمي.

لقد أجاز المشرع الجزائري التعامؿ في الأشياء القابمة لموجود الطبيعة القانونية:  ­3
المتضمف القانوف المدني  75/58 مف الأمر (92لتزاـ بنص المادة )وجعميا محؿ ا ،مستقبلبً 

، وىو ما ": "يجوز أف يكوف محؿ التزاـ شيئاً مستقبلًب ومحققاً جاء فيياالتي  ،المعدؿ والمتمـ
 11/04 ( مف القانوف25عمى التصاميـ الذي نصت عميو المادة ) ينطبؽ عمى عقد البيع

                                                           
، مؤرخة في 81المتضمف قانوف التسجيؿ، ج ر عدد المعدؿ والمتمـ و  09/12/1976رخ في المؤ  76/105مر الأ 1

18/12/1976. 
 ج ،يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ 12/11/1975مؤرخ في  75/74الأمر  2

 .18/11/1975، مؤرخة في 52ر عدد 
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 ؼ المرقي العقاري لعقار مبني أو بناية أو جزء مف بنايةيجب أف يكوف البيع مف طر : "بقوليا
 .في الشكؿ الرسمي" قانوناً  عد  مقرر بناؤىا أو في طور البناء موضوع عقد ي  

الذي ينقؿ بموجبو المرقي العقاري مما سبؽ يتضح بأف المشرع وصؼ ىذا التصرؼ 
 لرجوع إلى تعريؼ عقدوبابيع، بأنو عقد ممكية عقار مبني أو في طور الإنجاز لطرؼ آخر 

 القانوف المدنيالمتضمف  75/58الأمر ( مف 351القواعد العامة نجد المادة ) في البيع
: "البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ ممكية شيء أو حقاً مالياً عمى تنص المعدؿ والمتمـ

 مقابؿ ثمف نقدي". اً آخر 

الذي امة عمى عقد البيع عمى التصاميـ الوارد في القواعد الععقد البيع وبإسقاط تعريؼ 
البائع الذي  ، نجده يتوفر عمى شروط العقد، فطرفا العقد ىما04-11نص عميو القانوف 

فيو السكنات أو المحلبت التي  العقد محؿأما يمثؿ المرقي العقاري والمشتري يمثؿ المقتني، 
ب فيترت ،مستقبلبً  قابلًب لموجودينجزىا المرقي العقاري، والذي يكوف موجوداً وقت التعاقد أو 

 عف ذلؾ كافة الآثار القانونية.

عدـ توفر محؿ العقد أثناء إبرامو وكذلؾ عدـ تكافؤ طرفي العقد، فإف حتمالية ونظراً لا
مقررة أساساً لصالح المقتني، الذي يعتبر الطرؼ المشرع خص ىذا العقد بحماية خاصة 

و لمعقار ىو تمبية حاجات اجتماعية خاصة الأضعؼ في ىذا العقد، لأف غرضو مف شرائ
وىو الحصوؿ عمى سكف، لذلؾ فإف طبيعة عممو ىو عمؿ مدني. والتي جعمتيا الدولة 

بخلبؼ المرقي العقاري الذي ، الجزائرية ذات أولوية وجعمت تحقيقيا مف أىدافيا الوطنية
 أي أف غرضوراً، لربح بصفتو تاجلتحقيؽ ا يسعىفي ىذا العقد، الذي الطرؼ الثاني يمثؿ 
 .لترقية العقارية ىو تحقيؽ الربحا نشاطمف 

ذا كاف بيع البناء الجاىز أو البيع عمى التصاميـ الذي يبرـ بيف المرقي العقاري و  ا 
والمقتني ىو عقد بيع نيائي، فإف الطرفاف قد يتفقاف عمى إبراـ عقد أولي تمييداً لعقد البيع 

 د حفظ الحؽ"، الذي نتناولو في الفرع الموالي.النيائي، وىو ما ي طمؽ عميو بػ: "عق
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 الفرع الثاني

 عقد حفظ الحق

الممغي  86/07قانوف الباستحدثيا المشرع  يعتبر عقد حفظ الحؽ مف العقود التي
ىذا العقد بخصائص تميزه عف غيره مف  انفردوقد  ،النافذ 11/04القانوف وكرَّسيا في 

 ،)ثانياً( ومختمؼ أركانو ،)أولًا( الضوء عمى تعريفوط الأمر الذي يختـ عمينا تسميالعقود، 
 . )ثالثاً( وطبيعتو القانونية

 تعريف عقد حفظ الحقـــ  أولاً 

يعتبر عقد حفظ الحؽ مف العقود التمييدية التي يتفؽ مف خلبليا المرقي العقاري 
الذي يتـ الخاص مع المكتتب عمى كافة الشروط المتعمقة ببيع عقار بناء عمى التصاميـ، و 

 .1مف خلبلو تحديد أجؿ لتحرير عقد البيع النيائي

"عقد  بعنواف في الفصؿ السادسالممغي  86/07المشرع في القانوف أولًا وقد نظمو  
: "يجب أف عمى (30/1إذ تنص المادة )(، 38( إلى المادة )29مف المادة )حفظ الحؽ" 

الحؽ( الذي يحدد منوالو  جؿ، تحرير عقد )حفظالآيسبؽ كؿ تنازؿ، في إطار البيع 
 النموذجي بالطرؽ التنظيمية". إلا أنو لـ يحدد بدقو خصائص وشروط ىذا العقد، والتزامات

 03-93المرسوـ التشريعي تخمى . في حيف 2أطرافو، والضمانات الممنوحة لممستفيديف
 .3المتعمؽ بالنشاط العقاري عف ىذا النموذج مف التعاقد

 : "العقدبقوليا ( منو27/1في نص المادة ) 11/04ي القانوف المشرع لاحقاً فثـ عرفو 
الذي يمتزـ بموجبو المرقي العقاري بتسميـ العقار المقرر بناؤه، أو في طور البناء لصاحب 

ونستطيع أف نستخرج عناصر عقد حفظ الحؽ، فور إنيائو، مقابؿ تسبيؽ يدفعو ىذا الأخير". 
مقرر الالتزاـ المرقي العقاري بالتسميـ لعقار  ي أولاً وىفظ الحؽ المذكورة في ىذا التعريؼ، ح

                                                           
وني لممرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري"، رسالة دكتوراه، تخصص قانوف "تطور المركز القان ،ميدي ةشعو  1

    .165، ص 2014/2015، قسنطينة، وريمنتعقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الإخوة 
 . 369مرجع سابؽ، ص لتشريع الجزائري"، في ا إيماف: "الترقية العقارية الخاصة في مجاؿ السكف ةبوست 2
 .261حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص  ليمى زروقي، عمر 3
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 وأخيراً  ثالثاً و التسبيؽ الذي يدفعو صاحب حفظ الحؽ،  بناؤه أو في طور البناء، ثـ ثانياً 
 .ية في التسميـ بعد إتماـ الإنجازالفور 

التزاـ صاحب ب متى وكيفية الوفاء غفؿ ولـ يذكر وأنعمى المشرع لبحظ إلا أنو ما ي
 عريؼ الذي جاء بويلبحظ أف التكما مف ثمف العقار، مبمغ المتبقي المتمثؿ في الحؽ حفظ ال

 براـ العقد النيائي، فعبارة "يمتزـلإآلية تسبيؽ  عد  لا يتناسب وطبيعة عقد حفظ الحؽ الذي ي  
لأنيا تتنافى مع مفيوـ  ةلـ تكف موفقري بتسميـ العقار المقرر بناؤه" بموجبو المرقي العقا

المؤرخ في  13/431. وىو ما تـ استدراكو في المرسوـ التنفيذي رقـ 1النيائي العقد
الذي يحدد نموذج عقد حفظ الحؽ، حيث استدرؾ المشرع الأمر وتراجع ، 18/12/2013

( المشار إلييا أعلبه بتنصيصو في الممحؽ الثاني منو 27عف التعريؼ الوارد في المادة )
الممؾ يمتزـ بموجب عقد حفظ الحؽ بتخصيص لعقاري المرقي ا وفي موضوع العقد عمى أف

، بغرض اقتنائو ي المقرر بناؤه أو في طور البناء لصاحب حفظ الحؽ المعيف أعلبهالعقار 
مفتوح باسـ العند تمامو مقابؿ دفع تسبيؽ مف طرؼ صاحب حفظ الحؽ في الحساب 

 .2صاحب حفظ الحؽ لدى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة

في تعريؼ عقد حفظ الحؽ نستخرج الخصائص والعناصر التي يتميز  نظروالوبالتأمؿ 
 غيره مف العقود الأخرى.ىذا العقد عف بيا 

 خصائص عقد حفظ الحق ـــ ثانياً 

  نذكر أىميا فيما يمي: ،يتميز ىذا العقد بعدة خصائص تميزه عف غيره مف العقود

ب رت  ؽ مف العقود التبادلية، ي  إف عقد حفظ الحعقد حفظ الحق عقد ممزم لمطرفين:  ­1
( مف 27نصت عمى التزامات الطرفيف المادة )وقد  ،3التزامات متقابمة عمى عاتؽ المتعاقديف

بتسميـ العقار المقرر بناؤه أو  (المرقي العقاريالطرؼ الأوؿ ) ، بحيث يمتزـ11/04القانوف 
                                                           

 .262ص  سابؽ، مرجع 1
، 18/12/2013، المؤرخ في 13/431أنظر: الممحؽ الثاني المتضمف نموذج عقد حفظ الحؽ المرفؽ بالمرسوـ التنفيذي  2

 .مصدر سابؽ
 ،2008ية، الجزائر، لمفنوف المطبع، طبعة معدلة، المؤسسة الوطنية - النظرية العامة لمعقد-فيلبلي، الالتزامات  يعم 3

 .57ص 
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)صاحب حفظ الحؽ(  أما الطرؼ الثاني ،فور انيائو في طور البناء لصاحب حفظ الحؽ
المتفؽ عمييا لدى المقررة أو أي تسبيؽ المبالغ النقدية  ،1لمطرؼ الأوؿتسبيؽ  بدفعيمتزـ ف

( عشروف %20) نسبةفي كؿ الأحواؿ تجاوز تلا وؽ الضماف والكفالة المتبادلة، والتي صند
 .11/042( مف القانوف 52حسب المادة ) مف القيمة التقديرية لثمف العقاربالمائة 
ويجب إعداد  ،تشترط فيو الرسمية ىذا العقد: حفظ الحق عقدط الرسمية في ااشتر  ­2

 11/04( مف القانوف 31اماـ الموثؽ وىو ما نصت عمية المادة) المتعاقداف عقد البيع بيف
مع احتراـ  بقوليا: "يجب إعداد عقد حفظ الحؽ أماـ موثؽ طبقا لمتشريع المعموؿ بو"،

 .4عفى مف التزاـ الإشيار العقاريم  ىو خضع ىذا العقد لمتسجيؿ و ، وي3المنواؿ النموذجي

نقؿ بإف عقد حفظ الحؽ لا يمتزـ بمقتضاه المرقي العقاري عقد غير ناقل لمممكية:  ­3
أكد  وقد .5إذ "حفظ الحؽ عقداً غير ناقؿ لممكية العقار محؿ عقد حفظ الحؽ" ؛الممكية
يتـ تحويؿ ممكية عقار : "التي نصت عمى 11/04( مف القانوف 31في المادة )ذلؾ المشرع 

 ويجب إعداد عقد ،موضوع عقد حفظ الحؽ عند تاريخ التسديد النيائي لسعر العقار المحفوظ
لممكية االبيع أماـ الموثؽ طبقاً لمتشريع المعموؿ بو". وىو ما يتطابؽ مع القواعد العامة لنقؿ 

التي أشرنا  القانوف المدني المعدؿ والمتمـمف الأمر المتضمف ( 351) العقارية طبقاً لممادة
تقاؿ الممكية والحقوؽ العينية التي اشترطت لان نفسو، الأمر ( مف793)المادة  كذلؾ. و إلييا
 . 6نص عمييا القوانيفتوتتحقؽ الاجراءات التي ف تراعى أخرى بيف المتعاقديف الأ

                                                           
‌، مصدر سابؽ.04-11( مف القانوف 27أنظر: المادة ) 1

2
"في حالة عقد حفظ الحؽ لبناية أو جزء مف بناية يتعيف عمى صاحب  عمى: 04-11مف القانوف  (52)المادة تنص‌‌

% مف 20شريف في المائة مف أعلبه لا يتجاوز ع (27)حافظ الحؽ دفع تسبيؽ نقدي لممرقي العقاري وفقاً لأحكاـ المادة 
‌السعر التقديري لمعقار كما تـ الاتفاؽ عميو بيف الطرفيف".

،" يحدد نموذجي عقد حفظ الحؽ وعقد بيع عمى 18/12/2013مؤرخ في 13/431تنفيذي رقـ النموذج مرفؽ بالمرسوـ  3
 التصاميـ، مصر سابؽ.

 .262زروقي ليمى، عمر حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص  4
، قسـ 2012فيفري  28و 27وه، "عقد حفظ الحؽ"، ممتقى وطني حوؿ الترقية العقارية الواقع والآفاؽ، يوميآسيا د 5

 الحقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة ورقمة.
 المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، مصدر سابؽ. 75/58مف الأمر رقـ  (793( و)351أنظر: المادتيف ) 6
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ف عقد حفظ الحؽ : يجب أف يتضمف كلب مكتابة البيانات الضرورية في العقد ­4
 وىي: ، 11/04قانوف ال( مف 30وعقد البيع عمى التصاميـ البيانات الواردة في المادة: )

 ­، شيادة التييئة والشبكات ­، مراجع رخصة التجزئة ­ ،رقـ السند ­أصؿ الممكية،  ­
 مرجع رخصة البناء.

في حالة طمب الفسخ مف طرؼ صاحب في حالة الفسخ:  %15اقتطاع مبمغ  ­5
لو يخولو مبمغ حفظ الحؽ دوف موافقة المرقي العقاري يستفيد المرقي العقاري مف اقتطاع 

 الذي لا يتجاوز نسبةالتسبيؽ  قيمةمف  %15قدره  (32/3)في المادة  11/04القانوف 
 مف القيمة التقديرية لثمف العقار. 20%

 
 الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق  ـــ ثالثاً 

وعد بالبيع مف قبيؿ ال ىوديد الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحؽ ىؿ اختمؼ الفقو في تح
إلا أف الرأي . يؿضبمثابة وعد بالتفالتي ت عد  وبالشراء والبيع بالعربوف، أو مف نوع العقود 

مف الوعد بالبيع وبالشراء الممزـ لمجانبيف والبيع بالعربوف  اقترابورغـ  الراجح يؤكد عمى أنو
إلا أنو يعتبر عقد ذو طبيعة خاصة، يطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية  مف بعض النواحي،

كطريقة مف طرؽ بيع العقار المقرر بناؤه أو في طور البناء، عف طريؽ تخصيصو لصاحب 
حفظ الحؽ والالتزاـ بإبراـ عقد البيع النيائي عند إتماـ المشروع في مقابؿ تسبيؽ نقدي يدفعو 

 .1ى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلةصاحب حفظ الحؽ يتـ إيداعو لد

التي تنص  11/04القانوف ( مف 31المادة )بالرجوع إلى أما بالنسبة لممشرع فإنو 
"يتـ تحويؿ ممكية عقار موضوع عقد حفظ الحؽ عند تاريخ التسديد النيائي لسعر  عمى:

وكذلؾ ، "بوطبقاً لمتشريع المعموؿ  موثؽإعداد عقد البيع أماـ ويجب  ،العقار المحفوظ
 وذج عقد حفظنم المتضمفمنو في الممحؽ الثاني  وردت، الذي 13/431المرسوـ التنفيذي 

عبارة "يتـ نقؿ الممكية الممؾ موضوع عقد حفظ الحؽ ىذا، بمجرد التوقيع المشترؾ لعقد البيع 

                                                           
 .374الترقية العقارية الخاصة في مجاؿ السكف في التشريع الجزائر"، مرجع سابؽ، ص "، افإيم ةبوست 1
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د عقد حفظ الحؽ ىو عق، نستنتج أف النيائي أماـ الموثؽ مقابؿ دفع المبمغ المتبقي لمبيع"
 . 1تمييدي لو مف الخصوصية ما يجعمو قائماً بذاتو ضمف الإطار القانوني المحدد لو

وفي الأخير، يمكف ملبحظة الاىتماـ الكبير الذي أولاه المشرع لنشاط الترقية العقارية  
 ةنشطفي تحديد المفاىيـ الخاصة بمختمؼ أ ، والذي بدى واضحاً 11/04في ظؿ القانوف 

عطاء  الترقية العقارية أنشطةمجاؿ مف  التوسيع، مع نونيةبيعتيا القاالترقية العقارية وط وا 
، كما حدد تعريؼ المرقي الخاص وشروط الأولوية لمسكف في مختمؼ البرامج المنجزة

ومختمؼ العقود  الأطراؼ المتدخمة في نشاط الترقية العقاريةمختمؼ اعتماده، ونص عمى 
في التزامات الأطراؼ التعاقدية بدقة بؿ حدد  ،ؾلـ يكتؼ بذل وغير أن. التي تبرـ بينيا

وضع حماية قانونية صارمة ب ، ونص عمى كافة الضمانات، وختميامعاملبت الترقية العقارية
ما وىو ، ونشاط الترقية العقارية عموماضد المرقيف العقارييف المخالفيف لصالح المستفيد 

 في الفصؿ الثاني. سنتناولو

                                                           
 .198نوي عقيمة، التنظيـ القانوني لمسؤولية المرقي العقاري في التشريع الجزائري"، مرجع سابؽ، ص  1
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 ممخص الفصل الأول

تضمنت ، 11/04لنشاط الترقية العقارية في القانوف  شاملبً  وضع المشرع تصوراً  لقد
في أربع نقاط  منو، (02في المادة ) المبينةالقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية،  تحديد

تحسيف  ­ ،تحديد الشروط التي يجب أف تستوفييا مشاريع الترقية العقارية ­فرعية وىي: 
ضبط مضموف العلبقات  ­تحديد قانوف أساسي لممرقي العقاري،  ­ ،عيميانشاط الترقية وتد

عانات لمشاريع الترقية العقارية. و  ­ ،بيف المرقي والمقتني  تأسيس امتيازات وا 

شمؿ ممحوظاً،  اً توسع 11/04في ظؿ القانوف  مجاؿ نشاط الترقية العقارية شيدكما 
وتتمثؿ منو، ( 03نص المادة ) فيالمشرع  ذكرىاة زيادة عف البناء والتجديد نشاطات جديد

عادة الييكمة، وتدعيـ  عادة التأىيؿ، والتجديد، وا  في: المبادرة بمشاريع جديدة، والترميـ، وا 
لى صلبحيات المرقي اقتناء وتييئة تييئة وتأىيؿ الشبكات. كما أضاؼ إالبنايات، و 

 عمى حسابالطابع السكني  الأرضيات مف أجؿ البناء، وأعطى الأولوية لبناء المحلبت ذات
لى الترخيص إ ع مشاريع الانجازكما أخضالمحلبت ذات الطابع الحرفي والميني والتجاري، 

العقار  استبعد، وقد والمبادئ العامة لمبناء وقواعد التييئة والتعمير القواعدو الإداري المسبؽ 
ية لنشاط الترقية العقارية . وأكد في الطبيعة القانوننشاط الترقية العقارية الصناعي مف مجاؿ
 أي تحقيؽ الربح.  التجاريالخاصة عمى الطابع 

خاص،  ممرقي العقاري الخاص بقانوفتعزز المركز القانوني لومف جانب آخر فقد 
 نظراً لممارسة نشاط الترقية العقارية لؤشخاص المؤىميف لالاعتماد  منحمشددة ل اً وحدد شروط

سف خمسة ال ­الجنسية الجزائرية،  ­سجيؿ في السجؿ التجاريمف أىميا: ػػ الت ، والتيلأىميتو
 وتقديـ ضمانات حسف السموؾ، الخ. ­ ( سنة عمى الأقؿ،25وعشروف )

بيع عمى التصاميـ وعقد عقد البعقود خاصة ىي  معاملبت الترقية العقاريةنظـ كما 
 ،ي بعلبقة عقدترتبط مع المرق المتدخمة في الترقية واشترط أفطراؼ الأحدد و حفظ الحؽ، 

في عقد البيع والكؿ مسؤوؿ ومتضامف في البناء  ،ثؿ في الميندس المعماري والمقاوؿتتمو 
الممغي وكرسيما  86/07بالقانوف  المشرع مااستحدثياف ذمحفظ الحؽ العقد و  عمى التصاميـ
 الساري المفعوؿ.  11/04في القانوف 



 

 
 
 

 الفصل الثاني
اط ثار القانونية المترتبة عن نشلآا

 الترقية العقارية
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مف خلبؿ ما سبؽ عرضو في الفصؿ الأوؿ، ندرؾ التغيير الشامؿ لنشاط الترقية 
، 11/04العقارية مف خلبؿ القواعد المحددة لنشاط الترقية العقارية التي جاء بيا القانوف 
المتمثمة والتي مست مفيوـ الترقية العقارية والمرقي العقاري وجوانب تجسيد الترقية العقارية، 

 في صيغ البيع.

أحكاـ المرسوـ  اءلغإأبرزىا  ،انونية ىامةق ترتبت آثار 11/04حيث بصدور القانوف 
بمقتضى نص  ،المتعمؽ بالنشاط العقاري 1993مارس  01المؤرخ في  93/03التشريعي 

 23المؤرخ في  92/ 76مر حكاـ الأأكما تـ إلغاء  (،27)المادة  باستثناءمنو  (80)المادة 
 المادة ذاتيا.المتعمؽ بتنظيـ التعاوف العقاري بمقتضى  1976كتوبر ا

، إقرار علبهأالمذكور  11/04قانوف الحكاـ أعف  ثار التي تمخضتلآىـ اأومف 
في  لو عمى الاستثمار ات تشجيعاً ز يتحفو  ، ومنحو امتيازاتالعامة لممرقي العقاري الالتزامات

لمستفيد بيف المرقي العقاري واالمتبادلة لخاصة ا ، كما تـ تثبيت الالتزاماتىذا المجاؿ
في  وتناول(، في عممية البيع عمى التصاميـ أو عقد حفظ الحؽ، وىو ما سيتـ المكتتب)

الضماف التي تقع عمى عاتؽ الأوؿ مف ىذا الفصؿ. أما الآثار المتعمقة بالمسؤولية و المبحث 
خلبؿ الإجزاء المقررة العقوبات لقانونية و والحماية ا ،ثناء وبعد عممية البيعأالمرقي العقاري 
 في المبحث الثاني.سيتـ الحديث عنيا بيذه الالتزامات 
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 المبحث الأول

 الالتزامات والامتيازات المترتبة عمى نشاط الترقية العقارية

جب عمى المرقي إف طبيعة الترقية العقارية تفرض التزامات مينية وضوابط عامة ي
التقيد بيا، حيث ما فتئت تؤكد عف ىذه الالتزامات قوانيف الترقية العقارية وكافة قوانيف البناء 

، والمراسيـ التنفيذية 11/04والتييئة والتعمير، وقد نص عمييا المشرع مف خلبؿ القانوف 
لجانب التقني والنصوص التنظيمية المتتالية، وذلؾ لأجؿ تنظيـ ىذا النشاط والحفاظ عمى ا

والجمالي وضبط كافة الجوانب والعلبقات المرتبطة بو. ىذا مف جية، ومف جية أخرى ونظراً 
لأىمية مشاريع الترقية العقارية ودورىا الفعاؿ في حؿ أزمة السكف، فقد خصيا المشرع أيضاً 
ببعض الامتيازات التي مف شأنيا تشجيع المرقي العقاري عمى ممارسة نشاط الترقية 

 لعقارية. وىي الالتزامات والامتيازات التي سنسمط عنيا الضوء في المطمب الأوؿ.ا

وباعتبار عقد البيع عمى التصاميـ وعقد حفظ الحؽ، مف أىـ المعاملبت التي اعتمد 
عمييا المشرع لتسييؿ الحصوؿ عمى اقتناء السكف، فقد جعؿ الالتزامات التعاقدية 

( في فقرتيا الأخيرة، والذي جاء 47روط طبقاً لممادة )والمسؤوليات المينية موضوع دفتر ش
الذي يتضمف دفتر الشروط النموذجي، وقد نص عمى  12/85مفصلًب في المرسوـ التنفيذي 

الالتزامات المتقابمة التي يمتزـ بيا طرفي التعاقد، وىي التزامات خاصة ميزىا المشرع عف 
مرقي العقاري مف جية، والمستفيد مف جية الالتزامات التعاقدية العادية، تمس كلب مف  ال

 ثانية،  والتي سنخصص المطمب الثاني لمحديث عنيا. 
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 المطمب الأول

 الالتزامات والامتيازات العامة لممرقي العقاري

قواعد عامة والتزامات تنظـ نشاط الترقية العقارية،  11/04تضمنت أحكاـ القانوف 
ميا والتقيد تفرضيا القواعد العامة وطبيعة ممارسة مينة المرقي العقاري التي تحتـ عميو احترا

الأوؿ(، كما نصت عمى امتيازات عامة لفائدة مشاريع إنجاز الترقية  بما جاء فييا )الفرع
 الثاني(. العقارية والمرقي العقاري )الفرع

 الفرع الأول

لمسؤوليات المينية()الالتزامات وا الالتزامات العامة   

الالتزامات بإنجاز مشاريع الترقية العقارية تنشأ مجموعة مف  لمرقي العقاريأثناء قياـ ا
، وىي الالتزامات والمسؤوليات المينية التي يجب عمى كؿ مرقي عقاري تنفيذىا، التي العامة

ذه ؛ إذ تخضع ى11/04خصص ليا المشرع الفرع الثاني مف الفصؿ الأوؿ مف القانوف 
المشاريع لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير، وتتطمب الانسجاـ مع الطابع العمراني والجمالي 

 لممجموعة العقارية الأصمية، وغيرىا مف الالتزامات التي سوؼ نعرضيا فيما يمي. 

 التقيد بالقواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء ــــ أولاً 

ييئة والتعمير مف الالتزامات التي تعتبر مف القواعد إف تقيد المرقي العقاري بقواعد الت
العامة التي لا يجوز مخالفتيا، حيث أدرجيا المشرع في الفرع الثاني مف الفصؿ الأوؿ 

قد أكد ىذا القانوف عمى ضرورة احتراـ تحت عنواف "المبادئ العامة"، و  11/04لمقانوف 
( منو التي جاء فييا: "يخضع نشاط 05ة )المرقي العقاري لقوانيف التييئة والتعمير في الماد

الترقية العقارية في مجاؿ التصميـ والتييئة والبناء إلى القواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء 
المحددة في التشريع المعموؿ بو وكذا أحكاـ ىذا القانوف. لا يمكف تشييد أي مشروع عقاري 

 مصادؽ عمييا قانونا".     يتناقض مع مضموف مخططات التييئة والعمراف ال
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عمى الشروط  11/04( مف القانوف 10(، و)09(، و)08(، و)06وقد أكدت المواد )
التي يجب توفرىا؛ إذ يجب أف تسعى كؿ عممية تجديد عمراني إلى جماؿ الإطار المبني 
ة وتحسيف راحة المستعمميف وكذا مطابقة لممعايير العمرانية السارية، كما يجب أف تنجز عممي

عادة الييكمة، وكذا التدعيـ، ضمف  عادة التأىيؿ، وا  الترميـ العقاري والتجديد العمراني، وا 
احتراـ المخططات الموافؽ عمييا مف طرؼ السمطات، كما يجب أف تكوف جميع المشاريع 
العقارية منسجمة مع الطابع العمراني والجمالي عند تصميـ البناية وكذا عند عممية توسيع 

 . 1عقاريالمشروع ال

ويتجسد خضوع مشاريع الإنجاز لمترقية العقارية الجديدة لقواعد التييئة والتعمير، في 
التزاـ المرقي العقاري بتقديـ طمب إلى الجية الإدارية المختصة بالتعمير لمحصوؿ عمى 

المتعمؽ بالتييئة والتعمير،  90/29( مف القانوف 51شيادة التعمير، وقد ورد في المادة )
عمى: "يمكف كؿ شخص طبيعي أو معنوي معني، قبؿ الشروع في الدراسات، أف  بنصيا

يطمب شيادة لمتعمير تعيف حقوقو في البناء والارتفاقات التي تخضع ليا الأرض المعنية"، 
 لذا لا بد مف تعريؼ شيادة التعمير ومعرفة خصائصيا. 

