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مقدمـــــــــــــــــــــة 
          يعد مشكؿ السكف مف أىـ الانشغػػالات التي أكلتيػػا الػػدكلػػة الجزائػػريػػة أىميػػة كبيرة 
حيث بدأت التكفؿ بو ك لازالت تعػػاني منو كتكليو اىتمامػػا بالغػػا لأنػو يعد الركيزة الأسػػػػػاسية 

ف ػػػا مػػػػحيث كرست الدكلػػة كػػافة جيكده, لمنيكض بػػالتنمية الاجتمػػاعية كالاقتصاديػػة لمبلاد 
ف ػػػػػاؿ البنػػاء كىذا بػػإصدار الػعديػد مػػػػػػػػػػأجػػػؿ النيكض بو كذلؾ عػػف طريػػؽ تدخميػػا فػػي مج

المػػػراسيـ التشريػػعيػػة كالقػػكانيف التػي تيدؼ إلػػػى كضع إستراتيجية لمحػد مػف ىاتػو الأزمة فكػاف 
 الصادر 86/07أكؿ نص تشريػعي أصدر لتجسيػػد ىذه السيػػاسة ىك الػمرسػػػكـ التشريعي رقـ 

 أطمؽ عميو مصطمح الترقية العقػػاريػػة الذم نص في مطمعو تطكرا فػػي 04/03/1986في 
حيث أخذ الػػكضع يتغير تدريجيا فػػي ىذا المجػاؿ  كصار , مجػػاؿ السكف كالسيػػاسة العمرانية 

ممػػا أدل لبعض العراقيػػؿ فػػي نشػػاط الترقيػػة ,  التحكـ فيو منظـ عمػػا كاف عميو في السابؽ 
فأخذت الػػدكلػػػة  مرسكمػػا تشريعيػػا جديد يكاكب التكجػػو الاقتصػادم الجديد بػػكسائػػؿ , العقػػاريػػة 

 الذم أعطى نظرة 01/03/1993 بتاريخ 93/03كآليػػات جديدة كتجمى ىذا في المرسكـ رقـ 
.      جديدة لمفيػػكـ  الترقية العقػػاريػػة بما يتناسب مع الإصلاحات التنمكية في المجاؿ العقارم 

كف ػػػػػ حيث أحرز ىدا القػػاف2011 فبراير 17 المؤرخ في 11/04كف ػػافػػثـ أقر المشرع ؽ     
إذ  أصبحت بمكجبو نشػػاطا تجػػاريػػا لػـ يعد يقتصر , تقدمػا كاضحػػا فػػي ميداف الترقيػػة العقػػارية 

عمػػى المسػػاكف فحسب بػؿ أصبح يشمؿ أيضا الأملاؾ ك المحلات ذات الاستعمػػاؿ الػحرفػػي ك 
إضافة إلػػى تكسيع مجاؿ تدخميا , الصناعي ك التجارم سكاء مف حيث انجازىا أك تجديدىا 

كما اعتبر المرقػػي في الترقية العقػػارية تػػاجرا . لتشمؿ عمميتي البيع ك الإيجار عمػػى السكاء 
, ار المبرـ بينيمػا ػػػاملات البيع أك بمقتضى عقد الإيجػػػكنظمت علاقتػو بػالمستفيد سكاء في مع

ك الشيء الياـ الذم جاء بو ىدا المرسكـ أنو فتح مجػػاؿ التػرقية العقارية عمى أساس المنافسة 
  : ما يقكدنا لطرح التساؤؿ التالي كىدا. بيف كؿ مف القطاع العاـ كالقطاع الخاص 

مدى تنظيم المشرع لمترقية العقارية ؟   : الاشكالية 
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:  مف خلاؿ التعرض إلى 

 ؟.ػ ماىية الترقية العقارية  ك مراحؿ تنظيميا 

 ؟.ػ كيفية مباشرة عمميات الترقية العقارية ككسائؿ تمكيميا

  ؟ .ػ الضمانات التي يمكف إعطاؤىا في إطار معاملات الترقية العقارية

: المنيج المتبع 

إف أم دراسة عممية تتطمب مف الباحث إتباع مقاييس معينة مف أجؿ الكصكؿ إلى حقيقة ينبغي 
كبالتالي المنيج المعتمد , الكصكؿ إلييا كدلؾ مند إعطاؤه صكرة مبيمة لمكضكع يتـ دراستو 

في ىده الدراسة ىك المنيج الكصفي التحميمي أساسا باعتباره المنيج الأصمح لمثؿ ىده 
المكضكعات ككذلؾ تـ الاعتماد عمى المنيج الاستقرائي التاريخي في بعض الجكانب مف ىدا 

المكضكع  

كلمعالجة ىدا المكضكع تـ الاعتماد عمى خطة تتككف مف فصميف  

مـــاىية الترقيـــة العقــــاريــــــــــة : الفصل الأول

كالثاني المتعامؿ ,  كيشمؿ ىدا الفصؿ عمى ثلاث مباحث الأكؿ يتناكؿ مفيكـ الترقية العقارية 
تمكيؿ الترقية العقارية  : في الترقية العقارية كالثالث 

الاستثمــــار في الترقية العقـــاريــــــة  :   الفصل الثانـــي 

كيشمؿ مبحثيف يتناكؿ الأكؿ المتدخميف في الترقية العقارية كالثاني يتناكؿ المعاملات القانكنية 
. في الترقية العقارية
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الفصل الأول 

 ماىية الترقية العقارية 
 

ة لا بد  أكلا مف ػػػار الترقية العقارمػػػحتى تتضح لنا مختمؼ المجالات التي تتـ دراستيا في إط
ة مف خلاؿ تحديد مفيكميا ك تطكرىا عبر المراحؿ المختمفة ػػػػتحديد المقصكد بالترقية العقارم

امميف لأف مينة ػػػػة كىـ المتعػػػػػػارمػػػػػة العؽػػػػاط الترقيػػػائميف بنشػػػػػم مرت بيا كأيضا تحديد الؽػػػػالت
ػكـ ػػػػرة في المرسػػػا المشرع لأكؿ ـػػػة ىي مينة فتية نص عميوػػػػة العقارمػػػػم الترقيػػػامؿ ؼػػػػالمتع

م تقكـ ػػػات التػػل تحديد الجوػػػػػارم بالإضافة إؿػػػػاط العؽػػػ المتعمؽ بالنش93/03التشريعي رقـ 
. بتمكيؿ عمميات الترقية العقارية 

: لذلؾ اعتمدت في دراسة ىذا الفصؿ تقسيمو إلى ثلاث مباحث 

مفيوم الترقية العقارية  : المبحث الأول 

المتعامل في الترقية العقارية  : المبحث الثاني 

  تمويل الترقية العقارية: المبحث الثالث 
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المبحث الأول 

مفيوم الترقية العقارية 
 

       أدل تزايد الحاجة الاجتماعية لمسكف لتدخؿ الدكلة بكافة الكسائؿ كالطرؽ لمقضاء عمى 
ات لتنفيذ سياسة معينة في تنظيـ قطاع السكف إيجاد ػػػأزمة السكف كىذا  بكضع برامج كمخطط

ة تنظـ كتدعـ ػػػل دكؿػػة تبني كتؤجر كتسير إؿػػػف دكؿػػػـػاؿ ػػػم الانتؽفػػارم منتظـ رغبة ػػػػسكؽ عؽ
. العائلات ذات الدخؿ الضعيؼ  في شكؿ مساعدات 

الـمطمب الأول 

تعريــف الترقية العقـــاريـــة 
 

    قبؿ التطرؽ لتعريؼ الترقية العقارية لا بد مف الإشارة لمراحؿ تنظيميا  في فرع أكؿ مف ىذا 
. المطمب الى مراحؿ تنظيـ الترقية العقارية في الجزائر ك تعريفيا  في فرع ثاني 

 مراحل تنظيم الترقية العقارية في الجزائر :         الفرع الأول  
 

     مرت الترقية العقارية في الجزائر بعدة مراحؿ تطكرت مف خلاليا تدريجيا إلى أف أخذت 
: تنظيميا الحالي كيمكف أف نحصر ىدا التنظيـ في ثلاث مراحؿ أساسية ىي 

 86/07مف الاستقلاؿ إلى غاية صدكر القانكف رقـ : المرحمة الأكلى 

مف الثمانينات إلى التسعينات  : المرحمة الثانية 

مف التسعينات إلى يكمنا ىدا  : المرحمة الثالثة 

كلذا سنتطرؽ إلى إبراز تنظيـ عمميات الترقية العقارية كتطكرىا كؿ مرحمة عمى حدل مف 
. المراحؿ الثلاثة المذككرة 
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 86/07منذ الاستقلال إلى غاية صدور القانون رقم :  أولا  

      كانت الدكلة الجزائرية في ىذه المرحمة ىي كحدىا المسؤكلة عف إنجاز السكنات في ظؿ 
ا ػػاء تمميحا عنوػػا جػػالنظاـ الاشتراكي المنتيج كلـ  يكف  آنذاؾ ما يعرؼ بالترقية العقارية إلا ـ

 المتعمؽ بتنظيـ التعاكف العقارم الذم نظـ عمميات البناء عف 76/92كىذا بصدكر الأمر رقـ 
. 1طريؽ تعاكنيات عقارية بيدؼ الكصكؿ إلى ترقية السكف العائمي 

كف تـ ػػافػػارية كيعد أكؿ ؽػػػف الأملاؾ العؽػػػ المتضمف التنازؿ ع81/01كف ػػافقػػػبعد ذلؾ صدر 
ة ػارمػم الجزائر الذم تـ بمكجبو تنظيـ الأملاؾ العؽػػة ؼػػػارمػػة العؽػػل ميمة الترقيػػالإشارة إليو إؿ

 2.القابمة لمتنازؿ كتحديد الأشخاص المستفيديف مف ىدا التنازؿ

 3. ىك تمكيف كػػؿ مكاطف جزائرم مف امتلاؾ سكف لائؽ 81/01كىدؼ المشرع مف قانكف 

م ػػم صدرت ؼػػػم ىذه الفترة منظمة بدليؿ أف كػػؿ النصكص التػػػة ؼػػػة العقػػارمػػػـ تكف الترقيػػكؿ
ػػؿ تمبية الطمب ػػػف أجػػػػػػاء كالتشييد ـػػػػػعممية البنػػػػاـ بػػػة كحدىا حؽ القيػػػػىذه الفترة أعطت لمدكؿ
. المتزايد عمى السكف 

 المتعمق              93/03 إلى غاية إصدار المرسوم التشريعي رقم 86/07منذ صدور القانون رقم :       ثانيا  
بالنشاط العقاري  

كـ التشريعي لـ ينظـ الترقية العقارية فقط ك إنما النشاط العقارم ككؿ ػػػ       إف ىذا المرس
ككسع نشاط البنػػاء . ار كالشركػػػات التجارية ػاع الإيجػػػاـ قطػػاط أمػػػػػكذلؾ مف خلاؿ فتح النش

ة لممنػػافسة الحرة بيف القطػػاعيف ػػػلممحلات التجػػاريػػة كالمينية ككذا فتح مجػػاؿ الترقية العقػػارم
 4.العػػاـ كالخاص 

ػػاؿ ػػ فإنو يتضمف كؿ الأعـ93/03انية  مف المرسػػكـ التشريعي ػػػػادة الثػػػف خلاؿ نص الـػػـ
ػاز أك تجديد الأملاؾ العقػػاريػػة المخصصة لمبيع أك الإيجار أك تمبية ػػم إنجػػػاىـ ؼػػػم تسػػػػػػالت

                                                           
1

 فبراٌر سنة 09 الموافق ل 12 المتعلق بتنظٌم التعاون العقاري الجرٌدة الرسمٌة عدد 1976 أكتوبر 23 المؤرخ فً 76/92 من الأمر رقم 2المادة 

1977 
2

 المتضمن التنازل عن الأملاك العقارٌة ذات الاستعمال السكنً أو المنً أو 1981 فبراٌر 07 المؤرخ فً 81/07 من قانون رقم 5و3المواد 

 الرسمٌة التجاري أو الحرفً التابعة للدولة والجماعات المحلٌة ومكاتب الترقٌة والتسٌٌر العقاري والمؤسسات والهٌئات والأجهزة العمومٌة الجرٌدة

 06عدد 
3

 .279، ص2003 دار هومة الجزائر "، المنازعات العقارٌة ": عمر حمدي باشا، لٌلى زروقً
4

جامعة ،تخصص القانون العقاري ، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً العلوم القانونٌة ،" النظام القانونً للترقٌة العقارٌة فً الجزائر: "ي باي ٌزٌد عرب

 10 ص 2009/2010:الحاج لخضر باتنة 
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ػػاعي ػم أك صفػػػػاط حرؼػػػػاؿ سكني أك تخصص لأم نشػتككف ذات استعـ ػاصة كػػات خػػػػػاجػػح
ػػف أجػػؿ البيع عملا بسيػػاسة فتح ػػػة لمبنػػاء ـػػػػػارمػػم الترقيػػة العؽػػػػػارم  كأعطيت الأكلػػكية ؼػػأك تج

المجػػاؿ لػكػؿ جزائرم لػػكي يصبح مػػالكػػا لػمسكنو كىذا عمػػػى حسػػاب الإيجػػار الػػذم لا يككف إلا 
 1.كاستثناء لقاعدة كجكب بيع كؿ ما تـ تشيده  

 وىو تاريخ صدور المرسوم التشريعي رقم 01/03/1993منذ التسعينات وبالضبط بتاريخ :  ثالثا 
 المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية 11/04 المتعمق بالنشاط العقاري والذي الغي بقانون 93/03

العقارية 

     لـ يعد مفيكـ الترقية الػعقػاريػة منحصرا فقط في انجاز كتشيد العمػػارات ذات الاستعمػػاؿ 
السكني كبيعيا بػؿ أصبح يشمؿ البيع بػػالإيجار عمػػى السكاء كتتكفؿ بإنجػػاز المحلات الػمعدة 
لغير الػسكف أم المحلات ذات الػطػػابع التجارم أك الحرفي أك الصنػػاعي ككمػا أنيػػا أيضا لػـ 

نمػػػػػاز المبػػػػػى إنجػػػتعد مقتصرة عؿ ا أصبحت تشتمؿ أيضا ترميـ البنػػػاءات ػػػػاني الجديدة فقط كا 
 2.كتجديدىا 

اء عمى ػػة كػالبيع بفػػػػارمػػػة العؽػػاصة في التكجو الجديد لمترقيػػات بيع خػػػل تنظيـ تقنيػػػإضافة إؿ
. التصاميـ الذم ىك عبارة عف بيع قبؿ إتماـ الإنجاز 

تعريف الترقية العقارية  :             الفرع الثاني 
 

     تطرؽ المشرع الجزائرم لتعريؼ الترقية العقارية مف خلاؿ نصكص كلا مف القانكف رقـ 
 المتعمؽ بالنشاط العقػػارم 93/03 المتعمؽ بالترقية العقػارية كالمرسكـ التشريعي رقـ 86/07

الذم ألغى أحكاـ القانكف السابؽ  

 المتعمؽ بالترقية العقػػاريػة عمى أنيا بناء عمػارات أك 86/07عرفت المػادة الثانية مف قانكف 
مجمكعػػات تستعمؿ في السكف أساسا كتشتمؿ بصفة ثػانكيػػة عمى محلات ذات طػػابع ميني 
ة ػػػكتجػػارم تقػػاـ عمى أرض خاصة مقتناة عاريػة أك مييأة أك كاقعة ضمف الأنسجة الحضرم

 3.المكجكدة في إطار إعادة الييكمة كالتجديد 

                                                           
1

مذكرة نهاٌة الدراسة للحصول على شهادة ،" النظام القانونً للترقٌة العقارٌة فً الجزائر: "،  دباح عبد الرؤوف سلٌمانً عبد الله،  بوفراش حلٌم 

 7 ص 2012/2013: جامعة ٌحى فارس المدٌة ، تخصص قانون عقاري ،اللٌسانس 
2

 10ص : المرجع السابق . ي باي ٌزٌد عرب
3

 16 ص 2011: الجزائر ، دار الهدى ، " النظام القانونً للترقٌة العقارٌة: " بوستة إٌمان 
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كباستقراء ىاتو المادة نلاحظ أف الترقية العقارية ىدفيا الأساسي ىك بناء المساكف في ظؿ ىدا 
القانكف  

 نجد أف المشرع 93/03ػػكـ التشريعي رقـ ػػػف المرسػػػػػػة  ـػػػانيػػػػادة الثػػػػػػل نص الـػػكع إلػػػػػػالرجػػكبػ
يشتمؿ النشاط العقػػارم عمػػى : ػة كالتي نصت عمى أنػو ػػػة العقػػارمػػالػجزائرم كضع تعريؼ لمترقي

مجمكع الأعمػػاؿ التي تساىـ في إنجاز أك تجديد الأملاؾ العقػػارية المخصصة لمبيع أك الإيجار 
. أك تمبية حػػاجػات خاصة 

المطمب الثاني 

الطبيعة القانونية لمترقية العقارية 
عرفت الترقية الػعقػػاريػػة في الجزائر عبر مراحؿ تطكرىػا نظػاميف مختمفيف حيث تجسد       

ػػة ػػارمػػة العقػػػػ المتعمؽ بالترقي86/07النظاـ الأكؿ كىك الطػػابع الػمدني فػػي ظؿ القػػانكف رقػػـ 
كف ػػافػػػة تخضع لأحكاـ الؽػػة العقػارمػػػػار الترقيػػم إطػػػػػاء المنجزة ؼػػػات البفػػػانت جميع عمميػػػػفؾ

م ػػػػ انتيجت الجزائر سيػاسة جديدة كاكبتيػا إصلاحػات ؼ1989المدني كبعد إصدار دستكر 
 لـ يعد يكاكب ىاتو الإصلاحات فتـ 86/07كف رقـ ػػػافػػة حيث أصبح القػػػػػالمنظكمػػة الػعقػػارم

كف ػػػافػػػػػارم كبإلغاء ىذا الؽػػػاط العؽػػػ المتعمؽ بالنش93/03ػكـ التشريعي ػػػإلغػاؤه بمكجب المرس
ا الصفة التجارية لتككف ػػة كأخذت محموػػػة العقػارمػػػات الترقيػػػل عمميػػػػألغيت الصفة المدنية عؿ

. الطابع القانكني الجديد ليا ممػا أدل إلػى إخضاع عمميػاتيػا لأحكػاـ القػػانػكف التجػارم 

ة ػػػػات الترقية العقارمػػػػل دراسة النظاميف التي مرت عمييا عمميػػكسأتطرؽ في ىذا المطمب إؿ
ة ػػحيث خصصت الفرع الأكؿ لمطابع المدني كفي الفرع الثاني أتناكؿ الطابع التجارم لمترقي

العقارية  
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الطــابع الـمدني  :  الفرع الأول  
 

 المتعمؽ بالترقية العقارية أعطى المشرع الجزائرم الصفة الػمدنية 86/07     في ظؿ القانكف 
ػػى ػػػات يمنع عمػػػػػػػػاز ىػذه العمميػػػػػاف إنجػػػاء المنجزة فػي إطػػار الترقية  حيث ؾػػلػكؿ عمميػػات البف

ػػانت تستيدؼ ػػػػ كىذا نتيجة السيػاسة المتبعة آنذاؾ كالتػي ؾ1الأشخػػاص المكصفكف بػأنيـ تجػار
ل أزمػػة السكف كليس المضاربػة مػف أجؿ الػػربح لمرفع مف ميزانية ػػاء عمػػػػؿ القضػػػف أجػػالبناء ـ
اعي كىذا نتيجة ػػػػػاؿ الاجتـػػػم المجػػػػػػارات دكرا كبيرا ؼػػػػاز الػعؽػػػة إنجػػػة حيث لعبت عمميػػػالػدكلػػ

. الػحػاجػػة الػممحة لمسكف ممػا أدل إلػػى تنظيميا كفؽ أحكػػاـ القػػانػػكف الػمدني 

ا ػػارهػم إطػػات المنجزة ؼػػػػؿ العمميػػؾػػة الطابع المدني ؿػػارمػػة العؽػػم اكتست الترقيػػالتاؿػػكب      
 أيضا ا نجدػػ كـ2كف المدنيػػافػػا خاضعة لقكاعد الؽػػػارسوػػػم تـػػػات العمكمية التػػػكمنو تككف الييئ

 الذم يحدد النشاط العقارم أضفى الصفة المدنية عمى أعماؿ الترقية 11/04انكف رقـ ػػػؽ
العقارية, كىذا بخصكص الأعماؿ التي تساىـ في انجاز أك تجديد الأملاؾ العقارية المخصصة 

الذيف تتسـ )لتمبية الحاجات الخاصة بالمتعامميف العقارييف أك حاجات المشاركيف في ذلؾ 
. (أعماليـ بالطابع المدني

 

 الطابع التجاري  : الفرع الثاني 

ارم ػػػاط العقػػػػػػ المتعمؽ بالنش11/04م ظؿ المرسكـ التشريعي ػػػػ       تبنى الػمشرع الجزائرم فػ
ػػاؿ المتعمقػػة بيػػا ػػػإطػػار قانكني جديد لمترقية العقػاريػػة كىذا بإضفاء الصفة التجػػارية عمى الأعـ

ػات الترقية العقػاريػػة تػػاجرا سكاء كػػاف ىذا الشخص شخص ػػػائـ بعمميػػػػػا أصبح كؿ شخص ؽػػكمػػ
ػى أف ػػػػػكـ عمػػػػا ككما خص ىذا المرسػػكـ بيػػػػكىذا بػحكـ النشاطػػات التػػي يقػ .طبيعي أك معنكم 

ػػالأىمية ػػػػػػػؿ شخص طبيعي أك معنكم يتمتػع بػػػة العقػػاريػػة يخكؿ لػػؾػػػػػات الترقيػػػػػاطػػػػػػػممػػارسة نش
 3.القػػانػػكنية القيػػاـ بػأعمػػاؿ تجػػاريػػة 

                                                           
1

 86/07 من قانون 13المادة 
2

 11/04 من قانون 19المادة 
3

  11/04 من قانون 18المادة 
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ػاؿ ػػػػػػػػة تعد كسيمة لمراقبة أعـػػػارمػػكمػػا أف إضفاء الصفة التجػػاريػػة عمػى نشاطػػات الترقية العقػ
اف ػػػػػػػػم تضمف بيػػػػاتر تجػػاريػػة  التػػػػػػارم كدفػػػكىذا لػكجػكد سجؿ تج. الأشخػػاص القائميف بيػػا 

ة ػػػػػػػػارمػػػػاؿ التجػػػػالمركز المػػالػػي لمتجػػار كمػػا عمييػػػػا مػف الػديػػكف المترتبة عػػف مزاكلتيػػـ لػلأعمػ
كبالتػػالػػي فػإف عمميػة الترقية العقػػاريػػػة بصفتيػا عملا تجػاريػػا فيي تخضع إلػػى أحكػػاـ الإفلاس 

. كالتسكيػػة القضائيػة 

 

المبحث الثاني 

المتعامل في الترقية العقارية 
     يعتبر المتعامؿ في الترقية العقارية مف المشاركيف الأساسييف في النشاط العقارم  خاصة 

ذيف ػػػامميف الخػػكاص اؿػػػػاػػـ المتعػػػػػػاؿ أـػػػ كفتح المج93/03كـ التشريعي رقـ ػػػػبعد صدكر المرسػػ
ل ػػػابؽ مقصكرا أك حكرا عؿػػػػيشكمكف نسبة معتبرة في مجاؿ الترقية العقارية بعد ما كاف في الس

م التشريع ػػالمتعامميف العمكمييف مما يتطمب تكضيحو أكثر مف خلاؿ تحديد مفيكمو كأنكاعو ؼ
م ػػػػػارم فػػػالجزائرم لذلؾ سأتطرؽ في المطمب الأكؿ مف ىذا المبحث إلى مفيكـ المتعامؿ العؽ

. الترقية العقارية أما في المطمب الثاني سأتناكؿ أنكاعو 

المطمب الأول 

 مفيوم المتعامل العقاري

    إف ممارسة الترقية العقارية تتطمب كجكد أشخاص محترفيف كأكفاء في مجاؿ البناء لمقياـ 
م ػػػػػاكؿ مف خلاؿ ىدا المطمب دراستو فػػػػػػف المتدخميف سأحػػف غيرىـ ـػػػاـ التي تميزىـ عػػػبالمو

. الأكؿ يتضمف تعريفو كالفرع الثاني يتناكؿ المياـ التي يقكـ بيا : فرعيف 

 تعريف المتعامل في الترقية العقارية : الفرع الأول 

 11/04     حرص المشرع الجزائرم عمى إعطاء تعريؼ لممتعامؿ العقارم مف خلاؿ قانكف 
الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية بعدىا أشار إليو في المرسكـ التشريعي رقـ 

 المتعمؽ بالنشاط العقارم, كما لقي ىذا المتعامؿ  تعريفات شتى مف فقياء القانكف, لػػذا 93/03
. سنتعرؼ عمى ىذا المصطمح مف قبؿ أصحاب الفقو, أكلا تـ تعريفو مف قبؿ المشرع الجزائرم
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: التعريف الفقيي: أولا

الشخص الذم يتكلى مقابؿ أجر متفؽ عميو تحقيؽ العممية "   عرؼ المتعامؿ العقارم عمى أنو 
ا ػػػػارم كدلؾ بالقيػػػاـ بكؿ ـػػػػؿ العقػػػػػة التي يعيد بيا إليو رب العمؿ بمقتضى عقد التمكمػػػػالمعمارم

براـ كافة التصرفات القانكنية اللازمة دارة كا   1يتطمبو ىدا التحقيؽ مف تمكيؿ كا 

: كيعرؼ أيضا

ارم ػػعمى أنو شخص طبيعي أك معنكم الذم يتمثؿ نشاطو في اتخاذ المبادرة بعممية البناء العؽ
اني أك أجزاء ػػػػكضع المب كتنظيميا عمى المخططات القانكنية كالتقنية كالمالية كقيادتيا بعناية ك

 .المباني في يد مستعممييا 

 عمى أنو الككيؿ الاجتماعي الذم يضمف التسيير الدكرم TOPALOVفي حيف عرفو الفقيو 
 2.لمرأسماؿ العقارم إلى غاية تحكيمو إلى سكف 

 تعريف المتعامل العقاري في التشريع الجزائري:     ثانيا  

د ػػ الذم يحدد القكاع11/04 مف القانكف 14 ؼ03عرفو المشرع الجزائرم في المادة       
يعد مرقيا عقاريا في مفيكـ ىذا القانكف ؿ شخص :" م تنظـ نشاط الترقية العقارية عمى انوػػالت

طبيعي أك معنكم يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة أك ترميـ أك إعادة تأىيؿ أك تجديد أك 
إعادة ىيكمة أك تدعيـ بنايات تتطمب احد ىذه التدخلات أك تييئة كتأىيؿ الشبكات قصد بيعيا 

 3 .أك تأجيرىا

 11/04     أعطى المشرع الأكلكية في الترقية العقارية لمبناء مف أجؿ البيع كىدا ضمف قانكف
 4.كىدؼ الترقية العقارية في ظؿ ىدا القانكف ىك بناء مساكف 

 كبالتالي مياـ القائـ بعمميات الترقية العقارية  تتجمى في بناء كبيع لممسكف ىدا مف جية أكلى 
م ػػػات التػػػػػؿ كالتخطيط التقني ليده العمميػػػكمف جية ثانية أسندت لو مياـ أخرل تتمثؿ في التمكم

يقكـ بيا  

                                                           
1

 20ص : المرجع السابق . ي باي ٌزٌد عرب
2

 10ص : المرجع السابق ، دباح عبد الرؤوف سلٌمانً  عبد الله ، بوفراش حلٌم 
3

 11/04 من قانون 14 ف 03المادة 
4

 11المرجع السابق ص ، دباح عبد الرؤوف سلٌمانً عبد الله ، بوفراش حلٌم 
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 عمميات البناء والانجاز  : أولا 

 الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية 11/04    نص المشرع الجزائرم في القانكف 
 التي يشار إلييا في 1 عمى انجاز المباني التي تتضمنيا الترقية العقارية14العقارية في المادة 

 مف نفس القانكف بمصطمح البناء كىذا لا يثير أم جداؿ حكؿ معنى الكممتيف, 1 ؼ03المادة 
 عندما اعتبرت النشاط العقارم ىك 11/04 مف قانكف 14كلكـ يمفت ما الانتباه ىك نص المادة 

مف 2 03مجمكع الأعماؿ التي تساىـ في انجاز الأملاؾ العقارية كبمطابقة مع نص المادة 
نفس القانكف التي ربطت مفيكـ المرقي العقارم بالنشاط العقارم , نجد ككاف ميامو تكمف في 

الحالة الأكلى تتمثؿ في أف : المساىمة في انجاز البنايات, فتكف في ىذه الحالة أماـ حالتيف
المساىمة بانجاز بناءات مف قبؿ المرقي العقارم يقصد بو تقديـ يد المساعدة في عممية الترقية 

 اعتبرنا الأمر كذلؾ فانو يصبح كؿ متدخؿ العقارية دكف أف يككف دكره أساسيا في ىذه العممية, إذا
في عمميات الترقية العقارية كالمقاكلات كمكاتب الدراسات التقنية كالميندسيف المعمارييف كغيرىـ مف 

المتدخميف بمثابة متعامميف عقارييف في حكـ مساىمتيـ في انجاز الأملاؾ العقارية كىذا ما لا يمكف تصكره, 
أما الحالة الثانية فتتمثؿ في أف المقصكد مساىمة المرقي في انجاز الأملاؾ العقارية ىك الإشراؼ عمى 
انجاز البناءات كىذا باتخاذ زماـ المبادرة في انجاز المباني كالعناية الرئيسية ليا, كىك الأرجح ما قصده 

المشرع الجزائرم مف ذلؾ لما يجعؿ مياـ المرقي العقارم في الترقية العقارية يختمؼ عف بقية المتدخميف في 
. الترقية العقػػاريػػػة

: عمميات التجديد:ثانيا

ق ػػػػػػػػا جديدا ؿػػػامؿ العقارم مفيكـػ الذم أعطى لممتع11/04   بعد صدكر المرسكـ التشريعي 
الي أصبح ػػػلينتقؿ دكره كميامو مف عمميات البناء إلى التجديد كبالت .أصبح مجاؿ تدخمو كاسعا

امو في البناء ػػػػ الذم حصر مو93/03دكره أكثر فعالية بخلاؼ ما كاف عميو في ظؿ القانكف 
اءات القديمة ػػػم عممية تتعمؽ بيدـ البفػػػػػا المشرع الترميـ كهػػػػػػػات التجديد يقصد بوػػػػفقط كعممي

عادة بناء سكنػػػات أخرل أك قد تتعمؽ بإصلاح بناءات قديمة دكف ىدميا  . 3كا 

                                                           
1

 11/04 من قانون 14المادة 
2

 11/04 من قانون 03المادة 
3

 93/03 من القانون 03المادة 
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م ػػػاذ المبادرة ؼػػػاتو العممية دائما يككف رئيسا باتخػػػم قػػػم فاف دكر المتعامؿ كميامو ؼػػػػكبالتاؿ
ق ػػػة كمتابعة العممية كتكجيييا كلكف لكي يقكـ المتعامؿ بمباشرة مياـػػػػارمػػػػػػتجديد الأملاؾ العؽ

ف الحصكؿ عمػػى رخصة البنػػاءات ػػػػق ـػػػالمتمثمة في انجػػػاز أك تجديد الأملاؾ العقػػػاريػػة لابد ؿ
اء ػػػػم البفػػػق فػػػػػػكؽػػػاف حؽػػػػادة التعمير لتبيػػػػى شوػػػػق عمػػػػل حصكؿػػػػالإضافة أيضا إلػػػػػػأك التجزئة ب

م لا تقتضي عمى الانجػػاز كالتجديد ػػػة التػػػم الترقية العقارمػػػامؿ ؼػػػػاـ المتعػػػػػم فاف موػػػػػكبالتػػاؿ1
ة لبعضيا البعض مثؿ ػػػاـ أخرل كالتي تعتبر مكمؿػػػػللأملاؾ العقػػاريػػة فقط بؿ تتعدل حدكد مو

. البيع كالإيجار 

المطمب الثاني 

: أنواع المتعامل في الترقية العقارية
    الترقية العقارية نكعاف عامة كخاصة كدلؾ تبعا لمشخص القائـ بيا إف كاف شخصا معنكيا 

ة العقػػاريػػػة قد يككف ػػػػػاص لدلؾ فالمتعامؿ في الترقيػػػعاما أك شخص مف أشخاص القانػكف الخ
ػاـ أك العمكمي كقد يككف شخص مػػف ػػػؿ العػػػػة كيسمى المتعػػاـػػشخصا معنكيا عاما تابعا لمدكلػ

أشخاص القانكف الخاص سكاء كاف ىدا الشخص شخص طبيعي أك معنكم كيسمى المتعػامػؿ 
اه ػػػا تبفػػػ الخاص ىذا ـكاـ أػػػػاع العػػػػػف القطػػػػػػامؿ قد يككف ـػػػػػػف ىدا نجد أف المتعػػػػالخاص كـ
 كبالتالي سكؼ نتعرؼ عمى كلا النكعيف لممتعامميف في الفرعيف التالييف 86/07القػػانكف رقـ

                

المتعامل العام :  الفرع الأول   
 

     ات المحميةػػم الترقية العقارية العمكميكف بصفة أساسية في الجماعػػػكف ؼػػػامؿػػػ    يتمثؿ المتع
 –ة ػػػالمؤسسة الكطنية لمترقية العقارم- ثانيا–دكاكيف الترقية العقارية كالتسيير العقارم -  أكلا -

: سكؼ نتناكليا فيما يمي - رابعا–كالككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره -  ثالثا

 

 

                                                           
1

: مخلوف بوجردة      ـ .52 المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر، الجرٌدة الرسمٌة عدد19990 دٌسمبر 01 المؤرخ فً 90/29 من القانون رقم 50المادة 

 .53ص2009.دار هومة الطبعة الأولى الجزائر" ، الصناعً رالعقا"
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: الجماعات المحمية:    أولا  

ارؾ ػػػة تشػػػة العقػػاريػػة حيث كانت البمدمػػػ لمجماعات المحمية دكر كبير فػي ميداف الترقي     
احية التقنية بتحضير دفتر ػػػػػػف الفػػػػا ـػػػػبأسيـ لإنشاء التعاكنيات العقارية بالإضافة إلى إشرافو

ل ػػػػػانت تتمقػػػػػػػة حيث ؾػػػم الفنيػػػػف جميع النكاحػػػػػػق تركيبة المشركع ـػػػػػػػػػػم تحدد فيػػػػػػػالشركط الت
ػػاف ليدا ػػا ؾػػػػا السكنية كـػػػػػاتوػػػف المجمس الشعبي الكلائي لغرض تنفيذ مخططػػػػػػات ـػػػػػػػتدعيمػ

م ػف خلاؿ مساىمتو في إنشاء مؤسسػػات كشركػػات البنػػاء كالمبػػادرة ؼػػػػػػػا ـػػػالمجمس دكرا ميـ
عادة البنػاء ػػػػػػػترقي ة برامج السكف المخصص للإيجار ككدا المشاركة في عمميػػات الإصلاح كا 

ف خلاؿ تخصيص مبالغ فخمة مف أجؿ عمميات البنػاء ػػػػاف ىدا ـػػػػػػات كؾػػػبالتشػػاكر مع البمدم
 1لتمبية الطمب المتزايد عمى السكف تحت إشراؼ الجماعات المحمية

ديوان الترقية والتسيير العقاري  : ثانيا 

اعي ك ػػابع صفػػػات عمكميػػة ذات طػػػػارم مؤسسػػػػاعتبر المشرع دكاكيف الترقيػة كالتسيير العؽ    
ع ػا ـػػػاملاتوػػػارم في تعػػػابع التجػػػتجػػارم ليػػا شخصية معنكية كاستقلاؿ مالي كمػػا تتميز بالط

الغير لدا فيي تخضع لقكاعد القانػػكف التجارم كىدا مف حيث القيد في السجؿ التجارم كحرية 
كطني كدلؾ ػػامؿ التراب اؿػػػارس ىده الدكاكيف نشاطيا عمى ؾػػػـػا حيث تػػالإثبات كشير إفلاسو

في إطار تجسيد السياسة الاجتماعية لمدكلة كدلؾ مف خلاؿ تكفير الخدمة العمكمية في ميداف 
السكف خاصة بالنسبة لمفئات الأكثر حرمانا كما تتكلى عممية الإشراؼ عمى المشاريع المسندة 

 2إليو ككدا العمؿ عمى ترميـ كصيانة الأملاؾ العقارية لإعادة الاعتبار إلييا

: المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية:    ثالثا 

     ىي عبارة عف مؤسسة عمكمية اقتصادية أنشأت مف طرؼ شركة تسيير مساىمات الدكلة 
-  ألؼ دينار80-تأخذ عمى عاتقيػػػا طمبػػات المكاطنيف طالبي السكف مف دكم الدخؿ المتكسط 

: كتختص المؤسسة العمكمية الاقتصادية ىاتو في 

اقتناء أراضي الكعاء بفرض الشركع في عممية مف شأنيا المساىمة في تصميـ تمكيؿ كانجاز -
مجمكعات عقارية 

                                                           
1

 60ص :المرجع السابق ،بوستة إٌمان 
2

 20 ص ص 2005/2006:جامعة الجزائر ، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر تخصص إدارة ومالٌة ، " تموٌل الترقٌة العقارٌة العمومٌة: "ربٌع نصٌرة  

21 
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اقتناء أراضي الدعاء بغرض انجاز برامج تخصيص مجيزة بالمنافع العامة كتخصيص قطع -
 1البيع

م حيث تتمتع ىاتو ػػػػػػؿ مؤسسػػات ترقيػة السكف العػػائؿػػػػكتـ إنشاء ىاتو المؤسسة عمػػى خمفية ح
ات ترقية السكف العائمي  ػػػػػا تيدؼ مؤسسػػػػم كـػػاؿػػػالمؤسسة بالشخصية المعنكية كالاستقلاؿ الـ

ا لنص ػػػػم كىدا طبؽػػػػائؿػػػػل الحصكؿ عمى مسكف فردم عػػػػات الرامية إؿػػػإلى انجاز جميع العممي
 84/1772 مف المرسكـ رقـ 3المادة 

الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره : رابعا 

 المتضمف 148-91 كدلؾ بمكجب المرسػػكـ التنفيذم رقـ1991    أنشأت ىده الككػػػػالة سنة 
تنشأ في "ل ػػػإحداث ككالة كطنية لتحسيف السكف كتطكيػػره حيث نصت الماد ة الأكلػػى منو عؿ

كـ بميمة ػػػػػا لمتشريع المعمكؿ بػػو  تؽػػػػارم كفؽػػػػػػاعي كتجػػشكؿ مؤسسة عمكمية ذات طػػػابع صف
 تمارس الككالة مياميا تحت 3" المرفؽ العمكمي تتمتع بالشخصية المعنكية كالاستقلاؿ المالي

: كصاية الكزير المكمؼ بالسكف كتعد تاجر في علاقاتيا مع الغير فيي تعمؿ عمى

تركيج السكؽ العقارية كتطكيرىا -  

:  تأطير الأعماؿ الآتية كتنشيطيا-  

القضاء عمى السكف غير الصحي -  

صلاحيا  ػ تحديث الأنسجة القديمة كا 

ػ تغيير البنية الحضرية  

 4ػ إنشاء مدف جديدة

 

                                                           
1

  31المرجع السابق ص ، عربً باي ٌزٌد 
2

 المتضمن حل الدٌوان الوطنً للسكن العائلً وتحوٌل أعماله وأملاكه وحقوقه 21/07/1984 المؤرخ فً 84/177 من المرسوم رقم 3المادة 

  30وإلتزاماته ومستخدمٌه الجرٌدة الرسمٌة عدد 
3

 المتضمن إحداث وكالة وطنٌة لتحسٌن السكن وتطوٌره الجرٌدة الرسمٌة 1991/ماي /12 المؤرخ فً 91/148 من المرسوم التنفٌذي رقم 1المادة 

 25عدد 
4

  35 34ص ص : المرجع السابق ، عربً باي ٌزٌد 
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المتعامل الخاص :  الفرع الثاني  
 

اكتكبر 23 المؤرخ في 76/92      ضـ المتعامؿ الخاص لأكؿ مرة في الجزائر بصدكر الامر
 المتعمؽ بتنظيـ التعاكف العقارم, كىذا في صكرة تعاكنيات عقارية كالتي ىي عبارة عف 1976

لذا كاف يكتتب .شركة أشخاص مدنية ىدفيا الأساسي ىك الحصكؿ عمى ممكية السكف العائمي
في التعاكنية العقارية الأشخاص الطبيعيكف كالراغبكف في الحصكؿ عمى ممكية سكف في إطار 

 المتعمؽ بالترقية العقارية كجد 86/07كبصدكر القانكف رقـ ,تنظيـ تعاكني يخصص للاشتراؾ 
في ظمو المكتتب القياـ بانجاز عمميات الترقية العقارية سكاء كاف شخص طبيعي أك معنكم 

كانكا كما يتمثؿ المتعامؿ الخاص في الخكاص القائمكف بالبناء الذاتي سكاء .1 الخاص خاضع لمقانكف
فرادل أـ منتظميف في التعاكنيات العقارية, إضافة إلى الأشخاص الطبيعييف كالمعنكييف 

 2.الخاضعكف إلى القانكف الخاص

 الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية عمى أف 11/04أما في إطار قانكف 
المرقي العقارم الخاص ىك شخص طبيعي كاف أـ معنكم يساىـ في انجاز أك تجديد الأملاؾ 

كؿ شخص : كعمى ىذا يككف المتعامؿ الخاص انو , 3العقارية المكجية لمبيع أك الإيجار
طبيعي يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة أك ترميـ أك إعادة تأىيؿ أك تجديد أك إعادة ىيكمة 

أك يككف شخص معنكم يخضع لمقانكف الخاص كما ىك الحاؿ . كفؽ ما جاء بو ىذا القانكف
 سابؽ الذكر كالقائمة بعمميات 76/92في التعاكنيات العقارية المنصكص عمييا بالأمر رقـ 

 الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية 11/04الترقية كالتسيير العقارم بمفيكـ القانكف 
. العقارية

أك يككف ىذا الشخص المعنكم الخاضع لمقانكف الخاص عبارة عف شركة أك مؤسسة تقكـ 
بأعماؿ كنشاطات الترقية العقارية, كيككف المتعامؿ عمى رأس ىذه الشركة التي تظير في أف 

 الذم يحدد 11/04أك شركة تجديد كانجاز طبقا لمقانكف رقـ 4كاحد كشركة بناء كشركة بيع 
القكاعد التي تظـ نشاط الترقية العقارية عمى أف المرقي الخاص قد يظير في صكرة شخص 

طبيعي أك تعاكنية عقارية أك مؤسسة ترقية عقارية, كتعتبر ىذه الأخيرة مف ابرز الصكر 
                                                           

1
 . سابق الذكر86/07 من القانون 08انظر المادة 

2
 .من نفس القانون09انظر المادة 

3
 . الذي ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة11/04 من القانون 14ف03 المادة 

4
 18ص : المرجع السابق ، سلٌمانً عبد الله ،دباح عبد الرؤوف ، بوفراش حلٌم 
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المتعارؼ عمييا كمرقي خاص في ميداف الترقية العقارية, بحيث تخضع في تأسيسيا إلى 
بحكـ أنيا تعتبر تجارة في , 1القكاعد التي تتضمف الشركات التجارية في الشكؿ كالمكضكع 

علاقتيا مع الغير, أما الأشخاص الطبيعية سكاء كانكا فرادل أك منتظميف لتعاكنيات عقارية فاف 
أعماليـ في إطار الترقية العقارية تتخصص لتمبية حاجاتيـ الخاصة بما يجعميـ يخضعكف 

 .لأحكاـ القانكف المدني
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 الذكر  السابق75/59 من الأمر رقم544المادة 
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المبحث الثالث 

 تمويـــل الترقيــة العقــاريــــة

ػؿ الترقية العقػػاريػػة فػػي الجزائر يؤمف مػف مكارد الخزينة العمكميػة في فترات ػػػػػػػػػاف تمكمػػػػػػكػ      
 المتعمؽ بالنشاط العقػػارم كفتح مجػػاؿ 93/03إلا أنو بصدكر المرسكـ التشريعي رقـ , سػابقة 

م ػػػػػػػاليػػة فػػػػػالترقية العقػػاريػػة أمػػاـ الخكاص أصبح مػف الضركرم إشراؾ البنكؾ كالمؤسسػػات المػ
ػػي ػػػػػػف الإصلاحػػػات ؼػػػػػػى سمسمػػة ـػػػحيث لجػأت الجزائر إلػ, ػػة ػػػػػػارمػػػػة العقػػػػػاط الترقيػػػتمكيػػؿ نشػ

ػؿ تحفيز البنكؾ كالمؤسسػػات المػػاليػػة عمػى التدخؿ فػػي تمكيػػؿ الترقيػػة ػػػػف أجػػػالمجػػاؿ المػالػي ـ
.  العقارية 

ػػؿ التػػرقيػػػة ػػػادر تػمكمػػػػػم دعـ مصػػػػػػاليػػة تتدخػػؿ فػػػات مػػػػػػػػػػف بيف الإجػراءات إحداث مؤسسػػػػػػكـ
ػات حديػثة ػػػم تػعمػؿ بػتقنيػػػػػكىػػ, كتسػػاىػـ فػي تمكيػػؿ النشػػاط  بطريػقػة غيػر مبػػاشرة , العقػػاريػة 

ػػراد ػػػػػػػػػػف جيػة كالأؼػػػاليػػة ـػػػػػػػػػػات المػػػػػػػػامػػػؿ بػيػػف البنػكؾ كالمؤسسػػػػم التعػػػػكتػحقؽ أكثر مػػػركنػة فػ
لػذا سأتطرؽ مػف خلاؿ ىذا المبحث إلػػى . كالمتعػػامميػف فػػي الترقيػػة العقػػاريػػة مػف جية أخرل 

ثـ أتطرؽ إلػى الآليػػات , م الجزائر فػػي المطمب الأكؿ ػػػػيػػة فػػػػػػػؿ الترقيػػة العقػػارػػػػػػائػػؿ تمكمػػػػػكس
. المطبقػػة فػػي عمميػػات التمكيػػؿ فػػي المطمب الثػػانػي 