( مف المرسوـ 02): عرؼ المشرع ىذه الشيادة في المادة ف شيادة التعميريتعر  ­1
بأنيا: "الوثيقة التي تسمـ بناء عمى طمب مف كؿ شخص معني، تعيف  15/192التنفيذي 

حقوقو في البناء والاتفاقات مف جميع الأشكاؿ التي تخضع ليا الأرض المعنية"، وحسب 
، فإف أىـ ما تتضمنو شيادة التعمير مف بيانات ما يمي:04المادة )  ( مف ذات المرسوـ

خدمة القطعة الأرضية  ­ت التييئة والتعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية، مواصفا ­
الأخطار الطبيعية التي  ­بشبكات مف اليياكؿ القاعدية العمومية الموجودة أو المبرمجة، 

ظيور صدوع زلزالية وتحركات القطعة الأرضية  ­يمكف أف تؤثر عمى الموقع المعني، 
الأخطار  ­القطع الأرضية المعرضة لمفيضانات،  ­)انزلاؽ، انييار، تساقط،...(، 

                                                           

 .237 مرجع سابؽ، صأحمد، النوعي 1 
وتسميميا، ج ر عدد ، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 25/01/2015، مؤرخ في 15/19المرسوـ التنفيذي رقـ  2

 . 12/02/2015، مؤرخة في 07
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التكنولوجية الناجمة عف نشاط المؤسسات الصناعية الخطيرة وقنوات نقؿ المنتجات البترولية 
 والغازية وخطوط نقؿ الطاقة.

تتميز شيادة التعمير بدور أساسي وحساس لمالؾ القطعة  أىمية شيادة التعمير: ­2
أىميتيا سواء بالنسبة لمشخص أو للئدارة، نظراً لكونيا وثيقة الأرضية أو لممقتني، وتتأكد 

 إدارية تحتوي عمى كؿ المعمومات المتعمقة بالقطعة الأرضية.

تتمثؿ في كونيا وثيقة تمنحيـ أىمية شيادة التعمير بالنسبة لمشخص أو الأفراد:  ­
الأرض وجميع  القطعة مف بتمؾ معمومات خاصة بأحكاـ وقواعد التعمير وحقوقيـ المتعمقة

الارتفاقات المتعمقة بيا، حتى يكوف الفرد عمى عمـ مف أمره إذا ما أراد التصرؼ فييا. فعمى 
الموثؽ أف يتأكد أثناء إجراء عممية البيع لقطعة أرض معينة مف مطابقة تخصيص الأرض 

أو  بيدؼ البيع؛ إذ قد تكوف الأرض محؿ البيع قصد البناء في حيف أنيا غير قابمة لمبناء،
مخصصة لمشروع عمومي، ليذا عمى الموثؽ أف يطمب شيادة التعمير مف صاحب الأرض 
خاصة إذا كاف المشتري لقطعة الأرض بغرض البناء عمييا، فكؿ إىماؿ مف قبؿ الموثؽ 

 .1تنجر عنو مسؤوليتو

تعتبر أداة إعلبـ ورقابة بالنسبة للئدارة، أىمية شيادة التعمير بالنسبة للإدارة:  ­
علبـ البناء مف الإدارة تمكيف يا تيدؼ أساساً إلىلكون  Leرقابة قابمية الأرض لمبناء، وا 

constructeur   2بمدى قابمية الأرض لمبناء. 

( 03حسب المادة )إجراءات الحصول عمى شيادة التعمير أو بطاقة معمومات:  ­3
لؾ أو مف طرؼ ، فإف طمب شيادة التعمير يقدـ مف طرؼ الما15/19مف المرسوـ التنفيذي 

 موكمو أو أي شخص معني. مع إرفاؽ الطمب بالبيانات الآتية وجوباً:

 طمب خطي ممضي مف طرؼ صاحب الطمب. ­

 اسـ المالؾ ­
                                                           

 ،دار ىومة، الطبعة الثالثة، الجزائر حضرية ووسائؿ قانونية، إقمولي أولد رابح صافية، قانوف العمراف الجزائري أىداؼ 1
 .135ص  ،2016/2017

2 SAINT-ALARY (Roger) et SAINT-ALARY HOUIN (Corinne), Droit de la construction, 4eme Edition, 
Mémento, Dalloz, 1994, P 135. 
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 تصميـ حوؿ الوضعية يسمح بتحديد القطعة الأرضية. ­

 تصميـ يوضح حدود القطعة الأرضية المتواجدة في حدود المحيط العمراني. ­

( 02) عمير أو بطاقة المعمومات والوثائؽ المرفقة بو في نسختيفيودع طمب شيادة الت
بمقر المجمس الشعبي البمدي المختص إقميمياً مقابؿ وصؿ إيداع يسمـ في اليوـ ذاتو. وتسمـ 
شيادة التعمير أو بطاقة المعمومات مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني. وحسب 

يادة التعمير أو بطاقة المعمومات التي يرفؽ نموذج ( مف المرسوـ ذاتو تبمغ ش04المادة )
( يوما الموالية لتاريخ إيداع الطمب. وقد ربط 15منيما بيذا المرسوـ خلبؿ خمسة عشر )

، أو 1( مف ىذا المرسوـ صلبحيتيا بصلبحية بمخطط شغؿ الأراضي05المشرع في المادة )
 الأوؿ.في حالة عدـ وجود  2المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

 الحصول عمى ترخيص إداري مسبق ـــ ثانياً 
، فقد 11/04( مف القانوف 06طبقاً لممبادئ العامة لمبناء ومراعاة لأحكاـ المادة )

أخضع المشرع نشاطات المرقي العقاري إلى مجموعة مف الرخص الإدارية كشرط أساسي 
ذه الرخص في شيادة التعمير لعممية البناء أو الموافقة عمى إنجازه بعد الانتياء، وتتمثؿ ى

التي تعرضنا ليا سابقاً، ورخصة البناء، ورخصة التجزئة، وشيادة المطابقة. ونتناوؿ بداية 
 رخصة البناء، ثـ رخصة التجزئة، وأخيراً رخصة المطابقة عمى الترتيب.   

إف الحصوؿ عمى رخصة البناء شرط أساسي وجوىري لانطلبؽ  رخصة البناء: ­1
المعدؿ والمتمـ  04/05( مف القانوف 76ؿ البناء، وذلؾ طبقاً لأحكاـ المادة )وبداية أشغا

المتعمؽ بالتييئة والتعمير التي تنص عمى: "ي منع الشروع في أشغاؿ البناء  90/29لمقانوف 
بدوف رخصة أو إنجازىا دوف احتراـ المخططات البيانية التي سمحت بالحصوؿ عمى رخصة 

 البناء". 
                                                           

المتعمؽ بالتييئة والتعمير  90/29" ىو إحدى أدوات التييئة والتعمير التي جاء بيا القانوف POSمخطط شغؿ الأراضي " 1
لتفصيؿ، في إطار التوجييات المخطط ( بػ: "يحدد مخطط شغؿ الاراضي با31/1المعدؿ والمتمـ، وقد عرفو في المادة )

 التوجييي لمتييئة والتعمير، حقوؽ استخداـ الأراضي والبناء".
2
( مف 16" ىو كذلؾ مف أدوات التييئة والتعمير، وقد عرفو المشرع في المادة )PDAUالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير "‌

حضري، يحدد التوجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أو بػ: "ىو أداة لمتخطيط المجالي والتسيير ال 90/29القانوف 
 البمديات المعنية آخذاً بعيف الاعتبار تصاميـ التييئة ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغؿ الأراضي".
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بقوليا: "تخضع كؿ  11/04( مف القانوف 06الذي أكدتو المادة ) وىو ذات الشرط
عممية ترميـ عقاري أو إعادة التأىيؿ أو تجديد عمراني أو إعادة ىيكمة أو تدعيـ إلى 

يص الإداري المسبؽ. يمنع الشروع في أي مف الأشغاؿ المذكورة أعلبه دوف الحصوؿ الترخ
( مف المرسوـ التنفيذي 41لبه"، وكذلؾ المادة )عمى الترخيص الإداري المذكور في الفقرة أع

15/19. 
عمى المرقي العقاري الحصوؿ عمى الترخيص الإداري  وبيذا نستطيع القوؿ بأنو يجب

المسبؽ لمباشرة نشاطات الترقية العقارية والاذف بانطلبؽ الأشغاؿ مف خلبؿ رخصة البناء، 
جراءات ال حصوؿ عمييا، ثـ طبيعتيا القانونية )يفضؿ لذلؾ ونظراً لأىميتيا نتناوؿ تعريفيا، وا 

 عدـ التطرؽ لمطبيعة القانونية لرخصة البناء لأنيا لا تخدـ جوىر الموضوع(.
: لـ يضع المشرع الجزائري تعريفاً خاصاً لرخصة البناء، لكنو تعريف رخصة البناء ­أ

مؽ بالتييئة المتع 01/12/1990المؤرخ في  90/29( مف القانوف 52تكمـ عنيا في المادة )
والتعمير، التي نصت عمى: "تشترط رخصة البناء مف أجؿ تشييد البنايات الجديدة ميما كاف 
استعماليا، ولتمديد البنايات الموجودة، ولتغيير البناء الذي يمس الحيطاف الضخمة منو أو 
ـ الواجيات المفضية عمى الساحات العمومية، ولإنجاز جدار صمب لمتدعيـ أو التسييج". ك

، التي جاء فييا: "يشترط كؿ تشييد 15/19( مف المرسوـ التنفيذي 41ورد ذكرىا في المادة )
لبناية جديدة أو كؿ تحويؿ لبناية تتضمف أشغاليا تغيير: مشتملبت الأرضية والمقاس 
والواجية والاستعماؿ أو الوجية والييكؿ الحامؿ لمبناية والشبكات المشتركة العابرة لمممكية، 

 ، ...".90/29( مف القانوف رقـ 55( و)52( و)49رخصة البناء طبقاً لأحكاـ المواد )حيازة 
مما سبؽ يتضح أف رخصة البناء ىي وثيقة ضرورية وشرط مسبؽ لتشييد أي بناء 
جديد أو إجراء تغييرات كبرى عميو، تسمميا جية إدارية مختصة كآلية لرقابة حركة البناء، 

 عمؿ مف أعماؿ البناء.فبدونيا لا يمكف القياـ بأي 
: يتطمب الحصوؿ عمى رخصة البناء القياـ إجراءات الحصول عمى رخصة البناء ­ب

 وتقديمو إلى الجية الإدارية المختصة.  ،ثؿ في إعداد ممؼ رخصة البناءبإجراءات، تتم

( مف المرسوـ التنفيذي 42حسب المادة ) تحضير طمب وممف رخصة البناء: ­
، فإف استصدار ر  15/19 خصة البناء يتطمب تقديـ طمب وفؽ النموذج المرفؽ بيذا المرسوـ

 والذي يجب أف يكوف مدعماً بإحدى الوثائؽ التالية:
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 نسخة مف عقد الممكية أو نسخة مف شيادة الحيازة. ­

 .26/09/1975المؤرخ في  75/58 أو توكيلب طبقا لأحكاـ الأمر رقـ ­

مى تخصيص قطعة الأرض أو البناية، أو نسخة مف العقد الإداري، الذي ينص ع ­
 والتي تمثؿ في بحثنا ىذا لممرقي العقاري نسخة مف عقد الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ.

 أو نسخة مف القانوف الأساسي إذا كاف المالؾ أو موكمو شخصاً معنوياً. ­

ي تمثؿ في مجمميا ممؼ رخصة البناء، وى بثلبثة ممفاتوىذا الطمب يجب أف يرفؽ 
، وممؼ 1تتمثؿ في الممؼ الإداري 15/19( مف المرسوـ التنفيذي 43حسب نصت المادة )

 .3، والممؼ التقني2اليندسة المعمارية

، 15/19( مف المرسوـ التنفيذي 45طبقاً لنص المادة ) الجية الإدارية المختصة: ­
شاريع البنايات ( نسخ بالنسبة لم3البناء والممفات المرفقة بو في ثلبث ) يرسؿ طمب رخصة

( نسخ بالنسبة لبقية المشاريع التي تحتاج إلى 08الخاصة بالسكنات الفردية، وفي ثمانية )
رأي المصالح العمومية، إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي لمحؿ وجود قطعة الأرض. 
ويكوف اختصاص تسميـ رخصة البناء إما مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي أو والي 

 أو الوزير المكمؼ بالعمراف حسب الحالة.الولاية 

( مف المرسوـ 49: طبقاً لنص المادة )رئيس المجمس الشعبي البمدي اختصاص ­
فإنو يكوف تسميـ باقي الرخص مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي  15/19التنفيذي 

                                                           
ذي يرخص إنشاء أو توسيع قرار السمطة المختصة ال ­مراجع رخصة التجزئة،  ­‌يتكوف الممؼ الإداري مف الوثائؽ التالية: 1

 شيادة قابمية الاستغلبؿ. ­مؤسسات صناعية وتجارية مصنعة في فئات المؤسسات الخطيرة وغير الصحية والمزعجة، 

 ­مخطط الموقع عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد موقع المشروع،  ­يتكوف ممؼ اليندسة المعمارية مف الوثائؽ التالية:  2
الوثائؽ  ­مذكرة تتضمف الكشؼ الوصفي والتقديري للؤشغاؿ وآجاؿ الإنجاز،  ­تمفة المعدة، مخطط الكتمة. التصاميـ المخ

 المكتوبة والبيانية التي تدؿ عمى البناء بحصص.

الرسومات البيانية الضرورية )عدد  ­باستثناء مشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية، يتكوف الممؼ التقني مف:  3
تقرير يعده ويوقعو ميندس  ­الاسقؼ، وصؼ مختصر لأجيزة التمويف بالكيرباء، الغاز، المياه، ...(، العماؿ، طريقة بناء 

ت والعناصر التي تكوف آمعتمد في اليندسة المدنية يوضح تحديد ووصؼ الييكؿ الحامؿ لمبناية، ويوضح أبعاد المنش
 رية.تصاميـ اليياكؿ عمى نفس سمـ تصاميـ ممؼ اليندسة المعما ­الييكؿ، 
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البمدي، أي يختص ىذا الأخير بمنح رخص البناء لممشاريع غير المذكورة عمى سبيؿ 
 ر ضمف اختصاص الوالي ووزير العمراف في نص المادة ذاتيا.الحص

( مف المرسوـ ذاتو تتـ دراسة الطمب مف طرؼ الشباؾ الوحيد 48حيث حسب المادة )
( 15لمبمدية، ويجب أف يفصؿ ىذا الشباؾ في طمبات رخص البناء في أجؿ الخمسة عشر)

لة المكمؼ بالعمراف عمى مستوى يوماً التي تمي تاريخ إيداع الطمب. ويبمغ رأي مصالح الدو 
 الدائرة مف خلبؿ ممثؿ قسميا الفرعي.

وعندما يكوف تسميـ رخصة البناء مف اختصاص الوالي أو الوزير المكمؼ بالعمراف، 
( مف المرسوـ التنفيذي يتعيف عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي أف 49/1فإنو طبقاً لممادة )

( نسخ إلى مصمحة 7لتعمير التابعة لمبمدية في سبع )يرسؿ ممؼ الطمب مرفقاً برأي مصالح ا
( أياـ الموالية 08الدولة المكمفة بالعمراف قصد إبداء رأي مطابؽ، وذلؾ في أجؿ ثمانية )

 لتاريخ إيداع الطمب.

 15/19( مف المرسوـ التنفيذي 49/5: لقد حصرت المادة )اختصاص الوالي
 :ةلآتيالمشاريع ا اختصاص الوالي في مجاؿ تسميـ رخص البناء في

 ومية أو الخاصة ذات منفعة محمية،التجييزات العم ­

وحدة سكنية ويقؿ مف  200مشاريع السكنات الجماعية التي يفوؽ عدد سكناتيا  ­
 وحدة سكنية.   600

مف المرسوـ ذاتو ينحصر ( 49/6طبقاً لممادة ) :اختصاص الوزير المكمف بالعمران
  لآتية:المشاريع اف بمنح رخصة البناء في اختصاص الوزير المكمؼ بالعمرا

  ،التجييزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة وطنية ­

وحدة  600مشاريع السكنات الجماعية التي عدد السكنات فييا يساوي أو يتعدى  ­
 ،سكنية

ت المنجزة لحساب الدوؿ الأجنبية أو المنظمات الدولية آالأشغاؿ والبنايات والمنش ­
 ،العمومية وأصحاب الامتيازومؤسساتيا 
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 ت المنتجة والناقمة والموزعة والمخزنة لمطاقة.آالمنش ­

: تعد عممية التجزئة وسيمة عمرانية تيدؼ إلى توفير السكف رخصة التجزئة ­2
النسيج العمراني والمدمج ضمف مخططات التوجيو  الحضري الفردي المنظـ والمنسجـ مع

البمديات ووكالاتيا العقارية بتييئتيا والإشراؼ عمى إنجازىا مف ، التي تقوـ 1والتييئة العمرانية
، ونظراً لأىمية رخصة التجزئة نقوـ بتعريفيا، وكيفية الحصوؿ 2أجؿ توفير السكف الفردي

 عمييا.

( مف 24عرؼ المشرع الجزائري رخصة التجزئة في المادة )تعريف رخصة التجزئة:  ­أ
المتعمؽ بالتييئة  90/29( مف القانوف 79ة )الممغي بموجب الماد 82/023القانوف 

والتعمير، التي نصت عمى: "تعد تجزئة الأراضي لمبناء عممية تتمثؿ في تقسيـ ممؾ عقاري 
أو عدة أملبؾ عقارية إلى قطعتيف أو أكثر لغرض إقامة بناية أيا كاف تخصيصيا". ثـ أكدت 

يجب القياـ بو عند المجوء إلى  كشرط أساسي 90/29( مف القانوف 57عمييا لاحقاً المادة )
تقسيـ أي ممكية عقارية بقوليا: "تشترط رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسيـ لإثنيف أو عدة قطع 

 مف ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما كاف موقعيا".

، ثـ 91/1764( في المرسوـ التنفيذي 07وقد تأكد ىذا المدلوؿ نفسو في نص المادة )
، التي نصت عمى: 15/19( مف المرسوـ التنفيذي 07حتوى في نص المادة )تكرر ذات الم

"... تشترط رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسيـ ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما كاف 
موقعيا. إلى قطعتيف أو عدة قطع إذا كاف يجب استعماؿ إحدى القطع الأرضية الناتجة عف 

 تشييد بناية".ىذا التقسيـ أو عدة قطع أرضية ل

                                                           
1 THUILLIET (Andrée) et VEAUX (Geores), Droit de la conseruction, 11 eme, Litec Paris, 1994.     

 .73التجاني بشير، التحضر والتييئة العمرانية، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، ص  2
لسنة  06جؿ البناء، ج ر عدد ، يتعمؽ برخصة البناء ورخصة التجزئة لأ06/02/1982مؤرخ في  82/02القانوف  3

 .)الممغي( 1982
المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة ، 28/5/1991مؤرخ في  91/176تنفيذي المرسوـ ال 4

، الممغي 19991/ 01/06صادرة بتاريخ  26التقسيـ ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ وتسمـ ذلؾ، ج ر عدد 
 ، مصدر سابؽ.15/19لمرسوـ التنفيذي بموجب ا
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فمف خلبؿ التعريفات الواردة في المواد سابقة الذكر تتضح لنا معالـ رخصة التجزئة 
 بأنيا رخصة إدارية مرتبطة بممكية عقارية، تفضي إلى تقسيميا إلى قطعتيف أو عدة قطع

تمنح لكؿ شخص طبيعي أو معنوي متحصؿ عمى ممكية عقارية  ،ممكية لتشييد البناء عمييا
 .ووبطمب من

لمحصوؿ عمى رخصة التجزئة يجب تقديـ  إجراءات الحصول عمى رخصة التجزئة: ­ب
مف طرؼ صاحب الممكية أو  15/19طمب حسب النموذج المرفؽ بالمرسوـ التنفيذي 

 المرقي العقاري، ويجب أف يدعـ المعني طمبو بإحدى الوثائؽ التالية حسب الحالة:

 سخة مف عقد الممكية،بن ­

 ، 26/09/1975المؤرخ في 75/58لأمر قا لأحكاـ اأو بتوكيؿ طب ­

 ف المالؾ أو الموكؿ شخصا معنويا.أو بنسخة مف القانوف الأساسي إذا كا ­

كما يرفؽ طمب رخصة  ،15/19( مف المرسوـ التنفيذي 08لأحكاـ المادة ) وذلؾ طبقاً 
جزئة ويرسؿ طمب رخصة التذاتو، ( مف المرسوـ 09التجزئة بممؼ نصت عميو المادة )

( نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي لمبمدية التي يتـ 05والوثائؽ المرفقة بو في خمس )
 .15/19( مف المرسوـ التنفيذي 10) إقامة المشروع فييا. وفؽ ما حددتو المادة

إعلبـ المشروع عند انتياء مشروع البناء يتعيف عمى صاحب  شيادة المطابقة: ­3
مراقبة مدى مطابقة وتنفيذ قواعد رخصة بالتي تقوـ بدورىا  ،المشروعالإدارة المختصة بانتياء 

فما ، ومف ثمة منح واستخراج شيادة المطابقةاء الممنوحة في إطار ىذا المشروع، البن
 المقصود بيذه الشيادة، وكيؼ يمكف استخراجيا؟

 ( مف القانوف02/5لقد عرفيا المشرع في نص المادة ) تعريف شيادة المطابقة: ­أ
بقوليا ىي: "الوثيقة الإدارية التي يتـ مف خلبليا تسوية كؿ بناية تـ إنجازىا أو لـ  08/151

يتـ، بالنظر لمتشريع والتنظيـ المتعمؽ بشغؿ الأراضي وقواعد التعمير". حيث يتعيف عمى 

                                                           
تماـ إنجازىالقواعد حدد الم، 2008 /07/ 20، مؤرخ في 08/15القانوف  1 بتاريخ  44، ج ر مطابقة البنايات وا 

03/08/2008. 
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مرخص لو برخصة البناء بعد  اً أو معنوي اً طبيعي اً شخصكاف صاحب مشروع البناء سواء 
شغاؿ أف يشعر الإدارة المختصة المتمثمة في رئيس المجمس الشعبي البمدي انتياء الأ

( 56وىو ما نصت عميو المادة ) ،المختص قصد القياـ بإجراءات استخراج رخصة المطابقة
يشعر المجمس  أف ، التي جاء فييا: "يجب عمى المالؾ صاحب المشروع90/29مف القانوف 

 شيادة المطابقة".الشعبي البمدي بإنياء البناء لتسمـ 

بعد الانتياء مف الأشغاؿ يجب عمى  إجراءات الحصول عمى رخصة المطابقة: ­ب 
أف يودع  15/19( مف المرسوـ التنفيذي 60المستفيد مف رخصة البناء طبقاً لنص المادة )

( أشير 3طمب شيادة المطابقة لدى رئيس المجمس الشعبي البمدي في أجؿ أقصاه ثلبثة )
 تاريخ المحدد في رخصة إتماـ إنجاز البناية.ابتداء مف ال

ورغـ أىمية الالتزاـ بالحصوؿ عمى ترخيص إداري مسبؽ كآلية شددت عمييا قوانيف 
التييئة والتعمير لمراقبة حركة البناء مف طرؼ الجيات الإدارية المختصة، إلا أنو وحده غير 

 ينة، سنوضحو فيما يمي. كاؼ ما لـ يعزز بالتزاـ آخر يتمثؿ في احتراـ أخلبقيات الم

 التزام المرقي العقاري باحترام أخلاقيات المينة ـــ ثالثاً 

عمى كؿ المرقيف العقارييف أثناء مبادرتيـ بمشاريع الترقية العقارية، الوفاء  يتوجب
بالتزاماتيـ والاحتراـ الصارـ لأخلبقيات المينة تجاه الدولة باحتراـ التعميمات والتوصيات، 

نة بالإتقاف وعدـ الإىماؿ والإثراء الدائـ لأخلبقيات مينتو، ومع زبائنو بالوفاء ليـ وتجاه المي
، وأحكاـ المرسوـ 11/04( مف القانوف 47واحتراـ الشروط طبقاً لما نصت عمية المادة )

 ، وتتضمف أخلبقيات المينة، الالتزاـ في مشروعو العقاري بما يمي.12/85التنفيذي 

زامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري موضوع دفتر يجب أف تكوف الالت ­1
 .12/851شروط، الذي حدد محتواه مواد المرسوـ التنفيذي 

الوفاء بالتزاماتو مع الدولة وعدـ التنازؿ عمى اعتماده لمغير، والوفاء بالتزاماتو أماـ  ­2
 زبائنو.

                                                           
، يتضمف دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات 20/02/2012مؤرخ في  12/85تنفيذي المرسوـ ال 1

 .26/02/2012، مؤرخة في 11ة لممرقي العقاري، ج ر رقـ والمسؤوليات الميني
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، والسير عمى استعماؿ مواد احتراـ الأنظمة التقنية المعموؿ بيا وكذا القواعد الفنية ­3
 بناء ذات جودة عالية، تمبي المعايير المعموؿ بيا.

يتحمؿ المرقي العقاري مسؤولية التنسيؽ في جميع العمميات التي ترتبط بالدراسات  ­4 
والأبحاث وتعبئة التمويؿ، وأف يتوفر لديو بصفة دائمة الوسائؿ المالية الضرورية، ولديو قدر 

 المؤىميف. كاؼ مف الموظفيف 

لكوف نشاط الترقية العقارية ىدفو إشباع  وقبؿ الشروع في عممية الإنجاز، ونظراً  
حاجات المواطنيف الخاصة فيما يتعمؽ بالسكف، ولمزيد مف إضفاء الشفافية عمى الاستفادة 
مف السكف لدى المواطنيف الراغبيف في ذلؾ، يتعيف عميو إعلبـ الجميور، وىو ما سنبينو في 

 .ر المواليالعنص

الالتزام بالإعلامـــ  رابعاً   

يتعيف عمى المرقي العقاري التبميغ والإعلبـ لكؿ الراغبيف في اقتناء سكف، وذلؾ بإلزامو 
بالإشيار عف مشروعو في الأماكف المخصصة للئشيار، وىذا مف أجؿ منع المضاربة 

. وقد 1ية الترقية العقاريةوالاحتياؿ وتكافؤ الفرص بيف الجميع بغية إضفاء الشفافية عمى عمم
حدد المشرع بدقة طريقة الإعلبـ عف المشاريع العقارية لممرقي العقاري الخاص، حيث تنص 

، عمى: "يمتزـ المرقي العقاري بضماف الإعلبـ عف مشروعو 11/04( مف القانوف 41المادة )
قبؿ أي عرض  العقاري في الأماكف المخصصة للئشيار في البمدية المختصة إقميمياً، وذلؾ

 لمبيع".