المطمب الأول 

وســائــل تمـويــل الترقيـة العقــاريــة 
يتطمب نظػػاـ التمكيػػؿ العقػػارم كضع إطػػار قػػانكني عممػػي كاقعػػي لػعمميػػة إقراض الأمػػكاؿ      

كيكػػكف ىذا التمكيػػؿ فػػي بنػػاء أك تحسيف أك ترميػـ أك شراء المساكف , لاستثمػارىػػا فػػي المسػاكف 
أك المنشػآت الخدمية كمبػػاني المجػػاؿ المخصصة لمنشػػاط التجػػارم ممػػا يػتػطمب تدخػؿ ىيئػات     

 1مػؤىمػػة لتػمكيػػؿ مثػػؿ ىػذه الػعمميػػات المنجػزة فػي قػػالػب التػرقيػػة العقارية 

لذا سأتطرؽ فػػي ىػذا المطمب إلػى تكضيحيا لمػػا ليػػا مػف أىمية فػػي الػميداف العقػػارم باعتبارىػػا 
ات ػػػػػي المؤسسػػػػػالسند الأسػػاسي لقيػػاـ كػؿ المشػػاريع كأعمػػاؿ الترقيػة العقػػاريػػة كالممثمػػة أسػاسػػا فػ

م الفركع ػػػػػػػق ؼػػػػػا ككذا الصندكؽ الكطني لمسكف كىذا مانتعرض إليػػػػػػالمالية كالييئات المدعمة لو
 :الثلاثة التالية
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 38ص : المرجع السابق ،عربً باي ٌزٌد 
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البنوك والمؤسسات المالية المتدخمة في تمويل الترقية العقارية  : الفرع الأول 
ا ػػػػػة ضمافػػػػارمػػػػة العؽػػػػؿ الترقيػػػػػاؿ تمكمػػػم مجػػػػة دكرا فعالا ؼػػػػاليػػػػ        لمبنكؾ كالمؤسسات الـ

م ػػارية التػػػػل الساحة العؽػػػػادم الجديد عؿػػػاصة في ظؿ التكجو الاقتصػػػػػلحسف تنفيذ برامجيا خ
ة ػػػػفكانت البنكؾ كالمؤسسات المالي, تتطمب رؤكس أمكاؿ ضخمة لإنجاز المشاريع كتسكيقيا 

ر ػػػػػكطني لمتكفيػػػػػػة الصندكؽ اؿػػػػػػػاليػػػػػات الـػػػػػػل رأس ىذه المؤسسػػػا كنجد عؿػػػػالسباقة في تمكيمو
 1كالاحتياط إضافة إلى تدخؿ بنكؾ أخرل في ىذا الميداف 

البنوك  : أولا 

     لـ تعد النشاطات البنكية أمرا محصكرا في نطاؽ ضيؽ يتككف مف مجمكعة مف المتعامميف 
ا مف الأفراد كالمؤسسات كتتزايد أىميتيا يكما ػػػػػا كاسعػػػاعػػػػكلكنيا أصبحت عممية يكمية تيـ قط, 

. بعد يكـ بسبب ما يشيده الاقتصاد مف تحكلات عميقة 

المؤسسات المالية النقدية أك البنكؾ التجارية ىي نكع مف الكساطة المالية التي تتمثؿ أىميتيا 
. الأساسية في تمقي الكدائع الجارية لمعائلات كالمؤسسات كالسمطات العمكمية 

اـ البنكي الجزائرم سكاء ػػػػػػػػػم ىيكؿ النظػػػػػػكف النقد كالقرض تعديلات ميمة ؼػػػػافػػػلقد أدخؿ ؽ   
رة منذ قرارات ػػػك لأكؿ ـ. تعمؽ الأمر بييكؿ البنؾ المركزم كالسمطة النقدية أك بييكؿ البنكؾ 

التأميـ ثـ السماح لمبنكؾ الأجنبية بأف تقيـ أعمالا ليا في الجزائر كما تـ أيضا كبمكجب نفس 
 2الأحكاـ السماح بإنشاء بنكؾ خاصة 

كتقكـ المؤسسات المالية كالبنكؾ بمنح القركض العقارية عمكما بتكفير ثلاثة أنكاع مف 
: الضمانات كىي 

ػ التأميف  

ػ ضمانات عينية  

ػ ضمانات شخصية  

                                                           
1

  40 39المرجع نفسه ص ص ، عربً باي ٌزٌد 
2

 58ص:المرجع السابق ، ربٌع نصٌرة 
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حيث يتعمؽ التأميف ىنا بالشخص المقترض أيف يشترط عميو البنؾ الممكؿ أف يؤمف لصالحو 
ل ػػػػأك العجز إلى جانب التأميف عؿ, الكفاة , بقيمة حقكقو كفقا لاتفاؽ التمكيؿ ضد المخاطر 

 1  .العقار مكضكع القرض مف الأخطار الناجمة عف الحرائؽ

في حالة القركض الممنكحة لممتعامميف في الترقية العقارية فإنو تؤمف البنايات قيد الإنجاز مف 
 2.قبؿ المقاكليف كالميندسيف ليتحممكا المسؤكلية العشرية 

أمػا التأمينات العينية فتتمثؿ في الرىف المنشئ عمى العقار محؿ التمكيؿ كالمنصكص عميو في  
 3القانكف المدني 

. (رل تتمثؿ في الضمانات الشخصية كفالة ػػػػػػػات إضافية أخػػػػافػػػكما يمكف لمبنؾ أف يطمب ضـ
ل التدخؿ أكثر في تمكيؿ عمميات ػػػػق كتحفيز البنكؾ عؿػػػػاف ؿػػػػف أجؿ تحقيؽ أكبر ضـػػػػكىذا ـ

 4الترقية العقارية 

الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط : ثانيا 

ة كقطػاع السكف ػػػة العقػارمػػػػـ الممكليف لمترقيػػػ   يعتبر الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط أه
م ػػاجرا ؼػػػػا يعتبر تػػػػػػكـ, م ػػػػػػاؿػػػػبصفة خاصة حيث يتمتع بالشخصية الػمعنكية كالاستقلاؿ الـ

ؿ ػػػػػكما اىتـ ىذا الصندكؽ منذ تأسيسو بنشاطات السكف كخاصة بتمكم, ع الغير ػػػػػاتو ـػػػػعلاقػ
 1997المساكف الذاتية أك البناءات التي تشرؼ عمى تنفيذىا الجماعات المحمية كبحمكؿ سنة 

أصبح مجاؿ تدخؿ ىذا الصندكؽ كاسعا في مجاؿ الاستثمار العقارم خاصة في قطاع الترقية 
العقارية إلى أف تـ اعتماده كبنؾ كبتحكيمو إلى بنؾ تمركز أكثر في تمكيؿ البنايات كالنشاطات 

 5المرتبطة بيا لاسيما في إنجاز الأملاؾ العقارية أك تجديدىا 

 مف قيمة مشركع 80كتصؿ نسبة تمكيؿ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط ػ بنؾ ػ في حدكد 
 6 90الترقية العقارية كيمكف أف يصؿ أيضا إلى 

                                                           
1

 39ص: عربً باي ٌزٌد المرجع السابق 
2

 93/03 من المرسوم 8المادة 
3

   ق م 948 و882مادة ال
4

 40ص :المرجع السابق ، عربً باي ٌزٌد 
5

 170 159المرجع السابق ص ، بوستة إٌمان 
6

 موقع الصندوق 
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كما يقاؿ عف البنكؾ بصفة عامة يقاؿ عف ىذا الصندكؽ أيضا باعتباره ىك الآخر بنكا كىذا 
مف حيث الضمانات التي يكفرىا في منحة القركض أك تمكيمو لممشاريع عف طريؽ التأميف أك 

. الضماف لمعقار محؿ التمكيؿ 

المؤسسات المدعمة لتمويل الترقية العقارية  : الفرع الثاني 
ة ػػػػػػػ     تـ إنشاء ىذه المؤسسات ضمانا لمقركض الممنكحة مف قبؿ البنكؾ كالمؤسسات المالي

ا لمبدأ ػػارم كغيرىا كىذا تحقيؽػػػػػاط العؽػػػػػػات النشػػػػػػػككذا ضماف التمكيلات الرىنية المتعمقة بعممي
ة أك ػػػػػاليػػػػات الـػػػلذلؾ يستكجب منا التعرؼ عمى ىذه المؤسس. الائتماف في المعاملات العقارية 

. الشركات كمعرفة مدل مساىمتيا في تدعيـ عمميات الترقية العقارية

صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية  : أولا 

 إلػػى إحداث صندكؽ 93/18 كالمرسكـ التشريعي 93/01كـ التشريعي رقػػـ ػػػػار المرسػػػػػ    أش
 المتعمؽ بالنشاط 93/03 مف المرسكـ 11ادة ػػػالضماف كالكفالة المتبادلة كذلؾ عملا بنص الـ

ة في ػػػة المتبادؿػػػاؿػػػاف كالكؼػػػكعملا بأحكاـ ىذه المراسيـ تـ استحداث صندكؽ الضـ, 1ارمػػػػػػػػػالعؽ
ف مؤسسة عمكمية ػػػػارة عػػػػك عبػػػػكه , 97/406كـ التنفيذم رقـ ػػػػػة بمكجب المرسػػػػالترقية العقارم

الاستقلاؿ  اية الكزير المكمؼ بالسكف كيتمتع بالشخصية المعنكية كػػػق تحت كصػػػاـػػػػارس موػػػػػيـ
 2.المالي ذك طابع تعاكني  لا يسعى إلى تحقيؽ الربح 

ل ػػػا يتعمؽ بالبيع بناء عمى التصاميـ حيث يتكؿػػػؿ ـػػػػاس مرتبط بؾػػػػاف دكر أسػػػػكلصندكؽ الضـ
ضماف التسديدات المسبقة التي يدفعيا المشتركف إلى المتعامميف في الترقية العقارية عمى أساس 

 3. ىذا البيع

اب ػػػػػق أك لأم أسبػػػاؿػػػػاتو أك احتيػػػػػػكىذا في حالة ثبكت العجز المادم أك إفلاس المتعامؿ أك كؼ
م الترقية ػػامؿ ؼػػػػل المتعػػػػػػا يخص ديكنو عؿػػػػ فيحؿ الصندكؽ محؿ المشترم فيـ4عارضة أخرل

 5. العقارية  في حدكد مصاريفو الحقيقية

                                                           
1

    97/406المرسوم التنفٌذي رقم 
2

 192 191ص ص :المرجع السابق ، بوستة إٌمان 
3

  42ص : المرجع السابق ، عربً باي ٌزٌد 
 

4
  190ص : المرجع السابق ، بوستة إٌمان 

5
  97/406 من المرسوم 6المادة 
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ة ػػػػل التصاميـ المستحدث سفػػػػاء عؿػػػػػم التأميف المتعمؽ بالبيع بفػػػػػكرغـ أىمية ىذا الصندكؽ ؼ
 إلا إنو لـ يكف سارم المفعكؿ آنذاؾ إلا في 1 97/406 بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 1997

ارة ػػػكالضماف المقدـ مف طرؼ الصندكؽ ىك عب. 2 أيف تـ تنصيبو 2000شير أكت مف سنة 
عف تأميف إجبارم يكتتبو المتعامؿ في الترقية العقارية لدل ىذا الصندكؽ كىك ما أشارت إليو 

 3 .93/03 مف المرسكـ 11المادة 

ل ذلؾ ػػػػػابؽ ذكره عؿػػػػ الس97/406كـ التنفيذم رقـ ػػػػػػػف المرسػػػػ ـ2 الفقرة 3حيث نصت المادة 
كبيذه الصفة يتعيف عمى المتعامؿ في الترقية العقارية المنخرط في الصندكؽ "اء فييا ػػػػػػم جػػػػػكالت

 4"أف يكتتب ليذا الأخير تأمينا عمى المشركع المتضمف الممؾ مكضكع البيع 

ل صندكؽ الضماف ػػػػل التصاميـ أف يقدـ إؿػػػػػاء عؿػػػكعميو فإف كؿ شخص معني بشراء مسكف بف
كىذا , امؿ أك المرقي مؤمف مف قبؿ الصندكؽ أـ لا ػػػػكالكفالة المتبادلة لمعرفة مػا إذا كػاف المتعػ

 5.لحمػاية كضمػاف تسديداتػو المسبقة 

ضمان القرض العقاري  : ثانيا 

 أكتكبر 05ة أنشأت في ػػػػادمػػػػارم مؤسسة عمكمية اقتصػػػػ   تعتبر شركة ضماف القرض العؽ
 6.  مساىمة بيف البنكؾ كشركات التأميف1997

ة ػػػػتنشأ المؤسس"م جاء فييا ػػػػػ كالت88/01 مف القانكف 3 الفقرة 14كىذا استنادا لنص المادة 
ف مؤسسات عمكمية اقتصادية أخرل ػػػػالعمكمية الاقتصادية بمكجب قرارات مشتركة صادرة ع

اؿ ػػػػػػػػػتتخذىا الأجيزة المؤىمة ليذا الغرض طبقا لقكانينيا الأساسية الخاصة بيا كضمف الأشؾ
 7المشترطة قانكنا 
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. (البنكؾ كشركات التأميف  )ارم أنشأت بيف مساىمييا ػػػػاف القرض العؽػػػػػكمنو فإف شركة ضـ
م تخضع في تسييرىا لنفس الأحكاـ المسيرة ػػػػاؿػػػػػػكما تنشأ أم مؤسسة عمكمية اقتصادية كبالت

 1.ليذه المؤسسات 

ل ضماف القركض الرىنية الممنكحة مف قبؿ البنكؾ ػػػػارم إؿػػػػاف القرض العؽػػػػػكتتكلى شركة ضـ
ة كمشاريع ػػػػارمػػػػة العؽػػػػار الترقيػػػػػم إطػػػكالمؤسسات المالية كتضمف التمكيلات الرىنية المقدمة ؼ

 2.السكف بصفة عامة 

الة العسر ػػػػػػػػالية ضمانا بسيطا مكجو لتغطية حػػػػػحيث تمنح ىذه الشركة لمبنكؾ كالمؤسسػات الـ
كضمانا كميػا مكجو لتغطية حالػة العسر المؤقتة أك التأخر في التسديد مع , النيائية لممقترض 

 3.الحؽ في الحمكؿ في الحقكؽ الرىنية 

شركة إعادة التمويل الرىني : ثالثا 

ف مجمس النقد ػػػػػػػ بترخيص ـ1997 نكفمبر 27ؿ الرىني في ػػػػػادة التمكمػػػػػ   أنشأت شركة إع
ادة ػػػػػم إعػػػػا ؼػػم تتمثؿ ميمتوػػػػػع اقتصادم عمكـػػػػػابػػػػػالية ذات طػػػػكالقرض كتعتبر كمؤسسة ـ

اف القركض العقارية كالديكف ػػػػػف قبؿ شركة ضـػػػػػات القركض الرىنية المؤمنة ـػػػػػتمكيؿ حافظ
 4.الرىنية الأخرل لمبنكؾ كالمؤسسات المالية 

ف طريؽ إعادة ػػفيي تعمؿ عمى تكفير السيكلة لمبنكؾ كالمؤسسات المالية الممكلة لممشاريع ع
ة كبالتالي تحفيز البنكؾ كالمؤسسات ػػم الترقية العقارمػػػامميف ؼػػػتمكيؿ القركض الممنكحة لممتع

ا أف ػػ كـ5.ؿ السكف كتطكير سكؽ الرىكف ػػػاـ تمكمػػػالمالية كتشجيع المنافسة بينيما لترقية نظ
ات ػػف البنكؾ كالمؤسسػػػػػؿ القركض الممنكحة ـػػػػػشركة إعادة التمكيؿ الرىني تقكـ بإعادة تمكم

ق كضماف ػػؿ لتستعمؿػػػار محؿ التمكمػػػالمالية كتحؿ محؿ ىذه البنكؾ في أخذ الرىف المقيد لمعؽ
كف حتى ػػافػػا شرط أف يككف ىذا الضماف مقيدا كمشيرا كفقا لأحكاـ الؽػػػػاء ديكنوػػػليا في استيؼ

.  ينتج آثاره
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الصندوق الوطني لمسكن  : الفرع الثالث 
 12 المؤرخ في 91/144    تـ إنشاء الصندكؽ الكطني لمسكف بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 

 19911مام 

كىك عبارة عف مؤسسة عمكمية ذات , اط ػػػػػكطني لمتكفير كالاحتيػػعمى إثر ىيكمة الصندكؽ اؿ
م ػػػػػػاجرا ؼػػػػكيعتبر ت, م ػػػػػػاؿػػػارم يتمتع بالشخصية المعنكية كالاستقلاؿ الـػػػػم كتجػػطابع صناع

 2. علاقاتو مع الغير

:  عمى مياـ ىذا الصندكؽ كالمتمثمة في 94/11 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 3فقد نصت المادة 

لاسيما في مجاؿ الكراء , اعدات التي تقدميا الدكلة لصالح السكف ػػػات كالمسػػػػ تسير المساىـ
ع عادة تأىيؿ الإطار المبني كصيانة ػػػػكامتصاص السكف غير اللائؽ كا  ادة الييكمة العمرانية كا 

. كترقية السكف ذم الطابع الاجتماعي 

لاسيما السكف الاجتماعي عف طريؽ البحث عف مكارد التمكيؿ , ػ ترقية أشكاؿ تمكيؿ الإسكاف 
. غير مكارد الميزانية كتعبئتيا

 الصندكؽ لاسيما بما يأتي فؿؾتػكبيذه الصفة م

. ػ المشاركة في تحديد سياسة تمكيؿ السكف ذم الطابع الاجتماعي 

. ػ إنجاز الدراسات كالخبرات المرتبطة بالسكف 

 3.ات اللازمة لإنجاز المشاريع ػػػػاف تنفيذ كمتابعة كمراقبة العمميػػػػػػل ىذا الصندكؽ ضـػػػػػػػكما يتكؿ

ك ػػػػابقة أف الكظيفة الأساسية لمصندكؽ الكطني لمسكف قػػػػادة السػػػف خلاؿ نص الـػػػػػػػػػػػكيتضح ـ
ف ػػػفالصندكؽ عبارة ع, م مجاؿ السكف خاصة الاجتماعي ػػػػة ؼػػػػػػتقديـ الدعـ المالي باسـ الدكؿ

ؿ الحصكؿ ػػػػػف أجػػػػم لممكاطنيف ـػاؿػػػػمؤسسة مالية أنشأت كي تقدـ الدكلة مف خلاليا الدعـ الـ
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ف طريؽ مساعدات مالية ػػ فيك ييتـ بأصحاب الدخؿ المحدكد ع1. عمى ممكية سكف اجتماعي
. كتخفيض نسب الفكائد كتمديد مدة التسديد 

المطمب الثاني 

آليات تمويل الترقية العقارية 

 طرق تمويل الترقية العقارية : الفرع الأول 

ا ػػػ    تتطمب الترقية العقارية كجكد رؤكس أمكاؿ ضخمة لقياميا كتحقيؽ ىدفيا إلى جانب ـ
ف ػػػػػػيكفره المرقي لعمميات الانجاز كالتجديد فيك يحتاج إلى أمكاؿ إضافية كالتي ىي عبارة ع

ل ػػػػػػػػكمف جية أخرل فإف الزبكف ىك أيضا يتحصؿ عؿ, قركض أك دعـ مالي ىذا مف جية 
ة ػػػػػػقركض أك دعـ مالي لشراء الأملاؾ العقارية ميما كانت طبيعتيا المنجزة في إطار الترقي

. ار ػػػػػػػاميـ أك السكف المنجز بصيغة البيع بالإيجػػػػل التصػػػػػاء عؿػػػاف البيع بفػػػػة سكاء ؾػػػػارمػػػالعؽ
م ػػػاؿػػػػػػة كالدعـ الـػػػارمػػػم القركض العؽػػػػاتو كالمتمثمة ؼػػػؿ قػػػكبيذا يتطمب شرح طريقتي التمكم

لمترقية العقارية  

 

القروض الموجية لتمويل الترقية العقارية  : أولا 

اص ػػػل الأشخػػػػ    تكجو القركض العقارية الخاصة بتمكيؿ الترقية العقارية في الجزائر سكاء إؿ
كتتـ آلية القرض كفؽ معايير تحددىا المؤسسات المقرضة , الطبيعييف أك الأشخاص المعنكية 

ؿ ػػػػػػمدة القرض كنسبة الفكائد فإنو يحؽ لؾ, الشخص المقترض , كذلؾ مف حيث مبمغ القرض 
شخص طبيعي الحصكؿ عمى قركض ممنكحة مف المؤسسات المصرفية كالمالية لتغطية عجزه 

ار الترقية العقارية كيككف ىذا بعد ػػات أك المحلات المنجزة ضمف إطػػم شراء السكفػػػػػػػم ؼػػػػاؿػػػالـ
ثبات 2.ارػػحصكلو عمى عقد البيع المنجز سكاء كاف البيع بناء عمى التصاميـ أك البيع بالإيج كا 

ات ػػل إثبػػػبالإضافة إؿ, ل الأقؿ مف ثمف المسكف ػػػػ عؿ20م تقدر ب ػػػاركة الشخصية التػػػػػالمش
 3.دخؿ منتظـ ك قدرة عمى التسديد تتناسب مع قيمة القرض المطمكب كثمف المسكف  
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  183ص : المرجع السابق ، بوستة إٌمان 
2

  86/07 من قانون 34المادة 
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  231ص  : المرجع السابق، بوستة إٌمان 
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م ػػػؿ شراء السكنات المنجزة ؼػػػػف أجػػػػف البنكؾ في منح القركض ـػػكقد شرعت مؤخرا العديد ـ
كالقرض الشعبي , اط ػػػا الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتيػػػػػػل رأسوػػػػػة كعؿػػػإطار الترقية العقارم

 1.الجزائرم ك بنؾ التنمية المحمية كغيرىا 

 مف ثمف المسكف كىي قركض طكيمة المدل قد 80كيمكف أف تصؿ قيمة القرض إلى تغطية 
 سنة كيككف تسديدىا عمى شكؿ أقساط شيرية مف دخؿ المستفيد حيث تتراكح 25ل ػػػػتصؿ إؿ

 2. مف الدخؿ كحد أقصى 40 ك 30قيمة القسط الشيرم بيف 

ارم كالتي يطمؽ ػػػابع تجػػػأما بالنسبة للأشخاص المعنكية التي تككف عمكما مؤسسات ذات ط
ـ ػػػكـ التشريعي رؽػػػػػ مف المرس3ادة ػػػػػػا لنص الـػػػػعمييا المتعامؿ في الترقية العقارية كىذا طبؽ

م ػػق بالنسبة  لمشخص الػطبيعػػػػم عميػػػػػا قػػػ تختمؼ عـ3ػارمػػػػػاط الػعؽػػػػػػػػػ المتعمؽ بالنش93/03
ف حيث قيمة الػقركض ػػػػػػػة كىذا ـػػػار الترقية الػعقػارمػػػم إطػػػػات المنجزة ؼػػػػػالػمرشح لممكية السكف

 شيرا كتحدد 24ا كالتي لا تتجاكز ػػػػككذا قصر مدتو, اب حجـ المشركع ػػػػػػل حسػػػػالمرتفعة عؿ
.  مف قيمة المشركع 90 إلى 80نسبة التمكيؿ بػ 

 76/92أما بالنسبة لمتعاكنيات العقارية كالتي ىي شركة أشخاص مدنية منظمة طبقا للأمر 
ة ػػػة العقارمػػػ المتعمؽ بالترقي86/07 مف قانكف 22المتعمؽ بالتعاكف العقارم فقد نصت المادة 

ل أف القركض الممنكحة ليا مف قبؿ المؤسسات المالية المخكلة لا يمكف أف تتجاكز نسبة ػػعؿ
 4. مف التكاليؼ المقدرة لعممية الترقية العقارية 50

م عمى كؿ متعامؿ في الترقية العقارية يريد الاستفادة مف ىذه القركض أف يككف لو ػػػػاؿػػػػكبالت
ة محؿ ػػػاز المشركع أك الأملاؾ العقارمػػػػػػػػػػسند ممكية مسجؿ كمشير لقطعة الأرض محؿ إنج

 5.ككذا شيادة السمبية لمرىف ليذه الأملاؾ العقارية , التجديد 

اؿ أمكاؿ القرض إلا بعد ػػػػػف القرض مف استعـػػػػػػؿ المستفيد ـػػػػػػػػاـػػػػػػػكعميو فإنو لا يمكف لممتع
از ػػكيمنح القرض عمى دفعات حسب مراحؿ الانج, اممة ػػػػػػػػاركتو الشخصية ؾػػػػاستيلاكو لمش

 1.تحت رقابة الييئة المالية المانحة لمقرض 
                                                           

1
   48ص: المرجع السابق ، عربً باي ٌزٌد 

2
  230ص : المرجع السابق ، بوستة إٌمان 

3
  93/03 من المرسوم التشرٌعً 3المادة 

4
  86/07 من قانون 22المادة 

5
  49 48ص ص : المرجع السابق ، عربً باي ٌزٌد 
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الدعم المالي لنشاط الترقية العقارية  : ثانيا 

ة ػػم الترقية العقارمػػػػامؿ أك المستفيد ؼػػػػػا المتعػػػػة  التي يتحصؿ عميوػػػػػػ    إف القركض العقارم
از أك شراء ػػػػف قبؿ البنكؾ كالمؤسسات المالية قد لا تككف دائما كافية لتغطية تكاليؼ الانجػػـ

لذلؾ كجد نظاـ يدعـ ىذه القركض ك يكمميا كيتمثؿ في الدعـ المالي أك المساعدة , مسكف 
المالية التي يستفيد منيا الأشخاص ذكم الدخؿ المتكسط كالمحدكد كالمرشحيف عادة لامتلاؾ 

اعدة أيضا التسييلات ك التخفيضات ػػػػا تشمؿ ىذه المسػػػػكـ, ابع الاجتماعي ػػػػالسكف ذم الط
ة ك النشاط العقارم بصفة ػػػػارمػػػة العؽػػػػة المرتبطة بالترقيػػػػػػػارمػػػػاملات التجػػػػل التعػػػػػػالضريبية عؿ

يتمثؿ "ق ػػػػل أفػػػػ الدعـ عؿ2000 نكفمبر 15كزارم المؤرخ في ػػػػرؼ القرار اؿػػػػة ك لقد عػػػاـػػػػػػػػػع
ما عف طريؽ ػػػػػػاعدة مالية غير مستحقة السداد تمنحيا الدكؿػػػم مسػػػػػػؼ ة إما لممستفيد مباشرة كا 

 2."ىيئة اقتراض مالية مف أجؿ الحصكؿ عمى الممكية في إطار أك شراء مسكف عائمي 

ة الممنكحة لأصحاب ػػػػػاليػػػػاعدات الـػػػػكيعتبر الصندكؽ الكطني لمسكف ىك المتكفؿ بيذه المس
م حالة القركض الممنكحة ليـ بتمديد مدة إعادة ػػػػػػػا يعمؿ ؼػػػػػكـ, الدخؿ الضعيؼ كالمتكسط 

كلمحصكؿ عمى ىذه المساعدة المالية يجب أف . تسديدىا كتخفيض نسبة الفكائد المرجكة منيا 
ة ػف الأملاؾ العقارمػػػػف سكف ـػػػػازؿ عػػػػػػفػف قبؿ مف تػػػػػػػػيككف المستفيد بدكف سكف كلـ يستفيد ـ

ا ػػػػػات دخلا شيرمػػػ كيجب أيضا إثب3.ة مخصصة لمسكف ػػػػف الدكؿػػػػػاعدة ـػػػػالعمكمية أك مف مس
ق ػػػػاتػػػة قػػػاليػػػاعدات الـػػػػػا أف المسػػػػكـ , 4ل المضمكفػػػػػػػكطني الأدفػػػ مرات الدخؿ اؿ6لا يفكؽ 

تمنح لاستكماؿ التمكيؿ المرصكد مف طرؼ المستفيد في شكؿ مساىمة شخصية أك في شكؿ 
 15/11/2000قرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في ػػػف اؿػػػػػػػ ـ3ادة ػػػػا لنص الـػػػػػػػدا طبؽػػػقرض كه
از ػػػػػػاؿ إنجػػػػػػاء أك الشركع في أشغػػػم امتلاؾ أرضية لمبفػػػاىمة الشخصية ىنا قد تككف ؼػػػػكالمس
كلا يمكف أف ,  دج لمكحدة السكنية 700.000اس مبمغ لا يفكؽ ػػػػػػل أسػػػػػ كتحدد عؿ5.مسكف 

ذه ػػػػكتخصص أيضا ق6رات ليذا المبمغ ػػػػاز المسكف أربع ـػػػػػػاكز تكمفة إنجػػػػػا تتجػػػػػتمنح عندـ
ا ػػػائنوػػػاب زبػػػػم تطمب ذلؾ لحسػػػالمساعدات المالية لممتعيديف كمؤسسات الترقية العقارية الت

                                                                                                                                                                                           
1

  235ص : المرجع السابق ، بوستة إٌمان 
2

 أكتوبر 04 المؤرخ فً 308/ 94 المحدد لكٌفٌات تطبٌق المرسوم التنفٌذي رقم 15/11/2000 من القرار الوزاري المشترك المؤرخ فً 2المادة 

 2001مارس /11 بتارٌخ 16 المحدد لقواعد تدخل الصندوق الوطنً للسكن فً مجال الدعم المالً للأسر الجرٌدة الرسمٌة عدد 1994
3

  .2000 نوفمبر 15 من القرار الوزاري المشترك المؤرخ فً 6المادة 
4

  .2008 سبتمبر 13 من القرار الوزاري المشترك المؤرخ فً 6المادة 
5

  281:ص ، المرجع السابق ، بوستة إٌمان 
6

  .2008 سبتمبر 13 من القرار الوزاري المشترك المؤرخ فً 7المادة 
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م ػػػػؿ ؼػػػػاـػػػػاس دفتر الشركط يمتزـ بمكجبو المتعػػػػل أسػػػػطبقا لمقرار الكزارم المشترؾ كىذا عؿ
م ػػػكما يستفيد أيضا المتعامميف ؼ, الترقية العقارية بتخصيص المساكف المدعمة لممستفيديف 

ل ػػػػاءات الجبائية عؿػػػػػػؽ التسييلات كالإعؼػػػػػػمػف طرػالترقية العقارية مف المساعدات المالية ع
ث ػػػحي, ة ػػػػػارمػػػػد الأملاؾ العؽػػػاز أك تجدمػػػػػػػػػكر الانجػػػػم طػػػػػا ؼػػػػكف بوػػػػكـػػػم يؽػػػػاريع التػػػػالمش

اح الخاضعة لمضريبة ػػػػػل الأربػػػتعؼ" ل أنو ػػػػػػ عؿ97/02كف رقـ ػػػافػػػػ مف الؽ44تنص المادة 
اييس المحددة ػػػػػة كفؽ المؽػػػػػة كالترقكمػػػاعيػػػػػػػػاكف الاجتـػػػػاز المسػػػػػات إنجػػػف نشاطػػػػػػاتجة عػػػػالف
"  م دفتر الشركط مف الضريبة عمى الدخؿ الإجمالي كالضريبة عمى أرباح الشركات ػػػػػػػػؼ

ف ػػػػػػػا ـػػػػػػػػة تحظى حؽػػػػػارمػػػػػػة العؽػػػػادة أف عممية الترقيػػػػػذه الـػػػف خلاؿ نص قػػػػػكيتضح ـ   
م ظؿ ػػػػػػػاصة ؼػػػاء الضريبية مما يشجع عمى تنشيطيا كالتشجيع عمى النيكض بيا خػػػػػالأعب

. الانفتاح عمى السكؽ العقارية 

الضمانات الممنوحة في تمويل الترقية العقارية  :الفرع الثاني 
    إف الضمانات التي تمتاز بيا البنكؾ كالمؤسسات المالية في تمكيؿ الترقية العقارية تتمثؿ 

. عمكما في نكعيف أساسييف ىما التأمينات العينية كالتأمينات الشخصية 

التأمينات العينية  : أولا 

    لاستيفاء المؤسسات المالية لديكنيا كضماف تحصيميا مف المستفيديف كالمتعامميف في الترقية 
العقارية فإنيا تمجأ إلى ىذا النكع مف التأميف كالمتمثؿ أساسا في رىف العقار أك البناءات محؿ 

كالحصكؿ عمى ىذا العقار المرىكف كضماف ليا يتـ سكاء برىنو حيازيا أك بالرىف , التمكيؿ 
. الاتفاقي أك عف طريؽ تأسيس رىف قانكني لصالح ىذه المؤسسات 

 المتعمؽ بالنقد كالقرض عمى 90/10 مف قانكف الممغى  179 تنص المادة :ـ الرىن القانوني 1
ينشا رىف قانكني عمى الأمكاؿ غير المنقكلة العائدة لممديف كيجرم لصالح البنكؾ : " أنو 

ىذا ..." كالمؤسسات المالية ضمانا لتحصيؿ الديكف المترتبة ليا كللالتزامات المتخذة تجاىيا
عقد : " الرىف ىك نفسو الرىف الرسمي الذم نص عميو القانكف المدني ك الذم عرفو بأنو 

يكسب بو الدائف حقا عينيا عمى عقار لكفاء دينو كيككف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف 
 1".التالييف في المرتبة في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار في أم يد كاف

                                                           
1

  من القانون رقم882المادة 
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إلا أف الاختلاؼ يكمف في الطرؼ الدائف بيف الرىنيف, فالطرؼ الدائف المرتيف في الرىف 
القانكني تمثمو البنكؾ كالمؤسسات المالية , لذا فيذا الرىف مؤسس لصالحيا كىي التي تتكفؿ 

عفائو مف التجديد ىي ثلاثيف عاما  1.بعقده دكف تدخؿ المكثؽ , كما أف مدة كا 

ىك عبارة عف عقد يتخمى الراىف  بمكجبو عف حيازتو لمعقار ك الاستفادة بو  : ـ الرىن الحيازي2
كدلؾ عمى سبيؿ , لمصمحة المرتيف فيسممو إليو أك إلى شخص ثالث متفؽ عميو بينيما 

, كاف يتقدـ الدائنيف .  الضماف كيتسمـ الدائف ثمار العقار التي يخصيا مف أجؿ الديف فيما بعد 
 2التالييف لو في المرتبة في أف يتقاضى حقو مف ثمف ىذا الشيء في أم يد يككف

كيستعمؿ ىذا الرىف الحيازم كضماف لممؤسسة المالية, بحيث يمكف أف يتـ رىف المؤسسة 
 3. التجارية لصالحيا كىذا بعقد عرفي مسجؿ كفقا للأحكاـ القانكنية المطمقة في ىذا المجاؿ

إلا أف ىذا النكع مف الرىف تمتجئ إليو البنكؾ كالمؤسسات كالمالية كثيرا في ضماف قركضيا مف 
المتعامميف كالمستفيديف في الترقية العقارية بقدر ما تؤسس لصالحيا رىف قانكني عمى القطعة 
الأرضية أك البناءات محؿ التمكيؿ, لأف الرىف الحيازم للأرض محؿ التمكيؿ يتعذر تطبيقو 

 4حيث يتعارض مع الغرض مف التمكيؿ كىك تمكيف المشترم مف استخداـ العقد 

كىنا الدائف ىي البنكؾ كالمؤسسات , ىك عقد يكتسب بو الدائف حقا عينيا  : الرىن الاتفاقيػ  3
المالية الممكلة لنشاط الترقية العقارية كيتـ بمكجبو الحصكؿ عمى عقار كضماف لديكف كقركض 

 مف 884كىذا طبقا لنص المادة , ىذه المؤسسات مف طرؼ شخص غير المديف الأصمي 
حيث تسرم أحكاـ الرىف الرسمي كالقانكني بصكرة عامة مف حيث إجراءات , القانكف المدني 

. التسجيؿ كالتجديد كغيرىا 
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 90/10 من القانون 179لمادة 
2

   94 ص 2006: الجزائر ، دار الخلدونٌة ، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري :جمال بوسنافة 
3

 .90/10 من قانون 177المادة 
4

 22: ص، المرجع السابق ، سلٌمانً عبد الله ،دباح عبد الرؤوف ، بوفراش  حلٌم 



   

27 
 

التأمينات الشخصية  : ثانيا 

 في حالة ما إذ عجز الكفاء بالديف      كيقصد بيا التزاـ شخص أك عدة أشخاص بضماف 
كتأخذ ىذه التأمينات الشخصية . عف تسديد القرض الممنكح لو مف المؤسسة المالية أك البنكية

 منو عمى 644غالبا شكؿ كفالة المنصكص عمييا في القانكف المدني, حيث تنص المادة 
عقد يكفؿ بمقتضاه شخص تنفيذ التزاـ بأف يتعيد لمدائنيف بأف يفي بيذا الالتزاـ إذا لـ يؼ :"أنيا

". المديف نفسو

 كلقد أكجدت المؤسسات المالية عقكد كفالة تضامنية كغير قابمة لمتقسيـ بيف الكفيؿ كالمديف

. , كىذا باشتراط التضامف بينيا حتى لا يتمكف الكفيؿ مف طمب التجريد 



 
 

 

الاستثمار في الترقية العقارية : الفصل الثاني
حاكؿ المشرع الجزائرم بمكجب مختمؼ التعديلات ك الإصلاحات التي مست الترقية 
العقارية كالنشاط العقارم تنمية الاستثمار في المجاؿ العقارم كىدا مف خلاؿ التقنيات 

 ككذا المرسكـ المنظمة لو 03 – 93المنصكص عمييا في المرسكـ التشريعي 
. بالإضافة أيضا إلى الضمانات الممنكحة في إطارىا

كنقكـ في ىذا الفصؿ بالتطرؽ أكلا إلى المعاملات القانكنية كتنظيميا في ميداف 
الترقية العقارية كثانيا إلى التعرض إلى الضمانات الكاجب تكافرىا حتى تتحقؽ عممية 

الاستثمار في ضؿ الترقية العقارية كىك ما سنحاكؿ التعرؼ عميو في المبحثيف 
:  التالييف

المعاملات القانونية في الترقية العقارية  : المبحث الأول 

الضمانات الممنوحة في الترقية العقارية : المبحث الثاني
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المبحث الأول 

المعاملات القانونية في الترقية العقارية 
 الذم يحد قكاعد تنظيـ الترقية العقارية في مختمؼ الجكانب كالذم 11/04     يعتبر قانكف 

حيث استحدث بمكجبو معاملات قانكنية لـ تكف مف , أعطى ليا مفيكما جديدا في ظؿ صدكره 
فأصبحت ىذه التصرفات الكاردة عمى ,قبؿ في المجاؿ العقارم بالشكؿ الذم ىي عميو الآف 

. الترقية العقارية تأخذ طابع مميز ليا كفقا لإجراءات خاصة بيا

ىذا مما أدل بنا إلى دراستيا بشكؿ معمؽ ككاضح حتى يتضح معناىا أكثر لذا سنقكـ بالتعرؼ 
عمى ىذه المعاملات التى تتـ في إطار الترقية العقارية مف خلاؿ المطمبيف التالييف نتناكؿ في 
المطمب الأكؿ التصرفات القانكنية في الترقية العقارية كفي المطمب الثاني نتطرؽ إلى الأنظمة 

. الكاردة عمى الترقية العقارية

المطمب الأول 

 التصرفات القانونية في الترقية العقاريةصور 

      حاكؿ المشرع الجزائرم فتح مجاؿ كحركية رؤكس الأمكاؿ في النشاط العقارم بصفة عامة 
كالترقية العقارية بصفة خاصة كىذا عف طريؽ  تكسيع التصرفات الكاردة عمييا كازدياد مجاؿ 

كما , تدخميا لتمثيؿ عمميات البيع كالإيجار عمى السكاء كنظمت عمميات البيع بتقنيات حديثة 
ككؿ ىذا مف أجؿ مكاكبة اقتصاد السكؽ الحالي في الاستثمار , أعطى للإيجار مفيكـ آخر

. العقارم 

كسأتطرؽ إلى دراسة ىذه التصرفات القانكنية الممثمة في تقنيات البيع كالإيجار المطبقة في 
 .الترقية العقارية في الفرعيف التالييف

 la vente plane (v.s.p):البيع بناء عمى التصاميم :الفرع الأول 
فالمتعاممكف في ,     إف حداثة عقد البيع بناء عمى التصاميـ جعمتو عقدا مجيكلا لدل الكثيريف 

كما أف المستفيديف يتخكفكف مف إبراـ .الترقية العقارية يركف فيو نشاطا تعتريو بعض المخاطر 
ىذا العقد لقمة معرفتيـ في مكاجية المرتقييف العقارييف كما أف عقد البيع بناء عمى التصاميـ 

لاسيما كأف ,يمتاز بنكع مف الخصكصية فيما يتعمؽ بأحكامو التي تميزه عف باقي أنكاع البيع 
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كما . ىذا العقد ىك عقد البيع كاقع عمى عقارىـ ينجز بعد ك إنما يككف عمى التصميـ فقط 
ك للإحاطة  بالمسائؿ المتعمقة بو يجدر بنا أكلا التطرؽ إلى  (بيع قبؿ الإيجار)سماه البعض 

. تحديد مفيكمو ثـ التطرؽ إلى مختمؼ المحاكـ كالمسائؿ الخاصة بو ثابت

تعريف عقد البيع بناء عمى التصاميم  : أولا 

استحدثت في النظاـ الجزائرم بمكجب ,     إف صيغة البيع العقارم بناء عمى التصاميـ 
.  المتعمؽ بالنشاط العقارم 93/03المرسكـ التشريعي 

المتعمؽ بالترقية العقارية كىذا 86/07كما أف ىذا النكع مف البيع نص عمى عميو القانكف 
حيث تعرضت إليو كإشارة إلى إنجازه دكف أف يككف ىناؾ تحديد 1 منو29بمكجب المادة 

 يجب 11/04مكاصفات عقد البيع ك تكضيح طريقة انعقاده ككذا أحكامو كبالرجكع إلى القانكف 
عقد البيع كالتصاميـ لبيانو أك جزء مف بيانو مقرر بناؤىا أك " منو تنص عمى أف 28أف المادة 

ىك العقد الذم يتضمف ك يكرس تحكيؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات مف , في طكر البناء 
بالتزاـ المكتتب , طرؼ المرقى العقارم لفائدة المكتتب مكازاة مع تقدـ الأشغاؿ كفي المقابؿ 

 . 2بتسديد السعر كمما تقدـ الإيجار

عقد بنائو أك  "     مف خلاؿ نص ىذه المادة يمكف أف نستنتج أف البيع بناء عمى التصاميـ ىك
. قبؿ إتماـ الإيجار ك الذم يستكجب فيو ضمانات تقنية كمالية كافية "جزء مف بنائو

ذلؾ البيع الذم بمكجبو تشييد عقار "  كما أخذ ىذا العقد عدة تعريفات منيـ مف يعرفو عمى أنو 
 . 3خلاؿ أجؿ معيف في العقد 

كقد أعطى ىذا التعريؼ عنصريف أساسييف لانعقاده  ك ىما التزاـ  البائع بإيجار البناء مف 
. ناحية ك المدة التي يجب أف يتـ خلاليا البناء مف الناحية ثانية 

يمتزـ بمقتضاه المرقي  )عقد بيع عقارم محمو عقارم طكر التشييد :كما يعرؼ أيضا أنو 
كأف ينتقؿ , كبالمكاصفات المطمكبة , بأف يتـ تشيده في الأجؿ المتفؽ عميو  (البائع – العقارم 
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ممكية لممشترم الذم يمتزـ بأف يدفع لمبائع أثناء التشييد دفعات مخصكمة مف ثمف البيع تحدد 
 . 1قيمتيا ك طريقة ك آجاؿ دفعيا بالاتفاؽ

لـ ينجز بعد أك في طكر الإنجاز يمتزـ البائع "  عقد بيع عقارم محمو عقار" كيعرؼ كذلؾ بأنو 
المتعامؿ في الترقية العقارية كفقا لمنماذج ك التصاميـ المطمكبة ك ذلؾ خلاؿ الأجؿ المتفؽ 

ك ذلؾ مقابؿ تسبيقات كدفعات مجزأة يدفعيا ىذا الأخير , عميو في العقد كتسميمو لممشترم 
 . 2حسب تقدـ الأشغاؿ  بيف إبراـ العقد ك تسميـ العقار 

كالملاحظة مف خلاؿ ىاذيف التعريفيف أنيما عرفا البيع التصاميـ مف خلاؿ العناصر الأساسية 
كآجاؿ الانجاز ككذا الالتزامات  (عقار غير منجز أك في طكر الإنجاز )لو ك ىي محؿ البيع 
ىك عقد : فالبيع بناء عمى التصاميـ إذف  (استحقاؽ الثمف عمى أقساط  )التعاقدية لطرفي العقد 

أك جزء منيا لممشترم كفقا لممكاصفات ,يمتزـ بمكجبو المتعامؿ في الرقية العقارية بإنجاز بنائو
. المحددة مقابؿ ثمف تقديرم يدفعو المشترم عمى أقساط كفي الآجاؿ المتفؽ عمييا مف الطرفاف 

بحيث طائمة  94/58ك عقد البيع بناء عمى التصاميـ يتـ كفؽ نمكذج خاص بو طبقا لممرسكـ 
البطلات عمى  

: ما يمي 

العناصر الثبكتية لمحصكؿ عمى رخص البناء المنصكص عمييا في التنظيـ الجارم بو  -
. العمؿ

 .كصؼ البناية البيعة أك جزء البناية المبيع ك مشتملات ذلؾ -
 .آجاؿ التسميـ كعقكبات التأخير المرتبطة بيا في حالة عدـ احتراـ ىذه الآجاؿ -
 .السعر التقديرم ككيفيات مراجعتو إف اقتضى الأمر -
 .شركط الدفع ككيفياتو -
طبيعة الضمانات القانكنية كضماف حسف الانتياء كالضمانات الأخرل التي يعطييا  -

المتعامؿ في الترقية العقارية لممشترم مقابؿ تسبيقات كسمؼ كدفعات مجزاة المنصكص عمييا 
في العقد, كدعـ الالتزامات التعاقدية الأخرل, كيمكف استكماؿ العقد النمكذجي بأم بند آخر تراه 
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الأطراؼ ضركريا دكف أف تقؿ الضمانات التعاقدية عمى أم حاؿ عف تمؾ التي ينص عمييا 
 .العقد النمكذجي الخاص بعقد البيع بناء عمى التصاميـ