وحرصا عمى المصداقية في الإعلبـ لمراغبيف في إطار احتراـ أخلبقيات المينة حذَّر 
( مف القانوف 47/4المشرع مف الإشيار الكاذب أو استغلبؿ حسف نية الزبائف في المادة )

 بالقوؿ: "عدـ المجوء إلى الإشيار الكاذب أو استغلبؿ بأي شكؿ مف الأشكاؿ، حسف 11/04
نية أو ثقة المقتني والسير عمى إعلبـ حقيقي وكامؿ لشركائو". كما أكد عمى التحذير منو 

، بالقوؿ: "يتعيف عمى المرقي العقاري عدـ 12/85( مف المرسوـ التنفيذي 11في المادة )

                                                           
  .250سابؽ، ص حمد، مرجع أالنوعي  1
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وقد توسع المشرع في التشديد  .استغلبؿ حسف النية وثقة المقتنيف بأي شكؿ مف الأشكاؿ"
 : 1علبـ مف خلبؿ إلزاـ المرقي العقاري بتوفير ما يميعمى أىمية الإ

علبـ زبائنو ­1 . يتعيف عمى المرقي العقاري توفير محلبت كافية وملبئمة لاستقباؿ وا   

ضماف إشيار صادؽ وواسع قبؿ عممية البيع بمختمؼ وسائؿ الإعلبـ المرئي والواضح  ­2
كف المخصصة للئشيار عمى عمى مستوى مقره وفي موقع المشروع العقاري وفي الأما

 مستوى إقميـ بمدية موقع الإنشاء.

وتتطمب مثؿ ىذه المشاريع ذات الصمة بالمواطف حماية قانونية وضماف لحقوؽ 
المشتري، جسدىا المشرع في إلزاـ المرقي بإجبارية الانتساب لصندوؽ الضماف والكفالة 

 المتبادلة، الذي سنوضحو في البند الموالي:

 الالتزام بالانتساب إلى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ــــ خامساً 

، لضماف حقوؽ 2( منو55، بموجب المادة )11/04جاء ىذا الالتزاـ في القانوف 
المستفيديف مف جميع الأخطاء والمخاطر التي قد تحدث وتجنب ما قد يحدث مف تحايؿ، 

لمسجميف في الجدوؿ الوطني فأصبح إجبارياً انتساب كؿ المرقيف العقارييف المعتمديف وا
لممرقيف العقارييف لصندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية، الذي 
أصبحت توكؿ إليو ميمة السير عمى وضع الضمانات التي يمتزـ بيا المرقيف العقارييف عند 

 .3الاكتتاب. وىو ما يعتبر ضمانة كبيرة لممستفيديف أو المقتنيف

                                                           
 مصدر سابؽ.، 12/85مف المرسوـ التنفيذي  (25و) (07) تيفالماد :أنظر 1
سب كؿ المرقيف العقارييف المعتمديف والمسجميف في الجدوؿ تف ينأ: "يجب عمى 11/04قانوف ال( مف 55المادة )تنص  2

الضماف والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية، المنشأ بموجب أحكاـ المرسوـ  الوطني لممرقيف العقارييف، لصندوؽ
، الذي يدعى في صمب النص 1993، والمتضمف قانوف المالية لسنة 19/01/1993المؤرخ في  93/01التشريعي رقـ 

مى وضع الضمانات والتأمينات التي يمتزـ بيا المرقوف العقاريوف "صندوؽ الضماف". توكؿ لصندوؽ الضماف ميمة السير ع
 عند الاكتتاب". 

 .776ليات القانونية لتحسيف نشاط الترقية العقارية في الجزائر"، مرجع سابؽ، ص الآنوي عقيمة، " 3
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 14، صدر المرسوـ التنفيذي رقـ 11/04( مف القانوف رقـ 55لنص المادة ) وتطبيقاً 
، الذي حدد آجاؿ انتساب المرقيف العقارييف إلى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة 1821/

لا ترتب عمى مخالفتو ليذا  خلبؿ أجؿ أقصاه ستة أشير مف تاريخ حصولو عمى الاعتماد، وا 
إلى غاية تسوية الوضعية، وتؤدي حالة عدـ تسوية الوضعية  الأمر الوقؼ المؤقت لاعتماده

 .2( ثلبثة أشير3إلى عقوبة السحب النيائي للبعتماد في خلبؿ أجؿ إضافي مدتو )

في مقابؿ ىذه الالتزامات والواجبات العامة لممرقي العقاري، تدعـ نشاط الترقية العقارية 
ناء قطع أرضية لصالح مشاريع الإنجاز، بامتيازات تحفز وتشجع المرقي العقاري، منيا اقت

واستفادة المرقي العقاري مف قروض لصالح مشروعو العقاري، وبعض الامتيازات الأخرى 
 الثاني. نتناوليا في الفرع

 الفرع الثاني

 امتيازات المرقي العقاري في مجال الترقية العقارية.

عقاري مف خلبؿ القانوف في إطار تشجيع الدولة لنشاط الترقية العقارية والمرقي ال
، الذي يحدد قواعد نشاط الترقية العقارية، خصت المرقي العقاري عف بقية المقاوليف 11/04

العادييف بعدة امتيازات، سواء منيا تمؾ المتعمقة باقتناء قطع أرضية تابعة للؤملبؾ الدولة 
نصت عميو المادة الخاصة لإنجاز مشاريع الترقية العقارية أو بتخفيضات جبائيو، وىو ما 

عانات خاصة بمشاريع الترقية  ­، بقوليا: "11/04( مف القانوف 02/4) تأسيس امتيازات وا 
( مف القانوف ذاتو، بنصيا عمى: "يمكف التصريح 13، وأكدت عميو المادة )3العقارية"

 بالصالح العاـ بشأف المشاريع العقارية حسب طابعيا و/أو وجيتيا. وفي ىذه الحالة يمكف أف
 تستفيد ىذه المشاريع العقارية مف إعانة الدولة". وفيما يمي تفصيؿ ليذه الامتيازات.

 
                                                           

ات الإجبارية راكات والدفعيحدد شروط وكيفيات تسديد الاشت، 05/07/2014 مؤرخ في، 14/182تنفيذي المرسوـ ال 1
خرى مف طرؼ المرقيف العقارييف المنصوص عمييا في النظاـ الداخمي لصندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في الترقية الأ

 .19/06/2014مؤرخة في  37ج ر رقـ  ،العقارية
 .مصدر نفس ،(04)المادة رقـ  2
 . ، مصدر سابؽ11/04قانوف المف ( 02/4)المادة  3
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 رضية تابعة لأملاك الدولة الخاصةالحق في اقتناء قطع أـــ  أولاً 

يستفيد نشاط الترقية العقارية مف قطع أرضية تابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة لإنجاز 
 ة لمتنازؿ عف طريؽ قرار امتياز قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿمشاريع الترقية العقارية، تكوف قابم

بقوليا: "يشمؿ  11/04( مف القانوف 15لصالح المرقي العقاري، وىو ما نصت عميو المادة )
 مجاؿ نشاط الترقية العقارية العمميات الآتية: 

 جؿ البناء".اقتناء وتييئة الأرضيات مف أ ­

بتفصيؿ أكثر  15/2811مف المرسوـ التنفيذي  (03وقد تناولت ىذا الامتياز المادة ) 
لو صفة  حيف نصت عمى: "كؿ شخص طبيعي أو معنوي يخضع لمقانوف العاـ أو الخاص

المرقي العقاري في مفيوـ التشريع والتنظيـ المعموؿ بو يطمب الاستفادة مف منح الامتياز 
حسب المادة مدولة". و القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ عمى قطع أرضية تابعة للؤملبؾ الخاصة ل

يتـ التنازؿ عف ىذه القطع الأرضية بعد إتماـ الإنجاز الفعمي بعد ( مف المرسوـ ذاتو 11)
نجاز حيث يتـ اقتناء ىذه القطع ويمنح لممرقي الترخيص بالبناء ، 2سنتيف السكني  مشروعووا 

 روؼ العادية.لصاح المقتنيف لكف تحويؿ حؽ الممكية لا يتـ إلا بعد إنجاز المشروع في الظ

ولكوف المرقي العقاري في حاجة إلى تمويؿ مشروعو العقاري تسييلًب لأداء ميامو، فقد 
منحو القانوف امتياز التمويؿ عف طريؽ قرض، بعد الحصوؿ عمى قرار منح الامتياز القابؿ 

 لمتحويؿ إلى تنازؿ، وىو ما سنتناولو بشيء مف التوضيح. 

 ن قروض لتمويل إنجاز مشروع الترقية العقاريةالحق في الاستفادة م ـــ ثانياً 

تشمؿ القروض العقارية التي تمنحيا البنوؾ والمؤسسات المالية تمؾ القروض الممنوحة 
سواء للؤفراد أو لممتعامميف في الترقية العقارية، والتي أحاطيا المشرع بمجموعة مف 

                                                           
يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ عمى ، 26/10/2015مؤرخ في  15/281مرسوـ تنفيذي  1

 الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري.
 مف المصدر نفسو. 15/281( مف المرسوـ التنفيذي 11المادة )أنظر:  2
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. ويأخذ شكؿ ىذا التمويؿ 1الضمانات لتشجيع خوض مجاؿ الترقية العقارية في مجاؿ السكف
 طريقتيف: 

: ويتـ ذلؾ عف طريؽ تمويؿ ىذه المشاريع مباشرة مع المرقي التمويل المباشر ­1
( مف المرسوـ 07العقاري، وقد جاء النص عمى ىذه الطريقة مف التمويؿ في المادة )

 سالؼ الذكر، بقوليا: "يخوؿ الامتياز ... الحؽ في الحصوؿ عمى 15/281التنفيذي 
رخصة بناء ويسمح لو، بإنشاء رىف رسمي لصالح ىيئات القرض عمى الحؽ العيني الناتج 
عف الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تناوؿ وكذا عمى البنايات المقرر إقامتيا عمى الأرضية التي 
 منح عمييا الامتياز كضماف لمقروض الممنوحة حصرياً لتمويؿ المشروع الذي تتـ مباشرتو".

: ويأخذ ىذا التمويؿ نوع مف الامتياز لتمويؿ مشروع إنجاز غير المباشر التمويل ­2
السكف في إطار الترقية العقارية عف طريؽ منح قرض لتمويؿ الأفراد لشراء سكف عف طريؽ 
بيع التصاميـ، حيث يمكف لكؿ شخص يحمؿ الجنسية الجزائرية ويتمتع بالأىمية الكاممة 

ف لو سداد أقساط القرض الحصوؿ عمى قرض عقاري بيدؼ ويثبت راتباً شيرياً مستقراً يضم
تمويؿ شراء سكف فردي أو جماعي داخؿ الاقميـ الجزائري، مع ضرورة الامتثاؿ لشروط 

، وقد شرعت مؤخراً العديد مف البنوؾ في منح 2القرض المحدد مف طرؼ مؤسسات القرض
ية، وعمى رأسيا الصندوؽ القروض مف أجؿ شراء السكنات المنجزة في إطار الترقية العقار 

، ويمكف 3الوطني لمتوفير والاحتياط، والقرض الشعبي الجزائري، وبنؾ التنمية المحمية وغيرىا
 .4ثمانوف بالمائة مف ثمف المسكف %80أف تصؿ قيمة القرض إلى تغطية 

غير أف المشرع جعؿ حصوؿ الأفراد عمى قرض لتمويؿ شراء سكف في إطار عقد 
ـ مرىوناً بعدـ حصوؿ المرقي العقاري عمى قرض لتمويؿ مشروعو البيع عمى التصامي

، التي جاء فييا: "لا يمكف 11/04( مف القانوف 36العقاري، وىو ما نصت عميو المادة )
                                                           

 .215، ص مرجع سابؽ، "النظاـ القانوني لمترقية العقارية دراسة تحميمية"، افيمإ ةبوست 1
 .249، ص مرجع سابؽالسكف في التشريع الجزائري"، يماف، "الترقية العقارية الخاصة في مجاؿ إ ةبوست 2
قانونية، تخصص القانوف عربي باي يزيد، "النظاـ القانوني لمترقية العقارية في الجزائر"، مذكرة ماجستير في العموـ ال 3

 .48، ص 2009/2010العقاري، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
، 2001/2002ي، "القرض العقاري"، رسالة ماجستير، فرع العقود والمسؤولية، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر، بلطيفة طال 4

 .130ص 
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( أعلبه، عندما يمجأ المرقي 28إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ المنصوص عميو في المادة )
 اء".العقاري لاستعماؿ قروض تخصص لتمويؿ البن

كما أف الدولة أسست دعماً غير مباشر لصالح الترقية العقارية عف طريؽ مساىمة 
 الدولة مالياً بنسبة معينة لصالح المستفيد، وسنوضح ذلؾ في العنصر الموالي.

 

 ـــ دعم الدولة لممستفيد )المقتني( ثالثا

بينيا المساعدات إف تدخؿ الدولة في تمويؿ الترقية العقارية يتخذ أساليب متعددة، ومف 
ما عف طريؽ ىيئة  المالية للؤسر، وىي مساعدات مالية تمنحيا الدولة لممستفيديف مباشرة وا 
إقراض مالية، ومف بينيا تقديـ إعانة شخصية لفائدة المستفيديف مف مسكف جديد مف طرؼ 

 .1مرقي عقاري

ىو ما نصت كما أف الاستفادة في إطار السكف الترقوي العمومي حظي بدعـ الدولة، و 
، بقوليا: "السكف الترقوي العمومي ىو 14/2032( مف المرسوـ التنفيذي 02عميو المادة )

 مشروع عقاري ذو صالح عاـ ويستفيد مف إعانة الدولة".

 رابعاً ـــ الإعفاءات الضريبية

أقرىا المشرع بغرض تحفيز البنوؾ في  المرقي العقاري مف اعفاءات متنوعة، يستفيد
ومف ضمف الامتيازات التي منحيا المشرع الجزائري لممرقي . 3ت إنجاز السكفتمويؿ عمميا

 العقاري في إطار تشجيع ىذا الأخير إعفاءات ضريبية متنوعة نذكر منيا:

                                                           
ت تطبيؽ المرسوـ التنفيذي يحدد كيفيا ،13/09/2008( مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في 02المادة ) :أنظر 1

 الذي يحدد قواعد تدخؿ الصندوؽ الوطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للؤسر.، 04/11/1994المؤرخ في ، 94/308
، 44، يحدد شروط وكيفيات شراء السكف الترقوي العمومي، ج ر رقـ 15/05/2014مؤرخ في  14/203مرسوـ تنفيذي  2

 .17/07/2014مؤرخة في: 
، 2009مصر،  ،ةطي، الأزار محفوظ برحماني، الضريبة العقارية في القانوف الجزائري دراسة مقارنة، دار الجامعة الجديدة 3

 .  171ص 
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اعفاء الأرباح الخاضعة لمضريبة الناتجة عف نشاطات إنجاز المساكف الاجتماعية     ­
دفتر الشروط، مف الضريبة عمى الدخؿ والترقوية والريفية وفؽ المقاييس المحددة في 

 .1الإجمالي والضريبة عمى أرباح الشركات

 .2تحديد دفتر الشروط المتعمؽ بالإعفاءات بموجب قرار وزاري مشترؾ ­

عمميات القروض البنكية الممنوحة لمعائلبت لتمويؿ السكف مف رسوـ القروض  اعفاء ­
 . 3البنكية ومف الرسـ عمى القيمة المضافة

ح مما سبؽ أف المشرع قيد المرقي العقاري بمبادئ والتزامات عامة حيف ممارستو يتض 
لنشاط الترقية العقارية لا يجوز مخالفتيا، مقابؿ منحو امتيازات مشجعة تدخؿ ضمف تطوير 
نشاط الترقية العقارية. غير أف المشرع لـ يكتؼ بيذا، بؿ عزز ذلؾ بالتزامات أخرى ذات 

بيا المرقي العقاري والمكتتب، سواء كاف المكتتب في عقد البيع عمى طبيعة تعاقدية يمتزـ 
 التصاميـ أو عقد حفظ الحؽ، نسمط عمييا الضوء في المطمب الثاني.

 

 المطمب الثاني

 الترقية العقارية دو طرفي عقتعاقدية لالالتزامات ال

 12/85ذي والمرسوم التنفي 11/04يترتب عن نشاط الترقية العقارية المنظم بالقانون 

المذكوريف التزامات متبادلة لطرفي عقود الترقية العقارية المتمثمة في عقد البيع عمى 

                                                           
، 83، ج ر عدد 2004المتضمف قانوف المالية لسنة  28/02/2003المؤرخ في  03/22مف القانوف  (50)المادة  1

 .29/12/2003مؤرخة في 
، الذي يتضمف دفتر الشروط المتعمؽ بالإعفاء مف الضريبة عمى 11/04/1998المشترؾ، المؤرخ في  القرار الوزاري 2

الدخؿ الإجمالي والضريبة عمى أرباح الشركات المطبقة عمى الأرباح الناتجة عف نشاطات إنجاز المساكف الاجتماعية 
القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  ، المعدؿ والمتمـ بموجب24/05/1998، مؤرخة في 34والترقوية، ج ر عدد 

 . 30/04/2006مؤرخة في  28، ج ر عدد 08/03/2006
"، رسالة ماجستير، تخصص قانوف –دراسة تحميمية  –"بيع العقار بناء عمى التصاميـ في الترقية العقارية  ،سياـ مسكر 3

 .95، ص 2005/2006عقاري زراعي، كمية الحقوؽ، جامعة البميدة، 
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التصاميـ وعقد حفظ الحؽ، وىي في نفس الوقت تعكس وجياً لمحماية القانونية المتقابمة 
 لكمييما، وىو ما سنتولى بيانو في الفرعيف الموالييف.

 الفرع الأول

قي العقاريالالتزامات الخاصة بالمر   

نظراً لأىمية وخصوصية عقدا البيع عمى التصاميـ وحفظ الحؽ واختلبفيما عف البيع 
العقاري العادي، فإف المرقي العقاري يمتزـ بمقتضى ىذه الخصوصية بعدة التزامات حددىا 

 ، نوردىا كما يمي: 04-11المشرع في القانوف 

قع عمى عاتؽ المرقي العقاري ىو الالتزاـ أوؿ التزاـ يأولًا ـــ الالتزام بإنجاز المشروع: 
، وقد نصت 04-11( مف القانوف 17طبقاً لنص المادة ) بإنجاز المشروع وتشييد البناء،

بقوليا: "يتحمؿ المرقي العقاري مسؤولية  12/85( مف المرسوـ التنفيذي 24عميو المادة )
بئة التمويؿ وكذا تنفيذ أشغاؿ التنسيؽ في جميع العمميات التي ترتبط بالدراسات والأبحاث وتع

.  وتنفيذه مقيد بوقت معيف، وىو أجؿ الإنجاز المتفؽ عميو بيف 1إنجاز المشروع العقاري"
 الطرفيف.

ويعتبر الالتزاـ بإنجاز البناء المحور الذي تدور عميو العممية التعاقدية في عقد البيع 
لتزاماً بتحقيؽ نتيجة وليس التزاماً عمى التصاميـ وىو أساس تنفيذ باقي الالتزامات، ويعتبر ا

ببذؿ عناية، لذلؾ يسأؿ المرقي العقاري عف عدـ الوفاء بو ميما كاف السبب، ولا يمكنو 
الاحتجاج ببذؿ العناية اللبزمة ولا يستطيع المرقي العقاري نفي مسؤوليتو إلا إذا أثبت السبب 

 .2الأجنبي أو القوة القاىرة

لقد ذكرت إلزامية مطابقة البناء في حالة البيع عمى ة البناء: الالتزام بمطابق ثانياً ـــ
، التي جاء فييا: "في حالة عقد البيع عمى 11/04( مف القانوف 39التصاميـ في المادة )

التصاميـ لا يمكف حيازة بناية أو جزء مف بناية مف طرؼ المقتني إلا بعد تسميـ شيادة 

                                                           
 ، مصدر سابؽ.12/85( مف المرسوـ التنفيذي 24المادة ) 1
 .109، 108ص ص مرجع سابؽ، علبء حسيف عمي،  2
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والقانوف  01/12/1990المؤرخ في:  90/29 المطابقة المنصوص عمييا في القانوف رقـ
 ". 20/05/2008المؤرخ في:  08-15

متوافقاً مع شرط الحصوؿ عمى  11/04( مف القانوف 26/2كما جاء نص المادة )
المطابقة: "وزيادة عمى رضا الطرفيف بشأف الشيء المبيع وسعر البيع المتفؽ عميو، يجب أف 

، لمشروط التقنية والوظيفية المطموبة في مجاؿ يستجيب العقار تحت طائمة بطلبف العقد
 قابمية السكف"، وتتجسد المطابقة إدارياً في شيادة المطابقة.

والمشتري )المكتتب( ىو الممزـ بالتحقؽ مف مدى مطابقة الأوصاؼ المتفؽ عمييا في 
لا ا عتبر راض ياً بذلؾ عقد البيع، فإف اكتشؼ عيباً خفياً أخطر البائع بذلؾ في أجؿ معقوؿ، وا 

 ( مف القانوف المدني،379وىذا يضمف لو الحؽ في المطالبة بالضماف وفقاً لنص المادة )
وبيذا المعنى فالبائع ممزـ التزاماً قانونياً بضماف انتفاع المشتري بالشيء المبيع انتفاعاً 

 .1كاملبً 

 بالتسميـ العقاريبعد استصدار شيادة المطابقة يمتزـ المرقي ثالثاً ـــ الالتزام بالتسميم: 
، حيث يختمؼ التسميـ في 11/04( مف القانوف 34/2وفؽ ما نصت عميو لمادة )الفعمي، 

 عقد البيع عمى التصاميـ عنو في عقد حفظ الحؽ.

حسب عقد البيع عمى التصاميـ  يتـ التسميـ فيحالة عقد البيع عمى التصاميم:  ­أ
في نفس مكتب التوثيؽ قصد  ياً بمحضر يعد حضور  11/04( مف القانوف 34/2المادة )

معاينة الحيازة الفعمية مف طرؼ المكتتب وتسميـ البناية المنجزة مف طرؼ المرقي العقاري 
 طبقا للبلتزامات التعاقدية.

: يمتزـ المرقي العقاري في ىذه الحالة بتسميـ العقار المقرر حالة عقد حفظ الحق ­ب
ر إنيائو، مقابؿ إتماـ الثمف المتبقي مف بناؤه أو في طور البناء لصاحب حفظ الحؽ فو 

( مف القانوف 27المبمغ بعد التسبيؽ الذي دفعو ىذا الأخير وفؽ ما نصت عميو المادة )

                                                           
 ، بتاريخ13العدد  ،"الحماية القانونية لممشتري في عقد البيع عمى التصاميـ"، مجمة: الحوار المتوسطي ،ميفأدبار محمد  1
 .381، ص 2016ديسمبر  14 
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، بقوليا: "عقد حفظ الحؽ ىو العقد الذي يمتزـ بموجبو المرقي العقاري بتسميـ العقار 11/04
 .1يائو"المقرر بناؤه أو في طور البناء، لصاحب حفظ الحؽ، فور إن

وتعد مدة الإنجاز المتفؽ عمييا بيف الطرفيف ميمة لمغاية، لأف نيايتيا ىي بداية 
حساب التزاـ البائع لتسميـ العقار لممشتري، كما يستحؽ خلبليا الدفعات المتبقية لمثمف المتفؽ 
عميو، وفييا يبدأ حساب مدة الضماف، وىي مدة لتحديد تماـ الإنجاز أي قابمية البناء 

 . 2تعماؿ في الغرض المعد لوللبس

لذلؾ فأي تأخر في التسميـ الفعمي لعقار أو جزء مف عقار موضوع البيع عمى 
 التصاميـ في الآجاؿ المحددة ي عر ض المرقي العقاري إلى عقوبات التأخير، وىو ما نصت

 بقوليا: "يؤدي كؿ تأخر يلبحظ في التسميـ الفعمي 11/04( مف القانوف 43عميو المادة )
لمعقار موضوع عقد البيع عمى التصاميـ إلى عقوبات التأخير التي يتحمميا المرقي 

، وطريقة حساب مبمغ عقوبة التأخير يجب أف يكوف منصوصاً عمييا في عقد البيع 3العقاري"
( %10عمى التصاميـ، والتي لا يمكف أف تتجاوز بأي حاؿ مف الأحوؿ نسبة عشرة بالمائة )

( عمى التوالي مف 06( و)04عميو، وىو ما ورد ذكره في المادتيف ) مف سعر البيع المتفؽ
ظ الحؽ وعقد البيع عمى الذي يحدد نموذجي عقد حف 13/4314المرسوـ التنفيذي رقـ 

 التصاميـ.

ألزـ المشرع الجزائري رابعاً ـــ الالتزام بالامتناع عن تمقي مبالغ خارج العقد المبرم: 
تمقي أو قبوؿ أي مبالغ مالية في إطار عقد البيع عمى المرقي العقاري بعدـ طمب أو 

، التي جاء فييا: 11/04( مف القانوف 42التصاميـ قبؿ توقيعو، وىو ما نصت عميو المادة )
"لا يمكف المرقي العقاري أف يطالب ولا أف يقبؿ أي تسبيؽ أو ايداع أو اكتتاب أو قبوؿ 

                                                           
 .سابؽر مصد، 04-11( مف القانوف 27المادة ) 1
 ألقيت في، 27/03/2018"، محاضرة بتاريخ 11/04طريباش مريـ: "منازعات الترقية العقارية عمى ضوء القانوف  2

 .20مجمس قضاء برج بوعريريج، وزارة العدؿ، ص 
 ، مصدر سابؽ.11/04مف قانوف  01فقرة  43المادة  3
ذجي عقد حفظ الحؽ وعقد البيع عمى التصاميـ ، يحدد نمو 18/12/2013 مؤرخ في 13/431تنفيذي رقـ المرسوـ ال 4

ة التأخير وآجاليا وكيفيات عمى التصاميـ ومبمغ عقوب للؤملبؾ العقارية، وكذا حدود تسديد سعر الممؾ موضوع عقد البيع
 .25/12/2019، مؤرخة في 66. ج ر عدد دفعيا
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البيع عمى التصاميـ أو قبؿ تاريخ استحقاؽ سندات تجارية ميما كاف شكميا، قبؿ توقيع عقد 
، التي ألزمت 12/85( مف المرسوـ التنفيذي 19، وىو ما أكدت عميو كذلؾ المادة )1الديف"

المرقي العقاري بأف يتعيد بعدـ قبوؿ استلبـ أي دفع أو تسبيؽ، بأي شكؿ مف الأشكاؿ، إذا 
أو البيع عمى التصاميـ أو كاف غير مفروض وغير ناتج عف عدـ إعداد تاـ لعقد البيع 

 . 2الحجز

وييدؼ المشرع مف ىذا النص إلى الامتناع عف ابتزاز الذمة المالية لممستفيديف في 
 المشاريع العقارية خارج نطاؽ العقود المبرمة أو قبؿ إبراميا، وذلؾ لوضع حد لعمميات

ف دوف توقيع النصب التي يقوـ بيا بعض المرقوف العقاريوف بتمقي الأمواؿ مف المقتني
 .3العقود

دارة العقار المنجز:  بالإضافة إلى خامساً ـــ الالتزام بإعداد نظام الممكية المشتركة وا 
الالتزامات التعاقدية السابقة فقد ألزـ المشرع المرقي العقاري بإعداد نظاـ الممكية المشتركة 

كما  11/04نوف ( مف القا61/1الخاص بالمباني الجماعية، وىو ما نصت عميو المادة )
يمي: "يتعيف عمى كؿ مرقي عقاري إعداد نظاـ الممكية المشتركة وتوضيح كؿ البيانات 

الالتزاـ   11/04( مف القانوف 48القانونية والتقنية والمالية الخاصة بو"، كما أضافت المادة )
 باتخاذ كؿ التدابير مف أجؿ تسييؿ التكفؿ بالعقار المنجز، حيث نصت عمى: "يجب عمى
المرقي العقاري أف يتخذ كؿ التدابير التقنية والقانونية الضرورية مف أجؿ تسييؿ التكفؿ 

 بتسيير العقار المنجز وضماف الحفاظ عميو".

مدة إدارة وتسيير البنايات  11/04( مف القانوف 62وقد حدد المشرع في المادة )
الأخير عمى تنظيـ  (، عمى أف يعمؿ ىذا02المنجزة مف طرؼ المرقي العقاري بسنتيف )

تحويؿ ىذه الإدارة إلى الأجيزة المنبثقة عف المقتنيف أو الأشخاص المعنييف مف طرفيـ. وىو 

                                                           
 ، مصدر سابؽ.11/04مف القانوف  01فقرة  42المادة  1
 ، مصدر سابؽ.20/02/2012مؤرخ في  12/85المرسوـ التنفيذي ( مف 19أنظر: المادة ) 2
 . 19"، مرجع سابؽ، ص 11/04طريباش مريـ: "منازعات الترقية العقارية عمى ضوء القانوف  3
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 04/03/2014، المؤرخ في 14/991ما أكد عميو المشرع مف خلبؿ المرسوـ التنفيذي رقـ 
 المحدد لنموذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية.  