الطبيعة القانونية لعقد بيع العقار عمى التصاميم  :  ثانيا 

    اختمؼ الفقو حكؿ مسألة تحديد الطبيعة لقانكنية ليذا العقد نتيجة غياب إطار قانكني ينظمو 
فيرل البعض أنو يندرج تحت عقد المقاكلة , ككذا التشابو الكبير بينو كبيف الصكر الأخرل لمبيع 

حيث يمتزـ فيو البائع يمتزـ كما ىك الحاؿ في المقاكلة بعض الشيء ك ىك إنجاز مبيف خلاؿ 
 . 1مدة محددة لقاء أخر يمزـ بو المشترم أكرب العمؿ

إلا أف الاختلاؼ بيف عقد البيع بناء عمى التصاميـ يمكف في أف المقاكمة تيدؼ إلى المجالات 
إلا أف ىذا الاختلاؼ لا . انجاز عمؿ بينما البيع بناء عمى التصاميـ فيدفو ىك نقؿ الممكية 

يمنع أف يختمط عقد المقاكلة بعقد البيع بناء عمى التصاميـ خاصة إذا كاف يرتب عمى عقد 
. المقاكلة نقؿ ممكية شيء 

كىناؾ جانب آخر مف الفقو يرل أنو عقد بيع عادم أيف يمتزـ فيو المتعامؿ في الترقية العقارية 
كما يعاب عمى ىذا الرأم أف العقد بناء عمى . بنقؿ الممكية مقابؿ دفع الثمف مف قبؿ المشترم 

إلا أنو تكجد حالة في , التصاميـ يبرـ قبؿ إتماـ البناء بينما العقد العادم يبرـ بعد إتماـ البناء 
عقد البيع بناء عمى التصاميـ حيث يبرـ فييا قبؿ إتماـ الانجاز حيث يقكـ المشترم بشرائو كىك 

فالعقد في ىذه الحالة لا يمكف اعتباره بيعا , ليستكممو بنفسو بعد ذلؾ البناء , في طكر الانجاز 
 2.بناء عمى التصاميـ رغـ انعقاده قبؿ اكتماؿ كجكد العقار المبيع

كبيذا يرل البعض أف معيار التفرقة بيف البيع بناء عمى التصاميـ كالبيع العادم لا يككف عمى 
أساس كقت إبراـ العقد بقدر ما يككف عمى أساس نية الطرفيف فإذا كاف ىناؾ محؿ التفسير 

العقد كجب البحث عف النية المشتركة لممتعاقديف فنككف أماـ عقد بناء عمى التصاميـ إذا كانت 
تماـ إنجاز المبنى   3.نية الطرفيف تتجو إلى استكماؿ كا 
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كيتضح , كلتفادم ىذا الخمط إف أحسف ما فعؿ المشرع الجزائرم ىك إيجاد نمكذج خاص بو 
ف كاف يختمؼ عف عقد البيع العادم إلا أنو  مف خلاؿ ىذا أف عقد البيع بناء عمى التصاميـ كا 

كقد راعت التشريعات التي نظمت ىذا , لا يخرج عف نطاؽ البيع لككنو يتضمف نقؿ الممكية 
الجانب الميـ فكانت التسمية التي أطمقيا عميو المشرع تؤكد ذلؾ حيث سماه بيع بناء عمى 

 vente immeubleبينما سماه المشرع الفرنسي بيع العقار في طكر الانجاز , التصاميـ 
الأرضية محؿ البناء كالتي تنتقؿ ممكيتيا مباشرة عف المتعامؿ في الترقية العقارية إلى المشترم 

بمجرد انعقاده عكس الأشياء المستقبمية الأخير غير مكجكدة أثناء إبراـ العقد فيستحيؿ معيا 
 1. انتقاؿ الممكية لانعداميا

تمييز عقد البيع بناء عمى التصاميم عن العقود المشابية لو :    ثالثا 

      ىناؾ العديد مف المفاىيـ التي تختمط مع معنى البيع بناء عمى التصاميـ كىذا نتيجة 
كمف ىنا سنتطرؽ إلى تكضيح ىاتو . لمتشابو المكجكد بينيما ككجكد عكامؿ مشتركة لانعقادىا

البيع , البيكع العقارية المقارنة مع البيع بناء عمى التصاميـ كالتي تتجمى في الكعد بالبيع 
ككذا بيع الأشياء المستقبمية كتبياف الفكارؽ الجكىرية بينيا كبيف ىذا , البيع بالتقسيط ,الابتدائي 

. العقد 

ـ الوعد بالبيع  أ 

الاتفاؽ الذم يعده كؿ المتعاقديف أك "  مف قانكف المدني الجزائرم أف 71    تنص المادة 
أحدىما بإبراـ عقد معيف في المستقبؿ لا يككف لو أثر إلا إذا عينت جميع المسائؿ الجكىرية 

 2"لمعقد المراد إبرامو كالمدة التي يجب إبرامو فييا 

 ـ البيع الابتدائي  ب 

يرتب التزامات ,    ىك كعد بالبيع كالشراء ممزـ لمجانبيف تنفيذه مكقكؼ عمى إبراـ العقد النيائي 
شخصية في ذمة كؿ مف الطرفيف إذا تكصلا إلى اتفاؽ حكؿ المسائؿ الجكىرية كالمدة مع إفراغ 
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 كأف ىذا العقد لا يرتب كؿ آثاره في حالة رفض 1. التصرؼ في الشكؿ الذم  يقتضيو القانكف
 2.أحد المتعاقديف تنفيذ ما التزـ بو إلا إذا رفع دعكة قضائية كصدكر حكـ يمزمو  بذلؾ 

ذا , بينما عقد بيع العقار عمى التصاميـ مؤطر ضمف عقد نيائي يرتبط سريانو بتاريخ إبرامو  كا 
فإنو في البيع عمى التصاميـ كؿ تغيير في . كاف البيع الابتدائي جائز تعديمو بالبيع النيائي 

كأف أم تغيير في العقار المبيع يشكؿ عيبا , الثمف لا يتـ إلا بطريقة مراجعة الثمف المتفؽ عميو 
 3.مف عيكب المطابقة المكجية لممسؤكلية 

ـ البيع بالتقسيط  ج  

"  مف القانكف المدني الجزائرم 363 المادة نصت عميو   

يتـ ىذا البيع بكاسطة تقسيط الثمف عمى آجاؿ متفرقة مثمو مثؿ بيع العقار عمى التصاميـ غير 
أف مسألة  الممكية تعد فاصلا جكىريا بينيما بحيث أنو في البيع بالتقسيط يرتبط انتقاؿ الممكية 

أما في البيع عمى التصاميـ فإف , بدفع جميع الأقساط المككنة لمجمكع الثمف المتفؽ عميو 
 4.تسديد سعر البيع يككف حسب تقدـ أشغاؿ الإنجاز كتثبت الممكية بالحيازة الفعمية لمبناية 

ـ  بيع الأشياء المستقبمية  4

 البيع بناء عمى التصاميـ ىك بيع  حيث يعتبر مف القانكف المدني92 المادة ت عميو   نص
معاينة عمى مخطط فإنو يدخؿ ضمف الأشياء المستقبمية كبالتالي يجكز التعامؿ بو طبقا ليذه 

باعتباره بيع بناءات كمحلات عمى , المادة لكف العقد الذم يعد مف قبيؿ الأشياء المستقبمية 
, مخططات دكف كجكدىا عمى الأرض الكاقع فإنو يختمؼ عف بقية البيكع المستقبمية الأخرل 

حيث نجد أف الممكية في البيكع المستقبمية التي لـ يتـ صنعيا لا تنتقؿ بمجرد انعقاد عقد البيع 
ف ىناؾ انعداـ لمبناء فإنو تكجد ,  لأف الشيء غير مكجكد لكف في العقد بناء عمى التصاميـ كا 

القطعة الأرضية محؿ البناء كالتي تنتقؿ ممكيتيا مباشرة مف المتعامؿ في الترقية العقارية إلى 
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  من القانون المدنً 71المادة 
2

  من القانون المدن72ً المادة 
3
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المشترم بمجرد انعقاده عمى عكس الأشياء المستقبمية الأخرل غير مكجكدة أثناء إبراـ العقد 
 1.فيستحيؿ معيا انتقاؿ الممكية لانعداميا 

فإف عقد ,كأكثر مف ىذا أنو إذا كاف لممشترم العادم لشيء مستقبمي ميدد بالاحتماؿ كالصدفة 
البيع بناء عمى التصاميـ ينفرد بأحكاـ مميزة بالصرامة بما يحقؽ حماية لممقتنيف مف الاحتماؿ 

. كالمجازفة مف حيث كجكد العقار أك البناية أك مف حيث قيمتيا 

 البيع بالإيجار : الفرع الثاني        
 93/03   لـ ينظـ المشرع الجزائرم تقنية البيع بالإيجار ضمف أحكاـ المرسكـ التشريعي رقـ 

نما استحدثيا بنص لاحؽ ىك المرسكـ التنفيذم رقـ , المتعمؽ بالنشاط العقارم   01/105كا 
 الذم يحدد شركط شراء المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية في إطار 2001 أفريؿ 23المؤرخ في 

. الذم عدؿ كتمـ ثلاث مرات في فترات كجيزة جدا , البيع بالإيجار ك كيفيات  ذلؾ 

 تعريف البيع بالإيجار : أولا

البيع بالإيجار صيغة تسمح بالحصكؿ "  عمى أنو 01/105 مف المرسكـ 2    تنص المادة 
عمى مسكف بعد إقرار شرائو بممكية تامة بعد انقضاء مدة الإيجار المحددة في إطار عقد 

 2.مكتكب 

كما يلاحظ مف خلاؿ نص ىذه المادة أنو لا يعرؼ عقد البيع بالإيجار كتصرؼ قانكني منتجا 
. لآثار قانكنية معينة بؿ يعرفو كصيغة قانكنية مف صيغ شراء المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية 

العقد الذم يريد فيو "كلقد أخذ ىذا العقد عدة تعريفات مف الناحية الفقيية فعرؼ عمى أنو 
فيك إيجار إلى أف يتـ الكفاء بالثمف كاملا كبيع حيف يتـ الكفاء , المتعاقداف الإيجار كالبيع معا 

كالغرض مف ذلؾ ىك ضماف عدـ التصرؼ في العقار قبؿ الكفاء بكافة الأقساط باعتباره أف 
الإيجار مف عقكد الأمانة كيعرض المستأجر لعقكبة خيانة الأمانة إف ىك تصرؼ في الشيء 

.  قبؿ الكفاء بكامؿ الثمف 

عقد يتفؽ بمقتضاه البائع كالمشترم عمى تأجير الشيء محؿ العقد " عمى أنو : كعرؼ أيضا 
لمدة معينة مقابؿ التزاـ الأخير بدفع أجرة دكرية فإذا أكفى بجميع الدفعات الإيجارية المستحقة 
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كتنتقؿ إليو الممكية دكف أف يكمؼ بدفع مبالغ , عميو طكاؿ مدة العقد كفي مكاعيدىا المحددة 
أما إذا تخمؼ عف دفع الأقساط يفسخ عقد الإيجار فيككف عمى , أخرل عند نياية العقد 

 1. المستأجر إعادة محؿ العقد إلى المؤجر 

كيتضح مف خلاؿ ىذه التعاريؼ أف عقد البيع بالإيجار يتمثؿ في عمميتيف أساسيتيف كىما البيع 
إلا أف البعض يرل أف , إلا أف ىنا تثار إشكالية حكؿ الطبيعة القانكنية ليذا العقد .   كالإيجار 

صيغة ىذا العقد ما تككف بنكع خاص مف عقكد البيع فيك يمثؿ بيع مكقكؼ الأثر كيتمثؿ ىذا 
الأثر في نقؿ الممكية كذلؾ مف خلاؿ تسديد كامؿ المبمغ مع التزاـ البائع بتحقيؽ الآثار الأخرل 
لمتسميـ في ىذه الحالة يمتزـ المشترم بتسميـ المبيع بصفتو مستأجر حيث يضمف لو البائع عدـ 

. تعرضو كعدـ تعرض الغير لو 

كبالتالي يعتبر عقد بيع خاص حيث يظير فيو المشترم بمظير المستأجر إلى غاية استيفاء 
. أقساطو فيمتمؾ العقار تمقائيا 

.  الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار:ثانيا 

   يمكف القكؿ أف البيع بالإيجار يعتبر مف العقكد المركبة الذم يجمع بيف البيع 
كبالتالي لا حاجة لمبحث عف التكيؼ العقد في حالة عدـ كجكد ’كالكعد بالبيع كالشراء ,كالإيجار

أم إشكاؿ لتنفيذه أما في حالة ما إذا كاف غير ذلؾ فنككف ىنا بحاجة لإيجار العنصر الغالب 
فتسرم أحكامو عمى المتعاقديف فيما ,لاف العبرة في العقكد المركبة تككف بالعقد الغالب فيو ,فيو 

كبالتالي يمكف أف نكيؼ عقد البيع بالإيجار ىنا بأنو عقد بيع كىذا طبقا .لا يتـ الاتفاؽ عميو 
 مف القانكف المدني الجزائرم التي تجعؿ مف البيع المقترف بالأقساط بيعا 363/4لنص المادة 

. كلك أعطى لو المتعاقد صفة الإيجار 
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 خصائص عقد البيع بالإيجار  :ثالثا 

   مف خلاؿ التعاريؼ السابقة تتضح لنا مجمكعة مف الخصائص التي يمتاز بيا عقد البيع 
: بالإيجار كىي 

البيع "  عمى أف 01/105 مف المرسكـ التنفيذم 2   نصت المادة :أ  ـ  عقد محمو عقار  
بالإيجار صيغة تسمح بالحصكؿ عمى مسكف بعد إقرار شرائو بممكية تػامة بعد انقضاء مدة 

 1. "الإيجار المحددة في إطػار عقد مكتكب

 حيث يمتزـ فيو المؤجر بكضع العيف المؤجرة تحت تصرؼ المستأجر :ب ـ عقد ممزم لجانبين 
كذلؾ بقابؿ التزاـ المستأجر بدفع الأقساط الدكرية المتفؽ , بيا دكف تعرضو لو أك مف قبؿ الغير

عمييا في العقد كذلؾ التزاـ بنقؿ الممكية مف قبؿ البائع لالتزاـ المشترم بإتماـ كاستيفاء الثمف 
.  كامؿ 

 يتطمب ىذا العقد الرسمية لإتماـ  نقمو كما ىك منصكص عميو في المادة :ج ـ عقد شكمي 
زيادة عف العقكد التي يأمر القانكف "  مف القانكف المدني حيث نصت عمى أنو 1 مكرر 324

بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي يجب تحت طائمة البطلاف تحرير العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية 
 2."عقار أك حقكؽ عقارية 

يحرر "  حيث نصت عمى أنو 01/105 مف المرسكـ التنفيذم 17كىذا ما جاءت بتأكيده المادة 
 3." عقد البيع بالإيجار لدل مكتب مكثؽ 

كأف شكؿ العقد يعتبر ركف ,  كمف خلاؿ ىاتيف المادتيف يتضح أف ىذا العقد يعتبر عقدا شكميا 
. مف أركاف العقد 

 يمكف أف يحصؿ أف العقد يتخذ شكؿ عقديف أك أكثر فيصبح عندىا عقد :ـ عقد مركب  (د
مركب كما ىك الحاؿ بالنسبة لعقد البيع بالإيجار منذ الكىمة الأكؿ لو شكؿ إيجار يتـ عف 

طريؽ أقساطا دكرية حيث يمتزـ بيا  المستأجر اتجاه المؤجر ينتيي البيع عند استيفاء المستأجر 
.  لكافة الأقساط المتفؽ عمييا فيصبح حينيا بمثابة مشترم يمتزـ نحكه البائع ينقؿ الممكية إليو 
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 أنيا جعمت مف صيغة كعقار 01/105إلا أف ما جاءت  بو المادة الثانية  مف المرسكـ رقـ 
البيع بالإيجار عقدا مركب مف إيجار كبيع كالملاحظ ىنا أنو عند انقضاء الأكؿ يتحقؽ الثاني 

كبالتالي فيذا العقد تطبؽ عميو أحكاـ , أم أف العقد ىنا يبدأ سريانو بالاتجار لينتيي بالبيع 
العقكد المختمفة التي يشتمؿ عمييا فتطبؽ أحكاـ عقد الإيجار في جانب الإيجار كأحكاـ البيع 

. قي جانب البيع 

 شروط البيع بالإيجار  : رابعا

   لمقياـ بعممية إبراـ عقد البيع بالإيجار يجب أف تتكفر مجمكعة مف الشركط التي تـ النص 
:  كالمتمثمة في 09/35 المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ رقـ 01/105عمييا في المرسكـ التنفيذم رقـ 

ػ عدـ استفادة المعني عمى مسكف مف قبؿ أك مساعدة مالية مف الدكلة لغرض بناء مسكف أك أ 
. شرائو 

 مرات الأجر الكطني الأدنى المضمكف كفقا 5 ػ أف لا يتجاكز مستكل مداخيؿ  المستفيد ب
 . 01/105 مف المرسكـ 6لنص المادة 

. مف ثمف المسكف  % 25 ػ أف يدفع طالب الشراء قسط مالي أكلي لا يقؿ عف ج

 ػ يجب أف يتـ تسديد المبمغ المؤجؿ شيريا كفؽ أقساط مكزعة عمى المدة المتفؽ عمييا كذلؾ د
. أف يسدد المستأجر المشترم لممؤجر البائع المستحؽ شيريا حسب ركزنامة استحقاؽ الأقساط 

 ػ عمى المستفيد أك المستأجر المشترم  سداد في كؿ الحالات مبمغ آخر قسط مف ثمف ه
.  سنة 70المسكف قبؿ أف يتجاكز سنو 

  تحرير عقد البيع بالإيجار : خامسا

كقد .    تتقيد الككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره بنمكذج عقد الإيجار المحدد عف التنظيـ 
إلا أنو عدؿ .  يضمف نمكذج عقد البيع بالإيجار04/07/2001صدر القرار المؤرخ في 

فألغى ىذا . المتضمف نمكذج عقد البيع بالإيجار 2004/ 04/05بمكجب القرار المؤرخ في 
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كاستبدالو بنمكذج آخر كبما أف عقد , الأخير نمكذج عقد البيع بالإيجار الممؼ بالقرار السابؽ 
. 1البيع بالإيجار مف التصرفات الكاقعة عمى عقار فيك يخضع لإجراءات الإشيار العقارم 

حيث تتـ عممية تحرير ىذا العقد بتقديـ طمب شراء مسكف في إطار البيع بالإيجار إلى المتعيد 
حيث يسمـ ,  كالذم ىنا الككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره 2في الترقية العقارية المعني

كيتـ , الطمب لدل الشبابيؾ التي تفتحيا الككالة ليذا الغرض مرفقا بمجمكعة الكثائؽ المطمكبة 
تسجيؿ الطمبات المقدمة فكر استلاميا كفؽ ترتيب زمني في سجؿ يرقمو كيكقعو المدير العاـ 

كتعالج الطمبات مف , لمككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره أك ممثمو المعيف ليذا الغرض 
كيتـ إعلاـ المستفيديف المقبكليف مف طرؼ المجنة كذلؾ , طرؼ لجنة كفؽ ترتيب مسجؿ قانكنا 

مف ثمف المسكف كالتزاـ  % 10عف طريؽ رسالة مكصى عمييا مع إعلاميـ بضركرة دفع 
مف ثمف المسكف المتبقية مف المساىمة الأكلية المقدرة بػ  % 15كيدفع مبمغ , نيائي بالشراء 

كيتـ إعداد عقد البيع بالإيجار بيف المستفيد كالككالة , مف ثمف المسكف كأصؿ عاـ  % 25
.    الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره لدل مكتب التكثيؽ كىذا كفقا لمنمكذج المعد كالخاص بو 

ك عندىا يتسمـ المستفيد مفاتيح المسكف تنظـ زيارة حضكرية لممكاف بيف المعني كالمصالح 
كفي حالة عدـ شغؿ , التقنية لممتعيد بالترقية العقارية تتكج بمحضر تسميـ يكقعو الطرفاف 

 أشير بعد تسميـ المفاتيح فإنو يترتب عميو مراجعة قرار البيع بالإيجار 3مسكف لمدة تفكؽ 
تخاد التدابير الرامية لفسخ العقد  3.كا 

عقد الإيجار : الفرع الثالث              
 المتعمؽ بالترقية العقارية أكلكية البيع لمسكنات المنجزة في إطار 86/07   لقد أعطى قانكف 

كىذا بدليؿ تمكيؿ البناءات , الترقية العقارية دكف الاىتماـ بالسكنات المكجية للإيجار 
. المخصصة لمبيع فقط 

 الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية الذم فتح 11/04عمى خلاؼ قانكف 
كما أنو تشجيعا منو لعمميات الإيجار فقد خصص , المجاؿ أماـ البيع ك الاتجار عمى السكاء 

تحت عنكاف علاقة المؤجر بالمستأجر كىذا بمكجب تنظيـ  (الفصؿ الثالث )ليا فصلا كاملا 
: خاص عف سابقو مف حيث 
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إنياء العمؿ بحؽ البقاء في الأماكف المستعممة لمسكف الذم كاف يستعمؿ سابقا بمكجب  : أولا
. أحكاـ القانكف المدني كىذا لتحفيز المتعامميف للاستثمار في ىذا المجاؿ 

تجسيد العلاقة بيف المؤجر كالمستأجر في عقد كتب كجكبا كثابت التاريخ بحيث يتـ  : ثانيا
 تحت طائمة العقكبات لممؤجر إذا خالؼ 94/69تحريره كفؽ النمكذج المحدد بالمرسكـ رقـ 

كمف جية أخرل دكف المساس بالعقكبات التي يتعرض ليا المؤجر , شرط الكتابة ىذا مف جية 
بسبب انعداـ العقد فإف أم كصؿ يحكزه شاغؿ المسكف يخكلو في المطالبة بنسبة إيجاريو ابتداء 

 سابؽ 93/03مف تاريخ معاينة المخالفة طبقا لممادة الكاحد ك العشركف  مف المرسكـ الممغى 
 1. الذكر 

إنشاء حؽ الشفعة لصالح المستأجر الشاغؿ لممسكف إذا قرر شخص معنكم بيع البناية : ثالثا 
التي يممكيا كىذا بشرط استيفاء المستأجر لبعض الشركط كأف يشغؿ العيف المؤجرة بصفة 

شخصية ك فعمية كدائمة كيتـ التبميغ عف طريؽ رسالة مكصى عمييا مع كصؿ استلاـ الشاغؿ 
الذم يتعيف عميو أف يجيب خلاؿ أجؿ لا يمكف أف يتجاكز شيرا كاحدا كفي حالة انقضاء الأجؿ 

 2.يصبح حؽ الشفعة بدكف أثر

 سابؽ الذكر أنو 93/03إلا أنو ما يلاحظ عمى ىذا العقد المنصكص عميو بمكجب المرسكـ 
لا "  مف نفس المرسكـ التي جاء فييا 20يرد عمى المحلات السكنية فقط كىذا بنص المادة 

 مف الأمر 537 إلى 514 ككذا المكاد مف 509 ك474 ك473 ك472 ك471تطبؽ المكاد 
كالمتعمقة بحؽ البقاء في الأمكنة ,  كالمذككر أعلاه 1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 75/58

." عمى عقد الإيجار ذات الاستعماؿ السكني المبرمة بعد تاريخ صدكر ىذا المرسكـ التشريعي 

كيمكف لنا أف نطرح التساؤؿ عف المحلات ذات الاستعماؿ الصناعي أك المخصصة لنشاط 
تجارم أك حرفي المنجزة في إطار الترقية العقارية في كيفية تنظيـ إيجارىا ىي الأخرل ؟ 

بالإضافة أيضا إلى طرح التساؤؿ عف شرط الكتابة لمعقد المنصكص عميو في المادة الكاحد 
؟ .كالعشركف مف ىذا المرسكـ ىؿ ىي للإثبات أـ أنيا شرط للانعقاد 
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فإف أم كصؿ "  التي جاء في نصيا 93/03 مف المرسكـ 21/3مف خلاؿ استقراء المادة 
يحكزه شاغؿ الأمكنة يخكلو الحؽ في عقد الإيجار لمدة سنة إيجارية ابتداء مف تاريخ معاينة 

كمنو نستنتج أف الكتابة ىنا اشترطت للإثبات كلا تعد كشرط للانعقاد ماداـ أنو يمكف ." المخالفة 
كمف جية أخرل نلاحظ أنو في حالة تخمؼ كتابة ىذا العقد كتحريره , إثبات الإيجار بأم كصؿ 

إلا أف المشرع لـ ينص . كفؽ نمكذجو الخاص بو فإف المؤجر يقع تحت طائمة  العقكبات 
نما اقتصر فقط عمى  صراحة عمى كقكع العقد تحت طائمة البطلاف في حالة تخمؼ الكتابة كا 

. معاقبة المؤجر فيذا يدؿ عمى أنيا ليست شرط لانعقاد عقد الإيجار 

ىؿ ىك حماية لحقكؽ , كما لنا أف نتساءؿ أيضا عف فرض مشرع الكتابة في ىذا العقد 
أـ أف اليدؼ , لأطراؼ العقد خاصة المستأجر الذم يككف ىك الطرؼ الضعيؼ في إثبات حقو 

 سابؽ الذكر تشترط أف 94/69 مف المرسكـ 11مف الكتابة ىك جبائي بحت كخاصة أف المادة 
.  يخضع ىذا التسجيؿ لدل المصالح المؤىمة 

المطمب الثاني 

 الترقية العقارية  تصرفات الواردة عمىالقيود
       يتطمب القانكف إخضاع المعاملات العقارية التي تتـ في إطار الترقية العقارية خاصة ما 
يتعمؽ منيا  بتقنيات البيع إلي إجراءات  خاصة حتى يعتد بيا كلكف تنتج آثارىا القانكنية كبا 

في المعاملات العقارية الكاردة في المجاؿ العقارم بصفة عامة ,حيث يتـ تنظيـ ىذه الإجراءات 
في شكؿ أنظمة مختمفة ك في مراحؿ متتالية تكمؿ الكاحدة منيا الأخرل كفقا لمنصكص القانكنية 
كالتنظيمية فإننا نجد ىاتو الإجراءات تنظـ في ثلاثة أشكاؿ كىي نظاـ التكثيؽ ,نظاـ التسجيؿ 

كيجب تحت طائمة البطلات إخضاع المعاملات كالتصرفات الكاردة عمى , ,كنظاـ الشير 
كلأىميتيا الكبيرة في الميداف العقارم بصكرة عامة يتطمب ,الترقية العقارية  إلى ىذه الأنظمة 

كبما أف نظاـ التكثيؽ قد تـ التطرؽ إلى أىميتو في , منيا تكضيحيا في مجاؿ الترقية العقارية 
الترقية العقارية في المطمب الثاني مف المبحث الأكؿ ليذا الفصؿ مف خلاؿ الفرع الثاني الذم 

كنظاـ الشير مف خلاؿ , كاف لعنكاف مكاتب التكثيؽ فإننا نكتفي ىنا دراسة نظاـ  التسجيؿ 
 .الفرعيف التالييف 
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 التسجيل في الترقية العقارية:  الفرع الأول         
التسجيؿ ىك عممية جبائية يقكـ بيا المكثؽ لحساب الخزينة العمكمية ك نيابة عف زبائنو        

فيحصؿ عمى رسكـ التسجيؿ كالطابع منيـ ليكدعيا بصندكؽ قابض الضرائب المختص إقميميا 
كما يشمؿ التسجيؿ في الرسكـ الذم يفيض لصالح الدكلة بمناسبة القياـ بإجراءات شير كنقؿ 

 1.ممكية العقارات

كباعتبار أف الترقية العقارية تككف في المعاملات البيع الناقمة لمممكية فإنيا تخضع ىي الأخرل 
 المتعمؽ بالنشاط 93/03 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 12ليذه التسجيؿ كىذا طبقا النص المادة 

أم أف عقد لبيع بناء عمى التصاميـ المنجز في إطار الترقية العقارية يجب " العقارم كالإشيار
أم أف عقد البيع بناء عمى التصاميـ المنجز "أف يخضع لمشكميات قانكنية في التسجيؿ كالإشيار

في إطار الترقية العقارية يجب أف يخضع لمتسجيؿ بعد تحريره في الشكؿ الرسمي ىذا كقد نص 
بأحكاـ  جبائية "المتعمؽ   بالترقية العقارية في الفصؿ الخامس المعنكف 86/07القانكف رقـ

الذم كاف يطبؽ آنذاؾ في مجاؿ الترقية لإجراءات "عقد حفظ الحؽ "عمى كجكب إخضاع "
 2. كىذا بعد تحريره في شكؿ عقد عرفي,التسجيؿ 

 مف قيمة ثمف الأرض ما لـ يتـ إعفاء ذلؾ صراحة كما ىك الحاؿ 8كرسـ التسجيؿ يقدر 
 3.لاكتساب الأراضي لصالح الجماعات المحمية مف أجؿ تييئة المناطؽ العمرانية 

كتعفى بالإضافة إلى ذلؾ مف رسـ نقؿ الممكية لمعقكد التي تتضمف بيع البناءات أك أجزاء 
البناءات ذات الاستعماؿ السكني أساسا المنجزة بعنكاف عمميات الترقية العقارية كيستفيد 

الشخص مف ىذا الإعفاء أيضا في حالة إعادة استعماؿ حاصؿ البيع في إطار شراء بناية أك 
. جزء مف بناية ذات استعماؿ سكني أساسا المنجزة بمقتضى الترقية العقارية 

أما بالنسبة لممحلات الأخرل ذات الطابع التجارم أك الميني أك الصناعي المنجزة في إطار 
الترقية العقارية فإف نقؿ ممكيتيا لا يعفييا مف ىذا التسجيؿ لككنو تطبؽ عمى المحلات ذات 

 4الاستعماؿ السكني فقط كيستكم في ذلؾ البناءات التامة أك التي في طكر الانجاز 
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كما أف العقكد التي تبرميا التعاكنيات العقارية عند شرائيا للأراضي التي تدخؿ في إطار 
جراء التسجيؿ عمى خلاؼ ما يعتقده  الغرض الذم أنشأت مف أجمو فإنيا تعفى مف تسجيميا كا 

نما كظيفتو , البعض ليس لو أم أثر ناقؿ لمممكية  كلا يترتب أم أثر عمى مكضكع الحؽ كا 
. جبائية بحتة 

بحيث لا يمكف تصكر شير لعقد بدكف دفع , إلا أف لو أىمية كبيرة في إتماـ إجراءات العقد 
.  فعممية الشير التي يترتب عمييا أثر ناقؿ لمممكية معمقة عمى ىذا التسجيؿ , رسـ التسجيؿ 

: الشير في الترقية العقارية: الفرع الثاني         
 الشير ىك مجمكعة القكاعد التي تفرض عمى أصحاب الحقكؽ المتعمقة بالعقارات   

إتباع إجراءات نشر حقكؽ العينية الأخرل في إطار قانكني, لذا فيك صمـ خصيصا لإنشاء 
حالة مدنية حقيقة لمممكية العقارية كييدؼ إلى نقؿ الحقكؽ العينية الأصمية كالتبعية, كالاحتجاج 
بيا في مكاجية كافة أفراد المجتمع ككذا إعلاف الغير بالمعاملات الكاردة عمى العقارات كالحقكؽ 

المترتبة عمييا, لذا يسميو البعض الإعلاف العقارم بدلا مف الإشيار العقارم كتبعا لذلؾ فاف 
المعاملات القانكنية التي تتـ في إطار الترقية العقارية تخضع ىي الأخرل إلى إجراءات الشير 

 مف القانكف المدني التي تنص عمى 793كىذا تطبيقا لمقكاعد العامة في القانكف لاسيما المادة 
لا تنتقؿ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في :" انو

حؽ الغير إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانكف كبالأخص القكانيف التي تدير 
 المتضمف إعداد 75/74 مف الأمر رقـ 15, كنفس الشيء أكدتو المادة "مصمحة شير العقار

كؿ حؽ لمممكية ككؿ حؽ :" كالتي جاء فييا انو(1مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم
عيني آخر يتعمؽ بعقار لا كجكد لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يكـ إشيارىما في مجمكعة 

... ". البطاقات العقارية

العقكد الإدارية كالاتفاقيات التي ترمي : "  مف نفس الأمر الذم تنص عمى أف16ككذا المادة 
إنشاء أك نقؿ أك تصريح أك تعديؿ أك انقضاء حؽ عيني, لا يككف ليا اثر حتى بيف الأطراؼ 

, كنتيجة ليذا فاف عقد البيع بناء عمى "إلا مف تاريخ نشرىا في مجمكعة البطاقات العقارية
التصاميـ المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية يتعمؽ بعقار ىك الآخر مما يستدعي كفقا ليذه 

 مف المرسكـ 12المكاد أف يخضع لمشكميات القانكنية في الإشيار كىذا ما نصت عميو المادة 
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 المتعمؽ بالنشاط العقارم بإلزاـ إخضاع العقد إلى الشير العقارم الذم يككف 93/03الممغى 
 مف نفس المرسكـ بعد عممية الانجاز أيف يستكمؿ عقد البيع ىذا بمحضر 13طبقا لممادة 

يحرر حضكريا في نفس مكتب المكثؽ لإثبات حيازة الممكية مف المشترل كتسميـ البناية التي 
أنجزىا المتعامؿ في الترقية العقارية كفقا للالتزامات التعاقدية كحتى يرفع القيد عمى التصرؼ 
فانو يشير في المحافظة العقارية لاف المشترم بمكجب عقد البيع بناء عمى التصاميـ ليس 

بمالؾ عادم بالنظر إلى نكعية ىذا العقد الذم يعد بمثابة قيد عمى التصرؼ فلا يمكنو البيع إلا 
 الفقرة 2 كىذا ما يستشؼ مف المادة 1)بعد إتماـ عممية انجاز المبنى كتسميـ شيادة المطابقة

 السابؽ الذكر التي 94/58الثانية مف النمكذج التنظيمي لعقد البيع بناء عمى التصاميـ رقـ 
, كالتكقيع عمى محضر التسميـ الذم (البناية)كيخكؿ التمتع بمجرد انتيائيا: "تنص عمى انو

, لذا فاف حؽ التمتع كالتصرؼ في البناية مف قبؿ المشترم يككف بعد التكقيع "يحرر أماـ المكثؽ
 مف القانكف 674عمى محضر التسميـ, كىنا تككف صفة المالؾ الفعمي طبقا لنص المادة 

أما قبؿ التكقيع عمى محضر التسميـ فانو يمكف اعتبار ما ينقؿ غالى المشترم 2المدني الجزائرم 
ىك ممكية الرقبة فقط بحيث لا يمكف أف يخكؿ لو حؽ التمتع كالتصرؼ في البناء محؿ طكر 
 19الانجاز إلا بعد إتمامو كمطابقة للأشغاؿ أما بالنسبة لعقد البيع بالإيجار, فانو طبقا لممادة 

 السابؽ الذكر التي تجعؿ نقؿ ممكية السكف بعد تسديد ثمنو بالكامؿ, مما 01/105مف المرسكـ 
يدؿ عمى أف عممية الشير ليذا العقد يتـ بتحقيؽ البيع المرتبط باستيفاء ثمف المسكف المتفؽ 

عميو الذم تنتقؿ في ظمو الممكية , الأمر الذم يتطمب إخضاعيا لمشير حينيا كبالتالي فانو لا 
مجاؿ لشير عقد البيع بالإيجار قبؿ تسديد الأقساط بكامميا باعتبار أف الأثر العيني المتمثؿ 
في نقؿ الممكية غير محقؽ في بداية إبراـ العقد, لكف في حقيقة الأمر أف عقد البيع بالإيجار 

 سنة عمى الأكثر, كطبقا 25يظير في بداية سريانو كعقد  إيجار طكيؿ المدة أيف يصؿ إلى 
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم 75/74 مف الأمر 17لممادة 

سنة لا يككف ليا أم اثر بيف الأطراؼ كلا يحتج بيا 12الإيجارات لمدة :"كالتي تنص عمى انو
". تجاه الغير في حالة عدـ إشيارىا

                                                           

 
 
2)

إذ لا ٌمكن القٌام بأي إجراء للإشهار فً محافظة عقارٌة فً حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو القرار :" على انه88تنص المادة 

  أدناه89القضائً وشهادة الانتقال عن طرٌق الوفاة ٌثبت حق المتصرف صاحب الحق الأخٌر وذلك مع مراعاة أحكام المادة 
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فانو يستنتج مف ذلؾ أف الإيجارات طكيمة المدة يجب إخضاعيا لعممية الشير عمى الرغـ أنيا 
نما حؽ شخصي لا يرتب سكل التزامات شخصية, كالعبرة في ذلؾ  لا تتضمف نقؿ حؽ عيني كا 

كيستخمص إذف أف عقد البيع بالإيجار . حتى يككف ليا اثر بيف الأطراؼ كيحتج بيا تجاه الغير
يشير عمى أساس ككنو عقد إيجار طكيؿ الأمد, أم أف شيره لا يتعمؽ بالممكية نتيجة عدـ 

انتقاليا, لكف بمجرد تحقؽ البيع بعد تسديد الثمف الكامؿ لممسكف فانو يشير حينيا عمى أساس 
 مف 88انتقاؿ الممكية إلى المشترم,ىذا طبقا لمبدأ الأثر الإضافي لمشير عملا بأحكاـ المادة 

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم كاف كاف البعض يرل باف العقد الذم يتـ 76/63المرسكـ رقـ 
شيره بعد مضي الآجاؿ المحددة في البيع بالإيجار كاستيفاء ثمف المسكف ىك عقد جديد يعقد 

أماـ المكثؽ بيف الطرفيف مف جديد بحيث يككف مكضكعو تكريس البيع النيائي مع عرض البيع 
الايجارم الأكؿ, كتنتقؿ بمكجبو الممكية خالصة لممشترم كبصكرة نيائية كللإشارة فاف معظـ 
العقكد التي يمتمكيا المتعاممكف في الترقية العقارية ىي عقكد إدارية, حيث كانت إدارة أملاؾ 

 مف 12الدكلة تبيع بالتراضي العقارات لممتعامميف في الترقية العقارية طبقا لما نصت عميو المادة
 أعلاه, تباع 10خلافا لأحكاـ المادة :" كالتي جاء فييا انو1 91/454المرسكـ التنفيذم رقـ 

العقارات المبنية التابعة لمدكلة عمى سبيؿ التراضي لفائدة متعامميف عمكمييف أك خكاص 
, كللاحتجاج بيذه العقكد الإدارية فيما بيف المتعاقديف أك اتجاه الغير ..."كالتعاكنيات العقارية

يجب أف يككف قد تـ إشيارىا في البطاقات العقارية عمى مستكل المحافظات العقارية 
أم أف اعقد الإدارم يجب أف يخضع إلى إجراءات التسجيؿ كالشير حتى تككف لو  ,2المختصة

. الحجية أماـ الغير
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المبحث الثاني 

  في الترقية العقارية والتعاقديةالضمانات القانونية
      في إطار الحماية المتكافمة بيف الأطراؼ التعاقدية في المعاملات العقارية, ألزـ المشرع 
كؿ مف المتعامؿ كالمستفيد في الترقية العقارية بتنفيذ الالتزامات الكاقعة عمييـ تجاه الطرؼ 

الآخر منيـ ضمانا لاستيفاء حقكقيـ الثابتة ليـ بمقتضى العقد المبرـ بينيما أك بمكجب النص 
القانكني الذم يكفؿ ليـ ىذه الحقكؽ, كاف كانت الترقية العقارية تتـ فييا المعاملات بتقنيات 
كخصكصيات مختمفة عف باقي الأنشطة العقارية الأخرل إلا أنيا لا تختمؼ عنيا في طرؽ 

تحصيؿ الضمانات المنصكص عمييا في القكاعد العامة باعتبارىا التزامات كضمانات تعاقدية, 
. تككف نتيجة العقد المبرـ أك ضمانات تككف بحكـ قانكف أك بما يعرؼ بالضمانات القانكنية

كسأتناكؿ دراستيا في مطمبيف, يضـ المطمب الأكؿ الضمانات القانكنية أما في المطمب الثاني 
. يتضمف الضمانات التعاقدية

المطمب الأول 

الضمانــات القــانــونية 
     إذا كاف العقد يمزـ المتعاقد بتنفيذ التزاماتو تجاه الطرؼ الآخر مف اجؿ ضماف التعامؿ 

بينيما, فاف القانكف بدكره ىك الآخر يجسد ىذا التعامؿ بأكثر ائتماف مف خلاؿ الضمانات التي 
يكجب تضمينيا إلى الالتزامات التعاقدية خاصة بما يتعمؽ بعقد البيع كالتي يمتزـ بيا الطرؼ 

البائع تجاه المشترم, كينطبؽ ىذا عمى المتعامؿ في الترقية العقارية نحك المستفيد, كيشاركو في 
ذلؾ الأطراؼ المتدخمة باعتبارىـ المسؤكليف عف تصميـ كتنفيذ العمميات المبرمجة, كيتحممكف 
بدكرىـ الأضرار التي يمكف أف تقع بعد اجؿ معيف مف تسميـ البنايات كعميو سنحاكؿ في ىذا 

:  المطمب دراسة ىذه الضمانات القانكنية كالمتمثمة أساسا في

. ضماف العيكب -
. ضماف الأضرار كالتيدـ -
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ضمان العيوب : الفرع الأول        
يككف البائع ممزما بالضماف إذا لـ :" مف القانكف المدني الجزائرم عمى انو379    تنص المادة 

يشتمؿ المبيع عمى الصفات التي تعيد بكجكدىا كقت التسميـ إلى المشترم أك إذا كاف بالمبيع 
عيب ينقص مف قيمتو, أك مف الانتفاع بو بحسب الغاية بو بحسب الغاية المقصكدة منو حسبما 

ىك مذككر بعقد البيع, أك حسبما يظير مف طبيعة أك استعمالو, فيككف البائع ضمانا ليذه 
". العيكب كلك لـ يكف عالما بكجكدىا

  كيتضح مف ىذه المادة أف البائع ممزـ بضماف انتفاع المشترم بالمبيع انتفاعا كاملا مف خلاؿ 
 المتعمؽ بالترقية العقارية 86/07ضماف العيكب التي تستيدؼ ىذا المبيع, كنجد كذلؾ القانكف 

 منو, كقد أشار 41ك40ك39قد نص عمى ضماف العيكب مف قبؿ المتعامؿ كىذا بنص المكاد 
 المتعمؽ بالنشاط العقارم إلى ضماف ىذه العيكب بنص المادة 93/03المرسكـ التشريعي رقـ 

 منو كفييا يخص ضماف ىذه العيكب, فقد عامؿ المشرع الجزائرم المتعامؿ في الترقية 15
العقارية باعتباره بائعيا, كأخضعو لممسؤكلية عف العيكب الظاىرة خلافا لمقكاعد العامة التي 

 ثـ عاممو باعتباره مشيدا فألزمو بضماف العيكب (1)تقضي بضماف عيكب المبيع الخفية فقط
. الخفية

: ضمان العيوب الظاىرة: أولا

     تتمثؿ ىذه العيكب بكؿ نقص ميما كانت خطكرتو كالتي تجعؿ الشيء محؿ التعامؿ غير 
. (2)صالح للاستعماؿ بحسب الغرض الذم أعد لو

 منو عمى ىذه 15 السابؽ الذكر بمكجب المادة 93/03كلقد نص المرسكـ التشريعي رقـ 
العيكب الظاىرة مف حيث الآجاؿ الضركرية التي يحددىا عقد البيع بناء عمى التصاميـ لتنفيذ 
أشغاؿ إصلاحيا, إلا انو لـ يشير إلى ىذه الآجاؿ كلا إلى مدة ضماف ىذه العيكب مف قبؿ 

 الذم فصؿ في مدة ضماف العيكب 86/07المتعامؿ في الترقية العقارية, عمى عكس قانكف 
. الظاىرة كآجاؿ إصلاحيا
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يتحمؿ المكتتب بإحدل عمميات الترقية العقارية العيكب :" منو عمى انو39حيث تنص المادة 
الظاىرة التي تشمؿ عمييا العمارة, كلا يمكف أف يمكف أف تبرأ ذمتو منيا قبؿ انقضاء اجؿ ثلاثة 
أشير عمى تسميـ المترشح لممكية ىذه العمارة كلا داعي لفسخ العقد أك تخفيض الثمف إذا التزـ 

". المكتتب نفسو بإصلاح العيب خلاؿ آجاؿ معقكلة

يمزـ المكتتب بإحدل عمميات : " مف نفس القانكف عمى انو40كفي ىذا السياؽ تنص المادة 
سنكات, ابتداءا مف تاريخ تسمـ الأشغاؿ أك مف  (3)الترقية العقارية بضماف المبنى مدة ثلاثة
. تاريخ اكتشاؼ العيب في المبنى المذككر

كلا داعي لفسخ العقد أك تخفيض السعر إذا التزـ المكتتب نفسو بإصلاح العيب في آجاؿ 
". أشير (3)معقكلة لا يمكف أف تتجاكز ثلاثة

 أشير مف 3كيتضح مف ىذيف ىاتيف المادتيف انو إذا تعمؽ العيب بالعمارة فاف مدة ضمانو ىي 
تاريخ تسمـ المترشح لممكية ىذه العمارة كيتعمؽ الأمر ىنا بالإساءة في إكماؿ الأشغاؿ كعدـ 
ترسيخ الأبكاب كالنكافذ جيدا أك أف الطلاء لـ يتـ تنفيذه كما ينبغي, كالى غير ذلؾ مف سكء 

 سنكات مف 3تنفيذ الأشغاؿ المتعمقة بالبناية, أما إذا تعمؽ العيب بالمبنى فاف مدة الضماف ىي 
تاريخ تسمـ الأشغاؿ أك مف تاريخ اكتشاؼ العيب في المبنى, كيتعمؽ الأمر ىنا بييكؿ البناية 
في حد ذاتو, كالحائط المائؿ, أك بلاط غير جيد كغير ذلؾ, كلا يتـ فسخ العقد أك تخفيض 
. الثمف إذا التزـ المكتتب نفسو بإصلاح ىذه العيكب في آجاؿ معقكلة لا تتجاكز ثلاثة أشير