لكوف الالتزامات متبادلة في عقود الترقية العقارية يجدر بنا التعرؼ في الفرع  ونظراً 
 الثاني عمى التزامات الطرؼ المتعاقد الثاني وىو المقتني.

 الفرع الثاني

 التزامات المشتري )المكتتب(

إف الالتزامات المترتبة عمى ذمة المستفيد تتمثؿ في ثلبثة التزامات أساسية، سواء في 
لبيع عمى التصاميـ أو في عقد حفظ الحؽ، ىي الالتزاـ بدفع الثمف )أولًا(، الالتزاـ عقد ا

 بتسم ـ العقار )ثانياً(، وأخيراً الالتزاـ بنظاـ الممكية المشتركة في البنايات الجماعية )ثالثاً(.

رئيسياً  إف الالتزاـ بدفع الثمف يعتبر التزاماً أولًا ـــ الالتزام بدفع الثمن في عقد البيع: 
وجوىرياً عمى عاتؽ المشتري مقابؿ التزاـ البائع بنقؿ ممكية المبيع، وىو مبمغ مف النقود يتفؽ 
عميو المتعاقداف مف حيث المقدار ويدفع كمو أو المتبقي منو عند تسميـ المبيع، وقد تختمؼ 

مدني صيغة الوفاء بو حسب الاتفاؽ أو العرؼ، حيث جاءت النصوص متواترة في القانوف ال
( بقوليا: "البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ 351، فقد نصت عميو المادة )2الجزائري

 خراً في مقابؿ ثمف نقدي". آلممشتري ممكية شيء أو حقاً مالياً 

( مف القانوف المدني المذكور فقد حددت القاعدة العامة لمكاف دفع 387أما المادة )
. أما 3لمبيع ما لـ يوجد اتفاؽ أو عرؼ يقضي بخلبؼ ذلؾالثمف لمبائع وىو مكاف تسميـ ا

( مف القانوف ذاتو فقد حددت القاعدة العامة لوقت الوفاء بالثمف وىو الوقت 388المادة )
. وىذا يعني أف 4الذي يقع فيو تسميـ المبيع ما لـ يوجد اتفاؽ أو عرؼ يقضي بخلبؼ ذلؾ

                                                           
المتضمف نموذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ ، 03/2014/ 04المؤرخ في  99-14المرسوـ التنفيذي رقـ  1

 .2014، سنة 14عقارية، ج ر عدد الترقية ال
‌المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، مصدر سابؽ. 75/58صدر القانوف المدني الجزائري بموجب الأمر  2

 ، مصدر سابؽ.75/58مف الأمر ( 387/1) المادةأنظر:  3
 .سابؽمصدر ، 75/58مف الأمر ( 388/1) المادةأنظر:  4



 العقارية الترقية نشاط عن المترتبة نونيةالقا ثارلآا               الثاني الفصل 

65‌
 

القاعدة العامة فيما يتعمؽ بوقت ومكاف المشرع مف خلبؿ ىذيف النصيف السابقيف قد حدد 
 دفع الثمف مف قبؿ المشتري، إلا أنو ترؾ مرونة لأطراؼ العقد في حدود الاتفاؽ أو العرؼ.

ذا كانت القواعد العامة في عقد البيع تقضي بأف الثمف يتـ دفعو كاملًب في الوقت  وا 
جعتو، فإف يبوع الترقية والمكاف المتفؽ عمييا مما لا يعطي فرصة لمطرفيف بإمكانية مرا

 العقارية ليا مف الخصوصية ما يميزىا عف القواعد العامة في ىذه المسألة.

ففيما يتعمؽ بمراجعة ثمف البيع فإف المشرع فتح المجاؿ لمراجعتو في عقد البيع عمى 
، التي جاء فييا: "كما يجب ذكر ما 11/04( مف القانوف 38/2التصاميـ في نص المادة )

السعر قابلًب لممراجعة أـ لا، وفي حالة الإيجاب ذكر كيفيات المراجعة". عمى ألا إذا كاف 
( كحد أقصى مف السعر المتفؽ %20يتجاوز مبمغ مراجعة السعر نسبة عشروف بالمائة )

 .1عميو في البداية، وىذا بسبب الظروؼ الطارئة وتطور المؤشرات الرسمية لأسعار المواد

أما فيما يتعمؽ بطريقة دفع الثمف فيي كذلؾ تختمؼ عف القواعد العامة سواء في حالة 
 عقد حفظ الحؽ أو عقد البيع عمى التصاميـ.

يتعيف عمى صاحب حفظ الحؽ دفع دفع الثمن في حالة عقد حفظ الحق:  طريقة ­1
( مف القانوف 27تسبيؽ نقدي في البداية إلى المرقي العقاري طبقاً لما نصت عميو المادة )

( مف القانوف ذاتو، وىو لا يتجاوز نسبة 52، ومقدار ىذا التسبيؽ حددتو المادة )11/04
. وعند 2( مف السعر التقديري لمعقار كما تـ الاتفاؽ عميو بيف الطرفيف%20عشروف بالمائة )

 إتماـ إنجاز وتسميـ البناية عمى صاحب حفظ الحؽ إتماـ دفع المبمغ المتبقي مف الثمف
 .11/043( مف القانوف 33التقديري طبقاً لممادة )

                                                           
 ، مصدر سابؽ.11/04 قانوفالمف ( 38/3) نص المادة :أنظر 1
: "في حالة عقد بيع حفظ الحؽ لبناية أو جزء مف بناية، يتعيف عمى صاحب عمى 11/04( مف القانوف 52ص المادة )ن 2

%( مف 20أعلبه، لا يتجاوز عشروف في المائة ) 27لأحكاـ المادة  حفظ الحؽ دفع تسبيؽ نقدي لممرقي العقاري وفقاً 
 كما تـ الاتفاؽ عميو بيف الطرفيف".السعر التقديري لمعقار 

( أشير كحد أقصى، عمى إثر 3عمى: "يتعيف عمى المرقي العقاري بعد ثلبثة ) 11/04( مف القانوف 33تنص المادة )‌3
الاستلبـ المؤقت لمبناية أو لجزء منيا، بإعداد عقد بيع البناية أو جزء مف البناية المحفوظة أماـ موثؽ مقابؿ التسديد الكمي 

 سعر البيع مف طرؼ صاحب حفظ الحؽ".ل
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يخضع الثمف في حالة عقد البيع  طريقة دفع الثمن في حالة البيع عمى التصاميم: ­2
عمى التصاميـ مف حيث تقديره للبتفاؽ والتراضي بيف المرقي العقاري والمكتتب، أما مف 

ده عمى شكؿ دفعات وفؽ حيث تسديده فإنو يختمؼ عف القواعد العامة، حيث يتـ تسدي
( مف القانوف 28/1جاؿ المتفؽ عمييا وتبعاً لتقدـ الأشغاؿ، وىو ما نصت المادة )لآا

( مف 38/1بالقوؿ: "...، يمتزـ المكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الإنجاز"، والمادة ) 11/04
لتصاميـ القانوف نفسو والتي جاء فييا: "يتـ ضبط تسديد سعر البيع في عقود البيع عمى ا

حسب تقدـ أشغاؿ الانجاز في الحدود المنصوص عمييا عف طريؽ التنظيـ"، وكذلؾ المادة 
( مف القانوف نفسو بقوليا: "يتعيف عمى المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ دفع 53)

 جاؿ المنصوص عمييا".لآالتسديدات التي تقع عمى عاتقو في ا

حدد نموذجي عقد حفظ الحؽ وعقد البيع الذي ي 13/431وقد حدد المرسوـ التنفيذي 
عمى التصاميـ الكيفيات والنسب المئوية لدفع السعر المتفؽ عميو متماشياً مع تقدـ الإنجاز 

 ( مف ىذا المرسوـ عمى الشكؿ التالي:03في نص المادة )

 ( مف السعر المتفؽ عميو.%20عند توقيع العقد، عشروف بالمائة ) ­
 ( مف السعر المتفؽ عميو.%15ات، خمسة عشر بالمائة )عند الانتياء مف الأساس ­
( مف السعر المتفؽ %35عند الانتياء مف الأشغاؿ الكبرى، خمس وثلبثوف بالمائة ) ­
 عميو.
( مف السعر %25عند الانتياء مف الأشغاؿ مجتمعة، خمس وعشروف بالمائة ) ­

 المتفؽ عميو. 
 مف السعر المتفؽ عميو. (%5عند إعداد محضر الحيازة، خمسو بالمائة ) ­

جاؿ المحددة فإف المكتتب يتعرض لعقوبة وفي حالة الإخلبؿ بتسديد الدفعات وفؽ الآ
بقوليا:  11/04( مف القانوف 53التأخر عف دفع المستحقات، وىو ما نصت عميو المادة )

ي "يتعيف عمى المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ دفع التسديدات التي تقع عمى عاتقو ف
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جاؿ المنصوص عمييا، وفي حالة عدـ التسديد، يحتفظ المرقي بحؽ توقيع عقوبة عمى لآا
 .1المبمغ المستحؽ"

عداد محضر الحيازة يمتزـ المكتتب بتسم ـ  وبعد الانتياء مف دفع كافة النسب السابقة وا 
 العقار محؿ البيع مف المرقي العقاري، وىو ما سنتعرض لو في الفقرة الموالية.

وفاء المكتتب بدفع المستحقات مف النسب المئوية بعد ـــ الالتزام بتسمم العقار:  اً ثاني 
حضار شيادة المطابقة،  يتعيف عميو تسم ـ المقررة مف ثمف المسكف إلى المرقي العقاري وا 

، ويتـ إثبات واقعة التسميـ والتسم ـ بيف المرقي العقاري والمكتتب 2العقار طبقاً لمقواعد العامة
عداد محضر الحيازة حضورياً في نفس مكتب التوثيؽ قصد معاينة الحيازة الفعمية مف بإ

 .3طرؼ المكتتب وتسميـ البناية المنجزة مف طرؼ المرقي العقاري

وىذا الالتزاـ يقابمو التزاـ البائع بتسميـ المبيع المتمثؿ في البناية التي أنجزىا، ويتحقؽ 
ضع المبيع تحت تصرؼ المشتري بحيث يتمكف مف حيازتو تنفيذ البائع لالتزامو بالتسميـ بو 

والانتفاع بو دوف عائؽ ولو لـ يستولى عميو استيلبء فعمياً، أما تنفيذ المشتري لالتزامو بالتسم ـ 
 . 4فيتحقؽ بالاستيلبء عمى المبيع استيلبء فعمياً 

تمؼ عف التزامو والتزاـ المشتري بالتسم ـ في إطار عقد البيع بناء عمى التصاميـ لا يخ
بالتسم ـ في البيوع العادية، مف حيث أنو يتـ بالاستلبء الفعمي وحيازتو التي ت مك نو مف القياـ 

 .5بجميع الأعماؿ القانونية والمادية التي يقوـ بيا عادة المالؾ

لـ يتطرؽ إلى الجزاء المترتب عمى عدـ  11/04والملبحظ أف المشرع في القانوف 
لتزامو المتمثؿ في تسم ـ العقار بعد إتماـ إنجازه مف طرؼ المرقي العقاري، تنفيذ المشتري لا

                                                           
مصدر سابؽ: "يترتب عمى عدـ تسديد دفعتيف متتاليتيف فسخ العقد بحكـ القانوف  11/04قانوف المف  2فقرة  53المادة   1

 بعد إعذاريف مدة كؿ واحد منيما خمسة عشر يوما، يبمغاف عف طريؽ محضر قضائي ولـ يتـ الرد عمييما".
 ، مصدر سابؽ. 75/58(، مف الأمر 395(، و)394(، و)367(، و)364نص المواد ) :نظرأ 2
 ، مصدر سابؽ.11/04( مف القانوف 34/2أنظر: المادة ) 3

، ص 2005محمد حسنيف، عقد البيع في القانوف المدني الجزائري، الطبعة الرابعة، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر  4
182. 

  .205، ص رح القانوف المدني الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر الوجيز في شحمد حسف قدادة، أخميؿ  5
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 المتضمف القانوف 75/58( مف الأمر 558إلا أنو بالرجوع إلى القواعد العامة نجد المادة )
"عندما يتـ المقاوؿ العمؿ ويضعو تحت تصرؼ رب المدني المعدؿ والمتمـ تنص عمى: 

مو في أقرب وقت ممكف بحسب ما ىو جار ف يبادر إلى تسم  العمؿ وجب عمى ىذا الأخير أ
ـ رغـ دعوتو إلى ذلؾ بإنذار رسمي، فإذا امتنع بدوف سبب مشروع عف التسم   ،في المعاملبت

". وبالتالي فالجزاء ـ إليو، ويتحمؿ كؿ ما يترتب عمى ذلؾ مف آثارم  عتبر أف العمؿ قد س  ا  
ر بعد إتماـ انجازه مف طرؼ المرقي العقاري ىو المترتب عف عدـ تسم ـ المشتري لمعقا

 اعتباره قد تسمَّمو بعد إثبات إنذاره بشكؿ رسمي.

وبعد تسم ـ العقار مف طرؼ المشتري ينشأ في ذمتو التزاـ جديد، يتمثؿ في احتراـ القيود 
 .محددة في القواعد العامةالأجزاء المشتركة ال التي تفرضيا ممكية

لقد أوجب المشرع الجزائري عمى كؿ مرقي ببنود الممكية المشتركة: ثالثاً ـــ الالتزام 
( مف 61/1عقاري إعداد نظاـ الممكية المشتركة لمبناية المنجزة، وذلؾ بموجب المادة )

كما أشرنا إليو، ولكنو ترؾ تفصيؿ ذلؾ لمقواعد العامة المقررة في القانوف  11/04القانوف 
تيا، ومختمؼ الالتزامات المترتبة عمى عاتؽ المستفيد، المدني، الذي حدد تعرفيا، ومشتملب

 وبياف ذلؾ كما يمي:

 بػ: ( مف القانوف المدني743عرفيا المشرع في المادة )تعريف الممكية المشتركة:  ­1
والتي مبني أو مجموعة العقارات المبنية، ىي الحالة القانونية التي يكوف عمييا العقار ال"

شخاص تشتمؿ كؿ واحدة منيا عمى جزء خاص أبيف عدة  تكوف ممكيتيا مقسمة حصصاً 
 ونصيب في الأجزاء المشتركة".

وقد جاء النص عمى وجوب التزاـ المكتتب باحتراـ نظاـ الممكية المشتركة في المادة 
، بقوليا: "يتعيف عمى المكتتب في مشروع عقاري، كما ىو 11/04( مف القانوف 50)

ـ بنود نظاـ الممكية المشتركة وتسديد كؿ المساىمات منصوص عميو في ىذا الفصؿ، احترا
التي تقع عمى عاتقو بعنواف التسيير والحفاظ عمى العقار الذي يممكو، وتبقى مسؤوليتو كاممة 

 تجاه كؿ شخص يشغؿ العقار بمحض إرادتو". 
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كما ورد النص عمى ىذا الالتزاـ كشرط لمحصوؿ عمى سكف ترقوي عمومي في المادة  
، وىو النص الأخير أحالنا إلى القواعد العامة لمعرفة 14/2031لمرسوـ التنفيذي ( مف ا09)

 أنواع الالتزامات التي تفرضيا الممكية المشتركة وما يترتب عنيا في القانوف المدني.

لقد جاء تحديد ىذه الأجزاء عمى سبيؿ الحصر في مشتملات الأجزاء المشتركة:  ­2
المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، حيث جاء  75/58( مف الأمر 745نص المادة )

فييا: "تعتبر أجزاء مشتركة أجزاء العقارات المبنية أو غير المبنية التي يممكيا عمى الشيوع 
كافة المالكيف المشتركيف بالنسبة لكؿ واحد منيـ في كؿ حصة لاستعماؿ أو منفعة جميع 

 الملبؾ المشتركيف أو لأكبر عدد منيـ.

 أجزاء مشتركة ما يمي: وتعد 

 فنية والبساتيف والجنائف والمداخؿ.الأرض والأ ­
الجدراف الأساسية في البناء، وأدوات التجييز المشتركة بما فييا أجزاء الأنابيب  ­

 التابعة ليا والتي تمر عمى المحلبت الخاصة.
 الخزائف وغلبؼ رؤوس المداخؿ المعدة للبستعماؿ المشترؾ.  ­
ارجي والدرابيز والأسطح ولو خصصت كميا أو بعضيا للبستعماؿ الرواؽ الخ ­

 الخاص مف طرؼ شريؾ واحد.
 المحلبت المستعممة لمصالح المشتركة. ­
 القاعات الكبرى وممرات الدخوؿ والدرج والمصاعد.  ­

 وتعد حقوؽ بالتبعية للؤجزاء المشتركة ما يمي:

المحتوية عمى عدة محلبت تكوف  حؽ تعمية العمارة المعدة للبستعماؿ المشترؾ أو ­
 أجزاء خاصة مختمفة.

الحؽ في بناء عمارات جديدة بالأفنية، والبساتيف أو الجنائف التي يكوف أجزاء  ­
 مشتركة".

                                                           
 ، مصدر سابؽ.14/203( مف المرسوـ التنفيذي رقـ: 09المادة )أنظر:  1
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تتعدد التزامات أنواع الالتزامات التي تفرضيا الممكية المشتركة عمى المكتتب:  ­3
ة العامة لمبناية، وتسييؿ الاستفادة منيا المكتتب في الممكية المشتركة، وذلؾ مراعاة لممصمح

 لجميع المقتنيف، وىي: 

ترد بعض القيود عمى المكتتب، وذلؾ حفظاً بعض القيود في حق الاستعمال:  ­أ
لممصمحة العامة أو الخاصة، حيث "يجب عمى المالؾ أف يراعي في استعماؿ حقو ما 

  .1حة العامة أو المصمحة الخاصة"تقضي بو التشريعات الجاري بيا العمؿ والمتعمقة بالمصم

لا يجوز لممالؾ في بناية جماعية أو غيرىا أف  عدم التعسف في استعمال الحق: ­ب
( 691يتعسؼ في استعماؿ ممكو، بحيث يحدث ضرراً بالغير، وىو ما نصت عميو المادة )
 يضرمف القانوف المدني بقوليا: "يجب عمى المالؾ ألا يتعسؼ في استعماؿ حقو إلى حد 

 بممؾ الجار".

يتحمؿ المستفيد في إطار الترقية العقارية جميع الالتزام بصيانة الأجزاء المشتركة:  ج­
( مف القانوف 750الأعباء المترتبة عف الممكية المشتركة، وىذا طبقاً لما نصت عميو المادة )

للؤجزاء  ، وىي عمى نوعيف: تكاليؼ تتعمؽ بالتسيير العادي والترميمات الصغيرة83/012
 وتتوزع ىذه التكاليؼ، عمى جميع الشاغميف فعمييف كانوا أـ لا المشتركة، وىي مفروضة

حسب حصص متساوية بيف كؿ الشاغميف الذيف يجب أف يوفوا بيا لدى المتصرؼ، وذلؾ 
 وفقا لمكيفيات التي حددتيا الجمعية العامة.

رميمات الكبرى لمعقار أما النوع الثاني فيو يتمثؿ في التكاليؼ التي تتعمؽ بالت
وصيانتو، وكذا أمف الشركاء في الممكية والشاغميف ليا، ويتكفؿ الشركاء في ممكية العقار 
بيذه التكاليؼ. ويتـ توزيعيا بينيـ عمى أساس حصة كؿ جزء مشترؾ مف الأجزاء المتعمقة 

 بكؿ قسمة.

                                                           
 ، المتضمف القانوف المدني، معدؿ ومتمـ، مصدر سابؽ.75/58( مف الأمر 690المادة ) 1
، سنة 5المتضمف القانوف المدني، ج ر عدد  75/58ويتمـ الأمر  ، يعدؿ29/01/1983المؤرخ في  83/01القانوف  2

1983. 
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شممت المرقي ورغـ إحاطة ىذه التصرفات القانونية بالعديد مف الالتزامات، التي 
العقاري والمقتني مف جية، وبعض الامتيازات والتحفيزات لنشاط الترقية العقارية مف جية 
أخرى، وذلؾ بغية تنظيـ وتطوير ىذا النشاط، إلا أف المشرع لـ يغفؿ عف توفير الحماية 
 القانونية لممقتني مف كؿ الأخطاء والاخطار المحتممة، والتقصير المتوقع مف بعض المرقيف

ثار آالعقارييف أو الأطراؼ المساىمة في نشاط الترقية العقارية. وىو ما سنتعرؼ عميو ضمف 
 المسؤولية والضماف في نشاط الترقية العقارية في المبحث الثاني.

 

 المبحث الثاني

 آثار المسؤولية والضمان في نشاط الترقية العقارية

، وذلؾ مف خلبؿ 11/04ظؿ قانوف لقد أصبح نشاط الترقية العقارية أكثر تقنيناً في 
توفير حماية قانونية لممستفيد في نشاط الترقية العقارية ولممشاريع المنجزة والمباني ضد كافة 

 الأخطاء والمخاطر سواء تمؾ المترتبة عف عيوب البناء أو غيرىا.

التي  11/04ويتضح ذلؾ جمياً مف الطابع الآمر والممزـ الذي اتسمت بو مواد القانوف 
تحد مف حرية التعاقد ولا يجوز الاتفاؽ عمى مخالفتيا، وىذا نظراً لخصوصية عقود الترقية 
العقارية، حيث ألزـ المشرع المرقي العقاري بالمسؤولية العشرية عمى المشاريع المنجزة إضافة 
جبارية الانتساب إلى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة كأداة لتوفير  إلى القواعد العامة، وا 

 11/04الضماف لممقتني وىو ما نتناولو في المطمب الأوؿ. وأضاؼ المشرع في ظؿ القانوف 
جزاءات إدارية وعقوبات جزائية تطاؿ المتعامميف المخالفيف في الترقية العقارية والمرقي 

 العقاري في حالة الإخلبؿ بأحكاـ ىذا القانوف، وىو ما نتناولو في المطمب الثاني.
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 المطمب الاول

الاكتتاب لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلةبتزام لالمسؤولية العشرية والا   

إف العناية بحقوؽ الإنساف والمواطف مضمونة دستورياً، فالدولة مسؤولة عف أمف 
، ومف ضمف حقوؽ المواطف الأساسية حقو في سكف لائؽ، لذلؾ 1الأشخاص والممتمكات

، وعمى تكفؿ الدولة بالتشجيع عمى إنجاز 2مونةنص الدستور عمى أف الممكية الخاصة مض
. وىو ما جعؿ مشاريع إنجاز السكف تحظى باىتماـ المشرع، حيف خصيا بآليات 3السكف

حماية قانونية خاصة، عمى رأسيا فرض المشرع المسؤولية العشرية عمى الأطراؼ المتدخمة 
ا أوجب عمى المرقي ( سنوات )الفرع الأوؿ(، كم10في بناء السكف تقدر مدتيا بعشر )

العقاري الانتساب إلى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة لتأميف حقوؽ المستفيد )الفرع 
 الثاني(. 

 الفرع الأول

وأطراف الضمان المسؤولية العشرية  

تعد المسؤولية العشرية مف أىـ مظاىر الحماية القانونية في البنايات محؿ عقود الترقية 
لمسؤولية بعد عممية البيع ابتداء مف تاريخ تسم ـ البناء، بحيث تقع عمى العقارية، وتنشأ ىذه ا

عاتؽ المرقي العقاري والمتدخميف معو في البناء مف ميندسيف أو مقاوليف، جراء الخمؿ في 
البناء أو الأخطاء أو الأخطار المحيطة بالبناء، التي تعرقؿ استعمالو العادي أو تعرضو 

 لمتيدـ الجزئي أو الكمي.

ولتوضيح ذلؾ نتناوؿ مفيوـ المسؤولية العشرية )أولًا(، ثـ نعرج عف أطراؼ الضماف 
 في إطار المسؤولية العشرية )ثانياً(.

                                                           
 ، مصدر سابؽ.2016دستور الجزائري ال( مف 26المادة ) 1
 المصدر نفسو.( مف 64المادة ) 2
 المصدر نفسو.( مف 67المادة ) 3
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: نتطرؽ تباعاً ضمف ىذا العنصر إلى تعريؼ أولًا ـــ مفيوم المسؤولية العشرية
 نونية.المسؤولية العشرية مع تبييف أىميتيا، فنطاقيا، وخصائصيا، ثـ طبيعتيا القا

انجاز السكف والعمراف المسندة لممرقي  إف ميمةتعريف المسؤولية العشرية:  ­1
تقتضي أف يتـ تسميـ الإنجاز بصورة جيدة بحيث يكوف العقار المنجز سميماً مف  العقاري

العيوب، ولإثبات ذلؾ يتطمب الأمر مرور فترة معينة عف انجاز البناية، قدرىا المشرع بعشر 
حمؿ فييا المرقي مسؤولية سلبمة البناء بالاشتراؾ مع الأطراؼ المتدخمة في ( سنوات يت10)

عممية البناء بموجب عقد المقاولة وىما المقاوؿ والميندس المعماري، وىذا طبقا لمقواعد 
المتضمف القانوف المدني المعدؿ  75/58( مف الأمر 554/1العامة، حيث تنص المادة )

 لمعماري والمقاوؿ متضامنيف ما يحدث خلبؿ عشر سنواتوالمتمـ عمى: "يضمف الميندس ا
مف تيدـ كمي أو جزئي فيما شيداه مف مباني أو أقاماه مف منشآت ثابتة أخرى، ولو كاف 
التيدـ ناشئاً عف عيب في الأرض ويشمؿ الضماف المنصوص عميو في الفقرة السابقة ما 

 ".وقت تسمـ العمؿ نيائياً  عمييا تيديد يوجد في المباني والمنشئات مف عيوب يترتب

(، 46فقد عرَّؼ المسؤولية العشرية في المادة ) 11/04تقع المسؤولية أما القانوف 
حيث نصت عمى: " العشرية عمى عاتؽ مكاتب الدراسات والمقاوليف والمتدخميف الآخريف 
الذيف ليـ صمة بصاحب المشروع مف خلبؿ عقد، في حالة زواؿ كؿ البناية أو جزء منيا 

 جراء عيوب في البناء بما في ذلؾ جراء النوعية الرديئة لأرضية الأساس".

وعمى الرغـ مف أىمية شيادة المطابقة بالنسبة لممرقي العقاري التي ت سمَّـ لو بعد نياية 
الأشغاؿ، مف حيث كونيا دليؿ إثبات عمى مطابقة البنايات لممخططات والمواصفات المحددة 

مف المسؤولية العشرية، وىذا بسبب أف شيادة المطابقة تضمف مطابقة  سمفاً، إلا أنو لا تعفيو
البنايات فقط ولا علبقة ليا بعيوب البناء الخفية التي قد تظير بعد سنوات، وىو ما أكدت 

 ، بقوليا: "غير أف الحيازة وشيادة المطابقة لا11/04( مف القانوف 26/3عميو المادة )
تي قد يتعرض إلييا المرقي العقاري، ولا مف ضماف الإنياء تعفياف مف المسؤولية العشرية ال

 الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز التي يمتزـ بيا المرقي العقاري طيمة سنة واحدة". 