: ضمان العيوب الخفية: ثانيا

عمى عكس العيكب الظاىرة, فاف العيب الخفي ىك العيب الذم لا يمكف كشفو بالفحص 
كلقد نص 1العادم كقت تسمـ المبيع, أك لا يمكف تبيانو حتى كلك تـ الفحص لممبنى بعناية 

 المتعمؽ بالترقية العقارية عمى ىذه العيكب كألزـ المكتتب بإحدل عمميات 86/07القانكف 
 منو كالتي تنص عمى 41سنكات, كىذا بمكجب المادة 10الترقية العقارية بضمانيا لمدة 

سنكات, ابتداءا مف تاريخ (10)يتحمؿ المكتتب بإحدل عمميات الترقية العقارية, طكاؿ عشر:"انو
تسميـ شيادة المطابقة, العيكب الخفية التي يتحمميا أيضا الميندسكف المعماريكف أك المقاكلكف 
كالأشخاص الآخركف الذيف يربطيـ بصاحب الأشغاؿ عقد إيجار العمؿ, كذلؾ عملا بالمكاد 
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, كيتضح مف ذلؾ أف ضماف العيكب " مف القانكف المدني564ك554 الفقرة الأكلى ك140
الخفية يدخؿ ضمف نطاؽ الضماف العشرم الذم يستكجب تدخؿ كؿ مف الميندس المعمارم 
كالمقاكؿ في تحمؿ ىذه العيكب كىذا نتيجة ما يرتب عمى ىذه العيكب مف تيديد متانة البناء 

 المتعمؽ بالنشاط العقارم عمى الضماف 93/03 , ىذا كقد نص المرسكـ التشريعي 1كسلامتو
يتعيف عمى المتعامؿ في الترقية : " منو كالتي جاء فييا انو2 الفقرة 8العشرم بمكجب المادة 

العقارية أف يطمب مف الميندسيف المعمارييف كالمقاكليف المكمفيف بانجاز المنشات شيادة تاميف 
تحمميـ المسؤكلية المدنية العشرية المنصكص عمييا في أحكاـ القانكف المدني لاسيما المادة 

". 99 الى 94 منو, كطبقا لمقانكف المتعمؽ بالتأمينات لاسيما مكاده مف 554

لذا فالضماف العشرم الذم يمتزـ بو المتعامؿ كباقي المتدخميف في عمميات الترقية العقارية يدؿ 
عمى مدل خطكرة العيكب الخفية التي تمحؽ بالمبنى إذ أنيا قد تككف السبب المباشر في فقداف 

. متانة البناء كمف ثـ تيدمو

  كبالنسبة لمعيكب ىاتو التي يمتزـ المتعامؿ في الترقية العقارية بضمانيا بصفتو كبائع, فانو 
 488أيضا يمزـ بضماف العيكب لممحلات التي يقكـ بتأجيرىا كىذا استنادا إلى نص المادتيف 

يضمف :" مف نفس القانكف عمى انو488 مف القانكف المدني الجزائرم, حيث تنص المادة 489ك
المؤجر لممستأجر جميع ما يكجد بالعيف المؤجرة مف عيكب تحكؿ دكف الانتفاع بيا, أك تنص 

مف ىذا الانتفاع نقصا محسكسا كلكف لا يضمف العيكب التي جرل العرؼ بالتسامح فييا, 
كيككف مسؤكلا عف عدـ كجكد الصفات التي تعيد بيا صراحة أك خمكىا مف صفات ضركرية 

 عمى ىذا 489, كما تؤكد المادة "للانتفاع بيا, كؿ ىذا ما لـ يكجد اتفاؽ يقضي بخلاؼ ذلؾ
إذا كجد بالعيف عيب يتحقؽ معو الضماف, يجكز لممستأجر حسب : "الضماف بنصيا عمى انو

الظركؼ أف يطمب فسخ عقد الإيجار أك إنقاص الثمف كلو كذلؾ أف يطمب إصلاح العيب أك 
كمف ىاتيف ".يقكـ ىك بإصلاحو عمى نفقة المؤجر إذا كاف الإصلاح لا يككف نفقة باىظة عميو

المادتيف يتضح أف المؤجر ممزـ ىك الآخر بضماف العيكب لمعيف المؤجرة التي تحكؿ دكف 
. انتفاع المستأجر بياتو العيف
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  كىذا ما ينطبؽ عمى المتعامؿ المؤجر الذم يجب عميو ىك الآخر بضماف كؿ العيكب التي 
. تمحؽ بالمحلات محؿ التأجير

 كما انيلا 1لذا إذا لحؽ المستأجر ضرر مف العيب التزـ المتعامؿ بصفتو كمؤجر بتعكيضو
.  2يضمف العيكب التي اعمـ بيا المستأجر أك كاف يعمـ بيا ىذا الأخير كقت التعاقد 

: ضمانات الأضرار والتيدم: الفرع الثاني
     حماية لممشترم مف الأضرار كالتيدمات التي قد تمحقو نتيجة المباني المشيدة مف قبؿ 

 10الميندسيف المعمارييف كالمقاكليف فقد ألزميـ المشرع الجزائرم بالضماف ما يحدث خلاؿ 
 مف القانكف المدني الجزائرم 554سنكات مف تسميـ ىذه المباني, كىذا بنص المادة 

يضمف الميندس المعمارم كالمقاكؿ متضامنيف ما يحدث خلاؿ عشر سنكات مف تيدـ :"بقكليا
كمي أك جزئي فيما شيداه مف مباني أك أقاماه مف منشآت ثابتة أخرل  كلك كاف التيدـ ناشئا 

". عف عيب في الأرض

كيظير مف ىذه المادة أف المشرع الجزائرم يحمؿ مسؤكلية كؿ مف المقاكؿ كالميندس المعمارم 
عف التيدمات الناشئة عف المباني التي شيدكىا, كما انو شدد مسؤكليتيـ حتى كلك كاف التيدـ 
ناشئا عف عيب في الأرض, كيظير أيضا مف المدة التي منحيا المشرع كضماف لمتيدـ ناشئا 
عف عيب في الأرض, كيظير أيضا مف المدة التي منحيا المشرع كضماف لمتيدـ مدل تجسيد 

.     الحماية كالاستقرار لمطرؼ المستفيد مف المباني

تقع :"كالتي جاء فييا40 عمى ىذا الضماف أيضا بنص المادة 11/04كلقد نص القانكف 
المسؤكلية العشرية عمى عاتؽ مكاتب الدراسات كالمقاكليف كالمتدخميف الذيف ليـ صمة بصاحب 

المشركع مف خلاؿ عقد في حالة زكاؿ كؿ بناية أك جزء منيا جراء عيكب في البناء بما في 
ذلؾ النكعية الرديئة لأرضية الأساس المنصكص عمييا في أحكاـ القانكف المدني لاسيما المادة 

 مف العقد النمكذجي لمبيع بناء عؿ التصاميـ المنصكص عميو 8/02كقد أكدت المادة ..." 554
يتكفؿ المتعامؿ في الترقية العقارية بمراقبة الضماف :" عمى انو94/58بمكجب المرسكـ رقـ 

كمتابعتو عف طريؽ التاميف العشرم لكؿ الميندسيف المعمارييف كالمقاكليف كالعماؿ القطعييف 
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المدعكيف في المشاركة في انجاز البناية كيصرح انو يقبؿ التصرؼ بالتضامف معيـ إزاء 
". المشترم كالأطراؼ الأخرل إلا إذا حصؿ خطا لا يمكف أف ينسب إليو

مف ىذيف المادتيف يتضح أف الضماف العشرم يككف بالتضامف مع كؿ مف المتعامؿ في الترقية 
العقارية, الميندس المعمارم, المقاكؿ كالعماؿ القطعييف,حيث يقصد بالعماؿ القطعييف كؿ مف 

 1يتدخؿ في عممية التشييد لمكاتب الدراسات كمقاكلكا النجارة كالكيرباء كغيرىـ

كيشترط لقياـ التضامف بينيـ أف يعايف المتعامؿ كيتأكد مف كجكد شيادة تاميف لدل الميندسيف 
المعمارييف كالمقاكليف المكمفيف بانجاز المنشات تحمميـ المسؤكلية المدنية العشرية كىذا قبؿ أم 

 2تسميـ بناية إلى المشترم 

أما في حالة عدـ قياـ المتعامؿ في الترقية العقارية بكمب شيادة التأميف كتسميميا إلى المشتريف 
يكـ حيازة ممكية البناء كأقصى اجؿ فانو يتحمؿ المسؤكلية المدنية كاممة تجاه المشترم كطبقا 

 مف القانكف المدني الجزائرم , فاف دعكل الضماف العشرم تتقادـ بانقضاء ثلاث 557لممادة 
سنكات مف يكـ حصكؿ التيدـ أك اكتشاؼ العيب فإذا لـ ترفع في ىذه الآجاؿ سقط حؽ 

المشترم بالرجكع عمى البائع, كما انو تعتبر أحكاـ الضماف العشرم مف النظاـ العاـ فلا يجكز 
 3.الاتفاؽ عمى مخالفتيا بالإعفاء منيا أك الحد منيا

 مف القانكف المدني الجزائرم فإذا أككؿ المقاكؿ تنفيذ العمؿ إلى مقاكؿ فرعي 564كطبقا لممادة 
 مف 18, كلذا يعد طبقا لممادة 4فانو يبقى مسؤكلا عف المقاكؿ الفرعي تجاه المتعامميف

 سابؽ الذكر كؿ إبعاد أك تحديد تضامف المقاكليف مف الباطف باطلا كلا يعتد 93/03المرسكـ
. بذلؾ

كيبقى المتعامؿ في الترقية العقارية مسؤكلا عشريا عف الأضرار التي تتضمنيا الأشغاؿ, ككذا 
عف التيدمات التي تمحؽ بالمباني المشيدة, ككذا بالنسبة للأضرار التي تتضمنيا مكاد التجييز 

. 5عندما ترتبط بشدة بييكؿ المبنى كالتي لا يمكف فصميا دكف إتلاؼ 
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المطمب الثاني 

الضمانات والالتزامات التعاقدية 
يجار ىي عقكد ممزمة        طالما أف العقكد التي تتـ في إطار الترقية العقارية مف بيع كا 

لمجانبيف, فيي بذلؾ تكلد التزامات كضمانات متقابمة لكؿ مف المتعامؿ في الترقية العقارية 
كالمستفيد, كاف كانت تتكلد عف ىذه العقكد المبرمة في الترقية العقارية ضمانات مطالبة 

لمضمانات العادية في المعاملات العقارية الأخرل إلا أنيا تتميز ببعض مف الخصكصيات عنيا 
كعميو فأنني سأتناكؿ ضمانات كؿ طرؼ مف أطراؼ العقد كأحاكؿ التعرؼ عمييا أكثر في 

: الفرعيف التالييف

 :ضمانات المتعامل في الترقية العقارية: الفرع الأول                
المتعامؿ في الترقية العقارية بعمميتي البيع كالإيجار معا فانو يظير ىنا عمى    يقكـ     

صفتيف, فنجده كمتعامؿ بائع أك كمؤجر, كفي كلا الحالتيف يمتزـ بتكفير الضمانات اللازمة 
. طبقا لمعقد المبرـ بينو كبيف المستفيد

: ضمانات المتعامل البائع: أولا 

     نجد عمى العمكـ أف الضمانات العقدية التي تقع عمى عاتؽ المتعامؿ بصفة بائع تتمثؿ 
: في

. ػ ضماف نقؿ الممكية
. ضماف التسميـ -
: ضمان نقل الممكية/1

    إف عقد البيع يرتب بصفة عامة التزاما عمى عاتؽ البائع كىك ضماف نقؿ الممكية إلى 
, كيعني ذلؾ انو لا ينقؿ الممكية بمجرد 1 مف القانكف المدني الجزائرم 351المشترم كفقا لممادة 

نما يرتب التزاما فقط بنقؿ الممكية إلى المشترم  كيبقى انتقاليا الفعمي خاضع 2انعقاده, كا 
 مف القانكف المدني الجزائرم مف التسجيؿ 793للإجراءات المنصكص عمييا بنص المادة 
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.   المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم76/63 مف المرسكـ 16 ك15كالإشيار, ككذا المكاد  
 سابؽ الذكر 86/07 مف القانكف 43بالنسبة لممتعامؿ في الترقية العقارية فقد نصت المادة 

عمى انو يجب عمى المكتتب أف ينقؿ حقكؽ الممكية بمجرد ما تتكفر شركط قابمية السكف 
 الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية عمى 11/04لممترشح, كما نص قانكف 

ضماف نقؿ الممكية في عقد البيع بناء عمى التصاميـ كىذا بدليؿ إخضاعو لمشكؿ الرسمي كلكف 
لخصكصية ىذا العقد الذم ىذا العقد الذم يبرـ قبؿ تجسيد البناء كىك الالتزاـ الجكىرم في ىذا 

العقد, بحيث يشترط عمى المتعامؿ بانجاز البناء كىك الالتزاـ الجكىرم في ىذا العقد, بحيث 
يشترط عمى المتعامؿ في الترقية العقارية لضماف انجاز البناء أف يثبت ضمانات تقنية كمالية 

 إضافة إلى إعطاء ضمانات قانكنية كما يؤىمو لمحصكؿ عمى رخص البناء 1كافية ليذا الانجاز
. 2التي تسمح لو بانجاز البناء المعايف عمى المخطط 

ككؿ ىذا مف اجؿ ضماف نقؿ الممكية المرتبط بضماف الانجاز كالذم يمتزـ فيو البائع بإتمامو 
ضمف الآجاؿ المقررة في العقد, بحيث يككف اجؿ إنياء البناء ىك الأجؿ المحدد لضماف نقؿ 

ممكيتو, إضافة إلى ارتباط ضماف نقؿ ممكيتو, إضافة إلى ارتباط ضماف نقؿ الأثر العيني ىذا 
في الترقية العقارية باستيفاء ثمف محؿ بكاممو كما ىك في عقد البيع بالإيجار الذم يتـ كفؽ 
أقساط دكرية كيككف التزاـ المتعامؿ كضمانو بنقؿ الممكية إلى المشترم متكقؼ عمى سداد 

. 3الأقساط كميا

 مف القانكف 167كباعتبار أف ضماف نقؿ الممكية ىك التزاـ بنقؿ حؽ عيني فانو كطبقا لممادة 
المدني الجزائرم فانو ينتج عف ىذا الضماف التزاميف عمى عاتؽ المتعامؿ احدىما التزاـ 

. بالمحافظة عمى البناء محؿ البيع, كالثاني ضماف تسميمو

. كاف كاف الأصؿ في العممية ىك ضماف تسميـ البناء الأمر الذم يتطمب المحافظة عميو

 

 

                                                           
1

  سابق الذكر 11/04 من قانون 54المادة  
2

  سابق الذكر 11/04 من قانون 30المادة  
3

 . سابق الذكر 11/04 من قانون 31المادة  
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: ضمان التسميم/ 2

يتـ التسميـ بكضع المبيع تحت :"  مف القانكف المدني الجزائرم عمى انو367   تنص المادة 
تصرؼ المشترم بحيث يتمكف مف حيازتو كالانتفاع بو دكف عاتؽ كلك لـ يتسممو تسمما ماديا 
ماداـ البائع قد اخبره بأنو مستعد لتسميمو بذلؾ كيحصؿ التسميـ عمى النحك الذم يتفؽ مع 

". طبيعة الشيء المبيع

كيتضح مف ىذه المادة أف التسميـ يتـ بكضع المبيع تحت تصرؼ المشترم بحيث يستطيع 
حيازتو كالانتفاع بو دكف كجكد أم عائؽ يحكؿ دكف ذلؾ كلك لـ يتـ تسميـ المبيع تسميما ماديا 

. مف قبؿ المشترم ماداـ البائع قد اعممو بذلؾ

تعايف حيازة المشترم كتسميـ :"  عمى انو94/58 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 4كتنص المادة 
". (باتفاؽ الأطراؼ)المتعامؿ في الترقية العقارية في محضر يحرر حضكريا حسب الكيفيات 

  لذا فاف عممية التسميـ مف قبؿ المتعامؿ في الترقية العقارية تتـ كفؽ محضر يتـ تحريره 
, كما انو بالنسبة لعقد (1)حضكريا لطرفي العقد أماـ المكثؽ بكيفيات تخضع لاتفاؽ الطرفيف

البيع بناء عمى التصاميـ فاف عممية التسميـ مرتبطة بآجاؿ معينة يمتزـ بيا المتعامؿ ككؿ تأخير 
بعد إىماؿ مدة محددة في العقد يترتب عميو دفع مبالغ عقابية لممشترم تحسب كفؽ نسب 

. (2)محددة في العقد

كما انو بالنسبة لعقد البيع بالإيجار فاف المتعيد بالترقية العقارية يمتزـ ىك الآخر بتسميـ المسكف 
 .(3)لممستفيد كىذا عف طريؽ محضر تسميـ يكقعو الطرفاف

كتبدك أىمية التسميـ كضماف كالتزاـ يقع عمى عاتؽ المتعامؿ في الترقية العقارية في ككف 
المستفيد أك المشترم يصبح منذ إتماـ عممية التسميـ قادرا عمى الانتفاع الكامؿ بالمسكف, 
. كبالتالي تحقيؽ غاية المستفيد مف شراء المسكف كالمحؿ المنجز في إطار الترقية العقارية

 

 
                                                           

(1)
.  سابق الذكر11/04 من قانون 34 المادة 

(2)
.  المتضمن نموذج عقد البٌع على التصامٌم سابق الذكر94/58 من المرسوم 3 المادة 

(3)
.  المحدد لشروط معالجة طلب شراء المساكن فً إطار البٌع بالإٌجار وكٌفٌات ذلك2001 جوٌلٌة 23 من القرار المؤرخ فً 11 ا المادة 
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: ضمانات المتعامل المؤجر: ثانيا

   إضافة إلى الضمانات التي يقدميا المتعامؿ بصفتو بائع كالتي تقع عمى عاتقو كالتزامات 
تعاقدية يجب أف يفي بيا تجمو عقد آخر الذم يبرمو كىك عقد الإيجار كالذم يمتزـ فيو عمكما 

: بضماف مايمي

تسميـ الممؾ محؿ التأجير إلى المستأجر ككذا ممحقاتو كالتجييزات كالتركيبات في حالة - 
. صالحة للاستعماؿ

 مف القانكف المدني الجزائرم فانو إذا تـ تسميـ الممؾ المؤجر في حالة لا 477كطبقا لممادة 
يككف فييا صالح لمسكف أك غير صالح لمغرض الذم أجرل مف اجمو جاز لممستأجر المستفيد 
أف يطمب فسخ الإيجار أك إنقاص الأجرة بقدر مف الانتفاع, كما انو إذا كاف الممؾ المؤجر في 
. حالة مف شانو أف تعرض صحة المستأجر المستفيد لخطر جسيـ جاز لو أف يطمب فسخ العقد

صيانة المحلات لإبقائيا في حالة صالحة للاستعماؿ, كالقياـ بجميع الترميمات الضركرية - 
. (1)دكف الترميمات الخاصة بالمستأجر

كعميو أف يجرم الأعماؿ اللازمة للأسطح مف تحصيص أك تبيض كاف يقكـ بتنظيؼ الآبار 
. (2)كالمراحيض كتصريؼ المياه

كيتحمؿ المتعامؿ بصفتو كمؤجر أيضا الضرائب كالتكاليؼ الأخرل التي تترتب عمى الممؾ أك 
العيف المؤجرة كما يتحمؿ ثمف المياه إذا قدر جزافا, فإذا قدر بالعداد فيككف عمى المستأجر, أما 
ثمف الكيرباء كالغاز كغير ذلؾ مما ىك خاص بالاستعماؿ الشخصي فيتحممو المستأجر, كىذا 

.  مف القانكف المدني الجزائرم03 الفقرة 479طبقا لما نصت ليو المادة 

الامتناع عف المساس بحقكؽ المستأجر المستفيد أك حرمانو مف التمتع بالمحؿ المؤجر تمتعا 
, كطبقا لذلؾ فإذا ادعى أجنبي حقا عمى العيف المؤجرة أف يعمـ المؤجر بذلؾ كلو أف 1إرتياحيا 

. 2يطمب إخراجو مف الخصاـ كفي ىذه الحالة لا تجرم الدعكل إلا ضد المؤجر كحده
                                                           

(1)
.  من نفس المرسوم7/02 المادة 

(2)
.  من القانون المدنً الجزائري479/02 طبقا للمادة 

1
.  سابق الذكر94/69 من العقد النموذجً للإٌجار من المرسوم التنفٌذي رقم 7/03المادة  
2

 . من القانون المدنً الجزائري484طبقا للمادة  
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كمف خلاؿ ىذه الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ المتعامؿ في الترقية العقارية يتضح مدل 
الحماية المكفرة كالمعطاة لممستفيد مف عقد الإيجار ضمانا كتشجيع كتكسيع نطاؽ الاستثمار في 

. مثؿ ىذه المعمكمات

: ضمانات المستفيد في الترقية العقارية: الفرع الثاني             
بما أف المستفيد في إطار الترقية العقارية نجده يظير بصفتيف بحكـ العقد الذم يبرمو        

مع المتعامؿ في الترقية العقارية, فإذا كانت علاقتو مع ىذا المتعامؿ تظير في عقد البيع فانو 
يككف ىنا بصفة المشترم, أما إذا كاف العقد الذم يتـ بينيما ىك عقد إيجار فانو يظير بصفة 

. المستأجر

. لذا سنبيف الالتزامات التي يجب أف يتحمى بيا بمقتضى ىذيف العقديف

تكمف التزامات المشترم أك المستفيد في  (المشترم)التزاـ المستفيد في إطار عقد البيع : أولا
إطار عقد البيع عمكما في عنصريف كىما نفس الالتزاميف الذيف نجدىما في عقد البيع بصفة 

:  عامة بغض النظر إذا كاف في إطار الترقية العقارية أك لا كالمتمثميف في

. الالتزاـ بدفع الثمف -
 .الالتزاـ بالتسميـ -

. إلا أف ىذيف العنصريف يتميزاف بنكع مف الخصكصية مف حيث أحكاميا في الترقية العقارية

: الالتزام بدفع الثمن/ 1

, كىك نفس (1)   يتـ دفع الثمف في معاملات البيع العادم كمقابؿ عف التزاـ البائع بنقؿ الممكية
الشيء الذم يككف عميو دفع ىذا الثمف في إطار المعاملات التي تتـ في الترقية العقارية, لكف 

يظير كجو الاختلاؼ ككف ىذا الثمف في الترقية العقارية يدفع عمى أقساط دكرية عمى عكس ما 
ىك في البيع العادم أيف يتـ عمى شكؿ دفعة كاحدة, لذا فالالتزاـ بدفع الثمف مف قبؿ المشترم 
. لممتعامؿ يتـ بالتقسيط كىذا سكاء في العقد المتعمؽ بالبيع بناء عمى التصاميـ أك البيع بالإيجار

منو نجده ينص عمى كجكب 10 بمكجب المادة 93/03فبالرجكع إلى المرسكـ التشريعي رقـ 
اشتماؿ عقد البيع بناء عمى التصاميـ تحت طائمة البطلاف عمى السعر التقديرم ك كيفيات 

                                                           
(1)