: تبدو أىمية المسؤولية العشرية في دفع الأطراؼ أىمية المسؤولية العشرية ­2
مف أضرار لا حصر ليا، المتدخمة في اتجاه تحسيف وجودة البناء، نظراً لما يحدثو تيدمو 
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تصيب الأشخاص وتذىب بالأمف والاطمئناف والسكينة، كما تمس بالاقتصاد الذي يعتبر 
. لذلؾ ي عد  التزاـ الأطراؼ المتدخمة ىو التزاـ بتحقيؽ نتيجة أي 1العقار مف أبرز عناصره

ييا، حيث أف القياـ بتشييد بناء سميـ ومتيف وفقاً المعايير والمواصفات التقنية المتفؽ عم
 الإخلبؿ بيذا الالتزاـ يقوـ بمجرد عدـ تحقؽ تمؾ النتيجة، أي أف الضماف يتحقؽ حاؿ حدوث
التيدـ الكمي أو الجزئي في البناء، أو ظيور عيب لو يترتب عنو تيديد متانة وسلبمة البناية 

 في المسؤولية لتشمؿ كؿ المتدخميف الذيف ليـ صمة المشرع ومف ىنا توسع 2المنجزة.
 .بصاحب المشرع، ولذلؾ لا بد مف تحديد الأضرار ونطاؽ المسؤولية العشرية

للؤىمية القانونية لممسؤولية العشرية يتعيف تحديد  نظراً نطاق المسؤولية العشرية:  ­3
 الموضوعي ونطاقيا الزمني. نطاقيا

يتحدد ىذا النطاؽ بمقدار الأضرار النطاق الموضوعي لممسؤولية العشرية:  ­أ 
اصمة والعيوب الحقيقية في البناء المحددة قانونياً التي تستوجب الضماف العشري، الح

ويتطمب معرفة العنصر المادي ومعيار الحد الأدنى للؤضرار والأسباب التي توجب 
المتضمف القانوف المدني المعدؿ  75/58( مف الأمر 554الضماف. وقد حدد نص المادة )
مف حيث الأضرار الموجبة ليا، وذلؾ في حاؿ زواؿ كؿ  والمتمـ نطاؽ المسؤولية العشرية

البناية أو جزء منيا جراء عيوب في البناء بما في ذلؾ جراء النوعية الرديئة لأرضية 
 ، 3الأساس

( 46فقد النطاؽ الموضوعي لممسؤولية العشرية في المادة ) 11/04أما القانوف 
و جزء منيا ولو كاف السبب النوعية الرديئة المذكورة آنفاً، حيث يشمؿ الزواؿ الكمي لمبناية أ

 لأرضية البناء.

المتعمؽ بالتأمينات، فإف ىذا  95/07( مف الأمر 178ووفقاً لما تقضي بو المادة )  
التأميف يغطي الأضرار الناتجة عف إمكانية حصوؿ التيدـ الكمي أو الجزئي لمبناء، أو بسبب 

                                                           
روطيا، نطاؽ تطميقيا، "المسؤولية الخاصة بالميندس المعماري ومقاوؿ البناء"، )ش (،حسيف ياسيف )عبد الرزاؽ 1

 .16، ص 1987، الطبعة الأولى، بدوف دار نشر، ­دراسة مقارنة في القانوف المدني­الضمانات المستحدثة فييا(، 
 .123، ص 1999حسيف منصور )محمد(، المسؤولية المعمارية   الإسكندرية، دار الجامعة الجديدة لمنشر، سنة  2
 .305ولية المرقي العقاري في التشريع الجزائري"، مرجع سابؽ، ص نوي عقيمة، "التنظيـ القانوني لمسؤ  3
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راء النوعية الرديئة لأرضية الأساس. وأيضاً ظيور عيب ييدد متانة البناء بما في ذلؾ ج
الأضرار المخمة بصلببة العناصر الخاصة بتجييز البناية، عندما تكوف ىذه العناصر جزء 

 .1لا يتجزأ مف منجزات التييئة ووضع الأساس والييكؿ والإحاطة والتغطية

 95/072( مف الأمر 181وقد وضحت نطاؽ الأضرار ما نصت عميو المادة ) 
( 178عدؿ والمتمـ، المتعمؽ بالتأمينات بقوليا: "يغطي الضماف المشار إليو في المادة )الم

أعلبه أيضاً الأضرار المخمة بصلببة العناصر الخاصة بتجييز بناية ما، عندما تكوف ىذه 
العناصر جزءاً لا يتجزأ مف منجزات التييئة ووضع الأساس والييكؿ والإحاطة والتغطية". 

 لأضرار المخمة بصلببة العناصر الخاصة ببناية ما، تأميف الضماف كامؿوتشمؿ عبارة ا
البناية ميما كانت فيي جاءت عمى العموـ، ما يعطي دلالة عمى اىتماـ المشرع بجودة البناء 

 مف خلبؿ توسيع جانب الضماف الذي يغطي مشاريع إنجاز نشاط الترقية العقارية وغيرىا.      

المسؤولية العشرية بيف الأطراؼ  إف قياـ ولية العشرية:النطاق الزمني لممسؤ  ­ب
جاؿ محددة ابتداء وانتياء، حيث كانت مدتيا متطابقة سواء في القواعد آب المتعاقدة مرتبطة

المتضمف القانوف المدني عمى:  75/58( مف الأمر 554العامة، حيث نصت المادة )
خلبؿ عشر سنوات مف تيدـ كمي  "يضمف الميندس المعماري والمقاوؿ متضامنيف ما يحدث

أو جزئي فيما شيداه مف مباف أو أقاماه مف منشئات ثابتة أخرى". أو في القواعد الخاصة 
المحدد لالتزامات المرقي العقاري  12/85( مف المرسوـ التنفيذي 30حيث نصت المادة )

ة مع ( سنوات، مسؤوليتو المتضامن10عمى: "يتحمؿ المرقي العقاري خلبؿ مدة عشر )
خر، في حالة سقوط آمكاتب الدراسات والمقاوليف والشركاء والمقاوليف الفرعييف وأي متدخؿ 

 البناية كمياً أو جزئياً بسبب عيوب في البناء".

( سنوات مف بداية لحظة وتاريخ توقيع محاضر 10وتبدأ مدة الضماف المحددة بعشر)
( مف 554/2طبقاً لما نصت عميو المادة )التسميـ والتسمـ النيائي الموقع مف الجانبيف، وىذا 

                                                           
، مؤرخة 13ج ر عدد  ، الذي المتعمؽ بالتأمينات،25/01/1995، المؤرخ في 95/07( مف الأمر 181أنظر المادة ) 1

 .08/03/1995في 
، 08/03/1995في ، مؤرخة 13ج ر عدد  ، الذي المتعمؽ بالتأمينات،25/01/1995، المؤرخ في 95/07الأمر  2

، وبموجب 12/03/2006صادرة في  15، ج ر عدد 20/02/2006، مؤرخ في 06/04معدؿ ومتمـ بموجب القانوف 
 .27/12/2006، صادرة بتاريخ 85، ج ر عدد 26/12/2006، مؤرخ في 06/24القانوف 
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المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ بقوليا: "وتبدأ مدة السنوات العشر  75/58الأمر 
المتعمؽ  95/07( مف الأمر 178/1مف وقت تسمـ العمؿ نيائيا". وأكدت عميو المادة )

لممشروع"، مما يفيد أف المشرع  بالتأمينات بقوليا: "يبدأ سرياف ىذا العقد مف الاستلبـ النيائي
ثار اليامة لآكاف جازماً في مسألة بداية سرياف مدة الضماف، والذي يعتبر في حد ذاتو أحد ا

المترتبة عمى التسمـ النيائي، وىذا لا يمنع مف اعتبار تسمـ العمؿ وبدوف تحفظات دليؿ عمى 
 .1تقبمو لمعمؿ المنجز

ء عشر سنوات كاممة تحسب مف تاريخ أما نياية الضماف العشري فتكوف بانقضا
التسميـ النيائي لمعمؿ الذي أنجزه المقاوؿ لفائدة صاحب المشروع، إذ يسقط بمضييا الحؽ 

 .2ى الأشخاص المينية المتدخمة في عممية البناءفي الرجوع عم

ورغـ الارتباط الموجود بيف الضماف العشري والدعوى الناشئة عنو، إلا أف مدة الضماف 
( سنوات تختمؼ عف مدة تقادـ دعوى الضماف العشري والمقدرة 10المقدرة بعشر) العشري
المتضمف  75/58( مف الأمر 557( سنوات حسب ما نصت عميو المادة )03بثلبث )

القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، بالقوؿ: "تتقادـ دعاوى الضماف المذكورة أعلبه بانقضاء 
 اكتشاؼ العيب". ثلبث سنوات مف وقت حصوؿ التيدـ أو 

فطبقاً لنص ىذه المادة فإف سقوط دعوى الضماف العشري يكوف بانقضاء ثلبث سنوات 
مف وقت حصوؿ التيدـ أو انكشاؼ العيب، وعمى ذلؾ فإف ىذا النص يقرر مدة تقادـ 
لدعوى الضماف تختمؼ عف الضماف ذاتو، وعمى ىذا كما سبؽ وأف رأينا فإذا حدث التيدـ أو 

السنة العاشرة فإف الشخص المستفيد يستطيع رفع الدعوى خلبؿ ثلبث  ظير العيب في
سنوات مف اكتشاؼ العيب أو حصوؿ التيدـ. خلبفاً لمقانوف الذي يعتبر مدة الضماف ىي 

 .3مدة تقادـ في نفس الوقت، ومف ثـ يجب ظيور العيب ورفع الدعوى خلبؿ ىذه المدة

                                                           
كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر، سنة  ماجستير،رسالة لضماف العشري لمميندس المعماري ومقاوؿ البناء"، اموىوبي فتيحة، " 1

 .88، ص 2007
 .289، ص مرجع سابؽ شعوة ميدي، 2
 .290شعوة ميدي، المرجع نفسو، ص  3
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لية العشرية بخاصيتيف أساسيتيف، تتميز المسؤو  خصائص المسؤولية العشرية: ­ 4
 ىما:

: تعتبر المسؤولية العشرية مف النظاـ العاـ، فلب المسؤولية العشرية من النظام العام ­أ
( مف 45يجوز الاتفاؽ عمى إلغائيا أو التقميص مف مداىا أو مدتيا، وىذا طبقا لنص المادة )

لسارية في القانوف المدني وقانوف ، التي جاء فييا: "دوف الإخلبؿ بالأحكاـ ا11/04القانوف 
العقوبات والمتعمقة بتطبيؽ الأحكاـ المتضمنة في ىذا الفصؿ، يعد باطلًب وغير مكتوب كؿ 
بند مف ىذا العقد ييدؼ إلى إقصاء أو حصر المسؤولية أو الضماف المنصوص عمييا في 

بيما أو تقييد أحكاـ ىذا القانوف، وتمؾ المنصوص عمييا في التشريع والتنظيـ المعموؿ 
مداىا، سواء باستبعاد أو بحصر تضامف المقاوليف الثانوييف مع المرقي العقاري". كما لا 

( مف 556يجوز الإعفاء منيا أو التممص مف أحكاميا تحت أي ظرؼ طبقاً لأحكاـ المادة )
 ، المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ التي جاء فييا: "يكوف باطلًب كؿ75/58الأمر 

 شرط يقصد بو إعفاء الميندس المعماري والمقاوؿ مف الضماف أو الحد منو". 

يتضح مف ذلؾ الأىمية القصوى التي أولاىا المشرع لممسؤولية العشرية، التي تنعكس 
بالضرورة عمى تحفيز المرقي العقاري للبىتماـ بجودة البناء وتحسيف نوعيتو، والابتعاد عف 

ؿ تحميمو تبعات المخاطر التي قد تحدث في الظروؼ العادية، الإىماؿ واللبمبالاة، مف خلب
والتي يكوف المرقي العقاري أو أحد المتدخميف طرفاً أو سبباً فييا، وىو ما يحفز عمى بذؿ 

 عناية أكثر والإحساس بروح المسؤولية.

لية قانونية تبيف كيفية توزيع آلـ يضع المشرع  المسؤولية العشرية تضامنية: ­ب 
يضات بيف المسؤوليف بالتضامف، بؿ ترؾ ذلؾ لمقضاء مف خلبؿ تقدير الخبير واكتفى التعو 

بالنص عمى الصفة التضامنية لممتدخميف في الضماف العشري طبقاً لنصوص المواد 
( مف القانوف 46المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، و) 75/58( مف الأمر 554/1)

 كما رأينا. 12/85وـ ( مف المرس30/2، والمادة )11/04
ثار جدؿ واختلبؼ بيف الفقو والقضاء حوؿ  الطبيعة القانونية لممسؤولية العشرية: ­5

تحديد الطبيعة القانونية لممسؤولية العشرية، فذىب القضاء الفرنسي إلى اعتبارىا مسؤولية 
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ي القائؿ . وقد أسس الرأ1تقصيرية، بينما الفقو الفرنسي ذىب إلى اعتبارىا مسؤولية عقدية
بأنيا مسؤولية عقدية انطلبقاً مف أف الشخص الممزـ بالضماف العشري، لا يعتبر أنو قد نفذ 

. أما الرأي القائؿ بأنيا مسؤولية تقصيرية 2التزامو العقدي ما لـ ي سم ـ البناء خالياً مف العيوب
العشري لمدة فيو عمى أساس أف العقد ينتيي بتسميـ البناء، ويظؿ الشخص ممزماً بالضماف 

عشر سنوات مف تاريخ التسميـ، وبالتالي فلب يمكف اعتباره التزاماً عقدياً، باعتبار أف العقد قد 
انتيى بالتسميـ. وبالتالي فإف المسؤولية العشرية أساسيا التزاـ قانوني أقره القانوف لصالح 

 يا الفقو مسؤوليةالمستفيد منو، بغرض اختبار متانة وصلببة البناء لمدة كافية، لذلؾ صنف
غير أف ىذا الرأي لـ يسمـ مف بعض الانتقادات، أىميا أف المسؤولية التقصيرية . 3تقصيرية

 تقوـ عمى إثبات الخطأ، بينما الخطأ مفترض في المسؤولية العشرية. 
لذلؾ ذىب البعض إلى اعتبارىا مسؤولية ذات طبيعة استثنائية وخاصة، تتميز بالتشدد 

، وقد نظميا 4سامة وخطورة الأضرار المترتبة عف عيوب البناء أو تيدموالذي يتوافؽ مع ج
مرة، كما أف القانوف ألزـ بعض الأشخاص بيذا الضماف آالقانوف بقواعد خاصة ذات طبيعة 

 .5رغـ عدـ ارتباطيـ بالمستفيد بأي عقد
، وبعد توضيح مفيوـ المسؤولية العشرية، يتعيف معرفة أطرافيا التي حددىا القانوف

لاستكماؿ باعتبارىا مسؤولة بالتضامف لمتعويض عف الأضرار التي يتعرض ليا المستفيد، 
 وىو ما سيأتي توضيحو في الفقرات الموالية.

                                                           
عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، الجزء السابع، المجمد الأوؿ )العقود الواردة عمى  1

 132، ص. ص 2000لحراسة(، الطبعة الثالثة، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، العمؿ المقاولة والوكالة والوديعة وا
.133. 
المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبؿ الإنجاز"، رسالة ماجستير )غير منشورة(، " ،ويسأفتحي  2

 .113تخصص قانوف عقاري، جامعة البميدة، دوف سنة، ص 
 .133، ص وسنفمرجع ال ري،عبد الرزاؽ أحمد السنيو  3
لخضر ميمودي، "ضمانات المشتري في الترقية العقارية"، رسالة ماجستير، فرع القانوف العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة  4

 . 75، ص 2013/2014، 1الجزائر
 .114ويس، مرجع سابؽ، ص أفتحي  5
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: تشمؿ مختمؼ الأشخاص المسؤولة عف الضماف ثانياً ـــ أطراف المسؤولية العشرية
 العشري والأشخاص المستفيدة مف ىذا الضماف، وىي كما يمي:

حدد المشرع مف يدخؿ ضمف  لقد شخاص المسؤولون عن الضمان العشري:الأ ­1
قائمة مسؤولية الضماف العشري، حيث تشمؿ المرقي العقاري، الميندس المعماري، المقاوؿ، 
والمراقبوف التقنيوف وكؿ مف تربطو بالمرقي العقاري صاحب المشروع رابطة عقد، سنوضح 

 ذلؾ فيما يمي. 
تنؼ التزاـ تحمؿ المرقي العقاري لممسؤولية العشرية بعض : اكالمرقي العقاري ­أ

الغموض في ظؿ التشريعات السابقة المنظمة لنشاط الترقية العقارية، وذلؾ نظراً لاعتباره 
 .بائعاً، ونبيف فيما يمي ما جاء في مختمؼ القوانيف السابقة

لمسؤولية العشرية المتعمؽ بالترقية العقارية ا 86/07لقد حمَّؿ المشرع في القانوف  ­
 ( منو،41لممرقي العقاري أو المكتتب )التسمية السابقة لممرقي العقاري( فقد نصت المادة )

( سنوات، ابتداء 10بقوليا: "يتحمؿ المكتتب بإحدى عمميات الترقية العقارية، طواؿ عشر )
المعماريوف  الميندسوف مف تاريخ تسميـ شيادة المطابقة، العيوب الخفية التي يتحمميا أيضاً 

 شغاؿ عقد ايجار العمؿ". خروف الذيف يربطيـ بصاحب الأأو المقاولوف والأشخاص الآ
وىنا نلبحظ أف المشرع حمَّؿ المرقي العقاري المسؤولية العشرية بموجب أحكاـ 

. كما أنو جعؿ 1الضماف، رغـ أف العقد الذي يربطو بالمشتري ىو عقد بيع لا عقد مقاولة
مدة الضماف العشري ىو تاريخ تسميـ شيادة المطابقة، التي تختمؼ عما  بداية سرياف آجاؿ
المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ،  75/58( مف الأمر 554/2جاءت بو المادة )

المتعمؽ بالتأمينات، المتاف أكدتا أف بداية سريانيا ىو  95/07( مف الأمر 178والمادة )
 ئي لمعمؿ.تاريخ محضر التسميـ والتسمـ النيا

 عمى لمتعمؽ بالنشاط العقاري فقد اكتفى بالنصا 93/03أما المرسوـ التشريعي  ­
تحميؿ المرقي العقاري مسؤولية الضماف العشري، حيث نصت  دة التأميف فياوجوب شي

                                                           
 .274مرجع سابؽ، ص  ،شعوة ميدي 1
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عمى: "... وقبؿ أي تسميـ بناية إلى المشتري، يتعيف عمى المتعامؿ في  (08/2المادة )
ت آالميندسيف المعمارييف والمقاوليف المكمفيف بإنجاز المنش يطمب مفالترقية العقارية أف 

  ".... شيادة تأميف تحمميـ المسؤولية المدنية العشرية

الذي يحدد القواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية الساري  11/04وبصدور القانوف  ­
ي بالضماف العشري، فقد المفعوؿ، أزاؿ المشرع الغموض الذي خيـ عمى التزاـ المرقي العقار 

عمى: "غير أف الحيازة وشيادة المطابقة لا  11/04( مف القانوف 26/3نصت المادة )
تعفياف مف المسؤولية العشرية التي قد يتعرض إلييا المرقي العقاري، ولا مف ضماف الإنياء 

المادة  الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز التي يمتزـ بيا المرقي العقاري طيمة سنة واحدة". ثـ نصت
، عمى ما يمي: "يتحمؿ المرقي العقاري خلبؿ مدة 12/851( مف المرسوـ التنفيذي 30/2)

 ( سنوات، مسؤوليتو المتضامنة مع مكاتب الدراسات والمقاوليف والشركاء10عشر )
خر، في حالة سقوط البناية كمياً أو جزئياً بسبب عيوب في آوالمقاوليف الفرعييف وأي متدخؿ 

 ي ذلؾ رداءة الأرض". البناء بما ف

فمف خلبؿ ىذه النصوص حسـ المشرع الشؾ باليقيف وأثبت قياـ المسؤولية العشرية 
لممرقي العقاري عف الأضرار والعيوب بالتضامف مع بقية المتدخميف في المشاريع المنجزة في 

 إطار نشاط الترقية العقارية.

المتضمف القانوف المدني  75/58فقد حمَّميما الأمر الميندس المعماري والمقاول:  ­ب
 (554المعدؿ والمتمـ صراحة مسؤولية الضماف لممقاوؿ بصفة متضامنة بموجب المادة )

منو بنصيا عمى: "يضمف الميندس المعماري والمقاوؿ متضامنيف ما يحدث خلبؿ عشر 
 .سنوات مف تيدـ كمي أو جزئي فيما شيداه مف مباني أو أقاماه مف منشآت ثابتة أخرى..."

                                                           
 .سابؽ ، مصدر12/85مرسوـ التنفيذي رقـ ال 1
‌
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غير أف مقدار مسؤولية الميندس المعماري في تحم ؿ الضماف العشري مرتبطة بمدى 
( 555والتكميؼ بالرقابة، طبقاً لنص المادة ) ­وضع التصاميـ،  ­مساىمتو في عنصري: 

المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، بأنو: "إذا اقتصر الميندس  75/58مف الأمر 
ـ دوف أف يكمؼ بالرقابة عمى التنفيذ لـ يكف مسؤولًا إلا عف المعماري عمى وضع التصمي
 العيوب التي أتت التصميـ".

امتد التزاـ التضامف في المسؤولية العشرية عف الأضرار المراقبون التقنيون:  ­ ج
( 178والعيوب الحاصمة في البناية ليشمؿ المراقبوف التقنيوف طبقاً لما نصت عميو المادة )

المتعمؽ بالتأمينات المعدؿ والمتمـ بأنو: "يجب عمى الميندسيف  95/07مف الأمر 
المعمارييف والمقاوليف، وكذا المراقبيف التقنييف اكتتاب عقد تأميف مسؤوليتيـ العشرية 

( مف القانوف المدني، عمى أف يبدأ سرياف ىذا العقد مف 554المنصوص عمييا في المادة )
الإجراء يكوف المشرع قد أحدث تفعيلًب لمرقابة التقنية بطرقة الاستلبـ النيائي لممشروع". وبيذا 

  غير مباشرة لصالح مشاريع الترقية العقارية.
لـ يحصر المشرع مجاؿ الضماف العشري في المتدخميف  المتدخمون الآخرون: ­د

نما وسَّعو ليشمؿ كؿ متدخؿ آخر تربطو بالمرقي  المباشريف في نشاط الترقية العقارية، وا 
( مف القانوف 46طبقاً لأحكاـ المادة ) اري رابطة عقدية في مشروع الترقية العقارية، وذلؾالعق
التي تنص عمى: "تقع المسؤولية العشرية عمى عاتؽ مكاتب الدراسات والمقاوليف  11/04

والمتدخميف الآخريف الذيف ليـ صمة بصاحب المشروع مف خلبؿ عقد، في حالة زواؿ كؿ 
ا جراء عيوب في البناء بما في ذلؾ جراء النوعية الرديئة لأرضية البناية أو جزء مني

 الأساس". 
غير أف شرط الارتباط بعقد جاء عاماً وغير دقيؽ، فقد يشمؿ أطراؼ أخرى ليست ليا 
علبقة بمشروع الإنجاز لمترقية العقارية، لذلؾ لا بد مف تحديد نوع وطبيعة العقد المذكور في 

 .11/04وف ( مف القان46نص المادة )
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إذا حدثت الأضرار أو العيوب  الأشخاص المستفيدون من الضمان العشري: ­2
المنصوص عمييا قانوناً تقوـ المسؤولية العشرية، ومف ثـ ينشأ الحؽ في التعويض عف 

في نص  11/04الأضرار الحاصمة لصاح الأشخاص المتضرريف، الذيف حددىـ القانوف 
تفيد مف ىذه الضمانات المالكوف المتوالوف عمى البناية"، كما ( منو بقوليا: "ويس49/3المادة )

التي عمى: "ويستفيد مف ىذا الضماف  95/07( مف الأمر 178/2تكرر تحديدىـ في المادة )
صاحب المشروع و/أو مالكيو المتتاليف إلى غاية انقضاء أجؿ الضماف". فمف خلبؿ نص 

لضماف تتقرر لصالح مالؾ البناية بغض النظر المادتيف السابقتيف، يتبيف أف الاستفادة مف ا
 عف شخصو سواء كاف المستفيد الأصمي أو كؿ مف تممكيا بعده.

ومف ثمة فكؿ مف تحصؿ عمى سكف في إطار نشاط الترقية العقارية، سواء بطريقة 
مف  11/04البيع عمى التصاميـ أو بيع حفظ الحؽ والبيع التاـ يستفيد في ظؿ القانوف 

ف العشري، وينتقؿ الضماف العشري إلى الخمؼ العاـ أو الخاص وفؽ ما تعويض الضما
تقرره القوانيف الخاصة لانتقاؿ الممكية، وبالتالي يجوز ليـ الرجوع بالضماف العشري عمى كؿ 

 الأطراؼ المتدخمة في انجاز البناية. 
عمى  ولمزيد مف إضفاء مف الحماية لممستفيد في إطار نشاط الترقية العقارية يتعيف

خر قرره آالمرقي العقاري الاكتتاب لدى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة، وىو التزاـ 
 المشرع لصالح المكتتب، وىو ما سنراه في الفرع الثاني.

 
 الفرع الثاني

 ةالاكتتاب لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلالالتزام ب

ة إلى المزيد مف العناية بعد توسع نشاط الترقية العقارية الخاصة تأكدت الحاج
بالمستفيد مف السكف في نشاط الترقية العقارية، نظراً لعدـ وجود تأمينات خاصة تغطي 
الحماية القانونية لممكتتبيف، لذلؾ استحدث المشرع صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة كتقنية 
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ري بالاكتتاب لديو تساير السياسة الوطنية الجديدة لتطوير ىذا النشاط، وألزـ كؿ مرقي عقا
 لحماية المكتتب في نشاط الترقية العقارية مف كؿ الأخطار التي قد يتعرض ليا.

ونظراً لأىمية ىذه الييئة نقوـ بتحديد مفيوميا أولًا، ثـ إجبارية الانتساب إلييا ثانياً، 
 ونختـ بالتزامات صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة.

بداية نتطرؽ إلى نشأة صندوؽ الكفالة المتبادلة: أولًا ـــ مفيوم صندوق الضمان و 
الضماف والكفالة المتبادلة، ثـ نتناوؿ تعريؼ المشرع لمصندوؽ، وأخيراً الطبيعة القانونية 

 لمصندوؽ.

تـ استحداث ىذا الصندوؽ لأوؿ مرة نشأة صندوق الضمان والكفالة المتبادلة:  ­1
يتضمف إحداث  03/11/1997ي المؤرخ ف 97/4061بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 

صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، وفؽ ما جاءت بو المادة الأولى منو 
 19المؤرخ في  93/012( مف المرسوـ التشريعي رقـ 131بقوليا: "عملًب بأحكاـ المادة )

ؿ مارس المؤرخ في أو  93/03( مف المرسوـ التشريعي رقـ 11والمادة ) 1993يناير 
والمذكوريف أعلبه، ي حدث صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية،  1993

عمى العمؿ بيذه الييئة  11/04". وقد أبقى القانوف «الصندوؽ»يدعى في صمب ىذا النص 
 ( منو.59( إلى: )54وألزـ المرقيف العقارييف بالانتساب إلييا، وتطرؽ ليا في المواد مف: )

ىو أداة لتحقيؽ الأماف في التعاملبت عريف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة: ت ­2
. ويدير الصندوؽ مجمس إدارة ويسيره مدير عاـ ويزود 3التجارية في مجاؿ الترقية العقارية

ويعيف المدير العاـ لمصندوؽ بقرار مف الوزير المكمؼ  .4زيادة عمى ذلؾ بجمعية عامة

                                                           
في الترقية حداث صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة إيتضمف  03/11/1997المؤرخ في  97/406المرسوـ التنفيذي  1

 .05/11/1997مؤرخة في ، 73العقارية، ج ر عدد 
، مؤرخة 04، ج ر عدد 1993، المتضمف قانوف المالية لسنة 19/01/1993، المؤرخ في 93/01المرسوـ التشريعي  2

 .20/01/1993في 
طيب عائشة: "صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة لمترقية العقارية كضماف خاص في الترقية العقارية"، المجمة الجزائرية  3

 .469، ص 2011، 04لمعموـ القانونية الاقتصادية والسياسية، عدد 
 .97/406( مف المرسوـ 08المادة ) 4
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( أعضاء ويرأسيا المدير العاـ 5( إلى خمسة )3لضماف مف ثلبثة ). وتتكوف لجنة ا1بالسكف
  .3. وقرارات مجمس الضماف نيائية2لمصندوؽ أو ممثمو المؤىؿ قانوناً 

يعتبر صندوؽ الضماف الطبيعة القانونية لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة:  ­3 
العمومية المختصة التي  والكفالة المتبادلة في مجاؿ الترقية العقارية مف ضمف الييئات

أنشأىا المشرع لمرافقة وتحقيؽ أىداؼ السياسة الجديدة لمسمطات العمومية في مجاؿ الترقية 
العقارية وضماف حماية حقوؽ المقتنيف لمسكف. وقد استحدثو المشرع بموجب أحكاـ المرسوـ 

( مف 131، وىذا تطبيقاً لأحكاـ المادتيف )03/11/1997المؤرخ في  97/406التنفيذي 
 . 93/035( مف المرسوـ التشريعي 11، و)93/014المرسوـ التشريعي 

المذكور نجدىا تنص عمى:  97/406( مف المرسوـ التنفيذي 02وبالرجوع إلى المادة )
"يوضع الصندوؽ تحت وصاية الوزير المكمؼ بالسكف ويتمتع بالشخصية المعنوية 

( مف 17يسعى إلى تحقيؽ الربح". أما المادة )والاستقلبؿ المالي. لمصندوؽ طابع تعاوني ولا 
 المرسوـ التنفيذي ذاتو فقد ذكرت أف المدير العاـ لمصندوؽ يعيف بقرار مف طرؼ الوزير
المكمؼ بالسكف، مما يعطي الانطباع أف الصندوؽ تابع لشخص معنوي عاـ بتبعيتو عضوياً 

ضؿ أف يبيف المشرع طبيعة لوزارة السكف التي تمثؿ أحد مصمح الدولة. لكف كاف مف الأف
الشخصية القانونية لمصندوؽ ىؿ ىو مف الأشخاص المعنوية الخاصة أو العامة، لما يترتب 

 . 6عف ذلؾ مف تحديد لمجية القضائية المختصة والقانوف الواجب التطبيؽ

                                                           
 المصدر نفسو. ( مف 17المادة ) 1
 المصدر نفسو.( مف 20)المادة  2
 المصدر نفسو.( مف 22المادة ) 3
 .مصدر سابؽ ،93/01المرسوـ التشريعي  4
 ، مصدر سابؽ.93/03المرسوـ التشريعي  5
محمد بف عيسى، "المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري"، مذكرة ماجستير، جامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، السنة  6

 .70ص ، 2016/2017الجامعية، 
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( مف 10( و)02مع ملبحظة أنو مف صلبحيات الصندوؽ وطبقاً لأحكاـ المادتيف )
يحؿ الصندوؽ نيابة عف المقتنيف فيما يتعمؽ بحقوقيـ  14/1811 المرسوـ التنفيذي

ومتابعتيـ لممرقي العقاري المخؿ بالتزاماتو قضائياً، بحسب المبالغ المدفوعة، وىذا أماـ 
 القضاء العادي لاعتبار المرقي العقاري تاجراً.  

المشرع كؿ مرقي  : ألزـثانياً ــــ إجبارية الانتساب لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة
عقاري بالانتساب إلى الصندوؽ واكتتاب ضماف بيدؼ تسديد دفعات المكتتبيف المدفوعة في 

( مف 55شكؿ تسبيقات وذلؾ في حالات إخلبؿ المرقي بالتزاماتو، وذلؾ بموجب المادة )
بقوليا: "يجب أف ينتسب كؿ المرقيف العقارييف المعتمديف والمسجميف في  11/04القانوف 

دوؿ الوطني لممرقيف العقارييف، لصندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية الج
 12/85( مف المرسوـ التنفيذي 06العقارية ...". كما جاء النص عميو بموجب المادة )

ثار المالية لآبقوليا: "يتعيف عمى المرقي العقاري اكتتاب تأميف أو عدة تأمينات عمى ا
 لمينية".لمسؤوليتو المدنية وا

والجزاء المترتب عمى عدـ التزاـ المرقي العقاري بالتوقيع عمى النظاـ الداخمي ودفع 
الاشتراكات لمصندوؽ ىو عقوبة وقؼ الانتساب والطرد مف الجمعية العامة لمصندوؽ، وفؽ 

بالقوؿ: "... ويؤدي عدـ التوقيع  14/180( مف المرسوـ التنفيذي 03ما نصت عميو المادة )
ظاـ الداخمي أو عدـ دفع الاشتراكات والتسديدات الإجبارية الأخرى المستحقة إلى عمى الن

 وقؼ انتساب المرقي وطرده مف الجمعية العامة لمصندوؽ ومف ىيئاتو القانونية الأساسية".

رغـ أىمية التزامات صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية:  ثالثاً ـــ
كفالة المتبادلة ودوره الفعاؿ في تكريس الحماية القانونية والاجتماعية صندوؽ الضماف وال

بالرغـ مف ورود النص عميو  20002والاقتصادية لممكتتبيف، إلا أنو لـ ينصب إلا في سنة 
المتعمؽ بالنشاط العقاري كما أشرنا. وبعدما كاف دور ىذا  93/03في المرسوـ التشريعي 

                                                           
، يحدد شروط حموؿ صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في 05/07/2014، المؤرخ في 14/181المرسوـ التنفيذي  1

، مؤرخة في 37الترقية العقارية محؿ مقتني الأملبؾ العقارية المغطاة بضماف الترقية العقارية وكيفيات ذلؾ، ج ر عدد 
19/07/2014. 

، جامعة محمد 05مجمة المفكر"، عدد  ،لكفالة المتبادلة في عقد البيع عمى التصاميـ"صندوؽ الضماف وا ،خالد راموف 2
 .300ص  خيضر، بسكرة،
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( مف 11في عقد البيع عمى التصاميـ فقط بموجب المادة ) الصندوؽ مقتصراً عمى التأميف
المتعمؽ بالنشاط العقاري، تطور ليشمؿ أدوار وصلبحيات أخرى  93/03المرسوـ التشريعي 
( مف ىذا 56/1( منو، لكف المادة )54، ذكرت بعضيا المادة )11/04بصدور القانوف 

ؽ التنظيـ، وىو ما تـ فعلًب النص القانوف تركت الباب مفتوحاً لزيادة أىداؼ أخرى عف طري
الذي يعدؿ ويتمـ المرسوـ  14/1801( مف المرسوـ التنفيذي 02عميو في المادة )

 ، المتضمف إحداث صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.97/406

ويختمؼ دور الصندوؽ والالتزامات الممقاة عميو في عقد حفظ الحؽ عف دوره في عقد 
 بيع عف التصاميـ. ال

: يقتصر دور الصندوؽ في ىذا العقد عف التزامات الصندوق في عقد حفظ الحق ­1
ضماف تسيير الحسابات والتسبيقات المودعة مف طرؼ أصحاب حفظ الحؽ، فقد نصت 

بأنو: "يودع مبمغ التسبيؽ المدفوع مف طرؼ صاحب  11/04( مف القانوف 27/2المادة )
ح باسـ ىذا الأخير لدى ىيئة ضماف عمميات الترقية العقارية حفظ الحؽ في حساب مفتو 

( مف ىذا القانوف". وىو ما ورد النص عميو كذلؾ في 56المنصوص عمييا في المادة )
بالقوؿ: "ضماف متابعة وتسيير الحسابات التي  14/180( مف المرسوـ التنفيذي 02المادة )

 ؽ". تسجؿ التسبيقات المدفوعة مف طرؼ أصحاب حفظ الح

( مف ىذا القانوف نجدىا في حالة عقد حفظ الحؽ 52وبالرجوع إلى نص المادة )
( مف تقدير ثمف البناية أو جزء مف %20حددت التسبيؽ بما لا يتجاوز عشريف في المائة )

 البناية المتفؽ عميو بيف الطرفيف. 

عقد  يتمثؿ دور الصندوؽ فيالتزامات الصندوق في عقد البيع عمى التصاميم:  ­2
البيع عمى التصاميـ في الحموؿ محؿ المقتني عند إخلبؿ المرقي العقاري بالتزاماتو، حيث 

سحب الاعتماد إلى  قرار ، وتبميغ2بعد سحب الاعتماد منو وبعد نفاذ طرؽ وآجاؿ الطعوف

                                                           
، المتضمف إحداث صندوؽ 97/406الذي يعدؿ ويتمـ المرسوـ  05/07/2014المؤرخ في  14/180المرسوـ التنفيذي  1

 .19/07/2014ؤرخة في م، 37، ج ر عدد الضماف والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية
 ، مصدر سابؽ.14/181( مف المرسوـ التنفيذي 04المادة ) :أنظر 2
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يترتب عمى الصندوؽ الوفاء بالضمانات الممنوحة  ،1الصندوؽ مف طرؼ السمطة المختصة
( مف المرسوـ 02في عقد البيع عمى التصاميـ، والمنصوص عمييا في المادة )لمقتني العقار 

 ، التي تشمؿ بداية ضماف تعويض التسديدات، ثـ ضماف إتماـ الإنجاز.14/180التنفيذي 

لقد عرَّؼ المشرع ضماف التعويض في نص المادة الالتزام بتعويض التسديدات:  ­أ
يقصد بضماف التعويض، التزاـ الصندوؽ : "ابقولي 14/181( مف المرسوـ التنفيذي 07)

بتعويض المقتنيف عف التسديدات التي قاموا بدفعيا لممرقي المخؿ بالتزاماتو، والتي تكتسي 
طابع تسبيقات عمى الطمب، بعنواف عقد بيع عمى التصاميـ"، ويترتب عف تعويض الصندوؽ 

لصالح الصندوؽ عف حقوقو  لممقتني عف التسديدات التي دفعيا سابقاً، تخمي ىذا الأخير
 .2المتعمقة بالممؾ العقاري موضوع عقد البيع عمى التصاميـ

مف خلبؿ نص المادتيف السابقتيف يتبيف أف مقدار التعويض يكوف مساوياً لمتسبيقات 
التي دفعيا المقتني، وأف التزاـ الصندوؽ بضماف التعويض يقتصر عمى البنايات التي لـ يتـ 

 ما البنايات التي تـ إنجاز بناء أساساتيا فتخضع لضماف إتماـ الإنجاز.إنجاز أساساتيا، أ

وقد عرفو المشرع بأنو: "... التزاـ الصندوؽ بالإتماـ الجيد  ضمان إتمام الإنجاز: ­ب
لأشغاؿ إنجاز البنايات أو أجزاء مف البنايات التي كانت موضوع عقود بيع عمى التصاميـ، 

. 3اماتو وبدلًا عنو في حدود التسديدات التي دفعيا المقتنوف"عمى حساب المرقي المخؿ بالتز 
ويكوف ىذا مف خلبؿ حموؿ الصندوؽ محؿ المرقي العقاري المخؿ بالتزاماتو، ويخص ىذا 
الضماف ذلؾ النوع مف البنايات التي تمت تغطيتيا بضماف إتماـ الإنجاز والتي تـ إنجاز 

 كحد أدنى.  4أساساتيا عمى الأقؿ

الصندوؽ قصد إتماـ إنجاز الأشغاؿ أف يباشر باسـ المقتنيف وعمى حسابيـ، كما يمكف 
 .5كؿ الأعماؿ الإدارية والتقنية والمالية والقضائية وأف يسخر كؿ الوسائؿ الضرورية

                                                           
 المصدر نفسو. ( مف 05المادة ) :أنظر 1
 ( مف المصدر نفسو.08أنظر: المادة ) 2

 ، مصدر سابؽ14/181( مف المرسوـ التنفيذي 09المادة ) :أنظر 3
 المصدر نفسو. ( مف 6/2المادة )ر: أنظ 4
 المصدر نفسو.( مف 10/1المادة ) :أنظر 5
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ورغـ إحاطة المشرع نشاط الترقية العقارية بالضماف العشري وضمانات الاكتتاب لدى 
ز بعقوبات صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة،  إلا أنيا لوحدىا تبقى غير كافية ما لـ ت عزَّ

رادعة لممتعامميف والمرقييف العقارييف المخالفيف لأحكاـ ىذا القانوف، وحامية لنشاط الترقية 
 العقارية ومف ثـ المقتنيف مف كؿ التجاوزات، وىو ما سندرسو في المطمب الثاني والأخير.

 

 المطمب الثاني

 مخالفي نشاط الترقية العقاريةالعقوبات المقررة ل

الذي يحدد  11/04لقد دعَّـ المشرع الجزائري أحكاـ نشاط الترقية العقارية في القانوف 
القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، بأحكاـ عقابية خصص ليا الفصؿ السادس 

كمعالجة مف  ( تطاؿ كؿ المرقيف العقارييف المخالفيف،78( إلى: )63المتضمف المواد مف: )
 المشرع مما قد يتعرض لو المقتنوف مف تحايؿ ونصب مف بعض المرقيف العقارييف.

وتنشأ ىذه العقوبات عند كؿ مناسبة ينتيؾ فييا المرقي العقاري التزاماً متعمقاً بالمينة 
ي التي يمارسيا أو التزاماً مترتباً عف العقد الذي يبرمو، وىي التي تكفؿ احتراـ المرقي العقار 

لقواعد وأخلبقيات المينة التي يمارسيا وتضمف لممتعاقد الوصوؿ إلى الغاية التي تعاقد مف 
. وىذا يعد نيجاً جديداً تبناه 1أجميا مع المرقي العقاري، خصوصاً في مجاؿ اقتناء السكنات

المشرع الجزائري لمحد مف عمميات التلبعب والنصب والاحتياؿ التي قد يتعرض ليا 
 . 2يضاً لردع المرقيف العقارييف المتقاعسيف عف تنفيذ التزاماتيـ التعاقديةالمشتري، وأ

نجد أف تمؾ العقوبات تدرجت مف  11/04( مف القانوف 63وبالرجوع إلى المادة )
العقوبات الإدارية إلى العقوبات الجزائية، لذلؾ سوؼ نتناوؿ كؿ منيما عمى التوالي في فرع 

 مستقؿ.
                                                           

اطروحة دكتوراه، كمية الحقوؽ، بودواو، نوى عقمية، "التنظيـ القانوني لمسؤولية المرقي العقاري في التشريع الجزائري"،  1
 .353ص  جامعة امحمد بوقرة بومرداس،

الحوار المتوسطي، جامعة سيدي "، مجمة دبار محمد أميف، "الحماية القانونية لممشتري في عقد البيع عمى التصاميـ 2
 .389، ص 2016، ديسمبر 14-13بمعباس، الجزائر، العدد 
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 الفرع الأول

 الإداريةالعقوبات 

يعتبر المرقي العقاري أىـ متدخؿ في نشاط الترقية العقارية، سواء في شكؿ شخص 
، ليذا أصبحت مينة 1والأبحاث وتعبئة التمويؿ، وكذا تنفيذ أشغاؿ إنجاز المشروع العقاريال

المرقي العقاري معقدة ومزدوجة، مرتبطة بعلبقتو بمقتنى السكنات مف جية، وعلبقتو 
رية التي تشكؿ رقابة عمى مدى التزامو بالقوانيف المرتبطة بالترقية العقارية في بالسمطات الإدا

 .2تنفيذه لأعمالو مف جية أخرى

ذا كاف المرسوـ التشريعي  قد جاء خالياً مف النص عمى العقوبات الإدارية  93/03وا 
الأمر الذي واكتفى بالإحالة عمى قانوف العقوبات فيما يتعمؽ بالعقوبات الجزائية كما سنرى، 

نجـ عنو فراغاً تشريعياً تسبب في ظيور بعض عمميات النصب والاحتياؿ التي تعرض ليا 
المقتنوف مف بعض المرقيف العقارييف، فإف المشرع استدرؾ تمؾ النقائص بصدور القانوف 

( منو عمى عدة عقوبات إدارية كآلية رقابية 64، حيث نص لأوؿ مرة في المادة )11/04
ثيا المشرع لضماف حقوؽ المقتنيف والزبائف في مواجية المرقيف العقارييف الذيف قبمية استحد

يقصروف في تنفيذ التزاماتيـ، وىي تتدرج مف السحب المؤقت للبعتماد ثـ السحب النيائي 
 تمقائي، وىو ما سنوضحو فيما يمي:وأخيراً السحب ال

( مف القانوف 64لممادة )حيث قرر المشرع طبقاً  أولًا ـــ السحب المؤقت للاعتماد:
( ستة أشير في المخالفات المنصوص عمييا 06السحب المؤقت لمدة لا تتجاوز ) 11/04

 في الحالات الآتية:
 تقصير المرقي العقاري في التنفيذ الجزئي وغير المبرر لالتزاماتو تجاه المقتنيف. ­
 عدـ احتراـ المرقي العقاري لقواعد أخلبقيات مينتو. ­

                                                           
 ، مرجع سابؽ.12/85تنفيذي ( مف المرسوـ ال24المادة ) :أنظر 1
"، مجمة الحقوؽ والحريات، عدد تجريبي، الممتقى 04-11بف زكري راضية، "مخالفات الترقية العقارية وفقاً لمقانوف  2

، قسـ الحقوؽ، 2013فيفري  17/18المنعقد يومي  ،كالات العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائرالوطني حوؿ إش
 .236كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، ص 
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والمراسيـ  11/04لمرقي العقاري في التزاماتو المحددة بموجب القانوف تقصير ا ­
 التنفيذية لو.

ما يلبحظ عمى ىذه المخالفات أنيا ناجمة عف تقصير قد يكوف غير متعمد كما أنيا 
يمكف تداركيا، لذلؾ رتَّب عمييا المشرع مجرد السحب المؤقت للبعتماد، الذي يتـ استرجاعو 

ر بالتزاماتو التي أخؿ بيا، وىذا بخلبؼ المخالفات الأكثر بمجرد وفاء المرقي ا لعقاري المقص 
 خطورة التي رتَّب عمييا السحب النيائي.
يعد السحب النيائي أقسى عقوبة إدارية يتعرض ليا  ثانياً ـــ السحب النيائي للاعتماد:
في حالة ارتكاب فيو يطبؽ  11/04( مف القانوف 64المرقي العقاري، وطبقاً لأحكاـ المادة )

 المخالفات الآتية:
 حالة عدـ استيفاء المرقي العقاري الشروط التي مكنتو مف الحصوؿ عمى الاعتماد. ­
حالة تجاىؿ المرقي العقاري، وعف قصد وبصفة خطيرة ومتكررة، للبلتزامات الممقاة  ­

 عمى عاتقو.
سمطة التي سممتو إذا أنيى المرقي العقاري نشاطو دوف مبرر ودوف إخطار مسبؽ لم ­

 الاعتماد.
إذا قصر المرقي العقاري في التزاماتو كما تـ الاتفاؽ عمييا تجاه الدولة والمتقنيف  ­

 وشركائو.
 السحب التمقائي للاعتماد ـــ ثالثاً 

 .11/04( مف القانوف 64ويطبؽ في الحالات التالية طبقاً لأحكاـ المادة )

 حالة وفاة المرقي العقاري. ­
 ض المرقي العقاري لعجز جسماني أو عقمي يمنعو مف القياـ بالتزاماتو.إذا تعر  ­
 إذا كاف المرقي العقاري موضوع حكـ بسبب الغش الضريبي. ­
 إذا كاف المرقي العقاري موضوع تصفية قضائية. ­
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إف ما تـ إدراجو مف عقوبات إدارية ضد المرقي العقاري إما بسيطة تتمثؿ في السحب 
أو عقوبات جسيمة كالسحب النيائي والتمقائي، وفي كمتا الحالتيف خوؿ لو  المؤقت لاعتماده،

 .1القانوف إمكانية الطعف عف طريؽ طمب يودعو أماـ الوزير المكمؼ بالعمراف والسكف
، فإنو في 14/181( مف المرسوـ التنفيذي 10(، و)03(، و)02وطبقاً لأحكاـ المواد )

لعقاري يحؿ صندوؽ الضماف محؿ المرقي جميع حالات سحب الاعتماد مف المرقي ا
العقاري المخؿ بالتزاماتو، حيث يخوؿ لو القانوف حؽ متابعة عمميات إتماـ إنجاز البنايات 
بموجب التزاـ مرقي عقاري آخر، وذلؾ عمى حساب المرقي الأصمي وبدلًا عنو في حدود 

 الأمواؿ المدفوعة.
طبيعة المخالفة، فتكوف بتعميؽ  مما سبؽ يتضح أف العقوبات الإدارية تتدرج حسب

( أشير في حالة المخالفات البسيطة، وقد تصؿ لحد السحب النيائي 6الاعتماد لمدة ستة )
لمرخصة في حالة عدـ استيفاء الشروط القانونية لاعتماد مينة المرقي العقاري أو تجاىمو 

ىمالو للبلتزامات الممقاة عمى عاتقو، أو السحب التمقائي لمرخصة ف ي حالة المتابعة وا 
 . والتي دعَّميا المشرع بعقوبات جزائية سنتحدث عنيا فيما يمي.2القضائية أو الوفاة

    

 الفرع الثاني

 العقوبات الجزائية

عمى عقوبات جزائية خاصة عمى المخالفات التي  93/03لـ ينص المرسوـ التشريعي 
نما اكتفى بالإحالة عمى قان وف العقوبات، حيف نصت المادة قد يرتكبيا المرقي العقاري وا 

( منو عمى: "كؿ مخالفة ينص عمييا قانوف العقوبات ويقمعيا، وتكوف وقائعيا التي 31)
تؤسسيا ناجمة عف عدـ مراعاة أحد أحكاـ ىذا المرسوـ التشريعي، يعاقب عمييا بالعقوبة 

المتعامؿ في المطابقة مع التطبيؽ القانوني لمظروؼ المشددة إذا كانت الوقائع صادرة عف 
 الترقية العقارية".

                                                           
 ، مصدر سابؽ. 11/04( مف القانوف 65أنظر: المادة ) 1
 .390، ص سابؽمرجع  دبار محمد أميف، 2
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لـ يترؾ المشرع تنظيـ تمؾ العقوبات لمقواعد العامة، بؿ  11/04ولكف بصدور القانوف 
نظميا بقواعد خاصة تستجيب لخصوصية وخطورة المخالفات في مجاؿ الترقية العقارية، 

مف النظاـ  بحيث جاءت كؿ المواد المكرسة لمعقوبات الجزائية في ىذا القانوف بصيغة آمرة
العاـ، استعمؿ فييا المشرع المعيار المفظي بعبارات )يعاقب، لا يجوز، يعرض، يتعرض، 
يجب، لا يمكف، لا يرخص(، ومف ثمة تتولد المسؤولية الجزائية في حالة انتياؾ قواعد 
الترقية العقارية مف قبؿ المخالفيف باعتبارىا قواعد قانونية مقترنة بجزاء وتيدؼ لتحقيؽ 

ة عامة، وعميو فإف القاضي الجزائي يمعب دوراً حاسماً في قمع وردع جرائـ المرقي مصمح
 .1العقاري

( 69وقد شممت العقوبات الجزائية لنشاط الترقية العقارية الواردة في أحكاـ المواد مف: )
، المخالفات التي يقع فييا المرقي العقاري الحاصؿ عمى 11/04( مف القانوف 78إلى: )

كما شممت أيضاً المخالفات التي يقع فييا الشخص الذي يمارس مينة مرقي  الاعتماد،
عقاري بدوف اعتماد، وتتمثؿ ىذه العقوبات والظروؼ المشددة ليا في حالة تكرار المخالفة 

 فيما يمي.

نميز بيف ما يتعرض : أولًا ـــ العقوبات المقررة لممرقي العقاري الحاصل عمى الاعتماد
ي المخالؼ بيف عقوبات بغرامات مالية فقط، وعقوبات أخرى سالبة لمحريات لو المرقي العقار 

 )الحبس( مع غرامات مالية.

: يعاقب المرقي العقاري بغرامة مالية تتراوح بيف الحد الأدنى مئتا العقوبات المالية ­1
دج( في  2000000دج( والحد الأقصى مميوني دينار جزائري ) 200000ألؼ دينار )
 تية:الحالات الآ

الشروع في أشغاؿ ترميـ عقاري أو إعادة تأىيؿ أو تجديد عمراني أو إعادة ىيكمة أو  ­
( مف القانوف 69إعادة ىيكمة أو تدعيـ، دوف ترخيص إداري مسبؽ طبقاً لأحكاـ المادة )

11/04. 
عدـ تبميغ المرقي العقاري لممقتني نظاـ الممكية المشتركة قبؿ تسميـ البناية في  ­
 .11/04( مف القانوف 72المنصوص عمييا في عقد البيع طبقاً لأحكاـ المادة )الآجاؿ 

                                                           
 .246، مرجع سابؽ، ص بف زكري راضية 1



 العقارية الترقية نشاط عن المترتبة نونيةالقا ثارلآا               الثاني الفصل 

013‌
 

( كأقصى حد لتحويؿ الممكية 3مخالفة المرقي العقاري الالتزاـ بآجاؿ ثلبثة أشير) ­
 .11/04مف القانوف  (73( طبقاً لأحكاـ المادة )33الواردة في نص المادة )

د البيع عمى التصاميـ أو عقد حفظ الحؽ عدـ إعلبـ المرقي العقاري لممقتني في عق ­
( مف 76( طبقاً لأحكاـ المادة رقـ )30بالبيانات والمعمومات المنصوص عمييا في المادة )

 .سابؽ الذكر القانوف
 
: وتتمثؿ ىذه العقوبات في المخالفات العقوبات السالبة لمحرية مع غرامات مالية ­2

 المنصوص عمييا فيما يمي.   
مرقي عقاري يرتكب أحد الجرائـ المذكورة بػما يقابميا في الحالات الاتية يتعرض كؿ  ­أ

 بيذه العقوبة: 
الحبس مف شيريف إلى سنتيف وغرامة مالية مف مائتي ألؼ دينار جزائري إلى مميوني  ­

 دج( كؿ مرقي عقاري يرتكب. 2000000دج إلى  200000دينار جزائري )
ؾ عقارية في إطار مشروع عقاري منجز كؿ مرقي عقاري يقوـ بعرض لبيع أملب ­

( مف 70طبقاً لأحكاـ المادة ) 04-11( مف القانوف 29( إلى )27مخالفاً لأحكاـ المواد )
 .11/04القانوف 
كؿ مرقي عقاري يطالب أو يقبؿ تسبيقاً أو إيداعاً أو اكتتابا أو سنداً تجارياً قبؿ توقيع  ­

 11/04( مف القانوف 71اً لأحكاـ المادة )البيع عمى التصاميـ أو عقد حفظ الحؽ طبق
 السابؽ نفسو.

( مف ىذا القانوف وىو 55مادة )عقاري بالالتزاـ الوارد في نص العدـ قياـ المرقي ال ­
الانتساب إلى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية عقوبة مقررة 

 ( مف القانوف سابؽ الذكر.74بنص المادة )
 
 : يعاقب كل مرقي عقاري مرتكب أحد الجرائم التالية ­ب
( وغرامة مالية مف مائتي ألؼ دينار 5( إلى خمس سنوات )1الحبس مف شير ) ­

دج( أو بإحدى ىاتيف  2000000 ­دج  200000جزائري إلى مميوني دينار جزائري )
 العقوبتيف.
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ؽ والعقود والصفقات يتعرض كؿ مف يدلى بمعمومات خاطئة أو غير كاممة في الوثائ ­
 .11/04( مف القانوف 75في إطار أو بمناسبة عممية ترقية عقارية. طبقا لأحكاـ المادة )

 
في العقوبات المقررة لمشخص الممارس لمينة المرقي العقاري دون اعتماد:  ثانياً ـــ

حالة ممارسة شخص ما لمينة المرقي العقاري دوف الحصوؿ عمى الاعتماد، فإنو يعاقب 
 156-66( مف الأمر 243طبقاً لأحكاـ المادة ) 04-11( مف القانوف 77سب المادة )ح

 المتضمف قانوف العقوبات المعدؿ والمتمـ. 1965يونيو سنة  08المؤرخ في 

ذا كانت ممارسة ىذا الشخص تؤدي إلى النصب فإنو يعاقب طبقاً لأحكاـ المادة  وا 
 .04-11( مف القانوف 77كاـ المادة )سالؼ الذكر طبقاً لأح 156-66( مف الأمر 372)

 

يعاقب كؿ مرقي عقاري أعاد عمى أنو  لقد نص المشرعــــ العقوبة المضاعفة:  ثالثاً 
، بعقوبة 11/04ارتكاب مخالفة لممرة الثانية مف المخالفات المنصوص عمييا في القانوف 

لأحكاـ المادة طبقاً  11/04مضاعفة مف العقوبات المنصوص عمييا في نص مواد القانوف 
العقوبة عند ارتكاب المخالفات المنصوص  العود تضاعؼ حالة: "في ( منو، بقولو78)

 عمييا في ىذا الفرع".