.  سابقة الذكر من القانون المدنً الجزائري351 المادة 
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مراجعتو, ككذا شركط الدفع ك كيفيات كبناء عمى النمكذج المتعمؽ بالبيع بناء عمى التصاميـ 
فانو يجعؿ كيفيات مراجعة السعر التقديرم كشركط ك كيفيات دفع ثمف البيع تبعا لمراحؿ تقدـ 

فالتزاـ المشترم بالدفع ىك التزاـ دكرم يستغرؽ تنفيذه مدة مف  , 1الأشغاؿ ككفؽ دفكع مجزأة
الزمف كما انو بالنسبة لعقد البيع بالإيجار فاف سداد الثمف الكمي لممسكف يككف أيضا كفؽ 

 سنة,كما يلاحظ عف 25دفعات دكرية أيف يمتزـ المستفيد باستيفاء الثمف عمى مدة لا تتجاكز 
ىذا العقد أف المستفيد يتصؼ فيو كمستأجر ثـ دفع الثمف بالأقساط الدكرية فينا المستفيد في 
صفة مستأجر بحكـ انتفاعو مف المسكف دكف أف يككف لو الحؽ في التصرؼ فيو, أما عند 

كعمى كؿ : استيفاء الثمف الكمي لممسكف فيصبح مالؾ ليذا المسكف كتنطبؽ عميو صفة المشترم
فاف التزامات المشترم بدفع الثمف في إطار الترقية العقارية تتسـ بالدفع الجزئي الدكرم أم كفؽ 

. أقساط شيرية منتظمة عمى عكس ما يغمب في عقد البيع العادم مف دفع كمي لمثمف

كيترتب عمى تخمؼ دفع الأقساط الشيرية تطبيؽ غرامة تأخير, كاف ازداد تخمؼ عدة أقساط 
 . 2يفسخ العقد عمى حساب المستفيد

:  ـ الالتزام بالتسمم2

إذا لـ يعيف الاتفاؽ أك العرؼ :"  مف القانكف المدني الجزائرم عمى انو394   تنص المادة 
مكانا أك زمانا لتسمـ المبيع كجب عمى المشترم أف يتسممو في المكاف الذم يكجد فيو المبيع 

". كقت البيع كاف يتسممو دكف تأخير باستثناء الكقت الذم تتطمبو عممية التسمـ

يتضح مف نص المادة أف المشترم يقع عميو التزاـ تسمـ المبيع حتى يتحرر البائع مف التزامو 
. بالتسميـ, كيصبح المشترم قادرا عمى ممارسة حقكقو عميو

الاستيلاء الفعمي عمى المبيع مف قبؿ المشترم كىك يختمؼ باختلاؼ :"   كالالتزاـ بالتسمـ ىك
طبيعة المبيع, فإذا كاف المبيع عبارة عف عقار فاف الاستيلاء الفعمي لو يتـ عف طريؽ دخكؿ 
المشترم في العقار, كحيازتو لو حيازة تمكنو مف القياـ بجميع الأعماؿ القانكنية كالمادية التي 

ذلؾ العمؿ الذم عف طريقو يقرر رب العمؿ أك :" , كما يعرؼ عمى انو(1)"يقكـ بيا عادة المالؾ

                                                           
1

  سابق الذكر 93/03 من المرسوم التشرٌعً 10المادة  
2

 40ص، المرجع الساٌق : سلٌمانً عبد الله ،دباح عبد الرؤوف ، بوفراش حلٌم  
 41ص: المرجع السابق :سلٌمانً عبد الله ،دباح عبد الرؤوف ،  ـ بوفراش حلٌم 
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, (2)"المشترم في بيع العقار قبؿ الانجاز بقبكلو الأعماؿ المنجزة سكاء مع أك بدكف تحفظات
. كيستكم في ذلؾ أف يككف عقد البيع بناء عمى التصاميـ قد تـ انجازه ليتـ حيازتو فعميا

. ككحماية لممشترم في تسمـ البناية فقد ألزـ المشرع المتعامؿ بتسميـ شيادة المطابقة قبؿ التسميـ

إتماـ حيازة الممكية البناء مف طرؼ المشترم كىذا لضماف تطابؽ الأعماؿ المنجزة مع شركط 
العقد كتحرير محضر يثبت حيازة الممكية مف الممكية مف المشترم كتسميـ البناية التي أنجزىا 

المتعامؿ في الترقية العقارية كفؽ الالتزامات التعاقدية كىذا بحضكر الطرفاف أماـ مكتب المكثؽ 
. (3)الذم أبرـ عقد البيع بناء عمى التصاميـ

كيعتبر التزاـ المشترم بالتسمـ حماية أيضا لممتعامؿ في الترقية العقارية مف انتقاؿ تبعة اليلاؾ 
لممشترم إذا تخمؼ عف التسمـ رغـ إنذار البائع لو ككذا في انطلاؽ حساب المكاعيد المقررة 

. لمضمانات المترتبة عمى العقد

: (المستأجر)التزام المستفيد في عقد الإيجار: ثانيا

نص القانكف المدني الجزائرم عمى مجمكعة مف الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ المستأجر 
حماية لحقكؽ الطرؼ المؤجر, كلتجسيد حمايتو أكثر تـ تعديؿ عقد الإيجار بمكجب المرسكـ 

 المتعمؽ بالنشاط العقارم كىذا بإلغاء حؽ البقاء في الأمكنة بنص المادة 93/03الممغى 
, كىذا مف اجؿ 1 منو, كالتزاـ المستأجر بمغادرة المكاف فكر انقضاء الأجؿ المحدد في العقد20

. تحفيز المتعامميف في الاستثمار في مثؿ ىذا النكع مف المعاملات

 المتضمف المصادقة عمى نمكذج عقد الإيجار الذم 94/69كلقد نص المرسكـ التنفيذم رقـ 
 سابؽ الذكر عمى الالتزامات التي تقع 93/03 مف المرسكـ التشريعي 21جاء تطبيقا لممادة 

عمى عاتؽ المستأجر لضماف المحافظة عمى الممؾ المؤجر كالمنصكص عمييا أيضا في 
: القانكف المدني بحيث تتمثؿ عمكما في

ككذا عدـ تحكيؿ كتغيير المحلات كالتجييزات  , 2شغؿ المكاف طبقا لمغرض المتفؽ عميو
. 1المؤجرة دكف مكافقة المؤجر كتابيا

                                                           

 
 
1

  سابق الذكر 93/03 من المرسوم  الملغى 20المادة  
2

  من القانون المدنً 491المادة  
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التكفؿ بالصيانة العادية للاماكف المؤجرة كالتجييزات كالتركيبات التي ينتفع بيا, كىذا طبقا لما 
 مف القانكف المدني الجزائرم كالتي ألزمت المستأجر بالاعتناء بالعيف 495نصت عميو المادة 

المؤجرة كالمحافظة عمييا, لأنو مسؤكؿ عما يمحؽ العيف أثناء الانتفاع بيا مف فساد أك ىلاؾ 
. غير ناشئ عف استعماليا استعمالا عاديا

 2.دفع ثمف الإيجار في المكاعيد المتفؽ عمييا 
السماح بتنفيذ أشغاؿ تحسيف الأجزاء المشتركة أك الأجزاء الخاصة في الأماكف المؤجرة العقارية 

 . 3نفسيا ككذلؾ الأشغاؿ اللازمة لإبقاء المحلات كالأجيزة المؤجرة عمى حالتيا 
احتراـ قكاعد التسيير الطبقة عمى الممكية المشتركة في حالة إخضاع البناية المؤجرة لنظاـ 

 .4الممكية المشتركة 
كللإشارة أيضا فاف ىناؾ التزامات تقع عمى المستأجر المستفيد كىذا بمكجب عقد إيجار خاص 
كالمتمثؿ في عقد البيع بالإيجار, كاف كاف الأصؿ في ىذا العقد ىك البيع الذم يتجسد بعد سداد 

الثمف بكاممو, إلا انو سيرل عميو أحكاـ الإيجار في بداية إبرامو كقبؿ تحكلو إلى شكؿ عقد 
البيع, كبناء عميو يمتزـ المستأجر المستفيد مف عقد البيع بالإيجار بالالتزامات المذككرة سابقا, 

مف ثمف %25إضافة إلى الالتزامات الخاصة كسداد دفعة أكلى مف الثمف لا تقؿ عف 
. 5المسكف

. كيترتب عمى تخمؼ ىذه الالتزامات فسخ العقد الذم يحتفظ بو المؤجر 
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الخـــــــــاتمـــــة 
بعد الدراسة المعمقة لكافة الجكانب التي تتعمؽ بالترقية العقارية يتضح لنا مدل اىتماـ المشرع 

الجزائرم بقطاع العقار كيكمف دلؾ في تنظيـ مجاؿ  الترقية العقارية كفؽ استراتيجية محكمة مف خلاؿ ضبط  
نصكص تشريعية تككف أكثر مكاكبة  ليدا القطاع الحساس  خاصة في ظؿ التطكرات السياسية كالاقتصادية 

. التي تعيشيا الجزائر في الكقت الراىف كىك ما يتطمب الكثير مف إصلاحات في المجاؿ العقارم

 المتعمقة بالترقية العقارية المبنة الأساسية  الذم ضبط تنظيـ الترقية 86/07إذ يعد  القانكف رقـ 
العقارية, إلا أف ما يعاب عمى ىدا القانكف أنو لـ يجسد عمى أرض الكاقع ليذه الترقية, بحيث حصر أعماليا 
في البناء مف اجؿ البيع, كما أعطى الأكلكية لمقطاع العاـ في القياـ بيا, ككذا اعتبار أعماؿ الترقية العقارية 

أعماؿ مدنية محضة كىدا ما يؤدم إلى منع الأشخاص كالمؤسسات التجارية مف اقتحاـ ميداف الترقية 
العقارية بالرغـ مف أف ليا القدرة عمى تجميع رؤكس أمكاؿ باىظة  للاستثمار في ىذا الميداف, كبعد فشؿ ىدا 

 المتعمؽ بالنشاط العقارم كأعاد تنظيـ الترقية العقارية في إطار 93/03القانكف جاء المرسكـ التشريعي رقـ 
قانكني جديد كيكمف ىدا التنظيـ في تكسيع مجاؿ أعماليا فأصبح  يشمؿ عمميات البيع كالإيجار عمى السكاء 

ككذا انجاز أك تجديد المساكف كالمحلات المعدة لغير السكف كما أضفى  الطابع التجارم عمى أعماليا, 
كالأىمية الكبرل تكمف في فتح المنافسة الحرة بيف كؿ مف القطاع العاـ كالقطاع الخاص في مجاؿ الترقية 

العقارية  كىذا تماشيا مع نظاـ السكؽ الحرة في المعاملات العقارية, إلى جانب تنظيـ علاقة المتعامؿ 
 لمترقية العقارية إلا انو 93/03بالمستفيد كعمى الرغـ مف ىذا التنظيـ الذم جاء بو المرسكـ التشريعي رقـ 

: تأخذ عميو عدة ملاحظات ىامة 

.  ػ نجده تكمـ عف البناء كالتجديد, إلا أف  البناء في حد داتو لـ يعالج 

فنجده مرة يتحدث عف النشاط ,   ػ مفيكـ الترقية العقارية لازاؿ يمتبسو الكثير مف الغمكض ك بشكؿ كبير
العقارم ك مرة أخرل  عف الترقية العقارية, عمى الرغـ مف اختلاؼ كؿ مفيكـ عف الآخر فالترقية العقارية ما 

 .ىي إلا جزء مف النشاط العقارم

 ػ تعريؼ المتعامؿ في الترقية العقارية لـ ينؿ نصيبو الأكبر , بحيث جعمو المشرع الجزائرم كؿ شخص 
طبيعي أك معنكم يساىـ في انجاز أك تجديد الأملاؾ العقارية متعاملا عقاريا, كىذا ما يجعؿ ىذا التعريؼ 
ينطبؽ عمى كؿ متدخؿ في الترقية العقارية كميندس معمارم ك مقاكؿ كاعتباره متعاملا ىك الآخر, كىذا ما 

 .لا يمكف تصكره

 ػ تعتبر عمميات تمكيؿ الترقية العقارية الجكىر الأساسي لمختمؼ أعماليا إلا أنو لـ يتـ التطرؽ إلييا  ىذه 
 .(الفصؿ الرابع) الذم  خصص ليا فصلا كاملا 86/07الترقية, بعكس  القانكف رقـ 



 
 

   
 

 الذم يحدد القكاعد 11/04كنظرا ليذه الانتقادات المكجية ليدا المرسكـ التشريعي  جاء المشرع بقانكف 
التي تنظـ نشاط الترقية العقارية كجاء بعدة تعديلات لبعض المفاىيـ كالنقاط بطريقة محكمة حتى تككف 

 :الترقية العقارية منظمة بشكؿ أكثر كضكح, كىذا بػ

.  ػ إعادة النظر في تعريؼ الترقية العقارية

    ػ إزالة المبس عف مفيكـ المتعامؿ في الترقية العقارية كعف بقية المتدخميف الآخريف, كتبياف ميامو بشكؿ 
 .أكثر دقة

  ػ معالجة مختمؼ العقكد كالتقنيات التي تتـ في إطار الترقية العقارية ككذا الضمانات الممنكحة لأطراؼ 
 .العقد بشيء مف التفاصيؿ

 .ػ تنظيـ عمميات التمكيؿ بشتى الكسائؿ مف اجؿ تشجيع الاستثمار كتحفيزه في ميداف الترقية العقارية

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

   
 

 المــراجــــــــــع
 ـ المراجع المتخصصة  :  أولا 

مدكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً قانون العقود " عقد البٌع بناء على التصامٌم : " ـ بوجنان  نسٌمة 1 

  2008/2009:تلمسان ، جامعة أبو بكر بلقاٌد ، والمسؤولٌة 

, النظاـ القانكني لمترقية العقارية في الجزائر : سميماني عبد الله  ,دباح عبد الرؤكؼ, بكفراش حميـ  ـ  2
: جامعة يحى فارس المدية , تخصص قانكف عقارم , مذكرة نياية الدراسة لمحصكؿ عمى شيادة الميسانس 

2012/2013 

, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير تخصص إدارة كمالية , تمكيؿ الترقية العقارية العمكمية :   ربيع نصيرة ػ 3
  2005/2006:جامعة الجزائر 

مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ ,النظاـ القانكني لمترقية العقارية في الجزائر : م بام يزيد  ػ عرب4 
  2009/2010:جامعة الحاج لخضر باتنة ,تخصص القانكف العقارم , القانكنية 

 
ـ الكتب العامة  :  ثانيا 

. 2009بكجردة مخمكؼ, العقار الصناعي, الطبعة الأكلى, دار ىكمة الجزائر, / 1

 2006: الجزائر , دار الخمدكنية , شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم :بكشنافة جماؿ   / 2
  2011: الجزائر , دار اليدل , النظاـ القانكني لمترقية العقارية , بكستة إيماف  / 3
 
. 2003حمدم باشا عمر,كزركقي ليمى, المنازعات العقارية, دار ىكمة, الجزائر, / 4

. 2005حمدم باشا عمر, القضاء العقارم, دار ىكمة,الجزائر,  / 5

. 2006حمدم باشا عمر, حماية الممكية العقارية الخاصة, الطبعة السادسة, دار ىكمة, الجزائر, / 6

 
قدادة خميؿ احمد حسف, الكجيز في شرح القانكف المدني الجزائرم, عقد البيع, الجزء الرابع, ديكاف  / 7 

 1996المطبكعات الجامعية, الجزائر,
يحياكم أعمر, الكجيز في الأمكاؿ الخاصة التابعة لمدكلة كالجماعات المحمية, دار  / 8 

. 2004ىكمة,الجزائر,

 المقالات : ثالثا 



 
 

   
 

الضمانات المستحدثة في بيع العقار بناءا عمى التصاميـ عمى ضكء أحكاـ القانكف , صبايحي ربيعة 
11/04  
  

: النصوص القانونية: رابعا

: النصوص التشريعية (أ 

 المتضمف القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 75/58الأمر رقـ / 1
. 2005 جكاف 20 المؤرخ في 05/10

 المتضمف القانكف التجارم المعدؿ كالمتمـ, الجريدة 1975سبتمبر 26 المؤرخ في 75/59الأمر رقـ / 2
. 78الرسمية عدد

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ 1975 نكفمبر12 المؤرخ في 75/74 الأمر رقـ /3
. 92العقارم, الجريدة الرسمية عدد

 12 المتعمؽ بتنظيـ التعاكف العقارم, الجريدة الرسميةعدد1976اكتكبر 23 المؤرخ في 76/92 الأمر رقـ /4
. 1977 فبراير9الصادرة بتاريخ 

 المتضمف التنازؿ عف الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ 1981 فبراير 7 المؤرخ في 81/01 القانكف رقـ /5
السكني أك الميني أك التجارم أك الحرفي التابعة لمدكلة كالجماعات المحمية كمكاتب الترقية كالتسيير العقارم 

. 6كالمؤسسات كالييئات كالأجيزة العمكمية, الجريدة الرسمية عدد

. 10 المتعمؽ بالترقية العقارية, الجريدة الرسمية عدد1986 مارس 04 المؤرخ في 86/07القانكف رقـ / 6

 المتضمف القانكف التكجيي لممؤسسات العمكمية 1988جانفي12 المؤرخ في 88/01القانكف رقـ / 7
. 02الاقتصادية, الجريدة الرسمية عدد

. 28 المتضمف قانكف التكثيؽ, الجريدة الرسمية عدد1988جكيمية 12 المؤرخ في 88/27القانكف رقـ / 8

. 15 المتعمؽ بالبمدية, الجريدة الرسمية عدد1990أفريؿ 07 الصادر في 90/08 القانكف رقـ /9

. 15 المتعمؽ بالكلاية, الجريدة الرسمية عدد1990أفريؿ07 الصادر في 90/09القانكف رقـ / 10

. 16 المتعمؽ بالنقد كالقرض, الجريدة الرسمية عدد1990 أفريؿ 14 المؤرخ في 90/10القانكف رقـ / 11

 المتضمف التكجيو العقارم, الجريدة الرسمية عدد 1990 نكفمبر 18 الصادر في 90/25 القانكف رقـ /12
49 .



 
 

   
 

 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير, الجريدة الرسمية عدد 1990 ديسمبر01 المؤرخ في 90/29 القانكف رقـ /13
52 .

, الجريدة 1998 المتضمف قانكف المالية لسنة 1997 ديسمبر 31 المؤرخ في 97/02 القانكف رقـ /14
. 82الرسمية عدد 

 يحدد 2011 فبراير سنة 17 المكافؽ لػ 1432 ربيع الأكؿ عاـ 14 المؤرخ في 11/04القانكف رقـ / 15
. القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية

 

: النصوص التنظيمية (ب 

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم, الجريدة الرسمية 1976مارس 25 المؤرخ في 76/63المرسكـ رقـ / 1
. 30عدد

 المتعمؽ بتحديد شركط إنشاء المؤسسة العمكمية 1983مارس 19 الصادر في 83/200 المرسكـ رقـ /2
. 12المحمية كتنظيميا كسيرىا, الجريدة الرسمية عدد

 المتضمف حؿ الديكاف الكطني لمسكف العائمي كتحكيؿ 1984جكيمية21 المؤرخ في 84/177 المرسكـ رقـ /3
. 30أعمالو كأملاكو كحقكقو كالتزاماتو كمستخدميو, الجريدة الرسمية عدد

 المتعمؽ بتحكيؿ تنظيـ كتسيير دكاكيف الترقية 1985 نكفمبر 05 المؤرخ في 85/270 المرسكـ رقـ /4
. 46كالتسيير العقارم لمكلاية, الجريدة الرسمية عدد 

 المتضمف القانكف الأساسي الخاص 1991مام 12 المؤرخ في 91/145 المرسكـ التنفيذم رقـ /5
. 25بالصندكؽ الكطني لمسكف, الجريدة الرسمية عدد

 المتضمف إحداث ككالة كطنية لتحسيف 1991مام 12 المؤرخ في 91/148 المرسكـ التنفيذم رقـ /6
. 25السكف كتطكيره, الجريدة الرسمية عدد

 المحدد لشركط إدارة الأملاؾ الخاصة كالعامة 1991 نكفمبر23 المؤرخ في 91/454 المرسكـ رقـ /7
. 60التابعة لمدكلة كتسييرىا كيضبط كيفيات ذلؾ,الجريدة الرسمية عدد

, 1993 المتضمف قانكف المالية لسنة 1993ديسمبر 29 المؤرخ في 93/18 المرسكـ التشريعي رقـ /8
. 01الجريدة الرسمية عدد



 
 

   
 

 المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ التنفيذم رقـ 1993جانفي 2 الصادر بتاريخ 93/08 المرسكـ التنفيذم رقـ /9
 المتضمف تغيير الطبيعة القانكنية لمقكانيف الأساسية لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم كتحديد 91/147

. 2كيفيات تنظيميا كعمميا, الجريدة الرسمية عدد

 المتعمؽ بالنشاط العقارم, الجريدة الرسمية 1993مارس 01 المؤرخ في 93/03 المرسكـ التشريعي رقـ /10
. 14عدد

, 1994 المتضمف قانكف المالية لسنة 1993 ديسمبر29 المؤرخ في 93/18 المرسكـ التشريعي رقـ /11
. 88الجريدة الرسمية عدد

 المتضمف نمكذج عقد البيع بناء عمى 1994مارس 07 المؤرخ في 94/58 المرسكـ التنفيذم رقـ /12
. 13التصاميـ الذم يطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية, الجريدة الرسمية عدد

 المتضمف المصادقة عمى نمكذج عقد 1994مارس 19 المؤرخ في 94/69 المرسكـ التنفيذم رقـ /13
 1993مارس 01 المؤرخ في 93/03 مف المرسكـ التشريعي رقـ 21الإيجار المنصكص عميو في المادة 

. 17كالمتعمؽ بالنشاط العقارم, الجريدة الرسمية عدد

 المتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة 1994 مام 18 المؤرخ في 94/07المرسكـ التشريعي رقـ / 14
. 32مينة الميندس المعمارم, الجريدة الرسمية عدد

 المحدد لقكاعد تدخؿ الصندكؽ الكطني 1994 أكتكبر 04 المؤرخ في 94/308 المرسكـ التنفيذم رقـ /15
. 66لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للأسر, الجريدة الرسمية

 المحدد لكيفيات تطبيؽ المرسكـ التنفيذم رقـ 2000 نكفمبر 15 القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في /16
 المحدد لقكاعد تدخؿ الصندكؽ الكطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي 1994اكتكبر04 المؤرخ في 94/308

. 2001مارس 11 بتاريخ 16للأسر, الجريدة الرسمية عدد

 المحدد لشركط شراء المساكف المنجزة 2001 افريؿ 23 المؤرخ في 01/105 المرسكـ التنفيذم رقـ /17
. 25بأمكاؿ عمكمية في إطار البيع بالإيجار, الجريدة الرسمية عدد

 المحدد لشركط معالجة طمبات شراء المساكف في إطار البيع بالإيجار 2001جكيمية 23 قرار مؤرخ في /18
. 52ككيفيات ذلؾ, الجريدة الرسمية عدد 

 المحدد لكيفيات تطبيؽ المرسكـ التنفيذم رقـ 2008 سبتمبر 13 القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في /19
 المحدد لقكاعد تدخؿ الصندكؽ الكطني لمسكف في مجاؿ الدعـ 1994 أكتكبر 04 المؤرخ في 94/308

. 57المالي للأسرة, الجريدة الرسمية عدد
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