أنيا  11/04ما يلبحظ عمى بعض جرائـ الترقية العقارية التي أشار إلييا القانوف رقـ 
ميا مثؿ جنحة ناجمة عف مخالفات ذات طابع مدني )التزامات تعاقدية(، ورغـ ذلؾ تـ تجري

(، جنحة عدـ تبميغ المقتني لنظاـ الممكية المشتركة المادة 70بيع بناية بدوف عقد المادة )
(، جنحة عدـ إعلبـ المشتري في عقد البيع عمى التصاميـ وعقد حفظ الحؽ بالبيانات 72)

. ولكف رغـ ذلؾ ارتأى المشرع 11/04( مف القانوف رقـ 30المنصوص عمييا بالمادة )
 .1ميا قصد الحفاظ عمى مصالح المقتني في عقد الترقية العقاريةتجري

                                                           
 .268ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص  1
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 ملخص الفصل الثاني

ممارسة نشاط الترقية العقارية وفؽ القواعد للقد ترتب عمى الرؤية الشاممة لممشرع 
، مجموعة مف الآثار القانونية تمثمت في شكؿ 11/04المنظمة ليا في ظؿ القانوف 
ولحقوؽ المستفيد مف السكف  ونية لنشاط الترقية عموماً التزامات، وضمانات وحماية قان

 .خصوصاً 

فمف الآثار القانونية التزاـ المرقي العقاري في مشاريع الإنجاز بالمبادئ العامة لمبناء 
وقواعد التييئة والتعمير والتي جعميا المشرع مف النظاـ العاـ، والالتزاـ بخدمات مقاوؿ مؤىؿ 

ت لموافقة السمطات المؤىمة، واشترط فييا الانسجاـ المعماري خضع المخططاأ، كما قانوناً 
والجمالي مما ينعكس عمى الجودة والاتقاف وىو اليدؼ المطموب. والالتزاـ بالانتساب 

 لصندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة.

وتتضمف الآثار العقدية الناتجة عف تقنيات البيع الخاصة المستحدثة في البيع عمى 
يع حفظ الحؽ، التزامات متبادلة بيف المرقي العقاري والمقتني لمعقار، والتي التصاميـ وب

تشمؿ حسف الإنجاز، واحتراـ الآجاؿ، وأف يستجيب العقار لمشروط التقنية والوظيفية 
المطموبة في قابمية السكف، وتسديد الدفعات مف طرؼ المكتتب، وضماف إتماـ الإنجاز وفي 

تسديد ضماف محؿ المقتني إما بالضماف والكفالة المتبادلة ؽ حالة الاخلبؿ يتـ حموؿ صندو 
 ضماف إتماـ الإنجاز عف طريؽ مرقي عقاري آخر.بالدفوعات المقدمة أو 

ومف أىـ الآثار أف مسؤولية الضماف للؤطراؼ المتدخمة لا تنتيي بمجرد انتياء 
سنوات التي تمي تسميـ المقدرة بعشر الإنجاز وتسميـ العقار، بؿ تمتد المسؤولية التضامنية 

لتشمؿ المرقي العقاري وكؿ الأطراؼ العقدية في مشروع الإنجاز في حالة وقوع ضرر العقار 
 يمحؽ بالعقار المنجز خلبؿ سرياف مدة الضماف.
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 تشمؿوقد أحاط المشرع ىذه الالتزامات بحماية قانونية مشددة تتمثؿ في عقوبات إدارية 
وقد  غرامات مالية معتبرةتتمثؿ في وعقوبات جزائية  ،المؤقت أو النيائي سحب الاعتماد

تطاؿ المرقيف العقارييف المخالفيف والتي تصؿ إلى حد العقوبة السالبة لمحرية )الحبس(، 
 لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية. 
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موضوع القانوف نظمة لنشاط الترقية العقارية دراستنا المتواضعة لمقواعد الممف خلبؿ 
تتبعنا لمنصوص التشريعية المتعمقة بنشاط الترقية العقارية الخاصة في وبعد  ،11/04

 تطوراً ممحوظاً وتحسناً متدرجاً شمؿ كافة جوانب نشاط الترقية العقارية. نسجؿ، الجزائر

 الذي أسس لدخوؿ المتعامميفالمتعمؽ بالترقية العقارية،  86/07بداية بصدور القانوف 
زمة السكف، إلا أف نتائجو كانت أالخواص لممارسة نشاط الترقية العقارية والمساىمة في حؿ 

 نة القطاع العاـ عمى ىذا النشاط.محدودة نتيجة ىيم

المتعمؽ بالنشاط العقاري الذي أحدث نقمة معتبرة  93/03ثـ تبعو المرسوـ التشريعي 
( سنة مف تطبيقو، ولكف إلى جانب 18سة عمى مدى ثمانية عشر )وحقؽ نتائج عممية مممو 

ذلؾ أدى تطبيقو إلى حدوث عدة إشكالات نتيجة تحايؿ بعض المرقيف العقارييف عمى مقتني 
السكف مف المواطنيف، بسبب عدـ وجود نصوص قانونية منظمة لمينتو بشكؿ دقيؽ، ووجود 

ة لكؿ مرقي عقاري مخالؼ، والتي تحمي فراغ تشريعي وتنظيمي ممحوظ في القواعد الرادع
 في الوقت نفسو حقوؽ مقتني السكف.

ىذا الوضع أدى بتدخؿ المشرع لمعالجة قانونية شاممة تمثمت في إصدار القانوف 
الذي يحدد القواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية، وتجمت عناية واىتماـ المشرع  11/04

نوف بإيجاد حموؿ قانونية جذرية وشاممة تجسدت في تحقيؽ بنشاط الترقية العقارية في ىذا القا
أىداؼ السياسة الوطنية لتطوير نشاط الترقية العقارية، مف خلبؿ تحديد شروط المشاريع، 

وتحديد وتحديد قانوف المرقي العقاري، ومضموف العلبقة بيف المرقي العقاري والمقتني، 
ات وحماية قانونية لحقوؽ مقتني السكف ولويات بشكؿ مضبوط، وتوفير ضمانالمفاىيـ والأ

 ليات قانونية رادعة لممرقيف العقارييف المخالفيف.آو 

ويبرز اىتماـ المشرع بنشاط الترقية العقارية مف الناحية الشكمية في تمي ز القانوف 
 ( مادة، بينما81عف قوانيف الترقية العقارية السابقة، باحتوائو عمى واحد وثمانيف ) 11/04
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فقد  93/03( مادة، أما المرسوـ التشريعي 52تضمف اثنتاف وخمسوف ) 86/07وف القان
 ( مادة فقط.32احتوى عمى اثنتاف وثلبثوف )

أما مف الناحية الموضوعية فنممس اىتماـ المشرع في معالجة نشاط الترقية العقارية في 
 التي اتسمت بمممحيف، ىما: 11/04القانوف 

خلبؿ تحديد المشرع لممفاىيـ والتعريفات والتصرفات  : المممح الأوؿ يظير مفأولاً 
  القانونية التي تجسد نشاط الترقية العقارية، حيث عالج النقاط التالية:

توسيع مجاؿ نشاط الترقية العقارية ليشمؿ، إضافة إلى الإنجاز والتجديد المحددة في  ­
، الترميـ، إعادة التأىيؿ، ، المبادرة بعمميات بناء مشاريع جديدة93/03المرسوـ التشريعي 

  التجديد العمراني، إعادة الييكمة، تدعيـ البنايات، اقتناء وتييئة الأرضيات مف أجؿ البناء.

تعاريؼ النشاطات المستحدثة، حيث ضبط تعريؼ: الترقية  11/04كما حدد القانوف  ­
ابع القانوني لنشاط ، المشروع العقاري. كما تـ تحديد الطالمقاوؿ المرقي العقاري، ،العقارية

  الترقية العقارية. 

 وضع المشرع التسمية الخاصة لممرقي العقاري وتعريفو، ثـ تـ تنظيـ مينتو بضبط ­
شروط مشددة لاعتماد مينة المرقي العقاري مف خلبؿ تبني شروط إدارية وتقنية شاممة 

ورفع شرط السف إلى باشتراط الاعتماد مف الوزير، واشتراط الكفاءة المينية، وحسف السموؾ 
( سنة، إضافة إلى القيد في السجؿ والتجاري، واشتراط توفر الموارد 25خمسة وعشروف )

المالية، والمحلبت اللبئقة، وبيذا استبعد الأشخاص غير المؤىميف لممارسة ليذه المينة 
  .الحساسة

 إعطاء الأولوية في مشاريع الإنجاز لممحلبت ذات الاستعماؿ السكني عف تـ ­
المحلبت ذات الاستعماؿ الميني والتجاري والحرفي واستبعاد المحلبت ذات الاستعماؿ 

  .93/03الصناعي التي نص عمييا المرسوـ التشريعي 
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عمى عقود البيع والإيجار  نص المشرع وفي إطار علبقة المرقي العقاري بالمستفيد ­
وأعاد الاعتبار لتنظيـ عقد  ونظـ عقد البيع الخاص المتمثؿ في عقد البيع عمى التصاميـ،

 .93/03ثـ ألغاه المرسوـ التشريعي  86/07حفظ الحؽ الذي نظمو القانوف 

تولى المشرع بنفسو بياف كافة الجوانب المتعمقة بعقد البيع عمى التصاميـ، وعقد حفظ  ­
ترقية الحؽ، منذ إبراميما إلى مرحمة التسميـ والتسمـ بتفاصيميا، وىذا نظراً لخصوصية عقود ال

 العقارية.

 إنشاء المجمس الأعمى لمينة المرقي العقارينشاط الترقية العقارية ب دعـ المشرع ­
الذي يعتبر قناة الحوار المفتوحة مع المرقيف العقارييف مف خلبؿ استقباؿ كؿ الاقتراحات 

 راء. والتدابير والآ

ثار الناشئة لمشرع للآالمممح الثاني ويتجمى مف خلبؿ التنظيـ المحكـ مف طرؼ ا :ثانياً 
عف نشاط الترقية المتمثمة في الالتزامات والضمانات والامتيازات، وكذلؾ الاىتماـ بسف قواعد 
الحماية القانونية الخاصة بالمقتني في مواجية المرقي العقاري المخالؼ، والتي يمكف 

 تية:تمخيصيا في النقاط الآ

بالامتثاؿ لموائح التنظيمية، أو الالتزاـ  التزامات المرقي العقاري العامة نحو الدولة ­
بالانتساب لصندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة والالتزاـ بالقواعد العامة لمتييئة والتعمير 

  ، والقواعد العامة لمبناء.11/04المنصوص عمييا في القانوف 

عقد نص المشرع عمى التزامات التعاقدية المتبادلة في عقد البيع عمى التصاميـ و  ­
حفظ الحؽ، بيف المرقي العقاري والمستفيد، تحدد حقوؽ وواجبات كلب مف الطرفيف، كما نص 

 .عمى الجزاء المقابؿ لكؿ إخلبؿ بيذه الالتزامات
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المرقي العقاري بالضماف العشري مع كؿ المتدخميف  11/04ألزـ المشرع في القانوف  ­
يف وميندسيف معماريف أو مكاتب معو في نشاط الترقية العقارية بواسطة عقد مف مقاول

 ، وجعمو مف النظاـ العاـ.الدراسات

توسيع دائرة صلبحيات صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة لتشمؿ كؿ حالات ومراحؿ  ­
أو  لموفاء بحقوؽ المستفيدإنجاز السكف، ويمتد إلى إحلبؿ الصندوؽ محؿ المرقي العقاري 

 .أو الوفاة تزامات أو الإفلبسبالالاز في حالات الإخلبؿ لإتماـ الإنج

القانونية الموسعة والصارمة التي تنوعت مف الجزاء الإداري الذي شمؿ  الحماية ­
السحب المؤقت للبعتماد إلى السحب النيائي، والعقوبات الجزائية التي شممت الغرامات 

ي ( مميون2.000.000( دينار إلى عشروف ألؼ دينار )200.000المالية مف مئتا ألؼ )
( 5( واحد كحد أدنى إلى خمس )1دينار جزائري، والعقوبات السالبة لمحرية مداىا مف شير )

 . حدسنوات كأقصى 

 11/04دراستنا لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية في ظؿ القانوف  وفي ختام
المشرع لمعالجة موضوع نشاط الترقية  نخمص إلى القوؿ أف الاىتماـ الكبير الذي أولاه

  نتائج عممية ممموسة تمثمت في:العقارية ترتبت عنو 

وجيدة  نتائج متميزةة الخاصة بتحقيؽ التطور الحاصؿ في نشاط الترقية العقاري ­
  .ميدانياً  ممموسة

النزاعات بيف المرقيف العقارييف والمكتتبيف التي ظيرت أثناء تطبيؽ المرسوـ  اختفاء ­
 .93/03التشريعي 

مئناف لدى المواطنيف مف خلبؿ الإقباؿ عمى المرقيف العقارييف توفر الثقة والاط ­
 لاقتناء السكف. 
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 .11/04تحسف صورة المرقي العقاري في ظؿ القانوف  ­

غير أنو ورغـ تحقيؽ نسبة كبيرة مف الأىداؼ المسطرة في نشاط الترقية العقارية 
الكبير مف الالتزامات والشروط والنتائج المحققة ميدانياً، إلا أف ما يؤخذ عنو ىو تراكـ الكـ 

في مقابؿ الامتيازات القميمة، وكذلؾ تعرض المرقي العقاري لبعض الإشكالات القانونية أو 
لخطر عرقمة نشاطو بشكؿ شبو تاـ في انتظار حموؿ وبدائؿ قانونية فعالة، مما تسبب في 

العويصة ما عزوؼ بعض المرقيف المحترفيف عف ىذا النشاط، وعمى رأس تمؾ الإشكالات 
 يمي:

تعرض مشروع الإنجاز عمى القطع الأرضية الممنوحة في إطار قرار الامتياز القابؿ  ­
لمتحويؿ إلى تنازؿ لمتوقيؼ القضائي لمدة طويمة بسبب المنازعات الناشئة عف عدـ الحجية 

يا المطمقة لمترقيـ النيائي لمعقارات الممسوحة، والتي تكوف في شكؿ اعتراضات ودعاوى يرفع
الخواص سواء عمى الدولة المانحة أو عمى المستفيد )المالؾ الجديد صاحب المشروع(، وىو 
ما يكمؼ المرقي العقاري خسائر كبيرة نظرا لتكاليؼ المشروع ولممدة المستغرقة لمفصؿ في 
موضوع المنازعة العقارية وغالبا ما تأخذ وقتا طويلب قد تعرض المشروع للئفلبس بسبب 

 .مكتتبيف والالتزامات الصارمة العديدة التي تثقؿ كاىؿ المرقي العقاريارتباطو بال

عطاء الأولوية في  نقترحػػػػػ لذلؾ  في مثؿ ىذه الحالات التعجيؿ في المقاضاة وا 
التقاضي أو التعويض لممتقاضي وعدـ توقيؼ المشروع العقاري لكونو يمثؿ مصمحة 

 عمومية.

ويمة والمعقدة التي يمر بيا المشروع العقاري منذ ػػػػػ تسييؿ الإجراءات الإدارية الط
مرحمة الحصوؿ عمى الدفتر إلى  عمى قطعة الأرض لممشروع العقاري قرار التنازؿ الحصوؿ
 .جاؿ محددةآوربطيا بالعقاري 
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 (15/281المرسوـ التنفيذي رقـ 

 نموذج عقد البيع عمى التصاميـ :3 الممحق رقم

 نموذج عقد حفظ الحؽ. :4 الممحق رقم

 طمب رخصة البناء. :5الممحق رقم 

 قرار يتضمف رخصة البناء. :6 الممحق رقم

 قرار يتضمف شيادة التعمير. :7 الممحق رقم

 قرار يتضمف شيادة المطابقة. :8 لممحق رقما
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 قائمة المصادر والمراجع 

  مصادر: قائمة الولاً أ

 الدساتير ­أ

المتضمف التعديؿ الدستوري، ج ر عدد  06/03/2016المؤرخ في  16/01 القانوف ­
 .07/03/2016، مؤرخة في 14

 المراسيم التشريعيةين والأوامر و القوان ­ب

الجريدة الرسمية لمجميورية .والمتـ المعدؿ المدني القانوف المتضمف 75/58 رقـ الأمر ­1
 .30/09/1975مؤرخة في  78الجزائرية، عدد 

 والمتمـ المعدؿ التجاري القانوف المتضمف 26/09/1975 في المؤرخ 75/59 الأمر ­2
 في مؤرخة ،71 ر ج ،30/12/2015 في المؤرخ 15/20 القانوف تعديؿ، آخر حسب
30/12/2015 . 
 وتأسيس العاـ الأراضي مسح إعداد يتضمف 12/11/1975 في مؤرخ 75/74 الأمر ­ 3

 .18/11/1975مؤرخة في  52الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، عدد  .لعقاريا السجؿ
 الرسمية الجريدة التسجيؿ، قانوف المتضمف 09/12/1976 في المؤرخ 76/105 الأمر ­4

   .18/12/1976 في مؤرخة ،81 عدد الجزائرية، لمجميورية
ورخصة التجزئة لأجؿ  ، يتعمؽ برخصة البناء06/02/1982مؤرخ في  82/02القانوف  ­5

 )الممغي( 1982لسنة  06البناء، ج ر عدد 
المتضمف  75/58، يعدؿ ويتمـ الأمر 29/01/1983المؤرخ في  83/01القانوف  ­6

   .1983، سنة 5القانوف المدني، ج ر عدد 
، المتضمف قانوف الأسرة الجزائري المعدؿ 09/06/1984المؤرخ في  84/11 القانوف ­7

 .27/02/2005المؤرخ في  05/02ر والمتمـ بالأم
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المتعمؽ بالترقية العقارية الجريدة الرسمية،  04/03/1986المؤرخ في  86/07القانوف  ­8
  .05/03/1986 مؤرخة في 10، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، عدد 28عدد 

، 05 ، يتعمؽ بالتييئة العمرانية، ج ر عدد27/01/1987، مؤرخ في 87/03لقانوف ا ­9
 .27/01/1987مؤرخة في

، 1990والمتضمف قانوف المالية لسنة  31/12/1989المؤرخ في 89/26القانوف رقـ  ­10 
 .03/01/1990صادرة في  01ج ر عدد 

، 52، المتعمؽ بالتييئة والتعمير، ج ر عدد 01/12/1990مؤرخ في  90/29قانوف ال ­11
 .  02/12/1990مؤرخة في 

، المتضمف قانوف المالية لسنة 19/01/1993، المؤرخ في 93/01المرسوـ التشريعي  ­12
 .20/01/1993، مؤرخة في 04، ج ر عدد 1993

 العقاري بالنشاط المتعمؽ 1993 مارس 01 في المؤرخ 93/03 التشريعي المرسوـ ­13
 الترقية لنشاط المنظمة القواعد يحدد الذي ،04/ 11 القانوف مف 80 المادة بمقتضى ممغي)

  .(منو 27 المادة باستثناء يةالعقار 
 الإنتاج بشروط يتعمؽ الذي 18/05/1994 في المؤرخ 94/07 رقـ التشريعي المرسوـ ­14

 في مؤرخو 32 عدد الجريدة الرسمية المعماري الميندس مينة وممارسة المعماري
25/05/1994. 
، 13عدد  ، الذي المتعمؽ بالتأمينات، ج ر25/01/1995، المؤرخ في 95/07الأمر ­ 15

، مؤرخ في 06/04، معدؿ ومتمـ بموجب القانوف 08/03/1995مؤرخة في 
، 06/24، وبموجب القانوف 12/03/2006صادرة في  15، ج ر عدد 20/02/2006

 .27/12/2006، صادرة بتاريخ 85، ج ر عدد 26/12/2006مؤرخ في 
 ،2004 نةلس المالية قانوف المتضمف 28/02/2003 في المؤرخ 03/22 القانوف ­16

   .29/12/2003 في مؤرخة ،83الجريدة الرسمية عدد
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 يعدؿ ،14/08/2004 في المؤرخ والتعمير بالتييئة المتعمؽ 05/ 04 رقـ القانوف ­17
والتعمير الجريدة  بالتييئة يتعمؽ 1990/ 12/  01 في المؤرخ 29/  90 القانوف ويتمـ

  .15/08/2004 في مؤرخة 51 عدد الرسمية
 عمى الامتياز منح وكيفيات شروط يحدد ،01/09/2008 في المؤرخ 04-08 الأمر ­18

استثمارية، الجريدة  مشاريع لإنجاز والموجية لمدولة الخاصة للؤملبؾ التابعة الأراضي
                                                                            .                                                         03/09/2008مؤرخة في  49الرسمية لمجميورية الجزائرية، عدد 

 واتماـ البنايات مطابقة لقواعد المحدد 20/07/2008 في المؤرخ 08/15 القانوف ­19
 .03/08/2008 في مؤرخة ،44 عدد الجزائرية، لمجميورية الرسمية الجريدة .انجازىا

 الترقية نشاط قواعد تحديد المتضمف 17/02/2011 في المؤرخ 11/04 قانوفال ­21
 .2011 مارس 06في مؤرخة 14 عدد العقارية، الجريدة الرسمية

  المراسيم التنفيذية ­ج

الذي يتضمف إنشاء الصندوؽ  02/07/1983المؤرخ في  83/16المرسوـ التنفيذي  ­1
جزائرية الديمقراطية، عدد الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية، الجريدة الرسمية لمجميورية ال

 .05/07/1983، مؤرخة في 28
المحدد لكيفيات تحضير شيادة  28/5/1991مؤرخ في  91/176المرسوـ التنفيذي  ­2

التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيـ ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ 
بموجب المرسوـ ، الممغي 19991/ 01/06صادرة بتاريخ  26وتسمـ ذلؾ، ج ر عدد 

 .15/19التنفيذي 
الذي يتعمؽ بنموذج عقد البيع  07/03/1994المؤرخ في  58/  94المرسوـ التنفيذي  ­3

عمى التصاميـ الذي يطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، 
 09/03/1994مؤرخة في  13عدد 

يحدد قواعد تدخؿ الصندوؽ  04/10/1994مؤرخ في  94/308تنفيذي المرسوـ ال ­4
. 06/10/1994، مؤرخة في66الوطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للؤسر، ج ر عدد 
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يتضمف إحداث صندوؽ الضماف  03/11/1997مؤرخ في  406-97المرسوـ التنفيذي  ­5
مؤرخة  73دد العقارية، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، ع الترقية في المتبادلة والكفالة
جواف  05مؤرخ في  180-14، معدؿ ومتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 05/11/1997في 

 .19/06/2014مؤرخة في  37، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، عدد 2014
، الذي يحدد قواعد منح السكف 11/05/2008المؤرخ في  08/142لرسوـ التنفيذي ا ­6

 .11/05/2008، مؤرخة في 24العمومي الإيجاري، ج ر عدد 
قتناء سكف ريفي ومستويات دخؿ طالبي ىذه ا جماعي أو 10/235التنفيذي رقـ المرسوـ  ­7

 .07/10/2010، مؤرخة في 58ج ر عدد  1السكنات، وكذا كيفيات منح ىذه المساعدة،
 لممارسة الاعتماد منح كيفيات يحدد 20/02/2012 في مؤرخ 12/84 التنفيذي المرسوـ ­8

 الجريدة الرسمية العقارييف، لممرقيف الوطني الجدوؿ مسؾ كيفيات وكذا العقاري المرقي ةمين
 26/02/2012 في مؤرخة 11 رقـ
 النموذجي شروط دفتر يتضمف 20/02/2012 في مؤرخ 12/85 التنفيذي، المرسوـ ­9

 في 11 رقـ الجريدة الرسمية العقاري لممرقي المينية والمسؤوليات الالتزامات يحدد الذي
26/02/2012.  

مف  8لممادة رقـ  والمتمـ المعدؿ 26/02/2013 في مؤرخ 13/96 التنفيذي المرسوـ ­10
 الاعتماد منح كيفيات يحدد الذي 20/02/2012 في المؤرخ 12/84 التنفيذي المرسوـ
 .العقارييف لممرقيف الوطني الجدوؿ مسؾ كيفيات وكذا العقاري المرقي مينة لممارسة

 الحؽ حفظ عقد نموذجي يحدد ،18/12/2013في مؤرخ ،13/431 التنفيذي وـالمرس ­11
البيع  عقد موضوع الممؾ سعر تسديد وكذا حدود العقارية للؤملبؾ التصاميـ عمى وعقد البيع

 مؤرخة 66: رقـ ر ج دفعيا، وكيفيات جالياآالتأخير و عقوبة ومبمغ التصاميـ، عمى
 .25/12/201:في
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 نظاـ نموذج المتضمف 03/2014/ 04 في المؤرخ ،99-14 رقـ التنفيذي المرسوـ ­12
 .2014 سنة ،14 عدد العقارية، الجريدة الرسمية الترقية مجاؿ في المطبؽ المشتركة الممكية

 لممرسوـ والمتمـ المعدؿ ،2014 جواف 5 في مؤرخ 14/180 التنفيذي المرسوـ ­13
 العقارية، الترقية في المتبادلة كفالةالضماف وال صندوؽ إحداث المتضمف ،97/406 التنفيذي

 . 19/06/2014 في مؤرخة 37 عدد الجريدة الرسمية
يحدد شروط حموؿ صندوؽ  05/05/2014مؤرخ في  14/181المرسوـ التنفيذي  ­14 

الضماف والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية محؿ مقتني الأملبؾ العقارية المغطاة بضماف 
 . 19/06/2014، مؤرخة في 37ج ر عدد  .كيفيات ذلؾالترقية العقارية و 

يحدد شروط وكيفيات تسديد  05/07/2014مؤرخ في  14/182تنفيذي المرسوـ ال ­15 
الاشتراكات والدفعات الإجبارية الاخرى مف طرؼ المرقيف العقارييف المنصوص عمييا في 

مؤرخة  37ج ر رقـ  ،العقاريةالنظاـ الداخمي لصندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في الترقية 
 19/06/2014في 
 السكف شراء وكيفيات شروط يحدد ،15/05/2014 في مؤرخ 14/203 تنفيذي مرسوـ ­16

 .17/07/2014: في مؤرخة ،44 رقـ العمومي، الجريدة الرسمية، الترقوي

 تسديد وكيفيات شروط يحدد 2014 /05/06 في مؤرخ 14/182 تنفيذي المرسوـ ­17
 في عمييا المنصوص العقارييف المرقيف طرؼ مف الاخرى الإجبارية والدفعات اتالاشتراك
 رقـ العقارية الجريدة الرسمية الترقية في المتبادلة والكفالة الضماف لصندوؽ الداخمي النظاـ
 .19/06/2014 في 37

، يحدد كيفيات تحضير عقود 25/01/2015مؤرخ في  15/19المرسوـ التنفيذي  ­18
 .12/02/2015، مؤرخة في 07تسميميا، ج ر عدد التعمير و 

، الصادرة 48، ج ر عدد 29/08/2015، المؤرخ في 15/234 المرسوـ التنفيذي ­19
، المتعمؽ بمعايير تصنيؼ 97/40، المعدؿ والمتمـ لممرسوـ التنفيذي 09/09/2015بتاريخ 
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، 18/01/1997في  الأنشطة والميف المقننة الخاضعة لمتسجيؿ في السجؿ التجاري، المؤرخ
 .19/01/1997الصادرة بتاريخ  05ج ر عدد 

، يحدد شروط وكيفيات منح 26/10/2015مؤرخ في  15/281المرسوـ التنفيذي  ­20
القابؿ لتحويؿ إلى تنازؿ عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة والموجية  الامتياز

، مؤرخة في 58ج ر عدد  ،ريقية العقارية ذات الطابع التجالإنجاز مشاريع التر 
04/11/2015.            

 .المراجع ـــ ثانياً 

  :أ ــ كتب متخصصة

 .2004 الجزائر، ىومة، دار الدولة، ملبؾأ منازعات يحياوي، أعمر ­1
 التجاني بشير، التحضر والتييئة العمرانية، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر ­2
 دار قانونيو، ووسائؿ حضريو أىداؼ الجزائري العمراف نوفقا صافية، رابح أولد إقمولي ­3

    .2016/2017 الجزائر بوزريعة، الطبعة الثالثة، ىومو،
 مميمة، عيف اليدى، دار تحميمية، دراسة العقارية لمترقية القانوني النظاـ إيماف، ةبوست ­4

 الجزائر. ،2011 طبعو
بالميندس المعماري ومقاوؿ البناء"، "المسؤولية الخاصة  حسيف ياسيف عبد الرزاؽ، ­5

)شروطيا، نطاؽ تطميقيا، الضمانات المستحدثة فييا(، دراسة مقارنة في القانوف المدني، 
   .1987الطبعة الأولى، بدوف دار نشر، 

حسيف منصور )محمد(، المسؤولية المعمارية الإسكندرية، دار الجامعة الجديدة لمنشر،  ­6
 .1999سنة 

 دار ،(تحميميو وصفيو دراسة) العقاري لمتوجيو الجزائري القانوني النظاـ ،ةمسماعيؿ شا ­7 
 .2003 الجزائر، ىومو،
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محفوظ برحماني، الضريبة العقارية في القانوف الجزائري دراسة مقارنة، دار الجامعة ػػػػػ  8 
  .2009الجديدة، الأزاربطو، مصر، 

، 2006الفكر الجامعي، الإسكندرية، محمد حسيف منصور، المسؤولية المعمارية، دار ­9
 وأحدث التعديلبت خرآ ضوء في العقارية المنازعات باشا، عمر حمدي زروقي، ليمى ­10

    .2018 جديده طبعو ىومو، الجزائر، دار الأحكاـ،
 :كتب غير متخصصة ـــ ب
 عقد)الرابع  الجزء الجزائري المدني القانوف شرح في الوجيز قدادة، حسف حمدأ خميؿ ­1

 .2001 الجامعية، المطبوعات ديواف( البيع
 الواردة العقود السابع، الجزء المدني، القانوف شرح في الوسيط السنيوري، الرزاؽ عبد ­2

 .1964بيروت، لبناف،  العربي، التراث إحياء دار والحراسة، الوديعة العمؿ عمى
 البناء، ومقاوؿ اريالمعم بالميندس الخاصة ياسيف، المسؤولية حسيف الرزاؽ عبد ­3
 المدني، القانوف في مقارنة دراسة ،("فييا المستحدثة الضمانات تطبيقيا، نطاؽ شروطيا،)

 .1987 نشر، مكاف بدوف نشر، دار بدوف الأولى، الطبعة
 الأولى، الطبعة قانونية، دراسة الإنشاء تحت المباني بيع عقد عمي، حسيف علبء ­4

  .2011 نشر، افمك بدوف الحقوقية، زيف منشورات
 لمفنوف الوطنية المؤسسة معدلة، طبعة لمعقد، العامة النظرية الالتزامات فيلبلي، عمي ­5

 .2008 الجزائر، المطبعية،
 .  1994 الجزائر، الجامعية، المطبوعات ديواف الجزائري، التجاري القانوف ناديو، فضيؿ ­6
ـ لمنشر والتوزيع، الحجار، عنابة، محمد الصغير بعمي، القرارات الإدارية، دار العمو  ­7

  .2005، الجزائر
 الجامعية، المطبوعات ديواف الجزائري، المدني القانوف في البيع عقد حسنيف، محمد ­8

  .2005الجزائر  الطبعة الرابعة،
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  : الأطروحات والمذكراتثالثاً 

 الأطروحات ­أ

 أطروحة ،"الجزائري التشريع في السكف مجاؿ في الخاصة العقارية الترقية"ايماف،  ةبوست ­1
 قسـ السياسية، والعموـ الحقوؽ كمية بسكرة، خيضر، محمد جامعة أعماؿ، قانوف دكتوراه،
 .2016/2017 سنة الحقوؽ،

 دكتوراه رسالة ،"الجزائري التشريع في البيئة لحماية كأداة البناء رخصة"حجاجي،  منصور ­2
 .2007 البميدة، ،دحمب سعد جامعة الحقوؽ، كمية القانوف، في
 أطروحة ،"الجزائري التشريع في العقاري المرقي لمسؤولية القانوني التنظيـ"عقيمة،  نوى ­3

 الجزائر، بودواو، الحقوؽ كمية بومرداس، بوقرة، أمحمد جامعة قانوف، تخصص دكتوراه،
2017/2018. 

 ،"الجزائري يعالتشر  في الخاص العقاري لممرقي القانوني المركز تطور"ميدي،  شعوه ­4
 قسنطينة، منتوري، الإخوة جامعة دكتوراه، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، أطروحة

 .2014/2015 الحقوؽ، كمية

 ماجستير ورسائل مذكرات ­ب

 رقـ القانوف أحكاـ ضوء عمى الجزائر في العقارية لمترقية القانوني النظاـ"حياة،  أومحمد ­1
 تيزي معمري، مولود جامعة السياسية، والعموـ لحقوؽا كمية ماجستير، مذكرة ،"11-04
 .2015 وزو،

"المخالفات والممارسات في ميداف البناء ومختمؼ الرخص بمدينة  ،بف حمادة عيسى ­2
عة الإخوة منتوري، قسنطينة، قسنطينة"، بحث لنيؿ شيادة ماجستير في التييئة والتعمير، جام

2009.  
 ،"بالإيجار البيع إطار في عمومية بأمواؿ المنجزة لمسكنات القانوني النظاـ"خميؿ،  حمزة ­3

 .2007 البمدية، جامعة الحقوؽ، كمية زراعي، عقاري قانوف تخصص ماجستير، مذكرة
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 رسالة ،"الإنجاز قبؿ العقار بيع في الخاصة والضمانات المدنية المسؤولية"أويس،  فتحي ­5
 سنة. دوفب البميدة، جامعة عقاري، قانوف تخصص ماجستير،

 الحقوؽ، كمية والمسؤولية، العقود فرع ماجستير، رسالة ،"العقاري القرض"طالبي،  لطيفة ­6
 .2001/2002 الجزائر، جامعة

، رسالة ­دراسة تحميمية­"بيع العقار بناء عمى التصاميـ في الترقية العقارية  ،سياـ مسكر ­7
 .2005/2006ة البميدة، ماجستير، تخصص قانوف عقاري زراعي، كمية الحقوؽ، جامع

محمد بف عيسى، "المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري"، مذكرة ماجستير، جامعة عبد  ­8
 .2016/2017الحميد بف باديس، مستغانـ، السنة الجامعية، 

ماجستير، رسالة موىوبي فتيحة، "لضماف العشري لمميندس المعماري ومقاوؿ البناء"،  ­9
 .2007ائر، سنة كمية الحقوؽ، جامعة الجز 

لخضر ميمودي، "ضمانات المشتري في الترقية العقارية"، رسالة ماجستير، فرع القانوف  ­10
 . 2013/2014، 1العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر

 المقالات المتخصصةرابعاً:    
"تسيير العقار في ظؿ أدوات التييئة والتعمير وفؽ قانوف  ،إقمولي أولد رابح صافية ­1

"، المجمة النقدية لمقانوف والعموـ السياسية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة 90/29
 .2010، 1تيزي وزو العدد 

 عمار جامعة عممية، فاؽآ مجمة الجزائري"، التشريع في العقارية أحمد، "الترقية النوعي ­2
           21 ميالعدد التسمس رقـ ،2019 السنة ،4 العدد ،11المجمد الاغواط، ثميجي،

nouai 2050 @ yahoo.fr     . 
 جامعة القضائي، الاجتياد مجمة ،"وآفاؽ واقع الجزائر في العقارية الترقية"عمواش،  فريد ­3

 .2016 سبتمبر 12 العدد خيضر، بسكرة، محمد
خالد رموف، صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في عقد البيع عمى التصاميـ، مجمة  ­4

 ، جامعة محمد خيضر، بسكرة.05عدد المفكر، 
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 دفاتر مجمة ،"الجزائر في العقارية الترقية نشاط لتحسيف القانونية الآليات"عقيمة،  نوى ­5
 .2018 جواف 19 عدد الجزائر، بومرداس، جامعة الحقوؽ، كمية والقانوف، السياسة

 الحوار مجمة ،"تصاميـال عمى البيع عقد في لممشتري القانونية الحماية"أميف،  محمد دبار ­6
 .2016 ديسمبر 14بتاريخ ، 13العدد، . المتوسطي

طيب عائشة: "صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة لمترقية العقارية كضماف خاص في  ­7
 .2011، 04الترقية العقارية"، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية الاقتصادية والسياسية، عدد 

"، الجزائري العمرانية بيف التييئة والترقية العقارية في ظؿ التشريع"السياسة  ،طالبي حسيبة ­8
 .، المجمد الثاني29مجمة الحقوؽ والعموـ الإنسانية، جامعة الجمفة، العدد 

 خامساً: ممتقيات ومحاضرات

 ،­والآفاؽ الواقع­ العقارية الترقية حوؿ وطني ممتقى ،"الحؽ حفظ عقد" دوه، آسيا ­1
 ورقمة. جامعة السياسية، والعموـ الحقوؽ كمية الحقوؽ، قسـ ،2012 فيفري 28و 27يومي

 الترقية قانوف ظؿ في العقاري المرقي التزامات" عمواش، فريد مشري، بف الحميد عبد ­2
 جامعة والآفاؽ، الواقع"  الجزائر في العقارية لمترقية الوطني الممتقى أعماؿ". الجديد العقارية
 .2012 يفيفر  28 ،27: يومي ورقمة،

لعويجي عبد الله، الرقابة العمرانية ودورىا في الحفاظ عمى البيئة والحد مف البناء  ­3
الفوضوي، أعماؿ الممتقى الوطني حوؿ إشكالات العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في 

 .2013فيفري  18و 17الجزائر، جامعة محمد خيضر، بسكرة، يومي 
 بتاريخ محاضرة ،"11/04 القانوف ضوء عمى العقارية يةمنازعات الترق" مريـ،  طريباش ­4

 العدؿ. وزارة بوعريريج، برج قضاء مجمس لدى ،27/03/2018
 الحقوؽ مجمة ،"04-11 لمقانوف وفقاً  العقارية الترقية مخالفات"راضية،  زكري بف ­5

 لتنميةا عمى وأثرىا الحضري العقار إشكالات حوؿ الوطني الممتقى تجريبي، عدد والحريات،
 والعموـ الحقوؽ كمية الحقوؽ، قسـ ،2013 فيفري 18و 17 يومي المنعقد الجزائر في

 بسكرة. خيضر، محمد جامعة السياسية،
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 وقرارات وزارية: سادساً: قرارات قضائية

 أ ــــ قرارات قضائية:

 ، "مف43/909 رقـ تحت 16/06/1992 بتاريخ المدنية بالغرفة العميا المحكمة قضت ­1
 بممؾ يضر حد إلى حقو استعماؿ في يتعسؼ الا المالؾ عمى يجب انو قانونا ررالمق

 .الجار"
:" 776/106 رقـ تحت 22/12/1993 بتاريخ المدنية الغرفة العميا المحكمة قضت ­2

 مقابؿ في شيء ممكية لممشتري ينتقؿ أف البائع بمقتضاه يمتزـ عقد البيع أف قانونا المقرر
 .نقدي" ثمف
 "بأف ،299253 رقـ تحت 23/02/2005 بتاريخ العقارية الغرفة العميا حكمةالم قضت ­3

 مف الممتنع يحرـ لا المشترؾ السطح إصلبح مصاريؼ في نصيب التسديد عف الامتناع
نما الانتفاع المجمة ) .الحؽ في التنفيذ الجبري لتسديد نصيب الممتنع" عميو يرتب بو، وا 

 .(251صفحة  2005 الاوؿ، العدد ثائؽ،الو  قسـ العميا، المحكمة القضائية،
 ،2007 العميا، المحكمة مجمة 20/06/2007 في مؤرخ 372339 رقـ قرار قضائي ­4

 عرفي، عقد شكؿ في العقارية الترقية مجاؿ في الحؽ، حفظ عقد يحدد ،183 ص 02 العدد
 107 لمادةا مراعاة مع المتعاقديف بيف متبادلة التزامات ويرتب التسجيؿ، لإجراءات ويخضع

 المدني". القانوف مف
 العميا، المحكمة العقارية، الغرفة 16/04/2015 في مؤرخ 0911427 رقـ قرار قضائي ­5

 .الرابع القسـ
 القسـ العميا، بالمحكمة العقارية الغرفة ،17/03/2016 في مؤرخ 1093410 رقـ قرار ­6

 طائمة تحت الرسمي الشكؿ يف التصاميـ عمى البيع عقد تحرير يجب "،"منشور غير" الثاني
 العقاري". والشير لمتسجيؿ إخضاعو مع البطلبف
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بأف  299253تحت رقـ  23/02/2005قضت المحكمة العميا الغرفة العقارية بتاريخ  ­7
الامتناع عف التسديد نصيب في مصاريؼ اصلبح السطح المشترؾ لا يحرـ الممتنع مف 

نما يرتب عميو الحؽ. المحك  .2005قسـ الوثائؽ، العدد الاوؿ،  مة العميا،الانتفاع بو وا 
                                                                                                                        

 :وزاريةالقرارات ال ­ب 

ط المتعمؽ ، الذي يتضمف دفتر الشرو 11/04/1998القرار الوزاري المشترؾ، المؤرخ في  ­1
بالإعفاء مف الضريبة عمى الدخؿ الإجمالي والضريبة عمى أرباح الشركات المطبقة عمى 

، مؤرخة 34ر عدد  الأرباح الناتجة عف نشاطات إنجاز المساكف الاجتماعية والترقوية، ج
المعدؿ والمتمـ بموجب القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  ،24/05/1998في 
 .30/04/2006مؤرخة في  28 ، ج ر عدد08/03/2006

يحدد كيفيات تطبيؽ المرسوـ  13/09/2008القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  ­2
الذي يحدد تدخؿ الصندوؽ الوطني لمسكف  04/11/1994المؤرخ في  94/308التنفيذي 

 في مجاؿ الدعـ المالي للؤسر. 
ت الموارد المالية الكافية يتعمؽ بإثبا 06/12/2012القرار الوزاري المشترؾ مؤرخ في  ­3

 . 13/01/2013مؤرخة في  02لاكتساب صفة المرقي العقاري الجريدة الرسمية رقـ 
 
 
 
 
 
 
 
  



 والمراجع المصادر قائمة

025‌
 

 سابعاً: مراجع فرنسية

1- Philippe Jester ET Philippe Malivaud h. Le droit de la promotion de 
l'immobilière¸ 5éme édition. Paris. Dalloz. 1991. 
2- Roget saint Alary, Le droit de la construction, 2éme edition, PU F, 1972. 
3- SAINT-ALARY (Roger) et SAINT-ALARY HOUIN (Corinne), Droit de la 
construction,4eme   Edition, Mémento, Dalloz, 1994.  
4- THUILLIET (Andrée) et VEAUX (Geores), Droit de la construction, 11 eme, 
Litec Paris, 1994.     



 

 

 

 

 الفهرس

 

 

 



 الفيرس 

027‌
 

 
 أ  .................................................................................. مقدمة

الأول الفصل  
 العقارية الترقية لنشاط التعريفي الإطار

 8 ............................................. العقارية قيةالتر  نشاط ماىية :المبحث الأوؿ
 8 .............................................. العقارية الترقية نشاط مفيوـ المطمب الأوؿ
 9 ................................................ العقارية الترقية نشاط تعريؼ الفرع الأوؿ
 14 ................................................ العقارية الترقية نشاط نطاؽ الفرع الثاني

 18 ......................................... العقاري لممرقي القانوني المركز المطمب الثاني
 18 ...................................................... العقاري المرقي مفيوـ الفرع الأوؿ
جراءات شروط الفرع الثاني  24 ............................. العقاري المرقي مينة ممارسة وا 

 32 ............................................ العقارية الترقية نشاط تجسيد المبحث الثاني
 32 ............................. العقارية الترقية نشاط في المساىمة الأطراؼ المطمب الأوؿ
 36 ......................................................... المتدخمة الأطراؼ الفرع الثاني

 39 ........................................... العقارية الترقية في البيع عقود المطمب الثاني
 39 ........................................ التصاميـ عمى والبيع التاـ البيع عقد الفرع الأوؿ
 46 ........................................................... الحؽ حفظ عقد الفرع الثاني

 51 ................................................................. ممخص الفصؿ الأوؿ

 

 

 



 الفيرس 

028‌
 

 الفصل الثاني

 ثار القانونية المترتبة عن نشاط الترقية العقاريةلآا

 54 ................ العقارية الترقية نشاط عمى المترتبة توالامتيازا الالتزامات المبحث الأوؿ
 55 ............................. العقاري لممرقي العامة والامتيازات الالتزامات المطمب الأوؿ
 55 ........................... المينية والمسؤوليات لالتزاماتا العامة الالتزامات الفرع الأوؿ
 67 .......................... العقارية الترقية مجاؿ في العقاري المرقي امتيازات الفرع الثاني

 71 ....................................... التعاقد رفيبط الخاصة الالتزامات المطمب الثاني
 72 ........................................ العقاري بالمرقي الخاصة الالتزامات الفرع الأوؿ
 76 ............................................... (المكتتب) المشتري التزامات الفرع الثاني

 83 ....................... العقارية الترقية نشاط في والضماف المسؤولية آثار المبحث الثاني
 84 المتبادلة والكفالة الضماف صندوؽ لدى الاكتتاب والتزاـ العشرية المسؤولية المطمب الاوؿ
 84 ......................................................... العشرية المسؤولية الفرع الأوؿ
 94 ........................... المتبادلة والكفالة الضماف صندوؽ لدى الاكتتاب الفرع الثاني

 100 ................ العقارية الترقية نشاط لمخالفي المقررة الجزائية العقوبات المطمب الثاني
 101 ........................................................ الإدارية العقوبات الفرع الأوؿ

 103 ................... العقارية الترقية نشاط لمخالفي المقررة الجزائية العقوبات الثانيالفرع 
 108 ........................................................................... الخاتمػػػػػػػة

 107 ............................................................... ممخص الفصؿ الثاني
 114 ............................................................ قائمة المصادر والمراجع

 138 ............................................................................. الفيرس
 



 

 ممخص البحث

ترقية ة لنشاط المقواعد المنظملالمحدد  11/04القانوف  في ظؿالترقية العقارية الخاصة شيد نشاط 
والمرسوـ  86/07مقارنة بالقانوف  ع عناصرىا،مست جمي تغيرات شاممةالساري المفعوؿ  العقارية

 الممغياف. 93/03التشريعي 

إعادة الييكمة، والترميـ، ، لبناء والتجديدا ليشمؿ بالإضافة إلىة توسع مجاؿ نشاط الترقية العقاري فقد
عادة التأى المشرع في القانوف  جؿ البناء والتييئة. وأعطىأرضيات مف واقتناء الأ يؿ، وتدعيـ البنايات،وا 

ت ذات الاستعماؿ الأولوية إلى إنجاز المحلبت ذات الاستعماؿ السكني عف حساب المحلب 11/04
، بعدما كاف يصفو بػ: لمقائـ عمى ىذا النشاط "المرقي العقاري"كما أعطى صفة  .الميني والحرفي

 .93/03و "المتعامؿ في الترقية العقارية" في المرسوـ التشريعي  86/07وف "المكتتب" في القان

التسجيؿ  تمثمت في ،للبعتماد شروط جديدةو قانوف خاص ب وتعزز المركز القانوني لممرقي العقاري
لحصوؿ عمى اسنة كحد أدنى، ( 25)السف خمسة وعشروف  الجنسية الجزائرية، في السجؿ التجاري،
تتمثؿ في ة، صارم شروطب إنجاز المشاريع عندلزـ المرقي العقاري كما أسيرة وغيرىا. المؤىلبت، حسف ال

وقواعد التييئة والتعمير وجعميا مف النظاـ العاـ، ، والمبادئ العامة لمبناء، الترخيص الإداري المسبؽ
 ة.الاكتتاب لدى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادل، و الاستعانة بخدمات مقاوؿ مؤىؿ قانوناً و 

تقنيات البيع الخاصة في عقد البيع عمى التصاميـ وعقد حفظ الحؽ، التي نظميا ونص عمى 
المشرع بقواعد آمرة والتزامات متبادلة بيف المرقي العقاري والمستفيد، تضمنت حسف الإنجاز، وقابمية 

رتب عمى مخالفة و  العقار لمشروط التقنية المطموبة. وتسديد الدفعات مف طرؼ المستفيد، واحتراـ الآجاؿ،
خلبؿ يحؿ الصندوؽ محؿ المرقي العقاري في وفي حالة الإ. اء، وأكد عمى ضماف إتماـ الإنجازذلؾ جز 

ومف الآثار القانونية أف  تسديد المبالغ المدفوعة أو ضماف إتماـ الإنجاز عف طريؽ مرقي عقاري آخر.
تسميـ العقار. وتشمؿ كؿ الأطراؼ التعاقدية مسؤولية الضماف مف العيوب تمتد إلى ما بعد إتماـ الإنجاز و 
 في مشروع الإنجاز والمرقي العقاري خلبؿ سرياف مدة الضماف.

، فقد ع الترقية العقاريةمشاريلضماف حقوؽ مقتني السكف واحتراـ المعايير التقنية لمبناء في و 
داريةأحاطيما المشرع  وغرامات مالية ، لاعتمادبات إدارية تصؿ إلى سحب اشممت عقو  ،بحماية قانونية وا 

( سنوات لممرقيف العقارييف المخالفيف لمقواعد 05وعقوبات جزائية تصؿ إلى الحبس لحد خمس ) ،معتبرة
    التي تنظـ نشاط الترقية العقارية.
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Research Summary 

The private real estate promotion activity under the law 4/11 defining 
the rules governing the real estate promotion activity in effect witnessed 
comprehensive changes affecting all its elements, compared to the 
repealed Law 7/86 and the repealed Legislative Decree 03/93. 

The field of real estate promotion activity expanded to include, in 
addition to construction and renovation, restructuring, restoration, 
rehabilitation, building reinforcement, and the acquisition of floors for 
construction and preparation. In Law 4/11, the legislator gave priority to 
the completion of shops with residential use over the expense of shops 
of professional and professional use. He also gave the status of "real 
estate promoter" to the person in charge of this activity, after he 
described it as: "subscriber" in Law 86/07 and "dealer in real estate 
promotion" in Legislative Decree 93/03. 

The legal status of the real estate promoter was strengthened by a 
special law and new conditions for accreditation, represented by 
registration in the commercial registry, Algerian nationality, age twenty-
five (25) years as a minimum, obtaining qualifications, good conduct, 
and others. The real estate promoter was also obligated upon completion 
of projects under strict conditions, such as prior administrative licensing, 
general principles of construction, rules of preparation and 
reconstruction and making them of public order, seeking the services of 
a legally qualified contractor, and subscribing to the Mutual Guarantee 
and Guarantee Fund. 



‌

 

It stipulated the special sales techniques in the contract of sale on 
designs and the contract of preserving the right, which were organized 
by the legislator with peremptory rules and reciprocal obligations 
between the real estate promoter and the beneficiary, which included 
good achievement, and the property's viability to the required technical 
conditions. Paying payments by the beneficiary, respecting deadlines, 
and arranging a penalty for violating this, and he emphasized ensuring 
the completion of the achievement. In the event of a breach, the fund 
replaces the real estate promoter in the payment of the amounts paid or 
ensuring the completion of the completion through another real estate 
promoter. Among the legal implications is that the liability for 
guaranteeing defects extends beyond completion of completion and 
delivery of the property. It includes all contractual parties in the real 
estate completion project and upgrading during the validity of the 
guarantee period. 

In order to guarantee the rights of homeowners and respect the 
technical standards of construction in real estate promotion projects, the 
legislator provided them with legal and administrative protection, 
including administrative penalties up to the withdrawal of accreditation, 
significant financial fines, and penal penalties up to five (05) years 
imprisonment for real estate promoters who violated the rules governing 
activity Real estate upgrade 
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Résumé de la recherché 

L'activité de promotion immobilière privée au titre de la loi 4/11 définissant 
les règles régissant l'activité de promotion immobilière a en fait connu des 
changements globaux touchant tous ses éléments, par rapport à la loi 7/86 
abrogée et au décret législatif abrogé 03/93. 

Le domaine de l'activité de promotion immobilière s'est élargi pour inclure, 
outre la construction et la rénovation, la restructuration, la restauration, la 
réhabilitation, le renforcement des bâtiments et l'acquisition d'étages pour la 
construction et la préparation. Dans la loi 4/11, le législateur a donné la 
priorité à l'achèvement des commerces à usage résidentiel sur les dépenses 
des commerces à usage professionnel et professionnel. Il a également donné 
le statut de «promoteur immobilier» au responsable de cette activité, après 
l'avoir qualifiée de: «souscripteur» dans la loi 86/07 et «marchand en 
promotion immobilière» dans le décret législatif 93/03. 

Le statut juridique du promoteur immobilier a été renforcé par une loi 
spéciale et de nouvelles conditions d'agrément, représentées par l'inscription 
au registre du commerce, la nationalité algérienne, l'âge de vingt-cinq (25) ans 
au minimum, l'obtention de diplômes, la bonne conduite, etc. Le promoteur 
immobilier était également obligé à l'issue des projets dans des conditions 
strictes, telles que l'autorisation administrative préalable, les principes généraux 
de construction, les règles de préparation et de reconstruction et de mise en 
ordre public, la recherche des services d'un entrepreneur légalement qualifié et 
la souscription au Fonds de garantie mutuelle et de garantie. 

Il stipulait les techniques de vente spéciales dans le contrat de vente sur 
les dessins et le contrat de conservation du droit, qui étaient organisés par le 
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législateur avec des règles impératives et des obligations réciproques entre le 
promoteur immobilier et le bénéficiaire, qui incluaient la bonne réalisation, et la 
viabilité du bien aux conditions techniques requises. Payer les paiements par 
le bénéficiaire, respecter les délais et prévoir une pénalité en cas de non-
respect de cette règle, et il a insisté pour assurer l'achèvement de la 
réalisation. En cas de manquement, le fonds se substitue au promoteur 
immobilier dans le paiement des sommes versées ou en s'assurant de 
l'achèvement de la réalisation par l'intermédiaire d'un autre promoteur 
immobilier. Parmi les implications juridiques est que la responsabilité de 
garantir contre les défauts s'étend au-delà de l'achèvement de l'achèvement et 
de la livraison de la propriété. Il inclut toutes les parties contractuelles dans le 
projet d'achèvement immobilier et de mise à niveau pendant la durée de 
validité de la période de garantie. 

Afin de garantir les droits des propriétaires et de respecter les normes 
techniques de construction dans les projets de promotion immobilière, le 
législateur leur a fourni une protection juridique et administrative, qui 
comprenait des sanctions administratives allant jusqu'au retrait de 
l'accréditation, des amendes financières importantes et des sanctions pénales 
allant jusqu'à cinq (05) ans d'emprisonnement pour les promoteurs immobiliers 
ayant violé les règles de l'activité. Mise à niveau immobilière 

 


